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 الإهداء
 

 :اهدي هذا العمل المتواضع إلى 
 إلى روح والدي رحمه الله

 إلى وبع الحنان ووبراسي في الحياة أمي أطال الله في عمرها

 إلى رفيقت الدرب زوجتي

 إلى ابنتي وىر

 إلى مه حربيج وكبرث بينهم إخىحي وأخىاحي والى أولادهم

 إلى جميع السملاء

 إلى كل مه علمني حرفا
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 شكر وعرفان 
 

 الحود لله الري تفضلَ تتن الصالحاخ
أتْجَ تالشكس الجزٌل إلى أستاذي الكسٌن الأستاذ الدكتْز كحلْلح محود الري لثل الإشساف على 

 ُرٍ الأطسّحح ّأًاز لي طسٌك الثحث العلوً ّالري لم ٌدخس أي جِد في سثٍل هساعدتً
كوا اشكس كل الأساترج الرٌي ترلْا كل الجِْد في سثٍل تكٌٌٌْا ّساعدًّا على اكتساب العلن 

 ّالمعسفح
كوا أتمدم تالشكس الجزٌل لأعضاء لجٌح المٌالشح الدكتْز تي عواز محود، ّالدكتْز كساجً هصطفى 

 ّالدكتْزج شعٍة صْزٌح على لثْلهن تصحٍح ّتصٌْة ُرا العول 
 ّكرا كل الأصدلاء ّالزهلاء الرٌي ساعدًًّ هي لسٌة أّهي تعٍد

 ّالى كل أساترج ّهْظفً كلٍح الحمْق تلوساى
 ّالى كل أسسج كلٍح الحمْق بجاهعح تاتٌح
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شكل توفتَ ات١أكل أقصى طموحات الإنساف منذ القدـ، كفي سبيل ذلك يبذؿ كل ت٣هوداتو 
كمدخراتو، لاسيما أنو أحسن تٕسيد تٟق ات١لكية ات١كفوؿ دستوريا، غتَ أف ترؾ اتٟرية للفرد في تشييد 

البنايات على ملكيتو العقارية تٕعلو يتعسف في ىذا اتٟق، كيغلب مصلحتو الشخصية كرغباتو على 
حساب ات١صلحة العامة العمرانية التي تتطلب تناسقا كتٕانسا في البنايات ات١نجزة، كبغية خلق توازف بتُ 

ترسانة قانونية، كىذا منذ السنوات الأكفُ للبستقلبؿ حيث عرفت أكجها  أصدرت السلطات ات١صلحتتُ
 كمنحو ، بغرض تنظيم العمرافسنوات التسعينيات في إطار الإصلبحات التي مست جانب التعمتَ 

 .، التي فقدتها بفعل التعمتَ غتَ القانوفٓالنسق اتٞمافِ الذم يعبر عن ات٢ػوية اتٞػزائرية العمرانية
يط ات١ح في  أك تعديل أك ىدـأف أم بناءحيث ،  تٮضع تٞملة من القيودتشييد البناياتإف 

 كالقواعد التقنية المحددة ،ديدة ت٬ب أف يستجيب لمجموعة من ات١قاييسافًعمرانية اؿنطقة افَعمرافٓ أك اؿ
 أت٫ها على ات١ستول المحلي ات١خطط التوجيهي للتهيئة ،مسبقان من قبل ات١شرعّ مضبوطة بقواعد تنظيمية

  كشهاداترخصكالتعمتَ ككذلك ت٥طط شغل الأراضي، لتأتي بعد ذلك عملية البناء مع ما يتبعها من 
 كل ىذا بغرض إقامة عمراف نظامي  ات١ختصة تصدرىا اتٞهات الإداريةفي شكل قرارات إدارية عمرانية

التعمتَ جل مكافحة أ كمن ، كالمحافظة على المحيط كعناصره الطبيعية،كت٥طط في إطار التنمية ات١ستدامة
نتيجة عدـ التقيد تٔقتضيات قانوف التعمتَ الذم يهدؼ  كما يصاحبو من أخطار ككوارث غتَ القانوفٓ

تٟماية الأركاح كات١متلكات التي يهددىا التعمتَ غتَ القانوفٓ، الذم فَ يكن كليد الاستقلبؿ بل ت٘تد 
جذكره إفُ الفتًة الاستعمارية، أين سعى ات١ستعمر إفُ طمس كل معافَ ات٢وية العربية الإسلبمية بالإضافة 

إفُ عديد العوامل كأزمة السكن، كعدـ استقرار ات١نظومة القانونية في ت٣اؿ العمراف، كالتي عرفت عديد 
القوانتُ ات١شتتة تٟقتها التعديلبت كالإلغاءات في فتًات متقاربة صعبت مػػػن مهمة إدراكها كالتحكم 

فيها، كعقدت من كضعية العقار ات١بتٍ كغتَ ات١بتٍ، كما أف عدـ فعالية الرقابة الإدارية ىي الأخرل أدلت 
بدلوىا في تردم الأكضاع العمرانية في ظل انعداـ الوعي الاجتماعي للؤفراد تٓطورة ىذه الظاىرة التي 

عرفت انتشارنا رىيبا في السنوات الأختَة رغم ت٣هودات السلطات الثلبث التي فَ تنجح بالشكل الكافي 
 .في كبح تٚاح ىذه الظاىرة

 كتهد عآفة سرطانية تنخر المجتم ق أت٫يتو القصول من كوفموضوع التعمتَ غتَ القانوفٓيستوحي 
 أدكات التعمتَإصدار من خلبؿ الإدارة مقوماتو كنسقو العمرافٓ، كالسبيل الوحيد للحد منو تدخل 

، كفي ذات السياؽ القرارات الفردية ات١تمثلة العمرانية كقرارات تنظيمية اتات١تمثلة أساسا في ات١خطط
. في الرخص كالشهادات العمرانية، إفُ جانب دكرىا الرقابيأساسا 
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كما أف التعمتَ غتَ القانوفٓ بعدما كاف آفة تنحصر في ات١ناطق غتَ اللبئقة كات١همشة أمتد نطاقو 
إفُ الأحياء ات١خططة، كالتي ىي الأخرل صارت تشهد اختلبلات في عمرانها خاصة في اتٞانب اتٞمافِ 

منو، إضافة إفُ تزايد كتتَة انتشار ىذه الظاىرة ات١رضية، حتى بالنسبة لبعض البنايات التابعة للقطاع 
 . العاـ

من خلبؿ إبراز كتٕلية مكامن كمنابع النقص في ظل اتٟالة كذلك ينهل ات١وضوع أت٫يتو كفائدتو ك
 فهل ىذا راجع إفُ الفرد الذم غلب مصلحتو الشخصية كت٘رد على الدكلة التي يعرفها العمراف في بلبدنا،

 اتٞانب التشريعي؟ مع العلم أف إفُ أـ كقوانينها، كآثر البناء دكف قيد أك شرط على ملكيتو ات٠اصة؟
 التي منحت ىذه ؟ جانب الإدارةإفُ أـ ،ات١شرع أصدر ت٣موعة كبتَة من القوانتُ ات٠اصة بالتهيئة كالتعمتَ

 حيث أف ات١شرع اتٞزائرم منح صلبحيات ،ات١كنات القانونية من أجل تنظيم عملية التهيئة كالتعمتَ
تتبع حالة العمراف في ات١دف اتٞزائرية ف ماكاسعة للجماعات المحلية في ميداف التهيئة كالتعمتَ، كلكن عند

درؾ أف ىناؾ خلل كاضح في أداء البلديات لدكرىا فكإطارىا ات١عيشي كما يشهده من تدىور كقصور، 
 كونهم أفراد منتخبتُ يسعوف ات١كلفتُ تٔتابعة ىذا ات١لف،في تنمية العمراف اتٟضرم، رتٔا بسبب ات١وظفتُ 

ىا إفُ كوارث حقيقية تهدد فلكسب كد الناخبتُ على حساب ات١قاييس العمرانية التي يؤدم التخلي ع
 زلزاؿ بومرداس 2001حياة قاطتٍ ىذه التجمعات السكانية مثل ما حدث في فيضانات باب الوادم 

كالعديد من الآثار الاجتماعية كالثقافية كالاقتصادية التي ت٘اثل في خطورتها الفيضانات كالزلازؿ،  2003
.  خاصة كأف العمل في ىذا ات١ػػيداف بالذات يتطلب تأىيلب تقنيا عاليا إفُ جانب التأىيل القانوفٓ

 أف ىذه الدراسة تكتسي أت٫ية بالغة لكونها تكشف حق الإدارة في القياـ قؿىذا ؾكيضاؼ إفُ 
.  مثل ىدـ البنايات التي ت٘ت دكف رخصة للبناء،ببعض الأعماؿ دكف اللجوء إفُ سلطة القضاء

ف موضوع البناء كالتعمتَ من أىم ات١واضيع التي تٖوز اىتماـ التشريع بالنظر إفُ كم أزد على ذلك 
 أيضا بالنظر للقضايا ات١رفوعة بشأنو سواء على  ت٭وز اىتماـ القضاءكماالقوانتُ الصادرة في ىذا الشأف،

علما بأف موضوع التعمتَ غتَ القانوفٓ أثار اىتماـ الفقهاء  مستول القضاء الإدارم أك القضاء العادم،
  كالذين يؤرقهم مشكل البناء غتَ القانوفٓ، ات١واطنتُ ات١عنيتُ بالبناءككذلك في السنوات العشر الأختَة، 

 .ككيفية تفاديو
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 ناإف خوضنا في ىذا ات١وضوع نابع عن عدة معايتَ ذاتية، كتٚلة من العوامل ات١وضوعية التي دفعت
: ختيار ىذا ات١وضوع، تٯكن حصرىا في النقاط التاليةلا

التعرؼ على أىم أسباب تراجع نسبة الأراضي الفلبحية ات٠صبة كات٠صبة جدا، لاسيما في ظل 
 .الأزمة الاقتصادية التي تعرفها اتٞزائر كاتٟاجة ات١لحة لتدعيم النشاط الفلبحي

 كما أف ىذا ات١وضوع متعلق بأىم اتٟقوؽ ات١كرسة من خلبؿ الدساتتَ كات١واثيق الدكلية، كىي 
نتشار لا الأسباب الفعلية التعرؼ علىرغبتنا اتٞات٤ة في اتٟق في اتٟياة كالعيش بكرامة، زد على ذلك 

التي ما فتئت تشوه صور مدننا كتقوض معافَ اتٞانب اتٞمافِ ك، البنايات غتَ القانونيةم ظاىرة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػكتفش
 .فيها

سيما لاالدكر الذم لعبو ات١شرع اتٞزائرم في تنظيم عملية التهيئة كالتعمتَ، بالإضافة إفُ التعريف ب
معرفة حجم الدكر الذم تلعبو ك ،أف كمية النصوص القانونية الصادرة في ىذا الإطار معتبرة العدد

الإدارات ات١ختصة في ت٣اؿ العمراف في تطبيق النصوص ات١نظمة لو، كىل مكمن ات٠لل ىو اتٞانب 
؟ أـ عدـ كفاءة الإدارة كتراخيها عن القياـ بدكرىا الذم حدده (عدـ كفاءة النصوص القانونية)التشريعي 
 .ت٢ا القانوف

بقانوف التعمتَ الذم لو علبقة كطيدة بالقانوف الإدارم مرتبط  موضوع القرارات العمرانية كما أف
 ات١وضوع فيو عنصر من اتٞدة كاتٟداثة في اتٞزائر كلا يزاؿ بكرا ضف على ذلك أف موضوع التخصص،

  .في بعض جوانبو كفَ يتطرؽ لو الكثتَ من الباحثتُ

 من الأطركحات كالرسائل اتٞامعية كدراسات سابقة، كات١غزل ت٣موعةتم الإطلبع على كقد 
ات١توخى من توظيف ىذه الدراسات تٕميع أعماؿ البحث في أطر متكاملة، كأبعاد مفصلة كمعافَ 
منسجمة فكل المحاكلات كاتٞهود ات١ضنية ات١نصرمة سلّطت الضوء الكاشف على جزء من الظاىرة 

الإطار القانوفٓ للتعمتَ، لاسيما  كفي غضوف ذلك فهناؾ تٚلة من الدراسات التي تناكلت ،ات١دركسة
الرخص كالشهادات العمرانية، خاصة رخصة البناء التي حظيت بكم كافر من الدراسة كىذا نابع من 

 التهيئة كالتعمتَ فهي قليلة جدان إف فَ نقل أدكات كتٓصوص الدراسات التي سلطت الضوء على أت٫يتها، 
 .غلبة اتٞانب التقتٍ عليهامنعدمة، كذلك بسبب 

الآليات القانونية للحد )) بعنواف مذكرة ماجستتَكمن بتُ الدراسات التي تطرقت ت٢ذا ات١وضوع 
البناء  حيث عافً فيها بالدراسة كماؿ تكواشت:لػػ ((من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر
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ككذا مذكرة ماجستتَ الفوضوم، كالتصدم القضائي كالإدارم ت٢ذه الظاىرة، بالإضافة للتسوية القانونية، 
 عيسى بن دكحة: لػ((  ي الجزائر التشريع في لتسوية البناء غير الشرعي القانونيالإطار))بعنواف 

 . 15-08تسوية البنايات كفقا للقانوف خصصها لدراسة 
ـ القوانتُ الصادرة في ىذا ػػػػػػػ خضم ات١عطيات سالفة الذكر تٯكن القوؿ أنو بالنظر إفُ ؾإذف في

 ت٧د من ات١ادة العلمية ما يشجع على ات٠وض في غمار كتفرعات ىذا ات١وضوع ات١تشعب ات١سالك ،المجاؿ
علما أف كثرة ات١راجع في جانب رخصة البناء صعب علينا مهمة تٚعها كحصرىا  ،كات١تعدد الزكايا

كتوظيفها في ىذا العمل، إفُ جانب الكم ات٢ائل من النصوص القانونية ات١نظمة تٞانب العمراف مع تفرقها 
 . كتشتتها في أحياف أخرل

نتوخى من خلبؿ ىذه الدراسة السعي اتٟثيث إفُ بلوغ سلسلة من ات١رامي كالغايات، تٯكن 
: إيرادىا بإت٬از في السطور التالية

دراسة كتٖليل النصوص القانونية للوقوؼ على مواطن الإت٬اب كالنقص في ت٣مل النصوص القانونية 
 كالتي من ،لإدارة في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَا التي ت٘لكهاإبراز ات١كنات القانونية ك ات١نظمة للعمراف في اتٞزائر،

سلطة منح الرخص كالشهادات العمرانية، بالإضافة إفُ الإعداد كات١صادقة على أدكات التهيئة أبرزىا 
 .كالتعمتَ، كت٦ارسة الدكر الرقابي

، خاصة في ظل الوسائل ات١منوحة ت٢ا  في مكافحة التعمتَ غتَ القانوفٓ دكر الإدارةإفُ جانب تقييم
إبراز مدل فاعلية ك ،من أجل تنظيم عملية العمراف، كتٖستُ ات١ظهر اتٞمافِ للتجمعات السكانية

النصوص القانونية التي سنّها ات١شرع من أجل تنظيم كتٖستُ البنايات أكلا كالتجمعات السكانية كات١دف 
التعريف بإجراءات البناء القانوفٓ كدكره في تنمية ات١دف اتٞزائرية، كالمحافظة على البيئة كالأراضي ككذا  ،ثانيا

 .الفلبحية

ككذا ت٤اكلة تدعيم ات١كتبة القانونية ببحث حوؿ التعمتَ غتَ القانوفٓ، ىذه الظاىػػػرة ات١تشعبة 
 .ات١عافَ، خاصة في ظل قلة البحوث العلمية ات١تعلقة بهذه الظاىرة

قصد الإحاطة كالإت١اـ بأىم أبعاد كمضامتُ الدراسة، كبغية الإجابة على التساؤلات ات١طركحة، ك
 على ثلبث مناىج مع كجود تكامل كترابط بينها، كبشكل ينسجم مع ت٤اكر البحث حيث الاعتمادتم 
التعمتَ غتَ فالأكؿ يظهر عند تناكؿ تطور . التارتٮي كالوصفي كالتحليلي:  بات١ناىج التاليةالاستعانةتم 

 أما ، خاصة في ظل تعدد القوانتُ كالتعديلبت التي تٟقتهاات١نظمة لعملية التعمتَ القوانتُ كأىم القانوفٓ،
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 بالاعتماد على الدراسات التعمتَ غتَ القانوفٓكانب الظاىرة أم بج يفعرالت عندات١نهج الوصفي فيظهر 
 أما ات١نهج العمراف كالرخص كالشهادات العمرانية كالبناء الفوضوم،السابقة التي تناكلت بالدراسة 

. التي سنعتمد عليها في ىذه الدراسة التحليلي فيظهر من خلبؿ تٖليل ات١واد كالنصوص القانونية العديدة
 كتبرز جوانبها التي إرتأينا بلورتها في ،كإنطلبقا من الطركحات ات١تقدمة، تتضح معافَ الإشكالية

: التساؤؿ المحورم التافِ
 ((؟كيف يمكن للإدارة أن تسهم في الحد من التعمير غير القانوني ))

، مع بابتُقصد الإت١اـ تْيثيات كمتطلبات البحث تم إدراج مضامينو، كعرض ت٤توياتو في 
 تٔقػػػػػػػػػػػدمة عامة تم فيها كالاستهلبؿا بأمثلة سهلة كمناسبة في مضانها كمآتيها، كقد تم التمهيد ـتدعيمو

: طػػػػػػػػػػػػػػػػرح الإشكالية بركافدىا ات١عركفة منهجيا، ثم قمنا بتجزئة ىذه الدراسة على النحو التافِ
  .في الجزائر الأسباب والآثار تعمير غير القانونيال الأكؿ كىو تٖت عنواف الباب
  .دور الإدارة في الحد من التعمير غير القانوني ػػػػػػ الثافٓ موسوـ بػبابأما اؿ

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 

: الباب الأول

 

التعمير غير القانىني في الجزائر 

 والآثار الأسباب
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يعتبر التعمتَ غتَ القانوفٓ آفة خطتَة ألقت بظلبت٢ا على كافة مناحي اتٟياة كعمقت من الأزمة 
اتٟضرية في اتٞزائر، كصارت تعبر بشكل أكضح عن مدل تردم الوضع العمرافٓ في اتٞزائر، خاصة أف 

العمراف من أىم المحددات التي تعبر عن مدل تقدـ الدكؿ أك تٗلفها صحيح أف ظاىرة التعمتَ غتَ 
القانوفٓ غتَ ت٤صورة في الدكؿ ات١تخلفة فقط، لكن مدل انتشارىا في ىذه الدكؿ ىو ما يثتَ القلق 

كيكبح عجلة التنمية، كقد تعددت تعريفات التعمتَ غتَ القانوفٓ تبعا لتخصص الباحثتُ فيو كتعددت 
 .(الفصل الأكؿ)بذلك تقسيماتو كخصائصو 

 إف أسباب التعمتَ غتَ القانوفٓ متعددة كت٘تد جذكرىا إفُ الفتًة الاستعمارية التي خلفت آثار 
سلبية على تٚيع ات١يادين كمنها ميداف العمراف لتلعب عوامل أخرل بعد الاستقلبؿ دكرىا في تزايد كتتَتو 

علما أف تأثتَات التعمتَ غتَ القانوفٓ لا ت٘تد إفُ اتٞانب الاقتصادم فقط بل ت٢ا انعكاسات على اتٞانب 
الاجتماعي كاتٞانب الثقافي إفُ جانب الآثار السلبية على البيئة كالعمراف نظػػػػػرا ت١خالفة قواعػػػػػػد الأمػػػن 

 .(الفصل الثافٓ)كالسلبمػػػػػة في تشييد ىػػػػػػػذا النػػػػػػػػػػوع مػػػػػػػن البنايات 
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: مفهوم التعمير غير القانوني: الفصل الأول
التعمتَ غتَ القانوفٓ تٮتلف من بلد لأخر فما يصنف على أنو بناء غتَ قانوفٓ في بلد قد يعتبر 

 كمن أجل 1،قانوفٓاؿ ات١عايتَ كات١قاييس المحددة للتعمتَ غتَ كىذا بسبب اختلبؼقانونيا في بلد آخر، 
ات١عبرة عن ك أفضل بظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ لابد من معرفة التسميات كات١صطلحات ات١تداكلة إحاطة

  بالقوانتُ ات١نظمة لعملية البناء كالتعمتَالإخػػػلبؿ أنسبها كالأكثر دلالة ات١عبر عن جرتٯة كاختيارالظاىرة، 
  .(ات١بحث الأكؿ  ) لاسيما ت٥ططات التعمتَ

