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 .دور الهيئات في المحافظة على الملكية العقارية و حمايتها

- تيارت–بن خلدون جامعة ا - بردان صفية /أ  

 :الملخص

ن أ هم الهيئااات الااه  سااهر عاالى حمايااة العقااار          يعتبرهااا القااا ون  –سااواكا  ن فيحيااا أ و ح اا   –ا 

دارر أ مااي  ا و ضي  دارر مساالا اا را،ضي ا  الجزائاارم مرافاام عامااة سااواكا مااا تعلاام معااا ةلمحافظااة العقاريااةضي ا 

 ...تى مصالح البناكا و التعميرمدير ت السكن و التجهيزات العمومية أ و ح

فكلها تلعب دورا هاما و ةرزا في الترقية العقارية و تفعيل الس ياسة الوطنيةضي و لكن لن  تعار  ا   

التعاريف و الخصوصيات اله تقوم عليها كل هيئاة مان الهيئاات و العيقاات الاه ارببهاا ببعلاهاضي بال ساو  

تتبعها أ و تنتهجها هذه اا خيرر من أ جل المحافظة على الملكياة العقارياة و نركز على ا ور و ااآليات  ال دارية اله 

حمايتها من الاعتداكاات المتكررر للمرقيين العقاريينضي و توقاف التعادم الصاارلى عالى المساالات العقارياة ساواكا 

 .تلك المملوكة للدو  أ و الخواص

 :الملخص ةللغة الفرنس ية

Le droit algérien considère les organes et structures qui assurent la protection de la 

propriété immobilière comme  établissements publics (conservation immobilière- direction des biens 

de l’états- direction du logement….). 

Tous cela jouent un rôle très important dans la politique national envers la propriété 

immobilière, c’est pour cela que nous n’allons pas nous focaliser sur les définitions et 

caractéristiques, mais nous allons mettre l’accent sur le rôle et les mécanismes administratifs suivies 

par l’état pour mettre fin au scandale de la violation flagrante et aux attaques répétées sur les 

espaces et propriété  immobilière.    

 : مقدمة

تعد الملكية العقارية مان أ عقاد المواعاي  و أ  هاا  ظارا للائ الهااال مان القاوا ين و التنظا ت المتعلقاة 

ع  عددا معتابرا مان القاوا ين و اا وامار  اذ ر معاا بحمايتها و المحافظة عليهاضي بحيث و منذ الاس تقيل أ صدر المش 

المحاادد لقواعااد اااغل اا را، قصااد المحافظااة عليهااا و حمايتهااا 01/25/0858المااخرلى في  20-58اا ماار 
1
وكااذا   

الماااخرلى في  12-82المتلااامن التو ياااا العقاااارم و القاااا ون  05/00/0882الماااخرلى في  08-82القاااا ون ر  

                                                 
منشاورات بغادادم  -ا  راكاات تفعيل الحيازر العقارية كآلياة لتسالع عقاود الملكياة في القاا ون الجزائارم –محمودم عبد العزيزضي لاج علي سعيد  -0

 .58ص  – 0202 –الببعة اا و   – الجزائر
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كل مان اا ر  أ و "و الاه ههاا تتفام باا ن اا ماي  العقارياة   ....  الوطنياةالمتعلم ةا ماي 20/00/0882

 ".الثروات العقارية غير المبنية

فالملكية العقارية تخول صاحبها  سلبة مباشرر يس تبي  من خيلها هذا اا خاير أ ن ااارع علياا حام 

 شاهده الساالة عمول هااضيو لكن ماا الاس تعمالضي الاس تغيل و التصر  في لدود اا طر القا و ية و اا  ظمة الم

 -ساواكا عالى مسا تولم المشااري  العقارياةضي أ و القفازر الجنو ياة ل  ساعار-التشيعية من حركة في الميادان العقاارم

 عل اا فراد و كذا  المقاولين يعتدون على المسالات الخ اكا لجعلها مشاري  عقارية بمس تولم رفيا  و ميزايزضي ماا 

له تقترحها ا و  عالى الاو لت العقارياة تادفعهلى ا   سا باق مجناون مان أ جال الظفار  عل من الصيغ المختلفة ا

بفرصة الربح مهما   ت العواقبضي و لو هفهلى ذلك الاعتداكا على مسالات   في اا صل ملك للدو  ضي بصايغة 

  الحااا  أ خرلم فهي  تعتبر مسالات خ اكا هدفها اا ساسي الحفاظ على التوازن البيئيضي عاربين باذلك عار 

التعل ت الصادرر عن الهيئات المكلفاة ةلساهر عالى تببيام القاوا ين فا  ياص  ساجيل و اماري  العقااراتضي 

 .مرحدين من جهة أ خرلم القوا ين خاصة العقارية معا

فبعد الموثم الذم يعتبر أ ول شخص يسهر على صاب التصرافات الاه اارد عالى العقاارات في اا  

ا   غير ذلك مان ..ظات العقاريةضي مدير ت التعمير و السكن و مدير ت مسلا اا را،رسم ضي يا تي دور المحاف

ما هو ا ور الذم تلعبا الهيئاات العقارياة في المحافظاة  :الهيئات ضي اا مر الذم يدفعنا ا   طرح ال اكال اا تي 

تهد  أ ساسا ا   الرقي ةلتنمياة و ذلك في ظل ازايد المشاري  الاقرصادية اله    على الملكية العقارية وحمايتها؟

تبااع  خباة ثنااياة  ااول مان . الوطنية ا   مس تو ت أ على جابة عن هذا التساؤل المبروح قارر   ا  هذا و لي 

 .خيلها  سلي  اللوكا على ااآليات ال دارية اله قررتها ا و  من أ جل المحافظة على العقار

 يةحماية اا مي  الوطنية العقار  :المبحث اا ول 

بسبب أ عمال التعادم الاه تفشات مناذ الاسا تقيل عالى العقاارات الشااارر لجاا  المشاع  الجزائارم ا          

