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تأثير البناء الفوضوي عمى الاستثمار العقاري 
 في التشريع الجزائري



  

 إهـــــداء
 

 : أهدٌ ثمرة عًهٍ المحىاضع إلى      

 إلى بهد المهُىٌ وَصف يهُىٌ شهُد"الجسائر"

 ثىرة انححرَر شهداء،شهداء انىاجب  إلى

دوٌ  ًـب بعطبئهبٌ يـٍ أجهـٍ واـداٍَ    َكبفح ـ  انيُث ولهي  انابب  انااٌإلى عصبي

 ظهًب اللهويثهٍ الأعهً أيٍ وأبٍ حف ًبيقببم إلى يٍ أسعً إلى تحقُق حهًه

 وأبابئهى إلى كم إخىاٍَ وأخىاجٍ

 و زيُلاجٍ  و صدَقبجٍ في اندراسة ويكبٌ انعًم    الى كم زيلائٍ

 عهى  م ببحث و طبنب الى ك 

 

 َــــجـــــــــبة                                                                                                                                



  

 وعرفبٌشكر  
 

 "الحًد لله اناٌ باعًح  جحى انصبلحبت "   
 أشكر المىلى عس وجم عهً يب أَعً  عهُب لإنجبز هاا انيحث  

 "يٍ أبدي إنُكى يعروفب فكبفئىه فإٌ لم جسحطُعىا فأدعىا ن "َقىل انرسىل صهً الله عهُ  وسهى 
لي  ايٍ ولفى يعٍ و كـبَى الاحتراو انحقدَر وانعرفبٌ إلى  كم  أجقدو بأسمً عيبرات انشكر و     

 دعًب لىَب 
 يدا لي  َد المسبعدة  بكم أَىاعهب انهااٌواندَب  انكراين  

ــاا          ــً هـ ــرات عهـ ــب ببلإشـ ــرو عهُـ ــاٌ جكـ ــبروي ،انـ ــف فـ ــدكحىر خهـ ــرت انـ ــحبلم المشـ الأسـ
  يعٍ لإنجبز هاا انعًم انعًم،ببنرغى يٍ كثرة انحسايبج  انعهًُة، ،وعهً رحببة صدره  وصبره

 إلى كم يٍ سبعدٍَ يٍ لرَب أو بعُد.   

 
 
 
 

 بة           ـــــــــنجــ                                           
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 مقدمـــة
جتددإ ننس  سدد جنعجدددإإجنال  اهدد ن نقددإنتهجت ددجنال  ايددلناددلانادداناتصددية جنات جصدد إ  ل

ننتهددإع  ت ناللداددلاناددلانات جصدد إنل ددلانجدد ع نن ناددلانع عاتدد نتلددقنجةق ددإنجهع دد نت جصدد إ  نعج  عادد  
لبهد  نت جصد إن لج د ن ادقنهاد  ننسددجننج  ب نللإةج   د جنالعج ا دإجنلتد نبد الد لعلان جضعنناتسد

نإايدددد ن إيددددددد نلأينهعدددد نت جصددددددذين دددددإنة ددددلن ا  د لنالدددددددددددجه اسددددلانهس سدددد ناتسج عني ندددددددد  لان دددددددتهج
س  سددد نالأ هبدددلانعهدددذنتهجتددد  نن نالددد  هلاة دددمن عادددجنال  ايدددلن ادددقنجرددد   ناتسدددج ع لنن عسدددجإ  

العد ل نن(39/21)ا د ننالعلسد  نالجردل دلانل د ننالدقد ل ناتهلجد  نات جصد إينص صد نا عد ن صد  ن
 دد نصدد  نالق ه ه دد نالجددلانعهةددجنةل نبع  بدد نه اناله ننالعجداددإنبجل  دد ناتسددج ع لن50/25/2339اددلان
 ن ن ع دننب  د إنتسدج ع لنعهدج ننجد جقنت  نهننجةق إنالجهع د نات جصد إ  ن ن نللإسج ع لنة منج ع ن

 لنعةدددد لن دددداندددددددتذن دجبددددلنالدقن  دددددد نالدق ل ددددددددلنالأ   دددددددتسددددج ع لنةق قددددلانعددددننإ ننج ا نجصدددد لناي
بدد ننالهدد تن  ادد نلاعسددج عل ننعددننالعددد عيجناتدد نهسدد تنتسددجقلالنن  دددد نجهع  دد ناددلانالإ لدددددس  س
ن ج اانعسجعلجنب ننالبرل.نه نعصإلنلصلا  جن  هجن ن ن ن ت 

 هن دددانردددرنعسدددجقلنبة  دددن"عدددننالقددد ه ننالعدددإهلانب هددد ن(389)هدددذانالدقددد لنالدددذين لاجددد نالعددد إجن
غ دلنهننالعهقد انن ع  دإانذلدفناتد نعهقد ا نتد ن قد ل  ع ننهقاد نعدننإ ننجاد نان ن   بجنا  ن 

الددذين ضددد نصدد ةب ناددلان قدد لن عا دد نلصددإان اددقنصإعدد نهددذانالدقدد لنه ناسددج يل ن دجبددلن قدد لان
نن"نب لجصص  

 عد ن ردعانالعهقد  جنن رعانهذانالجدل  نالألاضلان العب هلان الأر  لن ال ل  جن...الخ  ن
قنالجل  ددددد ن ادددددقنرددددد ي ننهس سددددد  ننهعددددد نالعبددددد هلانبة هددددد ن دددددإ  ه نتلدددددت نهننع ضددددد  ننب ب دجتددددد  
 نته ي د نعدننهدذانادلننالإ لد نال  ايل دد ن دإن ل دجنبددإناتسدجقيانجل د ن ق ل د نع قادد نن الألاضدلا 
 نهلاضددلانن الألاضددلانعددننهدد  نعاددفنبددإ ننسددهإاج ن  لألاضددلانالعللهسدد نبسددهإاج ن ب لعه   دد جن

ععدد ن داتدد نجةدد  انبسدد نع ع  دد نعددننن هعدديفنالباإ دد  ن نهعدديفنالإ لدد  ندددلبنبددإ ننسددهإاج ال
نت نهننهه فنع ع   نعننالد ايإنالجلانة لجنإ ننذلف.ن نالعا   نالدق ل    نبتالق اه ننجها ن
جنهرد  انالق ه ه د نلددإ ننلنلا ب دد  دلد نالعسدجدعلنعدننج  ه ان  يإن ا تتد ن جع دانا عد نصا ننتن

ن لنسهإاج. إإنعننالألاضلانب عنن ت نهصلىن   إنن نعنن ت  نعننالعا   
لجن   ددلانة ددمن دد ننللألاضددلانالجددلانجد  ددهعدد نالددد يإنال دد هلان جع دداناددلان عا دد نالعسدد نالددد  ن

العدددد ل ناددددلان(12/19)نلنلتدددد نهننجه اددددإنعدددد نصددددإ لن دددد ه ننال دددد لجنال لا  دددد نبع  دددد نالأعددددلعقددددل ن
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العجضدعننت دإاإنعسد نالألاضدلانالدد  ننصدإ لنالأعدلنغ  د نت نههت نجد صلجنتلدقن 58/22/2312
ن.21/22/2310الانن(17/10)ن انالدق لي ج س تنالس

ة منالانال  دجنالدذينن هس ن انال ت إنه نالبه  نالل ض ي نهع نالد يإنالأ بلنالذين   إ
الدذيناتلنهذانالعرد انن جها عت ن  ه ه    هجنال ت إنجبذانا  نلاعة اا ن اقنالأ    نالدق ل  ن

ننننننننننالصدددددده    نهع  دددددد ناللية دددددد ن الجن سددددددجه  نال  دددددد  نالدقدددددد لينالعلصدددددد إنلاعردددددد ل  ناتسددددددج ع ل  
نهلانالعة لنالذين إ لنة ل نهذانالبةم.نالدعلاه  ن نالس  ة  ن ن 

 :أهمية الموضوع
عننههد نع اضد  نالسد   نالدذيننتننع ض  نج   لنالبه  نالل ض ين اقناتسج ع لنالدق لي 

البهد  ن عا د نننن عا د لأالقض  ن اتإالجننات نعةانتهجع  نالجرل  ن نالإلاس  ن سجإ قنالبةمن 
اداقناللغ نعننرإجنالدق بد جنالعجداقد نب لبهد  نالعصد ل نلق ا دإنلصصد نن الج  لةس س ن سل د ن

ت نهننالبهدددد  اجنالل ضدددد   ناددددلان  دددد إجننالبهدددد  ن لإ تدددد ن ات ددددلا اجنالعصددددةة نالعصدددد ةب نلتدددد  
العرد ل  ناتسدج ع ل  نا لج س نالدعلاهلان ادقنةسد  نالأ   د نالدق ل د نهإىنتلدقن ل اد ننعجس ل   

العدجعددإن ا تدد ناددلانجةل ددفنالجهع دد نات جصدد إ  ناددلانتذن دجبددلناتسددج ع لنالدقدد لينعددننههدد نا ل دد جن
نال  ايل.
 :ختيار الموضوعإأسباب 

 هدددذاننإ ننغ دددلهنعدددننالع اضددد  نالأصدددلى ا ددد نهادددلانلأهع ددد نالع ضددد  ناقدددإناصجدددلجنالبةدددمن
نلأسب  نذاج  ن هصلىنع ض    .

 ةــاب الذاتيـالأسب
نججع انالأسب  نالذاج  نا ع ن الا:

ل جبددد لهنع ضددد   نه عددد ن ذ نصدددا نبجصصددد نباصددد ينادددلانهدددذانالع ددد انللغبددد نالب ة ددد نن-
نالإلاس .
ت لا نالع جبد نن ناع اصا نا  نعنن ل نالب ة  ننالان انالجصصص ج لت  لجنهذانالبةمنن-

نالق ه ه  نالانال  ايلنبإلاس نهذانالع ض  .
 ةـالأسباب الموضوعي

نعتنهغا نالإ انالعجقإع ن اله ع  .ن إنذانالع ض    ننهن-
نهإلجنالبةمنالق ه هلانالعصج نالانهذانالع ض  .ن-
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ننعدددنن  دد ل ننالدقدد ل ع ب دددلنلأغاب دد نالعسددج عل نن الننال  ايددلنهصددبةجنعةدداناهجعدد  نهن-
نه هب  .نإ ان لب  ن 

ن ل  . ع ل ا نالبه  نالل ض ينلاعر ل  نا سجن-
 :  أهداف الدراسة

 :الع ض  نإلاس نهذانننهه نههإا نع
ن.عدلا نالأسب  ناللدا  نلجلرلانا هلجنالبه  نالل ض ي -
نننهص صد ن الجدع دلن نال  ايدلينادلانجهاد  ن عا د نالجت يد ن عدلا نالإ لنالذينلدب نالعرل ن -

ن الإ لنالذينجادب ناتإالجنالعصجص نادلانالهص  نالق ه ه  نالعجداق نبتذانالع ض  نعدجبلجنالدإإ 
نةع   نالدق لنعننهينت جإا .نع  انالدعلاننالانج ب إنالهص  نالعهاع نل ن 

البهدد  نالل ضدد ين اددقناسددج ع لنالدقدد لنالع  تدد نللإسددج ع لننآ دد لعة  لدد نجةإ ددإن عدلادد نن-
نالدعلاهلا.نالس  ةلان نالليةلان الصه  لان 

 معوقات البحث: ـاتصـعوب
نالبةمنع  الا:عننب ننالصد ب جنالجلان ا تجت نالانته   نهذانننن

ننننن ا ت ج نات جع إنبدينالإلاس جنالجلانس ىننع ض  نالبةم  ا نالعلا  نالعجداق نبن-
ننعقإع نعنن بانالب ةمنج  ارجنن)ا ل  جنالق ه ه  نلاةإنعننا هلجنالبه  نالل ض ي(ن:عهت نننننن
ن.1558/1553نالسه نالإلاس  ن  عد نب جه  ن ع ا نننننن

نن  عد ننقإع نعنن بانالب ةمنغلبلانتبلاه   عنالانال  ايل()البه  نالل ض ين عل  ن
ن.1522/1521السه نالإلاس  نال  ايل 

 إشكاليـة البحـث 
  اقنض  نع نسبإنذ لهن ع نن ل ناتر  ل  نالج ل  :   

أثـر ذلـ   مـاصـدي لاـاهرة البظـال الووضـوي و فـ  الت   الجزائـري القـاظوظ ما مدى فعاليـة الظاـا  
    قاري؟عمى الإستثمار الع
نننال صللا.ن نالانهذهنالإلاس نه نالعهت نالجةا الانبدج تج نهع نالعهت نالذين

نا جعإجنالص  نالج ل  : للإ  ب ن اقنهذهناتر  ل  نننن
جهدد  اناددلاناللصددانالأ انالعدهدد ننه سددعجنع ضدد  لانتلددقناصددا نناددلان دداناصددانعبة دد نن

اددلانالعبةددمننالبهدد  نالل ضدد يناتسددج ع لنالدقدد لينعلتدد  نابهدد  نالل ضدد ين لب ت دد لنالعلدد ه علان
هعد ناللصدانال د هلان الدذينهد نن ج لإنتلقنعلت  ناتسج ع لنالدق لينادلانالعبةدمنال د هلاالأ ان  نا
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نا دد ننجهدد  اهجةددجن هدد اننالةع  دد نالق ه ه دد نللإسددج ع لنالدقدد لينعددننادد هلجنالبهدد  نالل ضدد يناددلههلان
الةع  ددد ننآل ددد جن ددد نهج اددد ن دددنالبهددد  نالل ضددد ين ادددقنالعةددد  نالدقددد لينادددلانالعبةدددمنالأ اننآ ددد ل

نننالبه  نالل ض ي.ننا هلجنالق ه ه  نللإسج ع لنالدق لينعن
نن
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   الفصل الأول

 اريـــــقــــــــــالإستثمار الع و لبناء الفوضويلالإطار المفاىمي  
 ."نحف بحاجة إلى مفاهيـ" " Jean  Bertrand  Pontalis" الفقيه يقكؿ

 ؿنحػػاك  هػػذا الحاجػػة كليػػدة لإطػػرة افنوػػاف الف ػػكلية الفػػ  فوػػهى إلػػى لإسػػـ الظػػكاهر  هػػذا نفوػػه مػػا
عر ه مف خلاؿ هذا الفصػؿ  حيػث يػدلإهنا ذلػؾ إلػى الفهػرؼ عرػى ظػاهرة البنػا  الفك ػكم ب ػؿ 

 .ما فحمره مف فهريؼ

 المبحث الأول 
 مفيوم البناء الفوضوي 

ت إلػى وػاحة اتوػفهماؿ فػيهد مصطرح البنا  الفك كم مف المصطرحات الحديثة  الفػ  ط
الفػػ  ففنػػالإى كالمقػػاييس الهمرانيػػة نػػا ات بالب  كذلػػؾ عنػػدما يفهرػػؽ ا مػػر كاتوػػفخداـ بلػػ ؿ كاوػػ 

 1كالجماؿ البيئ .
ؼ البنػػػػا  الفك ػػػػكم ك خصائصػػػػه لإػػػػ  يػػػػفهر  فطػػػػرؽ إلػػػػىكل ػػػػبط إطػػػػار البنػػػػا  الفك ػػػػكم 

 .المطرب الثان  لإ  أل اله البنا  الفك كم ك ف رـ عرى أوباباالمطرب ا كؿ ثـ 
 المطلب الأول 

 تعريف البناء الفوضوي وخصائصو 
البنا  الفك كم مف خلاؿ الفطرؽ إلى مخفرؼ الفوميات الف  جا ت  يفحدد فهريؼ

لى فهريفات المهاجـ كالفقه المفهرقة به  ك   الفهريؼ افجرائ . الىمهبرة عنه  كا 
 تعريف البناء الفوضوي  / الفرع الأول

لػػه   ثػػـ لإػػ  هػػذا الفػػرع إلػػى فوػػميات البنػػا  الفك ػػكم ك فهريػػؼ المهػػاجـ ك الفقػػه  فطرؽأوػػ
 .افجرائ  هفهريفإلى 

                                                           
   )مذ رة ماجوفير(   رية الحقكؽ  جامهة بافنةظاىرة البناء الفوضوي في الجزائرالآليات القانونية للحد من ف كالت  ماؿ  1
 .6  ص2008/2009  
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  :تسميات البناء الفوضوي /أولا 
 ة فوميات نذ ر منسا: عرؼ مصطرح البنا  الفك كم عد  

عفكيػػػة اوػػػفهمؿ لدتلػػػة عرػػػى لػػػ ؿ بػػػدأ   ثػػػرا  هػػػذا المصػػػطرح هػػػك : الســـان القصـــديري .1
بنايػػػػات  إنلػػػػا افجسػػػػكا إلػػػػى  ا لإػػػػرادـ بمحػػػػيط المنػػػػاطؽ الح ػػػػرية  ذلػػػػؾ أف يظسػػػػر كيففػػػػا 

كوػػيرة كوػػ نكها   انػػت مػػكاد بناشهػػا ففلػػ ؿ أواوػػا مػػف صػػفائح القصػػدير الفػػ  فبػػدكا لسػػـ 
الوػ نات للاوػفقرار بسػا  كعرػى الهمػكـ هػذا الموػا ف ت ففهػدل  إنلػا لإػ   للإوراععمرية 

الغػػػرلإفيف كففميػػػز بال ػػػيؽ اللػػػديد  بسػػػا لإ ػػػا  فػػػاب  لروػػػ ف لإػػػ  السػػػكا  الطرػػػؽ يوػػػفهمؿ 
نزليػػة كالطػبه  هػذا الف ػػا  يطػابؽ فمامػػا مػا هػك مكجػػكد لإػ  الموػػا ف للأعمػاؿ اليدكيػة الم

 1فية بالح   ممرافه  يقة كمرفكية جدا كت ففو  لمركر لخصيف لإ  نفس الك ت.الري
يهفبػػػر هػػػػذا المصػػػطرح ا  ثػػػر لػػػػمكت مبػػػدئيا مػػػػف مصػػػطرح الوػػػػ ف  : البنـــاء الفوضــــوي .2

أكليػػػا بلػػػأف هػػػذا النػػػكع مػػػف القصػػػديرم  لإسػػػذا المصػػػطرح يروػػػـ لإػػػ  الف ػػػر مبالػػػرة فصػػػكرا 
الوػػػ ف  حيػػػث يفبػػػادر لرػػػذهف عػػػدة مبػػػان  مفنػػػاثرة حػػػكؿ المنػػػاطؽ الح ػػػرية دكف انوػػػجاـ 

 2يفمالى كالمقاييس الهمرانية الف  فشهرسا لف كيف مدينة أك  رية.
الحظػػر مفسػػكـ  ػػانكن  مهػػركؼ بػػا خص لإػػ   ػػانكف الجمػػارؾ  حيػػث  :البنــاء المحظــور .3

غيػػػر محظػػػكرة كب ػػػائ  محظػػػكرة ح ػػػرا  كأخػػػرلرة ب ػػػائ  محظػػػك  إلػػػى فصػػػنؼ الب ػػػائ 
لإقػػػد يفهرػػػؽ ا مػػػر بحظػػػر ب ػػػائ  لػػػدكاع  أمنيػػػة   مش فػػػامحظػػػكرة ح ػػػرا  كأخػػػرلمطرقػػػا 

لإمفسػػكـ الحظػػر يقف ػػ  فػػدخؿ الملػػرع  بسػػذا ك الهامػػةكوياوػػية أك لرحفػػاظ عرػػى الصػػحة 
لفحديد المهايير القانكنية المهفمدة لحظر البنػا  بلػ ؿ مهػيف أك لإػ  م ػاف مهػيف كبلػركط 

جػػػرا اتمطركبػػػة  مفبهػػػة كالجسػػػات المخفصػػػة بمفابهػػػة عمريػػػة الحظػػػر ك ػػػؿ هػػػذا ا مػػػكر  كا 
  إلىكصكؿ هك الإت أف  رمة الحظر  د فكح  بمنح البنا  فماما بينما الغرض    ايجابية

 كـ الدين  المفمثؿ لإ ػػػػػػػة إلى أف الحظر يقفرب مف المفسػػػػػػ  باف الإ فنظيـ عمرية البنا 

                                                           
ــــــء الأحيــــــــاء القصـــــديريةدليمػػػػػ  عبػػػػػد الحميػػػػػد   1                ػػػػػػػكزي    عػػػػػيف مريرػػػػػةػػػػػػػػػػػة كالنلػػػػػر كالفػػػػػػػػػػػػػ  دار السػػػػػدل لرطباع دراســـــــة لوااـ

 .18  ص  2007  د.ط 
ــــةبػػػف عبيػػػدة عبػػػد الحفػػػيظ    2 ــــة العقاريــ ــــوق العينيـ ـــة والحقـ ـــة العقاري ـــات الملاي              دار هكمػػػة   لرطباعػػػة كالنلػػػر كالفكزيػػػ إثب

 .23  ص  2006  الجزائر  الطبهة الخاموة   
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 1الفحريـ كيبفهد عف المجاؿ القانكن .
ة ػػػػػػػػار لفحديػػػد طبيهػػػػػػانكف  مهيػػػػػػػذا المصػػػطرح عرػػػى القػػػػػػػػيهفمػػػد ه : قـــانونيالغيـــر البنـــاء  .4

القػػكانيف المفهرقػػة بالبنػػا  كالفهميػػر  لإ ػػؿ بنػػا  مخػػالؼ  حيػػث نقصػػد بالقػػانكف فرػػؾ  البنػػا  
 لسذا القكانيف هك بنا  غير  انكن .

 ادئه لإلا لرففر ة بيف مصطرح غير ػػػػػكمبكطالما أف اللرعية فوفرسـ أصكلسا مف القانكف     
 2اللرع  كغير القانكن . 

مصػػػطرح  إلػػػىؽ فنظيمػػػ  يفطػػػر    ت نجػػػد أم نػػػص فلػػػريه  أك  القػػػانكف الجزائػػػرم إلػػػىكبػػػالرجكع 
هدة ػػػػػػػذك الق 26  إت مػػػا فػػػـ ذ ػػػرا لإػػػ  الفهريمػػػة الكزاريػػػة الملػػػفر ة المشرخػػػة لإػػػ   البنػػػا  الفك ػػػكم

الفػ     ا  غير الملػركعػػػػػػػة البنػػػا ت بهنكاف مهالجػػػالف  ج ك 13/08/1985لػ ؽ ػػػػػالمكالإ 1405
القػػانكن  كيليػػػة فوػػكيفه  حيػػػث فػػـ اوػػػفخداـ فوػػمية البنػػػا  غيػػر الملػػػركع  رغيػػػ فبػػيف أنمػػػاط البنػػا 

 فهبيرا عف البنا  الفك كم.
 ا لإ ػػػح ا  ثر ليكعػػػك المصطرػػػػكم هػح البنا  الفك ػػػػػد أف مصطرػا ا عرى ما وبؽ نجػػػػػػػكبن    

  لإسػػذا الفوػػمية  اليكميػػة افداريػػةمجػػاؿ كوػػائؿ افعػػلاـ ك الخطابػػات الوياوػػية كالمماروػػات 
 فهبر بصدؽ عف حالة اتنفلات الهمران  المخالؼ لقكانيف البنا  كالفهمير.

   كنػه  كعريه اعفمدنا فومية هػذا المصػطرح لالبنػا  الفك ػكملا بػدت مػف الفوػميات ا خػرل
الفوػػػميات  بهػػػادأ  مػػػا أف مهنػػػاا يفوػػػ  ليلػػػمؿ جميػػػ  مهػػػان  ك   أ ثػػػر مصػػػطرح فقريبػػػا لرمهنػػػى

 3رل.ا خ
 :تعريفات المعاجم والفقو للبناء الفوضوي/ثانيا 

المفهرقػة بفهريفػات كمفػاهيـ  ا كلػىلغرض إيجاد مػا ينيػر المك ػكع كبػا خص لإػ  خطكافػه 
  ثـ الرجػك  إلػى المهػاجـ كلإقسػا  عرػـ اتجفمػاع  أكلية نهط  لإ رة عف ما يقصد بالبنا  الفك كم

الفك كم ه  ظاهرة مهقدة كمفهػددة الجكانػب الوياوػية   عرى أواس أف ظاهرة البنا   كالجغرالإيا
 كالقانكنية كاتجفماعية كالفقنية.

                                                           
مدروػة عريػا لرق ػا     مػذ رة نسايػة الف ػكيف   ػاة البناء الفوضوي فـي الجزائـرم مـن وجيـة نظـر اانونيـة لقدكع  إوػماعيؿ  1

 .6  ص 2005/2008  الجزائر  16دلإهة 
            لقػػػػدكع  إوػػػػماعيؿ. نقػػػػلا عػػػػف 03/05/1999المػػػػشرخ لإػػػػ   164638فبنػػػػى مجرػػػػس الدكلػػػػة هػػػػذا المصػػػػطرح لإػػػػ  القػػػػرار ر ػػػػـ 2

 .6  ص  نفوه  المرج  
 .07  ص 2011/2012لا  1جامهة الجزائر ل   قكؽػة الحػ  )مذ رة ماجوفير(  ريزائرـوضوي في الجـالبناء الفغرب  إبراهيـ  3
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 :عرى أنهالبنا  الفك كم  "تركس"عرلإت مكوكعة  : تعريف المعاجم -1
فوػػمية البنػػػا  القصػػديرم هػػػك فوػػمية خاصػػػة بػػنمط مهػػػيف مػػف البنػػػا ات ففكاجػػد لإػػػ  أحيػػػا  "
كاد ػػػػػػػبمكاخ أنجػػػػزت ػػػػػػػارة عػػػػف أ ػػػػػػػلإسػػػػ  عب اػػػػػػإلإريقية لر ثيػػػػر مػػػػف المػػػػدف المسمػػػػة بلػػػػماؿ ػػػػػػػح ري
بػػػا خص منسػػػا المهدنيػػػة المفأفيػػػة مػػػف السيا ػػػؿ القديمػػػة كهػػػذا ا  ػػػكاخ فف ػػػرس لإػػػ     ةػػػػػموفرجه

فجمهػػات وػػ نية ف ػػـ وػػ اف بػػدك نػػازحيف مػػف الريػػؼ بفهػػؿ البطالػػة كالمجاعػػة كيفر بػػكف لإرصػػة 
 1".عمؿ لإ  المدينة

لإ  إطار دراوفنا فـ اتوفهانة بالفهريفات الف  ك هسا لإقسا  عرـ  : التعريفات الفقيية-2
 اتجفماع كالجغرالإيا.

 ف يعر ت"PIERRE GEORGE":2البنا  الفك كم لإ  أبحاثػه "بػأف هػذا اتوػـ  ػد  عرؼ
اوػػفهمره البػػاحثكف لفمييػػز الوػػ ف الفك ػػكم الػػذم كجػػد نفيجػػة ف ػػدس الوػػ اف لإػػ  المػػدف 

  هػػػػشت  الوػػػ اف ليوػػػت لسػػػػـ مػػػكارد رزؽ جػػػاشكا مػػػػف  ال بػػػرل الفابهػػػة لربرػػػػداف ا  ػػػؿ نمػػػكا
هػذا المجػاؿ عبػارة عػف ال كاح  كاحفركا مجات ت يوفساف به مف المدينة كغالبا ما ي كف 

بمػػكاد ك ػػد بنيػػت هػػذا المبػػان    منػػاطؽ مهر ػػة لرفي ػػانات أك أنسػػا عبػػارة عػػف منحػػدرات
 ارة عف ػػػ  كه  عب زيفػػػػة أك المكانئ كأما ف الفخػا مف أما ف القمامػػسا مجانػػػػفحصركا عري

  سػػػا فهػػػػػة  مػػػػػالصحي دير أك القش كفففقر فماما إلى أبوط اللركطػػػػح مف القصػػػػػػصفائ
 3نسا.ملإقر الموا ف الريفية الف  جاشكا  فصكرة حقيقية ع

  الحػػ  الفك ػػكم هػػك ذلػػؾ الحػػ  المهػػزكؿ لإػػ   إف" : "فــاروق بــن  طيــة"تعريــف الااتــب
خصيصػػا عرػػى أوػػاس الفخفػػ  كعػػدـ  اخفيػػرت  أ ػػيـ لإػػكؽ أر ػػية  ال بػػرل ػػكاح  المػػدف 

  يفلػػ ؿ هػػذا الحػػ  مػػف وػػ نات هلػػة أك  الظسػػكر كلػػيس عرػػى أوػػاس امفيازافسػػا الهمرانيػػة
كت يفكاجػد    محركمة مف الميػاا اللػركب برارؾ منجزة مف لكائح خلبية  كصفائح حديدية

 .اهفمامات الجماعات المحرية" لإ  دائرة الفويير أك
 
 

                                                           
 .7ف كالت  ماؿ  المرج  الوابؽ  ص 1
هك باحث لإرنوػ  مخػفص لإػ  عرػـ الجغرالإيػا   لػه  فابػات حػكؿ الفكوػ  الهمرانػ  بمػػدف دكؿ المغػرب الهربػ  .انظػػػر: ف كالػت 2

 .8 ماؿ   المرج   نفوه  ص 
 .09  08غرب  إبراهيـ  المرج  الوابؽ  ص ص 3
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 :1الهديد مف الموائؿ إلىكيفطرؽ هذا الفهريؼ 
سػػا بوػػبب   غيػػر أن   هػػذا ا حيػػا  ففكاجػػد عرػػى ملػػارؼ المدينػػة : مســةلة المواــء الجيرافــي - أ

ففهػايش  إذ     لإػنف أغربسػا فػدخؿ  ػمف المحػيط الهمرانػ  لرمدينػة الفكوػ  الهمرانػ  الوػري 
   كيفرفػػػب عنسػػػا ا حيػػا  الفك ػػػكية مػػػ  ا حيػػػا  المخططػػػة  ظػػاهرة عمرانيػػػة  ديمػػػة حديثػػػة

 بطر ة صحيحة كوريمة لإ  النويج الهمران . فدماجساف اليؼ  خمة 
  فنجاز موػا نسـ  يخفار أصحاب هذا البنا ات ا رض الملائمة الأرضية: اختيارمسةلة  - ب

     حفػػى كاف  انػػت ا رض غيػػر صػػالحة لربنػػا  افدارةكالفػػ  ف ػػكف بهيػػدة عػػف مجػػاؿ مرا بػػة 
 .أك الفهمير

 محركمكف مف أدنى منالإ  الحياة. ا حيا ي كف و اف هذا  : مسةلة التجييزات الجما ية - ج
 هك بنا  هش ت ففكلإر لإيه أدنى مهايير البنا . : مسةلة الطبيعة القانونية للبناء - د
ا حيػػا  المخططػػة  دكف  إلػػىفكجػػه ملػػاري  اتوػػفثمار كالفسيئػػة  : مســةلة اىتمــام البلديــة - ق

 يف.يفرفب عرى ذلؾ زيادة الفجكة بيف هذيف الحي   إذا حيا  الفك كية 
رفبه ػػػػػػػػلما ي افنوافنمط عرلإه  أد أوك ػػػػيه 2كعد فهريؼ البنا  الفك كم  لإنف هذا الن  كمسما فهد  

 مف يثار عرى جمي  ا صهدة.
 :للبناء الفوضوي الإجرائيعريف الت   / ثالثا

 فصػػر لإقػػط عرػػى أحػػد أنػػكاع البنػػا  الفك ػػكمقيف ػػح أنسػػا ف   ات الوػػابقةػريفػػػمػػف خػػلاؿ الفه
  ما أنسا ر زت عرى الجكانب اتجفماعية كالفقنية لربنا ات الفك كية أ ثر مف الجانب القانكن .

  ا  ػػػػػاكؿ إعطػػػػػػاد الق ائ   نحػػػػػػكنظرا لهدـ كجكد فهريؼ  انكن  كفهريؼ ينوب للاجفس         
   البنا   حػػػػػػػػػمصطر ف كن   ك ػػػمف الجانب القان كمػػػػػا  الفك ػػػرة البنػػػػلظاه 3 ػػػػػإجرائ ؼػػػػػفهري    
 :حهونحاكؿ لر    مر ب الفك كم مصطرح    

                                                           
ة ػرػػػػػػػػهة كر ػػػػػػػػكؽ   جامػػػػػ  )مػػػذ رة ماوػػػفر(    ريػػػة الحق بناء الفوضـــويــــــالآليــــــات القانـــــونية لضبــــط ظـــاىرة ال كرة   لػػ ش نػػػ 1
 .8 ص  2014/ 2013 
 .23  12ف كالت  ماؿ   المرج  الوابؽ   ص ص 2
حديد جكانب ػػػػػلاؿ فػػػػػػارا مف خػمو الفهريؼ افجرائ  : هك فهريؼ يواهـ به الطالب الباحث ب بط مهالـ مك كع البحث كروـ3

ر : ػػػػػػحث.انظػػػداخؿ كالربس لإ  الجػػػػػكانب المفهددة لدائرة البػػػػػػرض فجنب الفػػػػػػػػرع الهرم  المفب  كهذا بغػػػػػػػػػػالمػػػػك كع لإ   ك  الف
 .10ف كالت  ماؿ  المرج  نفوه   ص 
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 كافحوػػاسهػػ  حادثػػة أك كا هػػة يم ػػف ملػػاهدفسا بػػالهيف المجػػردة :  المقصــود بالظــاىرة .1
   كازدحاـ الو اف. بكجكدها كيثارها  الجريمة

الفقه نجدا عرلإه بأنػه  إلى  إت أنه بالرجكع  لـ يهرلإه الملرع الجزائرم:  المقصود بالبناء .2
 ػػاف نكعسػػا  جبوػػا أك جيػػرا أك حديػػدا أك  ػػؿ هػػذا مهػػا أك لػػيئا  أم"مجمكعػػة مػػف المػػكاد 
يوػػفكم أف ي ػػكف البنػػا     ك لففصػػؿ بػػا رض افصػػاؿ  ػػرار افنوػػافغيػػر هػػذا  لػػيدفه يػػد 

لإالحائط المقاـ بيف حديف بنا  كا عمػدة الفذ اريػة كمػا  أليا أك فيداع  إنوافمهدا لو ف 
د لإػػ    ك ػػذلؾ القنػػاطر كالخزانػػات كالوػػدكد كالجوػػكر ك ػػؿ مػػا لػػي   إليسػػا مػػف فماثيػػؿ مبنيػػة

 .باطف ا رض بنا "
  يجػػب أف ينلػػأ مػػف مػػكاد مفماوػػ ة مسمػػا  كمنػػه حفػػى ي ػػكف البنػػا  بػػالمفسكـ القػػانكن 

  فنػػدمج لإػػ  ا رض كفصػػبح ثابفػػة  لمػػكاد بنػػا   ػػاف نكعسػػا ففلػػ ؿ عػػف طريػػؽ خرػػط كمػػزج
 .1  أك نقرسا إت إذا هدمت موفقرة ت يم ف فحري ه

الفمػػرد الخطيػػر  أم   اللأخػػلاؽ اللا ػػانكف ك ك اللاوػػرطة بسػػا نقصػػد: المقصــود بالفوضــ  .3
   هػػ  حالػػة اتنفػػلات 2لإالفك ػػى    لإػػ  مجفمػػ  مػػا الوػػائدة كا خػػلاؽعرػػى  كاعػػد القػػانكف 

   الناجـ عف غياب الورطة اك نقص القكانيف.ك ات طراب 
هك النمط الذم ينجز أك أنجز دكف احفراـ لرقكاعد  : المقصود بالبناء الفوضوي .4

الفلريهية كالفنظيمية الوارية المفهكؿ كالمنظمة كال ابطة لنلاط أك حر ة البنا  
عمرية البنا    بؿ اللركع لإ كالفهمير وكا  بهدـ الحصكؿ عرى رخصة البنا  الموبقة 

الحصكؿ عرى لسادة  إم انيةأك عدـ  أك بهدـ اتلفزاـ بأح امسا أثنا  فنفيذ ا لغاؿ
 المطابقة.

 بػػػػػػػػمف خلاؿ ما وبؽ لإننه يقصد بظاهرة البنا  الفك كم أنسا "فرؾ الآلإة المفهددة الجكان
فغريػػب المصػػرحة الخاصػػة عرػػى مػػان  كالم ػػان  كالمفأفيػػة نفيجػػة المفناميػػة كالمف ػػاثرة لإػػ  بهػػدها الز  

كية النويج الهمران  بوبب مخالفة الحصػكؿ عرػى رخصػة البنػا  ل  بف المصرحة الهامة الهمرانية
  ممػػػػػا يرفػػػػػب عػػػػػدـ مطابقػػػػػة ا لػػػػػغاؿ المنجػػػػػزة مػػػػػ   أك  كاعػػػػػد الرخصػػػػػة بهػػػػػد الحصػػػػػكؿ عريسػػػػػا

                                                           
    منلكرات الحرب  الحقك ية   لبناف   الطبهة الثالثة  8  ج القانون المدني الجديدالوسيط في شرح الونسكرم عبد الرزاؽ   1
 .24  ص 1998  
الفك كية : فهد  مذهب وياو  يفوـ برلإض  ؿ نظاـ دكلة يفرض نفوه عرى الفرد   لإالفرد عند هذا المذهب هك لخص حر 2

 .11  المرج  الوابؽ   ص غير مقيد بأية كصاية إدارية أك ح كمية. انظر : ف كالت  ماؿ 
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لآجػاؿ القانكنيػة المخططات الفقنية المصادؽ عريسا مف  بػؿ المصػالح الفقنيػة المهنيػة كاوػفسلاؾ ا
 ا لغاؿ كبقا  البناية لإ  ل ؿ كرلة مففكحة لونكات طكاؿ. إفماـم  عدـ 

 خصائص البناء الفوضوي /الفرع الثاني 
عػػػدادلخصػػػائص البنػػػا  الفك ػػػكم أهميػػػة  بػػػرل لإػػػ  دراوػػػة  مخفرػػػؼ مخططػػػات الفسيئػػػة  كا 

كا حيػػػا  لإػػػ    لإبخصػػػائص البنػػػا  الفك ػػكم يفحػػػدد مصػػػير البنايػػات  كالفهميػػر كلػػػغؿ ا را ػػ 
 :  كهذا الخصائص ففحدد مف خلاؿ   ة الح رية لرمدينة مف عدمهبافدماج  مف الل

 الإطار المبني للبناية  /أولا 
  كحريػة الوػ اف لإػ  فصػميـ  هدـ احفراـ القػكانيف المفهرقػة بػالهمراففمفاز ا حيا  الفك كية ب    

 :خلاؿهذا البنايات مف  زييم ننا فميحيث   1يخر إذ يخفرؼ البنا  مف مو ف إلى البنايات
 :يفمثؿ هذا الجانب لإ   المواصفات الخارجية للبناية: - 1
  حيػث يفميػز هػذا  : يه س البنا  الفك كم القدرة المالية كات فصادية لصػاحبهنمط البناية - أ

 الو ف بسندوة مهمارية بويطة كبهدـ الفنظيـ لإ  الفكزي  كالفداخؿ.
 .كاد بنا  الجدرافػػػػكاد بنا  الوقؼ ليوت ه  مػػػػػػكاد بنا  المو ف  لإمػػػػػفخفرؼ م:مادة بناء البناية - ب
 :يفمثؿ هذا الجانب لإ  المواصفات الداخلية للبناية: - 2
 يظسر مهدؿ ألغاؿ البناية مف خلاؿ:  معدل أشيال البناية: - أ

  :طنيا بالنوبة لرموا ف  إف مهدؿ لغؿ المو ف المحدد كمعدل شيل المسان
المفكاجدة با حيا  المنظمة هك وفة ألإراد لإ  المو ف الكاحد  بينما مهدؿ لغؿ 

كجكد عدة  المو ف با حيا  الفك كية يفجاكز هذا النوبة كيرج  ذلؾ إلى
 .عائلات بالمو ف الكاحدل زيادة الكتدات كانخفاض الكلإياتلا

   كاحدةػػػػػػرلإة الػػػػلخص لرغ 2.8  بػ ػػػػػػة الكطنػػػػػػػر لغؿ الغرلإيقد  ل شيل اليرفة: معد 
       وبب  رة مواحة الغرؼبكؽ ذلؾ ب ثير ػفػا  الفك كم يػػرلإة لإ  البنػػؿ الغػػػػػػدؿ لغػػمهأما 
  .فكاجد عدد  بير لإ  ا ورة الكاحدة ك

نهن  بسا الحالة الداخرية الف  يهيش لإيسا و اف ا حيا   جييزات الداخلية للمسان:الت    - ب
 اؿػػػػػػػدـ افصػػػػكع ة المطابهػػػػػ ر  اتػػػامػػػػاـ لرحمػػػػػػالف   داـػػػػػباتنها ػػػالفك كية  إذ ففميز عمكم

                                                           
 رية الحقكؽ    )مذ رة ماوفر(   08/15تسوية البناءات غير شر ية في ظل القانون وكالمية ومية   بو رم ابفواـ    1

 .7 ص  2013/2014كالهركـ الوياوية   جامهة  المة  
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 1ح .رؼ الص  كات الص  ػالمراحيض بقن
 الإطار غير المبني للبناية /ثانيا 
اللػػػػب ات دكرا هامػػػػا لإػػػػ  جرػػػػب الراحػػػػة كاتوػػػػفقرار لروػػػػ اف   كنسػػػػا أحػػػػد فرهػػػػب  : الشــــباات-1

مشلػػػر جيػػػد لمهرلإػػػة الحالػػػة الصػػػحية  االهناصػػػر المسمػػػة لإػػػ  إنهػػػاش الحػػػ   إ ػػػالإة إلػػػى أنسػػػ
 ففمثػػؿ هػػذا اللػػب ات لإػػ :ك المدينػػة   بمنػػالإ فم ػػف مػػف اتوػػففادة لإسػػ  لروػػ اف   اتجفماعيػػةك 

 السػػافؼ  از الطبيهػػ ػػػػػػسربا   الغػػػػرؼ الصػػح   ال اا الصػػػػػػاا اللػػرب  ميػػػػات الطػػرؽ  ميػػػػلب 
 ف كف حالة هذا اللب ات لإ  ا حيا  الفك كية مفدهكرة كمنهدمة.  افنارة الهمكميةك 
الوػػ اف  مػػف خػػلاؿ فػػكلإير حاجػػات جسيػػزات لإػػ  رلإػػ  موػػفكل المهيلػػةالف  فوػػاهـ  :التجييــزات - 2

 هريمية.جارية  افدارية  الف  الف  حية  الخدمات الص   الفجسيزات إلىك فففرع  كمفطربافسـ
 المطلب الثاني

 أشاالو أسباب البناء الفوضوي و
دف ػػػػػػػاصة لإػػػػ  المػح خػػػػػػػػػ  طغػػػػت إلػػػى الوط2دكلػػػػػة الهػػػػػػػك كم ظػػػاهرة وريهػػػػػػػػا  الفػإف البنػػػ

أنػػػه حادثػػػة يم ػػػف فك هسػػػا لإػػػ  أمػػػا ف عػػػدة كفحووػػػسا أم   رارػػػػػػ  لإسػػػك ظػػػاهرة ففوػػػـ بالف  ال بػػػرل
  ك ف ل ػؿ نفيجػة وػبب  يم ػف أف يخػرج عػف ألػ اؿ مهينػة لاك رغػـ انفلػارا لإػ   المجػردةبػالهيف 

 أل اله لإ  الفرع الثان . إلىأوباب البنا  الفك كم لإ  الفرع ا كؿ ثـ  إلى فطرؽأو
 أسباب البناء الفوضوي /الفرع الأول 

ت يػفـ مػف الهػدـ    كذلػؾاتنفلػارر هػة  افوػاعيفميز البنا  الفك ػكم  فلإػة بوػرعة الف ػاثر ك 
   كهذا ما ويفـ فك يحه مف خلاؿ: إنما  وباب فكلدا كفطكرا

 الأسباب القانونية /أولا
 إلى ظسكر شدمػػػ  ف كف عرى ثغرات  انكنيةػيحفكم القان  د:  صوص القانونيةاصور الن   -1

عرػػػػػػػػى أهػػػػػػػػـ  وػػػػػػػػأر ز ك بالفػػػػػػػػال ه البنػػػػػػػػا  الفك ػػػػػػػػكم أك عرػػػػػػػػى ا  ػػػػػػػػؿ فوػػػػػػػػاهـ لإػػػػػػػػ  ففا مػػػػػػػػ
 مل ؿ حوب الفوروؿ الفاريخ  لسا:ال هذا القانكنية الف  حر ت صكصالن  
 

                                                           
 .24ف كالت  ماؿ   المرج  الوابؽ   ص  1
  )مذ رة ماجوفير(   رية الهرػػكـ اتنوانية ك الهركـ اتجفماعية التنمية العمرانيةالبناء الفوضوي و مشالة ملناف لإكزم   2

 .83  ص  2008/2009  جامهة  ونطينة   
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 1 08/11/1971المؤرخ في  (71/73)اانون الثورة الزرا ية 
 نسا محكر  ؿ فنمية لإ انت ا را   الفلاحيػة ا رض ب   اتوفقلاؿالجزائر غداة  اهفمت

دارة ا مػلاؾ ف 2 عفكيػةلإظسر لإ  البداية أوركب الفويير الذاف   طريقػة    مف أكلى ا كلكيات
كلى هػػذا المسمػػة بهػػض عمػػاؿ المػػزارع  الػػذيف مػػنح لسػػـ اللػػاغرة الفػػ  فر سػػا المهمػػركف  حيػػث فػػ
ريف  كحفػى ػػػعقب رحيؿ المهم اوفكلكا عريسا الفلاحية الف الحؽ لإ  اوفهماؿ كاوفغلاؿ الهقارات 

 اللاغرة. بي  ا ملاؾمنهت الدكلة ت فوفغؿ هذا الهقارات لإ  عمرية الم اربة 
 أجسػػػزةمػػػف طػػػرؼ المػػػدير المهػػػيف ك  ارة ذافي ػػػلإػػػ  فنظػػػيـ المػػػزارع الموػػػي   اتزدكاجيػػػةحيػػػث أف 
 افخػػاذحريػػة المبػػادرة كوػػرعة  تبهيػػة البيرك راطيػػة لجسػػة الكصػػايا كألإقػػدف  ال توػػ ر    مػػزارع الفوػػيير

 ػػاف عرػػى الدكلػػة البحػػث عػػف حػػؿ بػػديؿ لإػػفـ بهػػث  ػػانكف الثػػكرة لإالقػػرار  كبػػذلؾ لإلػػؿ هػػذا النظػػاـ 
الفلاحػػػػة كفحجػػػػيـ دكر البرجكازيػػػػة المحريػػػػة كالق ػػػػا  عرػػػػى  يسػػػػدؼ الػػػػى فحػػػػديثالزراعيػػػػة  الػػػػذم 

فـ إنلا  صندكؽ الثكرة الزراعيػة لفػدمج  ذلؾاوفغلاؿ افنواف  خيه افنواف  كلإ  وبيؿ فحقيؽ 
عرػػى أداة الفػػػأميـ  اتعفمػػادالكطنيػػة يليػػػا  لإػػ  حػػيف يػػفـ  لإيػػه ا را ػػ  الفلاحيػػة الفابهػػة للأمػػلاؾ

طائفػػػة مػػػف ا لػػػخاص مػػػف  القػػػانكف   ك ػػػد اوػػػفثنى فدمػػػاج أجػػػزا  مهينػػػة مػػػف المر يػػػات الخاصػػػة
 3نطاؽ فطبيؽ الفأميـ عرى أرا يسـ.