تتميز مناطق التعمتَ غتَ القانوفٓ بعدة خصائص ت٘يزىا عن مناطق التعمتَ ات١خطط سواء ما تعلق 
 .(ات١بحث الثافٓ )بات٠صائص ات١ادية أك الاجتماعية أك تلك ات١تعلقة بالقاعػدة العقاريػة ات١نجػز فوقػها البناء 

كيتخذ البناء غتَ القانوفٓ عدة صور إذ قد يكوف في صورة التعدم على أحكاـ ات١خطط 
التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك ت٥طط شغل الأراضي أك ت٥الفة أحكاـ رخصة البناء، كت٥ططات ات٢ندسة 

 .  (ات١بحث الثالث)ات١عمارية كت٥ططات ات٢ندسة ات١دنية كات١خططات الأخرل 
: تعريف التعمير غير القانوني: المبحث الأول

لإحاطة أفضل بتعريف التعمتَ غتَ القانوفٓ لابد من تسليط الضوء على ت٥تلف التسميات التي 
 .(ات١طلب الأكؿ  ) جاءت معبرة عنو

الأجنبية بغية تٖديد مفهومو بتُ الدكؿ ات١تقدمة كالدكؿ النامية التي  بالإضافة لتعريفات ات١عاجم 
 .(ات١طلب الثافٓ )تعرؼ أكبر نسبو 

 كبتُ الدراسات الفقهية كات١عاملبت ،تسميات التعمتَ غتَ القانوفٓ بتُ النصوص القانونية كما أف 
 .(ات١طلب الثالث  ) 2الإدارية ىي الأىم بالنسبة للدراسة

علما أنو توجد عدة شركط عامة للبناء تطبق على كامل إقليم التًاب الوطتٍ في حاؿ انعداـ 
ات١خططات العمرانية لابد من الالتزاـ تٔقتضياتها حتى يدخل البناء في خانة التعمتَ القانوفٓ، كتٮرج عن 

 .(ات١طلب الرابع  )التعمتَ غتَ القانوفٓ 
كما توجد عدة أنواع للتعمتَ غتَ القانوفٓ تبعا للقائم بأعماؿ البناء كموقع البناء ضمن المحيط 

 .(ات١طلب ات٠امس )اتٟضرم أك خارجو 

                                                 
، مذكرة ماجستتَ، تٗصص تسيتَ التقنيات اتٟضرية،معهد البحث عن أسس اختيار نوع  التدخل العمراني في السكن العشوائي بمدينة المسيلةت٤مد بن عطية، 1

. 5، ص 2010-2009تسيتَ التقنيات اتٟضرية، جامعة ات١سيلة، السنة اتٞامعية
2 ، كـ القانونية، كػػػلية ػػػػػػػػػػػػـ العلػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ تٗصص قانوف عقػارم، قس،أطركحة دكتوراه في العلوـ القانونية،تسوية البنايات غير المطابقة في التشريع الجزائري عايدة ديرـ

. 11ص ،2015-2014 اتٟقوؽ، جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية
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: تسميات التعمير غير القانوني: المطلب الأول
توجد تسميات عديدة إذ اعتمدنا تسمية التعمتَ غتَ القانوفٓ بعد الإطلبع على بقية التسميات  

:  ىوللتعمتَ غتَ القانوفٓ لكن أكثرىا شيوعا كاستعمالا
ات ات١تدىورة، الأحياء القصديرية، الأحياء الفقتَة، ات١ناطق ات١تخلفة، الأحياء الطفيلية، الأحياء مالبنا

ات١خربة، السكن غتَ اللبئق، الأبنية ات١تدىورة، البناء السرم، عشيش الصفيح، التوسع العمرافٓ غتَ 
 1...ات١نظم

 كالتي تدؿ على ،كما أنو توجد عديد التسميات ات١ستعملة في اللغات الأجنبية كاللغة الفرنسية
 كالبناءات غتَ ،"constructions illicites" البناءات غتَ الشرعية: التعمتَ غتَ القانوفٓ كىي

 constructions" كالبناءات ات١همشة ،" constructions irrégulières"ات١نظمة
marginales"، الإدماج كالبناءات ناقصة " constructions sous-intégrées " كالبناءات

 constructions" كالبناءات غتَ ات١راقبة ،"constructions spontanées"العفوية 
incontrôlées"،2 كالبناءات الفوضوية "constructions anarchiques "، َكالبناءات غت 

كالأحياء  "cités précaires" كالأحياء ات٢شة،"constructions non-planifiées" ت٥ططة
كما يطلق عليها تسمية ات١دف gourbis"3"منطقة الأكواخ ك، "bidon villes"القصديرية 

، "blighted area"ات١نطقة ات١وبؤة :  جانب اللغة الات٧ليزية فأىم التسميات ىيمن أما 4البائسة،
، "bustees area" كمنطقة الباسطي أك ات١نطقة الفقتَة،"detoriorated area"كات١نطقة ات١تدىورة

رل الفضلبت ؽ  كتسمية 5،ات غتَ سويةمكغتَىا من النعوت التي جاءت معبرة على كوف ىذه البنا
 the chantytown".6"كأحياء السجوف

برجوعنا للقانوف اتٞزائرم، خاصة قوانتُ العمراف في بعدىا الزمتٍ، لا ت٧د أم نص قانوفٓ تعرض 
 ما تم ذكره في التعليمة الوزارية ات١شتًكة ات١ؤرخة في  إلا ،ت١صطلح التعمتَ غتَ القانوفٓ، بأم تسمية تذكر

                                                 
 ،2012-2011، السنة اتٞامعية 1رػػػػػػػػػػػػ، مذكرة ماجستتَ في اتٟقوؽ، تٗصص قانوف عقارم، كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٞزائالبناء الفوضوي في الجزائر إبراىيم غربي، 1

 .6ص 
ـ العلوـ ػػػػػػػػػػػػػػػمذكرة ماجستتَ في العلوـ القانونية، تٗصص قانوف عقػارم، قس ،الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائركماؿ  تكواشت، 2

 .6ص2009 -2008القانونية، كػػػلية اتٟقوؽ، جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية 
 .6، ص ق ات١رجع نفس3
، مذكرة ماجستتَ، تٗصص تسيتَ التقنيات اتٟضرية،معهد تسيتَ التقنيات التأثيرات الإيكولوجية للأحياء السكنية غير المخططة على المدينةت٤مد ات١هدم عاجب، 4

. 14، ص 2012-2011اتٟضرية، جامعة ات١سيلة، السنة اتٞامعية
. 6 كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 5
. 14ت٤مد ات١هدم عاجب، ات١رجع السابق، ص 6
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 كالتي تبتُ ت٥تلف أت٪اط البناء غتَ 1 كالتي جاءت بعنواف معاتٞة البناء غتَ ات١شركع،1985 أكت 13
 مع 2، عن البناء غتَ القانوفٓاذ أنو قد تم توظيف تسمية البناء غتَ ات١شركع تعبتَإالقانوفٓ كآلية تسويتو 

د تسمية البناء ػػػ نجة الرتٝياتكثر التسميات شيوعا في اتٟياة اليومية أك حتى في ات٠طابأأنو من 
 تٚيع تزؿىذه التسمية تٖتوم كتخ  أننا اختًنا توظيف مصطلح التعمتَ غتَ القانوفٓ كوفإلا ،الفوضوم

 حيث يشمل ىذا ات١فهوـ كافة البنايات ات١قامة بطريقة ، لاسيما البناء الفوضوم،التسميات السابقة
 كالارتفاقاتكأسلوب فوضوم دكف مراعاة للجانب اتٞمافِ للمحيط العمرافٓ، كلا مقتضيات الأمن 

الأحياء تشييد بشكل متناثر حوؿ ات١دف أف أغلب ذ إات١نصوص عليها تٔوجب النصوص القانونية، 
كات١ناطق اتٟضرية، أك قد تكوف متلبصقة لكن دكف انسجاـ مع باقي المحيط، أما البناء أك التعمتَ موضوع 

ذ أف القانوف إدراستنا قد لا يكوف أصلب فوضويا بل يكوف منظما رغم ت٥الفتو للقانوف في أحد جوانبو، 
م أية البناء، ك لا يهم في ؿينظم عملة البناء كالتشييد منذ الرغبة الأكفُ في البناء إفُ غاية انتهاء عم

. مرحلة كاف عليها البناء في ت٥الفتو للؤحكاـ القانونية
: تعريفات المعاجم للتعمير غير القانوني:ب الثاني لالمط

لتحديد ات١فاىيم ات١تعلقة بهذه الظاىرة، تطرقنا لتعريفاتها على مستول ات١عاجم، خاصة تعريف 
:  يي كالتي جاءت كالتافِؼ ككذلك ات١عجم Larousseات١وسوعة الكبتَة 

 تسمية مبناء القصديرم قؿإف تسمية ا:"  كالذم جاء كالتافLarousseِ تٔوسوعة كرد الأكؿالتعريف 
خاصة بنمط معتُ من البناءات تتواجد في أحياء حضرية للكثتَ من ات١دف ات١همة بشماؿ إفريقيا فهي 

 les)بالأخص منها ات١عدنية ات١تأتية من ات٢ياكل القدتٯة. عبارة عن أكواخ أت٧زت تٔواد مستًجعة
bidons)، كىذه الأكواخ تتكدس في تٕمعات سكنية يضم سكاف بدك نازحتُ من الريف بفعل 

 3."البطالة ك المجاعة ك يتًقبوف فرصة عمل في ات١دينة
 أفريقياات١لبحظ على التعريف أنو حصر ظاىرة البناء  كالتعمتَ القصديرم على مستول شماؿ 

 قاـ بربطها بعوامل أخرل أدت ت٢ذه الظاىرة كتدفٓ أفريقيا،كماشماؿ في فقط قاصدا بذلك الدكؿ العربية 
 كبإسقاط ىذا التعريف على اتٞزائر ،تها من المجاعة كالبطالةاات١ستول ات١عيشي على مستول الأرياؼ كمعاف

 في العشرية السوداء، الذم دفع الأمتٍنقوؿ بأف أىم أسباب البنايات القصديرية في اتٞزائر ىو الوضع 

                                                 
. 1985 أكت 14 مؤرخة في 34جريدة رتٝية عدد.تتعلق تٔعاتٞة البناء غتَ ات١شركع 1985أكت   13 في ةتعليمة كزارية مشتًكة ت٦ضي 1
 .6كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 2
. 7، ص نفسو ات١رجع 3
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 كتشييد بنايات قصديرية تأكيهم خوفا على حياتهم لا بسبب المجاعة ، ات٢رب للمدينة إفُبقاطتٍ الأرياؼ
. كالبطالة

 de bidon)إف البناء القصديرم : " يي كالذم جاء كالتافِؼالتعريف الثافٓ خاص بات١نجد ات١وسوعة 
et de ville)  تشكل أساسا من بقايا أجزاء تىو عبارة عن سكن ىش أت٧ز عن طريق مواد

 1"كات١تحصل عليها بالقرب من حواؼ بعض ات١دف الصناعية (bidons)الدلاء
تٖصل عليها افَكاد في افَادة بناء السكن القصديرم فَات١لبحظة ات١سجلة على ىذا التعريف حصره 

من بقايا ات١صانع، مع أنو في اتٞزائر على سبيل ات١ثاؿ  مادة صنع البناء القصديرم الصفائح ات١عدنية 
 مع أنها تبقى غتَ مقبولة تقنيا من ،اتٞديدة، ك بعض ات١واد الصلبة الأخرل كالأجر الأتٛر ك الإتٝنت

حيث الشكل كمن حيث ىيكل البناء ات١شيد بسرعة كبدكف أدفْ معايتَ البناء، كونها تشييد لفتًة زمنية 
. قصتَة لغاية تٖصل أصحابها على سكنات من طرؼ الدكلة

: التعريفات الفقهية للتعمير غير القانوني: المطلب الثالث
تٗصص الدراسة بتُ علم ؿ تبعا مانب الفقوافً منتعددت تعريفات التعمتَ غتَ القانوفٓ 

 كت٣اؿ العلوـ القانونية ، ككذا الدراسات التقنية كمجاؿ تسيتَ التقنيات اتٟضرية،الاجتماع كعلم اتٞغرافيا
:  كفيما يلي نورد ت٥تلف التعريفاتكالإدارية
سم باتٟياة تمناطق لا تزيد سكانها عن كوخ من ات٠شب كالصفيح، لا م:" بقولو" عمر التومي"عرفها 

 2."ات١ستقلة ات٠اصة لأفرادىا، كلا تتوفر فيها ات١رافق الصحية اللبزمة
 ات١واد ات١ستعملة في بناء ىذا النوع من السكنات غالبا ما يكوف من مواد أفجاء في ىذا التعريف 

 كالذم تٯنح مركنة في التشييد، كما ركز صاحب التعريف على انعداـ الاستقلبلية في ،ات٠شب كالصفيح
 رتٔا بسبب قرب ىذه السكنات من بعضها، لاسيما أف مواد التصنيع غتَ عازلة ،ىذه السكنات
 ىذه أف عدـ توفر ات١رافق الصحية اللبزمة مع العلم إفُة، بالإضافة ملعوامل الطبيعؿللؤصوات كلا 

. السكنات لا تتوفر فيها كل ات١رافق العمومية صحية كانت أك ترفيهية
أف ىذا الاسم قد استعملو :"تعمتَ غتَ القانوفٓ بقولو اؿ" Pierre George"كما عرؼ 

داف ؿالباحثوف لتمييز السكن الفوضوم الذم كجد نتيجة تكدس السكاف في ات١دف الكبرل التابعة للب
 ت٪وا، ىؤلاء السكاف ليست ت٢م موارد رزؽ جاؤكا من الضواحي كاحتلوا ت٣الا لا يستهاف بو من الأقل

                                                 
. 7كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص1
، مذكرة ماجستتَ، تٗصص علم الاجتماع اتٟضرم، قسم علم الاجتماع كالدتٯغرافيا، كلية العلوـ الإنسانية البناء الفوضوي ومشكلة التنمية العمرانية فوزم مشناف، 2

 .67، ص2009-2008كـ الاجتماعية، جامعة منتورم قسنطينة، السنة اتٞامعية ؿكالع
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 كقد ،ات١دينة كغالبا ما يكوف ىذا المجاؿ عبارة عن مناطق معرضة للفيضانات أك أنها عبارة عن منحدرات
بنيت ىذه ات١بافٓ تٔواد تٖصلوا عليها ت٣انا من أماكن القمامة أك ات١وانئ أك أماكن التخزين، كىي عبارة 

 أبسط الشركط الصحية، كما تعكس صورة حقيقية إفُعن صفائح من القصدير أك القش كتفتقر ت٘اما 
: إفُتعرض ىذا التعريف كقد 1"عن فقر ات١ساكن الريفية التي جاؤكا منها

تسمية الباحثتُ ت٢ذا النوع من البناء ت٘ييزا عن بقية البناءات ات٠اضعة للمخططات كالرخص  -
 .كالشهادات العمرانية

نو في اتٞزائر التعمتَ أارتباط التعمتَ غتَ القانوفٓ بات١دف الكبرل كحصره في البلداف الأقل ت٪وا مع  -
 .غتَ القانوفٓ عامة كالبناء الفوضوم خاصة غتَ ت٤صور بات١دف الكبرل

 .ربط سكاف  البناءات الفوضوية بظاىرة البطالة -
 ذات أخطار طبيعية كالفيضانات أراض  فيت٣اؿ تشييد السكنات الفوضوية غالبا ما يكوف -

 .كات١نحدرات
مواد تشييد البنايات كالتي غالبا ما تكوف حسب رأم صاحب التعريف مواد ت٣انية تٖصلوا عليها  -

 ...من أماكن تٕميع القمامة
انعداـ الشركط الصحية الواجب توفرىا في التجمعات السكانية على مستول تٕمعات السكنات  -

 .الفوضوية
 .فقر قاطتٍ السكنات الفوضوية الذين ىم غالبا من الأرياؼ كالضواحي -

إف الفرنسيتُ قد عرفوا السكن :" فعرؼ السكن الفوضوم بقولو"Gerard Balaichar"أما
، لأف معظم ات١دف الكبرل في ىذا الشماؿ ت٤اطة بأحزمة من السكن أفريقياالفوضوم في شماؿ 

 كأف ىذا النوع من السكن كجد نتيجة لغياب الدخل أفريقيا،الفوضوم، كأنو ظاىرة يتميز بها شماؿ 
 إفُ تطرؽ حيث، "الفردم الكافي، كأف الاستثمارات قد سخرت لقطاعات أخرل على حساب السكن

أف السكن الفوضوم يتميز بعدـ كفاية نوعية البناء كالأكثر من ىذا غياب التسهيلبت ات١قدمة من قبل 
 كالطرؽ ات١عبدة كفي أغلب الأحياف، فإف بناء السكن كالإضاءة الشعبية لضماف ات١اء كالتصريف الإدارة

 2. كفي ملكيات بدكف موافقة أصحابها،الفوضوم قد تٖقق كىو ت٥الف ت٘اما للقوانتُ

                                                 
. 08ص   كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،1
. 14ص  ت٤مد ات١هدم عاجب، ات١رجع السابق،2
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 كخاصة ات١دف أفريقيانو حصر ظاىرة السكن الفوضوم في شماؿ أما يسجل على ىذا التعريف 
 مع أف ىذا السبب يصلح ، أنو أرجع سببو لغياب الدخل الفردم الكافيإفُ بالإضافة ،الكبرل منها

.  كلكنو لا يصلح في حالات كثتَة لتبرير السكن الصلب،لتفستَ السكن ات٢ش
عتبرىا غتَ كافية للحد من اأيضا ربط بتُ ىذه الظاىرة كبتُ جهود اتٟكومات في ىذا اتٞانب ك 

. الظاىرة
 ،اء كالكهرباءػػ كات٠دمات الأساسية كافَ،في الشق الثافٓ من التعريف ركز على نوعية البناء كات١رافق

كالتي أعتبرىا غتَ متوفرة بسبب ت٥الفة البنايات ات١نجزة للقوانتُ، أك أنها شيدت على ملك الغتَ سواء 
.  قد يكوف ت٥صصا لإقامة تٕهيزات عمومية أككاف تابعا للخواص أك ملكا عاما

 إفُأف أصل نشأة تسمية الأحياء القصديرية تعود :"  بقولوإبراىيمعرفو أيضا الكاتب بلعادم 
 عن ت٣موع السكنات التي تشكل أحياء قائمة عبرحقبة الاحتلبؿ الفرنسي للمغرب الأقصى، كالتي ت

 1."بذاتها كات١تواجدة تٔحاذاة ميناء دار البيضاء
ىذا التعريف يرجع تسمية الأحياء القصديرية للعهد الاستعمارم الفرنسي للمغرب الأقصى 

 حتى في جانبها ات١عمارم حيث أف الكاتب الإسلبمية،كالذم حاكؿ من خلبلو تدمتَ مقومات اتٟضارة 
 أف الكاتب حصر ت٣اؿ البيوت كما نلبحظ ،أرجع سبب البناء القصديرم للبستعمارم ات١دمر

. القصديرية تٔحاذاة مدينة الدار البيضاء دكف سواىا
 القانوفٓ ات٠اص بالبناء الإطارىو كل بناء يتم خارج : "  بوراس شهرزاد بقوت٢اكتطرقت إليو

 2."كالتعمتَ كتٯس جانبتُ ت٫ا، ات١خالفة القانونية العقارية كات١خالفة التقنية
 كلكن شمل جل العناصر التي ت٘يز التعمتَ غتَ القانوفٓ خاصة ،ف ىذا التعريف جاء كاسعا أمع

. الشق القانوفٓ بالإضافة للمخالفة التقنية للبناية
أف اتٟي الفوضوم ىو ذلك اتٟي ات١عزكؿ في ضواحي : " أما الكاتب فاركؽ بن عطية فعرفو بقولو

كليس  (discret) خصيصا على أساس التخفي كعدـ الظهوراختتَتات١دف الكبرل، أقيم فوؽ أرضية 
ح ػػمنجزة من لوائ" برارؾ" امتيازاتها العمرانية، يتشكل ىذا اتٟي من سكنات ىشة أك أساسعلى 

خشبية، كصفائح حديدية، ت٤ركمة من ات١ياه الشركب كالكهرباء كغاز ات١دينة، كالصرؼ الصحي، كالطرؽ 
 3."ات١عبدة، كلا يتواجد في دائرة التسيتَ أك اىتمامات اتٞماعات المحلية

                                                 
. 9كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص1
. 66 ت٤مد بن عطية، ات١رجع السابق، ص2
.  09كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3
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: نقاط  عدة إفُىذا التعريف في  كقد تطرؽ
 تعريفو على ا جاء كم،مصطلح حي فوضوم بدؿ السكن أك البناء الفوضومعلى ركز الكاتب  -

