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سًأتىن بعدنا ....... والذين.........لمذين مضىا

ومامن كاتب إلا سًبمى              ويبقى الدهر ما كتبت يداه 

فلا تكتب بخطك غير شًئ            يسرك في القًامة أن تراه 

من ديىان الغمام الشافعٌ 



 لمطٛ ٔفاٞ

الػكس ٔالحىد ٔالثٍاٞ لله العم٘ القدٖس عمٜ عظٗي ٌعىتْ ٔتٕفٗقْ لٍا في إتماً ِرا العىن ٌٔطألْ أُ ٖصٖدٌا 

 .عمىا ٖٔمحقٍا بالصالحين

ٌتقدً بجصٖن الػكس ٔعظٗي الاوتٍاُ إلى البرٔفٗطٕز ابساِٗي بَ دأد لإغسافْ عمٜ ِرٓ الدزاضٛ 

المتٕاضعٛ  ٔلم ٖتٕاُ في تٕجٍّٗٗا ٔلم ٖبدن عمٍٗا بٍصاٟحْ القٗىٛ زغي كثسٚ اٌػغالاتْ، ٌعٗد لك 

 .الػكس أضتاذٌا الفاضن عمٜ ضعٛ خاطسك ٔطٕه بالك

كىا لا ٖطعٍا في ِرا المقاً الٍبٗن إلا أُ ٌتٕجْ بالػكس الخالص ٔالتقدٖس لمَ ضاعدٌا وَ الأضاترٚ 

 :ٔالدكاتسٚ ٔالمطؤٔلين الأفاضن الرَٖ لم ٖبدمٕا عمٍٗا وَ ٍٖابٗع العمي ٔالمعسفٛ التي تطكَ ٔجداٌّي

لعقُٕ ضاعد، وطمى٘ جمٕع٘، بَ ٖٔظ أحمد، عباع حمصٚ، عطال٘ صباح ، بَ قسٍٖٛ خرٖس، ِتّات 

 .غكساً جاوعٛ شّٖاُ عاغٕز......محىد

 ٔجصٖن الػكس إلى المط٠ٕلين في ودٖسٖٛ الطكَ ٔودٖسٖٛ التجّٗصات العىٕوٗٛ، ودٖسٖٛ التعىير ٔالبٍاٞ

غكسا لكن وَ ضاِي وَ قسٖب أٔ بعٗد ٔود ل٘ ٖد العُٕ في جمٗع وساحن ِرا البحث ٔأخص بالركس 

صدٖقات العىس خٍطاٞ، ٔداد، حٍاُ، عبّْ ، ِدٝ  ٔالصوٗن جماه، جاشٝ الله الجىٗع كن خير ٔٔفقّي 

 .لما يحب ٖٔسضٜ

 



 :الإِداٞ 

ٔجاد عم٘ بمالْ ٔعمىْ ٔٔقتْ ٔأعطاٌ٘ دُٔ اٌتظاز، إلى أغمٜ زجن عمٜ  إلى وَ أحمن اسمْ بكن افتداز،

. قمبي أب٘ ذا الهٗبٛ ٔالٕقاز حفظك الله

إلى وَ كاٌت داٟىا قسب٘ ٔذلمت ل٘ وصاعب دزب٘، صقمت ذات٘ بحب العمي ، ٌبع الآواه، 

.  ، أو٘ الغالٗٛ حفظك اللهزلا يمكَ أُ أٔفّٗا أجسِا أٔ أزد جمٗمّا وّىا طالت الأعىا

وا لكأضأه الله أُ يجعن ِرا العىن عصا ٔفدسا 

إلى زافع وعٍٕٖات٘ في ضاعات الضٗق ٔغجعني عمٜ المض٘ قدوا زوص الصىٕد ٔالعطاٞ جدّٙ الحبٗب 

 .حفظك الله

ٔإلى زٔح صدٖقتي الغالٗٛ صبرَٖ زحمّا الله .....  ٖٕضف ، محىد ، شمظ الدَٖ، ٌٖٕظإلى إخٕت٘ الأعصاٞ

. ٔأضكٍّا فطٗح جٍاٌْ

  إلى وَ ٔضعتّي مخٗمتي ٔلم تطعّي وركست٘ ٔكن وَ ضاِي في دعى٘ ٔلٕ  أصدقاٟ٘إلى أضاترت٘، صدٖقات٘ ،

 .بكمىٛ طٗبٛ أِدٙ ثمسٚ ِرا العىن المتٕاضع
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 مقدمة

، وربط حركة ىذا الأخير وازدىاره "الظلم الدؤذن بخراب العمران"     تفطن العلامّة ابن خلدون في مقدمتو إلى 
بسياسة الدولة في الحفاظ على أمن مواطنيها ولشتلكاتهم وسد حاجياتهم، وتنطبق مقولتو على بذربة التوجو 

، إذ بسيزت ىذه الفتًة 1989الاقتصادي الجزائري في الفتًة التي أعقبت الاستقلال حتى صدور دستور 
 .بضمور وانكماش حركة العمران، وثبت فشلها بتبني سياسة اقتصاد السوق التي تقوم على العدالة الاجتماعية

     ويعتبر تسيير العمران مهمة صعبة تفتًض رؤية سياسية واضحة وإجماع مدني وصحوة فكرية ثقافية تصاغ 
كلها ضمن إستًاتيجية شاملة بيّنة الدعالم في إطار نسيج عمراني يعرف نوعين من الفضاءات فضاء التهيئة و 

فضاء التًقية، ىذان الفضاءان كل منهما يكمل الآخر ، معا يشكلان موضوع استًاتيجي في السياسة الوطنية 
 .للدولة، فيعد المحرك الديناميكي لتحولات الددينة وللتنمية العمرانية المحلية

     وبدا أن العمران يعتبر الدرآة العاكسة للدولة يبين مدى تطورىا ومستوى الحضارة فيها على حد قول العلامة 
، لصد جميع الدول تعمل من أجل  وضع مقاييس " متى كان العمران أكثر كانت الحضارة أكمل " ابن خلدون 

يستجيب لذا العمران، بغية إظهار الوجو الحسن لذا، فمتى كان مستوى العمران فيها متطور كانت متطورة ، 
 .والعكس في حالة الدول الدتخلفة التي تعرف فوضى في المجال العمراني

     والجزائر لا بزرج عن ىذا النسق، إذ حاول الدشرع التعبير عن الذوية الجزائرية العمرانية لتي تشكلت على مر 
العصور والأزمنة وتراكم الخبرات، فسعى لضبط عملية التوفيق بين النظام العام العمراني وىو ما يتجلى في 

 .قوانين التهيئة والتعمير عموما وبين النشاط العقاري الذي يظهر في قوانين التًقية العقارية خصوصا

     حيث يعتبر فضاء التهيئة والتعمير الوسيلة القانونية التي أمكن الدشرع من خلالذا الوصول إلى تأطير لزكم 
لنشاط التًقية العقارية وترشيد استعمال الدساحات العقارية للبناء، وذلك من خلال لسططات تقنية تسهر 

عليها جهات إدارية لستصة تتمثل في الدخططات التوجيهية للتهيئة والتعمير و ولسططات شغل الأراضي، لتأتي 
بعدىا الرقابة القبلية والبعدية للبناء وما يتبعها من رخص وشهادات ومطابقتها للمواصفات والدقاييس التقنية، 

 .وتوقيع الجزاءات على مرتكبي الدخالفات العمرانية

     ليتفرغ بعدىا إلى فضاء التًقية العقارية وحل أزمة السكن التي طالدا عانت منها الجزائر ، وذلك بتشجيع 
الاستثمار في لرال السكن بشتى أنواعو وتوفير الضمانات القانونية اللازمة للحفاظ على سلامة الأفراد 
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وأرواحهم، إضافة إلى رؤوس الأموال التي تصرف على مشاريع البناء فضبط أساليب بسويلها، كذلك تنويع 
 .التقنيات القانونية للتًقية العقارية وفقا للتخطيط العمراني الدعمول بو 

     من خلال ىذا ارتبطت عملية البناء والتعمير بنشاط التًقية العقارية لكن دون الإخلال بالتوازن بين 
 .الدصالح الخاصة للأفراد الدتمثلة في حقهم في السكن وبين الدصلحة العامة الدتمثلة في النظام العام العمراني

 أسباب اختيار الموضوع: 

     إن خوضنا في ىذا الدوضوع نابع عن جملة من الدعايير الذاتية وأخرى موضوعية  ، فقد أردنا أن ندلي 
 :بدلونا في السياسة العمرانية بين التهيئة والتًقية العقارية في التشريع الجزائري للأسباب التالية

 رغبة منا في التعرف والإلدام بالذوية الجزائرية العمرانية. 
 ميولاتنا للمواضيع السياسية  الدرتبطة بتخصصنا القانون العقاري. 
  إضافة إلى طموحاتنا أن نصبح من أصحاب القرار في الدولة، ومن يدري قد يكون بيدنا الحل والعقد

في الجزائر، فنساعد ولو بالقليل للنهوض بالسياسة العمرانية لبلدنا، خاصة أن عاصمتنا صنفت ضمن 
الخمس الدول الأخيرة في العالم في المجال العمراني، وىي العاصمة فكيف الحال بالنسبة للمدن 

 .الأخرى

  كذلك كون الدوضوع فيو نوع من الجدة والحداثة، فحسب إطلاعاتنا لصد الباحثون قبلنا يفصلون في
 .ىذا الدوضوع فيتناولون إما التًقية العقارية وحدىا وإما التهيئة العمرانية وحدىا

  إضافة إلى الرغبة في معرفة أين يكمن الخلل في تدىور السياسة العمرانية الجزائرية، ىل يكمن في
الجانب التشريعي أي عدم كفاءة النصوص القانونية، أم عدم كفاءة الإدارة وتراخيها عن القيام 

 !! بدورىا

   كذلك الاحتكاك الدباشر بالعديد من الإطارات والدسؤولين في لستلف الدديريات و الدصالح التقنية
، جعلنا (..مديرية السكن، مديرية التجهيزات العمومية، مديرية التعمير والبناء، البلدية )بولاية الجلفة 

 .نشعر بأهمية ىذا الدوضوع 

 

 

 أهمية الموضوع: 
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     يستمد موضوعنا أهميتو كونو يجمع بين الدتغيرين الأساسيين للسياسة العمرانية الدنتهجة بالجزائر ، التهيئة 
العمرانية والتًقية العقارية، ومن خلال الخوض فيو لصد أنو يشمل مواضيع الساعة من أزمة السكن، البناء 

 .إضافة إلى أنو يعكس مدى تطور ومستوى الحضارة في الجزائر..الفوضوي، التخطيط المجالي

 أهداف الموضوع: 

     نهدف من خلال موضوعنا إلى دراسة السياسة العمرانية التي انتهجتها الدولة الجزائرية في إطار قواعد 
 .التهيئة والتعمير ونشاط التًقية العقارية باعتبارهما يجسدان معا العمران العاكس لصورة الدولة

 المنهج المتبع: 

     لكوننا نسعى إلى التعرف على السياسة العمرانية الجزائرية الدنتهجة اعتمدنا الدنهج الوصفي التحليلي، 
فالدنهج الوصفي باعتباره الدنهج الدناسب لدوضوع البحث قصد التعمق أكثر في معرفة الذوية العمرانية الجزائرية 
ولزاولة تفسيرىا، والدنهج التحليلي لدراسة وفهم العوامل الدؤثرة على السياسة العمرانية وبرليل أسباب الفجوة 

 . من خلال بعض الدعطيات والإحصائيات التي برصلنا عليها بين التخطيط النظري والواقع العملي

 الدراسات السابقة: 

     تم الاطلاع على عينة من الأطروحات والرسائل الأكاديمية  كدراسات سابقة ، والذدف الدتوخى من 
توظيف ىذه الدراسات ىو بذميع أعمال موضوعنا في أطر متكاملة الأبعاد ومنسجمة الدعالم، إلا أننا لم لصد 

في الدراسات السابقة التي اطلعنا عليها ما يجمع بين الدتغيرين التهيئة العمرانية والتًقية العقارية في إطار السياسة 
العمرانية،  فكل المحاولات والجهود الدنصرمة لصدىا سلطت الضوء الكاشف على جزء من الظاىرة الددروسة، 

 .وبذلك نكون أول من تناول ىذا الدوضوع على حد علمنا

     وفي غضون ذلك ىناك جملة من الدراسات تطرقت لجزئيات من موضوعنا واعتمدنا عليها فنجد أطروحة 
للدكتور الزين عزري، أيضا لصد مذكرة ماجستير " منازعات القرارات الفردية في لرال العمران"دكتوراه بعنوان 

النظام القانوني "للأستاذة حسينة غواس، مذكرة ماجستير بعنوان " الآليات القانونية لتسيير العمران"بعنوان 
التمويل " للأستاذ حمزة خليل، مذكرة ماجستير بعنوان " للمساكن الدنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار

 ....للأستاذة ياقوت عرعار" العقاري

 الإشكالية: 
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     انطلاقا من الطروحات الدتقدمة في ىذه التوطئة تتضح معالم الإشكالية وتبرز جوانبها التي ارتأينا بلورتها في 
 :التساؤل المحوري التالي

  إلى أي مدى أسهمت إستراتيجية الدولة الجزائرية في تنظيم وضبط السياسة العمرانية في إطار
  ؟التهيئة والترقية العقارية

 :     وقصد الإلدام بحيثيات ومتطلبات الدوضوع تم إدراج مضامينو وعرض لزتوياتو وفق الخطة التالية

 السياسة العمرانية في إطار قواعد التهيئة والتعمير:          الفصل الأول

 التخطيط المجالي كأداة قانونية لتسيير مستديم للفضاء العمراني:                  الدبحث الأول

 آليات وىيئات الرقابة كوسائل ضبط للنشاط العمراني:                  الدبحث الثاني

 السياسة العمرانية في إطار التًقية العقارية:          الفصل الثاني

 04-11النظام القانوني للتًقية العقارية في ظل قانون :                  الدبحث الأول

 التقنيات القانونية للتًقية العقارية:                  الدبحث الثاني

لنتوصل في الأخير إلى خلاصة شاملة كخابسة عامة للموضوع تتضمن النتائج الدتوصل إليها واقتًاحات 
 .وتوصيات

 

   



 الفصل الأول

 السياسة العمرانية في إطار قواعد

 التهيئة والتعمير
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    سعت الجزائر لوضع إطار قانوني للتهيئة العمرانية تٕسيدا للهوية الجزائرية العمرانية التي تشكلت تٔرور 
العصور والأزمنة وتراكم الخبرات، حيث أي بناء في لزيط عمراني يجب أن يستجيب لمجموعة من الدقاييس 

والقواعد التقنية المحدثة مسبقا والدضبوطة من قبل الدشرع، كما أن أي تعمتَ لا يتم إلا بعد الدوافقة من 
السلطات الدختصة، والأمر لا يتوقف ىنا لا بل يتعداه إلى بعد الالصاز حيث تتواصل الرقابة وتتًتب جزاءات 

 .عند لسالفة قواعد التهيئة والتعمتَ

    لذا سعينا في ىذا الفصل لدراسة ىذه الذوية والتعرف على حقيقة السياسة العمرانية الجزائرية في إطار 
 :التهيئة العمرانية، وعليو قسمنا ىذا الفصل إلى مبحثتُ 

 التخطيط المجالي كأداة قانونية لتسيتَ مستديم للفضاء العمراني: الدبحث الأول 
 آليات وىيئات الرقابة كوسائل ضبط النشاط العمراني: الدبحث الثاني 
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 التخطيط المجالي كأداة قانونية لتسيير مستديم للفضاء العمراني: المبحث الأول

عرف البعض التخطيط بأنو التدبتَ الذي يرمي إلى مواجهة الدستقبل تٓطط منظمة سلفا لتحقيق أىداف      
التنبؤ بالدستقبل و الاستعداد لدواجهة : ، وعليو يقوم على عنصرين أساسيتُ(1)لزددة في لرال لزدد

 (.2)الدستقبل

     كما عرف التخطيط العمراني بأنو التخطيط الذي يتعلق تٔنطقة جديدة بغرض تعمتَىا أو رفع مستواىا 
الاقتصادي أو الاجتماعي، فتقوم الجهة الدختصة بوضع الأسس الدستقبلية لتنفيذ الدشروع وتوضيح خطوات 

 (.3)تنفيذه ، وحسن استغلبل الثروات التي يتضمنها

    وقد كانت من أوائل أشغال وزارة التخطيط والتهيئة العمرانية إنشاء الدخطط الوطتٍ للتهيئة المجالية    

« SNAT » تم إضافة قانونتُ يتعلقان بتغيتَ 1981، وفي سنة 1980 ودراسات الأثر على الدناطق سنة 
لسطط تهيئة الولاية : وتكميل إطار الولايات والبلديات من خلبل تشريع لكل واحد منهم أدوات تهيئة لرالية

« P.A.W » ولسطط التهيئة البلدي ، « P.A.C » حيث أن ىذا الأختَ يأخذ بعتُ الاعتبار عملية ،
 « TOI »تٖليل النسيج العمراني للبلدية من خلبل توزيع السكنات، حالة الدباني، نسبة استغلبل الدسكن 

 ..« TOP » ونسبة استغلبل الغرفة

   الدخطط العمراني التوجيهي لا يأخذ على عاتقو الدظهر القانوني للؤرض، ولا سيولة البضائع والأشخاص 
فهما عنصران مأخوذان بعتُ الاعتبار على مستوى لسطط التهيئة البلدي، فهو لا يجيب عن الاحتياجات 

 إلى نشأة أدوات 1991 و 1990الدتعلقة بالتهيئة لذلك ظهرت مشاكل لستلفة والتي بدورىا أدت سنة 
 :جديدة

  َالدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمت« PDAU » (الدطلب الأول). 
  لسطط شغل الأراضي« POS » (الدطلب الثاني). 

 
 

 

 
                                                           

.. 186، ص 1972سليمان الطماوي، مبادئ علم الإدارة العامة، دار الفكر العربي، مصر، الطبعة الخامسة ،   (1)
. 11-10، ص1995 لزسن العبودي ، التخطيط العمراني بتُ النظرية والتطبيق، دار النهضة العربية، مصر،  (2)
 . 70، ص1988 لزمد عبد الحميد أبو زيد، مبادئ الإدارة العامة، دار النهضة العربية، مصر، (3)
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 المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: المطلب الأول
Plan directeur d’amenagementet d’urbanisme (PDAU) 

،وكذلك الأمر (1)1967 في القانون الجزائري فكرة ظهور الدخطط التوجيهي تعود لقانون البلدية سنة    
، حيث كان لزاما على البلدية أن تكون احتياطات (2)الدتضمن تكوين الاحتياطات العقارية لصالح البلديات

 ذمتها من إلىونقلها .. عقارية عن طريق استيلبئها على ملكية الأراضي، سواء كانت ملكا للؤفراد أو الدولة
 قطعة أرض في لإدراجأجل التصرف فيها لتحقيق التنمية المحلية، ولكن وجود لسطط عمراني شرط أساسي 

،وعليو (3)الاحتياطات العقارية، وفي حالة غيابو يكون مقرر إدراج قطعة الأرض في الاحتياطات العقارية باطلب
نرى أن الدشرع منح صلبحيات واسعة جدا لصالح البلديات لتكوين الاحتياطات العقارية في إطار الدخططات 

ولكن ومع . العمرانية ، وىذا أمر جيد باعتبار البلدية ىي الدسؤول الوحيد بداية ونهاية عن تسيتَ ذمتها العقارية
مرور الزمن بدل أن يدعم الدشرع ىذه الصلبحيات الدمنوحة للجماعات المحلية لتسيتَ المحفظة العقارية نزعها 

وأكثر من (.4) من قانون التوجيو العقاري73عنها ومنحها لذيئات أخرى ىي الوكالات المحلية تٔقتضى الدادة 
ذلك قانون التوجيو العقاري تضمن في أحكامو مواد تلغي قانون الاحتياطات العقارية، الذي يعتبر الدصدر 

 (5).الخام الأساسي لتزويد البلدية بالعقار القابل للبناء لتجسيد تنميتها العمرانية

    فكان الأجدر بالدشرع ألا يلغي قانون الاحتياطات العقارية وإنما يعدلو في بعض أحكامو ، فكما ىو معلوم 
كطريقة لاستعمال ىذه الاحتياطات، فكان من الدمكن أن يبقيها ويستعمل طريقة  (6)الدشرع اختار التنازل

أخرى كالامتياز ، وىذا فيو تٖقيق أكبر للمنفعة العامة ، وكان من الدمكن أن يعطي دفعة قوية وقفزة نوعية 
لصالح التعمتَ في الجزائر ، وكان من الدمكن أن يدعم صلبحيات البلدية في إطار الدخطط التوجيهي للتهيئة 

ولكن الدشرع الجزائري بإلغائو قانون الاحتياطات العقارية غلق أبوابا رئيسية وأساسية لضو تٖقيق .(7)والتعمتَ
 التنمية والتحكم في التوسع العمراني، ولم يبقى للمخططات التوجيهية للتعمتَ إلا أطلبلا تقف عليها أثناء

                                                           

 .06 الدتضمن قانون البلدية، جريدة رسمية رقم 1967 يناير 18، الدؤرخ في24-67الأمر  ( 1)
 .11، الدتضمن تكوين الاحتياطات العقارية لصالح البلديات، جريدة رسمية رقم1974-02-20، الدؤرخ في 27-74 الأمر  (2)
 14لزمد جبري ،التأطتَ القانوني للتعمتَ في ولاية الجزائر، مذكرة ماجستتَ، فرع إدارة ومالية ، كلية الحقوق، جامعة الجزائر، ص ( 3)
 .15الدرجع نفسو، ص ( 4)
 16-15لزمد جبري ، الدرجع السابق، ص  (5)
 48، يحدد إجراءات التنازل عن أراضي الاحتياطات العقارية، جريدة رسمية 1976 فيفري 07 الدؤرخ في 26-76مرسوم  (6)
 2012-2011عبد الله لعويجي ، قرارات التهيئة والتعمتَ في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستتَ ، كلية الحقوق، جامعة الحاج لخضر ، باتنة،  (7)

 .17،ص 
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تٖضتَىا وتٖديد لرالذا، ولم يبقى للبلديات سوى طريق واحد للحصول على الأراضي وىو نزع الدلكية للمنفعة 
 .وىو ذو إجراءات طويلة ومتشعبة (1)العامة

 النظام القانوني للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:      الفرع الأول

 تعريف الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ:     أولا

 الأساسية التوجيهات يحدد الحضري، والتسيتَ المجالي للتخطيط أداة ىو التعمتَ و للتهيئة التوجيهي الدخطط إن

 يضبط و التنمية ولسططات التهيئة تصاميم الاعتبار بعتُ آخذا الدعنية البلديات أو للبلدية للتهيئة العمرانية

 (.2)الدرجعية لدخطط شغل الأراضي الصيغ
يدثل أداة التخطيط العمراني على الددى الدتوسط والطويل، كما أنو يدثل الوثيقة التي تٖدد التوجيهات الأساسية 

الخاصة بتهيئة لرال البلدية، أو جزء منها ، أو لرموعة من البلديات، خاصة فيما يتعلق بتوسع البلدية أو 
 .البلديات الدعنية

 موضوع الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ:     ثانيا
 : الدعدل والدتمم كما يأتي29-90 من قانون 18 و 16حددت موضوعو الدادتتُ 

 إلى إقليمها  بتقسيمالبلديات وىذا لرموعة أو البلدية تراب لرموع على للؤراضي العام التخصيص تٖديد 

 والقطاعات الدستقبلية التعمتَ للتعمتَ،قطاعات الدبرلرة الدعمرة،القطاعات القطاعات :ىي أربع قطاعات

 (3)للتعمتَ القابلة غتَ

 والذياكل الكبرى التجهيزات وموقع وطبيعة والنشاطات الدصالح وت٘ركز السكنية الدباني توسع تٖديد 

 .الأساسية
 حمايتها الواجب الدناطق و الحضرية الأنسجة في التدخل مناطق تٖديد. 
 وترك شاملة بصفة التعمتَ و للتهيئة التوجيهي الدخطط مضمون ت٘ثل التي أعلبه الدذكورة بالدواضيع الدشرع جاء

 . الدعدل والدتمم177-91أمر تٖديدىا للتنظيم تٔوجب الدرسوم التنفيذي 
 (4)لزتويات الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ:     ثالثا 

                                                           

 17 الذي يحدد قواعد نزع الدلكية من أجل الدنفعة العمومية ، جريدة رسمية رقم 1991 أفريل 27 الدؤرخ في 11-91قانون  (1)
 52 الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ، جريدة رسمية رقم 1990- 12-01 الدؤرخ في 29-90 قانون16الدادة  (2)

 إلى 20و كذا الدواد . 49 الدتضمن التوجيو العقاري، جريدة رسمية العدد1990-11-18 الدؤرخ في25-90 من قانون 21 و 20 الدادة  (3)
 .29-90  من قانون 23

 الذي يحدد إجراءات  إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ 1991-05-28 الدؤرخ في 177-91 مرسوم تنفيذي رقم 17الدادة  (4)
 62 ، الجريدة الرسمية ، العدد317-05 من الدرسوم التنفيذي 03والدصادقة عليو ولزتوى الوثائق الدتعلقة بو ، الدعدلة والدتممة تٔوجب الدادة 
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 :يجب أن يتضمن الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ 
 : تٖدد فيو التوجيهات العامة للسياسة العمرانية ، يضبط فيو مايلي:تقرير توجيهي  -1

 إلى بالنظر للتنمية الرئيسية الاحتمالات ووضع عناصره تّميع وتشخيصو القائم،تقييمو الوضع تٖليل 

 (.1)الدعتٍ  للتًاب والثقافي التطور الاقتصادي ،الديدغرافي،الاجتماعي

 والحد من أخطار الساحل، العمرانية وحماية التهيئة في لرال للتوجيهات بالنظر الدقتًح التهيئة قسم 
 .والتكنولوجية الطبيعية

 كما القطاعات في مشمولة منطقة لكل بالنسبة الدطبقة القواعد يحدد تقنتُ تٔثابة :لائحة التنظيم  -2

 :وتشمل ما يأتي. 29-90 من قانون 23 إلى 20لزددة في الدواد من  ىي
  التخصيص الغالب للؤراضي عند الاقتضاء، وطبيعة النشاطات الدمنوعة أو الخاضعة إلى إجراءات

 (.2)02-02خاصة، لاسيما تلك الدقررة في لسطط تهيئة الساحل الدنصوص عليها في القانون رقم 
 الأراضي شغل معامل عن الناتٕة العامة الكثافة. 
 إنشاؤىا أو تعديلها أو عليها الإبقاء الدطلوب الارتفاقات. 
 مناطق بإبراز وذلك  بهاالدرتبطة الدرجعية الحدود مع الأراضي شغل لسططات فيها تتدخل التي الدساحات 

 .حمايتها الدطلوب الدناطق ومساحات القائمة العمرانية في الأنسجة التدخل

 ونوعها والأعمال الأساسية والخدمات والدنشآت الكبرى التجهيزات مواقع تٖديد. 

 يارات التًبةنوا أو الانزلاقات أو الزلزالية التصدعات لاسيما الطبيعية للؤخطار الدعرضة والأراضي الدناطق 

 .الفيضانات التمييع و و التًبة ارتصاص و والتدفقات الوحلية

 الدنشآت و الدؤسسات في الدتمثلة التكنولوجية للؤخطار الدعرضة الأراضي و الدناطق حماية مساحات 

 الخطوط و الغاز و المحروقات نقل وقنوات البتًوكيمياوية و الكيماوية الدنشآت منها الأساسية لاسيما

 .للطاقة الناقلة

 الزلازل لخطر قابليتها درجة حسب وتصنيفها الزلزالية الدناطق. 
 للتدخل الخاصة والدخططات للوقاية العام الدخطط في الدبينة الكبرى الأخطار. 

 :تشتمل خاصة على الدخططات التالية: ( 3)الوثائق والمستندات البيانية  -3
 يبرز الإطار الدشيد واىم الطرق والشبكات: لسطط الوضع القائم. 

                                                           

(
1

 .17، ص2012-2011 غواس ، الآليات القانونية لتسيتَ العمران، مذكرة ماجستتَ ، كلية الحقوق، جامعة منتوري قسنطينة  حسينة( 
 10، يتعلق تْماية الساحل وتثمينو، الجريدة الرسمية رقم 2002-02-25 الدؤرخ في 02-02القانون  (2)
 .18حسينة غواس، الدرجع السابق، ص  (3)
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 يبتُ حدود لستلف القطاعات، حدود بعض أجزاء الأرض وحدود مساحات تدخل : لسطط التهيئة
 .لسطط شغل الأراضي

 لسطط الارتفاقات الواجب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاءىا. 
 يبرز خطوط الطرق وسبل إيصال الدياه وتٖديد التجهيزات الجماعية: لسطط تٕهيز. 
 لسطط يحدد الدساحات الدعرضة للؤخطار الطبيعية أو التكنولوجية والدخططات الخاصة للتدخل. 

 (1)أهداف و أهمية المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:     رابعا
 الدعنية البلديات أو البلدية لرال لتهيئة الأساسية التوجهات تٖديد . 

 استعمال المجال عقلنة شروط يحدد . 
 العمراني النسيج على التدخل ومناطق الأراضي شغل لسططات إلصاز آجال يحدد. 

وقطاعات  والدتوسط، القريب الددى على للتعمتَ قابلة قطاعات معمرة، قطاعات إلى الدعتٍ اللدجا يقسم
 .للتعمتَ قابلة غتَ وأخرى التعمتَ مستقبلية

 والنشاطات الفلبحيةوالتاريخي الثقافي والتًاث الطبيعية الأوساط البيئة، على الحفاظ ،.    
 الحساسة والمحيطات والدناظر كالدواقع خاصة حماية تتطلب التي الدناطق تٖديد. 
 وقواعده التعمتَ توقعات يحدد. 

 في التدخل أعمال لكل الدرجعية الوثيقة أنو في والتعمتَ للتهيئة التوجيهي الدخطط أهمية تظهر 

  كما.لو الدعدة للجهة حتى البلدية إقليم في الدتواجدة الذيئات لكل ملزما عليو يعتبر الدصادقة العقار وبعد 

 فإنو لذلك البلدية تراب على للعقارات الدقسم ىو كونو العقارية الاحتياجات تٖديد في أيضا أهميتو تظهر

 والاستغلبل العشوائي العمراني للنمو تفاديا استعمالذا طرق معرفة وكذا العقارية،طبيعتها الأملبك يتطلب معرفة

 .داخلها الأساسية الاحتياطات توفتَ بغرض للبلدية العقارية اللبعقلبني للؤملبك
 

 إجراءات إنشاء وتعديل المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:     الفرع الثاني
 :على النحو التالي (2)177-91حدد إجراءات إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ الدرسوم التنفيذي

وىذا حسب ( : 3)إجراء مداولة من قبل المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية :    أولا
 : وتتضمن ىذه الدداولة177-91 من الدرسوم التنفيذي 02نص الدادة 

                                                           

 .16 غواس ، الدرجع السابق، ص  حسينة(1)
 المحدد لإجراءات إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ، الدعدل والدتمم تٔوجب 1991-05-28 الدؤرخ في 177-91الدرسوم التنفيذي(2)

   317-05الدرسوم التنفيذي رقم  
 .21عبد الله لعويجي، الدرجع السابق، ص (3)
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 بالنسبة للتًاب الدقصود التنمية لسطط أو للتهيئة الإجمالية الصورة تٖددىا التي التوجيهات  

 للتهيئة التوجيهي الدخطط إعداد في العمومية والجمعيات العمومية،الذيئات،الدصالح الإدارات مشاركة كيفية 

 .والتعمتَ
 العمومية الفائدة ذات للتجهيزات المحتملة القائمة. 

 (1): تبليغ المداولة:    ثانيا

 الشعبي المجلس تٔقر كامل شهر لددة تنشر و عليها للمصادقة إقليميا الدختص الوالي إلى الدداولة تبليغ يتم

 (2).الدعنية البلدية الشعبية السلدجا الدعتٍ أو البلدي
 الحدود ترسيم بقرار يسمى المخطط فيه يدخل سوف الذي المحيط يحدد إداري قرار إصدار:   ثالثا

: 
 والتعمتَ للتهيئة التوجيهي الدخطط يشملها التي البلدية حدود يرسم ولسطط تقديم مذكرة أساس يتخذ على

 .الحالة حسب بو الدتعلقة مصحوبا بالدداولة

 فيها تٔا الوثائق كل الدتضمن الكامل الدلف باختلبف القرار ىذا إصدار صلبحية لذا الدخولة الجهة تٗتلف

 :التالية الحالات حسب ذلك التعمتَ و للتهيئة التوجيهي الدخطط توسع تبتُ التي الدخططات التقنية
 ولاية واحدة يدس التعمتَ للتهيئة و التوجيهي الدخطط بإلصاز الدعتٍ الإقليم كان إذا:الوالي-

 (:الداخلية وزير) المحلية بالجماعات المكلف الوزير مع بالتعمير المكلف الوزير-

 بلديات لولايات عدة أقاليم يدس والتعمتَ للتهيئة التوجيهي الدخطط إلصاز كان إذا مشتًك وزاري قرار تٔوجب

 (.3)لستلفة

 لرؤساء يدكن بلديات، عدة أو بلديتتُ تراب يشمل إعداده الدراد التعمتَ و للتهيئة التوجيهي الدخطط كان إذا

 (4)البلديات بتُ مشتًكة عمومية إلى مؤسسة الدخطط ىذا إلصاز مهمة إسناد الدعنية البلدية الس الشعبيةلدجا
5)بالبلدية الدتعلق أيضا القانون أكده ما ىذا

 .موجودة غتَ الدؤسسات فهذه الواقع في أما نظريا ىذا ( 
 (6: )العمومية الهيئات و المؤسسات بعض إبلاغ:   رابعا

                                                           

 .20حسينة غواس، الدرجع السابق، ص  (1)
 . الدعدل والدتمم 177-91 من الدرسوم التنفيذي 03 الدادة  (2)
  من نفس الدرسوم04الدادة   (3)
 . الدعدل والدتمم177-91 من الدرسوم التنفيذي 05 ، وكذا الدادة29-90 من قانون12الدادة   (4)
 37 الدتعلق بالبلدية ، الجريدة الرسمية ، العدد2011-06-22 الدؤرخ في 10-11 من القانون 215 الدادة  (5)
 .22عبد الله لعويجي، الدرجع السابق، ص   (6)
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 التوجيهي الدخطط بإعداد القاضي القرار على الإطلبع العمومية الذيئات و للمؤسسات يتستٌ      كي

 البلدية الشعبية السلدجا رؤساء أو البلدي الشعبي لسلدجا رئيس يقوم الدشاركة، من أجل التعمتَ و للتهيئة

 المحلية الجمعيات رؤساء و الدهنية الدنظمات رؤساء الفلبحية، الغرف الغرف التجارية، رؤساء من كل بإبلبغ

 الذيئات والادارات والدصالح التي 177-91 من الدرسوم التنفيذي 08وحددت الدادة . (1)القرار ذابو كتابيا
التعمتَ، الفلبحة، التنظيم الاقتصادي، الري، الأشغال العمومية، الدباني والدواقع :تستشار بصفة وجوبية وىي

 (.2)الأثرية والطبيعية، البريد والدواصلبت، البيئة، التهيئة العمرانية، السياحة، توزيع الطاقة، النقل، توزيع الدياه
 .الدخطط ىذا إعداد في الدشاركة في متوإراد عن للئفصاح الرسالة استلبم من ابتداء يوما 15 مهلة ولديهم

 الدخطط مشروع بشأن اتواستشار طلب التي الجمعيات و والدصالح الذيئات و العمومية الإدارات قائمة تٖدد

 يبلغ و الدعنية البلدية الشعبية السلدجا أو البلدي الشعبي لسلدجا تٔقر شهر لددة القرار ىذا تٔوجب قرار،ينشر

 ولذا .المحل، الدستوى على للدولة التابعة الدصالح و العمومية، ولجمعيات العمومية،الذيئات،الدصالح للئدارات
 تٕب لم مكتوبة وإذا و صريحة بطريقة الدخطط ىذا مشروع حول آرائها و اتوملبحظا لإيداع يوما 60 مهلة

  (3)موافقا رأيها عد الدهلة ىذه خلبل

 (4): قرار إجراء تحقيق عمومي: خامسا

، يوما 60 مهلة انقضاء من ابتداء العمومي التحقيق إلى التعمتَ و للتهيئة التوجيهي الدخطط مشروع يخضع
 التمهيدي الدشروع البلدي الشعبي لسلدجا رئيس يتبتٌ الجمهورإذ مشاركة وىو يعد تٔثابة صورة من صور

 الدشروع يعرض عليو العام الرأي لإطلبع و الاعتماد مداولة طريق عن التعمتَ و للتهيئة التوجيهي للمخطط

 قرار تٔوجب ذلك يكون حولو متووملبحظا آرائهم إبداء من السكان لتمكتُ يوما 45 لددة العمومي للتحقيق

 ما لبيان الدعنية البلدية الشعبية السلدجا رؤساء أو الدعتٍ البلدي الشعبي لسلدجا رئيس قبل من يتخذ إداري

 (:5)يأتي

 الاستشارة إجراء فيها يدكن التي الأماكن أو الدكان تٖديد. 
 ُالمحققتُ الدفوضتُ أو المحقق الدفوض يعت. 
 ُيوما 45 لددة يخضع التحقيق أن علما انتهائو وتاريخ التحقيق مدة انطلبق تاريخ يبت. 
 العمومي التحقيق إجراء كيفيات يحدد. 