بارازه ا ساا و قواعاد اكتساا  هاذه  ا صدار مجموعة من القوا ين للتصدم لهاذه الظااهررضي و ذلك مان خايل ا 

مايتا ا خلاعا ا   مجموعاة مان القواعاد الملكية ل عفاكا صفة العمومية على المال العامضي هذا اا خير الذم تقرضي ح

و ال  راكاات اله تلتزم ال دارر ةلترامها من أ جل مواجهة التعدم الذم قد ينجلى عن تصرفات اا فارادضي ك ن يا  

 .الاستييكا على عقار تاب  ل  مي  الوطنية بصفة غير قا و ية ةلدعاكا ليزلكا عن طريم الحيازر

المعادل و المايزلى  –و المتلامن اا ماي  الوطنياة  20/00/0882 المخرلى في 12-82ولقد  ص قا ون 

على مجموعاة مان القواعاد الوقااياة و  -و المتلمن القا ون العقارم 02/20/0225المخرلى في  05-25ةلقا ون ر  

 : التدابير ال  رااية نجملها في
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 .ال  راكاات الوقااية للحماية :المبلب اا ول 

رات سواكا ةلبرق العادياة عان طريام الشااكاضي أ و البارق الاسا ت نااية عان تقوم ا و  ةقرناكا العقا

دارر المحافظاة عالى اا ماي  الوطنياة المكتسا بة سان لهاا  طريم نزع  الملكية للمنفعاة العاماة و حاتى يتسا إ لاي 

 .و   المشع  مجموعة من ال  راكاات ال دارية الوقااية معا ما هو ذو طاب  تقني و معا ما يتصف با  ا قا وني

 التحديد :الفرع  اا ول 

لت  حماية حم الملكية العقارية يجب أ ول أ ن تحدد هذه اا مي  بصافة دقيقاة و وا اة بشا     

 :للجها ضي بحيث يتلف هذا ال  راكا ةخري  طبيعة العقار فبالنس بة

تصاة لحادود اا ماي  تعياين الحادود هاو معايناة السالبة المخ " عالى أ  اا  08ل  مي  الببيعية  صت المادر  -0

الوطنية العمومية الببيعياة
1
تباين هاذه العملياة ةلنسا بة لشاواطح البحار مان جهاة اا ر  و ةلنسا بة للافا   

آلياةضي عان طريام ..." اا نهار فاا مي  الببيعية تمتلكها ا و  بحئ الواق  و ي  دمجها في اا مي  الوطنية بصافة أ

دارم تصرام  مان  أ جال تعياين لادود و طبيعاة و مساالة العقاار لكال الايزلكضي فهاذا التدخل بمقرضىا قارار ا 

ال  راكا هو تقرير لا  مفروعة فق  من أ جل عمان حماية حقوق المي  المجاوريين
2 
. 

دارر السالبة  -0 ذا   ت الظواهر الببيعية   اله تل  لدود اا مي  العمومياة الببيعياة دون أ ن تاتر  لاي  ا 

مر يتلف ةلنس بة ل  مي  الوطنية الاصبناعية اله  س تلزم تحديدها تدخل مان في تعديل هذه الحدودضي فاا  

دارم الاه  12-82مان القاا ون  05و قد  ص على هذا النوع  من اا ماي  العقارياة الماادر .ال دارر بمو ب قرار ا 

لنسا بة اكان ال دراج في اا ماي  الوطنياة العمومياة الاصابناعية عالى أ سااع الاصابفا  ة" تنص على أ  ا 

ثباات تعياين الحادود الفاصالة باين " فرنص على أ ن  12أ ما المادر " لبرق المواصيت هد  الاصابفا  هاو ا 

ليا العقار موعاوع  التصافيف و كاذا " البرق العمومية و الملكيات المجاورر فهذا ال  راكا يوضح المدلم الذم اتد ا 

على ملكية الغير و في لال تم توس ي  البريام  لدود سلبات ا و  على هاتا اا مي  دون أ ن تقوم ةلعتداكا

لغااكا التصافيف اكان للماي  المجااورين اسا تعمال  تدمج اا مي  المجاورر عن طريم نزع  الملكية ضي أ ما في لاا  ا 

 .حقهلى في استرداد المسالات اله   ت لكل التصفيف

                                                 
0
الماخرلى  05-25المتلمن قا ون اا مي  الوطنية المعدل و المايزلى بمو اب القاا ون ر   20/00/0882المخرلى في  12-82من القا ون ر   08المادر  -

 .055و  050ص  -0202 –الببعة الرابعة  –منشورات بيرتي  –المتلمن القا ون العقارم  02/20/0225في 

 .منشا  لها فالقرار  اف لحم الملكية و ليا
0
 .085و  080ص  –المر   السابم  –المتلمن قا ون اا مي  الوطنية  12-82من القا ون ر   12و  00المواد   -

ثبات الملكية العقارياة الخاصاة في التشاي  الجزائارم –رلااية عماد ا ين -  -جامعاة مولاود معمارم تايزم وزو -رساا  دكتاوراه -الوساال القا و ية ل 

 .88ص  -0205

 .088ص  –المر   السابم  –رلااية عماد ا ين  -
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 التصنيف :الفرع  الثاني 

التصانيف هاو  ال السالبة المختصاة الذم يلاف  من قا ون اا ماي  الوطنياة أ ن  10عرفت المادر 

لغاكا التصنيف فهاو الذم يجارد المالك مان  على الملك المنقول أ و العقار طاب  اا مي  الوطنية الاصبناعيةضي أ ما ا 

 .طاب  اا مي  الوطنية العمومية و ينزله ا   اا مي  الوطنية الخاصة

آ ر يتللا أ ن التصنيف هو ا  راكا  10و من خيل  ص المادر  لحماياة الملكياة المصانفة لماا مدثاا مان أ

قا و ية تجعل العقار ييزيز بحماية واسعةضي فالتصنيف ليا مجرد  لية ا حصاكا فهاو يتعلام ةلعقاارات ذات اا  ياة 

الخاصة الاه  سا تدع  الحماياة و التصانيف يشامل العقاارات المبنياة و غاير المبنياة الواقعاة داخال مجاال العقاار 

ا ارتفاقات جديدر لم اكن تخدما من قبل تتحملها العقاارات المجااورر لهضي مماا يزياد مان سالبات المصنف مما انح

نشاكا ارتفاقات جديدر حم الملكية على العقار المصنف ة 
1
. 

