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 تدهية البشاء غير السذروع في التذريع الجزائري  
The settlement of illegal construction in algerian legislation  
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البشايات الفػضػية التي أثخت عمى البيئة والصابع الجسالي والحوق اليشجسي  يذيج الػاقع إنتذار     
الستعمق بقػاعج مصابقة البشايات وإتسام  15-08لمبشاية، لحلظ عسج السذخع الجدائخي بسػجب القانػن 

، إنجازىا إلى وضع عجة تجابيخ وإجخاءات واجب إتباعيا عغ شخيق تحقيق مصابقة البشايات وإتسام إنجازىا
وعمى الخغع مغ إصجار الشرػص القانػنية السشطسة لمعسخان في الجدائخ إلّا أن الػاقع أثبت عجم التخمز 

 مغ ىحه الػضعية وعجم نجاعة ىحه الإجخاءات الستخجة في الحجّ مغ إنتذار البشايات الفػضػية. 
 البشاء غيخ الذخعي، تحقيق السصابقة، رخرة البشاء، تدػية البشاء، البشاء الفػضػي. الكمسات السفتاحية:

 
     Abstract : 
Society is witnessing the spread of chaotic buildings that affected the environment, the 

aesthetic character and the engineering taste of the building  therefore the algerian legislator, 

according to law 08-15 related to the rules of conformity of buildings and their completion, 

put in place several measures and procedures that must be followed by achieving the 

conformity of that, but  despite the fact that the issuance of legal texts regulating urbanization 

in algeria, but the reality has proven that this phenomenon has not been eliminated and the 

ineffectiveness of these taken measures in limiting the spread of chaotic buildings. 

    Keywords : Illegal construction, Implementation conformity, construction permit, 

construction leveling, shanty construction. 
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 السقدمة: 
يحػز العقار في الجدائخ عمى مكانة ميسة ججا وإىتسام كبيخ مغ شخف السذخع نطخا لمقاعجة الأساسية 
التي يحػزىا في الحياة الإجتساعية والإقترادية والدياسية، ذلظ مغ أجل تخقيتو والسحافطة عميو عمى 

أنػاعو سػاء كان عقارا صشاعيا أو سياحيا أو فلاحيا أو حزاريا، بحيث يعتبخ العقار محػر كل  إختلاف
سياسة تشسػية في الجولة فيػ أساس الإستقخار والتعامل والترخفات بيغ الشاس مغ جية ومرجر 

 لرخاعات لا تدال مدتسخة بيغ البذخ مغ جية أخخى. 
إستقلاليا مشطػمة عقارية مثقمة بالسذاكل كالأراضي السفخندة بدشجات، إن الجولة الجدائخية ورثت غجاة 

أراضي مغ نػع ممظ بجون سشجات، أراضي عخش بجون سشجات، أملاك الجولة، وأملاك البمجية، خاصة مع 
الشسػ الستدارع لمدكان وإزدياد الحاجة لمدكغ وإستغلال العقار ىحا ما أدى إلى حجوث فػضى مدت 

ي عبخ كامل التخاب الػششي بدبب إنتذار عجد كبيخ مغ البشايات غيخ الذخعية، التي لا الشديج العسخان
 تحتخم قػاعج البشايات ومعاييخ البشاء. 

لحلظ يكػن العائق الأكبخ الحي يكاد يشدف كل الجيػد ىػ مذكل البشاء الفػضػي بحيث في الػقت الحي 
طيسو قانػنا، كان ىشاك مذكل بجأ يصفػ إلى الدصح كانت الجيػد تبحل لمسحافطة عمى الػعاء العقاري وتش
 ويدتشدف الػعاء العقاري السخصػد لمسذاريع التشسػية.

إن مػضػع البشاء الفػضػي ىػ مغ بيغ أىع مػاضيع الداعة التي كانت ولازالت محل إىتسام التذخيع 
ر حيث تؤدي ىحه البشايات والقزاء والإدارة بإعتبار أن البشاء عسمية حداسة وسخيعة الإنحخاف والإنتذا

الفػضػية إلى ضيػر أحياء مكتطة بالدكان ومذػىة عسخانيا، لحلظ رغب السذخع الجدائخي في القزاء 
عمى البشاء الفػضػي وتدػية وضعية ىحه البشايات عغ شخيق إتخاذ عجة إجخاءات. مغ خلال ذلظ نصخح 

 الإشكالية التالية: 
ىي الحمػل التي أوججىا السذخع الجدائخي لمحّج مشو؟ للإجابة عمى ما ىػ مفيػم البشاء غيخ السذخوع وما

 ىحه الإشكالية السصخوحة إرتأيت تقديع الػرقة البحثية إلى محػريغ: 
 السحهر الأول: البشاء غير مذروع "البشاء الفهضهي"

 الحمهل القانهنية لمحّد من البشاء الفهضهي   السحهر الثاني:
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 اء الفهضهي": البشاء غير مذروع "البش  .1
إن  مرصمح البشاء الفػضػي أصبح كثيخ التجاول خاصة مع إنتذار الدخيع ليحه الحالة حيث أصبحت 
تخى في كل السشاشق سػاء ريفية أو عسخانية خاصة ما يتشافى مشيا مع مقاييذ العسخانية والجسال البيئي 

الة لأحيائشا، لحا لابج مغ الػقػف عشج الحي أصبح مصمػب كثيخا في الآونة الأخيخة نطخا لإكتداح ىحه الح
 حالة البشاء غيخ السذخوع وتػضيح مفيػميا وكحا حالاتيا مغ خلال السصمبيغ الآتييغ:

 تعريف البشاء غير مذروع وأسبابه:   .1.1
إن البشاء غيخ السذخوع لصالسا كان مغ بيغ السذاكل العػيرة في البلاد ولسعالجة ىحه السذكمة لابج مغ 

ل الشػاحي بجاية مغ تعخيف البشاء غيخ السذخوع مغ خلال الفخع الأول ثع البحث في دراستيا مغ ك
 الأسباب التي أدت إلى ضيػره وكحا إنتذاره خاصة في الآونة الأخيخة وىحا مغ خلال الفخع الثاني. 

 تعريف البشاء غير السذروع:    .1.1.1
ييا نز تذخيعي أو تشطيسي يتصخق إلى إن القانػن الجدائخي وبالزبط قػانيغ البشاء والتعسيخ لا يػجج ف

ىحه  1985أوت  13مرصمح البشاء غيخ السذخوع إلا ما جاء في التعميسة الػزارية السذتخكة السؤرخة في 
، ولكغ دون تعخيفو ذلظ أن التعخيفات ليدت مغ 1التعميسة جاء فييا عشػان معالجة البشاء غيخ السذخوع

جخل في نصاق العسل الفقيي والإجتياد القزائي أما البشاء إختراص العسل التذخيعي بإعتبار أنيا ت
حيث عخفتو  04-11مغ القانػن رقع  03فبصبيعة الحال نجح لو تعخيفات مشيا التعخيف الػارد في السادة 

عمى أنو: "البشاء ىػ كل عسمية تذييج بشاية و/أو مجسػعة بشايات ذات الإستعسال الدكشي أو التجاري أو 
 . 2الحخفي السيشي"

كسا أن البشاء غيخ السذخوع أشمقت عميو عجة تدسيات مشيا: البشايات الستجىػرة، الأحياء القرجيخية، 
 الأحياء الفقيخة، السشاشق الصفيمية، الدكغ غيخ اللائق، التػسع العسخاني غيخ السشطع، البشاء الفػضػي. 

إلا أن مرصمح البشاء الفػضػي ىػ الأكثخ تجاولا وشيػعا سػاء في وسط السجتسع أو مغ خلال وسائل 
الإعلام والإترال وحتى في الخصابات الدياسية، ذلظ أنيا تعبخ برجق عغ حالة الإنفلات العسخاني 

 السخالف لمقػانيغ التي تشطع البشاء والتعسيخ. 
لقج تع تعخيف البشاء الفػضػي فقييا مغ خلال تجخل العجيج مغ الفقياء سػاء فقياء القانػن أو الإقتراد أو 
فقياء الإجتساع وعميو فإن البشاء الفػضػي ىػ ذلظ الشسط  مغ البشاء الحي يشجد دون إحتخام القػاعج 

سيخ سػاء بعجم الحرػل عمى رخرة التذخيعية والتشطيسية الدارية السفعػل والسشطسة لحخكة البشاء والتع
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البشاء السدبقة  قبل الذخوع في عسمية البشاء أو الحرػل عمى رخرة البشاء مع عجم التقيج والإلتدام 
 بأحكاميا أثشاء تشفيح الأشغال. 