 ،أساس تٕمع عدة سكنات
لكن ما يلبحظ على ك ،موقع اتٟي من ات١دينة على أساس أف ىناؾ مسافة فاصلة بتُ كل منهما -

 كجزء غتَ ، جزء ت٥طط خاضع تٞملة من القوانتُ كالتنظيماتا،أرض الواقع أنو صار جزءا كاحد
 ،يعرؼ باتٟي الفوضوم قانوفٓ أك ما

ما بتًؾ مسافة فاصلة عن إ كعدـ الظهور ،تٞوء مشيدم ىذه البنايات غتَ القانونية للتخفي -
 حتى لا تطات٢م أعتُ الرقابة التي ،ات١دينة أك القياـ بالأعماؿ تٖت جنح الظلبـ كفي العطل الرتٝية

 ،تقرر في كل حالات البناء بدكف رخصة ىدـ البناء ات١نجز دكف ات١ركر على السلطة القضائية
راض غتَ صاتٟة للبناء ذات أخطار طبيعية أك تكنولوجية أك أ  علىموقع البنايات غالبا ما يكوف -

 ، حق البناء تْق ات١لكية لارتباطراض ت٥صصة للبرتفاقاتأ
البنايات ات١شكلة للحي ىي بنايات ىشة، لا تتوفر فيها عناصر البنايات الصلبة، خاصة السقف  -

 ،الذم غالبا ما يكوف من الصفائح اتٟديدية أك الألواح ات٠شبية
الشرب كغاز ات١دينة خاصة كمياه   بالكهرباءعدـ توفر أبسط شركط اتٟياة الكرتٯة، لانعداـ الربط -

 ،تٟشراتؿ كانتشارمراض كأكبئة أ مع ما تٮلفو من ،الصرؼ الصحيقنوات 
نصب حوؿ الأحياء ـف تركيزىا أذ إ عدـ تركيز اتٞماعات المحلية على النهوض بهذه الأحياء،  -

ذا ما أخذنا باتٟسباف عرض ، إات١خططة، لاسيما أف تهيئة الأحياء غتَ القانونية أمر جد صعب
الشوارع التي تكوف ضيقة كلا تسمح في كثتَ من الأحياف تٔركر السيارات فما بالك تٔركر 

 .ملية التهيئةع كالتي لا تسمح أصلب بالقياـ ب، مواد تشييد البنايات ات٢شةإفُالشاحنات بالإضافة 

ف سكاف ىذه العشش ىم الوافدكف الذين لازالوا يقفوف على إ:" كما عرفو عبد الفتاح كىيبة بقولو
تنتشر في دكؿ أمريكا ...أبواب ات١دف، ىم البؤساء الذين لفظهم الريف كانغلقت دكنهم أبواب ات١دف

كتقوـ حوؿ مدينة اتٞزائر حلقة ىائلة من العشش تلبمس في كثتَ من ...اللبتينية كمنطقة شرؽ أسيا
 1."ات١واضع ات١دافن

                                                 
. 144ص  ،1980عبد الفتاح كىيبة، في جغرافية العمراف، دار النهضة العربية، بتَكت،1
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 ىذا التعريف أنو حصر سكاف ىذه الأحياء في القادمتُ من خارج ات١دف كاستثتٌ بذلك قيسجلما 
 مساكنهم لإقامة عشش للعيش، كركز مرة أخرل على أف كانهيارسكاف ات١دف الذين دفعتهم الظركؼ 

. سكاف الأحياء ات٢شة ىم فقط الوافدكف من الريف
 أفريقياالكاتب فَ ت٭صر ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ خاصة منو أحياء العشش تٔنطقة شماؿ كما أف 

كما فعل بعض الفقهاء الفرنسيتُ في التعريفات السابقة، مع أف الاستعمار من أىم الأسباب التي فعلت 
 بل ذكر الكاتب أمريكا اللبتينية ك منطقة شرؽ أسيا لتَكز مرة أخرل على حالة ،فعلتها في ىذه الدكؿ

.  كالتي شبو بعض أحيائها ات٢شة بات١قابر، لانعداـ أدفْ شركط اتٟياة الكرتٯة،مدينة اتٞزائر
ذلك النمط من البناء الذم ينجز أك أت٧ز دكف احتًاـ للقواعد :" كما عرفو تكواشت كماؿ كالتافِ

 سواء بعدـ ، كات١نظمة كالضابطة للنشاط كاتٟركة البناء كالتعمتَ،التشريعية كالتنظيمية السارية ات١فعوؿ
اتٟصوؿ على رخصة البناء ات١سبقة قبل الشركع في عملية البناء أك بعدـ الالتزاـ بأحكامها أثناء تنفيذ 

 .1" القانونية اتٟصوؿ على شهادة ات١طابقة بعد الانتهاء من الأشغاؿالإمكانيةالأشغاؿ أك بعدـ 
  تعريفا ككذلك ت٣اؿ ات٢ندسة العمرانية كجاء،أعطي ىذا التعريف من ت٥تص في العلوـ القانونية

 أك ،ير مركز على ت٪ط ت٤دد مثل ات٢شغذ تكلم فيو عن البناء بصفة عامة إشاملب لأغلب نقاط الظاىرة، 
 فيو أيضا مرحلة البناء مكتمل أك في طور الإت٧از، ات١هم فيو أنو غتَ ملتزـ بالقواعد كفَ ت٭ددالقصديرم، 

القانونية التي تضبط كتنظم حركة البناء في اتٞزائر، كميز ىنا بتُ حالة عدـ استخراج رخصة البناء كآلية 
 كفي ىذه اتٟالة استحالة اتٟصوؿ على ، عدـ الالتزاـ تٔقتضيات الرخصة ات١سلمةبتُللرقابة ات١سبقة، ك

 .شهادة ات١طابقة التي تثبت توافق الأشغاؿ ات١نجزة مع أحكاـ رخصة البناء ات١سلمة
تطرقنا في ات١طلب الثافٓ من ىذا ات١بحث للتعريفات الفقهية للتعمتَ غتَ القانوفٓ ت١ختلف الفقهاء  

حيث ركزت أغلب التعريفات  على زاكية ...في ت٥تلف التخصصات علم الاجتماع كجغرافيا العمراف
، باستثناء أخر تعريف كالذم بطبيعة اتٟاؿ كاف ناقصةتٗصص صاحب التعريف مع ملبحظة أنها جاءت 

من كجهة نظر قانونية تقنية، كفي ظل ندرة التعريفات القانونية للتعمتَ غتَ القانوفٓ، ككذا عدـ كقوفنا 
 تعريف للتعمتَ غتَ إعطاءرأينا أنو من الأجدر بنا . على تعريف ينسب للبجتهاد القضائي اتٞزائرم

، كالذم ىو إت٧از أعماؿ البناء كالتشييد دكف مػػػػػػػراعاة الأحكاـ القانونية التي تنظم العمراف، سواء القانوفٓ
 . بعدـ اتٟصوؿ على الرخص كالشهادات العمرانية، أك بإت٧از الأعماؿ ت٥الفة ت١قتضياتها

 

                                                 
1
 .11كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص   
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 :الشروط العامة للبناء: المطلب الرابع
قد لا تشتمل بلدية ما على أدكات التهيئة كالتعمتَ، كفي ىذه اتٟالة فإف عملية تنظيم البناء 
كالتعمتَ تتم عن طريق ضوابط كميكانيزمات قانونية تقع على عاتق البافٓ قد تتعلق بالسلبمة كالأمن 

 .(الفرع الأكؿ )العمومي 
 كما أنو من الشركط العامة أف لا يكوف البناء ات١راد تشييده كاقعا في مكاف معرض للؤخطار 

 .(الفرع الثافٓ  )الطبيعية كالتكنولوجية 
كنظرا لتزايد التعديات اتٟاصلة على البيئة كالمحيط الطبيعي فرض ات١شرع على تشييد البنايات 

 .(الفرع الثالث  )اتٞديدة عدـ ات١ساس بالبيئة 
كتٔا أف اتٞزائر ت٘لك عدة معافَ أثرية كثقافية كسياحية مصنفة غتَ قابلة للتجديد كضع قيد على 

 .(الفرع الرابع  )عاتق البافٓ بعدـ ات١ساس بهذه ات١عافَ 
كما أنو على كل من يرغب في تشييد البنايات احتًاـ حد أدفْ من القواعد التي تهدؼ لتنظيم 

 .(الفرع ات٠امس  )العمراف كالمحافظة على نسقو 
 عدم المساس بالسلامة والأمن العمومي: الفرع الأول 

يشتًط ت١نح رخصة البناء في ات١واقع التي لا يشملها ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك ت٥طط   
شغل الأراضي التأكد من أف البناية ات١راد إت٧ازىا لا تكوف من جراء موقعها أك حجمها أك استعمات٢ا 

 .مساسا بالسلبمة كالأمن العمومي
 أن لا يكون البناء المراد إنجازه في وعاء معرض للأخطار: الفرع الثاني 

كات١قصود ىنا الأخطار الطبيعية مثل الفيضانات كالات٧راؼ، كات٩فاض التًبة كانزلاقها ككذا الزلازؿ 
فلب تٯكن منح رخصة البناء في مثل ىذه ات١ناطق إلا بعد التأكد من احتًاـ قواعد البناء ات١طبقة على ىذه 

 ات١تعلق بالوقاية من 20-04ات١ناطق، بعد تقدفٔ دراسة من ات١صافٌ ات١ختصة، كأكػػػػػػػػػػد ىذا القيد القانوف 
 1.الأخطار الكبرل، كتسيتَ الكوارث في إطار التنمية ات١ستدامة

 عدم المساس بالبيئة : الفرع الثالث   
ىدؼ قانوف التعمتَ كقانوف البيئة ضماف تٛاية كسط اتٟياة الذم ىو معقد من حيث مكوناتو      

 2 .ات١ختلفة

                                                 
1
 مؤرخة في 84يتعلق بالوقاية من الأخطار الكبرل كتسيتَ الكوارث في إطار التنمية ات١ستدامة،اتٞريدة الرتٝية عدد  2004 ديسمبر 25 ت٦ضي في 20-04قانوف رقم  

 .2004 ديسمبر 29
2  Henri jacquot , François priet , droit de l’urbanisme , 4 édition ,Dalloz,  2001,p11. 
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 حيث 1إف البناء ات١راد تشييده ت٬ب أف يأخذ بعتُ الاعتبار تٛاية المحيط ات١رتبط بالأبعاد البيئية،
أف البيئة كالتنمية كجهاف لعملة كاحدة مرتبطاف ارتباطا لا يقبل التجزئة، فالتنمية لا تٯكن أف تقاـ على 
قاعدة من ات١وارد البيئية ات١تدىورة، كما لا تٯكن تٛاية البيئة عندما لا تضع التنمية في حساباتها تكاليف 

 2. تٗريب البيئة
فالبيئة تتكوف من ات١وارد الطبيعية اللبحيوية كاتٟيوية كات٢واء كاتٞو كات١اء كالأرض كباطن الأرض  

كالنبات كاتٟيواف تٔا في ذلك التًاث الوراثي، كأشكاؿ التفاعل بتُ ىذه ات١وارد، ككذا الأماكن كات١ناظر 
 3. كات١عافَ الطبيعية

الطبيعة، الفصائل اتٟيوانية كالنباتية، ات٢واء :  كتٯكن القوؿ أف البيئة ت٣موعة من العناصر ىي
 4 .الأرض، الثركة ات١نجمية كات١ناظر الطبيعية ات١ختلفة

إف تٛاية المجالات الطبيعية من اىتمامات قانوف البيئة إلا أف قانوف التعمتَ لا تٯكن أف يتجاىل 
 .ضركرة تٛاية بعض ات١ناطق لقيمتها الإيكولوجية أك اتٞمالية

لكن الطبيعة التي يأخذىا قانوف العمراف بعتُ الاعتبار ىي طبيعة منظور إليها من جانب 
فائدتها، كبالتافِ فهي ليست ملك ت٬ب المحافظة عليو لقيمتو الذاتية فلب قيمة للطبيعة إلا إذا كاف 

 .بإمكانها تقدفٔ شيء إضافي لنوعية اتٟياة، أك ت٘ثل عاملب اقتصاديا للتنمية 
لقد لعب قانوف التعمتَ نفس الدكر الاستهلبكي للمجالات الطبيعية، كات١ساحات الفلبحية 

بشكل خطتَ ت٦ا جعل ات١شرع اتٞزائرم يتبتٌ الكثتَ من التشريعات ات١تعلقة بالتعمتَ بصفة عامة، كرخصة 
البناء بصفة خاصة، لأنها أداة لتجسيد قواعد العمراف ميدانيا حيث ينص القانوف على أف رخصة البناء 

 :إجبارية في كل عملية بناء مهما كاف موقعها إذا كانت تتعلق بػ
 . ات١نشآت الصناعية- 
 .النقل ات١دفٓ البرم كاتٞوم-

 .تصفية ات١ياه كمعاتٞتها- 
 .تصفية ات١ياه ات١ستعملة كصرفها-

                                                 
1 Azzouz Kerdoun ,environnement et développement durable,  publisud, 2000, p53. 

، جامعة ت٤مد خيضر بسكرة، السنة اتٟادية عشر، ت٣لة العلوـ الإنسانية" مدينة  بسكرة ت٪وذجا –التنمية كتلوث البيئة بات١دينة اتٞزائرية "   بلقاسم سلبطنية، بوزغاية باية ،2
 .89 ،ص2010، مارس 18العدد

 جويلية 20 مؤرخة في 43اتٞريدة الرتٝية عدد  ،يتعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة 2003 يوليو 19 ت٦ضي في 10-03قانوف رقم  من 3ك2ات١واد   3
2003. 

 11-10بوسكرة أتٛد، قسمية ت٤مد، الإطار القانوفٓ تٟماية البيئة في ظل التنمية ات١ستدامة، أتْاث ات١لتقى الدكفِ حوؿ أداء كفعالية ات١نظمة في ظل التنمية ات١ستدامة   4
 .125 اتٞزء الأكؿ، منشورات ت٤بر السياسات كالاستًاتيجيات الاقتصادية في اتٞزائر، جامعة ات١سيلة، ص 2009نوفمبر 
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 .معاتٞة الفضلبت ات١نزلية كإعادة استعمات٢ا- 
فهذه اتٟالات تٯكن أف يكوف ت٢ا تأثتَ سلبي بالغ على البيئة إذا تركت دكف مراقبة شديدة ت٢ذا شدد 

 إذ لا تٯكن الاستغناء عن رخصة البناء فهي من الوسائل ات٢امة في 1ات١شرع على إخضاعها لرخصة البناء،
 2 .تٛاية الطبيعة

 علمان أف ىناؾ أعماؿ كأشغاؿ معفاة من دراسة مدل التأثتَ في البيئة ت٤ػػػػػػػػػػػػددة تٔوجب ات١رسوـ 
 نذكر على سبيل اتٟصر قائمة الأشغاؿ كات١شاريع كأعماؿ 3 ات١تعلق بدراسة التأثتَ في البيئة90-78

 من ات١رسوـ السابق 03 شغل كعمل تهيئي ت٤ددة في ات١ادة 27التهيئة ذات الصدل الضعيف، كعددىا 
 .الذكر

كمن ات١نطقي أف كل شغل أك مشركع أك عمل تهيئة لا يدخل في القائمة المحددة من قبل ات١رسوـ 
 من مرسوـ دراسات التأثتَ على البيئة 02تٮضع إفُ دراسة التأثتَ في البيئة إذا كانت تنطبق عليو ات١ادة 

تٗضع لإجراء دراسة مدل التأثتَ في البيئة، تٚيع الأشغاؿ كأعماؿ التهيئة أك ات١نشآت الكبرل التي تٯكن "
بسبب أت٫يتها كأبعادىا كآثارىا أف تلحق ضرران مباشران أك غتَ مباشر كلاسيما الصحة العمومية كالفلبحة 

 ".كات١ساحات الطبيعية كاتٟيواف كالنبات كالمحافظة على الأماكن كالآثار كحسن اتٞوار
 من 53 إفُ 33حيث يتم تٖضتَ رخصة البناء على ضوء اعتبارات متعددة نصت عليها ات١واد  

 : حيث ت٬ب أف يراعى في التحضت194َ-15ات١رسوـ التنفيذم 
موقع البناية أك البنايات ات١برت٣ة كنوعها كت٤ل إنشائها، كخدماتها كحجمها كمظهرىا العاـ  -

 .كتناسقها مع ات١كاف

مدل احتًاـ الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية اتٞارم بها العمل في ميداف الأمن كالنظافة كالبناء  -
 .5كالفن اتٞمافِ، كفي ت٣اؿ تٛاية البيئة كالمحافظة على الاقتصاد الفلبحي

إف ات١نشآت ات١قلقة كات١ضرة بالصحة خاصة الصناعية ت٢ا كظيفة تنموية، كتعد ت٤ركان لا غتٌ عنو من 
ت٤ركات النمو كىي أساسية للبلداف النامية، إلا أف ىذه ات١نشآت ت٢ا آثػػػػػػار على التوازنات البيئية 

كالصحية، كت٢ذا فإف مالك ات١نشأة ات١قلقة كات١ضرة بالصحة عليو مراعاة عند استغلبؿ ات١نشأة ما تقضي بو 

                                                 
 .837 . 836، ص ص1993، العدد الرابع،المجلة اتٞزائرية للعلوـ القانونية كالاقتصادية كالسياسية، "رخصة البناء كتٛاية البيئة"يوسف بناصر،  1
 .186 ،ص2001نصر الدين ىنوفٓ، الوسائل القانونية كات١ؤسساتية تٟماية الغابات في اتٞزائر، مطبوعات الديواف الوطتٍ للؤشغاؿ التًبوية، اتٞزائر، 2
3

 .1990 مارس 07 مؤرخة في 10 اتٞريدة الرتٝية عدد ،يتعلق بدراسات التأثتَ في البيئة1990 فبراير 27 ت٦ضي في 78-90مرسوـ تنفيذم رقم  
 .2015 فبراير 12 مؤرخة في 7 اتٞريدة الرتٝية عدد ،ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها 2015  يناير 25 ت٦ضي في 19-15مرسوـ تنفيذم رقم  4
 .830 .829رجع السابق، ص ص افَيوسف بناصر،  5
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ت٬ب أف تنشأ :"  التي جاء فيها1 من القانوف ات١دف712ٓالقوانتُ كات١راسيم كاللوائح، كىو ما أكدتو ات١ادة 
ات١صانع كالآبار ك الآلات البخارية، كتٚيع ات١ؤسسات ات١ضرة باتٞتَاف على ات١سافة ات١بنية في اللوائح 

 ."كبالشركط التي تفرضها

علما أف على البلدية أف تفرض على ات١ؤسسات ات١ضرة بالبيئة احتًاـ قانوف العمراف كعدـ ات١ساس 
 2 .بالبيئة

كقد كضع ات١شرع قيودان على ىذه ات١نشآت حيث أنو إذا أراد شخص طبيعي أك معنوم إقامة بناء 
أك منشأة أك مصنع يتسبب في أخطار أك مساكئ تنعكس على معيشة السكاف أك تضر بالبيئة كالطبيعة 

 ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية 10-03كجب عليو أف تٮضع لمجموعة من القيود طبقان للقانوف 
  .ات١ستدامة

 إجراء تحقيق عمومي/ أ
يدرس التحقيق ما قد يلحقو ات١شركع أك ات١نشأة من انعكاسات على البيئة ككيفية التحليل  -

كالقياس ككسائل التدخل في حالة كقوع كارثة، كتٯكن أف تتوقف رخصة بناء ات١ؤسسة الصناعية 
أك ات١نشأة على فرض حتمية معاتٞة ملبئمة ات١عدات لتصفية كل أنواع الدخاف ككل ات١واد ات١ضرة 

 .بالصحة

تٯنح التًخيص بعد التحقيق العمومي من السلطات ات١ختصة ما عدا ات١نشآت ات١صنفة التي تشكل 
أخطاران جسيمة تٯنح ترخيصها الوزير ات١كلف تْماية البيئة، كيقوـ بالتحقيق ات١كلفوف تٔراقبة ات١نشآت 

3.كىم مفتشوف أك خبراء أك مهندسوف يعينوف من السلطات ات١ختصة
 

 رخصة استغلال المنشأة/ ب
تقدـ الرخصة إفُ ات١عتٍ بالأمر في نفس الوقت الذم تقدـ فيو رخصة البناء، كإذا كانت ات١نشأة 