 الجرد :الفرع  الثالث 

دارم لحماياة حام الملكياة  تعتبر  لية الجرد الاه تقاوم هااا ال دارر المسايرر ل  ماي  الوطنياة ا  اراكا ا 

ييزثال الجارد العاام ل  ماي  الوطنياة في  ساجيل " عالى أ ن  12-82مان قاا ون  5قارية حيث  صت الماادر الع

قليمية  .وصف  و تقييم  لجمي  اا مي  اله تحوزها مختلف مخسسات ا و  و هياهها و الجماعات ال 

عداد  رد عام ل  مي  الوطنية على اخاري  أ  واعهاا حساب اا حاكام القا و   ياة و التنظيمياة يتعين ا 

 ."المعمول هااضي هدفا عمان حماية اا مي  الوطنية و الحرص على اس تعمالها وفقا ل  هدا  المسبرر لها

فالهد  من الجرد هو معرفاة اا ماي  الوطنياة معرفاة دقيقاة و تحدياد حر تهاا أ ثنااكا الاسا تعمال أ و 

عداد  رد عام ل  مي  اله  سير  ها ةلتنس يم م  مصالح أ مي  ا و  لاتعكا الا تقالضي فرتو  هذه المصالح ا 

.الوععية الحقيقية ل  مي  العقارية للدو 
2
 

دارية العي ية :المبلب الثاني   .ال  راكاات ال 

ن كثرر الاعتداكاات الواقعة على حم الملكياة العقارياة الوطنياة  عال المشاع  يتادخل مان أ جال سان          ا 

يقاا  أ و تقليال الاعتاداكاات المتكاررر الاه اارساها اا فاراد قواعد لمعالجة مثل هذه الوععياتضي حا تى مااول ا 

المتعبشون ليستييكا على المسالات العقارية مهما  ن صاحبها و مهما   ت النتائج المترتبة عالى خارقهلى للقاوا ين 

 :في يهمهلى اا مرضي نس تعرعها ةخرصار ف  يلي 

 

                                                 
0-  

.00ص  –المر   السابم  -لاج علي سعيد –محمودم عبد العزيز 
 

 .088-085ص  –المر   السابم  –المتلمن قا ون اا مي  الوطنية  12-82من القا ون  08و  01-00-00المواد  -0
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 الاعترا  :الفرع  اا ول 

ثباات القا لقد خول       ون للهيئات ال دارية المكلفة بتس يير و حماياة اا ماي  الوطنياة حام الاعاترا  عالى ا 

حم الملكية العقارية لفاادر أ اخاص لازوا على عقارات بادون سا ندضي و أ هم ا  اراكا خااص ةلعاترا  ماا ورد 

00/28/0851المخرلى في  180-51في المرسوم ر  
1 
. 

خبار مد ذ أ لزم هذا المرسوم الموثم ا  يرية أ مي  ا و  ضي و رايا المجلا الشعبي الابلدم الواقا  في ا 

عداد عقد الشهرر المتلمن الاعترا  ةلملكية لفاادر لائز العقارضي و بمناس بة  دائرر اخرصاصهما العقار لين يقوم ة 

ن  ن العقاار لكال البلا بداكا رأ يهما ةلموافقة ا  ب غاير مملاو  ال خبار يجب التحقم من وععية العقار القا و ية و ا 

عاداد عقاد الشاهرر  اون العقاار يعتابر ملاكا  بايا قارار الاعاترا  عالى ا  لهماضي و في لا  العكاا يجاب علايهما ا 

عداد عقد الشهررضي و ما يكون عالى لاائز العقاار  ل لدلم الهيئتين السابقرين مما يرتب على الموثم الامرناع  عن ا 

ل المبالبة ةلملكية عن طريم القلاكا  .ا 

هذه الحا  يتو اب عالى كل مان مادير أ ماي  ا و  و راايا المجلاا الشاعبي الابلدم و حتى في 

بداكا رأ يهما في مهلة  أ اهر ابتاداكا مان تارت تلقايهما الالا ع 5ا 
2
عاداد ااهادر الحياازر هاو حماياة .  فالهاد  مان ا 

ي  هاتين الهيئتاين تادخل  ان الملكية العقارية المتعلقة ةا مي  الوطنية بما فيها اا مي  الوقفية ةعتبار أ ن أ م

 .12-82من القا ون  20اا مي  الوطنية طبقا للمادر 

زا  اا اغال غير المشوعة :الفرع  الثاني   البرد و ا 

و يكاون ماتى ثبات فعاي أ ن اااغل  -في لا  الشغل الغير الشع  ل  مي  العقارية التابعاة لالدو 

ون قد اغلها بدون رخصة أ و بعد ا قلااكا أ جال الرخصاة فايمكن ك ن يك –العقار قد اعتدلم على ملكية ا و  

ليا ال دارر من أ جال  دارر طرد الشاغل من العقار المعتدلم عليا ضي و يعتبر هذا ال  راكا هو تنفيذ تلقائي تلجا  ا  لي 

آلياة اللاب  ال دارم المخاول لهاا قاا و ضي غاير أ ن  استرجاع  حقوقها دون اللجوكا ا   القلاكا عن طريم اس تخدام أ

 .الهيئات ال دارية عند معاينتها للتعدم  سلك ا  راكاات البرد عن طريم القلاكا

كما مدث و أ ن تقام بناكاات غير مسموح هاا من اا نها أ ن ت ا ةلملكياة العمومياة فقاد منا  المشاع  

قامة بناكاات بجا ب موق  أ ثرم دون الترام مسافة الترا   اله  ش  منبقة غير قابلة للتشاييدضي هاذه اا   خايرر ا 