                                                           

 . الدعدل والدتمم177-91 من الدرسوم التنفيذي 07 الدعدل والدتمم، وكذا الدادة 29-90 من قانون 15الدادة  ( 1)
  .317-05 من الدرسوم التنفيذي رقم 02 الدعدلة والدتممة تٔوجب الدادة 177-91 من الدرسوم التنفيذي 08الدادة  (2)
 .25-90 من قانون68 الدعدل والدتمم، والدادة177-91 من الدرسوم التنفيذي 09 الدادة  (3)
 .21حسينة غواس، الدرجع السابق، ص   (4)
 . الدعدل والدتمم177-91 من الدرسوم التنفيذي 10 الدادة  (5)



 السياسة العمرانية في إطار قواعد التهيئة والتعمير                                                     الفصل الأول 

 

 
13 

 التحقيق مدة طوال الدعنية البلدية الشعبية السلدجا أو الدعتٍ البلدي الشعبي لمجلسا تٔقر القرار ىذا ينشر    ثم

 (.1)إقليميا الدختص للوالي منو نسخة تبلغ العمومي  و
 المحقق الدفوض قبل من موقعا و طرفو من مرقما خاصا سجلب يفتح أن البلدي الشعبي لسلدجا رئيس على يتعتُ

 45 مهلة بانقضاء، والدخطط ىذا بإعداد الدتعلقة الدكتوبة الاعتًاضات و الدلبحظات بيوم يوما يسجل فيو

 يوم15مهلة  خلبل الأختَ ىذا يقوم المحقق،حيث الدفوض قبل من توقيعو بعد التحقيق لزضر يقفل يوما

 البلدي الشعبي لسلدجا رئيس إلى مباشرة يحولو إليها الدتوصل والنتائج التحقيق عن كامل ملف بإعداد الدوالية

 (.2)الدعنية البلدية الشعبية السلدجا أو الدعتٍ
 (3): مرحلة المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:     سادسا

 من 27 الدادة بأحكام عملب مستويات ثلبث على التعمتَ و للتهيئة التوجيهي الدخطط على الدصادقة تتم

  :يأتي كما البلديات لأهمية وتبعا الحالة  حسب29-90القانون 

 انوسكا عدد يقل التي الدعنية البلديات و البلدي الشعبي لسلدجا رأي أخذ بعد الوالي من بقرار 

 .ساكن  200.000عن

 الدعتٍ  الوالي استشارة بعد المحلية بالجماعات الدكلف الوزير و بالتعمتَ الدكلف الوزير بتُ مشتًك بقرار
 .ساكن  500.000 عن يقل و ساكن 200.000 انوسكا عدد يفوق التي للبلديات

 والتي  الدعنية البلديات أو للبلدية بالنسبة بالتعمتَ الدكلف الوزير من تقرير على بناء يتخذ تنفيذي تٔرسوم
 .فأكثر ساكن 500.000 انوسكا عدد يكون

 (4):ويتكون ملف الدصادقة على الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ من
 البلدية الشعبية المجالس البلدي الدعتٍ أو الشعبي المجلس مداولة. 

 الولائية الشعبية المجالس أو الولائي الشعبي المجلس رأي. 
 أك الدفوض المحقق يستخلصها التي والنتائج العمومي، الاستقصاء قفل لزضر العمومي، الاستقصاء سجل 

 .أو الدفوضون المحققون
 من الدرسوم التنفيذي 17 والتعمتَ الدبينة في الدادة  للتهيئة التوجيهي للمخطط والبيانية الدكتوبة الوثائق 

 .الدعدل والدتمم91-177

                                                           

 . الدعدل والدتمم177-91 من الدرسوم التنفيذي 11الدادة   (1)
 . من نفس الدرسوم13الدادة   (2)
 .23حسينة غواس، الدرجع السابق، ص  (3)
 . من نفس الدرسوم15الدادة  (4)
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 إلى يحول ثم البلدي الشعبي لسلدجا من مداولة تٔوجب والتعمتَ للتهيئة التوجيهي الدخطط على يصادق     إذن

 الدلف استلبم لتاريخ الدوالية يوما 15 وخلبل الولائي الشعبي لسلدجا رأي يتلقى الذي إقليميا الوالي الدختص

 .الدخطط على الدصادقة بإصدار قرار يقوم

 بالتعمتَ،الوزير الدكلف الوزير( 1: )الآتية للجهات عليو الدصادق والتعمتَ للتهيئة التوجيهي الدخطط    يبلغ

 السلدجا رؤساء أو الدعتٍ البلدي الشعبي لسلدجا الدعنية،رئيس الوزارية الأقسام المحلية،لستلف الدكلف بالجماعات

 التجارية،الغرفة الغرفة الولاية مستوى على بالتعمتَ الدعنية للدولة التابعة الدصالح البلدية الدعنيتُ، الشعبية

 .الدعنيتُ الولائية الشعبية المجالس رؤساء أو الدعتٍ الولائي لس الشعبيلدجا رئيس و الفلبحية

الخاصة  للمنشورات عادة الدخصصة الأمكنة في بالبلديات باستمرار وينشر الجمهور تصرف تٖت يوضع كما
 .والإشهار الإعلبم لدبدأ طبقا ذلك بالدواطنتُ
 (2)مرحلة مراجعة المخطط وتعديله :     سابعا

 من قانون 28تعديلو إلا للؤسباب الدذكورة في الدادة أو والتعمتَ للتهيئة التوجيهي مراجعة الدخطط يدكن لا
 إذا  في طريق الإشباع، أو19تعمتَىا الدشار اليها في الدادة  القطاعات الدزمع  كانت إذا إلا: (3)90-29
 أساسا تستجيب لا البنية الحضرية أو للبلدية التهيئة مشاريع معو أصبحت المحيط أو الأوضاع تطور كان

 الأشكال نفس في الدفعول الساري للؤىداف الدعينة لذا ، كما يصادق على مراجعات وتعديلبت  الدخطط
 .والتعمتَ للتهيئة الدخطط التوجيهي على للمصادقة عليها الدنصوص

 الآثار القانونية للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: الفرع الثالث
، وقد قسم الدشرع الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ إلى  (4)وتتمثل أساسا في تقسيم الأراضي إلى قطاعات

 . الدعدل والدتمم29-90 من قانون 19 قطاعات في الدادة 4
 SU »     Secteurs Urbanisées »  :القطاعات المعمرة-   أولا

وكذا  التهيئات تّميع لرهزة غتَ كانت وإن حتى الأراضي التي تشغلها البنايات كل القطاعات ىذه تشمل
 ..والحدائق  الخضراء كالدساحات البنايات ىذه بتُ الفاصلة الدساحات

 (.5)وحمايتها إصلبحها تٕديدىا، الواجب الأجزاء أيضا تشمل كما
  « Secteurs A Urbanisés   « SAU :القطاعات المبرمجة للتعمير-   ثانيا

                                                           

  . من نفس الدرسوم16الدادة  (1)
 .24عبد الله لعويجي، الدرجع السابق، ص (2)
 . من نفس الدرسوم18الدادة  (3)
 من 23 إلى 19 من الدواد ،أنظر للتعمتَ لزددة آجال و عامة لاستعمالات أراضيو تٗصيص يتوقع البلدية تراب من لشتد جزء ىو القطاع  (4)

 . الدعدل والدتمم29-90قانون 
 . الدعدل والدتمم25-90 من القانون20، وكذا الدادة 29-90 من القانون 20الدادة  (5)
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 جدول مراعاة مع سنوات عشر أفاق في والدتوسط القصتَ الأمدين على للتعمتَ الدبرلرة الأراضي تشمل  

 القابلة الأراضي إطار في تدخل و التعمتَ و للتهيئة التوجيهي الدخطط في عليها الدنصوص(1 )الأولويات

 .للتعمتَ
 SUF »           Secteurs d’Urbanisation » قطاعات التعمير المستقبلية-   ثالثا

Futu  

 أفاق في أي البعيد الددى على للتعمتَ الدخصصة الأراضي وتشمل للتعمتَ القابلة الأراضي إطار في تدخل

 خاضعة الأراضي ىذه والتعمتَ،تكون للتهيئة التوجيهي الدخطط في عليها الدنصوص الآجال سنة حسب 20

 (.2)عليها البناء بعدم للبرتفاقات

 ذهبو الأختَ ىذا غياب حالة في الأراضي،ت٘نع شغل لسطط على الدصادقة تٔوجب إلا الحظر ىذا يرفع لا

 و التعديلبت وكذا للتعمتَ عليها الدنصوص الآجال اندثارىا مدة تتجاوز التي الاستثمارات القطاعات كافة
 :يأتي تٔا الأمر ويتعلق بالذدم الدعنية الكبرى للبنايات الإصلبحات

 الفلبحي، للبستعمال الدفيدة الدباني توسيع و تعويض تٕديد، -

 الوطنية، الدصلحة ذات العمليات إلصاز و الجماعية للتجهيزات اللبزمة والدنشآت البناءات -

 رئيس قبل من معلل طلب على بناء الوالي قبل من قانونا ابو والدرخص البلدية مصلحة تبررىا التي البناءات -

 .الشأن ىذا في البلدي الشعبي لسلدجا رأي مسبقا أخذ قد يكون الذي البلدي لس الشعبيلدجا
 « Secteurs Non Urbanisables  « SNU القطاعات غير القابلة للتعمير-    رابعا

 العام الاقتصاد مع تتلبءم وبنسب مقيدة أي بدقة لزددة فوقها البناء حقوق تكون التي الأراضي كل تشمل

 لا وقانونية، أو طبيعية كانت سواء أسباب لعدة عليها مبتٌ أي إقامة يدكن لا أي (3)القطاعات ىذه لدناطق
 لددة والتجزئة البناء رخص طلبات منح والتعمتَ للتهيئة التوجيهي الدخطط إعداد أثناء الإدارية للسلطة يدكن

 عليو الدصادقة تٔجرد أنو كما،الدرحلة ىذه خلبل لرمدة تظل الرخص منح عملية أن أي أقصى سنة كحد

 .القانون قوة يكتسب
 صور مخالفة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:     الفرع الرابع 

 : من أىم الدخالفات التي تبرز في الديدان 

                                                           

 .29-90 من قانون 21الدادة (1)
 . الدعدل والدتمم29-90 من القانون22 الدادة  (2)
 . من نفس القانون23الدادة   (3)
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تتمثل ىذه الصورة في عدم التقيد تٔا جاء في لسطط الدشروع الدراد إلصازه، : تغيير موقع المشروع-   أولا
، وتٕدر الإشارة أن لكل موقع من الإقليم وظيفتو (1)وذلك بتحويل وعاء البناية إلى لرال إقليمي آخر

وبالأخص الأراضي ..الخاصة فكل إخلبل بالدوقع يعتٍ احتمال الدساس بالأراضي المحمية الأثرية ، التاريخية
الفلبحية التي تقرر حمايتها انطلبقا من ان الجزائر تواجو ضرورة رفع إنتاجها الفلبحي وبالتالي ضمان أمنها 

 (.2)الغذائي الأمر الذي يحتم علينا حماية ىذا النوع من الأراضي

 :وتنقسم إلى ارتفاقات عمة وخاصة: الإخلال بالإرتفاقات-ثانيا

 )3 (:وتنقسم بدورىا إلى: الارتفاقات العامة - أ

 تتجسد في الأراضي الدخصصة لدرور قنوات الغاز الطبيعي ، قنوات الدياه، : الإرتفاقات الصناعية 

الصرف وشبكة الكهرباء، إذ بالنسبة لاستغلبل الكهرباء ذات الضغط الدتوسط فإنو يتطلب قانونا عدم البناء 
 متً، كما يتطلب قانونا احتًام الدسافة الفاصلة بتُ لزور قناة الغاز 15على جانبي ىذه الأسلبك بعرض قدره 

 . متً في كلتا الجهتت75ُوالبنايات المجاورة وىي 

 وىي الأراضي التي يدنع فيها البناء بأي شكل، وتعتبر غتَ قابلة للبناء سواء : الارتفاقات الطبيعية 

 ..تواجدت داخل المحيط العمراني أو خارجو مثل الدنحدرات، الوديان

 867وىي كل الإرتفاقات الدنصوص عليها في القانون الددني الجزائري من الدادة : الارتفاقات الخاصة - ب
  712 إلى الدادة690 والتي تشكل قيودا تلحق تْق الدلكية والدنصوص عليها في الدواد 881إلى 
ج وتنص على وجوب احتًام القواعد التي تنظم حق الدرور ، حق الدطل، وغتَىا من حقوق الجوار .م.ق

 (.4)وكل ذلك متعلق باختيار أرضية البناء ونمط وحجم وكذا شكل البناية الدراد إلصازىا

 « Plan d’Occupation des Sols « POS مخطط شغل الأراضي:     المطلب الثاني

 .لا يدكن قيام لسطط شغل الأراضي دون الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ، فهو بالأساس مرتبط بو

 النظام القانوني لمخطط شغل الأراضي:الفرع الأول

                                                           

 .33عبد الله لعويجي الدرجع السابق ،ص  (1)
 منصور لراجي، النظام القانوني للتًخيص بأعمال البناء في التشريع الجزائري، رسالة ماجستتَ في القانون العقاري والزراعي، كلية الحقوق،  (2)

 26 ، ص2001جامعة سعد دحلب، البليدة، 
(3) Benakezouh chabane , Le droit de réserves foncières , opu , Alger , 1990 , p82 

 .175، ص 2001 نعيم مغبغب، عقود مقاولات البناء والأشغال الخاصة، الطبعة الثالثة، مصر،  (4)
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 : تعريف مخطط شغل الأراضي: أولا

 حقوق التعمتَ و للتهيئة التوجيهي الدخطط توجيهات إطار وفي بالتفصيل يحدد الذي الدخطط ذلك    ىو

 (.2")أحد الوثائق الادارية والتقنية للتخطيط العمراني: "كما يعرف بانو. (1)عليها البناء و الأراضي استخدام
  :29-90 من القانون 31 من خلبل الدادة :أهداف مخطط شغل الأراضي:    ثانيا

 .الأراضي واستعمال البناء حقوق الدعنية، القطاعات أو للقطاع بالنسبة الحضري لشكل تٖديد-

 . البناء في ا بو الدسموح الدنيا و القصوى الكمية تعيتُ -

 الدخصصة والدواقع الخضراء والدساحات العمومية الدساحات للبنايات،كما يحدد الخارجي الدظهر يضبط -

 .الدرور طرق ميزات و تٗطيطات وكذا العامة ذات الدصلحة والدنشآت العمومية للمنشآت

 و حمايتها الواجب الدناطق و الدواقع و التذكارية النصب و الشوارع و الأحياء الارتفاقات، وتٖديد تٖديد -
 .إصلبحها و تٕديدىا

 .الأرضية القطع خصائص بيانو حمايتها  و وقايتها الواجب الفلبحية الأراضي مواقع تعيتُ -
 .ابو يتصل وما العمومية الطرق إلى بالنسبة الدباني موقع بيان -

 الدغارس، و الفارغة الدساحات أو السيارات موقف الخارجي،و بيان الدظهر و الدباني إرتفاع تٖديد -

 .الدختلفة الشبكات و الطرق وتٖديد وموقعها العمومية والتجهيزات الدنشآت نوع تٖديد -

 لسطط إعداد خلبل من تٖقيقها إلى يسعى أن لابد التي الأخرى الأىداف بعض 05-04أضاف القانون 

 للبنزلاق الدعرضة تلك أو الطبيعية الكوارث عن الناتٕة للؤخطار الدعرضة الأراضي كتحديد الأراضي شغل
وينظم لسطط شغل الأراضي استخدام الأرض أو المجال على .(3)البناء منع أو تٖديد لإجراءات تٗضع والتي 

 (.4)ضوء توجهات الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ، وبالتالي ىو إلزامي لكل بلدية عبر التًاب الجزائري

 :(تشكيلته)محتويات مخطط شغل الأراضي:    ثالثا
 :تشتمل على ما يأتي: لائحة التنظيم-1

 والتعمتَ للتهيئة التوجيهي الدخطط أحكام مع الأراضي شغل لسطط أحكام تلبؤم فيها يثبت تقديم مذكرة 

 (5).تنميتها لآفاق تبعا الدعنية البلديات أو للبلدية الدعتمد وكذلك البرنامج

                                                           

 . الدعدل والدتمم29-90 من القانون 31الدادة (1)
 فاتح أوذينة ، التوافق بتُ العوامل البيئية وتصميم الدخططات العمرانية ، مذكرة ماجيستتَ ، فرع التسيتَ الإيكولوجي للمحيط الحضري، معهد  (2)

 .17، ص2009التسيتَ والتقنيات الحضرية، جامعة لزمد بوضياف، الدسيلة،
 05-04 من قانون 04الدادة  (3)
 .66، ص2000بشتَ التجاني، التحضر والتهيئة العمرانية في الجزائر، الساحة الدركزية، بن عكنون، الجزائر، ديوان الدطبوعات الجامعية،  (4)
 المحدد 1991-05-28 الدؤرخ في 178-91الدعدل للمرسوم التنفيذي رقم 2005-10-10 مؤرخ في 318-05 مرسوم تنفيذي  (5)

 61لإجراءات إعداد لسططات شغل الأراضي والدصادقة عليها ولزتوى الوثائق الدتعلقة بها ، جريدة رسمية رقم 
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 أجزاء بعض على الدطبقة الخاصة الأحكام مراعاة مع متجانسة منطقة لكل تٖدد التي القواعد جانب 

 و المحظورة أو ابو الدرخص الدباني نوع :والتعمتَ التهيئة قانون من الرابع الفصل في ىو لزدد كما التًاب
 .البناء وحقوق وجهتها،

 والشبكات الطرق وتٖدد ومواقعها العمومية والتجهيزات الدنشآت نوع ذلك إلى بالإضافة التنظيم لائحة تبتُ

 الجماعات تتحملها والتي والتعمتَ للتهيئة التوجيهي الدخطط في لزدد ىو كما الدولة تتحملها الدختلفة التي

 (1)إلصازىا آجال.وكذلك المحلية،
 (2):وتتكون من (الوثائق التقنية ):الوثائق والدستندات البيانية-2

 (.5000/1 أو 2000/1) الدوقع بيان لسطط 

 (.1000/1 أو 500/1تٔقياس) طوبوغرافي لسطط  
 يتم تٖديد من خلبلذا العوائق الجغرافية للتعمتَ الخاصة  (1000/1 أو 500/1 تٔقياس)خارطة

 .بالمجال الدعتٍ مصحوبة بتقرير

  يبرز الاطار الدشيد حاليا والطرق والشبكات  (1000/1 أو 500/1)لسطط الوضعية الحالية بسلم
 .والارتفاقات الدوجودة

 يحدد مايأتي (1000/1 أو 500/1 )لسطط تهيئة عامة بسلم: 

 .الدتجانسة القانونية الدناطق -

 .العمومية والدنفعة العامة الدصلحة ذات والدنشآت التجهيزات إقامة موقع -
التوجيهي  الدخطط في لزدد ىو كما منها الدولة تتحملو ما إبراز مع الدختلفة والشبكات الطرق مرور خط -

 .المحلية الجماعات تتحملو وما التعمتَ و للتهيئة

 .لخصوصيتها نظرا عليها الحفاظ الواجب الدساحات -
يتضمن على الخصوص عناصر (1000/1 أو 500/1)لسطط التًكيب العمراني بسلم -  

لائحة التنظيم مصحوبا تٔا يجسد الأشكال التعمتَية والدعمارية الدنشودة بالنسبة للقطاع الدقصود أو القطاعات 
.الدقصودة  

 إجراءات إنشاء مخطط شغل الأراضي وتعديله: الفرع الثاني 
 178-91 رقم التنفيذي الدرسوم حددىا التي الإجراءات من لرموعة إلى الأراضي شغل لسطط اعتماد يخضع

 :(3)يأتي فيما والدتمثلة والدتمم الدعدل 1991 ماي 28 في

                                                           

 .29حسينة غواس، الدرجع السابق، ص  (1)
 .178-91 من الدرسوم التنفيذي 18 الدعدلة للمادة 2005-09-10 الدؤرخ في 318-05 من الدرسوم التنفيذي 03الدادة  (2)
 . الدعدل والدتمم178-91 من الدرسوم التنفيذي رقم 17 إلى الدادة 2 من الدادة  (3)
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:   إجراء المداولة:    أولا  
 ( :1)يأتي ما تتضمن الدعنية البلدية الشعبية السلدجا أو البلدي الشعبي لسلدجا قبل من مداولة إجراء

 .                                                 والتعمتَ للتهيئة التوجيهي الدخططبها  جاء التي للتوجيهات وفقا الأراضي شغل لدخطط الدرجعية الحدود -
 .الدخطط ىذا إعداد في والجمعيات العمومية العمومية،الذيئات،الدصالح الإدارات مشاركة كيفية بيان -

 أو الدعتٍ البلدي الشعبي لسلدجا تٔقر شهر كامل لددة وتنشر إقليميا الدختص الوالي إلى الدداولة ىذه تبلغ

 (.2)الدعنية الشعبية البلدية السلدجا
 :المخطط فيها يتدخل سوف التي الجغرافية الحدود بموجبه تحدد إداري قرار إصدار:   ثانيا

 :الآتي النحو على الصلبحية ىذه لذا الدخول الجهة عن القرار ىذا يصدر

 واحدة، لولاية تابع الدخطط بإعداد الدعتٍ البلدية تراب كان إذا:الوالي -

 كان إذا(مشترك وزاري قرار)المحلية بالجماعات المكلف الوزير مع والتعمير بالتهيئة المكلف الوزير -

 (.3 )لستلفة لولايات تابع الأراضي شغل لسطط بإعداد الدعتٍ التًاب
 الدعنية البلدية الشعبية السلدجا لرؤساء يدكن أكثر، أو بلديتتُ تراب يشمل الأراضي شغل لسطط كان إذا

 (.4)البلديات بتُ مشتًكة عمومية مؤسسة إلى الدخطط ىذا مهمة إعداد إسناد
 :التشاور: ثالثا
 ما الدشتًكة العمومية الدؤسسات أو الدعنية البلدية الشعبية السلدجا رؤساء أو البلدي الشعبي لسلدجا رئيس يقوم

 بالقرار كتابيا المحلية والجمعيات الدهنية الدنظمات الفلبحة، التجارة، غرف رؤساء من كل بإبلبغ بتُ البلديات

 نيتها عن للئفصاح الرسالة استلبمها تاريخ من ابتداء يوما 15 مهلة الذيئات  ولذذه،الدخطط القاضي بإعداد

 (.5)الدشاركة في
 بالتعمتَ، الدكلفة للدولة التابعة الدصالح العمومية، الإدارات وىي وجوبا تستشار الذيئات بعض ىناك أن علما

 و البريد والطبيعية، الأثرية العمومية العمومية،الدباني،الدواقع الاقتصادي،الري،النقل،الأشغال الفلبحة،التنظيم
 2005-09-10الدؤرخ في 318-05، كما أضاف التعديل الوارد في الدرسوم التنفيذي رقم (6)الدواصلبت

 (.7)كل من البيئة ، التهيئة العمرانية والسياحة

                                                           

 . الدعدل والدتمم178-91 من الدرسوم التنفيذي 2الدادة  (1)
 . الدعدل والدتمم178-91 من الدرسوم التنفيذي 03 الدادة  (2)
 . من نفس الدرسوم04الدادة  (3)
 . الدتعلق بالبلدية10-11 من قانون 215 من نفس الدرسوم ، وكذلك نص الدادة 05الدادة (4)
 . الدعدل والدتمم178-91 من الدرسوم التنفيذي 07 الدادة  (5)
 . من نفس الدرسوم09 الدادة  (6)
 .62، الجريدة الرسمية ، العدد2005-09-10 الدؤرخ في 318-05 من الدرسوم التنفيذي 02الدادة  (7)
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 كل في الدبتٍ والمحيط التعمتَ و الدعمارية للهندسة الولائية اللجنة استشارة وجوب على أيضا القانون     ينص

 قبل من وضعها في والدشاركة التعمتَ أدوات إعداد إطار في البناء رخص وتسليم والتعمتَ تتعلق بالبناء مسألة

 .المحلية الجماعات

 قرار بإصدار الدعنية البلدية الشعبية السلدجا أو البلدي الشعبي لسلدجا رئيس يوما،يقوم 15 مهلة انقضاء بعد

 على ووافقت اتواستشار طلب التي العمومية والدصالح العمومية،الذيئات الإدارات قائمة تٔوجبو آخر يحدد إداري

 .ذلك

 .كامل شهر لددة الدعنية البلدية الشعبية السلدجا أو البلدي الشعبي لسلدجا تٔقر القرار ىذا ينشر
 :العمومية والهيئات للإدارات الأراضي شغل مخطط مشروع تبليغ:    رابعا

مهلة  لذا ت٘نح الدخطط، ىذا إعداد على الدوافقة والدصالح الذيئات للئدارات، الأراضي شغل لسطط مشروع يبلغ
 (.1)موافقا رأيها اعتبر تٕب ولم الدهلة ىذه انقضت وإذا ا،توملبحظا و آرائها لتقديم  يوما60

 :العمومي للتحقيق المخطط عرض:    خامسا
 الدخطط يعرض الذي القرار ينشر أن على يوما 60 لددة العمومي للتحقيق الأراضي شغل لسطط يعرض

 الدختص الوالي إلى منو نسخة تبليغ ضرورة مع الددة ىذه طيلة البلدي الشعبي لسلدجتٔقر ا للتحقيق

 إبداء من الأدوات ذهبو الدعنية بالدناطق القاطنون الدواطنون ليتمكن خاص بالتحقيق سجل إقليميا،ويفتح

 تؤخذ لكي الاقتضاء عند الدخططات مشاريع تعدل أن على إن وجدت، متوواعتًاضا متووملبحظا آرائهم

 (.2)التحقيقات ىذه الاعتبار بعتُ
 :إقليميا المختص الوالي إلى تحويله و الاستقصاء سجل قفل:   سادسا

 يوما 15 مهلة خلبل و تٔحضر ذلك يكون الأختَ، ىذا مهلة انقضاء عند العمومي التحقيق سجل يقفل

 مصحوبا الأراضي شغل لسطط مشروع من كل ذلك بعد ليحول الدعتٍ البلدي الشعبي لسلدجا يحولو إلى الدوالية

 تاريخ من ابتداء يوما 30 مهلة خلبل برأيو يدلي كي إقليميا الدختص الوالي إلى التحقيق والمحضر بسجل

 (.3)ىذه الددة اعتبر رأيو موافقا انتهت إذا الدلف، استلبم
 :المصادقة مرحلة:   سابعا

 نتائج الاعتبار بعتُ يأخذ أن بعد شغل الأراضي لسطط على (4)تٔداولة البلدي الشعبي لسلدجا يصادق حيث

 .إقليميا الدختص الوالي رأي و العمومي التحقيق

                                                           

 . الدعدل والدتمم178-91 من الدرسوم التنفيذي 12الدادة  (1)
 .32حسينة غواس، الدرجع السابق، ص (2)
 . الدعدل والدتمم178-91 من الدرسوم التنفيذي 13 الدادة  (3)
 . من نفس الدرسوم15الدادة  (4)
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والغرفة  التجارية الولاية،الغرفة مستوى على بالتعمتَ الدكلفة للدولة التابعة والدصالح الدختص الوالي إلى    يبلغ
 ىناك يكن لم إذا،البلدي الشعبي لسلدجا رئيس من قرار طريق عن الدواطنتُ تصرف تٖت ، ويوضع(1)الفلبحية

 (.2)نافذا يصبح و قانونية و فعلية بصفة يثبت الأراضي شغل لسطط فإن اعتًاض، أي
 :التعديل و المراجعة مرحلة:   ثامنا

 (3: )الآتية للؤسباب إلا عليو الدصادقة بعد كلية أو جزئية مراجعة مراجعتو يدكن لا

 الدشروع من بو البناء الدسموح من الثلث لإت٘امو،سوى الدقرر الأجل في الأراضي شغل لسطط إلصاز عدم -

 .الأولي التقدير من الدتوقعة البنايات الحضري أو

 .تٕديده إلى تدعو القدم من حالة في أو خراب حالة في الدبتٍ الإطار كان إذا -
 .طبيعية ظواىر عن ناتٕة لتدىورات تعرض قد الدبتٍ الإطار كان إذا -
 نصف الأقل على البالغتُ البنايات ملبك أغلبية عليو، الدصادقة من سنوات 5 مرور وبعد ذلك طلب إذا -

 .الدفعول الساري الأراضي شغل لسطط يحددىا البناء التي حقوق

 .وطنية مصلحة ذي مشروع إنشاء حاجة ذلك استدعت إذا -
 الآثار القانونية لمخطط شغل الأراضي: لفرع الثالث      ا

 وتتمثل في تقسم الدناطق وتٖديد معاملبت شغل الأراضي
 )4((Zonage ou Zoning )تقسيم القطاعات إلى مناطق:    أولا

 :يقسم الدناطق إلى قسمتُ رئيسيتُ
 Zones Urbainesالدناطق العمرانية  -1

استلبمها، يرمز  يتم لم ولو مباشرة عليها البناء لانطلبق كافية ابو العمومية التجهيزات تكون التي الدناطق ىي
 .« U »لذا بالحرف 

 Zones Naturellesالدناطق الطبيعية  -2

 طبيعية وثروات تٔيزات أصلب، تتمتع منعدمة أو قليلة العمومية التجهيزات فيها تكون قد التي الأراضي ىي

 .« N »  بارزة من الواجب المحافظة عليها، يرمز لذا بالحرف وثقافية
 العمرانية الأراضي استغلال معاملات تحديد:ثانيا

                                                           

 . من نفس الدرسوم16الدادة  (1)
 . من نفس الدرسوم17 الدادة  (2)
 . الدعدل والدتمم29-90 من قانون 37 الدادة  (3)

(
4
) Jaquot Hhenri, Droit de l’urbanisme, Dalloz , 1990 ,p 185 
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 يعد ىذا الدعامل ذو طابع وطتٍ يتم تٖديده عن طريق تنظيم بالنسبة  (:1)الكثافة القصوى للبناء -1
بنسبة تساوي واحد من  (2)لكافة القطر الوطتٍ، ويتم تٖديد كثافة البناء للمناطق الحضرية في البلديات

 :حاصل القسمة
                                الدساحة الأرضية خارج البناء الصافية

                                          مساحة قطعة الأرض
 

 « Coefficient d’Occupation des Sols « COS: معامل شغل الأرض -2
  فيما الثلبثة الأبعاد من للبناية والدنسجم الاستغلبل الحسن ورائو من يهدف معامل ووه

حسابية وتقنية والذي يساوي  عملية الأراضي شغل معامل تٖديد عملية وتعد والارتفاع والعرض يخص الطول
 الدساحة الأرضية مع ما يتصل بها من بناء خام:              حاصل قسمة 

                                                  مساحة قطعة الأرض
 من مستوى كل مساحة لرموع يتم في ىذا الدعامل استبعاد كل الدساحات غتَ الدخصصة للسكن أي 

 غتَ الأرض تٖت الدوجودة السقف،الأدوار: لكل من الدخصصة الدساحات منها منقوصا البناء مستويات

القابلة لا للسكن ولا لأي نشاط كان مهنيا، حرفيا ، صناعيا أو تٕاريا ، السطوح ، الشرفات، لسازن 
 (3)..المحاصيل

    : « Coefficient d’Emprise au Sol « CES معامل ما يؤخذ من الأرض  -3

 الدخصصة مساحة الأرض ناقص الكلية الأرض قطعة مساحة يساوي وىو الأرض على الاستيلبء معامل أو
 واجهة في خضراء بإنشاء مساحات البناء رخص أصحاب إلزام   ىو الدعامل ىذا إنشاء من والقصد للمبتٌ،

 (.4)إلصازىا  الدراد البناء
 صور مخالفة مخطط شغل الأراضي:    الفرع الرابع

تٗتلف باختلبف الإطار الذي ت٘ت فيو الدخالفة فهناك تٕاوزات تتم على مستوى الإطار غتَ الدبتٍ وأخرى تتم 
 .على مستوى الإطار الدبتٍ

 : وتأخذ ثلبثة صور:تجاوزات الإطار غير المبني- أولا

                                                           

 .46عبد الله لعويجي، الدرجع السابق، ص  (1)
  الدتضمن القواعد العامة للتهيئة والتعمتَ والبناء175-91 من الدرسوم التنفيذي26الدادة  (2)
 .182 ، ص2004سماعتُ شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوجيو العقاري، دراسة وصفية تٖليلية، دار ىومو، الجزائر ،  (3)
 47 عبد الله لعويجي، الدرجع السابق، ص  (4)

1 
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لا تصنف البنايات غتَ الدشروعة من ضمن العقارات التي تطبق : التواجد المستمر للبناء غير المشروع-1
ج الدتعلقة بالعقارات الدبنية، كما أن لسططات الدسح العام لا تأخذىا بعتُ الاعتبار، .م. ق683عليها الدادة 

 (.1)ويعتبرىا لسطط شغل الأراضي أراضي خالية يقتًح فيها مشاريع عمرانية جديدة
قد تكون مساحات لعب أطفال أو مساحات خضراء، أو أماكن : الإستيلاء على المساحات العمومية-2

عرضة للئهمال،يتشجع  بتهيئة ىذه الدساحات وبقائها التقنية اىتمام الدصالح لتوقف السيارات،ونظرا لعدم
 بأسلبك وغرسها تسييجها خلبل من الاستحواذ والاستيلبء عليها وتغيتَ وظيفتها على السكان بعض ويتحفز

 (.2)لزل أو مرآب صورة في الخاصة إلى مساكنهم وضمها بنائها أو
يقصد بها الشبكات التابعة للمصالح التقنية لإدارة البلدية وضعت لفائدة :الربط السيئ لشبكات التهيئة -3

حيث يجب على الدستفيد منها أن .. شبكة خطوط الكهرباء ، قنوات الغاز، الصرف: سكان الددينة وىي 
 .يلتزم تٔا جاء في لسطط شغل الأراضي وألا يغتَ الدواقع المحددة للربط 

 :تجاوزات الإطار المبني-     ثانيا
 : تتبلور طبقا للمعالم والدقاييس التي حددىا لسطط شغل الأراضي وتتمثل في

العمارة ىي لرموع طوابق يشتًك سكانها في مدخل واحد ولرال خارجي واحد : صورة العمارات الدشوىة-1
تشويو منظر البناية : - لكن ىذا النمط من السكن لم يتجاوب مع خصوصيات المجتمع الجزائري لشا أدى إلى

 ..بفتح منافذ جديدة، وبناء شرفات
سواء تعلق بالبناية في حد ذاتها من خلبل احتلبل أقبيتها : الاستيلبء على الدساحات التابعة للعمارات-

 .وسطوحها ، أو تلك الدتعلقة بالدساحات العمومية التابعة لذا
 :إن الأحياء غتَ الدخططة والتابعة للخواص تتميز تٔخالفات تتجسد في: صورة التوزيع العشوائي للبنايات- 2

 .يجعل مسالك الحي عبارة عن لشرات الراجلتُ فقط ليس للسيارات مكان فيها: لشرات الراجلتُ 
من خلبل تعديل في تصميم الدبتٌ وتٗصيص جزء منو في استغلبل نشاط لصارة، : لشارسة أنشطة مزعجة 

 .. حدادة، ميكانيك
 
 
 

 

                                                           

 55نفس الدرجع ،ص  (1)
 .2014-04-28 تٗصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جامعة الجلفة،1لزمد سبتي، لزاضرة في مقياس قانون التهيئة والتعمتَ لطلبة ماستً(2)
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    تعتبر الدخططات التوجيهية للتهيئة والتعمتَ ولسططات شغل الأراضي من أىم الضمانات التي جاء بها 
 حيث قننها وجعلها ملزمة للجميع إذ تعتبر بعد الدصادقة عليها من الجهة الإدارية الدختصة 29-90قانون 

، فهي أدوات رئيسية لرسم السياسة (1)قرارات إدارية نافذة في مواجهة الجميع كما ىو مقرر قانونا وقضاء
، لذا قوة 13العمرانية وضبطها في قوالب تقنية  وتعد وسائل للتخطيط المجالي والتسيتَ الحضري حسب الدادة 

 ، وقد أخضعها الدشرع 14إلزامية ترتب حقوق والتزامات على الإدارة و الدرتفقتُ  حسب نص الدادة 
 .للبستشارة الواسعة أثناء إعدادىا وىذا ما يدل على الأهمية الكبتَة التي أولاىا لذا في إطار السياسة العمرانية

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 آليات وهيئات الرقابة كوسائل ضبط للنشاط العمراني: المبحث الثاني

                                                           

