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 الملخص:
يعتبر تسيتَ العمراف مهمة صعبة تقتًضي رؤية سياسية واضحة وإجماع مدني، تصاغ كلها ضمن إستًًاتيجية شاملة 

يئة وفضاء التًقية، ىذاف الفضاءاف كل منهما بيّنة الدعالم في إطار نسيج عمراني، يعرؼ نوعتُ من الفضاءات: فضاء الته
يكمل الآخر، معا يشكلاف موضوع استًًاتيجي في السياسة الوطنية للدولة، فيعد المحرؾ الديناميكي لتحولات الددينة 

كية وللتنمية العمرانية المحلية، وعليو، مثلت فكرة النظاـ العاـ مصدر حيوي للقيود الواردة على استعماؿ واستغلاؿ الدل
العقارية الخاصة، حيث تم توظيف ىذه الفكرة في تحديد الضوابط والقيود التي لغب أف تتوافر في الشخص الذي يريد 

 لشارسة نشاط التًقية العقارية.
وعلى اعتبار أف من بتُ أىم وظائف والتزامات الدشرع، ىو إعداد وتنفيذ سياسة التنظيم والإعمار الإقليمي 

مقتضيات إعداد وإقامة الدنشآت، عمد إلى استحداث نوع أخر من الضمانات لم ترد لا في القواعد والتوفيق بينها وبتُ 
العامة ولا في قانوف التأمينات، ىذه الأختَة مقررة بعد الإتداـ الكامل للأشغاؿ والاستلاـ النهائي للمشاريع العقارية بغية 

 لدنشػأة العقارية.تغطية الدسؤولية عن كل ضرر لؼػل بصلابة عناصر وأجزاء ا
 كلمات مفتاحية: 

 النظاـ العاـ، الدرقي العقاري، التهيئة العمرانية، الضمانات، الدشروع العقاري
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Abstract : 
Urban management is a difficult task that requires a clear political vision and 

civil consensus, all of which are formulated within a comprehensive strategy that 

clearly articulates the features within the framework of an urban fabric that defines 

two types of spaces: the preparation space and the promotion space . 
It is the dynamic engine of city transformation and local urban development. 

Accordingly, the idea of public order was a vital source for the restrictions contained 

in the use and exploitation of private real estate, as this idea was employed in 

determining the controls and restrictions that must be available in the person who 

wants to practice the activity of real estate promotion. 

Keywords:  
General system, real estate upgrade, urban development, guarantees, real estate 

project. 
 

 المقدمة: 
 لستلف لبناء وتدوي مسؤولية عاتقها على أخذت السكن، حيث لقطاع بالغة ألعية استقلالذا منذ زائرالج أولت

 جعلتها الدرحلة ىذه في الدولة طرؼ من الدتبعة فالاستًاتيجيةالعمومية،  ىيئاتها ومؤسساتها طريق عن السكنية الدشاريع
  .1العملية ىذه في آخر طرؼ إشراؾ أي دوف السكنات بناء عملية عديدة في سنوات لوحدىا وطيلة تنفرد

 نتيجة السكن أزمة على القضاء تستطع لم أنها القطاع، إلا ذابه للنهوض الدولة بها قامت التي المجهودات رغم و
 غتَ البناء ظاىرة تفاقم ظل في الفتية، خاصة الدولة يؤرؽ الدشكل ىذا الوضع، فأصبح تأزيم في سالعت عوامل عدة

 تردي إلى ضتأف العوامل ىذه جميع فإف الفرنسي، وبالتالي الاستعمار عن الظاىرة ىذه الجزائر ورثت أف الدشروع، بعد
 .2فللسكا الدعيشي الواقع

 نشاط ينظم قانوف أوؿ صدور خلاؿ من ذلك تم جديدة، وبالفعل بدائل وحلوؿ عن البحث عملية بدأت لذذا
 أماـ الباب النشاط، وفتح ىذا بعث عن صراحة يعبر نوعية قفزة بمثابة اعتبر ، والذي1986 سنة العقارية التًقية

إشراؾ  لزاولة ىو القانوف ىذا إصدار خلاؿ من للمشرع الأساسي السكنية، فالذدؼ لدشاريعا لإلصاز الخاصة الدبادرات
 .3الاجتماعية الحاجات لتلبية البرامج بعض إلصاز طريق عن للدولة السكنية السياسة في الخواص

 فيما خاصة هتديز  كانت التي السلبيات بعض القانوف، نتيجة ىذا تطبيق لراؿ لزدودية اتضحت ما سرعاف أنو غتَ
 بالاندماج الفئة لذذه تسمح لم التي الأخرى العموميتُ والخواص، وبعض العراقيل الدرقتُ بتُ الواضح بالتمييز يتعلق

 .للدولة السكنية السياسة في الحقيقي
 القطاعات الحساسة، ونظرا بعض تدويل وتدعيم عن التدرلغي الحر، وانسحابها السوؽ اقتصاد الدولة دخوؿ مع و

 الدرسوـ للدولة، فجاء الجديدة الاقتصادية والاجتماعية الوضعية مع لا تتلاءـ النصوص الجديدة، أصبحت وضعيةلل
 العقاري للمرقي المجاؿ بذلك وفتح 4الحاصل التطور يواكب بإطار العقاري بالنشاط الدتعلق03/93  رقم التشريعي



راني بين مجال التهيئة العمرانية ونشاط تطبيقات النظام العام العم             دوار جميلة                          
 الترقية العقارية في التشريع الجزائري

 
 

9019 

 تطبيق عن لصمت التي السلبيات تفادي على لاقتصادي، والعملا العاـ النظاـ في بإدماجو العقاري النشاط لتطوير الخاص
 .5السابق القانوف

 كيفيات تنظم أخرى باستحداث إجراءات ، وقاـ6 تاجرا العقارية التًقية في الدتعامل الجزائري الدشرع أعتبر فقد
 مهنتو بتنظيم يقم لم أنو ية، غتَالعقار  التًقية نشاطات توسيع سبيل في العقارية العمليات ببعض العقاريتُ الدرقتُ قياـ

 .الأخرى الوضعية التشريعات مع مقارنة شامل وحقيقي بشكل
 ىذا لتًقية عرقلة من لصم عنو السابق، وما التشريعي الدرسوـ تطبيق التي رافقت السلبية الدعطيات ىذه جميع إف

  الجديد القانوف بصدور تجلى ما وىو الدشاكل، لدختلف جديدة حلوؿ عن البحث إلى الجزائري بالدشرع النشاط، دفع
 التي التنظيمية الدراسيم من لرموعةو المحدد للقواعد الناظمة لنشاط التًقية العقارية  2011فيفري17الدؤرخ في04/11
 .السكنية البرامج الصاز في العقاريتُ الدرقتُ لنشاط جديد دفع ونفس لإعطاء جاءت

 وتوسيع تطوير لراؿ في نوعية قفزة العقارية التًقية نشاط تنظم التي عدللقوا المحدد القانوف ىذا يعتبر عليو، و
 من إغفالذا تم والتي الجديدة الإجراءات إبراز على خلالو من الجزائري الدشرع عمل حيث الخواص، العقاريتُ الدرقيتُ نشاط
 القانوف من 31 الدادة نصت وقد ري،العقا المجاؿ في التنمية من لشكن قدر أكبر تحقيق سبيل في السابقة القوانتُ خلاؿ
 :يلي ما إلى العقارية التًقية نشاطات لتطوير الوطنية السياسة إطار في القانوف ىذا يهدؼ"  أنو على

 العقارية، التًقية بنشاط الدتعلقة الدشاريع تستوفيها أف لغب التي الشروط تحديد -
 وتدعيمها، العقارية التًقية أنشطة تحستُ -
 والدقتنيتُ، الدرقيتُ بتُ العلاقات مضموف وضبط العقاري للمرقي أساسي نوفقا تحديد -
 ".العقارية التًقية لدشاريع خاصة إعاناتو  امتيازات تأسيس -

و نظرا للدور الكبتَ الذي تلعبو التًقية العقارية في لراؿ العمراف، تدخل الدشرع لضبط عملية التوفيق بتُ الحق في 
 و لنظاـ العاـ العمراني مستنجدا بفكرة النظاـ العاـ الاقتصادي والاجتماعي في جانبيها التوجيهيالنشاط العقاري وبتُ ا

، وعليو، فإف موضوع ىذه الدقالة، سيتناوؿ تطبيقات النظاـ 7الحمائي في شكل قواعد أمرة، تعرؼ بقواعد الضبط العمراني
 في ىذا السياؽ تم صياغة إشكالية بحثية مفادىا: ، و نفاالدذكور أ 04/11 العاـ العمراني في قانوف التًقية العقارية

الدولة الجزائرية في تنظيم وضبط السياسة العمرانية في إطار القواعد القانونية  استًاتيجية إلى أي مدى أسهمت
 الناظمة للنشاط العقاري؟

نها لاحقا في الدتن، تم إعماؿ من أجل الإلداـ بما تتطلبو أطر ىذه الإشكالية من عناصر بحثية، تستوفي الإجابة ع 
فكرة النظاـ العاـ  الدنهج الوصفي التحليلي، وتم تقسيم ىذه الدراسة البحثية إلى عنوانتُ رئيسيتُ، تطرؽ الأوؿ منهما إلى

 ـبعد الاستلا لراؿ التهيئة العمرانيةفكرة النظاـ العاـ في  ، في حتُ تناوؿ الثانيفي لراؿ لشارسة نشاط التًقية العقارية
 . النهائي للمشروع العقاري

 فكرة النظام العام في مجال ممارسة نشاط الترقية العقارية المبحث الأول:
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شرع التعبتَ عن الذوية الجزائرية العمرانية، التي تشكلت على مر العصور والأزمنة وتراكم الخبرات، فسعى حاوؿ الد
تجلى في قوانتُ التهيئة والتعمتَ عموما وبتُ النشاط العقاري لضبط عملية التوفيق بتُ النظاـ العاـ العمراني وىو ما ي

الذي يظهر في قوانتُ التًقية العقارية خصوصا وذلك بتشجيع الاستثمار في لراؿ السكن بشتى أنواعو وتوفتَ الضمانات 
شاريع البناء، فضبط وأرواحهم، إضافة إلى رؤوس الأمواؿ التي تصرؼ على م القانونية اللازمة للحفاظ على سلامة الأفراد

 .أساليب تدويلها، كذلك تنويع التقنيات القانونية للتقنية العقارية وفقا للتخطيط العمراني الدعموؿ بو
من خلاؿ ىذا ارتبطت عملية البناء والتعمتَ بنشاط التًًقية العقارية، لكن دوف الإخلاؿ بالتوازف بتُ الدصالح  

 .لسكن وبتُ الدصلحة العامة الدتمثلة في النظاـ العاـ العمرانيالخاصة للأفراد الدتمثلة في حقهم في ا
إذف إف تخلي الدولة عن الاستغلاؿ الدباشر في إلصاز الأشغاؿ العمرانية، لا يعتٍ انسحابها كلية من النشاط 

من خلاؿ الضبط  العقاري والعمراني، إذ أفصح الدشرع بإرادتو الصرلػة على مواجهة كل ما لؽس بالدصلحة العامة العمرانية
التشريعي لكل أوجو النشاط العمراني، مالضا للإدارة سلطات وأدوات الرقابة والدتابعة على الدتعاملتُ في ميداف التًقية 

 تحديد على العقارية دوف ترخيص، والعمل السوؽ في ينشطوف يزالوف لا الذين الخواص طريق تصفية الدرقتُ عن، 8العقارية
النشاط،  ىذا لشارسة لتنظيم وضعها تم التي الشروط بتُ العقارية، ومن التًقية نشاطات لشارسة في راغبتُلل الدطلوبة الدعايتَ
وللوصوؿ إلى  ،)المطلب الأول( التسجيل بالجدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُو  مسبق اعتماد على بالحصوؿ القياـ ىو

عليها  حات العقارية للبناء، وجب احتًاـ لسططات تقنية، تسهرلنشاط التًًقية العقارية وترشيد استعماؿ الدسا تأطتَ لزكم
بعدىا الرقابة القبلية  جهات إدارية مستقلة، تتمثل في الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ولسطط شغل الأراضي، لتأتي

