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أمام الانتشار الواسع والعشوائي للبناء الفوضوي، وما نتج عنو من عدم بذانس النسيج العمراني وتشوه المحيط        
التًبة(، التي شهدتها  انزلاقالحضري، ومع ظهور الدعطيات الجديدة النابذة عن الكوارث الطبيعية )زلزال، فيضانات، 

ىيئات ولجان لستلفة في ميدان  واستحداثآليات قانونية، البحث لإيجاد  على الدشرع الجزائريعمل ،عدة مناطق 
الدتعلق بالتهيئة  29-90النقائص الدسجلة في تطبيق القانون رقم التعمير والبناء ،كفيلة بسد الثغرات وبذاوز

الدؤرخ في  19-15رقموالدرسوم التنفيذي  14/08/2004الدؤرخ في 05-04ومن ىذه الاليات القانونرقم والتعمير،
الدؤرخ  02-07 رقم الدتعلق بكيفيات برضير العقود وتسليمها،بالإضافة إلى القانون25/01/2015
يتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق 27/02/2007في

يم عملية البناء غير الذي جاء خصيصا لإعادة تنظ 20/07/2008الدؤرخ في  15-08عقاري،وآخرىا القانون رقم 
لزددة بآجال معينة و لزصورة في فتًة وفق إجراءات معينة و تو الدطابق وبث روح الشرعية فيو من خلال برقيق مطابق

 سريانو .
يهدف ىذا التدخل لتسوية البناءات الفوضوية إما بالذدم والإزالة ، أو إدماج ىذه البناءات الفوضوية ضمن        

نظم بأخ  اأضضرار بتتباع منهج يقوم على أسلو  التسوية القانونية للبناء الفوضوي عر  لرموعة الإطار العمراني الد
من قوانين الدلكية العقارية والتعمير التي تتضمن تصحيح وضعية الدلكية العقارية للبناء الفوضوي، وتصحيح وضعيتو 

 تطابق مع التشريع.العمرانية بدعالجة الدخالفات العمرانية ومنح صاحب البناء سندا ي

 :سيتم التطرق في ىذا الفصل إلى قوانين التسوية حسب نطاق تدخلها حيث تم التناول في الدبحث اأضولوعليو       
وضوي، أما الدبحث ــــقوانين التسوية التي يقتصر نطاق تدخلها على تسوية الوضعية القانونية للوعاء العقاري للبناء الف

الذي يتدخل  15-08 رقم قانونـــــــــراء الدستحدث بالـــــــــــــــشاملة وىي ذلك الإجـــــــقوانين التسوية الـــتعلق بــفي:الثاني 
 لتسوية البناء من حيث الدلكية العقارية ومن الناحية العمرانية.
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 .المبحث الأول: تسوية وضعية الوعاء العقاري للبناءات الفوضوية 

البحث عن تسوية وضعية البناءات الفوضوية ستنطلق من تسوية ملكية القاعدة العقارية للبناء "فلقد جعل إن       
الدتضمن التوجيو  25-90 رقم الدتعلق بالتهيئة والتعمير والقانون 01/12/1990الدؤرخ في  29-90 رقم القانون

العقاري من أن سند الدلكية وثيقة لا يدكن بذنبها من أجل منح رخصة البناء، وعند الدعاملات وشرط مر ر لإقامة 
السال  الذكر التي جاء  29-90 رقم من القانون( 50 )،وىذا ما تأكده الدادة1إطار شرعي لذذا النوع من العمليات
رض و يدارس مع الاحتًام الصارم للأحكام القانونية و التنظيمية الدتعلقة باستعمال فيها: "حق البناء مرتبط بدلكية اأض

 "... اأضرض

ولدا كان البناء الفوضوي ملتصق باأضرض فتن عملية التسوية تنطلق من اأضصل وىذا الدبدأ تقر بو قوانين تسوية      
 :2البناءات الفوضوية في الجزائركما سنرى في ما يلي

 26-74 رقم الأول: تســــوية وضــــعية الـــوعاء العــــقاري للأراضي الناتجة عن تطبيق الأمرالمطلب 

 الدؤرخ في 26-74يتعلق اأضمر بدجموع القطع اأضرضية التي تصرفت فيــــها البلديات في إطـــــار اأضمر 
ووزعتها على الدستفيدين من اجل ،البلديةــــقارية الحضرية لصافٌ يتضمن إدمـــاج الاحتـــياطات الع 1974/ 24/02

البناء مهما كان نوعو، دون أن تعد لذا سندات مشهرة معتًف بها لدمارسة حق البناء ،وتتم تسوية الوضعية عن طريق 
إتباع الإجراءات القانونية الدتخلفة لعملية إدماج القطعة ضمن الاحتياطات العقارية وتصحيح نقل الدلكية إلى الدستفيد 

 اسطة سند مشهر.بو 

يتضمن إدمـــاج الاحتـــياطات العــــقارية الحضرية لصافٌ  1974 /24/02 الدؤرخ في 26-74اأضمـــر رقم   إن      
غراض أضستعمالو لصافٌ العام بتعادة التنازل عنها للمواطنين لإقصد تكوين رصيد عقاري لصافٌ البلديات ،البلدية 

،مقابل تعويض أصحا  ىذه اأضملاك تعده إدارة أملاك الدولة بشرط أن تكون ىذه اأضراضي داخلة في البناء بدقابل
ا ــرارىقــــالمحكمة العليا في،و ىــــذا ما تؤكده 74/26من اأضمر (02)حدود الدنطقة العمرانية وىذا بنص الدادة 

مقررا قانونا أن اأضراضي الدخصصة لتأسيس الاحتياطات  "...متى كان:أنــــو 14/01/1998ـادر بتـــــــــاريخ الصـ57809
العقارية البلدية يجب أن تكون واقعة ضمن حدود النطاق العمراني للمدن والمجموعات السكنية طبقا للمخطط 

    3"الرئيسي للتعمير...

                                                           
 .62، ص 9336عمار علوي، الدلكية والنظام العقاري في الجزائر، الطبعة الخامسة، دار ىومة، الجزائر، -1
يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يشغلون فعلا أراضي عمومية أو خصوصية كانت  1652أوت  10الدؤرخ في  919-52التنفيذي رقم  أنظر الدرسوم-2

من قانون التهيئة والتعمير، والقانون  53لزل أو مباني غير مطابقة للقواعد الدعمول بها وشروط إقرار حقوقهم في التملك والسكن الدلغى بدوجب الدادة 
 .الدتعلق بدطابقة البنايات إبسام الصازىا 9335جويلية  93الدؤرخ في  35/12

3
 .152،ص1663،المجلة القضائية ، العدد الرابع ،11/31/1665، الصادر بتاريخ  24536قرار المحكمة العليا ،الصادر عن الغرفة الإدارية ،رقم الدل  -
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دفعة قوية لصافٌ التعمير في دعم الرصيد العقاري للبلديات و يعطي كان لشكن أن ي  ،26-74 اأضمر رقمإن        
الجزائر ،إلا أن البلديات في الكثير من اأضحيان آنذاك لم تراعي ما أوجبو القانون فقامت ببيع أراضي الدواطنين من 
أجل البناء قبل إدماجها في الاحتياطات العقارية البلدية ودون تبليغ مالكها ،أو تعوضيهم عن طريق عقود إدارية 

العقود الرسمية للملكية، ودون القيام بتجراءات التسجيل والشهر العقاري، لشا عرقل تطور البناء ودون أن تسلم لذم 
، فتم تسوية وضعية الوعاء العقاري عن طريق إبسام الإجراءات القانونية الدتخلفة بعملية 1وأثر على التهيئة والتعمير

 لى الدستفيد بواسطة سند شهر.إدماج القطعة ضمن الاحتياطات العقارية وتصحيح نقل الدلكية إ

الفرع الأول: تسوية وضعية الوعاء العقاري لأراضي البناء التي تم توزيعها قبل اكتمال عملية إدماجها      
 ضمن الاحتياطات العقارية البلدية.