كسا عخفتو الأستاذة عبج الفتاح وىيبة بأنو : البشاء الفػضػي ىػ عبارة عغ تػاصل عجة مشازل تتكػن عادة 
بق  واحج أو عادية، تتكػن مغ عجة أحياء ذات أزقة ممتػية تعتسج في نسػىا التػسع والإنتذار مغ شا

. وعخفت كحلظ بأنيا التجسعات الدكانية التي تتسيد بعجم 3بإستحػاذىا عمى مداحات عامة في السجيشة
 شخعية إستغلال الأراضي وكحلظ عجم عقلانية البشاء.

بأن الدكغ الفػضػي يتسيد بعجم كفاءة نػعية البشاء وغياب تام   Gérard Planchereكسا عخفو الفكيو 
لمتييئة مغ ماء وترخيف وإضاءة وتعبيج شخق، وأن البشاء الفػضػي قج تحقق وىػ مخالف تساما لمقػانيغ 

 . 4وفي ممكيات بجون مػافقة أصحابيا
نػعية البشاء وغياب تام  بأن الدكغ الفػضػي يتسيد بعجم كفاءة  Gérard Planchereكسا عخفو الفكيو 

لمتييئة مغ ماء وترخيف وإضاءة وتعبيج شخق، وأن البشاء الفػضػي قج تحقق وىػ مخالف تساما لمقػانيغ 
 . 5وفي ممكيات بجون مػافقة أصحابيا

إن البشاء غيخ السذخوع يسثل في معطع الأحيان إلى مخالفة قػاعج اليشجسة والتعسيخ حيث نجح السرالح 
جية تعتبخ البشاء غيخ السذخوع ىػ كل بشاء مخالف للإشار القانػني وغيخ مخصط، أما مكتب التقشية لمبم
صشف البشاء غيخ السذخوع بسعاييخ مغايخة مقارنة مع مفيػم السرالح التقشية  URBACOالجراسات 

ة مختمفة لمبمجية، بإعتبار أنو كان يخكد عمى مػاد البشاء أو الأشكال السشتجة، فيػ يتكػن مغ مػاد مجسع
 . 6وغيخ متجاندة بالشدبة لمدكغ القرجيخي ومػاد صمبة بالشدبة لمبشاء الغيخ مذخوع الرمب

وعشج تفحز ودراسة مختمف الشرػص القانػنية والتذخيعية وكحا التشطيسية مشيا نجح أن كل مغ رخرة 
مى عشاصخ الدلامة والأمغ البشاء وشيادة التعسيخ تتزسغ بالإضافة إلى الجػانب القانػنية لمبشاء القائسة ع

 والرحة، جػانب أخخى إقترادية وإجتساعية وثقافية وبيئية. 
مغ خلال تعخيفات البشاء غيخ السذخوع يتبيغ أن ىشاك خاصية مذتخكة بيغ البشايات غيخ السذخوعة وذلظ 

بشاء بجون الحرػل لسخالفتيا لقػاعج قانػن التييئة والتعسيخ ومخاسيسو التصبيكية والستسثمة في الذخوع في ال
وعميو تتسثل أنػاع البشاء الفػضػي  7السدبق عمى الخخرة أو مخالفة ىحه الخخرة بعج الحرػل عمييا

 فيسا يمي: 
البشايات غيخ الذخعية صمبة: وىي التي تذبو البشايات القانػنية بدبب أن السػاد السدتعسمة فييا  -

ي تشقدع إلى بشايات غيخ شخعية صمبة صمبة  وأسقفيا مغ الخخسانة السدمحة أو القخميج، وى
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مخصصة وبشايات غيخ شخعية صمبة غيخ مخصصة، وتكػن الأولى ىي البشايات التي أنجدت شبقا 
لسخصصات ىشجسية أعجت سمفاليحا الغخض، وىي تختمف فيسا بيشيا مغ حيث مجى السرادقة 

، ما يشتج 8ييئة والتعسيخعمييا مغ قبل السرالح التقشية السخترة شبقا لسا يشز عميو قانػن الت
عشو وجػد بشايات غيخ شخعية حائدة عمى مخصصات مرادق عمييا وأخخى غيخ شخعية حائدة 

 عمى مخصصات غيخ مرادق عمييا. 
البشايات غيخ الذخعية القرجيخية: ىي بشاءات تتػاجج في أسفل سمع أو قائسة البشايات الفػضػية  -

ىحا الشػع مغ البشايات تتسيد بأن ججران ليكميا وسقفيا الستػاججة في حطيخة البشايات الػششية، و 
يتذكلان أساسا مغ مػاد مدتخجعة أىسيا مادة القرجيخ وىحا الشػع مغ البشايات ىػ عبارة عغ 

وتشقدع إلى: أحياء غيخ شخعية قرجيخية متخمفة وىي مديج مغ البشايات 9أحياء سكشية غيخ لائقة،
ء غيخ شخعية قرجيخية أكثخ تخمفا وىي نقاط سػداء تجسع الرمبة والبشايات القرجيخية، وأحيا

شخائح مختمفة مغ الدكان معطسيع نازحيغ أو مياجخيغ غيخ شخعييغ وبعس ىحه البشايات يتػاجج 
 داخل السحيط العسخاني وبعزيا الآخخ يتػاجج خارجو. 

 . أسباب ظههر البشاء الفهضهي:  2.1.1
إن البشاء غيخ السذخوع أو ما يدسى بالبشاء الفػضػي مغ بيغ أكثخ الطػاىخ السشتذخة لاسيسا في السجن 

الكبخى لجى مغ السسكغ مذاىجتيا بالعيغ السجخدة خلال يػمياتشا في عجة أحياء وبصبيعة الحال أن لكل  
ليا والتي سػف أذكخ  ضاىخة مشتذخة في السجتسع سبب أو عجة أسباب أدت إلى ىحا الإنتذار الخىيب

 البعس مشيا: 
 الأسباب التاريخية:  .1.2.1.1

إن الإستعسار الفخندي يعج مغ بيغ الأسباب الخئيدية في تجىػر حالة العقار في الجدائخ حيث فقج الكثيخ 
مغ الجدائخييغ جدء كبيخ مغ أراضييع، وأمام صعػبة العير في الطل الفقخ والإضصياد بالأرياف نتيجة 

ة مغ السدتعسخ الفخندي فمجأ العجيج مغ الجدائخييغ إلى السجن ىخوبا مغ الػاقع السخ ىحا الدياسة السشتيج
،  لحلظ ما كان أماميع حل سػى إقامة بشايات للإستقخار فييا ميسا 10ما زاد الصمب عمى العقار الحزخي 

ودون مخاعاة كانت الشتيجة وبغس الشطخ عغ السػاد السدتعسمة ودون إستخخاج التخاخيز الستصمبة لحلظ 
شبيعة الػعاء العقاري ومجى حطخ البشاء فيو وعجم تػفخ سشج رسسي يثبت السمكية لمحرػل عمى تخخيز 

 .  11بالبشاء
 . الأسباب الإقترادية: 2.2.1.1

كسا سبق الحكخ أن الإستعسار الفخندي أثخ عمى الػعاء العقاري في الجدائخ مسا تختب عميو ندوح الخيفي 
أن إقتراد البلاد في تمظ الآونة لعب دورا ميسا في تحخيكو، ذلظ أن إعادة ليكمة  بعج الإستقلال ذلظ
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القصاع الدراعي وتػزيع الأراضي العسػمية وحخمان بعس شباب الخيف مغ الإستفادة مغ الأراضي 
ق ، كسا أن إقتراد الدػ 12الدراعية السػزعة، ىحا ما أدى إلى مغادرة العجيج لمخيف نحػ السجيشة للإستخزاق

السشتيج في الدشػات الأخيخة وحخية الإتجار وقمة السخاقبة داخل السجن جعل ىحه الأخيخة مقرج لػجية 
شباب القخى والأرياف  لإمتيان التجارة السػازية والعسل في السرانع والسؤسدات الإنتاجية العامة مشيا 

التػازن بيغ عجد الدكان في  والخاصة وىػ ما يحتع عمييع الإستقخار في السجن ىحا ما أدى إلى إخلال
 . 13السجن والخيف