 4 .مصنفة تٔرسوـ تقدـ الرخصة من الوزير ات١كلف تْماية البيئة
كاتٞدير بالذكر أف ىناؾ جزاءات إدارية ت٭ق للسلطات الإدارية ات١ختصة اتٗاذىا في مواجهة 

مع مراعاة بعض الإجراءات قبل توقيع  (ات٠طرة كات١قلقة للراحة كالضارة بالصحة )ات١نشآت ات١خالفة 

                                                 
 .1975 سبتمبر 30 مؤرخة في 78 اتٞريدة الرتٝية عدد ،يتضمن القانوف ات١دف1975ٓ سبتمبر 26 ت٦ضي في 58-75أمر رقم  1

2 pierre MERLIN , les techniques de l’urbanisme ,que sais –je,1edition, 1995, p 93. 
، مذكػػرة ماجستتَ في اتٟقوؽ، فرع القانوف ات٠اص، قسم القانوف العقارم، كلية اتٟقوؽ، جامعة قسنطينة، السنة قيود الملكية العقارية الخاصةخوادجية تٝيحة حناف،   3

 .119، ص 2008 – 2007اتٞامعية 
 .121ص  نفس ات١رجع، 4
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اتٞزاء، كأت٫ها توجيو إخطار إفُ مستغل ات١نشأة لتصحيح الوضع ات١خالف، كأف يتضمن الإخطار مدة 
  1.ت٤ددة كأف يكوف مسببان 

 عدم المساس بالمعالم الأثرية والثقافية:  الفرع الرابع 
تٯكن رفض تسليم رخصة البناء إذا كاف من شأف البافٓ ات١ساس أك التغيتَ في ات١عافَ الأثرية 

  04-98كالتارتٮية كما أنو تٯكن أف يعلق تسليم رخصة البناء على احتًاـ شػػػػػػػػػػركط نص عليها القانوف 
 الذم اشتًط اتٟصوؿ على رخصة من الوزارة ات١كلفة بالثقافة قبل بداية 2ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي،

الأشغاؿ في ات١ناطق ات١صنفة كمعافَ أثرية أك ثقافية كتكوف ىذه الأعماؿ خاضعة لرقابة تقنية من الوزارة 
 .ات١كلفة بالثقافة

 احترام القواعد الدنيا للتهيئة:   الفرع الخامس 
تٯكن رفض تسليم رخصة البناء الرامية إفُ ات٧از عمارات كت٣موعات سكنية في مناطق دكف 

ضماف كجود طريق للستَ كات١ركر يربطها بالطرؽ العامة من أجل ضماف النفوذ إليها من أجل مكافحة 
 3.فعالة ضد اتٟرائق كات١خاطر الأخرل

: أنواع التعمير غير القانوني: خامسالمطلب ال
لا أف تٚيع الأنواع  إت٣اؿ تٗصصوكسب كجهة نظر كل فقيو بحتعدد أنواع التعمتَ غتَ القانوفٓ ت

 سواء في ،لا كىي اشتًاكها في ت٥الفتها لقانوف التعمتَ كمراسيمو التنفيذية أتشتًؾ في خاصية أساسية
 تٖصل صاحب البناء على عدـ أك ،موقع البناء أك عدـ استخراج الوثائق التي تسمح بتشييد البناء

الفرع  )كىي في حقيقتها كػػػػػػػػػػػػػػلها بنايات صلبة  ،الوثائق التي تثبت تطابق البناء مع الرخص ات١سلمة
 . (الأكؿ 

كما أف ىناؾ من يقوـ بتشييد بنايات تٔواد لا تسمح بإنشاء بنايات صلبة كصحية في آف كاحد 
 .(الفرع الثافٓ  )كتتميز بعدـ صلببتها 

 ت٣موع البنايات غتَ القانونية كالتي تٯكن أف تٗضع لأحكامو 154-08كقد قسم القانوف 
 .(الفرع الثالث  )كتتحصل على شهادة ات١طابقة إفُ عدة أنواع 

 
                                                 

ت٣لة اتٟقوؽ للبحوث القانونية ، "اتٞزاءات الإدارية في مواجهة ات١نشآت ات١صنفة الضارة بالبيئة كرقابة القضاء الإدارم في فرنسا عليها"موسى مصطفى شحادة،  1
 .09،دار اتٞامعة اتٞديدة، مصر،ص2004،كلية اتٟقوؽ، جامعة الإسكندرية، العدد الأكؿ،كالاقتصادية

 .1998 يونيو 17 مؤرخة في 44اتٞريدة الرتٝية عدد  ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي، 1988 جواف 15 ات١ؤرخ في 04-98 من القانوف 31ات١ادة2
 .1991 يونيو 01 مؤرخة في 26 ت٭دد القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 1991 مايو 28 ت٦ضي في 175-91 ات١رسوـ التنفيذم 08 ات١ادة3
. 2008 أكت 03 مؤرخة في 44ت٭دد قواعد مطابقة البنايات كإت٘اـ إت٧ازىا، اتٞريدة الرتٝية عدد  2008 يوليو 20 ت٦ضي في 15-08قانوف رقم 4 
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ات غير القانونية الصلبة يالبنا: الفرع الأول
:  ثلبثة أنواع كىيإفُبتقسيمها " bergel" قاـ 

 ك ىي عبارة عن سكنات تم تشييدىا منذ البداية في مناطق :مناطق سكن غير مخطط أصلية -
 .لا يسمح فيها بالتعمتَ

 السكاف غتَ انتقاؿعبارة عن سكنات نشأت بسبب حركة : مناطق سكن غير مخطط تابعة -
 .الأصليتُ، رغم كقوعها ضمن مناطق قابلة للتعمتَ

كىي ت٣موع السكنات التي تأكم شرت٭ة اجتماعية أتت من : مناطق سكن غير مخطط مهمشة -
 1.الريف أك من المجرمتُ كات١نبوذين من ات١دينة

أنو ركز في تقسيمو على موقع السكنات على باقي ات١عايتَ "  bergel"ات١لبحظ على تقسيم 
الأخرل ىل ىي كاقعة في أماكن مصنفة ضمن قطاعات قابلة للتعمتَ أك غتَ قابلة للتعمتَ ككذا سكاف 

.  صاحب البناء للوثائق العمرانية من عدمواستخراج دكف تركيز على ،ىذه ات١ناطق
 مع تشابهو ،ات غتَ القانونية في اتٞزائرميشكل ىذا النوع من التعمتَ النسبة الغالبة في ت٣اؿ البنا

ذ تكوف من مواد صلبة كغتَ إ خاصة في جانب ات١واد ات١شكلة للبناء، ،فُ حد كبتَ مع البناءات القانونيةإ
 أف ىذا النوع من البناءات تٗتلف فيما إلا ،مستًجعة، لا تشوه ات١نظر اتٞمافِ للؤحياء في غالب الأحياف

.  أت٧زت طبقا ت١خطط ىندسي معد ت٢ذا الغرض أـ لاإذابينها، تْسب ما 
: فُإكبناء عليو تتفرع البناءات غتَ القانونية طبقا لوجود ت٥طط ىندسي من عدمو 

 .بناءات غتَ قانونية صلبة ت٥ططة -
 . بناءات غتَ قانونية صلبة غتَ ت٥ططة -

 ةات غير القانونية الصلبة المخططي البنا:أولا
ت ات١نجزة طبقا ت١خططات ىندسية معدة سلفا ت٢ذا الغرض، غتَ أف يا النوع من البناذلكىي 

 2 التقنية ات١ختصةفٌالاختلبؼ فيما بينها من حيث مدل ات١صادقة على ىذه ات١خططات من قبل ات١صا
م ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ات١عدؿ كات١تمم بات١رسوـ التشريع3ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ، 29-90طبقا ت١ا ينص عليو القانوف 

                                                 
. 22.23، ات١رجع السابق، ص ص ت٤مد ات١هدم عاجب 1
. 13ص كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،2
. 1990 ديسمبر02 مؤرخة في 52جريدة رتٝية عدد يتعلق بالتهيئة كالتعمتَ، 1990 ديسمبر 01 ت٦ضي في 29-90قانوف رقم  3
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 05-04 كبالقانوف رقم 1 ات١عمارم كت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارمالإنتاج ات١تعلق بشركط 07-94رقم 
المحدد لكيفيات تٖضتَ  19-15 ات١رسوـ التنفيذم رقم ت١ا ينص عليوك2 29-90ات١عدؿ كات١تمم للقانوف 
. عقود التعمتَ كتسليمها

: فُإكعلى أساس نوع ات١خطط ات١تحصل عليو يتفرع ىذا النوع من التعمتَ 
 .بناءات غتَ قانونية حائزة على ت٥ططات مصادؽ عليها -
 . بناءات غتَ قانونية حائزة على ت٥ططات غتَ مصادؽ عليها -

البنايات غير القانونية الحائزة على مخططات مصادق عليها : أ
ك تشمل نوعتُ من البنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ اتٞماعي ك الفردم 

البنايات ذات الاستعمال السكني الجماعي / 1
 التي تم التنازؿ عنها للؤشخاص ،تشمل ت٣موع السكنات كالشقق ات١تواجدة في العمارات

 الإت٬اريةالطبيعيتُ أصحاب اتٞنسية اتٞزائرية كات١تمتعوف بصفة ات١ستأجر الشرعي ات١ستوفوف لالتزاماتهم 
 كات١تضمن التنازؿ 01-81 طبقا لأحكاـ القانوف ،عند تاريخ التنازؿ مع شغلهم بصفة دائمة الأماكن

عن الأملبؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكتٍ أك ات١هتٍ أك التجارم أك اتٟرفي التابعة للدكلة كاتٞماعات 
 3. كمكاتب التًقية كالتسيتَ العقارم ك ات١ؤسسات،المحلية

 اتٞهات ؼىذه البنايات نظريا أت٧زت، كشيدت أصلب تٔخططات مصادؽ عليها من طر
لا أف بعض ات١ستفيدين من ىذه الشقق كللؤسباب خاصة قاموا ، إ رخص للبناء أساسات١ختصة كعلى

بإجراء تعديلبت ىامة مست جدراف كمنافذ الشقق بأشكاؿ ت٥تلفة، دكف اتٟصوؿ ات١سبق على رخصة 
 كالتي في غياب الرخصة العمرانية فإنها ستشوه الواجهات العامة ،للبناء تسمح بإجراء التعديلبت ات١نجزة

.  كتؤثر على اتٞانب اتٞمافِ فيها كوحدة عمرانية كاحدة،للعمارات
 أف ىذا النمط من البنايات اتٞماعية لا تٯكن لصاحب الشقة الاستفادة من   كاتٞدير بالذكر

ذ أف كل تغيتَ أك تعديل ت٬ب أف يتم إرخصة البناء كمن ت٥ططات تقنية مصادؽ عليها بشكل فردم، 

                                                 
 مام 25 مؤرخة في 32جريدة رتٝية عدديتعلق بشركط الإنتاج ات١عمارم كت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارم،1994 مايو 18 ت٦ضي في 07-94مرسوـ تشريعي رقم  1

1994 .
جريدة رتٝية ،  كات١تعلق بالتهيئة كالتعمت1990َ ات١ؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة 29-90يعدؿ كيتمم القانوف رقم  2004 أكت 14 ت٦ضي في 05-04قانوف رقم  2

. 2004 أكت 15 مؤرخة في 51عدد
يتضمن التنازؿ عن الأملبؾ العقارية ذات الإستعماؿ السكتٍ أك التجارم أك اتٟرفي التابعة للدكلة كاتٞماعات المحلية 1981 فبراير 07 ت٦ضي في 01-81قانوف رقم 3

. 1981 فيفرم 10 مؤرخة في 06جريدة رتٝية عددكمكاتب التًقية كالتسيتَ العقارم كات١ؤسسات كات٢يئات كالأجهزة العمومية، 
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 فهنا 1،طار تٚاعي تٮدـ العمارة بشكل عاـ كليس على أساس فردم تٮدـ الشقة بشكل خاصإفي 
 كبالتافِ اتٟي ،ات١صلحة ات٠اصة تقيد لصافٌ ات١صلحة العامة في جانبها ات١تعلق بالشق اتٞمافِ للعمارة

.  للسكن في عمارة كاحدةأت٪اطكالتجمع السكافٓ ككل، حتى لا نصطدـ بعدة 
البنايات ذات الاستعمال السكني الفردي / 2
 كالتي جاء ،تتمثل ىذه البنايات في ت٣موع السكنات ات١نجزة ضمن التجزئات كالتعاكنيات العقارية  

 ات١تعلق برخصة 02-82 ككذا القانوف 2 ات١تعلق بتنظيم التعاكف العقارم92-76النص عليها في الأمر
 ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ 29-90 كأيضا تٔوجب القانوف رقم3البناء كرخصة التجزئة الأراضي للبناء

تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لاثنتُ أك عدة :"على ما يلي منو 57كالذم نصت  ات١ادة 
تٖضر رخصة التجزئة كتسلم في . قطع من ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها

 ."الأشكاؿ كبالشركط كالآجاؿ التي ت٭ددىا التنظيم
 الذم جاء في نص 19-15 ات١رسوـ التنفيذم  ىوالتنظيم ات١قصود في نهاية ات١ادة السابقة الذكر  

تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات مهما :"  منو07ات١ادة 
 القطع الأرضية الناتٕة عن ىذا أحدلذا كاف ت٬ب استعماؿ إفُ قطعتتُ أك عدة قطع إكاف موقعها، 

 في كيفيات تٖضتَ 19-15كقد فصل ات١رسوـ التنفيذم " التقسيم أك عدة قطع أرضية تشييد بناية
. 32 غاية ات١ادة إفُ 07دراسة كتسليم رخصة التجزئة تٔوجب ات١واد

 أك عقد توثيقي مسجل كمشهر إدارميتعتُ على ات١ستفيد من القطعة الأرضية تٔوجب عقد 
بالمحافظة العقارية احتًاـ قواعد التهيئة كالتعمتَ المجسدة في أحكاـ رخصة التجزئة، كدفتً شركط التجزئة 

رخصة البناء ،بالإضافة ؿككذا ات١خططات التقنية للتجزئة ات١صادؽ عليها من قبل ات١صافٌ التقنية ات١ختصة
 كالتي سلمت بناء على أساس أحكاـ كتوجيهات ،كات١خططات ات٢ندسية للقطعة الأرضية ات١صادؽ عليها

 4 .رخصة التجزئة
 كبالتافِ ، مصغر للقطعة الأرضية المجزئةالأراضيذ تٯكن تشبيو رخصة التجزئة تٔخطط شغل          إ

فا لاسيما عدـ ات١طابقة ات٢ندسية مع الرخص كات١خططات سيتًتب عنو سل ة بالقواعد ات١ذكورإخلبؿفكل 
. اعوجاج في ات١ظهر العاـ للحي لعدـ التناسق كعدـ التصفيف

                                                 
 . 13كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص1
. 1977 فيفرم 09 مؤرخة في 12جريدة رتٝية عدديتعلق بتنظيم التعاكف العقارم،  1976 أكتوبر 23 ت٦ضي في 92-76أمر رقم  2
. 1982 فيفرم 09مؤرخة في 06جريدة رتٝية عدد يتعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة الأراضي للبناء، 1982 فبراير 06 ت٦ضي في 02-82قانوف رقم  3
. 14ص  كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،  4
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شراؼ إ كانت تدخل تٖت 1990التجزئات التابعة للقطاع العمومي قبل سنة ف  أالإشارةتٕدر 
 26-74 من الأمر رقم 11 كالتحضتَ كالتوزيع، طبقا للمادة الإعداددارة البلدية، خاصة في جانب إ

 كالإشراؼ ،ت٧از التجزئات العموميةإ مهمة ف غتَ أ1،ات١تضمن تكوين الاحتياطات العقارية لصافٌ البلدية
دارة البلدية ككلفت بها إ قد سحبت من ا ات١ستفيدين منوإفُعلى عملية نقل ملكية القطع الأرضية 

ذ إ 3 ات١تضمن التوجيو العقارم25-90 من القانوف رقم 86 ات١ادة إفُبالاستناد 2الوكالة العقارية العمومية
 ات١دخلة في مساحات الأراضيتدمج نهائيا في الاحتياطات العقارية للبلدية ات١عنية :"...  على أنوتنص

عمليات التعمتَ في شكل مناطق حضرية جديدة أك مناطق صناعية أك مناطق أعماؿ كبرامج سكنية 
صدار ىذا القانوف ككانت حسب اتٟالات موضوع مداكلات موافق عليها إكتٕهيزية أخرل انطلقت قبل 

. إنسانيةأك أعماؿ /قانونا أك موضوع رخص للبناء أك رخص تٕزئة الأراضي لأجل البناء ك
 ات٢يئات العمومية ات١وجودة أك التي ستحدث بغية فتح المجاؿ إفُ الأرضيةكتٖوؿ ىذه البلديات تلك القطع 

 لتصحيح عمليات شراء القطع الأرضية  الأخرلت١تابعة العمليات طبقا للمخططات ات١قررة كالكيفيات 
....". السالفة الذكر كبيعها

البنايات غير القانونية الحائزة على مخططات غير مصادق عليها : ب
 أك لنظارة الشؤكف الدينية ك ات١نجزة تٔخططات غتَ مصادؽ للئدارةتشمل ت٣موع البنايات التابعة 

: افٌ التقنية ات١ختصةصعليها من قبل افَ
 عبارة عن ت٣موع البنايات التابعة للقطاع العاـ تٔختلف ىيئاتو :للإدارةالبنايات التابعة  -1

تي خوت٢ا القانوف مهمة كمسؤكلية الرقابة القبلية عن طريق ات١خططات ؿ كا، البلديةإدارةكمؤسساتو تٔا فيها 
 ىذه الأعماؿ التي ت٘ارس عليها أعماؿ الرقابة يتم ،كالرخص ككذلك الرقابة البعدية كشهادة ات١طابقة
ا من طرؼ مكاتب دراسات ذات اختصاص دكف مسبقات٧ازىا طبقا ت١خططات ىندسية عمرانية معدة 

 ككذلك دكف ، لاسيما مديرية البناء كالتعمتَ، ات١صادقة عليها لدل ات١صافٌ التقنية ات١عنيةإجراءات إت٘اـ
 بالرغم من التكليف الرتٝي ت١كاتب الدراسات ت٦ثلة في الإداريةالتقيد بالأحكاـ القانونية ات١تعلقة بالرقابة 

مهندستُ كتقنيتُ للقياـ بعملية ات١تابعة ات١يدانية ت١ختلف مراحل أشغاؿ مشاريع البناء التي ىي في طور 
للقياـ تٔهمة الرقابة التقنية لعملية الإت٧از، على " CTC" مع تكليف ىيئة ات١راقبة التقنية للبناء ،الإت٧از

اعتبار أف ىذه ات٠طوة ت٘ثل رقابة موازية كمتخصصة لعملية ات١تابعة ات١كلف بها مكتب الدراسات ات١ذكور 
                                                 

. 1974 مارس 05 مؤرخة في 19جريدة رتٝية عدد يتضمن تكوين إحتياطات عقارية لصافٌ البلديات، 1974 فبراير 20 ت٦ضي في 26-74أمر رقم  1
. 14كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،  ص  2
. 1990 نوفمبر 18 مؤرخة في 49جريدة رتٝية عدديتضمن التوجيو العقارم، 1990 نوفمبر 18 ت٦ضي في 25-90قانوف رقم  3
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 1آنفا، لغرض التحقق أكثر من مدل مطابقة الأشغاؿ ات١نجزة مع ات١خططات التقنية غتَ ات١صادؽ عليها،
لا تٗضع لرخصة :" 53 ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ كفي نص ات١ادة 29-90 القانوف أفعلى الرغم من 

 كالتي ت٬ب أف يسهر صاحب ات١شركع على توافقها مع ،البناء البنايات التي تٖتمي بسرية الدفاع الوطتٍ
رع ش نلبحظ أف افَةباستقراء نص ات١ادة ات١ذكور" الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية في ت٣اؿ التعمتَ ك البناء

 تقيد صاحب ةأعفى البنايات التابعة للقطاع العسكرم من اتٟصوؿ ات١سبق على رخصة البناء مع ضركر
ف تفهمنا بأنو يدخل في إات١شركع كالتزامو بالنصوص القانونية التي تنظم ت٣اؿ التعمتَ، ىذا الاستثناء ك

 جانب القطاع العسكرم إفُ بالإعفاء السرية العسكرية، فإننا فَ نتقبل توسع ات١شرع في الاستثناء إطار
لا تعتٍ : "  عندما نص في مادتو الأكفُ على ما يلي19-15قطاعات أخرل تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم 