ويتعلق اأضمر باأضراضي التي تشملها لسططات التعمير وتكون في شكل مناطق سكنية حضرية جديدة أو مناطق      
قبل صدور قانون التوجيو العقاري والتي لم يكتمل إدماجها في الاحتياطات العقارية طبقا   انطلقتصناعية أو بذهيزية 
 كـــــــــما يـــــــــــــــلي:

 من قانون التوجيو العقاري:( 86 )/طبقا للمادة-1  
من قانون التوجيو العقاري في فقرتها اأضولى على أن "تدمج نهائيا في الاحتياطات (86)حيث تنص الدادة       

العقارية البلدية الدعنية اأضراضي الددخلة في مساحات عملية التعمير في شكل مناطق حضرية جديدة أو مناطق 
قبل إصدار ىذا القانون وكانت حسب الحالات  انطلقتصناعية، أو مناطق أعمال، وبرامج سكنية وبذهيزية أخرى 

موضوع مداولات موافق عليها قانونا، أو موضوع رخص للبناء أو رخص بذزئة اأضراضي أضجل البناء/ أو أعمال 
إنسانية، وبرول ىذه البلديات تلك القطع اأضرضية على الذيئات العمومية الدوجودة أو التي ستحدث بغية فتح المجال 

الدقررة، والكيفيات اأضخرى لتصحيح عمليات شراء القطع اأضرضية السالفة الذكر  للمخططاتليات طبقا لدتابعة العم
السال  الذكر الدذكور أعلاه ويتحمل مستعمل القطعة 26-74وبيعها، وىي تلك الدنصوص عليها بتطبيق اأضمر رقم 

 ".مصاري  العمليات مع دفع التعويضات المحتملة

 74/26 رقم دماج في ىذه الحالة تتم بقوة القانون وبرتاج فقط لدواصلة الإجراءات طبقا للأمرأي أن عملية الإ      
من عمليات التسوية عن طريق مداولة للإدماج ،تصدر عن المجلس الشعبي البلدي  الانتهاءالذي يبقى ساريا إلى حين 

 02-86التنفيذي رقم حدده الدرسوم  على أساس تعويض تقدره أملاك الدولة طبقا للتقدير الساري الدفعول كما
 الذي يضبط كيفيات برديد أسعار شراء البلديات للأراضي  07/01/1986الدؤرخ في 

 

                                                           
1

 .113، ص9333ر، بضدي باشا،بضاية الدلكية العقارية الخاصة، الطبعة السادسة، دار ىومة، الجزائ-



Hgtwg 

09 

 التسوية القانونية للبناءات الفوضوية  :                     الفصل الثاني 
 

العقارية وأسعار بيعها، ثم برول القطعة إلى الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين  احتياطاتهاالداخلة في       
 .1الحضريين لتصحيح عملية شراء القطعة وبيعها إلى الدستفيد من التسوية

 :31/07/1994و 02/01/1993المؤرختين في  02و01طبقا لتعليمتين الوزارتين رقم /-2        
تاريخ ــــــــــــــــب 01م ـــــــــكان والداخلية والدالية رقــــــــــــــــــــادرة بالاشتًاك بين وزارات الإســـــــوىي التعليمات الص

الدتعلقة بتسوية الوضعية القانونية للخواص  31/07/1994الدؤرخة في  02، والتعليمة الوزارية رقم 02/01/1993
، أو اأضراضي التي وزعت على لزتًفي 2متً مربع  400من قطع أرضية مساحتها أقل أو تساوي   استفادواالذين 

التهيئة والنشاط العقاريين دون أن تكتمل عملية إدماجها عن طريق إعداد عقد الدلكية وأسندت بدقتضاىا عملية 
كما صدرت في نفس السياق الدذكور   متابعة أشغال التسوية إلى خلية التنسيق والدتابعة على مستوى لجنة الدائرة،

عن مديرية اأضملاك الوطنية تبين أن تسوية وضعية اأضراضي الدمنوحة  2001ديسمر   01بتاريخ  6476تعليمة رقم 
للمؤسسات العمومية ذات الطابع الصناعي والتجاري الدستفيدة في إطار احتياطات العقارية،والتي حولت ملكيتها إلى 

،تتم عن طريق توجيو طلب بالتسوية وإعداد عقد  1994من قانون الدالية التكميلي لسنة ( 23)ة الدولة بدوجب الداد
، لتتولى مديرية  31/07/1994الدؤرخة في  02الدلكية إلى خلية التنسيق والدتابعة كما حددتو التعليمة الوزارية رقم 
 .3تسويةأملاك الدولة بعد ذلك بررير عقد الدلكية مباشرة بعد إيداع طلب ال

إدماجها   اكتملالتي مشهرة الفرع الثاني: تسوية الوعاء العقاري لأراضي البناء الموزعة دون سندات رسمية
 .العقارية البلدية احتياطاتضمن 

اأضصل أن يختص رئيس المجلس الشعبي البلدي بتسوية وضعية ىذه الحالات بعد دفع بشن الحيازة مباشرة دون الحاجة 
كما ،من قانون التوجيو العقاري( 86) الدادة وىذابنصإلى الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين 

بتاريخ  01الدتابعة بدوجب التعليمية الدشتًكة رقم أسندت تسوية ىذه الحالات أيضا إلى خلية التنسيق و 
السابقة ،التي ألزمت الدستفيد بتيداع تصريح كتابي يتعهد فيو بتكملة الثمن في مدة لا تفوق ثلاثة  02/01/1993

 أشهر إذا ما توق  العقد النهائي على ذلك.

 

 

                                                           
، مذكرة ماجستير ، جامعة قسنطينة ،كلية الحقوق ،)فرع قانون عقاري (، سنة ، اكتسا  الدلكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة ميسون زىوين -1

 .03،ص 9333/9334
 .19،الطبعة الثامنة ،دار ىومة ،الجزائر، صبضدي باشا ،القضاء العقاري نقلا ،99/30/9333،بتاريخ   99446قرار لرلس الدولة رقم الدل  -2
3

 .1662يتضمن قانون الدالية التكميلي لسنة  93/32/1661في  الدؤرخ 35-61الدرسوم التشريعي -
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 وي والغير ممسوحة بفعل الـحـــيازة.المطلب الثاني: تــسوية وضعية الـوعاء العـقاري للبناء الــفوض  
الحيازة ىي سلطة فعلية ،أو واقعة يدارسها الحائز على القطعة اأضرضية ،بحيث تتفق في مظهرىا الخارجي مع قصد      

الحائز مزاولة حق الدلكية ،أو حق عيني آخر على العقار ،وإن لم تستند ىذه السلطة إلى حق يعتًف بو القانون، 
 . 1ويحميها حفاظا على الوضع الظاىر الذي يتفق غالبا مع حقيقة أن الحائز ىو الدالكالذي يتدخل 

تطبيقا لذذا الوضع أجاز الدشرع الجزائري تسوية الوضعية لبعض العقارات الغير لشسوحة لزل الحيازة العقارية من        
لكية يدكنو من لشارسة حق البناء، ازة أو الدقبل الخواص متى برققت الشروط الدفروضة، عن طريق منح الحائز سندا للحي

 2007 27/02الدؤرخ في 02-07رقم من قانون التوجيو العقاري والقانون(39) وىذا طبقا لدا جاء في الدادة
 الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن برقيق عقاري.

 عقاري للبناءات الفوضوية بفعل تسليم شهادة الحيازةالفرع الأول: تسوية وضعية الوعاء ال
 سيتم التناول في ىذا الفرع مفهوم شهادة الحيازة و الآثار التي تتًتب عن تسليم الحيازة.     