 :  . أسباب أمشية3.2.1.1
إن العذخية الدػداء التي شيجتيا الجدائخ كانت مغ بيغ أىع الأسباب التي أدت إلى الشدوح الخيفي وإنتذار 

قزاء البشاء الفػضػي بإعتبار أن الجولة كان ىسيا الػحيج ىػ تػفيخ الأمغ وتخصج الأعسال الإرىابية وال
عمييا ومع عجد الجولة في تػفيخ الأمغ في كل السشاشق وعجم التحكع الفعمي في الحالة الأمشية         

ىحا ما أدى إلى إىسال الأراضي الفلاحية واليخب مشيا لعجم تػفخ الأمغ اللازم فييا لمجػء إلى السجن التي 
 ى حجة البشاء الفػضػي. كانت تعج أكثخ أمشا وأحدغ ضخوفا رغع إكتطاضيا ذلظ ما أدى إل

 . أسباب قانهنية: 4.2.1.1
عشج البحث في مختمف الشرػص القانػنية التي جاءت لتشطيع السجال العقاري نجح أن ىشاك بعس 
الثغخات التي تتخمميا ساىست في ضيػر البشاء الفػضػي وإنتذاره فعمى سبيل السثال نجح قانػن 

، يخى العجيج مغ الفقياء أن ىحا القانػن كان 1974-02-20السؤرخ في  74/26الإحتياشات العقارية 
حافدا قػيا لطيػر وإنتذار البشايات الفػضػية بدبب التغيخات الجػىخية التي جاء بيا فيسا يخز السمكية 
العقارية داخل السجالات الحزخية، حيث أوجب تحػيل الأراضي الػاقعة في السجن والسشاشق العسخانية أو 

إلى البمجيات مقابل تعػيس  بديط تقجمو لأصحاب الأراضي السجمجة ضسغ الإحتياشات  القابمة لمتعسيخ
العقارية والحي كانت تقػم بتقجيخه مرالح أملاك الجولة، مسا أثار مخاوف وسخط الكثيخيغ مغ أصحاب 
السمكيات الخاصة الحيغ إعتبخوا ىحا التعػيس مجحفا في حقيع وبعيج كل البعج عغ سعخ الدػق، حيث 
قامػا بالتحايل عمى القانػن عغ شخيق بيع أراضييع بعقػد عخفية ىحا ما ساعج عمى ضيػر بشايات ججيجة 
في أراضي الإحتياشات العقارية، مغ جية أخخى نجح أن القػانيغ السختبصة بالسجال العسخاني قج أنذأت 

ى الجانب الجسالي والحزاري عجة أجيدة لمخقابة في مجال البشاء لمتحكع في الػعاء العقاري والسحافطة عم
لكغ في واقعيا لع تجح ىحه القػانيغ تصبيقاتيا عمى أرض الػاقع فعمى سبيل السثال فإن عسميات ىجم 
البشايات غيخ الذخعية لع يتسكغ رئيذ السجمذ الذعبي البمجي لػحجه بالتكفل بتصبيق القانػن الخاص بيا 
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حالة قرػر بعس الشرػص القانػنية كان لابج عمى ذلظ نتيجة لمذغب والإخلال بالشطام العام، وفي 
القزاء التجخل لحل السذاكل السصخوحة إلا أن ىحا الأخيخ بقي متخددا خاصة في السدائل الستعمقة 
بأراضي العخش وأراضي الػقف وسشجات إثبات الجعػى، وحالة قبػل الجعػى في حال الإعتجاء عمى 

 . 14ةالحيازة العقارية عمى السدتثسخة الفلاحي
 حالات البشاء غير السذروع "بشاء فهضهي":  2.1

لابج مغ التسييد بيغ حالات البشاء غيخ السذخوع وىػ عمى العسػم يكػن في حالتيغ بارزتيغ وىسا إما بشاء 
بجون رخرة أو بشاء غيخ مصابق لمخخرة ذلظ بإعتبار أن الخخرة تعج وسيمة فشية لتشطيع البشاء وىي 

 البشاء لسختمف الذخوط والإجخاءات القانػنية.  التي تحجد مجى إحتخام
 البشاء بدون رخرة:  1.2.1

الستعمق بتشطيع إجخاءات مشح  1982-02-06السؤرخ في  82/02أصجر السذخع الجدائخي القانػن 
السذخع الجدائخي  حيث بجأ يطيخ إتجاه 85/0115رخرة البشاء ورخرة التجدئة، ثع صجر بعجه الأمخ 

، ثع تأكج ذلظ الإتجاه 82/02إلى  تشطيع قصاع البشاء بذكل أكثخ شسػلا مسا كان عميو في القانػن 
الستزسغ التػجيو العقاري الحي صشف الأراضي  1990-11-18السؤرخ في  90/25برجور قانػن 

يشطع بذكل تام وشامل ل 1990-12-01السؤرخ في  90/29العامخة والقابمة لمتعسيخ، ثع جاء القانػن 
مجال التييئة والتعسيخ، الحي ركد عمى أن  تذييج كل بشاية أو تحػيل يتصمب الحرػل عمى رخرة 

 .16بشاء
ليحجد كيفية تحزيخ شيادة التعسيخ  1991-05-28السؤرخ في  91/176ثع جاء السخسػم التشفيحي 

رخرة اليجم وتدميع ذلظ، السعجل ورخرة التجدئة وشيادة التقديع ورخرة البشاء وشيادة السصابقة و 
، السحجد لكيفيات 25/01/2015السؤرخ في  19-15والستسع، ثع صجر بعج ذلظ السخسػم التشفيحي رقع 

بحيث تع تبديط  176-91تحزيخ عقػد التعسيخ وتدميسيا، الحي ألغى أحكام السخسػم التشفيحي رقع 
بة لتخاخيز أعسال التعسيخ والبشاء وتصبيق الإجخاءات وإخترار الػقت مغ خلال تجسيع الذخوط السصمػ 

مشو مغ خلال  59و 58فكخة الذباك الػحيج عمى مدتػى الػلاية والبمجية إستشادا إلى نري السادتيغ 
 إستحجاث بصاقة إلكتخونية تتفاعل مع شالبي تخاخيز أعسال البشاء والخد عمييع.

خاط حيازة رخرة البشاء في كل تذييج عمى إشت 41في مادتو  19-15لقج نز السخسػم التشفيحي رقع 
لبشاية ججيجة أو كل تحػيل لبشاية تتزسغ أشغاليا تغييخ مذتسلات الأرضية والسقاس والػاجية والإستعسال 

 أو الػجية والييكل الحامل لمبشاية والذبكات السذتخكة العابخة لمسمكية.
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السذخع لبدط رقابة الإدارة عمى السجال العسخاني وذلظ بإلتدام كل  فتعج رخرة البشاء وسيمة فشية إستحجثيا
مغ يخيج الكيام بأشغال البشاء أو التعمية أو التػسيع وغيخىا مغ الأشغال السختبصة بالبشاء، واليجف مغ ىحه 

جاز الخخرة ىػ مخاقبة مجى  مصابقة أعسال البشاء لسا يشز  عميو القانػن أو ما يتصمبو الديخ الحدغ لإن
السباني في إشار التييئة العسخانية الذاممة، مغ خلال ذلظ فإن البشاء حتى يتع بصخيقة قانػنية لابج مغ 
الحرػل عمى رخرة البشاء وعميو متى كان البشاء بجون رخرة يعتبخ مخالفا لمقانػن والبشاء الحي شيج 

 عمى ىحا الأساس يعج بشاء فػضػي بالسعشى القانػني. 
 ير السطابق لرخرة البشاء: البشاء غ 2.2.1

 PDAUإن رخرة البشاء تسشح في إشار مخاعاة أدوات التعسيخ لاسيسا السخصط التػجييي لمتييئة والتعسيخ 
المحان  يزبصان حجود البشاء حدب مػقع  كل قصعة أرضية بسا يشدجع  POSومخصط شغل الأراضي 

فإنو  1917-15مغ السخسػم التشفيحي رقع   46والسحيط العسخاني وكحا شبيعة الأرض، ومغ خلال السادة 
أن يصابق مذخوع البشاء تػجييات مخصط شغل الأراضي أو تعميسات السخصط التػجييي لمتييئة والتعسيخ 