، الدركز الجامعي 2007لزمد الصغتَ بعلي ، تسليم رخصة البناء في القانون الجزائري، لرلة العلوم الاجتماعية والانسانية، العدد الأول، مارس  (1)
 42-16العربي التبسي ص 
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 والتعمتَ بوضع التهيئة لرال في الأفراد ابو يقوم التي الأنشطة على الإدارية للرقابة السلطة     تدخلت

 في العام النظام وضمان العامة العمرانية الدصلحة حماية أجل العمران،من حركة وتنظيم لضبط تشريعات

 الدعدل والدتمم جسد الرقابة القبلية وحتى البعدية في جملة من الشهادات 29-90التعمتَ قانونلصد  و. ت٘علدجا
ولكن رغم اللآليات  (01مطلب  )التوجيو الإشراف، الرقابية، تٔهمتها الاضطلبع من الإدارة والرخص ت٘كن

الرقابية التي كرسها الدشرع في ىذا الديدان لصد في الدقابل أن الدلكية الفردية حق مكرس دستوريا، أي للؤفراد 
لشارسة حقوقهم العمرانية لشا يؤدي إلى فوضى عمرانية من خلبل الدخالفات الدسجلة الدتعددة،ومن ىنا نتساءل 

 ( 02مطلب )عن دور الذيئات الدكلفة بالرقابة وكذا دور القضاء في المجال العمراني

 
 آليات الرقابة القبلية و البعدية لضبط نشاط العمران:         المطلب الأول

   جاء قانون التهيئة والتعمتَ بنظام يدكن الإدارة من الاضطلبع تٔهمتها الرقابية والإشراف والتوجيو، وىو 
 .(02فرع )وحتى بعدية  (01فرع)عبارة عن شهادات ورخص  تٕسد رقابة قبلية 

 آليات الرقابة القبلية:   الفرع الأول 
-90 قانون في الواردة الإجراءات مع ت٘اشيا الإدارة ت٘نحها التي الرخص تلك في القبلية الرقابة آليات تتمثل
 وباقي النصوص التشريعية والتنظيمية 05-04 الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ الدعدل والدتمم تٔوجب قانون 29

 .الصادرة بعده

      Permis de construire   :رخصة البناء-    أولا
 أو جديد إقامة بناء معنوي أو طبيعي لشخص قانونا،ت٘نح الحق لستصة سلطة من الصادر الإداري القرار ىي

، كما عرفت بأنها الإذن (1)العمران قانون قواعد تٖتًم أن يجب التي البناء أعمال في البدء قبل قائم بناء تغيتَ
، (2)أو القرار الخطي الذي يجيز لصاحبو الدباشرة بتنفيذ أشغال تشييد أو تٖويل أو ترميم أو تٕديد الأبنية

تستخدمها سلطات الضبط الإداري في الدولة بغرض وقايتها،وكل أفراد المجتمع من الأضرار التي قد تنجم عن 
 (.3)لشارسة الحقوق والحريات الفردية ، وحماية الدصالح العامة والخاصة

 :، كما تتميز بالخصائص التالية(4)     وعليو تتميز رخصة البناء بالخصائص العامة للقرارات الإدارية
                                                           

 الزين عزري، ،قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، دراسة في التشريع الجزائري مدعمة بأحدث قرارات لرلس الدولة،الطبعة الأولى، دار  (1)
 .12، ص2005الفجر للنشر والتوزيع، القاىرة،

 36، ص2006 نزيو نعيم شلبلا، دعاوى رخص البناء، الطبعة الأولى، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان، (2)
 السيد أحمد مرجان ،ترخيص أعمال البناء والذدم بتُ تشريعات البناء والأوامر العسكرية والقرارات الوزارية وأحدث أحكام القضاء، دار النهضة  (3)

 .91، ص2002العربية، القاىرة، مصر،
عمار بوضياف، القرار الإداري دراسة تشريعية قضائية فقهية مدعمة بأحدث القرارات القضائية، الطبعة الأولى، جسور للنشر والتوزيع ،  (4)

 .45،ص2007
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 .ينتج عن منح رخصة البناء الحق في البناء، وىي لا تلزم صاحبها بالتنفيذ فعلب-
 (.1)قابلة للتقادم وبذلك يسقط الحق في البناء- 
-91 من الدرسوم التنفيذي41إما رئيس المجلس الشعبي البلدي حسب الدادة : تصدر عن سلطة لستصة-

 . من نفس الدرسوم42،أو الوالي أو الوزير الدكلف بالتعمتَ حسب الدادة 176
فيجب الحصول على رخصة قبلية  (2)فالبناء بدون التًخيص الدسبق يعد جنحة: ت٘تاز بطابعها الدسبق-

 (.3)تسلمها السلطة الادارية الدختصة
 (.4)يشتمل التًخيص على إقامة بناء جديد أو تغيتَ بناء قائم- 
 .تٖتًم أدوات وقواعد العمران-
 .ت٘تاز بالطابع العام تفرض على كل شخص طبيعي أو معنوي، وعلى كل عمليات البناء-

وتٖتل رخصة البناء أهمية كبتَة كوسيلة لضبط النشاط العمراني، إذ تعد الآلية القانونية بعد آلية الدخطط 
التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ولسطط شغل الأراضي والتجزئات التي تٖول الأفكار والبيانات الصماء إلى شيء 

 (.5)واقعي مادي ملموس على أرض الواقع

فبالنسبة للقواعد الدتعلقة بالتعمتَ اعتمد الدشرع على رخصة البناء كأداة للرقابة القبلية ، إذ لا يجوز بناء بناية 
دون  (6)جديدة أو ت٘ديد بناية موجودة أو تغيتَ بناء الحيطان الضخمة أو الواجهات أو إلصاز جدار صلب

، إذ لا تسلم إلا بعد تقديم ملف (7)الحصول على ترخيص، كما شدد الدشرع في إجراءات منح رخصة البناء
يتضمن وثائق إدارية تثبت صفة الطالب وأخرى تقنية تبتُ انسجام الدشروع مع قواعد العمران، مؤشر عليو من 

، كما يجب دراسة الدلف قانونيا وتقنيا للتأكد من مدى (29-90 قانون 55الدادة )طرف مهندس معماري 
 .توفر الشروط، ودراسة مدى تطابق البناء مع قواعد وأدوات التعمتَ

                                                                                                                                                                                

 .180-177 ، ص2001ناصر لباد، الأساسي في القانون الاداري، الطبعة الأولى، دار المجدد للنشر والتوزيع،:كذلك 
تعد رخصة البناء لاغية إذا لم يستكمل البناء في الآجال المحددة في : "  الدعدل والدتمم التي تنص176-91 من الدرسوم التنفيذي49 الدادة (1)

 ".القرار الدتضمن رخصة البناء
 ".تصبح رخصة البناء غتَ صالحة إذا لم يشرع في البناء في أجل سنة ابتداءا من تاريخ تسليمها:" 15-08 من قانون 06/2وأضافت الدادة 

يدنع القيام بتشييد أي بناية ، مهما كانت طبيعتها دون الحصول الدسبق على رخصة بناء مسلمة من : " 15-08 من قانون06/1الدادة  (2)
 ".السلطة الدختصة في الآجال المحددة قانونا

 .30، ص2004أعمر يحياوي، منازعات أملبك الدولة، دار ىومو، الجزائر،  (3)
 .17،، ص2006 لزمد حستُ منصور، الدسؤولية الدعمارية، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، مصر،  (4)
كمال تكواشت، الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة ماجستتَ في العلوم القانونية، تٗصص قانون عقاري،  (5)

 .95،ص 2009كلية الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 . الدعدل والدتمم29-90 من قانون 52الدادة (6)
 . الدتعلق بإجراءات منح رخصة البناء176-91الدرسوم التنفيذي (7)
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ويدكن لدصلحة التعمتَ اللجوء إلى استشارة الجهات الإدارية الدختصة تٔنح رخصة البناء كإدارة الفلبحة، الآثار، 
وذلك لإصدار قرارىا، فإذا لم تستوفي الشروط القانونية والتقنية ترفض الادارة الدختصة منح ...الحماية الددنية

 (.1)التًخيص
 الواقع أمام الأمر الإدارة ووضع رخص دون أبنية لإقامة للؤفراد لمجالا يفسح ألا أجل     وقد فرضت من

 يكون بعد البناء رخصة خلبل من العمران قواعد احتًام ضمان أن ذلك،إذ بعد تراخيص منح على لإجبارىا

وقد .(2)إقامتو بعد وليس إقامتو الدزمع للبناء فنية و تنظيمية بدراسة القيام من الإدارة ت٘كن بإجراءات الدرور
 حيث ربط 29-90 من قانون 50تٔوجب الدادة  (3)جعل الدشرع الجزائري الكل سواسية أمام رخصة البناء

حق البناء بالاحتًام الصارم للؤحكام التنظيمية الدتعلقة باستعمال الأرض مهما كان الدستفيد من ىذا 
، ويكون الجزاء الذدم من طرف الجهات الدختصة دون اللجوء للقضاء عند عدم احتًام ىذه الأحكام (4)البناء

 (.5)كتدبتَ استعجالي، كل ىذا يصب في اتٕاه سياسة الدولة الجديدة لدكافحة البناء الفوضوي والقضاء عليو
   Permis-lotir   :رخصة التجزئة-     ثانيا
 عدة إلى واحدة ملكية عقارية تقسيم تهدف إلى  التي ىي العملية « le lotissement »    التجزئة
، وىذا التعريف (6)بناية في تشييد تستعمل أن شأنها من قطع عدة أو إلى اثنتُ موقعها كان مهما ملكيات

كما . 176-91 من الدرسوم التنفيذي 07 والدادة 29-90 من قانون 57بناءا على ما نصت عليو الدادة 
( 8)15-08 من قانون 02، وعرفت الدادة  »(7)تقسيم للملكية إلى قطع بغرض البناء عليها« :عرفت بأنها

ىي القسمة من أجل البيع أو الإيجار أو تقسيم ملكية عقارية إلى قطعتتُ أو عدة قطع :" التجزئة (8)15
 ."لسصصة للبناء من أجل استعمال مطابق لأحكام لسطط التعمتَ

 لصاحب ملكية الحق تٔقتضاه قانونا،ت٘نح  سلطة لستصة من الصادر الإداري القرار "التجزئة فهي    أما رخصة
فهي  (9") تشييد بناية في لاستعمالذا قطع عدة أو قطعتتُ إلى يقسمها أن موكلو أو أكثر أو واحدة عقارية

لازمة في كل تقسيم لدلكية عقارية أو عدة ملكيات إذا كانت الغاية منها تشييد بنايات عليها، ومع ذلك 
وحماية للمصلحة العامة العمرانية منع الدشرع منح رخصة البناء إذا لم تكن الأرض المجزأة موافقة لدخطط شغل 

                                                           

 .330عفاف حبة ، دور رخصة البناء في حماية البيئة، مقال تٔجلة الدفكر، جامعة لزمد خيضر، بسكرة، العدد السادس، ص (1)
 13، الدرجع السابق،ص2005الزين عزري ، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، (2)
 .12الزين عزري، منازعات القرارات الفردية في لرال العمران، رسالة دكتوراه في القانون، كلية الحقوق، جامعة منتوري، قسنطينة، ص(3)
 .10الزين عزري ، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها،الدرجع السابق، ص (4)
 .387،ص2013 ليلى زروقي، عمر حمدي باشا، الدنازعات العقارية، دار ىومو،  (5)
 .46الزين عزري، منازعات القرارات الفردية في لرال العمران، الدرجع السابق،ص (6)
 .  43الزين عزري، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، الدرجع السابق، ص (7)
 .44المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إت٘ام إلصازىا، الجريدة الرسمية،، العدد2008-07-20 الدؤرخ في 15-08قانون (8)
 .43الزين العزري، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، الدرجع السابق ، ص  (9)
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وىي لا تقل أهمية عن رخصة البناء في التنظيم العمراني ولزاربة البناء الفوضوي، إذ (.1)الأراضي الدصادق عليو 
إذ أنها ليست لررد القيام بعملية تقسيم لقطعة أو لرموع قطع أرضية بل ىي مشروع بناء ينبغي أن يحتًم 

،وما يظهر أهمية وخطورة ىذه الرخصة مرورىا تّملة من (2)الدستفيد من الرخصة مقتضيات أحكام البناء
 (.3)الإجراءات وإن بدت طويلة ومعقدة فإنها ضرورية للحفاظ على الدصلحة العامة العمرانية 

تقديم ملف يتضمن وثائق إدارية لاثبات صفة طالبها الدالك أو : وعليو لا تسلم إلا بعد توافر شروط معينة
 نسخ الى رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي عليو أن يتثبت من مطابقة 5يقدم في  (5)وأخرى تقنية (4)وكيلو

مطابقة الدلف على النحو الدنصوص عليو قانونا ويكون ذلك موضحا في الوصل الذي يقدم للمعتٍ عند إرسال 
، وذلك للتأكد من مطابقة (7)، ومايفيد أن مشروع التجزئة مشروع ىام وضروري خضوعو للتحقيق(6)لطلبو

مطابقة مشروع الأراضي المجزأة لتوجيهات لسطط شغل الأراضي أو في حال انعدام ذلك لتعليمات الدخطط 
، وللمصلحة الدكلفة بتحضتَ (8)التوجيهي للتهيئة والتعمتَ أو التعليمات التي تٖددىا قواعد التهيئة والتعمتَ

قرار رخصة التجزئة اخذ رأي الدصالح الدختصة وعليها بالرد خلبل شهر واحد من يوم استلبم طلب الرأي ويعد 
 (.176-91 من الدرسوم 12الدادة  )رأيها بالدوافقة إذا لم ترد

ويختص بإصدار رخصة التجزئة رئيس المجلس الشعبي البلدي طبقا بصفتو لشثلب للبلدية بالنسبة للقطاعات التي 
، أو الوالي أو (9)يشملها لسطط شغل الأراضي أو بصفتو لشثلب للدولة في حالة غياب لسطط شغل الأراضي

، وعليو تسلم رخصة التجزئة في شكل قرار إداري صادر حسب جهة الاختصاص، (10)الوزير الدكلف بالتعمتَ
ولا يسلم التًخيص بالتجزئة إلا إذا كانت الأراضي الدراد تٕزئتها موافقة لدخطط شغل الأراضي الدصادق عليو 

 .أو مطابقة لوثيقة التعمتَ التي تٖل لزلو

 Certificat-Urbanisme:شهادة التعمير-      ثالثا
                                                           

 .126 عبد الله لعويجي، الدرجع السابق، ص (1)
 .96حسينة غواس ، الدرجع السابق، ص  (2)
 .46الزين عزري ، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، الدرجع السابق، ص  (3)
 .الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي 08 الدادة  (4)
 . الدعدل والدتمم29-90 من قانون 58 الدعدل والدتمم، والدادة 176-91 من الدرسوم التنفيذي 09الدادة  (5)
 . الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي 10الدادة  (6)
 . الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي 12/4الدادة  (7)
 .131عبد الله لعويجي، الدرجع السابق ، ص (8)
  الدعدل والدتمم29-90 من قانون 65الدادة  (9)

 . الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي 15 و 14الدادة 
 10-11 من قانون البلدية 95الدادة 

، الجريدة الرسمية، 176-91 الدتضمن تعديل الدرسوم التنفيذي 2009-09-22 الدؤرخ في 307-09 من الدرسوم التنفيذي 23الدادة  (10)
 .29-90 من قانون 67، والدادة 55العدد 
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يدكن لكل شخص طبيعي أو : "  الدعدل والدتمم29-90 من قانون 51ىي شهادة اختيارية طبقا للمادة
معنوي قبل الشروع في الدراسات أن يطلب شهادة التعمتَ لتعيتُ حقوقو في البناء والارتفاقات التي تٗضع لذا 

، وبذلك لم يرتب الدشرع جزاء عن عدم الحصول عليها،وتٗتلف عن باقي الرخص والشهادات "الأرض الدعنية
باعتبارىا وثيقة معلومات تبتُ الدعلومات الدتعلقة بالعقار، ت٘ر بإجراءات معينة حيث يودع طلب شهادة التعمتَ 

ويتم دراسة الدلف والتأكد  (1)والوثائق الدرفقة بو تٔقر المجلس الشعبي البلدي الدختص اقليميا مقابل وصل إيداع 
والتأكد من الدعلومات من قبل الادارة الدكلفة بالتعمتَ بالتشاور مع القطاعات ذات الصلة ثم تسلم شهادة 
 التعمتَ خلبل الشهرين الدواليتُ لإيداع الطلب تٔوجب قرار إداري من رئيس البلدية، وتكون مدة صلبحيتها

 من 05الدادة  في جاء ما حسب وىذا سنة مدة يتعدى لا الذي القرار تبليغ تاريخ من تسري فيها معدة
 .176-91الدرسوم التنفيذي

وتسلم من قبل جهة إدارية لستصة إما رئيس المجلس الشعبي البلدي لشثلب للبلدية أو لشثلب للدولة في حالة غياب 
 .لسطط شغل الأراضي، أو الوالي أو الوزير الدنتدب

 . 03-2006 من الدرسوم التنفيذي 04ويجب أن تتضمن شهادة التعمتَ معلومات تبينها لنا الدادة 

شهادة التعمتَ بالحصول على معلومات موثوقة ودقيقة عن طريقة البناء في القطعة الأرضية و كذا حول تسمح 
الحقوق والالتزامات الدرتبطة بهذه الأرض كما ت٘كن من إعلبم صاحب الأرض عن معامل استخدام الدساحة 

كما تبتُ حقوق الارتفاق التي . الأرضية الذي يحدد مساحة و حدود الدبتٌ بالنسبة للمساحة الكلية للؤرض
الداء والغاز )تؤثر على الأراضي وخدمة القطعة الأرضية بالشبكات و الذياكل القاعدية الدوجودة أو الدتوقعة 

   ...(.والكهرباء والصرف الصحي
 آليات الرقابة البعدية:       الفرع الثاني

 أو بناية إلصاز من الانتهاء عند الدختصة الإدارية الجهات قبل من ت٘ارس التي الرقابة تلك ىي البعدية الرقابة

 .فيها البناء أجل من تٕزئتها أو القطعة الأرضية يئةتو
   Certificat de conformite :شهادة المطابقة-    أولا
، (2)التقنية ومطابقتهاللمعايتَ الصازىا تثبت أنها يعتٍ لا ىذا لكن البنايات بتشييد التًخيص البناء رخصة تٗول

 التهيئة أشغال انتهاء وعند البناء أشغال انتهاء عند البناء رخصة من الدستفيد على يتعتُ:"..، حيث(2)التقنية

 رخصة أحكام مع الدنجزة الأشغال مطابقة شهادة استخراج ذلك الأمر اقتضى ا،إنبو يتكفل التي التهيئة

 صاحب أو الدالك طرف من إشعارىا بعد الدختصة الجهة ت٘نحها التي الوثيقة تلك تعرف بأنها.(3)"البناء

                                                           

 176-91 من الدرسوم التنفيذي 03الدادة (1)
 .94،ص2009حمدي باشا عمر، نقل الدلكية العقارية، دار ىومو، الجزائر،  (2)
 .الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي 54الدادة (3)
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 وسيلة فهي البناء ،وبالتالي رخصة لأحكام وفقا ت٘ت البناء أشغال أن إثبات أجل من البناء بانتهاء الدشروع

 احتًام الدستفيدين مدى وتراقب عليها الدصادق للتصاميم طبقا الأشغال إلصاز تثبت البعدية الرقابة وسائل من

 (.1)الرخصة ىذه وأحكام لبنود البناء رخصة من
 لسصص لوظائف البناء كان إذا الدستخدمتُ أو الجمهور باستقبال التًخيص أو السكن رخصة مقام تقوم

 .(2)التجارة أو الصناعة أو الخدمات أو تربوية أو اجتماعية
 اجراءات تسليم شهادة المطابقة: 
 فبعد انتهاء أشغال البناء يودع الدستفيد من رخصة البناء : التصريح بانتهاء الأشغال 

يوم على مستوى مقر المجلس الشعبي البلدي لدكان البناء في نسختتُ مقابل وصل 30ىذا التصريح خلبل 
 تٕري البناء، رخصة في الدتوقعة و الدطلوبة الآجال في التصريح بانتهاء الأشغال إيداع يتم لا عندما  لكن.إيداع

ثم ترسل ،  (3)البناء و التعمتَ مديرية و البلدي الشعبي المجلس رئيس من وجوبا تٔبادرة الأشغال مطابقة عملية
 .نسخة من الدلف إلى مصلحة التعمتَ على مستوى الولاية

 وتقوم بهذه الدهمة لجنة : التحقيق في شهادة الدطابقة ومراقبة مدى تطابق الاشغال 
 . أسابيع بعد إيداع تصريح انتهاء الأشغال3تضم لشثلتُ عن الدصالح الدعنية، يتم استدعاءىا في أجل 

 08 الدطابقة قبل مراقبة عملية إجراء بتاريخ الدعتٍ فيو يخطر بالدرور إشعارا البلدي الشعبي لسلدجا رئيس يرسل

، بعد عملية الدراقبة يعد لزضر الجرد فيو جميع الدلبحظات ورأي اللجنة حول مدى الدطابقة التي الأقل على أيام
 .ت٘ت معاينتها

 فإذا كان لزضر الجرد يتضمن الدوافقة: تسليم شهادة الدطابقة أو الامتناع عن منحها 

 كون الأشغال الدنجزة مطابقة لرخصة البناء توجب على السلطة الدختصة منح شهادة الدطابقة لطالبها، أما إذا 
. كان الأمر خلبف ذلك ، تعلم الجهة الدختصة الدعتٍ بعدم إمكانية تسليم الشهادة وعليو تٔطابقة أعمال البناء

 أشهر التالية لإيداع التصريح بانتهاء البناء يدكن للمعتٍ القيام 3وفي غياب أي قرار يفصل في الدطابقة خلبل 
بطعن سلمي تٔوجب رسالة موصى عليها إما إلى وزير التعمتَ عندما يكون الوالي ىو الدختص بتسليم شهاد 
الدطابقة أو إلى الوالي في الحالات الأخرى ، ولجهة الطعن الرد في أجل شهر وإلا عدة الشهادة لشنوحة ضمنيا 

 . الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي60طبقا للكادة
 المحدد 2008-07-20 الدؤرخ في 15-08كما قد جاء في إطار سياسة إعادة تنظيم التعمتَ قانون 

 .لقواعد مطابقة البنايات وإت٘ام إلصازىا، وقد جاء كحل لتسوية وضعية البناءات غتَ الشرعية

                                                           

 103، ص 2009حمدي باشا عمر، حماية الدلكية العقارية الخاصة، الطبعة السابعة، دار ىومو، الجزائر،  (1)
 .102حسينة  غواس،  الدرجع السابق، ص  (2)
 . الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي 57 الدادة  (3)
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   Permis de Démolir:رخصة الهدم-      ثانيا
 متى جزئيا أو البناء كليا إزالة حق للمستفيد تٔوجبو ت٘نح والتي الدختصة، الجهة من الصادر الإداري القرار ىي"

وتتميز تّملة من الخصائص؛ إذ تصدر  (1)"التصنيف طريق في أو مصنف مكان ضمن واقعا البناء ىذا كان
، ويكون مضمون القرار إزالة (2)في شكل قرار إداري صادر من جهة لستصة وىي رئيس المجلس الشعبي البلدي

 من 46، كما أنها ذات طابع نوعي إذ تفرض على أقاليم لزددة وردت في الدادة(3)كل أو جزء من البناية
 (.4 )29-90قانون

 في التصنيف طريق في أو مصنفة أماكن في الواقعة البنايات حماية: والذدف من إحداث رخصة الذدم يتمثل في
 البناية كانت اذا المجاورة البنايات وحماية الطبيعية او الثقافية أو السياحية او التاريخية او الدعمارية الأملبك قائمة
 الدعدل والدتمم 29-90 من قانون 60المجاورة، وىذا تطبيقا لنص الدادتتُ  البناية لذذه سندا ىدمها ت٘ثل الدراد

 .الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي 61، والدادة 
 ىو الاستثناء ترخيص،بينما إلى حاجة دون أرادوا متى مطلقا، بناياتهم ىدم في الأفراد حرية ىو فالأصل

 أو تاريخية أملبك ضمن واقعا البناء كان إذا العملية في الشروع قبل الذدم رخصة على إلزامهم بالحصول

 يفرض التي الأصناف ذهبو يدس البنايات أن ديمتو شأن من لأن طبيعية،ذلك أو ثقافية معمارية أو أو سياحية

 (.5)عمرانية سياسة أية تنفيذ إطار في الإدارة احتًامها على الدشرع
ولصد أن إجراءات منح رخصة الذدم تقريبا ىي نفس إجراءات منح الرخص والشهادات الأخرى، تبدأ بإيداع 

، ويكون (7)من طرف الدالك أو موكلو أو الذيئة العمومية الدخصصة(6)طلب لدى المجلس الشعبي البلدي
الطلب مرفقا تٔلف  في خمس نسخ يرسل إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي لمحل موقع البناية مقابل وصل إيداع 

 من نسخة من أجل الدراسة والتحقيق ثم يحال الدلف إلى الدصالح الدختصة بالتعمتَ في البلدية، وترسل(8)
الولاية  مستوى على الدكلفة بالتعمتَ الدولة مصلحة إلى إيداعو، لتاريخ الدوالية الثمانية الأيام خلبل الطلب

وتٕمع ىذه الأختَة آراء الدصالح والذيئات الدعنية بالذدم الدتوقع ولديها شهر واحد لإبداء رأيها، وينبغي أن 

                                                           

 .57عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، الدرجع السابق ، ص (1)
 . الدعدل والدتمم29-90 من قانون 68الدادة  (2)
 .138عبد الله لعويجي، الدرجع السابق، ص (3)
 .106غواس حسينة، الدرجع السابق ، ص  (4)
 .139عبد الله لعويجي، الدرجع السابق، ص (5)
 . الدعدل والدتمم29-90 من قانون 61الدادة  (6)
 . الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي 62الدادة  (7)
 . الدعدل والدتمم176-91 من الدرسوم التنفيذي 63الدادة  (8)
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 أشهر ابتداءا من تاريخ 3يكون رأيها معللب قانونا في حالة الرفض، وأقصى مدة للتحقيق في الدلف ىي 
 .إيداعو

لا يسمح لدقدم الطلب أن يبدأ و ،تسلم رخصة الذدم على شكل قرار صادر عن رئيس البلدية الدختص إقليمياو
 يوما من تاريخ الحصول على رخصة الذدم و بعد إرسالو لتصريح بداية الأشغال 20عملية الذدم إلا بعد مرور 

 .في الدوقع
كل من قوبل طلبو لاستصدار رخصة الذدم بالرفض، لو الحق في تقديم طعن إداري أمام الجهة التي رفضت و

 سنوات، 5 وتعتبر رخصة الذدم لاغية إذا لم يتم ىدم البناية خلبل أجل  .الطلب أو متابعة ىذه الجهة قضائيا
 . سنوات متتالية، أو إذا ألغت المحكمة رخصة الذدم3أو إذا تم توقيف عملية الذدم لددة 

 :شهادة التقسيم-      ثالثا
حقوق  في تغتَ دون أقسام عدة أو قسمتُ إلى مبنية عقارية ملكية تقسيم إمكانية شروط تبتُ وثيقة ىي"

 (.1)"التعمتَ كشهادة تكون أن تصلح لا وىي ولارتفاقات البناء
 أو قسمتُ مبنية إلى عقارية تقسيم ملكية إمكانية فيو تبتُ إداري قرار تٔوجب ت٘نح إدارية وثيقة    فهي

 بشهادة فهي ليست الدبنية غتَ العقارات على تقع أن يدكن لا و الدبنية العقارات فقط تٗص أقسام، عدة
 لا البناء و حقوق تبتُ لا فهي التعمتَ بشهادة ليست أنها كما جديدة بناء حقوق تٗلق فلب التجزئة،
 (.2)التعمتَ أدوات تٕاه العقار وضعية

 يقدم من البناء فالطلب رخصة تٓصوص الدتبعة الأشكال نفس حسب تسلم و القسمة شهادة    تٖضر
 بنسخة من الطلب يرفق الذي الدالك عن الوكيل من أو الدلكية عقد من بنسخة الصفة ىذه ويبتُ الدالك
 موقعو للتعرف تٖديد العقار و على بالتعرف تسمح لسططات و ، تصاميم على يحتوي وملف الوكالة عقد
 موقع لبلدية البلدي رئيس المجلس إلى نسخ خمس في الدلف يرسل بعدىا و  بو الخاصة التهيئة قواعد على

 الدشمول المحيط يدخل ضمن الدبتٍ العقار أن من التأكد و الدلف بدراسة التعمتَ مصلحة تقوم و ، العقار
 لذذه يدكن التعمتَ و للتهيئة التوجيهي الدخطط كذلك و الأراضي شغل لدخطط
 .بالدوافقة ردا سكوتها اعتبر إلا و شهر خلبل رأيها تقدم أن لذا التي الدصالح بعض تستشتَ أن الدصلحة

يحضر طلب شهادة التقسيم وتسلم : "   على أنو 176-91 من الدرسوم التنفيذي 30   ونصت الدادة 
 ".بنفس الأشكال الدنصوص عليها في ىذا الدرسوم تٓصوص رخصة التجزئة

 (. 3)ومهما تكن الجهة الدختصة، عليها أن تبلغ شهادة التقسيم خلبل الشهرين الدواليتُ لتاريخ إيداع الطلب

                                                           

 .176-91 من الدرسوم التنفيذي 26الدادة  (1)
 .29-90 من قانون 59الدادة  (2)
 .69الزين عزري، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها ، الدرجع السابق، ص  (3)



 السياسة العمرانية في إطار قواعد التهيئة والتعمير                                                     الفصل الأول 

 

 
33 

 (.1)وتٖدد مدة صلبحية شهادة التقسيم بسنة واحدة من تاريخ تبليغها
 

 المخالفات العمرانية وهيئات الرقابة كوسائل ضبط للنشاط العمراني:     المطلب الثاني
 رغم سعي الدشرع لتنظيم السياسة العمرانية إلا أننا لصد لسالفات جمة في ىذا المجال لشا أدى إلى بروز ظاىرة 
البناء غتَ القانوني بشكل رىيب، لذلك تم إصدار قوانتُ جديدة لضبط ىذه الدخالفات وترتيب الجزاءات 

الفرع )، كما حدد قانون التعمتَ الذيئات الدكلفة بزجر لسالفات التعمتَ(الفرع الأول)اللبزمة على مرتكبها
 (.الفرع الثالث) ، وكذلك دور القضاء في ىذا المجال(الثاني

 المخالفات العمرانية والعقوبات المقررة لها:       الفرع الأول
 :  خصائص03تتميز لسالفات التعمتَ ب :  تحديد المخالفات العمرانية-    أولا

 .كالقيام بأعمال البناء دون ترخيص أو بشكل لسالف لأحكام الرخصة: كونها مادية - أ
 (.2)كون النشاط يقع في أزمنة لستلفة تنفيذا لدشروع إجرامي واحد: مستمرة-ب
تثبت تٔجرد البدء في البناء بدون رخصة أو بشكل لسالف لدقتضياتها ولا لرال للبحتجاج تْسن : عمدية-ج

 (3).النية
 :   وللتكييف القانوني للمخالفات العمرانية نميز بتُ حالتتُ

 انوأ على تكيف لأحكامها الدخالف أو ترخيص بدون كالبناء والتعمتَ التهيئة قواعد لسالفة أن الأصل:أولهما
 في أشهر 6 إلى شهر لددة الحبس يدكن كما دج 300.000 و دج 3.000 مابتُ عقوبتها تتًاوح جنح و

 في الدخالفات ارتكاب حالة في ىذا الدتمم و الدعدل 29-90 القانون من 77 الدادة طبقا لنص العود حالة
 25-90القانون  من 21 و 20 الدادتان تٔفهوم الدعرفة للتعمتَ أو القابلة العامرة بالأراضي الدتعلقة الدواقع
-90من قانون  يليها وما 39 والدادة يليها وما 19 الدادة والدتمم وكذا العقاري الدعدل بالتوجيو الدتعلق
 .التهيئة والتعمتَ لأدوات طبقا قوامها يحدد والتي29

 طبقا والدعرفة المحمية بالدناطق والدتعلقة الخاصة الدواقع في الدخالفات ارتكاب حالة في ىذا مشددة جنح:ثانيهما

  الدعدل والدتمم29-90 قانون من 49 إلى 43 من  والدواد25-90 من قانون 22لنص الدادة 

 من مكرر 76 الدادة) دمها بوالقيام أو الدنجزة الأبنية مطابقة إما الحالة حسب العمرانية الدخالفات عن يتًتب

 : ولتحديد لسالفات التعمتَ لابد من النظر في لستلف قوانتُ التهيئة والتعمتَ.(والدتمم الدعدل 29-90قانون 

                                                           

 .176-91 من الدرسوم التنفيذي 32الدادة  (1)
 .234، ص 1988معوض عبد التواب، الوسيط في شرح تشريعات البناء، دار الفكر العربي، مصر،(2)
 .113حسينة غواس، الدرجع السابق، ص (3)
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يدنع الشروع في أشغال البناء بدون رخصة : "  من القانون الدذكور76تنص الدادة : 29-90في قانون -1
وعليو أىم لسالفات ". أو إلصازىا دون احتًام الدخططات البيانية التي سمحت بالحصول على رخصة البناء

 : التعمتَ ىي
 تتمثل في قيام شخص بالبناء أو التجزئة أو الذدم دون الحصول على : جريدة البناء دون ترخيص

 (.1)التًخيص الدطلوب، وىذا يدثل الركن الدادي للجريدة
 كإقامة بناء لسالف للمخططات البيانية التي منح : (2)جريدة البناء غتَ الدطابق لأحكام التًخيص

 .على أساسها التًخيص 
 ج يعتبر ترميم أو إصلبح .ع. مكرر من ق441/5حسب الدادة :في قانون العقوبات -2

أو ىدم البناء دون ترخيص مسبق أو تدابتَ سابقة ولازمة جريدة يعاقب عليها القانون لدا تشتمل عليو من 
لذلك يجب الحصول على ترخيص مسبق من الإدارة حتى تقوم ىذه الأختَة بالرقابة لاحتًام إجراءات . أخطار

 (.3)الوقاية من الحوادث
  :حيث جرم  :15-08في قانون  -3

 (4).إنشاء تٕزئة أو لرموعة سكنية دون رخصة تٕزئة-
بيع قطعة أرضية من تٕزئة أو لرموعة سكنية إذا كانت ىذه التجزئة أو المجموعة السكنية غتَ مرخصة، أو لم -

 (5).يتم بها الاستلبم الدؤقت لأشغال الإنتفاع
 (6).عدم إلصاز البناية في الآجال المحددة في رخصة البناء-
 
 (7).تشييد أو لزاولة تشييد بناية دون رخصة بناء-
 (8).عدم إت٘ام أشغال الإلصاز في الأجل المحدد في رخصة إت٘ام الإلصاز-
 (9).عدم تٖقيق مطابقة البناية في الأجل المحدد-

                                                           

، 1994حامد الشريف عبد الحليم، الدشكلبت العملية في جريدة البناء بدون ترخيص، الطبعة الثانية، دار الدطبوعات الجامعية، مصر ،  (1)
 29ص

 .2000،34سمتَ عبد السميع الأودن، الدسؤولية الجنائية في البناء والذدم للقائمتُ بالتشييد، مكتبة الإشعاع، مصر، ( 2)
 . 98، ص2006فاضل خمار، الجرائم الواقعة على العقار، الطبعة الأولى، دار ىومو، الجزائر  (3)

.15-08 من قانون 74/1الدادة  ( 4 ( 
 . من نفس القانون77/1الدادة  (5)
 . من نفس القانون78الدادة  (6)
 . من نفس القانون79الدادة  (7)
 . من نفس القانون80الدادة  (8)
 . من نفس القانون81الدادة  (9)
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 (1).كل من يشغل أو يستغل بناية قبل تٖقيق مطابقتها التي تثبت بشهادة مطابقة-
 (2).عدم التصريح ببناية غتَ متممة أو تتطلب تٖقيق مطابقة في مفهوم ىذا القانون-
 (3).الإدلاء بتصريح كاذب يتعلق بإت٘ام إلصاز الأشغال-
 (4).استئناف أشغال البناء قبل تٖقيق مطابقتها-
 (5).رفض توقيف الأشغال تطبيقا لأحكام القانون المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإت٘ام إلصازىا-
 (6).عدم إيداع طلب إت٘ام إلصاز الأشغال أو طلب رخصة البناء على سبيل التسوية في الأجل المحدد-
القيام بالربط الدؤقت أو النهائي للبناية غتَ القانوني بشبكات الانتفاع العمومي دون الحصول الدسبق على -

 (7).رخصة البناء أو شهادة الدطابقة
القيام بفتح ورشة إت٘ام الإلصاز دون ترخيص مسبق أو كل من يضع لافتة تدل على انتهاء أشغال إت٘ام -