 .اني()المطلب الثوالبعدية للبناء وما يتبعها من رخص وشهادات ومطابقتها للمواصفات والدقاييس التقنية
 من أجل ممارسة نشاط الترقية العقارية الحصول على الاعتماد المطلب الأول:
 العقاريتُ للمرقتُ يرخصعلى أنو:) السالف الذكر الدتعلق بالتًقية العقارية 04/11 من القانوف 04نصت الدادة 

 العقاري الدرقي صفة يدعي أف كاف يلأ لؽكن العقارية، ولا بالدشاريع بالدبادرة التجاري السجل في والدسجلتُ الدعتمدين
 .(…على اعتماد حاصلا يكن لم ما النشاط ىذا لؽارس أف

، 2012 يفريف 20 في الدؤرخ  84/12الدرسوـ التنفيذي إصدار عمد الدشرع إلى فقط، بل بذلك يكتف لم و
 الدعدؿ العقاريتُ للمرقتُ وطتٍال الجدوؿ مسك كيفيات وكذا العقاري الدرقي مهنة لدمارسة الاعتماد منح لكيفيات المحدد
 في الراغبتُ الأشخاص على لابد التي الدراحل جميع خلالو بتوضيح من قاـ والذي 96/13 الدرسوـ التنفيذي بموجب
 لؽكن )لا أنو: علىمن ىذا الدرسوـ  02 الدادة نصت فقد الأساس ىذا بها، وعلى احتًامها والتقيد الدهنة بهذه الالتحاؽ

 الدرقي مهنة لدمارسة الضروري الاعتماد على الحصوؿ بطلب التقدـ معنويا أو طبيعيا شخصا افك سواء شخص لأي
 .الدعنوية( بالأشخاص خاصة الطبيعية، وأخرى بالأشخاص الخاصة الشروط من لرموعة يستوؼ لم ما العقاري

 الفرع الأول: شروط منح الاعتماد للمرقي العقاري
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 والتي ،العقارية السالف الذكر التًقية لنشاط الدنظمة للقواعد المحدد04/11 القانوف من 23 الدادة نص خلاؿ من
 رقم التنفيذي الدرسوـ الخصوص ىذا في صدر حيث الاعتماد، على الحصوؿ شروط مسألة في التنظيم إلى أحالتنا

 وطبقا العقاريتُ مرقيتُلل الوطتٍ الجدؿ مسك وكذا العقاري الدرقي مهنة لدمارسة الاعتماد منح لكيفيات المحدد 84/12
 من 06 الدادة عليو ما نصت وىي بالطلب الدرفقة بالوثائق وأخرى بالشخص متعلقة شروط تحديد تم ،منو04 الدادة لنص
 :الشروط ىذه بتُ من وعليو التنفيذي، الدرسوـ ذات

 كاف إذ لسابق،ا في موجودا يكن لم الشرط ىذا: اشتراط سن معينة من أجل ممارسة مهنة المرقي العقاري -
 الحرة الأخرى الدهن بعض من العقاري الدرقي مهنة بتُ التقريب حاوؿ الدشرع أف نستنتج ومنو الاتجار، أىلية توافر الأصل
 .كالدوثق

 في موجودا كاف الشرط العقاري، ىذا الدرقي مهنة لشارسة في الجزائرية الجنسية الجزائري الدشرع اشتًط: الجنسية -
 إلى ليعود الأجانب، الدستثمرين أماـ المجاؿ فتح تم ، أين03/93رقم  التشريعي الدرسوـ في إلغاؤه يتمل 07/86 القانوف
  .الدفعوؿ الساري القانوف في جديد من سنو

 طبقا :الممارسة موانع أحد أو الكفاءة عدم طائلة تحت الوقوع وعدم السلوك حسن ضمانات يقدم أن-
 السوابق مستخرج يقصد قد السلوؾ، لكنو بحسن الدقصود الدشرع يبتُ عقارية، لمال التًقية قانوف من20 الدادة لنص
 .الالصاز حسن شهادات بموجب فتثبت الكفاءة، أما، ذلك لإثبات كافية تكوف التي العدلية

 على الدلغى 07/86 القانوف في الدشرع نص لقد :العقاري المرقي مهنة مع تتعارض لعقوبة التعرض عدم -
 قانوف لىإ لػيلنا كاف العقارية، حيث التًقية نشاط من مرتكبيها وتدنع، الدهنة ىذه لشارسة مع تتعارض التي اتالعقوب بعض

 اكتساب شرط على بنصو لكنو الجزائية، العقوبات على ينص لم 03/93 رقم التشريعي الدرسوـ ظل في لكن، العقوبات
 لؽنع الحالي الساري الدفعوؿ، لصده  القانوف الى وبالرجوع التجاري،  للسجل الدخالفة العقوبات فتطبق التاجر، صفة
 والتي 20 الدادة في عليها الدنصوص الدخالفات إحدى بسبب عقوبات إلى وتعرضوا جرائم ارتكبوا الذي العقاريتُ الدرقيتُ
 أو مباشرة غتَ أو مباشرة بطريقة فعليا أو قانونا بالأفعاؿ مشاركتُ، أو منشئتُ عقاريتُ مرقيتُ يكونوا أف لؽكن لا: )تنص
 الدخالفات إحدى بسبب لعقوبات تعرضوا الذين الأشخاص القانوف لذذا تخضع عقارية بمشاربع الدبادرة وسيط، خلاؿ من
 :الآتية

 .البنكية أو التجارية أو الخاصة الرسمية المحررات في الدزور واستعماؿ التزوير -
 .التوقيعات أو والقيم الأمواؿ وابتزاز تفليسوال الأمانة وخيانة السرقات وإخفاء السرقة -
 .رصيد بدوف شيك وإصدار النصب-
 .عموميتُ موظفتُ رشوة -
 .الضريبي والغش الكاذبة واليمتُ الزور شهادة -
 .التجارية بالشركات الدتعلقة التشريعية الأحكاـ بموجب عليها الدنصوص الجنح-
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 الدهن بنزاىة الإخلاؿ بسبب نهائية، وبصفة تأديبيا طوبوفالدش الأعضاء النشاط ىذا لشارسة من لؽنع كما-
 .نقابات في الدشكلة

 العقارية الدشاريع لإلصاز الدالية القدرة اشتًاط إف :عقارية مشاريع لإنجاز كافية مالية موارد وجود يثبت أن-
 للمرقي الدالية رةالقد شرط تجسيد على الجزائري الدشرع حرص حيث للمقتتٍ، ضماف فعلا يكرس ضروري شرط ىو

 في الدهارات لؽتلكوف لزتًفوف الإلغار أو للبيع الدعدة العقارية بالدشاريع يبادر أف لغب أنو على منو،12 الدادة في العقاري
 الدرقي يثبت أف على الذكر، السالف 84/12 رقم التنفيذي الدرسوـ من 06 الدادة أكدتو وىو الدالية والقدرات المجاؿ ىذا

 بتُ الدشتًؾ الوزاري القرار الشرط لذذا تطبيقا أصدر وقد، العقارية مشاريعو أو مشروعو لإلصاز مالية موارد لديو أف العقاري
 الدرقي صفة لاكتساب الكافية الدالية الدوارد بإثبات يتعلق 2012/12/06في  الدؤرخ السكن وزير بالدالية الدكلف الوزير

 :من الدشكلة الدوارد القرار ىذا مفهوـ في الدالية بالدوارد يقصد أنو و، علىمن الثانية  الدادة في نص والذي العقاري
 .العقاري للمرقي الخاصة الدوارد_
 .العقاري الدرقي يكتتبها التي البنكية القروض-
 .التصاميم على بيع عقد إطار في العقارية الأملاؾ لاقتناء الطالبوف يقدمها التي الدفعات -

 لدرقي)ا الاعتماد لطالب شرفي تصريح إمضاء الوزاري القرار اشتًط العقاري، للمرقي يةالدال القدرة ولإثبات
، الاعتماد طلب بملف يرفق ،العقارية مشاريعو أو مشروعو لإلصاز الكافية الدالية الدوارد تعبئة في إمكانياتو لإثبات العقاري(
 .العقاري قيللمر  الدالية القدرة لضماف كاؼ غتَ الشرفي التصريح يبقى ولكن

 بالقياـ لتمكينو الفرد أو الشخص لحماية الدقررة الحقوؽ الددنية بالحقوؽ يقصد :المدنية بحقوقه يتمتع أن-
 .الدلكية حق مثل ونشاطو حياتو في منها يستفيد بأعماؿ

 من اريالعق الدرقي يكوف أف الدفعوؿ الساري القانوف اشتًط :العقاري بالنشاط ترتبط مهنية كفاءات يثبت أن-
 الدعمارية الذندسة لراؿ في عليا شهادة حيازة الدهنية الكفاءة بمعيار المجاؿ، ويقصد ىذا في الدهارات لؽلكوف الذين المحتًفتُ

 أما العقاري، الدرقي بنشاط بالقياـ يسمح أخر، تقتٍ لراؿ أي أو التجارة أو الدالية أو الاقتصاد أو القانوف أو البناء أو
 دائمة بصفة الاستعانة أعلاه، فيمكنهم الدذكورة الدهنية الكفاءة شروط فيهم تتوفر لا الذين العقاريتُ للمرقيتُ بالنسبة
 دفع الذي الكفاءة، الأمر لدفهوـ حصرا العقاريوف الدرقوف اعتبره الشرط ىذا أف غتَ ،الشروط ىذه فيو تتوفر بشخص
 شهادات وحيازة إثبات شرط إلغاء بموجبو، تم لذكر والذيالسالف ا 96/13 رقم التنفيذي الدرسوـ إصدار إلى الحكومة
 التبرير ىذا إثبات لطرؽ تحديد بالنشاط، دوف ترتبط التي مهنية كفاءات بتبرير وللمستَ، وتعويضها العقاري للمرقي عليا
 .الاعتماد لجنة بواسطة بالسكن الدكلفة للوزارة التقديرية والسلطة الإثبات حرية تاركا

 04/11 القانوف من 06 الدادة في الدذكورة الشروط على زيادة :تجاري استعمال ذات محلات على التوفر-
 بممارسة تسمح ملائمة، تجاري استعماؿ ذات لزلات العقاري الدرقي مهنة لشارسة طالب لدى فراتتو  أف الدذكور أنفا،لغب

 .الاتصاؿ بوسائل لرهزة وتكوف للمهنة ومعقولة لائقة
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 .9العقارية لنشاطاته والمهنية المدنية والمسؤولية العواقب ضد مينتأ عقد يكتتب أن -
 وضع الجزائري إلى الدشرع عمد العقارية، فقد التًقية نشاط امتهاف في الراغبة الدعنوية للأشخاص بالنسبة أما
 الطابع مع ءاتالإجرا ىذه تكييف على استيفائها، والعمل الأختَة ىذه على لابد الضرورية، التي الشروط من لرموعة
  :10الشروط ىذه بتُ الأشخاص، ومن لذؤلاء الخاص

  .الجزائري للقانوف خاضعة الدعنوية الأشخاص تكوف أف -
 .11العقارية الدشاريع ىذه لإلصاز كافية مالية موارد وجود تثبت أف -
 الدوانع أحد الكفاءة، أو عدـ طائلة تحت الوقوع وعدـ السلوؾ حسن ضمانات الدلاؾ أو الدالك يقدـ أف -
 .القانوف نفس من 20 الدادة سابقا، بموجب عليها النص تم التي القانونية

 الدسبق، لابد الاعتماد للحصوؿ على الدعنوية أو الطبيعية للأشخاص بالنسبة وضعها تم التي الشروط على زيادة
الدلائمة،  التجاري الاستعماؿ ذات اللازمة الدهنة، المحلات ىذه لدمارسة لديهم تتوفر كذلك، أف الأشخاص ىؤلاء على
 بأجهزة الدتعلقة تلك خاصة الوسائل بجميع لرهزة النشاطات، وتكوف من النوع لذذا ومعقولة لائقة بممارسة تسمح والتي