زا   دارر أ ن تتخاذ قارار ا  فرعت من أ جل الاس تعمال و الاس تغيل اا حسن لما خصصت لهضي و هنا اكان لاي 

                                                 
0
المتلمن تا سيا ا  راكا لمعاينة حم الملكياة و  سالع سا ندات  00/20/0220المخرلى في  20-20هذا اا خير الذم عدل تماما بمو ب القا ون ر   -

 .الملكية عن طريم تحقيم عقارم

هاذا و قاد تلامنت هاذه الفكارر  .58ص  – 0228 –الببعاة الساابعة  –دار هوما الجزائار  –حماية الملكية العقارية الخاصة  –حمدم ةاا  ر 

عداد اهادر الحيازر لفاادر طالبها 085-80م التنفيذم ر  من المرسو  00و  28المادر  خبار رايا المجلا الشعبي البلدم ة   .على ضرورر ا 
0- 

 .021ص  -0202 –دار العلة العربية القاهرر  –الحماية الجنااية للممتلكات العقارية للدو   -احمد اوقي عبد الظاهر
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ل في الحاالت الاه  اص عليهاا  اا اغال الغير الشعية و تنفيذها فورا  ون أ ن التنفياذ المبااشر للهادم ل يجاوز ا 

القا ون
1
العمومياة ا ن ال دارر تمالك صايحيات اللاببية ضيأ و في لا  التعدم على  زكا مان اا ماي  الوطنياة  

قارار المشاع    ان مجموعاة مان اللاوا   زا  التعادم عان طريام ا  ال دارية في مجاال المحافظاة عليهاا و حمايتهااضي ة 

التنظيمية العامة اله تبين قواعد اغل اا ما ن العامةضي من أ جل حماية المال العاام و عاب  اسا تعماله مان طار  

دارر أ ن تلجا ا   الهدم التقائي للبناكاات اله تخاالف أ حاكام الماادر المواطنين اس ت  82عمال سل ضي كما أ  ة اكن لي 

عمال ا حكام المادر   .المتعلم بشوط ال  تاج المعمارم 20-85من المرسوم التشيع  ر   81ا 

دارية المتبعة لحماية الملكية العقارية الخاصة :المبحث الثاني  .ااآليات ال 

حصر ااآليات المد ياة و الجزااياة المقاررر لحماياة الملكياة العقارياة الخاصاة في اا  دعااولم قلاااية تن

ن ااآليات ال دارية تا خذ اكلا مختلفا  ظرا لو اود ال دارر طبار  أ سااسي   تجسد هذه الحمايةضي و على عكسها فا 

عقارات من بعض اا عمال اله يقاوم هااا وفعال في مجموعة من ال  راكاات اله خولها لها القا ون من أ جل حماية ال

عافة ا   ا  راكاات أ خرلم أ و بها القا ون على ال دارر في لاال قاررت وعا  يادها  اا فراد في ملكياتهلى الخاصةضي ا 

 .على الملكيات العقارية الخاصة من أ جل المصلحة العامة

آليات حماية العقار الح م :المبلب اا ول  .أ

يجااد للاول لظااهرر اسا تغيل الفوعاوم لقد أ صدر المشع  مجموعة من ال لاواب  و ااآلياات هادفها ا 

ا را، البناكاضي ففر  وساال التعمير من أ جل رقابة قبلية على  لية البناكا و التوسا  العماراني هااد  المحافظاة 

 : على الباب  العمراني و الجمالي للمدنضي و للحد من الاعتداكاات اله تق  على المحي  العمراني و    اآتي

 P.D.A.Uالمخب  التو يهي  للتهيئة و التعمير  :الفرع  اا ول 

ن المخب  التو يهي  للتهيئة  والتعمير هو أ دار للتخبي  المجالي و التس يير الح م مدد التو يهاات  ا 

 اا ساس ية للتهيئة العمرا ية للبلدية المعنية م  اا خذ بعين الاعتباار تصاامع التهيئاة و مخبباات التنمياة مان أ جال

عب  الصيغ المر عية لمخببات اغل اا را،
2
.
 

 :فالمخب  التو يهي  للتهيئة  والتعمير يقسلى المنبقة اله يتعلم هاا ا   قباعات لكددر كمايلي 

  ن   ت غير مجهزر بجمي  التهيئات الاه  شاغلها البناا ت : القباعات المعمرر و  شمل كل اا را، حتى و ا 

بيعاضي و مس تحوذات التجهيز و النشااطات و لاو   ات غاير مبنياة  لمساالات  مجيزعة و المسالات الفاصلة ما

 .الخ اكا و الحداام و المسالات الحرر و الغاةت الح ية الموجهة ا   خدمة هذه البنا ت المجيزعة

                                                 
0
 .88ص  –المر   السابم  –حمدم ةاا  ر  – 28-25من قا ون  20ادر المعد  بمو ب الم 08-82من قا ون  25المادر  -
0
 . المر   السابم -20/00/0882المخرلى في  08-82من القا ون  05المادر  -
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  القباعات اله اكان أ ن اكاون حقاوق البنااكا منصوصاا عليهاا و لكاددر: القباعات الغير القابلة للتعمير   

.بدقة و بنسب تتيكام م  الاقرصاد العام لمناطم هذه القباعات
1 

 P.O.Sمخب  اغل اا را،  :الفرع  الثاني 

هو  ني أ دار للتعمير مدد بدقة لدود اس تعمال اا ر  و البناكاضييهد  ا   الترام القواعاد الملابوطة 

بلدية أ و  زكا معا عان طريام حصرا من قبل المخب  التو يهي  للتهيئة و التعميرضي بحيث أ  ا يشمل كل ارا  ال 

 :المشوع  بمبادرر من رايا المجلا الشعبي البلدم و تحت مسخوليتا فالهد  من هذا المخب  هو

 مدد مخب  اغل اا را، ةلتفصيل كل ما يتعلم بحقوق اس تخدام اا را، و البناكا. 