ىذه الوثائق ات٢ياكل القاعدية التي تٖتمي بسرية الدفاع الوطتٍ كتشمل ات٢ياكل القاعدية العسكرية 
ات١خصصة لتنفيذ ات١هاـ الرئيسية لوزارة الدفاع الوطتٍ كما لا تعتٍ بعض ات٢ياكل القاعدية ات٠اصة التي 

...." تكتسي طابعا استًاتيجيا من الدرجة الأكفُ كالتابعة لبعض الدكائر الوزارية أك ات٢يئات أك ات١ؤسسات
 أعفى ات١شرع اتٞزائرم بعض الدكائر الوزارية أك ، جانب البنايات ات٠اصة بوزارة الدفاع الوطتٍ  إفُ

ات٢يئات أك ات١ؤسسات من اتٟصوؿ كاستخراج كل الرخص كالشهادات العمرانية كليس رخصة البناء فقط، 
 . مع ملبحظة أف كلمة بعض الدكائر الوزارية ىي كلمة فضفاضة لا تٯكن حصر ات٢يئات ات١عنية بها

 تقريبا جل الأشغاؿ التابعة ت٢ذا القطاع اتٟساس سواء : البنايات التابعة لنظارة الشؤون الدينية -2
 ىي الأخرل تنجز ،كانت لإت٧از مساجد مهما كاف موقعها أك ملحقات تابعة ت٢ا أك حتى مدارس قرآنية

طبقا ت١خططات غتَ مصادؽ عليها، ظنا من القائمتُ على تشييدىا أف بيوت الرتٛاف كات١نشآت الدينية 
 معفية من ىذا الإجراء الإحساف كأىل ،سات٫ة ات١واطنتُبمخاصة ما كاف منها على أراضي الوقف ك

 ككذا استقرار كثبات ىيكل كجدراف ، كلكن في الأصل سلبمة مرتادم كزكار ىذه الأماكن،القانوفٓ
ت٧از البناية مهما كاف نوعها  كغرضها ت١قتضيات إكسقف ات١سجد تتطلب بالضركرة خضوع تٚيع مراحل 

لرقابة ؿ على اعتبار أنها آليات ،رخصة البناء كات١خططات التقنية ات١صادؽ عليها من قبل ات١صلحة التقنية
  بالتزامات رخصة البناء أكإخلبؿ كبالتافِ فكل ،ت٧ازهإات١سبقة تثبت مدل صحة كسلبمة ات١شركع ات١راد 

نو إ ؼ، ات١خططات التقنية ات١رفقة بها مع مصادقة اتٞهات التقنية ات١ختصةإفُ جانبعدـ اتٟصوؿ عليها 
 كات١نشأة في حد ذاتو على اعتبار أنها ت٥صصة لاستقباؿ الأفرادقد يشكل خطرا كامنا قد يهدد حياة 

 .اتٞمهور

                                                 
. 15إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص1



25 
 

 البنايات غير القانونية الصلبة غير المخططة/ثانيا
ىا تٔعتٌ أنها تستند لعقلية إنشائكاد تشييدىا، البسيطة في ػػػػػػػػػػػػػػىي ت٣موع البنايات الصلبة في ـ

اء الرقابة ات١سبقة كاتٟكم معها على صحة ؼخص تستند عليها، ت٦ا يعتٍ انتراء، دكف ت٥ططات كفّ الب
. ت٧ازهإكسلبمة البناء ات١راد 

بنايات غتَ ت٥ططة على ات١ستول اتٟضرم :  نوعتُ من البناياتإفُىذا النوع من البنايات يتفرع 
 .كبنايات غتَ ت٥ططة على مستول الريف

 الأنواع كىذا النوع من البنايات يشمل أساسا :البنايات غير المخططة على المستوى الحضري: أ
: التالية

 ات١تعلق 92-76 تتم  دكف احتًاـ أحكاـ الأمر : تجزئات الخواصإطارالبنايات المشيدة في  -1
 كأحكاـ ، ات١تعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة الأراضي للبناء02-82بالتنظيم العقارم كأحكاـ القانوف

كيفيات ؿدد ات١ح 19-15 ككذا أحكاـ ات١رسوـ التنفيذم ، ات١تعلق بالتهيئة كالتعمت29َ-90القانوف 
 إفُ خاصة فيما يتعلق بتقسيم أرض ملك خاص ذات مساحة كبتَة ،تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها

  عليها  دكف مراعاة الأحكاـ ك التوجيهات التي تنص،قطعتتُ فأكثر مع تواجدىا داخل المحيط أك خارجو
أدكات التهيئة كالتعمتَ أك في حالة عدـ كجودىا القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ، كالتي تٖدد الوظيفة 

التعمتَية كغتَ التعمتَية لمجموع أراضي البلدية أك ت٣موع البلديات حسب اتٟالة، كذلك بالشركع ببيع 
 بعقود عرفية ناقلة للملكية، دكف اتٟصوؿ ات١سبق على رخصة الإدارةالقطع الأرضية بعيدا عن مرأل 

إفُ  ، كات١خططات التقنية ات١صادؽ عليها من قبل ات١صافٌ ات١ختصة،التجزئة كشهادة قابلية الاستغلبؿ
 مع ما تٮلفو ىذا التصرؼ غتَ القانوفٓ من خلق حي 1 التجزئةإدارة دفتً الشركط ات١تعلق بتسيتَ كجانب

 من  ك لا ميدانيا مع عدـ ربطو تٔختف شبكات ات١دينةإداريابدكره غتَ قانوفٓ بناياتو فوضوية غتَ مهيأ 
 ....( صحي صرؼ، غاز،  كهرباء،ماء)

 مع ما ينجر عنها من عدـ ،كما أف عملية كضع كتثبيت القطع الأرضية قد تكوف عشوائية ارتٕالية
. ينتج عنو من اختلبؿ في قاعدة التصفيف كاستقامة الطرقات  كما،انتظامية موضع ىذه البنايات

 ت٘ثل ت٣موع البنايات التي أت٧زت دكف مراعاة لأحكاـ قانوف :بنايات الأحياء الشعبية -2
 كالتي تكوف مرفقة ، اتٟصوؿ ات١سبق على رخصة البناءعلىكذلك عن طريق التغاضي  ،العمراف

بات١خططات التقنية ات١صادؽ عليها من قبل مديرية البناء كالتعمتَ مهما كانت نوعية الأشغاؿ ات١نجزة 
                                                 

. 15 كماؿ تكواشت، ات١رجع سابق، ص 1
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سواء بالتمديد الأفقي ببناء مساحة أرضية ت٣اكرة للبناية ات١شيدة كالقائمة أك بالتمديد العمودم بزيادة 
 من 52طبقا لأحكاـ ات١ادة ك 1، ساحة عموميةإفُ أك بتغيتَ كاجهة ات١بتٌ ات١فضي إضافيطابق 
 المحدد 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 41 ككذا أحكاـ ات١ادة ، ات١تعلق بالتهيئة كالتعمت29َ-90القانوف

لكيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ ك تسليمها، كالسبب الغالب في عدـ استخراج رخصة البناء في ىذه 
 عدـ توفر عقد ات١لكية أك سند قانوفٓ آخر يثبت صحة ات١لكية لصاحب البناية طبقا للقوانتُ ،اتٟالة

 تٔلف طلب رخصة البناء، ككذا عدـ إرفاقهاات١نظمة للشهر العقارم من جهة كالتي يشتًط القانوف 
 كات١تعلقة بكيفية معاتٞة البناء 1985 أكت13الاستفادة من أحكاـ التعليمية الوزارية ات١شتًكة ات١ؤرخة في 

 .غتَ ات١شركع من جهة أخرل

 كتشمل ت٣موع البنايات ات١نجزة خارج المحيط العمرافٓ مع ت٥الفتها :البنايات غير المخططة ريفيا: ب
 175-91ـ ػػػػػػػػػػػػػػػػػ ككذا أحكاـ ات١رسوـ التنفيذم رؽ، ات١تعلق بالتهيئة كالتعمت29َ-90لأحكاـ القانوف 

 سبتمبر 13كخاصة أحكاـ القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 2المحدد للقواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء،
 ات١تعلق تْقوؽ البناء ات١طبقة على الأراضي الواقعة خارج ات١ناطق العمرانية للبلديات، كىذه 1992

: البنايات على نوعتُ بنايات منجزة للبستعماؿ السكتٍ كأخرل مساعدة على الاستغلبؿ الفلبحي
  تتمثل أىم ات١خالفات أساسا في عدـ احتًاـ ات١ساحة : السكنيللاستعمالالبنايات المنجزة  -1

 5 أقل من الأختَة كانت ىذه إذا من مساحة ات١لكية 250/1القانونية ك التي ت٬ب أف لا تتجاكز
 ىكتارات، 10 ك5 كانت ات١ساحة تتًاكح ما بتُ إذاؿ ىكتار ػػ متًا مربعا لك20كما يضاؼ ،ىكتارات

 أمتار مربعة لكل ىكتار، بناء على نص 10كفي حالة تٕاكزت ات١ساحة اتٟد ات١ذكور سابقا، تٖسب 
ة الذكر تطبق في بق مع العلم أف ات١ادة سا19923 سبتمبر13 من القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ 5ات١ادة 

 الرفيعة الإمكانياتات١ناطق التي تم فيها تٖديد القواـ التقتٍ للملكية العقارية على الأراضي الزراعية ذات 
أك اتٟسنة أك ات١توسطة كالأراضي الصحراكية ات١ستصلحة كالأراضي الرعوية أك ذات الطابع الرعوم 

 الضعيفة كالتي تتوفر فيها ضغوطات الإمكانياتكالأراضي اتٟلفائية، أما بالنسبة للؤراضي الزراعية ذات 
 من نفس القرار الوزارم فإنو لا تتجاكز مساحة قطعة أرض البنايات 6 فإنو كحسب ات١ادة ،طوبوغرافية

 متًا 20 تٕاكزت ىذا اتٟد تضاؼ كإذا متً مربع، 1000 من مساحة ات١لكية التي ىي أقل من 1/10
                                                 

. 15، ص  السابق ات١رجعكماؿ تكواشت، 1
 . 175-91مرسوـ تنفيذم رقم  2
3

 مؤرخة 86اتٞريدة الرتٝية عدد  ات١تعلق تْقوؽ البناء ات١طبقة على الأراضي الواقعة خارج ات١ناطق العمرانية للبلديات، 1992 سبتمبر13القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  
 .1992 ديسمبر 06في 
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 الضعيفة كالتي لا الإمكانيات أما بالنسبة للؤراضي الزراعية ذات ، متً مربع أعلى1000مربعا لكل 
 من مساحة 1/100 تتجاكز مساحة الأرض ات١بنية ألاتوجد بها ضغوطات طوبوغرافية قوية، ت٬ب 

 كعدـ جعل ،ات١لكية، كالغرض من القيود ات١ذكور سلفا المحافظة على الطابع الفلبحي ت٢ذه الأراضي
 .البنايات السكنية حجة من أجل تغيتَ كجهتها كبيعها بعد ذلك

 العالية الإمكانيات كتٖض الأراضي الزراعية ذات :البنايات المساعدة على الاستغلال الفلاحي -2
 ككذا الأراضي الصحراكية ات١ستصلحة كالأراضي الرعوية أك ذات الطابع الرعوم ،كاتٟسنة أك ات١توسطة

 سبتمبر 13 من القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 03كالتي بناء على ات١ادة1،كحتى الأراضي اتٟلفائية
 تتجاكز مساحة القطعة الأرضية التي تنشأ فوقها البنايات الضركرية ت١نشآت ألا ت٬ب 1992

 من مساحة ات١لكية عندما تقل مساحة القطعة 1/50التجهيزات ات١رتبطة بالاستغلبؿ الزراعي نسبة 
 تٕاكزت ات١ساحة إذا متً مربع لكل ىكتار 50 ػػػػػػػ رفع ات١ساحة بإمكانية ىكتارات مع 5الأرضية عن 

 من 4 الضعيفة كتْسب ات١ادةالإمكانيات ىكتارات، أما تٓصوص الأراضي الزراعية ذات 5الكلية 
ساحة الكلية مع افَ من 1/25 تتجاكز ألانفس القرار الوزارم ات١شتًؾ فإف نسبة ات١ساحة ات١بنية ت٬ب 

 . الزيادةإمكانيةنفس 

فكل خركج عن النسب ات١ذكورة سابقا سيخرج البنايات ات١نجزة من دائرة البناء القانوفٓ كيدخلو ضمن 
. ت٣اؿ التعمتَ غتَ القانوفٓ

: البنايات غير القانونية القصديرية: الفرع الثاني
ىي البنايات التي لا تطابق مقاييس البناء كالتشييد، كلا تعطي أم لوف تٚافِ للمحيط العمرافٓ 

 لاسيما أنها بنايات ترفضها اتٞماعات المحلية كترفض ،حيث تنعدـ في ىذه البنايات أبسط شركط اتٟياة
، كتنعدـ فيها الشركط ...ىي أحياء مبنية غالبا من ات٠شب، القصدير، الطوب أك من اتٟجركتسويتها، 

 تصنف أسفل قائمة البنايات غتَ إذ 2،الصحية، خاصة كجود ات١ستنقعات التي تهدد حياة ات١واطن
. يرة البنايات الوطنيةظالقانونية ات١وجودة في ح

غتَ أنو كلتعدد الظركؼ فإف ىذه البنايات قد تتخذ صورة أحياء متخلفة كأخرل صورة أحياء أكثر 
: تٗلف كىو ما نفصل فيو كالتافِ

 
                                                 

 . ات١تعلق تْقوؽ البناء ات١طبقة على الأراضي الواقعة خارج ات١ناطق العمرانية للبلديات1992 سبتمبر13 القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 04 ات١ادة 1
-2000، مذكرة ماجستتَ في القانوف، فرع إدارة كمالية، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ الإدارية، جامعة اتٞزائر، السنة اتٞامعية أزمة البناية اللاشرعية وطرق معالجتها. زىتَة دبيح2

. 40ص  ،2001
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الأحياء غير القانونية القصديرية المتخلفة / ولاأ
كنية كلكنها أحياء حضرية متخلفة، توصف بأنها أحياء ذات ػػػػػػػػػػػػىي عبارة عن أحياء غتَ قاف  

.  مناطق قابلة لأف تكوف أكثر تقدماإفُ ىي في طور الأشغاؿ من مناطق متخلفة إذ ،أمل
ف البنايات الصلبة كالبنايات القصديرية كالبنايات الصلبة ػػأك تٯكن القوؿ بأنها خليط ـ  

 مع أف النوع الأختَ يشكل النسبة الكبرل من ت٪ط البنايات ات١تواجدة في ىذا النوع من ،القصديرية
 فجدرانها من الصلب كأسقفها من القصدير أك ات٠شب، فيها جوانب مقبولة من حيث ت٘وضع ،الأحياء

البنايات كشكلها ات٢ندسي ات١نتظم، غتَ أنها تعد متدىورة مرفولوجيا، كأزقتها كشوارعها ضيقة كملتوية 
 تدخل عمرافٓ بغرض التحستُ كالتفعيل إفُتْسب طبيعة القطعة الأرضية، ت٦ا ت٬عل اتٟي في حاجة 

. 1كالتجميل
 ، كتشكل جزءا لا يتجزأ من نسيجها العمرافٓ، أغلب صور ىذه الأحياء تقع داخل ات١دفف أ  ت٧د

 رتٝيا تٔختلف الشبكات العامة من إيصات٢ابالرغم من أنها تعد شبو ت٤ركمة من منافع ات١دينة لعدـ 
... الصرؼ الصحي كالكهرباء كات١اء الصافٌ للشرب كالغاز الطبيعي كخطوط ات٢اتف

 أنو نظرا ت١وقع ىذه الأحياء من ت٣اؿ كحيز الشبكة اتٟضرية للمدينة فإنها ستؤخذ كتبرمج ضمن إلا
 فيما تٮص الدراسة كالبرت٣ة في ت٣اؿ التنمية كالتهيئة العمرانية ما ،انشغالات كاىتمامات ات١سؤكلتُ المحليتُ

يعزز ات١زايا التي تتمتع بها ىذه الأحياء من ضمنها تواجدىا في ات١دينة كات٩فاض قيمة مساكنها كقربها من 
 الاستفادة من ات١رافق كالتجهيزات ات١ختلفة للمدينة التعليمية منها كإمكانية ،مراكز العمل كات٠دمات

 . كالثقافية كالتكوينية كحتى الركحيةكالإداريةالصحية ك
 ما ت٬عل من ىذه الأحياء ات١تخلفة قبلة للفقراء  كمتوسطي اتٟاؿ غتَ القادرين على اتٟصوؿ على 

ف إ اتٟصوؿ على مسكن أك مأكل إفُمساكن لائقة بسبب كثرة الطلب على السكن كحاجتهم ات١اسة 
 بسبب نزكحهم من الأرياؼ ، ات١دينةإفُدد ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػصح التعبتَ كبأقل التكاليف، ككذلك الوافدين افً

 لاسيما ضمن أماكن سكنية أفضل من تلك ،خاصة سعيا كراء حياة أفضل كطلبا للبستقرار الدائم
 أف الأمل كالطموح إلاالريفية، بالرغم من عدـ توافر الضمانات الكافية لنجاحهم في حياتهم اتٞديدة، 

 إما ىو تواجد مرحلي كنهايتو تتم إت٪ا الاعتقاد بأف تواجدىم في ىذه الأحياء كبهذه الوضعية إفُيدفعهم 
 أحياء أفضل من أحيائهم تلك ات١نجزة تٔواد بناء صلبة كت٥ططة كفقا إفُ بالانتقاؿ إمابالتسوية القانونية ك

 .قانوف العمرافؿ
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يط قركم حضرم ؿ تتشكل الشرائح السكانية للؤحياء غتَ القانونية القصديرية من ت٣تمع خ
اتٟركة كتتعايش فيو ثقافتاف، ثقافة بدكية كأخرل شبو حضرية كتتميز ىذه الشرائح السكانية بالنشاط 

 ،على نطاؽ كاسع كلكن بشكل أفقي فهي ت٘ارس نشاطات تٕارية ىامشية كحرؼ مهنية بسيطة
 تكوين في مراكز التكوين ات١تخصصة التي إجراء لكن دكف ،كبالأخص منها حرفة البناء كالأشغاؿ العامة

. كف التكوين ات١تخصصد تبقى ىذه ات١هنة مبنية على ات٠برة كالتداكؿ إذتوفر ىذا النوع من التخصصات، 
 لا تسمح لنفسها بوضع اليد إذتتميز أسر ىذه الأحياء بأف ت٢ا شبو مكانة اجتماعية، 

 كسيلة أخرل كىي شبو إفُ كبنائها بطريقة غتَ قانونية، بل تلجأ ،كالاستيلبء على الأرض مباشرة كبالقوة
كضع اليد، كذلك بشراء الأراضي ت٦ا كضعوا أيديهم عليها مباشرة أك شراء الأبنية من الغتَ كىي جاىزة 

 ضمن رزنامة كأجندة أحيائهم القاسم ات١شتًؾ بتُ ىؤلاء السكاف ىو توقعهم دخوؿ أف إذللبستغلبؿ، 
 المحلية كستسول كضعيتها القانونية، كأف مصتَىا مستقبلب ليس ات٢دـ للئدارةمسؤكفِ كبرامج التهيئة 

، كلا تكوف ت٣الا لتطبيق النصوص الرادعة كالعقابية لقوانتُ العمراف، أت٪ا النمو كالتطور كالتًابط كالإزالة
 خاصة كأف ىذا النوع من الأحياء لا ،كالاندماج الفعلي كالقانوفٓ كالتسوية كات١طابقة مع بقية أجزاء ات١دينة

يتواجد ضمن ت٣موعة الأراضي غتَ القابلة للبناء، كبالتافِ فهي مؤىلة للتطور كالتأىيل كما ذكرنا سابقا 
ضمن النسيج العمرافٓ ات١خطط للمدينة، غتَ أف كل ىذا ت٣رد توقعات من طرؼ ساكتٍ كقاطتٍ ىذه 

الأحياء، فاتٟقيقة كالواقع تؤكده الدراسات ات١يدانية للمخططات التي تشمل إقليم ىذه الأحياء،  كات١دينة 
 .1ككل
الأحياء غير القانونية المتخلفة جدا / ثانيا

كؿ عنها أنها أحياء بائسة كغتَ قابلة للتقدـ ػػالأحياء غتَ القانونية ات١تخلفة جدا تٯكن الق  
 ىي تٕمعات سكانية متداعية فيزيقيا كمنهارة ايكولوجيا، فهي عبارة عن أحياء قصديرية إذ ،كالتطور
بعض ىذه الأحياء يتواجد داخل المحيط العمرافٓ كبعضها الأخر يتواجد خارجو، غتَ أنها أف  إذ% 100