 .12الاتصاؿ
 تالدلفا على بالرد السكن، أف يقوـ وزير الاعتماد، وىو طلبات في قانونا، بالنظر الدختص الوزير الدشرع و قد ألزـ

بذلك،  الطلب استلاـ تاريخ من ابتداء ثلاثة أشهر يتعدى لا أجل قانونا، في المحددة الشروط استوفت التي لديو الدودعة
 الدرسوـ من 10 الدادة نص إليو ذىبت ما الأمنية، وىذا الإدارية الددققة، وكذلك الإجراءات لجميع خضوعها بعد

 التي الإداري التحقيق إلى العقاري الدرقي اعتماد طلبات )تخضع و:التي نصت على أنالسالف الذكر 84/12التنفيذي 
 .تاريخ مراسلتها( من شهرين ابتداء أقصاه أجل في رأيها إبداء عليها يتعتُ الدختصة، التي مصالح الأمن بو تقوـ

 من أجل ممارسة مهنة المرقي العقاري الآثار المترتبة عن منح الاعتماد الفرع الثاني:
 قيامهم بعد الدهنة ىذه الراغبتُ في لشارسة قياـ العقارية، ىو التًقية نشاط لشارسة في الجديدة جراءاتالإ بتُ من
 ضرورية مباشرة وبصفة يتبعها التجاري، والذي بالسجل السكن، والقيد وزير طرؼ من القانوني الاعتماد على بالحصوؿ
 على أنوالسالف الذكر  04/11 القانوف من 04 الدادة نصت العقاريتُ، حيث للمرقتُ الوطتٍ بالجدوؿ بالتسجيل القياـ
في  ومسجل اعتماد على حاصلا يكن لم ما النشاط ىذا لؽارس أو العقاري الدرقي صفة لا لؽكن أيا كاف أف يدعي …)

 .(…قانونا المحددة الشروط والكيفيات حسب العقاريتُ للمرقتُ الوطتٍ الجدوؿ
 إتباعو الخاص، يتطلب العقاري للمرقي الاعتماد منح أف على لقانوفا نفس من 23 الدادة نص أضافت كما
 بمراعاة القياـ ضرورة النشاط، مع ىذا قانوني لدمارسة كتًخيص العقاريتُ، ويعد للمرقتُ الوطتٍ الجدوؿ في بتسجيل
 الدرسوـ خلاؿ زائري منالدشرع الج بتوضيحها قاـ التيو الدطلوبة للحصوؿ عليو،  الجبائية الإدارية و الشكلية الإجراءات
 الجدوؿ مسك كيفيات وكذا الدذكور أنفا العقاري الدرقي نةهم لدمارسة الاعتماد منح لكيفيات المحدد84/12  التنفيذي

 في التجاري السجل في يتم تسجيل حائزي الاعتماد الدقيدين قانونا) أنو: على منو 24 الدادة نصت الوطتٍ، حيث
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 الدرقي بتسليم الوطتٍ الجدوؿ في التسجيل الدكلف بالسكن، ويتوج الوزير لدى الدفتوح قاريتُالع للمرقتُ الوطتٍ الجدوؿ
 .التسجيل( شهادة العقاري

 الحصول على الرخص والشهادات العمرانية المطلب الثاني:
 ؿالمجا وضعية تأزـ إلى الدخططات العمرانية بصفة عامة والرخص الإدارية بصفة خاصة، أدى احتًاـ عدـ إف
 بعض بإلصاز قيامهم منهم، أثناء الخواص خاصة العقاريتُ الدرقتُ لبعض السلبية الدمارسات بعض نتيجة بلادنا في العمراني
 غتَ السكنية الدشاريع من نتيجة العديد لددننا الجمالي الدنظر في تشوه عنها لصم العقارية، والتي بالتًقية الدتعلقة الدشاريع

 من الرغم على ، وىذا13بها الخاص العمراني النسيج مع التصميم حيث من تنسجم لا ية والتيالدنته تلك الدكتملة، أو
 من لؽنع لم ذلك أف منها، إلا يستفيدوف التي الإعفاءات نشاطاتهم، وكذا لذم لدمارسة الدمنوحة والإمكانيات الامتيازات

 الربح بغرض العمرانية الدعايتَ عامة، وكذلك بصفة العقاري للنشاط الدنظمة الأحكاـ والقوانتُ على الكثتَ منهم تحايل
 .14الددف حساب ىذه على السريع

 احترام المخططات العمرانية الفرع الأول:
وحتى الدراسيم التنفيذية التي صدرت فيما بعد، ( 04/11لسالف الذكر) ا القانوف خلاؿ الجزائري من أراد الدشرع

 الدتعلقة العامة القواعد احتًاـ على العمل الخواص العقاريتُ الدرقتُ على رضتف التي القانونية الدواد من العديدإدراج 
 تدتد التي العقارية التًقية نشاطات إطار في تدخل التي الأخرى العمليات إلى البناء، بالإضافة وعمليات والتعمتَ بالتهيئة
 تنجز أف لغب) الف الذكر على أنو:الس 04/11 من القانوف09  الدادة نصت ، حيث15التًميم والتجديد عمليات إلى

 احتًاـ ضمن التدعيم وكذا الذيكلة وإعادة التأىيل وإعادة العمراني، والتًميم والتجديد العقاري التًميم عمليات
 .الدؤىلة( السلطات طرؼ من عليها الدوافق الدخططات

 يكوف التي ل العملياتك إخضاع ضرورة القانوف، على نفس من 06 الدادة ألزمت ذلك، فقد إلى بالإضافة
 على الحصوؿ أو إعادة الذيكلة والتدعيم إلى عمراني تجديد أو تأىيل إعادة أو عقاري ترميم بعملية القياـ موضوعها
 البنايات إطار في تدخل التي العمليات جميع باستثناء قاـ الدختصة قانونا، كما الإدارية السلطات من الدطلوبة التًاخيص
 حماية لراؿ في بها الخاص للتشريع خاضعة تبقى المحفوظة، والتي الدواقع حدود في الواقعة رلؼية، وتلكتا كمعالم الدصنفة
 .16الثقافي التًاث

 النمط وتحستُ الحضري بالمجاؿ بالارتقاء جديدة، تعتٌ سياسة تبتٌ القانوف، قد ىذا خلاؿ من الجزائري الدشرع إف
 تكريس أجل من العقارية التًقية أنشطة على العمراني للمجاؿ الدنظمة دواتوالأ الآليات جميع إسقاط تم العمراني، أين

  .17ةالدستدام والتنمية والتنظيم والتخطيط العقلانية منطق على قائم التًقية، كنشاط لفكرة أفضل
 العمراني ؿالمجا لتنظيم الدوجهة أساسا والتعمتَ التهيئة أدوات احتًاـ الجزائري الدشرع فرض الأساس، فقد ىذا وعلى

 التعمتَ أنو تتشكل أدوات منو، على 10 الدادة نصت حيثالدتعلق بالتهيئة والتعمتَ،  29/90 رقم القانوف خلاؿ من
 التنظيمات والتعمتَ، وكذلك التهيئة أدوات الأراضي، وتكوف ولسططات شغل والتعمتَ للتهيئة التوجيهية الدخططات من
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 مع يتناقض لضو البناء، على الأراضي أو استعماؿ الغتَ، ولا لغوز أماـ عارضةللم قابلة منها يتجزأ لا جزء التي ىي
 .القانوف في عليها الدنصوص للعقوبة صاحبو تعريض التعمتَ، دوف تنظيمات

للتهيئة والتعمتَ  التوجيهي الدخطط من الدادة ىذه نص حسب والتعمتَ، تتشكل التهيئة أدوات وبالتالي، فإف
 لى النحو التالي:الأراضي ع شغل ولسطط

 المجالي والتسيتَ للتخطيط للتهيئة والتعمتَ، أداة التوجيهي الدخطط إف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: -
 الاعتبار بعتُ آخذا الدعنية البلديات أو للبلدية العمرانية للتهيئة الأساسية التوجهات تحديد إلى أساسا الحضري، يهدؼ

 .18الأراضي لدخطط شغل الدرجعية الصيغ لتنمية، ويضبطا التهيئة ولسططات تصاميم
العقار،  في والتحكم المجاؿ وتسيتَ تنظيم في الدشرع إرادة والدادية الشكلية الناحية من الدخطط، يتًجم فهذا

 لغادلإ لزاولة في المجالي التخطيط انشغالات لعوـ أخرى، يتًجم ناحية من للمدف، وىو العمراني ومسايرة ومراقبة التوسع
 الثقافية والدينية، لذلك وحتى الاجتماعية النشاطات ولشارسة البناء حيث المجاؿ، من وظائف لدختلف توازف أحسن
 رئيس من بمبادرة إعداده والتعمتَ، يتم للتهيئة توجيهي بمخطط بلديتتُ من أكثر أو بلدية كل تغطي أف الدشرع أوجب
 .19مسؤوليتو وتحت الشعبي المجلس

كم التطور الذي لؽس كل الجوانب الاقتصادية والاجتماعية في الددينة، فإف البحث عن الدواقع حيث أنو، بح
والدساحات الإضافية للتوسع، يصبح أمرا واقعيا وحتميا، لتحقيق التوسع الدلائم من خلاؿ إنشاء الدشاريع الدطلوبة وتلبية 

الصادرة عن وزير السكن والعمراف  2005ماي  20ة في الدؤرخ 05/70الحاجات الدتزايدة، وقد نصت التعليمة الوزارية 
والدتعلقة بإلصاز إطار مبتٍ كامل منسجم وملائم على أف الإجراءات الدنصوص عليها في ىذه الدخططات، ىي الدراجع 

كوف الأساسية الدطبقة في البرامج السكنية والدرافق العامة، لذا أكد الدشرع من خلاؿ قانوف البلدية، على وجوب أف ت
الدخططات التنموية متوافقة مع أىدافها، كونها أساس الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة والتعمتَ، لذلك ودعما لذذه 

الدتعلق بشروط إنشاء الددف الجديدة وتهيئتها  08/05/2002الدؤرخ في  02/08من القانوف  8، 3الرقابة أكدت الدادة 
 ديدة تداشيا مع الدخطط الوطتٍ للتهيئة والتعمتَ.على وجوب إنشاء لسطط تهيئة الددينة الج

واعتمادا على كل ما سبق ذكره، يعد الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ بمثابة الدخطط الددير بالدفهوـ 
الكلاسيكي ودليل تسيتَ وتوقع للسلطات المحلية، وبرنامج تجهيز وتنظيم للبتٌ التحتية للمدف والتجمعات السكانية 

الإقليم البلدي، حيث لػدد التوجهات الأساسية والخطوط العريضة لتهيئة الإقليم خلاؿ مدة طويلة من الزمن وتقسيم 
أخذا بعتُ الاعتبار برنامج الدولة والنشاطات المحلية والتجهيزات العامة، ويعمل على إحداث التجانس بينها من أجل 

 .20تنظيم الدساحات
 ما حسب تعمتَىا لؽكن التي الدناطق تحديد على يقتصر والتعمتَ، لا للتهيئة التوجيهي الدخطط من دؼفالذ
 كونو العقارية الاحتياجات حمايتها، وتحديد الواجب الدناطق لستلف إبراز إلى أيضا يهدؼ العمراني، بل النسيج يقتضيو
 طرؽ وأىداؼ معرفة وكذا العقارية وطبيعتها، الأملاؾ معرفة يتطلب فإنو البلدية، لذلك تراب للعقارات على الدقسم ىو
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 الاحتياجات توفتَ بغرض للبلدية العقارية للأملاؾ اللاعقلاني والاستغلاؿ العشوائي العمراني للنمو استعمالذا، تفاديا
 .21الأساسية