اعفػػػػرؼ بالمر يػػػػة الخاصػػػػة  لإػػػػنف  ػػػػانكف الثػػػػكرة الزراعيػػػػة حػػػػاكؿ  1976كرغػػػػـ أف دوػػػػفكر 
نهنػ  بسػا المجػالس  ك ذلػؾلإػ  وػبيؿ فحجيمسا  كأنلأت هيئات تمر زية لفذيؿ جمي  الصهكبات 

 .البردية المكوهة
   واهـ جانب منه لإ  فطسيػر الجانػب الهقػارم مف  ؿ هذا يظسر أف  انكف الثكرة الزراعية

مػػػف  بالمائػػػة (58.9) مسيمنػػػا عرػػػى  بقػػػ أف القطػػػاع الخػػػاص  لإلػػػؿ لإػػػ  فحقيػػػؽ أهدالإػػػه  بػػػدليؿ  ك
  كمػػػف ناحيػػػة أخػػػرل لإػػػنف 1978أجريػػػت لإػػػ  وػػػنة  إحصػػػائياتحوػػػب  لرزراعػػػة يػػػةالموػػػاحة ال ر  

لفحجػيـ المر يػة الخاصػة كربػط ذلػؾ بالق ػا  عرػى  القػانكف بساذهاالمهايير الف فا ة الف  جا  
لإػػ  الجزائػػر   ػػؿ هػػذا جهػػؿ القطػػاع الخػػاص يقػػاكـ  افعػػرابد لػػه محػػلا مػػف اف طػػاع الػػذم ت يجػػ

كا ػطر ال ثيػر مػف الخػكاص إلػى القيػاـ  4الفأميـ ب الإػة الوػبؿ القانكنيػة كغيػر القانكنيػة  إجرا ات
                                                           

1
 .0860،  97ج.ر عدد   قانكف الثكرة الزراعيةبالمفهرؽ  08/11/1971المشرخ لإ   (71/73)ر ـ  ا مر 

 .29  ص 2005  دار الخردكنية لرنلر كالفػكزي    الجزائر  د.ط  تسويتياأزمة العقار الفلاحي ومقترحات عجة الجيلان   2
 .14وابؽ  ص المرج  الأنظر أ ثر ففصيلا: لقدكع  إوماعيؿ  3
 .88عجة الجيلال   المرج  الوابؽ  ص 4
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ة ألإػػػراد عقػػػارات   كمػػػف هنػػػا ا فوػػػب عػػػد   بيػػػكع عرلإيػػػة إلػػػىالرجػػػك  ك ببيػػػكع صػػػكرية لففػػػادم الفػػػأميـ 
ك انػت هػذا  بالبنػا  بهقكد عرلإية لإمنسـ مف اوفمر لإ  لإلاحفسا  كمنسـ مػف حػكؿ كجسفسػا  لإلاحيه

 احية القانكنية لظسكر بنايات خارج ورطة القانكف.ه  البدايات ا كلى مف الن  
  1 20/02/1974المؤرخ في  (74/26 )العقارية الاحتياطاتاانون 

فغيػرات  بافحفياطػات الهقاريػة المفهرػؽ  20/02/1974المػشرخ لإػ   (74/26)أحدث ا مػر
المر ية الهقارية بالمناطؽ الح رية  حيث أكجب فحكيؿ ا را   الكا هة لإػ  المػدف  جكهرية لإ 

أواوػية  ففمثػؿ لإػ  موػح  إجػرا ات إفباعالبرديات عبر  إلىكالمناطؽ الهمرانية أك القابرة لرفهمير 
فخصػػػػيص موػػػػاحات  ػػػػمف هػػػػذا الهقػػػػارات الفػػػػ  فػػػػدخؿ  ػػػػمف اتحفياطػػػػات الهقاريػػػػة البرديػػػػة ك 

 .اتحفياطات لرفكوهات الهمرانية ال ركرية باف الإة لرملاري  المرفقب إنجازها موفقبلا
ثػػػـ   فقػػػكـ مصػػػرحة أمػػػلاؾ الدكلػػػة بفقػػػدير مبرػػػض الفهػػػكيض عػػػف  ػػػؿ أرض فػػػـ دمجسػػػا حيػػػث

 فحػػػاؿل إدماجػػػهقػػػرر يالمجرػػػس اللػػػهب  البرػػػدم حػػػكؿ الهقػػػارات الفػػػ   فجػػػرل مداكلػػػة عرػػػى موػػػفكل
يحػػدد  الهقاريػػة ك اتحفياطػػاتمج  ػػمف   ثػػـ يصػدر  ػػرار الػػد   عريسػػا مػػف طػػرؼ الػػكال  ةصػاد رمل

  كبسػػذا فنفقػػؿ  يػػفـ فوػػجيؿ القػػرار كلػػسرا لإػػ  مصػػرحة اللػػسر الهقػػارم ثػػـ   لإيػػه مقػػدار الفهػػكيض
 إلػػػىالبرديػػػة الفػػػ  فكجػػػد لإػػػ  نطا سػػػا  كلسػػػذا ا خيػػػرة أف فقػػػكـ ببيهسػػػا  إلػػػىالهقػػػارات  هػػػذا مر يػػػة

 2مشووات عامة أك لصالح الخكاص.
 المفهرػػػػػػػؽ 20/02/1974المػػػػػػػشرخ لإػػػػػػػ   (74/26)إف أهػػػػػػػـ أثػػػػػػػر  ػػػػػػػانكن  رفبػػػػػػػه القػػػػػػػانكف 

فغػػؿ يػػد حيػػث  سػػادمج فػػـ  الفصػػرؼ با را ػػ  الفػػ  فجميػػد حػػؽ   ؿ لإػػ يفمث ػػ بافحفياطػػات الهقاريػػة
 عف طريؽ افرث.مال سا لإ  نقؿ مر يفسا بأم  يفية  انت  ما عدا 

المفهرػػػػػػؽ  20/02/1974المػػػػػشرخ لإػػػػػػ   (74/26)مػػػػػػف ا مػػػػػػر  (06) المػػػػػادة إلػػػػػػىكنلػػػػػير 
عرػى أنا را ػ  الفػ  يمر سػا ا لإػراد كالفػ  فقػ  داخػؿ المنطقػة  كالف  فنص   بافحفياطات الهقارية

  أمػػػا  الهمرانيػػػة  فخصػػػص بالدرجػػػة ا كلػػػى لوػػػد الحاجيػػػات الهائريػػػة لمال يسػػػا لإيمػػػا يخػػػص البنػػػا 
يػػػة ح البردػال سا بيهسػػػا  إت لصالػػػػالهقاريػػػة  كت ي ػػػكف لمػػػ اتحفياطػػػاتالموػػػاحة الزائػػػدة لإفػػػدرج لإػػػ  

ممػػا يهنػػ  أف الهقػػكد المخالفػػة   لاؾ الدكلػػةػػػػػدد مػػف طػػرؼ مصػػالح أمػػػػالمح رػػػػػؽ الوهػػػػػالمهنيػػة كلإ
منػ  الفصػرؼ لإػ  ا را ػ  الزراعيػة كالقابرػة لرزراعػة الداخرػة لإػ   مػا    باطرة لسذا ا مر فهفبر

                                                           

  .05/03/1974لإ المشرخة  19عدد   ج.ر المفهرؽ بافحفياطات الهقارية 20/02/1974( المشرخ لإ  74/26ا مر ر ـ ) 1
 .21ص    بف عبيدة عبد الحفيظ   المرج  الوابؽ2
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كه ػػذا 1المحػػيط الهمرانػػ  إت لإػػ  حػػاؿ البيػػ  لصػػالح البرديػػة الفػػ  يقػػ  بػػدائرة اخفصاصػػسا الهقػػار.
الػػذم ك ػػ  لإيػػه  ػػانكف الثػػكرة الزراعيػػة مػػف حيػػث  افلػػ اؿك ػػ  لإػػ  نفػػس قػػانكف هػػذا النلاحػػظ أف 

  كهػػذا مػػا دلإػػ  بػػال ثير مػػنسـ لرفحايػػؿ عرػػى القػػانكف بػػنبراـ عقػػكد بيػػ  عرلإيػػة  المجحػػؼ فهػػكيضال
   الهقاريػػػة بلػػػ ؿ غيػػػر  ػػػانكن  اتحفياطػػػاتكمػػػف ثمػػػة بػػػدأت فظسػػػر بنايػػػات جديػػػدة لإػػػ  أرا ػػػ  

 2الهقارية  انت أ ثر مف منالإهه. اتحفياطاتكئ  انكف موالإ
الهقاريػػة ا طمػػػاع  حيػػث  ػػاف رشوػػا  المجػػالس اللػػهبية هػػػـ  اتحفياطػػات ػػانكف  غػػداك ػػد 

 ر ػػػـ قػػػانكفالغايػػػة صػػػدكر  إلػػػىالمخػػػكليف بفحريػػػر الهقػػػكد افداريػػػة بالنوػػػبة لرهقػػػارات المدمجػػػة  
مػنح اخفصػاص فوػيير  الذم 3 المف مف الفكجيه الهقارم 18/11/1990المشرخ لإ   (90/25)

كبسػػػذا لػػػـ يبقػػػى لرشوػػػا  المجػػػالس   4المحفظػػػة الهقاريػػػة البرديػػػة إلػػػى مػػػا يهػػػرؼ بالك الػػػة الهقاريػػػة
 .  5اللهبية وكل فحرير عقكد الفصرؼ لإ  المر ية الهقارية البردية للألخاص المهنكية ليس إت

دا خارج نطاؽ عقك  بقيت فحرر  غير أف المندكبيات الفنفيذية لربرديات لإفرة الفوهينات
اخفصاصسا كفبي  ا را   لرمكاطنيف مقابؿ  رارات اوففادة  كا خطر مف ذلؾ أنسا اوفكلت 
عرى مواحات لاوهة مف ا را   الفلاحية ك امت بفجزئفسا كبيهسا لرخكاص مف أجؿ البنا  

لإ  ظر اتجفساد الق ائ  بمثابة فصر هذا الفصرلإات لإ  ن 6خارج أدكات الفهمير أك لإ  غيابسا 
 7مرؾ الغير  كف أف هذا ا را   ه  مرؾ لردكلة.

 .كبسذا نلاحظ  يؼ لإجر  انكف اتحفياطات الهقارية الفك ى لإ  القطاع الهقارم

                                                           
 .23  ص  المرج  نفوهبف عبيدة عبد الحفيظ   1
فػػرل ا وػػفاذة وػػهاد بػػف جػػاب ال أف هػػذا القػػانكف هػػك منبػػ  البنػػا  الفك ػػكم لإػػ  محا ػػرات ألقيػػت عرػػى طربػػة المدروػػة الهريػػا 2

 .16وابؽ   صالمرج  ال: لقدكع  اوماعيؿ   نقلا عف .2005/2006لرق ا   
    18/11/1990المشرخػػة لإػػ   49المف ػػمف الفكجيػػه الهقػػارم  ج.ر عػػدد  18/11/1990( المػػشرخ لإػػ  90/25القػػانكف ر ػػـ ) 3
 .27/09/1995المشرخة لإ  55  ج.ر عدد 25/09/1995المشرخ لإ   (95/26)المهدؿ ك المفمـ با مر ر ـ   
 .1567 المرج  نفوه   ص( 90/25)مف القانكف ر ـ  73انظر نص المادة 4
    حماية الملاية العقارية الخاصة: حمدم بالا عمر  نقلا عف مجرس الدكلة . 10/04/2000المشرخ لإ   199364 رار ر ـ 5
 .47ص   2004الجزائر دار هكمة لرطباعة كالنلر كالفكزي     
           دار هكمػػػػػة لرطباعػػػػػة كالنلػػػر كالفكزيػػػػػ   الػػػػػجزائر  الطبهػػػػة ا كلػػػػى  المناز ـــات العقاريـــةحمػػػػدم بالػػػا عمػػػػػر  زرك ػػػ  ليرػػػى  6
 .184  ص 2006  
 .109ص المرج  الوابؽ     حماية الملاية العقارية الخاصةحمدم بالا عمر  7
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 08/12/19871المؤرخ في  (87/19)ون المستثمرات الفلاحية اان 
 ا را ػػػػ ب يفيػػػػة  ػػػػبط  المف ػػػػمف 08/12/1987المػػػػشرخ لإػػػػ   (87/19) جػػػػا  القػػػػانكف

بفليػػػة جديػػػدة لفطسيػػػر   حقػػػكؽ المنفجػػػيف ككاجبػػػافسـلحػػػدد المك  الفلاحيػػػة الفابهػػػة للأمػػػلاؾ الكطنيػػػة
ة ػػػػػػػػػػػػػػة المدنيػػػػػػؽ اتنففػػػػاع الممنػػػػكح لرلر ػػػػػػػهفمػػػػد عرػػػػى حيلإسػػػػك الهقػػػػار الفلاحػػػػ  الممرػػػػكؾ لردكلػػػػة  

 (83/18) ا الفكجػػه جػػا  القػػانكف ر ػػـكفرجمػػة لسػػذ  2اة "الموػػفثمرة الفلاحيػػة"ػػػػػػػػػػػػػػة المومػػػػػػػػػػػػػالفلاحي
الػذم أفػاح ل ػؿ لػخص  3 لاحيةػػػػػفهرػؽ بحيػازة المر يػة الهقاريػة الفالم 16/08/1983المشرخ لإػ  

مػ    4أر ا فابهة للأملاؾ الهامة إذا  اـ باوفصلاحسا  ػمف الآجػاؿ المحػددة أف يفمرؾجزائرم 
 اتوفصػلاحم  إم انية فمديد المسرة إذا اعفر ت الموفصرح  كة  اهرة حالت دكف برػكغ غايػات 

 5الورطة الفقديرية للإدارة. كف كف
المفهرػػػؽ بحيػػػازة   16/08/1983المػػػشرخ لإػػػ   (83/18)القػػػانكف نوػػػجؿ  صػػػكر  أننػػػا إت 

مػػف حيػػث الآليػػات المفهرقػػة بالر ابػػة  كلإػػفح المجػػاؿ لفحكيػػؿ ا را ػػػ  المر يػػة الهقاريػػة الفلاحيػػة 
لإالوػػػػماح بالبنػػػػا  عرػػػػى ا را ػػػػ   6قػػػػانكن الغيػػػػر أرا ػػػػ  لربنػػػػا   إلػػػػىالفلاحيػػػػة عػػػػف مقصػػػػدها 

 الموفصرحة يففح الباب لبيهسا خاصة بهد مر يفسا.
المػػػػػػشرخ لإػػػػػػػ    (87/19) الػػػػػػػدائـ الممنػػػػػػكح لإػػػػػػػ  إطػػػػػػار القػػػػػػػانكف 7يفميػػػػػػز حػػػػػػػؽ اتنففػػػػػػاع ك

المف ػػػمف  ػػػبط  يفيػػػة إوػػػفغلاؿ ا را ػػػ  الفلاحيػػػة الفابهػػػة للأمػػػلاؾ الكطنيػػػة   08/12/1987
لإالفنػػازؿ    كالحجػػز عريػػه بأنػػه حػػؽ دائػػـ  ابػػؿ لرفنػػازؿ كالنقػػؿ كفحديػػد حقػػكؽ المنفجػػيف  ككاجبػػافسـ

 .8يقبؿ به با   اللر ا  إف ك  لإ  القطاع الفلاح  ي كف ل ؿ لخص عامؿ
                                                           

1
المف مف  بط  يفية إوفغلاؿ ا را   الفلاحية الفابهة للأملاؾ الكطنية   08/12/1987المشرخ لإ   (87/19)القانكف ر ـ  

 .09/12/1987المشرخة لإ   50كفحديد حقكؽ المنفجيف  ككاجبافسـ   ج.ر عدد 
 2008/2009   )مذ رة ماجوفير(   ريػػػة الحقكؽ  جامهة بافنة أنظمة استيلال العقار الفلاحي في الجزائر،بكعالإية ر ا  2

 .91  ص 
3
     ة لإ ػػػػػػػػػػػػػػشرخػػػػػػػالم 34  ج.ر عدد لاحيةػػػػفهرؽ بحيازة المر ية الهقارية الفالم 16/08/1983المشرخ لإ   (83/18) القانكف ر ـ 

16 /08/1983 . 
  .319  المرج  نفوه   ص  (83/18)مف القانكف ر ـ  ( 11) أنظر نص المادة4
 .145وابؽ  ص المرج  العجة الجيلال   5
 .319  ص  وابؽالمرج  ال  (83/18)مف القانكف ر ـ   ( 09)أنظر نص المادة 6
 .114  113وابؽ  ص ص المرج  الأنظر أ ثر ففصيلا: حمدم بالا عمر  زرك   ليرى  7
 .321 المرج  الوابؽ   ص  (87/19)مف ا مر ر ـ  (25)ك  (24)أنظر نص المادفيف  8
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 مػنح  حفػى كاف  سـرجػكع ظػاهرة الهقػكد الهرلإيػة ليػفـ الفنػازؿ رغمػا عػن إلػىهذا الفنازؿ أدل 
ر ا  رلإػػ  دعػػكل لرمطالبػػة بنوػػقاط حػػؽ اتنففػػاع عػػف اله ػػك المخػػؿ بالفزامػػه طبقػػا لرمروػػكـ لرل ػػ
( مػػػف القػػػانكف ر ػػػـ 29المحػػػدد ل يفيػػػات فطبيػػػؽ المػػػادة ) 18/04/1989المػػػشرخ لإػػػ   (89/51)
ة إوػػفغلاؿ ا را ػػ  الفلاحيػػة ػػػػػػػط  يفيػػػػػػػػػ بمف  ػػػػػف الم 08/12/1987( المػػشرخ لإػػ  87/19)

لرقا ػػ  الخػػركج  أجػػازحيػػث    1 الفابهػػة للأمػػلاؾ الكطنيػػة  كفحديػػد حقػػكؽ المنفجػػيف  ككاجبػػافسـ
الحػػؽ لإػػ  رلإػػ  هػػذا  طػػا إع أف إت  2يػػراا  فػػيلا بحمايػػة الموػػفثمرة إجػػرا كافخػػاذ  ػػؿ عػػف حيػػادا 

حػػؿ الموػػفثمرة إذا لػػـ يففػػؽ ى نفيجػػة ع وػػية بإلػػذافػػه   نػػه  ػػد يػػشدم  حػػد الػػدعكل يهػػد  صػػكرا لإػػ 
 اللر ا  البا كف أك لـ ففدخؿ الدكلة باوفهماؿ حؽ اللفهة.

المف ػػػمف  ػػػبط  يفيػػػة   08/12/1987المػػػشرخ لإػػػ   (87/19) الملػػػ ؿ الآخػػػر لإػػػ  القػػػانكف   
يفمثػؿ  المنفجػيف  ككاجبػافسـإوفغلاؿ ا را   الفلاحيػة الفابهػة للأمػلاؾ الكطنيػة  كفحديػد حقػكؽ 

حيػث يم ػف   الفلاحػ  بفهػؿ أدكات الفهميػر طابهسػا الفػ  ففقػد ا رضأغفؿ الحػديث عػف لإ  انه 
 الفكجيػػػه المف ػػػػػػمف 18/11/1990المػػػشرخ لإػػػ   (90/25)كف ػػػػػػػػػػالقانمػػػف  (36)ادة ػػػػػػبمكجػػب الم

  كالفػػ  فػػنص عرػػى أف "  حيػػة الػػى أرا ػػ   ابرػػة لرفهميػػريػػرخص بفحكيػػؿ أرا ػػ  لإلا فأ الهقػارم
لـ  صـنف الأراضـي إرض فلاحيو خصبة جدا أو خصبة أي أالقانون ىو الذي يرخص بتحويل 

 القابلة للتعمير ...."
هػػذا الفػػراغ القػػانكن  فػػرؾ مجػػات لبيػػ  ا را ػػ  الفلاحيػػة الفػػ  أعيػػد فصػػنيفسا بفهػػؿ أدكات 

 .ه باهبأثماف  سابيهبأرا    ابرة لرفهمير  حيث اوفغؿ الموففيدكف الفرصة  إلىالفهمير 
 31/12/1997المػػػػشرخ لإػػػػ   (97/02)القػػػػانكف الفػػػػراغ بمكجػػػػب  هػػػػذاك ػػػػد فػػػػدارؾ الملػػػػرع 

 م   ا رضالدكلة لإ  اوفرجاع  إم انيةعرى  الذم نص 19983المف مف  انكف المالية لونة 
 
 

                                                           
( مػػػػػف القػػػػػانكف ر ػػػػػـ 29المحػػػػػدد ل يفيػػػػػات فطبيػػػػػؽ المػػػػػادة ) 18/04/1989( المػػػػػشرخ لإػػػػػ  89/51المروػػػػػكـ الفنفيػػػػػذم ر ػػػػػـ ) 1
ة إوػػػػػػػػفغلاؿ ا را ػػػػػػػػ  الفلاحيػػػػػػػػة الفابهػػػػػػػػة للأمػػػػػػػػلاؾ ػػػػػػػػػػػػػط  يفيػػػػػػػػػػػػػػػ بمف  ػػػػػػػػػػػالمف  08/12/1987( المػػػػػػػػشرخ لإػػػػػػػػ  87/19)

 .09/12/1987المشرخة لإ   50  ج.ر عدد  كفحديد حقكؽ المنفجيف  ككاجبافسـ  الكطنية
 .214وابؽ  ص المرج  العجة الجيلال   2
المشرخػػػػػػة  89  ج.ر عػػػػػػدد  1998المف ػػػػػػمف  ػػػػػػانكف الماليػػػػػػة لوػػػػػػنة  31/12/1997( المػػػػػػشرخ لإػػػػػػ  97/02) ػػػػػػانكف ر ػػػػػػـ  3

 . 31/12/1997المشرخة لإ  
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 1لؾ نقدا.ذلرموففيديف اك فهكي سـ عف  أخرلمنح  طهة لإلاحية  إم انية
 :عمير دم فعالية اوانين الت   -2
 الية:كذلؾ للأوباب الف   وفقرارات كبات بهدـ الث    كانيف الفهمير تز فمي  

  ا فصػػر دكر مخطػػط الفهميػػر لربرػػديات  :01/12/1990انعــدام التخطــيط العمرانــي ابــل
عرػػى فحديػػد مجػػاؿ  1990 إلػػى 1974المش ػػت لإػػ  الففػػرة الممفػػدة مػػف  كمخطػػط الفهميػػر
المفهرػػػػػؽ باتحفياطػػػػػات الهقاريػػػػػة  20/02/1974المػػػػػشرخ لإػػػػػ   (74/26)فطبيػػػػػؽ ا مػػػػػر

أك افلزاميػػة ة كفروػػيه الوياوػػة الهقاريػػة المفبهػػة لإػػ  فرػػؾ الففػػرة  دكف أف ف ػػكف لسمػػا القػػك  
ف المػػػػدف كالفجمهػػػػات الح ػػػػرية بلػػػػ ؿ راوػػػػة الفقنيػػػػة ال الإيػػػػة  كبسػػػػذا نلػػػػأت الهديػػػػد مػػػػالد  

 علكائ   عرى ل ؿ مرا د عرى ا رض الفلاحية أك بجكار المناطؽ الصناعية.
 اف الملرع يفدخؿ لإ   ؿ مرة فلغا   ػكانيف الفهميػر كاوػفبدالسا  :انعدام المرونة والتواء 

ظػػػاهرة وػػػربية  إدراؾلا مرجهػػػه 2008 إلػػػى 1975أك فهػػػديرسا خػػػلاؿ هػػػذا الففػػػرة القصػػػيرة ل
فطػػكرت لإػػ  ظػػؿ القػػانكف المهػػدؿ أك المرغػػى  الػػذم لإلػػؿ لإػػ  الػػفح ـ لإيسػػا  أك أنػػه أغفرسػػا 

 لإيفدخؿ الملرع كيرق  بفثارها عرى القانكف الجديد.
 بػػالرغـ مػػف الكجػػكد القػػانكن  لجسػػاز الر ابػػة إت أنػػه  :اخــتلال الراابــة العمرانيــة وضــعفيا

افدارية المحفزة لسذا الجسػاز  لإسنػاؾ عكامػؿ أخػرل ال ثير مف الكوائؿ المادية ك  إلىيففقر 
ذات بهد اجفماع  كا فصادم كوياو  فقرػؿ مػف مػدل لإهاليػة هػذا الجسػاز  كهػذا الهكامػؿ 

الفػ  يوػسؿ   ثػرة ا را ػ  الفابهػة  مػلاؾ الدكلػة  أزمػة الوػ ف كالنػزكح الريفػ  ففمثؿ لإػ 
البرديػػة  إدارةنوػػيؽ بػػيف مصػػالح عػػدـ الف     عمريػػة اتعفػػدا  عريسػػا مػػف طػػرؼ المفجػػاكزيف

البرديػػة الم رفػػة بمػػنح رخصػػة  إدارةالم رفػػة بػػالهمراف كالفصػػدم لربنػػا  الفك ػػكم  كمصػػالح 
  الميػػػػػاا ػػػػػػػػللػػػػػر ة وػػػػػكنرغاز كللػػػػػر ة فكزي ا خػػػػػرل الفابهػػػػػة افداراتنا   كمصػػػػػالح ػػػػػػػػػػالب

اللازمػػة  ةافداريػػمػػنح الرخصػػة  فػػفـ المكالإقػػة عرػػى ا حيػػافاللػػركب  حيػػث لإػػ   ثيػػر مػػف 
 بنا  لإك كم. إلىال سربا   إيصاؿلهمرية 

 :تردد القضاء وغياب الردع-3
  :اف عرى الق ا  لإ  ظؿ  صكر النصكص القانكنية  أف يبادر لإ تردد القضاء  

اتجفساد كمحاكلة القياـ بدكرا الطبيه  كذلؾ بالفنويؽ بيف النصكص القانكنية مف جؿ 

                                                           
 .20وابؽ  صالمرج  اللقدكع  إوماعيؿ  1
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 انت مطركحة أمامه بلدة  كل نه بق  مفرددا حركؿ لبهض الملا ؿ الف   الكصكؿ الى
لإ  افخاذ اجفساد   ائ  مكحد بخصكص الهديد مف الموائؿ الف  لسا ارفباط مبالر 

 .1البنا ات غير القانكنية  بفنام
   ــر ــاب ال فرلإػػ  الوػػرطة  الفسيئػػة ك الفهميػػر الخطيػػر  ح ػػاـ  ػػانكف اتنفسػػاؾ ةلإػػ  حالػػدع: غي

عرػػػى غرامػػػات حيػػػث فك  ػػػ  دعػػػكل اوػػػفهجاليه لرمطالبػػػة بك ػػػؼ ا لػػػغاؿ المخفصػػػة  افداريػػػة
 2القا   الجزائ .المخالؼ مف طرؼ 

     3 ػػػػػػانكف الغابػػػػػػاتلإػػػػػػ   عرػػػػػػى البنػػػػػػا  غيػػػػػػر القػػػػػػانكن  نجػػػػػػد فك يػػػػػػ  عقكبػػػػػػة الغرامػػػػػػة  مػػػػػػا       
كبسػػػػػػذا يظسػػػػػػر أف الغرامػػػػػػات المقػػػػػػررة  هقكبػػػػػػة وػػػػػػكا  لإػػػػػػ   ػػػػػػانكف الفهميػػػػػػر أك  ػػػػػػانكف الغابػػػػػػات 
غيػػػػر  الإيػػػػة لفحقيػػػػؽ الػػػػػردع  كلإػػػػ  هػػػػذا يػػػػػرل ا وػػػػفاذ نصػػػػر الػػػػػديف هنػػػػكن  أف هػػػػذا الهقكبػػػػػات 
ف ػػػػػاد ف ػػػػػكف بوػػػػػيطة كعريػػػػػه يجػػػػػب إعػػػػػادة النظػػػػػػر لإػػػػػ  هػػػػػذا الجػػػػػزا ات حفػػػػػى يوػػػػػاهـ الجانػػػػػػب 

 4الردع  لإ  حماية الهقار عامة.
ـــام-4 ـــة المســـم الع المػػػشرخ لإػػػ   (75/74)بمقف ػػػى ا مػػػر ر ػػػـأنلػػػئ الموػػػح الهػػػاـ :  ملي

المف ػػػػمف إعػػػػداد موػػػػح ا را ػػػػ  الهػػػػاـ كفأوػػػػيس الوػػػػجؿ الهقػػػػارم المهػػػػدؿ  12/11/1975
حيػػث  ػػاف بنم انػػه لإهػػلا أف يوػػاهـ بقػػدر  بيػػر لإػػ  فطسيػػر الك ػػهية الهقاريػػة  كذلػػؾ  5كالمفػػفـ

لإالموػح يف فػؿ بفحديػد  6ى ذكم الحقكؽرالمر يات الهمكمية كالخاصة كع بالفهرؼ عرى مجمؿ
عطا هػػا أر ػػاـ خاصػػة كروػػـ مخططافسػػا. إت  إلػػىمهػػالـ ا را ػػ  كفقوػػيمسا  كحػػدات مر يػػة كا 

إ ػالإة إلػى  ففطرػب كوػائؿ ماديػة كبلػرية مهفبػرةأف هذا الهمرية كاجسفسا عدة صهكبات لإس  

                                                           
 .187وابؽ  ص المرج  الحمدم بالا عمر  زرك   ليرى  1
ر الفهمير  المهدؿ ك المفمـ  ج. المفهرؽ بالفسيئة ك 01/10/1990المشرخ لإ   (90/29)مف القانكف  (77)أنظر نص المادة 2

 .1660  ص  02/12/1990  المشرخة لإ   52عدد
المشرخة لإ   26 ج.ر عدد  ـ الهاـ لرغاباتالنظاب المفهرؽ 23/07/1984المشرخ لإ   (84/12)ر ـ  القانكف 3

26/06/1984. 
 .165  ص  2008دارهكمة لرطباعة كالنلر ك الفكزي    الجزائر  الطبهة الثالثة     الجرائم الوااعة  ل  العقار لإا ؿ خمار3
 

5
المف مف إعداد موح ا را   الهاـ كفأويس الوجؿ الهقارم المهدؿ  12/11/1975المشرخ لإ   (75/74)ا مر ر ـ  

 . 1975   52كالمففـ   ج.ر عدد 
6
        الجزائر  الطبهة الخاموةلرطباعػػة ك النلر ك الفكزي    دار هكمػػة الملايــة والنظام العقـاري في الجزائرعركم عمػػار   
 .83  ص 2009  
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دلإػػػ  ممػػػا أف عمريػػػة الموػػػح لػػػـ فوػػػسؿ مػػػف عمريػػػات الفػػػداكؿ كنقػػػؿ المر يػػػة بػػػيف ا لػػػخاص 
 ػد مجسػكؿ كلػـ فوػكل  تمهظػـ الهقػارات  يػد  فبالهقكد الهرلإيػة    الفهامؿ إلىبالمكاطنيف 

سػذا لإك سػا كبربنػا  ل هدا الهقكد بكاوطة ساببيه إلى حد الآف مما دلإ  ا لخاص إلى فساك هي
 ف رخصة.انفلر البنا  بدك 

ففمثػؿ هػذا ا وػباب لإػ  عػدـ الدرايػة ال الإيػة لطالػب : أسباب تتعلق بطالب رخصة البنـاء-5
 رخصة.رخصة البنا  بأح اـ الرخصة كذلؾ لنقص افعلاـ كافلسار المفهرؽ بموائؿ ال

 :الأسباب الااتصادية  /ثانيا
ر ػزت الدكلػة منػذ اتوػفقلاؿ عرػى الملػاري  ات فصػادية وازن الجيـوي: سياسة الت  غياب  .1

النػػػزكح الريفػػػ  نحػػػك اللػػػماؿ بلػػػ ؿ وػػػري   إلػػػىلإػػػ  الجػػػز  اللػػػمال  لركطف كهػػػذا مػػػا أدل 
 كه ذا لسدت المدف ال برل نلك  لإك ى عمرانية.

ــإ .2 نهػػداـ الر ابػػة كحريػػة الفجػػارة داخػػؿ إ إنوق المنــتيف فــي الســنوات الأخيــرة: اتصــاد الس 
المدف  جهؿ و اف الريؼ كالفجمهات الو نية الصغيرة المجاكرة لرمدف ال برل  يسػاجركف 

تمفسػػاف الفجػػارة المكازيػػة ممػػا يهػػكد هػػذا عرػػيسـ بأربػػاح يوػػفحيؿ فحقيقسػػا لإػػ  مػػدنسـ  إليسػػا
 1ا صرية.

 :الاجتما يةالأسباب  /ثالثا
ظسكر ملا ؿ منسا فلييد الموػا ف  إلىشدم لرو ف ي الحاجة إلباععدـ أزمة السان:  -       

 عرى ل ؿ فجمهات كأحيا   بيرة.لإ  أم  طهة أرض غير لرعية 
ــــة:- ــــديميرافي واليجــــرة الريفي ــــو ال  بيػػػػر بهػػػػد  ديمغرالإػػػػ عرلإػػػػت الجزائػػػػر انفجػػػػار  النم

زيػادة  بيػرة لإػ   إلػى  هػذا مػا أدل المػدف لربحػث عػف عمػؿ  نحػك ف رينزكح ك  اتوفقلاؿ
 الطرب عرى الو ف.

 ػػد يحػػدث خرػػؿ لإػػ  القػػدرة الماليػػة لصػػاحب البنػػا   القــدرة الماليــة لطالــب رخصــة البنــاء: -
البيرك راطيػة  أف ما   مثلا بوبب ف رفة رخصة البنا يفرفب عنه الك كع لإ  مخالفة القانكف 
دراوػػة مرػػؼ طالػػب  البنػػا  الفك ػػكم  حيػػث ففػػأخر إلػػى ػػاف لسػػا الػػدكر ال بيػػر لإػػ  الرجػػك  

 يخريف عف ألخاص. رخصة البنا  لفف يؿ دراوة مرفات لطربات رخصة البنا   لخاص
 

                                                           
 .39وابؽ  ص المرج  الف كالت  ماؿ  1
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 :أسباب أمنية /رابعا
 عرػػى إنفلػػار البنػػا  الفك ػػكم  ػػاف للأحػػداث المأوػػاكية لإػػ  الهلػػرية الوػػكدا  ا ثػػر ال بيػػر

 .السجرة الجماعية بسدؼ اتحفما   بمكا   أ ثر أمنا إلىلإهدـ كجكد ا مف دلإ  
 : الأسباب السياسية /خامسا

هػػدـ كجػػكد أجسػػزة  الإيػػة ففػػكلإر عرػػى الكوػػائؿ ال فيرػػة بفحوػػيف طػػرؽ فوػػيير كمرا بػػة ففمثػػؿ لإي
عجز الفح ـ لإ  الهقار ك بط فكجسات اوفغلاله كذلؾ بفطبيؽ  ػكانيف  ك الفكجه كالنمك الهمران 

 همير.الف  
 1أشاال البناء الفوضوي /الفرع الثاني

مػا بنػا  يجػػاكز   ت يم ػف أف يخػرج البنػا  الفك ػػكم عػف أحػد اللػػ ريف بنػا  بػدكف رخصػػة كا 
 هحفرامػاـ البنػا   ك كثيقػة فحػدد يػة فػنظ  فهفبػر  كوػيرة لإن  البنػا   لإنف رخصػةحدكد الرخصة  كبسذا 
 جرا ات القانكنية.لمخفرؼ اللركط كاف

 البناء بدون رخصة /أولا 
يهفبػػػػر البنػػػػا  بػػػػدكف رخصػػػػة جريمػػػػة ففمثػػػػؿ لإػػػػ   يػػػػاـ المبػػػػان  بالبنػػػػا  دكف الحصػػػػكؿ عرػػػػى 

 الفرخيص المطركب كهذا يمثؿ الر ف المادم لرجريمة.
 مػػا يهفبػػػر ك ػػكع هػػػذا الجريمػػة عنػػػد فقػػديـ طرػػػب الحصػػكؿ عرػػػى رخصػػة البنػػػا  مػػ  رلإػػػض 

ة أك فهػػػػػػػػديلات عرػػػػػػػػى ػػػػػػػػػػػطربسػػػػػػػػا لموػػػػػػػػفندات إ الإي سا  أكػػػػػػػػػػػػػالمخفصػػػػػػػػة منح افداريػػػػػػػػةة ػػػػػػػػػػػػػػػػالجس
عرػػػى الرخصػػػة الفػػػ  فحػػػدد ا عمػػػاؿ الفػػػ  ت يم ػػػف القيػػػاـ بسػػػا إت بهػػػد الحصػػػكؿ   2المخططػػػات
 البنا  بدكف رخصة لإ  ثلاث نقاط:كبنا ا عرى ما وبؽ يم ف فرخيص عناصر جريمة المطركبة 

 52المػػػػػػػادة الهمػػػػػػػؿ المػػػػػػػادم: المفمثػػػػػػػؿ لإػػػػػػػ  إحػػػػػػػدل الصػػػػػػػكر المنصػػػػػػػكص عريسػػػػػػػا لإػػػػػػػ   .1
 الذ ر. الوالفة

 عدـ كجكد رخصة البنا : بنا ا عرى عدـ طربسا اك لطربسا م  عدـ منحسا مف  بؿ الجسة .2
 افدارية المخفصة.

                                                           
المشرخػػػػػػػػػة لإػػػػػػػػػ   51  ج .ر  عػػػػػػػػػدد 2004/ 14/08المػػػػػػػػػشرخ لإػػػػػػػػػ   (04/05)مػػػػػػػػػف القػػػػػػػػػانكف  (76)انظػػػػػػػػػر نػػػػػػػػػص المػػػػػػػػػادة  1

 .5  صالمفهرؽ بالفسيئة كالفهمير (90/29)  المهدؿ كالمفمـ لرقانكف 15/0/2004
 .971 المرج  الوابؽ   ص  (90/29مف القانكف ) (52ر نص المادة )أنظ 2
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 أف يػػفـ البنػػا  لإػػ  مجػػاؿ فطبيػػؽ رخصػػة البنػػا : بمهنػػى أف الجريمػػة ت فقػػكـ لإػػ  المنػػاطؽ .3
 الف  لـ يوفرزـ لإيسا الملرع الحصكؿ عريسا.

 1حالفيف لربنا  بدكف رخصة:كبالفال  هناؾ 
  : فلػػػيد بنايػػػة بػػػدكف رخصػػػة عرػػػى أرض فابهػػػة للأمػػػلاؾ الكطنيػػػة عمكميػػػة الحالـــة الأولـــ

 . انت أك خاصة
   فلػػػػػػػيد بنايػػػػػػػة عرػػػػػػػى أرض مرػػػػػػػؾ لرغيػػػػػػػر  وػػػػػػػكا   انػػػػػػػت أرض ذات انيـــــــة :الحالـــــــة الث           

لإسػك محفػؿ  وػم القائـ بالبنػا  عػاجز عػف إثبػات المر يػة بوػند ر  عقد مر ية أـ ت  أم أف  
 2غير لرع .

المػػػشرخ لإػػػ   (82/02)القػػػانكف  إصػػػدارلػػػذلؾ اعفمػػػد الملػػػرع الجزائػػػرم  لإػػػ  البدايػػػة عرػػػى    
بػػدأ يظسػػر  حيػػث 3ا را ػػ  لربنػػا   جزئػػةفرخصػػة البنػػا  كرخصػػة المفهرػػؽ ب  06/02/1982

المػػشرخ لإػػ   (90/25)ك ػػد فأ ػػد هػػذا بصػػدكر القػػانكف   فنظػػيـ  طػػاع البنػػا  إلػػىع الملػػر   افجػػاا
 المف مف الفكجيه الهقارم. 18/11/1990

المفهرػػؽ بالفسيئػة كالفهميػر ليػػنظـ  01/12/1990المػشرخ لإػ   (90/29)ثػـ ظسػر القػػانكف 
عرػػػى أف  ػػػؿ فلػػػييد لبنايػػػة أك فحكيػػػؿ يفطرػػػب  ا ػػػد الػػػدمبلػػػ ؿ فػػػاـ مجػػػاؿ الفسيئػػػة كالفهميػػػر  

 الحصكؿ عرى رخصة بنا .
 :  البناء رخصة تعريف -

"الرخصة التي تمنحيا سلطة إدارية مختصة لإاامة بناء جديـد فهرؼ رخصة البنا  بأنسػا       
البنػػػا  لإػػػ  نظػػػر الفلػػػري  كبالفػػػال  لإرخصػػػة   4أو تيييـــر بنـــاء اـــائم ابـــل تنفيـــذ أ مـــال البنـــاء"

 انكنػػػا لإػػػ  كمحػػػددة ة ػػػػػػػػة مخفصػػػػػػػػػة إداريػػػػػػػػصػػػدرا جسرار إدارم ف  ػػػػػػػارة عػػػف  ػػػػػػػػػزائرم هػػػ  عبػػػػػػػالج
 ؼ بالفهمير.الكزير الم ر   لخص رئيس المجرس اللهب  البردم أك الكال  أك

                                                           

      جامهػػػػة الجزائػػػػر    ريػػػػة الحقػػػػكؽ   )مػػػػذ رة ماجوػػػػفير(   الراابــــة الإداريــــة فــــي مجــــال التعميــــر والبنــــاء لػػػػريدم ياوػػػػميف  1 
 .96  95  ص ص  2007/2008  
 .14وابؽ  ص المرج  ال    ل ش نكرة 2
ا را ػػػػػ  لربنػػػػػػا    ج.ر  جزئػػػػػةفالبنػػػػػا  كرخصػػػػػة  رخصػػػػػػةالمفهرػػػػػؽ ب  06/02/1982(المػػػػػشرخ لإػػػػػ  82/02ر ػػػػػـ )القػػػػػانكف  3

 .09/02/1982المشرخة لإ   6عدد 
   جامهة  بو رة  الهدد الثامف     افنوانية  مجرة الهركـ  النظام القانوني لرخصة البناء في التشريء الجزائريعزرم الزيف   4

 .3 ص 2005  جكاف  
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 انكنػا  حيث يقدـ طرب رخصة البنا  مف  بؿ المالؾ أك مك ره أك الموفأجر لديه المرخص لػه   
 .1أك السيئة أك المصرحة المخصصة لسا  طهة ا رض أك البناية

 :الطبيعة القانونية لرخصة البناء -1
عبػػارة عػػف فصػػرؼ  ػػانكن  يفخػػذ لػػ ؿ  ػػرار إدارم صػػادر بػػنرادة منفػػردة عػػف جسػػة إداريػػة  هػػ   

جػرا ات  انكنيػػة محػددة كهػ  فرهػب دكرا ر ابيػػا  منحسػا القػانكف صػلاحية افصػػدار طبقػا للػركط كا 
 2ك ائيا ل ماف احفراـ  كاعد الفسيئة كالفهمير.

 خصائص رخصة البناء واليدف منيا-2
 خصائص رخصة البناء  /أولا 

 ز رخصة البنا  بهدة خصائص فميزها عف غيرها مف الرخص كه :ففمي  
دة  انكنا لإ  لخص رئػيس المجرػس محد   إداريةفصدر مف جسة نفرادي : إارار إداري  .1

 ؼ بالفهمير.اللهب  البردم  الكال   الكزير الم ر  
ـــار :  .2 ـــة العق  (90/29)مػػػف القػػػانكف ر ػػػـ  (50)دفػػػه المػػػادة كهػػػك مػػػا أ   مرتبطـــة بملاي

"حـــق البنـــاء فػػػ  جػػػا  لإيسػػػا المفهرػػػؽ بالفسيئػػػة كالفهميػػػر ال 01/12/1990المػػػشرخ لإػػػ  
 .يخضء لرخصة البناء" و مرتبط بملاية الأرض

د بنػا  أك إدخػاؿ فهػديؿ عريػه يسػا إجػرا   ػركرم يوػرـ لفلػيأم أن   ارار إداري مسبق : .3
المػػػػػػػػشرخ لإػػػػػػػػ   (08/15)مػػػػػػػف القػػػػػػػػانكف ر ػػػػػػػػـ  (6)المػػػػػػػػادة كهػػػػػػػذا مػػػػػػػػا نصػػػػػػػػت عريػػػػػػػػه 

فماـ إنجازها  20/07/2008 "يمنء القيام بتشـييد 3المحدد  لقكاعد مطابقة البنايات كا 
 . ل  رخصة بناء"أي بناية دون الحصول 

ـــــدي : .4 أك منلػػػػػأة فحمػػػػػؿ نفػػػػػس فلػػػػػفرط ل ػػػػػؿ عمريػػػػػة فلػػػػػييد بنايػػػػػة  ذات طـــــابء توحي
 .المكاصفات أك مخصصة لنفس الغرض

 
                                                           

  الذم يحدد  يفيات فح ير عقكد 25/01/2015المشرخ لإ   (15/19)مف المروكـ الفنفيذم ر ـ  (42)أنظر نص المادة  1
 .13  ص  12/02/2015المِشرخة لإ  7ج.ر  عددالفهمير كفوريمسا  

ماوػػػػػفر(   ريػػػػػة الحقػػػػػكؽ   جامهػػػػػة  )مػػػػػذ رة  دور رخصـــــة البنـــــاء فـــــي حمايـــــة البيئـــــة بالتشـــــريء الجزائـــــريمسػػػػرم اميػػػػػرة   2
 .25  ص  2014/2015  بو رة

فمػػػػػػػاـ إنجازهػػػػػػػا 20/07/2008المػػػػػػػشرخ لإػػػػػػػ   (08/15القػػػػػػػانكف ر ػػػػػػػـ ) 3  ج.ر عػػػػػػػدد  المحػػػػػػػدد  لقكاعػػػػػػػد مطابقػػػػػػػة البنايػػػػػػػات كا 
 .20/08/2008المشرخة لإ   44
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 اليدف  من رخصة البناء  /ثانيا 
 لرخصة البنا  عدة أهداؼ منسا:

 ادئ الهامة لرفسيئة كالفهمير. بأداة لمرا بة مدل احفراـ القكاعد أك الم .1
 فهمؿ عرى  ماف كاحفراـ فرفيبات المخطط الهمران . .2
 فواهـ لإ  الحفاظ عرى جماؿ الطبيهة كفنويؽ المبان . .3
 الهمران .فأطير الفطكر  ه  كويرة ناجحة لفنظيـ ك .4
  إيجػػاد الفػػكازف بػػيف مصػػرحة الموػػففيد مػػف رخصػػة البنػػا  لفربيػػة حاجفػػه لإػػ  مجػػاؿ الوػػ ف  .5

 .أخرل كبيف المصرحة الهامة لإ  احفراـ  كاعد الهمراف كحماية البيئة  غراضأك 
لرموػػػففيد مػػػف الخوػػػائر الماديػػػة كالهقكبػػػات الفػػػ   ػػػد يفػػػرض  ػػػانكف الفسيئػػػة  1يليػػػة ك ائيػػػة .6

 .رفزـ بساكالفهمير إذا لـ ي
 :أصناف رخصة البناء -3
 صنفيف أواويف : إلىيم ف أف فصنؼ رخصة البنا     
ف كف لإ  لػ ؿ  ػرار إدارم كحيػد مػف الجسػة المخفصػة بمػنح رخصػة رخصة بناء  ادية:  - أ

 البنا  كلإؽ القانكف  كه  الل ؿ الغالب لإ  الميداف الهرم .
الحصػػكؿ  الفػػ  يلػػفرط لإيسػػا القػػانكفكنهنػػ  بسػػا الحػػاتت :  الاســتثنائيةرخصــة البنــاء  -ب

عرػػى فػػرخيص خػػاص مػػف إحػػدل الجسػػات المهنيػػة  انكنػػا   بػػؿ المكالإقػػة عرػػى مػػنح الرخصػػة 
الػكزارات  إحػدلالهادية  كفخفص هذا الرخصة بمناطؽ مهينػة ك ػهسا الملػرع فحػت كصػاية 

ذلػػػؾ مػػػف أك لغيػػػر  أثريػػػةلػػػفمالسا عرػػى منػػػاطؽ نميػػػة أك فافيجية لإػػػ  الف  فوػػػفر نظػػرا لطبيهفسػػػا ا
 ا وباب  كمف بينسا نذ ر مجاؿ الغابات  المجاؿ الوياح   المواحات المحمية.