  نظاع حقاوق البنااكا و اسا تعمال مدد بصفة مفصلة ةلنس بة للقباع  أ و المناطم المعنية الشا  الح ام و ت

 .اا را،

  يعين الكمية ا  يا و القصولم من البناكا المسموح با و المعبر ععا ةلمتر المرب  من اا رعية المبنية خاارج البنااكا

 .ةلمترضي أ و ةلمتر المكعب ةلنس بة ل  حجام و أ نماط البنا ت و اس تعمالتها

  لبنا تضي عن طريم تحديد اا حياكا و الشوارع  و النصب التذ رياة يلب  القواعد المتعلقة ةلمظهر الخارجي ل

 .و المناطم الوا ب حمايتها أ و تجديدها أ و ا صيحها

 مدد الارتفاقات و يعين مواق  اا را، الفيحية الوا ب وقايتها. 

 تنظع البناكا و تجزاة اا را، العمرا ية :الفرع  الثالث 

ص التببيقية لتحدياد المجاال التنظيما  الذم يلاب  مجاال البنااكا و النصو  08-82لقد جاكا القا ون ر  

دارية تجسد الرقابة القبلية و البعدية للتعميرضي بحيث تحما   في مجموعة من ااآليات ايزثل أ ساسا في ا  رخص ا 

عالى  العقار من مالكا عناد مخالفراا لي  اراكاات القا و ياة الاه تعتابر انتهاا  للملكياة العقارياة الخاصاة و اعتاداكا

المظهر الجمالي و العمراني للمجال الح امضي و ايزثال هاذه ااآلياات في رخصاة البنااكاضي رخصاة التجزااةضي رخصاة 

 . الهدم واهادر المبابقة

 Permis de constructionرخصة البناكا / 0

دارم يصدر من المصاالح التقنياة المختصاة بتنظاع المبااني تاا ذن ة  اراكا معاين يتعاين ةلمباإ    قرار ا 

لذم يصدر بشا  ا فهذه الرخصة ضرورية من أ جل  شييد بنايتا جديدر مهاما  ن اسا تعمالهاضي أ و ليزدياد البناا ت ا

                                                 
 .55ص  – 0225 –دار هوما الجزائر  –دراسة وصفية و تحليلية   -النظام القا وني الجزائرم للتو يا العقارم -اامة سماعين -0
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المو ودر أ و تغياير هياههاا أ و واجهاتهاا المفلاية عالى الساالات العمومياة أ و  لنجااز جادار صالب للتساييج و 

 .التدعع

المتعلام ةلتهيئاة و  08-82القاا ون ر  مان  85ا    80هذه الرخصة   ت تخل  ا حكام الماواد مان 

هاذا .اله تبين  يفيات تحلير رخاص البنااكا 005-80من المرسوم التنفيذم ر   81ا    11التعمير و المواد من 

لتحديااد قواعااد مبابقااة  02/20/0225المااخرلى في  08-25و قااد أ صاادر مااخخرا المشااع  الجزائاارم القااا ون ر  

تمام انجازها بحيث  :يهد  هذا اا خير ا   البنا ت و ا 

نهاكا البنا ت -  .وع  لد لحالت عدم ا 

 .تحقيم مبابقة البنا ت المنجزر أ و اله اكون في طور الانجاز قبل صدور هذا القا ون -

 .أ و اس تغيل البنا ت/ تحديد شروط اغل و  -

طار مبني ذم مظهر  مالي و مهيا  ةنسجام -  .ارقية ا 

آجال البناكا و قواعد التعميرتا سيا تدابير ردعية في مجال عدم التر  - .ام أ
1
 

و هاذا فقد أ صبحت رخصة البناكا أ دار ردعية لحماية الملكية العقارية الخاصة و هذا ماا يظهار جلياا في 

ذ تانص هاذه اا خايرر  08-25من القا ون ر   25 صوص المادر  تماام انجازهاا ا  المحدد لقواعد مبابقة البناا ت و ا 

 شاييد أ ياة بناياة مهاما   ات طبيعتهاا دون الحصاول المسا بم عالى رخصاة بنااكا  على المن  البات في الشاوع  في

ذا لم يشع  في البنااكا  مسلمة من المصالح المختصة في ااآجال المحددر قا و ضي و هو شرط انتهاكا صيحية الرخصة ا 

.في أ جل س نة والدر ابتداكا من تارت  سليمها
2
 

ثباات المخالفاة و في لال مخالفة ا  راكاات البناكا والقيام ةلت  شييد بدون رخصاة يتعار  المعتادم بعاد ا 

 08-25من القاا ون  55من طر  اللباط و أ عوان الشطة القلااية و أ هل القا ون المنصوص عليهلى في المادر 

ذ مرر العون لك  عن المخالفة يدون با وقاا  المخالفة و التصرمات يوق  عليا مان طار   ا    ليات تحقيمضي ا 

ف ةلمعاينة و المخالفضي و في لال رفض هذا اا خير التوقي  يعتبر المح  دليي على المخالفاة ا   لاين العون المكل

رساال المح ا في الاون  ثبات العكا على أ ن يا  ا  سااعة الموالياة ا   الجهاة القلاااية المختصاة و ارسال  00ا 

                                                 
تمام انجازهاا  02/20/0225المخرلى في  08-25من القا ون ر   20المادر  -0  – 55الجريادر الرسمياة ر   –المتلمن تحديد قواعد مبابقة البيا ت و ا 

 .02ص  – 21/25/0225المخرخة في 
2
س تغيل البناا ت العساكرية الاه من هذا القا ون شروط انجاز و تهيئة و ا 01لكن المشع  اس ت إ من أ حكام هذه المادر في تخل  طبقا للمادر  -

 تقوم هاا وزارر ا فاع  الوطني أ و اله ت  لحساهاا

 .85ص  –المر   السابم  –محمودم عبد العزيزضي لاج علي سعيد 
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أ  م مان  20م في أ جال ل يتعادلم نسخة من لك  ا   مدير التعمير و البناكا أ و راايا المجلاا الشاعبي الابلد