وتسوية وضعية الحائزين للعقارات من نوع اأضملاك  2بهدف تسريع عملية التطهير العقاري مفهوم شهادة الحيازة:-1
ستثمار العقار بالاتفاق مع إكنهم الاحتجاج بسلطات الدالك و العقارية الخاصة ،عن طريق منحهم السند الذي يد  

الدشرع شهادة الحيازة التي يرتكز تأسيسها على مواجهة أزمة السكن والبناء  ستحدثتإ، 3قواعد القانون الجزائري
الفوضوي عن طريق منح اأضفـــــــراد سندا يسمح لذم بالحصـــــــول على رخصة البناء من أجل البنــــــــاء الذاتي وىـــــذا بنص 

الدؤرخ  58-75رقممن اأضمر ( 823)ادة من قانون التوجيو العقاري "يدكن كل شخص حسب مفهوم الد( 39)الدادة 
يدارس في أراضي الدلكية الخاصة التي لم يحرر عقودىا ملكية مستمرة وغير منقطعة وىادئة وعلانية  26/09/1975في 

ولا تشوبها شبهة أن يحصل على سند حيازي يسمى شهادة الحيازة وىي بزضع لشكليات التسجيل والإشهار 
 .4"التي لم يتم فيها إعداد سجل مسح اأضراضيالعقاري، وذلك في الدناطق 

 طبقا للأشكالئيس المجلس الشعبي البلدي عد من قبل ر سمي ي  إوقد عرفت ىذه الشهادة بأنها سند حيازي إداري      
من قانون التوجيو العقاري والدرسوم  ( 40) و(39) القانونية وفي حدود سلطاتو واختصاصاتو الدستمدة من الدواد 

يتضمن شهر الحيازة بناءا على تصريح من الحائز ويخضع لشكليات  27/07/1991الدؤرخ في  254-91رقمالتنفيذي 
 .التسجيل والإشهار وىي تتطلب شروطا وإجراءات لتحريرىا

                                                           
"...حيث أن الحيازة واقعة  والذي جاء في 99/11/9333،بتاريخ  931211(من القانون الددني ،و قرار المحكمة العليا رقم الدل   535أنظر الدادة )-1

 .909، عدد خاص، الجزء الثاني، ص9331مادية تثبت بكل الطرق القانونية..."، لرلة المحكمة العليا لسنة 
 .156، ص2009د.لزمودي عبد العزيز ، تطهير الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، منشورات بغدادي ،-2
 .15صميسون زىوين ،الدرجع السابق ، -3
 .12، ص 2015/2016(،فرع عقاريكلية الحقوق )،زي وزوي،رسالة دكتوراه ،جامعة ت الحماية القانونية للملكية العقارية الخاصة في الجزائر،مدلز لعشاش -4
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وىي الآثار التي تسمح للمستفيد أن يتصرف في العقار لزل  الآثــــــار التي تترتب على تسليم شهادة الحـــــيازة :-2
 .1الحيازة تصرف الدالك الحقيقي، ومن ىذه الآثـــــــــــــــــــــــــــار أن شهادة الحـــــــــــــــــــــيازة تسمح بـ :

        ؤرخ ـــــــــــــــــــــــالد 19-15 رقــــــــــم نفيذيــوم التـــــــــرســـــــــــــمن الد(41)مادة ـــبقا للـــناء طـــالحصول على رخصة الب-أ    
 الدتضمن كيفيات برضير عقود التعمير وتسليمها. 25/01/2015في
من سند برقيق الدطابقة  ستفادةلإتسمح بتسوية الوضعية العمرانية للبناء الدشيد على القطعة لزل الحيازة ،وا-ب   

 المحدد لقواعد مطابقة البنايات. 15-08رقم من القانون ( 35 )طبقا لدقتضيات الدادة
تسمح بتأسيس رىن عقاري من الدرجة اأضولى لفائدة ىيئات القرض ضمانا للقروض ذات اأضمد الدتوسط -ج  

لصاز البناية إ، وإبسام 2ىا والقيام بدشروع البناءستثمار إوالطويل اأضجل تشجيعا للوظيفة الاجتماعية للأرض، عن طريق 
وتأىيلها طبقا للشروط الدمكن فرضها من قبل لجنة الدائرة قبل تسوية وضعية البناء الفوضوي، كما نصت الدادة 

الذي يحدد كيفيات وشروط منح القرض من  3/06/2010الدؤرخ في  166-10من الدرسوم التنفيذي رقم (07)
 للموظفين من أجل اقتناء أو بناء أو توسيع السكن.طرف الخزينة 

                                     اثر تحقيق عقاري   الفرع الثاني: تسوية وضعية الوعاء العقاري للبناء الفوضوي بفعل تسليم سند الملكية     
 . 02-07 رقم طبقا للقانون

 ثر برقيق عقاري. إسنتناول في ىذا الفرع مفهوم سند الدلكية ،و شروط و إجراءات تسليم سند الدلكية  
ستثمار إبهدف تسوية وضعية الحائز العقار مدة التقادم الدكسب وبسكينو من  مفهوم سند الملكية:-1        

 .ى رخصة البناء لإلصاز مسكن أو توسيعوملكيتو بشكل متوافق مع القانون الجزائري لا سيما في لرال الحصول عل
ستحدث الدشرع إجراء لتسليم الحائز سند الدلكية عن طريق برقيق عقاري الذي حل لزل عقد الشهرة لإثبات تقادم إ

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة  27/02/2007الدؤرخ في  02-07 رقم من القانون(04)وىذا بنص الدادة  3الدكسب
"يدكن كل شخص طبيعي أو التي تنص على أنو: حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق عقاري 

مباشرة أو بواسطة شخص أخر، أو يحوز سند ملكية كما ىو مبين في ارس حيازة على عقار سواء بنفسو معنوي يد
 قاري لدعاينة حق ملكيتو وتسليمو سند الدلكية". أن يطلب فتح برقيق ع(02)الدادة

   تنفيذيـــرسوم الــــــــــــــــوالد السال  الذكر  02-07رقمقانون ـــــــــراءات يبينها الــراء شروطا وإجـــيتطلب ىذا الإج      
 الدتعلق بعمليات التحقيق العقاري. 19/05/2008ؤرخ في ـــــــــــالد 174-08رقم 

 
                                                           

 .السال  الذكر  92-63 القانونمن  39فقرة (10)مقتبس من الدادة -1
 .عن مديرية العامة للأملاك الوطنية تتعلق بتعداد شهادة الحيازة 1661أكتوبر  11بتاريخ  1190أنظر مذكرة رقم - 9
 .يسن إجراء إثبات التقادم الدكسب وإعداد عقد الشهرة الدتضمن الاعتًاف بالدلكية 91/32/1650الدؤرخ في  029-50الدرسوم  -3
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تنقسم ىذه الشروط إلى شروط تتعلق بالعقار  شروط تسليم سند الملكية إثر تحقيق عقاري طبقا للقانون:-2
 وشروط تتعلق بالحيازة ومدتها.