 رخصة البناءإجراءات منم -4
 2إفباعسا ك المفمثرة لإ  ما ير  :الكاجب  افجرا اتمجمكعة مف  إلىفخ   رخصة البنا  

 
 

                                                           
 .26وابؽ  ص المرج  ال مسرم أميرة1
الهػػػػػػدد   جامهػػػػػة بوػػػػػ رة مجرػػػػػػةالف ر   إجـــــراءات إصـــــدار اـــــرارات البنـــــاء واليـــــدم فـــــي التشـــــريء الجزائـــــريعػػػػػزرم الزيػػػػػػف  2

 .13 ص  2005الثالث جكاف
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 طلب الحصول  ل  رخصة البناء /أولا 
ففكلإر لسـ صفة لإ  فقديـ طرب رخصة البنا   ا لخاص الذيفصفة طالب الرخصة :  - 1

 :كالفك ي  عريه كهـ
مخالؼ لرنصكص القانكنية  غير  غير بل ؿ حؽ الفمف  بمر ه كالفصرؼ لإيهلرمالؾ  المالك :

أنه يجب عرى المالؾ أف يراع  لإ  اوفهماؿ حقه ما إت    أف هذا الحؽ لـ يفرؾ عرى إطلا ه
 أك نوخة مف لسادة الحيازة.فق يه الفلريهات كذلؾ بنرلإاؽ الطرب بنوخة مف عقد المر ية 

  : ػػػػػالة الفػػػػػػلإ  حدكد الك ا هك اللخص الذم يقكـ بهمؿ للخص يخر كلحوابسالوايل  
حيث منحت له هذا الصفة م  أنه لـ فحدد نكع  1قدها خا ها  ح اـ القانكف المدن ع ي كف

 الك الة عامة أـ خاصة 
 يم ف لموفأجر الهقار أف يقدـ طرب رخصة البنا  وكا   اف أرض المستةجر المرخص لو اانونا :

 عرى أف يرلإؽ الطرب بفرخيص مف المالؾ. مبنىأك 

 : مثؿ الجسات الممنكح لسا حؽ نزع المر ية الييئة المخصصة ليا الأرض أو البناية
لدل المصالح افدارية  أك ا لخاص  اتمفياز جؿ المنفهة الهامة  أك مف لديه حؽ 

إليسا مسمة مف إحدل افدارات الهمكمية أك الذيف يفـ فخصيص  أوندتالخاصة الف  
صفة لإ    ط  أر ية أك مبان  غير  امرة مف الك اتت الهقارية بمكجب عقكد فمنحسـ

الطرب بنوخة عف الهقد الذم ينص عرى فخصيص  إرلإاؽبلرط 2طرب رخصة البنا  
  طهة ا رض أك البناية.

الطرب بنوخة مف  إرلإاؽكلإ  حالة ما إذا  اف المالؾ أك مك ره لخصا مهنكيا  يجب 
المشرخ لإ   (15/19)مف المروكـ الفنفيذم ر ـ  (42)القانكف ا واو   كهذا طبقا لنص المادة 

  .الوالفة الذ ر الذم يحدد  يفيات فح ير عقكد الفهمير كفوريمسا 25/01/2015
  رب رخصة البنا  بالمرفات الفاليةيرلإؽ طمضمون طلب رخصة البناء :  - 2

 .المرؼ افدارم 
 .المرؼ المفهرؽ بالسندوة المهمارية 

                                                           
 .27وابؽ  صالمرج  الوبف  محمد   1
 2004     جامهة  ونطيف  رية الحقكؽ   )أطركحة د فكراا(  مناز ات القرارات الفردية في مجال العمرانعزرم الزيف  2

 .20  ص 
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 . المرؼ الفقن 
 ة بمنم رخصة البناءالجية المختص   /ثانيا 

فمنح ورطة منح هذا الرخصة للإدارة  كذلؾ  كويرة  بطية ك ائية لك   حد لمخفرؼ 
 الفجاكزات  كلفجويد  كاعد الفسيئة كالفهمير  حيث حددت هذا الجسات لإيما ير : 

ركع لإ  ع الجزائرم رخصة موبقة  بؿ الل  لإرض الملر   رئيس المجلس الشعبي البلدي: - 1
ات كفهديلات لإك كية مها وة لرفسيئة كالنويج الهمران  أعماؿ البنا   حفى ت ف كف بنا 

لرئيس المجرس اللهب  البردم بمقف ى كبيف الصلاحيات المخكلة  1كالمقاييس المهمكؿ بسا 
حيث منحت له ورطة البت لإ  طرب رخصة البنا  كفوريمسا طبقا لنص المادة    2 انكف البردية

"يسلم رئيس المجلس الشعبي البلدي رخص البناء مف نفس القانكف الف  فنص عرى أنه  (95)
 الايفيات المحددة في التشريء والتنظيم المعمول بيما". حسب الشروط و

 01/12/1990المشرخ لإ  (90/29)مف القانكف  (65) ما نصت عرى ذلؾ المادة  
رئيس تسلم رخصة تجزئة أو رخصة البناء من ابل  "المفهرؽ بالفسيئة كالفهمير كذلؾ  الآف : 

 المجلس الشعبي البلدي.
في القطاع الذي ييطيو أو البناءات  للااتطا اتبصفتو ممثلا للبلدية بالنسبة  -

 مخطط شيل الأراضي.
بصفتو ممثلا للدولة في حالة  دم وجود مخطط شيل الأراضي بعد استطلاع الرأي  -

 ." الموافق للوالي
مػف اخفصػاص ي ػكف  ؿ ما ت يهد مف اخفصػاص الػكال  كالػكزير الم رػؼ بػالهمراف حيث أف    

 رئيس المجرس اللهب  البردم.
  01/12/1999المشرخ لإ  (90/29)مف القانكف  (66)المادة  طبقا لنص   :الوالي - 2

 لإننه:  هميرسيئة كالف  المفهرؽ بالف  
  في حالة:"تسلم رخصة تجزئة أو رخصة البناء من ابل الوالي      
 ىيااليا العمومية. الولاية و البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة و 

                                                           
   د.ط   دار هكمػػػػػة لرطباعػػػػػة ك النلػػػػػر ك الفكزيػػػػػ    الجزائػػػػػر دور الجما ـــــات المحليـــــة فـــــي حمايـــــة البيئـــــةل حػػػػػؿ أحمػػػػػد   1
 .102  ص 2014  
المشرخػػػػػػػػػػػػػػػة لإػػػػػػػػػػػػػػػ   37المفهرػػػػػػػػػػػػػػػؽ بالبرديػػػػػػػػػػػػػػػة  ج .ر عػػػػػػػػػػػػػػػدد  22/06/2011المػػػػػػػػػػػػػػػشرخ لإػػػػػػػػػػػػػػػ   (11/10)القػػػػػػػػػػػػػػػانكف ر ػػػػػػػػػػػػػػػـ: 2

03/07/2011. 
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 الإستراتيجيةالمواد  ين الطااة وتخز  التوزيء و منشآت الإنتاج والنقل و. 
 45، 44لييا في المواد إمناطق المشار ال  ات الأرض والبنايات الوااعة فيااتطا ،

التي لا يحاميا المتعلق بالتييئة و التعمير  90/29من القانون  49، 48 46
ا المناطؽ ذفبها لرخصكصية المميزة لس هذاك  ."مخطط شيل الأراضي المصادق  ليو

 1البهد الكطن  اك الحماية لربيئة لإ  مكاجسة الفكو  الهمران . ذات
 25/01/2015المشرخ لإ   (15/19) المروكـ الفنفيذم ر ـمف  (49)المادة  نصتا ػػػ م

 عرى أنه:الذم يحدد  يفيات فح ير عقكد الفهمير كفوريمسا 
 المتعلقة بالمشاريء الأتيو: البناء رخص تسليمالوالي "ياون من إختصاص  

 . التجييزات العمومية أو الخاصة ذات المنفعة المحلية 
   قل نوحدة سانية و  200انات الجما ية التي يفوق  دد ساانيا مشاريء الس

 ."وحدة سانية 600 ن 
بهد  إتهمير  ت ففـ ؼ بالف  مسا الكزير الم ر  خص الف  يور  الر   إف :الوزير المالف بالتعمير -2

  لإس  ففمثؿ لإ  الملاري  السي رية ذات المصرحة الكطنية الكال ع عرى رأم اتوفلارة كاتطلا
 2كالجسكية.
المشرخ لإ   (15/19) ر ـالمروكـ الفنفيذم  مف (49/4كمف خلاؿ نص المادة) 

 اخفصاصفـ ففصيؿ  الذم يحدد  يفيات فح ير عقكد الفهمير كفوريمسا 25/01/2015
 زير الم رؼ بالهمراف لإ  منح رخصة البنا   الآف :ك ال

 المتعلقة بالمشاريء الأتيو: البناء رخص تسليم الوزير المالف بالعمران"ياون من إختصاص 
  العمومية أو الخاصة ذات المنفعة الوطنية.التجييزات 
  وحدة  600مشاريء السانات الجما ية التي  دد السانات فييا يساوي أو يفوق

 ة.ـــــــساني
  الأشيال والبنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدول الأجنبية أو المنظمات الدولية

 ومؤسساتيا العمومية وأصحاب الامتياز.
 الة والموز ة والمخزنة للطااةالمنشآت المنتجة والنا". 

                                                           
ـــــريبػػػػػام يزيػػػػػد عربػػػػػ    1 ـــــة والتعميـــــر الجزائ ـــــ  ضـــــوء اـــــانون التييئ  فػػػػػكراا(    ريػػػػػة   )أطركحػػػػػة دإســـــتراتيجية البنـــــاء  ل

 .168  ص 2014/2015ك الهركـ الوياوية   جامهة بافنة  الحقكؽ 
 .116ص وابؽ  المرج  ال  ل حؿ أحمد 2
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بمنح رئيس المجرس اللهب  البردم ع  ثالإة ا نلطة الهمرانية  كذلؾ كبسذا راعى الملر   
 دكد الملاري  ذات ا همية ال برل  لإ  حلرخصة البنا  لإ  حدكد جغرالإية لربرديات  كلركال

 ة.الجسكي   المصرحة الكطنية كهمير لإ  حدكد الملاري  ذات سيئة كالف  ؼ بالف  كالكزير الم ر  
  .التحقيق في طلب رخصة البناء /ثالثا
ة ػػػػػػػػػػص البنػػػػا  مػػػػدل مطابقػػػػػػػػرخ ات طربػػػػاتػػػػػػػػؽ لإػػػػ  مرفػػػػػػػؿ الفحقيػػػػػػػػيلم :موضــــوع التحقيــــق -

البنا  م   ؿ مف مخطػط لػغؿ ا را ػ  كالمخطػط الفػكجيس  لرفسيئػة كالفهميػر كفقنيػة   ػػػػػػػػػػػػملاري
نلػا ها كخػدمافسا كحجمسػا إحؿ ػػػػسا كمػػػػ  مف حيث مك   البناية كنكع المفهرقة بالهمرافالفهريمات 

الهػػػػػػاـ كفناوػػػػػػقه مػػػػػػ  الم ػػػػػػاف  ك ػػػػػػذا الفجسيػػػػػػزات الهمكميػػػػػػة كالخاصػػػػػػة المكجػػػػػػكدة أك  سرهاػػػػػػػػػػكمظ
كالفنظيميػػة ة ػػػػاـ الفلريهيػػػػا  غيػر مخػالؼ للأح ػػػػػكف البنػػػػػػػػكيراعػى لإػ  الفحقيػؽ أف ي  1.المبرمجػة

 ةػػػػالإظػػػػػة إلى المحػػػػػالإػػػػػػال  باف ػػػػمػػػػف الجػػػػػػا  كالفػػػػػػػة كالبنػػػػػػػػالإػػػػة لرنظػػػػػبالنوب ا  ػػػػػكؿ بسػػػػػهمػػػالم
   2.ات فصاد الفلاح  عرى البيئة ك

ال ػػركرية كل ػػ  فمػػنح الوػػرطة المخفصػػة رخصػػة البنػػا  يجػػب أف فجمػػ   الإػػة المهركمػػات 
ذا ا ف ػػت ال ػػركرة  3لػػذلؾ مػػف خػػلاؿ جمػػ  الآرا  بالنوػػبة للألػػخاص الهمكميػػة أك المصػػالح كا 

أيػػاـ إبفػػدا ا مػػف  08  عرػػى أف فصػػرح هػػذا المصػػالح برأيسػػا خػػلاؿ 4الجمهيػػات المهنيػػة بالملػػركع
ذا لػػـ فرفػػزـ بسػػذا ا جػػؿ لإػػنف وػػ كفسا يهػػد مكالإقػػة  ػػمنية  إت أمأطرػػب الػػر   وػػفلاـافػػاريه  نػػه   كا 

بالنوػػبة لرملػػاري  الصػػناعية الموػػفقبرة لرجمسػػكر كالملػػاري  الفػػ  فراعػػى لإيسػػا  ػػكابط ا مػػف لإػػ  
 واعة. 48الدرجة ا كلى لإيما يخص مهالجة المرفات لإننه ي كف بهد فذ ير مدفه 

 :ميعاد التحقيق/ 2
بػػػػػيف ملػػػػػاري  البنايػػػػػات الخاصػػػػػة بالوػػػػػ نات الخاصػػػػػة الفرديػػػػػة كغيرهػػػػػا مػػػػػف  الملػػػػػرع ميػػػػػز

الملػػاري   بحيػػث يروػػؿ طرػػب رخصػػة البنػػا  لوػػ نات كالمرفػػات المرلإقػػة بػػه لإػػ  ثػػلاث نوػػه  أمػػا 
بػػػا   الملػػػاري  الفػػػ  فحفػػػاج لػػػرأم المصػػػالح الهمكميػػػة فروػػػؿ لإػػػ  ثمانيػػػة نوػػػه لػػػرئيس المجرػػػس 

أك المبنػػ  ليوػػرـ كصػػؿ بػػذلؾ موػػجؿ بػػه فػػاريه إيػػداع  أيػػف ففكاجػػد  طهػػة ا رض اللػػهب  البرػػدم

                                                           
 .17صالمرج  الوابؽ     إجراءات إصدار ارارات البناء واليدم في التشريء الجزائريعزرم الزيػف  1
 .58  ص 2015  مجرة الفقه كالقانكف  الهدد الواب  ك الهلركف  جانف   رخصة البناء اآلية لحماية البيئةبف والـ خيرة   2
 . 15  المرج  الوابؽ   ص  (15/19)مف المروكـ الفنفيذم ر ـ  (47)أنظر نص المادة  3
 .2012  02الهدد رج.   كالمفمـ كالمفهرؽ بالجمهيات المهدؿ 12/01/2012 المشرخ لإ  (12/06)انظر:القانكف ر ـ  4
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الطرب لإػ  نفػس اليػكـ  بهػد الفأ ػد مػف الكثػائؽ المطركبػة مػ  فك ػيح الكثػائؽ المرلإقػة مػ  الطرػب 
 لإ  الكصؿ.

 1ة: حقيؽ لرجسة المخفص  ع لإ  ميهاد الف  ك د لإصؿ الملر  
   هب  البردم.وبة لرئيس المجرس الل  بالن 
   ؼ بالهمراف.الم ر   وبة لركال  أك الكزيربالن 
 إصدار ارار رخصة البناء/ا رابع

 أجيؿ.لإض أك بالف  يفـ إصدار رخصة البنا  إما بالمكالإقة أك بالر  
 :  ارار الموافقة  ل  رخصة البناء - 1

  المخفصة إذا فحققت اللركط  يفـ المكالإقة عرى منح رخصة البنا   مف  بؿ الجسة     
 ط ػػػػػكمخط مخطط لغؿ ا را  اـ ػػػ ح  مكالإقفه ب  كخاصةػبالطرالمرلإؽ  القانكنية لإ  المرؼ

يفـ فبريض صاحب الطرب بقرار رخصة   ك 2سيئة كالفهميرالفسيئة كالفهمير  كالقكاعد الهامة لرف  
البنا  مرلإقا بنوخة مف المرؼ المف مف الفأليرة عرى الفصاميـ المهمارية مف طرؼ الورطة 

 3خفصة بحوب الحالة.مال
كفك   نوػخة مشلػر عريسػا فحػت فصػرؼ الجمسػكر بمقػر المجرػس اللػهب  البرػدم كفحفػظ 

ة بػػػالهمراف عرػػػى موػػػػفكل ػػػػػػػػػديرية الم رفػػػػػػػػرار لإػػػػ  أرلػػػيؼ المػػػػػػػا مرلإقػػػة بالقػػػػػػػػػػػػػػنوػػػخة مشلػػػر عريس
ا مػػػف ػػػػػػػػسة ا خيػػػرة المشلػػػر عريػػػػػػػػة البنػػػا  بالنوخػػػػػػػػػػػػػالكتيػػػة  كفحػػػففظ الوػػػرطة الفػػػ  منحػػػت رخص

 عرى الكثائؽ البيانية لرمرؼ خلاؿ أجؿ ونة كلسر. اتطلاعالقرار  كيم ف ل ؿ لخص مهن  
  : ارار رفض طلب رخصة البناء - 2

الػذم يحػدد  25/01/2015المشرخ لإ   (15/19)مف المروكـ الفنفيذم  (52)ت المادة نص      
فػػػرلإض لإيسػػػا افدارة مػػػنح رخصػػػة الحػػػاتت الفػػػ   عرػػػى  يفيػػات فح ػػػير عقػػػكد الفهميػػػر كفوػػػريمسا

 البنا  كه :
  إذا  اف ملركع البنا  مك كع الطرب غير مطابؽ  ح اـ مخطػط لػغؿ ا را ػ  المصػادؽ

 عريه أك لإ  طكر المصاد ة الذم فجاكز مرحرة الفحقيؽ أك أية كثيقة فحؿ محره.
                                                           

 .16 15 المرج  الوابؽ   ص ص  (15/19)مف المروكـ الفنفيذم ر ـ  (49)ك (48) أنظر نص المادفيف 1
 )مذ رة ماجوفير(   رية الحقكؽ ك مدى فعالية اوانين العمران في مواجية مخاطر الاوارث الطبيعية بالجزائرمزكزم  اهنة  2

 . 59  ص 2011/2012الهركـ الوياوية   بافنة  
 .17 المرج  الوابؽ   ص (15/19)مف المروكـ الفنفيذم ر ـ (55)أنظر نص المادة 3
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 بؽ مػػػ  إذا  انػػػت البرػػػديات ت يلػػػمرسا مخطػػػط لػػػغؿ ا را ػػػ  ك ػػػاف ملػػػركع البنػػػا  ت يفطػػػا
الهامػػػػػة لرفسيئػػػػػة كالفهميػػػػػر  مخطػػػػػط الفسيئػػػػػة كالفهميػػػػػر أك الفكجيسػػػػػات الفػػػػػ  فف ػػػػػمنسا القكاعػػػػػد

 المهمكؿ بسا.
 ا ح ػاـ اف مطابقا لفكجيسات رخصػة الفجزئػة ك  إذا إتمجزأة    أرا   اف البنا  عرى  إذا 

 .أف ي كف  رار الرلإض مبرراالمجزأة  عرى  ا را  الف  يف منسا مرؼ 
المحػػدد لرقكاعػػد الهامػػة  28/05/1991المػػشرخ لإػػ   (91/175)يذم ػػػػػػػالفنفروكـ ػػػػػػػػػػالم  مػػا نػػص  

أف ي ػػكف  ػػرار الػػرلإض عرػػى   2عرػػى حػػاتت رلإػػض مػػنح رخصػػة البنػػا  1لرفسيئػػة كالفهميػػر كالبنػػا 
 مبررا.

 :هناؾ حالفيف يم ف فأجيؿ منح رخصة البنا  لإيسما :ارار تةجيل طلب رخصة البناء - 3
 ر ية المهنية داخرة  مف قطهة المنح رخصة البنا  إذا  انت ا فأجيؿ يفـالحالة الأول : -

 مواحة لدراوة الفسيئة كالفهمير.
مهركمات أك بيانات غيػر  امرػة ينبغػ  عرػى  وف ماؿاإذا ما  اف المرؼ يفطرب الحالة الثانية: -

 صاحبه فقديمسا.
 د  ند طلب رخصة البناءساوت الإدارة  ن الر  

يهػد   انكنيػا لإػ  ففوػير إرادة افدارة  هػؿ إلػ اتلـ يفـ النص عرى هذا الحالة  كهذا ما يثيػر     
ر ػػػػػػة كالفهميػػػػػػػ ػػانكف الفسيئ إلػػىجكع ل ػػف بػػالر     3البنػػا  أـ رلإػػض لسػػا ةػػػػػػ بػػكت  ػػمنيا بمػػنح رخص

رلإ  طهػف ػػػػػػلطالػب الطرػب أف ي يم ف ف  هذا الحالةلإ 01/12/1990المشرخ لإ    (90/29)ر ـ
ؼ ػػػػكت لإسػك مك ػػػػلو رؼ أمػا ػػػلرلإض  ػاف نفيجػة دراوػة لرمأف  رار اغير أف ما يلاحظ  ائ ػػػػػػ  

 4ورب  مف  بؿ افدارة كبالفال  يجب جبرها عرى إصدار  رار مسما  اف م مكنه.

الفهميػػػػر الػػػػذم يحػػػػدد  يفيػػػػات فح ػػػػير عقػػػػكد  (15/19)المروػػػػكـ الفنفيػػػػذم ر ػػػػـ كحوػػػػب 
 15يم ػف لصػاحب الطرػب إيػداع طهنػا مقابػؿ كصػؿ لػدل الكتيػة كف ػكف مػدة الػرد  لإننه كفوريمسا

                                                           

 26المحدد لرقكاعد الهامة لرفسيئة كالفهمير كالبنا   ج.ر عدد  28/05/1991المشرخ لإ   (91/175)مروكـ فنفيذم ر ـ ال 1
 .01/06/1991المشرخة لإ  

 .958 955 المرج  نفوه  ص ص  (91/175)مف المروكـ الفنفيذم ر ـ ( 30)ك  (28)ك  (27)ك  (8)أنظر نص المكاد 2
  مف أعماؿ المرفقى الدكل  حكؿ الفنمية الموفدامة أياـ البناء وحماية البيئة في التشريء الجزائريرخصة عزرم الزيف  3

 .03  ص 2009ديومبر  جامهة فكنس  03/04/05
 .313ص ب ت    مجرة المف ر  جامهة بو رة  الهدد الوادس  دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمرانحبة عفاؼ   4
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ذا لػػػـ فػػػرد يكمػػػا أمػػػا بػػػالرلإض أك بػػػالقبكؿ لإننػػػه يحػػػؽ    يكمػػػا المكاليػػػة لرطهػػػف 15خػػػلاؿ  افدارة  كا 
لصاحب الطرب إيداع طهف ثان  لػدل الػكزارة الم رفػة بػالهمراف لفػأمر المصػالح الم رفػة بػالفهمير 

عرػى صػاحب الطرػب إمػا بػالقبكؿ أك الػػرلإض    لإػ  الكتيػة عرػى أوػاس المهركمػات المروػرة بػػالرد
 يكما. 15المبرر كذلؾ لإ  أجؿ 

ــاءإ   ػالفػػ  فحفمػػ ت فخ ػػ  لرخصػػة البنػػا  ا لػػغاؿ الخاصػػة بالبنايػػات :ســتثناءات رخصــة البن
 ـػػػػفف  ػػػ  أك الفػػػػالكطن اعػػػػسا كزارة الدلإػػػكـ بػػػػػػػػػػ  فقػات الفػػػػػػػأك البناي 1 ػػػػػػػػػاع الكطنػػػػػػػػة الدلإػريػػػػػبو

   .لحوابسا
ف فو  طابها اوفرافيجيا مػف الدرجػة  ما أنه ت فهن  بهض السيا ؿ القاعدية الخاصة الف  

 ا كلى كالفابهة لبهض الدكائر الكزارية أك السيئات أك المشووات مف رخصة البنا .
 تجاوز حدود الرخصة /ثانيا 
  ةػػػػس  لرفسيئػػػػر تويما المخطط الفكجيػػػػػاة أدكات الفهميػػػػػمراع إطارا  لإ  ػػػػػػػػفمنح رخصة البن    

الرػػذاف ي ػػبطاف حػدكد البنػػا  حوػػب مك ػ   ػػؿ  طهػػة أر ػػية  2كمخطػػط لػػغؿ ا را ػ كالفهميػر 
كعريػػه لإػػنف البنػػا  غيػػر المطػػابؽ لرخصػػة البنػػا    ـ كالمحػػيط الهمرانػػ  كطبيهػػة ا رضبمػػا ينوػػج

 مفهددة منسا: أل اؿيأخذ 
 :وجييي للتييئة والتعميرالمخطط الت   احترام دم  -1

 كرة  الآف :د هذا الص  ففجو   
  :م اف يخر مف المجاؿ إلىكذلؾ بنقؿ كفحكيؿ كعا  البناية تييير مواء المشروع 

 المواس با را   غير القابرة لرفهمير. احفماؿاف ريم   لإ ؿ إخلاؿ بالمك   يهن  
  هناؾ نكعاف مف اترففا ات عامة كخاصة: بالارتفاااتالإخلال: 
 كأخرل طبيهيةفنقوـ إلى ارففا ات صناعية الارتفااات العامة:  - أ

  :ففمثػؿ لإػ  ا را ػ  المخصصػة لمػركر  نػكات الغػاز الطبيهػ  الارتفااات الصـنا ية
لإالقػانكف يفطرػب البنػا    ات الميػاا القػذرة كلػب ة ال سربػا  نػك  ك نكات المياا اللركب ك

ه ت يجػػكز البنػػا  لإػػ  المنػػاطؽ ف   مػػا أن ػػمهػػي   اعرػػى جػػانب  هػػذا القنػػكات بهػػرض  ػػدر 
 .اترففا ات الجكيةلملمكلة بحقكؽ ا

                                                           
 .1658  المرج  الوابؽ   ص  (90/29)مف القانكف  (53)أنظر نص المادة 1
 ما ويأف  بيانه لإ  الفصؿ الثان   المبحث الثان    المطرب ا كؿ  الفرع ا كؿ فحت عنكاف : الحماية بكاوطة أدكات الفسيئة 2

 ك الفهمير .
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  :حػػػكاؼففكاجػػػد هػػػذا اترففا ػػػات لإػػػ  صػػػكرة منحػػػدرات  بيػػػرة أك الارتفااـــات الطبيعيـــة 
 أكدية  حيث ف كف أر يفسا مسددة باتنزتؽ أك الفي انات.

ـــــ - ب  رففا ػػػػػات المنصػػػػػكص عريسػػػػػا لإػػػػػ  القػػػػػانكف المػػػػػدن كهػػػػػ   ػػػػػؿ افة: الارتفااـــــات الخاص 
 1الجزائرم.

  دم احترام مخطط شيل الأراضي /ثانيا 
الػػذم فمػػت لإيػػه المخالفػػة   انػػت عرػػى  افطػػاريخفرػػؼ عػػدـ احفػػراـ هػػذا المخطػػط بػػاخفلاؼ 

 مبن .الغير  افطارالمبن  أك عرى موفكل  افطارموفكل 
هات الف  ففهرض لسا ففجود هذا الفجاكزات لإ  الفلك  المبني:  الإطار ل  مستوى  - 1

 .الهلكائ  لربنايات غير المخططةكزي  الهمارات كالف  
 نية المخططة مف  بؿ الدكلة  فف كف الهمارات مف ا نماط الو  : العمارات المشوىة 

 دػػػاؿ خارج  كاحػػػػػػػػمف مجمكعة مف الطكابؽ يلفرؾ و انسا لإ  مدخؿ كاحد كلإ  مج
 موػػفكل فغييػػر عرػػى صػػرلإات منسػػاصػػكرة الفلػػكا مػػف خػػلاؿ  يػػاـ بهػػض وػػ انسا بػػبهض الف  فف ػػح 
 2اتوفيلا  عرى المواحات الفابهة لرهمارات.ك  الكاجسة
 إف نلػػك  ا حيػػا  غيػػر المخططػػة مػػف  بػػؿ الخػػكاص  يجهرسػػا  :التوزيــء العشــوائي للبنايــات

لإهنػد  صهب الفهامؿ مهسا مف  بػؿ افدارةأحيا  كو نات م دوة ذات  ثالإة بلرية هائرة  ي
 فسػػا ز أفكوػػهة  إلػػىإدمػػاج هػػذا ا حيػػا  ك ػػمسا  ػػمف ا حيػػا  المنظمػػة وػػيشدم بال ػػركرة 

طػرؽ  أك الجزئػ  لػبهض الوػ نات بالقػدر الػذم يوػمح بننلػا  كممرافسا  كذلؾ بالسدـ ال رػ 
 .كممرات طبقا لرمقاييس المهفمدة لإ  ا لغاؿ الهمكمية

 يفجود هذا الفجاكز لإيما ير :  اليير مبني:  الإطار ل  مستوى  - 2
 ففمثؿ هذا المواحات لإ  الف ا ات الحرة الف  : الاستيلاء  ل  المساحات العمومية

الغير مبن  للأحيا  المخططة كالمخصصة لرمصرحة الهامة  مثؿ  افطارفدخؿ  مف 
مواحات لهب ا طفاؿ كالمواحات الخ را  أك أما ف فك ؼ الويارات كغيرها  حيث 
يقكـ الو اف باتوفيلا  عريسا كفغيير كظيففسا مف خلاؿ فوييجسا كغروسا أك بنا ها 

                                                           
المشرخ لإ   (75/58)ر  ر ـ مف ا م (711)إلى  (690)   كمف المادة (881) ( إلى867)أنظر نص المكاد مف المادة 1

 المف مف القانكف المدن  . 26/09/1975
 .16ص وابؽ  المرج  ال  وبف  محمد  2
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بالجانب الكظيف  لسذا  لاؿافخموا نسـ  حيث يفرفب عرى هذا اتعفدا   إلىك مسا 
 جانب فلكيه النويج الهمران  لرمدينة. إلىالمواحات 

 ففمثؿ لب ات الفسيئة لإ  لب ات الما  اللركب كلب ات الربط السيئ لشباات التييئة :
كالسافؼ  لإهرى الموففيد  الصرؼ الصح   كلب ات الغاز الطبيه   كخطكط ال سربا 

 .بما جا  لإ  مخطط لغؿ ا را   مف هذا اللب ات القاعدية اتلفزاـ
 

  المبحث الثاني
 العقاري الاستثمارمفيوم 

وػػػػػربيات النظػػػػػاـ  عػػػػػف نقػػػػػائص ك 0875أوػػػػػهار المحرك ػػػػػات وػػػػػنة  انسيػػػػػارلقػػػػػد  لػػػػػؼ   
محوػػػػكس لإػػػػ  النمػػػػك  انخفػػػػاضإلػػػػى  اتنسيػػػػارحيػػػػث أدل هػػػػذا  الوػػػػائد لإػػػػ  الجزائػػػػر  ات فصػػػػادم
 لإ اف النظاـ   بات فصادلذا  اف مف الطبيه  أف فبذؿ الدكلة جسكدا مهفبرة لنسكض  ات فصادم

لإػ  الهقػار مػف أ ثػر أنػكاع  اتوػفثمارإذ يهػد  وػكل  ػاف كطنيػا أك دكليػا للاوفثمارالقانكن  
 .أ ثر ا نلطة ات فصادية  ك 1فحقيؽ للأرباح اتوفثمار

إلػى المقصػكد  هػذا المجػػػػػػػػػاؿ ك عريػه ونفطػػػرؽفػـ إنلػػػػا  عػدة هيا ػػػػػػػػؿ فخػدـ ى هذا ا واس ػػػكعر
 الهقارم لإ  المطرب ا كؿ ثـ نف رـ عرى حكالإزا كصهكبافه لإ  المطرب الثان . باتوفثمار

 
 المطلب الأول

 يالعقار بالاستثمارالمقصود  
 الآمف لإ  هذا ا يػاـ  لإمػف لديػه مبرػض مػف يفوابؽ الناس نحك الهقار تعفقادهـ أنه الملاذ الكحيد

 هػػك   لإسػػؿ هػػذا2المػاؿ يريػػد أف يوػػفثمرا لإري ػػهه لإػػ   طهػػة أرض كمػػ  مػػركر الك ػػت وػػيزيد ثمنسػػا
 الفركع الفالية : إلىنفطرؽ للإجابة عرى هذا الفواشؿ  الهقارم ك باتوفثمارالمقصكد 

 
 

                                                           
  )مػػػػذ رة ماجوػػػػفير(   ريػػػػة الحقػػػػكؽ ك الهرػػػػكـ الوياوػػػػية  جامهػػػػة  وػػػػنطينة الاســــتثمار الأجنــــ  فــــي الجزائــــروػػػػارة محمػػػػد  1
 .1 ص2010/2009 
   http://www.alarabiya.net/views/2011/08/17/162694.htm   20:20الواعة:  15/07/2015فاريه الفصفح : 1
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 العقاري وأىميتو الاستثمارعريف ت /الفرع الأول
الدراوات  لإ  أكلكيات أواوية الف  فحفؿ م انه هامه كمف المكا ي   اتوفثمارأصبح مك كع 

يهفبر الهقار مجات خصبا لفطكير  الفخصصات   إذكالمالية كالقانكنية كغيرها مف  ات فصادية
 .1كهك ما جهؿ دكلفنا فهطيه أهمية خاصة اتوفثمار

 العقاري الاستثمار تعريف /اولا 
تبػػد مػػف  هكلرك ػػكؼ عرػػى فهريفػػ  للاوػػفثمارحػػكؿ فحديػػد فهريػػؼ مهػػيف  الآرا  اخفرفػػتلقػػد  

 ثـ مهنى الهقار كذلؾ كلإقا لما ير : اتوفثمارفحديد مهنى 
 ارالاستثمف ــتعري -1
ــــة:  -        لإيوػػػفثمر مهنػػػاا ينمػػػ  أك يزيػػػد النمػػػا   الثمػػػر هػػػك الزيػػػادة ك ثمػػػر ك يهنػػػ الاســـتثمار ليــ
         لػػػػػ ؿ عقػػػػػاراتعرػػػػػى النقديػػػػػة أك الماليػػػػػة أك الفجاريػػػػػة أك ي ػػػػػكف لإػػػػػ  صػػػػػكرفه النسائيػػػػػة  النمػػػػػا  ك

 .2أك منقكتت
نهنػػػ  بػػػه فكظيػػػؼ ا مػػػكاؿ أك فخصيصػػػسا لإػػػ  المجػػػاتت أك الفػػػرص  :طلاحاإصـــ الاســـتثمار -

 فحقػؽ لػه الهائػد الػذم مهقكلػة  كالف  يهفقد الموػفثمر بأنسػا لإػرص مناوػبة ك  المفاحة اتوفثمارية
 يرغب بأ ؿ موفكل مف المخاطرة.

 3رأس الماؿ مف الحالة النقدية إلى الحالة افنفاجية. انفقاؿهك  :الااتصاديلتعريف ا -
 20/08/2001المػػػشرخ لإػػػ   (01/03)مػػػف ا مػػػر  (02)المػػػادة عرلإػػػت  التعريـــف القـــانوني: -

  ما ير :افوفثمار  4المفهرؽ بفطكير  افوفثمار
 "يقصد بافوفثمار لإ  مفسكـ هذا ا مر ما يأف :   

       افنفػاج فكوي   ػدرات  جديدة أكأصكؿ فندرج لإ  إطار اوفحداث نلاطات  ا فنا  -0
 أك إعادة السي رة. إعادة الفأهيؿ أك

                                                           
 .6صوابؽ  المرج  ال  وارة محمد 1
 مجرػػػػػػػػػػػػة اتجفسػػػػػػػػػػػػاد الق ػػػػػػػػػػػػائ  جامهة دور الجما ــــــــــــات المحليــــــــــــة فــــــــــــي مجــــــــــــال الاســــــــــــتثمارلإريػػػػػػػػػػػػدة   مزيػػػػػػػػػػػػان  3

 .55 ص 2009بافنة الهددالوادس 
ـــــرة    منجحػػػػػ  مخرػػػػػكؼ3  ـــــة لا ـــــوادي الرياضـــــية المحترف ـــــي الن ـــــانوني لاســـــتثمار المؤسســـــات الااتصـــــادية ف ـــــب الق الجان

 .8 ص2015 /2014)أطركحة د فكراا(  فخصص إدارة كفويير جامهة الجزائر-الجزائر-القدم
المشرخػػػػػػػػػػػػة  47افوػػػػػػػػػػػػفثمار  ج.ر عػػػػػػػػػػػػدد  رالمفهرػػػػػػػػػػػػؽ بفطػػػػػػػػػػػػكي 20/08/2001رخ لإػػػػػػػػػػػػ  المػػػػػػػػػػػػش  (01/03)ا مػػػػػػػػػػػػر ر ػػػػػػػػػػػػـ  4

22/08/2001. 
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 المواهمة لإ  رأس الماؿ لرمشووة لإ  ل ؿ مواهمات نقدية أك عينية. -1

 " رية أكخكصصة جزئية إطار وفهادة النلاطات لإ  إ -2
يوػمى  مػا رلإ  إطا م إلى خرؽ مشووات إنفاجية جديدة دالمش  هك النلاط افيجاب   لإاتوفثمار

 أك فطكيرها كفكويهسا. اتوفثماريةبنيجاد الملاري  

  الهقار المخصص للاوفثمار هػك ا رض المخصصػة 1طبقا القانكف المدن  تعريف العقار:
  اتوػػفثمارية وػػكا   انػػت فرػػؾ النلػػاطات ذات طػػاب  صػػناع  أك لإلاحػػ توػػفقباؿ النلػػاطات 

 وياح  أك فجارم...إله.اك 
أك الهمرانيػػػػػػػػػػػػػػة  النلػػػػػػػػػػػػػػاطات الصػػػػػػػػػػػػػػناعية أك الفلاحيػػػػػػػػػػػػػػة اتوػػػػػػػػػػػػػػفثمار الهقػػػػػػػػػػػػػػارم يهنػػػػػػػػػػػػػػى  ذفإ

عرػػػػػػػػػػى الهقػػػػػػػػػػارات السادلإػػػػػػػػػػة إلػػػػػػػػػػى فحقيػػػػػػػػػػؽ عائػػػػػػػػػػدات ماليػػػػػػػػػػه المقامػػػػػػػػػػة   ..إلػػػػػػػػػػه.أك الوػػػػػػػػػػياحية 
 .الخاصة أك الهمكمية

 العقاري  الاستثمارأىمية  /ثانيا
 ا خرل أهمسا: اتوفثمارات با   أنكاع  الهقارم اتوفثمارفخفرؼ ا همية المنلكدة مف 

فنكيػػػ   إلػػػىفهفبػػػر الجزائػػػر مػػػف بػػػيف دكؿ الهػػػالـ الثالػػػث الفػػػ  فففقػػػر  :الااتصـــادية الأىميـــة -1
الهقػارم يهفبػر مػف  اتوػفثمارلإػنف  كعريػه  ات فصػاديةمصادر الدخؿ الذم يهفبر عصب الفنمية 

 اتدخػػارأهػػـ مصػػادر الػػدخؿ مػػف حيػػث الهائػػد الػػذم يحفػػز مػػف خلالػػه ا لإػػراد كالمشووػػات عرػػى 
الهقػارم يفػرابط مػ   اتوػفثمار مػا أف فنلػيط  كبالفال  فمكيؿ ملاري  الفنمية    كفكظيؼ ا مكاؿ

فأمينػػات كالمشووػػات غيػػر منفجػػة  قطػػاع ال ا فصػػادية منفجػػة أكعػػدة  طاعػػات كنلػػاطات  فنلػػيط
كبػػػػذلؾ يصػػػػبح المحػػػػرؾ ا واوػػػػ  لحر ػػػػة طاعػػػػات مػػػػكاد البنػػػػا  كالنقػػػػؿ كغيرهػػػػا     المصػػػػرلإية ك

   الفنمية.
 مف أهـ عكامؿ اتوفقرار كالرلإاهية اتجفماعية ه  عدالة فكزي  الثركة: الأىمية الاجتما ية -2

 ففميز به الجزائر الو ف لفئات الدخؿ المنخفض الف لإفكلإير  عرى مخفرؼ لإئات المجفم  
ه  عدالة فكزي  الثػركة  اتجفماعيةكالرلإاهية  اتوفقرارمف أهـ عكامؿ  :الاجتما يةالأىمية  -2

الوػػػ ف لفئػػػات الػػػدخؿ المػػػنخفض الفػػػ  ففميػػػز بػػػه الجزائػػػر لإفػػػكلإير  عرػػػى مخفرػػػؼ لإئػػػات المجفمػػػ  
 ثماريةاتوػف اتمفيػازات ػذلؾ مػنح    با   مجفمهات الدكؿ النامية يهد مف أصناؼ هػذا الفكزيػ  

ـ بػرامج الفنميػة عبػر مخفػػرؼ وكا   انت عقار أك جبايػة مػف لػأنه فحفيػز الموػفثمريف عرػى فهمػي
                                                           

 مف القانكف المدن . (683) أنظر نص المادة1
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الهقاريػػػة ففطرػػػب يػػػد عامرػػػة مػػػاهرة ك ثيفػػػة ممػػػا يوػػػاهـ لإػػػ  الفنميػػػة  لإاتوػػػفثمارات الدكلػػػة.منػػػاطؽ 
 .1البلرية ك الحد مف مل ؿ البطالة

لػأنه أف يهيػؽ  ػد يفهػارض هػذا السػدؼ مػ  بػا   ا هػداؼ ا خػرل إذ مػف  :الأىمية الماليـة -3
 ارضػالجبائية أف ففهرغـ أنه يمكؿ الخزينة الهمكمية لردكلة ل ف يم ف لروياوات  عمرية الفنمية 

وػكا  الجبائية عرى الملفريات الهقاريػة  ما أف لإرض الروكـ  م  موار الفنمية كجم  المدخرات 
انكف لإػ   ابرة للاوفغلاؿ يزيد مػف مظػاهر الم ػاربة كالوموػرة كمخالفػة القػ انت و ف أك أرض 
لػذا يجػب دراوػة ا هػداؼ الماليػة  الذم ففميز به الوكؽ الهقارية لإػ  الجزائػر الفهاملات الهقارية 

 الهقارم الف  مف لأنسا عدـ الفهارض م  ا هداؼ ا خرل. باتوفثمارالمفهرقة 
 ات فصػػادت الجزائػػر لإػػ  مرحرػػة إصػػلاحات لػػامرة فنهػػاش نطلا ػػا مػػف هػػذا ا هميػػة دخرػػإ

اـ الرأوػػمال  إلػػى إصػػلاح النظػػاـ النقػػدم بك ػػ  القػػانكف ػػػػػػػػػػػػالنظ اعفمػػادك بػػادرت بهػػد  الػػكطن  
 لإاتوفثمار المفهرؽ بالنقد كالقرض  بداية لفدعيـ اتوفثمارات ا جنبية لإ  الجزائر  إذف 81/01

 .2الموفقبر  مف الفبهية لهائدات المحرك اتالهقارم يهفبر المخرج 
 العقاري ومقوماتو  الاستثمارأنواع  /الفرع الثاني

كالناحيػة  ات فصػاديةكفهريفه مػف الناحيػة   كاصطلاحاالهقارم لغة  للاوفثماربهد فهريفنا   
الهقػارم  اتوػفثمارنفطرؽ لإ  هذا الفرع إلى أنكاع  الكطن   ات فصادالقانكنية كفبياف أهميفه لإ  

 ثـ إلى مقكمافه لإ  النقاط الفالية:
 العقاري الاستثمارأنواع  /أولا

 فصنيفات نكجز أهمسا لإيما ير : عدة أنكاع ك إلىالهقارم  اتوفثماريم ف فقويـ 
ـــــي: الاســـــتثمار -0 ـــــوطني المحل ي ػػػػػكف عنػػػػػدما ف ػػػػػكف مر يػػػػػة رأس المػػػػػاؿ ك الإػػػػػة ا صػػػػػكؿ  ال

 .3بال امؿ إلى الموفثمر المحر  فهكد
ـــــالاستثم -2 لرمشووػػػػات  ة إوػػػػفرافيجيؽ وياوػػػػة ػػػػػػػة الهمريػػػػة لفحقيػػػػػػػػػػريقػػػػػػػػهػػػػك الط الأجنبــــي: ارــــ

 ات فصػادعرػى موػفكل  اتوػفغلاؿالف امؿ الهمكم  كفكوي  نطاؽ الم روة ل ماف  ال برل 
                                                           

  )مذ رة ماجوفير(  مهسد الهركـ الاستثمار العقاري ودوره في مواجية مشال السان في الجزائرالهمكدم محمد الطاهر  1
 .99  ص 2012  03ات فصادية ك الهركـ الفجارية ك عركـ الفويير  جامهة الجزائر

  مف أعماؿ المرفقى الكطن  " افوفثمار الهقارم لإ  بيئة الاستثمار العقاري في الجزائربف عل  حفصية  بف عل  حويف  2
 .3"  جامهة الكادم  غير منلكر  ص2013ديومبر12ك11الجزائر يكم 

 .10وابؽ  صالمرج  الالهمكدم محمد الطاهر  3
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كهػػػك رأس  حفاظػػػا عرػػػى مهػػػدؿ الػػػربح كزيػػػادة  ميفػػػه  اتحف ػػػاربسػػػدؼ رلإػػػ  درجػػػة    الهػػػالم 
 ر.ػػػػػػر مبالػػػإما بطريقة مبالرة أك غي ا فصاديالفكظيفه  الكالإد إلى دكلة ما مف الخارج الماؿ