 .تارت معاينة المخالفة

   Permis de lotirرخصة التجزاة / 0

يشترط القا ون في  ليات تقس ع لقبعتين أ و عدر  قب  سواكا في ملكيو والدر أ و عدر ملكيات مهما 

ذا   ات قبعاة أ و عادر قبا  أ رعاية  تجاة عان التقسا ع ل  تسا تعمل في  ن موقعها اس تصدار رخصاة التجزااة ا 

البناكاضي بحيث يتعين على طالب الرخصة أ ن يقدم ملفا متاوم عالى دفاتر الشاوط مادد فياا ال ااكال المحايزلة 

آجال لكددرضي و أ يلا شروط التنازل عن القبعة اا رعاية و  للتجهيز و بناكا البرق اله يتعهد المالك ةنجازها في أ

ب أ ن تتوافم معها البناية المزما   شاييدها و ذلك طبقاا ا حاكام المواصفات التعميرية و الهندسة المعمارية اله يج

 .من قا ون التهيئة و التعمير 85و  80المادتين 

ذا رفاض البلاب فيجاب أ ن يكاون  فف  لال قبول ال دارر  سالع الرخصاة فاي توجاد مشاكلة أ ماا ا 

ما لكون البلب غير مبابم لمخب  اا را، المصادق عليا أ و لشهادر التعما ير أ و غاير موافام للمخبا  مسببا ا 

التو يهي  للتهيئة و التعمير أ و رخصة التجزاة غير موافقاة للقواعاد العاماة للتعماير المعماول هاااضي بحياث يجاب أ ن 

.يكون الرفض مسببا  س بيبا دقيقا عما  لحقوق طالب رخصة التجزاة عند لجواا للقلاكا
1
  

ذا تبين أ ن الشخص اراكب مخالفاة في مجاال التعماير تا  معاينتهاا بمح ا مارر مان قبال اا عاوان  وا 

طار ممارسة الرقابة ال دارية مان قبال البلدياة و مديرياة التهيئاة و التعماير و شرطاة العماران  المخهلين لذلكضي في ا 

أ ثناكا و بعد الانتهاكا من أ اغال البناكا أ و تهيئة العقار من خيل المعاينات الميدا ية اله  سجل في المحااضرضي عان 

ماا يا  اا مار ةلوقاف الفاورم ل  ااغال و .تصرمات المخالف و عدم تقيده لما جااكا في الرخصاة طريم تدوين فا 

من  فا القاا ون عالى أ  اا في  01/0توقف الوراات با مر من الوالي أ و رايا المجلا البلدمضي كما تنص المادر 

عادر اا ما ن ا   لالتهاا اا صال  يةضي و هادم البناا ت المشا يدر لال و ود أ اغال دون رخصة تجزاة يا مر الوالي ة 

في اا جل الذم مدده فف  لال عدم امرثال المخالف يا مر الوالي بعد انتهاكا ااآجال ةلقيام ةلهدم و تحمل المخالف 

 .للمصاريف

 Permis de démolir: رخصة الهدم / 1

م  لياة هادم المتلمن للتهيئة و التعمير عالى عادم القياام باا   08-82من القا ون ر   52 صت المادر 

كاما . هية أ و  زاية لبناية بدون الحصول على رخصة الهدم عما  لنجازها في الظرو  اا منية و التقنية المبلوباة

يجاد رخصة الهادم و  05/28/0880المخرلى في  005-80من المرسوم التنفيذم ر   50 صت المادر  على دواف  ا 

                                                 
 .88ص  –المر   السابم  –اامة سماعين  - 1
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في طريام التصانيف في قا اة اا ماي  التاريياة أ و المعمارياة أ و   حماية البنا ت الواقعة في أ ماا ن مصانفة أ و 

 .الس ياحية و الثقافية

ل بعد  ياوم مان تارت الحصاول عالى رخصاة  02في اكن لصاحب رخصة الهدم البدكا با عمال الهدم ا 

عداد تصريح بفرلا الوراة  .الهدم و بعد ا 

 :اهادر المبابقة/ 5

ا   معالجة وععيات البنا ت العديادر الاه تم  08-25البناكا ر  يهد  قا ون مبابقة البنا ت لمعايير 

انجازها خارج النباق القا وني و غير الميزمة منذ أ عوام طويلة و ارقية ال طار الجماالي للبناا ت و كاذلك تا سايا 

فام البنااكا فهذه الشهادر   البريقة المثلى من أ جل مراقباة مادلم توا.تدابير ردعية من أ جل الترام قواعد البناكا

مان  فاا القاا ون عالى أ  اا ل اكان اسا تغيل بناياة أ و منشاا ر مان قبال  02م  رخصة البناكا فقد  صت المادر 

 .مالكيها دون الحصول المس بم على اهادر المبابقة

دارر في المجال العمراني سلبة الرقابة القبلية من أ جل التا كد من مبابقة البناا ت للتصرايح المقادم  فلي 

 :صرح من عدما بحيث اكن ل  عوان المكلفين ةلتعمير على أ ساع المعلومات المصرح هاا ما يليمن طر  الم

ثبات عدم مبابقة البنا ت فف  لال ثبت ذلك مرر لك  عدم المبابقة -  .ز رر ميدا ية من أ جل ا 

مان تارت ياوم  08يرسل الملاف الذم يتلامن التصرايح و ال ااعار المعلال لمصاالح التعماير للبلدياة خايل  -

يداعا عند مصالح ا و  المكلفة ةلتعماير الولاياةضي ماوم هاذا اا خاير عالى التصرايح و الارأ م المعلال لمصاالح  ا 

دارات و المصالح و الهيئات اله تمت استشارتها و رأ م مصاالح ا و  المكلفاة  التعمير للبلدية و الرأ م المعلل لي 

 .ةلتعمير

خباار مصاالح ا و  المكلفاة  يودع  الملف  لم اا ما ة التقنية - للجنة ا ائرر في أ جل اهر ابتاداكا مان تارت ا 

 .ةلتعمير

خبارهاا  21يجب على ا ائرر المكلفة ةلبت حول مبابقة البنا ت أ ن ارد في أ جل  - أ اهر ابتداكا مان تارت ا 