 قانوف من 19 الدادة نص في جاء لو، العريضة الخطوط وتحديد الدخطط لذذا الكبرى للأىداؼ الدشرع تحديد فبعد
 للمستقبل الاستعداد أساس على يقوـ الدخطط ىذا أفّ  ذلك القطاعات، ويوُضّح بدقةّ، موضوعو ليُِفصّل تعمتَوال التهيئة
 حدوثها يتوقع الافتًاضات من جملة أساس على يقوـ فهو الدعنية، البلديات أو البلدية في لو الدناسبة الدشروعات بإعداد
  .لزدّدة القطاعات من لرموعة إلى ولذايتنا التي للمنطقة تقسيمو خلاؿ من وىذا ،مستقبلا

 الدادة لنص طبقاو  العمرانية، الأراضي قواـ تبياف في التعمتَو  للتهيئة التوجيهي الدخطط مهمة أساسا وعليو، تتمثل
  :التالي النحو على القطاعات ىذه تكوف ،الدتممو  التعمتَ الدعدؿو  بالتهيئة الدتعلق 29/90القانوف  من 19

 ومساحات لرتمعة بنايات تشغلها التي الأراضي كل يشمل secteurs urbanisés (SU) : رالدعمّ  القطاع-
 تشمل كما الدتجمعة، البنايات ىذه خدمة إلى الدوجّهة الحضرية والغابات والحدائق الخضراء كالدساحات بينها، ما فاصلة
 .وحمايتها وإصلاحها تجديدىا الواجب الأجزاء كل القطاعات ىذه

 على للتعمتَ الدخصّصة الأراضي يشملSecteurs à urbanisés 4 (SAU) للتعمتَ  لدبرمجا القطاع-
 التوجيهي الدخطط في عليها الدنصوص الأولويات من جدوؿ حسب سنوات 10 آفاؽ في والدتوسط القصتَ الأمدين
 .القانوف ذات من 21 الدادة لنص وفقا والتعمتَ للتهيئة

 من 22 الدادة عليها نصّت Secteurs d’urbanisation futur4 (SUF)الدستقبلية  التعمتَ قطاعات-
 .سنة 20 آفاؽ في البعيد الددى على للتعمتَ الدخصّصة الأراضي تشمل وىي القانوف، ذات

 من 23 للمادة وفقا تشمل:  (SNU) Secteurs non urbanisables للتعمتَ القابلة غتَ القطاعات -
 لدناطق العاـ الاقتصاد مع تتلاءـ وبنسب بدقة لزدّدة فيها البناء حقوؽ تكوف التي راضيالأ كل  ،والتعمتَ التهيئة قانوف
 تكوف قد والتي خاصة، معوّقات بسبب للتعمتَ لسصّصة غتَ للبلدية العمرانية الأقاليم من قطاعات فهي القطاعات، ىذه

 أو عمومية، غابات أو منجمي، ماؿاستع ذات لزاجر أو عالية، فلاحية خصوبة ذات أراضي صورة في لزمية مناطق
 عدـ أو للفيضانات، تعرّضها بسبب خطورة ذات مناطق صورة في القطاعات ىذه تكوف قد أو حساسة، ساحلية أماكن

 .الطفاضها أو التًبة انزلاؽ لظاىرة نتيجة استقرارىا
دية كاملة، تحدد فيو ىو الأداة الثانية التنظيمية يغطي في غالب الأحياف تراب بل :مخطط شغل الأراضي -

وبصفة مفصلة قواعد وحقوؽ استخداـ الأراضي والبناء من حيث الشكل الحضري للبنايات، الكمية الدنيا والقصوى من 
البناء الدسموح بو والدعبر عنو بالدتً الدربع أو الدتً الدكعب من الأحجاـ، الدظهر الخارجي للبنايات، الدساحات العمومية 

ات، الشوارع النصب التذكارية، موقع الأراضي الفلاحية الواجب حمايتها.... وفي إطار احتًاـ القواعد والخضراء، الارتفاق
 .22التي تضمنها الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ
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 تتشكل الإدارية والتي القرارات لستلف تنظيم في تتمثل الأراضي شغل لسطط وظيفة الأساس، فإف ىذا وعلى
 في إقليمها، والدتمثل لتسيتَ البلدي الدشروع أىداؼ وتوجيهات مع متطابقة ادات، وجعلهاالرخص والشه من أساسا
 فيهم الخواص، بما أو العموميتُ سواء العمراف والبناء ميداف في يبتُ للمتعاملتُ للتهيئة والتعمتَ، كما التوجيهي الدخطط
 الدناطق تحديد خلاؿ بناء، من مشروع كل في الاعتبار بعتُ أخذىا الواجب للتعمتَ الأساسية الشروط العقاريتُ الدرقتُ
الخدمات  الصناعية، ومناطق والدناطق جماعية الجماعية، والنصف أو( العقارية التجزئات والتعاونيات( الفردية السكنية

 لفضاءات وأماكنالخضراء، وا الدساحات إلى الفلاحية، بالإضافة الطبيعية والغابية والأراضي والتجارة والتخزين، والدناطق
 .23الراحة والتًفيو
 لاستعماؿ الدناسبة الدعادلة لذا الرئيسي، ويضع الاستخداـ سابقا الدذكورة الدناطق من منطقة لكل لػدد كما

 التي الأحياء أيضا أيضا، ويبرز الارتفاع حيث يتصل بها ومن العامة، وما الطرؽ إلى بالنسبة الدباني موقع حيث من الأرض
 مستوى على بو يأخذ يكن جديد، لم العمراني كإجراء التدخل ىذا وتطويرىا، ويعد ا وإجراء تحديثهاىيكلته يعاد

 الفوضوية والأحياء الذشة الشعبية والسكنات الأحياء ضمن ىذه الدائرة تدخل للتهيئة والتعمتَ، حيث التوجيهي الدخطط
 أو كامنة لخطورة نتيجة البناء لؽنع فيها أراضي على تتواجد التي القصديرية الأحياء بعض الدخططة، وفي غتَ الصلبة
 .24الذيكلة والإدماج لإعادة تكنولوجية والقابلة أو طبيعية مباشرة

 لظط تحديد حيث للبنايات، من الخارجي بالدظهر الدتعلقة القواعد يضبط الدخطط ىذا ذلك، فإف إلى إضافة
 الخارجي الشكل الألواف وتحديد استعمالذا، وكذلك لواجبا البناء مواد للسقوؼ، ونوع الذندسي والشكل الواجهات

 لغب التي السائد والنشاطات النشاط بدقة التجزئة، ولػدد نفس لبناءات بالنسبة موحد يكوف أف لؽكن للسياج والذي
 طبيعة ملائمتها مع نظرا لعدـ الدمنوعة منطقة والنشاطات كل طبيعة وتصنيف حسب تشجيعها وتفعيلها، وذلك

  ي.البصر  السمعي الدادي المحيط العمومي، وحماية الجتَاف والنظافة والأمن براحة مساس عنها يتًتب الدنطقة والتي ماؿاستع
 منشآت لتثبيت ملائمة تكوف لا السكنية الوظيفة ذات الددينة والدناطق وسط في الدتواجدة الدناطق أف حيث

 الدسبق الحصوؿ ضرورة مع أخرى، لكن لنشاطات توسعة أو امةسواء بإق منها للبعض يسمح قد أنو ملوثة، غتَ صناعية
  25.ملائمة ملائمة وعدـ تحقيق إلى مسبقا تخضع إدارية والتي رخص على

 استغلاؿ معاملات تحديدو  مناطق إلى القطاعات تقسيم في الأراضي شغل لدخطط القانونية الآثار تتمثل عليو، و
 :التالي النحو على العقارية يعالدشار  إقامةو  للبناء العمرانية الأراضي

 :رئيستُ قسمتُ إلى الدناطق يقسم: مناطق إلى القطاعات تقسيم-
 يتم لم ولو مباشرة عليها البناء لانطلاؽ كافية بها العمومية التجهيزات تكوف التي الدناطق ىي: و العمرانية الدناطق

 .Uبالحرؼ لذا يرمز استلامها،
 بميزات تتمتع أصلا، منعدمة أو قليلة العمومية التجهيزات فيها تكوف قد تيال الأراضي ىي :الطبيعية الدناطق

 .Nبالحرؼ لذا يرمز عليها، المحافظة الواجب من بارزة وثقافية طبيعية وثروات
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 :يلي فيما تتمثل والتي :العمرانية الأراضي استغلاؿ معاملات تحديد
 .للبناء القصوى الكثافة-
 .الأرض شغل معامل-
 .الأرض من يؤخذ ام معامل -

 الفرع الثاني: الرخص العمرانية
 تتطابق التي العقارية الدشاريعالسالف الذكر، على أنو لا لؽكن إلصاز إلا  04/11 من القانوف 11 نصت الدادة

 الدشرع اشتًطها التي الدهمة التًاخيص بتُ الدسبقة والدطلوبة، ومن والرخص العقود على وتتوفر التعمتَ لسططات مع
 الخواص العقاريتُ الدرقتُ طرؼ من الأشغاؿ مباشرة لؽكن لا البناء، حيث رخصة لصد، بناء عملية أية مباشرة قبل زائريالج
 بارزا فاعلا عنصرا البناء رخصة تعد الدعنية، حيث الإدارة من مسبق ترخيص على الحصوؿ بدوف الأخرى الأشخاص أو
 حدد معتُ، كما لراؿ في البناء رخصة حصر طلب على لجزائريا الدشرع عمل العمراني، لذلك المجاؿ تنظيم في

 .26البناء عمليات في أكثر التحكم أجل من بطلب ىذه الرخصة القياـ لؽكنهم الذين الأشخاص
إف رخصة البناء تدثل إحدى وسائل الضبط الإداري الخاص الذي تدارسو السلطة الإدارية لإحكاـ الرقابة لاسيما 

التشييد وىذا لضماف صلاحياتها في حد ذاتها، وحتى تقوـ وفق للأسس، القواعد الذندسية على عمليات البناء و 
والدعمارية، وعلى ىذا الأساس كاف لا بد من تنظيم حركة البناء من خلاؿ التوفيق بتُ الحق في البناء والدصلحة الخاصة  

عامة والسكينة العامة والأمن العاـ، وكذا كحق مضموف، والنظاـ العاـ العمراني الذي يقتضي المحافظة على الصحة ال
 .27ضرورة مراعاة التنسيق العاـ في البناء وكذا الدظهر الجمالي للمدينة

تشتمل آلية الدراقبة الإدارية الأولية إذف على ثلاث مراحل تتعلق الأولى بالنطاؽ الدوضوعي لرخصة البناء والثانية 
 ثة دراسة الدلف والبث فيو.بقبوؿ ملف رخصة البناء، في حتُ تشتمل الثال

 البناء لحركة الدنظمة القوانتُ للعمراف، لاسيما العامة للقواعد البناء رخصة القرار الدتضمن لػتـً أف لغب كما
التوجيهية للتهيئة  الدخططات لستلف كذلك إلى التجزئة، بالإضافة بالتعمتَ ورخص الدتعلقة والتعمتَ، والشهادات
 بالمحيط علاقة لذا التي الدعايتَ الرفاىية والسلامة، ولستلف القرار يضمن أف الأراضي، على شغل والتعمتَ، ولسططات

، حيث نصت السالف الذكر04/11  القانوف خلاؿ من عليو أيضا التأكيد تم ما الأفراد، وىو فيو الذي يعيش العمراني
 للمجموعة بالنسبة الجمالي عمراني والطابعالدعماري وال الانسجاـ الحسباف في يؤخذ أف لغبمنو، على أنو  10الدادة

 .البنايات أو البناية تصميم عند الأصلية العقارية
التي جاء فيها  نفس القانوف من 08الدادةمع مراعاة جماؿ الدكاف ونظافتو ورونقو ووحدة اتساقو، الدستفاد من نص 

)لغب أف تسعى كل عملية تجديد عمراني إلى جماؿ الإطار الدبتٍ وتحستُ راحة الدستعملتُ وكذا مطابقتو للمعايتَ  يلي: ما
 .العمرانية السارية(
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 تنظيم في الأساسية الاىتمامات ضمن من اعتبرىاو  العقاري الدرقي على الالتزامات بعض الدشرع وضع قدو  ىذا
 ولعل الأمر، بصيغة وردت فقد العاـ، النظاـ مسائل ضمن الالتزامات ىذه وضع خلاؿ من جليا ذلك ويظهر ،الدهنة
 وفعالة كاملة حماية ويكرس العقارية التًقية لراؿ في التجارية الدمارسة نزاىة يضمن بما الدشرع أقرٌىا الجوىرية الدسائل ىذه