تٯكن القوؿ معها أنها تٕمعات ك ،كلها ت٤ركمة من تٚيع أنواع ات١رافق كالتجهيزات كشبكات ات١دنية
 فَ عاىا المحلية أك بالأحرل ىي خارج دائرة الزمن، ت٦ا ت٬علالإدارةسكانية خارج مربع اىتمامات كمراقبة 

: صغتَ أسود يعمل على
جذب المجرمتُ كات١نبوذين كات٢اربتُ من مواجهة العافَ الأبيض الكبتَ، كمن شرائح بشرية فقدت  -

عل من اتٟي ككر لانتشار ت٥تلف الآفات تجالأمل في التفاعل مع غتَىا في اتٟياة الاجتماعية، 
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 تسمية إفُالاجتماعية كت٦ارسة شتى الرذائل، ت٦ا أدل بات١هتمتُ ك ات١ختصتُ بإدارة كتسيتَ ات١دف 
لكونها توحي بالكآبة كالوحشية "  jungles urbaines"ىذه الأحياء بالأدغاؿ اتٟضرية

 ،كالعدكاف
 ككذلك بالنسبة لبعض ات١تسلقتُ كات١غامرين ،توفتَ الظركؼ ات١ناسبة للمهاجرين كالريفيتُ اتٞدد -

 كىذا بعد تغيتَ ، أحياء أخرل أكثر رقي كأكثر أملإفُالذين ينتظركف الفرص ات١ناسبة للبنتقاؿ 
 ،مركزىم الاقتصادم كالاجتماعي

 لسكاف ات١دينة الأصليتُ الفاشلتُ الذين فقدك الأمل كالطموح اجعل الأحياء البائسة ملجأ أختَ -
في حياة أفضل مستسلمتُ للعيش فيها كلا يبادركف كلا يريدكف التغيتَ في تسوية كضعيتهم 

 .القانونية كلا على تٖستُ كضعيتهم ات١ادية

بالتافِ تٯكن القوؿ أف سكاف ىذه الأحياء عبارة عن فئات فسيفسائية متناثرة كغتَ متجانسة كعلى 
:  عاملتُ كت٫اإلاالأغلب لا ت٬مع بينهما 

  الاستيلبء على ملكية الغتَ كتشييد بنايات عليها بطريقة غتَ قانونية، كذلك عن طريق كضع اليد
 كالتي غالبا ما تكوف ملكا للدكلة كت٥صصة لإقامة مشاريع عمومية عليها تٔوجب ،على الأرض

 .ت٥ططات التعمتَ
  طلبهم من السلطات المحلية خاصة البلدية بتمكينهم من الاستفادة من سكن اجتماعي أك حتى

 كاتٟصوؿ على رخصة ،سكن ترقوم بسيط دكف ات١طالبة بتسوية الوضعية القانونية لأرضية البناية
 منذ أنشأتالبناء لتسوية البناية، كونهم على دراية كعلم مسبق بأف ىذه الأحياء البائسة قد 

 تٔوجب ت٥ططات التعمتَ على ات١ستول المحلي ت٦ثلة في 1،البداية في أماكن غتَ صاتٟة للبناء
 كفي حالة عدـ كجودت٫ا الاحتكاـ ،ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك ت٥طط شغل الأراضي

 المحدد للقواعد 175-91للقواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كات١نظمة تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم 
 كاف البناء أك التهيئة مقرر إذا:"يلي  مال منو عل03 نصت ات١ادةإذالعامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء 

في أرضية معرضة للؤخطار الطبيعية مثل الفيضانات كالات٨راؼ كات٩فاض التًبة كانزلاقها كالزلازؿ 
 ..." كاتٞرؼ تٯكن رفض رخصة البناء كالتجزئة
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 نظرا لتواجدىا في أغلب الأحياء فوؽ ، كمطابقة ىذه البناياتإصلبحيكوف من الصعب 
منحدرات كبتَة كشديدة الانزلاؽ أك على ضفاؼ الأنهار كتكوف عرضة للفيضانات أك تواجدىا فوؽ 

ؿ الكهرباء ذات التوتر العافِ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػخطوط الأنابيب الناقلة للغاز الطبيعي أك تٖت خطوط نق
 كغتَىا من الارتفاقات ات١قيدة تٟق البناء أك التي ت٘نع البناء أساسا، كبناء على ىذه التحفظات ،كات١توسط

التقنية كالقانونية فإف نتاج ات١خططات على ات١ستول المحلي ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كت٥طط 
شغل الأراضي ستبتٌ كتؤكد أنو لا مستقبل ت٢ذه الأحياء كأف كضعها يتواجد ضمن ات١ناطق اتٟضرية 

 أراضي يعتبرىا في غالب الأحياف ك كأنها إذ ، خلبؿ جدكؿ زمتٍ ت٤ددكإزالتهاات١ؤقتة التي ت٬ب ىدمها 
 غتَ مبنية، كت٬ب أف ت٭ل ت٤لها مشاريع تهيئة غالبا غتَ بنائية تكوف في صورة تهيئة مساحات أكفضاء 

عمومية أك غابات حضرية أك متنزىات حرة، تبعا ت١وقع ىذه الأحياء كحجمها كمكاف تواجدىا ضمن 
 1.المحيط العمرافٓ، كتبعا أيضا لاحتياجات ات١دينة كمتطلبات تنميتها

:  أنواع ىي كالتاف6ِ إفُمع أف ىناؾ من يقسم أنواع التعمتَ غتَ القانوفٓ 
 أدكات التعمتَ، حيث أف القانوف إفُ دكف الرجوع أت٧زت ىو كل بناية :السكن غير المخطط/  أ

 .السارم يفرض على من أراد البناء طلب رخصة البناء، فهي تٔثابة سند رتٝي ت٭دده عقد البناء

 : ك يضم نوعتُ من البناء:السكن العشوائي/ ب

 كيطلق عليو اسم البناء القصديرم يبتٌ تٔواد بسيطة كبقايا ات٠شب :سكن عفوي ىش/ 1
كىو متواجد بشكل مذىل في ات١غرب الأقصى ...  ، أك الزانقلtolesفائح من اتٟديد،ص

تٖديدا بات١دينة كفي مصر تٖديدا القاىرة كفي اتٞزائر يوجد في بعض الأحياء الضاحوية، كتقريبا في 
. كل ات١دف الكبرل

 يتم بناء ىذا النوع من السكن تٔواد ملبئمة كبالأحرل لائقة من :سكن عفوي صلب/2
 لانعداـاتٞانب الفيزيائي، فهي مشابهة كمطابقة نوعا ما للبنايات القانونية، لكن تبقى عفوية 

 كمثل ،تٕمع ات١رافق الأساسية، كمقارنة مع السكن القصديرم فهي ت٘ثل مساكن ت٤دكدة للراحة
. ىذا النوع من السكن ينتشر بالضواحي

                                                 
. 18، ص  السابق ات١رجعكماؿ تكواشت،1
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من أنواع السكن الفوضوم الصلب، فهو سكن مكوف أساسا من   ىو:السكن الذاتي التلقائي/ جـــ
 كتبتٌ ىذه ات١ساكن من طرؼ ات١الك للعقار الأرضي فهذه ،مساكن فردية تسكن بها أسرة كاحدة
 .ات١ساكن يتكفل بها مالكها بأكملها

 يتطور ىذا النوع من السكن بسرعة خارج المحيط :السكن الذي يتم بدون أوراق قانونية رسمية/ د
متَ أك البناء عليها، ػػػػػػػػػة التعػػػػػػػػػػػػػػػالعمرافٓ اتٟضرم أك يستوطن على الأراضي العمومية، كالأراضي الصعب

ت٦ا جعل ات١واطن في صراع .... أك المحاجر القدتٯةافكذات كضعية قانونية غتَ ت٤ددة، مثل ضفاؼ الودم
 1.دائم مع السلطات ات١عنية خاصة مع البلدية لتسوية كضعيتها

 تعتبر مناطق السكن غتَ القانوفٓ خاصة الفوضوم منها دكف مستول :السكن الناقص التجهيز/ ىــ
زت في مراحل تارتٮية صعبة، ػػػػػػػػػػػػػػػػالسكن ات١لبئم، لأنها ت٣ردة من الكثتَ من التجهيزات، كىذا لأنها أنج

كبالتافِ لا تتوفر التجهيزات اللبزمة لذلك، كت٧د ىذا النوع من السكن في النواة القدتٯة للمدينة، كما 
 .تكوف حالتو متدىورة بسبب قدمو كعدـ تعرضو لعمليات التًميم

 كتٛايتها مؤقتا ، ىي مراكز تٚعت فيها عائلبت كثتَة تضررت مساكنها لظركؼ ما:مراكز العبور/ و
 2 مساكن لائقة لإيوائهمإت٬اد حتُ إفُ

: أما تصنيف الأمم ات١تحدة فتم على ثلبثة أنواع
 إفُ كىي الأحياء التي ت٘تاز بكثافة سكانية كسكنية عالية كتفتقر :مناطق واضعي اليد الجديدة -

 كتنتشر في كل من ،ات١ساحات كالساحات الشاغرة، كغتَ ت٣هزة تٔختلف ات١رافق كات٢ياكل القاعدية
 . الشمالية، كتٯتاز ساكنيها كقاطنيها بعدـ تنظيمهم لأنفسهم جيداكأفريقياأمريكا اللبتينية 

 كلا تٗتلف على النوع الأكؿ كتٯتاز ، موجودة في العافَ ات١تحضر:مناطق أشباه واضعي اليد -
 لذا يلجأ ساكتٍ ،ساكنيها بالأسر ذات الدخل المحدكد غتَ القادرة على اتٟصوؿ على مسكن

 . شراء الأراضي في أماكن غتَ مرخصة لأغراض سكنيةإفُىذا النوع 
 نشأت ىذه ات١ناطق كرد فعل طبيعي للسكاف كرغبتهم في اتٟصوؿ :مناطق واضعي اليد المؤقتة -

 كت٘تاز بأنها مأكل للباحثتُ عن العمل الذين يرغبوف في التجمع ،على سكن بأقل النفقات

                                                 
. 69.68فوزم مشناف، ات١رجع السابق، ص ص1
 69، ص نفسو ات١رجع 2
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 الدائمة بتلك ات١ناطق بأمل ت٪وىا الإقامةبالقرب من أماكن مصادر العمل كيقرر جزء منهم 
  1.رىا لتصبح جزء من ات١دينةككتط

 : للبنايات غير القانونية15-08تقسيم القانون  :الفرع الثالث
ت٧ازىا، تم تعداد البنايات غتَ إ المحدد لقواعد مطابقة البنايات ك15-08 من القانوف 15بناء على ات١ادة 

: القانونية كالتي تٯكن أف تكوف ت٤لب للمطابقة كىي
 .البنايات غتَ ات١تممة التي تٖصل صاحبها على رخصة البناء -
 .البنايات التي تٖصل صاحبها على رخصة البناء كىي غتَ مطابقة لأحكاـ الرخصة ات١سلمة -
 .البنايات ات١تممة التي فَ يتحصل صاحبها على رخصة البناء -
 .البنايات غتَ ات١تممة التي فَ يتحصل صاحبها على رخصة البناء -

: البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء/ ولاأ
يشتًط ات١شرع قبل الشركع في أشغاؿ البناء استخراج رخصة مسبقة ىي رخصة البناء، مع العلم   

كاء للشركع في عملية البناء كالتشييد أك للبنتهاء من مشركع ػػػػأف رخصة البناء مرتبطة بأجل ت٤دد س
 أجل غتَ إفُ ككأنها كرشات مفتوحة ،البناء، حتى لا تبقى البنايات في اتٞزائر في حالة عدـ انتهاء

 كلكن فَ تنتهي الأشغاؿ بها ،مسمى، كطبعا في ىذه اتٟالة صاحب البناية قد تٖصل على رخصة للبناء
. ضمن الوقت المحدد تٔوجب الرخصة ات١سلمة

 ت٣موعة من اضمن ىذا النوع غتَ القانوفٓ كغتَ ات١طابق كجب أف تتوافر فيو دخل أم بنايةتكلكي 
: الشركط ىي

 من الضركرم أف يكوف صاحب البناية قد تٖصل على رخصة البناء :الحصول على رخصة للبناء/ أ
 .بناء كالتشييدؿقبل الشركع في أشغاؿ ا

 . إذ ت٬ب أف تكوف البناية غتَ مكتملة، كفَ تنتو بها أشغاؿ التشييد بعد: البنايةإتمامعدم / ب

 أف رخصة البناء ت٘نح إفُ الإشارة من الضركرم : الممنوحة في رخصة البناءالآجالانتهاء / جــ
سواء كاف  كتٗتلف ىذه الآجاؿ تبعا لطبيعة ات١شركع كالبناية ، الأشغاؿلإت٘اـجالا آللمستفيد منها 

كلكي تدخل البناية ضمن ىذه الطائفة لابد أف ... ، منشأة مصنفةا تٚاعياسكنأك ، ا فردماسكن

                                                 
. 23 ص ،، ات١رجع السابقت٤مد ات١هدم عاجب1
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 فَ تنتهي صلبحية رخصة البناء، فلب تٯكن إذاتنتهي آجاؿ رخصة البناء دكف انتهاء الأشغاؿ، أما 
 .اعتباره بناء غتَ قانوفٓ كغتَ مطابق

: البنايات المتممة المخالفة لأحكام رخصة البناء/ ثانيا
  إذالغرض الأساسي من استخراج رخصة البناء، احتًاـ أشغاؿ البناء للرخصة ات١سلمة مسبقا   

 من التعرؼ على طبيعة مشركع البناء كات١واد ات١ستعملة الإدارةىي آلية للرقابة القبلية، تتمكن من خلبت٢ا 
م للبناية ات١نجزة، فإف كانت ضمن الأطر القانونية سلمت رخصة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػت٧ازه كحتى الشكل النهائإفي 

سلمتها مرفقة بتحفظات ت٬ب على صاحب   عن تسليمها، أكالإدارةف كانت ت٥الفة امتنعت إالبناء، ك
 التي تثبت مدل احتًاـ أشغاؿ البناء ، على رخصة شهادة ات١طابقةاتٟصوؿ حرـ من كإلاالبناء مراعاتها، 

 كلكن كاقع اتٟاؿ يظهر أف ، كتكوف بعد الانتهاء من أشغاؿ البناء،كالبناية في حد ذاتها لرخصة البناء
 كوف ،ملبؾ البنايات ت٭جموف عن طلب شهادة ات١طابقة لعلمهم ات١سبق أف طلبهم سيقابل بالرفض

بناياتهم جاءت ت٥الفة ت١قتضيات رخصة البناء، خاصة فيما يتعلق بارتفاع البناية كعدد الطوابق كمعامل 
 كالتعدم كت٥الفة الارتفاقات سواء ات١انعة تٟق البناء أك ات١قيدة لو، كالتي ت٬ب أف تٖتـً ،شغل الأراضي

 ككذا ت٥طط شغل الأراضي، اللذاف يبرزاف الطبيعة ،لتهيئة كالتعمتَؿأملبءات ات١خطط التوجيهي 
 .اتٞيولوجية للؤرضية، كات١ناطق غتَ القابلة للتعمتَ كالارتفاقات بكل أنواعها

 ، كفي حالة عدـ كجود ات١خططتُ السابقي الذكر، لابد من احتًاـ القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ
 القانونية لتحقيق مطابقة البنايات ات١خالفة الإمكانية 15-08كبالرغم من كل ما سبق فقد منح القانوف

:  رخصة البناء مع كجوب توفر العناصر التاليةلإحكاـ
 لابد من تٖصل صاحب البناء على رخصة من ات١صافٌ :الحصول المسبق على رخصة البناء/ أ

 .ات١ختصة قبل الشركع في أشغاؿ البناء

 انتهت يشتًط لتحقيق ىذا النوع من البنايات أف تكوف الأشغاؿ قد :أن تكون البناية متممة/ ب
 .بها

 لكي يتم تٖقيق مطابقة ىذا النوع من البنايات، لابد أف تكوف :مخالفة البناية لرخصة البناء/ جــ
البناية ت٥الفة لأحكاـ رخصة البناء، كلا يهم نوعية ات١خالفة سواء تعلقت بعدد الطوابق أك ات١ساس 

... بالارتفاقات أك في تغيتَ الوجهة
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: البناية المتممة دون رخصة بناء/ ثالثا
ت٧از بناية دكف اتٟصوؿ ات١سبق على رخصة البناء، يعتبر ىذا إقد يقدـ أحد الأشخاص على 

العمل ت٥الفة صرت٭ة للنصوص القانونية، يستوجب معها معاقبة ات١خالف بغض النظر عن طبيعة الوعاء 
 تابعة للؤملبؾ الوطنية العمومية أك ات٠اصة، كما الأرضالعقارم الذم شيدت فوقو البناية سواء كانت 

 قياـ تشييد البناية دكف رخصة كنذكر إفُقد يتم على ملكية خاصة، كقد تعددت الأسباب التي أدت 
: منها
  ات١ختصة للحصوؿ على رخصة للبناءالإداريةعدـ تقدفٔ طلب للجهة ، 
  ،إدارم يشتًط أف ت٘نح رخصة البناء بقرار إذعدـ الرد على طلب اتٟصوؿ على رخصة البناء 

 ،صريح من طرؼ  اتٞهة ات١ختصة
  ات١ختصة منح رخصة للبناءالإداريةرفض اتٞهة ، 
  تزاؿ ت٤ل دراسةلا ات١تعلقة تٔنح الرخصة، كونها الإجراءاتعدـ استكماؿ ، 
 انتهاء مدة صلبحية رخصة البناء مع عدـ تٕديدىا، 
 1.البناء رغم كقف الأشغاؿ بقرار 

 أف النصوص القانونية قد أعفت بعض اتٞهات من استخراج رخصة البناء قبل إفُ الإشارةتٕدر   
 كالتي ، ات١تعلق بالتهيئة كالتعمت29َ-90 من القانوف 53 كذلك تٔوجب ات١ادة ،الشركع في أشغاؿ البناء

 19-15أعفت البنايات التي تٖتمي بسرية الدفاع الوطتٍ، كأيضا ات١ادة الأكفُ من ات١رسوـ التنفيذم
 جانب البنايات التي تٖتمي بسرية الدفاع إفُ كالتي ،ىاـالمحدد لكيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسلي

الوطتٍ، أضافت استثناء أخر يتعلق ببعض ات٢ياكل القاعدية ات٠اصة كالتي تكتسي طابعا استًاتيجيا من 
ات٢يئات أك ات١ؤسسات، مع ملبحظة أف كلمة بعض  كأالدرجة الأكفُ كالتابعة لبعض الدكائر الوزارية 

 بات١شرع اتٞزائرم النص ت٬در ىي كلمة فضفاضة، كذات مدلوؿ جد كاسع، الإستًاتيجيةالدكائر الوزارية 
. على سبيل اتٟصر على ات٢يئات التي تدخل ضمن ىذه ات١ادة كما تٮرج عنها

 موضوع البنايات ات١كتملة كالتي ت٘ت بدكف رخصة، ت٧د أف تقاعس الإدارة في دراسة إفُبالعودة   
 البناء دكف رخصة رغم إفُكء الأفراد ػػػػػػػػػػػػػات١لفات يساعد إف فَ نقل أنو من ات١سببات الرئيسية في فً

 2. كانت كضعيتهم الاجتماعية تتطلب السرعة في منح الرخصةإذاأت٫يتها، لاسيما 
                                                 

1 ، أطركحة دكتوراه في العلوـ القانونية، تٗصص قانوف عقػارم، قسم العلوـ القانونية، كػػػلية اتٟقوؽ، ، تسوية البنايات غير المطابقة في التشريع الجزائري عايدة ديرـ
. 18، ص  2015-2014جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة ، السنة اتٞامعية 

. 18، ص ات١رجع نفسو2 
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لكي يستفيد صاحب مثل ىذه البنايات من أحكاـ قانوف مطابقة البنايات لابد من توفر الشركط 
: التالية

 ت٬ب أف تكوف كرشة أشغاؿ البناية قد انتهت، كالبناية قائمة كتٯكن :أن تكون البناية مكتملة -
 .أف يكوف مالكها قد شرع في استغلبت٢ا

 في ىذه اتٟالة ت٬ب أف يكوف صاحب البناية قد :عدم الحصول المسبق على رخصة للبناء -
 للبناية كحتى إقامة مع ،شرع في أشغاؿ البناء كالتشييد دكف اتٟصوؿ ات١سبق على رخصة للبناء