ــي و -3 ــالي: الاســتثمار الحقيق  هػػذا الفصػػنيؼ يميػػز بػػيف نػػكعيف مػػف اتوػػفثمار الاســتثمار الم
 لرموفثمريف. ات فصادمبحوب طبيهة الفكجه 

 المػػػكارد  اوػػػفثمار كيهنػػػ  ات فصػػػادم  افنفػػػاج  أك اتوػػػفثمارهػػػك  الحقيقـــي: الاســـتثمار
يػػشدم إلػػى زيػػادة ف ػػكيف  اتوػػفثمارلإسػػذا   ات فصػػادالماليػػة لبنػػا  السيا ػػؿ ا واوػػية لإػػ  
 .1رأس الماؿ أم زيادة طا فه افنفاجية

 الػذم يػفـ بفػداكؿ ا كراؽ كا دكات الماليػة المخفرفػة لإػ   اتوفثمارهك  المالي: الاستثمار
 .للا فصادالنافج افجمال  

يقكـ هذا الفصػنيؼ عرػى الفميػز بػيف  اصير الأجل وطويل الأجل ومتوسط الأجل: الاستثمار -4
 بنا ا عرى المدة اتوفثمارأنكاع 
 كف ػػكف  الفػػ  فقػػؿ مػػدة إنجازهػػا عػػف وػػنفيف  اتوػػفثماراتكهػػ   اصــير الأجــل: الاســتثمار

 .اتوفغلاليةنساية الدكرة  نسا ففهرؽ بالدكرة نفائجسا لإ  
 الف  فقؿ مدة إنجازهػا عػف خمػس وػنكات  اتوفثماراتكه   متوسطة الأجل: الاستثمارات

 الف  فحددها المشووة. افوفرافيجيةه  الف  ف مؿ هدؼ  ك كفزيد عف الونفيف 
 عرػػى المشووػػػة بصػػػفة يػػػر بلػػ ؿ  ب اتوػػػفثماراتفػػػشثر هػػذا  طويلـــة الأجـــل: الاســتثمارات

 دة ػػػػػكؽ مػػػػػرشكس أمكاؿ  خمة ففب ػػػػػه  ففطر ك  فة عامةػػػػة كعرى المجفم  بصػػخاص

 .2إنجازها خمس ونكات
يفمثػػػػؿ لإػػػ  إ ػػػػالإة الآتت  اتوػػػفثمارإلػػػػى نػػػكع جديػػػػد مػػػف أنػػػػكاع  لػػػيرنكلإػػػ  هػػػذا المجػػػػاؿ      

كهػذا  للا فصػادكا جسزة كالمبان  الجديدة إلى رأس المػاؿ القػكم   بسػدؼ زيػادة الطا ػة افنفاجيػة 
مػا يقػكـ بػه ا لإػراد  إمػا فقػكـ بػه الدكلػة مػف إنلػا  المػدارس ك الطر ػات كالفجسيػزات   اتوػفثمار  كا 

 الهقارم. باتوفثماريومى لإ  هذا الحالة ك 
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 العقاري  الاستثمارمقومات /ثانيا
 الهقػػػارم فقػػػكـ عرػػػى أوػػػاس فػػػكالإر مجمكعػػػة مػػػف المقكمػػػات كعريػػػه  بػػػؿ اتوػػػفثمارإف بيئػػػة 

 الهقارم. اتوفثمارالهقارم تبد مف مهرلإة بيئة  اتوفثمارالفطرؽ إلى مقكمات 
هػػ  المنػػاخ اتوػػفثمارم الػػذم يلػػمؿ حصػػيرة الظػػركؼ الفػػ   :العقــاري الاســتثمارمفيــوم بيئــة -أ

  كات فصػػادية بأبهػادا اتجفماعيػة اتوفلػارم المحرػ  كا جنبػػ   عرػى حػد الوػػكا  فػشثر لإػ  القػػرار
     فهمػػػؿ عرػػػى فكجيػػػه المػػػذ رات المحريػػػةالفػػػدلإقات الخارجيػػػة القانكنيػػػة الفػػػ   ا حػػػداث المحريػػػة ك ك
 المثر . اتوفثمارالفدلإقات الخارجية لإ  أكجه  ك

بأنسػػػػػػػػا مجمػػػػػػػػؿ    كفهػػػػػػػػرؼ بيئػػػػػػػػة اتوػػػػػػػػفثمار بصػػػػػػػػفة عامػػػػػػػػة كمنسػػػػػػػػا اتوػػػػػػػػفثمار الهقػػػػػػػػارم
سػػػػػػػػػػات القانكنيػػػػػػػػػة المػػػػػػػػػػشثرة عرػػػػػػػػػى فكج   ك اتجفماعيػػػػػػػػػة ك ت فصػػػػػػػػػػاديةك ا الوياوػػػػػػػػػية ا ك ػػػػػػػػػاع

 افجػػػػػاا مػػػػػا عرلإػػػػػت بأنسػػػػػا مجمػػػػػؿ ا ك ػػػػػاع كالظػػػػػركؼ المػػػػػشثرة لإػػػػػ   1حر ػػػػػة رشكس ا مػػػػػكاؿ.
ك فػػػػػػا ة  ات فصػػػػػػاديةكفلػػػػػػمؿ هػػػػػػذا الظػػػػػػركؼ ا بهػػػػػػاد الوياوػػػػػػية ك  فػػػػػػدلإؽ رأس المػػػػػػاؿ كفكظيفػػػػػػه

 اتوػػػػػػفثماراتكلإهاليػػػػػػة الفنظيمػػػػػػات افداريػػػػػػة الفػػػػػػ  يجػػػػػػب أف ف ػػػػػػكف ملائمػػػػػػة كمناوػػػػػػبة لجػػػػػػذب 
 2المحرية كا جنبية

 :الاستثمارية بيئة أىم -ب  
كذلػػؾ لإػػ  ظػػؿ فػػكلإر منػػاخ ملائػػـ    أحػػد الهناصػػر المحر ػػة لموػػار الفنميػػة اتوػػفثماريهػػد 

الصػناع  كالوػياح   الهقػارم الفلاحػ  ك اتوػفثمارلإػ  إطػار  هخصائصػ ؿ  بنطارا الفلريه  ك
ممػا يهنػ   لإ  هذا المجاؿ هػك الػذم وػنر ز عريػه الدراوػة لإػ  هػذا البحػث( اتوفثماركالهمران  )

كمػػف هػػػذا المنطرػػػؽ فبػػػرز لنػػػا   اتوػػػفثمارمفقرػػيص حجػػػـ الهكامػػػؿ الفػػػ  فقػػؼ عائقػػػا أمػػػاـ النلػػػاط 
ي ػكف هنػاؾ وػببا مبالػرا فلإلػاؿ جميػ   اعفدالػهالمناخ الذم دكف  باعفبارها اتوفثمارأهمية بيئة 

 .اتوفثماروياوات فحفيز 
 اتوػػػفثمارمقكمػػػات  إلػػػى الآف الهقػػػارم نفطػػػرؽ اتوػػػفثماربهػػػد أف فطر نػػػا إلػػػى مفسػػػكـ بيئػػػة 

 الف  ففمثؿ لإ : الهقارم ك
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يهػد أحػد أهػـ   1الوياو  كا منػ  اتوفقرارإف عدـ فكلإر : المقومات السياسية والأمنية -0
كخاصػة  اتوػفثماركعرى هذا ا واس نجد أف نجاح  لإ  أم برد  اتوفثمارأوباب لإلؿ 

 الهقارم منه يوفدع  فكلإر المقكمات الوياوية كا منية الفالية:
   كالذم يففرض لإيه أف ي كف ديمقراطيا. النمط الوياو  المفب 
 ملػجها  مك ؼ ا حزاب الوياوية مف اتوفثمارات ا جنبية كالػذم يففػرض لإيػه أف ي ػكف

 .اتوفثماراتلسذا 

   درجة الكع  الوياو  مف حيث الرغبة لإ  الوماح للاوفثمارات ا جنبيػة بالملػار ة لإػ
  كيففرض لإيسا أف ف كف درجة الكع  عالية. اتجفماعية ك 2ات فصاديةعمرية الفنمية 

ــة الااتصــاديةالمقومــات  -1  كالماليػػة دكرا حاوػػما لإػػ  ات فصػػاديةفرهػػب المقكمػػات  :والمالي
 الهقارم كيبرز دكر هذا المقكمات كلإقا لما ير : للاوفثمارمجاؿ فكلإير البيئة 

  اتوػػػفثمارركرية لبيئػػػة  ػػػال  ات فصػػػاديةإف أهػػػـ المقكمػػػات  :الااتصـــاديةالمقومـــات 
 الهقارم الناجح ه :

  3داخؿ البلادفكالإر المكاد الطبيهية المفاحة. 
  )ك صلاحيفسا. للاوفثمارفكالإر البنية الفحفية )الهقارية 

  القدرة عرى مكاجسة المنالإوة الخارجية.فكالإر 

 .فكالإر إم انيات لرمنالإوة الداخرية 

   عقػػػارم نػػػاجح  وػػػفثماراالمقكمػػػات الماليػػػة لبيئػػػة  أهػػػـيم ػػػف إبػػػراز  :مـــات الماليـــةالمقو      
 لإيما ير :
  المجػػػػػػػػػػػاتت ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة لإػػػػػػػػػػػ  جميػػػػػػػػػػػػػػػػركري ال اتوفثمػػػػػػػػػػػػػػػػارفػػػػػػػػػػػكلإير أدكات  

 الهمػػػػلات ات فصػػػػادية الملػػػػركعات  الوػػػػر   أهمسػػػػا الهقػػػػار اتوفثمػػػػػػػػػػػػػػػػارية 
 .4اتوفثمارصناديؽ ك  المهادف الثمينة ا جنبية 
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 .مركنة الوياوات المالية كما فحفكيه مف فحفيزات 

 .فا ة البنكؾ كوكؽ الماؿ داخؿ الدكلة  

 عدـ الفلديد لإ  القيكد المفرك ة عرى رأس الماؿ الموفقر . 

 مرة المحرية بالنوبة لرهملات ا خرل.صرؼ بالنوبة لرهأوهار ال اوفقرار 

  درجة الحماية داخػؿ الدكلػة مػف خػلاؿ  ػماف حقػكؽ الموػفثمر لإػ  فحكيػؿ
 .1كا رباح رأس الماؿ

  الداخريػػػة منسػػػا كالخارجيػػػة كفنػػػكع هػػػذا  اتوػػػفثماراتفػػػكلإير مصػػػادر فمكيػػػؿ
 أك أجنبية ريةاتوفثمارات محالمصادر بحوب طبيهة هذا 

  :كففمثؿ هذا المقكمات لإ  مجمكع الهكامػؿ المشثرةالمقومات الثقافية و الاجتما ية  

منسػػا  ك  مقػػدار الفهػػاكف المطرػػكب إم انيػػة الف امػػؿ ك ك اتوػػفثمارملإػػ  نلػػػاط الملػػػركع 
 :ما ير عرى الخصكص 
 درجة ففسـ ك ك ات فصادممقكمات الفقدـ  فكلإر درجة الكع  لهناصر ك 
 منسا. داخؿ المجفم  لنلاط المشووات خاصة ا جنبية ا لإراد     فهاكف 
 الف كينية المهفمدة لإ  مجاؿ  الفدريبية ك نجاعة الوياوة الفهريمية ك
 .اتوفثمار

  لمكاجسة اتجفماعيةفكلإر درجة الكع  الصح  ككجكد أل اؿ الفأمينات 
 .اتوفثمار ملا ؿ

ـــة-3 عقػػػارم  اوػػػفثمارفرهػػػب المقكمػػػات القانكنيػػػة لإػػػ  مجػػػاؿ فػػػكلإير بيئػػػة : المقومـــات القانوني
 اوػػػفثماراتبحيػػػث أف فػػكالإر افطػػػار الفلػػريه  ال ػػركرم كالمناوػػػب ف امػػة ناجحػػة دكرا هامػػا 

 اتوػػفثمارة موػػألة ػػػػػػػػاؿ مهالجػػػػػػػػػػػكة ا كلػػى لإػػ  مجػػػػػػيهػػد الخط ةػػػػػػػػػاوفثماريلإػػ  أم بيئػػة  ةػػػػػعقاري
ات ػػػػػػػػػػػػػػػإذ أنسػػػػا ف ػػػػبط بػػػػا   المقكم بحيػػػػث أف هػػػػذا ذات علا ػػػػة بجميػػػػ  المقكمػػػػات ا خػػػػرل 

كعريػػه   ارػػػػػػػػػػػللاوفثمة أك منػػاخ ػػػػػػػػػك مػػا يفوػػر كجػػكد بيئػػػػػػكه اتوػػفثمار  مصػػرحة ػػػػػػػا لإػػػػكفجهرس
 2الهقارم ففمثؿ لإ : اتوفثمارلإنف أهـ المقكمات ال ركرية لنجاح 

  اتوفثمارمنظـ لهمرية  فلريه  كا ح كجكد إطار . 
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 ؼ مػػف حػػدة الفقيػػد الفلػػريه  للاوػػفثمارات ا جنبيػػة مػػ   ػػركرة عػػدـ لإوػػح المجػػاؿ الفخفيػػ
 حفاظا عرى المصالح الكطنية. اتوفثماراتعرى إطلا ه لسذا 

   الػػكطن  مػػف خػػلاؿ الػػنص عرػػى مجمكعػػة  اتوػػفثمارفػػكلإير ا طػػر القانكنيػػة الفػػ  فلػػج
 كالمشووافية. الحكالإز المالية

   اعدة عرىػػا ؿ افدارية لرموػػػػلإ  مقدمفسا السي ال ركرية   ك اتػػػػالآليالنص عرى إنلا 

 .القائمة اتوفثماريةفطكير الملاري   ك ملائـ  اوفثمارمإيجاد مناخ 

    للاستثماردور الواالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاري و المجلس الوطني / الفرع الثالث
 الاستثمار العقاريفي 

إت أنػػه ت يػػزاؿ هنػػاؾ ال ثيػػر مػػف الهمػػؿ الػػذم الجسػػكد المبذكلػػة لفلػػجي  ات فصػػاد   رغػػـ  ػػؿ     
 ك فحقيػػؽ اوػػفثمارات جديػػدة لإػػ  مجػػاؿ ةيفهػػي ف القيػػاـ بػػه توػػفمرار الملػػاري  اتوػػفثمارية الهقاريػػ

جسػػازيف  وػػنفطرؽ إلػػىمف هنػػا فػػـ إنلػػا  أجسػػزة فخػػدـ هػػذا المجػػاؿ ك كعرى هػػذا ا وػػاس افنفػػاج 
 منسا:
 الواالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاري    /أولا

الفػػػػ  فػػػػـ إنلػػػػائسا بمكجػػػػب المروػػػػكـ  لك الػػػػة الكطنيػػػػة لركوػػػػاطة ك ال ػػػػبط الهقػػػػارمفهفبػػػػر ا
لمفعلووب نشيءوو    12/13/1116المووخرف  وو   (00/111)المرسوو ا الفيذيووقم ر ووا ذم ر ػػـ الفنفيػػ

ال ك لة ال طيية لل سو طة   البونط العرو رم
ذات طػاب  صػناع  ك فجػارم  2مشووػة عمكميػة  1

ففمف ػػػػ  باللخصػػػػية المهنكيػػػػة ك اتوػػػػفقلاؿ المػػػػال   ك فخ ػػػػ  لكصػػػػاية الػػػػكزير الم ر ػػػػؼ بفر يػػػػة 
 اتوفثمارات  يفرفب عف هذا المر ز لسذا الك الة نفائج أهمسا:

 كع الك الة لرقكاعد المطبقة عف افدارة لإ  علا فسا م  الدكلة ك فاجرة م  الغير.خ  

 .محاوبة الك الة ي كف حوب الل ؿ الف جارم 

   فقات ك باب افيرادات.ففر ب ميزانيفسا مف بابيف: باب الن 

 

                                                           

يف مف إنلا  الك الة الكطنية لركواطة كال بط الهقارم كيحدد  23/04/2007المشرخ لإ   (07/119)المروكـ الفنفيدم ر ـ  1
 .25/04/2007المشرخه لإ   27 انكنسا ا واو   ج.ر عدد 

  مف أعماؿ المرفقى للإستثمار بالأجيزة المالفة بتنظيم العقار الصنا ي لااة المجلس الوطني أ ركل   أكلد رابح صالإية  2
 .6"  جامهة الكادم   غير منلكر  ص2013ديومبر  12ك11الكطن  "افوفثمار الهقارم  لإ  الجزائر يكم  
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 بط العقاريالوطنية للوساطة و الض   نظيم الييالي للواالةالت  -1
 لػارع مصػػطفى 02"يقػ  مقػر الك الػة المر ػػزم لإػ  الجزائػر الهاصػػمة بهنػكاف  :المقـر المراــزي-أ

 ك يوسر عرى فنظيـ ك وير السي ؿ المر زم  ؿ مف:  "،ويدم الكال 

 :ــس الإدارة ك يفلػػ  ؿ المجرػػس مػػف  أك ممثرػػه  1يفرأوػػه الػػكزير الم رػػؼ باتوػػفثمار مجل
 السيئات الف  لسا علا ة بفنظيـ الهقار ك المفمثرة لإ :

 .ممثؿ عف الكزير الم ر ؼ بالجماعات المحر ية 

 .ممثؿ عف الكزير الم ر ؼ بالمالية 

 .ممثؿ عف الكزير الم ر ؼ بالهمراف 
 .ممثؿ عف الكزير الم ر ؼ بالطا ة ك المناجـ 

 . ممثؿ عف الكزير الم ر ؼ بالفلاحة 

 . ممثؿ عف الكزير الم ر ؼ بالفجارة 

 مير .الفهثؿ عف الكزير الم ر ؼ بالفسيئة ك مم 

 .ممثؿ عف الكزير الم ر ؼ بالوياحة ك الصناعة الفقريدية 

 . ممثؿ عف الكزير الم ر ؼ بالنقؿ 
 :ـــــام ـــــدير الع يػػػػػفـ فهيينػػػػػه ك إنسػػػػػا  مسامػػػػػه بمكجػػػػػب مروػػػػػكـ رئاوػػػػػ   يقػػػػػكـ بفنفيػػػػػذ  الم

مجرػػػػػػػػس افدارة  مػػػػػػػػا فوػػػػػػػػند لػػػػػػػػه مجمكعػػػػػػػػة مػػػػػػػػف الصػػػػػػػػلاحيات مػػػػػػػػف أجػػػػػػػػؿ  مػػػػػػػػداكتت
 .2قن  ك المال  لرك الةالف  ويير افدارم  ك  ماف افدارة ك الف  

ــــزي: -ب  ــــر اللامرا ك هػػػػك ممثػػػػؿ بهلػػػػرة مػػػػديريات جسكيػػػػة مكز عػػػػة عبػػػػر الفػػػػراب الػػػػكطن   المق
 : بػ لرو ماح بالف فؿ الفهاؿ لمساـ الك الة خاصة لإ  ما يفهر ؽ

 .الموفثمريف ك فحريرسا مهاجرة مرفات* 

 الفمثيؿ عرى الموفكل المحر .* 

 الهقارية المبنية ك غير المبنية .منح اتمفياز عرى ا صكؿ * 
 * يوير المديرية الجسكية مدير جسكم  ك طا ـ م ك ف مف مواعد م ر ؼ بافدارة ك ا مانة

                                                           
عمػػاؿ المرفػقى مف أإستراتيجية التنمية الصنا ية في ظل الواالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاري،بف طيبة صكنية   1

 .4"  جامهة الكادم   غير منلكر  ص2013ديومبر  12ك11الكطن " افوفثمار الهقارم لإ  الجزائر يكم  
 . 7وابؽ  ص المرج  الأ ركل   أكلد رابح صالإية 2
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 الهامة ك فرف ز عرى ثلاث أ واـ  ائمة بمساـ الك الة عرى الموفكل اللامر زم.

 الوطنية للوساطة و الضبط العقاري ميام الواالة -2
 لإيما ير  : الكطنية لركواطة ك ال بط الهقارم الك الةففمثؿ مساـ   
فقػػػكـ الك الػػػة بالفقريػػػب بػػػيف المفهػػػامريف ات فصػػػادييف الػػػر اغبيف لإػػػ  الوســـاطة العقاريـــة:  - أ

فنجػػػاز الملػػػاري  اتوػػػفثمارية ك بػػػيف المػػػال يف للأصػػػكؿ   الحصػػػكؿ عرػػػى أكعيػػػة عقاريػػػة
 الهقارية.

 موفمر لبنؾ المهركمات لرف صفحعف طريؽ الك   كالف حديث الإنشاء بنك المعلومات:  - ب

 الهاـ لرهركض الهقارية عرى الموفكل الكطن . - ت

 بننلا  مرصد عقارم عف طريؽ: كذلؾ  الضبط العقاري: - ث

 .جدكلة أوهار الهقار ات فصادم الف  يفـ فحديثسا  ؿ وفة ألسر 

 .إعداد فقارير كلإؽ فغيرات الوكؽ الهقارية  ؿ وفة ألسر 
  1المجاؿ.إعداد دراوات خاصة لإ  هذا 

بفقػػػديـ  ػػػؿ    الكطنيػػػة لركوػػػاطة ك ال ػػػبط الهقػػػارم الك الػػػةفقػػػكـ الملاحظـــة و الإ ـــلام :  - ج
     المهركمػػػػػػات المفهر قػػػػػػة بػػػػػػالهرض ك الط رػػػػػػب الهقػػػػػػارم لوػػػػػػرطة القراريػػػػػػة المحريػػػػػػة المهنيػػػػػػة     

 يلإا ه الموفقبرية.ك بافجاهات الوكؽ الهقارم ك 

ــة: - ح ــة العقاري غيػػر  مػػنح باتمفيػػاز للأمػػلاؾ الهقاريػػة المبنيػػة ك أكبيػػ  فقػػكـ الك الػػة ب الت راي
 فنفسػػػا بهػػػد فثمينسػػػا ك فجزئفسػػػا ك فسيئفسػػػا لصػػػالح أصػػػحاب الملػػػاري  ذات أالفػػػ    المبنيػػػة

 2الطاب  الصناع .

ك منػاطؽ النلػاطات المخصصػة أف كف الك الة لإيما يفهرؽ بالمنػاطؽ الصػناعية نابة : الإ  - خ
  فصادم ه  صاحبة الملركع.لاط افلن  

 للاستثمارالمجلس الوطني /ثانيا
 (01/03)مػػػػػف اتمػػػػػر  (18)فػػػػػـ إنلػػػػػا  المجرػػػػػس الػػػػػكطن  للاوػػػػػفثمار بمكجػػػػػب المػػػػػادة         
 كالف  فنص المفهر ػػػػػػػػؽ بفطكير اتوفثمار المهػػػػػدؿ ك المفمػػػػػػػػـ .11/17/1110 شرخ لإ ػػػػػػػػالم

                                                           
 .7وابؽ  صالمرج  البف طيبة صكنية  1
  مػػف أعمػػاؿ المرفقػػى الػػكطن  الاســتثمار العقــاريالواالــة الوطنيــة للوســاطة و الضــبط العقــاري و دورىــا فــي لهمػػارم كليػػد  2

 .10"  جامهة الكادم   غير منلكر  ص2013ديومبر  12ك11"افوفثمار الهقارم  لإ  الجزائر يكم  
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 "المجلس" يرئسو رئيس الحاومة""ينشة مجلس وطني للإستثمار يد   في صلب النص  
يهػػد هػػذا المجرػػس ذك اخفصػػاص كطنػػ  يػػنظـ مجمكعػػة مػػف القطاعػػات الفػػ  لػػديسا علا ػػة  

لرقيػػاـ بمسامػػه المفمثرػػة لإػػ  ففهيػػؿ عمريػػة اتوػػفثمار لإػػ  الجزائػػر  ك لػػـ يػػنص   بمجػػاؿ اتوػػفثمار
 .  1يؿ المجرس إنما أحاؿ ذلؾ لرفنظيـالملر ع عرى فل 

كظيفػػػػة ات فػػػػراح ك الدراوػػػػة    مػػػػا يفمفػػػػ  لإػػػػ  بهػػػػض  للاوػػػػفثمار يفػػػػكلى المجرػػػػس الػػػػكطن 
 ػرار ك جسػة اوفلػارية لإػ  نفػس الك ػت   مػا يخػفص بفقيػيـ ياف بافخاذ القػرار إذ يهفبػر جسػة ا ح

القػػركض ال ػػركرية لفغطيػػة البرنػػامج الػػكطن  لفر يػػة اتوػػفثمار ك يهػػالج  ػػؿ موػػألة ذات علا ػػة 
 2.باتوفثمار

 المطلب الثاني
 العقاري الاستثمارحوافز وصعوبات  

      الحػػػػكالإز بفقػػػػديـ الهديػػػػد مػػػػف الفوػػػػسيلات ككذلػػػػؾ   اتوػػػػفثمارعمرػػػػت الجزائػػػػر عرػػػػى جرػػػػب 
يػػػزاؿ  لإػػػ  الجزائػػػر ت اتوػػػفثمارأف  المجػػػاتت   إتوياوػػػة افصػػػلاحات لإػػػ  جميػػػ   مػػػف خػػػلاؿ

الهقػارم لإػ  الفػرع ا كؿ ثػـ  اتوػفثماركعريه ونفطرؽ إلػى حػكالإز    يكاجه ال ثير مف الصهكبات
 لإ  الفرع الثان . هنف رـ عف صهكباف

 العقاري الاستثمارحوافز  الفرع الأول:
المحفػػػزة وػػػكا   ػػػاف كطنػػػ  أك أجنبػػػ  مػػػف دكف الآليػػػات  اتوػػػفثمار اوػػػفقطاب ت يم ػػػف        

 زائر بهدةػػػػػػػػػالج حيث ففمف   اؿػػالمج اذه فغرا  الموفثمريف نظرا لرمنالإوة ال بيرة بيف الدكؿ لإ 
 3ففمثؿ لإ : اتوفثمارمشهلات فلج  عرى 

  حجـ الوكؽ. كافواعالمك   الجغرالإ  الملائـ كالثركات الباطنية المهفبرة 
  ك فأهيرسػػػػا كلإػػػػؽ مفطربػػػػات جػػػػذب  اتوػػػػفثماراتافرادة الوياوػػػػية القكيػػػػة لرنسػػػػكض بمنػػػػاخ

الناحيػػػػة  ) ح عػػػػدة نػػػػكايم ػػػػف أف نرػػػػفمس ذلػػػػؾ لإػػػػ   ك الػػػػكطن  أك ا جنبػػػػ   اتوػػػػفثمار
 اتففا يػػػاتإبػػػراـ الهديػػػد مػػػف  فػػػكلإير البيئػػػة الفحفيػػػة الملائمػػػة  محاربػػػة الفوػػػاد  الفلػػػريهية

 .(الدكلية...إله

                                                           
 .7 المرج  الوابؽ   ص  (01/03)ا مرمف  (20)أنظر نص المادة 1
 . 3 2ص ص وابؽ  المرج  ال  أ كل   أكلد رابح صالإية2
 .339وابؽ  صالمرج  الحمدم مريـ  3
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 الفحفيػػزات  كالمف ػػمنة أهػػـ ال ػػمانات كالفوػػسيلات ك  1المنظكمػػة القانكنيػػة المحفػػزة جػػدا
 الف  يرغب لإيسا الموفثمركف ا جانب .

   ات فصػادمهت مػ  برنػامج افنهػاش فكو ػ عرلإػت إعػادة فأهيػؿ  بيػرة كحفية الفػ  البنية الف 
 كبرنامج دعـ النمك.

 كفحوػػػيف الك ػػػهية للا فصػػػادلإػػػ  الجانػػػب الوياوػػػ  كالمشلػػػرات ال ريػػػة  ال بيػػػر اتوػػػفقرار 
عرػػى خمػػس اتوػػفثمار الهقػػارم يم ػػف الفر يػػز    كمػػف بػػيف محفػػزات ا منيػػة بلػػ ؿ كا ػػح

 ه :2مبادئ
   ةػػػرية فامػػػفنجز لإ  ح اراتػػػػػػػاتوفثمدأ عرى أف ػػػينص هذا المب :الاستثمارمبـدأ حريـة  -3

 مػا فوػففيد  الفنظيمات المفهرقػة بالنلػاطات المقننػة كحمايػة البيئػة  م  مراعاة الفلري  ك
  ال ػػمانات المنصػػكص عريسػػا لإػػ  القػػانكف اتوػػفثمارات بقػػكة القػػانكف مػػف الحمايػػة كهػػذا 

مػػػ   اتوػػػفثمارإف صػػػياغة هػػػذا المبػػػدأ ي ػػػرس مبػػػدأ حريػػػة  المهمػػػكؿ بسػػػا  الفنظيمػػػات ك
 .3الفأ د عرى حماية البيئة

ــود الإداريــة  لــ   -2 ــة القي ــدأ إزال يوػػفرزـ هػػذا المبػػدأ فقرػػيص الففػػرة اللازمػػة  :الاســتثمارمب
مػػػػف مراجهػػػة جذريػػػػة لمخفرػػػػؼ بمػػػػا يفطرػػػب هػػػػذا الفقرػػػيص   اتوػػػفثمارملبهػػػث الملػػػػركع 

    الماليػػػػة توػػػػفقطاب الموػػػػفثمريف  مراجهػػػػة الوياوػػػػات النقديػػػػة ك ك افداريػػػػة افجػػػػرا ات 
 .اتوفثمارفطكير وكؽ  ك - ا جانب خاصة –

لقػػد وػػارعت الجزائػػر لإػػ  طريػػؽ  :الاســتثمارمبــدأ مــنم الحــوافز والمزايــا المشــجعة  لــ   -3
 كافصػػػلاح السي رػػػ  لرمشووػػػات كالػػػنظـ القانكنيػػػة ال ػػػابطة لرنلػػػاط ات فصػػػادمافنهػػػاش 

المجػاؿ كفلػجي   سػداكذلػؾ عبػر جمرػة مػف المزايػا كالحػكالإز الفػ  وػطرفسا لإي  اتوفثمارم 
أهمسػػا الحػػكالإز ال ػػريبية  فخفػػيض  اتمفيػػازاتالمبػػادرات الفرديػػة بفقػػديـ جمرػػة مػػف خػػلاؿ 

 مهدؿ ال ريبة.
 
 
 

                                                           
 .129صوابؽ  المرج  ال  منصكرم زيف1
 .139ص   هالمرج  نفو  منصكرم زيف2
 .7صوابؽ  المرج  ال  بف عل  حفصية  بف عل  حويف3
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 ؽػػػػػدـ فطبيػػػػػػػػػرع عرى عػػػػػػػػػػنص الملنوني الخاص بالاستثمارات: مبدأ تثبيت النظام القا -4
إت إذا طالب  افلػػغا ات الف  فطػرأ لإ  الموفقػػػبؿ عرى اتوفثمػارات المنجػػزة ات أكالمراجهػ

 1الموفثمر بذلؾ صراحة.
إلػى طمأنػة المفهػامريف  ألسػذا المبػدفوػهى الجزائػر كلإقػا  :مــةميـإل  الت   وءــدم اللجــمبدأ   -5

إلػػى  ك كعػػدـ الرجػػ  2اوػػفثمارافسـبلػػأف ا مػػاف المطرػػؽ  ملا سػػـ ك  الػػكطنييف كا جانػػب 
ك إت أف بهػػض الموػػفثمريف ا جانػػب أخرػػ خيػػار الفػػأميـ الػػذم  ػػاف لػػائها لإػػ  الوػػفينيات 

 ممػػا الػػكطن   بات فصػػادببيػػ  موػػفثمرافسـ إ ػػرار  ا ػػامك  بػػالفزامسـ كفسربػػا مػػف الموػػشكلية
 ات فصػاديةردكلػة ك ػذا المشووػات الهمكميػة ل جهؿ الملرع الجزائرم يقػرر حػؽ اللػفهة 

نػب أك لفائػدة الموػاهميف بحؽ اللفهة عرى  ؿ الفنازتت عػف حصػص الموػاهميف ا جا
 ة تػػػػػالسام   اتمفيػػازاتالجزائػػرم مجمكعػػة مػػف  ارػػػػػػػاتوفثمكف ػػػػػػح  انػػػػػ مػػا من   ا جانػػب

 افجرائ  حيث:الميداف  يخص  ا ما ػػػػػػويم
  ذات لػػباؾ كحيػػد لفوػػسيؿ الهمريػػات افجرائيػػة  اتوػػفثمارأنلػػأت الك الػػة الكطنيػػة لفطػػكير

 طة بسا.كلإؽ المساـ المنك   للاوفثمارات

  وػيما افعفػا ات ك الحػكاجز الجبائيػة  ت  3فلػجيها لرموػفثمريف للامفيازاتحدد نظاـ عاـ
 نذ ر منسا:

   إعفػا  لمػػدة ثػػلاث وػػنكات ا كلػػى مػػف  ػػريبة نقػػؿ المر يػػة بمقابػػؿ الموػػفكيات المنجػػزة لإػػ
 .  اتوفثمارإطار 

  روػػػـ ثابػػػت كمػػػنخفض لإػػػ  مجػػػاؿ الفوػػػجيؿ فخػػػص الهقػػػكد الفأويوػػػية كالزيػػػادات لإػػػ  رأس
 .4الماؿ

 لإ الف  فكظؼ مبالرة  اتػػػػػة عرى الور  كالخدمػػػػػقيمة الم الإافعفا  مف الروـ عرى ال 

 .اتوفثمارإنجاز  

                                                           
 .7  المرج  الوابؽ   ص (01/03)مف ا مر  (15)انظر نص المادة 1
  مف أعماؿ المرفقى الكطن  "افوفثمار الإستقطاب و دم الإستقرارالنظام القانوني للإستثمار في الجزائر بين لإكزم    نهيم 2

 .4"  جامهة الكادم  غير منلكر  ص2013ديومبر  12ك  11الهقارم  لإ  الجزائر يكم   
المف مف  يفيات  14/09/1991المشرخ لإ   (93/12)مف المروكـ الفلريه  ر ـ  (19)ك  (18)ك  (17)انظر نص المكاد 3

 لكاجب فر يفسا.فحديد المناطؽ ا
 .136صوابؽ  المرج  ال  منصكرم زيف4
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 ة لإػػػ  مجػػػاؿ الروػػػكـ الجمر يػػػة عرػػػى الوػػػر  الموػػػفكردة الفػػػ  فػػػدخؿ  ػػػفطبيػػػؽ نوػػػبة منخف
 .اتوفثمارمبالرة لإ  إنجاز 

  مػف فػاريه  ابفػدا أخرل يوففيد منسا الموفثمر بنا  عرى  ػرار مػف الك الػة  امفيازاتكهناؾ
فحػػػػت عنػػػػكاف ا نظمػػػػة الخاصػػػػة  امفيػػػػازات مػػػػا فكجػػػػد   الملػػػػركع اوػػػػفغلاؿاللػػػػركع لإػػػػ  
الفكوػػػػػ   المنجػػػػػزة لإػػػػػ  المنػػػػػاطؽ الخاصػػػػػة كالمصػػػػػنفة  منػػػػػاطؽ لرفر يػػػػػة ك باتوػػػػػفثمارات
 .1  المناطؽ الحرةالمنجزة لإ اتوفثماراتالف  فواهـ لإ  الفنمية الجسكية ك  ات فصادم

 العقاري الاستثمارصعوبات  /الفرع الثاني
ظسػػػػر بلػػػػ ؿ مرحػػػػكظ بدايػػػػة   اتوػػػػفثمارلجػػػػذب إف دخػػػػكؿ الجزائػػػػر لإػػػػ  المنالإوػػػػة الدكليػػػػة 

الحػػػكالإز الفػػػ  ظسػػػرت مػػػف  كذلػػػؾ بفقػػػديمسا الهديػػػد مػػػف الفوػػػسيلات ك الفوػػػهينات القػػػرف الما ػػػ  
 ؿفػزات  كرغـ أف ذلؾ يثبت أف الجزائػر وػهت ك  خلاؿ وياوة افصلاحات لإ  جمي  المجاتت

فكاجه ال ثير مف الصػهكبات كالفػ  إت أنسا مازالت  للاوفثمارفوهى إلى فحويف الهكامؿ المحفزة 
 2الف  ونفطرؽ إليسا لإ  النقاط الفالية: ك

الهػقػػار: أصػبح الهقػار )الفلاحػ   الصػناع   الوػياح   الهمرانػ ( يمثػؿ هاجوػا عػائؽ  -0
 ركفػػػػػموفثم فراج ات ك ػػػػػػا فهثرت ملركعػػػػػيف أك ا جانب  لإرطالمػػػػػػماـ الموفثمريف الكطنيأ  بيرا

 3 الفالية : ر  مف  الهناصرهكبات المرفبطة بالهقاالوبب ففجرى الص   لسذاعف اتوفثمار   
   اوفثمارمئة لمزاكلة نلاط صهكبة الحصكؿ عرى  طهة أرض مسي. 
 .فهدد افجرا ات افدارية كالق ائية 

 .جمكد وكؽ الهقار 

 البنا ات الفك كية. انفلار 

 الفاحش لإ  أوهار ا را   بوبب جل  الكوطا  كالم اربيف. اترففاع 

  عػػدـ ملائمػػة بهػػض المنػػاطؽ الصػػناعية كمنػػاطؽ النلػػاط لرمهػػايير ا واوػػية نظػػرا
 .ا فصاديةكليوت  اجفماعيةل كنسا أ يمت  هداؼ وياوية ك 

                                                           
المفهرؽ بفر ية افوفثمار   ج.ر عدد  05/10/1993المشرخ لإ   (93/12)المروكـ الفلريه  مف  (125)أنظر نص المادة 1

64   1993. 
 .141صوابؽ  المرج  ال  منصكرم زيف2
 .9صوابؽ  المرج  ال  بف عل  حفصية  بف عل  حويف 3
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  الهديػػػػػد مػػػػػف المشووػػػػػات الهمكميػػػػػة للػػػػػسادات المر يػػػػػة الػػػػػذم يهيػػػػػؽ  امػػػػػفلاؾعػػػػػدـ
 خكصصفسا أك لرا ها م  مفهامريف أجانب.

حيػث لػـ ففطػكر الػذهنيات بمػا  الجانب البلػرم عرػى موػفكل مرا ػز القػرار كمكا ػ  الفنفيػذ  -0
 اوػػفقطابكت فػػزاؿ الوػػرك ات أبهػػد مػػا ف ػػكف عػػف  كالفطػػكرات الهالميػػة الحاصػػرة  يفمالػػى
 ا جنبية المبالرة. راتاتوفثما

 ػػػػػػػهؼ البنيػػػػػػػة الفحفيػػػػػػػة كعػػػػػػػػدـ فكلإػػػػػػػػر الخػػػػػػػدمات ا واوػػػػػػػية لرموفثمػػػػػػػػريف لإػػػػػػػ  مػػػػػػػػكا        -1
 .  اتوفثمار

لػػدة ال ػػمانات الفػػ  فطربسػػا البنػػكؾ لفغطيػػة  رك ػػسا كالفػػ  عػػادة مػػا ف ػػكف عرػػى لػػ ؿ     -2
 .1رهف روم  لهقارات

 الخبرة الهرمية.  الهرم  ك ؿندرة مسارة الهامريف كالفأهي -3
 ارففاع ف اليؼ افنفاج. -4
 فهدد ا نظمة كالقكانيف كالفهديلات كالفغيرات القانكنية. -5

الفوػسيلات  الفزكيػر  كوػيرة لرحصػكؿ عرػى الملػاري  ك انفلػارعائؽ الفواد كالمفمثؿ لإ  -6 
خاصػة لإػ   طاعػات   خػفلاسلػكة ك افك الر   اتبفػزازال ريبية  ك زيادة مهػدتت  اكالمزاي

خصػػػػ   ك لػػػػيكع الل   اعفػػػػنفللإحيكيػػػػة  ك افوػػػػفيلا  عرػػػػى الممفر ػػػػات الهامػػػػة ك فكجيسسػػػػا 
 2.ظاهرة الغش كالف سرب ال  ريب 

 الهديػػػد مػػػف الوياوػػػات اتوػػػفثمارالجزائػػػر لإػػػ  وػػػبيؿ فحفيػػػز  اعفمػػػدتلقػػػد  :مكيػػػؿعػػػائؽ الف  -7  
لهػدة بالنجاح المنفظػر  ظالوياوات لـ فحغير أف مهظـ هذا   اتوفثمارمكيؿ امية إلى ف  الر  

اففػاؽ فقػكـ بمقف ػاا  هػكالذم  افيجارم اتعفمادصهكبة الفمكيؿ عف طريؽ أوباب أهمسا 
ثػػـ  الفجسيػػزات ك المشووػػات الماليػػة بلػػرا  عقػػارات أك منقػػكتت يغرػػب عريسػػا طػػاب  ا دكات 

 سػا فمر   اخفيػارلرموػففيد  كعنػد إنسػا  مػدة افيجػار  أجرة دكرية مقابؿقكـ بفأجيرها لرموففيد ف
ك ػػد كاجػػه هػػذا ا وػػركب عػػدة صػػهكبات   3ير مبرػػض مهػػيف أك إعػػادة اوػػفئجارها أك ردهػػا ػػن

نفيجػػة فهقػػد علا افػػه   اتوػػفثمارممرهقػػا لرملػػركع  ػػاف  الهقػػارات كالمنقػػكتت   فنػػا إ أهمسػػا
                                                           

 .340وابؽ  ص المرج  الحمدم مريـ   1
 .10صوابؽ  المرج  ال  بف عل  حفصية  بف عل  حويف 2
  )مػػػػػذ رة ماجوػػػػػفير(   ر يػػػػػة الهرػػػػػكـ ات فصػػػػػادية   دور الإ تمـــــاد الإيجـــــاري فـــــي التنميـــــة الفلاحيـــــة بـــــالجزائربيػػػػػدم مػػػػػدن   3

 .50  ص2008/2009كعركـ الفويير  جامهة الجزائر 
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إ ػػػالإة إلػػػى فهقػػػد افجػػػرا ات  الفجسيػػػزات  ات كالقانكنيػػػة الفػػػ  فػػػرفبط بالحفػػػاظ عرػػػى المهػػػد  
ة قر ػلبالمنظكمة المصرلإية لإ  الجزائر الف  فهان  مف الملا ؿ افدارية  ارفباطسا افدارية ك

 الخبرة.
يثير الهديد مف المنازعات حيػث يػفـ فكجيػه الطهػكف المقدمػة لإػ   اتوفثماريزاؿ  ت ك
 ير :  حوب ما افدارة أك الق ا  إلى اتوفثماريةالمنازعات  إطار

كا بلػػػػػػأف ػػػػػػػػػػػػحػػػػػػؽ الطهػػػػػػف لرموػػػػػػفثمريف الػػػػػػذيف يػػػػػػركف أنسػػػػػػـ ظرم مػػػػػػنح: الطعــــــون الإداريــــــة -1
رخ المػػػػػػش  (01/03)ذ ا مػػػػػػر ػػػػػػػػػػػػػػه بفنفيػػػػػػػػػػػفم ر  السيئػػػػػػة الدارة أك افزايا مػػػػػػف ػػػػػػػػػػػػمػػػػػػف الم اتوففػػػػػػػػػػػادة

ك ػػػػػػػؿ مػػػػػػػف  ػػػػػػػاف مك ػػػػػػػكع وػػػػػػػحب فػػػػػػػـ  ر  افوػػػػػػػفثما المفهرػػػػػػػؽ بفطػػػػػػػكير 20/08/2001لإػػػػػػػ  
حيػػػػث مػػػػنح اخفصػػػػاص الفصػػػػؿ لإػػػػ  هػػػػذا الطهػػػػف إلػػػػى لجنػػػػة   بالفزامافػػػػهمبالػػػػرة نفيجػػػػة إخلالػػػػه 

 يحدد فل يرسا كفنظيمسا كويرها عف طريؽ الفنظيـ.

 بػػػػػه يخػػػػػفص  إذ   هػػػػػذا المجػػػػػاؿ لإػػػػػ هػػػػػف افدارم حػػػػػؽ الط    مػػػػػا مػػػػػنح: الطعـــــون القضـــــائية -4
   1افدارم ك الهادم. الق ا  ؿ مف 

 اتوػفثماريخػفص الق ػا  الهػادم بالفصػؿ لإػ  منازعػات : القضاء العـادي اختصاص 
عندما يفهرؽ ا مر بالهقار الصناع  كأرا   مناطؽ النلاطات عرى أواس  الهقارم 

عريسػا كصػؼ المشووػات  ت فطبػؽأف الجسات الفػ   امػت بالفنػازؿ عػف هػذا الهقػارات 
 الهمكمية افدارية.