 الجزائية العقوبات ىذه، العقاري لدرقيا على تطبق جزائية عقوبات الالتزامات ىذه من بعض لسالفة على ورتب للمقتنتُ،
 .الدهنية الالتزامات ببعض الإخلاؿ عند تتًتب قد

 حالة الدسبق، وفي الإداري التًخيص بدوف الأشغاؿ في الشروع العقاري الدرقي على لؽنع الأحواؿ، كل في إذ
 ىذه العقارية السالف الذكر ،وتقوـقانوف التًقية  من 69 الدادة في عليها الدنصوص للجرلؽة مرتكبا يكوف ذلك لسالفة
  .معنوي وأخر مادي ركن على الجرلؽة

 القياـ لعا: أساسياف عنصرين على بدوره يقوـ ترخيص بدوف العقارية التًقية بعمليات القياـ لجرلؽة الدادي فالركن
 وجود وعدـ تدعيم أو يكلةى إعادة أو عمراني تجديد أو تأىيل إعادة أو العقاري والتًميم التهيئة و البناء بعمليات
 .إداري ترخيص

 أو هيكلة إعادة أو عمراني تجديد أو تأهيل إعادة أو العقاري الترميم وعمليات التهيئة و بالبناء القيام 1-
 العقارية التًقية لراؿ في بالبناء فيقصد الذكر، السالف04/11 القانوف من 69 الدادة الأشغاؿ ىذه على نصت :تدعيم
 إلصاز فيها ويدخل الدهتٍ، أو الحرفي أو التجاري أو السكتٍ الاستعماؿ ذات بنايات لرموعة أو/ و بناية يدتشي عملية كل

 من مشتقا حقا البناء يشكل إذ المجمعات، ىذه لتسيتَ الضرورية الدرافقة الجماعية والتجهيزات والدكاتب السكنية البرامج
 لكن الدفيد، الحد إلى تحتها و فوقها ما لؽلك الأرض فمالك الحق، ىذا لاستعماؿ وجها و للأرض العقارية الدلكية حق
  لزلها. وظيفة و بطبيعة الحقوؽ استعماؿ تقييد تقرر التي الحديثة القوانتُ ظل في مقيدين الحقتُ ىذين يظل

 العقارية الدلكية على الدباني تشييد عملية ضبط أجل من التعمتَ و التهيئة بقانوف الدشرع يتدخل الصدد، ىذا في
 التعمتَ و التهيئة أدوات في تتمثل الأراضي لشغل قواعد على بالنص الأرض وجهة تحديد طريق عن والتعمتَ للبناء القابلة

 الأرض من جزء كل على البناء حقوؽ تحديد بمهمة تتكفل القواعد ىذه التعمتَ، و للتهيئة العامة القواعد غيابها في و
 من الإدارة تدكتُ بغرض البناء مباشرة قبل الدسبق التًخيص نظاـ إلى البناء عملية عالدشر  أخضع كما لستلفة، بنسب
 .الأراضي شغل قواعد إلى بالنظر البناء مشروع على الدسبقة الرقابة لشارسة

 والأنشطة السكاف تركيز في ومتناسق لزكم نظاـ إرساء الى الرامية الددروسة الأعماؿ لرموعة التهيئة، فهي أما
 عن يتم عمل بالتالي فهي الأرض، من رقعة امتداد على الاتصاؿ ووسائل والتجهيزات والبناءات والاجتماعية صاديةالاقت
 حتى أو سكتٍ فحي مدينة، مستوى إلى بلد مستوى على: لستلفة مستويات وعلى منها بإيعاز أو العمومية السلطة طريق

 (.....مصنع أو مسكن تهيئة) الداخلي المحلي الدستوى
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 كل فهو العقاري، التًميم الثانوية، أما بالأشغاؿ وتتعلق البناية من أجزاء استًجاع أو استعادة بالإصلاح يقصد و
 في الدتضمنة بالأحكاـ الدساس دوف تارلؼي، أو معماري طابع ذات بنايات لرموعة أو بنايات بتأىيل تسمح عملية
 .الثقافي التًاث بحماية تعلقوالد  1998 سنة يونيو 15 في الدؤرخ04/98 رقم القانوف

 النسيج في جذريا تغيتَا للحي الأساسي الطابع تغيتَ دوف تدثل مادية عملية بكل العمراني التجديد يتعلق و
 إعادة الدوقع، أما نفس في جديدة بنايات بناء إعادة الاقتضاء وعند القدلؽة، البنايات ىدـ إمكانية مع الدوجود العمراني
 واستعماؿ الرفاىية شروط وتحستُ الأولى حالتها إلى إعادتها أجل من بنايات لرموعة أو بناية في التدخل فيعتٍ التأىيل،
 .الاستغلاؿ تجهيزات

 البنايات، لرموعة أو البنايات وكذا التهيئة شبكات وتخص جزئية، أو شاملة الذيكلة إعادة عملية تكوف و ىذا
 بكل النشاطات تحويل خلاؿ من الحي خصائص تغيتَ أو لتجزئات يالجزئ الذدـ إلى العملية ىذه تؤدي أف ولؽكن

 الاستقرار إعادة إلى تهدؼ عملية كل التدعيم لؽثل حتُ في آخر، استعماؿ أجل من البنايات تخصيص وإعادة أنواعها
 .الجديدة التنظيمية الدتطلبات مع تكييفها أجل من ما لبناية

 طرؼ من الدسبق الإداري التًخيص بدوف بالأشغاؿ العقاري الدرقي قاـ إذا :مسبق ترخيص وجود عدم -2
 الساري العقارية التًقية قانوف من 77الدادة  في عليها الدنصوص للجرلؽة مرتكبا بذلك يكوف فإنو السلطات الدختصة،

 .الدفعوؿ
 يتوافر حيث عمدية، جرلؽة مسبق ترخيص بدوف  في ىذه الدادة عليها الدنصوص بالأشغاؿ العقاري الدرقي فقياـ

 في العامة والقاعدة القانوف، ذات من 6 الدادة في الدذكورة بالأشغاؿ العقاري الدرقي يبدأ أف بمجرد الجنائي القصد
، العمدي غتَ الخطأو  العمدي الخطأ بطريق يرتكب كاف ما إذا المجرـ الفعل ارتكاب في يفرؽ الدشرع أف الجنائية النصوص

 يتصور كاف إذا آخر نصاو  عمدا، معينة أحواؿ في ارتكابها يتصور كاف ،إذا حدةالوا للجرلؽة خاصا نصا لؼصصو 
 .الدقررة العقوبة في أثر ذلك عن ويتًتب الخطأ، بطريق ارتكابها

 الدتًتبة بالجرائم يتعلق فيما القاعدة ىذه عن خرج الدشرع أف لصد ،أعلاه الدذكورة 6 الدادة نص إلى بالرجوع لكن
الخطأ،  طريق عن أو العمد طريق عن سواء الجرائم ىذه ارتكاب بتُ سوىو  القانونية بالتزاماتو عقاريال الدرقي إخلاؿ عن

 دوف تدعيمو  ىيكلة إعادة أو عمراني تجديد أو تأىيل إعادة أو العقاري التًميم أشغاؿ في يشرع عقاري مرقي كل ويعاقب
 .دينار مليوني إلى دج 200.000 دينار ألف مائتي من الغرامة بعقوبة مسبق إداري ترخيص على الحصوؿ

 في الحق ضبط إلى تهدؼ التي الإداري الضبط وسائل أىم من يعتبر الإداري التًخيص أف القوؿ، أمكن وعليو
 الحرية ىذه تقيد في الدختصة السلطة وعامل البناء، حرية بتُ والتوفيق لو الدنظمة للقوانتُ وفقا العمراني التوسع وحركة البناء
 الدعمارية الدعايتَ تستوفي مباني وإقامة للأراضي أمثل استخداـ ضماف مع الخاصة الدصلحة على العامة الدصلحة ببتغلي

على  السلبي التأثتَ ودوف الجمالية النواحي إضفاء مراعاة مع، العمومية والصحة والأماف الأمن متطلبات وتوفتَ، اللازمة
 العقارية التًقية مشاريع في للانطلاؽ أساسي شرط إلصاز عملية لكل الدطلوب بقالدس الإداري التًخيص يعتبر ولذذا، البيئة
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 عملية كل خضوع العقارية السالف الذكر التًقية قانوف من 06الدادة  نص في ورد ولقد للقوانتُ، التزامها ومدى ومراقبتها
 أي في الشروع ومنع مسبق، إداري ترخيص إلى تدعيم أو ىيكلة إعادة أو عمراني تجديد أو تأىيل إعادة أو عقاري ترميم
 الرخص بهذه العقاريتُ الدرقتُ التزاـ وجوب ذلك ومعتٌ الإداري، التًخيص ىذا على الحصوؿ دوف الدذكورة الأشغاؿ من

 الرخص ىذه تحصيل من الأساسي والذدؼ ومهامها، بتسليمها الدختصة والجهة تحضتَىا كيفية حيث من الإدارية
 ودفعهم الصازىا يراد التي العقارية للمشاريع الإدارة مراقبة ضماف ىو العقاريتُ الدرقيتُ طرؼ من نيةالعمرا والشهادات
 .والبناء التهيئة قواعد لاحتًاـ

 بعد الاستلام النهائي للمشروع العقاري مجال التهيئة العمرانيةفكرة النظام العام في  المبحث الثاني:
الأملاؾ الخاصة لخدمة الدصلحة العامة دوف  جو الجديد القائم على فكرة توظيفساير الدشرع الجزائري التو         

الإطاحة بها، وذلك من خلاؿ إلزاـ الدالك باستعماؿ أملاكو العقارية وفقا لطبيعتها أو غرضها و بالشكل الذي لا تحرمو 
و التعمتَ أكثر الصور تعبتَا  عن لشارسة حق القوانتُ و الأنظمة السارية الدفعوؿ، ولدا كاف البناء من خلاؿ أشغاؿ التهيئة 

الدلكية، ولأف الددينة تكتمل أجزائها و تتكوف صورتها من لرموع تلك الأشغاؿ، فإف ضبط لراؿ التهيئة و التعمتَ تحوؿ 
طتَ إلى واحدة من الدسائل الجوىرية التي اىتمت بها الدولة، وأصدرت لذلك ترسانة من النصوص القانونية تم بموجبها تأ

 .أشغاؿ التهيئة و التعمتَ من خلاؿ فرض قواعد قانونية ملزمة على الأفراد تعرؼ بالنظاـ العاـ العمراني
أكد الدشرع الجزائري على تعزيز الحماية القانونية التي يتمتع بها الدقتتٍ من خلاؿ تأكيده على ضمانتي و عليو، 

 من قانوف التًقية العقارية 44 ستَ عناصر التجهيز في الدادةوحسن  )المطلب الأول( الإنهاء الكامل لأشغاؿ الإلصاز
ا عن نطاؽ البنود مفيو وخروجه اوما يعزز قيمة ىاتتُ الضمانتتُ ىي صيغة الإلزاـ القانوني الذي وردت )المطلب الثاني(،

الدطابقة لا تعفياف  )غتَ أف الحيازة وشهادة التي تنص على أنو: 03 ؼ 26 التعاقدية وىو ما يستفاد من مضموف الدادة
 .وضماف الإنهاء الكامل لأشغاؿ الإلصاز التي يلتزـ بها الدرقي العقاري طيلة سنة واحدة(… من

 على أساس ما تقدـ، نتناوؿ الضمانتتُ بالتحليل على النحو التالي:
 المنجزة الأملاك إدارة المطلب الأول: ضمان

حدد من القانوف 62 الدادة ضمانات، بمقتضىال من الصنف ىذا على الجزائري العقاري الدشرع نص
ُ
 للقواعد الد