 :وتتمثل فيشـــــروط تتــــعلق بالـــعقار -أ    
لعقارية الوطنية أو أن ترد الحيازة على العقارات التي تقبل التملك الخاص فلا يطبق ىذا الإجراء على اأضملاك ا-

 .1اأضملاك العقارية الوقفية
أن لا يكون العقار لزل التسوية لشلوكا بسند إذ أن وجود السند الصحيح الدكتش  أثناء التحقيق يرتب رفض منح -

ثر برقيق عقاري يهدف إلى تطهير الوضعية العقارية كما ورد في قرار إسند الدلكية لان إجراء تسليم سند الدلكية 
 .09/03/19982 بتاريخ129947رقم لمحكمة العلياا
الدتضمن إعداد مسح اأضراضي العام وتأسيس السجل  74-75أن لا يقع العقار في منطقة لشسوحة طبقا للأمر -

 3التجاري.
: أن تتوفر الحيازة على عنصريها الدادي والدعنوي وخلوىا من العيو  على  شروط تتعلق بالحيازة ومدتها وىي-ب

من القانون ( 14)العقار بالتقادم الدكسب كما نصت على ذلك الدادة  لاكتسا مر بهذا الشكل لددة كافية أن تست
 و(  828)و ( 827)ومدة الحيازة الدطلوبة في ىذه الحالة تقدر بخمسة عشر سنة كاملة كما بينتو الدواد: 07-02
 من القانون الددني .( 829)
يديز في إجراءات تسليم سند الدلكية اثر عملية برقيق  تحقيق عقاري:ثر إإجراءات تسليم سند الملكية -3  

الدتعلق بعمليات التحقيق العقاري بين  19/05/2008الدؤرخ في  174-08عقاري كما فصلها الدرسوم التنفيذي 
 الإجراء الفردي والإجراء الجماعي في تسليم سند الدلكية.

 

 

 

 

                                                           
يتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق  94/39/9334الدؤرخ في  39-34رقم لقانون ا،من (30)الدادة -1

 برقيق عقاري.
بضدي باشا عمر، القضاء العقاري، مرجع  ننقلا ع، 36/30/1665،الدؤرخ في 196614الدل  رقم دارية ،لإ،الصادر عن الغرفة ا قرار المحكمة العليا  -2

 .001سابق، ص
يتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن  9334 /39/ 94الدؤرخ في  39-34 رقم لقانون(من ا 39)الدادة -3

 ي.طريق برقيق عقار 
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بفعل عملية المسح  ـوضويـــبناء الفـــــــــــوعاء العــــقاري للــــــــعية الـــالمطلب الثالث: تســــــــوية وضــ
 .وتأسيس السجل العقاري

إن الدسح أداة لتطهير العقاري الشامل وفرز الدلكيات ولستل  الحقوق العقارية، إذ يتكفل بتحديد معالم اأضرض      
رتب بعد إبسام إجراءاتو إيداع وثائق الدسح ي   1م لسططاتهاوتقسيمها إلى وحدات ملكية وإعطاءىا أرقاما خاصة ورس
              الدؤرخ  63-76م ـــــــــرق من الدرسوم التنفيذي (08)بالمحافظة العقارية، وبررير لزضر بالتسليم طبقا للمادة

الدتعلق بالتأسيس السجل العقاري التي تنص على أن "تودع وثائق اأضراضي لدى المحافظة العقارية  25/03/1976في 
وذلك من أجل برديد حقوق الدلكية والحقوق العينية اأضخرى وشهرىا في السجل العقاري، ويتم ىذا الإيداع عند 

عنية، يثبت كل إيداع منصوص عليو في الانتهاء من عمليات مسح اأضراضي لكل قسم أو لرموعة أقسام البلدية الد
الفقرة السابقة عن طريق لزضر تسليم يحرره المحافظ العقاري"ليقوم المحافظ العقاري مباشرة بعد ذلك بعملية ترقيم 
العقارات الدمسوحة في السجل العقاري وىي العملية التي يتًتب عليها تسوية وضعية الدلكية العقارية لبعض البناءات 

 الفوضوية.

 الفرع الأول: تسوية وضعية الوعاء العقاري للبناء الفوضوي بفعل عملية الترقيم المؤقت للمرسوم التنفيذي     
 .المتعلق بإعداد المسح العام للأراضي 25/03/1976المؤرخ في  63-76رقم 

بزص ىذه الحالة حائز العقار الذي لم يتمكن من إثبات سند الدلكية أثناء عملية التحقيق العقاري التي         
يباشرىا لزققان عقاريان تابعان أضملاك الدولة والحفظ العقاري بدناسبة عملية الدسح فيقرر لذلك التمسك أمامها 

ات الدكتوبة أو الجبائية أو أي وثيقة تدعم طلبو لا سيما  ، عن طريق إثبات عناصر الحيازة لشهاد2بالوضع الظاىر
البناء الفوضوي الدشيد، فيقوم في ىذه الحالة بالتحري وبرقيق الحالة العقارية في جوانبها الطبيعية والقانونية ويجمع كل 

، يقوم 3ى المحافظة العقاريةالعناصر الضرورية لتقدير الحيازة الدثارة  وبعد الانتهاء من عملية الدسح وإيداع الوثائق لد
 المحافظ العقاري بتًقيم العقار مؤقتا تبعا لتقدير توافر عناصر الحيازة القانونية وشهره وترقيمو.

ويتًتب على ترقيم العقار تسليم الدستفيد شهادة التًقيم الدؤقت، وىي سند يدكن الدستفيد من تسوية وضعية           
رقم من القانون  10أنها تولد نفس أثار شهادة الحيازة طبقا للمادة  اعتبارضوي على الدلكية العقارية للبناء الفو 

  التي تنص : "برمل شهادة التًقيم العقاري  2004الدتضمن قانون الدالية لسنة  28/12/2003الدؤرخ في  03/22
 

                                                           
   الدتعلق بتعداد الدسح العام للأراضي.92/30/1643الدؤرخ في  30-43 رقم التنفيذي أنظر الدرسوم-1
 ، الدتعلقة بسير عمليات اأضراضي والتًقيم العقاري.91/32/1665، الدؤرخة في 13العامة للأملاك الوطنية، رقم أنظر التعليمة الصادرة عن الدديرية -2
، 9331سنة ، لرلة المحكمة العليا، عدد خاص،  10/13/9331بتاريخ ،944541رقم الدل   ،الصادر عن الغرفة الإدارية ،أنظر قرار المحكمة العليا -3

 .966الجزء الثاني، ص
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انون ـــــــــــــمن الق (42ادة )أحكام الدالدؤقت نفس الآثار القانونية الدنصوص عليها في لرال شهادة الحيازة بدوجب     
 .1"والدتضمن التوجيو العقاري 18/11/1990الدؤرخ في  25-90رقم 

تبعا لذلك وعلى وجو القياس على أثار شهادة الحيازة فان شهادة التًقيم الدؤقت الدسلمة للمستفيد ستسمح لو       
 رخصة البناءعن طريق الحصول ،قيبان يتصرف في العقار لزل التسوية تصرف الدالك الحقي

 .2ستفادة من سند برقيق الدطابقةلإكما أنها تسمح بتسوية الوضعية العمرانية للبناء الدشيد على القطعة لزل الحيازة وا

انون  المالية ــــــــــمن ق(48)الفرع الثاني:تسوية الوعاء العقاري للبناء الفوضوي بفعل الترقيم طبقا للمادة     
 2005لسنة 
          ؤرخ ـــــــــــــــــالد 21-04من القانون (48 )ىي الحالة لتسوية الوضعية وعاء العقاريكما نصت عليها الدادة        
التي تنص: "في حالة تشييد البنايات برخصة البناءوبدونها  2005الدتضمن قانون الدالية لسنة  29/12/2004في 

خاصة للدولة منحتها السلطة الدؤىلة طبقا للتشريع الدتعلق بالتهيئة والتعمير والتي على أرض ذات أصل تابع أضملاك 
يكون في مقدور مالكها الظاىر، الذي لا يتوافر لديو سند قانوني للملكية أن يثبت أثناء عملية الدسح العام، دفع بشن 