 .الشركع في شغلها

: البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء/ رابعا
الشركع في ىذه ب في تشييد بناياتهم دكف حصوت٢م على رخصة تسمح ت٢م الأفرادقد يشرع   

 البناية ت٦ا إت٘اـ كقد لا يكتفوف بذلك بل يوقفوف الأشغاؿ دكف ،الأشغاؿ ت٦ا يشكل خرقا صارخا للقانوف
  تنص على15-08 من القانوف12 خاصة كأف ات١ادة 1يشوه ات١نظر العاـ كتٯس بات١ظهر اتٞمافِ

" كت٢ذا الغرض يستلزـ المحافظة عليو كترقيتو . يعتبر ات١ظهر اتٞمافِ للئطار ات١بتٍ من الصافٌ العاـ:"أنو
 بسبب مواد البناء ات١تًاكمة أك ،أيضا فاف بقاء كرشة الأشغاؿ مفتوحة يتسبب بتهديد البيئة كالمحيط

. البقايا ات١تناثرة في ىذه البناية
بناء على ذلك كفي سبيل تسوية كضعية البنايات كالتجمعات السكنية كات١نشآت القائمة دكف   

ت٧ازىا من خلبؿ إ إت٘اـ قرر ات١شرع تسوية كضعيتها كمنحها شهادة ات١طابقة بعد الأضرار،رخصة كبأخف 
 في حدكد ما يتم تٖديده كفق بإت٘امهاتٝاح اؿليها، كع لإضفاء الشرعية القانونية إت٘اـمنحها رخصة 

 ىذه إطار كلاعتبار البناية قابلة للتحقيق في ،ات١خططات كالرخصة ات١منوحة كفي الآجاؿ ات١قررة من خلبت٢ا
: اتٟالة ت٬ب توافر الشركط التالية

 ت٬ب أف تكوف البناية قائمة مع تٖقق نسبة من الأشغاؿ لا يهم :أن تكون البناية غير متممة -
 . لكن دكف ت٘اـ البناية كوحدة كاحدة،مداىا

 كلا يهم ، يشرع في أشغاؿ البناء دكف استصدار رخصة البناءإذ :عدم الحصول على رخصة بناء -
 أـ تم البناء بصورة عشوائية كدكف تٗطيط ، ت٥ططات لدل مهندس ت٥تصإعدادفي ىذه اتٟالة 

 2 .مسبق

                                                 
1 ،  .20 ص ،تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم عايدة ديرـ
 20ص.  نفس ات١رجع2
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: أما البنايات التي استثنيت من عملية ات١طابقة ىي
 ،ناء عليهاب كتٯنع اؿ،البنايات ات١شيدة في قطع أرضية ت٥صصة للبرتفاقات -
البنايات ات١تواجدة بصفة اعتيادية بات١واقع كات١ناطق المحمية ات١نصوص عليها في التشريع ات١تعلق  -

 تٔا فيها مواقع ، كات١واقع كات١عافَ التارتٮية كالأثرية كتْماية البيئة كالساحل،تٔناطق التوسع السياحي
 ، ككذا مناطق الارتفاقات ات١رتبطة بها،ات١وانئ كات١طارات

البنايات ات١شيدة على الأراضي الفلبحية أك ذات الطابع الفلبحي أك الغابية أك ذات الطابع  -
 ، في المحيط العمرافٓإدماجها باستثناء تلك التي تٯكن ،الغابي

 ،البنايات ات١شيدة خرقا لقواعد الأمن أك التي تشوه بشكل خطتَ البيئة كات١نظر العاـ للموقع -
رة ت٢ا كالتي يستحيل ػػػػػػػػػػكف عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أك مضػػػػػػالبنايات التي تك -

 فكل البنايات ات١ذكورة أعلبه نظرا ت١وقعها قرر ات١شرع عدـ مطابقتها كبقائها على حالة 1،نقلها
 حرر إذا ات١ؤىلتُ موضوع ات٢دـ، الأعوافالتعمتَ غتَ القانوفٓ، كتكوف بعد معاينتها من طرؼ 

 رئيس المجلس الشعبي البلدم كالوافِ إفُ كيرسل ، كىو البناء بدكف رخصة، ات١خالفةإثباتت٤ضر 
 . ساعة72ات١ختصتُ في أجل لا يتعدل 

في ىذه اتٟالة كمراعاة للمتابعات اتٞزائية، يصدر رئيس المجس الشعبي البلدم ات١ختص قرار ىدـ 
 ات١خالفة عند انقضاء ات١هلة، كفي حالة إثبات أياـ، ابتداء من تاريخ استلبـ ت٤ضر 08البناء في أجل 

صور رئيس المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ، يصدر الوافِ في ىذه اتٟالة قرار ىدـ البناء في أجل لا يتعدل ؽ
.  يوما30
 كفي حالة عدـ كجودىا، يتم تنفيذ ،دير بالذكر أف أشغاؿ ات٢دـ تنفذ من قبل مصافٌ البلدية  افً

. الأشغاؿ بواسطة الوسائل كالآليات ات١سخرة من قبل الوافِ
مع العلم أف ات١خالف أم صاحب البناية ات١خالفة ىو من يتحمل تكاليف عملية ات٢دـ، كيتكفل   

. رئيس المجلس الشعبي البلدم بتحصيلها بكافة الطرؽ القانونية
 الإدارم نقطة جد مهمة، ىي أف معارضة ات١خالف للقرار إفُ الإشارةفي ىذا اتٞانب لابد من   ك

. 2الإدارية ات٢دـ ات١تخذ من قبل السلطة إجراء لا يعلق ،ات١تعلق بات٢دـ أماـ اتٞهات القضائية ات١ختصة

                                                 
 .15-08 من القانوف16 ات١ادة 1
 04-05 قانوف رقم 4 مكرر 76 ات١ادة 2
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 كانت أرضا إذا التي شيدت عليها البناية، تْسب ما الأرض ات٢دـ باختلبؼ قطعة إجراءاتىذا كتٗتلف 
 .عمومية أك ملكا للخواص

 :البنايات المشيدة فوق أراض عمومية -

 حالتها إفُ الأماكن إعادةعلى تٞنة الولاية أف تنذر الشاغل في أجل ت٤دد من قبل، بغية   
 ىدـ البناء، يأمر رئيس المجلس الشعبي البلدم تلقائيا إفُ كفَ يبادر ات١خالف الأجلالأصلية، فإذا انقضى 

.  حالتهاإفُ الأماكن كإعادةبات٢دـ مع تٖمل الشاغل مصاريف ات٢دـ 
 : تابعة للخواصأراضالبنايات المشيدة فوق  -

 كانت الأسباب التي ت٘نع تسوية البناية تقوـ على أساس ات١صلحة العامة، فإنو يتعتُ تنفيذ   إذا
 تعويض الأرض أما البناية فلب إلا ،إجراء نزع ات١لكية، كلا يتًتب على نزع ات١لكية من أجل ات١نفعة العامة

 .1يتم التعويض عنها كونها بناية غتَ قانونية
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

                                                 
 .5،ص2014 سنة ،11 في تسوية البنايات الفوضوية ت٣لة دفاتر السياسة كالقانوف، جامعة كرقلة، العدد 15-08 الشريف تْماكم، ت٣اؿ تدخل قانوف ات١طابقة1
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خصائص مناطق البناء غير القانوني : المبحث الثاني
 إفُ الأختَة  ىذهتتفرعك بنايات نظامية كأخرل غتَ نظامية،  منتٟظتَة العقارية الوطنيةا   تتكوف

 ىذه إفُكفُ تتوفر على بعض الشركط القانونية كالتقنية، بينما تفتقر المجموعة الثانية الأموعة ات١جت٣موعتتُ 
الشركط، تْيث تكوف المجموعة الأكفُ مؤىلة للبستفادة من امتيازات قانونية معينة، بينما مصتَ المجموعة 

 إماكؿ بها، ػػػػػػػػػ لابد لأصحابها من مطابقتها مع ما تنص عليو التنظيمات ات١عمإذالثانية اتٟرماف منها، 
 مناطق البناء غتَ القانوفٓ بعدة خصائص صفتت، كما ات٢دـ اتٞزئي أك الكلي حسب حجم ات١خالفةب

 إمكانية من خلبؿ ىذه ات٠صائص تٯكن تٖديد إذت٘يز ىذه ات١ناطق عن مناطق البناء القانوفٓ ات١خطط 
. تسوية كمطابقة ىذه البنايات من عدمو

لاسيما مػػػػػػػػػػػػػػا تعلػػػػػػق بات٠صائػػػػػص ات١ادية  خصائص ت٘يز غالبا ىذه الأحياء كالبنايات، تٖديدتٯكن 
 .(ات١طلب الأكؿ )

 إفُ جانب ات٠صائص ات١ادية يتميز المحيط الاجتماعي ت١ناطق البناء غتَ القانوفٓ بالتداخل من 
 .(ات١طلب الثافٓ  )حيث التًكيبة السكانية كت٪ط التفكتَ كالاندماج 

كما أف القاعدة العقارية ات١شيد فوقها البناء غتَ القانوفٓ تلعب دكرا مهما في تٖديد خصائصو 
 .(ات١طلب الثالث  )كمدل مطابقتو مع قواعد قانوف العمراف 

الخصائص المادية : المطلب الأول
يلبحظ ماديا على مناطق التعمتَ غتَ القانوفٓ تشوه في ات١بافٓ كقدمها، كنقص في التهوية   

 .(الفرع الأكؿ  )كتٗلف ات١قاييس العمرانية في اتٞانب ات١بتٍ للبناية  كالإضاءة،
 كضيق الطرؽ كالشوارع كانعداـ ، فَ نقل انعدامهاإفقلة اتٟدائق  أما في اتٞانب غتَ ات١بتٍ فتتميز ب

 .(الفرع الثافٓ  )كعديد ات٠صائص الأخرل 1ات١واصلبت
 المبني للبناية الإطار: الفرع الأول

 ككذا عدـ احتًاـ ،من أىم ت٦يزات الأحياء غتَ القانونية انعداـ التخطيط كالبرت٣ة ات١سبقة  
 كإمكانياتوق ػػ في تصميم البنايات كل حسب ذكؽالأفراد كحرية ،النصوص القانونية ات١نظمة للعمراف

 أخر سواء ما تعلق بات١واصفات ات٠ارجية للبناية أك إفُات١ادية، ت٦ا ينجر عنو اختلبؼ البنايات من مسكن 
. ات١واصفات الداخلية

 
                                                 

، مذكرة ماجستتَ في ات٢ندسة ات١عمارية كالعمراف،معهد  تأثير العوامل الاجتماعية على المجال العمراني في مناطق السكن العشوائية أمتَ عبد اتٟميد ت٤مد ظهتَ،1
. 34، ص2011-2010ات٢ندسة ات١دنية كالرم كات٢ندسة ات١عمارية،جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية 
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 المواصفات الخارجية للبناية -ولاأ
 ككذا ، كالتي تظهر بتحديد ت٪ط البناية من جهة،يقصد بذلك اتٟالة الفيزيائية كات١ورفولوجية للبناية

. مادة البناء من جهة أخرل
 الإمكانيات تعكس البناية القدرة ات١الية كالاقتصادية لصاحبها، كىو ما يتناسب طردا مع :نمط البناية - أ

ذم تٯيز الأحياء غتَ القانونية غتَ ػػػػػات١الية للمالك، حيث أف ات١ظهر العاـ أك الشكل ات٢ندسي اؿ
 كالذم يتميز بهندسة معمارية ،ات١خططة، خاصة القصديرية منها ىو ات١سكن الفردم ذك الطابق الأرضي

.  بسيطة كعدـ التنظيم في توزيعها كبتداخلها

 الاختلبؼ في ات١ظهر ات١رفولوجي لبنايات اتٟي دليل كاضح على أنها جاءت ت٥الفة لقوانتُ البناء إف
كالتعمتَ، كما يعد ىذا ات١ظهر من أحد ات١ؤشرات الأساسية في تٖديد ات١ستويات ات١الية كالاجتماعية 

 كمن جهة ، كالتي تعبر عن اتٟالة السيئة التي يعيشونها كضعف قدرتهم ات١ادية من جهة،لسكاف اتٟي
 1 تٕعلهم غتَ مهتمتُ بالناحية اتٞمالية للمسكن، قانوناالإلزاميةأخرل عدـ حصوت٢م على رخصة البناء 

كحتى في حالة حصوت٢م على رخصة البناء فإف أغلب الأشغاؿ لا تكوف بالضركرة مطابقة ت١قتضيات 
 ككذا تغاضي صاحب ، أثناء أشغاؿ البناءالإدارية الرقابة ضعف لسببتُ أساسيتُ ،الرخصة ات١سلمة

 التي تثبت أف أشغاؿ البناء كانت كفق مقتضيات رخصة البناء ،الأشغاؿ عن استخراج شهادة ات١طابقة
. ات١سلمة

ت٪ط البناء في اتٟي العشوائي يتميز بقلة التجانس فيما بتُ مساكنو، فإفُ جانب ات١ساكن   
دكار كالأكالدكرين  (الأرضي)دكر الواحدػػػػػػػػػػػػػػػػالتقليدية التي تنتشر بكثرة ت٧د البنايات اتٟديثة ذات اؿ

. الثلبثة، كسبب ىذا التباين كما ذكرنا سابقا القدرة الاقتصادية
 كاف إذا أك ات٠برة الذاتية ،اء اتٟرفيفّ نو عادة ما يكتفي فيو تٓبرة البإأما بالنسبة لتصميم البناء، ؼ  

 سواء في استخداـ مواد البناء، أك في استغلبؿ ، بعض النقائصإفُصاحب ات١سكن بنّاء، ت٦ا يعرض البناء 
. ات١ساحة ات١توفرة، أك فيما يتعلق بعلبقات اتٞوار ك العلبقة بالمحيط عامة

كما تتميز كاجهة ات١بتٌ غالبا بقلة نوافذىا كضيقها، كتٓاصة تلك التي تطل على الشارع، تشجيعا للحياة 
 2.ات١نعزلة، كحفاظا على خصوصية اتٟياة داخل ات١بتٌ

 
                                                 

. 24ات١رجع سابق، ص  كماؿ تكواشت،1
2

، رسالة دكتوراه في علم الاجتماع، تٗصص بيئة، قسم العلوـ الاجتماعية، كلية العوـ واقع سياسة التهيئة العمرانية في ضوء التنمية المستدامةميدفٓ شايب ذراع،  
 .61ص ، 2014-2013الانسانية كالاجتماعية، جامعة ت٤مد خيضر بسكرة، السنة اتٞامعية 
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نسبة انجاز المسكن                                          - ب

تتميز معظم مساكن العمراف غتَ ات١خطط، بأنها في غالبها عبارة عن مشاريع للسكن، حيث   
 مساكنها اتٞديدة كىي في طور الإت٧از، كىذه إفُ اتٟاجة كالظركؼ ضغط ات١عنية تٖت الأسرتنتقل 

 الأحياء غتَ القانونية، حيث لا تتجاكز نسبة الإت٧از في بعض اتٟالات ت تٝاإحدلالسمة تعتبر 
 كفي سياؽ متصل إليها، اتٞدراف كالسقف كالأبواب فقط كالانتقاؿ كإقامةكىو ما يعتٍ تشييد % 25

 لإضافةت٧د أف البنايات التي تبدك أنها منتهية كالتي تكوف من دكر أك دكرين فإنها في الغالب تبقى مهيأة 
 1. كىكذا يبقى البناء عبارة عن مشركع دائم لفتًة طويلة قد ت٘تد لعدة سنوات، طابق أخر

 إذات١لبحظ على ظاىرة الورشة ات١فتوحة في ت٣اؿ البناء أنها غتَ مقتصرة على البناء غتَ القانوفٓ،   
ىي معركفة أيضا في مساكن البناء الذاتي الفردم ات١خطط من طرؼ البلدية فهي تعكس ات١ستول 

 التي يوزعونها بتُ تكاليف البناء ، يعتمدكف على أجورىمإذالاقتصادم ت٢ؤلاء السكاف من جهة 
 كمن جهة أخرل تعكس البناء الاجتماعي للؤسرة كاتٗاذ ،لأسرةؿكاتٟاجات الاستهلبكية ات١ختلفة 

الاحتياطات اللبزمة لنموىا كتوسعها في ات١ستقبل القريب، حيث أف ات١سكن ينمو كيتوسع بنمو كتوسع 
. الأسرة فتكاد لا تكوف لو حدكد

أسلوب الإنجاز - جــــ
ت٧از مساكن الأحياء غتَ إم ػػػػػػػػػػػػػػػتلعب ات٠برة كاتٞهد الذاتيتُ في الغالب الدكر الرئيسي ؼ  

 حيث يأتي أسلوب اتٞهد الشخصي في الإت٧از في ات١رتبة الأكفُ، كىو جهد قائم على تعاكف ،القانونية
 حرفي في البناء في مراحل معنية من عملية إفُ الأسرة القادرين على العمل، كما يلجأ أحيانا أفرادتٚيع 

 في بعض ميادين البناء، كما  الضركريةالات٧از، خاصة عند الافتقار لبعض أدكات البناء أك لقلة ات٠برة
 ىذا الأسلوب عادة في إفُدكرا ىاما كأساسيا في عملية الات٧از ، كيتم اللجوء " التويزة " كب ػػػيؤدم أسل

ت٧از إ بعض ات١هارات، أما من حيث إفُ كثرة اليد العاملة كعند اتٟاجة إفُمراحل الات٧از التي تٖتاج 
ت٧از إ كالتي فَ تقتصر على ، العوامل الاجتماعية بقدر كبتَاالأحياء العشوائية ككل فقد سات٫ت فيو

 سات٫ت أيضا في عملية تٕهيز اتٟي بات١رافق الضركرية خاصة كأف أصحاب الأراضي كإت٪ا ،ات١ساكن فقط
 مساحة ضيقة للطرقات كالأزقة، الأمر الذم ت٬عل من اتٟي إلاالذين لا يتًكوف على حسابهم عند البيع 

                                                 
. 208 .207، ص ص 2001ت٤مد بوت٥لوؼ، التحضر، الطبعة الأكفُ، دار الأمة،  اتٞزائر، 1



42 
 

كالتي ، ة ت٢اصف أرلايتميز بضيق طرقاتو التي  كغتَ متوفر على ات١ساحات ذات ات١نفعة العامة،ك ،غتَ قانوفٓ
 1.متارأ 4فُإ 3يتًاكح عرضها في الغالب من 

:  مادة البناء المستعملة- د 
 في الغالب على -القصديرية–يعتمد قاطتٍ الأحياء غتَ القانونية الصلبة غتَ ات١خططة منها   

 التي تنتجها البيئة المحلية أك على مواد البناء الأكثر كفرة في السوؽ ، اتٞاىزة للبستغلبؿالإمكانيات
 منها 2 أف ىناؾ مواد بناء خاصة بالسقف كأخرل خاصة باتٞدرافإفُ  الإشارةكات١نخفضة السعر، كتٕدر

... ات١واد ات١ستًجعة من النفايات كات٠شب كألواح الزنك كالقصدير
 أك مواد سيئة ، ليست كل مواد البناء في العمراف غتَ القانوفٓ ىي مواد مستًجعة  مع العلم أنو

 توجد مساكن كبنايات كحتى أحياء غتَ قانونية غتَ ت٥ططة كلكنها مشيدة تٔواد بناء راقية إذ ،النوعية
 كبو أت٪اط معمارية ،ابع معمارم كعمراف عاـ نستطيع ت٘ييزهط كت٘ثل بذلك أحياء ت٢ا ،كذات نوعية جيدة

ت بأتٝاء ت٥تلفة كمتعددة كالأحياء م سواء التقليدية أك اتٟديثة، كسم،كاضحة تنتمي لعدة مدارس
 3.الانتقالية أك الأحياء العفوية أك الأحياء غتَ القانونية

 المواصفات الداخلية للبناية -ثانيا 
 جانب بعض إفُ ىي كظيفة السكن ،تٯكن القوؿ أف أىم كظيفة تؤمنها الأحياء غتَ القانونية 

...  كالوظيفة التجارية كات٠دماتية،الوظائف الأخرل ات٢امشية
 من ىذا ات١نطلق يسعى ،فالوظيفة السكنية تعتبر من أىم مقومات الاستقرار كالأماف الاجتماعي  

 كىذا لتجمع ، فالأحياء السكنية غتَ ات١خططة تعرؼ كثافة سكانية عالية4،الأفراد لامتلبؾ سكن يؤكيهم
أكثر من أسرة كاحدة في مسكن كاحد، كتكوف بذلك معدلات شغل ات١سكن كحتى معدلات شغل 