 أو لمتعميسات السشرػص عمييا وذلظ تصبيقا للأحكام الستعمقة بالقػاعج العامة لمتييئة والتعسيخ.
 أخح أشكال متعجدة مشيا: يكػن البشاء غيخ مصابق لخخرة البشاء وي

: وذلظ مغ خلال تجديج مجسػعة بشايات PDAUعجم إحتخام السخصط التػجييي لمتييئة والتعسيخ  -
فػضػية التي أنجدت بصخيقة مخالفة لقػاعج وأحكام السخصط التػجييي لمتييئة نحكخ مشيا تغييخ 

 مػقع السذخوع، الإخلال بالإرتفاقات سػاءا العامة أو الخاصة. 
إحتخام مخصصات شغل الأراضي: وذلظ مغ خلال عجم إحتخام مخصصات شغل الأراضي عجم  -

بإختلاف الإشار الحي تست فيو السخالفة، فيشاك تجاوزات تتع عمى مدتػى الإشار غيخ السبشي 
وأخخى تتع عمى مدتػى الإشار السبشي، وتأخح صػرة الإستيلاء عمى السداحات العسػمية الحخ 

 التييئة. والخبط الديئ لذبكات
عجم إحتخام مخصصات اليشجسة السعسارية: وتكػن ىحه الحالة في البشايات السخصصة في جدئيا  -

الستعمق بالتجدئة السعتسجة إداريا إذ ىحه الأخيخة تعاني مغ عجة تجاوزات قانػنية مغ شخف 
خسػم مغ الس 50الدكان، لسا يسذ البشايات في جانبيا الجسالي والػضيفي، وىحا ما نرت عميو 

 .18الستعمق بذخوط الإنتاج السعساري ومسارسة ميشة السعساري  07-94رقع 
عجم إحتخام مخصصات اليشجسة السجنية والسخصصات الأخخى: وتتسثل ىحه التجاوزات في عجم  -

إحتخام مخصصات الييكل والأساسات لمبشاية وتجييدات وىي تتعمق بالبشايات الفػضػية الرمبة 
 التجدئات.السخصصة وبالأخز مشيا 
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 الحمهل القانهنية لمحّد من البشاء الفهضهي: .2
لقج سعى السذخع الجدائخي لمحج مغ البشاء الفػضػي عغ شخيق إصجار عجة قػانيغ لمقزاء عمى ىحه  
الحالة التي تجمت مغ خلال إجخاء تحقيق السصابقة  لزبط  مجال التييئة العسخانية مغ جية و مغ جية 

نية  لزبع وتشطيع حخكة البشاء والتعسيخ العسخاني مغ خلال تفعيل رقابة أخخى إتخاذ إجخاءات قانػ 
السجمذ الذعبي البمجي وكحا مفتذيات العسخان والبشاء وفخض عقػبات عمى السخالفيغ ليحه الإجخاءات، 

 وىحا ما سيتع شخحو في السصمبيغ الآتييغ.
 . آلية تحقيق السطابقة: 1.2

جخاء تحقيق السصابقة مغ الحج بصخيقة ما لمبشاء الفػضػي عغ شخيق لقج سسح السذخع الجدائخي بسػجب إ
إتخاذ إجخاءات معيشة حيث كان لابج مغ دراسة مفيػم ىحه الآلية وكحا بيان خرائريا مغ خلال الفخع 

 الأول،  ومجال تصبيق ىحه الآلية مغ خلال الفخع الثاني. 
 . مفههم تحقيق السطابقة:1.1.2

 السطابقة: . تعريف تحقيق 1.1.1.2
لقج عخف الفقو تحقيق السصابقة أنو إمكانية تدػية وضعية البشاء السذيج دون حرػلو عمى رخرة البشاء 
مدبقا مقبػلة شخيصة أن يتصابق مع قػاعج إستعسال الأراضي السفخوضة ومع قػانيغ التعسيخ في السكان 

ىحه التدػية إلى درجة إعفاء السخالف  الحي شيج فيو وقت التدػية، كسا تع إشتخاط أن لا يتع تجاوز آثار
، وقج بخر الفقو مػقفو ىحا عمى أساس أن مجال رخرة البشاء يتسثل في 19مغ العقػبات السقخرة قانػنا

فخض رقابة قػاعج إستعسال الأرض الػاجبة عمى مذخوع البشاء، ذلظ أن الحق في البشاء متعمق بسمكية 
 20الأرض.

ويخى ىحا الجانب مغ الفقو أن الغخض مغ فخض إستخخاج رخرة البشاء يتجدج في فخض الخقابة مغ 
خلال تصبيق قػاعج إستعسال الأرض الػاجبة عمى مذخوع البشاء، ذلظ أن حق البشاء مختبط بسمكية الأرض 

 .21الأرض ويسارس مع ضخورة الإحتخام الرارم للأحكام القانػنية والتشطيسية الستعمقة بإستعسال
لقج سعى السذخع الجدائخي لسحاربة البشاء غيخ السذخوع مغ خلال إستجراك الشقائز السػجػدة في 
الشرػص القانػنية بالإضافة إلى سغ قػانيغ ججيجة حيث جاء مرصمح إجخاء تحقيق مصابقة الإنجاز مغ 

ى أنيا: "الػثيقة مشو عم 02، وقج عخف مصابقة البشايات مغ خلال السادة 15-08خلال قانػن رقع 
الإدارية التي يتع مغ خلاليا تدػية كل بشاية تع إنجازىا أو لع يتع بالشطخ لمتذخيع والتشطيع الستعمق بذغل 

" ، وبالتالي فتحقيق السصابقة ىػ مجسػعة الإجخاءات الستزسشة لجراسات 22الأراضي وقػاعج التعسيخ
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لبشايات السخالفة لأحكام التذخيعات الدارية وقخارات تتخجىا الجيات السخترة مغ أجل تدػية وضعية ا
 السفعػل. 

، لع يعخف السذخع 23السعجل والستسع 1990نػفسبخ  18السؤرخ في  90/25أما قانػن التػجيو العقاري 
 بسػجبو تحقيق السصابقة بل إكتفى بالشز عمى أحكام التدػية. 

 :08/15.  خرائص  قهاعد تحقيق السطابقة في ظل القانهن 2.1.1.2
 بسجسػعة خرا ئز  وىي كالآتي:  08/2415يتسيد إجخاء تحقيق السصابقة السدتحجث بالقانػن 

بالصابع السؤقت والإلدامي حيث  08/15تتسيد أحكام تحقيق مصابقة البشايات في إشار القانػن  -
بسعشى مغ  25سشػات 05بالجخيجة الخسسية لسجة  08/15سخت أحكامو إبتجاءا مغ نذخ القانػن 

سشػات إضافية،  03، ثع تع التسجيج بأحكامو لسجة 2013أوت  03إلى غايى  2008أوت  03
ونطخا لعجم تدػية عجد كبيخ مغ السػاششيغ لػضعية بشاياتيع، تع إصجار تعميسة مغ شخف الػزيخ 

لظ تقزي بتسجيج ججيج وأخيخ لمسعشييغ لتدػية بشاياتيع، ذ 2016نػفسبخ  06في  445الأول رقع 
إلى إشعار آخخ يحجد مغ شخف وزيخ الدكغ والعسخان والسجيشة، والحي لع يرجر لحج الداعة مسا 

، ومغ جية أخخى  فإن قػاعج تحقيق البشايات غيخ الذخعية 26خمق إبياما حػل التسجيج ومجتو
تكتدي شابعا إلداميا رغع أنيا لا تتحخك إلا بخغبة وشمب حائد البشاء وذلظ شبقا لشز السادة 

  08/15.27مغ القانػن  23/2
كسا يتسيد ىحا الإجخاء بأنو شامل لمتدػية إذ إنصلاقا مغ مبجأ "حق البشاء مختبط بالسمكية" شبقا  -

السعجل والستسع الستعمق بالتييئة والتعسيخ، وعميو فإن عسمية  90/29مغ القانػن  50لشز السادة 
أو الغيخ متسسة لتذسل تدػية الػعاء تحقيق السصابقة تستج مغ تدػية البشايات الغيخ مصابقة 

العقاري الحي  يحتزغ البشاية والحي يعج جدءا لا يتجدأ مشيا بحيث لا يسكغ إغفالو لأن البشاية 
 . 28ممترقة بالأرض