دولة، تتم عملية القيد النهائي في الحيازة الذي أداه حسب الحالة  لدى قابض البلدية أو لدى مصافٌ أملاك ال
السجل العقاري مباشرة لفائدة صاحب الدلكية الظاىر فيما يخص لرموع العقارات والبنايات وفي حالة عدم تر ير 
الدفع كليا أو جزئيا يتم القيام بقيد مؤقت إلى غاية الدفع  الكامل للثمن الذي لا يدكن أن يقل عن قيمة السوق 

ل مصافٌ أملاك برصيلو طبقا للتشريع الدعمول بو ... لا تطبق أحكام ىذه الدادة في الحالة الخاصة الدالية والتي تواص
 . بالبناء الدؤقت ويجري  حينئذ مسح اأضرض وقيدىا باسم الدولة"

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .63، ص9336نعيمة حاجي ، الدسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر، دار الذدى، الجزائر، -1
، مذكرة ماجستير،كلية الحقوق )فرع قانون عقاري(، جامعة قسنطينة، ، الدسح العقاري بتثبيت الدلكية العقارية في التشريع الجزائريبن زيتون عبد الغني-2

 .62، ص9336-9313
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على اأضراضي عافً وضعية الدلكية العقارية للبنايات الفوضوية الدشيدة إذ من خلال ىذه الدادة نلاحظ أنها ت        
 التابعة للأملاك الوطنية الخـــــاصة بشــــــروط وىي :

 أن تكون القطعة اأضرضية تابعة للأملاك العقارية الوطنية الخاصة فلا يجوز تسوية وضعية البنايات  -
 .1*الدشيدة على اأضملاك العقارية الوطنية العامة، أضنها غير قابلة للتصرف

عنها قابلة للبناء والتعمير طبقا لدا حددتو أدوات التعمير وأن يتوافق بزصيص اأضرض مع  أن تكون القطعة الدتنازل -
 سبب التنازل عن اأضملاك الوطنية الخاصة.

أن تشتمل اأضرض على البناء الدشيد برخصة بناء أو بدونها بشكل مندمج باأضرض ما يدكن فصلو دون ىدم وىو  -
"لا تطبق أحكام ىذه الدادة في  السال  الذكر حيث تنص على أنو: 21-04(من القانون 48) ما قصدتو الدادة

 الحالة الخاصة بالبناء الدؤقت".

تًقيم العقار ومنح الحائز الدفتً العقاري إذ ما بويتم بعد ذالك إيداع وثائق الدسح التي تر ر عملية التنازل والدفع      
العقاري، وفي حالة العكس تقيد القطعة مؤقتا باسم صاحبها، ويدنح ستطاع إثبات تأدية بشن التنازل أمام المحقق ا

عن طريق منح الحائز سندا  2شهادة التًقيم الدؤقت، وفي الحالتين تسوي وضعية الوعاء العقاري للبناء الفوضوي
 للملكية.

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

تسييرىا لخاصة و العامة التابعة للدولة و يحدد شروط إدارة اأضملاك ا 1661 /90/11الدؤرخ في  121-61رقم من الدرسوم التنفيذي(19)الدادةحيث أن -* 
للدولة على سبيل التًاضي أعلام تباع العقارات الدبنية والغير مبنية التابعة (13)وضبط كيفيات ذلك معدل و متمم والتي جاء فيها : "خلافا أضحكام الدادة 

تستعمل في الصاز لفائدة متعاملين عمومي أو خواص والتعاونيات العقارية، وذلك بعد موافقة الوزير الدكل  بالبناء، عندما تكون ىذه العقارات لسصصة لكي 
قارات من قبل الدتنازل لذم عنها يفي دفاتر الشروط تعدىا عملية التعمير أو البناء تتم البيوع من ترخيص من الوزير الدكل  بالدالية يحدد شروط استعمال الع

 مصلحة اأضملاك الوطنية بدساعدة مصافٌ الوزارة الدكلفة بالبناء".

 .12بضدي باشا، مرجع سابق،  ص-1

 .5ص ،9311-9310اري، مذكرة ماستً، جامعة ورقلة، كلية الحقوق، فرع قانون إد، النظام القانوني لشهادة الدطابقة في البناء، دردوري زليخة-9
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 .المطابقةالمبـــحث الثــــاني : تســـوية البنـاءات الفوضوية عن طريق تحقيق 
غلب اأضحيان، بادر أالقوانين على تصحيح سندات الدلكية في  واقتصارنظرا للعدد الكبير للبنايات الفوضوية      

 20/07/2008الدؤرخ في  15-08 رقم الدشرع إلى سن إجراء جديد يعرف بـ "برقيق مطابقة البنايات" بدوجب القانون
وية وضعية البناءات الفوضوية من منظور سند الدلكية العقارية لصازىا ،لتسإالدتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإبسام 

 للوعاء العقاري والسند الذي يثبت صحة الوضعية العمرانية للبناء.

 المطلب الأول: مفــــهوم ومـــجال ومــــعايير تحـــقيق المـــــطابقة.    
تعتر  شهادة الدطابقة أىم وسيلة لتسوية البناءات الفوضوية ،فهي الوثيقة الإدارية التي تتوج بها العلاقة بين الجهة       

حتًام إالإدارية الدالضة لرخصة البناء والشخص الدستفيد منها، تشهد فيها الإدارة بدوجب سلطتها الرقابية اللاحقة 
 البناء. الدرخص لو لقانون التعمير ولدواصفات رخصة

 الــــــــفرع الأول: مفــــــــــهوم تحـــــقيق المطابــــــقة.      
لصازىا إالدتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإبسام  20/07/2008الدؤرخ في  15-08رقممن القانون (02)تنص الدادة      

لصازىا ،أولم يتم بالنظر للتشريع إعلى أن  برقيق الدطابقة ىي : "الوثيقة الإدارية التي يتم من خلالذا تسوية كل بناية تم 
 وبالتــــــــالي فهي تتميز بالخـــــصائص التـــــالية:"والتنظيم الدتعلق بالشغل اأضراضي وقواعد التعمير

البنايات الفوضوية تتم طبقا للقواعد الدفروضة في تنظيم أدوات التعمير وفي غيابها  إن عملية برقيق مطابقة-1        
 القواعد العامة للتهيئة والتعمير.

أسلو  للتسوية متأثر بدنهجية معالجة البنايات  15-08رقمإن برقيق مطابقة البنايات الفوضوية في قانون -2        
الدتعلقين بدعالجة  13/08/1985والتعليمة الوزارية الدشتًكة في  212-85رقم الفوضوية في ظل الدرسوم التنفيذي

 البناءات الفوضوية.
بأنو أسلو  شامل للتسوية، إذ أنو  15-08رقم يتميز برقيق مطابقة البنايات الفوضوية في القانون  -3        

 رجعي. يتدخل لتسوية وضعية الوعاء العقاري للبناية والوضعية العمرانية لذا بأثر

 استثنائيةستثنائية وإلزامية فهي ابأنها  15-08رقم  تتميز أحكام برقيق مطابقة البنايات الفوضوية بالقانون -4       
أضن ىذه اأضحكام مؤقتة تم استحداثها لدواجهة تسوية وضع استثنائي عام يطبع العمران الجزائري، وتكتسي طابع 

 .1عد إلزاميا برقيق مطابقة كل بناية فوضويةإذ ي  طلب حائز البناء،حرك إلا برغبة و إلزاميا رغم أنها لا تت

 

 
                                                           

 الدتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإبسام الصازىا. 93/34/9335الدؤرخ في  12-35رقم من القانون (34)الدادة انظر  -1
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 الـــــــــــفرع الــــثاني: مـــــــجال تحقيق المطابقة.
بها أشغال  انتهتيشمل إجراء برقيق الدطابقة بصيع البنايات وأعمال البناء الخاضعة للنطاق الدادي لرخصة البناء، التي 

لصازىا في  الجريدة الرسمية الدوافق لـ إلصاز قبل تاريخ نشر قانون برقيق مطابقة البنايات وإبسام لإالبناء أو أنها في طور ا
وإثبات مطابقة  حتًامهات، سواء تعلق اأضمر ببناية برصل صاحبها على رخصة البناء دون أن يلتزم ب03/08/2008

 اأضشغال، أو أنو لم يتحصل عليها مطلقا.