للمعلوماات من طر  رايا المجلاا الشاعبي الابلدم في مادلم قابلياة الحام في طلاب تحقيام المبابقاة ةلنظار 

 .المقدمة من صاحب التصريح و ااآراكا المعللة ل  عوان و ال دارات و المصالح و الهيئات اله تمت استشارتها

 .لجنة ا ائرر مخهلة أ ن تا مر ةلخبرر اله تقررها -

 .تفصل اللجنة نهاايا ةلموافقة أ و الموافقة بشوط مس بقة أ و الرفض -
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ح  سم  له اهادر المبابقة و يرسل ملفا ا   رايا المجلا الشعبي في لال موافقة اللجنة على البلب المصر  -

البلدم
1

نهاكا اا اغال م  دف  ارامة  .ضي فيحصل المالك في لا  البناية غير المعية على رخصة ا 

آليات حماية العقار الفيحي :المبلب الثاني  .أ

أ ن اكون اا ااغال و  على 00/20/0882المخرلى في  05-82من المرسوم  20لقد جاكا في  ص المادر 

أ عمال التهيئة الخاصة ةلمنش ئات الكبرلم خاععة لي  راكا القابلي الخااص بدراساة التاا ثير عالى البيااةضي لماا  ساببا 

هذه اا اغال و اا عمال من ضرر مباشر و غاير مبااشر عالى البيااة خاصاة الفيحياة و المساالات الببيعياة و 

ل و اا اغال لما لها من طاب  خاص و أ  ية ةلغة مماا يجعلناا غاير النباتاتضي و لكنا م  ذلك اس ت إ بعض اا عما

 :وعلى هذا فقد قرر الحماية  اآتي . قادريين على الاس تغناكا عن القيام هاا

 .الحفاظ على الباب  الفيحي للعقارات :الفرع  اا ول 

الحصاول فر  المشع   ظاما صارما بخصوص  ليات تحويل اا را، الفيحية عان طريام اااتراط 

على اراخيص مس بقة قبل البدكا في أ عمال ليست لها عيقة ةلقبااع  الفايحي بحياث أ ن مااات الهكراارات مان 

اا را، الفيحية حولت ا   أ را، للبناكاضي بحيث أ ن المعيار المتب  من طر  المشع  من أ جل تحديد ا  اراكاات 

أ و الخصاابة ا   أ را، للبناااكا يتو ااب فلتحوياال اا را، الخصاابة جاادا .التحوياال هااو خصاابة اا ر  أ و عاادمها

اس تصدار  ص  شيع  مدد القبعة المعنية ةلتحويل التراما لمجموعة من القيود التقنية و المالياة المرافقاة لعملياة 

التحويلضي و أ يلا قيمة التعويض المتعلم بنقص القيمة لفاادر ا و  و الجماعات المحلياةضي أ ماا اا صانا  اا خارلم و 

لفيحية اله تخرج من  باق اا را، الخصبة جد و الخصبة فرحادد  يفياات و ا  اراكاات تحويلهاا   اا را، ا

 .و تحديد قيمة التعويض عن طريم التنظع

 02/00/0880الماخرلى في  582-80فرخصة تقس ع اا ر  الفيحياة تخلا  للمرساوم التنفياذم ر  

ذا  ن التعامل في ملكية عقارية تقل مساحتها المر عية طبقاا لماا هاو  المحدد لشوط تجزاة اا را، الفيحيةضي فا 

مان المرساوم الساالف الذ ار فالتعامال ل يجاوز قاا و ضي و تحارر  21لكدد في الجدول المنصاوص علياا في الماادر 

رسالها ا   المصالح الفيحية ةلولية عان طريام تقاد   المعاملة من طر  الموثم ببلب من اا طرا  من أ جل ا 

مالك البلب و هويتاضي مخب  يبين لدود اا ر  و مساحتهاضي موقعهاا و أ يلاا تحدياد القبا  طلب من طر  

نشاكاها م  بيان مساحتهاضي طبيعة و  وع  النشاط الممارعضي طبيعة س ند الملكية و ذ ر سبب التقس ع ففا  .المراد ا 

أ ااهر مان  25ل لال قبول البلب مرر مدير الفيلة ةلولية ارخيص بقسامة اا ر  الفيحياة و ذلك خاي

يداع  البلب  لم المصالح الفيحيةضي و سكوت هذه اا خيرر ا   غاية ا قلاكا أ جل الرد يعتابر قباول  نياا  يوم ا 

و هنا يتعين على الموثم مواصلة ال  راكاات و مرر العقد بصفة نهااية م  ال ااارر االاة ا   ساكوت مصاالح 
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 582-80مان المرساوم  21بول البلب لعدم الترام أ حكام المادر الفيلة في ااآجال القا و يةضي أ ما في لا  عدم ق 

.فيجب أ ن يبلغ الرفض في ا  قرار أ دارم مسبب
1 

من قاا ون التو ياا العقاارم يجاب أ ن تا  كل الانجاازات الواقعاة عالى اا را،  15و بمقرضى المادر 

بحياث . يعية الخاصاة ةلتعمايرالفيحية برخصة حسب اا اكال و الشوط المحددر اله تحددها اا حكام التشا 

يجب أ ن اكون الانجازات المراد  شييدها على اا را، الفيحية  ساهم و ازيد مان الاقرصااد العاام أ و الساكن 

أ مرار و في هذه الحا   ينا  اوعين مان المقااييا المببقاة عالى  28المس تغل و أ ل يزيد ارتفاع  هذه البنا ت عن 

 :البناكا   

يجب أ ل يتجاوز مسالة القبعة اا رعية الخاصة ةلبناكاات المعدر للتجهايز مان أ جال : للتجهيز بناكاات معدر  -0

 .هكرارات 8من المسالة الكلية للملكية اله تقل مساحتها عن  20/82الاس تغيل الزراع  

 و  ينا ثيثة لالت  :البناكاات المعدر للسكن  -0

  مان  0/082تحدد المسالة المخصصة للبناكا المعد للساكن   هكرارات  8المسالة الكلية للمستثمرر أ قل من