 :جميػ   الذم أخذت به الجزائر لإػنف 2لرمهيار اله كمكلإقا  اختصاص القضاء الإداري
م مشووػػػة ذات طػػػاب  إدارم ة أك البرديػػػة أك أػات الفػػػ  ف ػػػكف الدكلػػػة أك الكتيػػػػػػػػالمنازع

يوػػػفكم لإػػػ  هػػػذا الحالػػػة أف  ك ي ػػػكف لرمحػػػا ـ افداريػػػة  اتخفصػػػاصلإػػػنف  ا طرلإػػػا لإيسػػػ
 .عاكم  د مديرية أملاؾ الدكلة أك أف فرلإهسا بذافسافرلإ  الد  

 
 
 

                                                           
   19/07/2006المشرخة  47  ج.ر عدد  15/06/2006( المشرخ لإ  06/08)مف ا مر  (م رر 07)أنظر نص المادة  1

 المفهرؽ بفطكير افوفثمار. (01/03)  المهدؿ كالمفمـ للأمر ر ـ
 مدنية ك افداريةالمف مف  انكف افجرا ات ال 25/02/2008المشرخ لإ   (08/09)مف القانكف ر ـ  (800)أنظر نص المادة 2

 .1117   10 ج.ر عدد
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 الفصل الثاني

 الفوضويالبناء ظاهرةالحماية القانونية للاستثمار العقاري من 
ّبعدّالبترول،ّوفقّضّ تح واضحةّتقومّعمىّتوفيرّّإستراتيجيةرّالجزائرّنفسياّلمرحمةّما
ّوّ ّالقـــــالمنالبيئة ّوّـــــــاخ ّلــــــــالملائميانونيين ّتحفيـــتفعين ّو ّالاستثمـــــل ّالعقاريـــــز فيّّلنجاحّ،ّار
ّ ّالفّ،ّالقطاعاتجميع ّوّالاستثمار ّالاقتصادية ّالعممية ّجوىر ّلن يوضّعقاري ّالفعالة الأداة

ّمعوقّ،بالاقتصاد ّىناك ّأن  ّــــإلا ّمن ّتحد ّفعّارـــــازدىات ّذلكـــو ّالبنأّالية ّظاىرة اءّـــىميا
تمّوضعّآلياتّّيتياجلّمواجمنّأّوّّسمبيةّثارآمنّالظاىرةّّىذهّترتبونظراّلماّّوّ،ّالفوضوي
ّّّ.منياّلمحماية

 المبحث الأول
 بناء الفوضوي على المحيط العقاريآثار ال

 

ّالاقتصادي ّالنظام ّعمييا ّيرتكز ّالتي ّالثروات ّأىم ّيعتبرّ،العقارّمن الوسيمةّّالذي
ّلاعتبارهىامّلتشجيعّالاستثماراتّّإطارفيوّ،ّّفيّتحديدّوّنجاحّكلّسياساتّالتنميةّالأساسية

ّمستقرة ّوّو1ّثروة ّتحقيق ّفي ّأساسي ّماّّعامل ّإذا ّالدولة، ّفي ّالاستثمارية ّالسياسة تجسيد
ّالاقتصادية ّخصائصو ّو ّالتشريعي ّبإطاره ّالملائم ّالمناخ ّو ّالبيئة ّلو ّّتوفرت ّّّّّّّالاجتماعيةو

ّ.2وّالسياسية
وّ،ّإلاّأنّحدّكبيرّفيّتحقيقّوّتجسيدّالسياسةّالاستثماريةّإلىوّطالماّأنّالعقارّيتحكمّ

،ّوّبالتاليّّيالفوضوّّءالبنابّالفلاحيّوّالصناعيّوّالسياحيّوّالعمرانيّالعقارّيتمّاستنزاف
ّالمطمبينّالتاليينّ:عمىّالمحيطّالعقاريّفيّّالأخيرّآثارّىذاّإلىسنتطرقّ
ّ
ّّ

                                                           
للإسننننن  م  منننننال امننننن الوطمي "ننننن لوطننننن    ل و،ّالجانبببببر ايجراسبببببي لتسبببببوية منالعبببببا  ا سبببببتثمار العقببببباري  كـــــادمّصـــــافية،1ّ

ل.1 ،لج معةلوط ودي،لغي لم ش  ،لص12 1ديسمب لل11ل ل11لوطع"  يللف لوطجزوئ لي م ل
ّّ.8ّّّ،ّصسابقالمرجعّالمخموفّ،ّّيحمنج2
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 المطلر الأول
 ي على العقار الفلاحي و الصناعيآثار البناء الفوضو 

وّالصـناعيةّحيـزاّكبيـراّمـنّاىتمـامّّالمنـاطقّالفلاحيـةوّتطـويرّّإنشاءتّقضيةّذلطالماّأخ
،ّعبــرّكــلّّاّفــيّتحقيــقّالاســتقرارّوّالتــوازنمــاّفــيّعمميــةّالتنميــةّوّدورىمــالــدول،ّنظــراّلأىميتي

إذّيشــــكلّالعقــــارّالفلاحــــيّوّالصــــناعيّأداةّفعالــــةّلاّرنــــىّعنيمــــاّلتشــــجيعّوّترقيــــةّالمنــــاطقّ
،ّإلاّّالمنــاخّالــلازمّلــدعمّالمشــروعاتّالصــتيرةّوّالمتوســطةّةييئــتالاســتثمارّوّتوســيعّنطاقــوّوّ

أنوّقدّلوحظّمؤخراّتزاحمّكبيرّفيماّيتعمقّبالبناءاتّالفوضويةّفـوقّىـذهّالعقـاراتّممـاّأثـرّعمـىّ
 فيّالفرعينّالتاليينّ:ّإليوالاقتصادّكثيراّوّىذاّماّسنتطرقّ

آثار البناء الفوضوي على العقار الفلاحي  /الأولالفرع   
الاقتصــاديّوّالاجتمــاعيّيعــدّالقطــاعّالفلاحــيّفــيّالجزائــرّأحــدّالقضــاياّالجوىريــةّلتطــورّ

،ّوّيرجعّذلكّلمجموعةّمنّالاعتبـاراتّفـيّمقـدمتياّضـرورةّتـوفيرّالتـذاءّلأعـدادّمتزايـدةّّلمبلاد
مستمر،ّوّماّيتبعّمـنّذلـكّمـنّأىميـةّتقميـلّالفجـوةّالتذائيـةّّمنّالسكانّفيّظلّنموّديمترافيّ

ّازالتّــــوقّذلكّفمـ،ّوّفّزانّالمدفوعاتـــزانّالتجاريّوّميــــــةّعمىّالميــــــضّالضتوطّاليائملتخفي
ّ.1الفلاحةّتعتبرّمجالاّرئيسياّلتشتيلّنسبةّكبيرةّمنّقوةّالعمل

(ّمـنّالقـانونّرقـم04ّ)الفلاحيـةّطبقـاّلـنصّالمـادةّّالأراضـيحيثّيعرفّالمشـر عّالجزائـريّ
ّالمتعمــقّبالتوجيــوّالعقــاريّالمعــدلّوّالمــتممّبــالأمرّرقـــم18/11/1990ّّالمــؤرخّفــيّّ(90/25)
"الأراضبببي الفلاحيبببة أو وا  الوج بببة التـــيّجـــاءّفييـــاّّ،25/09/1995المـــؤرخّفـــيّّ(95/26)

سبنويا أو  بلال سبنوا   اينسبانالفلاحية في مف وم هوا القبانون هبي  بل أرن تنبتد بتب  ل 
ّّّّّ  ويله"ببمباشرا أو بع  تح است لا اإنتاجا يست ل ه البشر أو الحيوان أو يست لك في الصناعة 

ّقــانونيّّأراضــيّإلــىّالفلاحيــةّالأراضــيمنــعّالمشــر عّتحويــلّحيــثّ قابمــةّلمتعميــرّإلاّّبــنص 
ّاريّــــــــمنّقانونّالتوجيوّالعقالسالفةّالذكرّّ(36)ّوّ(35)تينّّ،ّوّذلكّبنصّالماد2أوّتنظيمي

                                                           
ّ.81ّ،ّصالمرجعّالسابقّبيديّمدني،1
2ّ ّأحمد،            الجلاسري مقررة للمصلحة العامة في التشريعالقيو  الوار ة على المل ية العقارية ال اصة و الخالدي
ّ.60ّصّ،2013/2014،ّجامعةّالجزائر،ّكم يةّالحقوق،ّ(مذكرةّماجستير،)
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ـــــــقّبالتييئـــــــةّوّالتعميـــــــر،ّ(90/25) البنايبببببببا  وا  "ّّ(35)حيـــــــثّتـــــــنصّالمـــــــادةّّالمتعم
ايستعمال الس ني فبي الأراضبي ال صببة جب ا و/ أو ال صببة تبقبى  اضبعة لر صبة صبريحة 

 تسلم وفق الأش ال والشروط التي تح  ها الأح ام التشريعة المتعلقة بالتعمير وحق البناء.
لك فببي وين يبببا رون بببوالر صببة إ  للمببلاك أو الحبباسلين أو الشببا لين  الببهببو  و  تسببلم 

 اتية"   ونطاق ايحتياجا  ال
ّطلّالزراعــيّأوّالســكنيّمــرتببنــاءّبيــدفّالاســتتلاّأوإقامــةّأيّمنشــسةّأساســيةّّنّ يتضــأّأ

ّ.وّزيادةّالنشاطّلممستثمرةّالإنتاجيةبضرورةّرفعّالطاقةّ
ّّّّّّالأرضفالمعيــــارّالمعتمــــدّىــــوّالمعيــــارّالموضــــوعيّ،ّلأنّالاىتمــــامّيرجــــعّلمــــد ّحاجــــةّ

ّ.1ّّوّليسّالشخص
الفلاحيــــةّوّالتـــيّتعتبــــرّعنصـــرّمــــنّالعناصـــرّالطبيعيــــةّالنــــادرةّوّّالأراضـــيّأىميــــةررـــمّ

أىــــمّمحـــدودةّالمســــاحة،ّوّررـــمّالجدلي ــــةّالمطروحـــةّعمــــىّالســــاحةّالسياســـيةّفــــيّالجزائـــر،ّفــــإنّ
الكفــاءةّفــيّالتســييرّوّّدامـانعــوّإنّكانــتّتعــانيّمــنّمشــاكلّالانجــرافّوّالجفــافّوّّالأراضــي
،ّوّذلـــكّّ،ّفإنيـــاّأصـــبحتّتعـــانيّفـــيّالوقـــتّالحاضـــرّمـــنّرـــزوّالاســـمنتّالمســـمأّالاســـتتلال

ّويةــريقّالبناءاتّالفوضــــــلأخصبّالأراضيّعنّطّاكتساحوبالتوسعّالتيرّالمخططّعمرانياّوّ
،ّحيــثّعــرفّفقــدانّمســاحاتّّالزراعيــةّالأراضــيتآكــلّّإلــىاتّالفوضــويةّفقــدّأد ّزحــفّالبنــاء

ىكتــار78000ّّو1987ّّإلــىّرايــة1974ّّىكتــارّلمفتــرةّالممتــدةّمــن70000ّّميمــةّقــدرتّبـــّ
1995ّىكتــارّفقــدتّفــيّالفتــرةّمــاّبــينّجــوان750ّّمنيــا1996ّّإلــى1988ّّلمفتــرةّالممتــدةّمــنّ

ّالفلاحيةّآنّذاك.ّالأراضيةّبخصوصّحمايةّ،ّررمّصدورّالتعميمةّالرئاسي1996إلىّمارسّ
كمـــاّأنّبنـــاءّالمنـــاطقّالســـكنيةّالجديـــدةّالفوضـــويةّفـــيّالمـــدنّالكبـــر ّوّالمتوســـطةّلتمبيـــةّ

ضــياعّمســاحاتّّإلــىالطمــبّالمزايــدّعمــىّالمــسو ّمــنّطــرفّســكانّالمــدنّأد ّوّلاّيــزالّيــؤديّ
ّ.2الزراعيةّّالأراضيشاسعةّمنّ

                                                           
كم يةّّ،(مذكرةّماجستير،)و التعمير " ر صة البناء نمووجافي تنظيم حر ة البناء  اي اري ور الضبط كمالّمحمدّالأمين،1ّ

ّ.70ّ،ّص2011/2012ّ،ّجامعةّتممسان،ّالحقوقّوّالعمومّالسياسية
ّ.95ّ،ّص2003ّّ،ّالجزائر،ّلمنشرّوّالطباعةّوّالتوزيع،ّدارّىومةّالقضاء العقاريحمديّباشاّعمر،2ّ
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الزراعيــةّّالأراضــيكمــاّيتوقــعّأنّتتواصــلّعمميــةّالتوســعّالعمرانــيّفــيّالمــدنّعمــىّحســابّ
الدولـــةّّتاســـتجاب،ّوّّفـــيّالأوســـاطّالحضـــريةّالإيـــواء،ّوذلـــكّبســـببّحـــدةّمشـــكلّّالمحيطـــةّبيـــا

ّ.1لتمبيةّطمباتّالسكنّالاجتماعيّلذويّالدخلّالمحدودّمنّالمواطنين
التييئــةّالعمرانيــةّفــيّالجزائــر،ّعجــزّالمصــالأّّفقـدّكشــفتّآخــرّالدراســاتّلنظــامّالتعميــرّو

،ّممـاّأد ّإلـىّتوسـعّظـاىرةّالتعميـرّّالعموميةّلمقطاعاتّالحساسـةّفـيّالمـدنّالحضـريةّالكبـر 
العشـــوائيّفـــيّالمـــدنّوّإتـــلافّآلافّاليكتـــاراتّالتـــيّتعتبـــرّمـــنّأجـــودّالأراضـــيّالزراعيـــةّإلـــىّ

ّإلــى1962ّىكتــارّلكــلّســاكنّفــيّســنة11.80ّّمــنّّنســبةّالمســاحةّالزراعيــةّالفعميــةّانخفــاض
ّّّّّّّوّأقــــلّمــــن2005ّىكتــــارّســــنة1.13ّّوّحــــوالي1991ّّىكتــــارّلكــــلّســــاكنّفــــيّســــنة1.32ّّ

التوســعّالحضــريّلمدينــةّّإلــىقــتّالدراســةّتطرّ ّوّعمــىّســبيلّالمثــال2008ّىكتــارّفــيّســنة1ّّ
فـــيّّ(% 90)بــــّّالزراعيـــة،ّحيـــثّقـــدرةّنســـبةّالتوســـعّالأراضـــيالجزائـــرّالعاصـــمةّعمـــىّحســـابّ

ّ.2(% 20)حيثّيحتلّالعمرانّنسبةّّةجمتيالمناطقّذاتّالقدراتّالزراعيةّالعالميةّمثلّسيلّ
ّ

لممواطنةّأحمـدّّالديمقراطيوّنظراّلخطورةّىذهّالظاىرةّ،ّطالبّرئيسّحزبّجبيةّالشبابّ
الســـمطاتّالعميـــاّوّعمـــىّرأســـياّرئـــيسّالجميوريـــةّعبـــدّالعزيـــزّبوتفميقـــةّبالتـــدخلّالعاجـــلّّقورايـــة

حيـثّباتـتّ،ّلحمايةّالأراضـيّالزراعيـةّمـنّالاسـتنزافّوّبـالأخصّسـيولّمتيجـةّ)جنـةّالجزائـر(
أنـوّلـوّّإلـىّيـةاأشـارّقورّوّرقيب،ّّلاعشراتّاليكتاراتّمنّالأراضيّالخصبةّتنتيكّدونّحسيبّوّ

كتـــاراتّالخصـــبةّالموجـــودةّفـــيّالجزائــرّبشـــكلّجـــديّوّفعـــالّلأصـــبحتّالجزائـــرّتــمّاســـتثمارّالي
تصـــدرّالقمــــأّبــــدلّاســــتيراده،ّكمـــاّأبــــد ّرئــــيسّالحــــزبّتسســـفوّمــــنّىــــذاّالوضــــعّخصوصــــاّأنّ

التنمويـةّأصـبحتّلاّتراعـيّأىميـةّالأراضـيّالفلاحيـةّّّعالمشـاريالدراساتّالخاصةّبإنجازّبعضّ
وّرؤســـاءّالبمـــدياتّرـــرسّمشـــاريعّعمـــىّحســـابّالأراضـــيّالفلاحيـــةّّةوّأصـــبأّىـــمّبعـــضّالـــولاّ 

العقـار،ّقـائلاّأنـوّتـمّتجسـيدّمـدارسّوّثانويـاتّوّمقـراتّرسـميةّّانعـداموّىـتبريرىمّفيّكلّمـرةّوّ

                                                           
ّ.59ّسابق،ّصالمرجعّالتكواشتّكمال،1ّ
 benbadis.org/vb/show thread.php?=17440                 14 :45ّالساعة12/08/2015ّّتاريخّالتصفأّ:2ّ

       ّ
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ـــىّأجـــودّ ـــابّمصـــالأّوزارةّارّطـــارّاستفســـرّقوّوّفـــيّىـــذاّالإّ،الفلاحيـــةّالأراضـــيعم ـــةّعنـــدّري ي
ّالفلاحيةّري رتّوجيتياّبالبناءّ.ّالأراضيأنّالكثيرّمنّّفيّحين1ّالفلاحة

ر البناء الفوضوي على العقار الصناعي اثأ /الفرع الثاني  
،ّسياســـةّاقتصـــادية1990ّجزائـــرّســـنةّنتيـــاّالتعتبـــرّسياســـةّالانفتـــاحّالاقتصـــاديّالتـــيّتبّ 

السياسـةّالتـيّكانـتّسـائدةّمـنّقبـل،ّوّالتـيّتقـومّعمـىّأسـاسّسـيطرةّالقطـاعّّإلىجديدةّبالنظرّ
ّ،ّوّالاعتمـادّعمـىّالتخطـيطّالمركـزيّوّمركزيـةّالقـرارّكسسـموبّلإدارةّالإنتاجالعامّعمىّوسائلّ

عمــــىّتشــــجيعّالاســــتثمارّّاسياســــةّالانفتــــاحّالاقتصــــاديّأساســــّالاقتصــــادّالــــوطنيّ،ّحيــــثّتقــــوم
ّ.2الأموالالوطنيةّوّجمبّرؤوسّالخاصّوّاستتلالّالثرواتّ

ّتطــويرّوّترقيــةّالاســتثمارّبتنظــيمّوّلقــدّبــادرتّالجزائــرّفــيّإطــارّمختمــفّّسياســتياّفــيّ
النشــاطاتّالصــناعيةّبيــدفّتمبيــةّّلاســتقبالمحاولــةّتــوفيرّالمواقــعّالعقاريــةّالمناســبةّوّالميي ــسةّوّ

ّ.3الحاجياتّالعقاريةّلكلّالمتعاممينّالاقتصاديينّالعموميينّوّالخواص،ّوطنيينّأوّأجانب
ّوّعميوّفإنّلمعقارّالصناعيّدوراّكبيراّوّاستراتيجياّفيّتسييلّالاستثمارّوّضمانوّ.

ّتعريف العقار الصناعي :  -1
ّتسمياتّّّ ّالصناعي وردتّعد ة ّالموجوّفسميّأيضاّ،لمعقار ّبالعقارّّ بالعقار ّو للإستثمار

ّ(06/11)وّبعدّصدورّالأمرّيوجدّتعريفّّشاملّلمعقارّالصناعيّانوّلاّّالاقتصادي،ّإلا
ّالأراضيالذيّيحددّشروطّوّكيفياتّمنأّالامتيازّوّالتنازلّعن30/08/2006ّّالمؤرخّفيّ

ّلإنجازّمشارّ ّالموجية ّو ّلمدولة ّللأملاكّالخاصة ّالتابعة ّالثانية4ّّإستثماريةيع ّفيّمادتو ّو ،
نطاقّالعقارّالصناعيّوّذلكّبمفيومّالمخالفةّوّالتيّجاءّّضمنحصرّالمناطقّالتيّتدخلّ

ّفيياّ:
ّ

                                                           

www.akhbare elyoum.dz/ar/200235/147553                09ّ :  الساعة12/08/2015ّّتاريخّالتصفأ:1ّّ
ّكم يةّالعمومّالاقتصادية،ّّ(مذكرةّماجستير)،ّة ا ستثماربار الصناعي في عمليبالعق  ستغلالالتنظيم القانوني ،ّّفسيأّحمزة2ّ

ّ.1،ّص2004/2005،ّجامعةّالجزائر،ّ
،ّمجمةّالواحاتّوّالدراسات،ّجامعـةّو الفلاحي و تأثيرها على ا ستثمار بالجلاسر إش اليا  العقار الصناعيحجازيّمحمدّ،3ّ

ّّ.317ّ،ّص2012،ّالسادسّعشرالعددّّ،معسكر
التابعـةّّالأراضـيعـنّّيحـددّشـروطّوّكيفيـاتّمـنأّالامتيـازّوّالتنـازلّالـذي30/08/2006ّالمؤرخّفـيّّ(06/11)ّرقمّالأمر4ّ

ّ  .30/08/2006المؤرخةّفي53ّّ،جّ.رّعددّ إستثماريللأملاكّالخاصةّلمدولةّوّالموجيةّلإنجازّمشاريعّ

http://www.akhbare/
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 . الأراضي الفلاحية 
  المتواج ة  ا ل مساحا  مناطق التوسع و الموقع السياحية  الأرضيةالقطع           

 ت  ل م طط الت يسة السياحية . استثماريةو الضرورية ينجال برامد 
  المتواج ة  ا ل مساحا  البحث عن المحروقا  و استغلال ا. الأرضيةالقطع 
  الموج ة للترقية العقارية. الأرضيةالقطع 

ّتابعةّللأراضيّالسابقّذكرىاّفييّتدخلّضمنّالريرّوّبالتاليّفإنّجميعّالعقاراتّ
ّ.1تصنيفّالعقارّالصناعي

لّتنظيمّلمعقارّإن ّالصـناعيةّعنّطريقّماّيسمىّبـالمناطق1973ّالصناعيّكانّسنةّّأو 
المتعمــــق28/02/1973ّّالمــــؤرخّفــــيّّ(73/45)رقــــمّّالمرســــومّالتنفيــــديالتــــيّظيــــرتّبصــــدورّ

2ّلتييئةّالمناطقّالصناعيةّستشاريةإلجنةّّبإنشاء
ريرّأنّىذهّالمناطقّلمّتعدّكافيةّلتحقيقّتطمعاتّالدولةّفيّمجالّالاستثمار،ّفتمّاقتراحّ

وّالتيّتجسدتّفيّنوعينّمنّالمناطقّىما:ّالمناطقّالخاصةّّالأراضيصيتةّجديدةّلتنظيمّ
ّفيّاستقطابّمشاريعّالاستثمارّوّتحقيقّتنميةّّوّالتيّكانّ،ّوّالمناطقّالحر ة يعولّعمييا

ّشاممة.اقتصاديةّ
فيّإطارّالأمرّذلكّوّّمنّالدولةّثمّظيرتّالمناطقّالتيّيتطمبّتنميتياّمساىمةّخاصة

ّالمناطقّتمّ،ارـــــةّالاستثمـــــــقّبترقيالمتعمّ 20/08/2001ّالمؤرخّفيّّ(01/03) ثلّحدودّىذه
ّّ.اعيــــارّالصنـــــلالّالعقــــــاستت

ّ
ّ
ّ
ّ
ّ

                                                           
،جامعـــــــةّكم يةّالحقوق)مـــــــذكرةّماجســـــــتير(،ّ،الصبببببببناعي ا متيبببببببال  وسبببببببيلة يسبببببببتغلال العقبببببببارعقببببببب  أســـــــماء،ّمنصـــــــور1

ّّ.20صّ،1،2013الجزائر
ّيةقّالصناعـناطــــلتييئةّالمّشاريةـــــــإستلجنةّّمقّبإنشاءـــــــالمتع28/02/1973ّؤرخّفيّــــالم(73/45ّرقمّ)ّديــــــرسومّالتنفيـــالم2ّ

.09/03/1973المؤرخةّفي20ّّ،ّج.رّعددّ  
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 هّالشروطّفيماّيميذتتمثلّى ناعي :العقار الص   استغلالروط ش-2
ّ:ّّانونية  ستغلال العقار الصناعيالشروط القل-أّ

 وىي1ّّ:صناعيشروطّمتعمقةّبمستتلّالعقارّال 
 ّالحصولّعمىّترخيصّمنّطرفّالمؤسسةّالعموميةّالمسيرةّعندّالقيامّبسي

ّشتالّعمىّالمنشسة.اأوّّتتيرات
 ّمبادئّالبيئة.ّاحترام
 ـــّعبـــ مســـؤوليةّّتحمـــل ـــامّبجميـــعّالإجـــراءاتّاللازمـــةّوّالتجييـــزاتّالض  روريةّالقي

 المحتممة.ّالأضرارمعالجةّكلّّأوّصخملتّ 
 كمـــاّيمكـــنّأنّيكـــونّجزائـــريّالمرشـــأّللاســـتثمارّطبيعيـــاّكـــانّأوّأجنبيـــاّّيكـــونّأن

ّ.أجنبيا
 .ّأنّيكونّحائزاّبصفتوّمالكاّلقطعةّالأرضّالمقصودة
 ّالمشـــروعّحســـبّالشـــروطّوّارجـــالّالمقـــررةّفـــيّدفتـــرّالشـــروطّأوّّبإنجـــازالالتــزام

ّوّالقيامّبتييئةّالمنطقةّالحرةّفيّارجالّالمتفقّعمييا.ّّالاتفاقية
 وّإنّيحصـلّّمراعـاةّالتشـريعّوّالتنظـيمّالمعمـولّبيمـاّفـيّمجـالّالأنشـطةّالمقننـة

ّ.ارعمىّتصريأّبالاستثمارّمنّطرفّالوكالةّالوطنيةّلدعمّوّترقيةّالاستثم
 ّالالتزامـاتّّلوكالـةّترقيـةّالاسـتثمارّكشـفاّيبـرزّفيـوّمـد ّتنفيـذإيداعّمـرةّفـيّالسـنة

ّ.التيّتعيدّبياّ
 المبرمـةّبـينّالدولـةّالجزائريـةّوّالدولـةّّخضـوعّالمسـتثمرّالأجنبـيّلأحكـامّالاتفاقيـة

ّ.ّالتيّيكونّمنّرعيتياّ
 الاستتلالّّأخطاركلّّعمىّتسمينال.ّ

 ّوّىي2تلالّلمعقارّالصناعينأّحقّالاستاشروطّمتعمقةّبم:ّ
 .ّّالقيامّبالمتابعةّوّالمراقبةّالمستمرةّللاستثمارات
 ّالياتف...(.ّ–انجازّالمنشآتّالأساسيةّ)خطوطّالكيرباء 

                                                           

.44صسابق،ّالمرجعّال،ّحمزةفسيأّّ 1 
.50ص،2009ّّالطبعةّالثالثةّ،ّ،ّالجزائر،ّلمنشرّوّالطباعةّوّالتوزيعدارّىومةّ،ّّالعقار الصناعيفّ،ّبوجردةّمخموّ   2
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 ّالتزامّالدولةّبعدمّتطبيقّالإلتاءاتّوّالمراجعاتّالتيّتتمّفيّالمستقبلّعمى
ّالاستثماراتّإلاّبناءّعمىّطمبّالمستثمرّنفسو.

 ّلاّيمكنّإنّتكونّالعقاراتّموضوعّالاستثماراتّالمنجزةّمحلّ"ّتسخيرّ"ّمن
1ّعميياّالقانون.ّفيّالحالاتّالتيّينص ّّإلاّالإدارةطرفّ

 :  ستغلال العقار الصناعياي ارية الشروط  - ر
 بالت يسة و التعمير الشروط اي ارية ال اصة : 

 ّتحقيقّّلكلّالمؤسساتّالصناعيةّوّيسمى"ّإداريتحقيقّّإجراءّالإدارةعمى
ّ".ّالملائمة

 ّالمؤسسةّالصناعيةّّبمذكرةّمرفقةّبالبياناتّّللإنجازأنّيرفقّطمبّرخصةّالبناء
 التيّتسمأّبتبيانّمستو ّالضجيجّالمنبعثّمنّالمؤسسةّ.ّ

  : تتواجدّىذهّالشروطّفيّقوانينّمتفرقةّمنياّ:الشروط اي ارية العامة 
ّالمياهّ:ّبالنسبةّلقانونّ -

 .ّالتزودّبمنشآتّالتصفية
 .ّمراعاةّمقاييسّحمايةّالبيئة

بالنسبةّلقانونّالتاباتّ:ّيشترطّلاستتلالّالمحاجرّوّالمقالعّفيّالوديانّحصولّ -
ّالتاباتّ.ّإدارةالمتعاملّعمىّرخصةّتسمىّرخصةّالاستتلال،ّتمنأّمنّطرفّ

ّطرق استغلال العقار الصناعي -3
ّّّّّّّّّأولّنـــــوعّمـــــنّالعقـــــودّّ،اخـــــتلافّالاســـــتثمارّفـــــيّالجزائـــــرعمـــــىّعـــــرفّالعقـــــارّالصـــــناعيّ

ممكيةّلصالأّالمشـتريّبصـفةّكميـةّوّشـاممةّبمفيوميـاّلمنقلّّىوّيذالوّالمتمثلّفيّعقدّالتنازلّ
ّالتقميديّالمعروفّفيّالقانونّالمدنيّ.

ـــــالّالأمــــلاكىــــذاّالعقــــدّينصــــبّعمــــىّ تيــــاّىيئاّلإحــــد وّأّوطنيةّالخاصــــةّالتابعــــةّلمدولــــةــــــ
01/12/1990ّّّّّّالمــــؤرخّفــــيّّ(90/30)ّرقــــمّمــــنّالقــــانونّّ(89)المــــادةّّالمحميــــة،ّحيــــثّتــــنص ّ

                                                           

  
1
ل.50صسابق،ّالمرجعّال،ّحمزةفسيأّ 
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المـــــؤرخّفـــــيّّ(08/14)ّالمعـــــدلّوّالمـــــتممّبالقـــــانونّرقـــــم1ّالوطنيـــــةّالأمـــــلاكقـــــانونّّمنضـــــلمتا
نـوّأريـرّّالوطنيبة ال اصبة..." للأملاكالتابعة  العقارية الأملاك"يم ن بيع انو20/07/2008ّّ

حـد ّالمؤسســاتّإّأوروريةّلعمـلّالـوزارةّضــريـرّّالأمـلاكتكــونّىـذهّّإنيشـترطّفـيّىـذاّالتنـازلّ
الاسـتثمارّيختمـفّّإطـارعقدّالتنازلّالمنصوصّعميـوّفـيّّأنّإلا،ّالإداريالعموميةّذاتّالطابعّ

ـــوّفـــيّالقـــانونّالمـــدنيّباحتوائـــوّلممصـــمحةّالعامـــةّوّضـــرورةّ ـــازلّالمنصـــوصّعمي عـــنّعقـــدّالتن
ّالحفاظّعمى

ّالوطنيةّالخاصةّفانوّيحتويّعمىّبعضّالشروطّريرّالمسلوفةّوّالاستثنائيةّكالتنازلّالأملاك
ّ.2مسبقاّالإدارةعمىّأساسّالشرطّالفاسخّأوّعنّطريقّدفترّشروطّمعدّمنّ

السياســةّّمــعّّىــذاّالنــوعّمــنّالعقــودّلاّيتماشــىّأصــبأريــرّانــوّوّبعــدّســنواتّمــنّالتطبيــقّ
ّإلتـاءّإلـىبالجيـاتّالمختصـةّفـيّالدولـةّّأد ،ّممـا1993ّالاقتصاديةّالجديدةّنحوّالانفتـاحّبعـدّ

ّصــناعيّيتمثــلّفــيّعقــدّالامتيــازشــكلّجديــدّلاســتتلالّالعقــارّال،ّوّمنــوّتبنــيّالنصــوصّالقديمــة
بمـنأّالامتيـازّلممنـاطقّّقالمتعم ـ17/10/1994ّالمـؤرخّفـيّّ(94ّ/322)ممرسومّالتنفيذيّلطبقاّ

ة العقبب  الببوي ت ببول بموجبببه ال ولببة مبب   "عقــدّالامتيــازّىــو3ّّترقيــةّالاســتثمارّإطــارالخاصــةّفــيّ
أرضببية متببوفرة و تابعببة لأملا  ببا ال اصببة ح شبب   طبيعيببا أو  بقطعببة ا نتفبباعمعي نببةح حببق 

لتسبتعمل  اقتصبا يةمعنويا ي ضع للقانون ال ا ح مقيما أو  ير مقيماح أو مؤسسبة عموميبة 
فببي منطقببة  اصببة مببن المنبباطق المببو ورة  اسببتثماريأساسببا فببي إقامببة مشببروع  الأرنتلببك 
 .4ّ"سابقا

أنـوّيعـدّمـنّأىـمّّإلاوّلماّكانّالعقـارّالصـناعيّيشـكلّعـاملاّميمـاّفـيّتحقيـقّالاسـتثمارّ
إذّتعتبـرّمشـكمةّالعقـارّالصـناعيّوّآليـةّالوصـولّإليـوّوّّ،مسـتثمرّميـدانياالعقباتّالتيّتواجوّال

المعضـــلاتّالمطروحـــةّعمـــىّمســـتو ّالاســـتثمارّفـــيّالجزائـــرّنتيجـــةّلمـــاّّأىـــمتســـويةّممكيتـــوّمـــنّ
                                                           

المؤرخةّفي52ّّ،ّج.رّعددّّةـــــــــــالوطنيّلاكــــــــالأمقانونّّمنضلمتا01/12/1990ّالمؤرخّفيّّ(90/30)ّرقمّانونـــــــــالق1ّ
ّؤرخوّفيـــــالم44ّدّعدد،ّج.20/07/2008ّؤرخّفيّــــــــالمّ(08/14)انونّرقمّـــــــــعدلّوّالمتممّبالقــــــــــــــــالم02/12/1990ّ
03/08/2008.  

ّ.20سابق،ّصالمرجعّال،ّمنصورّأسماء2
مناطقّأراضيّالأملاكّالوطنيةّالواقعةّفيّّامتيازبمنأّّقالمتعمّ 17/10/1994ّالمؤرخّفيّ(94ّ/322لممرسومّالتنفيذيّ)ل2ل

.67ّّ،1994،ّج.رّعددّّالإستثمارّترقيةّإطارخاصةّفيّ  

ّ.68صسابق،ّالمرجعّال،ّبوجردةّمخموف4



 الفصل الثاني                              الحماية القانونية للإستثمار العقاري من ظاهرة البناء الفوضوي

 

48 

 

ّأصـبأاليلاكّوّالسـرقة،ّحتـىّّإلىّانتيتياساتّالاقتصاديةّوّالتنمويةّالماضيةّالتيّخم فتوّالس
لاّتنتييّحيثّوضعّالمستثمرونّمشـكمةّالعقـارّّمساوماتوّالعقارّالصناعيّمصدراّلمضارباتّ

عيةّالصــناعيّكــسولّعــائقّأمــامّالاســتثمار،ّوّلاّررابــةّأنّنجــدّنســبةّكبيــرةّمــنّالعقــاراتّالصــنا
ّ.نيفيّوضعّريرّقانوّ

مفّالتسييلاتّالتيّماّفتستّالدولةّتعمنّعنيـاّمـنّأجـلّإيجـادّيرضـيّالجميـعّتخوّررمّمّ
الواقــعّمــازالّّالجزائــر،ّإلاّأنّإلــىفــيّمجــالّالعقــارّوّيســمأّبجمــبّأكبــرّنســبةّمــنّالاســتثماراتّ

الــذينّيطــالبونّفــيّكــلّمــرةّبالمزيــدّمــنّأجــلّالحصــولّعمــىّبعيــداّعــنّمــاّيتمنــاهّالمســتثمرونّ
يثّشكلّموضوعّالعقارّالصناعيّسنواتّطويمةّوّمـازالّيشـكلّاكبـرّعـائقّفـيّوجـوّالعقار،ّح

مرّســواءّكــانّمحميــاّأوّالتــيّتــؤرقّكــلّمســتثّالأســعاروّّالبيروقراطيــةّإلــىالمســتثمرينّ،ّفإضــافةّ
ّّالأراضـيالبنـاءّالفوضـويّليـذهّّلاحـتلالنتيجـةّّوأرضـيتيعانيّالعقارّمنّنقصّكبيرّفيّّ،أجنبيا

،ّعــنّطريــقّالاعتــداءّالواقــعّمــنّطــرفّالســكانّبالبنــاءاتّوّالســكنّفييــاّنظــراّلازمــةّالســكنّأوّ
ديّّ،ّوّإىمــــالّىـــــذهّالأراضــــيّاســــتتلالعــــدمّ المســــتثمرّعنــــدّالعــــزمّعمـــــىّّباصـــــطدامممــــاّيــــؤ 

عـــزوفّّإلــىأد ّّممــاّالصــناعيّلتنفيـــذّمشــروعوّيالعقــارّّانعــدامعــائقّوّىـــوّّلأكبــرالاســتثمارّ
ّ.1فخمةّنتيجةّليذاّالمشكلّاستثماريةكثيرّمنّالمستثمرينّعنّإطلاقّخططّال

وّىــــذاّمــــاّأكدتــــوّياســــمينةّبــــنّعمــــيّمــــديرةّالترقيــــةّعمــــىّمســــتو ّالوكالــــةّالوطنيــــةّلترقيــــةّ
وّقدّكمـفّتمويـلّىـذه2009ّّعامّّاستثماريمشروع71185ّّبسنّالوكالةّقدّأحصتّّالاستثمار

منصـــب998ّ985ّّمميـــونّدينـــارّوّىـــوّمـــاّســـمأّبإنشـــاء66ّّوّّملاييـــر6ّالمشـــاريعّأزيـــدّمـــنّ
قـدّقامـتّّشـباك18ّمنطقـةّبـدل24ّّشتل،ّوّكانتّالوكالةّالتيّتعملّعمىّتوسيعّشبابيكياّفيّ

مشــروعّاســتثماري39372ّّفريــلّمــنّالســنةّالجاريــةّمــسّّأالــىّرايــة2008ّبدراســةّمنــذّمــارسّ
فعمــيّفـــيّمشــروعّمجســد8100ّّّأنّأبــرزتّإجابــة10217ّتمكنــتّمــنّخلالــوّالحصــولّعمــىّ

ّأرجعــتمشــروعّممتــى،ّو522ّّّإلــىّبالإضــافةمشــروعّلــمّيــتمّالانطــلاقّفيــو1515ّّالميــدان،ّوّ
فــيّمقــدمتياّّيــستيّالأســبابدّمــنّيــعدالّإلــىالتخمــيّعــنّالمشــاريعّالاســتثماريةّبــالجزائرّّأســباب

ـــةنقـــصّالعقـــارّالصـــناعي،ّلاّســـيماّفـــيّالمنـــاطقّالكبـــر ّســـطيف،ّوىـــران،ّ بّالبنـــاءّبســـبّعناب
ّ.الفوضوي

                                                           
htt://www.djaazairess.com                                       :  تاريخّالتصفأ1               الساعة                                                                                             
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 المطلر الثاني
 على العقار السياحي و العمرانيآثار البناء الفوضوي 

ـــــــــةّالاقتصـــــــــاديةّ ـــــــــيّظـــــــــلّّأىـــــــــمحـــــــــدّأتشـــــــــكلّالتنمي ـــــــــدولّف ـــــــــيّال محـــــــــاورّالاىتمـــــــــامّف
ـــــــــيّشـــــــــيدىاّالعـــــــــالم،ّّالأحـــــــــداثالتتيـــــــــراتّوّ الســـــــــياحةّمـــــــــنّّقطـــــــــاعيعـــــــــدّّإذالمتســـــــــارعةّالت

بحيــــــــــــثّ،ّالقطاعــــــــــــاتّالحيويــــــــــــةّالتــــــــــــيّتــــــــــــؤديّدوراّرياديــــــــــــاّفــــــــــــيّعمميــــــــــــةّالتنميــــــــــــةّّأىــــــــــــم
ىــــــــــــذاّالجانــــــــــــبّوّيعتبــــــــــــرانّمــــــــــــنّىــــــــــــذاّالقبيــــــــــــلّّأنمــــــــــــاءالترقيــــــــــــةّالعقاريــــــــــــةّفــــــــــــيّتســــــــــــاىمّ
ـــــــــةّمتكـــــــــاملان،ّفمـــــــــنّاجـــــــــلّتطـــــــــوّّجـــــــــزاءان ـــــــــةّعمراني ـــــــــدّمـــــــــنّبيئ حضـــــــــريةّّرّالســـــــــياحةّلاب

ــــــــــرّ ــــــــــةّوّمنظمــــــــــةّ.ّري ــــــــــىّىــــــــــذانّالعقــــــــــارانّّأنراقي ــــــــــاءاتّالفوضــــــــــويةّعم مــــــــــاّســــــــــببتوّالبن
ّ.حالّدونّذلك

ّفيّالفرعينّالتاليينّ:ّإليووّىذاّماّسنتطرقّّ
ّالبناء الفوضوي على العقار السياحي آثار/الأولالفرع 

ّّّّإنّالســـياحةّفـــيّالعصـــرّالحـــاليّصـــناعةّمتكاممـــةّتســـاىمّفـــيّتحقيـــقّالتنميـــةّالاجتماعيـــةّ
رّالتـــيّبـــالررمّمـــنّئـــالبمـــدانّالتـــيّاىتمـــتّبتنميتيـــا،ّعمـــىّعكـــسّالجزاوّالاقتصـــاديةّلكثيـــرّمـــنّ

للاســـتثماراتّالســـياحيةّفـــيّالخطـــةّالوطنيـــةّلمتنميــة،ّفإنيـــاّلـــمّتحضـــيّبـــنفسّالقـــدرّمـــنّّإدراجيــا
ّّّّّّالســــياحةّّأىميــــةّإلــــىّالأخيــــرةأنيــــاّتفطنــــتّفــــيّالســــنواتّّإلا،ّالأخــــر الاىتمــــامّمــــعّالقطاعــــاتّ

ّ.1قتصادّالوطنييوضّبالإلمنّ ياّضرورةّحتميةّوّأدركتّأنّ 
الرئيســــيةّفــــيّالبنــــاءّّقصــــو ّكسحــــدّالقطاعــــاتّأىميــــةلقــــدّكــــانّوّلازالّلمقطــــاعّالســــياحيّ

ّالتــاريخيّوّتعتبــرّالسـياحةّثــورةّمسـتمرةّوّمؤشــراّمـنّمؤشــراتّالتقـدمّالحضــاريّإذالاقتصـادي،ّ
اســــتثمارّقطـــاعّالســــياحةّبــــديلاّحيـــثّوجــــدتّالكثيـــرّمــــنّالــــدولّفـــيّ،ّوّالاجتمــــاعيّالثقـــافيّو

عمـىّّعتمـادالااستراتيجياّفيّاستتلالّمواردىاّالسياحيةّوّبشكلّيتضمنّديمومتياّوّيتنيياّعنّ
ّاذبيـّللاىتمـامسـعتّالحكومـةّالجزائريـةّّالأسـاسوّعمىّىـذاّّ،ّكالبترولّالأخر مصادرّالطاقةّ

ّالعقارّالسياحيّ.ّلاستتلالظامّالقانونيّنتناولتّال2ّوّأصدرتّتشريعاتّمتعددةالقطاعّ
                                                           

،ّمجمةّكميةّبتدادّلمعمومّالاقتصاديةّ-حالة الجلاسر-مساهمة قطاع السياحة في تحقيق التنمية ا قتصا يةسعيديّيحيّ،1ّ
ّ.111ّصّ،2013،ّالسادسّوّالثلاثونالجامعة،ّجامعةّالمسيمة،ّالعددّ

لإس  م  لوطع"  يللف لوطجزوئ لمال ام الوطمي " لوط    ل و،ّشروط استغلال العقار السياحي في الجلاسرصبايحيّربيعةّ،2ّ

ل.1 ،لج معةلوط ودي،لغي لم ش  ،لص12 1ديسمب لل11ل ل11لي م ل
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ّّتعريف العقار السياحي : -1
وجـــدتّفـــيّالقـــوانينّّ،ّلكـــنالســـياحيةمراكـــزّالوّالعقـــارّالموجـــوّلإنشـــاءّالمرافـــقّّلـــكذّىـــو

فـيّعـدةّتلاعبـاتّوّمضـارباتّوّعميـوّقامـتّالسـمطاتّّتاسـتتمالمسيرةّلمعقارّالسياحيّثتراتّ
إمــاّمنــاطقّتوســعّســياحيّأوّمواقــعّّأنيــاالســياحيةّعمــىّّطقانــمالمعنيــةّبإعــادةّتحديــدّمفيــومّال

ّ.1ّّسياحيةّأوّمحمياتّسياحية
 أهم العقارا  الموج ة للسياحة-2
ّأوّاتــــــفــــمّيتميزّبصــــــــمنّإقميّامتدادةّأوّــــــلّمنطقــــــــ:ّىيّكّمناطق التوسع السياحي - أ

 ّةّـــــمنشآتّسياحيوّمؤىمةّلإقامةّّخصوصياتّطبيعية،ّثقافية،ّبشرية،ّمناسبةّلمسياحة
 وّالتيّيمكنّاستتلالياّفيّالتنميةّوّرفعّالمردوديةّ.

:ّىــــيّكــــلّمنظــــرّأوّموقــــعّيتميــــزّبجاذبيــــةّســــياحيةّبســــببّمظيرىــــاّّالمواقببببع السببببياحية-بّّ
ـــالخــلابّأوّبمــاّيحتــويّعمي ـــوّمــنّعجائــبّأوّخصوصــياتّطبيعيــةّأوّبنــــــــــــــــ عميــوّّاءاتّمشــيدةــــ

 .الثقافيةّالأسطورةيعترفّلياّبسىميتياّالتاريخيةّوّالفنيةّوّ
ـــــــةّّالمنببببببباطق المحميبببببببة: - ج ـــــــتّالمـــــــادةّالثاني ـــــــانونعرف ـــــــيّّ(03/03)مـــــــنّالق المـــــــؤرخّف

" جببلء مببن بسنيــاّالمنطقــةّالمحميــة2ّّالمتعمــقّبمنــاطقّالتوســعّالســياحي17/02/2003ّ
سببياحي  يببر قابببل للبنبباء و يسببت عي حمايببة  اصببة قصبب   منطقببة التوسببع أو موقببع

 "الثقافيةأو  الأثريةالمحافظة على مؤهلاته الطبيعية أو 
السـاحميّوّيضـمّالمنطقـةّالمتطـاةّبـالأمواجّفـيّأعمـىّمسـتواىاّّالشـريطوىـوّّالشواطئ:ل-دّ

المتاخمــــةّليــــا،ّوّالتــــيّتضــــبطّحــــدودىاّبحكــــمّموقعيــــاّلاســــتقبالّىياكــــلّّالممحقــــاتوّ
 سياحية.

العقــــارّالســــياحي،ّوّيصــــنفّّصــــفةإنّتصــــنيفّىــــذهّالمنــــاطقّوّالمواقــــعّيكســــبّالعقــــارّ
كمنطقــةّمحميــةّتخضــعّلقواعــدّخاصــةّمطبقــةّفــيّىــذهّالمنــاطقّالمخصصــةّلإنجــازّالمشــاريعّ

ّ.الاستثماريةّالسياحيةّفيّمناطقّالتوسعّالسياحي

                                                           

ّ.102سابق،ّصالمرجعّالالعموديّمحمدّالطاىر،1ّ 
المؤرخةّفي11ّالسياحيّوالمواقعّالسياحيةّ،ّج.رّعددّّالمتعمقّبمناطقّالتوسع17/02/2003ّالمؤرخّفيّ(03/03ّالقانون)2ّ

19/02/2003   
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ـــاطقّالتوســـعّوّالمواقـــعّالســـياحيةّالمصـــنّ  ـــةّمن ـــاطقّســـياوّنظـــراّلأىمي ـــة،ّفةّكمن حيةّمحمي

ّ.1ييئةّالسياحيةّلمناطقّالتوسعّوّالمواقعّالسياحيةّقصدّتييئتياّوّتسييرىالتّ ضعّمخططّوّ 
ـــــلّوّالمتعمــــقّبحمايــــةّالساح2002ّّ/05ّ/02المــــؤرخّفــــيّّ(02/02)جــــاءّالقــــانونّرقــــمّوّ - ــ

ّليقيــدّعمميــةّالبنــاءّفــيّالمنــاطقّالســياحيةّبشــكلّيضــمنّالاســتتلالّالعقلانــيّلمعقــار2ّتثمينــو
،ّإنّالبنـــاءّعمـــىّالعقـــارّالســـياحيّينفـــردّبسحكـــامّخاصـــةّمتـــايرة3ّللاســـتثمارالســـياحيّالموجـــوّ

فيّضرورةّالحصولّعمىّّلأحكامّالبناءّفيّالعقارّريرّالسياحي،ّوّتتجمىّىذهّالخصوصية
 رأيّمسبقّإجباريّّإلىلمحصولّعمىّرخصةّالبناءّداخلّالمناطقّالسياحيةّّترخيصّمسبق

رأيّمســــبقّمــــنّالــــوزارةّالمكمفــــةّإذاّاشــــتممتّّإلــــىفــــةّبالســــياحة،ّبالإضــــافةّمــــنّالــــوزارةّالمكمّ 
 المناطقّالمصنفةّمناطقّسياحيةّعمىّمناطقّمصنفةّكمعالمّأثرية.