 : 1وتشمل البنايات الدعنية بالدطابقة فيما يلي
في ىذه الحالة يكون صاحب  البنايات الغير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء:-1             

از لسبب من اأضسبا ، ونظرا لتجاوز الددة المحددة لصلإالبناية قد برصل على رخصة البناء غير أنو لم يتمكن من إبسام ا
عتبارات تتعلق بقواعد لإفي ىذه الرخصة أصبحت عديدة الدفعول وقد لا يقوم بوسع الدعني طلب بذدد رخصة البناء 

 التعمير والبناء.
 سلمة:البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة البناء وىي غير مطابقة لأحكام الرخصة الم-2             

في ىذه الحالة يكون صاحب البناية قد أتم الالصاز غير أن مواصفات الالصاز لا تتطابق مع الرخصة الدمنوحة للمعني، 
أي أن البناية لسالفة لمحتوى البناء او لسالفة أضدوات التعمير من حيث الدخططات الوصفية أو المحيط أو الارتفاقات 

 المحتملة.
: في ىذه الحالة يكون صاحب لمتممة والتي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناءالبنايات ا-3             

 البناية شرع في الإلصاز وقام بتبسام البناية، وقد تكون ملكية العقار بسند رسمي أو بدون سند، غير أنو لم 
  والبناء.يتمكن من الحصول على الرخصة بسبب غيا  سند الدلكية أو بسبب لسالفة الدشروع لقواعد التعمير

كذلك في ىذه الحالة قد يكون   البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء: -4          
 صاحب البناية غير حائز على سند الدلكية وشرع في البناء بدون رخصة أو لسبب لسالفة الدشروع لقواعد التعمير.

 

 

 

 
                                                           

الحادي عشر عدد ال، بسنراستجامعة  دفاتر السياسة و القانون،، (في تسوية البنايات الفوضوية 15_08لرال تدخل قانون الدطابقة )،أ.شريفبحماوي-1
 . 165ص ،2014 ،جوان
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 المـــــــــــطابقة.الفرع الثالث: معـــــــــــــايير 
 يرتبط برقيق الدطابقة لدلكية اأضرض الدشيد عليها البناء الفوضوي وقابليتها للبناء والتعمير  :      

ذا كان حق البناء مرتبط بدلكية اأضرض فتنو بالدرجة اأضولى / بمــلكية الأرض المــشيد عليها الـبناء الفــــوضوي: إ1 
"برقيق مطابقة البناية ، قد أسس الدبدأ 15-08رقم لكية اأضرض وعلى ىذا فان القانونلا تقبل تسوية البناء دون م

من ىذا ( 35)الدادة ،يسمح بحق البناء وىذا بنصرض الدشيد عليها أو حيازتها لسنديرتبط بدلكية اأضالفوضوية"
 القانون.
 وتبعا لذلك نميز الحالات التالية:       
اأضملاك الوطنية العامة لا  المشيدة فوق أرض عمومية تابعة للأملاك الوطنية العامة:البنايات الفوضوية -أ    

يدكن أن تكون لزل ملكية خاصة بحكم طبيعتها أو غرضها، وىي غير قابلة للتصرف فيها ولا للتقادم ولا للحجز،و 
 .73271رقم1،وتأكده المحكمة العليا في قرارىا 25-90 رقم من القانون( 66)ىدا بنص الدادة 

( 36)أجازت الدواد البنايات الفوضوية المشيدة فوق أرض عمومية تابعة للأملاك الوطنية الخاصة: -ب 
الدشيدة على اأضملاك الوطنية الخاصة  -البنايات الفوضوية-تسوية حالات  15-08 رقم من القانون (40(و)38)و

 ة للتنازل عنها بحسب الحالة :عن طريق منح سند الدلكية، أو تصحيح وضعية اأضوعية العقاري

تتعلق بالبناية الدشيدة برخصة بناء في إطار بذزئة على أرض تابعة للأملاك الوطنية الخاصة تنازلت  *الحالة الأولى:
 ر ــــــــــــعنها السلطة الدختصة بسند غير مشهر، وىي الحالة الدتًتبة عن التنازل عن اأضراضي الصالحة للبناء بدوجب اأضم

الدتعلق بالاحتياطات العقارية، التي لم يتم تسويتها بدوجب إجراءات وأحكام تسوية اأضراضي النابذة عن  26-74م رق
 .2كيفية التسوية 15-08 رقم من القانون  (39)تطبيق الاحتياطات العقارية في ىذه الحالة بينت الدادة

يشتًط لتسوية وضعية الوعاء العقاري للبناء الفوضوي في ىذه الحالة   15-08 رقم من القانون(38 )وطبقا للمادة    
 ا يلي :ـــــــــــم

 أن تشيد البناية في إطار التجزئة. -  
 حيازة صاحب الدشروع أو القائم بالبناء على رخصة البناء وسند إداري ير ر التنازل -  
قا لدا سطرتو أدوات التعمير وفي غيابها القواعد العامة للتهيئة أن تكون اأضرض الدشيد عليها البناء قابلة للبناء وف -  

 والتعمير.  

                                                           
1

 ,1669,المجلة القضائية ,العدد الأول ,سنة 91/13/1663,بتاريخ  40941العليا ,الصادر عن الغرفة الإدارية ,رقم الملف  ةقرار المحكمانظر  -

 110ص
2

 . 26عمار علوي ,مرجع سابق ,ص -
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ثر نتائج إوتتولى في ىذه الحالة لجنة الدائرة، تكلي  مديرة أملاك الدولة بتجراء برقيق عقاري خاص، وعلى      
الدلكية وشهره على  بتعداد السنديأمر مديرية أملاك الدولة التحقيق تتولى اللجنة الدذكورة سالفا بتخطار الوالي الذي 

 وتسليمو للمستفيد. 1مستوى المحافظة العقارية

سند، وفي ىذه  أيرض تابعة للأملاك الوطنية الخاصة دون أتتعلق بالبناية الفوضوية الدشيدة على  *الحالة الثانية:
أجازت  15-08رقم قانون المن ( 40)إلا أن الدادة س باأضملاك الوطنية الخاصة و لسالفة للقانون عد مساالحالة ت  

الدتعلق بشروط إدارة اأضملاك الخاصة والعامة للدولة  554-91رقم من الدرسوم التنفيذي (12)تسويتها وطبقا للمادة 
شتًط أن تستوفي العقارات الدمكن إالذي يبين كيفية التنازل حيث  05/04/2003والقرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في 

 :2التنازل عنها ما يلي

 أن تكون تابعة للأملاك الخاصة للدولة. -  
 غير لسصصة أو لزتمل بزصيصها أضغراض خدمات أو بذهيزات. -  
الدخصصة لاستيعا   أوبالتهيئة والتعمير،دوات الخاصة واقعة في القطاعات أو القابلة للتعمير كما ىو لزدد في اأض - 

 برامج الصاز السكن الريفي الددعم.
 بالنسبة للعقارات الدبنية تشمل عملية التنازل العقارات التي ينبغي تأىيلها. - 
تباشر لجنة الدائرة في ىذه الحالة الاتصال بالجهة الدالكة من أجل التنازل على مساحة اأضرض الدبنية وما يضاف  - 
في كل اأضحوال تتولى مديرية أملاك الدولة إعداد مل  لطلب  3يها من مسالك للدخول ومساحات خارجيةإل

 . 4ترخيص من الوالي بالتنازل
وشهره بعد دفع  دفتً الشروطالتًخيص الدطلو  تتولى مديرية أملاك الدولة بررير سند التنازل مرفق بو  استفاءوبعد  -

 لزم تبعا لذلك بتسوية الوضعية العمرانية للبناء خلال ستة أشهر من بررير العقد.الدستفيد من تسوية الثمن الدقرر، وي  

 : لم يشر في ىذه الحالة القانونالبنايات الفوضوية المشيدة على الأراضي الخاصة التابعة لملكية الغير -ج     
طابقة البنايات وإبسام الصازىا إلى إمكانية تسوية وضعية الوعاء العقاري للبناية الدتعلق بتحقيق م 15-08 رقم

 الفوضوية وعليو سيتم معالجتها على ضوء اأضحكام القانونية الدنظمة للملكية الخاصة.