 .15-08وغتَىا من الدخالفات الواردة في قانون (8).الإلصاز
 الدتعلق تٔناطق التوسع والدواقع السياحية، 03-03صدر قانون : الدخالفات الدتعلقة بالدناطق المحمية -4

 الدتعلق تْماية الساحل وتثمينو لضبط قواعد البناء في الدناطق المحمية، وعليو أىم الدخالفات 02-02وقانون 
 :التي جاء بها القانونتُ

ت٘نع البناءات والدنشئات والطرق وحظائر توقيف السيارات والدساحات الدهيأة للتًفيو في ىذه الدناطق -
 (.9)الدهددة

ت٘نع إقامة أي نشاط صناعي جديد على الساحل مع استثناء الأنشطة الصناعية الدرفئية ذات الأهمية الوطنية -
 (.10)التي تنص عليها أدوات تهيئة الإقليم

 (.11)عدم احتًام مواصفات لسطط التهيئة السياحية ودفتً الشروط-

                                                           

 . من نفس القانون82/1الدادة  (1)
 . من نفس القانون83/1الدادة  (2)
 . من نفس القانون84الدادة  (3)
 . من نفس القانون85الدادة  (4)
 . من نفس القانون86الدادة  (5)
 . من نفس القانون87الدادة (6)
  من نفس القانون88/1الدادة  (7)
 . من نفس القانون89/1الدادة  (8)
 02-02من قانون 34/2  أو 30/2الدادة (9)
 . من نفس القانون15الدادة  (10)
 .03-03 من قانون 38/1الدادة  (11)
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التصريحات الكاذبة عند تنفيذ الإجراءات الدتعلقة بالدتَاث أو بالشراء أو تٔنح رخص البناء الدنصوص عليها في -
 (.1)التشريع والتنظيم الدعمول بهما

،وحسب تقارير الأعوان الدكلفتُ تٔعاينة الدخالفات فان    ومن خلبل الإتصال بالدصالح الخاصة لولاية الجلفة 
  كما ىي موضحة في الجدول 2014 حتى سنة 2009 لسالفة منذ سنة 2166مدينة الجلفة أحصت 

 :التالي
 . بالجلفة2014-2009 عدد الدخالفات العمرانية حسب النوع بتُ سنة 01:الجدول رقم

 2015                                                                 مديرية التعمتَ والبناء بالجلفة 
 :طبيعة العقوبات المقررة لمخالفات التعمير-     ثانيا

للسلطة الإدارية رفع دعوى قضائية من أجل الأمر بوقف الأشغال طبقا : توقيف الِأشغال والهدم-1
،وتناولت ىذه (2)لإجراءات القضاء الإستعجالي في حالة إلصاز أشغال بناء تنتهك الأحكام القانونية الدقررة

 )، و يكون توقيف الأشغال حتى بالدناطق المحمية          15-08 من قانون 73 و24النقطة أيضا الدادة 
ومن خلبل الاحصائيات المحصل عليها من الدصالح التقنية بالجلفة مصلحة  (03-03 من قانون 39الدادة

 :الدخالفات والعقوبات لصد أن أغلب العقوبات تتمثل في الذدم وىو مايتجلى لنا من خلبل الجدول التالي
 

                                                           

 . من نفس القانون38/4الدادة (1)
 .114حسينة غواس، الدرجع السابق، ص (2)

%النسبة المئوٌة  عدد المخالفات أنواع المخالفات  

 33.14 718 أشغال بدون رخصة بناء

 11.91 258 بناء فوضوي عشوائً

 14.86 322 الاستٌلاء على المجالات العمومٌة

 1.20 26 الاستٌلاء على أملاك البلدٌة

 12.65 274 أشغال توسع خارج البناٌة

 1.56 34 أشغال البناء على أراضً الغٌر

 24.65 552 التجاوز فً العلو المرخص

 100 2166 المجموع
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 .2014 العقوبات الدطبقة على مرتكبي الدخالفات العمرانية سنة 02:الجدول رقم

 نـوع  الـعـقـوبـة نوع المخالفة السنة
عدد 

 العقوبات

2014 

أشغال بدون رخصة 

 بناء

 قالب 6000غرامة مالٌة بالإضافة إلى عملٌة إتلاف 

  قطع أرضٌة06إسمنتً  و هدم أساسات لـ 

165 

بناء فوضوي 

 عشوائً
  مسكن فوضوي48 هـدم

الاستٌلاء على أملاك 

 البلدٌة
  مساكن رٌفٌة  واقعة ضمن المحٌط العمران03ًهدم 

أشغال توسع خارج 

 البناٌة
 ² م1500 بناٌة بمساحة 46هدم توسعات مبانً لـ 

الاستٌلاء على 

 المجالات العمومٌة

 حدائق موضوعة على 09 بناٌة و 22نزع سٌاج لـ 

 الرصٌف

التجاوز فً العلو 

 المرخص

غرامة مالٌة بالإضافة إلى هدم الطابق الرابع و الخامس 

  بناٌة14لـ 

أشغال البناء على 

 أراضً الغٌر
  قطعة أرضٌة17 أساسات لـ هـدم

 2015                                   مكتب الدصالح التقنية بالجلفة مصلحة الدخالفات والعقوبات 
 

 تتًاوح رخصة بدون كالبناء والتعمتَ التهيئة قواعد لسالفة أن:العقوبات المالية والعقوبات السالبة للحرية-2

 يعاقب حيث العقوبة تشدد العودة حالة وفي دج، 300.000 إلى دج 3.000بتُ ما لذا الدقررة العقوبة

 .الدعدل والدتمم29-90رقم  القانون من 77 الدادة لنص طبقا أشهر 6 إلى شهر لددة بالحبس
 أقصاىا و دج 200 أدناىا تْتة مالية على عقوبات 50 الدادة في  فينص07-94     أما الدرسوم التشريعي

 .ائيانو للحرية السالبة العقوبات الدرسوم ىذا يدرج ولم دج 2000
     إلا أن ىذه العقوبات الدالية ضئيلة ولا تٖقق الردع الكافي لذا استدرك الدشرع ىذا الأمر بفرضو عقوبات 

، إذ تتًاوح أقصى عقوبة حبسية مابتُ 92 إلى 74 في الدواد من 15-08تبدو أكثر صرامة تٔوجب القانون 
 . دج1000000 دج إلى5000 سنوات أما الدالية فتتًاوح أقصاىا بتُ 5سنة إلى 
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 الدناطق المحمية في لسالفات بارتكاب الأمر تعلق إذا خاصة البناء لدخالفات الدقررة العقوبة في التشديد ويتم

 (.1)سالبة للحرية بعقوبات عليها يعاقب مشددة، جنح انوأ على حيث تكيف
 الهيئات المؤهلة قانونا لمراقبة المخالفات العمرانية:       الفرع الثاني

يجب على رئيس المجلس الشعبي البلدي وكذا الأعوان الدؤىلتُ قانونا،  :" 29-90 من قانون 73تنص الدادة 
زيارة كل البنايات في طور الإلصاز والقيام بالدعاينات التي يرونها ضرورية وطلب الوثائق التقنية الخاصة بالبناء 

 ".والاطلبع عليو في أي وقت
 :      وعليو ىيئات الرقابة نوعان

 :الهيئات الإدارية: أولا
 وىي أجهزة الضبط الإداري من أجل المحافظة على النظام العام العمراني والصحة العامة، وتتمثل في الإدارة 

 .الدركزية والإدارة اللبمركزية للتعمتَ
 :الإدارة الدركزية للتعمتَ -1

 ومن أجل إيجاد حل لأزمة السكن ألحقت السلطات 1999ليس فقط وزارة السكن والعمران فمنذ : الوزارة-أ
وزارة السكن والعمران، وزارة البيئة والتهيئة العمرانية،وزارة الداخلية والجماعات : (2)العمومية ميدان التعمتَ إلى

 .المحلية، وزارة الثقافة، وزارة السياحة
 :الدفتشية العامة للعمران والبناء و الدفتشيات الجهوية-ب
 11-17الدؤرخ في 388-08أسست تٔوجب الدرسوم التنفيذي : الدفتشية العامة للعمران والبناء- 

 المحدد لدهام الدفتشية العامة للعمران والبناء، تهدف إلى تقوية دور الدولة في لرال الدراقبة التقنية من 2008
، وتكلف بالسهر على تطبيق التشريع والتنظيم في لرال (3)أجل ضمان نمو منسجم ومتوازن للنسيج العمراني

كاقتًاح إجراء قانوني أو مادي من شأنو تعزيز رقابة الدولة في لرال  (4)البناء والعمران وتتولى القيام تٔهام عدة
 .العمران
 ىي مصلحة خارجية تكلف بالعمران والبناء وحماية الإطار الدبتٍ : الدفتشية الجهوية 

 . مفتشيات جهوية تٖت سلطة الدفتشية العامة للتعمتَ والبناء9وقد تم إنشاء 

                                                           

 03-03 من قانون 50 و 47  والدادة 44الدادة (1)
طارق موالكية، منازعات التهيئة والتعمتَ على ضوء أحدث التعديلبت، مذكرة تٗرج لنيل إجازة الددرسة العليا للقضاء، الدفعة السابعة،  (2)

 .15-14،ص2008-2009
فاروق خثتَي، لبتٌ حاج اعمر، لسالفات البناء والتعمتَ في التشريع الجزائري، مذكرة تٗرج لنيل شهادة ماستً تٗصص قانون عقاري، كلية  (3)

 .66، ص2013-2012الحقوق،جامعة يحتِ فارس بالددية، 
 يحدد مهام الدفتشية العامة للعمران والبناء وتنظيمها وعملها، الجريدة 2008-11-17 الدؤرخ في 388-08 من الدرسوم التنفيذي 02الدادة (4)

 .69، العدد2008الرسمية سنة 
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 : الإدارة اللبمركزية للتعمتَ -2
ت٘ثل قاعدة اللبمركزية في التسيتَ والوالي ىو لشثل الدولة ومندوب الحكومة على مستواىا، ويوجد : الولاية-أ

 :على مستوى كل ولاية مديريتتُ
 (DUC): مديرية التعمتَ والبناء -

تٕسيد سياسة التعمتَ والبناء على الدستوى المحلي وتنفيذ أدوات التعمتَ، تٖستُ  (1):      ومن أىم مهامها
الإطار الدبتٍ وتطوير السكن الدطابق للمتطلبات الإجتماعية والجغرافية وتهيئة العقار، السهر على تنفيذ تدابتَ 

 .التعمتَ واحتًام النوعية الدعمارية للبناء، تدعيم عمليات التجديد الحضري والتهيئة العقارية ومتابعتها
 (DLEP): مديرية السكن والتجهيزات العمومية -

توفتَ الظروف الحيوية التي تٗص إلصاز عمليات السكن الاجتماعي وتشجيع الاستثمار الخاص في : من مهامها
 والدبادرة بدراسة الدقاييس في لرال السكن الريفي والسكن التطوري، تتولى لستلف الدلفات  ميدان التًقية العقارية

 ..التنظيمية للبطلبع على الدراسات والأشغال وإلصاز التجهيزات العمومية وكذا اقتصاد البناء
: ، تتولى(2)تتزود البلدية بأدوات التعمتَ الدصادق عليها تٔوجب مداولة المجلس الشعبي البلدي: البلدية-ب

التأكد من احتًام تٖصيصات الأراضي وقواعد استعمالذا، السهر على الدراقبة الدائمة لدطابقة البناءات ذات 
، وعليو لذا دور رقابي من خلبل رئيس (3)العلبقة ببرامج التجهيز والسكن، كما تبادر في ترقية برامج السكن

 .المجلس الشعبي البلدي
وتنقسم إلى : الأعوان المؤهلين قانونا للتقصي عن المخالفات في مجال البناء والهندسة المعمارية: ثانيا

 .أشخاص رقابة إدارية عامة وأشخاص رقابة إدارية خاصة: قسمتُ 
 كان من اللبزم إنشاء جهاز ضمن مصالح الشرطة وىو شرطة : أشخاص الرقابة الإدارية العامة  -1

، يقوم ىذا الجهاز تّولات ميدانية لدراقبة أشغال 07-94العمران تم إستحداثها تٔوجب الدرسوم التنفيذي 
والدعاينة الديدانية للمخالفات، وحجز آليات ومواد  البناء والتجزئة، والتأكد من احتًام التًاخيص والضوابط،

 .البناء غتَ الدرخص لذا 
 :تناولتها عدة قوانتُ خاصة: أشخاص الرقابة الإدارية الخاصة -2

 ( :4)ىم: 05-04الدعدل والدتمم تٔوجب قانون29-90الأعوان المحددين في قانون -2-1

                                                           

 .18-17طارق موالكية، نفس الدرجع ، ص (1)
 .10-11 من قانون113الدادة  (2)
 . من نفس القانون115الدادة  (3)
 05-04 مكرر من قانون76الدادة  (4)
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بعد معاينة الدخالفة . مفتشي التعمتَ، أعوان البلدية الدكلفتُ بالتعمتَ، موظفي إدارة التعمتَ والذندسة الدعمارية
من قبل العون الدؤىل يحرر لزضر يتضمن وقائع الدخالفة وتصريحات الدخالف ومعلوماتو الشخصية، موقع من 

طرفو ومن الدخالف ، يسجل في سجل خاص يدسكو رئيس المجلس الشعبي البلدي أو مدير التعمتَ والبناء 
 (.1)ويكون مرقما ومؤشر عليو من رئيس المحكمة الدختصة إقليميا

 :15-08الأعوان المحددين في قانون -2-2
، (2 )29-90 مكرر من قانون 76ضباط وأعوان الشرطة القضائية والدستخدمتُ الدنصوص عليهم في الدادة 

 (.3)أعوان الدولة والبلدية الدكلفون بالتعمتَ
 ضباط وأعوان الشرطة القضائية، الدتصرفون الإداريون،: (4 )04-11الأعوان المحددين في قانون -2-3

 (.5) الأسلبك التقنية التابعة لإدارة السكن والعمران، الدهندسون 
 : الدتعلق تٔناطق التوسع والدناطق السياحية03-03الأعوان المحددون في قانون -2-4

 .(6)ضباط وأعوان الشرطة القضائية، مفتشي السياحة، مفتشي التعمتَ، ومفتشي البيئة
 (:8)يتمثلون في: (7 )02-03الأعوان المحددون في قانون - 2-5
ضباط وأعوان الشرطة القضائية، مفتشو السياحة، مفتشو الأسعار والتحقيقات الاقتصادية، مفتشو مراقبة -

 .النوعية وقمع الغش، مفتشو البيئة
فضلب عن ضباط الشرطة القضائية :  الدتعلق تْماية التًاث الثقافي04-98الأعوان المحددون في قانون -

وأعوانهم، رجال الفن الدؤىلون، أي جمعية أسست لحماية الدمتلكات الثقافية، الدفتشون الدكلفون تْماية التًاث 
 .الثقافي، أعوان الحفظ والتثمتُ والدراقبة

مفتشو البيئة، :  الدتعلق تْماية البيئة في إطار التنمية الدستدامة10-03الأعوان المحددين في قانون -2-6
موظفو الأسلبك التقنية للئدارة الدكلفة بالبيئة، ضباط وأعوان الحماية الددنية، ضباط الدوانئ، أعوان الدصلحة 
الوطنية لحراسة الشواطئ، قواد السفن البحرية والوطنية، مهندسو مصلحة الإشارة البحرية، قواد سفن البحار 

                                                           

 .55-06 من الدرسوم15 و 19الدادة  (1)
 .15-08 من القانون 62الدادة  (2)
 . من نفس القانون68الدادة  (3)
 .2011 ، سنة 14، يحدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، الجريدة الرسمية العدد2011-02-17الدؤرخ في 04-11قانون رقم  (4)
 . من نفس القانون66الدادة  (5)
 03-03 من قانون 33الدادة  ( 6)
 المحدد للقواعد العامة للبستعمال وللبستغلبل السياحيتُ للشواطئ، الجريدة الرسمية، 2003-02-17 الدؤرخ في 02-03قانون  (7)

 .11،2003العدد
 . من نفس القانون39 الدادة  (8)
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التابعة للدولة، الأعوان التقنيون تٔعهد البحث العلمي والتقتٍ وعلوم البحار، أعوان الجمارك، الأعوان الدذكورون 
 . و ما يليها من قانون الإجراءات الجزائية، إضافة إلى ضباط وأعوان الشرطة القضائية21في م

ضباط الشرطة القضائية، وكذا :  الدتعلق تْماية الساحل وتثمينو02-02الأعوان المحددون في قانون-2-7
 (.1)أسلبك الدراقبة الخاضعتُ لقانون الإجراءات الجزائية، مفتشو البيئة

مفتشي التعمتَ، الدهندستُ الدعماريتُ، الدهندستُ : 156-09الأعوان المحددين في الدرسوم التنفيذي-2-8
 (.2)الددنيتُ، مهندسي التطبيق في البناء، التقنيتُ السامتُ في البناء، الدتصرفتُ الاداريتُ 

 :دور القضاء في الرقابة العمرانية:      الفرع الثالث
 .للقضاء دور ىام وحاسم في زجر لسالفات التعمتَ وفي فرض احتًام القوانتُ

  :دور القاضي الإداري: أولا
 . تٔا أن الرخص ىي عبارة عن قرارات إدارية، فالقاضي الإداري يبحث عن مدى مشروعيتها

 :عدم الدشروعية الخارجية-1
يتمثل في حالة اعتداء جهة إدارية على صلبحيات جهة إدارية أخرى، إما من : عيب عدم الاختصاص-أ

الزمان أو الدوضوع، كما في حالة تسليم رخصة البناء من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي في , حيث الدكان أ
 .(عدم اختصاص موضوعي )حتُ الاختصاص يعود إلى الوالي أو الوزير الدكلف بالتعمتَ 

 للقرار إصدارىا عند معتُ إجراء أو بشكل ملزمة غتَ الإدارة أن الأصل:  عيب الشكل والإجراءات-ب

 عن الخروج صلبحية ت٘لك فلب مقيدة الإدارة إرادة تكون وبالتالي،إجراء أو بشكل النص يقيدىا لم ما الإداري

  .(3)النص تٔوجب الدفروض الشكل إهمال أو الإجراء
 :وتتمثل في: عدم الدشروعية الداخلية-2
يتعلق تٔحل القرار، ويكون القرار الإداري مشوبا بعيب لسالفة القانون إذا كان مضمونو : عيب لسالفة القانون-أ

غتَ مطابق للقوانتُ والنصوص التنظيمية الخاصة بالنشاط العمراني، مثلب رفض الإدارة منح رخصة البناء لطالبها 
 من 35 و 34 والدادتان29-90من قانون 52رغم توفره على كافة الشروط الدنصوص عليها في الدادة 

: "  في ىذا المجال على29-90 من قانون 62 الدعدل والدتمم، و تنص الدادة 176-91الدرسوم التنفيذي 
 ".لا يدكن رفض طلب رخصة البناء أو التجزئة أو الذدم إلا لأسباب مستخلصة من أحكام ىذا القانون

 الحقيقي الغرض عن يختلف غرضا تستهدف الدختصة الإدارية الجهة كانت إذا: عيب الالضراف بالسلطة-ب

 خلبف على كونو بالبناء التًخيص ما بلدية رئيس رفض حالة في كما القرار أصدرت أجلو من الذي

                                                           

 .02-02 من قانون37الدادة  ( 1)
 .2009، سنة 27، الجريدة الرسمية، العدد2009-05-02 الدؤرخ في 156-09 من الدرسوم التنفيذي 07الدادة (2)
 .136عمار بوضياف ، الدرجع السابق ،ص (3)
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 الأختَة فهذه.للئدارة التقديرية السلطة على الإداري القاضي رقابة تنصب ىنا الطلب صاحب مع شخصي

 (.1)تهاقرارا خلبل من الدصلحة ىذه تتجاوز أن لذا فكيف العامة الدصلحة حامية ىي
 التكييف صحة لعدم أو اتٗاذه على الباعثة القانونية أو الواقعية الحالة انعدام ىو :عيب انعدام السبب-ج

 على لإلغائها كافيا سببا ذلك كان السبب منعدمة القرارات كانت ،فإذا عليها بتٍ التي القانوني للوقائع

 ىذا ملبئمة مدى تْث على تنصب الإداري القاضي فرقابة القرارات معللة كانت إذا أما الشكل عيب أساس

 .والقانونية الدادية الحالتتُ مع السبب
  :دور القاضي الجزائي-ثانيا

يلعب القاضي الجزائي دور مهم وحاسم في ردع الجرائم الدتعلقة بالبناء والتعمتَ حيث يحكم إما بعقوبات سالبة 
منح الدشرع القاضي الجزائي الأمر تٔطابقة البناء للرخصة في أجل . للحرية أو بغرامات حسب نوع الدخالفة

، كما لو دور على الدناطق (2)معتُ أو الأمر بهدمو كليا أو جزئيا ليحقق مطابقة البناء لأحكام رخصة البناء
 إلى 42 من الدادة03-03، وكذا في قانون 45 إلى الدادة 37 الدواد من 02-02المحمية الواردة في قانون 

 إلى الدادة 47 من الدادة 15-08منو، كذلك ىناك لرموعة من العقوبات الجزائية الدذكورة في قانون 50الدادة
92. 
   :دور القاضي المدني-ثالثا

 بتُ النزاع يكون عندما والتعمتَ التهيئة بقانون الدتصلة الجوانب من جانب في الددني القاضي اختصاص ينعقد

الاعتداء  و لو الدمنوحة الرخصة في الدقررة للحدود البناء في أحدىم تٕاوز أساس على الخاص أشخاص القانون
 بقاعدة يتعلق الددني القضاء يثتَه الذي الخرق  وإن.الحالة حسب لجاره القانونية الحيازة الدلكية أو على ذابو

 691، ومن بتُ ىذه القواعد لصد الدادةلزلية وطنية أم تكون قد التي العمرانية بالارتفاقات وبالتحديد الدوضوع
كما أن إقامة بناء تٓلبف أحكام ومقتضيات .  الدتعلقة تْق الدطل709الدتعلقة بالنزاعات بتُ الجتَان، والدادة

 .ج.م.ق124 للمرخص لو بالبناء مرخصة البناء عندما يسبب أضرارا للغتَ يرتب مسؤولية مدنية
 الطبيعي بدوره القيام ولزاولة والاجتهاد الدبادرة القانونية النصوص قصور حالة في القضاء من الدنتظر من كان 

 ولكن بقوة أمامو طرحت التي الدشاكل لبعض حلول إلى الوصول أجل من النصوص لستلف بتُ في التنسيق

 بالبناء ارتباط لذا التي الدسائل من العديد تٓصوص موحد قضائي اجتهاد اتٗاذ في صارما لم يكن القضاء

 .والتعمتَ

                                                           

 .132حسينة غواس، الدرجع السابق، ص (1)
 . الدعدل والدتمم29-90 من قانون 5مكرر76الدادة  (2)
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 الزيادة بالتالي و بذلك للقيام للئدارة اللدجا ليفسح الجديدة النصوص في تقلص فقد الرقابي دوره تٓصوص أما

 .(1)القضائية السلطة حساب على التنفيذية السلطة من سلطان
 

    وعليو من خلبل ىذا الفصل لصد أن السلطات العمومية في الجزائر وضعت إطار قانوني للسياسة العمرانية 
فبذلت لرهودات تٕسدت من خلبل إصدار الدشرع الجزائري لرموعة من النصوص القانونية الدتعلقة بالتهيئة 

والتعمتَ، فأوجد آليات ووسائل من أجل تسيتَ المجال العمراني ت٘ثلت في الدخططات التوجيهية للتهيئة والتعمتَ 
ولسططات شغل الأراضي، إلا أن ىذه الوسائل عرفت قصورا من حيث عدم احتًامها وانفراد السلطة الدركزية 
بإعدادىا، لذلك سخرت آليات أخرى للرقابة على الأنشطة العمرانية ت٘ثلت في ضوابط قانونية اشتًطت قبل 
وبعد عملية البناء، كما تم تسختَ أجهزة وىيئات رقابية في ىذا المجال كشرطة العمران والوالي ورئيس المجلس 

، ولكن رغم كل القيود الدفروضة لصد أن الدخالفات العمرانية كثتَة ومتعددة، وأكبر دليل على .. الشعبي البلدي
وقد .  لتسوية البناءات حتى غتَ القانونية15-08فشل الدولة في التكفل تٔسألة التعمتَ ىو إصدار قانون 

لعب القضاء دور رقابي أيضا من خلبل مراقبة أعمال الإدارة التي قد تتعسف أحيانا في منح الرخص 
والشهادات الدتعلقة بالعمران لكن تْكم مبدأ الفصل بتُ السلطات فالقاضي لا يدكنو توجيو أوامر للئدارة 

 .فيكتفي بإلغاء قراراتها وإلزامها بالتعويض في حالة التعسف
 

  والسياسة العمرانية لا تقتصر على قواعد التهيئة والتعمتَ فقط بل تتعداىا لتشمل التًقية العقارية أيضا كما 
 .سيتبتُ معنا في الفصل الثاني

 

                                                           

 .139حسينة غواس، الدرجع السابق ،ص  (1)



 

 الفصل الثاني

السياسة العمرانية في إطار                        

 العقارية الترقية
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       غداة الاستقلاؿ كنتيجة لسوء التسيتَ كعدـ الدقة في اتخاذ القرارات لعدـ كجود رؤية كسياسة كاضحة 
لؽكن إتباعها في لراؿ السكن، كاف من الضركرم النهوض بهذا القطاع من خلاؿ سياسة كفيلة بتحقيق نتائج 
في مستول تطلعات البرامج الدسطرة، كمن ىنا جاءت ضركرة التًقية العقارية، كبدأ التغيتَ بصدكر أكؿ قانوف 

، إلا أنو شكل فيما بعد عقبات كقيود حالت دكف تطور التًقية (1)07-86ينظم التًقية العقارية قانوف 
العقارية لاحتكار السلطات العمومية لستلف النشاطات، كالطفاض الدوارد الدالية للدكلة، كتداشيا مع التطورات 

الذم فتح المجاؿ أماـ الخواص، صدر الدرسوـ  (2 )1989كاعتماد الجزائر نظاـ اقتصاد السوؽ بصدكر دستور 
، كبموجبو أصبح الدتعاملتُ في التًقية 07-86الذم ألغى أحكاـ القانوف رقم  (3 )03-93التشريعي 

العقارية تجارا، كلكن نظرا لعجز ىذا الدرسوـ أيضا عن تحقيق الأىداؼ الدرجوة ككذا لعدـ انسجاـ نصوصو في 
المحدد لقواعد تنظيم نشاط التًقية العقارية ، كىو  (4 )04-11لراؿ التًقية العقارية تم إلغاءه بموجب قانوف 

 .القانوف السارم الدفعوؿ حاليا

 : كللخوض في السياسة العمرانية على ضوء التًقية العقارية الحالية ندرس     

 04-11النظاـ القانوني للتًقية العقارية في ظل قانوف :الدبحث الأكؿ 

 التقنيات القانونية للتًقية العقارية: الدبحث الثاني 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .10 الدتعلق بالتًقية العقارية، الجريدة الرسمية، عدد1986-03-04 الدؤرخ في 07-86قانوف (1)
 .09الجريدة الرسمية ، عدد (2)
 .14 الدتعلق بنشاط التًقية العقارم، الجريدة الرسمية، عدد1993-03-01 الدؤرخ في03-93الدرسوـ التشريعي  (3)
 14، المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، الجريدة الرسمية؟، عدد2011-02-14 الدؤرخ في04-11قانوف رقم  (4)
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 04-11النظام القانوني الترقية العقارية في ظل قانون: المبحث الأول

 :  لدراسة النظاـ القانوني للتًقية العقارية لابد من الإلداـ بػ    

   (الدطلب الأكؿ )مفهوـ التًقية العقارية. 

  (الدطلب الثاني )تدويل عمليات التًقية العقارية. 

 مفهوم الترقية العقارية: المطلب الأول   

، (02فرع)ككذا موضوعها  (01فرع)لتحديد مفهوـ التًقية العقارية نتطرؽ إلى تعريفها كطبيعتها القانونية     
 (.03فرع  )كأنواع التًقية العقارية 

 تعريف الترقية العقارية وطبيعتها القانونية: الفرع الأول     

 :تعريف الترقية العقارية- أولا        

، التًقية العقارية ىي لرموع عمليات تعبئة الدوارد العقارية 04-11 من قانوف 03/10حسب نص الدادة    
يشمل نشاط التًقية : "  من نفس القانوف على 14كالدالية ككذا إدارة الدشاريع العقارية، كقد نصت الدادة 

العقارية لرموع العمليات التي تساىم في إلصاز الدشاريع العقارية الدخصصة للبيع أك للإلغار أك تلبية حاجات 
 تعريف عاـ للتًقية العقارية، كيتضح من 03/10كعليو لصد أف التعريف الذم جاء في نص الدادة ". خاصة

 السالفة الذكر أف الدقصود من عمليات تعبئة الدوارد العقارية ىو تلك العمليات التي تساىم 14نص الدادة 
كعليو لؽكن تعريف التًقية العقارية على أنها تلك . (1)بصفة مباشرة أك غتَ مباشرة في إلصاز الدشاريع العقارية 

العمليات التي تنصب على الدشاريع العقارية الدوجهة أساسا لإلصاز لزلات سكنية أك مهنية ك استثناءا الصاز 
 .لزلات حرفية أك تجارية الدخصصة للبيع أك للإلغار أك لتلبية حاجات خاصة

 :الطبيعة القانونية للترقية العقارية- ثانيا  

يكتسي نشاط التًقية العقارية الصفة التجارية، كما يعتبر كل شخص طبيعي أك معنوم قائم بعمليات التًقية    
 .كذلك بحكم ارتباطو بالتًقية العقارية التي تعد عمل تجاريا ،(2)العقارية تاجر

 
                                                           

  المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية04-11 من قانوف 15 أنظر الدادة  (1)
 . من نفس القانوف04الدادة  (2)



                                           السياسة العمرانية في إطار الترقية العقارية       الفصل الثاني           

 

 
46 

 :موضوع الترقية العقارية: الفرع الثاني

التًقية العقارية عبارة عن لرموعة عمليات تساىم في إلصاز مشاريع عقارية تكوف لسصصة للبيع أك للإلغار     
 من نفس 15، كقد أكضحت الدادة 04-11 من قانوف 14أك لتلبية حاجات خاصة حسب نص الدادة 

 :القانوف لراؿ نشاط التًقية العقارية حيث يتمثل في

إنجاز البرامج السكنية والمكاتب والتجهيزات الجماعية المرافقة الضرورية لتسيير ىذه -     أولا
  :المجمعات

تشييد لزلات ذات استعماؿ سكتٍ أك مهتٍ كاستثناءا  تكوف لزلات ذات استعماؿ " الصاز" يقصد بعبارة 
، كذلك التجهيزات الدرافقة للمشاريع كالتي تعتبر كأدكات لتسيتَ المجمعات ككذا الدكاتب (1)حرفي أك تجارم

 .15كغتَىا فهي تشكل في لرملها موضوع التًقية العقارية حسب مفهوـ نص الدادة 

 :اقتناء وتهيئة الأرضيات من أجل البناء-      ثانيا

 03-93لم يكن يعتبر الدشرع الجزائرم اقتناء الأراضي كتهيئتها من أعماؿ التًقية العقارية في الدرسوـ التشريعي
الدتعلق بالنشاط العقارم، لشا عرضو للانتقاد في ىذا الجانب ، كوف التهيئة تعتبر من أنواع التًقية العقارية، كما 

أف تهيئة الأراضي الصالحة للبناء يلعب دكرا بارزا في تشجيع كتنشيط التًقية العقارية، لذا تدارؾ الدشرع الجزائرم 
 .، كأدرج التهيئة ضمن العمليات التي تنصب عليها التًقية العقارية04-11الأمر في قانوف رقم 

 : تجديد أو إعادة تأىيل أو إعادة ىيكلة أو ترميم أو تدعيم البنايات- ثالثا     

كل عملية مادية تدثل دكر تغيتَ الطابع الأساسي للحي،تغيتَا جذريا في النسيج العمراني : "يقصد بالتجديد 
أما . (2)" الدوجود مع إمكانية ىدـ البنايات القدلؽة ، كعند الاقتضاء إعادة بناء بنايات جديدة في نفس الدوقع

كل عملية تتمثل في التدخل في بناية أك لرموعة بنايات من أجل إعادتها إلى : "عملية إعادة التأىيل فهي 
لؽكن أف تكوف "، أما إعادة الذيكلة (3)" حالتها الأكلى كتحستُ شركط الرفاىية كاستعماؿ تجهيزات الاستغلاؿ

كلؽكن أف تؤدم إعادة الذيكلة  (4)"شاملة أك جزئية، كتخص شبكات التهيئة ككذا البنايات أك لرموعة البنايات
 .إلى حشد تغيتَ نشاط البناية كتحويلها لنشاط آخر 

                                                           

 04-11 من قانوف 14الدادة  ( 1)
 . من نفس القانوف03/5الدادة  (2)
 . من نفس القانوف03/6الدادة  (3)
 . من نفس القانوف03/7الدادة  (4)
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كل عملية تسمح بتأىيل بنايات أك لرموعة بنايات ذات طابع معمارم أك تارلؼي ، دكف "أما التًميم فهو    
أم يشمل التًميم  (1 ..")1998 جواف 15 الدؤرخ في  04-98الدساس بالأحكاـ الدتضمنة في القانوف رقم 

 . الدتعلق بحماية التًاث الثقافي04-98البنايات دكف الدساس بأحكاـ القانوف 

 كل عملية تتمثل في إعادة الاستقرار لبناية ما من أجل تكييفها مع الدتطلبات التنظيمية"    أما التدعيم فهو 

 (..2)"الجديدة

 :أنواع الترقية العقارية: الفرع الثالث   

كل شخص طبيعي أك معنوم لؽارس نشاط التًقية العقارية  04-11من قانوف 03/14   حسب نص الدادة 
يعد مرقيا عقاريا، كالشخص الدعنوم ىنا ىو لرموعة الأشخاص أك الأمواؿ التي تهدؼ إلى تحقيق غرض التًقية 

ترقية : العقارية، كالدتعارؼ عليو الشخص الدعنوم قد يكوف عاما أك خاصا ، كتبعا لذلك التًقية العقارية نوعاف 
 (.3)عقارية عامة كترقية عقارية خاصة

 (Promotion immobilière publique )الترقية العقارية العامة - أولا    

يتولى زماـ الأمور في التًقية العقارية العامة  مرقوف عقاريوف عموميوف كىم أشخاص معنوية عامة خاضعة 
 50للقانوف العاـ تشجع بقوة عمليات التًقية العقارية نظرا للبرنامج الضخم للسكن، إذ سخرت الدكلة ميزانية 

 :، ككيتمثل القائموف بالتًقية العقارية العامة  في(4 )2014-2009مليار دكلار في الخماسي 

 :الجماعات المحلية  -01     

كاف لذا دكر كبتَ في ميداف التًقية العقارية، حيث كانت البلدية سابقا تدارس احتكار على الأراضي الدوجودة 
، كما (5) الدتضمن تكوين الاحتياطات العقارية لصالح البلديات26-74داخل المحيط العمراني بموجب الأمر

كانت تشارؾ سابقا بأسهم لإنشاء التعاكنيات العقارية ، كتشرؼ من الناحية التقنية بتحضتَ دفتً الشركط ، 
كمن جهة أخرل كاف المجلس الشعبي الولائي دكر مهم كذلك بإنشاء مؤسسات كشركات البناء كالدبادرة في ترقية 

كلكن كبسبب نقص الخبرة للبلديات كالصعوبات الدالية التي كاجهتها ، .. برامج السكن الدخصص للإلغار

                                                           

 . من نفس القانوف03/4الدادة (1)
 . من نفس القانوف03/8الدادة (2)

 .28، ص2011، دار الذدل، الجزائر، -دراسة تحليلية–إلؽاف بوستة، النظاـ القانوني للتًقية العقارية  (3)
 تخصص قانوف عقارم، كلية الحقوؽ، جامعة زياف عاشور، 2تزيد لزديد، لزاضرة في مقياس قانوف التًقية العقارية، ألقيت على طلبة ماستً(4)

 .2014بالجلفة،
 .60إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (5)
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تدخلت الدكلة لوضع حد لذذه الدشكلة كذلك بإنشاء الوكالات العقارية التي تعد في حكم الوكيل القانوني 
 الدتعلق بالتهيئة 29-90، كقانوف (1) الدتعلق بالتوجيو العقارم 25-90للجماعات المحلية كفق قانوف 

كبالرغم من تراجع دكر الجماعات المحلية في لراؿ التًقية العقارية إلا أنها لا تزاؿ تقوـ ببض .(2)كالتعمتَ
العمليات، حيث تقوـ البلديات بالتنسيق مع الوكالات المحلية بعمليات تخص السكنات الاجتماعية 

كما أف الولايات لؽكنها القياـ بعمليات إلصاز الدساكن في . (3)، دكف السكنات التًقوية (LSP)التسالعية
تطبق ىذه الأحكاـ على : " (4)105-01 من الدرسوـ التنفيذم 02إطار البيع بالإلغار، حيث تنص الدادة 