بأنو أسمػب لمتدػية متأثخ  08/15كسا يتسيد تحقيق مصابقة البشايات غيخ الذخعية في القانػن  -
إقتبذ مجسػعة مغ أحكام  08/15ذخعية، ذلظ أن القانػن بسشيجية معالجة البشايات غيخ ال

الستعمقتيغ بسعالجة البشاء غيخ  13/08/1985والتعميسة السذتخكة في  85/212السخسػم 
 السذخوع

 . مجال تحقيق  مطابقة البشايات:  2.1.2
الذخعية وفقا الستعمق بسصابقة البشايات في حالات معيشة تدػية البشايات غيخ  08/15لقج أوجب القانػن 

لذخوط ومقاييذ عسخانية مقابل مشح رخرة بشاء عمى سبيل التدػية أو رخرة إتسام الإنجاز أو شيادة 
 مصابقة حدب الحالات السحجدة ضسغ  ىحا القانػن. 
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 :08/15. البشايات القابمة لتحقيق السطابقة في إطار القانهن 1.2.1.2
كل بشاية أو مشذأة يػجو إستعساليا لمدكغ أو التجييد أو إن البشايات التي يذسميا تحقيق السصابقة ىي 

الشذاط التجاري أو الإنتاج الرشاعي والتقميجي أو الإنتاج الفلاحي أو الخجمات، سػاء كانت بشاية فخدية 
، شخيصة أن تكػن ىحه البشايات خاضعة لخخرة البشاء سػاء إنتيت بيا 29أو بشايات إدارية وعسػمية

 . 30بالجخيجة الخسسية 08/15الإتسام قبل نذخ القانػن الأشغال أو في شػر 
 مغ القانػن السحكػر أعلاه في البشايات السعشية بالتدػية وىي أربع حالات وىي:  15وقج فرمت السادة 

البشايات الستسسة التي لع يتحرل صاحبيا عمى رخرة البشاء: وتكػن متى أتع صاحب البشاية -
بشاء، ويكػن بدبب غياب سشج السمكية، وفي ىحه الحالة تكػن إنجازىا دون حرػلو عمى رخرة ال

 .  31شبيعة الصمب "رخرة بشاء عمى سبيل التدػية
البشايات غيخ الستسسة التي لع يتحرل صاحبيا عمى رخرة البشاء: في ىحه الحالة يكػن صاحب  -

لى غياب سشج البشاية شخع في البشاء ولع يتع إنجازىا ودون حرػلو عمى رخرة، ويعػد الدبب إ
 .32السمكية وفي ىحه الحالة يكػن شبيعة الصمب السقجم ىػ رخرة إتسام عمى سبيل التدػية

البشايات الستسسة التي تحرل صاحبيا عمى رخرة البشاء وىي غيخ مصابقة لأحكام الخخرة  -
السدمسة: وىي البشايات التي قام صاحبيا بإنجازىا بعج الحرػل عمى رخرة بشاء بذأنيا لكغ دون 

 ، ىشا شبيعة الصمب السقجم ىػ "شيادة السصابقة". 33إحتخام أحكاميا
ي تحرل صاحبيا عمى رخرة البشاء: وىي حالة إنجاز بشاية بشاءا عمى البشايات غيخ الستسسة الت -

رخرة تع إستخخاجيا قبل البجء في الأشغال غيخ الستسسة ومازالت قيج الإنجاز ويكػن لأرضيتيا عقج 
 . 34رسسي، في ىحه يكػن شبيعة الصمب السقجم ىػ "رخرة إتسام الإنجاز"

 . البشايات غير القابمة لمسطابقة:2.2.1.2
إستثشى السذخع الجدائخي مجسػعة مغ البشايات الغيخ  08/15مغ القانػن رقع  16مغ خلال نز السادة 

قابمة لتحقيق السصابقة سػاء بدبب  شبيعة الػعاء العقاري الحي أقيست عميو أو بدبب الخصػرة السشجخة 
 عغ إنجازىا وىي:

سية السشرػص عمييا في التذخيع الستعمق البشايات الستػاججة برفة إعتيادية بالسػاقع والسشاشق السح-
بسشاشق التػسع الدياحي والسػاقع والسعالع التاريخية والأثخية، وبحساية البيئة والداحل بسا فييا مػاقع 

 السػانئ والسصارات وكحا مشاشق الإرتفاقات السختبصة بيا. 
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لسشجدة تحت أعسجة التيار البشايات السذيجة في قصع أرضية مخررة ويسشع البشاء عمييا كابشايات ا-
الكيخبائي أو السشجدة عمى مسخ مخرز لذبكات السياه أو الأسلاك الياتفية أو شبكة الرخف 

 . 35الرحي
البشايات السذيجة عمى الأراضي الفلاحية أو ذات الصابع الفلاحي أو الغابية أو ذات الصابع الغابي -

ي، ذلظ أن ىحا الشػع مغ البشايات يسذ مباشخة بإستثشاء تمظ التي يسكغ إدماجيا في السحيط العسخان
 . 36بالثخوة الػششية، إذ أن السػاد السدتعسمة في البشاء يزخ بيا مغ الشاحية البيئية

البشايات السذيجة خخقا لقػاعج الأمغ أو التي تذػه بذكل خصيخ البيئة والسشطخ العام لمسػقع، خاصة -
 نػن البيئة والسياه والرحة. السشذآت الرشاعية مشيا التي تسذ بقػاعج قا

البشايات التي تكػن عائقا لتذييج بشايات ذات مشفعة عامة أو تكػن مزخة ليا والتي يدتحيل نقميا، -
أنو يجب أن تكػن ىحه  08/15مغ القانػن  17حيث أكج السذخع الجدائخي بسػجب نز السادة 

مغ  4مكخر  76شبقا لأحكام السادة البشايات بعج معايشتيا مغ شخف الأعػان السؤىميغ مػضػع ىجم 
 . 37الستعمق بالتييئة والتعسيخ 04/04قانػن 

الرادرة عغ وزارة الدكغ والعسخان في إشار تصبيق أحكام القانػن 38 09/1000كسا أن التعميسة رقع 
أضافت مجسػعة مغ الحالات الأخخى غيخ القابمة لتحقيق السصابقة ومتسثمة في البشايات السقامة  08/15
 مى: ع

مداحات حساية السشذآت الإستخاتيجية أو الخصخة، بسا فييا السػانئ والسصارات والسداحات التي  -
 شيجت عمييا تجييدات الصاقة.

السداحات السرشفة غيخ قابمة لمبشاء حدب نتائج دراسات التعسيخ الجيػتقشية، الجراسات الدلدالية،  -
 خضة لمفيزان أو لإندلاق التخبة. دراسات الأراضي، أو تمظ الػاقعة في السشاشق السع

البشايات السذيجة خخقا لقػاعج الأمغ أو التي تزخ بالسحيط والسطيخ العام لمسػقع، ويتعمق الأمخ  -
عمى وجو الخرػص بالبشايات العذػائية الفػضػية وتمظ التي لا تزسغ فييا شخوط البشاء متانة 

 وإستقخار السشذآت.
البشايات التي تعيق أو تزخ بتذييج السشذآت العسػمية والتي يعتبخ تحػيل مػقعيا مدتحيلا  -

 )أحػاض، سفػح الدجود، مػاقع التشقيب عمى السحخوقات، ومػاقع تػسيع السػانئ والسصارات(. 
البشايات التي ىي محل نداع قزائي حػل ممكية البشاية لحيغ إصجار حكع نيائي، بالإضافة إلى  -

، كل ىحه الحالات تكػن محل رفس بشاءا عمى تقاريخ السرالح 2008ايات السذيجة بعج البش
 . 39والسؤسدات السعشية
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 ضبط وتشعيم حركة البشاء والتعسير  .2.2
نتيجة للإنتذار الػاسع لمبشاء الفػضػي عدزت الجولة آلية الخقابة التي تقػم بيا البمجية، مغ خلال القانػن 

أخخى تتػلى مخاقبة الشذاط العسخاني، الستسثمة في مفتذيات العسخان والبشاء الحي أسذ أجيدة  08/15رقع 
يكػن ىجفيا الأساسي تشطيع وضبط حخكة العسخان، يقابميا في حالة مخالفة ضػابط البشاء والتعسيخ 

 عقػبات تدمط عمى السخالفيغ.
 . تفعيل الرقابة لتشعيم حركة البشاء: 1.2.2

تذيات التعسيخ بعسميات الخقابة في مجال البشاء والتعسيخ عغ شخيق أجيدة، مغ تقػم الإدارة الستسثمة في مف
 أجل السحافطة عمى الشطام العام العسخاني بصخيقة وقائية وعلاجية. 