  

                                                           

الدتضمن تنظيم الدصافٌ الخارجية أضملاك الدولة والحفظ العقاري الدعدل  39/30/1661الدؤرخ في  32-61 رقم من الدرسوم التنفيذي(35)أنظر الدادة 1-
 .والدتمم

2
 .12-35 رقم من القانون(19)نظر الدادة أ -
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قعتي التقادم إن قواعد القانون الددني قد تكفلت بهذه الحالة حيث يدكن لحائز البناية الفوضوية أن يستفيد من وا     
في الخصومة  بدناسبة الفصلعليهما منحو سند للملكية يتًتب  ،الدكسب أو الالتصاق كأسبا  لكسب الدلكية

 .1القضائية أمام المحكمة متى لم تتجاوز الددة إلى غاية تنفيذ الحكم فتًة برقيق الدطابقة 

من قانون  (25): تنص الدادة الوقفية رض تابعة للأملاكأالبنايات الفوضوية المشيدة على قطعة -د        
اأضوقاف على ما يلي : "كلتغير يحدث بناء أو غرسا يلحق بالعين الدوقوفة يبقى الوق  قائما شرعا مهما كان نوع 

وبالتالي فهي غير قابلة للتصرف وبالدرجة   اأضولى لتسوية اأضملاك العقارية الدشيد عليها البنايات  ،ىذا التغيير"
 .2لغير بل أنها تلحق بالوق  مهما كان حجمها وشكلها ودون أي تعويضالفوضوية ل

يقصد بقواعد البناء والتعمير لستل  القواعد  تطابق البناء مع قواعد البناء والتعمير المطبقة في القطعة:-2
 (18)و( 12)عتمدتها الدواد إالقانونية المحددة في نظام أدوات التعمير وفي غيابها القواعد العامة للتهيئة والتعمير، فقد 

من  10، يتحدد على ضوئها قابلية البناء لتحقيق الدطابقة ونصت على ذلك الدادة 3*كمعايير  15-08من القانون 
المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بدطابقة البنايات بقولذا:  02/05/2009الدؤرخ في  15-09الدرسوم التنفيذي 

روع البناية مع أحكام لسطط شغل اأضراضي وفي حالة عدم وجوده، يراعى مدى "تراعي دراسة تصريح مدى تطابق مش
مطابقة الدشروع مع الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير و/أو مع اأضحكام الدطبقة التي تنص عليها القواعد العامة 

ظهر العام للبناية أو البنايات للتهيئة والتعمير، ويؤخذ الدوقع وطبيعة الدكان إقامة الدشروع وإيصال الطريق والحجم والد
 ..".الدر لرة وانسجامها مع اأضماكن بعين الاعتبار.

  وبالتـــــــــــــــــــــــــالي على ىــــــــــــــــــــــذا اأضســــــــــــــــــــــاس نميز بين حــــــــــــــالتين:
إذا أثبتت الدصافٌ التقنية الدختصة أن البناية البنايات المطابقة لقواعد التعمير ومقاييس البناء: -أ             

مطابقة لقواعد التعمير ومقاييس البناء تسلم رخصة البناء بعنوان التسوية، وذلك مع مراعاة أحكام القانون الدتعلق 
 برخصة البناء ورخصة التجزئة.

: ونقصد بها البنايات التي البنايات التي يمكن أن تصبح مطابقة لقواعد التعمير ومقاييس البناء-ب           
تتوفر على حد أدنى من قواعد التعمير ومقاييس البناء سواء قبل أو بعد الصاز اأضشغال التي بذعلهامطابقة، ومن ىنا 

    الحد اأضدنى من قواعد التعمير مع منح مهلة  يتم إصدار أمر بتبسام اأضشغال قصد جعل ىذه الدباني متوفرة على
                                                           

 .03، ص9333د.لزمد حسين منصور،الحقوق العينية اأضصلية، الدار الجامعية، بيروت، لبنان، -1
الدتعلق باأضوقاف،والتي جاء فيها :"لا يجوز التنازل في الوق  العام إلا لجهة من نوع جهة الخير الدوقوف عليها  13-61رقم من القانون( 93) الدادةنظر أ -2

 أصلا بعد موافقة صريحة من السلطة الدكلفة باأضوقاف" .
 قواعد التعمير، بزصيصها واستعمالذا، حتًاماالسال  الذكر ، على الدعايير العمرانية لتحقيق مطابقة ) 12-35رقم من القانون(15)نصت الدادة حيث -*

 موقع البناء وتواجد البناء وربطو بالشبكات(.
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لصاحب البناء لتنفيذ ىذه اأضشغال وبعد إجراء التعديلات اللازمة والتأكد من طرف الدصافٌ التقنية من        
 . 1مطابقة البناية لقواعد التعمير تسلم لو رخصة البناء بعنوان التسوية

 .المطلب الثاني: إجراءات وآثار البت تحقيق المطابقة 
نتعرض في ىذا الدطلب إلى الإجراءات الواجب إتباعها لتسوية وضعية البنايات الفوضوية عن طريق إجراء  

 برقيق الدطابقة بدأ من التقدم بالطلب وصولا إلى البت فيو وأثار ذلك.

 لفوضوية:الفرع الأول: إجراءات تحقيق مطابقة البنايات ا
الدتعلق بتحقيق الدطابقة وإلصازىا  15-08إن الإجــــراءات الخاصة بتحقيق الدطابقة ينص عليها كل من القانون 

 والدراسيم التطبيقية لو تتمثل في :

 .أولا :تنفيذ التصريح بمطابقة البناية الفوضوية
وضوي يرفق بدل  لزدد، ويودع أمام السلطة ويشمل إجراء التصريح بالدطابقة وىو عبارة عن طلب لتسوية البناء الف

 .152-08من القانون  25الدختصة قانونا كما حددتو الدادة 
 ثانيا: دراســة طلب تحـــقيق المطابقة.                 

تتضمن ىذه الدراسة التحقيق في طلب التسوية ومدى تطابق البناء الفوضوي مع قواعد التعمير، وتتم على مستويين 
يوما من تلقى التصريح من طرف رئيس  15التعمير للبلدية ومديرية التعمير والبناء على مستوى الولاية خلال مصافٌ 

 المجلس الشعبي البلدي.
 ثالثا: البت في طلب تحقيق المطابقة.