 ..".الدساكن الدنجزة من ميزانية الدكلة أك الجماعات المحلية كفقا لدعايتَ الدساحة كالرفاىية المحددة سلفا

 :(OPGI) دواوين الترقية والتسيير العقاري-02     

اختلفت الطبيعة القانونية لدكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم باختلاؼ القوانتُ التي نظمتها ففي ظل الأمر رقم   
كانت تعتبر مؤسسات عمومية ذات طابع صناعي كتجارم لذا شخصية معنوية كاستقلاؿ  (5 )74-63
  93-76 بموجب الأمر رقم 63-74،  ثم ألغي الأمر (7)، تدارس نشاطاتها تحت كصاية الوالي(6)مالي

 دكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم مؤسسات عمومية ذات طابع إدارم، (8)كاعتبر ىذا الأختَ

حيث تم بموجبو  (10)270-85، بعدىا صدر الدرسوـ رقم (9)تتمتع بالشخصية القانونية كالاستقلاؿ الدالي 
، لتعرؼ بعدىا طابعا صناعيا كتجاريا بصدكر  (11)تحويل الطبيعة الإدارية للدكاكين إلى الطبيعة الاقتصادية 

، كأصبحت تخضع لقواعد كأحكاـ القانوف التجارم، كتم تنظيمها من جديد (12 )01-88القانوف رقم    
                                                           

 .49 الذم يتضمن التوجيو العقارم، الجريدة الرسمية العدد1990-11-18 الدؤرخ في 25-90 من قانوف 73الدادة  (1)
 .52 الدتعلق بالتهيئة كالتعمتَ ، الجريدة الرسمية العدد 1990-12-01 الدؤرخ في 29-90 من قانوف 40الدادة  (2)
 .60إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (3)
، لػدد شركط شراء الدساكن الدنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإلغار 2001-04-23 الدؤرخ في 105-01الدرسوـ التنفيذم رقم  (4)

 .25ككيفيات ذلك، الجريدة الرسمية، العدد 
، الدتضمن إحداث كتحديد القانوف الأساسي لدكاتب التًقية كالتسيتَ العقارم، الجريدة 1974-06-10 الدؤرخ في 63-74 الأمر رقم  (5)

 .49الرسمية، عدد
 .  من نفس الأمر1/2الدادة   (6)
 . من نفس الأمر08الدادة  (7)
، الدتضمن شركط إحداث كتنظيم كستَ مكاتب التًقية كالتسيتَ العقارم للولاية، الجريدة 1976-10-23 الدؤرخ في 93-76الأمر رقم  (8) 

12.8الرسمية ، عدد
  

 . من نفس الأمر2 ك 1الدادتتُ  (9)
 .46 الذم يغتَ تنظيم دكاكين التًقية كتسيتَىا في الولاية كعملها ، الجريدة الرسمية، عدد1985-11-05 الدؤرخ في 270-85 الدرسوـ  (10)
 .  من نفس الدرسوـ02 الدادة  (11)
 .02،الدتضمن القانوف التوجيهي للمؤسسات العمومية كالاقتصادية ، العدد1988-01-12 الدؤرخ في 01-88القانوف رقم  (12)
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الدعدؿ كالدتمم بالدرسوـ  (1)147-91تداشيا مع الإصلاحات الاقتصادية بموجب الدرسوـ التنفيذم رقم 
، كتعتبر دكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم مؤسسات عمومية كطنية ذات طابع (2 )08-93التنفيذم رقم 

 (3): صناعي كتجارم تتمتع بالشخصية الدعنوية كالاستقلاؿ الدالي، تسند إليها مهمة التًقية كالتسيتَ 

يقصد بها ترقية الخدمة العمومية في ميداف السكن لاسيما بالنسبة للفئات الاجتماعية الأكثر : مهمة التًقية-أ
 (: 4)حرمانا، تكلف على سبيل التبعية بما يلي

 .ترقية البناءات، التًقية العقارية 
 .عمليات تأدية الخدمات قصد ضماف ترميم الأملاؾ العقارية كإعادة الإعتبار إليها كصيانتها 
 (.5)كل عملية تتوخى تحقيق مهامها 

 (6): تتمثل في: مهمة التسيتَ-ب

 .تأجتَ الدساكن كالمحلات ذات الاستعماؿ الدهتٍ كالتجارم كالحرفي، أك التنازؿ عنها 

 .تحصيل مبالغ الإلغار كالأعباء الدرتبطة بو، ككذا ريوع التنازؿ  

 .المحافظة على العمارات كملحقاتها، قصد الإبقاء عليها صالحة للسكن 

 .إعداد جرد للعمارات الدكونة للحضتَة العقارية التي تستَىا كمراقبة كضعية شاغليها 

 (7). كل العمليات الأخرل التي تندرج في إطار التسيتَ العقارم 

 :(ENPI) المؤسسة الوطنية للترقية العقارية -03     

عبارة عن مؤسسة عمومية اقتصادية أنشئت من طرؼ شركة تسيتَ مسالعة الدكلة على خلفية حل مؤسسات 
  كالتي تعتبر ىي الأخرل مؤسسة عمومية لزلية أنشئت بموجب كل من (EPLF)ترقية السكن العائلي  

                                                           

 الدتضمن تغيتَ الطبيعة القانونية الأساسية لدكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم كتحديد 1991-05-12 الدؤرخ في 147-91 الدرسوـ التنفيذم  (1)
 .25كيفيات تنظيمها كعملها، الجريدة الرسمية، عدد

 .02، الجريدة الرسمية، عدد147-91، الدعدؿ كالدتمم للمرسوـ التنفيذم 1993-01-02 الدؤرخ في 08-93 الدرسوـ التنفيذم  (2)
 تخصص قانوف عقارم، كلية الحقوؽ، جامعة زياف 2 فتيحة قريقر، لزاضرة في مقياس الإلغارات الددنية كالتجارية، ألقيت على طلبة ماستً  (3)

 .2014-11-22عاشور بالجلفة، 
 .64إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص (4)
 .147-91 من الدرسوـ التنفيذم 04الدادة  (5)
 .64إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (6)
 . من نفس الدرسوـ التنفيذم06الدادة (7)
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، تأخذ على عاتقها طلبات الدواطنتُ طالبي السكن (2 )177-84كالدرسوـ رقم  (1 )200-83الدرسومتُ 
 :من ذكم الدخل الدتوسط الذين لا تتوفر لذم شركط الحصوؿ على السكن الاجتماعي، كما تتولى

 .ترع رؤكس الأمواؿ اللازمة لتنفيذ العمليات الجارم القياـ بها في إطار ىدفها 

 .التكفل ببرامج الدساكن كصيغ بيعها حسب شركط تدويلها 

 .تنفيذ برامج تجهيز الأراضي الدخصصة لبناء الدساكن كتجزئتها بالتعاكف مع الجماعات المحلية 

 (.3)التنازؿ  عند الحاجة بصفة إترالية عما ألصز من مشاريع الدساكن للتعاكنيات  

 .اقتناء الأراضي الضركرية كتهيئتها لتحقيق أىدافها طبقا للقوانتُ كالتنظيمات الدعموؿ بها 

 (4).تكوين ترعيات كتعاكنيات عقارية كمساعدتها إداريا كتقنيا 

إف مؤسسات ترقية السكن العائلي لم تحقق الأىداؼ الدرجوة، إذ كاف دكرىا جد ضعيف في البرنامج الرئاسي 
 .الدقدر بمليوف سكن، الشيء الذم جعلها تنحل كتنظم ضمن الدؤسسة الوطنية للتًقية العقارية

  (AADL) الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره  -04      

 ، تعتبر مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي كتجارم، (5 )148-91 أنشئت بموجب الدرسوـ التنفيذم  رقم

، تدارس مهامها تحت كصاية الوزير الدكلف بالسكن، تعد (6)تتمتع بالشخصية القانونية كالاستقلاؿ الدالي 
 (.7 )1992تاجرة في علاقاتها مع الغتَ، بدأت العمل في شهر جويلية 

 من الدرسوـ السابق الذم حدد مهامها 02كما يفسر ألعية ىذه الوكالة في لراؿ التًقية العقارية ىو نص الدادة 
 :الدتمثلة في

                                                           

، المحدد لشركط إنشاء الدؤسسة العمومية المحلية كتنظيمها كتسيتَىا ، الجريدة 1983-03-19 الدؤرخ في 200-83الدرسوـ  (1)
 . 12الرسمية،عدد

 ، الدتضمن حل الديواف الوطتٍ للسكن كتحويل أعمالو كأملاكو كحقوقو كالتزاماتو 1984-07-21 الدؤرخ في 177-84الدرسوـ رقم  (2)
 .30كمستخدميو، الجريدة الرسمية، عدد

 .351، ص2005ناصر لباد، النظاـ القانوني للسوؽ العقارية في الجزائر، رسالة دكتوراه دكلة، قسم القانوف العاـ، كلية الحقوؽ، جامعة عنابة، (3)

 .68إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (4)
 ، الدتضمن إحداث ككالة كطنية لتحستُ السكن كتطويره، الجريدة الرسمية، 1991-05-12 الدؤرخ في 148-91 رقم التنفيذيالدرسوـ (5)

 .25عدد
 . من نفس الدرسوـ01الدادة (6)
 .365ناصر لباد، النظاـ القانوني للسوؽ العقارية في الجزائر، الدرجع السابق، ص (7)
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 .تركيج كتطوير السوؽ العقارية كترقيتها 
 .القضاء على السكن غتَ الصحي 
 .تحديث الأنسجة العمرانية القدلؽة كإصلاحها 

 .تغيتَ البنية الحضرية 
 .إنشاء مدف جديدة 

 .إعداد أساليب بناء مستحدثة من خلاؿ برامج عملها كتعميمها قصد تطويرىا 
 .تصور الإعلاـ كنشره على نطاؽ كاسع باتجاه العاملتُ في الأسواؽ العقارية 

من خلاؿ نص الدادة يتضح أف الوكالة الوطنية لتحستُ السكن كتطويره متخصصة في ترقية كلا من العقار     
،كالعقار الدبتٍ كذلك من خلاؿ مشاركتها كتنسيقها مع (1)غتَ الدبتٍ  ك ذلك  بتهيئة الأراضي الدوجهة للبناء 

أطراؼ عمومية أخرل كالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالإحتياط للقياـ بعمليات في ىذا المجاؿ، كفي ىذا الإطار 
 (.3 )105-01الذم حدد إطاره القانوني الدرسوـ التنفيذم رقم  (2)يدخل ما يسمى بالبيع بالإلغار 

 (Promotion Immobilière Privée)الترقية العقارية الخاصة - ثانيا     

 يعملوف -  مرقوف عقاريوف خواص–يتولى فيها زماـ الدبادرة كالعناية الرئيسية أشخاص معنوية خاصة 

 

 كىذا  (5)92-76، كقد ظهر الدرقي العقارم الخاص لأكؿ مرة في الجزائر بصدكر الأمر (4)لحسابهم الخاص 
كالتي ىي عبارة عن شركة أشخاص مدينة ىدفها الأساسي ىو الحصوؿ على  كىذا في صورة تعاكنيات عقارية

ملكية السكن العائلي، حيث كاف ينظم إلى التعاكنية العقارية الأشخاص الطبيعيوف الراغبوف في الحصوؿ على 
 الدتعلق بالتًقية العقارية 07-86كبصدكر قانوف . (6)ملكية السكن في إطار تنظيم تعاكني بحصص للاشتًاؾ

كجد الدكتتب في ظلو للقياـ بإلصاز عمليات التًقية العقارية سواء كاف شخص طبيعي أك معنوم الخاضع 
                                                           

 .66إلؽاف بوستة، الدرجع السابق ص  (1)
 .366ناصر لباد، النظاـ القانوني للسوؽ العقارية في الجزائر، الدرجع السابق، ص (2)
، الذم لػدد شركط شراء الدساكن الدنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإلغار 2001-04-23 الدؤرخ في 105-01الدرسوـ التنفيذم رقم (3)

 .27ك كيفيات ذلك، الجريدة الرسمية، عدد
(

4
 فتحي كيس، الدسؤكلية الددنية كالضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الإلصاز، رسالة ماجستتَ، تخصص قانوف عقارم، جامعة سعد دحلب (

 . 38بالبليدة،ص 
 من قانوف 80، الدلغى بموجب الدادة 12 الدتعلق بتنظيم التعاكف العقارم، الجريدة الرسمية، عدد1976-10-23 الدؤرخ في 92-76الأمر (5)

11-04. 
 . من نفس الأمر 13الدادة  (6)
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، كما يتمثل الدتعامل الخاص في الخواص القائموف بالبناء الذاتي سواء كانوا فرادل أـ منظمتُ (1)للقانوف الخاص
 (.2)في تعاكنيات عقارية، إضافة إلى الأشخاص الطبيعيوف أك الدعنويتُ الخاضعوف للقانوف الخاص

 الدتعلق بالنشاط العقارم فقد ظهر الدتعامل الخاص على أنو 03-93    أما في إطار الدرسوـ التشريعي 
شخص طبيعي كاف أك معنوم يساىم في إلصاز أك تجديد الأملاؾ العقارية الدوجهة للبيع أك الإلغار أك تلبية 

 (.4) فإف ىذا الدعتٌ لم لؼتلف04-11، كبالنسبة للقانوف الجديد السارم الدفعوؿ (3)حاجات خاصة

شخص طبيعي أك يكوف شخص معنوم :     كمن ىذا كلو لؽكن القوؿ أف الدرقي العقارم الخاص يكوف 
 كالقائمة 92-76لؼضع للقانوف الخاص كما ىو الحاؿ في التعاكنيات العقارية الدنصوص عليها بالأمر 

بعمليات التًقية العقارية، أك يكوف عبارة عن شركة أك مؤسسة تقوـ بأعماؿ كنشاطات التًقية العقارية، كيكوف 
الدرقي على رأس ىذه الشركة التي تظهر في آف كاحد كشركة بناء كشركة بيع أك شركة إلصاز كتجديد أك مؤسسة 

 ، كتعتبر ىذه الأختَة من أبرز الصور الدتعارؼ عليها كمرقي عقارم 04-11ترقية عقارية طبقا للقانوف 
خاص في ميداف التًقية العقارية بحيث تخضع في تأسيسها إلى القواعد التي تنظم الشكات التجارية في الشكل 

 (5).ك الدوضوع لاعتبارىا تاجرة في علاقتها مع الغتَ

 

 تمويل عمليات الترقية العقارية: المطلب الثاني    

في ميداف سياسة التًقية العقارية تثار عدة مشاكل لا تقتصر على العقار فقط، أبرزىا التمويل من طرؼ    
، كالذيئات الدالية الدتدخلة في تدويل (01فرع)، كعليو نتطرؽ إلى مفهوـ التمويل العقارم (6)الجهاز الدصرفي
 (.03فرع)، كآليات تدويل التًقية العقارية (02فرع)التًقية العقارية 

 :مفهوم التمويل العقاري : الفرع الأول       

 :تعريف التمويل العقاري وطبيعتو القانونية- أولا     

                                                           

 .07-86 من قانوف 08الدادة  (1)
 . من نفس القانوف06الدادة  (2)
 .03-93 من الدرسوـ التشريعي 03الدادة  (3)
 .04-11 من قانوف 03/14الدادة  (4)
 .تزيد لزديد ، الدرجع السابق (5)

 .15، ص 2001عبد القادر بلطاس، الاقتصاد الدالي كالدصرفي، ديواف الدطبوعات الجامعية، الجزائر،  (6)
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 بضماف الخاصة الدساكن شراء في لاستثمارىا الأمواؿ إقراض لعملية كاقعي ك عملي قانوني إطار كضع   
 الأطراؼ كافة مصالح بتُ توازف يقيم ك النشاط بهذا الدتّصلة الإجراءات ييّسر كما ، العقارات تلك رىن

، كما يعرؼ بوصفو نشاطا كل عملية مالية كقانونية بموجبها يتوافر ما يلزـ من ماؿ للقياـ بػ أك (1)الدشتًكة 
إتداـ عمل عقارم استثمارم، أك عمل عقارم غتَ استثمارم كذلك بواسطة أشخاص معينة تدارس ذلك 

 (.2)النشاط

 بحق أك برىن عقارم مضموف النقود من لدبلغ قرض عقد حقيقتو في لؽثّل العقارم التمويل اتفاؽ إفّ    
 (.3)التمويل العقار موضوع على يقع الضماف كىذا ، الضمانات من ذلك غتَ أك الامتياز ،

 :خصائص التمويل العقاري- ثانيا    

كعليو جوىره ىو منح الائتماف من الدموؿ للمستثمر في صورة نقدية كفاءا لصالح الطرؼ : ىو عقد مالي-1
 العقار أك تذن منو ليسدَد الدشتًم يدم بتُ بأف يوضع مباشرة سواء ، كىذا الائتماف النقدم يتّم(4)الثالث
 (.5)للثمن كفاءن  للبائع يسَلم بأف مباشرة بطريقة غتَ أك ، تحسينو أك ترميمو نفقات

أم من العقود الزمنية، التي لؽثل الزمن فيها عنصرا جوىريا، إلا أف : ىو من العقود ذات التنفيذ المتتابع-2
الواقع عكس ذلك، إذ أف الددة لا تتدخل في تحديد التزامات الأطراؼ، كما أف التمويل العقارم لؼتلف عن 

 أطراؼ أحد عليها حصل الّتي الدنفعة أفّ  العقود الزمنية كوف ىذه الأختَة ليس للفسخ فيها أثر رجعي ، كما
الرجعي  الأثر إعماؿ فيمكن كذلك ليس العقارم التمويل اتفاؽ أفّ  غتَ ، استًدادىا لا لؽكن العقد

،فهو عقد فورم ذك تنفيذ (6)العقد انعقاد قبل عليها كانا الّتي للحالة الدتعاقداف يعود بحيث للفسخ
 .متًاخي

كيعرؼ عقد الإذعاف بأنو العقد الذم يتميز فيو أحد الطرفتُ بالسيطرة فيفرض : ىو من عقود الإذعان-3
شركطو على الدتعاقد الآخر كلا يقبل مناقشتها كترجع ىذه السيطرة إلى احتكار فعلي أك قانوني لسلع أك 

الشركط التي يتًتب عليها الإضرار كىذه الشركط من طبيعة تعسفية كىي (7)الخدمات من طرؼ الدتعاقد القوم
                                                           

 .12، ص 2004قدرم عبد الفتاح الشهاكم، موسوعة التمويل العقارم، توزيع منشأة الدعارؼ ، مصر ، (1)
 .26، ص 2012الصغتَ لزمد مهدم، النظاـ القانوني للتمويل العقارم، دراسة مقارنة في القانوف الددني،دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، (2)
 30، ص 2009الياقوت عرعار، التمويل العقارم، مذكرة ماجستتَ في الحقوؽ، تخصص قانوف الأعماؿ، جامعة بن يوسف بن خدة، الجزائر، (3)
 .135الصغتَ لزمد مهدم، الدرجع السابق، ص  (4)
، دار الجامعة الجديدة، - دراسة في أحكاـ قانوف التمويل العقارم كالتشريعات الدقارنة بو–ثركت عبد الحميد، اتفاؽ التمويل العقارم  (5)

 .13، ص 2007الإسكندرية، مصر، 
 .19 الياقوت عرعار، الدرجع السابق، ص  (6)
 72،ص2010علي فيلالي، الالتزامات، النظرية العامة للعقد،موفم للنشر،الجزائر،  (7)
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الإضرار بالدستهلك بسبب عدـ التوازف الواضح بتُ حقوؽ كالتزامات كل من الدهتٍ كالدستهلك كالدتًتبة عن 
 .(1)عقد الاستهلاؾ

يعرؼ الدستهلك على أنو كل : الدفهوـ الضيق:  كىناؾ مفهومتُ للمستهلك :ىو من عقود الاستهلاك-4
شخص يتعاقد بقصد إشباع حاجاتو الشخصية أك العائلية، كبذلك لا يكتسب صفة الدستهلك من يتعاقد 

، أما في الدفهوـ الدوسع فالدستهلك كل شخص يطلب منتوج أك خدمة سواء لاستخدامو (2)..لأغراض مهنتو
 .الشخصي أك في لرالو الدهتٍ كوف المحتًؼ الذم يتعاقد خارج لراؿ تخصصو يعتبر مستهلك

 :الهيئات المالية المتدخلة في تمويل الترقية العقارية:الفرع الثاني    

 .كتنقسم إلى الذيئات الدالية الدمولة للتًقية العقارية كالذيئات الدالية الددعمة لتمويل التًقية العقارية

 : الهيئات المالية الممولة للترقية العقارية- أولا

 .كتتمثل الذيئات الدالية الدمولة للتًقية العقارية في البنوؾ كالدؤسسات الدالية    

تلعب البنوؾ دكر ىاـ في تدويل التًقية العقارية، كىناؾ بنوؾ متخصصة في لراؿ ىاتو الأختَة :  البنوك-1
ألعها الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط، كما ىناؾ بنوؾ أخرل غتَ متخصصة في لراؿ العقار إلا أف لذا دكر 

 .في تدويل التًقية العقارية

  :الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط-أ

، (3)ىو بنك يتخصص في ترع التوفتَ كمنح القركض العقارية للخواص كتدويل الدقاكلتُ العموميتُ كالخواص    
،لو عدة صلاحيات كمموؿ لنشاط التًقية العقارية ، (4 )227-64، أنشئ بموجب القانوف رقم (3)كالخواص

إما تدويل الدرقتُ العقاريتُ كذلك في مشاريع : ، إما بطريقة غتَ مباشرة أك بطريقة مباشرة، فالأكلى تتمثل في 
إلصاز السكنات الدوجهة للبيع بالإلغار، أك تدويل شراء أراضي لإلصاز مشاريع التًقية العقارية، أك تدويل شراء 
أملاؾ عقارية من أجل إتدامها أك تجديدىا ، كإما تدويل الدستفيدين كذلك من أجل شراء سكن ترقوم ، أك 

 .شراء سكن إجتماعي تسالعي أك شراء سكن في إطار عقد بيع بناء على التصاميم

                                                           

 .  53،ص1997تزد الله لزمد تزد الله، تزاية الدستهلك في مواجهة الشركط التعسفية في عقود الاستهلاؾ ، دار الفكر العربي، القاىرة،(1)
 .10نفس الدرجع، ص  (2)
 .159إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص(3)

 .26، الدتعلق بتأسيس الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط، الجريدة الرسمية، عدد 1964-08-10 الدؤرخ في 227-64القانوف رقم  (4)
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، الذدؼ من إنشائها "CNEP IMMO"أما بالنسبة للطريقة الدباشرة فتتمثل في إنشاء شركة التًقية العقارية 
ىو إلصاز سكنات كبيعها لددخرم الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط الذم يتميز بقدرتو الدالية على تغطية 

 (.1)مشاريعو لشا لؼفض من تكاليف إلصاز الدسكن الواحد 

  :البنوك الأخرى-ب

  القرض الشعبي الجزائريCPA: 

 كيقتصر دكره على تدويل 1999، دخل المجاؿ العقارم سنة (2 )366-66 أنشئ بموجب الأمر رقم    
 تم إنشاء شركة للتًقية العقارية بتُ 2003-04-10السكن فقط عن طريق منح قركض عقارية، كبتاريخ

" GEPIM" القرض الاشعبي الجزائرم كالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط بنسبة تسالعية متساكية، سميت ب
 .تتكفل بنشاطات التًقية العقارية

  بنك التنمية المحليةBDL:  

 دخل لراؿ تدويل السكن متخذا تدخل القرض 2000، في سنة (3 )85-85أنشئ بموجب الدرسوـ رقم    
 (.4)الشعبي الجزائرم في لراؿ تدويل السكن لظوذجا مرجعيا

 :المؤسسات المالية- 2

 . تتمثل في الصندكؽ الوطتٍ للسكن، كالصندكؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية   

 :CNL الصندوق الوطني للسكن - أ     

تتمثل .،(5 )145-91ىو مؤسسة عمومية صناعية ، تجارية ، تم إنشاؤه بموجب الدرسوـ التنفيذم رقم    
 ( 1):مهامو الرئيسية في

                                                           

 .173إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (1)
 .110 الدتضمن إحداث البنك الشعبي الجزائرم، الجريدة الرسمية، عدد 1966-12-29 الدؤرخ في 366-66الأمر  (2)
 الدتضمن إنشاء بنك التنمية المحلية كتحديد قانونو الأساسي، الجريدة الرسمية، عدد 1985-04-30 الدؤرخ في 85-85الدرسوـ التنفيذم  (3)

19. 
 .179إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (4)
 الخاص بإعادة ىيكلة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط كتحويل أموالو 1991-05-12  الدؤرخ في 145-91الدرسوـ التنفيذم رقم  (5)

 .1994-05-18 الدؤرخ في 111-94كإنشاء الصندكؽ الوطتٍ للسكن ، الدعدؿ كالدتمم بالدرسوـ التنفيذم رقم 
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.الضعيف ذات للعائلة الدوجو السكن لؼص فيما للدكلة الدالية الدساعدة سياسة تطبيق-

 .السكن لراؿ في العمومية الوظيفة تحستُ في يساىم-

 :تستلزـ بمهامو الدباشرة الصندكؽ صلاحيات إف
 الإلغارم،  الاجتماعي الطابع ذك السكن خاصة الإسكاف لراؿ في الدكلة إعانات ك مسالعات تسيتَ-

.البناءات كصيانة ترميم ك الذيكلة إعادة ك القصديرم، السكن امتصاص ك بالإلغار البيع التسالعي،

.مرتبطة بالديزانية غتَ مالية مصادر عن بالبحث السكن تدويل أشكاؿ من شكل كل ترقية-

دكر  تحستُ إلى تهدؼ التي الأبحاث ك التحقيقات الخبرات، الدراسات، كل تحضتَ في الدسالعة أك إلصاز-
 .منو الاجتماعي الطابع ذك خاصة السكن تجاه العمومية السلطات

 :FNPOSMالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية - ب       

 إذ ىو مؤسسة عمومية ذات طابع 1998، حددت طبيعتو سنة (2 )16-83أنشئ بموجب قانوف رقم     
 :، كىو موجو لفئة العماؿ فقط إذ من مهامو(3)صناعي كتجارم 

 .العمل على ترقية السكن الاجتماعي لصالح العماؿ الأجراء-
الدسالعة في تدويل الدشاريع التي تقوـ بها الذيئات الدكلفة بالخدمات الاجتماعية في لراؿ ترقية السكن -

 .الاجتماعي لصالح العماؿ الأجراء، كالتأكد من الإلصاز الفعلي للمشاريع التي يساىم الصندكؽ في تدويلها
 (4).تعبئة كل موارد التمويل من أجل ترقية السكن الاجتماعي لصالح العماؿ الأجراء-

 :الهيئات المالية المدعمة لتمويل الترقية العقارية- ثانيا
صندكؽ الضماف كالكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية، شركة إعادة التمويل الرىتٍ، :  ىيئات03كتتمثل في 

 .شركة ضماف القرض العقارم
 : FGCMPIصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية -1

 ضماف : في دكره يتمّثل،2000،كلم يتم تنصيبو إلا سنة (1 )406-97أنشئ بموجب الدرسوـ التنفيذم رقم 
 العقارية التًقية في الدتعاملتُ إلى الطلب على شكل تسبيق تكتسي التي ك الدشتًكف يدفعها التسديدات التي

                                                                                                                                                                                

لدياء بولجمر، السكن الاجتماعي التسالعي في كلاية قسنطينة دعم للطبقة الدتوسطة كتفعيل للتًقية العقارية، مذكرة ماجستتَ في التهيئة العمرانية،  (1)
 .23،ص2006كلية علوـ الأرض، الجغرافيا كالتهيئة العمرانية، جامعة منتورم، قسنطينة، 

، الذم يتضمن إنشاء الصندكؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية، الجريدة الرسمية، 1983-07-02 الدؤرخ في 16-83قانوف رقم (2)
 .28عدد

-03 الدؤرخ في 75-96، الدعدؿ كالدتمم للمرسوـ التنفيذم رقم 1998-02-25 الدؤرخ في 80-98 من الدرسوـ التنفيذم رقم 02الدادة (3)
 .12 الدتعلق بكيفيات تنظيم الصندكؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية كستَه ،الجريدة الرسمية، عدد02-1996

 .189إلؽاف بوستة، الدرجع السابق ، ص  (4)
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 الصندكؽ، في الدنخرط العقارية التًقية في الدتعامل على يتعتُّ   لذا.التصاميم بناء البيع عقد أساس على
 (.2)البيع موضوع بالعقار الدتعلق الدشركع على لدل الصندكؽ تأمينا اكتتاب

 :SRHشركة إعادة التمويل الرىني -2
، تخضع للقبنىن الخبص وقبنىن النقد 1997-11-27 تم تأسيسهب في SPAىي شركة ذات أسهم 

 (.4)01-98، كاعتمدت الشركة كمؤسسة مالية من طرؼ بنك الجزائر بموجب الدقرر رقم (3)كالقرض
، كمن بتُ ىاتو (5)كمهامها ليست إلصاز كلا بيع العقارات كإلظا مساعدة البنوؾ لتقدنً قركض في ىذا المجاؿ 

 : الدهاـ نذكر
.تطوير كتحستُ سوؽ رأس الداؿ في الجزائر من خلاؿ اصدار سندات قرض متوسطة كطويلة الأجل  -

(.6)تطوير كتحستُ سوؽ تدويل الإسكاف من خلاؿ تشجيع منح القركض السكنية -

(. 7)تشجيع الدنافسة بتُ الدؤسسات الدالية من أجل منح القركض السكنية  -

تنمية التحفيزات الكافية بهدؼ تشجيع الوسطاء الداليتُ الدعتمدين على منح القركض السكنية في ظل نظاـ  -
(.8)إعادة التمويل

 :SGCIشركة ضمان القرض العقاري -3

 )1997-10-05، أنشئت بتبريخ SPAىي مؤسسة عمومية اقتصادية في شكل شركة ذات أسهم     
9

)، 

 )1998-07-01بدأت نشاطها بصفة فعلية بتاريخ 
10

)، المسبهمىن فيهب هم(
11

: ) 

 :البنوؾ-   أ
 البنك الوطتٍ الجزائرم BNA. 
  البنك الخارجي الجزائرمBEA. 

                                                                                                                                                                                

، يتضمن إحداث صندكؽ الضماف كالكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية، الجريدة 1997-11-03 الدؤرخ في 406-97الدرسوـ التنفيذم رقم (1)
 .73الرسمية، رقم 

 . من نفس الدرسوـ3 ك 2 ك1 الدادة  (2)

 .98الياقوت عرعار، الدرجع السابق ،ص  (3)
 .27، الجريدة الرسمية ، عدد1998-04-06 الدؤرخ في 01-98الدقرر رقم  (4)
 .204إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (5)
 .68عبد القادر بلطاس، الدرجع السابق ،ص  (6)
 .99الياقوت عرعار، الدرجع السابق، ص  (7)
 .204إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (8)
 .209 نفس الدرجع، ص  (9)

.101الياقوت عرعار، الدرجع السابق، ص  ( 10(  
 .210 إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (11)
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  القرض الشعبي الجزائرمCPA. 
 الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط CNEP. 

 :شركات التأمتُ-  ب
  الشركة الجزائرية للتأميناتSAA. 
 ُالشركة الجزائرية للتأمتُ كإعادة التأمت CAAR. 
 ُالشركة الدركزية لإعادة التأمت CCR. 
 الشركة الجزائرية لتأمينات النقلCAAT. 

 :إلى العقارم القرض ضماف شركة تهدؼ
 ذك عقارم ملك على إطار الحصوؿ في الدالية الدؤسسات طرؼ من الدمنوحة للقركض الضمانات إعطاء-

 .سكتٍ طابع
 .الدالية الدؤسسات حصص من الدكوّف الضماف لداؿ مستقلة بطريقة التسيتَ-
 استًجاع عمليات لدتابعة الحلوؿ لزلهم حق مع القانونية الدنازعات شأف في الدالية الدؤسسات تسيتَ مراقبة-

 .الديوف
الدالية  العمليات عموما كل ك البناء، لدتعهدم العقاريتُ بالدقاكلتُ الخاصة القرض عمليات كل تنفيذ-

 تسهّل أف شأنها من أك بموضوعها مباشرة أك غتَ مباشرة بطريقة ترتبط أف لؽكن الّتي الدنقولة أك العقارية
 (.1)الدوضوع ىذا تنفيذ أك تطوير
 كصندكؽ الضماف كالكفالة الدتبادلة  SGCIكتجدر الإشارة إلى أف الفرؽ بتُ شركة ضماف القرض العقارم    

 ىو أف الأكلى متخصصة في تأمتُ البنوؾ من لساطر العجز المحتمل للأفراد ، أما FGCMPIفي التًقية العقارية 
 .الثاني فهو متخصص في تأمتُ الأفراد من العجز المحتمل للمرقي العقارم

 آليات تمويل الترقية العقارية: الفرع الثالث      
 .تتجسد لنا آليات تدويل التًقية العقارية من خلاؿ القركض العقارية ك دعم الدكلة   

 :القروض العقارية- أولا      
بنقل ملكية مبلغ من النقود  (مؤسسة القرض )يعرؼ القرض العقارم على أنو عقد يلتزـ بمقتضاه الدقرض     

ليستعملو أك ليستهلكو في تدويل إلصاز عملية ذات طابع عقارم مقابل  (الفرد أك الدرقي العقارم )إلى الدقتًض 

                                                           

 .101 الياقوت عرعار، الدرجع السابق، ص  (1)
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أف يلتزـ الدقتًض بتقدنً الضمانات اللازمة للمقرض بتسديد مبلغ القرض كبدفع الفوائد الدتفق عليها في 
 ( .1)الآجاؿ ك بالكيفيات المحددة في العقد 

كعليو تعد القركض العقارية من أىم الآليات لتمويل التًقية العقارية تهدؼ إلى مساعدة الأسر ذات الدخل     
الدتوسط للحصوؿ على ملكية سكن، كذلك إذا كاف القرض العقارم موجها للأفراد، أما إذا كاف موجها 
للمرقتُ العقاريتُ، فإف الذدؼ الأساسي ىو ارتفاع عرض السكنات الدوجهة للبيع، كبالتالي فإف القركض 
 .العقارية بصفة عامة تهدؼ إلى زيادة العرض كالطلب على السكنات كمنو لزاكلة التقليص من أزمة السكن

لكن رغم التشجيع الكبتَ من الدكلة لذيئات تدويل التًقية العقارية للخوض في ىذا المجاؿ، إلا أف ىذه      
الأختَة ترفض الدخاطرة بأموالذا دكف ضمانات للقركض العقارية التي تدنحها، فبداية يشتًط البنك أك الدؤسسة 

الدالية الدقرضة توافر القدرة الدالية على التسديد لدل الدستفيد من القرض، كىو أىم ضماف ، إلا أنو نتيجة عدـ 
قدرة الذيئة الدقرضة من التنبؤ بكل الحوادث التي تحوؿ دكف تسديد الدستفيد لدبلغ القرض، فإنها تفرض ضمانات 

 :أخرل تدكنها من استًداد مبلغ القرض تتمثل في
ىو عقد يكتسب بو الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء : " ج.ـ. ؽ882 عرفتو ـ :الرىن الرسمي-1    

دينو يكوف لو بمقتضاه أف يتقدـ على الدائنتُ التالتُ لو في الدرتبة في استيفاء حقو من تذن ذلك العقار في أم 
 ".يد كاف

 : تتمثل شركطو في 
 .لغب أف يكوف رىنا من الدرجة الأكلى، أم غتَ مرىوف من قبل-
تخصيص العقار الدرىوف، كتخصيص الدين الدضموف فيجب ذكر : كيقتضي أمرين أساسيتُ: تخصيص الرىن-

 (.2)مقداره 
عقد يكفل بمقتضاه شخص تنفيذ التزاـ : " ج.ـ. ؽ644 كتأمتُ شخصي، عرفتها الدادة :الكفالة- 2    

 ".بأف يتعهد للدائن بأف يفي بهذا الالتزاـ إذا لم يف بو الددين نفسو
عقد يلتزـ الدؤمن بمقتضاه أف يؤدم للمؤمن لو أك إلى الدستفيد : "ج.ـ. ؽ619 عرفتو الدادة :التأمين- 3    

الذم اشتًط التأمتُ لصالحو مبلغا من الداؿ أك إيرادا أك أم عوض مالي آخر في حالة كقوع الحادث أك تحقق 
 ".الخطر الدبتُ بالعقد كذلك مقابل قسط أك أية دفعة مالية أخرل يؤديها الدؤمن لو للمؤمن

 .كالتأمتُ يكوف إما على حياة الدقتًض أك على الداؿ الدرىوف

                                                           

 .219إلؽاف بوستة ، الدرجع السابق، ص  (1)
، منشورات الحلبي 03، في التأمينات الشخصية كالعينية،الطبعة10 عبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في شرح القانوف الددني الجديد، الجزء  (2)

 .348، ص 2000الحقوقية، بتَكت، 
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كإف كاف الرىن الرسمي كالتأمتُ يعتبراف من الضمانات الإجبارية التي تشتًطها البنوؾ كالدؤسسات الدالية لدنح 
 (.1)القركض العقارية ، فإف الكفالة لا تعد إجبارية في كل القركض