 . رقابة السجمس الذعبي البمدي: 1.1.2.2
اية الأشغال إلى يقع إلتدام عمى رئيذ السجمذ الذعبي البمجي بخقابة البشايات السذيجة بخخرة البشاء مغ بج

غاية إنتيائيا، حيث أن صاحب البشاء بعج مشحو رخرة البشاء يتػجب عميو أن يعمع الإدارة ببجاية الأشغال 
، حيث يمتدم صاحب السذخوع 15-08مغ القانػن رقع  57و 56والإنصلاق فييا، ذلظ ما أكجتو السادتيغ 

في حالة قبػل شمبو تدمع لو رخرة  40البشاية الحي لع يتع إنجاز البشاية بصمب إستئشاف الأشغال وإتسام
 .41أيام، ويتعيغ عميو وضع سياج ولافتة تجخل عمى أشغال إتسام الإنجاز 8لفتح الػرشة في أجل مجتو 

كسا ألدم السذخع صاحب رخرة البشاء بعج إتسام الأشغال أن يذعخ رئيذ السجمذ الذعبي البمجي ليدمع 
  29.42-90مغ القانػن رقع  56لو شيادة مصابقة، شبقا لشز السادة 

أما البشايات السذيجة بجون رخرة بشاء فقج مشع السذخع الجدائخي الذخوع في أشغال البشاء بجون رخرة 
، وعميو فقج 43البشاء، أو إنجازىا دون إحتخام السخصصات البيانية التي سسحت بالحرػل عمى رخرة البشاء

كل بشاية تست دون رخرة بشاء وذلظ دون المجػء إلى  ألدم السذخع رئيذ السجمذ الذعبي البمجي بيجم
السعجل والستسع، وعمى ذلظ يكػن  29-90القزاء مغ خلال إتباع الإجخاءات التي نز عمييا قانػن رقع 

رئيذ السجمذ الذعبي البمجي يتستع بدمصة اليجم بالإضافة إلى ذلظ ففي حالة عجم  مصابقة البشاء 
نرت عمى أن القاضي الجدائي يرجر   29-90مغ القانػن  5مكخر76لمخخرة السقجمة فإن السادة 

 . 44حكسا لسصابقة البشاء لمخخرة أو ىجمو كميا أو جدئيا
 . رقابة مفتذيات العسران والبشاء: 2.1.2.2

أنذأ السذخع الجدائخي أجيدة  متخررة لخقابة الحخكة العسخانية مغ أجل تقػية دور الجولة في مجال 
الحي نز عمى السفتذية العامة لمعسخان والبشاء، 15245-13فأصجر السخسػم التشفيحي رقع السخاقبة التقشية 
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ولكغ تع التخمي عشيا مغ قبل الػزارة بدبب وجػد مفتذية عامة عمى مدتػى الػزارة وتع تغييخ السفتذية 
تذية عجة ميام  العامة لمعسخان والبشاء إلى السفتذية العامة في وزارة الدكغ والعسخان، وتتػلى ىحه السف

والتي  نرت عمى مايمي: " تتػلى السفتذية العامة  152-13مغ السخسػم التشفيحي  3نرت عمييا السادة 
 السيام التالية: 

التأكج مغ الديخ العادي والسشطع لميياكل غيخ السسخكدة وكحا السؤسدات والييئات العسػمية  -
 ة مغ نقائز تدييخىا.السػضػعة تحت وصاية وزارة الدكغ والعسخان، والػقاي

الديخ عمى الحفاظ عمى الػسائل والسػارد السػضػعية  تحت  ترخفيا وعمى إستعساليا العقلاني  -
 والسحكع.

 التأكج مغ تشفيح القخارات والتػجييات التي يتخحىا وزيخ الدكغ والعسخان ومتابعتيا. -
كل التجابيخ والتػصيات التي مغ شأنيا تحديغ تشطيع وعسل اليياكل والسرالح مػضػع  إقتخاح -

 التفتير".
وعميو تسارس السفتذية العامة أشغاليا عمى أساس بخنامج سشػي تعجه السفتذية ويعخض عمى الػزيخ 

، 152-13رقع  مغ السخسػم التشفيحي 446لمسػافقة عميو،  ويكػن التفتير فجائيا إستشاذا إلى نز السادة 
وكل ميسة تفتير تشتيي بتقخيخ يخسمو السفتر العام إلى الػزيخ، ويتعيغ عمى ىحه السفتذية أن تحافع عمى 

 سخية مياميا. 
مغ خلال ذلظ يتزح أن ىحه السفتذية ليا دور في الخقابة الجاخمية لمسرالح التابعة لمػزارة ولا دخل ليا 

 لسخاقبة السخالفات العسخانية. 
 

 . تجريم التررفات السخمة بزهابط البشاء والتعسير: 2.2.2
لقج نز السذخع الجدائخي عمى جخائع التييئة والتعسيخ في عجة نرػص قانػنية مشو مغ خلال القانػن رقع 

، وعميو فقج جخم القانػن    15-08وكحا القانػن رقع  29-90السعجل والستسع لقانػن رقع  04-0547
ي متى قام شخز بتذييج بشاية أو إنجاز أشغال بشاء دون المجػء إلى البشاء بجون رخرة وى 04-05

الييئة الإدارية لإسترجار رخرة بحلظ وفق ما يسميو القانػن، وىي جخيسة مغ أخصخ الجخائع وأقراىا 
، وتذسل ىحه الجخيسة إنذاء مبان أو إقامة أعسال أو تػسيعيا، أو 48بالشطخ إلى العقػبة السقخرة ليا

التي تحجد  29-90مغ القانػن رقع  52تعجيميا، أو تجعيسيا وىحا ما يتصابق مع نز السادة  تعميتيا، أو
 . 49الأعسال التي لا يسكغ الكيام بيا إلا بعج الحرػل عمى رخرة البشاء
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ججيجة  76التي تجرج السادة  05-04مغ قانػن رقع  7وقج نز  السذخع الجدائخي صخاحة في السادة 
جخيسة البشاء بجون تخخيز والتي تشز عمى: ".....يسشع الذخوع في أشغال عمى  29-90ضسغ قانػن 

البشاء بجون رخرة أو إنجازىا دون إحتخام السخصصات البيانية التي سسحت بالحرػل عمى رخرة 
 البشاء".

كحلظ يعاقب القانػن عمى جخيسة الكيام بأعسال غيخ مصابقة لسػاصفات رخرة البشاء وىي الجخيسة التي 
مغ خلاليا الذخز بأي عسل مغ أعسال البشاء سػاء تذييج السباني الججيجة أو تسجيج السباني القائسة يقػم 

أو التغييخ الحي يسذ الحيصان الزخسة، أو الػاجيات السفزية عمى الداحات العسػمية أو إنجاز ججار 
، خاصة ما يتعمق صمب لمتجعيع أو التدييج، وتكػن ىحه الأعسال غيخ مصابقة لسػاصفات رخرة البشاء

مشيا بالأصػل الفشية في الترسيع والتشفيح والإشخاف عمى التشفيح، والقػاعج الستعمقة بسطيخ البشايات وعمػّىا 
 . 50وحجسيا ومػقعيا، ومجى إحتخاميا لكل مقتزيات الأمغ والرحة

قانػن رقع    فيي مجسػعة الجخائع التي لع يشز عمييا ال 15-08أما الجخائع التي نز عمييا القانػن 
عمى  15-08مغ القانػن  7451، وىي الجخائع الستعمقة بخخرة التجدئة حيث  نرت السادة 90-29

مغ نفذ  75جخيسة إنذاء تجدئة أو مجسػعة سكشية دون رخرة تجدئة وعقػبتيا الحبذ، ونرت السادة 
مغ نفذ القانػن   77القانػن عمى جخيسة البشاء في تجدئة لع يرجر فييا رخرة التجدئة، أما السادة 

 .52ذا كانتا غيخ مخخرتيغنرت عمى  جخيسة بيع قصعة أرضية مغ تجدئة أو مجسػعة سكشية إ
عمى جخائع متعمقة بسخالفة شيادة السصابقة بإعتبار أن ىحه الأخيخة  15-08كسا نز القانػن رقع 