 لددة إدارة الأملاؾ بضماف أو الأمر بضماف العقاري الدرقي يلتزـ" بأنو السالف الذكر العقارية التًقية نشاط تنظم التي
 .الدعنية البناية من الأختَ الجزء بيع تاريخ من ابتداءً  سنتتُ

 الدقتنتُ عن الدنبثقة الأجهزة إلى الإدارة ىذه تحويل تنظيم أعلاه، على الدذكورة الددة خلاؿ العقاري الدرقي ويعمل
 ."طرفهم من الدعينتُ الأشخاص أو

 الفرع الأول: مجال ضمان إدارة الأملاك المنجزة
 القانوف نصوص بموجب الدقاولة لعقد الدنظمة العامة القواعد في معروؼ الآخر غتَ الضماف، ىو ىذا بأف نلاحظ

لغى 03/93ي التشريع الدرسوـ خلاؿ إليو، من العقاري الدشرع أشار دني، بينماالد
ُ
 واضحة، في وغتَ مقتضبة بصورة الد
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كتشفة أو الظاىرة العيوب إصلاح أشغاؿ لتنفيذ الضرورية الآجاؿ تحديد كيفية عن حديثو سياؽ
ُ
 الدبتٌ شغل أثناء الد

  .البناية تاتجهيز  عناصر ستَ بحسن الداسة العيوب تلك تسوية يفيةك إلى أيضاً  النهائي، فأشار الاستلاـ بعد الدنجز
السابق،  التشريعي الدرسوـ التًقية العقارية، بموجب ضمانات ضمن صراحة يعتمده لم، ىنا الدشرع أف من بالرغم

الجزائري،  العقاري التشريع في مستحدثاً  ضماناً  لو، باعتباره بسيط مفهوـ إعطاء ولا شروطو، ولا حتى قواعده لّػدد فلم
 .28من قانوف التًقية العقارية 62الدشرع العقاري بموجب الدادة تدخل أف عليو، إلى ماىو على الأمر فبقي

 07/95الأمر من 181الدادة  نص إلى بالرجوع أنو الضماف، إلا ىذا يشملها التي العيوب الدشرع لػدد لمو  ىذا
 من يتجزأ لا جزء يعد أنو القوؿ التجهيز، أمكن بعناصر الخاصة الأضرار تتضمن التي الدتممو  الدعدؿ بالتأمينات الدتعلق
 ىذا مواد من مادة حذؼ أو إتلاؼ دوف استبدالو أو تفكيكو أو بنزعو القياـ لؽكن لا بالتجهيز خاص عنصر كل الإلصاز
 .الإلصاز

 الضماف نطاؽ من تخرج الضماف ىذا يشملها التي التجهيز بعناصر الدتعلقة العيوب الدخالفة، فإف بمفهوـ بالتالي و
 العدادات كالأبواب، الشبابيك، تلف بدوف البناية عن الفصل أو للفك قابلة الأختَة ىذه تكوف أف شرط العشري

 .الإنارة تجهيزاتو 
 ضمان إدارة الأملاك المنجزةبالفرع الثاني: المدين 

العقاري  الدرقي قياـ مفاده الذي الضماف ذلك عناصر تجهيزاتها، ىو الدنجزة، وستَْ  الأملاؾ إدارة ضمافإف 
 العقارية، وتحمل الأملاؾ لإدارة الضرورية والأجهزة الأدوات وتسيتَ تنظيم بحسن الالتزاـ في القانونية مسؤوليتو بتحمل
الأضرار  تغطية العقارية، لاسيما والدنشآت الأملاؾ تلك تجهيزات عناصر من عنصر أي صيانة ومصاريف نفقات عبئ
 كل أو مقتتٍ شاغلي للاستعماؿ لكل صالحة تبقى البناء، بحيث عن الانفصاؿ تقبل التي التجهيزية بالعناصر تدس لتيا

، السالف الذكر04/11من القانوف  62 بموجب الدادة 29بسنتتُ الدقدرة الضماف مدة منها، خلاؿ جزء أي البناية، أو
ذلك،   الأمر لزـ كلما باستمرار، وصيانة مكوناتها شتًكة، ومراقبتهاالد الدلكية نظاـ على والإشراؼ الإعداد هر علىكالسّ 

 التقنية الدساعدات توفتَ في البواب، والدسالعة الدشتًكة، وتجهيز مسكن الإنارة شبكات والدصاعد وإصلاح كالسلالم
 البناية من الأختَ الجزء بيع تاريخ من ابتداءً  ىنا الضماف مدة احتساب الدشتًكة، ويبُتدأ الأملاؾ أجهزة لتشغيل اللازمة
 .30الدعنية

 أو تحويل تنظيم على بالعمل العقاري الدرقي قياـ آخر، ومقتضاه التزاما أيضاً  الأملاؾ إدارة ضماف كما يشمل
 الدستفيدين الشاغلتُ الدلاؾ أو عن الدنبثقة الأجهزة أو الإدارة إلى الضماف لزل البناية تجهيزات عناصر إدارة سلطة انتقاؿ

نفس  من 62 الدادة الثانية من الفقرة بنص أعلاه، عملاً  إليها الضماف، الدشار مدة خلاؿ البنايات، وذلك تلك نم
 .قانوفال

 إنجاز البناية وحسن للأشغال الكامل الإنهاء المطلب الثاني: ضمان
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 القانوف فسن من 03 ؼ 26 الدادة بموجب الضمانات من النوع ىذا اعتماد الجزائري العقاري الدشرع قرر
 العقاري، ولا من الدرقي إليها يتعرض قد التي العشرية الدسؤولية من لا تعُفياف الدطابقة وشهادة الحيازة أف غتَ، "بقولذا
 ".واحدة سنة طيلة العقاري الدرقي بها يلتزـ التي الإلصاز لأشغاؿ الكامل الإنهاء ضماف

 إنجاز البناية سنوح للأشغال الكامل الفرع الأول: مجال ضمان الإنهاء
 لعقد العامة القواعد في مقررا يكن لم البناء إتداـ ضماف يسمى كما الإلصاز، أو أشغاؿ إتداـ حسن ضماف إف
 طبقا العمل رب قبل من إليو يشار أو يعتُ خلل لكل العيتٍ بالإصلاح القانوني الالتزاـ ذلك بأنو تعريفو ولؽكن  الدقاولة
 عليها يكوف أف ينبغي كاف عليها، أو كاف التي للحالة مطابق العمل إعادة بهدؼ وذلك قانونا عليها الدنصوص للشروط
 .التسليم عند

 منو 26الدادة  نص من الثالثة الفقرة في الذكر السالف 04/11القانوف  في الدستحدث الضماف ىذا تقرر وقد
 كما التنفيذ حسن ضماف بند في 431/13التنفيذي  بالدرسوـ الدلحق التصاميم على البيع عقد لظوذج في وكذلك
 ستَ حسن أو البناء عيوب إصلاح قصد الضرورية الأشغاؿ بتنفيذ ويلتزـ للأشغاؿ الجيد التنفيذ البائع يضمن:)يلي

 (.البناء تجهيزات عناصر
د الدرسوـ لص الجزائري، بينما الددني القانوف في لو وجود لا العقارية أو الدنشأة البناية إلصاز حسن ضماف بأف نلاحظ

 للمتعامل الدسؤولية الددنية عن حديثو بصدد عليو، وذلك نص قد العقاري بالنشاط الدلغى، الدتعلق 03/93 التشريعي
 لحيازة ليس أنو غتَ...": بقولو منو 14 الدادة نص في جاء ، حيث31التصاميم على بناءا البيع عقد إطار في العقاري
 بها يلتزـ التي الدنشأة إلصاز حسن ضماف من الدستحقة، ولا الددنية الدسؤولية من إعفائي أثر الدطابقة وشهادة الدلكية
 ."واحدة سنة أجل خلاؿ العقارية التًقية في الدتعامل

 ويطُلق العشري الضماف مع العقارية، بالدقارنة التًقية لراؿ في الحديثة الضمانات من الإلصاز حسن ضماف ويعُتبر
 بقية دوف الضماف ىذا عن الدسؤوؿ وحده العقاري الدرقي ، ويعتبرالأكمل الوجو على عماؿالأ إتداـ بضماف كذلك عليو

 أجاؿ وتحدد عنو، ىذا الدسؤولتُ بقية مع تضامنية عنو مسؤوليتو تكوف الذي العشري للضماف خلافا وذلك الدتدخلتُ
  .26الدادة في الدذكور العقد بموجب العيوب لإصلاح الضرورية الأشغاؿ تنفيذ

 ضماف بند السالف الذكر في 431/13التنفيذي  بالدرسوـ الدلحق التصاميم على البيع عقد لظوذج إلى وبالرجوع
 لاتفاؽ تحديدىا مسألة ترؾ الإصلاح، وإلظا أشغاؿ تنفيذ خلالذا من يتم معينة مدة لػدد لم الدشرع أف التنفيذ، لصد حسن

 ىذه بالعيب، وأف العقاري للمرقي الدكتتب إخطار تاريخ عليها، وىو الدتفق الددة سرياف تاريخ حدد أنو الأطراؼ، إلا
 .بالأياـ تحدد الددة

 إتداـ حسن ضماف الذكر، يعتبر السالف العقارية بالتًقية الدتعلق 04/11القانوف  من 45الدادة  لنص تطبيقا و
 بالأحكاـ الإخلاؿ دوف:)يلي ما ادةالد ىذه نص في جاء لسالفتو، إذ على الاتفاؽ لغوز لاو  العاـ النظاـ من الأشغاؿ
 مكتوب وغتَ باطلا الفصل، يعد ىذا في الدتضمنة الأحكاـ بتطبيق الدتعلقة العقوبات قانوفو  الددني القانوف في السارية
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 تلكو  القانوف ىذا أحكاـ في عليها الدنصوص الضمانات أو الدسؤولية حصر أو إقصاء إلى يهدؼ العقد من بند كل
 الدرقي مع الثانويتُ الدقاولتُ تضامن بحصر أو باستبعاد مداىا تقييد أو بهما الدعموؿ التنظيمو  التشريع في اعليه الدنصوص
 (.العقاري

 إنجاز البناية وحسن للأشغال الكامل الفرع الثاني: المدين بضمان الإنهاء
 "اسم الضماف، تحت ذلك إلىانفا  الدذكور  العقارية التًقية نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 04/11 أشار القانوف

بموجب  الجزائري العقاري الدشرع لصد لكنمنو،  03 ؼ 26 الدادة خلاؿ ، من"الإلصاز لأشغاؿ الكامل الإنهاء ضماف
 ابتداء واحدة سنة مدة خلاؿ الآخرين، وفي الدتدخلتُ من غتَه دوف الضماف بذلك العقاري الدرقي ألزـ النص، قد ىذا
الدبنية،  العقارية الأملاؾ كل في الضماف ىذا يشتًط الدشرع أف العقاري، والدلاحظ للمشروع النهائي ـالاستلا تاريخ من
 طور في بناؤىا، أو مقرر بناية من كجزء وبيعت جاىزة، أ كبناية بيعت سواءً  العقاري الدرقي طرؼ من البيع لزل وىي

 مبتٍ، أو عقد لعقار بيع عقد كل ليشمل الضماف ىذا لؽتد التصاميم، حيث على بناءً  البيع عقد صيغة إطار البناء، في
واحدة،  سنة أجل في الضماف لزل الدبتٍ العقار لذلك شاغل أو مقتتٍ كل منو العقاري، ويستفيد الدرقي أبرمو مقاولة

 في لدعيارا ومتانتو، بل البناء سلامة يهُدد يكن لم الددة، ولو تلك في البناء على يظهر عيب أيّ  إصلاح ىو وموضوعو
 .32الأعماؿ وتداـ البناء لأشغاؿ الكامل الإنهاء الإلصاز، بما يؤكد حسن مراعاة قواعد ىو ذلك

ومن ثم، قد تم استعارة مضموف فكرة النظاـ العاـ لتكوف الأداة القانونية في عملية الضبط العمراني كحد على 
 .م اقتناءه و تداولوسلطاف الإرادة في استعماؿ و استغلاؿ الحق في السكن و في تنظي