 : دعم الدولة- ثانيا
 :تتدخل الدكلة في تدويل التًقية العقارية من خلاؿ تقدنً دعم موجو لفئات معينة بأساليب معينة،تتمثل في

التخفيض في أسعار الأراضي الموجهة لإنجاز عمليات الترقية العقارية ذات الطابع -01    
حسب نص  (2 )30-90نظمت مسألة التخفيضات عدة نصوص قانونية بدءا بالقانوف رقم : الاجتماعي

، كصدرت عدة (3)454-91 منو التي تحيل إلى التنظيم، كتنفيذا لو صدر الدرسوـ التنفيذم رقم 110الدادة 
- 04-05قرارات كزارية مشتًكة كاف بعضها يلغي الآخر، آخرىا القرار الوزارم الدشتًؾ الدؤرخ في 

2003(4.) 
كذلك في لراؿ السكن العمومي الالغارم بموجب الدرسوـ التنفيذم رقم : المساعدات المالية للأسر-02    
، إضافة إلى الإعانات الدالية الدقدمة عن طريق الصندكؽ الوطتٍ للسكن، حيث في سنة (5 )08-142

 لػدد كيفيات تطبيق الدرسوـ التنفيذم رقم 2008-09-13 صدر القرار الوزارم الدشتًؾ الدؤرخ في 2008
 الذم لػدد قواعد تدخل الصندكؽ الوطتٍ للسكن في لراؿ الدعم 1994-11-14 الدؤرخ في 94-308

 .الدالي للأسر
 (.6)كالإعفاء من رسوـ تسجيل العقود الدتضمنة نقل الدلكية: الإعفاءات الضريبية-03     

 
 التقنيات القانونية للترقية العقارية: المبحث الثاني

    يقصد بالتقنيات القانونية للتًقية العقارية الطريقة القانونية التي يتعامل بها الدرقي العقارم مع 
 (.02مطلب) كصيغ السكن الدنجزة في إطارىا  (01مطلب )كتتمثل في عقود التًقية العقارية (7)الدستفيد

                                                           

 .218 إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص  (1)
 . الدتضمن قانوف الأملاؾ الوطنية1990-12-01 الدؤرخ في 30-90قانوف رقم  (2)
 الذم لػدد شركط إدارة الأملاؾ الخاصة كالعامة التابعة 1991-11-23 الدؤرخ في 454-91 من الدرسوـ التنفيذم رقم 12أنظر الدادة  (3)

 .60للدكلة كتسيتَىا كيضبط كيفيات ذلك، الجريدة الرسمية، عدد
 . الدعدؿ كالدتمم للمرسوـ السابق1993-12-08 الدؤرخ في 303-93  من الدرسوـ التنفيذم رقم 01كالدادة 

الذم لػدد شركط التنازؿ عن العقارات الدبنية أك غتَ الدبنية التابعة للأملاؾ الخاصة للدكلة كالدخصصة لإلصاز عمليات تعمتَ أك بناء، الجريدة ( 4)
 .65، الجريدة الرسمية، عدد 2005-06-01، الدعدؿ كالدتمم بالقرار الوزارم الدشتًؾ الدؤرخ في 35الرسمية ، عدد

 .24، الذم لػدد قواعد منح السكن العمومي الالغارم، الجريدة الرسمية، عدد 2008-05-11الدؤرخ في (5)
 .2005 الدتضمن قانوف الدالية  لسنة 2004-12-29 الدؤرخ في 21-04 من قانوف رقم 22 ك 20أنظر نص الدادتتُ (6)
 .39فتحي كيس ، الدرجع السابق، ص  (7)
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 أنواع عقود الترقية العقارية:    المطلب الأول
تتعدد أنواع عقود التًقية العقارية لذا نقتصر دراستنا على ألعها كالسارية الدفعوؿ حاليا عقد حفظ الحق كعقد 

 (.02فرع)كعقد البيع بالإلغار  (01فرع )البيع على التصاميم
 عقد حفظ الحق وعقد البيع بناءا على التصاميم:     الفرع الأول

 Droit de réserve:عقد حفظ الحق- أولا

 :مفهوم عقد حفظ الحق- 01
العقد الذم يلتزـ بموجبو الدرقي العقارم بتسليم العقار الدقرر : "  على أنو04-11 من قانوف 27تعرفو الدادة 

يودع مبلغ . بناءه أك في طور البناء ، لصاحب حفظ الحق، فور إنهائو ، مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأختَ
التسبيق الددفوع من طرؼ صاحب حفظ الحق في حساب مفتوح باسم ىذا الأختَ  لدل ىيئة ضماف 

،كعليو لطلص إلى أف عقد حفظ الحق يتميز (1)،فهو عقد سابق للعقد النهائي.."عمليات التًقية العقارية 
 :بجملة من الخصائص تتمثل في

إذ ينشئ التزامات متبادلة بتُ طرفيو، فيكوف كل منهما دائن كمدين في نفس  : ىو عقد ملزم لجانبين-
 المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية ، لصد أف 04-11 من قانوف 27، كمن خلاؿ ـ (2)الوقت

الدرقي العقارم في ىذا العقد يلتزـ بتسليم الدزمع إلصازه أك الذم في طور الإلصاز لصاحب حفظ الحق، كىذا 
 .الأختَ ملزـ بدفع التسبيقات النقدية

لا لؼضع لإجراءات الشهر العقارم ، فطرفي العقد تحكمهما التزامات شخصية، : ىو عقد غتَ ناقل للملكية-
كلزل حفظ الحق يبقى للمرقي العقارم، كالعقد الناقل للملكية ىو ذلك العقد النهائي الذم يلتزـ الدرقي 

-11 من قانوف 33بإعداده أماـ الدوثق مقابل التسديد الكلي لسعر البيع من طرؼ صاحب حفظ الحق ـ
04. 

 لابد أف يتضمن عقد حفظ الحق على 04-11 من قانوف 30فحسب نص الدادة : ىو عقد مكتوب-
أصل الدلكية للأرضية  كرقم السند العقارم عند الاقتضاء كمرجعيات رخصة التجزئة ، ككذلك شهادة تهيئة 

 (.3)الشبكات بالإضافة إلى تاريخ كرقم رخصة البناء
 آثار عقد حفظ الحق- 02    

                                                           

 .19،ص 2012آسيا دكة،صندكؽ الضماف كالكفالة الدتبادلة لنشاط التًقية العقارية، مذكرة ماجستتَ، كلية الحقوؽ، جامعة البليدة،  (1)
، الطبعة الرابعة، - النظرية العامة للالتزامات، مصادر الالتزاـ، العقد كالإرادة الدنفردة–لزمد صبرم السعدم، الواضح في شرح القانوف الددني  (2)

 .60، ص2009دار الذدل ، عتُ ميلة ، 
 .04-11 من قانوف 30الدادة  (3)
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العقد بصفة عامة ينشئ التزامات على عاتق طرفيو، كبالنسبة لعقد حفظ الحق يرتب التزامات على عاتق الدرقي 
 .العقارم من جهة كالدستفيد من جهة أخرل

 :التزامات المرقي العقاري-أ

  :الالتزام بتحرير عقد البيع النهائي-

 لصد أف الدشرع الجزائرم قد ألزـ الدرقي العقارم بنقل ملكية العقار 11/04 من ؽ 33    من خلاؿ نص ـ 
المحفوظ كىذا بتحرير عقد البيع النهائي لدل الدوثق ك إخضاعو لإجراءات التسجيل كالشهر ك ىذا خلاؿ اجل 

لا يتجاكز ثلاثة أشهر من تاريخ إنهاء أشغاؿ البناء، ىذه الأختَة التي لغب إف تثبت بمحضر يعد بتُ الدرقي 
 ( .1)العقارم كالدقاكؿ الذم قاـ بالبناء

    فالقاعدة العامة في نقل ملكية العقار، أنو لا تنتقل إلا بمراعاة إجراءات الشهر العقارم كىذا عكس 
 (.2)الدنقولات التي يتم نقل ملكيتها بمجرد تحرير العقد

 الدؤرخ في 74-75 من الأمر 16 ك 15ج، ككذلك الدادتتُ .ـ. ؽ793    حيث من خلاؿ نص الدادة 
 الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم، نلاحظ أف عقد حفظ 12-11-1975

الحق لا لؼضع لذذه الدواد على الرغم من أنو ينصب على عقار كىذا لأنو ليس ناقل للملكية بل ىو مرتب 
 (.3)لالتزاـ على عاتق الدرقي العقارم كىو نقل ملكية العقار لزل حفظ الحق كتسليمو بعد إنهائو 

  :الالتزام بالتسليم   -

يعتبر تسليم العقار لزل حفظ الحق من أىم الالتزامات التي تقع على عاتق الدرقي العقارم كىو متًتب عن 
 كلغب أف يكوف تسليم العقار لزل حفظ الحق     11/04 من القانوف 27الالتزاـ بنقل الدلكية فنجد الدادة 

كفق الأجل الدتفق عليو في عقد حفظ الحق غتَ أنو لا لؽكن لصاحب حفظ الحق الدطالبة بالعقار المحفوظ قبل 
الالتزاـ بنقل حق عيتٍ يتضمن الالتزاـ بتسليم : " ج التي تنص .ـ. ؽ167إنهائو كىذا ما نصت عليو الدادة 

حيث أف الالتزاـ بنقل الدلكية يتولد عنو بالضركرة  الالتزاـ بالتسليم، كما ". الشيء كالمحافظة عليو حتى التسليم 
أف تسليم العقار لزل حفظ الحق يكوف كفق الأجل الدتفق عليو في العقد ، غتَ أنو لؽكن لصاحب حفظ الحق 

 .في الالتزاـ بإيداع مبلغ الضماف كالالتزاـ بالشراء

                                                           

 .127آسيا دكة، الدرجع السابق، ص  (1)
 .78، الدتضمن القانوف الددني الجزائرم الدعدؿ كالدتمم، الجريدة الرسمية، عدد 1975-09-26 الدؤرخ في 58-75 من الأمر 165الدادة  (2)
 .04-11 من قانوف 31الدادة ( 3)
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 :التزامات صاحب حفظ الحق- ب

 : الالتزام بإيداع مبلغ الضمان   -

مبلغ نقدم لؽثل الضماف من طرؼ الدستفيد من العقار لزل حفظ الحق، كىو ما  يتمثل ىذا الالتزاـ في إيداع
، حيث حدد نسبة مبلغ الضماف فيلتزـ صاحب حفظ الحق (1)04-11نص عليو الدشرع الجزائرم في قانوف 

من السعر التقديرم  للعقار كما تم الاتفاؽ  %20أم الدستفيد من العقار بإيداع مبلغ الضماف الذم يساكم 
 (.2)عليو بتُ الطرفتُ 

 : الالتزام بالشراء    - 

تم تنظيم ىذا الالتزاـ بموجب القانوف كبصفة آمرة ، كيتمثل في أف صاحب حفظ الحق يلتزـ بشراء البناية أك 
جزء من البناية ، كلؽنع على الدكتتب إضافة التزامات على عاتق صاحب حفظ الحق الذم ىو مشموؿ 

بالحماية، كىناؾ من يرل أنو لصاحب حفظ الحق شراء البناية أك جزء من البناية أك حتى العدكؿ عن الشراء 
كلكن في ىذه الحالة الأختَة، يتًتب عنها فقداف صاحب حفظ الحق لدبلغ الضماف، حيث ىناؾ من يرل أف 

. إيداع مبلغ الضماف من قبل صاحب حفظ الحق، يعتبر كسيلة ضغط عليو من أجل تنفيذ التزامو  بالشراء
 من مبلغ %15 لصد أف الدشرع أعطى للمرقي العقارم الحق في اقتطاع نسبة 11/04كبالرجوع إلى قانوف 

 (.3)التسبيق الددفوع ، كىذا في حالة عدكؿ الدشتًم عن شرائو للعقار المحفوظ كمطالبتو بفسخ  العقد

 فسخ عقد حفظ الحق- 3

    يقصد بفسخ العقد ىو الضلاؿ الرابطة العقدية بناء على طلب أحد طرفيو كذلك في حالة إخلاؿ الطرؼ 
 المحدد 04-11 من قانوف 32، كفسخ عقد حفظ الحق نص عليو الدشرع بموجب الدادة (4)الآخر بالتزاماتو

للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية ، كذلك في أم كقت خلاؿ إلصاز الدشركع العقارم، كيكوف ذلك في 
 : حالات ىي03

 :بطلب من أحد الطرفتُ مع قبوؿ الطرؼ الآخر - أ

                                                           

 .129آسيا دكة، الدرجع السابق، ص  (1)
 .04-11 من قانوف 52 الدادة  (2)
 . من نفس القانوف32 الدادة  (3)
 .348لزمد صبرم السعدم، الدرجع السابق، ص  (4)
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لغوز الاتفاؽ على : "  منو تنص على أنو120بالرجوع إلى القواعد العامة كالدتمثلة في القانوف الددني لصد الدادة 
أف يعتبر العقد مفسوخا بحكم القانوف عند عدـ الوفاء بالالتزامات الناشئة بمجرد تحقيق الشركط الدتفق عليها 

 قبل  كمن الآثار الدتًتبة عليو إعادة الدتعاقدين إلى الحالة التي كانا عليها..".كبدكف حاجة إلى حكم قضائي 
 (.1 )التعاقد

 :فسخ العقد بطلب من صاحب حفظ الحق -  ب

لؽكن لصاحب حفظ الحق طلب فسخ عقد حفظ الحق كذلك حتى لو لم لؼلل الدرقي العقارم بالتزاماتو 
 من مبلغ التسبيق %15اقتطاع نسبة -  الدرقي العقارم–التعاقدية، كلكن في ىذه الحالة لؽكن لذذا الأختَ 

، كيعتبر ىذا الاقتطاع كتعويض للمرقي العقارم نتيجة ما يلحقو من (2)الددفوع من قبل صاحب حفظ الحق 
 .ضرر جراء فسخ العقد، كيعتبر كجزاء لصاحب حفظ الحق 

 :فسخ عقد حفظ الحق بطلب من الدرقي العقارم-   ج

لقد أقر الدشرع الجزائرم للمرقي العقارم الحق في طلب فسخ عقد حفظ الحق  كذلك في حالة عدـ احتًاـ 
، كلكن لا يفسخ العقد إلا بعد إعذار صاحب حفظ الحق  (3)صاحب حفظ الحق لالتزاماتو التعاقدية

بإعذارين يبلغاف عن طريق لزضر قضائي ، كتكوف مدة كل كاحد منهما شهر كاحد تبدأ مدتو من تاريخ 
التبليغ الرسمي حيث يبلغ صاحب حفظ الحق بالاعذار الأكؿ إذا لم يستجب يبلغ بالإعذار الثاني كلم يرد 

الأكؿ أف القاضي يكوف سريعا في إجابة الدائن لطلب الفسخ، أما : كتكمن ألعية الإعذار في أمرينعليهما ، 
 (.4)الأمر الثاني أف القاضي بالإضافة إلى الحكم بالفسخ ، يكوف أقرب إلى الحكم بالتعويض على الددين

 La Vente sur plans   :عقد البيع بناءا على التصاميم- ثانيا

 : مفهوم عقد البيع بناءا على التصاميم- 01

 :تعريف وخصائص عقد البيع بناءا على التصاميم-أ

                                                           

 .354نفس الدرجع، ص (1)
 .04-11 ؽ 32/3الدادة (2)
 .ج.ـ. ؽ119الدادة  (3)
أتزد عبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في شرح القانوف الددني،المجلد الأكؿ، العدد السابع حوؿ العقود الواردة على أعماؿ الدقاكلة ، الوكالة (4)

 .1964كالوديعة كالحراسة، دار إحياء التًاث العربي ، بتَكت 
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 المحدد للقواعد التي تضبط نشاط التًقية العقارية فعقد البيع على 04-11 من قانوف 28حسب نص الدادة 
التصاميم ىو ذلك العقد الذم يلتزـ بمقتضاه الدرقي العقارم بنقل ملكية عقار مقرر الصازه أك في طور الإلصاز 

إلى الدشتًم موازاة مع تقدـ الأشغاؿ، كلؼضع للتسجيل ك الإشهار ، حيث يلتزـ فيو البائع بصفتو مرقي 
عقارم لإلصاز كإتدامو خلاؿ الددة الدتفق عليها ككفق الدواصفات الدطلوبة كالدطابقة لقواعد التهيئة كالتعمتَ، كما 

 .يلتزـ فيو الدشتًم بدفع تسبيقات أك دفعات لرزأة تحدد قيمتها كطريقة دفعها في العقد 

ىو عقد مسمى، إذ تولى : كمن خلاؿ ىذا التعريف نستخلص لرموعة الخصائص التي يتميز بها ىذا العقد
، كما أنو عقد لزدد إذ يستطيع الدتعاقداف كقت إبراـ العقد تحديد مقدار (1)الدشرع تنظيمو لشيوعو بتُ الناس

يأخذ فيو كل من الدتعاقدين مقابلا لدا ، أيضا ىو عقد معاكضة (2)ما يأخذه كل كاحد منهم كمقدار ما يعطيو 
، كما أنو ملزـ لجانبتُ فكل من الدتعاقدين دائن كمدين في نفس الوقت،كما أنو عقد زمتٍ ليس (3)أعطاه

  .فورم، كىو عقد شكلي فالشكلية ىنا شرط للانعقاد، كأختَا يتأرجح بتُ عقد الإذعاف كعقد الدساكمة

 

 :الطبيعة القانونية لعقد البيع على التصاميم- ب

 11/04 قانوف 19لصد أنو عمل لستلط ، فهو يعتبر عملا تجاريا بالنسبة للمرقي العقارم كذلك في نص الدادة 
أما ...". يسمح لكل شخص طبيعي أك معنوم مؤىل للقياـ بأعماؿ التجارة بممارسة نشاط التًقية العقارية"

 (.4)بالنسبة للمشتًم فعقد البيع على التصاميم يعتبر عملا ماديا كلؼضع لقواعد القانوف الددني

 الشكلية في عقد البيع على التصاميم- ج

يتم إعداد عقد البيع بناءا على التصاميم في الشكل الرسمي كلؼضع للشكليات القانونية الخاصة بالتسجيل 
، فيسجل لدل مصلحة التسجيل كالطابع ، كلغب أف يشهر لدل المحافظة العقارية الدختصة (5)كالإشهار 

                                                           

 عبد الرزاؽ أتزد السنهورم، الوسيط في شرح القانوف الددني ،مصادر الالتزاـ، الجزء الأكؿ ، بدكف طبعة ، القاىرة، دار النهضة  العربية ، (1)
 .130،ص 1988

 .136نفس الدرجع، ص  (2)
علي علي سليماف، النظرية العامة للالتزاـ ،مصادر الالتزاـ في القانوف الددني الجزائرم، الطبعة الخامسة ، بن عكنوف، الجزائر ، ديواف الدطبوعات ( 3)

 .17، ص2003الجامعية، 
 .75إلؽاف بوستة ، الدرجع السابق، ص (4)
 .01-11 من قانوف 34/1الدادة  (5 )
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كالغرض من عملية تسجيل عقد البيع على التصاميم إعطائو تاريخ ثابت ، ككذا تدكتُ إدارة الضرائب من 
، إلا أنو معفى من رسوـ التسجيل (1)مراقبة  كمتابعة تريع التحولات في الدلكية العقارية الخاصة كإعادة تقولؽها

ك التقيد بالبيانات الإلزامية،  (3)،كلغب أف يفرغ في الشكل النموذجي(2)كالطابع كرسوـ الإشهار العقارم
 :كالدتمثلة في

  باعتبارىا التي تثبت حصوؿ الدرقي على رخصة إدارية تسمح لو ببناء عقار لزل عقد البيع : (4)رخصة البناء
 (. 5)على تصاميم ك الذدؼ من ذلك تزاية الدشتًم 

  كبما أف البيع  يرد على عقار في طور الالصاز ، فإف دفع مبلغ البيع يكوف :(6)تشكيلة سعر البيع كآجاؿ الدفع
 .لرزأ إلى دفعات حسب تقدـ الأشغاؿ كمن ىنا لغب تحديد آجاؿ  الدفع في عقد التصاميم

 يتميز الثمن في ىذا العقد بأنو تقديرم أم أنو ليس نهائيا بل قابل للمراجعة كلغب أف  :كيفية مراجعة الثمن 
 .يتم تحديد تذن ك كيفية مراجعتو في العقد

  (.7)آجاؿ تنفيذ الأشغاؿ 

ضيف إلى ذلك ضركرة إرفاؽ العقد بالدرجعية الخاصة، فقد اشتًط الدشرع الجزائرم إرفاؽ عقد البيع على 
 :التصاميم لعدة كثائق تعتبر ضركرية لانعقاده ، كتختلف ىذه الوثائق حسب العقار الدباع 

  عقد الدلكية ، التصاميم الدلحقة ، مشركع نظاـ الدلكية الدشتًكة : الوثائق المرجعية في حالة البناية الجماعية
 . ، جدكؿ كصفي للتقسيم الدشهر

  عقد الدلكية ، رخصة تجزئة الأرض لأجل البناء ككثائقها الدلحقة ، :الوثائق المرجعية في حالة البناء الفردية 
 .رخصة البناء ، التصاميم الدلحقة 

 : آثار عقد البيع على التصاميم- 02

                                                           

، 2007سهاـ مسكر، بيع عقار بناءا على التصاميم في التًقية العقارية، دراسة تحليلية، مذكرة ماجستتَ ، كلية الحقوؽ، جامعة البليدة،  (1 )
49. 

 .2005 الدتضمن قانوف الدالية لسنة 2004-12-29 الدؤرخ في 21-04 من قانوف 22الدادة  (2 )
، لػدد لظوذجي عقد حفظ الحق كعقد البيع على التصاميم للأملاؾ العقارية 2013-12-18 الدؤرخ في 431-13الدرسوـ التنفيذم رقم  (3 )

 .66ككذا حدكد تسديد سعر الدلك موضوع عقد البيع على التصاميم كمبلغ عقوبة التأختَ آجالذا ككيفية دفعها، الجريدة الرسمية، عدد

 .04-11 من قانوف 30الدادة  (4)
 .12الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، الدرجع السابق، ص: أنظر في تعريف رخصة البناء (5)
 . من نفس القانوف37الدادة  (6)
 . من نفس القانوف44الدادة   (7)
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 .كونو عقد ملزـ لجانبتُ يرتب التزامات متقابلة على عاتق الدرقي العقارم ك الدشتًم 

 :التزامات المرقي العقاري - أ

بمجرد انعقاد عقد البيع ينشأ الالتزاـ بنقل ملكية الدباع إلى الدشتًم ك مضموف : الالتزام بنقل الملكية - 
ج يتمثل في إف يقوـ البائع بما ىو لازـ لنقل الحق الدباع إلى الدشتًل كأف لؽتنع .ـ. ؽ361الالتزاـ حسب ـ 

 .(1)عن كل عمل من شأنو أف لغعل نقل الحق عستَ أك مستحيلا

كبالنسبة لعقد البيع على التصاميم فإنو تنطبق عليو القواعد العامة السالفة الذكر كبمجرد إشهاره  تنقل ملكية 
العقار الدباع إلى الدشتًل بقوة القانوف، غتَ أف  خصوصيتو تجعل التزاـ الدرقي العقارم ينقل ملكية الأرض 

كالبناء لزل الالصاز إلى الدشتًم ، ك تنتقل إليو باقي الحقوؽ الأخرل إلا بعد الإلصاز كتسليم شهادة 
 (.2)الدطابقة

كىذا أىم ما لؽيز عقد البيع على التصاميم عن البيوع العادية ، فمواصلة  :الالتزام بمواصلة البناء ومطابقتو -
البناء كإنهائو يقصد بو تنفيذ أشغاؿ البناء كتشييد كل الأجزاء كتركيب عناصر التجهيز في الدكاف الدخصص لذا 

، أما الالتزاـ بالدطابقة فيجب أف يكوف البناء مطابقا (3)ليصبح البناء صالحا للغرض الذم ألصز من أجلو
لقواعد التهيئة كالتعمتَ ، كلرخصة البناء ، كللتصاميم التي قدمها الدالك أك صاحب الدشركع للحصوؿ على 

 (.4)رخصة البناء

بعد إنهاء الدرقي العقارم بإلصاز البناء ك مطابقتو، يلتزـ بتسليم البناية لزل عقد البيع على : الالتزام بالتسليم -
  .04-11 من القانوف 39 ك 27التصاميم للمشتًم، كىذا ما نستنتجو من نصوص الدادتتُ 

 الدتضمن دفتً الشركط النموذجي 12/85 من الدرسوـ التنفيذم 30تنص الدادة    :الالتزام بالضمان  -
يتعتُ على الدرقي العقارم الاكتتاب في تريع "الذم لػدد الالتزامات كالدسؤكليات الدهنية للمرقي العقارم على 

من خلاؿ الدادة نستنتج أف الدرقي العقارم يلتزـ بمجموعة من " التأمينات ك الضمانات القانونية الدطلوبة 
.                                                                                                     الضمانات منها ما يكوف كفقا للقواعد العامة كضماف التعرض ك الاستحقاؽ ، ككذا  بضماف العيوب الخفية 

كىناؾ ضمانات خاصة كالتي مصدرىا القانوف ك ىي خاصة بعقد البيع على التصاميم كضعها الدشرع دكف أف  

                                                           

 .109لزمد صبرم السعدم، الدرجع السابق، ص  (1)
 . المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية04-11 من قانوف 39الدادة  (2)
 .76فتحي كيس، الدرجع السابق، ص (3)
 .81نفس الدرجع، ص (4)
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التزاـ الدرقي : - ، كتتمثل ىذه الضمانات في (1)يكوف للأطراؼ إرادة في كجودىا أك تعديلها أك إلغائها
العقارم باكتتاب الضماف لدل صندكؽ الضماف كالكفالة الدتبادلة في نشاط التًقية العقارية قصد ضماف 

تسديد الدفعات التي قاـ بها الدكتتبوف في شكل تسبيقات ، إتداـ الأشغاؿ ، تغطية أكسع للالتزامات الدهنية ك 
  .11/04 من القانوف 54التقنية ، كىذا حسب نص الدادة 

الالتزاـ بالضماف العشرم كىي من الالتزامات التي يرتبها عقد الدقاكلة في ذمة الدقاكؿ ك الدهندس - 
يضمن الدهندس الدعمارم ك الدقاكؿ متضامنتُ ما "  من القانوف الددني على 554، إذ تنص الدادة  (2)الدعمارم

 ..." سنوات من تهدـ كلي أك جزئي فيما شيداه من مباني 10لػدث خلاؿ 

 :كتتمثل في : التزامات المشتري - ب

 يعتبر الثمن تقديريا في عقد البيع على التصميم ، أم أنو تذن أكلي قابل للمراجعة :الالتزام بدفع  الثمن -
  %  20بالزيادة، كمراجعة الثمن تكوف باتفاؽ الأطراؼ على إف لا يتجاكز النسبة المحددة قانونا ك التي تقدر 

 .الثمن الدتفق عليو 

 (3): أما طريقة دفع الثمن فتًؾ الدشرع للأطراؼ حرية الاتفاؽ عليها ك لكن أحاطو بضوابط تتمثل في

 .ضركرة تضمن عقد البيع على التصاميم طريقة الدفع  -1

 .ألا يكوف الثمن دفعة كاحدة مسبقة، بل يكوف على دفعات لرزأة لػددىا الأطراؼ  -2

 .إف ىذه الدفعات تدفع لدل صندكؽ الضماف  -3

 . يتم تسديد ىذه الدفعات تبعا لتقدـ مراحل الالصاز -4

  من مبلغ % 15كفي حالة إخلاؿ الدشتًم بدفع الثمن لغوز للبائع طلب فسخ العقد مع الاحتفاظ بنسبة 

 (.4)التسبيق الددفوع 

يقابل الالتزاـ بتسليم الدباع التزاما من طرؼ الدشتًم بتسلمو ، كيشتًط تسليم الدباع بعض : الالتزام بالتسلم -
ك منها ما ىو شكلي يتمثل في ضركرة إثبات التسلم . الشركط  منها ما ىو موضوعي كإتداـ البناء ك مطابقتو 

 (.1)بمحضر لػدد حضوريا أماـ نفس مكتب التوثيق الذم حرر عقد البيع على التصاميم

                                                           

 .105نفس الدرجع، ص (1)

 .100 إلؽاف بوستة، الدرجع السابق، ص (2)
 .105 نفس الدرجع، ص (3)
 .04-11 من قانوف 32 الدادة  (4)
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 عقد البيع بالإيجار : الفرع الثاني

 .لػدد شركط شراء مساكن بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإلغار (2 )105-01نظمو الدرسوـ التنفيذم 

 :مفهوم عقد البيع بالإيجار-    أولا

 :تعريف عقد البيع بالإيجار وطبيعتو القانونية  -01

-97الدرسوـ التنفيذم رقم      خلاؿ من كذلك ، 1997 سنة بالإلغار البيع عقد إلى الجزائرم الدشرع تطرؽ
  .105-01رقم التنفيذم الدرسوـ خلاؿ من لو تطرؽ ،كما(3 )35

     ككلا الدرسومتُ السابق ذكرلعا لم يعرفا عقد البيع بالإلغار، أما القانوف الددني باعتباره الشريعة العامة، 
 منو، التي أضفت أحكاـ عقد البيع 363تعرض لعقد البيع بالإلغار من خلاؿ الفقرة الأختَة من الدادة 

 تسمح صيغة: "  تنص 02 في الدادة 105-01أما الدرسوـ التنفيذم . (4)بالتقسيط على عقد البيع بالإلغار

 ."مكتوب عقد في إطار المحددة الإلغار مدة انقضاء بعد تامة بملكية شرائو إقرار بعد سكن على بالحصوؿ
 :لذا من بتُ التعريفات الفقهية لصد. كعليو لم تعرؼ عقد البيع بالالغار

 يتم ينح كبيع كاملا بالثمن الوفاء يتم أف إلى إلغار فهو معا، كالبيع الإلغار العاقداف قفي يريد الذم العقد كق

 أف على متجدد كرمؼ  مبلغ مقابل في ة العتُ الدبيعللأخر يسلم أف على الطرفاف يتفق العقد ذاق كفي الوفاء،

  الددةنهاية فيتريعا  بها الوفاء الأخر الطرؼ أتم إذا حتى  بالعتُ الدبيعةالانتفاع على أجرةىذا الدبلغ  يعتبر

 ينالع يرد أف قعلي فيوجب استحقاقها، أجل حلوؿ عند مبلغ لأم الدفع عن تخلف فإذا ،إليو الدلكية انتقلت

 التصرؼ عدـ ضماف كق ذلك من كالغرض ،فيها بقي التي  الددةطواؿ الانتفاع مقابل أجرة دفع كيقيد بيعة،الم

                                                                                                                                                                                

 . من نفس القانوف34/2 الدادة  (1)
،الدتعلق ببيع الدساكن التابعة للوكالة الوطنية لتحستُ السكن كتطويره، الجريدة 2001-04-23 الدؤرخ في 105-01الدرسوـ التنفيذم رقم  ( 2)

 .2003-01-13الدؤرخ في 35-03، كالدعدؿ بموجب الدرسوـ التنفيذم 25الرسمية، عدد 
، الذم لػدد شركط ككيفيات بيع الأملاؾ ذات الاستعماؿ السكتٍ كإلغارىا 1997-01-14 الدؤرخ في35-97الدرسوـ التنفيذم رقم  (3)

كبيعها بالإلغار كشركط بيع الأملاؾ ذات الاستعماؿ التجارم كالدهتٍ كغتَىا التي ألصزتها دكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم بتمويل قابل للتسديد من 
 من الأمر 170-169ك الذم جاء تطبيقا لأحكاـ الدادتتُ . 1992حسابات الخزينة العامة أك بتمويل مضموف منها كالدسلمة بعد شهر أكتوبر 

  1996 الدتضمن قانوف الدالية لسنة 1995-02-30 الدؤرخ في 27-95رقم 
تززة خليل، النظاـ القانوني للمساكن الدنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإلغار، مذكرة ماجستتَ، تخصص قانوف عقارم كزراعي، كلية (4)

 .86، 2004الحقوؽ، جامعة سعد حلب، البليدة 
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كيعرض لعقوبة خيانة الأمانة  الأمانة عقود من الإلغار باعتبار الأقساط، بكامل الوفاء قبل لعتُ الدبيعةا في
(1.) 