 .المسالة الكلية

  هكراارات تحادد المساالة المخصصاة للبنااكا المعاد للسااكن    02-8المساالة الكلياة للمساتثمرر تاتراوح باين

 من المسالة  0/082

م 02الكلية و يلا  
0 

 .ل  هكرار ا عافي

  دد المساالة المخصصاة للبنااكا المعاد للساكن كاما في الحاا  هكراارات تحا 02المسالة الكلية للمستثمرر تفاوق

م 02اا و  و يلا  
0

 .ل  هكرار ا عافي

لزام المالك ةس تغيل اا را، الفيحية :الفرع  الثاني   .ا 

ن اا حااكام العامااة في قااا ون التو يااا العقااارم تلاازم المااالك الجديااد بعاادم ال ضرار بقابليااة اا را،  ا 

وجهتهاا الفيحياة و عادم تقسا ع اا را، بماا يتعاار  و المقااييا الاه تحادد المساالة ليستثمار و عدم تغياير 

ثباات عادم اسا تغيل اا را، الفيحياة يانص  555-80فف  السابم  ن المرسوم .المر عية المتعلم ة  اراكاات ا 

لزامية اس تغيل اا را، الفيحية و يثبت بواسبة تحقيقاات تجريهاا لجناة مان المصاالح الف يحياةضي حياث على ا 

ثبات لا  عدم اس تغيل اا را، من قبال مالكيهاا و ارسا  ا   الاوالي و ا   وزيار الفيلاةضي و  تحرر لك  ا 

                                                 
0
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ن لم يباااشر اساا تغيل أ رعااا يعااذر ماارر أ خاارلم ماان أ جاال وعااعها قيااد  25اهاال مااالك اا ر  أ جاال  أ اااهر فااا 

 .الاس تغيل خيل س نة والدر

 :خاتمة 

برا ز دور الهيئاات الوطنياة في المحافظاة عالى الملكياة العقارياة و حمايتهاا لاولنا من خيل هذا العمل ا 

ةعتبارهااا مرافاام عامااة تلعااب دورا هامااا في تفعياال الترقيااة العقاريااةضي ماان خاايل الوعاااكا العقااارم الذم تااوفره 

ا، لستيعا  مختلف المشاري  الترقوية لس   تلك الموجهة لنجااز لكايت ذات طااب  ساكني ا بيقاا مان اا ر 

 :الفيحية و قد توصلنا ا   

ن الذمة العقارية للدو  مازالت غير معروفة وغاير لكاددر فاي  ايت أ ماي  ا و  ول مخبباتهاا تعابر  - 0  ا 

فعي عن هذه الثرور والاعا د علايهما مان ااا  ا تعبيال عدياد المشااري  والاساتثماراتضي وعلياا مان ال اورم 

عاداد  المسالا العاام للعقاارات ومان ين تحياين  ايت أ ماي  ا و  والاعا د عالى الانتهاكا سريعا من أ اغال ا 

 .الوساال الحديثة لحفظ ومعالجة المعلومات

الامريازات المالية المعتبرر الممنولة للمرقيين العقاريين ل تقابلها قوا ين صاارمة تمنا  اسا تغيل هاتاا العقاارات  - 0

ليسا تفيد مان هاذا  مان الاثمن ال  امالي للعقاار % 52و  عن قراباة في غير اا ارا  اله من أ جلها تنازلت ا 

التخفيض الملاربون فيحصلون على أ موال ساالة لفاادتهلى ل غير وهاذا عالى حساا  المشااري  العقارياة الموجهاة 

لاالت  أ ساسا للمجيز ضي وعليا فمن ال ورم أ يلا مرا عة ال طار القا وني لهذه العملية لس   ف  يتعلم بمعالجاة

 .تغيير صبغة المشوع  أ و عدم ال نجاز أ صي

السجيت المس تعملة لاليا ل تعابر تماماا عان الوعاعية الفعلياة ل  ماي  الوطنياة ذلك أ ن هاتاا الساجيت  -1

تعود ا   العهد الاس تعمارم فمن الناحية الشكلية كثرر الاس تعمال لها يخدم ا   اهترائهاضي أ ما من  حية الملمون 

عداد الجرد العام ل  ماي  الوطنياة  عال هاتاا الساجيت أ قار  ل  راا يف ماادام أ ن فالتا خر  اليلكدود في ا 

 .ملاميعا ل تعبر عن واق  العقار

 :قا ة المصادر و المرا   

منشاورات  -ا  راكاات تفعيل الحيازر العقارياة كآلياة لتسالع عقاود الملكياة في القاا ون الجزائارم –محمودم عبد العزيزضي لاج علي سعيد *

 .0202 –الببعة اا و   –بغدادم الجزائر 

ثبات الملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في التشي  الجزائرم  –عبد الحفيظ بن عبيدر  * الببعة الساابعة  –دار هوما الجزائر  –ا 

– 0200. 

الماخرلى في  05-25المعدل و المايزلى بمو اب القاا ون ر   المتلمن قا ون اا مي  الوطنية 20/00/0882المخرلى في  12-82القا ون ر  * 

 -0202 –الببعة الرابعة  –منشورات بيرتي  –المتلمن القا ون العقارم  02/20/0225
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ثبات الملكية العقارية الخاصة في التشي  الجزائرم –رلااية عماد ا ين *  جامعة مولود معمارم تايزم -رسا  دكتوراه -الوساال القا و ية ل 

  -0205 -وزو

 . 0228 –الببعة السابعة  –دار هوما الجزائر  –حماية الملكية العقارية الخاصة  –حمدم ةاا  ر * 

 .021ص  -0202 –دار العلة العربية القاهرر  –الحماية الجنااية للممتلكات العقارية للدو   -احمد اوقي عبد الظاهر* 

 . 0225 –دار هوما الجزائر  –دراسة وصفية و تحليلية   -للتو يا العقارم النظام القا وني الجزائرم -اامة سماعين* 

 