ضخورية لذغل وإستغلال البشاء والتي تثبت مصابقة البشاء لمقانػن والتشطيع السعسػل بو ونرت عمى ىحه 
التي قخرىا السذخع ليحه الجخيسة مشيا إدارية  ، والعقػبات15-08مغ قانػن  83، 82، 81الجخيسة السػاد 

 كاليجم ومشيا قزائية التي تتسثل إما في اليجم أو السصابقة في حالة عجم مصابقة البشاء لمخخرة. 
في  29-90نجح أن رغبة السذخع كانت واضحة في تجارك نقائز القانػن  15-08مغ خلال القانػن 

ييد بيغ مجسػعة مغ السخالفات التي لع تتزسشيا صخاحة أحكام مجال السخالفات والعقػبات مغ خلال التس
 . 53ومخاسيسو التشفيحية 29-90قانػن 
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 الخاتسة: 
مغ خلال ىحه الجراسة يتزح أن السذخع الجدائخي أولى حالة البشاء الفػضػي أىسية كبيخة لسا ليا مغ آثار 

فكانت تدػية البشايات غيخ الذخعية في  سمبية عمى الصابع العقاري في البلاد وكحا السشطخ الجسالي،
الجدائخ مػضػع غيخ ثابت خاضع لمتػجييات الإقترادية برفة عامة، وضيخ إىتسام السذخع لمبشاء غيخ 
السذخوع مغ خلال التعجيلات التي تبشاىا في مجال التدػية، حيث قام بدغ قانػن ججيج والحي يعتبخ قفدة 

الحي يعتبخ آلية مغ آليات التدػية  15-08ان، وىػ القانػن رقع نػعية قام بيا السذخع في مجال العسخ 
التي تيجف إلى تحجيج قػاعج مصابقة البشايات وإتسام إنجازىا، مغ خلال وضع حج لحالة إنتذار البشايات 
غيخ السذخوعة وتحقيق مصابقة البشايات السشجدة أو التي ىي في شػر الإنجاز قبل صجور ىحا القانػن 

 تشطيسية.ومخاسيسو ال
إلا أن ىحه الإجخاءات كانت غيخ كافية لمقزاء عمى البشايات الفػضػية وىحا مغ خلال ما نخاه يػميا في 

 أحياء والسجن حيث أن ىحه الحالة لازالت تغدوا مجتسعشا لسا ليا مغ آثار سمبية عميو مغ كل الشػاحي. 
 البشايات غيخ السذخوعة وىي:  مغ ىشا نقتخح بعس التػصيات التي يسكغ أن تخفف مغ حجة إنتذار

تكثيف العسل عمى مدتػى البمجيات وإعصاء صلاحيات أكبخ لخؤساء البمجيات لإتخاد إجخاءات  -
 رادعة ضح السخالفيغ في مجال البشاء. 

تدييل إجخاءات الحرػل عمى رخرة البشاء والسصابقة وتبديصيا دون السداس بالسرمحة  -
 العامة. 

ل تػفيخ الدكغ اللائق بالسػاشغ وسج حاجياتو وفي السقابل إزالة  حل مذكل أزمة الدكغ مغ خلا -
 كل بشاء فػضػي غيخ مصابق لقػاعج العسخان أو الحي شيج بجون رخرة البشاء. 

كسا أنو لابج مغ تذجيع البحػث الجامعية في ىحه السجالات السخترة لمبحث عغ أنساط  ججيجة  -
 إقتخاح حمػل مغ شأنيا الحج مغ إنتذاره.لسػاجية البشاء غبخ السذخوع مغ خلال 
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 . 2011مارس  06، مؤرخة في 14العقارية، جخيجة رسسية عجد 

 .1973عبج الفتاح وىيبة، جغخافية العسخان، دار الشيزة، بيخوت، لبشان،  - 3

 . 62، ص1995، أزمة الدكغ في ضػء السجال الحزخي، دار الشػر، الجدائخ، الرادق مدىػد - 4

 . 62، صنفذ السخجعالرادق مدىػد،  - 5

نعيسة حسػد حخم بػمعػش، ضاىخة البشاء الفػضػي بالسجن الكبخى الجدائخية: الػاقع ورىانات التدػية في إشار الحكػمة  - 6
أشخوحة  دكتػراه في عمػم التييئة العسخانية، كمية عمػم الأرض الجغخافيا  ، أشخوحة لشيل-حالة مجيشة قدشصيشة–الحزخية 

 . 45، ص2016والتييئة العسخانية قدع التييئة العسخانية، 

تكػاشت كسال، الآليات القانػنية لمحج مغ ضاىخة البشاء الفػضػي في الجدائخ، محكخة ماجدتيخ في العمػم القانػنية،  - 7
 .12، ص2008/2009

أوت  14السؤرخ في  05-04والستسع بالقانػن رقع  1990ديدسبخ  01السؤرخ في  29-90انػن التييئة والتعسيخ رقع ق - 8
السحجد كيفيات تحزيخ شيادة التعسيخ ورخرة   1991ماي  28السؤرخ في  176-91ومخسػمو التصبيقي رقع  2004

 اليجم.التجدئة وشيادة التقديع ورخرة البشاء وشيادة السصابقة ورخرة 

 .45،  ص2001أحسج بػذراع، التصػر الحزخي والسشاشق الحزخية الستخمفة بالسجن، الجدائخ،   - 9

 . 16، ص2010شمبة ليمى، السمكية العقارية الخاصة وفقا لأحكام التذخيع الجدائخي، دار ىػمة، الجدائخ،  - 10

الجدائخي، أشخوحة دكتػراه في العمػم القانػنية، تخرز قانػن ديخم عايجة، تدػية البشايات غيخ السصابقة في التذخيع  - 11
 . 16-15، ص 2015-2014قاري، جامعة الحاج لخزخ باتشة، ع

 . 24، ص2000البذيخ التيجاني، التييئة العسخانية وإشكالية التحزخ في الجدائخ، الكػيت  - 12

 . 25، صالدابق البذيخ التيجاني، السخجع - 13

 . 84بػمعػش، السخجع الدابق، ص نعيسة حسػد حخم  - 14
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الحي يحجد إنتقاليا قػاعج شغل الأراضي قرج السحافطة عمييا وحسايتيا،  1985أوت  13السؤرخ في  01-85الأمخ - 15

 . 1985، 34جخيجة رسسية عجد 

 . 05-04الستعمق بالتييئة والتعسيخ السعجل والستسع بالقانػن  29-90ن مغ القانػن 55، 52، 49السػاد  أنطخ - 16

، الحي 2015يشايخ  25السػافق ل  1436ربيع الثاني  4السؤرخ في  19-15السخسػم التشفيحي رقعمغ  46السادة   -17
  .2015فبخايخ  12، الرادرة بتاريخ 07يحجد كيفيات تحزيخ عقػد التعسيخ وتدميسيا، جخيجة رسسية عجد 

، الستعمق بذخوط الإنتاج السعساري ومسارسة ميشة 1994-03-07السؤرخ في  94/07السخسػم التذخيعي رقع  - 18
 .1994-05-25مؤرخة في  32السيشجس السعساري، جخيجة رسسية رقع 

19
 -jacquot hinri et priet françois, droit de l’urbanisme, op, cit , page 587 .  

 .51، الستعمق بالتييئة والتعسيخ، جخيجة رسسية عجد 1990-12-01، السؤرخ في 90/29مغ القانػن  50/1السادة  - 20

  .35ديخم عايجة، السخجع الدابق، ص - 21

ا، ، الستزسغ تحجيج قػاعج مصابقة البشايات وإتسام إنجازى2008-07-20، السؤرخ في 08/15مغ القانػن  02السادة  - 22
 .2008، 44جخيجة رسسية عجد 

، السعجل 1990، 49، الستزسغ التػجيو العقاري ، جخيجة رسسية عجد 1990-11-18السؤرخ في  90/25القانػن  - 23
 والستسع. 