 كالدؤجر البائع فيو يظهر إلغار، صورة في أخفي بيع عقد ىو: كعليو من كل ماسبق نستخلص التعريف الآتي

بو،  للانتفاع مباشرة الدشتًم إلى العقد لزل الشيء انتقاؿ على فيتفقاف كالدستأجر، فيو الدشتًم كيظهر
 تذنا، أجرة كليست أنها على الدتعاقدين قبل من توصف التي الأقساط كل دفع غاية إلى بالدلكية البائع كلػتفظ

 (.2 )بالصعوبة يتسم ما غالبا العقود ىذه تحليل فإف الأساس ىذا كعلى

  :الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار-
 : اتجاىات3انقسمت الآراء إلى 

 على معلق ببيع مصحوب فاسخ بشرط مقتًف إلغار ىو عقد التصرؼ  يركف أف ىذا:الرأم الأكؿ 

 إذا أنو فمدلولو الواقف الشرط أما الالتزاـ، بطل الشرط تحقق إذا أنو مدلولو  الفاسخ فالشرط كاقف، شرط 

 (.3) الالتزاـ قاـ الشرط تحقق
 يتًتب عليو لا فسخو أف كمايركف أنو عقد مركب  لػقق غرضتُ في نفس الوقت ،: الرأم الثاني 

 حصل الطرفتُ بما أحد لػتفظ بل العادم، البيع عقد في الحاؿ ىو مثلما عليو، كانت ما إلى الحاؿ إعادة 

 (.4)أقساط من قبضو بما الآخر كلػتفظ الشيء منفعة من عليو
 بيع ىل ىو عقد على نزاع أمامها يطرح عندما بأنو يرل حيث القضاء رأم كىو: الرأم الثالث  

 من خلاؿ القصد باستخلاص المحكمة كتقوـ تلجأ لإرادة الدتعاقدين، التصرؼ تكييفها لذذا عند فإنو إلغار أـ

 .الدبـر العقد نصوص
ج حسم الخلاؼ حوؿ تكييف عقد البيع بالإلغار ، .ـ. ؽ363أما الدشرع الجزائرم من خلاؿ نص الدادة 

 .كاعتبر ىذا التصرؼ بيعا معلقا على شرط كاقف كىذا الشرط ىو الوفاء بكافة الأقساط 
 :خصائص عقد البيع بالإيجار - 02

يلتزـ فيو الدؤجر بوضع العتُ الدؤجرة تحت تصرؼ الدستأجر لينتفع بها دكف تعرضو لو أك : ىو عقد ملزـ لجانبتُ -
من غتَه ، في مقابل التزاـ الدستأجر بدفع الأقساط الدكرية الدتفق عليها ، كفي نهاية الدطاؼ يلتزـ البائع بنقل 

 .الدلكية للمشتًم بإتداـ كاستيفاء الثمن الكامل للأقساط الدكرية

 (.1)كفيو تتجو إرادة الدتعاقدين لنقل الدلكية في مقابل تذن نقدم :  عقد معاكضة  -

                                                           

 .15، ص2005لزمد حسنتُ، عقد البيع في القانوف الددني الجزائرم، الطبعة الرابعة، ديواف الدطبوعات الجامعية،  (1)
 .27ص ، الإسكندرية – منشأة الدعارؼ مقارنة، دراسة الدادم، الدنقوؿ بيع في بالدلكية الاحتفاظ شرط،منصور حستُ لزمد( 2)
 .36،ص 2003الإسكندرية ،  الجامعية، الدطبوعات دار كالدقايضة، البيع عقدم في الدسماة العقود شرح السعود، أبو رمضاف( 3)
 .100تززة خليل، الدرجع السابق، ص (4)
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 .باستيفاء تريع الأقساط ينقل الدلكية للمستفيد: (2)ناقل للملكية  -

، (3)شكلي أم إتباع الشكلية التي فرضها القانوف متى كاف لزل التصرؼ عقار: كما أنو عقد شكلي لظوذجي -
 .أم في شكل لظوذجي (4)أما لظوذجي بمعتٌ الدشرع أكجب إفراغ لزتواه في قالب معتُ 

فما عليو إلا أف يقبل .. فليس للمستفيد مناقشة شركط عقد البيع بالإلغار، كتحديد الثمن : عقد إذعاف -
 .بالشركط ترلة كاحدة فيستفيد أك يرفض فلا يستفيد من الدسكن

كىو الثمن الواجب تسديده عبر أقساط من طرؼ الدستأجر الدشتًم في :ىو عقد معلق على شرط كاقف -
 من الدرسوـ التنفيذم 17/2مقابل نقل ملكية الدسكن إليو من طرؼ البائع الدؤجر ، كىو ما أكده نص الدادة 

لغب أف لػقق الطابع الدوقف بالإلغار في حالة عدـ احتًاـ الدستفيد أحد الشركط التي  "... 01-105
 ".يتضمنها

 :آثار عقد البيع بالإيجار- ثانيا
 .باعتباره عقد معاكضة كملزـ لجانبتُ يرتب التزامات على كل من ككالة عدؿ كالدستفيد

 :الالتزامات المترتبة على وكالة عدل-01
 كلستلف تطبيقاتو، لذا نلجأ 105-01في حقيقة الأمر ىذه الالتزامات لم يرد تفصيلها في الدرسوـ التنفيذم 

 .للقواعد العامة في معالجة ىذه النقاط
 : الالتزام بنقل ملكية المسكن إلى المستفيد - أ

فتلتزـ الوكالة بالقياـ بما ىو لازـ لنقل الدسكن للمشتًم كتدتنع عن كل ما من شأنو أف لغعل نقل الدلكية 
 (.6)كعليو لغب إفراغ العقد في الشكل النموذجي كإشهاره. (5)مستحيل أك عستَ 

 :الالتزام بتسليم المسكن-    ب
، كيتم (7)ج .ـ. ؽ167كىو التزاـ بتحقيق نتيجة ناشئ عن التزاـ ككالة عدؿ بنقل الدلكية حسب نص الدادة 

التسليم بتمكتُ ككالة عدؿ الدستفيد من الدسكن بحيازتو كالانتفاع بو دكف عائق، كيكوف ذلك بتسليم مفاتيحو 
 (.1)بعد إبراـ عقد البيع بالإلغار 

                                                                                                                                                                                

 .18زاىية سي يوسف، عقد البيع، الطبعة الثالثة، دار الأمل للطباعة كالنشر ، ص (1)
 .105-01 من الدرسوـ التنفيذم 19الدادة  (2)
 . الدتضمن تنظيم مهنة التوثيق الدعدؿ كالدتمم1970-12-15 الدؤرخ في 91-70 من قانوف 12الدادة  (3)
. ، الذم يتضمن لظوذج عقد البيع بالإلغار2004-05-04، الذم عدؿ بموجب القرار الدؤرخ في 2001-07-23 القرار الدؤرخ في  (4)

 .43الجريدة الرسمية 
 .ج.ـ. ؽ361الدادة (5)
 الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل 1975-11-12 الدؤرخ في 75-75 من الأمر 15ج ، كالدادة .ـ. ؽ793 الدادة  (6)

  الدتضمن لظوذج عقد البيع بالإلغار2004-05-04 من القرار الدؤرخ في 16، كالدادة 105-01 من الدرسوـ التنفيذم 19العقارم، ك الدادة 

 .104لزمد حسنتُ، الدرجع السابق، ص (7)
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 :الالتزام بضمان التعرض والاستحقاق-ج    
، كىو كل ما من شأنو أف (2)تضمن ككالة عدؿ التعرض الشخصي الصادر منها كالتعرض الصادر من الغتَ

 .لػوؿ دكف أف ينتفع الدستفيد كليا أك جزئيا بالدسكن سواء كاف التعرض ماديا أك قانونيا
 كاف التعرض سواء التعرض، بضماف بالتزامها عدؿ ككالة قياـ عدـ حالة ففي: أما بالنسبة لضماف الاستحقاؽ

 كاف سواء التنفيذ بمقابل، أك العقد، فسخ أك العيتٍ التنفيذ طلب حق للمستفيد فإف الغتَ أكمن شخصيا، منها

 أك فيو، يد لو يكن لم على العقد سابق سبب لأم الدسكن من فعلا حرـ الدستفيد أف أم ، كليا الاستحقاؽ

 الدسكن من الدستفيد سلطات من شأنو الانتقاص من التعرض كاف بأف ، جزئيا كاف أك دفعو، مقدكره في ليس

 (.3)ج .ـ. ؽ376-375-374الدواد  أحكاـ بمراعاة ،كذلك
 :التزامات المستفيد- 02
بالإلغار، كما  البيع إبراـ عقد أعباء كتحمل الدسكن، بتسلم الددني القانوف في الدقررة العامة للقواعد كفقا يلتزـ

 :يقع عليو التزامات كفقا للقواعد الخاصة الدنظمة البيع بالإلغار كتتمثل في
 :الالتزامات ذات الطابع المالي-     أ

 الأكلى الدفعة مبلغ خصم بعد الدسكن تذن ىو الشهرية بالأقساط الدقصود: الالتزام بدفع الأقساط الشهرية 

 20 مدة 105-01، كقد حدد الدرسوـ (4)شهرية أقساط عدة على مقسم الثمن، من 25%  ب الدقدر
 سنة عند تسديد 65سنة كمدة قصول لدفع الأقساط الشهرية على ألا يتجاكز سن الدستفيد في كل الأحواؿ 

 .آخر قسط
 :تساكم الشهرية الأقساط فمجموع غرؼ، ثلاث ذك مسكن من استفادتو حالة في-

 . دج1050000= (الدفعة الأكلى)دج 350000 –دج 1400000
 . دج4375     1050000: كعليو فإف كل قسط يساكم

                                 20x12 
 :تساكم الشهرية الأقساط مبلغ لرموع فإف غرؼ أربع من مسكنبينما في حالة الاستفادة من -

 . دج1657500= (الدفعة الأكلى) دج 42500 –دج 1700000
 . دج6906.25        1657500: كمنو فكل قسط شهرم يساكم

                                     20x12 

                                                                                                                                                                                

 2001-07-23 من القرار الدؤرخ في 10الدادة (1)
 ج.ـ. ؽ371أساس ىذا الالتزاـ الدادة  (2)
 .136تززة خليل، الدرجع السابق، ص (3)
 .105-01 من الدرسوـ التنفيذم 08الدادة (4)
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 (.2)، كيتًتب على دفعو الأقساط كاملة نقل الدلكية إليو (1)كما يتحمل الدستفيد الدصاريف التابعة للبرنامج
 الإصلاحات نفقات تحمل الدستفيد بالإلغار البيع عقد يلزـ: المسكن داخل الإصلاحات نفقات تحمل 

 .كيقصد بها التًميمات التأجتَية (3)مسكنو داخل
 :الالتزام بشغل المسكن محل العقد وعدم التعامل فيو-     ب

-07-23 من القرار الدؤرخ في 13تطرؽ إليو الدشرع بصفة غتَ مباشرة من خلاؿ نص الدادة 
أما الدقصود . ذلك ككيفيات بالإلغار البيع إطار في الدساكن شراء معالجة طلبات شركط لػدد الذم 2001

 (.4)بعد التعامل فيو ىو عدـ التنازؿ عنو
 :الالتزام بأحكام الملكية المشتركة-    ج

أك  العقار كإدارة تسيتَ يتولى " :على بنصها الدتصرؼ بالإلغار البيع عقد لظوذج من 15 حددت الدادة
 ." الغرض لذذا يعتُ الأملاؾ بإدارة قائم العقد، ىذا الدسكن موضوع إليها ينتسب التي العقارات

 

 (.5)عدؿ طرؼ ككالة من الدعتُ العقارية الأملاؾ بتسيتَ القائم مع عقدا الدستفيد يوقع الأساس ىذا كعلى
 :صيغ السكن المنجزة في إطار الترقية العقارية:       المطلب الثاني

 .  تنقسم أصناؼ السكنات الدنجزة في إطار التًقية العقارية إلى سكنات اجتماعية كترقوية
 :السكنات الاجتماعية:     الفرع الأول

 :  السكن الاجتماعي الايجاري-          أولا 

 :مفهوم السكن الاجتماعي الايجاري -01      

،يتميز (6)نوع من السكنات موجو للفئة ذات الدخل الضعيف غالبا ما يكوف تدويلو من طرؼ الدكلة ىو 
، كعرفتو الدادة (8)142-08كقد تضمنتو أحكاـ الدرسوـ التنفيذم . (7)بمواصفات تقنية كاقتصادية ضعيفة 

                                                           

 .105-01 من الدرسوـ التنفيذم 05الدادة (1)
 . من نفس الدرسوـ19الدادة (2)
 . من نفس الدرسوـ18الدادة (3)
 . من نفس الدرسوـ21الدادة (4)
 .152 تززة خليل، الدرجع السابق، ص(5)

 .05 عبد القادر بلطاس، الدرجع السابق، ص (6)

لزمد قراش، تدويل السكن في الجزائر، مسالعتو في تخفيض أزمة العمراف، مذكرة لنيل شهادة ما بعد التدرج، الدتخصصة في البنوؾ، الددرسة العليا (7)
 .85،ص 2002للتجارة، الجزائر،

 .24، الذم لػدد قواعد منح السكن العمومي الالغارم، الجريدة الرسمية، عدد2008-05-11 الدؤرخ في 142-08الدرسوـ التنفيذم (8)
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يقصد بالسكن العمومي ألإلغارم في ىذا الدرسوـ السكن الدموؿ من طرؼ الدكلة أك :"  من ىذا الدرسوـ 02
الجماعات المحلية كالدوجو فقط للأشخاص الاجتماعية المحركمة التي لا تدلك سكنا أك تقطن في سكنات غتَ 

 .."لائقة  أك لا تتوفر على أدنى شركط النظافة

 :142-08تنظيم العلاقة الإيجارية وفق المرسوم -02       

خضعت الذيئة الدكلفة بمنح الدساكن الاجتماعية الإلغارية الدنجزة من طرؼ دكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم 
 (.1)لعدة تغيتَات 

 :شركط منح السكن العمومي الإلغارم-أ

 : من الدرسوـ الدذكور أعلاه، كلؽكن تصنيفها إلى نوعت43ُ إلى الدادة 02تم تنظيم ىذه الشركط من الدادة 

 لغب على التًشح لطلب سكن عمومي إلغارم ألا لؽلك عقار ذا :شروط القبول الشخصية-
استعماؿ سكتٍ ملكية تامة، لا لؽلك قطعة أرض صالحة للبناء، ألا يكوف قد استفاد من سكن عمومي 

إلغارم أك سكن اجتماعي تسالعي، أك سكن ريفي أك سكن تم اقتناءه في إطار البيع بالإلغار، كما لايكوف 
، كما لايستفيد من ىذا السكن إلا (2)قد استفاد من إعانة الدكلة في إطار شراء أك بناء أك تهيئة سكن ريفي

،، كما (3) دج24000 سنوات على الأقل ببلدية إقامتو كلا يتجاكز دخلو العائلي 5شخص الذم يقيم منذ 
 (. 4) سنة على الأقل عند إيداعو الطلب 21كما لغب أف يكوف سن طالب السكن 

لػرر طلب السكن العمومي الالغارم في مطبوع لػدد لظوذجو : شروط متعلقة بتقديم طلب المنح-
، يودع الطلب لدل لجنة الدائرة (5)بقرار من الوزير الدكلف بالسكن، لغب أف يرفق بملف يتضمن كثائق ثبوتية 

 (.6)الدائرة الدعنية مقابل تسليم كصل لػمل رقم كتاريخ التسجيل

 .142-08 من الدرسوـ 18 إلى 13ـ : معالجة الطلبات-ب

                                                           

 كلية كالزراعي،  العقارم القانوف فرع الداجستتَ لنيل درجة تخرج مذكرة ، العقارم كالتسيتَ التًقية لدكاكين التابعة الدساكن إلغار : طيب عائشة( 1)

 .18،ص 2000البليدة،. دحلب سعد جامعة – الحقوؽ
 . من نفس الدرسوـ03الدادة  (2)
 . من نفس الدرسوـ04الدادة (3)
 . من نفس الدرسوـ05الدادة (4)
 . من نفس الدرسوـ06أنظر الدادة (5)
 . من نفس الدرسوـ07الدادة (6)
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 أعضاء يرأسهم رئيس 08تنشأ على مستول كل دائرة تتكوف من " لجنة الدائرة"تتولى معالجة الطلبات 
 04 ك 03البت في كل طلب، التأكد من تطابق كل طلب مع الدادتتُ : (2)، تتولى مهاـ تتمثل في (1)الدائرة

من الدرسوـ الدذكور، الفصل في صحة الطابع الاجتماعي للطلبات بعد التحقيقات، ترتيب الطلبات حسب 
 (. 3)الأكلوية، الاطلاع على البطاقة الوطنية للسكن

 (.4) تتداكؿ اللجنة بمقر الدائرة كتدكف مداكلاتها في سجل يرقمو كيؤشر عليو رئيس المحكمة الدختصة إقليميا

كلػضوف بحماية  (5)يعتُ رئيس الدائرة أعضاء فرؽ التحقيق الذين يقسموف أماـ رئيس المحكمة الدختصة إقليميا
كبعد اكتماؿ عمل لجاف التحقيق كالدداكلات ؛ الطلبات غتَ الدقبولة يكوف الرفض فيها . (6)بحماية الدكلة 

إلا أنها غتَ مطبقة في الواقع، أما الطلبات الدقبولة فتسجل على كشفتُ  (7)كتابيا كمسببا يبلغ لطالب السكن
، كعلى فرؽ التحقيق تسليم (8)كيؤشر رئيس الدائرة على الكشفتُ ( سنة35أكبر كأصغر من )كشفتُ 

 أشهر من تاريخ تسليمها القوائم من رئيس اللجنة، كتقوـ لجنة الدائرة بتنقيط الطلبات 03نتائجها خلاؿ 
، فتحدد القائمة الدؤقتة للمستفدين (10) أشهر03، كتختم أشغالذا في أجل (9)طبقا لدعايتَ كسلم تنقيط لزدد 

 سا التي تلي الدداكلات بمقر المجلس الشعبي البلدم، كعند الضركرة في أماكن 48للمستفدين تعلق خلاؿ 
 . أياـ08عمومية أخرل خلاؿ 

 أياـ 08    كمن يرل أنو أجحف في حقو بعد نشر القوائم الدؤقتة يقدـ طعن كتابي مدعما، يكوف في أجل 
، كتفصل في كل (12) أعضاء 06كذلك لدل لجنة الطعن الدكونة من  (11)من تاريخ نشر القوائم الدؤقتة

، كبناءا على قرارات لجنة الطعن تحدد لجنة الدائرة القائمة النهائية للمستفدين (13) يوـ30الطعوف في أجل 

                                                           

 . من نفس الدرسوـ13الدادة (1)
  من نفس الدرسوـ15الدادة (2)
 . من نفس الدرسوـ16الدادة (3)
 . من نفس الدرسوـ17الدادة (4)
 . من نفس الدرسوـ19الدادة (5)
 . من نفس الدرسوـ20الدادة (6)
 . من نفس الدرسوـ22الدادة (7)
 . من نفس الدرسوـ23الدادة (8)
 . من نفس الدرسوـ26الدادة  (9)
 . من نفس الدرسوـ29الدادة (10)
 . من نفس الدرسوـ41الدادة (11)
 . من نفس الدرسوـ39الدادة (12)
 . من نفس الدرسوـ42الدادة (13)
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، 142-08 من الدرسوـ 47 إلى 44أما عن كيفيات شغل ىذا الدسكن تناكلتها الدواد من .تبلغها للوالي
 سنوات قابلة للتجديد بصفة 3كلؼضع ىذا السكن لعقد مقيد بدفتً شركط يبتُ الذيئة الدؤجرة كالدستفيد ؿ 

ضمنية، كتاريخ الاستفادة ىو تاريخ الإلغار، إلا أنو ما يعاب على الدشرع في ىذه النقطة أف تاريخ الاستفادة 
، كعليو كيف يكوف تاريخ الاستفادة ىو تاريخ 30 أياـ للطعن، كالفصل في الطعن يستغرؽ 08بعده مدة   يوـ

 .الإلغار

 التسيتَ ك التًقية ديواف إلى ترسل التي للمستفيدين النهائية القائمة إعداد بعد: إبرام عقد الإيجار-    ج

 .الإلغار عقد إبراـ أجل من الدستفيدين ىذا الأختَ يشعر العقارم،
، كضع الدشرع (ج.ـ. ؽ97-92ـ) إضافة إلى الشركط العامة لابراـ العقود :شروط إبرام عقد الايجار -

، كما أف مقدار الإلغار (1)147-76لرموعة من القيود التي تحد من إرادة الدتعاقدين من خلاؿ الدرسوـ 
، إضافة إلى ركن الشكلية حسب نص 506-97لزدد بواسطة نصوص تشريعية ألعها الدرسوـ التنفيذم رقم 

 . 147-76 من الدرسوـ 02الدادة 
 :الآثار المترتبة عن الاستفادة من سكن عمومي إيجاري- 03

 :التزامات المؤجر-أ

 : يلتزـ ديواف التًقية كالتسيتَ العقارم بعدة التزامات تتمثل في147-76 من الدرسوـ رقم16 طبقا للمادة 
 من لظوذج عقد الالغار الدلحق بالدرسوـ 22بناءا على نص ـ : الالتزام بتسليم المكان المؤجر وملحقاتو  

 من 05 ك03، كيتم التسليم بتحرير لزضر تسليم بعد الدعاينة الحضورية للأمكنة طبقا للمادتتُ 76-147
 .نفس الدرسوـ

 من 22ـ )  كيقصد بها القياـ بالتًميمات الضركرية دكف التأجتَية :الالتزام بصيانة العين المؤجرة  

 (.69-94 من لظوذج عقد الالغار الدلحق بالدرسوـ التنفيذم رقم 07الدرسوـ السابق ك ـ

 147-76 من الدرسوـ التنفيذم 23يلتزـ ديواف التًقية كالتسيتَ العقارم طبقا للمادة :الإلتزام بالضمان ،
 بضماف الانتفاع الذادئ للمستأجر من الدسكن الدؤجر، كذلك عن 69-94 من الدرسوـ التنفيذم04كالدادة 

                                                           

، الدتضمن تنظيم العلاقة بتُ الدؤجر كالدستأجر لمحل معد للسكن كتابع لدكاتب التًقية كالتسيتَ 1976-10-23 الدؤرخ في 147-76الدرسوـ (1)
 .العقارم



                                           السياسة العمرانية في إطار الترقية العقارية       الفصل الثاني           

 

 
77 

أك الصادر من الغتَ، كما يلزـ بضماف  (من طرؼ مندكبي الديواف )طريق ضماف التعرض سواء كاف شخصي 
 .ج.ـ. ؽ482العيوب الخفية  التي تتوفر فيها الشركط الدنصوص عليها في ـ 

 :إلتزامات الدستأجر- ب

 13 ك 12-06، كالدواد 69-94 من لظوذج عقد الإلغار الدلحق بالدرسوـ التنفيذم رقم 06 كرد ذكرىا في ـ
 : كىي147-76من لظوذج عقد الإلغار الدلحق بالدرسوـ رقم 

 أم بغرض السكن، غتَ أف ىذا الدنع يزكؿ : الالتزام باستعمال السكن العمومي الايجاري فيما أعد لو
 .بحصوؿ الدستأجر على ترخيص كتابي من الديواف كذلك بمراعاة عدة اعتبارات كاحتياجات الدنطقة 

 76 من الدرسوـ رقم 04/3كىو التزاـ ببذؿ عناية كفق الدادة: الالتزام بالمحافظة على العين المؤجرة-
، كيتًتب عليو إخطار الديواف بكل أمر يستوجب إجراء اصلاحات مفركضة على الدؤجر، كما أنو يلتزـ 147

 (.1)بالقياـ بالتًميمات التأجتَية كىي التًميمات التي لغرم العرؼ على أف يقوـ بها الدستأجر 
 لصد أف الإلغار يتكوف من (2)506-97 من الدرسوـ التنفيذم 04من خلاؿ ـ : الالتزام بالوفاء بالأجرة :

 (.3)مبلغ الإلغار الرئيسي، كالتكاليف الإلغارية للصيانة العادية للأجزاء الدشتًكة
 من 4/5لاف عقد الالغار يقع على الدنفعة لا على الدلكية، حسب ـ :الالتزاـ برد الدسكن الدؤجر كملحقاتو 

 .، كيلتزـ الدستأجر برد الدسكن على الحالة التي استلمو فيها147-76الدرسوـ رقم 

 .كالدنازعات القائمة بتُ ديواف التًقية كالتسيتَ العقارم كالدستأجر تكوف من اختصاص القضاء العادم 

 (LSP السكن التساىمي سابقا)السكن الترقوي المدعم - ثانيا

 : السكن التساىمي والترقوي المدعم-01      
 طريق عن شراءه، أك إلصازه يتم (4)للتمليك موجو اجتماعي طابع ذك ترقوم سكن        السكن التسالعي ىو

 التي لا الدتوسطة الطبقة أساسا كيستهدؼ الدلكية، على الإعانة للحصوؿ كتسمى الدكلة، تدنحها مالية إعانة

الدكلة، فهو ذك تدويل لستلط ، جزء يقع على الدكلة  من الإعانة ىذه دكف مسكن ملكية على الحصوؿ لؽكنها

                                                           

 .97، ص2000لزفوظ برتزاني، إلغار المحلات السكنية في التشريع الجزائرم، مذكرة ماجيستتَ ، كلية الحقوؽ ، جامعة بليدة، (1)
 الإلغارية للأملاؾ التابعة الدساكن على الدطبق للإلغار، لػدد القواعد الدنظمة 1997-12-29 ، الدؤرخ في 506-97 رقم التنفيذم الدرسوـ( 2)

 1997 .لسنة 88 رقم ،جريدة رسمية 1998 سنة جانفي أكؿ من ابتداء للاستغلاؿ العقارم كالدوضوعة كالتسيتَ التًقية لدكاكين
، المحدد لقيمة الضماف الواجب تقدلؽو لغل السكن الإلغارم الذم تدلكو دككاين التًقية كالتسيتَ 1998-01-28قرار كزارم مؤرخ في  (3)

 .1998، سنة 19العقارم، الجريدة الرسمية رقم 
 .15لدياء بولجمر، الدرجع السابق، ص (4)
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، كما قد يتدخل طرؼ ثالث في (1)عن طريق الصندكؽ الوطتٍ للسكن، كالجزء الآخر عن طريق الدستفيد
 . تدويلو كالبنوؾ عن طريق قركض تدنحها للمستفيد

 من 02، لتعويض السكن التسالعي، كعرفتو الدادة 2010استحدثتو الدكلة منذ سنة     كالسكن التًقوم
ىو كل سكن جديد ينجزه متعهد بالتًقية العقارية كموجو للطالبتُ :" (2 )235-10الدرسوـ التنفيذم 

كالجدير بالذكر أنو لا يوجد ..". الدؤىلتُ للحصوؿ على الدساعدة الدباشرة التي تدنح في أحكاـ إطار ىذا الدرسوـ
فرؽ بتُ السكن التسالعي ك السكن التًقوم الددعم باعتبار أف ىذا الأختَ ىو امتداد للسكن التسالعي إلا أف 
الاختلاؼ الوحيد ىو أف الدرقي العقارم لؼتار الأرضية الدراد إلصاز الدشركع عليها في السكن التسالعي بعكس 

 .السكن التًقوم الددعم حيث تكوف الأرضية معينة مسبقا من طرؼ مصالح أملاؾ الدكلة
 :الفاعلون في إنتاجو- 02         

 :التخطيط-أ

 الوزارم كفقا للقرار كالبناء، التعمتَ عمليات على الإشراؼ مهمتها كلائية ىيئة:مديرية التعمير والبناء-

 على السكن ك التعمتَ ك البناء لإدارة الصلاحيات ك التنظيم لنوعية المحدد (3 )1980-07-14في الدؤرخ 

 : بػ السكن إطار ىذا  في تقوـ الولاية، مستول

 .POS – PDAU: إلصاز الدراسات كالدخططات 

 .لذلك اللازمة الإجراءات كتوضيح الدشركع لإلصاز الدرقتُ طلبات استقباؿ 

 .البناء رخص ك الدطابقة ك التعمتَ شهادات إلصاز 

 .للسكن الوطتٍ للصندكؽ توجو تقارير كضع ك الدشاريع أشغاؿ تقدـ حالة مراقبة 

 CAU( 4:)لجنة التهيئة والتعمير -

 الخاصة بإنشاء 1991-04-15 الدؤرخة في 123أنشئت بتعليمة كزارية صادرة عن كزارة التجهيز تحت رقم
 كنظرا لنقص الدخططات العمرانية في تغطية المجاؿ العمراني كقصور بعضها كتدني  لجنة للتهيئة كالتعمتَ ،

 تتمثل في الوالي رئيسا، مدير التعمتَ، الدصالح التقنية الدعنية، رؤساء المجالس كفاءتها أنشئت ىذه اللجنة
 :الشعبية البلدية كأعضاء، يتمثل دكرىا في

 . دراسة ملفات الدشاريع كفحص مدل ملائمتها مع أدكات التهيئة كالتعمتَ 

                                                           

 .38تززة خليل، الدرجع السابق، ص  (1)
، لػدد مستويات الدساعدة الدباشرة الدمنوحة من الدكلة لإقتناء سكن تراعي 2010-10-05 الدؤرخ في 235-10الدرسوـ التنفيذم رقم  (2)

 58أك بناء سكن فردم كمستويات دخل طالبي ىذه السكنات ككذا كيفيات منح ىذه الدساعدة، الجريدة الرسمية، عدد
 .118، ص1995، دار النور الذادؼ، الجزائر، (دراسة تطبيقية على مدينة قسنطينة)الصادؽ نزىود، أزمة السكن في ضوء المجاؿ الحضرم  (3)
(4 )CAU : Comité d’Aménagement et d’Urbanisme 
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 .تتولى عملية توزيع الأراضي على الدرقتُ العقاريتُ 

 :العقار-ب

 الدكلة، ككذا تحديد القيمة  لأملاؾ التابعة الأراضي كبيع التنازؿ بعمليات تتكفل: مديرية أملاك الدولة  -

كما تقوـ بإعداد  ، السكن التًقوم الددعم إطار في الدقدمة الدشاريع ملفات التجارية الفعلية للعقار، ك دراسة
 .عقود البيع لصالح الدرقيتُ العقاريتُ

 إلصاز شراؤىا ك الدراد الأراضي مساحات حساب ك تحديد على  تعمل:مديرية مسح الأراضي  -

 .بها خاصة طبوغرافية لسططات 
 :، تقوـ ب(2) أنشئت بمقتضى قرار كزارم مشتًؾCTW( 1:): اللجنة التقنية الولائية -
 العقارية التًقية مشاريع من للاستفادة الدخصصة ك الدكلة لأملاؾ التابعة للأراضي الإشهار ضماف.

 بعد ذلك ك الدقدمة الطلبات في البث: 

 ك العامة للمصلحة مطابقتها أك ملائمتها كمدل بنيتها ك الدقدمة الدشاريع نوع بشأف رأيها إبداء 
.كسائل من الدشاريع ىذه تتطلبو ما بشأف

 لسطط ضمن كجودىا حالة في التعمتَ أدكات مع شراؤىا سيتم التي الدواقع مطابقة مدل فحص 

 مهيأة أراضي كانت إذا لدعرفة التعمتَ ك العامة للتهيئة القواعد مع أك الأراضي شغل لسطط ك التعمتَ ك التهيئة

 .العقار كضعية لتحديد لا أـ
  :يتكوف من ثلاثة فاعلتُ أسايتُ: جهاز التمويل-ج

 .تطرقنا لو عندما تكلمنا عن الذيئات الدالية الدمولة للتًقية العقارية: CNL (3)الصندوق الوطني للسكن-

 للمشاركة المجاؿ للمستفيد تفتح (التسالعي الاجتماعي)التًقوم الددعم  السكن إف برامج:مساىمة المستفيد   -

 ىذه الدكلة، تقدمها التي الدالية الإعانة بعد الدسكن تذن من الدتبقي النصيب بدفع ذلك مسكنو ك تدويل في

 لا الشخصية مسالعتو تكوف أف شرط على عقارم بقرض يكملها أف لؽكنو كما كاملة يدفعها لؽكن أف القيمة
 حسب ما كاحدة دفعة أك أقساط شكل على مسالعتو دفع يتم الدراد شراؤه، الدسكن قيمة من % 20 تقل عن

 .العقارم الدرقي مع عليو يتفق

 شراكة كضع من مسكن عائلي لامتلاؾ الدتوسط الدخل ذكم للمواطنتُ الدوجو الدكلة دعم ساىم: البنوك   - 

 :في تتدخل التي البنوؾ مع

                                                           

(1 )CTW : Comité Technique de la Wilaya 

 المحدد لشركط التنازؿ عن العقارات الدبنية أك غتَ الدبنية التابعة لأملاؾ الدكلة كالدخصصة 2002-04-07 الدؤرخ في 2قرار كزارم مشتًؾ رقم (2)
 .لإلصاز عمليات التعمتَ كالبناء

(
3
  )CNL : Caisse National Du logement 
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 إلصازه تدويل ك مسكنو تذن لاستكماؿ للمستفيد الددل طويلة قركض منح. 

 العقارم الدرقي إلى للمستفيد للسكن الوطتٍ الصندكؽ طرؼ من الدقدمة الدالية الإعانات ك القركض تحويل 

 .مباشرة منها الاستفادة لؽكنو لا لأنو الدشركع، لتمويل
 : إعداد المشروع والإنجاز-

 .كيتم من طرؼ مرقتُ عقاريتُ سواء عموميتُ أكخواص، كقد تعرضنا لكليهما تحت عنواف أنواع التًقية العقارية
 :السكن الريفي-ثالثا

 بهدؼ تخفيف الضغط على الددف كالقضاء على ظاىرة النزكح الريفي ، تشجع الدكلة عملية البناء في الدناطق 
-07-31 الدؤرخة في 06الريفية بمنح دعم مالي يرد على الصندكؽ الوطتٍ للسكن بموجب التعليمة رقم 

 في إطار التنمية الريفية للشخص الذم يريد إلصاز سكن أك شراء سكن تراعي في ىذه الدنطقة ، كىو 2002
سكن يعتمد بالدرجة الأكلى على للفئات الاجتماعية لزدكدة الدخل، بحيث تخضع إلى منح إعانات عمومية من 

 (.1)طرؼ الصندكؽ الوطتٍ للسكن حسب تقدـ الأشغاؿ ، بعدىا يقدـ الدستفيد مسالعة شخصية
 :السكنات الترقوية: الفرع الثاني

تعتبر السكنات التًقوية العمومية ذات مواصفات تقنية كاقتصادية عالية كذات أسعار مرتفعة لذلك فهي 
موجهة لفئات المجتمع ذات الدخل الدرتفع أم الأشخاص الذين لذم القدرة على الدفع، كذلك بغض النظر عن 

 الدخل الشهرم أك تدلك الشخص لدسكن من عدمو ، فالشرط الوحيد لاكتسابها ىو القدرة على الدفع
 .كلػتل ىذا النوع من الدساكن نسبة أقل مقارنة بأنواع الدساكن الأخرل كما سنبتُ في لظوذج لولاية الجلفة

 
حصيلة قطاع السكن لولاية الجلفة  : الفرع الثالث  

 ك 2009-2005استفادة كلاية الجلفة في إطار السياسة العمرانية السكنية خلاؿ برنامج الخماسي 
 كحدة سكنية موزعة 77456 بمختلف صيغ السكن من 2014-12-31 إلى غاية 2010-2014
 :كما يلي

 2014 -2005 عدد الوحدات السكنية الدنجزة بولاية الجلفة من03:    الجدكؿ رقم

                                                           

 .47تززة خليل الدرجع السابق، ص  (1)

 عدد الوحدات السكنية نوع السكن
  سكن35660 السكن العمومي الالغارم

  سكن3304 السكن التسالعي كالتًقوم الددعم
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  كحدة سكنية4210:   2014 عدد السكنات الدنطلقة لسنة 04:    الجدكؿ رقم

 نسبة الإنطلاق عدد الوحدات السكنية نوع السكن
 %100   سكن2568 السكن العمومي الالغارم

 حسب الطلبات   سكن20 السكن التًقوم العمومي
 %100  سكن1500 السكن الدنجز في إطار البيع بالإلغار

 %06  سكن122 السكن الريفي

 
 

 
 

 كحدة سكنية10005: 2014 عدد السكنات الدنجزة لسنة 05:الجدكؿ رقم

 نسبة الإنجاز عدد الوحدات السكنية نوع السكن
 %100  سكن4190 السكن العمومي الالغارم

 57%  سكن160 السكن التسالعي كالسكن التًقوم الددعم
 100%  سكن4952 السكن الريفي

 70%  سكن703 تحستُ الإطار الدبتٍ

 

  2015آفاق سنة: 

  كحدة سكنية6206: 2015  عدد السكنات الدتوقع انطلاقها لسنة 06:    الجدكؿ رقم

  سكن1000 السكن التًقوم العمومي
  سكن1500 :السكن في إطار البيع بالإلغار

  سكن31350 :السكن الريفي
  سكن4642 :تحستُ الإطار الدبتٍ

  عدد الوحدات السكنية نوع السكن
  سكن3000 السكن العمومي الالغارم
  سكن186 السكن التًقوم العمومي
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  كحدة سكنية16392: 2015عدد السكنات الدتوقع إلصازىا لسنة 07:    الجدكؿ رقم

 
 .     2015إحصائيات مديرية السكن بالجلفة :                                             الدصدر

 
  

  سكن1878 السكن الريفي
 سكن 1142 تحستُ الإطار الدبتٍ

  
  سكن7830      السكن العمومي الالغارم

  سكن1087   السكن التسالعي كالتًقوم الددعم
  سكن4990         السكن الريفي

  سكن2485         تحستُ الإطار الدبتٍ
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خاتمة 

     من خلال ما سبق تقريره يتأكد لنا الدور الرئيسي الذي تتبوؤه السياسة العمرانية تهيئة وترقية إذ بسثل الدرآة 
 .العاكسة للدولة تبين مدى تطورىا وبرضرىا

      ففي ميدان التهيئة والتعمير مثلت فكرة النظام العام مصدر حيوي للقيود الواردة على استعمال واستغلال 
الدلكية العقارية الخاصة، حيث تم توظيف ىذه الفكرة في برديد أدوات التعمير حصرا ومنح القواعد التي 

 التعمير أدوات تقنينينّ  تم وبدوجبهاجاءت بها حكم القواعد الجوىرية الآمرة التي لا يجوز الاتفاق على لسالفتها، 

إدارية وقرارات تنظيمية تتمثل في أدوات  بوثائق وربطها عمرانية عمليات لأيينّة الدلزم والدرجع العام الإطار وجعلها
الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الذي يعتبر لسطط تنموي ينفذ على الددى القصير أو : التخطيط المجالي 

الدتوسط أو البعيد، يتمثل دوره في برديد الإطار العام للتهيئة وتنظيم التسيير المجالي ومسايرة ومراقبة التوسع 
العمراني، كما يحدد توجيهات لسطط شغل الأراضي النوع الثاني من القرارات التنظيمية، ولا يدكن تصور قيام 

 .ىذا الدخطط الأخير دون الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

    فمخطط شغل الأراضي عبارة عن وثائق شاملة تتضمن الأدوات المحلية للتخطيط الحضري ، فيحدد 
الكمية الدنيا والقصوى للبناء الدسموح بو ويضبط القواعد الدتعلقة بالدظاىر الخارجية للبنايات ويحدد بزصيص 

 .الدساحات، لذا يجب أن تغطى كل بلدية بدخطط شغل الأراضي أو أكثر

 ووضع قرر ذلك إلى سعيو وفي الدستدامة للتنمية برقيقا العمراني العام النظام فرض لضرورة    وقد تبين الدشرع

رخصة : (قبلية)الديكانيزمات للرقابة على الأنشطة العمرانية منها ما اشتًط قبل البناء  و الآليات من العديد
شهادة الدطابقة، رخصة الذدم : البناء، رخصة التجزئة وشهادة التعمير، وضوابط أخرى بعد عملية البناء

 أدوات احتًام ولفرض والحضري العمراني للعقار العقلاني ضمان الشغل أجل وشهادة التقسيم، وكل ىذا من

 الواقع أن إلا الدخالفين، على الجزاء توقيع وكذا و الجهوية والمحلية الوطنية العمرانية والدخططات والتعمير التهيئة

القواعد من خلال الدخالفات العمرانية الدشهودة لشا جعل السلطات العمومية تقف  ىذه فعالية عدم يثبت
 لتسوية وضعية البناءات حتى غير القانونية ثبت فشل سياسة الدولة 15-08عاجزة، وبإصدارىا قانون 

العمرانية،وىنا يأتي دور الرقابة الذي تضطلع بو جهات إدارية لزددة وأعوان مؤىلين قانونا،وكذا رقابة القضاء 
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إلا أن ىذه الرقابة الأخيرة لا تتعدى حدود الرقابة على أعمال الإدارة الداخلية دون التدخل في صلاحياتها 
 .بناءا على مبدأ الفصل بين السلطات

     من جهة أخرى تتظلل التًقية العقارية برت مظلة قواعد التهيئة والتعمير التي بردد لذا الأطر العامة، إذ 
 بأنها عمليات تعبئة الدوارد العقارية والدالية وكذا إدارة الدشاريع العقارية، 04-11تعرف في لرموعها في قانون 