و أختَا ،تعد فكرة النظاـ العاـ أساس جميع التصرفات القانونية العقارية و العمرانية، وإلا كاف البطلاف جزاء لذا و 
الذدـ أثرىا، حيث لغب أف تسعى عملية تنظيم الددف و إلصاز التجمعات السكنية و تطوير الدنشآت القاعدية زيادة على 

 العاـ التقليدي و الدتمثلة فيما يلي:تحقيق أىداؼ النظاـ 
المحدد للقواعد العامة للتهيئة و 1991ماي21الدؤرخ في175/191بالرجوع إلى الدرسوـ التنفيذيالأمن العام: -

منو على إمكانية رفض رخصة البناء أو التجزئة إذا كانت الأرضية معرضة 03التعمتَ، فيما يتعلق بالأخطار، نص في الدادة
 .بيعية أو تدنح بشروط وفق التنظيمات الدعموؿ بهاللأخطار الط

الدؤرخ 20/04و بهدؼ الوقاية من الأخطار الكبرى و تسيتَ الكوارث، أصدر الدشرع الجزائري القانوف
الذي تناوؿ تعريف الخطر في الدادة الثانية منو، على أنو كل تهديد لزتمل على الإنساف و بيئتو  2004ديسمبر24في

ل لساطر طبيعية أو نشاطات بشرية، ومن أىم أىداؼ ىذا القانوف التقليل من درجة قابلية الإصابة ولؽكن حدوثو بفع
 .لدى الأشخاص و الدمتلكات و التكفل بآثار الكوارث على الدستقرات البشرية و نشاطاتها و بيئتها

الدتعلق بالتهيئة 29/90الدعدؿ و الدتمم للقانوف 05/04من القانوف07جاء في مضموف الدادة :الصحة العامة-
و التعمتَ الدذكور أنفا على أنو لغب أف يتوفر كل بناء معد للسكن على جهاز لصرؼ الدياه لػوؿ دوف تدفقها على 
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،كما لغب تزويد التجزئات و المجموعات السكنية بشبكة من البالوعات تدكن من صرؼ الدياه الدستعملة  سطح الأرض
 .من كل نوع مباشرة

من قانوف البلدية، على أنو تتكفل الدرافق العمومية لذذه الأختَة باحتياجات الدواطنتُ في 31ةكما نصت الداد
لراؿ تسيتَ النفايات الدنزلية و ما شابهها مع ضماف حسن الخدمة و التقليل من التشوه الجمالي الذي قد تسببو ىذه 

 .النفايات
يش حياة يسودىا الذدوء و الراحة، بعيدا عن كل : من أبسط حقوؽ الفرد على الدولة أف يعالسكينة العامة-

مصادر الضوضاء و الازعاج، وقد سعى الدشرع الجزائري إلى توفتَ الدساحات الخضراء كأماكن للتًفيو عن النفس و 
الاستجماـ ،كالحدائق العامة و الدنتزىات و مساحات اللعب و التًفيو، إضافة إلى مواقف السيارات في التجمعات 

 .السكانية
 أىداؼ النظاـ العاـ العمراني على النحو التالي:

في إجػػراءات  مػػن قػػانوف البلديػػة 108يشػػارؾ المجلػػس الشػػعبي البلػػدي طبقػػا لػػنص الدػػادة النظااام العااام التااوجيهي:-
يػػػة ، حيػػث تتػػػولى البلدالدعمػػػوؿ بهمػػػا  والتنظػػيم  وتنفيػػذه طبقػػػا للتشػػػريع والتنميػػػة الدسػػػتدامة  الإقلػػيم  عمليػػػات تهيئػػػة  إعػػداد
التأكػػػػد مػػػػن احػػػػتًاـ  التقنيػػػػة للدولػػػػة سػػػػالعة الدصػػػػالح بمو   بهمػػػػا  التشػػػػريع والتنظػػػػيم الدعمػػػػوؿ  في  المحػػػػددة  الشػػػػروط  ضػػػػمن

  بػػبرامج ذات العلاقػػة عمليػػات البنػػاء  الدائمػػة لدطابقػػة  علػػى الدراقبػػة  السػػهر، مػػع وقواعػػد اسػػتعمالذا  الأراضػػي تخصيصػػات
 .القانونيةالسكنات الذشة غتَ   مكافحة  لراؿ  في  الأحكاـ  ـاحتًا  على  السهرو  والسكن  التجهيز

المحدد للقواعد العامة للتهيئة و  175/91من الدرسوـ التنفيذي28تطبيقا لنص الدادةالنظام العام الجمالي: -
يح في البناء و الحجم ووحدة في الدظهر و الدواد الدتماشية مع الاقتصاد الصح  التعمتَ، لغب أف تبدي البنايات بساطة في

عندما لا تتكوف  ولغب أف يكوف للجدراف الفاصلة و الجدراف العمياء من البناية، تداسك عاـ للمدينة و انسجاـ الدنظر،
ولغب أف تنسجم البنايات الدعدة  من نفس الدواد التي بنيت بها الواجهات الرئيسية مظهر ينسجم مع مظهر الواجهات،

 .بائية مع كافة الذندسة الدعماريةلاحتواء مراكز الدعدات الكهر 
ىذا و لؽكن رفض رخصة البناء على علو يفوؽ علو البنايات المجاورة أو إيقافها على أحكاـ خاصة تحددىا 
القوانتُ و التنظيمات الدعموؿ بهما في الدناطق الدبنية بعد جزئيا و التي تدثل وحدة في الدظهر وتقع في مناطق حضرية يكوف 

 .لعمراني قيد الدوافقةفيها لسططها ا
يقتضي إنشاء أي مشروع لػتمل الإضرار بالبيئة و الصحة العمومية على إقليم البلدية النظام العام البيئي: -

 . فضلا عن اشتًاط دراسة التأثتَ على البيئة في كل مشاريع التنمية موافقة المجلس الشعبي البلدي،
ضراء في كل مشروع حضري، تتكفل بو الدراسات الحضرية والدعمارية كما أقر الدشرع الجزائري إدراج الدساحات الخ

العمومية والخاصة، واحتًاـ لرموعة من القواعد: من ضمنها ضماف الإبقاء على الدساحات الخضراء القائمة، وعدـ تدمتَ 
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عة داخل الددينة، لشاّ الغطاء النباتي، مع ضرورة تشجيع عمليات التشجتَ، الذي يوفق بتُ تصميمات الإنشاء وجماؿ الطبي
 .ة والدناخيةيينعكس إلغابا على القيم السلوكية والجمالية، والقيم الدعمارية والذندس

من قانوف التًاث الثقافي السالف الذكر، تسهر 116طبقا لنص الدادةالنظام العام الثقافي و الحضاري: -
ايتو و صيانة الدعالم الأثرية و تارلؼية بما يضمن استمرارىا و الدصالح التقنية الدؤىلة على المحافظة على التًاث الثقافي وحم

 .دلؽومتها
ولقػد أكػػد الدشػرع الجزائػػري علػى ألعيػػة تػرميم الدبػػاني التًاثيػة والأثريػػة والتارلؼيػة وضػػرورة صػيانتها، وأنيطػػت الدسػػؤولية إلى ذوي 

مسػػؤولوف، وىػػي غايػػة سػػلطة الضػػبط الإداري في الشػأف في ىػػذا الجانػػب، بػػدءا مػػن أعلػػى قمػػة الذػػرـ إلى الأد ، لأف الجميػػع 
حفػػػظ النظػػػاـ العػػػاـ، ومػػػن الذيئػػػات الدختصػػػة الػػػتي كرسػػػت لذػػػا ىػػػذه الدهػػػم: الوكالػػػة الوطنيػػػة للأثػػػار وحمايػػػة الدعػػػالم والنصػػػب 

 التارلؼية، وأيضا الدركز الوطتٍ للبحث في علم الآثار.
باط كبتَ بتاريخ الددينة، من حيث القيم الاجتماعية والثقافية كما أفّ سياسة المحافظة على ىذه الأبنية وترقيتها، لذا ارت

والتارلؼية والدعمارية أيضا، إضافة إلى كونها انعكاسا للإشعاع الحضاري الإنساني، كما تعتبر ىذه السياسة ردّا صرلػا على 
 . لم والأبنية والدساس بهاأحد أشكاؿ التخلف، الذي لؽس النسيج العمراني للمدف من خلاؿ التقليل من قيمة ىذه الدعا

  الخاتمااااة:
وختاما أمكن القوؿ أف دلالات السلوؾ الحضرية وطبائع التعمتَ الفوضوي أحيانا قد بدأت تدفع أىل الشأف إلى 
دؽ ناقوس الخطر حوؿ ضرورة تجاوز إشكالية الإسكاف الذي لا لؽكن أف يصنع مدينة مندلرة ومتميزة يوجهها مشروع 

لاءـ مع مقتضيات البيئة والقدرات الاقتصادية والدرجعيات الجمالية الخاصة بكل فضاء، فثمة حاجة ماسة عمراني وطتٍ يت
التعمتَية بالبحث الأصيل في فرضية التناغم والتكامل بتُ الدشروع العمراني الوطتٍ ووحدات  إلى تنويع الواجهة العمرانية و

تقتضيها تنوعات أقاليمنا، وكاف ذلك أحد الأسباب لتعديل الدرسوـ  ئية ومشاريع العمراف المحلي التي تتطلبها الظروؼ البي
الذي لػدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية  04/11 الدتعلق بالنشاط العقاري، وحل لزلو القانوف 03/93 التشريعي

وتحستُ راحة الدستعملتُ العقارية، وأكدت قواعده على وجوب أف تسعى كل عملية تجديد عمراني إلى جماؿ الإطار الدبتٍ 
وكذا مطابقة الدشاريع للمعايتَ العمرانية السارية ووجوب انسجاـ الطابع الدعماري والعمراني والطابع الجمالي بالنسبة 
للمجموعة العقارية الأصلية، عند تصميم البناية التي تكوف موضع توسيع عقاري، وىو ما استدعى ترتيب آلية قانونية، 

الدشاريع العقارية مع لسططات التعمتَ وتوفرىا على العقود والرخص الدسبقة والدطلوبة بموجب التشريع  وىو ضرورة تطابق
 .والتنظيم الدعموؿ بهما، والتي تحتـً الاقتصاد العمراني حتُ تكوف متواجدة داخل الأجزاء العمرانية في الددف

تتبوؤه فكرة النظاـ العاـ العمراني في الفكر جاءت أحكاـ ىذه النصوص، لتؤكد على الدور الرئيس الذي لغب أف 
القانوني العقاري نتيجة للأدوار الذامة التي تضطلع بها من خلاؿ التوفيق بتُ الحق في البناء والدصلحة الخاصة كحق 

يث مثلت مضموف، والنظاـ العاـ العمراني الذي يقتضي المحافظة والتنسيق العاـ في البناء وكذا الدظهر الجمالي للمدينة، بح
فكرة النظاـ العاـ العمراني مصدرا حيويا للقيود الواردة على التصرؼ في استعماؿ واستغلاؿ الدلكية العقارية الخاصة، 



راني بين مجال التهيئة العمرانية ونشاط تطبيقات النظام العام العم             دوار جميلة                          
 الترقية العقارية في التشريع الجزائري

 
 

9093 

والتوضيح الدقيق للمشروع الحضري الذي يبقى قوامو التنمية الاجتماعية والاقتصادية، وما استجد من إبداعات الإنساف 
 .يةالتعمتَ  في الصناعة العمرانية و

قواعد التهيئة والتعمتَ التي تحدد لذا الأطر العامة، إذ تعرؼ في  والتًقية العقارية لاحظنا ترابطا بتُ نشاط وعليو، 
بأنها عمليات تعبئة الدوارد العقارية والدالية وكذا إدارة الدشاريع العقارية، وتتعدد مواضيعها  04/11لرموعها في القانوف 