وّقــدّبمــهّالاىتمــامّبالعقــارّالســياحيّالــىّحــدّالمنــعّالمطمــقّلمبنــاءّفوقــو،ّنظــراّلموظيفــةّّّّّّ
تييئـةّللإقمـيمّوّالبيئـةّبخصـوصّظـاىرةّالتيّتؤديياّكـلّمنطقـةّسـياحيةّ،ّحيـثّقالـتّوزيـرةّال

البناءّالفوضويّلمعقاراتّالسياحيةّبالقربّمـنّالشـواط ّوّالتـيّشـيدتياّالجزائـرّفـيّالسـنواتّ
التــشّفــيّبنــاءّىــذهّالعقــارات،ّوّعــدمّتطبيــقّّاســتعمالالقميمــةّالماضــية،ّأنّكــلّمــنّيحــاولّ

مصيرهّاليدم،ّوّىـوّمـاّتـمّّمّعنّالشاط 300ّضرورةّتركّمسافةّعمىّّالقانونّالذيّينص ّ
 فعلاّفيّعددّمنّالمدنّالساحميةّبحسبّالوزيرةّ.

حيـــثّشـــرعتّالســـمطاتّالمحميـــةّوّبـــسمرّمـــنّوالـــيّوىـــرانّىـــذاّالعـــامّفـــيّىـــدمّّبنـــاءاتّّّّّ
فوضــويةّعمــىّمســتو ّكــلّمــنّشــواط ّســانّروكّوّتروفيــلّبــدائرةّعــينّالتــركّبــوىران،ّوىــيّ

خـلالّتسـييأّبعـضّالأكـواخّبمحـاذاةّالشــواط ،ّبنايـاتّشـيدتّمـؤخراّبطـرقّريـرّشـرعيةّمـنّ
ىـــذاّوّقـــدّأكـــدتّمصـــادرّمطمعـــةّمـــنّمحـــيطّدائـــرةّعـــينّالتـــركّأنّعمميـــةّاليـــدمّستتواصـــلّ
مســتقبلاّليــدمّكــلّالبنــاءاتّالتــيّباتــتّتشــوهّالكــورنيشّالــوىراني،ّإذّجــاءتّىــذهّالعمميــةّتبعــاّ

يوّلبوابـةّالسـاحلّالـذيّوّتشـويولةّفـيّوقـفّنزيـفّالبنـاءّالفوضـوي،ّلتعميماتّالجيـاتّالمسـؤّ
                                                           

ّ،ّجامعــةّقســنطينةكم يــةّالحقــوق،ّ(مــذكرةّماجســتير)،ّالآليببا  القانونيببة لتسببيير العمببرانأنظــرّأكثــرّتفصــيلا:ّرــواسّحســينة،1ّ
ّ.65،ّص2011/2012

ــــــةّالســــــاحلّوتثمينــــــوّ،ّج.رّعــــــدد05/02/2005ّالمــــــؤرخّفــــــيّّ(02/02)ّالقــــــانونّرقــــــم2ّ ــــــقّبحماي المؤرخــــــةّفــــــي10ّّالمتعم
12/02/2002.ّ

 
ل.70ّسابق،ّصّالمرجعّال،ّالأمينكمالّمحمد3ّ



 الفصل الثاني                              الحماية القانونية للإستثمار العقاري من ظاهرة البناء الفوضوي

 

52 

 

يتربـعّعمــىّمنـاطقّخلابــةّقـزمّمــنّأىميتيــا،ّكـونّأنّالشــريطّالسـاحميّيعــدّمنبـراّىامــاّوّقبمــةّ
وّالزوارّمنّداخلّأوّخارجّالوطن،ّحيثّباتتّالبناءاتّالفوضويةّتحاصرّمختمـفّّلمسياحّ

ّ.1ضواحيّالولاية
اىرّالمشـينةّلمشـواط ّمـنّبيـدمّوّإزالـةّكـلّالمظـ2015ّكماّشرعتّبمديةّجيجلّفـيّمـايّّّّّّ

موسمّاصطيافّبطـرقّريـرّقانونيـة،ّبناياتّإسمنتيةّوّخشبيةّالتيّيقيمياّمستتموّالشواط ّكلّ
مّفـوقّرمـالّالبحـرّبطـرقّريـرّشـرعيةّلقيـتّارتياحـاّقـدّيـعميةّتطييرّالشواط ّمنّكلّماّتـمّأوّف

صــــحيأ،ّوّخارجيــــاّوّالعكــــسّالبحــــرّالمنحــــدرينّمــــنّولايــــةّجيجــــلّّكبيــــراّفــــيّأوســــاطّعشــــاق
فالبناءاتّالفوضويةّتعرقلّوظيفةّالعقارّالسياحيّوّتضعفوّمماّيـؤديّإلـىّعـزوفّالسـياحّعـنّ

 زيارةّالمناطقّالسياحيةّبالجزائرّ.
 على العقار العمراني  ر البناء الفوضوياأث /الفرع الثاني

ّإنّتحديــدّالإطــارّالعمرانــيّوفــقّمــاّيتماشــىّوّالترقيــةّالعقاريــة،ّيتجمــىّأساســاّمــنّخــلالّ
إقامـةّالمشـاريعّّوالخدماتّالإنشائيةّوّالعمرانيةّفيّمجالّالتخطيطّلممدنّوّتنظيمياّعمرانيـاّ،ّ

ّذاتّالمنفعةّالعامةّمنّخلالّإزالةّالنفاياتّوّتعبيدّالطرقاتّوّإقامةّالأرصفةّ...إلخّ.
إحــداثّتشــويوّلمصــورةّيبــرزّتــسثيرّالبنــاءّالفوضــويّعمــىّالعقــارّالعمرانــيّمــنّخــلالّحيــثّ

وّطريقـةّىندسـةّالطـرقّوّمـاّالبصرية،ّبسببّانعدامّالقيمّالجماليـةّفـيّتصـميمّالمبـانيّالسـكنيةّ
ّوّانعدامّالمرافق.ّجاورىا

ـــىّبشـــكلّواســـعّخاصــةّفـــيّالســـنواتّالأخيـــرة،ّّلاّشــكّأنّمثـــلّىـــذاّالبنـــاء ،ّقـــدّّالــذيّتنم 
يفتقــرّإلــىّأدنــىّشــروطّالتعميــر،ّالأمــرّالــذيّأد ّإلــىّخمــقّّتســببّفــيّتشــكيلّنســيجّعمرانــي

عميــرّأوّمخطــطّشــتلّالأراضــي،ّممــاّيــاتّأدواتّالتّ فوضــىّعمرانيــة،ّبعيــدةّكــلّالبعــدّعــنّتوجّ 
الجديــد.ّوّىــذاّمــاّّالنســيجّالحضــريّّوّفقــدانّالانســجامّبــينّالنســيجّالحضــريّالقــديمّأد ّإلــى

ّ.2مميةّتييئةّالأحياءخمقّضيقّوّاختناقّداخلّالأحياءّمماّيصع بّع
ـــةّ ـــكّايّاىتمـــامّّإنّحركـــاتّالبنـــاءّالفوضـــوية،ّلاّتعيـــرّلممصـــمحةّالعامـــةّوّالعمراني وّذل

لتتميبّالمصمحةّالخاصةّمنّجيـةّوّفقـدانياّلمعوامـلّوّمقومـاتّالـذوقّوّالحـسّالحضـريّمـنّ

                                                           
http://alwaslonline.com/?page=rubrique&rub للللللللللل لللللل  :16وطس اةلللللل14 6/1 /1    يخلوط صفح:ل1             
ّ.15سابق،ّصالمرجعّالكشكشّنورة،2ّ لللللللل
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رتـــبّعنيـــاّضـــررّمـــاديّلمنســـيجّالعمرانـــيّوّيتمثـــلّفـــيّالمســـاسّبالجمـــالّممـــاّيجيـــةّأخـــر ّ،ّ
ّموقعّالسي ّلمبنايات،ّوالتموثّالصناعيّوّالصح ي.الطبيعيّوّاليندسيّوّأخطارّالتّ 
تــدىورّمســتو ّالمرافــقّفــيّالمــدنّالجزائريــة،ّالتــيّأصــبحتّّإلــىلقــدّأد ّالبنــاءّالفوضــويّ

،ماّأد ّناتجّعنّالنموّالـديمترافيّوّاليجـرةّالمكثفـةطاقتياّمحدودةّلمواجيةّتزايدّعددّالسكانّال
اتّوسـطّالمنـاطقّالبنايـّهذىـّإلىّعدمّقدرةّالمدنّعمىّتمبيةّالحاجياتّالعاديـةّلسـكانيا،ّفانتشـار

دّفّالســـكنيةّحـــالّدونّإنشـــاءّســـكناتّجديـــدةّلحـــلّأزمـــةّالســـكنّمـــنّطـــرّ الدولـــةّمـــعّعـــدمّالتـــزو 
لمدنّالتيّتعـانيّمـنّالبنـاءاتّالفوضـويةّتعـانيّبالمرافقّّوّاليياكلّالضرورية،ّحيثّأصبحتّا

ّحركةّهّالذىّمنّالاختناقّفيّحركةّالمرورّنظراّلصعوبةّوّعدمّتطو رّلمطرقّلتمبيةّمتطمباتّ
المســاحاتّالخضــراءّالمتواجــدةّولــمّتســممّ.1ّالتــيّوقــفّالبنــاءّالفوضــويّعــائقّفــيّتطويرىــا

منّاعتداءاتّالبنـاءاتّالفوضـويةّمـنّخـلالّالاسـتحواذّعمييـاّوّبناءىـاّوّّالعمرانيداخلّالعقارّ
ّ.لياّوّالبيئيةّتلالّالوظيفةّالجماليةخماّينجرّعنّذلكّا

ـــــــارّكتســـــــاحاّنإ ـــــــاءّالفوضـــــــويّلمعق ـــــــرّفـــــــيّكـــــــلّالقطـــــــرّالعمرانـــــــيّّالبن انتشـــــــرّبشـــــــكلّكبي
ـــــلّوصـــــلّ ـــــري،ّب ـــــىالجزائ ـــــاطقّالســـــكنيةّوّمـــــنّّإل ـــــةحـــــدّانتشـــــارّالمصـــــانعّداخـــــلّالمن ّأمثم

ّذلك:
،ّحيــثّأراضــييمالعشــوائيّلمصــانعّالــبلاطّبســطيفّالــذيّييــددّصــحةّالســكانّوّّالانتشــار

تفاقمّخطرّالانتشارّالعشوائيّّلمصانعّالبلاطّداخلّالمنـاطقّالعمرانيـةّبالناحيـةّالشـماليةّلولايـةّ
فـيّىـذهّالمنطقـةّمطمـبّتجسـيد11/08/2015ّّبتاريخّّالمواطنينسطيف،ّحيثّرفعّالعديدّمنّ

حســبّالســكنيةّ،ّىــذاّالانتشــارّّالأراضــيلإبعادىــاّعمــىّّطقــةّلمنشــاطاتّالصــناعيةّالمصــترةمن
،ّحيـــثّتحولـــتّىـــذهّّأراضـــييمالمـــواطنينّوّعمـــىّالمختصـــينّيشـــكلّخطـــراّحقيقيـــاّعمـــىّصـــحةّ

ّنقاطّسوداءّلاّسيماّعمىّمسـتو ّكـلّمـنّبمـدياتّتالـةّايفـاس،ّمـوكلان،ّبوعنـداسّإلىّالأراضي
الماضـيةّمـنّّالأعـوامالتيّتعرفّانتشـاراّرىيبـاّليـذهّالمصـانع،ّوّررـمّالتعميمـاتّالصـادرةّخـلالّ

تعميمـــةّتقضـــيّبضـــرورةّّأصـــدرتطـــرفّالييئـــاتّالعميـــاّلاّســـيماّوزارةّالســـكنّوّالعمـــران،ّالتـــيّ

                                                           
ّ.58ّسابق،ّصالمرجعّالتكواشتّكمال،1ّ
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القضاءّعميا،ّبسببّالمسـاحاتّالعمرانيـةّالتـيّتحتميـاّوّالتـيّكـانّّأوتنظيمّنشاطّىذهّالمصانعّ
ّ.1المفروضّاستتلالياّلحلّالمشاكلّالتيّيعانيّمنياّالعقارّالعمرانيمنّ

ّّّّّإبـــراىيمكمـــاّتعـــانيّارمـــبّالبمـــدياتّالعاصـــمةّفـــيّذلـــكّبمديـــةّبـــرجّالكيفـــانّوّبراقـــيّوّدالـــيّ
مـنّتفشـيّظـاىرةّالبنـاءّالفوضـوي،ّفـالمتجولّاليـومّّالأخـر وّبنيّمسوسّوّريرىاّمنّالبمدياتّ

ّّّنتيجــةّاســتحواذّبعــضّالخــواصّعمييــاّّللأرصــفةباىــوّالتيــابّالتــامّنتإفايــتّيمفــتّّأولــىبمنطقــةّ
ّيمّمماّجعلّالمواطنّينتقلّوسطّالطريقّوّبمحاذاةّالسياراتّ.سكناتّإلىوّضمياّ
الواسـعّلمعـائلاتّالقادمـةّّالإقبالبقاطنيياّمعّّالأخيرةخلالّالسنواتّّعنابةاقتّولايةّضكماّ

ّالأكـواخالمنطقةّمفتوحةّعمىّالبناءّالفوضـوي،ّوّّإلييا،ّحيثّوجدّالقادمونّالأربعةمنّالجياتّ
ـــاءاتّالفوضـــويةّفـــيّمختمـــفّفانتشـــرتّالقصـــديريةّمـــنّاجـــلّالاســـتقرارّ الموجيـــةّّالأراضـــيالبن

منيـــا2012ّّمشـــروعّتنميـــةّخـــلالّســـنةّّألاف4ّنحـــوّّأجيـــضالـــذيّّالأمـــرللاســـتثمارّالمحمـــي،ّ
بـوّبقيـتّّالإشـتال إن إلاسـنوات5ّّسـاىميّبوسـطّالمدينـةّالمبـرمجّمنـذّمسـكنّالتّ 300ّمشـروعّ
2ّمعطمة.

وضـعيةّّ-شرفّعمىّبناءّالمقرّالجديدّلـوزارةّالخارجيـةّالجزائريـةأميندسّّ-ير ّحميمّفايديّوّ
فــيّالجزائــرّالعاصــمةّّالأحيــاءصــبحتّبعــضّأحيــثّســتعجالّفــيّالبنــاءّالإّإلــىفوضــىّالعمــرانّ
ـ وارّشـرقّالعاصـمةّوّالمدينـةّبـابّالـزّ ّأحيـاءّأنّ ّفيأّفـيّالبرازيـل،ّوّيـر ّفايـديتشبوّبيوتّالص 

الجديــدةّبقســنطينة،ّيتيــبّبيــاّمخطــطّالمدينــةّبشــكلّكمــي،ّوّحتــىّمشــاريعّســكناتّعــدلّتتجســدّ
ّفيياّعيوبّالتجمعاتّالكبر ّمنّحيثّريابّالمرافق.

مســـحةّجماليـــةّتضـــفيّّإلـــىالكثيـــرّمـــنّالمـــدنّالجزائريـــةّتفتقـــرّّأنّآخـــرونيـــر ّخبـــراءّّكمـــا
البيجــةّعمــىّزائرىــا،ّوّىــذاّبســببّاكتظــاظّالعمــران،ّوّنقــصّبــاقيّالمرافــقّالحياتيــة،ّوّيتضــأّ

،ّتقــولّســاميةّبــنّعنابــةّذلــكّجميــاّفــيّالمــدنّالمميونيــةّكــالجزائرّالعاصــمة،ّوىــران،ّقســنطينة،ّ
تعــيشّّأنيـاعـنّىــذهّالمدينـةّالمزدحمـةّعبـاسّرئيسـةّالمجمـسّالعممـيّلجامعــةّمنتـوريّقسـنطينة،ّ

العمرانيــةّالمختمفــة،ّيجــبّالقيــامّبعمميــةّتيويــةّلممدينــةّفــيّاقــربّّخــتلالاتالإاختناقــاّناجمــاّعــنّ
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ّّّشــاطاتّالحياتيــةّوقــتّمــنّخــلالّتجديــدّعمرانيــاّبشــكلّمنســجمّمــعّتــوفيرّفضــاءاتّملائمــةّلمنّ 
ّ.1وّالاقتصاديةّاليومية

مــنّطــرفّالمؤسســةّالاقتصــاديةّّتسجيرىــاالســكناتّالتــيّيــتمّّإلــىكمــاّامتــدّالبنــاءّالفوضــويّ
ّالـــوطنّأنحـــاءذاتّالطـــابعّالصـــناعيّوّالتجـــاريّ"ديـــوانّالترقيـــةّوّالتســـييرّالعقـــاريّ"فـــيّمعظـــمّ

عمــــىّّافظةـــــــــالمحالصــــيانةّوّّلأعــــوانبعــــدّالزيــــارةّالدوريـــــةّالتفقديــــةّّالبنـــــــاءّمخالفــــةّإثبــــاتفبعــــدّ
يـلّلوك2 ،ّتقومّالمؤسسةّبتقـديمّشـكو ـالتصرف،ّوّبعدّالمحاولاتّالوديةّلمعدولّعنّىذاّّالحظيرة

ّ.الجميوريةّلمتدخلّفيّالموضوع
ّّ

 المبحث الثاني
 البناء الفوضويالعقاري من ظاهرة  للاستثمارآليا  الحماية القانونية 

طرحــتّمشــكمةّالبنــاءّالفوضــويّفــيّمجتمعــاتّالعــالمّالثالــثّكواحــدةّمــنّاخطــرّالمشــاكلّ
ىـــذهّالمشـــكمةّالتـــيّتعـــدّكآفـــةّليـــاّتـــداعياتياّالجـــدّســـمبيةّعمـــىّّلأىميـــة،ّوّنظـــرا3ّالتـــيّتواجييـــا

مـانيّوّالمكـاني،ّوّلتـرضّالـتحكمّفـيّظـاىرةّالبنـاءّالفوضـويّفـيّعـديياّالزّ التطاءّالنباتيّفـيّبّ 
ّأخـر ةّالعمرانيـةّمـنّجيـةّــــةّالبنـاءّفـيّالساحــــطيرّحركسمختمفّجوانبياّمنّجية،ّوّتفعيلّوّت

ّّّّّّّّالإدارةتقحــــمّكــــلّمــــنّالتــــيّّترســــانةّمــــنّالنصــــوصّالتشــــريعيةّوّالتنظيميــــة،ّّإصــــدارفقــــدّتــــمّ
،ّوّبيـذاّسـنتطرقّسـتثمارّالعقـاريأجلّحمايـةّالإوّالقضاءّفيّمحاربةّىذهّالظاىرة،ّوّذلكّمنّ

للاسـتثمارّالعقـاريّمـنّظـاىرةّالبنـاءّالفوضـويّثـمّنـتكممّّالإداريـةالحمايـةّّإلـى الأولفيّالمطمبّ
ّالقانونيّللاستثمارّالعقاريّمنّظاىرةّالبناءّالفوضويّ.عنّالحمايةّ

 الأولالمطلر 
 با ستثمار العقاري من ظاهرة البناء الفوضوي اي اريةالحماية 

جديــدةّلضــمانّاحتــرامّالقواعــدّفــيّالمجــالّالعمرانــيّّإســتراتيجيةعّالجزائــريّىّالمشــرّ لقــدّتبن ــ
بوضــعّآليــاتّتقضــيّعمــىّظــاىرةّالبنــاءّالفوضــويّوّتحقيــقّالاســتعمالّالتيــرّالعشــوائي،ّوّىــذاّ
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،ّوّىـــذاّمــــا1ّالتييئــــةّوّالتعميـــرّأدواتسياســـةّتحمـــيّالعقــــارّوّذلـــكّمـــنّخـــلالّّالإدارةبوضـــعّ
ّّّالــرخصّفــيّمجــالّالتييئــةّوّالتعميــرّّ،ّوّمــنّخــلالّالشــياداتّوالأولفــيّالفــرعّّإليــوســنتطرقّ

ّوّذلكّفيّالفرعّالثاني.
 الت يسة و التعمير  أ وا الحماية بواسطة  /الأولالفرع 

المـؤرخّّ(90/29)ّالمعـدلّوّالمـتممّلمقـانونّرقـمّ(04/05)ماّجاءّبوّالقـانونّرقـمّّأىممنّ
التعميـرّوّجعميـاّممزمـةّلمجميـعّّأدوات،ّانـوّقـننّالمتعمقّبالتييئةّوّالتعمير01/12/1990ّفيّ

خـــلالّالمخطـــطّلضـــبطّقـــوامّالأراضـــيّالعـــامرةّوّالقابمـــةّلمتعميـــر،ّوّذلـــكّمـــنّّّالإدارةبمـــاّفييـــاّ
ّالذيّسنتناولياّفيماّيمي:ّالأراضيمخططّشتلّّوّالتوجيييّلمتييئةّالعمرانية

 عمير  يسة و الت  وجي ي للت  أو  : الم طط الت  
 ّّتخطيطّوّتسييرّلمعمرانّتحددّفيوّالوجياتّالعامةىوّعبارةّعنّأداةّّ:هتعريف -1
ّّّّّّّّّآخــــــذينّبعــــــينّالاعتبــــــارّتصــــــاميم2ّّيشــــــملّعــــــدةّبمــــــدياتّ،ييئــــــةّالعمرانيــــــةلمتّ ّالأساســــــيةوّّ

ـــوّمخططــاتّالتنميــةّوّيضــبطّالصــيهّالمرجعيــةّلمخطط لــذلكّســعىّّ،3الأراضــياتّشــتلّـــ
ّالأراضـيالمعنيـة،ّلاختيـارّّالإداراتلاّيمكنّمخالفتياّمنّقبلّلوضعّضوابطّعديدةّالمشرعّ

ـــــالقابمــــةّلمتعميــــرّوّالمحــــددةّفــــيّالوســــائلّالموضوع ـــــةّلــــــــــــــــــــــــ ـــــينظّ،4ذلكــــــــــــ مّىــــذاّالمخطــــطّــ
ـــــالمرس ــــذيّوّـــــ ـــــالمّ(91/177)مّالتنفي ــــيّــــــــ ّإعــــدادّلإجــــراءاتلمحــــددّا28ّ/05/1991ّؤرخّف

المخطــــطّالتــــوجيييّلمتييئــــةّوّالتعميــــرّوّالمصــــادقةّعميــــوّوّمحتــــو ّالوســــائلّالمتعمقــــةّبــــوّ
ّ.5ّّوّالمتممّالمعدل

 التوجي ي للت يسة والتعميرإجراءا  إع ا  الم طط  -2

ّالمحددّلإجراءات28ّ/05/1991ّالمـــــــــؤرخّفيّّ(81/166)حددّالمرسومّالتنفيذيّرقمّ

                                                           
لل.25س بقل،لصلوطم جعلوطكشكشل   ة،ل1
ل.87صوطم جعلوطس بقل،لل،المل ية العقارية ال اصةحماية ،ّحمديلب ش لام ل2
ل.65صسابق،ّالمرجعّال،ّّا ب لب يليزيدل3
كييّةلوطح" قللل،(مذك ةلم جس ي )،لآليات إدارة الملكية العقارية المشتركة و حمايتها في التشريع الجزائريد  وزيلام  ،ل4

ل.111،لج معةلب   ة،لصل

المحددّلإجراءاتّإعدادّالمخططّالتوجيييّلمتييئةّوّالتعمير28ّ/05/1991ّّالمـــــــــؤرخّفيّّ(91/177)المرســــــومّالتنفيذيّل4
.01/06/1991المؤرخةّفي26ّّوالمتممّ،ج.رّعددّّوّالمصادقةّعميوّوّمحتو ّالوسائلّالمتعمقةّبوّالمعدل   
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وّالتعميرّوّالمصادقةّعميـوّوّمحتـو ّالوسـائلّالمتعمقـةّبـوّّإعدادّالمخططّالتوجيييّلمتييئة
 ماّيمي:ّجرءاتّكالإّالمعدلّوّالمتمم

 ّماّيمي:ّّتبينإجراءّمداولةّمنّالمجمسّالشعبيّالبمدي 

 .ّالتوجيياتّالتيّيحددىاّمخططّالتنميةّلترابّالمقصود 

 .ّّكيفياتّالمشاركةّبالنسبةّلمييئاتّالعموميةّفيّإعدادّىذاّالمخطط
 1ةـــائدةّالعموميــــةّلتجييزاتّذاتّالفــــالقائمةّالمحتمم. 

 ّتبميهّالمداولـةّلمـواليّالمخـتصّإقميميـاّلممصـادقةّعمييـاّونشـرىاّلمـدةّشـيرّبمقـرّالمجمـس
 الشعبيّالبمديّالمعني.

 ـــــإصــــدارّالق ـــــرارّالـــــــ ـــــذيّيرســـــــ ـــــمّحــــــــ ـــــدودّالـــــــ ـــــمحيطّالــــذيّتــــمّفيــــوّالمخطــــطّالتـــ وجيييّــــــــ
 .2ّمذكرةّتقديمّومخططّيرسمّىذهّالحدودّممفّيتكونّمنّإلىّاستناداّ،ّةـــتييئمل

 .ّإعدادّالمخططّالتوجيييّلتييئةّوالتعميرّمنّالجيةّالمختصة 

 ّرةّورـرفّالفلاحـةّورؤسـاءّرؤسـاءّرـرفّالتجـاّبـاطلاعقيامّرئيسّالمجمسّالشعبيّالبمـدي
كتابيــابّبــالمقررّالقاضــيّبإعــدادّّ،المينيــةّورؤســاءّالجمعيــاتّالمحميــةّلممــرافقينّالمنظمــات

ــــةّ عــــدمياّفــــيّإعــــدادّّويومــــابّللإفصــــاحّعــــنّالمشــــاركةّأ14ّىــــذاّالمخطــــطّوليــــؤلاءّميم
 .3المخططّالتوجيييّلتييئةّوالتعمير

 ّإرسالّرئيسّالمجمسّالشعبيّالبمديّمشروعّالمخططّإلىّالجياتّالتـيّقبمـتّالمشـاركة
ذاّلـمّتجيـبّخـلالّىـذهّّ،يومـابّّ 5والتيّتعطىّلياّميمـةّ،ّ لإيـداعّآراءىـاّوملاحظاتيـاّوا 

يومــابّعمــى34ّّيعــرضّالمخطــطّلتحقيــقّعمــوميّلمــدةّثــمّّ،ّالميمــةّعــدّرأييــاّّبالموافقــة
يقفـــلّمحضـــرّالتحقيـــقّبعـــدّىـــذهّالمـــدةّّوّّمســـتو ّالبمديـــةّلإبـــداءّالمـــوطنينّملاحظـــتيم

ّالمحقق.،الذيّيكونّموقعّمنّطرفّالمفوضّ
 ّ،لّالممــفّيقـومّبإرسـاالـذيّيرسـلّالمخطـطّومحضـرّالتحقيــقّإلـىّالـواليّالمخـتصّإقميميــا

ّيوماب.34ّلإبداءّرأيوّخلالّّلولائياإلىّرئيسّالمجمسّالشعبيّ
                                                           

ّ.975ّ،ّالمرجعّالسابقّ،ّصّ(91/177)التنفيذيّرقمّمنّالمرسومّّ(2)ّتينأنظرّنصّالمادّ-1
ّ.975،ّالمرجعّالسابقّ،ّصّ(91/177)لتنفيذيّرقمّمنّالمرسومّاّ(4)وّّ(3)تينّأنظرّنصّالماد-2
2ّجامعةّالبميدةّ،ّكم يةّالحقوق،ّ(أطروحةّدكتوراه)،النظام القانوني لعملية البناء في التشريع الجلاسري،ّمصطفاويّعايدةّ-3
ّ.63،64صّصّ،2013ّ،
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 والتيّتكونّمن:ّّوفيّالأخيرّتستيّمرحمةّالمصادقةّالنيائية -

 .الوالي 

 بالجماعاتّالمحميةّبعدّاستشارةّالمكمفّّقرارّمشتركّبينّالوزيرّالمكمفّبالتعميرّو
 الواليّالمعني.

 ّّالوزير ّمن ّتقرير ّعمى ّوبناء ّالمعني ّالوالي ّاستشارة ّبعد ّيصدر ّتنفيذي مرسوم
 .1المكمفّبالتعمير

 محتوى الم طط التوجي ي للت يسة و التعمير:
ّمنّالمرسومّالتنفيذيّّّّّّ(17)نص تّعمىّمحتو ّمخططّالتوجيييّلمتييئةّوّالتعميرّالمادةّّّّ
ّّّّ(81/166)ّّ ّفي ّالتوجييي28ّ/05/1991ّّالمـــــــــؤرخ ّالمخطط ّإعداد ّلإجراءات المحدد

 .كماّيميّّلمتييئةّوّالتعميرّوّالمصادقةّعميوّوّمحتو ّالوسائلّالمتعمقةّبوّالمعدلّوّالمتمم
ّ :مايمييتضمنّالتقرير التوجي ي: 

 ّالاقتصاديّالتطورّإلىّبالنظرلمتنميةّّالرئيسيةالاحتمالاتّوّّالقائمّالوضعتحميل 
 .المعنيّبرالمتّالثقافيّوالاجتماعيّّووّالديمترافيّ

 العمرانيةّالتييئةّبمجالّالخاصةالتوجيياتّّإلىّبالنظرّالمقترحالتييئةّّنمط. 
ّمحددةّيىّكما2ّالقطاعاتّفيّمشمولةّمنطقةّكلّإلىّبالنسبةّالمطبقةّالقواعدّيحدد:  القانون

01/12/1990ّالمؤرخّفيّّ(29/ّ  )التييئةّوّالتعميرّقانونّمن    إلى    منّالموادّفي
 :مايميّيحددالذيّّّالمتعمقّبالتييئةّوّالتعمير

 الاقتضاءّّّّعندّحظرىاّيمكنّالتيّالأعمالّونوعّضيراللأّالتالبةّالتخصيصّجية
 .خاصةّلشروطاّإخضاعيّأو
 الأرضّشتلّمعاملّعنّالناتجةّالعامةّلكثافةا. 
 إنشاؤىاّأواّتعديميّأوّعميياّالإبقاءّالمطموبّالإرتفاقات. 
 المرتبطةّالمرجعيةّّالحدودّمعّضيراالأّشتلّمخططاتّفيياّتتدخلّالتيّالمساحات 

                                                           
ّ.1655،ّالمرجعّالسابقّ،ّصّّ(81/166)منّالمرسومّالتنفيذيّرقمّّ(15)أنظرّنصّالمادة1ّّ

.866صلل،لس بقوطم جعلوطل،ل(81/166) س ملوط  فيذيلمالوطمل(19) دةل  ظ لوطم   2  
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ّالمنــاطقّومســاحاتّالقائمــةّنيــةراالعمّالأنســجةّفــيّالتــدخلّمنــاطقّزرابــإبّذلــكّوّبيــاّ
 .مايتياحّالمطموب

 نوعياّوّالأعمالّوّالخدماتّوّالأساسيةّالمنشآتّوّالكبر يزاتّالتجيّمواقعّتحديد 
1ّ:التاليةّالمخططاتّعمىّتشتمل  :البيانية الوثاسق
 ةــــــــــالمختمفّالشبكاتّوّالطرقّأىمّوّحالياّالمشيدّالإطارّفيوّيبرزّالقائمّالواقعّمخطط. 
 يستيّماّحدودّبينّتييئةّمخطط: 

ّقابمـةّريـرّوّالمسـتقبلّفـيّلمتعميـرّالمخصصـةّوّلمتعميـرّالقابمةّوّالمعمرةّالقطاعات -
ـــــا ـــــرّطبق ـــــانونملّلمتعمي ـــــيّّ(29/ّ  )ق ـــــةّو01/12/1990ّّالمـــــؤرخّف ـــــقّبالتييئ المتعم

 التعمي.
ّعيـــةراالزّّالإمكَاَنـــاتّذاتّالفلاحيـــة،ّالأراضـــيّّبعـــضّأجـــزاءّالأرضّوّىـــيّالســـاحل -

ــــّذاتّضــــيأوّالجيــــدةّوّالأراّالمرتفعــــة ّمســــاحاتّالبــــارزةّالثقافيــــةّوّالطبيعيــــةّبتةالص 
 .ضيالأراّشتلّمخططاتّتدخل

 إنشاؤىاّأوّتعديمياّأوّعميياّالإبقاءّيجبّإرتفاقاتّمخطط. 
 ّالتطييــرّومــاءّالشــربّمــاءّإيصــالّســبلّوأىــمّالطــرقّمــرورّخطــوطّيبــرزّتجييــزّطــطمخ

 .العموميةّالمنفعةّمنشآتّوّالجماعيةّتزاالتجييّمواقعّتحديدّوكذلك
ّ:التوجي ي لت يسة والتعميرأه اف الم طط  -3

 .تحديدّالتوجيياتّالأساسيةّلتييئةّمجالّالبمدية 

 .ّتحديدّشروطّالاستتلالّالعقلانيّوالأمثلّلمموادّالاقتصادية 

 .تحديدّآجالّإنجازّمخططاتّشتلّالأراضيّومناطقّالتدخلّعلّالنسيجّالعمراني 

 وأخر ّريرّّ،قبميةّلتعميرمستّ،قابمةّلمتعميرّ،تقسيمّالمجالّالمعنيّإلىّقطاعاتّمعمرة
 قابمةّلمتعمير.

 ّ.الحفاظّعمىّالبيئةّوالتراثّالثقافيّوالتاريخي 

 .ّالحفاظّعمىّالنشاطاتّالفلاحية 

 ّ2تحديدّالمناطقّالتيّتتطمبّحمايةّخاصة. 

                                                           

.36،ص6  1 ا،ـــ" ق،ج معةل يمســــ،كييةلوطح(    حةلدك   وه) ،القانونية لحماية البيئة في الجزائر الأليات   سليح ،  1  

ّ.16،17ّصّسابق،ّصالمرجعّال،ّرواسّحسينة2ّ
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 وجي ي لت يسة والتعمير: أهمية الم طط الت   -4
 تظيرّأىميةّىذاّالمخططّمنّخلال:ّ -

عميوّيعتبرّجعيةّلكلّأعمالّالتدخلّفيّالعقار،ّوبعدّالمصادقةّيعتبرّوثيقةّمرّّ (1
 ممزماّلكلّالييئاتّالمتواجدةّّفيّإقميمّالبمديةّفيّالجيةّالمعدةّلوّ.

طرقّاستعمالياّتفادياّّطبيعةّالأملاكّالعقاريةّوّوّالعقاريةّالاحتياجاتيحددّ (1
 موّالعشوائيّلمعمران.لمنّ 

 .يةنمحكمّفيّالتّ وجيوّوالتّ لّالتّ يسيّ  (2

ّثانيا : م طط شغل الأراضي
 تعريفه: -1

حـــددّبصـــفةّدقيقـــةّيوجيييّلمتييئـــةّوّالتعميـــر،ّبعـــدّالمخطـــطّالت ـــّلمتعميـــرالثانيـــةّّالأداةىـــوّ
احتـرامّّإطارترابّبمديةّكاممةّفيّّالأحيانوّالبناء،ّوّيشملّفيّأرمبّّالأرضّحدودّإستعمال

ـــر ـــةّوّالتعمي ـــنظمّىـــذاّالمخطـــطّالمرســـوم1ّالقواعـــدّالتـــيّضـــبطياّالمخطـــطّالتـــوجيييّلمتييئ .ّي
مخططـاتّّإعـدادّإجـراءاتالـذيّيحـدد28ّ/05/1991ّّالمـؤرخّفـيّّ(91ّ/178)رقمّّالتنفيذي
ّ.2وّالمصادقةّعميياّوّمحتو ّالوثائقّالمتعمقّبياّالأراضيشتلّ

 يتمّإعدادّمخططّشتلّالأراضيّعنّطريقّ:ّ م طط شغل الأراضي :إع ا  إجراءا  
 ّ3ّمداولةّمنّالمجمسّالشعبيّالبمدي
 ّّّّّّّقيـــــــامّرئـــــــيسّالمجمــــــــسّالشـــــــعبيّالبمــــــــديّبـــــــإطلاعّكــــــــلّمـــــــنّرؤســــــــاءّرـــــــرفّالتجــــــــارة

ـــــــــةّكتابيـــــــــاّ وّالفلاحـــــــــةّوّرؤســـــــــاءّالمنظمـــــــــاتّالمينيـــــــــةّوّرؤســـــــــاءّالجمعيـــــــــاتّالمحمي
إبتـــــداءّيومـــــا15ّّبـــــالمقررّالقاضـــــيّبإعـــــدادّمخطـــــطّشـــــتلّالأراضـــــي،ّحيـــــثّيـــــتمّمـــــنأّ

4ّ.لمردّعنّالمشاركةّفيّىذاّالمخططّامّلالةّمنّتاريخّاستلامّالرسا

                                                           
ل.88صّالمرجعّالسابقّ،ّ،حماية المل ية العقارية ال اصة،ّحمديلب ش لام 1
ططاتّشتلّالأراضيّوّالمصادقةّالذيّيحددّإجراءاتّإعدادّمخ28/05/1991ّالمؤرخّفيّّ(91ّ/178)وطم س ملوط  فيذيلل2

 01/06/1991المؤرخةّفي26ّّدّرّعدّوّمحتو ّالوثائقّالمتعمقّبياّ،ّج.ّيياعم

.979،ّالمرجعّالسابقّ،صّّ(91/178)منّالمرسومّالتنفيذيّّ(02)ّأنظرّنصّالمادة  3
  

ل.980،ّالمرجعّالسابقّ،صّّ(91/178)منّالمرسومّالتنفيذيّل(07)ّ  ظ ل صلوطم دة4 
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 ّتبميــــــهّمشــــــروعّمخطــــــطّشــــــتلّالأراضــــــيّإلــــــىّالإداراتّوّالمصــــــالأّالعموميــــــةّالتابعــــــة
يومـــــاّلإبــــــداء60ّّوّتمــــــنأّليـــــاّآجــــــالّنفــــــسّالمرســـــومّّ(08)بمقتضــــــىّالمـــــادةّلمدولـــــة،ّ

رأييـــــــاّوّملاحظاتيـــــــاّوّيفســـــــرّســـــــكوتياّعـــــــنّالـــــــردّبمثابـــــــةّقبـــــــولّمشـــــــروعّالمخطـــــــط،ّ
يومــــــاّابتــــــداءّمــــــنّتــــــاريخ30ّّلــــــىّالــــــوالىّللإبــــــداءّرأيــــــوّخــــــلالّإالأخيــــــرّّىــــــذاويرســــــلّ

ــــــف، ذاّاســــــتلامّالمم ــــــوانقضــــــتّالمــــــدةّعــــــدّّوا  تحــــــتّموافقــــــةّثــــــمّيوضــــــعّالمخطــــــطّّّرأي
 1تصرفّالجميور.

  :محتوى م طط شغل الأراضي  -2
المرســـومّالتنفيـــذيّرقـــمّّمـــنّّ(18)ّنصـــتّعمـــىّمحتـــو ّمخطـــطّشـــتلّالأراضـــيّالمـــادةّّّ

الذيّيحددّإجراءاتّإعدادّمخططاتّشـتلّالأراضـي28ّ/05/1991ّّالمؤرخّفيّّ(91ّ/178)
 وّالذيّيشملّالوثائقّالتالية:وّالمصادقةّعميياّوّمحتو ّالوثائقّالمتعمقّبياّ

 تق يم و إيضاحية مو رة : أو 
ّوّلمتييئـــةّالتـــوجيييّالمخطـــطأحكـــامّّمـــعّضـــيراالأّشـــتلّمخطـــطيثبـــتّفييـــاّتلائـــمّأحكـــامّ

ّ.تنظيميةّلائحةّفيشكلّفيياّالمطبقّالبمدياتّأوّلمبمديةّالتنميةّبرنامجّوّالتعمير
 نظام: ثانيا
ّفييـــاّيضـــبطّوّمنطقـــةّلكـــلّبالنســـبةّالأرضّإســـتخدامّكيفيـــةّوّالبنـــاءّحقـــوقّبالتفصـــيلّيحـــددّّّ
ّّّّّّّّّّالأدنــــــىّالحــــــدّوّالأحيــــــاءّوّالإرتفاقــــــاتّوّالشــــــوارعّتحــــــددّوّنــــــيالعمراّّأوّالحضــــــريّلشــــــكلا
ّالمتعمقـــةّالقواعـــدّوّلمحجـــمّالمكعـــبّالمتـــرّوّالمربـــعّالمتـــرّفـــيّبـــوّالمســـموحّبنـــاءلمّالأقصـــىّو

 .ذلكّريرّىإلّالخارجيّبالمظير
 سطراال  و فيةراالطبو  م ططا ال و البيانية المستن ا  : ثالثا

ّالمســــــــــاحاتّالموجــــــــــودة،ّالإرتفاقـــــــــاتّوّالمختمفــــــــــةّالشــــــــــبكاتّالطـــــــــرق،ّالموقــــــــــع،ّينتبـــــــــ
ّمــــــنّالنظــــــامّتضــــــمنوّلمــــــاّتقنــــــيّتجســــــيدّوىــــــيّلخصوصــــــيتيا،ّرانظــــــّعمييــــــاّالحفــــــاظّالواجــــــب
ّ.المقاييسّبمختمفّأحكامّوّقواعد
 :الأراضيأه اف م طط شغل  -3
 ّّالأراضياستعمالّّأوتحديدّالقطاعاتّوّالمناطقّالمعنيةّبالبناء. 

                                                           
ّ.981،المرجعّالسابقّ،ّصّّ(91/178)منّالمرسومّالتنفيذيّّ(17)أنظرّنصّالمادة1ّ
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  ّنياّوّالقصو ّمنّالبناءّالمسموحّبوّ.يةّالدّ تحديدّالكم 
  ّالخارجيّلمبنايات.قةّبالمظيرّضبطّالقواعدّالمتعم 
 ّوّالمساحةّالخضراءّوّالمواقعّالمخصصةّلممنشآتّالعمومية.تحديدّالمساحةّالعمومية 
 ّّإصلاحيانّحمايتياّوّوّالمناطقّوّالمواقعّالتيّيتعيّ ّالأحياءتحديدّالشوارعّو. 
 ّالفلاحيةّالواجبّوقايتياّوّحمايتياّ.ّالأراضيتعيينّمواقع 
 1ات.قيحددّالارتفا 
 :م طط شغل الأراضيأهمية -4
 يسمأّبالتحكمّفيّالتعميرّومراقبتو 
 ،وتنظيمّالأطرّالحضريةّوّإمتدادىاّتجسيدّسياسةّالسكنّوالإسكان. 

 المساىمةّفيّترقيةّالمبادئّالديمقراطيةّمنّخلالّكيفيةّإعدادهّوتبينو. 