تتعدد مواضيعها وذلك بهدف النهوض بالسياسة العمرانية فتشمل إلصاز البرامج السكنية واقتناء وتهيئة 
الأرضيات من أجل البناء وكذا بذديد وتأىيل أو إعادة ىيكلة أو ترميم أو تدعيم البنايات وكل ىذا دون 
الخروج عن الأطر الدسطرة من طرف الدخططات التوجيهية، ولا تقتصر التًقية العقارية على الدولة فقط بل 

 .تشمل الخواص أيضا

     ولصد السياسة العمرانية في إطار التًقية العقارية واجهت عدة مشاكل أبرزىا التمويل العقاري، وفي ىذا 
الصدد سارع الدشرع إلى العمل على إيجاد ميكانيزمات وحلول من خلال خلق ىيئات مالية لشولة أو مدعمة 
لتمويل عمليات التًقية العقارية، وكذلك بتنظيم آليات التمويل سواء عن طريق القروض العقارية أو بدعم 

 .الدولة

     كذلك سعى الدشرع في إطار السياسة العمرانية التًقوية إلى إيجاد حل لأزمة السكن التي طالدا عانت منها 
الجزائر وذلك من خلال التقنيات القانونية للتًقية العقارية التي بلورىا في عقود التًقية العقارية، عقد حفظ الحق 

وعقد البيع بناء على التصاميم على اعتبار أن الأول يعتبر عقد بسهيدي للثاني، كذلك عقد البيع بالإيجار 
من ناحية أخرى عمل الدشرع على . والذي لقي رواجا إلا أن ما يؤخذ عليو ىو وتيرة العمل البطيئة لوكالة عدل

تنويع صيغ السكن الدنجزة في إطار التًقية العقارية لتغطي كافة فئات المجتمع فنوعها بين السكنات الاجتماعية 
، والسكن (التساهمي سابقا )ويدخل في ىذا الإطار السكن العمومي الايجاري والسكن التًقوي الددعم 

 .الريفي، وبين السكنات التًقوية التي تقتصر على ذوي الدخل الدرتفع

 جاء لسد الثغرات القانونية التي كانت عليها التشريعات العقارية السابقة،إلا 04-11وبالرغم من أن القانون 
 . أن بعض الضمانات ما تزال غير واضحة ومقتضبة ودون ترتيب وتنظيم

وبهدف الخوض العميق في كنو موضوعنا عرضنا إحصائيات عن الدخالفات العمرانية بالجلفة وكذا حصيلة 
 .لقطاع السكن بالولاية لالتماس ميدانيا واقع السياسة العمرانية
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     وبناءا على ما سبق التطرق إليو وكمحاولة متواضعة منا نقتًح بعض التوصيات في ميدان السياسة العمرانية 
 :تهيئةةًَ  وترقيةً 

 .دعم القاعدة الفنية والتقنية للبلديات لاستخدام أساليب حديثة في تسيير العمران -

ضرورة خلق التواصل بين البلديات والمجتمع الددني، وإشراك الدواطن في صياغة برامج وأىداف السياسة  -
 .العمرانية ذلك أن ىذه الأخيرة ليست عملية علمية بحتة بل تتعلق بالدواطن الدهمش

ضرورة برقيق انسجام وتناغم فعال بين قواعد التهيئة العمرانية والتًقية العقارية وذلك بتذويب الجمود  -
 .الكامن بينها وبزفيف الإجراءات الإدارية لإعداد أدوات التعمير وتيسير تعديلها لدواكبة الواقع الدتطور

توسيع وتعزيز دور شرطة العمران ومفتشي مديرية التعمير وتكثيف الرقابة على كل أنواع البناء خاصة  -
 .أثناء الأشغال لأجل إبسامو في الآجال المحددة ووفق الوثائق الدصادق عليها

الدراية بحاجة الدواطن والتخفيف والتسريع من إجراءات الحصول على لستلف الرخص و الشهادات  -
خاصة رخصة البناء، التي يدكن أن يتجاوز زمن الحصول عليها سنة كاملة لشا يؤدي بالدعني بالأمر إلى 

 .التحايل لالصاز أشغالو

 .PDAU / POSالتطبيق التام والصارم لتوجيهات لسططات التسيير المجالي  -

الدخططين، الدهندسين، مسيري الذيئات السياسية والإدارية  ) برديد مسؤوليات الذيئات بدقة  -
 (..والدالية

 .إدماج جمعيات الأحياء لإعطائها بعض الصلاحيات فيما يخص توعية السكان ومراقبة البناء -

توقيع العقوبات دون تردد على مرتكبي الدخالفات من أجل ضمان وجو أحسن للمدينة وبالتالي  -
 .برقيق الدبادئ الأساسية التي جاء بها الدشرع

تكريس أعوان وأجهزة الضبط الإداري على مستوى البلديات والولايات، يكلفون بدوريات دائمة  -
لرقابة لسالفات الدرقيين العقارين وعدم الاكتفاء بوجود سلطة عليا وأجهزة متعددة لرقابة لسالفة 

 .نشاطات التًقية العقارية على مستوى وزارة السكن والعمران

 .تكوين مرقيين عقاريين ذوي خبرة وكفاءة عالية وذلك بالاستعانة بالخبرات الأجنبية والعربية -

 ..تشجيع الدرقين العقاريين على الاستثمار العقاري وذلك بالتسريع في الآجال والإجراءات -
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العمل على التسيير المحكم لبرامج البناء بهدف جعلها أكثر فعالية بحيث تسمح بتخفيض تكاليف  -
 .وآجال تسليم الدساكن مع برسين نوعيتها

تشكيل لجان وأعوان للقيام بالرقابة بشكل دوري ودائم ومفاجئ لنشاطات التًقية العقارية على غرار  -
 .15-08الأعوان الدشكلة لدراقبة لسالفات التعمير في قانون 

 .إعادة صياغة النصوص الدنظمة للعقار على الدستوى الدركزي و اللامركزي -

 .اعتبار الدرقي العقاري عون اقتصادي حقيقي -

ضرورة تشجيع الدؤسسات الخاصة الصغيرة والدتوسطة بالتكوين قصد دخول التًقية العقارية لشا يفضي  -
 .لحرية الدنافسة ، وىذا مرتبط بإعادة النظر في النصوص القانونية الدنظمة للعقار

خلق لرال اتصال بين لرالي التًقية والتهيئة من خلال قواعد الشفافية والحرية في عمليات منح  -
الصفقات العمومية بغرض الإلصاز أو التشييد مع إمكانية منح الدرقي العقاري إمكانية الطعن في 

 .الآجال المحدودة

 .التنسيق بين الإدارات والذيئات العمومية حتى تنجح برامج السكنات الدؤطرة -

 .القضاء على البيروقراطية لشا يؤدي إلى إلصاز سريع للمشاريع -

تدعيم الدشاركة الفعالة للسكان في ابزاذ القرار فيما يتعلق بالعمران، وذلك بالجمع بين السكان من  -
 .جهة و الكوادر التقنية من جهة أخرى

اقتًاح لسطط للتمويل والتنفيذ معا، إذ أن بسويل الدشاريع الخاصة بالتعمير و التسيير العمراني تعد  -
إحدى العراقيل التي تعيق تنفيذ الدخططات ويصادق عليها الدسئولون دون توضيح لكيفية التمويل ولا 

 .لكيفية تنفيذ الدشروع، سواء تعلق الأمر بالدقررة على الددى القصير أو الدتوسط أو الددى الطويل

 ضغط من والتعمير بالتقليص التهيئة ميدان في البلديات وصلاحيات مهام خارطة ترتيب إعادة -

 وذلك معدوما، يكن لم إن جدا، وتأثيرىا لزدودا تدخلها ىامش يجعل والذي عليها، الوصاية

 .المحلي القرار صناعة في قويا شريكا الأقل على فاعلا أو طرفا تكون بأن لذا بالتمكين

 الوعاء وتوسيع مواردىا الدالية، وتنويع رفع من لتتمكن للبلديات، الدالية القدرات وتقوية دعم -

 وبسكن الثروة، بخلق تسمح إضافية، موارد لتعبئة تقديرىا وبرصيلها، آليات وتطوير المحلي، الضريبي

 .التسيير الوفاء بدتطلبات من
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 و معهد (الكويت  )الددن العربية منظمة إطار في العربي، وخاصة الدولي، التعاون من الاستفادة -

 التدريبية والدورات والدالي، التقني الدعم للبلديات العربية، يقدمان الذين (الرياض  )العربي  الإنماء

 شراكة فعالة، إطار في العربية، الحضرية الدراصد شبكة إنشاء وفي وتبادل الخبرات، الدتخصصة،

 .العربية الددن معظم فيها تنخرط

 بنشر وذلك بحث، ومراكز جمعيات، جامعات مواطنين، المحلي، المجتمع على البلديات انفتاح ضرورة -

 علاقات بأنشطة والاضطلاع الإلكتًونية، والدواقع الحديثة كالإنتًنت، الإعلامية بالوسائط الدعلومات

 .والأىداف البرامج صياغة في وإشراكو لتحسيسو الدواطن، مع عامة وتفاعلية

 وىي أداة SIGاستخدام تقنيات حديثة في تسيير ورقابة العمران باستعمال نظم الدعلومات الجغرافية  -
فعالة لتطوير قدرات تصميم الإستًاتيجيات والخطط والبرامج ، وتقنيات التدخل والدعالجة ، كما 

 .تساعد في دعم وبناء مقدرة على صنع القرارات المحلية في إدارة وتهيئة الددن

 .، ومنو تفعيل اللامركزية الإقليمية" من يسيطر على إقليمو يسيطر على مستقبلو " إعمال مقولة  -

 .وكيفا كما والطلب العرض بين التوازن وبرقيق اللازمة الإسكانية الحاجيات تلبية -

 .توسعها من والحد العشوائي التوسع مناطق معالجة -

 بدلك الخاصة سواء بالبناء الخاصة الأراضي لستلف وبرديد الأراضي التسريع من انتهاء عملية مسح -
 .والبعيد والدتوسط القريب الدستويات كل على الدواطن البلدية أو أو الدولة

 . جهة كل مستوى على العقاري بالإعلام يسمى ما أو العقارية للمعطيات معلومات بنك وضع -
 .العقارية السوق في الدضاربين حق في غرامات واستحداث حرة عقارية سوق إنشاء -
ومتابعتو  بدشاوراتو الدواطن إقحام خلال من لزددة، وعلمية قانونية اطر وفق الددينة سياسة إرساء -

 .برنامج لأي وتقيمو
 الدتعلقة القضايا لكافة الناجعة الحلول باقتًاح الكفيل الدؤسساتي الإطار إحداث على العمل -

 بالعقار
 .العمراني التوسع في متميز لتحكم       ضمانا
 .وبشريا ماديا الدوجودة الإدارات وتدعيم التعمير قطاع في جدد متدخلين إحداث من التقليل -
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     حاولنا أن نلامس في دراستنا جوانب السياسة العمرانية الدؤطرة من الدولة الجزائرية، فإن لم نتمكن من 
الوصول أو حصر جميع جوانبها نأمل على الأقل أن يستفز ىذا البحث غرائز الباحثين للتعمق أكثر في ىذا 

الدوضوع ، ورغم اعتًافنا أن دراسة السياسة العمرانية من الناحية القانونية فقط تبدو غير كافية إلا أننا نستغرب 
موضوعا بهذا الحجم لم يحرك ملكة البحث عند الكثير من الدفكرين، فهو موضوع واسع ومتشابك، يتطلب 

 .تكاثف جهود فكرية و فنية وتقنية إبداعية من لستلف الجوانب 

       ومن ىنا نأمل أن يساىم الباحث في العلوم السياسية من جانبو، ويدلي الباحث في علم الاجتماع

ليتم الإلدام بأصول السياسة .. بدلوه كذلك، وىكذا دواليك للباحث في العلوم الاقتصادية وعلم النفس
العمرانية و لستلف جوانبها ومعرفة أسباب تدىورىا في الجزائر ومنو العمل على الرقي بها بإعداد سياسات دقيقة 

 .تبرز الجزائر في أحسن وأكمل صورة بإذن الله

 :     ونختم بقول أحد مشايخ الصوفية العماد الأصفهاني

لا يكتب إنسان في يومو إلا وقال في غده لو كان غير ىذا لكان أحسن ولو زيد ىذا لكان يستحسن ولو " 
 " قدم ىذا لكان أفضل ولو ترك ىذا لكان أجمل وىذا من أفضل العبر ومن دلائل استيلاء النقص على البشر
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 :الكتب والمؤلفات-    أولا

 :باللغة العربية-أ

أحمد عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني الجديد، مصادر الالتزام، الجزء الأول، -01
 .2000منشورات الحلبي الحقوقية، بنًوت،

أحمد عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني الجديد، العقود الواردة على أعمال الدقاولة، -02
 .2000الوكالة والوديعة والحراسة، الجزء السابع، منشورات الحلبي الحقوقية، بنًوت،

أحمد عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني الجديد، التأمينات الشخصية والعينية، الجزء -03
 .2000العاشر، منشورات الحلبي الحقوقية، بنًوت،

 .2004أعمر يحياوي، منازعات أملاك الدولة، دار ىومو، الجزائر، -04

الزين عزري، ،قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، دراسة في التشريع الجزائري مدعمة بأحدث -05
 .2005قرارات لرلس الدولة،الطبعة الأولى، دار الفجر للنشر والتوزيع، القاىرة،

السيد أحمد مرجان ،ترخيص أعمال البناء والذدم بنٌ تشريعات البناء والأوامر العسكرية والقرارات  -06
 .2002الوزارية وأحدث أحكام القضاء، دار النهضة العربية، القاىرة، مصر،

، دار النور (دراسة تطبيقية على مدينة قسنطينة) الصادق نزىود، أزمة السكن في ضوء المجال الحضري -07
 .1995الذادف، الجزائر، 

 .2011، دار الذدى، الجزائر، -دراسة تحليلية–إيمان بوستة، النظام القانوني للترقية العقارية -08

 بشنً التجاني، التحضر والتهيئة العمرانية في الجزائر، الساحة الدركزية، بن عكنون، الجزائر، ديوان -09
 .2000،الدطبوعات الجامعية

دراسة في أحكام قانون التمويل العقاري والتشريعات –  ثروت عبد الحميد، اتفاق التمويل العقاري -10
 .2007، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، -الدقارنة بو

 .2009جعفر عرارم، القواننٌ العقارية بنٌ النظرية والتطبيق، مطبعة مزوار، الجزائر،-11
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 حامد الشريف عبد الحليم، الدشكلات العملية في جريمة البناء بدون ترخيص، الطبعة الثانية، دار -12
 .1994الدطبوعات الجامعية، مصر ، 

 حمد الله لزمد حمد الله، حماية الدستهلك في مواجهة الشروط التعسفية في عقود الاستهلاك ، دار الفكر -13
 .1997العربي، القاىرة،

 .2009 حمدي باشا عمر، نقل الدلكية العقارية، دار ىومو، الجزائر، -14

 .2009 حمدي باشا عمر، حماية الدلكية العقارية الخاصة، الطبعة السابعة، دار ىومو، الجزائر، -15

 الجامعية، الدطبوعات دار والدقايضة، البيع عقدي في الدسماة العقود شرح السعود، أبو رمضان-16

 .2003الإسكندرية، 

 .، تيزي وزو سي يوسف، عقد البيع، الطبعة الثالثة، دار الأمل للطباعة والنشر حوريةزاىية-17

 .1972سليمان الطماوي، مبادئ علم الإدارة العامة، دار الفكر العربي، مصر، الطبعة الخامسة ، -18

سماعنٌ شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوجيو العقاري، دراسة وصفية تحليلية، دار ىومو، الجزائر ، -19
2004. 

سمنً عبد السميع الأودن، الدسؤولية الجنائية في البناء والذدم للقائمنٌ بالتشييد، مكتبة الإشعاع، -20
 .2000مصر،

 .2001 عبد القادر بلطاس، الاقتصاد الدالي والدصرفي، ديوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر، -21

 علي علي سليمان، النظرية العامة للالتزام ،مصادر الالتزام في القانون الددني الجزائري، الطبعة الخامسة، -22
 .2003بن عكنون، الجزائر ، ديوان الدطبوعات الجامعية، 

 .2010 علي فيلالي، الالتزامات، النظرية العامة للعقد،موفم للنشر،الجزائر،-23

 عمار بوضياف، القرار الإداري دراسة تشريعية قضائية فقهية مدعمة بأحدث القرارات القضائية، الطبعة -24
 .2007الأولى، جسور للنشر والتوزيع ، 

 .2006 فاضل خمار، الجرائم الواقعة على العقار، الطبعة الأولى، دار ىومو، الجزائر -25

 .2004 قدري عبد الفتاح الشهاوي، موسوعة التمويل العقاري، توزيع منشأة الدعارف ، مصر ، -26
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 دراسة فقهية قانونية وقضائية مقارنة، نصوص –لحسنٌ بن الشيخ آث ملويا، الدنتقى في عقد البيع -27
 .2010،الطبعة الرابعة، دار ىومو، الجزائر، - للمطالعة، أعمال تطبيقية

عمر حمدي باشا، الدنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحكام، دار -ليلى زروقي-28
 .2013ىومو، الجزائر، 

 .1995 لزسن العبودي ، التخطيط العمراني بنٌ النظرية والتطبيق، دار النهضة العربية، مصر، -29

 لزمد حسننٌ، عقد البيع في القانون الددني الجزائري، الطبعة الرابعة، ديوان الدطبوعات الجامعية، -30
2005. 

 ف،منشأة الدعار مقارنة، دراسة الدادي، الدنقول بيع في بالدلكية الاحتفاظ منصور،شرط حسنٌ  لزمد-31

 .2004،الإسكندرية

 .2006 لزمد حسنٌ منصور، الدسؤولية الدعمارية، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، مصر، -32

، النظام القانوني للتمويل العقاري، دراسة مقارنة في القانون الددني،دار الجامعة  الصغنً لزمد مهدي-33
 .2012الجديدة، الإسكندرية،

النظرية العامة للالتزامات، مصادر الالتزام، –  لزمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون الددني -34
 .2009، الطبعة الرابعة، دار الذدى ، عنٌ ميلة ، -العقد والإرادة الدنفردة

 .1988لزمد عبد الحميد أبو زيد، مبادئ الإدارة العامة، دار النهضة العربية، مصر،-35

 .1988 معوض عبد التواب، الوسيط في شرح تشريعات البناء، دار الفكر العربي، مصر،-36

 .2001، دار المجدد للنشر والتوزيع،الأولى، الطبعة الإداري في القانون الأساسي ناصر لباد، -37

 .2006 نزيو نعيم شلالا، دعاوى رخص البناء، الطبعة الأولى، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان،-38

 .2009نعيم مغبغب، مقاولات البناء الخاصة، الطبعة الثالثة، منشورات الحلبي، لبنان، - 39

 :باللغة الفرنسية- ب

01- Benakezouh chabane , Le droit de réserves foncières, opu, Alger, 1990. 

02- Jaquot Henri, Droit de l’urbanisme, Dalloz , 1990. 
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 :الأطروحات والرسائل- ثانيا

 :أطروحات الدكتوراه-     أ

 الزين عزري، منازعات القرارات الفردية في لرال العمران، رسالة دكتوراه في القانون، كلية الحقوق، -01
 .2004،جامعة منتوري، قسنطينة

 ناصر لباد، النظام القانوني للسوق العقارية في الجزائر، رسالة دكتوراه دولة، قسم القانون العام، كلية -02
 .2005الحقوق، جامعة عنابة،

 :الرسائل-ب   

 رسائل ماجستير: 

آسيا دوة،صندوق الضمان والكفالة الدتبادلة لنشاط الترقية العقارية، مذكرة ماجستنً، كلية الحقوق، -01
 .2012جامعة البليدة، 

 الياقوت عرعار، التمويل العقاري، مذكرة ماجستنً في الحقوق، تخصص قانون الأعمال، جامعة بن -02
 .2009،يوسف بن خدة، الجزائر 

 ، كلية الحقوق، جامعة منتوري ماجستنً ، الآليات القانونية لتسينً العمران، مذكرة  غواس حسينة-03
 .2012-2011قسنطينة 

 حمزة خليل، النظام القانوني للمساكن الدنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار، مذكرة ماجستنً، -04
 .2004تخصص قانون عقاري وزراعي، كلية الحقوق، جامعة سعد حلب، البليدة 

 سهام مسكر، بيع عقار بناءا على التصاميم في الترقية العقارية، دراسة تحليلية، مذكرة ماجستنً ، كلية -05
 .2007الحقوق، جامعة البليدة، 

 الداجستنً لنيل درجة تخرج مذكرة ، العقاري والتسينً الترقية لدواوين التابعة الدساكن إيجار : طيب  عائشة-06

 .2000البليدة،. دحلب سعد جامعة – الحقوق كلية والزراعي،  العقاري القانون فرع

عبد الله لعويجي ، قرارات التهيئة والتعمنً في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستنً ، كلية الحقوق، جامعة -07
 .2012-2011الحاج لخضر ، باتنة، 
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فاتح أوذينة ، التوافق بنٌ العوامل البيئية وتصميم الدخططات العمرانية ، مذكرة ماجيستنً ، فرع التسينً -08
  .2009الإيكولوجي للمحيط الحضري، معهد التسينً والتقنيات الحضرية، جامعة لزمد بوضياف، الدسيلة،

 فتحي ويس، الدسؤولية الددنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الإنجاز، رسالة ماجستنً، تخصص -09
 .2000،قانون عقاري، جامعة سعد دحلب بالبليدة

 كمال تكواشت، الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة ماجستنً في -10
 .2009العلوم القانونية، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

 لدياء بولجمر، السكن الاجتماعي التساهمي في ولاية قسنطينة دعم للطبقة الدتوسطة وتفعيل للترقية -11
العقارية، مذكرة ماجستنً في التهيئة العمرانية، كلية علوم الأرض، الجغرافيا والتهيئة العمرانية، جامعة منتوري، 

 .2006قسنطينة، 

 لزفوظ برحماني، إيجار المحلات السكنية في التشريع الجزائري، مذكرة ماجيستنً ، كلية الحقوق ، جامعة -12
 .2000بليدة، 

لزمد جبري ،التأطنً القانوني للتعمنً في ولاية الجزائر، مذكرة ماجيستنً، فرع إدارة ومالية ، كلية الحقوق، -13
 ،جامعة الجزائر

 منصور لراجي، النظام القانوني للترخيص بأعمال البناء في التشريع الجزائري، رسالة ماجستنً في القانون -14
 .2001-2000،العقاري والزراعي، كلية الحقوق

 رسالة ماستر: 

فاروق خثنًي، لبنى حاج اعمر، لسالفات البناء والتعمنً في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيل شهادة -01
 .2013-2012ماستر تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق،جامعة يحنٍ فارس بالددية، 

 رسائل المدارس العليا: 

 طارق موالكية، منازعات التهيئة والتعمنً على ضوء أحدث التعديلات، مذكرة تخرج لنيل إجازة الددرسة -01
 .2009-2008العليا للقضاء، الدفعة السابعة، 

 لزمد قراش، تدويل السكن في الجزائر، مساهمتو في تخفيض أزمة العمران، مذكرة لنيل شهادة ما بعد -02
 .2002التدرج، الدتخصصة في البنوك، الددرسة العليا للتجارة، الجزائر،
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 :المقالات-ثالثا

عفاف حبة، دور رخصة البناء في حماية البيئة، مقال بمجلة الدفكر، جامعة لزمد خيضر، بسكرة، العدد -01
 .السادس

 :المحاضرات-رابعا

 ، تخصص قانون 2حميد لزديد، لزاضرة في مقياس قانون الترقية العقارية، ألقيت على طلبة ماستر-01
 .2014عقاري، كلية الحقوق، جامعة زيان عاشور بالجلفة،

، تخصص قانون 2فتيحة قريقر، لزاضرة في مقياس الإيجارات الددنية والتجارية، ألقيت على طلبة ماستر-02
 .2014-11-22عقاري، كلية الحقوق، جامعة زيان عاشور بالجلفة،

 تخصص قانون عقاري، كلية 1لزمد سبتي، لزاضرة في مقياس قانون التهيئة والتعمنً لطلبة ماستر-03
 .                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 2014-04-28الحقوق، جامعة الجلفة،

 :النصوص القانونية- خامسا

 :الأوامر والقوانين-    أ

، الدتضمن إحداث البنك الشعبي الجزائري، الجريدة 1966-12-29 الدؤرخ في 366-66الأمر رقم -01
 .110الرسمية،عدد

، الدتضمن قانون البلدية الدلغى، الجريدة الرسمية، 1967-01-18 الدؤرخ في 24-67الأمر رقم -02
 .06عدد

، الدتضمن تكوين الاحتياطات العقارية لصالح 1974-02-20 الدؤرخ في 27-74الأمر رقم -03
 .11البلديات، الجريدة الرسمية، عدد

، الدتضمن إحداث وتحديد القانون الأساسي لدكاتب 1974-06-10 الدؤرخ في 63-74الأمر رقم -04
 .49الترقية والتسينً العقاري، الجريدة الرسمية، عدد

، الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل 1975-11-12 الدؤرخ في 74-75الأمر رقم-05
 .92العقاري، الجريدة الرسمية، عدد



 قائمة المراجع

 

 
95 

، الدتضمن القانون الددني الجزائري ، الجريدة الرسمية، 1975-09-26 الدؤرخ في 58-75الأمر رقم-06
 .78عدد

 الدتعلق بتنظيم التعاون العقاري، الجريدة الرسمية،   1976-10-23 الدؤرخ في 92-76الأمر رقم -07
 .04-11 من قانون 80، الدلغى بموجب الدادة 12عدد 

، الدتضمن شروط إحداث وتنظيم وسنً مكاتب 1976-10-23 الدؤرخ في 93-76الأمر رقم -08
 .12الترقية والتسينً العقاري، الجريدة الرسمية، عدد

، الدتعلق بتأسيس الصندوق الوطني للتوفنً 1964-08-10 الدؤرخ في 277-64القانون رقم -09
 .66والاحتياط، الجريدة الرسمية، عدد

 .107 الدتضمن مهنة التوثيق، الجريدة الرسمية، عدد1970-12-15 الدؤرخ في 91-70قانون  -10

، الذي يتضمن إنشاء الصندوق الوطني لدعادلة الخدمات 1983-07-02 الدؤرخ في 16-83قانون -11
 .28الاجتماعية، الجريدة الرسمية، عدد،

 الدتعلق بنشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، 1986-03-04 الدؤرخ في 07-86القانون رقم - 12
 .10عدد

، الدتضمن القانون التوجيهي للمؤسسات العمومية 1988-01-12 الدؤرخ في 01-88القانون رقم -13
 .02والاقتصادية، الجريدة الرسمية، عدد 

، الدتضمن قانون التوجيو العقاري، الجريدة الرسمية، 1990-11-18 الدؤرخ في 25-90القانون رقم -14
 .49عدد 

، الدتضمن قانون التهيئة والتعمنً، الجريدة الرسمية، 1990-12-01 الدؤرخ في 29-90القانون رقم -15
 .52عدد

 الدتضمن قانون الأملاك الوطنية، الجريدة الرسمية، 1990-12-01 الدؤرخ في 30-90القانون رقم -16
 .14-08، الدعدل والدتمم بموجب القانون 52عدد 

، الذي يحدد قواعد نزع الدلكية من أجل الدنفعة 1991-04-27 الدؤرخ في 11-91القانون رقم -17
 .21العمومية، الجريدة الرسمية، عدد 
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، يتعلق نُماية الساحل وتثمينو، الجريدة الرسمية، 2002-02-25 الدؤرخ في 02-02القانون رقم -18
 .10عدد

، المحدد للقواعد العامة للاستعمال وللاستغلال 2003-02-17 الدؤرخ في 02-03القانون رقم -19
 .11السياحينٌ للشواطئ، الجريدة الرسمية، عدد

 .2005، الدتضمن قانون الدالية لسنة 2004-12-29 الدؤرخ في 21-04القانون رقم -20

، المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإتدام إنجازىا، 2008-07-20 الدؤرخ في 15-08القانون رقم -21
 .44الجريدة الرسمية، عدد

، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، 2011-02-17 الدؤرخ في 04-11القانون رقم -22
 .14الجريدة الرسمية، عدد

 .37 ، الدتضمن قانون البلدية، الجريدة الرسمية، عدد2011-06-22 الدؤرخ في 10-11القانون رقم -23

 :المراسيم-    ب

 المراسيم التنفيذية: 

، يحدد إجراءات التنازل عن أراضي 1976-02-07 الدؤرخ في 26-76الدرسوم التنفيذي -01
 .48الاحتياطات العقارية، الجريدة الرسمية، عدد 

، الدتضمن إنشاء مكاتب الترقية والتسينً 1976-10-23 الدؤرخ في 143-76الدرسوم التنفيذي -02
 .12العقاري للولاية،الجريدة الرسمية، عدد

، الدتضمن حل الدكاتب العمومية للسكن 1976-10-23 الدؤرخ في 144-76الدرسوم التنفيذي -03
 .12الدعتد للكراء، الجريدة الرسمية ، عدد

، الدتضمن تنظيم العلاقات بنٌ الدؤجر 1976-10-23 الدؤرخ في 147-76الدرسوم التنفيذي - 04
 .12والدستأجر لمحل معد للسكن وتابع لدكاتب الترقية والتسينً العقاري، الجريدة الرسمية، عدد

، المحدد لشروط إنشاء الدؤسسة العمومية المحلية 1983-03-19الدؤرخ في 200-83الدرسوم التنفيذي -05
 .12وتنظيمها وتسينًىا، الجريدة الرسمية، عدد
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، الدتضمن حل الديوان الوطني للسكن 1984-07-21 الدؤرخ في 177-84الدرسوم التنفيذي -06
 .30وتحويل أعمالو وأملاكو وحقوقو والتزاماتو ومستخدميو، الجريدة الرسمية، عدد

، الدتضمن إنشاء بنك التنمية المحلية وتحديد 1985-04-30 الدؤرخ في 85-85الدرسوم التنفيذي -07
 .19قانونو الأساسي، الجريدة الرسمية، عدد

، الذي يغنً تنظيم دواوين الترقية وتسينًىا في 1985-11-05 الدؤرخ في 270-85الدرسوم التنفيذي -08
 .46الولاية وعملها، الجريدة الرسمية، عدد

، الدتضمن إعادة ىيكلة الصندوق الوطني 1991-05-12 الدؤرخ في 144-91الدرسوم التنفيذي -09
 .25للتوفنً والاحتياط وأيلولة أموالو وإنشاء الصندوق الوطني للسكن، الجريدة الرسمية، عدد

، الدتضمن القانون الأساسي الخاص 1991-05-12 الدؤرخ في 145-91الدرسوم التنفيذي -10
 .25بالصندوق الوطني للسكن ، الجريدة الرسمية، عدد

، الدتضمن تغينً الطبيعة القانونية الأساسية 1991-05-12 الدؤرخ في 147-91الدرسوم التنفيذي -11
 .25لدواوين الترقية والتسينً العقاري وتحديد كيفيات تنظيمها وعملها، الجريدة الرسمية، عدد

، الدتضمن إحداث الوكالة الوطنية لتحسنٌ 1991-05-12 الدؤرخ في 148-91الدرسوم التنفيذي -12
 .25السكن وتطويره، الجريدة الرسمية، عدد

، المحدد للقواعد العامة للتهيئة والتعمنً، 1991-05-28الدؤرخ في 175-91الدرسوم التنفيذي - 13
 .26الجريدة الرسمية، عدد

، المحدد لكيفيات تحضنً شهادة التعمنً 1991-05-28 الدؤرخ في 176-91الدرسوم التنفيذي - 14
ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة الدطابقة ورخصة الذدم وتسليم ذلك، الجريدة الرسمية، 

 .2006-01-07 الدؤرخ في 06-06الدعدل والدتمم بموجب الدرسوم التنفيذي . 26عدد

، الذي يحدد إجراءات إعداد الدخطط 1991-05-28 الدؤرخ في 177-91الدرسوم التنفيذي -15
 .26التوجيهي للتهيئة والتعمنً والدصادقة عليو ولزتوى الوثائق الدتعلقة بو، الجريدة الرسمية، عدد

، المحدد لإجراءات إعداد لسطط شغل 1991-05-28 الدؤرخ في 178-91 الدرسوم التنفيذي 16
 .26الأراضي والدصادقة عليها ولزتوى الوثائق الدتعلقة بها، الجريدة الرسمية، عدد
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، الذي يحدد شروط غدارة الأملاك الخاصة 1991-11-23 الدؤرخ في 454-91الدرسوم التنفيذي -17
 .60والعامة التابعة للدولة وتسينًىا ويضبط كيفيات ذلك، الجريدة الرسمية، عدد

-91، الدعدل والدتمم للمرسوم التنفيذي 1983-01-02 الدؤرخ في 08-93الدرسوم التنفيذي -18
 .02، الجريدة الرسمية، عدد147

، الذي يحدد شروط وكيفيات بيع الأملاك 1997-01-14 الدؤرخ في 35-97الدرسوم التنفيذي -19
ذات الاستعمال السكني وإيجارىا وبيعها بالإيجار وشروط بيع الأملاك ذات الاستعمال التجاري والدهني وغنًىا 

التي أنجزتها دواوين الترقية والتسينً العقاري بتمويل قابل للتسديد من حسابات الخزينة العامة أو بتمويل 
 .04، الجريدة الرسمية، عددد1992مضمون منها والدسلمة بعد شهر أكتوبر

، يتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة 1997-11-03 الدؤرخ في 406-97الدرسوم التنفيذي -20
 .37الدتبادلة في الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، عدد

، يحدد القواعد الدنظمة للإيجار الدطبق على 1997-12-29 الدؤرخ في 506-97الدرسوم التنفيذي - 21
الدساكن التابعة للأملاك الإيجارية لدواوين الترقية والتسينً العقاري والدوضوعة للاستغلال ابتداءا من أول جانفي 

 .88، الجريدة الرسمية، عدد1998

 ، الدعدل والدتمم للمرسوم التنفيذي رقم 1998-02-25 الدؤرخ في 80-98الدرسوم التنفيذي -22

، الدتعلق بكيفيات تنظيم الصندوق الوطني لدعادلة الخدمات 1996-02-03 الدؤرخ في 96-75
 .12الاجتماعية وسنًه، الجريدة الرسمية، عدد 

، يحدد شروط شراء الدساكن الدنجزة بأموال 2001-04-23 الدؤرخ في 105-01الدرسوم التنفيذي -23
 .25عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلك، الجريدة الرسمية، عدد

 105-01 الدعدل والدتمم للمرسوم التنفيذي 2003-01-13 الدؤرخ في 35-03الدرسوم التنفيذي -24
 . الدتعلق ببيع الدساكن التابعة لوكالة عدل، الجريدة الرسمية2001-04-23الدؤرخ في 

-01 ، يعدل ويتمم الدرسوم التنفيذي رقم 2004-04-21 الدؤرخ في 137-04الدرسوم التنفيذي -25
 .43، الجريدة الرسمية، عدد105
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، الذي يحدد قواعد منح السكن العمومي 2008-05-11 الدؤرخ في 142-08الدرسوم التنفيذي -26
 .24الايجاري، الجريدة الرسمية، عدد

، يحدد مهام الدفتشية العامة للعمران والبناء 2008-11-17 الدؤرخ في 388-08الدرسوم التنفيذي -27
 .69وتنظيمها وعملها، الجريدة الرسمية، عدد 

-91 الدتضمن تعديل الدرسوم التنفيذي 2009-09-22 الدؤرخ في 307-09الدرسوم التنفيذي -28
 .55، انَريدة الرسمية، عدد176

، يحدد مستويات الدساعدة الدباشرة الدمنوحة 2010-10-05 الدؤرخ في 235-10الدرسوم التنفيذي-29
من ا لدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن فردي ومستويات دخل طالبي ىذه السكنات وكذا كيفيات 

 .58منح ىذه الدساعدة، الجريدة الرسمية، عدد

، يحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع 2013-12-18 الدؤرخ في 431-13الدرسوم التنفيذي -30
 .66بناء على التصاميم ومبلغ عقوبة التأخنً، آجالذا وكيفية دفعها، عدد

 المراسيم التشريعية: 

 الدتعلق بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية، 1986-03-04 الدؤرخ في 07-86الدرسوم التشريعي -01
 .10عدد

، الدتعلق بالنشاط العقاري، الجريدة الرسمية، 1993-03-01 الدؤرخ في 03-93الدرسوم التشريعي رقم -02
 .14عدد

 :القرارات الوزارية-سادسا

، المحدد لقيمة الضمان الواجب تقديمو لغل السكن الإيجاري 1998-01-28قرار وزاري مؤرخ في -01
 .19الذي تدلكو دواوين الترقية والتسينً العقاري، الجريدة الرسمية، عدد

 2004-05-04، الذي عدل بموجب القرار الدؤرخ في 2001-07-23القرار الوزاري الدؤرخ في -02
 .43الذي يتضمن نموذج عقد البيع بالايجار، الجريدة الرسمية، عدد

 المحدد لشروط التنازل عن العقارات الدبنية أو غنً 2002-04-07 مؤرخ في 2قرار وزاري مشترك رقم-03
 .الدبنية التابعة لأملاك الدولة والدخصصة لإنجاز عمليات التعمنً والبناء
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