الأرضيات من أجل البناء وكذا  ة العمرانية، فتشمل إلصاز البرامج السكنية واقتناء وتهيئةوذلك بهدؼ النهوض بالسياس
تجديد وتأىيل أو إعادة ىيكلة أو ترميم أو تدعيم البنايات وكل ىذا دوف الخروج عن الأطر الدسطرة من طرؼ الدخططات 

 .واص أيضاالتوجيهية، ولا تقتصر التًقًية العقارية على الدولة فقط، بل تشمل الخ
في ميداف السياسة  قتًاحاتبعض الاتقديم   أمكنوبناءا على ما سبق التطرؽ إليو، وكمحاولة متواضعة منا، 

 العمرانية ترقية وتهيئة على النحو التالي:
ية في الإجراءات الإدار  ضرورة تحقيق انسجاـ وتناغم فعاؿ بتُ قواعد التهيئة العمرانية والتًقًية العقارية وذلك بتخفيف-

 .إعداد أدوات التعمتَ وتيستَ تعديلها لدواكبة الواقع الدتطور في لراؿ السكن
  .لرقابة أنشطة الدرقيتُ العقارين أعواف وأجهزة رقابة على الدستوى المحلي، يكلفوف بدوريات دائمة استحداث-
ضرورة اعتبار الدرقي العقاري التنسيق بتُ الإدارات والذيئات العمومية حتى تنجح برامج السكنات الدؤطرة، مع -

 .عوف اقتصادي حقيقي
 قائمة المصادر والمراجع المعتمد عليها:

 النصوص القانونية:
 .( الدستور الجزائري1
 .( القانوف الددني الجزائري2
 10الدتعلق بالتًقية العقارية جريدة رسمية عدد. 1986مارس  04في  الدؤرخ 07/86( القانوف 3
 .52الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ جريدة رسمية عدد  1990ديسمبر  01ؤرخ في الد 29/90( القانوف 4
 .44والدتعلق بحماية التًاث الثقافي جريدة رسمية عدد  1998جواف  15الدؤرخ في  04/98 القانوف (5
 .77عدد  جريدة رسمية، والدتعلق بتهيئة الإقليم وتنميتو الدستدامة 2001ديسمبر  12الدؤرخ في  20/01 القانوف( 6
 .34الدتعلق بشروط إنشاء الددف الجديدة، جريدة رسمية عدد  2002ماي  08الدؤرخ في  08/02( القانوف 7
 14المحدد لقواعد نشاط التًقية العقارية، جريدة رسمية عدد. 2011فيفري17الدؤرخ في 04/11( القانوف 8
 .14لنشاط العقاري، جريدة رسمية عدد الدتعلق با 1993مارس  01الدؤرخ في  03/93( الدرسوـ التشريعي 9

جريػػدة ، المحػػدد لكيفيػػات مػػنح الاعتمػػاد للمػػرقتُ العقػػاريتُ 2012 فيفػػري 20 الدػػؤرخ في 84/12 ( الدرسػػوـ التنفيػػذي10
 11.رسمية عدد
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، جريػػػدة رسميػػػة المحػػػدد للمسػػػؤولية الدهنيػػػة للمرقػػػي العقػػػاري 2012 فيفػػػري 20 الدػػػؤرخ في 85/12 التنفيػػػذي( الدرسػػػوـ 11
 .11عدد
، جريدة الدتعلق بإثبات الدوارد الدالية للمرقي العقاري 2012 ديسمبر  06القرار الوزاري الدؤرخ في ( القرار الوزاري12

  06.رسمية عدد
 فئة الكتب: 
  2010.الجزائر طبعة ليجوند طاس عبد القادر: إستًاتيجية السكن في الجزائر، مطبعةبل-1
  2012.للتًقية العقارية، دار الذدى الجزائر طبعة النظاـ القانوني بوستة إلؽاف:-2
 2011.باتنة طبعة قانة الجزائري، دار التشريع في والتعمتَ التهيئة أشغاؿ على الإدارية الرقابة :ديرـ عايدة -3
 .2006 النظاـ القانوني للتوجيو العقاري، دار ىومو الجزائر طبعة شامة سماعتُ:-3
  2006.طبعةوالتوزيع  للنشر، دار الفجر هااف الفردية وطرؽ الطعن فيقرارات العمر  :عزري الزين -4
طبعة  مصرضة العربية، هدار الن، ا من رب العملهملماؿ وتسلأعمسؤولية الدعماريتُ بعد إتداـ ا :ناجي ياقوت -5

2000. 
 فئة المقالات:

ر بمجلة دفاتر السياسة الضماف العشري والضمانات الخاصة لدشيدي البناء، مقاؿ منشو  مصطفاوي عايدة:(1
 .2012 جامعة ورقلة  06والقانوف عدد

 فئة المذكرات والرسائل والأطروحة:
 الدسؤولية الددنية والضمانات الخاصة في بيع العقار، مذكرة ماجستتَ جامعة البليدة السنة الجامعية :ويس فتحي(1

2005/2004 . 
ماجستتَ كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية جامعة قسنطينة الأليات القانونية لتسيتَ العمراف، مذكرة  :غواس حسينة(2

 .2012/2011 السنة الجامعية
تنظيم التًقية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستتَ كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية جامعة الجزائر  :لكروف سيد أحمد(3

 .2014/2013 السنة الجامعية
 اص، أطروحة دكتوراه جامعة قسنطينة السنة الجامعيةتطور الدركز القانوني للمرقي العقاري الخ :شعوة مهدي(4

2015/2014. 
استًاتجية البناء على ضوء قانوف التهيئة والتعمتَ الجزائري، مذكرة ماجستتَ كلية الحقوؽ والعلوـ  :يزيد عرباي باي(5

 .2015/2014 السياسية جامعة باتنة السنة الجامعية
في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستتَ كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية قرارات التهيئة والتعمتَ  عبد الله لعولغي:(6

 .2015/2014 جامعة باتنة السنة الجامعية
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 فئة المداخلات:
النظاـ العاـ العمراني في ظل قانوف التًقية العقارية، مداخلة قدمت في فعاليات الدلتقى الوطتٍ الدنظم  :علياف بوزياف(1

  2012.ماي 28/27لسياسية جامعة ورقلة يوميمن طرؼ كلية الحقوؽ والعلوـ ا
الضمانات في التًقية العقارية بعد الاستلاـ النهائي للمشروع العقاري، مداخلة قدمت في فعاليات  :أحمد دغيش(2

  2012.ماي 28/27 الدلتقى الوطتٍ الدنظم من طرؼ كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية جامعة ورقلة يومي
قية العقارية وتداعياتها على التهيئة العمرانية، مداخلة قدمت في فعاليات الدلتقى منازعات التً  :حجازي لزمد (3

 2012.ماي 28/27 الوطتٍ الدنظم من طرؼ كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية جامعة ورقلة يومي
 الهوامش

 
                                                 

 .19ص. 2012 النظاـ القانوني للتًقية العقارية، دار الذدى الجزائر طبعة إلؽاف بوستة:  1
 .312 ص. 2006 عقاري، دار ىومو الجزائر طبعةالنظاـ القانوني للتوجيو ال سماعتُ شامة:  2
 .23 ص. 2014/2013 تنظيم التًقية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستتَ كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية جامعة الجزائر السنة الجامعية سيد أحمد لكروف:  3
 .1989 تبناىا دستورجاء ىذا الدرسوـ تزامنا مع الإصلاحات الاقتصادية والسياسية والاجتماعية التي  4
رقلة القطاع ومن بتُ ىذه السلبيات إضفاء الصفة الددنية على نشاط التًقية العقارية وإخضاع عمليات الخواص لرقابة المجلس الشعبي البلدي لشا سبب ع  5

 الخاص.
رقتُ الخواص لزاولا امتصاص أزمة السكن الخانقة التي بدأت تعرفها وىو الجديد الذي جاء بو الدشرع لإعطاء دينامكية أكثر للنشاط بإقرار مبدأ الدنافسة بتُ الد  6

 الجزائر.
 .04/11 واعتماد القانوف الساري الدفعوؿ 03/93 وىذا الأمر بدى بوضوح في عرض مشروع أسباب إلغاء الدرسوـ التشريعي  7
 .56ص. ،2015/2014 السنة الجامعية ،معة قسنطينةجا ،تطور الدركز القانوني للمرقي العقاري الخاص، أطروحة دكتوراه مهدي شعوة:  8
 المحدد لكيفيات منح الاعتماد للمرقتُ العقاريتُ. 2012 فيفري 20 الدؤرخ في 84/12 من الدرسوـ التنفيذي 02وىذه الشروط واردة في نص الدادة   9

 السالف الذكر. 84/12 من الدرسوـ التنفيذي 03 أنظر الدادة  10
 الدتعلق بإثبات الدوارد الدالية للمرقي العقاري. 2012 ديسمبر 06ار الوزاري الدؤرخ فيراجع في ذلك القر   11
 .84/12 الدعدؿ والدتمم للمرسوـ التنفيذي 2013 فيفري 20 الدؤرخ في 96/13 وىو ما تم التأكيد عليو في الدرسوـ التنفيذي  12
يئة العمرانية، مداخلة قدمت في فعاليات الدلتقى الوطتٍ الدنظم من طرؼ كلية الحقوؽ والعلوـ منازعات التًقية العقارية وتداعياتها على الته لزمد حجازي:  13

 .66ص. 2012ماي  28/27السياسية جامعة ورقلة يومي
ية الحقوؽ والعلوـ السياسية النظاـ العاـ العمراني في ظل قانوف التًقية العقارية، مداخلة قدمت في فعاليات الدلتقى الوطتٍ الدنظم من طرؼ كل علياف بوزياف: 14 

 .12ص. 2012ماي  28/27 جامعة ورقلة يومي
 .13نفس الدداخلة ص.  15
 الدتعلق بحماية التًاث الثقافي. 04/98 ىذه تبقى خاضعة للتشريع  16
 13الدداخلة السابقة ص. علياف بوزياف:  17
 تهيئة والتعمتَ.الدتعلق بال 1990 الدؤرخ في ديسمبر 29/90 من القانوف16 أنظر الدادة  18
 78ص. 2012/2011 الأليات القانونية لتسيتَ العمراف، مذكرة ماجستتَ كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية جامعة قسنطينة السنة الجامعية حسينة غواس:  19

والعلوـ السياسية جامعة باتنة السنة البناء على ضوء قانوف التهيئة والتعمتَ الجزائري، مذكرة ماجستتَ كلية الحقوؽ  ةاستًاتيجي يزيد عرباي باي:  20
 .45ص. 2015/2014الجامعية
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 .49نفس الدذكرة ص.  21
 2015/2014 قرارات التهيئة والتعمتَ في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستتَ كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية جامعة باتنة السنة الجامعية عبد الله لعولغي:  22
 33ص.
 .42.نفس الدذكرة ص  23
 .223الأطروحة السابقة ص. دي شعوة:مه  24
 .88الدذكرة السابقة ص. عبد الله لعولغي:  25
26  :  .105ص. 2011الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة والتعمتَ في التشريع الجزائري، دار قانة باتنة طبعة  عايدة ديرـ
 109نفس الدرجع ص.  27
 .56ص. 2005/2004  بيع العقار، مذكرة ماجستتَ جامعة البليدة السنة الجامعيةالدسؤولية الددنية والضمانات الخاصة في فتحي ويس:  28
 ص. 2012 جامعة ورقلة 06 الضماف العشري والضمانات الخاصة لدشيدي البناء، مقاؿ منشور بمجلة دفاتر السياسة والقانوف عدد عايدة مصطفاوي:  29
112. 

 .115نفس الدقاؿ ص.  30
التًقية العقارية بعد الاستلاـ النهائي للمشروع العقاري، مداخلة قدمت في فعاليات الدلتقى الوطتٍ الدنظم من طرؼ كلية الحقوؽ الضمانات في  أحمد دغيش:  31

 .204 ص. 2012ماي  28/27 والعلوـ السياسية جامعة ورقلة يومي
 .206ص. ،نفس الدداخلة أحمد دغيش:  32
 
 