 .يعتبرّأداةّرئيسيةّلرسمّالسياسةّالعمرانيةّوضبطياّفيّقوالبّتقنية 

 التعمير    في مجال الت يسة والحماية القانونية بواسطة الش ا ا  والر   /الفرع الثاني
العمـمّّوّالتوجيـو،ّالإشـرافّوّوّالبعديـة،ّيـةّوتتمكنّالإدارةّمنّالقيـامّبميمتيـاّالرقابيـةّالقبم

الـرخصّالخاصـةّبمجـالّالتييئــةّّمـنّخـلالّالشـياداتّوّبالوضـعياتّالقانونيـةّلمعقـاراتّالمعنيـة،
شــيادةّّرخصــةّالبنــاء،ّشــيادةّالتقسـيم،ّالتجزئــة،ّةرخصــّالمتمثمــةّفــيّشــيادةّالتعميـر،ّالتعميـر،ّو

ّعياّالمشـــرعّكوســـائلّحمايــةّلمعقـــاراتّمـــنّأيّاعتـــداءضـــّىـــذهّالشـــياداتّوالــرخصّوّ،المطابقــة
الـذيّيحـددّكيفيـاتّتحضـير11ّّ 1/1 /14المـؤرخّفـيّّ(15/19)التنفيذيّرقمنظمياّالمرسومّوّ

ّتسميميا،حيثّسنتطرقّإلىّكلّمنيمّفيّالنقاطّالتالية.عقودّالتعميرّوّ
 رش ا ة التعمي /أو 

ّّّّّّّّّّّتعــــينّحقوقــــوّفــــيّالبنــــاءّىــــيّالوثيقــــةّالتــــيّتســــممّبنــــاءاّعمــــىّطمــــبّكــــلّشــــخصّمعنــــي،
 .2منّجميعّالأشكالّالتيّتخضعّلياّالأرضّالمعنيةّالارتفاقاتّو

 

                                                           
،ّكميةّالحقوقّ،ّجامعةّّ(مذكرةّماجستير)،ّّقواع  وأليا  الت يسة والتعمير في المجال الأراضي الفلاحيةبنّمعمرّرابأّ،1ّّ

ّ.35،ّص1ّ،2013/2014ّّالجزائر
ــــــــعّدارّىومــــــــةّ،اريةبنقببببببببل المل يببببببببة العقببببببببّحمــــــــد ّباشــــــــاّعمــــــــر،2 ــــــــر،ّلمطباعــــــــةّوّالنشـــــــــرّوّالتوزي ّ،2000د.ط،ّ،الجزائ

ّ.130ّص
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ّّّّمــنّخــلالّإحاطــةّالجميــورّبالوضــعيةّالقانونيــةّلمقطعــةّالأرضــية1ّوتظيــرّأىميــةّشــيادةّالتعميــر
إلاّأنّالواقـــعّالعممــــيّّابعّالجـــوازيّليــــذهّالشـــيادةّالقانونيــــةّلمحصـــولّعمييــــا،بـــالررمّمـــنّالط ــــّو

ـــبّ ّّّّّّّالمســـموحّبيـــاّفـــيّتمـــكّالقطعـــةّالأرضـــيةّوابـــقالطّ فمـــثلاّتحـــددّعـــددّّالحصـــولّعمييـــا،يتطم
حقــوقيمّّالتــيّتمارســياّالإدارةّعمــىّاسـتعمالّالأفــرادّلممتمكــاتيمّوّعميـوّفيــيّتعبــرّعــنّالرقابـةّو

ّّّ.2العينيةّعمىّالعقارّبالبناءّعميو
ّر صة التجلسة /ثانيا

ّنّـــــــإلىّقطعتيياّـــــأوّعدةّممكياتّميمـاّكانّموقعّلممكيةّعقاريةّواحدةىيّعمميةّتقسيمّ
ّدةّــــــمّأوّعـــــإحد ّالقطعّالأرضيةّالناتجةّعنّىذاّالتقسيّأوّعدةّقطعّإذاّكانّيجبّإستعمال

ّ.لاّتطمبّرخصةّالتجزئةّفيّالعقاراتّالفلاحيةحيثّّ،3دّبنايةيقطعّأرضيةّلتشي
مرفوقــاّبنســخةّمــنّالعقــدّأوّالتوكيل،كمــاّيجــوزّّمــنّالمالــكّأوّموكمــو،4ّيقــدمّطمــبّالتجزئــة
يــودعّالطمــبّوّّحــائزّلســندّمشــيرّولــوّأنّيتصــرفّكالمالــكّالحقيقــي،ّأنّيقدمــوّالحــائزّبإعتبــاره

يبمهّقـرارّرخصـةّالتجزئـةّخـلالّشـيرينّمـنّوّّنسخّلد ّرئيسّالمجمسّالشعبيّالبمدي،4ّ ّفيّ
أشـيرّفـيّالحـالات2ّّرئيسّالمجمسّالشعبيّالبمدي،ّوّخـلالّتاريخّإيداعّالطمبّعندماّيسممياّ

إذاّكانتّموافقةّلمخططّشتلّالأراضـيّأوّمطابقـةّلشـيادةّمّىذهّالرخصةّإلاّتسمّ ّلاوّّالأخر ،
عمىّالمستفيدّمنّالرخصةّاحترامّمقتضـياتّأحكـامّفتعدّرخصةّالتجزئةّمشروعّبناءّّإذّ،التعمير
ّ.5ّّّالبناء
 ش ا ة التقسيم /ثالثا

يـــودعّّ،6مبينـــةّإلـــىّقســـمينّأوّعـــدةّأقســـامّىــيّوثيقـــةّتبـــينّشـــروطّإمكانيـــةّتقســـيمّممكيـــةّعقاريـــة
نسـخّتبمـهّىـذهّالشـيادة4ّّلد ّرئيسّالمجمسّالشـعبيّالبمـديّفـي8ّّالوثائقّالمرفقةّبوّو7ّالطمب

                                                           
ل (.1   ظ لوطميحقل قمل)1
كم يةّالحقوقّ،ّ(مذكرةّماجستير)ّ، ور اي ارة في مجال تطبيق أح ام العمران في التشريع الجلاسري،ّالصادقّّبنّعزة2ّّ

 .124صّ،2011ّ/2012جامعةّباتنو،ّ،ّوالعمومّالسياسية
 .7صّ،ّالمرجعّالسابقّ،ّ(15/19)منّالمرسومّالتنفيذيّّ(07)أنظرّالمادة3ّ
4
ل(.2   ظ لوطميحقل قم) 
ّ.96صسابق،ّالمرجعّال،ّرواسّحسينة5
 .102صالمرجعّالسابقّ،ّّ،ّحماية المل ية العقارية ال اصة،ّحمد ّباشاّعمر6
7
ل.(3   ظ لوطميحقل قم) 

 .12،ّالمرجعّالسابقّ،ّصّ(15/19)منّالمرسومّالتنفيذيّّ(35)نظرّالمادةّأ8 
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ّّخلالّالشيرّالموالىّلتاريخّإيداعّالطمب،وتحددّمدةّصلاحيتياّبثلاثّسنواتّمـنّتـاريخّتبميتيـا
ّتختمفّشيادةّالتقسيمّعمىّرخصةّالتجزئةّبماّيمي:ّو
المبنيـــة،أماّرخصـــةّالتجزئـــةّتخـــصّالقطـــعّالأرضـــيةّتخـــصّتقســـيمّالعقـــاراتّرخصـــةّالتقســـيمّّ*ّ

ّريرّالمبنية.
أمــاّرخصــةّالتجزئــةّفالقصــدّّالعقــار،ّاتقــارتفالاتتيــرّفــيّحقــوقّالبنــاءّأوّرخصــةّالتقســيمّّّ*ّ

1ّنجازّبناياتّجديدةإمنياّ
ّر صة البناء رابعا:
ّزامّكلّمنّــــــــبإلّراني،ــــــــمجالّالعـــــــــــىيّوسيمةّاستخدمياّالمشرعّلبسطّرقابةّالإدارةّعمىّالمّّّّ

ّالإدارةّالمختصـــةّعمـــىّأنّيتحصـــلّمـــنّيريـــدّالقيـــامّبالبنـــاءّأوّالتعميـــةّأوّإعـــادةّالبنـــاءّ...الـــخ،
ّتبيأّلوّذلك،ّوّذلكّلمراقبةّمد ّتطابقّأعمالّالبناءّلمقانون.2ّالبناءّرخصة
 ش ا ة المطابقة  امسا:

ـــاءّ ـــةّتثبـــتّإنيـــاءّالأشـــتالّمـــنّبن طبـــقّلمخطـــطّّّ،كـــانّموضـــوعّرخصـــةّبنـــاءوىـــيّوثيق
لمسـتفيدّمـنّيـودعّاوّّمصادقّعميوّسمفاّمنّطرفّنفسّالسـمطةّالتـيّسـممتّلـوّرخصـةّالبنـاء،

مــنّتــاريخّالإنيــاءّمــنّالأشــتالّتصــريحاّيشــيدّعمــىّّابتــداءإيومــاّّ 2ّرخصــةّالبنــاءّخــلالّأجــل
أيـام7ّّّجـلأفـي3ّّالمطابقـةيسممّرئيسّالمجمسّالشعبيّالبمديّشـيادةّّأشتالّالبناء،نتياءّمنّالإ

تعــدّشــيادةّالمطابقــةّرقابــةّلاحقــةّعمــىّعمميــةّّ،4مــنّتــاريخّالخــروجّلإثبــاتّالمطابقــةّابتــداءإأيــامّ
ّ.البناء

المجلب  الشبعبي البلب ي فبي الحب  مبن آثبار البنباء الفوضبوي علببى الفبرع الثالبث:  ور رسبي  
 ا ستثمار العقاري

الأعــوانّالمــؤىمينّقانونــاّزيــارةّكــلّالبنايــاتّّيجــبّعمــىّرئــيسّالمجمــسّالشــعبيّالبمــديّوّّ
الإطـلاعّعمييـاّمـنّأجـلّالتسكـدّّو،ّطمبّالوثائقّالخاصةّبالبنـاءّمعاينتياّوّفيّطورّالإنجازّو

تحريـــرّّمعاينـــةّالمخالفـــاتّإنّوجـــدتّوّوّالتعميـــرّمـــنّمـــد ّاحتـــرامّأصـــحابياّلقـــانونّالتييئـــةّو

                                                           

ّ.126صّسابق،ّالمرجعّال،ّبنّعزةّالصادق1 
.(4   ظ لوطميحقل قم)     2

  

  
ل.(5  ظ لوطميحقل قم)3
 .20،ّالمرجعّالسابقّ،ّصّ(15/19)منّالمرسومّالتنفيذيّّ(69)نظرّالمادةّأ 4ّ
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زاءالمحاضـرّبشـسنيا،ّ سـمطاتّلـلإدارةّلمواجيــة3ّّ  1التعميـرّلسـنةّذلـكّحـددّقـانونّالت ييئــةّوّّوا 
ّحسبّالحالةّوذلكّكماّيمى:1ّمختمفّالمخالفاتّالعمرانية

ّالبناء ب ون ر صة*ّ
ّيكونّللإدارةّالمختصةّمباشرةّعمميةّىدمّالبناءّدونّالمجوءّإلىّالقضاء،ّبإتباعّإجراءاتّّّ
مـــنّأحـــدّالأعـــوانّالمـــؤىمينّلإثبـــاتّالمخالفـــة2ّّذلـــكّبتحريـــرّمحضـــرّعمييـــاّالقـــانونّوّنـــص ّّّّّ

رســالوّإلــىّالســيدّرئــيسّالمجمــسّالشــعبيّالبمــديّوّ 61ّالمختصــينّفــيّأجــلّلاّيتجــاوزّّالــواليوا 
ّاســتلامأيــامّمــن7ّّخــلال3ّّوبنــاءاّعميــوّيصــدرّرئــيسّالمجمــسّالشــعبيّالبمــديّقــرارّاليــدمّســاعة

ّةّبريكــــةّفــــيّولايــــةّباتنــــةمســــكنّببمديــــّ 21ّيشــــيدّحــــّكمثــــالّعمــــىّذلــــكوّّ،محضــــرّالمخالفــــة
ـــاءاتّفوضـــوية،ّعمميـــة14ّ 1/1 /11يـــوم كانـــتّمشـــيدةّمـــنّطـــرفّبعـــضّّىـــدمّلأساســـياتّبن

لإنجــازّىــذهّالميمــةّقصــدّاســتعادةّالقطــعّالأرضــية4ّّحيــثّتــمّتســخيرّالقــوةّالعموميــةّالمــواطنين،
محطــةّالعمميــةّجــرتّبمحــاذاةّمقــرّّالتــيّتممكيــاّالدولــةّبعــدماّتــمّنيبيــاّمــنّطــرفّمافيــاّالعقــار،

وقــدّصــرحّنائــبّرئــيسّالمجمــسّالشــعبيّالبمــديّبــسنّالعقــارّالمســتتلّكــانّمحــلّّالبريــةّالجديــدة،
اســـتتمواّتمـــكّالقطـــعّالأرضـــيةّلإنجـــازّأساســـاتّّالمـــواطنينّممـــانــزاعّبـــينّوكالـــةّعقاريـــةّوبعـــضّ

وحسبّالمسؤولّذاتوّفـإنّتمـكّالمسـاحاتّبرمجـتّفييـاّإنجـازّّمستقبلا،ّاستتلاليالبناءاتّقصدّ
سطيرّالبيـداروجيّلفائـدةّتربويةّستكونّعمىّالأرجأّثانويةّلإنياءّالعجزّالمسجلّفـيّالت ـّمؤسسة

ـــذّالبمديـــة، ـــوفرّالعقـــارّلإنجـــازّّتلامي ـــةّباتـــتّتعـــانيّبســـببّعـــدمّت كمـــاّصـــرحّأنّمصـــالأّالبمدي
تنفيـذىاّوكـذاّالمشـاريعّالتـيّيسمـلّالمجمـسّالشـعبيّالبمـديّّمختمفّالمرافقّالعموميـةّوالخدماتيـة،

مـــاّتقـــعّنزاعـــاتّتتطـــورّإلـــىّّالعقـــارّورالبـــابمشـــاكلّوعراقيـــلّتخـــصّّولونؤّالمســـطدمّيصـــّأيـــن
مشاكلّتعيقّتنميـةّالمنطقـةّوالقضـاءّعمـىّمختمـفّالأزمـاتّالتـيّيعـانيّمنيـاّالمـواطنينّخاصـةّ

ـــاءّالســـكناتّوالمؤسســـاتّالتربويـــةّو ـــةّببن ـــةّالحضـــرية،ّالمشـــاريعّالمتعمق كمـــاّأشـــارّنفـــسّّالتييئ
 إلىّأنّالبمديةّقدّقامتّبعممياتّىدمّمنذّفترة.ّلالمسؤوّ

ّ

                                                           

.5السابقّ،ّصّع،ّالمرجّ(04/05)ّ(ّمنّالقانون08)وّّ(06)تينّظرّنصّالمادن 1
  

 .6،ّالمرجهّالسابقّ،ّصّ(04/05)ّمنّالقانونّ(11)نصّالمادةّّانظر2
3
ل(.6  ظ لوطميحقل قمل) 
 .5،ّالمرجهّالسابقّ،ّصّ(04/05)ّمنّالقانونّ(8 )نصّالمادةّّانظر4
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ّع م مطابقة البناء للر صة*ّ
يتعــينّعمــىّالعــونّالمخــتصّفــيّحالــةّمخالفــةّالبنــاءّلمرخصــةّأنّيحــررّمحضــرّوّيرســموّّّّّّ

ّإلىّالجيــــةّالقضائيةّالمختصـــــةّوّنسخةّمنوّإلىّرئيسّالمجـــــمسّالشعبــــيّالبــــــمدي،ّوّىناّتبدأّ
ّ.1الحمايةّالقضائيةّلمعقارّمنّالبناءّالفوضوي

 المطلر الثاني
 ةببببببببباسيبببة القضبببببببببببالحماي

ّاىرةـــــــــالمختصةّىيّالتيّتتواجدّفيّالخطّالأماميّفيّالتصديّلظّبالررمّمنّأنّالإدارة
بـلّّالأخـر،ّفيذاّلاّيعنيّأنّكلّجيـةّتعمـلّفـيّإطـارّمسـتقلّعـنّالبناءّالفوضويّقبلّالقضاء،

وانتشـــارّظـــاىرةّالبنـــاءّّسةأنّالعمـــلّيـــتمّعمـــىّفكـــرةّالتـــوازنّفـــيّشـــكلّيـــؤديّإلـــىّســـدّثتـــراتّنشـــ
ّالقضـاءّالمـدنيّعمـىّثـلاثّجبيـاتّوىـيّحيثّيـتمّالتصـديّالقضـائيّليـذهّالظـاىرة،ّالفوضوي،

ّوفيماّيميّسنتطرقّإلىّكلّمنيمّفيّالفرعينّالتاليين:ّ،والقضاءّالجزائيّ،يوالقضاءّالإدارّ
 حماية القضاء الم ني واي اري     لفرع الأول:ا

وّيعتـرفّلمخـواصّبإمكانيـةّإختيـارّأن ـّإلاّ ّوالتعميرّإلىّالمنفعةّالعامة،ييدفّقانونّالتييئةّ
بمــاّأنّّوّالطعــنّأمــامّالقاضــيّالمــدنيّلتصــميأّالضــررّالنــاتجّعــنّخــرقّأحكــامّقــانونّالتعميــر،

وليــــذاّّ،نــــزاعّيخــــتصّبــــوّالقاضــــيّالإداريالرخصــــةّالبنــــاءّقــــرارّإداريّفإنــــوّمــــنّالطبيعــــيّأنّ
ّحمايةّىذينّالنوعينّمنّالقضاءّفيّالنقطتينّالتاليتين:ّإلىسنتطرقّ

 أو :حماية القاضي الم ني
البنــــــــاءّالفوضــــــــويّمــــــــنّطــــــــرفّالقضــــــــاءّالمــــــــدنيّمــــــــنّخــــــــلالّيــــــــتمّالتصــــــــديّلظــــــــاىرةّ

ـــــانونّالتييئـــــةّو ـــــبّمـــــنّالجوانـــــبّالمتصـــــمةّبق عنـــــدماّّالتعميـــــر،ّإختصاصـــــوّالمنعقـــــدّفـــــيّجان
عمـــــــىّأســـــــاسّتجـــــــاوزّأحـــــــدىمّفـــــــيّالبنـــــــاءّّيكـــــــونّالنـــــــزاعّبـــــــينّأشـــــــخاصّالقـــــــانونّالخـــــــاص،

ــــةّ لمحــــدودّالمقــــررةّفــــيّالرخصــــةّالممنوحــــةّلــــوّوالاعتــــداءّبيــــاّعمــــىّالممكيــــةّأوّالحيــــازةّالقانوني
بحيــــثّترفــــعّدعــــو ّمدنيــــةّمــــنّقبــــلّالمتضــــررّوفــــيّىــــذاّالصــــددّنقــــولّأنّالــــدعو ّّ،2لجــــاره

ّنونّالمدنيّثلاث:التيّتحميّالممكيةّفيّالقا
                                                           

ّّّالسادسّالعددّبسكرة،ّجامعةّالقضائى،ّمجمةّالإجتيادّ،التعمير  ور الجماعا  المحلية في مجال الت يسة وعزريّالزين،1ّ
 .37صّ،2009ّ،
 .138صسابق،ّالمرجعّال،ّرواسّحسينة2
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وىــيّالــدعو ّالتــيّيرفعيــاّالمالــكّلممطالبــةّبإســتردادّممكيتــوّالتــيّتكــونّ: ا سببتحقاق عببوى  -1
ّتحتّيدّالتيرّبعدماّإنتزعياّعنوةّأوّخمسة.

وىيّالـدعو ّالتـيّيرفعيـاّالمالـكّلمعقـارّضـدّكـلّشـخصّيتعـرضّلـوّ:  عوى منع التعرن -2
ّالتعرض.فيّممكيتوّيطمبّإيقافّأوّمنعّىذاّ

لايقصـدّمـنّمنـعّتعـرصّّيأّيترفعّىذهّالدعو ّلمنـعّإعتـداءّمسـتقبم : عوى وقف الأعمال -3
وتجــدرّالإشــارةّإلــىّأنّىــذهّالــدعاو ّتقابميــاّثــلاثّّ،درءّحصــولوّفــيّالمســتقبلّإنمــاّحاصــلّو

ّ.1ّدعاو ّتيدفّإلىّحمايةّالحيازة
ّةــــمدنيّةّلأيّدعو ـــــــــــــىيّنفسّالشروطّالعامّالمجالّاذىالمدنيةّفيّّشروطّالدعو وّتكونّّ
ّولكنّمعّبعضّالخصوصياتّالمتمثمةّفي:ّ

ب تّبسضـرارّأدّ ّالتعميـرّوىـوّوجـودّأشـتالّبنـاءّأوّبنايـةّتخـالفّقواعـدّالتييئـةّو :ار* الفعل الض 
ّلمتيرّبصفةّمباشرة.

ّ.إثباتّأنّالمخالفةّقدّنتجّعنياّضرر :رر* الض  
ىنـــاكّعلاقـــةّســـببيةّبـــينّالفعـــلّالضـــارّوىـــوّوجـــودّبنايـــةّّيجـــبّأنّتكـــون: السبببببية* العلاقبببة 

كحجــبّالتيويــةّنتيجــةّزيــادةّطــابقّّفوضــويةّوالضــررّالــذيّيعــانيّمنــوّالتيــرّبصــفةّشخصــية،
ففــيّحالــةّتــوافرّالشــروطّالــثلاثّلصــحةّتسســيسّالــدعويّالمدنيــةّفــإنّالقاضــيّالمـــدنيّ،ّعمــوي

،ّأوّمطابقــةّأوّإعــادةّالأمــاكنّإلــىّمــاّكانــتّعميــوّمــن2ّدميحكــمّإمــاّبتصــحيأّعينــيّبــإجراءّاليــ
ّ،ّأوّبالتعويض.3قبل

كمـــاّيـــسمرّقاضـــيّالأمـــورّالمســـتعجمةّبوقـــفّالأشـــتالّمؤقتـــاّإذاّلاحـــظّأنّالأمـــرّلاّيمكـــنّ
كمـاّينظـرّقاضـيّالموضـوعّالمـدنيّفـيّالمنازعـاتّالمتعمقـةّّتداركوّلاحقاّإذاّتواصمتّالأشـتال،

ّ.منّالقانونّالمدنيّ(990)إلىّّ(778)بالبناءّبدونّرخصةّأوّتجاوزّالرخصةّبناّعمىّالموادّ
 حماية القاضي اي اري /ثانيا

التيـــــرّمطـــــابقّّعمـــــىّالإدارةّفـــــيّحالـــــةّالبنـــــاءّالفوضـــــويّوّكمـــــاّســـــبقّذكـــــرهّفإنـــــوّيمنـــــع
ـــــاء ـــــدّمـــــنّالإتصـــــالّّلرخصـــــةّالبن ـــــيّأوّجزئـــــي،إذاّلاب ـــــةّاليـــــدمّكـــــانّكم التنفيـــــذّالمباشـــــرّلعممي

                                                           
 .94،95صّصّ،2010ّّّ،ّد.طّ،الجزائر،لمطباعةّوّالنشرّوّالتوزيعّىومةّدارّ،المل ية العقارية ال اصةّطمبةّليمىّ،1
 منّالقانونّالمدني.ّ(173)أنظرّنصّالمادة2ّّ
ّ.115صسابق،ّالمرجعّال،ّّإبراىيمرربي3ّ
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المشــــــرعّيبــــــديّأنّيلاحــــــظّّإذّّ،ّبالجيــــــاتّالقضــــــائيةّالمختصــــــةّمــــــنّطــــــرفّالعــــــونّالمؤىــــــل
إىتمـــــامّكبيـــــرّلعـــــدمّإضـــــاعةّالوقـــــتّبحيـــــثّأنّرفـــــعّالـــــدعويّمـــــنّقبـــــلّالإدارةّالمختصـــــةّيـــــتمّ

ّ.1ّّةّأكبروفقّالطرقّالإستعجاليةّبيدفّالوصولّإلىّفاعمي
ّإنإليــــــــوّّوءيكــــــــونّلمقاضــــــــيّالإســــــــتعجاليّفــــــــيّحــــــــالّالمجــــــــّ(94/07)طبقــــــــاّلمقــــــــانونوّ

الاشـــــــكالّالمطموبـــــــةّفـــــــيّكـــــــلّمحضـــــــرّيحـــــــررهّالأعـــــــوانّّيتحقـــــــقّمـــــــنّإحتـــــــرامّالإجـــــــراءاتّو
ليقــــــــومّبتثبيــــــــتّأمــــــــرّتوقيــــــــفّالأشــــــــتالّوالأمــــــــرّبتحقيــــــــقّمطالبــــــــةّالأمــــــــاكنّأوّّّ،المؤىمــــــــون

عــــــــادةّتخصــــــــصّّالبنايــــــــاتّلرخصــــــــةّالبنــــــــاءّأوّالأمــــــــرّبيــــــــدم البنايــــــــاتّالمخالفــــــــةّلمقــــــــانونّوا 
ّالأرضياتّقصدّإعادتياّإلىّحالتياّالأولى.

 حماية القاضي الجلاسي  /الفرع الثاني
ّالمســـــــؤوليةّالجزائيـــــــةّلممخـــــــالفينّبإعتبارىـــــــاّإنّإنتيـــــــاكّقواعـــــــدّالتييئـــــــةّوالتعميـــــــرّيولـــــــدّ

جـــــرائمّيعاقـــــبّعمييـــــاّبـــــنصّخـــــاصّنظـــــراّلكونيـــــاّقواعـــــدّقانونيـــــةّمـــــنّالنظـــــامّالعـــــامّوجوىريـــــةّ
ــــىّمخالفتيــــاّّزلاّيجــــوّّوّّمقترنــــةّبجــــزاء ــــىّتحقيــــقّمصــــمحةّعامــــةّالإتفــــاقّعم لأنيــــاّتيــــدفّإل

ّإقتصاديةّوثقافيةّتعموّعمىّالمصالأّالفردية.ّوّّإجتماعيةوّّسياسية
ميمــــــاّوحاســــــماّفــــــيّردعّوقمــــــعّالجــــــرائمّالمتعمقــــــةّوعميــــــوّفــــــإنّالقاضــــــيّالجزائــــــيّيمعــــــبّدوراّ

فيـــــوّيتصـــــلّبالـــــدعو ّإثـــــرّمتابعـــــةّعـــــنّطريـــــقّشـــــكو ّمـــــنّالإدارةّأوّمـــــنّّبالبنـــــاءّوالتعميـــــر،
أدرجـــــتّضـــــمنّأىـــــدافياّحمايـــــةّالبيئـــــةّّالجمعيـــــاتّالتـــــيكـــــلّمـــــنّلـــــوّمصـــــمحةّبمـــــاّفـــــيّذلـــــكّ

لمرخصـــــةّّحيـــــثّمــــنأّالمشـــــرعّالأمـــــرّبمطابقـــــةّالبنـــــاءّوالعمــــرانّعـــــنّطريـــــقّالإدعـــــاءّالمـــــدني،
2ّّتوّرخصـــــةّالبنـــــاءأوّالأمـــــرّبيدمـــــوّجزئيـــــاّأوّكميـــــاّبمـــــاّيحقـــــقّمطابقـــــةّالبنـــــاءّمـــــعّمـــــاّتضـــــمنّ 

ــــــاطقّّ، ــــــىّالمن ــــــاتّالواقعــــــةّعم ــــــدورّىــــــامّفــــــيّزجــــــرّالمخالف ــــــيّب ــــــعّالقاضــــــيّالجزائ كمــــــاّيتمت
ــــــثّوردّفــــــيّالقــــــانونّّالســــــاحميةّومنــــــاطقّالتوســــــعّالســــــياحي، ــــــمّحي المــــــؤرخّفــــــيّّ(02/02)رق

ّوّ،جممــــــــةّمــــــــنّالأحكــــــــامّالجزائيــــــــةّّحمايــــــــةّالساحـــــــــــلّوّتثمينــــــــوالمتعمــــــــقّب05ّ/02ّ/2002ّ
لّّالمتعمـــــــقّبتطـــــــويرّّالإســـــــتثمار20/08/2001ّالمـــــــؤرخّفـــــــيّّ(01/03)ّالقـــــــانونفـــــــيّّلككـــــــذا

                                                           
 .55ص،ّالسابقمرجعّال،ّكشكشّنورة1
ّ.136صسابق،ّالمرجعّال،ّرواسّحسينة2
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المــــــــــــؤرخّفــــــــــــيّّ(08/15)كمــــــــــــاّوردتّجممــــــــــــةّمــــــــــــنّالعقوبــــــــــــاتّالجزائيــــــــــــةّفــــــــــــيّالقــــــــــــانونّّ،
ّالمتمثمةّفي:لقواعدّمطابقةّالبناياتّوّإتمامّانجازىاّحددّــالم7ّ  6/1 / 1
ّ.عدمّإتمامّأشتالّالإنجازّفيّالأجلّالمحددّفيّرخصةّإتمامّالإنجازّ-
ّ.عدمّالقيامّبتحقيقّالمطابقةّفيّالأجلّالمحددّ-
ّشتلّأوّإستتلالّبنايةّقبلّتحقيقّمطابقتيا.ّ-
ّ.عدمّالتصريأّببنايةّريرّمتممةّأوّتتطمبّتحقيقّمطابقةّ-
ّ.إنجازّالأشتالالإدلاءّبتصريأّكاذبّمتعمقّبإتمامّّ-
ّ.إستئنافّأشتالّالبناءّقبلّتحقيقّمطابقتوّ-
ّ.عدمّالإيقافّالفوريّللأشتالّ-
ّعدمّإيداعّطمبّإتمامّالإنجازّأوّطمبّرخصةّالبناءّعمىّسبيلّالتسويةّفيّالأجلّالمحددّ-
الربطّالمؤقـتّأوّالنيـائيّلمبنايـةّالفوضـويةّبشـبكاتّالإنتفـاعّالعمـوميّدونّالحصـولّالمسـبقّّ-
ّ.ىّرخصةّالبناءّأوّشيادةّالمطابقةعم
المحـددّلقواعـدّمطابقـةّالبنايـاتّواتمـامّانجازىـاّقـدّوسـعّمـنّّ(08/15)يكونّالقـانونّّبيذاّّوّّّ

ــــةّّ–دائــــرةّالتجــــريمّ،ّحيــــثّأصــــبحتّتشــــملّفضــــلاّعــــنّ ــــدسّّ–صــــاحبّالبناي المقــــاول،ّالمين
المعمــاريّ،ّالمينــدسّالطبــوررافيّ،ّشــارلّالبنايــةّأوّمســتتمياّ،عــونّالمؤسســةّالمــرخصّبــربطّ

1ّّّشبكاتّالإنتفاعّ،ّودلكّحتيّيكونّلمقاضيّالجزائيّدورّالرقابةّعمىّكلّىؤلاء.
ّ
ّ
ّ
ّ
ّ
ّ
 

                                                           

المح   لقواع  مطابقة  20/00/2000المؤرخ في  00/11مطابقة البنايا  واتمام انجالها طبقا للقانون عزازّساعدّ،ّل1
تمام إنجالها  .85،ص1ّّ،2013/2014ّّ،ّ)مذكرةّماجستير(ّ،ّكميةّالحقوقّ،جامعةّالجزائرّالبنايا  وا   
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 ةــخاتم
 كتصص انالقصصصزقجنإ اشنإنتّصصص لنلصصثنقب صصص نالبحصصأن جنال ّصصصلجزنالي ا صصصل نناذىصصصنخمصصمن صصصجنخصص تن

 صصص ننت سصصصعون مصصص نحسصصص اناق  قصصصلنالع  لقصصصلنال  ييصصصلنلم ّصصص لق نا سصصصت   لقلن نالبنصصص شنالو  صصص  ن 
إنصصزالنسصصع نتسصصتزلاةنالن صص  منال  يصص زصنصصص نالننصص منال  ن نقصصلنبنإن صص ن صصجن  صص لنسصصمبقل نوقلتبصص

نتع لجنىذهنال ّكملن ال ت  ملنص ن ي   لن جنالبزا تنال ن نقلن ني :نق ن نقلنيزقزصق ا زن
ن(91/40)لنال ّصصصصلزنال صصصص ن جن نصصصصزن40/40/6891حقصصصصأن نصصصصونبتصصصص لق ننقصصصص ن جنالتلققصصصصلنالع  لقصصصصل:

 ىصصزاانن نصصون(40)نصصانال صص زصنبقجننال تعمصصبنب لتلققصصلن  صصبانال  ا صصزنالخ نصصلنلحصصتن ّصصكملنالسصصكج 
 صصصصصصص ننتكقويصصصصصص نحسصصصصصصانالح يصصصصصصلنا يت   قصصصصصصلنصصصصصصص ن يصصصصصص تنالسصصصصصصكج ن ل انقصصصصصصلنالتلققصصصصصصلنالع  لقصصصصصصلنا

ناحتكصصص لالصصصذ نقتعمصصصبنب لنّصصص انالع صصص ل نلقلصصصص نن(80/40)يصصص شنال لسصصص ثنالتّصصصلقع ن46/40/6880
ن نصون(08) لغصانال ص زصن ن صجنقصزلاانال اص زنالخص مناتسصتو زصنالز للنص ن ي تنإنيص  نالسصكجن 

ناكبلنالتا لاانالح نملنص ن قزاجنالسكج. م ن  نالذ نبز نق نلانن(91/40)ال  ن جن
نصصصمنن:ال تعمصصصبنب لت يقصصصونالع صصص ل ن69/66/6884ال صصص لينصصصص نن(84/02)قصصص ن جنالت يقصصصونالع صصص ل ن

الع  لقصصصصلنلكصصصصتنبمزقصصصصل حقأنب  يصصصصاننال ح صظصصصصلىصصصصذانال صصصص ن جن مصصصص نىق صصصص انخ نصصصصلنتتصصصص ل نتسصصصصققلن
ال صص لينن(40/049)نثال عصصزتن ال صصت ثنب ل لسصص نن6884ن/00/60ال صص لينصصص نن(84/042)نال لسصص ث
تصصثنالصصنمن مصص نتحزقصصزنق ا صصزناسصصتحزاأنال كصص تانال حمقصصلنلتسصصققلن التنظصصقثنن42/60/0440صصص ن

الع  لقصصصصلننب تحتق اصصصص االع صصصص لققجنالح صصصصلققجنلتوصصصص ز ن صصصص ن قصصصص ن صصصصجنصصصصص  نصصصصص نال صصصص ن جنال تعمصصصصبن
ن.04/40/6800ال  لينص نن00/01لقث
ال صصصصصصص لينصصصصصصصص نن(84/08)ال صصصصصصص ن جنننظصصصصصصصلانلعصصصصصصصزثنكو قصصصصصصصلن سصصصصصصص  تناللق بصصصصصصصلنصصصصصصصص نتّصصصصصصصزقزناللق بصصصصصصصلن-

ال تعمصصصصصبنب لتيق صصصصصلن التع قصصصصصلنتصصصصصزختنال ّصصصصصلزنب  يصصصصصانال لسصصصصص ثنالتّصصصصصلقع نلقصصصصصثنن46/60/6884
    لسصصصصصصلن ينصصصصصصلننال تعمصصصصصصبنبّصصصصصصل انا نتصصصصصص  نال ع صصصصصص ل ن69/42/6880ال صصصصصص لينصصصصصصص نن(80/40)

حقصصصأنز صصصثن سصصص  تناللق بصصصلنبإنّصصص شنييصصص  نّصصصلالننال ينصصصزنن صصصجن يصصصتنخمصصصبنللقصصص انيقصصصزصنلملق بصصصل 
نتنلنص ن ي تنالع لاجنتس ىثن جنالقبنال ح  لنالت نتحللى نبساناللق بلنا زالقل. خ
ب  يصصصانن(80/40) ال لسصصص ثنن(84/02) صصصزتنال ّصصصلزنال صصص ن جن:تعصصصزقتنقصصص ن جنالتيق صصصلن التع قصصصلن-

الصذ ن  ص نق ا صزن ك صلنصع لقصلنلملق بصلنال بمقصلنن62/49/0440ال ص لينصص نن(40/42)نال ص ن جنلقصث
 ز اانالتيق صصلن التع قصصلن الصصلخمن الّصصي زاانخ نصصلنلخنصصلنالبنصص شنالتصص نتعتبصصلننالبعزقصصلنب اسصصال ن

حقأن صن نل صقننال يمصننالّصعب نالبمصز نز لانكبقصلنصص ننقلنقبمقلن بعزقلنلع مقلنالبن ش  سقملنلق ب
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  ا نلونسمالنن ن ن ح لبلنالبن شنالو    ن ذلةنبول نال ق لاانال قزانقلنل ك جن ّغ تنالبن ش
التع قصصلنب ح صصلنا  بصص انالصصذ نقحصصللهننليصصزثن نصصزنإ بصص انال خ لوصصلنل صص ن جنالتيق صصلن إنصصزالنقصصلالنا

ن نصون تص لنلو ص اجنال ص ىمقجن(01)حيلنا  ب ان اب  نلنمنال  زصنالع جنال  ىتنق ن ن نالذ نلون
ن شحقصصأنقنصصزلنقصصلالناليصصزثنز جنالميصصنبصص ل  صنالع   قصصلن نصصزنال صصل لصنصصص نتنوقصصذنال يصص ث ناتسصصتع نل

حت ن جنلصعانالز  ىنصإني نتنت  لنصص نن جننوننال  ن ج ن(4 كللن01) ص  نلم  زصن شال  نإل 
الي ا صص نز لنلقصص ب نن نال صصزن نتنت قصصانال صصلالنك صص نكصص جنلم  صص شنا زال ن ناليصصزثن   مقصصلننسصصقل

ق صص ثنبصصون صصجنخصص تن لاقبصصلن   صص تنا زالصنالتصص نقصصزنتتعسصصانصصص ن صصن نالصصلخمن نالّصصي زاان ذلصصةن
نلانا زالصن  نا ز  شنال زن .بلص نّك ىن جنا

الصصذ نقحصصززنن46/46/0462ال صص لينصصص ن(ن62/68)ك صص نانصصزلنال ّصصلزنال لسصص ثنالتنوقصصذ نلقصصثنن-
نكقوق انتح قلن   زنالتع قلن تسمق ي .

ال ح قصصصصلنحقصصصصأنتيصصصص   اناللق بصصصصلنإلصصصص نال ا  صصصص انال ع صصصصلصن اقصصصصلنال ع صصصصلصنلتّصصصص تنال ا  صصصص انن-
ن قل.ك قلا  نالو حقلن الس حمقلن النن 

بعصصصصزننصصصصز لناق صصصصلنن:ن04/40/0449ال صصصص لينصصصصص نن(49/62)التسصصصص قلنال  ن نقصصصصلناب صصصص نلم صصصص ن جن-
ب نص ناقّصخ مننالذ نقيزانإل نح  قصلنال مكقصلنالع  لقصل ن60/46/6892ال  لينص نن(58/46)

لع صصص لااننالّصصص امقجذلصصصةنبتسصصص قلن   صصص زنن نإتنبعصصصزنالحنصصص تن مصصص نلخنصصصلنالبنصصص ش ن صصصجنالبنصصص ش
نننال صصصصصص لينصصصصصصص نن(92/60)نخ لوصصصصصونلم صصصصصص ن جن صصصصصصثننصصصصصزلنال لسصصصصصص ثنالتّصصصصصصلقع نلقصصصصصثاّصصصصصتل ى نبع صصصصصص زن 

يصصذل ننلقحصصززنّصصل انتسصص قلنىصصذهناق  صص زنإتن جنىصصذقجنالننصصقجنلصصثنق تقصص نبحصصتن60/49/6892
تحزقصصزنق ا صصزن ا ب صصلننإلصص نلصصذ نقيصصزاان(49/62)لصصذلةننصصزلنال صص ن جننل ّصصكتنالبنصص شنالو  صص   
ت صصص ثنإني  ىصصص    ذلصصصةن صصصجنخصصص تنإسصصصتحزاأننتان صصصزثنإنيصصص شنالبن قصصص ا حصصصزنلحصصص نب  صصص نالبن قصصص ان اا

إسصصصصصتحزاأن ز اانتع قصصصصصلنيزقصصصصصزصن  صصصصصتنلخنصصصصصلنإنيصصصصص شناقّصصصصصغ تنن ن يصصصصص تنلتنوقصصصصصذنلخصصصصصمنالبنصصصصص ش 
سصصتحزاأن  صص زنتع قصصلنيزقصصزصنسصصص قانب  صص  بنتح قصصبنال ا ب صصلن  صصصتنلخنصصلنالبنصص شن مصص نسصصصبقتن ن اا

مصصونصصص نالغلا صص ان مصص نال خصص لوقجنصصص نني قتصصونبتّصصزقزنالع  بصص انال ت  ن سصصتالزنال صص ن جن نالتسصص قو
ننننب ق جنالع ث.نت نجنن تا  اللنالبزتنالّ  ملنلم ّكتنن  جن ثنال ن تنإل نال ع ليل

ت  قلىصصصصص نن  مصصصصص نالصصصصصلاثن صصصصصجننصصصصصلا لنالنظصصصصص ثنال صصصصص ن ن نلتنصصصصصزىنلظصصصصص ىلصنالبنصصصصص شنالو  صصصصص  ن نننن
ن م نا ست   لنالع  ل نإتن ني نتتخممي نبع نالن   منال ت  ملنص :
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 قصص تن حصصز زانحقصصأنقت اقصزنالبنصص شنالو  صص  نق  قصص ننالتابقصبنال قصصزان نل  ا صصزنالتيق صصلن التع قصلنت
ن  م ن ل ىنالسما انال ختنلنز جن  نتزختن ني .

  ال    صص انال ع  لقصصلن  صص ننإ صصزازنال خااصص انالع لانقصصلنقصصتثنز جنا  ت صص زن مصص نالخنصص  من
تّصصص  لنبإسصصصت ن شن نصصصح اناقلا صصص ن مصصص ن ل نال اقصصص ن  صصصزثنتوعقصصصتنللقصصصلنالنقنصصصعانتابق يصصص 

ال اقعصصلنصصص نال حصصقانالع لانصص ن كصصتنالوصص  مقجنصصص نالبنصص شن التع قصصلنبيصصزانإ صصلاشني انصصانالزلاسصصلن
نلم خاا ا.

  البقل قلااقلن جنا زالصنال ختنلنخ نلنص ن ن نلخنصلنالبنص شن  صعاننالتعسانا زال ن
نق بلن جنالصي .اللجن

 حكص ثنالتّصصلق نالع لانص نصيص ن  تنخصص لبننالع  صلن  صزثنإحتصلاثنا زالصنل  ت صق انال نصصمحلن 
  صصزثن صصن ننإنتخ بقصصل ننالبعصصز نقسصصب انسق سصصقلنلم صص ن جنبعصصزثنقق  يصص نبصصز لى ناللقصص ب نال بمصص ن 

نخنلنص ن ي لي نال  ن نقل.اللجن
 صصصتبصصص النالحسصصصثنلنجن لن ىصصصذانلايصصص نإلصصص نإيصصصلاشاان ا صصص ان صصصجناصصصلانالييصصص انال  صصص  قلنال ختنج

ن.الت    نالا قمل
 ص نتح قبن ىزاصونالت ني شن جن يمي نبزلقتن جنحنقملنتابق صونلصثنن(49/62)وم نال  ن جنلثنق

نننننلمبن قصصص انالع   قصصصلن قليصصص نذلصصصةنإلصصص ن صصصزثنإ صصص ث٪نب لنسصصصبلن9ن٪نلمخصصص امن 0تتيصصص   ننسصصصبلن
نبصصون  ن نقصصلنالتابق قصصلتصص خلننصصز لنال لاسصصقثنالن نتحسصصقننال صص ااجنب ى قصصلن  مقصصلنالتسصص قل ن 

ا يصصصصصلاشاان تخوقصصصصانال مصصصصصانال امصصصص انلتسصصصص قلن نيصصصصص نالتعمق صصصصلنال  القصصصصصلننقاتبسصصصصن التعمق صصصص ا
ن.41/60/0460ال  لخلنص نن(40)نال ّتلكلنلقث

 صص نسصصببنذكصصلهنقت صص ن جنال نظ  صصلنال  ن نقصصلنالتصص ن  صصعي نال ّصصلزنلتنصصز نلظصص ىلصنالبنصص شن  
لعصصزثننالو  صص  ن ت  قلىصص ن مصص نا سصصت   لنالع صص ل نلصصثنتصصت كجن صصجنال  صص شن مصص نىصصذهنالظصص ىلص

إذننيصصصزنالعزقصصصزن صصصجنقصصصلالااناليصصصزثنالتصصص نتنصصصزلى نا زالصننصع لقصصصلنتابق يصصص ن مصصص ن ل نال اقصصص  
ن:ن تللنالت نق انالت لقلن ب لت ل ال ختنلنص نكتن نح شنال اجنز جنتنوقذنالعزقزن ني ن

 .نتكلقنن بز نالعزاللن الّو صقلن الن اىلنص نتابقبنال  ن ج
  لن لززنل نصصص ن خ لوصصصلنال صصص انقجن التّصصصلقع انال تعم صصصلنالع صصصتن مصصص نإنصصصزالنقصصص انقجن ك صصصلننصصصلا

نب لتيق لن التع قل.
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 إقي زنالبزقتن صجنال حصزاانالسصكنقلنال    صلن صصبن خااص ان  لانقصلنزق  لااقصلن    صلن ىصذان
 ذلصصةن صصجنخصص تنإنّصص شننقتامصصان لايعصصلنللقصص انالسصصكجنا يت صص   نال  يصصونل حصصز ز نالصصزخت

ن نّ شنالبن شنالو    نى ن   لنالسكج.نالتحنقن انقجن كبلن سب انتنتّ ل
 نبن شنلح  قلنالع  لن جنكتنإ تزاش.توعقتنز لنلخنلنال
 .نتسيقتنإيلاشاانالحن تن م ناللخمن الّي زاانخ نلنلخنلنالبن ش
 لم سص ى لنصص نن ل لصن قص انال يت ص نال صزن ني عقص اناقحقص شنإلص ني نصانا زالصنال ختنصل

ن لى .التنز نلظ ىلصنالبن شنالو    ن   
 توعقصصصتنز لنال  صصص شن صصصجنخصصص تنال قصصص زصنصصصص نلززنال خصصص لوقجنل صصص انقجنالبنصصص شن التع قصصصلنبت سصصصق ن

 صصجنن00ن(ن صصجنال صص زص0ال سصص  لقلنالين  قصصلنخ نصصلنالبنصص شن ذلصصةنبتعصصزقتننصصق النالو صصلصنال  نقصصل)
نذلةنبإ  صلنالبن  قجنل حت ىنال  زص.ن ن(84/08)ال  ن جن

 بسصصصقانإيصصصلاشاان ت مصصصقمنال  صصص  بنال ام بصصصلنل صصصن نت مصصصقمن يصصص تن صصصن نالصصصلخمن الّصصصي زاان ت
ناللخم.

 إ صصص ثنكصصصتنالبمصصصزق ان  صصصزقلق انالتع قصصصلن البنصصص شنبكصصصتنال سصصصتيزاانال سصصصتحز لنبن صصصتن تح قصصصتن
ن.ات تب لققجن نجال مكقلنالع  لقلنالت نتتثنبقجناقصلازنالابقعقق

  ن نقصصلنال ختموصصلنا سصصلازنبإت صص ثن  مقصصلنال سصص نلولا صص نالتصص نت كصصجن صصجنتحزقصصزناقنصصن انال 
نلولا  ن جن   ةن   لن  نخ نل.

 تصصز قثن  صصتنّصصصلالنالع صصلاجنتجن لاقبصصصلنت اقصصزنالبن قصص انالو  صصص قلنقتامصصان  صصص نيبصص لان ك صصص ن
إلصص نن شاقّصصغ تناقصصلنال ا ب صصلن ىصصزثنالبنصص شنز جنالميصصنبّصصلق ن   زقصص ن  صصنحيثنسصصمالن  صصلن قصصا

نل قننال يمننالّعب نالبمز .
 ل علصصصلنخب قصص هن  علصصصلنكصصتن خ لوصصلنبنصص شنن سصصك نواققصصلانلمحصص نن لىصص ب  تبتوعقصصتنليصص جنالحصص ن

ن التبمقغن ني .
 ال  صص شن مصص نالتعسصصانا زال نال ت  صصتنصصص نلصصص ن صصن نالصصلخمنز جن يصصونحصصبن  نالت  اصصتن

نص ناللزن جناقلن بلل.
 ييصصص زنا زالصننحسقسصصص ن صصصجناصصصلاناليق صصص انالو  مصصصلنصصصص نال يت صصص نلصصصز ثا ىت صصص ثنب لي نصصصانالتجن

ن حتلاثنق ن جنالتيق لن التع قل.ال ختنلن
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 ت سصصصصق نالح  قصصصصلنال  ن نقصصصصلنلو صصصص اجنال صصصص ىمقجنل لاقبصصصصلنالبن قصصصص ان ذلصصصصةنل صصصص نقتعل صصصص انلصصصصون صصصصجن
ن   ق  ان  ن شن زاشن    ليث.