 السخجع. نفذ ، 08/15القانػن رقع  - 24

 نفذ السخجع. ،08/15مغ القانػن رقع  94السادة  - 25

، مجمة تذخيعات 08/15، إجخاءات  وإشكالات تدػية البشايات في إشار القانػن مشرخ نرخ الجيغ، نعيسة ذيايبة - 26
 . 177، مجمة ترجر عغ جامعة إبغ خمجون تيارت، الجدائخ، ص03التعسيخ والبشاء، العجد 

عمى مايمي: " مغ أجل تحقيق مصابقة البشايات الستسسة أو التي ىي في شػر  08/15مغ القانػن  23/2تشز السادة  - 27
 لإنجاز يمدم مالكػا وأصحاب السذاريع أو كل متجخل مؤىل بتقجيع شمب في ىحا الذأن إلى الدمصات السعشية". ا

 . 178،  صالدابق ، السخجع2017مشرخ نرخ الجيغ، نعيسة ذيايبة، - 28

اد القزائي، العجد لعػر بجرة، دور عقػد التعسيخ السدتحجثة في تكخيذ الشطام العام العسخاني الجدائخي، مجمة الإجتي  - 29
 . 132، ص2016، مجمة ترجر عغ جامعة محمد خيزخ بدكخة، الجدائخ، 12
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 الحي يحجد قػاعج مصابقة البشايات وإتسام إنجازىا، السخجع الدابق.  08/15مغ القانػن  14أنطخ السادة   - 30

 . 187صالسخجع الدابق،  مشرخ نرخ الجيغ، نعيسة ذيايبية، - 31

 . 187مشرخ نرخ الجيغ، نعيسة ذيايبية، نفذ السخجع، ص - 32

 . 147ديخم عايجة، السخجع الدابق، ص - 33

 . 187السخجع ، صنفذ مشرخ نرخ الجيغ، نعيسة ذيايبية،  - 34

في تدػية البشايات الفػضػية، مقال مشذػر بسجمة دفاتخ  08/15الذخيف بحساوي، مجال تجخل قانػن السصابقة  - 35
 . 172، ص2014، جامعة قاصجي مخباح، ورقمة، 11لقانػن، العجدالدياسة وا

قعيج لصيفة، يػنذ مخاد، السباني الخزخاء، دراسة حالة مبادرة دبي للإستجامة العقارية، مقال مشذػر في مجمة  - 36
  وما بعجىا. 138، ص2017، سبتسبخ 3تذخيعات التعسيخ والبشاء، جامعة إبغ خمجون تيارت، العجد

 90/29، يعجل ويتسع القانػن رقع 14/08/2004السؤرخ في  04/05مغ القانػن رقع  04مكخر  76تشز السادة  - 37
، عمى مايمي: "..... تشفح أشغال 2004، 51، الستعمق بالتييئة والتعسيخ، جخيجة رسسية عجد 1990-12-01السؤرخ في 

يح الأشغال بػاسصة الػسائل السشجدة مغ قبل الػالي، يتحسل اليجم مغ قبل مرالح البمجية، وفي حالة عجم وجػدىا، يتع تشف
 السخالف تكاليف عسمية اليجم ويحرميا رئيذ السجمذ الذعبي البمجي بكل الصخق القانػنية...". 

الحي يحجد  08/15الستعمقة بتصبيق أحكام القانػن  1000التعميسة الػزارية الرادرة عغ وزارة الدكغ والعسخان رقع  - 38
 مصابقة البشايات وإتسام إنجازىا.  قػاعج

 .188مشرخ نرخ الجيغ، نعيسة ذيايبية، السخجع الدابق، ص - 39

عمى أنو: "يذتخط إيجاع شمب فتح الػرشة لجى رئيذ السجمذ الذعبي  15-08مغ القانػن رقع  56/1تشز السادة  - 40
 الأشغال".  البمجي السختز إقميسيا مغ شخف السالظ أو صاحب السذخوع، لإستئشاف

عمى أنو: "......في حالة قبػل الصمب، تدمع رخرة فتح الػرشة في  15-08مغ القانػن رقع  56/2تشز السادة  - 41
 أيام".  08أجل مجتو ثسانية 

عمى مايمي: "يجب عمى السالظ أو صاحب السذخوع أن يذعخ السجمذ الذعبي  29-90مغ القانػن  56تشز السادة  - 42
 بشاء لتدمع لو شيادة مصابقة". البمجي بإنياء ال

عمى أنو: " يسشع الذخوع في أشغال البشاء بجون رخرة البشاء أو إنجازىا  29-90مغ القانػن رقع  76تشز السادة  - 43
 دون إحتخام السخصصات البيانية التي سسحت بالحرػل عمى رخرة البشاء". 
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في حالة التأكج مغ عجم مصابقة البشاء لمخخرة البشاء  عمى أنو: " 05-04مغ القانػن رقع  5مكخر76تشز السادة  - 44

السدمسة يحخر العػن السؤىل قانػنا محزخ معايشة السخالفة ويخسمو إلى الجية القزائية السخترة، كسا تخسل أيزا ندخة 
لحالة تقخر ساعة، في ىحه ا 72مشو إلى رئيذ السجمذ الذعبي البمجي والػالي السختريغ في أجل لا يتعجى إثشان وسبعيغ 

الجية القزائية التي تع المجػء إلييا لمبت في الجعػى العسػمية، إما الكيام بسصابقة البشاء أو ىجمو جدئيا أو كميا في أجل 
تحجده، في حالة عجم إمتثال السخالف لمحكع الرادر عغ العجالة في الآجال السحجدة، يقػم رئيذ السجمذ الذعبي البمجي 

 شفيح الأشغال السقخرة عمى نفقات السخالف". السختريغ تمقائيا في ت

، يحجد ميام السفتذية العامة في وزارة الدكغ والعسخان 15/04/2013السؤرخ في  152-13مخسػم تشفيحي رقع  - 45
 . 25/04/2013، الرادرة بتاريخ 22وتشطيسيا، جخيجة رسسية عجد

عمى أنو: "تعسل السفتذية العامة عمى أساس بخنامج تفتير  152-13مغ السخسػم التشفيحي رقع  04تشز السادة  - 46
 سشػي تحجه وتعخضو عمى الػزيخ لمسػافقة عميو". 

 15، صادرة في 51الستعمق بالتييئة والتعسيخ، جخيجة رسسية عجد  2004أوت  14مؤرخ في  05-04قانػن رقع  - 47
 . 2004أوت 

خزخاوي أمال، مشازعات رخرة البشاء، محكخة شيادة ماجدتيخ، فخع الإدارة والسالية، كمية الحقػق، جامعة بغ يػسف  - 48
 . 82، ص2010-2009بغ خجة، 

عمى مايمي: "تذتخط رخرة البشاء مغ أجل تذييج الججيجة ميسا كان  29-90مغ قانػن رقع  52تشز السادة  - 49
السػجػدة ولتفديخ البشاء الحي يسذ الحيصان الزخسة مشو أو الػاجيات السفزية عمى الداحة إستعساليا ولتسجيج البشايات 

 العسػمية، ولإنجاز ججار صمب لمتجعيع والتدييج....". 

مجاجي مشرػر، الشطام القانػني لمتخخيز بأعسال البشاء في التذخيع الجدائخي، محكخة ماجدتيخ، فخع قانػن العقاري  - 50
 . 118، ص2001-200ة الحقػق، جامعة البميجة، والدراعي، كمي

أشيخ إلى سشتيغ وبغخامة مغ مائة ألف  6مغ  عمى مايمي: "يعاقب بالحبذ 15-08مغ القانػن  74تشز السادة  - 51
  كل مغ يشذأ تجدئة أو مجسػعة سكشية دون رخرة تجدئة". دج 1.000.000دج إلى مميػن ديشار 100.000ديشار 

وبغخامة مغ  1أشيخ إلى سشة  6بالحبذ مغ ستة  عمى مايمي: "يعاقب 15-08رقع مغ القانػن  77تشز السادة  - 52
كل مغ يبيع قصعا أرضية مغ  دج أو بإحجى العقػبتيغ،1.000.000دج إلى مميػن ديشار 100.000مائة ألف ديشار 

ة غيخ مخخرة أو لع يتع بيا الإستلام السؤقت لأشغال تجدئة أو مجسػعة سكشية إذا كانت ىحه التجدئة أو السجسػعة الدكشي
 الإنتفاع...". 
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عباس راضية، الشطام القانػني لمتييئة والتعسيخ بالجدائخ، أشخوحة دكتػراه في القانػن، تخرز قانػن عام، كمية  - 53

 . 327، ص2015الحقػق، جامعة الجدائخ، 
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