أسندت في ىذه الحالة مهمة البت في التسوية عن طريق برقيق مطابقة البناية إلى لجنة الدائرة طبقا للمادة  
تنشأ لجنة بالدائرة تكل  بالبت في برقيق مطابقة البنايات في مفهوم "التي تنص على  15-08من قانون  32

الدؤرخ في  155-09 رقم جب الدرسوم التنفيذيأحكام ىذا القانون" وتشكيليتها وعملها إلى التنظيم الذي صدر بدو 
 المحدد بتشكيلة لجنتي الدائرة والطعن الدكلفتين في البت في برقيق مطابقة البنايات وكيفيات سيرىا. 02/05/2009

 

 

 

                                                           
 .169، ص2014شري ، دفاتر السياسة والقانون، لرلة قانونية تصدر عن الدركز الجامعي بسنراست، العدد الحادي عشر، جوان، أ.بحماوي1
 السال  الذكر. 15-08من القانون  07الدادة 2
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 الـــــــــــفرع الــــــــــثاني: آثـــــــــــــــار البت في تحقيق المطابقة:   
 وتتــــــــمثل الآثـــــــــــــــــــــار فيــــــــــــــــما يلي:      

 ار بت لجنة الدائرة في طلب تحقيق المطابقةــــــــــــــــــــــــــــــــأولا: آث 
 :   ويتـــــرتب عــــــــليها تـــــــــــــــــــــــــــــــسليم :/حالة قبول تحقيق المطابقة-أ

/تسليم سندات تحقيق مطابقة البناية من السلطة المختصة وىي السندات الإدارية المسلمة التي -1        
 : 1وتتمثل ىذه السندات في ترتب تسوية الوضعية العمرانية للبناء الفوضوي

ن شهادة م 15-08من قانون (02)تستفيد ىذه البناية الدتممة في مفهوم الدادة  بالنسبة للبنايات المتممة: -
 الدطابقة ورخصة البناء على سبيل التسوية .

:تستفيد أيضا البنايات الغير متممة من سندات التسوية طبقا للحالة الدنصوص بالنسبة للبنايات الغير متممة - 
وىي: رخصة إبسام الإلصاز/رخصة إبسام الإلصاز على سبيل  15-08من القانون  (22(و) 19)عليها في الدواد 

 التسوية.
تستفيد أيضا البنايات الغير متممة من سندات التسوية طبقا للحالة الدنصوص بالنسبة للبنايات الغير متممة: -

وىي: رخصة إبسام الإلصاز/رخصة إبسام الإلصاز على سبيل  15-08من القانون  22-19عليها في الدواد 
لشروع في أشغال البناء خلال ثلاثة أشهر التسوية،ويتًتب على منح ىذين السندين إلزام الدستفيد من التسوية با

وإبسامها في حدود الآجال الدقررة بالتًخيص الدسلم وتسلم لو شهادة الدطابقة خلال ثلاثة أشهر من إبسام الإلصاز كما 
يتًتب على ىذه التسوية إمكانية الاستفادة من إعانة التًميم أو توسيع مسكن أو قرض بذلك إذا ما استوفى بحسب 

 الحالة.
 .15-08من القانون  43عليها المادة  / تسلم ىذه السندات من السلطة المختصة التي تنص -2         

في ىذه الحالة يتعين على لجنة الدائرة التصرف ضمن  حالة تحفظ لجنة الدائرة على طلب تسوية البناية:-ب/     
 :2أحد الإجراءات التــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالية

 طلب مل  إضافي من الدصرح.-  1            
 .3تقدنً موافقة مبدئية على التسوية مقيدة بشرط-2            
 ار معلل.أن ترفض طلب الدصرح بدوجب قر -3            

 

                                                           
 السال  الذكر. 15-08 رقم من القانون(09)الدادة أنظر  -1
2

المحدد لتشكيلة لجنتي الدائرة و الطعن المكلفتين بالبت في تحقيق  9336-32-39المؤرخ في  122-36 رقم من المرسوم التنفيذي( 36 )المادةأنظر -

 مطابقة البنيات و كيفيات سيرها  .
3

المتعلق بتسيير اجتماعات الدائرة ,وهي الحالة  9336-34-90(من القرار الوزاري الصادر عن وزارة السكن و العمران بتاريخ :31نظر المادة) أ -

 بوصف الموافقة المقيدة بشرط . 12-35رقممن القانون  11التي تعرضت لها المادة 
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 حالة رفض لجنة الدائرة لطلب التسوية : -ج/
لزم الدشرع لجنة الدائرة بترسال قرارىا إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي خلال شهر من تاريخ في ىذه الحالة أ        

 يوم التالية. 15البت يبلغ بدوره الدصرح خلال 
ويتًتب على السال  الذكر  29-90من قانون  (04)مكرر و( 76)ويتعين في ىذه الحالة ىدمها طبقا للمادة 

، وتبقى 1توصل الدصرح بقرار الرفض إتباع إجراءات التقاضي أمام المحكمة الإدارية عن طريق طعن بدعوى الإلغاء
 .2لم يشير مطلقا على أن للطعن القضائي من طرف الدصرح أثر بوق  قرار الذدم 15-08الإشارة إلى أن القانون 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1

 .122,ص9335الثاني ,ديوان المطبوعات الجامعية ,د.عمارعوابدي ,لقانون الإداري ,الطبعة الخامسة ,الجزء 
2

 .9312/9313,جامعة تلمسان ,كلية الحقوق )فرع قانون عام (,لاختصاص القضائي في مادة التعمير اللاطلاع أكثر انظر,كمال محمد الأمين , -
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 : خلاصة الفصل الثاني
إن الآليات القانونية لتسوية البناءات الفوضوية تتميز بوجود أسلوبين ىامين يدثلان حجرتا الزاوية في التشريع 

 الجزائري للقضاء على ظاىرة البناءات الفوضوية وهما :

هدف إلى تسوية أوضاع البنايات وىو ي 212-85أسلو  الذدم والتسوية : وكان ىذا من خلال الدرسوم رقم         
 26-74، وباأضخص تلك البنايات الدنجزة بعد اأضمر 1985أوت  13الفوضوية الدنجزة قبل تاريخ صدوره أي قبل 

الدتعلق بالاحتياطات العقارية تطبيقا لدبدأ "أن حق البناء مرتبط بدلكية اأضرض"، حيث يتم ضبط الإجراءات للفصل 
ية، وبعدىا تعلن لجنة الدائرة عن قرارات الفصل وفي اأضخير تنتهي عملية التسوية بتنفيذ في ملفات البنايات الفوضو 

"يهدم كل  01-85رقم من اأضمر  11تلك القرارات سواء متعلق منها بالتسوية أو ىدم البناية، عملا بأحكام الدادة 
 بناية تشيد دون رخصة بناء قبلية وتعاد أماكنو إلى حالتها اأضصلية".

ؤرخ في ـــــــــــــــــــــــــــــــــالد 15-08رقـــــــــــــــــم لال قانون ـــــــــــــــــــثم جاء أسلو  التسوية الشاملة للبنايات الفوضوية من خ     
الذي يحدد مطابقة البناية و/أو إبسام إلصازىا،حيث كان يهدف الدشرع من خلال سن ىذا القانون  20/07/2008
إدخال التًتيبات الضرورية التي تسمح للسلطات الإدارية و القضائية بالتصرف ضمن إطار قانوني لوضع حد إلى 

مع وضع حد لحالات عدم إنهاء يبية في لرال احتًام آجال البناءلفوضى العمران ،بالإضافة إلى إرساء إجراءات تأد
  البنايات وبرقيق الدنجز منها أو ما ىو في طور الالصاز .

لددة ثلاث  79في مادتو 2014بدوجب قانون الدالية لسنة  15-08إن بسديد اجل انتهاء تطبيق القانون        
نظرا لوجود آلاف الدلفات العالقة لدى الدصافٌ الدعنية ، سنوات،ثم تأجيلو مرة أخرى لددة سنة بدوجب التعليمة الوزارية
ن،لدليل على عدم تقبل ىذا اأضخير لقانون تسوية البناءات وعدم تقدنً الكثير من الطلبات الدعنية من طرف الدواط

 إما لجهلهم أو لتخوفهم من ىذا القانون ،فتلى متى يظل تأجيل سريان ىذا القانون؟. 15-08الفوضوية

 
 