 مقصصص نللق بصصصلنال كموصصصقجنبتنوقصصصذنقصصص انقجنالتيق صصصلن التع قصصصلن  ح لبصصصلنالبنصصص شنالو  صصص  ننللقصصص اخمصصصبن 
 صصجنالتنوقصصذنقننال يمصصننالّصصعب نالبمصصز ن نإ تنصص زنالصص ال ن  تصص بعتيثنقنصصونصصص نح لصصلنقنصص لنل صص

ننننننقتح تنال س  لقل. جن
 إيت   ق ننحتص نتنقميص ن  اانص جناللقصانإلص نال صزجنلمبحصأن صجننقانإقتن زق ن ا ىت  ثنب للجن

نننالبن شنالو    .نننإل ن شب لمينالع تن السكج
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
ن
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 شكْٓ هي دْٗاى التزق٘ح ّالتس٘٘ز العقارٗح إلٔ ّك٘ل الجوِْرٗح /  01 الولحق رقن:

 

 

 اىجَٖ٘ضٝخ اىجعائطٝخ اىسَٝقطاطٞخ اىشؼجٞخ

 

 فٜ:..........          ٗظاضح اىؽنِ ٗاىؼَطاُ ٗاىَسْٝخ                                      

 .........ى٘لاٝخىزطقٞخ ٗاىزؽٞٞط اىؼقبضٛ زٝ٘اُ ا

 اىَسٝطٝـــــخ اىؼبٍــــــــخ             

 ذيٞخ اىشؤُٗ اىقبّّ٘ٞخ ٗاىَْبظػـــــــــــــــبد

 2014.. /اىطقـــــٌ:

 ..................هحكوـــــــــــح                                                                                

 اىؽٞس:ٗمٞو اىجَٖ٘ضٝخ اىَحزطً                                                                              

 

 

 شكــــــــــــــــــــــــــــْٓ

  ٍؤؼؽخ شاد طبثغ صْبػٜ ٗرجبضٛ ..........زٝ٘اُ اىزطقٞخ ٗاىزؽٞٞط اىؼقبضٛ ى٘لاٝخ :لفائدج

 "شاكٖ"ٍَثلا فٜ شرص ٍسٝطٕب اىؼبً                    ............اىنبئِ ٍقطٕب ثحٜ         

 "هٌَ هشكْ":                   اىَؽنِ ضقٌ:           ػَبضح:               حٜ:              ضد

 الس٘د:ّك٘ل الجوِْرٗح الوحتزم

 تعد أداء ّاجة التح٘ح ّالإحتزام

 

٘ٙ ـــأُ ٝطفغ ٕصٓ اىشن .........ٝزشطف اىشبمٜ اىَسٝط اىؼبً ىسٝ٘اُ اىزطقٞخ ٗاىزؽٞٞط اىؼقبضٛ 

 ىنٌ ٍبٝيٜ:حٞث أُ اىشبمٜ أجط اىَؽنِ ضقٌ:     ػَبضح:       حٜ:       ثيسٝخ:ٍ٘ضحب 

  (1ُ.ػقس الإٝجبض )ثَ٘جت ػقس إٝجبض ضقٌ:        ثزبضٝد:        إىٚ اىَشن٘ ٍْٔ              

 ىَحبفظخ ػيٚ اىحظٞطح ىحٜ............. حٞث أثْبء اىعٝبضح اىسٗضٝخ اىزفقسٝخ لأػ٘اُ اىصٞبّخ ٗا

   (................)رجِٞ ثأُ شبغو اىَؽنِ ضقٌ:     ػَبضح:     اىَشن٘ ٍْٔ

م٘ض ٗقبً ثئذطاج ثقبٝب ٍ٘از اىجْبء ٍِ اىحجبضح ٗاىحصٚ صقبً ثأشغبه ثْبء ػيٚ اىَؽنِ اىَ

ٗأمٞبغ أؼَْذ فٜ ٍسذو اىؼَبضح أِٝ ؼجت إظػبج مجٞط فٜ اىؼَبضح ٗاىحٜ،ٗضغٌ و ٗاىطٍ

 اى٘زٝخ لأػ٘اُ اىسٝ٘اُ ىؼسٗىٔ ػِ ٕصا اىزصطف لامِ ثقٞذ زُٗ أثط ٝصمطاىَحبٗلاد 

 ٍِ ػقس الإٝجبض. 07: حٞث أُ اىَشن٘ ٍْٔ ىٌ ٝقسً رطذٞص ثبىجْبء ٗٝربىف ثصىل اىَبزح   

 ابـــــــذٍ الأسثـــــلِ
 

ٍٗزبثؼخ اىَشن٘ ٍْٔ ٝيزَػ اىشبمٜ ٍِ اىؽٞس ٗمٞو اىجَٖ٘ضٝخ اىَحزطً اىزسذو فٜ اىَ٘ض٘ع 

 ثَب ّؽت إىٞٔ ٍِ ٗقبئغ

 

 الشاكــــــٖ:                                                                               الْثائق الوزفقح

 1ّؽرخ ٍِ ػقس الإٝجبضً. -
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 ٗتضوي شِادج التعو٘زقزار /02الولحق رقن:
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 قزار ٗتضوي رخصح التجزئح/  30الولحق رقن:
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 قزار ٗتضوي شِادج التقس٘ن/  40الولحق رقن:
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 قزار ٗتضوي رخصح الثٌاء/ 50الولحق رقن:
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 قزار ٗتضوي شِادج الوطاتقح /06الولحق رقن:
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 قزار ُدم تٌاء غ٘ز هزخص/ 07الولحق رقن:

 

 حــعث٘ـــح الشــقزاط٘ـــح الدٗوــزٗـــالجزائح ــِْرٗـــالجو
 

 .....................فٜ : ................                                                                          ............. ــــخ ـــــــــٗلاٝـ

                                                        ــــــــــــطح ................زائــ

                                    ـــــــــــــخ .................ثيسٝــ

 

 

 

                                                                                            

 .........../ ........قــــزار رقــــن : 

 ٗتضــــوي ُــــدم تٌــــاء غ٘ـــز هـــــــــزخص   

 

 .................ـــــسٝخ ـــــسٛ ىجيـــــــــــٜ اىجيــــــــــــيػ اىشؼجـــــــٞػ اىَجـــــــإُ ضئــــــ

يق ـــــــــزؼـــــــــــاىَ 22/06/2011ٜ ـــــــــــؤضخ فــــــــــاىَ 11/10ٌ : ــــــــــُ٘ ضقــــــــــبّــٚ اىقــــــبء ػيـــــثْ -

 خ.ــــــــــسٝــــــــــــثبىجي

اىَؼـــــسه ٗ اىَزَــــٌ ثبىقـــــــبُّ٘  10/12/1990ضخ فٜ اىَــــــــؤ 90/30 ٌ :ــــــــُ٘ ضقـــــــــبّــٚ اىقــــــــبء ػيــــثْ -

 ٘طْٞخ.ــــــــــــلاك اىـــــــــــــِ الأٍـــــــــضَـــاىَز  20/07/2008اىَؤضخ فٜ :  08/14ضقــــــٌ : 

ٗ  01/12/1990اىَؤضخ فٜ  90/29بُّ٘ ــــاىَؼسه ٗ اىَزٌَ ىيق 14/08/2004اىَؤضخ فٜ  04/05ثَقزضٚ اىقبُّ٘ ضقٌ :  -

 . 4ٍنطض 76ىزؼَٞط، ذبصخ اىَبزح اٗ      اىَزؼيق ثبىزٖٞئخ

اىَزضَِ شطٗط الإّزبج اىَؼَبضٛ ٗ ٍَبضؼخ ٍْٖخ 1994/ 18/05اىَؤضخ فٜ  94/07 : ضقٌ اىزشطٝؼٜثَقزضٚ اىَطؼً٘  -

 ؼَبضٛ.  ـاىَْٖسغ اىَ

اىصٛ ٝحسز مٞفٞبد رحضٞط شٖبزح اىزؼَٞط ٗ ضذصخ  28/05/1991اىَؤضخ فٜ  91/176طؼً٘ اىزْفٞصٛ ضقٌ : ــثْبء ػيٚ اىَ -

 اىٖسً ٗ رؽيٌٞ شىل. اىزجعئخ، ٗ شٖبزح اىزقؽٌٞ ، ٗضذصخ اىجْبء ٗ شٖبزح اىَطبثقخ ٗضذصخ

جيػ ــٞػ اىَــبئف ضئــؼيق ث٘ظــاىَز 10/10/1981اىَؤضخ فٜ   267/ 81ٌ:ــطؼً٘ اىزْفٞصٛ ضقــــــقزضٚ اىَـــــــــثَ -

 يسٛ.ــــــٜ اىجــاىشؼج

 ُسٗــيٞخ ثْبء ثــىؼَ ٘ضٛــــ٘قٞف اىفـِ اىزـٗ اىَزضَ 17/06/2013فٜ  ثزبضٝد  432ٌ: ــصاض ضقــــــــــــٚ الاػـــبء ػيــــثْ -

 طذٞص.ـر

به ضقٌ: ............. اىَؤضخ فٜ .................. ٗ اىَزضَِ اىز٘قٞف اىف٘ضٛ ىؼَيٞخ ـــــــ٘قٞف الأشغـــط ثزـــٚ آٍــــبء ػيـثْ -

 الأشغبه اىَْجعح.

قــــــــ٘اػس اىجْــــبء ٗ اىزـــــــــؼَٞط ىٞـــــــــً٘ ثْبء ػيٚ رقــطٝط ذيٞـــخ رقـــصٜ ٗ ٍؼــــــــبْٝخ ٍرـــــــــبىفبد  -

................................. 

َبزٛ فٜ ـِ ططف ٍصبىحٜ ثزبضٝد.............................. رأمس ىْب أُ اىَؼْٜ ٍزــٞساّٞخ ٍـــــؼبْٝخ اىَـــــــــبء ػيٚ اىَـثْ -

 بء.ـــــــــػَيٞخ اىجْ
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 ـــزاح هـي الأه٘ي العــام للثلـــــــدٗحّ تاقتــ

 ٗقــــــــــــــــــــزر

ٖٝــسً اىجْبء اىصٛ أقبٍٔ اىؽٞس : .......................  زُٗ رطذٞص ٗ اىَز٘اجس ثحٜ ..........................ذلاه الوادج الأّلٔ : 

 يسٝخ رقً٘ ثئظاىخ ٕصا اىجْبء ث٘ؼبئيٖب ٗ ػيٚ حؽبة اىَؼْٜ.                                           اىَ٘اىٞخ ىزجيٞغ ٕصا اىقطاض ٗ إلا فبُ اىج        ؼبػخ  48ٍسح 

: ٝنيف مو ٍِ اىؽــبزح الأٍِٞ اىؼــبً ىيجيسٝخ ٗ ضئٞػ ٍصيحــخ شططخ اىؼَــطاُ ٗ اىجٞئخ ىجيسٝخ .......... ثزْفٞص ٕصا  الوادج الثاً٘ح

   .ٔاىقطاض مو فٜ حسٗز اذزصبص

   

 

 رئ٘س الوجلس الشعثٖ الثلدٕ                                                                                                           
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 عـالمراجة ـقائم

 بـــتــالك/  أولا
ةةةةةةةةةةةةةةإثبـــــمت ال مكعـــــ  الحقمرعـــــ  والعقـــــو  الحع عـــــ  الحقمرعــــــ بننننندة ببنننننفية بنننننفة    نننننب ة ة -1

 .2006 ة  طبعةة  خامسةة  لطبا ةةو  نشرةو  توزبعة ة  جز ئرة  ةف رهومة
ــــــــمر ال ــــــــ م  بننننننننوجرفيةمخلننننننننو  ة -2 ةةةةةةةةةةةةةةة ةف رةهومننننننننةة لنشننننننننرةوة  طبا ننننننننةةوة  توزبننننننننعالحق

 .ة2009 ة  جز ئر ة  طبعةة  ثا ثةة ة
ــــ   مننننفشةباشنننناة مننننر  -3 ــــ  الحقمرع ــــ  ال مكع ةةةةةةةةةوة  طبا ننننةةف رةهومننننةة لنشننننرة  خاصننننة ةةع مع

 .ة2004ف.طة ةةة وة  توزبع ة  جز ئر
ةةةةةةةةةةةةةةة ةف رةهومنننننننةة لنشنننننننرةوة  طبا نننننننةةوة  توزبنننننننعالقضـــــــمر الحقـــــــمر  منننننننفشةباشننننننناة منننننننر ة -4

ة.ة2003ف.طة  ة  جز ئر ة
 ةف رةهومنننننةة لطبا نننننةةو  نشننننرةال  مز ــــمت الحقمرعـــ  مننننفشةباشننناة منننننر ةزرو ننن ة بلننن  ة -5

 .2006و  توزبننعة ة  ننجز ئر ة  طبعنةة لاو  ة ة
 ةف رةهومنننةة لطبا نننةةوة  نشنننننرةوة  ننننننننننتوزبعة قـــل ال مكعـــ  الحقمرعـــ  منننفاةباشننناة منننر ة -6

ة.2000ف.طة ة   جز ئر 
ةةو  نشنننننرةنننن ةف رة  هننفاة لطبا ةســ  لوا ــح اءععــمر الق ــدعرع دراف بمنن ة بننفة   مبننفة ة -7

 .2007ةف.طة ةو  توزبع ة بدةملبلة 
ـــــ  ال م ـــــ طلبنننننةة بلننننن ة ة -8 ـــــ  الحقمرع ةةةةةةةةةةةةة ةف رةهومنننننةة لطبا نننننةةوة  نشنننننرةوة  توزبنننننعال مكع

 .2010ف.طة ة  ة  جز ئر
 ةف رة  خلفونبننننننةة لنشنننننرةأز ـــ  الحقـــمر المقعــ  و قترعــــــمت تسوعتــــــــ م جننةة  جبينننن  ة -9

 .2005ف.طة ةو  توزبع ة  جز ئر
ــر لننوشة مننننار ةة-ة10 ـــ  وال مــمع الحقـــمر  زــ  ال زا  ةةةة ةف رةهومننة لطبا ننننةةوة  نشننرال مكعـ

ة.2009وة  توزبعة ة  جز ئر ة  طبعةة  خامسة ة
ةةةةوزبعةنننننننننننننرةوة  تنن  نشا ةةوةننن ةف رةهومةة لطبال را ع الوا ح   مى الحقمرفاضلةخمار ةة-11ةةةة
ة.ة2008  جز ئر ة  طبعةة  ثا ثةة ةة ةةةةة
ةور تةةةةنننن ةمنش8 ةجةالوسعط ز  شرح القم ون ال د   ال دعدرز قة ةننننننورشة بفة  ننن سنه ة-12ةةةة



 المراجع
 

84 
 

ة.1998   لب ة   قو بةة ة بناد ة  طبعةة  ثا ثة ةةةةة
هومنننننةة ةف رة  ــــــــــــــ  زـــــ  ع معـــــ  البعــــــــــم مت ال عمعــــــــــدور ال  مفة ةنننننننننن ك نننننلة  ة-13ةةةة
ة.2014ةف.طة ة  توزبعة ة  جز ئر ةوةرنننن لطبا ةةوة  نشةومةننننه

 / ال  ــوص القــم ــو عــ ثم عم 
ةنـوا عــالق/ 1 
  متعلننقةبرخصننةة  بننناةةورخصننةةتجزئننةةةة06/02/1982(ة  مننخرفةفنن ة82/02  قننانودةر نن ة -1

 .09/02/1982  مخرخةةف ةة6 لأر ض ة لبناةة ةج.رة ففة
  ننننتشةبتعلننننقةب بننننازية  ملكبننننةة  عقاربننننةةة16/08/1983  مننننخرفةفنننن ة(ة83/18   قننننانودةر نننن ة -2

ة.ة08/1983/ة16  مخرخةةف ةة34   ي بة ةج.رة فف
 ج.رة نففةة  متعلقةبا ن ا ة  عنا ة لاابناتة23/07/1984(ة  مخرفةف ة84/12ر  ة   قانودة -3

ة.26/06/1984  مخرخةةف ةة26
ةةةةةةةةةة  متضننننننمدةضننننننبطةكب بننننننةة سننننننتايلةة08/12/1987  مننننننخرفةفنننننن ةة(87/19   قننننننانودةر نننننن ة -4

ةةةةةةةةةةةةة لأر ضننننننن ة   ي بنننننننةة  تابعنننننننةة حمنننننننيجة  وطنبنننننننةةةوت فبنننننننفة قنننننننوقة  منتجنننننننبدةةوو جبننننننناته ة
 .09/12/1987  مخرخةةف ةة50 ةج.رة ففة

ةةةةة1998  متضنننمدة نننانودة  ما بنننةة سننننةةة31/12/1997(ة  منننخرفةفننن ة97/02قنننانودةر ننن ة    -5
ة.ة31/12/1997  مخرخةةف ةة89 ةج.رة ففة

وة  منتم ةةتعلنقةبا تهبئنةةو  تعمبنرة ة  معنفل  مة01/10/1990  منخرفةفن ةة(90/29   قانودة -6
 .02/12/1990 ة  مخرخةةف ةة52 ففة ج.ر

ة49  متضنمدة  توجبناة  عقنارشة ج.ر نففةة18/11/1990  منخرفةفن ةة(90/25 ة  قانودةر ن  -7
  مننننننننخرفةفنننننننن ةة95/26 ة  معننننننننفلةوة  مننننننننتم ةبننننننننالأمرةر نننننننن ةة18/11/1990  مخرخننننننننةةفنننننننن ة

 .27/09/1995  مخرخةةف ةة55 ةج.رة ففةة25/09/1995
  متضننمدة ننانودة لأمننننننننننيجة  وطنبنننننننننننننةةة01/12/1990(ة  مننخرفةفنن ة90/30  قنننننننننننانودةر نن ة  -8

  مننننننننننننننننننننننننعفلةوة  مننننننننتم ةبا قنننننننننننننننننانودةر نننننننن ةة02/12/1990  مخرخننننننننةةفنننننننن ةة52 ةج.رة ننننننننففة
 .03/08/2008ةةف ةنننننننننننن  مخرخ44 ةج.رةة20/07/2008(ة  مننننننننخرفةف ة08/14 
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ةةةةةةةةة  متعلننننننقةب مابننننننةة  سننننننا لةوتثمبننننننناةة05/02/2005(ة  مننننننخرفةفنننننن ة02/02  قننننننانودةر نننننن ة  -9
ة.12/02/2002  مخرخةةف ةة10 ةج.رة ففة

تعلنننننننننننننننقةبمنننننننننننننننناطقة  توسنننننننننننننننعة  مة17/02/2003(ة  منننننننننننننننخرفةفننننننننننننننن ة03/03  قنننننننننننننننانود  -10
ة19/02/2003  مخرخةةف ة11و  عة  سبا بةة ةج.رة ففةننننننو  مة  سبا  

ةةةودةننننننننننننننننفلةوة  مننننننننننتم ةة لقانننننننننننننننننن ة  مع2004/ة14/08(ة  مننننننننننخرفةفنننننننننن ة04/05  قننننننننننانودة ة-11
ةةةرةجة.ر ة ننننننننننننففةنقةبا تهبئننننننننننننةةو  تعمبنننننننننننننننننننننننننننننننننننن  متعلة01/12/1990خرفةفنننننننننننن ننننننننننننننننننننن  م(ةة90/29 

ةةةةةةةةةةةةة.14/08/2004ةف ة  مخرخة51
ةر ة تننننننننننن  متضنننننننمدة نننننننانودة لاجة25/02/2008خرفةفننننننن ةنننننننننن  مة(08/09 ودةر ننننننن ةنننننننننن  قانة-12
 .2008 ةة21رة ففةة ةج. لاف ربةوةةنننننةمفنبننننن  

ةةةةاتننننابننننةة  بنننننننففةة قو  فةمطابقننننن  م ة20/07/2008خرفةف ةنننن(ة  م08/15  قانودةر  ة ة-13
 .20/08/2008  مخرخةةف ةة44 نجازهاة ج.رة ففةوة تما ةةةةة

ةةةاتننننننننبا جمعبةو  منننتم ةو  متعلنننق  معنننفلةة12/01/2012  منننخرفةفننن ةة12/06ر ننن ة  قنننانودةة-14
ة.2012 ةة2ةر ففجة. 

ةاءوا ـــــر /2
ةة  متعلننننننننقةبقننننننننانودة  ثننننننننورية  زر  بننننننننةةة08/11/1971(ة  مننننننننخرفةفنننننننن ة71/73 لأمننننننننرةر نننننننن ة  -1

ة.1971 ةة97 ةج.رة فف
ةةبالإ تباطننننننننناتة  عقاربنننننننننةة  متعلنننننننننقةة20/02/1974(ة  منننننننننخرفةفننننننننن ة74/26 لأمنننننننننرةر ننننننننن ة  -2

ة  .05/03/1974  مخرخةةف ة19 ةج.رة فف
  متضننننننمدة  ننننننف فةمسنننننن ة لأر ضنننننن ةة12/11/1975  مننننننخرفةفنننننن ةة(75/74 لأمننننننرةر نننننن ة ة -3

ة.ةة1975 ةة52  عا ةوتأسبسة  سجلة  عقارشة  معفلةو  متت ة ةج.رة ففة
ة  مفن .  متضمدة  قانودةة26/09/1975  مخرفةف ة(ةة75/58ة ةرةر  نننننننننننم لأ -4
  متعلنننننننننننقةبتطنننننننننننوبرةة لإسنننننننننننتثمارةة20/08/2001(ة  منننننننننننخرفةفننننننننننن ة01/03 لأمنننننننننننرةر ننننننننننن ة  -5

 .22/08/2001  مخرخةةة47 ج.رة ففة
  مخرخننننننننننننننننننننةةة47 ةج.رة ننننننننننننننننننننففةة15/06/2006(ة  مننننننننننننننننننننخرفةفنننننننننننننننننننن ة06/08 لأمننننننننننننننننننننرة  -6

  متعلنننننننننننننننقةبتطنننننننننننننننوبرةة(01/03 ة  معنننننننننننننننفلةو  منننننننننننننننتم ة حمنننننننننننننننرةر ننننننننننننننن  ةةة19/07/2006
  لإستثمار.
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ب نننننففةشنننننروطةوةكب بننننناتةمننننننن ةة  نننننتشة30/08/2006(ة  منننننخرفةفننننن ة06/11 ةر ننننن ة لأمنننننر -7
ازةوة  تننننننننننازلة ننننننننندة لأر ضننننننننن ة  تابعنننننننننةة حمنننننننننيجة  خاصنننننننننةة لفو نننننننننةةوة  موجهنننننننننةةنننننننننننننن لامتب

   .30/08/2006  مخرخةةف ةة53 جة.رة ففة ةلإنجازةمشاربعة ستثمارب
 عـــــال راسع/ 3
ة  تن بننننننفش -1 ة ة  منننرسو  ة73/45ر   ةف  ة  مننننخرف ة جنةةة28/02/1973( ةبإنشاة   متعنننننننلق

ة.09/03/1973  مخرخةةف ةة20 ةج.رة ففةة ستنننننننشاربةة تهبئةة  مننننناطنقة  صنا بة
  م ففة كب باتةتطببقة  مافيةة18/04/1989(ة  مخرفةف ة89/51  مرسو ة  تن بتشةر  ة  -2

ة29  ةمدة  قانودةر   ة  مخة87/19 ( ةة08/12/1987رفةف ة( ضبنننننننطةكب بنننننةة  متضنننمدة
ةوو جباته ة ة قوقة  منتجبدة ةوت فبف ة ة حميجة  وطنبة ة  تابعة ةةةة ستايلة لأر ض ة   ي بة

ة.09/12/1987  مخرخةةف ةة50 ةج.رة ففة
ة  -3 ةر   ة  تن بتش ة ة91/175  مرسو  ةف  ة  مخرف ة  عامةةة28/05/1991( ة لقو  ف   م فف

ة.01/06/1991  مخرخةةف ةة26  تعمبرةو  بناةة ج.رة ففة لتهبئةةوة
ة  -4 ة  تن بتش ة91/177  مرسننننننو  ةف  ة  منننننننننخرف ة  ف فةة05/1991/ة28( ةلإجر ة ت   م فف

ةباة ة  متعلقة ة  وسائل ةم توا ةو ة لبا ة  مصاف ة ةو ة  تعمبر ةو ة لتهبئة ة  توجبه    مخطط
ة .01/06/1991  مخرخةةف ةة26  معفلةو  متم ة ج.رة ففة

ة  -5 ة  تن بتش ةة(178/ة91  مرسو  ةف  ة  ف فةة28/05/1991  مخرف ة جر ة ت ةب فف   تش
مخططاتةشالة لأر ض ةوة  مصاف ةة لبهاةوةم تواة  وثائقة  متعلقةبهاة ةج.ةرة ففة

ة.01/06/1991  مخرخةةف ةة26
ة  -6 ة  تشربع  ة93/12  مرسو  ةف  ة  مخرف ة لإستثمارة05/10/1993( ةبتر بة ةةةةةةةةةة  متعلق

 .1993 ةة64 ةج.رة ففة
ة  تن بتشة  -7 ة  مخرفةف 321/ة94 لمرسو  ة  مافيةض  متة17/10/1994( ةتطببقة  كا  مد

ة ة24 ة  تشربع ةر   ة  مخرفةف ة93/12مدة  مرسو  ة ةبتر بةةة5/10/1993( ة  متعلّقة و
ة ةو ة  خاصة ة  مناطق ةتعببد ةشروط ةب فف ةو ةض لاستثمار ة فف ةج.ر ة  ة فوفها ةةةةةةةةة67بط

 .1994 ة
ة  تن بتشة  -8 ة  مخرفةف 321/ة94 لمرسو  ة  مافيةض  متة17/10/1994( ةتطببقة  كا  مد

ة ة24 ة  تشربع ةر   ة  مخرفةف ة93/12مدة  مرسو  ة ةبتر بةةة5/10/1993( ة  متعلّقة و
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ة ةو ة  خاصة ة  مناطق ةتعببد ةشروط ةب فف ةو ةض لاستثمار ة فف ةج.ر ة  ة فوفها ةةةةةةةةة67بط
 .1994 ة

ة -9 ة  تن بتش ةف 322/ة94  لمرسو  ة  مخرف ة ر ض ةة17/10/1994( ة متباز ةبمن    متعلّق
ةتر بة ة طار ةف  ةخاصة ةمناطق ةف  ة  و  عة ة  وطنبة ةة لإستثمارة لأميج ة فف ةج.ر ةةةةةةة67 

 .1994 ة
ة  تن بفش -10 ة ة  مرسو  ة07/119ر   ةف  ة  مخرف ة  وكا ةةة23/04/2007( ة نشاة بتضمد

ة ة فف ة ج.ر ة لأساس  ة انونها ةوب فف ة  عقارش ةو  ضبط ة لوساطة ةف ةة27  وطنبة   مخرخا
25/04/2007. 
ة  -11 ةر   ة  تن بتش ة15/19  مرسو  ةف  ة  مخرف ةكب باتة25/01/2015( ةب فف ة  تش  

ة.ة12/02/2015خةةف   مِخرةة7ت ضبرة قوفة  تعمبرةوتسلبمها ةج.ر ة فف
ة  -12 ة  تشربع  ة93/12  مرسو  ةف  ة  مخرف ة لإستثمارة05/10/1993( ةبتر بة ةةةةةةة  متعلق

 .1993 ةة64 ةج.رة ففة

 ال م حع الرسم ل / ثملثم 

 أطروعمت الدكتوراه /1
ـــر بننناشةبزبنننفة ربننن ة ةة -1 ـــر ال زا  ـــ  والتح ع ـــم ون الت ع  ـــى ضـــور   ـــمر  م ةةةاســـتعراتع ع  الب 

ةةةةةةةةةةةةة ةكلبننننننننننننننةة   قننننننننننننننوقةوة  علننننننننننننننو ة  سباسننننننننننننننبةة ةجامعننننننننننننننةةباتنننننننننننننننةةفكتننننننننننننننور  ( ة طرو ننننننننننننننةة 
ة.2014/2015 ة

ـــــ    ـــــمل الح ـــــران نننننزرشة  نننننزبد ة -2 ـــــ  ز ـــــرارات المردع ةةةةة  ة طرو نننننةةفكتنننننور  (ة  مز ـــــمت الق
ة.2004 ةجامعةة سنطبنة ةة ةكلبةة   قوق

ــــم و   لح مصننننط اوشة ابننننفي  -3 ــــر ال مــــمع الق ــــ  التشــــرعح ال زا  ــــمر ز ــــ  الب    ة طرو ننننةةمع
ة.2013 ة2كلّبةة   قوق ةجامعةة  بلبفية فكتور  (ة

 كلبنننننةة   طرو نننننةةفكتور  (اءلعـــــمت القم و عـــــ  لع معـــــ  البع ـــــ  زـــــ  ال زا ـــــرب ننننن  ونننننناسة -4
ة2007   قوق جامعةةتلمساد 
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ــــواد  منج نننن ةمخلننننو ة ة -5 ــــ  ال  ــــب القــــم و   لاســــتث مر ال ؤسســــمت الا ت ــــمدع  ز ال م 
 ةمعهننننننفة  ترببننننننةة  ة طرو ننننننةةفكتننننننور  (ة -ال زا ــــــر –الرعمضــــــع  ال عترزــــــ  لكــــــرة القــــــدع 

 .ةةة2014/2015 ة03 ةجامعةة  جز ئرة  بفنبةةوة  رباضبة
  ذكرات ال م ستعر/2 
ر زــــــ  ال  ــــــمل اءراضــــــ  ــــــــــــ  والتح عـــــــــــــمت الت ع ـــــــــــــ وا ــــــد وألعبننننندةمعمننننننرةر بنننننن ة ة -1

ــــــ   ةةةةةةةةةةةةةةةةةة1  جز ئننننننرماجسننننننتبر(ة ةكلبننننننةة   قننننننوقة ةجامعننننننةةمننننننتكرية ة ةةالمقعع
ة.2013/2014

  أعكـــــــمع الح ـــــــران زـــــــ  ـــــــــــــــمل تطبعــــــــــــــدور الإدارة زـــــــ    افقة ةنننننننننننن ص ةزينننننننننننننن بنننننندة -2
 ةجامعننننننةةةكلّبننننننةة   قننننننوقةوة  علننننننو ة  سباسننننننبةة  مننننننتكريةماجسننننننتبر( ةل زا ــــــر ا لتشــــــرعحا

ة.2012/ة2011 ةباتنا
ــــــــدور الا ت ببنننننننفشةمنننننننفن  ة -3 ــــــــمد الت ـــــ ـــــــ  الت  ــــــ ــــــــمر  ز ــــــــع  المـــــــ ةةةةةةةةةةةقعع  بـــــــمل زا رـــ

ةةةةةةةةةةةةةةةةةة لا تصنننننننافبةةوة لنننننننو ة  تسنننننننببرة ةجامعنننننننةة  جز ئنننننننرة  علنننننننو ةة ةكلبنننننننةماجسنننننننتبر(ة منننننننتكرية ة
ة.ة2009-2008 ة

ــــرتكو شننننتةكمننننالة ة-4 ــــ  ال زا  ــــمر الموضــــو  ز ــــ  لمعــــد  ــــن مــــميرة الب  ــــمت القم و ع ةةةةةةةةالآلع
ة.2008/2009 ةكلبةة   قوقة ةجامعةةباتنةة ة متكريةماجستبر( ة
ــــررة لم  ــــمع  خا ننننفشة  مننننف ة-5 ــــ  ال م ــــ  و ال ق ــــ  الحقمرع ــــى ال مكع ــــواردة  م ــــود ال القع

ـــــــر  ـــــــ  التشـــــــرعح ال زا  ـــــــ  ز ةةةةةةةة ةكلّبنننننننةة   قنننننننوق ةجامعنننننننةة  جز ئنننننننر  منننننننتكريةماجسنننننننتبر(الحم 
 ةةة.ة2013/2014 ة
آلعــــــمت إدارة ال مكعــــــ  الحقمرعــــــ  ال شــــــترك  و ع معت ــــــم زــــــ  التشــــــرعح فرو زشة مننننننار ة-6

ة. ةبةت ةكلّبةة   قوق ةجامعةةباتنة متكريةماجستبر(ة ال زا ر  
ةةةةةةة ةكلبنننننننةة   قنننننننوق منننننننتكريةماجسننننننتبر(ة الاســـــــتث مر اء  ـــــــى زـــــــ  ال زا ـــــــرسنننننناريةم منننننننف ة-7

ة.2010/2009وة  علو ة  سباسبةة جامعةة سنطبنةة 
ـــــر والب ـــــمرشنننننربفشةباسنننننمبدة ة-8 ـــــ    ـــــمل التح ع ـــــ  ز ةةةةة منننننتكريةماجسنننننتبر(ة ةالر مبـــــ  الإدارع

ة.2007/2008 ةكلبةة   قوقة ةجامعةة  جز ئر ة
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ال ــــؤر  زــــ   80/11 طمبقــــ  الب معــــمت وات ــــمع ا  مزيــــم طبقــــم لمقــــم ون  ننننز زةسننننا فة ة-9
ت ـــــمع إ  ـــــم ال عـــــدد لقوا ـــــد 28/80/2880 ة منننننتكريةماجسنننننتبر( ةزهنننننا طمبقـــــ  الب معـــــمت وا 

ة.ة2013/2014ة ة1كلبةة   قوقة جامعةة  جز ئر
الاســــتث مر الحقــــمر  ودوره زــــ   وا  ــــ   شــــكل الســــكن زــــ    عمننننوفشةم مننننفة  طنننناهر ة-10

معهننننننننفة  علننننننننو ة لا تصننننننننافبةةوة  علننننننننو ة  تجاربننننننننةةوة لننننننننو ة مننننننننتكريةماجسننننننننتبر(ة ة ةال زا ــــــــر
 .2012 ةة03 ةجامعةة  جز ئرة  تسببر
ـــــرغربننننن ة بنننننر هب  ة-11 ـــــ  ال زا  ـــــمر الموضـــــو  ز ةةةةة ةكلبنننننةة   قنننننوق منننننتكريةماجسنننننتبر(ةة الب 

ة.2011/2012[ة 1 ةجامعةة  جز ئرة]
ةةةالت مــــعع القــــم و   لاســــتلقل الحقــــمر ال ــــ م   زــــ    معــــ  الاســــتث مرفسننننب ة مننننزي ةة-12
ة.2004/2005 ةكلّبةة  علو ة لا تصافبة ةجامعةة  جز ئر ةة متكريةماجستبر(ة ة
      دور الضــــــبط الإدار  زــــــ  ت مــــــعع عركــــــ  الب ــــــمر و التح عــــــركمننننننالةم مننننننفة لأمننننننبد ةة-13

" ةمنننننتكريةماجسنننننتبر ةةكلّبنننننةة   قنننننوقةوة  علنننننو ة  سباسنننننبة ةجامعنننننةةة" ر  ـــــ  الب ـــــمر   وذ ـــــم
ة.2012/ة2011 تلمسادة

 ــــــدي زحملعــــــ   ــــــوا عن الح ــــــران زــــــ   وا  ــــــ    ــــــمطر الكــــــوارث مننننننزوزشةكاهنننننننة ةة-13
ةةةةةةةةةةةةةةةة ةكلبنننننننةة   قننننننننوقةوة  علنننننننو ة  سباسنننننننبةة ةباتنننننننننة مننننننننتكريةماجسنننننننتبر(ةة ةةالطبعحعـــــــ  بـــــــمل زا ر

 .2011/2012 ة
 منننننتكريةماجسنننننتبر(ةة ةةالب ـــــمر الموضـــــو  و  شـــــكم  الت  عـــــ  الح را عـــــ مشننننننادةفنننننوزشة ة-14

 .ة2008/2009 ةكلبةة  علننو ة لانسانبةةوة  علو ة لاجتما بة ةجامعةة سنطبنةة ة
ــــــــــمر ال ــــــــــ م  منصننننننننننورة سننننننننننماة ة-15 ــــــــــمز كوســــــــــعم  لإســــــــــتلقل الحق ــــــــــد الا تع ةةةةةةةةةةةةةةة ق
ة.ة2013 ة1 ةكلّبةة   قوق ةجامعةة  جز ئر متكريةماجستبر(ة 

 :ال مستر  ذكرات/ 3
الب ـــــمرات رعـــــر شـــــر ع  زـــــ  مـــــل القـــــم ون  تســـــوع ةسنننننو  مبةةسمبة بسنننننكرشة بتسنننننا  ة-1

 ا مننننننننننننننةةةماسننننننننننننننتر(ة ةكلبننننننننننننننةة   قننننننننننننننوقةو  علننننننننننننننو ة  سباسننننننننننننننبةة ةجامعننننننننننننننةةمننننننننننننننتكري  80/11
 2013/2014. 
ةةة منننننتكريةماسنننننتر( ةالآلعـــــمت القم و عـــــ  لضـــــبط مـــــميرة الب ـــــمر الموضـــــو كشنننننكشةننننننوري ةة-2

 .2013/2014 ةكلبةة   قوق ةجامعةةور لة ة
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ــــــــدور ر  رية ةننننننننننننرشة مبننننننننننمهة-3 ةةةةةةةةة  الب ـــــــمر زـــــــ  ع معـــــــ  البع ـــــــ  بملتشـــــــرعح ال زا ـــــــر ــ
ةةة2014/2015كلبةة   قوقة ةجامعةةبسكرية ة  متكريةماستر(ةة 
 ةمننننتكريةالب ــــمر الموضــــو  زــــ  ال زا ــــرن  ــــن و  ـــ   مــــر  م و عــــ   قنننفو  ة سنننما بل ةة-4

ة.2005/2008 ة  جز ئر ةة16نهابةة  تكوبدة ضاية ةمفرسةة لباة لقضاةةففعةة
 ال  قت/  رابحـم
ــــ  أز ــــ بنننندة مننننوفيةم بننننوب ة-1 ةةةالحقــــمر زــــ  ال زا ــــر ودوره زــــ  ت  عــــ  الاســــتث مر اء  ب
ة. بةتمجلةة  با ث ةجامعةة  جز ئر ة  عففة  خامسةة 
 ةمجلنننننةة   قننننناةو  قنننننانود ة  عنننننففةر  ـــــ  الب ـــــمر كةلعـــــ  لع معـــــ  البع ـــــ بننننندةسنننننا  ةخبنننننري ةة-2

ة.2015وة  عشرودة ةجان   ةة  سابعة
 ةمجلنننةة  م كنننر ةجامعنننةةالبع ـــ  والح ـــراندور ر  ـــ  الب ـــمر زـــ  ع معـــ   بنننةة  نننا ة ةة-3

 . ةبةت  عففة  سافس بسكرية
ــــى الاســــتث مر  جننننازشةم مننننفة ةة-4 إشــــكملعمت الحقــــمر ال ــــ م   و المقعــــ  و تمثعريــــم  م

ة.2012مجلةة  و  اتةوة  فر سات ةجامعةةمعسكر ة  عففة  سافسة شر ة بمل زا ر
ـــــة منننننفشةمنننننرب  ة-5 ـــــ  ال زا  ـــــ  ال بمشـــــر ز ـــــز القـــــم و   الاســـــتث مر اء  ب ر بـــــعن التعمع

ة. بةت مجلةة  م كر جامعةة  مسلبة   عففة  عاشروالوا ح ال حع 
 ةمجلننننةةةا ــــرارات ا ــــدار  ــــرارات الب ــــمر وال ــــدع زــــ  التشــــرعح ال زا ــــر  ننننزرشة  ننننزبد ةة-6

 . بةتة   كر ةجامعةةبسكري ة  عففة  ثا ث
 ةمجلننننةة لإجتهننننافةوالتح عــــردور ال  م ــــمت ال عمعــــ  زــــ    ــــمل الت ع ــــ   ننننزرشة  ننننزبد ةة-7

ة.2009  قضائ  ةجامعةةبسكري ة  عففة  سافس ة
 ةمجلننننةة  علننننو ةال مــــمع القــــم و   لر  ــــ  الب ــــمر زــــ  التشــــرعح ال زا ــــر  ننننزرشة  ننننزبد ةة-8

 .2005 لانسانبة ةجامعةةةبسكري ة  عففة  ثامد ةجو د ة
ــــ  الا ت ــــمدع ب نننن ة ة سننننعبفشة-9 ــــ  الت  ع ــــ  تعقع ــــ  - ســــمي    طــــمة الســــعمع  ز عمل

ــــر ةعننننة ةجامعننننةة  مسننننبلة ة  عننننففة  سننننافسمجلننننةةكلبننننةةباننننف فة لعلننننو ة لا تصننننافبةة  جام  -ال زا 
ة.ةةةة2013 وة  ثيثود

دور ال  م ــــــمت ال عمعــــــ  زــــــ    ــــــمل الاســــــتث مر   م  الا ت ــــــمد ةربننننننف ة فةمزبننننننان ة-10
 .2009فس  جامعةةباتنة   عفف  ساالقضم  
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ـــــرةمنصنننننورشةزبننننند -11 ـــــ  ال زا  ـــــم  سعمســـــ  الإســـــتث مر ز ـــــح وأز مجلنننننةة  تصنننننافباتةة وا 
ة بةت.ة  عففة  ثان ةجامعةة  شل   شمالة فربقبا

 ال متـــقعـــمت/   م سم
 ق ـــــ  ال  مـــــس الـــــوط   ل ســـــتث مر بـــــمء  زة ال كممـــــ    لنننننو   ة و نننننفةر بننننن ةصنننننافبة ةة-1

  ملتقنننن ة  ننننوطن ة" لإسننننتثمارة  عقننننارشةةفنننن ة  جز ئننننرة ةمنننندة  مننننالةبت مــــعع الحقــــمر ال ــــ م  
ة" ةجامعةة  و فشة ةغبرةمنشور.2013فبسمبرةة12و11بوم ة

ــــــ  ال ــــــ م عبنننننندةطببننننننةةصننننننونبةة ةة-2 ــــــ  إســــــتراتع ع  الت  ع ــــــ  الوط ع ــــــ  مــــــل الوكمل   ز
 منننندة  مننننالة  ملتقنننن ة  ننننوطن "ة لإسننننتثمارة  عقننننارشةفنننن ة  جز ئننننرةو الضــــبط الحقــــمر  لموســــمط 
 " ةجامعةة  و فشة ةغبرةمنشور.2013بسمبرةفة12و11بوم ة

ــــرةبنننندة شنننن ة  صننننبة ةبنننندة شنننن ة سننننبدة ة-3 ــــمر  زــــ  ال زا  ــــ  الاســــتث مر الحق  ةمنننندةبع 
ةةةة"2013فبسننننننمبر12و11بننننننوم ة  مننننننالة  ملتقنننننن ة  ننننننوطن ة"ة لإسننننننتثمارة  عقننننننارشةفنننننن ة  جز ئننننننر

ةغبرةمنشور.  ةجامعةة  و فشة
ـــمر الســـعمع  رببعنننةة ة صنننباب  -4 ـــرشـــروط اســـتلقل الحق ـــ  ال زا   ةمننندة  منننالة  ملتقننن ةز

" ةجامعنننننننةة2013فبسنننننننمبرةة12وةة11  نننننننوطن ة" لإسنننننننتثمارة  عقنننننننارشةةفننننننن ة  جز ئنننننننرةبنننننننوم ةة
ة  و فش ةغبرةمنشور.

ـــــر  نننننزرشة  نننننزبد ة-  ـــــ  التشـــــرعح ال زا  ـــــ  ز ـــــ  البع  ـــــمر وع مع  ةمننننندة  منننننالةر  ـــــ  الب 
تنننننننننونسةفبسنننننننننمبر ةجامعنننننننننةةة03/04/05  ملتقننننننننن ة  نننننننننفو  ة نننننننننولة  تنمبنننننننننةة  مسنننننننننتف مةة بنننننننننا ة

ة.2009
 ةمننننندة  منننننالةال م ـــــب الإ را ـــــ  لتســـــوع    مز ـــــمت الاســـــتث مر الحقـــــمر   كنننناف ةصنننننافبة ةة-6

ةة"2013فبسننننننننمبرةة12وةة11  ملتقنننننننن ة  ننننننننوطن ة" لإسننننننننتثمارة  عقننننننننارشةةفنننننننن ة  جز ئننننننننرةبننننننننوم ةة
 غبرةمنشور  ةجامعةة  و فشة

ســــتث مر الوكملــــ  الوط عــــ  لموســــمط  و الضــــبط الحقــــمر  و دوريــــم زــــ  الاعمنننارشةو بننننف ة ة-7
ة12و11 ةمنننننندة  مننننننالة  ملتقنننننن ة  ننننننوطن ة" لإسننننننتثمارة  عقننننننارشةةفنننننن ة  جز ئننننننرةبننننننوم ةالحقــــــمر 
ة" ةجامعةة  و فشة ةغبرةمنشور.2013فبسمبرة



 المراجع
 

012 
 

ـــــعن الإســـــتقطمب و ـــــدع نعبمننننن ةفنننننوزشة ةة-8 ـــــر ب ـــــ  ال زا  ـــــم و   ل ســـــتث مر ز ال مـــــمع الق
وةة11  عقننننننارشةةفننننن ة  جز ئننننننرةبننننننوم ةةة ةمنننننندة  مننننننالة  ملتقننننن ة  ننننننوطن ة" لإسنننننتثمارالإســـــتقرار

ةجامعةة  و فش ةغبرةمنشور. "ة2013فبسمبرةة12

 المواقع الإلكترونية/  سادسا
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 الفـهـــــــــــــــــــــــــــرس
 الصفحة العنـــــــــــــــــــــــــــــــوان

  إهــــــــــــداء
  شكر وعـــــــرفــــــــان

 د أ، مقـدمــــــــــــة
    الإطار المفاهيمي البناء الفوضويالفصل الأول:           

 لعقاريا الاستثمارو                                
  مفهوم البناء الفوضويالمبحث الأول : 
 تعريف البناء الفوضوي وخصائصهالمطمب الأول : 

  تعريف البناء الفوضويرع الأول : ــــــالف
     خصائص البناء الفوضويالثاني: رعــــــالف

 أسباب البناء الفوضوي وأشكالهالمطمب الثاني:
 أسباب البناء الفوضويرع الأول:ـــــــالف
   أشكال البناء الفوضويرع الثاني:ــــالف

 مفهوم الاستثمار العقاريالمبحث الثاني: 
 المقصود بالاستثمار العقارالمطمب الأول: 
 تعريف الاستثمار العقاري وأهميتهالفــــرع  الأول: 

  أنواع الاستثمار العقاري ومقوماته:رع الثانيــــالف
وساطة و الضبط العقاري و المجمس الوطني دور الوكالة الوطنية لمالفرع الثالث:

 للاستثمار
 حوافز وصعوبات الاستثمار العقاريالمطمب الثاني:

 حوافز الاستثمار العقاريالأول :  رعــــــالف
  صعوبات الاستثمار العقاريالثاني:  رعــــــالف
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 بناء ال ظاهرةالحماية القانونية للاستثمار العقاري من :الفصل الثاني           
 الفوضوي                                       

 يالعقار المحيط آثار البناء الفوضوي عمى  المبحث الأول:
 آثار البناء الفوضوي عمى العقار الفلاحي و الصناعي: المطمب الأول

 آثار البناء الفوضوي عمى العقار الفلاحي الأول : رعــــــالف
  ر البناء الفوضوي عمى العقار الصناعياثأ:رع الثانيــــــالف

 آثار البناء الفوضوي عمى العقار السياحي و العمراني: المطمب الثاني
 البناء الفوضوي عمى العقار السياحي  آثارالأول: رع ــــــــالف
  أثار البناء الفوضوي عمى العقار العمراني: رع الثانيــــــالف

نونية للاستثمار العقاري من ظاهرة البناء آليات الحماية القاالمبحث الثاني:
 الفوضوي

 :الحماية الإدارية للإستثمار العقاري  من ظاهرة البناء الفوضويالمطمب الأول
 الحماية بواسطة أدوات التهيئة و التعمير الأول: رع ــــــــالف
 والتعميرالحماية القانونية بواسطة الشهادات والرخص في مجال التهيئة :رع الثانيــــالف

ــــث: ــــرع الثال دور رئيييييس المجمييييس الشييييعبي البمييييدي فييييي الحييييد ميييين آثييييار البنيييياء الف
 الفوضوي عمى الاستثمار العقاري

 الحماية القضائية: المطمب الثاني
  حماية القضاء المدني والإداريالأول: رع ــــــــالف
 حماية القاضي الجزائي: رع الثانيــــــالف 
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