سكن كالغرفة يعد كمؤشرات ؿ أف عوامل الكثافة كالاكتظاظ في اإذ 5،الغرؼ عالية على ما ىو معموؿ بو
 كمدل قابليتو للئدماج كالتطور، كيتم ضبط ات١واصفات الداخلية للبناية من خلبؿ ،ىامة لاستقرار اتٟي

. تٖديد معدؿ شغل البناية كالتجهيزات الداخلية للبناية
 
 

                                                 
. 209.210 ص ص  السابق،ات١رجعت٤مد بوت٥لوؼ،  1
. 24كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص2
. 24ت٤مد ات١هدم عاجب، ات١رجع السابق، ص 3
 24كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،  ص 4
 24 ت٤مد ات١هدم عاجب، ات١رجع سابق،  ص 5
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 معدل أشغال البناية  -أ
تدؿ كثافة ات١ساكن عن مدل تزاحم كتباعد ات١سافة بتُ البنايات، كتتميز بنايات الأحياء غتَ   

أك  (TOL) ارتفاع معدؿ شغل ات١سكنإفُ جانب 1،القانونية غالبا بكونها متقاربة مكتظة بالسكاف
 .ىو عليو اتٟاؿ بالنسبة للؤحياء النظامية  عكس ما2(TOP)معدؿ شغل الغرفة

 ىو معدؿ يعبر بصورة عامة عن مدل اكتظاظ كشدة تزاحم ات١ساكن :معدل شغل المسكن -1
 كأف معدؿ شغل ات١سكن المحدد كطنيا بالنسبة للمساكن ات١تواجدة بالأحياء ات١نظمة ،بالأشخاص

 أفراد للمسكن الواحد، بينما معدؿ شغل ات١سكن بالأحياء غتَ القانونية يتجاكز ىذه 6ىو
 :النسبة بكثتَ كىذا راجع للؤسباب التالية

 ؛كجود عدة عائلبت بات١سكن الواحد -
 3.(ارتفاع في عدد الولادات يقابلو ات٩فاض في عدد الوفيات)الزيادة الطبيعية العالية جدا -
 يعطي صورة كاضحة إذ مؤشر شغل الغرفة أدؽ من معدؿ شغل ات١سكن، :معدل شغل الغرفة -2

 كالتي معدؿ ، غتَ القانوفٓ مقارنة بسكاف الأحياء ات١نظمةزعن الظركؼ اتٟقيقة تٟياة سكاف اتٟي
اء غتَ م شخص للغرفة الواحدة، كىو مالا ت٧ده في الأح2.8شغل الغرفة بها كطنيا يقدر ب

 ككذا تواجد عدد كبتَ ، كما يزيد الطتُ بلة صغر مساحة الغرؼ، ات١عدؿ جد مرتفعإذ ،القانونية
من الأفراد في الأسرة الواحدة، كفي بعض الأحياف أكثر من أسرة في مسكن كاحد تتًاكح عدد 

 . ثلبث غرؼإفُغرفو من غرفتتُ 

 التجهيزات الداخلية للمسكن - ب 
ىو جانب أخر يتعلق بات١كونات الداخلية للمبتٌ، حيث يوضح لنا درجة تٕهيز ات١سكن بات١طابخ   

ىذه الأحياء ؼكات١راحيض، أم الوضعية أك اتٟالة الداخلية التي يعيش فيها سكاف الأحياء غتَ القانونية، 
 5... بانعداـ التجهيزات الأساسية ات٠اصة بات١سكن كات١طبخ ك ات١رحاض4تتميز عموما

يلعب اتٟماـ دكرا بارزا في اتٟياة الاجتماعية للسكاف من حيث النظافة  :في جانب الحمامات/1
ة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػكضومػػػػػػػػػػػ الفالأحياءيسجل غالبا الانعداـ التاـ للحمامات في تٚيع سكنات  لكػن 6كالصحة،

                                                 
. 25ص   كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،1
. 43ت٤مد ات١هدم عاجب، ات١رجع السابق، ص 2
. 25كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص3
. 25،  صنفسو ات١رجع 4
. 43 ت٤مد ات١هدم عاجب، ات١رجع السابق، ص 5
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 يستعمل كبديل عن اتٟماـ أحد الغرؼ إذكأحد أنواع التعمتَ غتَ القانوفٓ، -  خاصة القصديرية –
 .لأداء ىذه الوظيفة

كجد نسبة معتبرة من السكنات التي ت٢ا مراحيض بالأحياء غتَ ػػ ت:في جانب المراحيض/2
 غتَ أف أغلب ىذه ات١راحيض غتَ متصلة بقنوات الصرؼ الصحي، بل باستعماؿ اتٟفر ،القانونية

 انتشار الرائحة الكريهة كظهور ات١ياه القذرة على إفُتكوف قريبة من ات١سكن، ت٦ا يؤدم  كالتي غالبا ما
 كت٧د أنو في حالات أخرل ، انتشار الأمراض بتُ سكاف اتٟيتٮلفالسطح بتُ ات١ساكن، كىذا ما 

 كلا يكوف موصولا حتى تْفرة للتصريف مع ما تٮلفو ،منفذ ات١رحاض يكوف مباشرة خارج ات١سكن
 .ف اتصاؿ مباشر باتٞو كملبمسة الأطفاؿ ت٢ذه ات١خلفاتـىذا الأمر 

 ت٧د أف إذ توجد نسبة ضئيلة من السكنات التي ت٢ا مطبخ بأتم معتٌ الكلمة :في جانب المطبخ/3
أك  الغرؼ كمطبخ في النهار ككغرفة لنوـ في الليل، أحدلأغلب سكاف ىذه الأحياء يستعملوف 

 فهو لا ،كحتى إف توفر مطبخ مستقل بهذه السكناتكمكاف للدراسة كالاستحماـ كغسيل ات١لببس، 
.  بشبكة الصرؼ الصحيإيصالويتوفر على الشركط الصحية كالتهوية كعدـ 

 غير المبني للبناية الإطار: الفرع الثاني
 كيتكوف من ت٣موعة من ،تتكوف البناية من جانب مبتٍ كمن أخر غتَ مبتٍ تٯثل ت٤يط البناية   

 غتَ ات١بتٍ للؤحياء غتَ القانونية سواء صلبة غتَ الإطارالشبكات كالتجهيزات ات٠دماتية، كلتوضيح 
: ات١خططة كالقصديرية نتناكؿ بالدراسة اتٞوانب التالية

 .جانب الشبكات -
 1. جانب التجهيزات ات٠دماتية -

  :اتــــــــــ الشبك- ولاأ
 ت٢ا دكر ىاـ في جلب الراحة إذتعد دراسة الشبكات نقطة جد مهمة في الدراسة العمرانية،   

 كضعية جيدة بتُ الأحياء كإعطائو ، اتٟيإنعاشكالاستقرار لسكاف اتٟي لكونها أحد العناصر ات١همة في 
 كما أف تٕهيز كربط ،الأخرل، كما تعد مؤشرا موثوقا ت١عرفة اتٟالة الصحية كالوضعية الاجتماعية للسكاف

 سبعة إفُالأحياء بالشبكات يدخل ضمن جانب الاستفادة من منافع ات١دينة، كىذه الشبكات تتفرع 
: شبكات

                                                 
 .25 كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
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 كيدفٔ ، من أىم عناصر التًكيبة العمرانية الطرقات، فتنظيم الطرقات يسهل الاتصاؿ:شبكة الطرق - أ
 دكرىا ات٢اـ في تطوير كاستمرار ت٥تلف إفُاتٟركة بتُ الأحياء كبتُ ت٥تلف ات١ناطق كات١نشآت، بالإضافة 

الوظائف اتٟضرية، غتَ أف شبكة الطرقات في الأحياء غتَ القانونية القصديرية منها كالصلبة غتَ ات١خططة 
لكنها تفتقر للتنظيم لانعداـ خطة كاضحة كمعينة كتتميز بعدـ التخطيط كالتنظيم، فهي كشبكة موجودة 

 ىي في الأساس إذللطرقات، كما أنو لا توجد خطة أك ت٥طط عمرافٓ معتمد خاص بهذه الأحياء، 
 ت٦ا ينتج عنو اختلبؿ في ،أحياء عفوية تنتشر فيها مساكن تتوزع بطريقة عشوائية خالية من التخطيط

ت٘وضع البنايات كعدـ استقامتها في مسار كاحد، كعدـ ترؾ مسافة كافية بتُ ات١ساكن  ات١تقابلة ت٦ا 
بالتافِ ك ، عرقلة حركة ات١ركر داخل الأحياءإفُيشكل ت٦رات كأزقة ملتوية كضيقة، الشيء الذم يؤدم 

 في تقدفٔ ات١ساعدة لسكاف ىذه الأحياء بتهيئة اتٟي كمد ت٥تلف القنوات اللبزمة، كلا يتم الإدارة عرقلت
 شوارع إنشاء إفُ بعد الشركع في ات٢دـ اتٞزئي لبعض أقساـ البنايات للوصوؿ إلاذلك في أغلب الأحياف 

 ككذا اتٞيوب الفارغة ات١تواجدة داخل ، كاتٞدير بالذكر أف ات١ساحات،ذات أبعاد ىندسية منتظمة
الأحياء، كالتي تدخل ضمن شبكة الطرقات في الوظيفة الاتصالية كدكاـ اتٟركة قد تم ملؤىا كاستهلبكها 

 .خلبؿ مرحلة العشرية السوداء
 من أبرز ات١شاكل التي تعافٓ منها الأحياء غتَ القانونية ات١اء :شبكة المياه الصالحة للشرب - ب

 أف سكاف ىذه الأحياء يعتمدكف على الأحياء المجاكرة، كيشتًكف ات١ياه من خارج إذالصافٌ للشرب، 
 كبأتٙاف مرتفعة خاصة في فصل الصيف الذم يعرؼ ندرة في ىذا ات١ورد ،ات١دينة عن طريق الصهاريج

الأكيد أف نقل ات١ياه بطريقة الصهاريج ليس صحيا بالكامل، خاصة أف أغلب سكاف ىذه كاتٟيوم، 
 .الأحياء يستعملوف الصهاريج ات١عدنية للتخزين مع ما تٮلفو ىذا الأمر من انتشار للؤكبئة كاتٞراثيم

 للصرؼ الصحي أت٫ية بالغة من منطلق أنو يؤثر على صحة السكاف إف :شبكة الصرف الصحي- جـ
 أف أغلب الأحياء غتَ إلا ، كت٭افظ على نظافة اتٟي كملبئمتو للعيش من جهة أخرل،من جهة

 تتجمع ات١ياه إذالقانونية لا تٖتوم  على شبكة لصرؼ ات١ياه القذرة خاصة الأحياء القصديرية كات٢شة، 
يتم تصريفها في ات٢واء الطلق أك في الودياف ات١وجودة في معظم تلك الأحياء، أك كالقذرة أماـ ات١ساكن، 

 حفر بعض اتٟفر لتصريف ات١ياه القذرة، كلكن بعد مدة زمنية إفُيلجأ بعض  قاطتٍ ىذه الأحياء 
 كانتشار للحشرات ، ات١ياه القذرة لسطح الأرض، مشكلة بذلك ركائح كريهةطفوت٘تليء ىذه اتٟفر، كت

 1 .الناقلة للؤمراض كالأكبئة ككذا تلويث المحيط، كتسميم ات١زركعات
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 تعتبر الكهرباء من ضركريات الوقت الراىن، كعنصرا حيويا لا تٯكن الاستغناء : شبكة الكهرباء-د
 من تلفاز كثلبجة كجهاز كمبيوتر كىاتف الإنساف لو من دكر في تشغيل ت٥تلف حاجيات ا فَ،عنو

 أف أغلب البنايات غتَ القانونية مصادرىا من الكهرباء غتَ نظامية، كتكوف عن طريق إلا، ...نقاؿ
توصيل أسلبؾ كهربائية من البيوت المجاكرة مع ات٠طر التي تشكلو ىذه الطريقة من الضغط على عداد 

ىا فوؽ سطح الأرض مباشرة أك نقلها فوؽ أعمدة ر الكهربائية كت٘رمالأسلبؾ ككذا تداخل ،الكهرباء
 .خشبية منخفضة الطوؿ

 الاستفادة من ت٥تلف ات٠دمات كمنها فياتٞدير بالذكر أف النصوص القانونية تلزـ الراغب   
 كالذم بطبيعة اتٟاؿ يعده أعواف مؤىلتُ ، مطابقة البنايةإثباتالكهرباء استظهار رخصة البناء كت٤ضر 

 كتبقى بعض السكنات غتَ القانونية معتمدة على الوسائل 1تابعتُ ت١صافٌ التعمتَ على مستول البلدية،
 .التقليدية كالفوانيس كالشموع كبدائل للكهرباء لإنارة مساكنهم

 من أىم ت٦يزات الأحياء غتَ القانونية القصديرية منها كالصلبة غتَ ات١خططة :شبكة الغاز الطبيعي - ه
 ككذا ضيقها الشديد ت٦ا يصعب عملية ت٘ديد قنوات الغاز الطبيعي بهذه ،عدـ استقامة ت٦راتها كالتوائها

 كمعدات تٖتاج ت١ساحة كافية من ،الأحياء كإعاقة تقنية لاسيما أف عملية التوصيل تٖتاج لآليات ضخمة
أجل العمل، كما أف ىذه الأحياء مصنفة ضمن الأحياء غتَ القانونية أم الأحياء غتَ ات١دت٣ة ضمن 

 كربطها بشبكة الغاز الطبيعي يتوقف على نتائج ت٥ططات إيصات٢االنسيج العمرافٓ للمدينة، فعملية 
التهيئة كالتعمتَ ككذا ت٥ططات شغل الأراضي، كتبقى ىذه الأحياء تتموف تٔادة الغاز عن طريق استعماؿ 

 عليها من المحلبت التجارية كت٤طات ات٠دمات ت٭صلوف كالتي ،قاركرات البوتاف كبديل عن الغاز الطبيعي
 .ىذه ات١ادة، كالتي تعرؼ ندرة ملحوظة خاصة في فصل الشتاءتٕارة كبعض التجار ات١ختصتُ في 

فة منها ؿ من أبرز ات١لبحظات ات١سجلة على الأحياء غتَ القانونية خاصة ات١تخ: شبكة الهاتف - و
 ،ذه الأحياء بهذه الشبكةػػػػػػػػػعدـ اىتماـ سكاف قؿغياب كلي لشبكة ات٢اتف، كىذا مرده بالدرجة الأكفُ 

 . السلطات المحلية كالشركة ات١ستَة ت٢ذه ات٠دمة ت٢ذه الأحياءإت٫اؿككذا 
في سياؽ متصل من أىم أسباب تدفٓ رقعة استعماؿ ات٢اتف الثابت ىو انتشار ات٢اتف النقاؿ 

 أنو نتيجة اكتساح إلا كأسعاره التنافسية ،كاستعمالو على نطاؽ كاسع خاصة مع ات١ركنة التي يوفرىا
 كالتي يتطلب استخدامها بالضركرة الربط بات٢اتف ، كالاتصاؿ اتٞديدة خاصة الانتًنتالإعلبـتكنولوجيا 

، كأصبح ت٤ل طلب مرة للبتصاؿالثابت، استًجع ىذا الأختَ مكانتو لدل مستعملي الوسائل اتٞديدة 
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 عجز الشركة ات١ستَة عن تلبية الطلب ات١تزايد كلكن 1،أخرل لدل الوكالات التجارية للبريد كات١واصلبت
 كميزتها 4Gحتى في الأحياء ات١نظمة كات١خططة جعلها تطرح خدمة الانتًنت اللبسلكية ت٦ثلة في 

 . الانتًنتإفُالأساسية أنها لا تٖتاج ت٠ط ىاتفي ثابت للولوج 
 العمومية غائبة ت٘اما على الإنارة في ىذا النوع من الأحياء تعد شبكة : العموميةالإنارةشبكة  - ز

الرغم من أت٫يتها خاصة في ىذا النوع من الأحياء، كونو يعرؼ نسبة مرتفعة من اتٞرائم كالآفات 
الاجتماعية، ىذا ما يعطي صورة كاضحة عن مدل اىتماـ السلطات المحلية باتٟي كسكانو ىذا من 

 العمومية دلالة قاطعة على الوضعية ات١زرية التي يعيش فيها ىؤلاء السكاف الإنارةجهة، كأيضا لانعداـ 
 . يعانوف من الظلبـ الدامس في شوارعهم على مدار السنةإذمن جهة ثانية، 

:   التجهيزات- ثانيا
 أنها تساىم في رفع إذللتجهيزات كات٠دمات دكر ىاـ كأساسي في اتٟياة اليومية للسكاف،   

ة، كذلك من خلبؿ توفتَ حاجياتهم كمتطلباتهم للحياة، كما تعتبر ىذه ات١رافق جزءا لا شمستول ات١عي
:  ت٣موعة من ات٠دمات الأساسية ىيإفُ كىذه التجهيزات تتفرع ،يتجزأ من المجاؿ العمرافٓ

 من ت٦يزات الأحياء القصديرية إذ ات١قصود بات٠دمات الصحية أماكن العلبج، :الخدمات الصحية - أ
 إفُكالأحياء غتَ ات١خططة انعداـ ات١رافق الصحية بها، ت٦ا يستوجب على سكاف ىذه الأحياء التنقل 

 أك في بعض الأحياء المجاكرة ت٢ا أك بعض التجمعات اتٟضرية القريبة، على  ات١دينة،أماكن العلبج بوسط
 خاصة تلك ،أف ىذه الأحياء أحوج ما تكوف ت٢ذا النوع من ات١رافق الصحية لكثرة الأمراض بهامن الرغم 

 ككذا معاناتهم في ات١ناطق الداخلية للوطن من اللسع العقربي مع حلوؿ فصل ،ات١تنقلة عن طريق ات١ياه
 .الصيف

ض أماكن ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ يتواجد على مستول بعض الأحياء غتَ القانونية بع:الخدمات التجارية - ب
 ىالكفٔ ، كىي على الغالب ت٤لبت كدكاكتُ للمواد الغذائية، ككذا ت٤لبت الأكافٓ ات١نزلية البسيطة،التموين
 كلا توفر خدمات راقية في ت٣ملها، أما جل السلع كات٠دمات الضركرية فيتم اقتنائها من خارج ،ات٠واص

 .اتٟي

 مساجد كهياكل قائمة  فيها أغلب الأحياء القصديرية كات١تخلفة لا توجد:الخدمات الروحية- جـــ 
 بل ت٣رد مصليات صغتَة، ت٦ا يعتٍ كجود فراغ كبتَ كمعوقة خطتَة ،كتابعة لوزارة الشؤكف الدينية كالأكقاؼ
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 سكاف ىذه الأحياء كبالأخص منهم إفُ الرسالة الدينية بالطرح الوطتٍ ات١طلوب إيصاؿتتمثل في عدـ 
 الوطتٍ ات١طلوب لتعرضهم ت٠دمات ركحية من جهة الإطار قد ت٬دكف أنفسهم ينحرفوف عن إذالشباب، 

 1 .أخرل مشبوىة
بادرة من بم أكؿ مؤسسة تتكوف في اتٟي، ككأما في الأحياء الصلبة غتَ ات١خططة فإف ات١سجد ق  

 فوؽ أراض عمومية عادة بسكوت البلدية التي لا ت٘انع ،السكاف الذين يتولوف ات٧ازىا عن طريق التعاكف
في الغالب، كما تساىم في ات٧ازىا أطراؼ خارجية عن اتٟي من أىل ات٠تَ، كتؤدل فيها الصلوات 

كصلبة اتٞمعة كصلبة العيدين، كما يتم فيها تعليم قراءة القرآف للصبياف، كيتعتُ انطلبقا من ات١سجد 
 2.بعض الأشخاص من بتُ السكاف يتولوف أموره  كالاتصاؿ بات١درستُ كات٠طباء كحفظة القرآف

 ،ة على مستول اتٟيػػػػػػفُ جانب الوظيفة الدينية للمسجد فإف لو كظائف اجتماعية كثقافية ىاـ  إ
فمثلب كقت الصلبة  يعد مناسبة ىامة كأساسية لالتقاء السكاف كتبادؿ الرأم حوؿ شؤكف اتٟي كشؤكف 
سكانو، كيعتبر كقت صلبة ات١غرب كالعشاء ىو الوقت ات١ناسب لذلك، حيث يعود الذين يعملوف خارج 

. اتٟي خلبؿ النهار، كبات١ثل يوـ اتٞمعة
ىذه  ىامة في حياة السكاف اجتماعية كظائف ىناؾ اتالدينية ت٢ذه ات١ؤسسبالإضافة إفُ الوظائف 

: منها نذكر الأحياء
 من خلبؿ فرصة الالتقاء التي تتيحها للسكاف كبصفة منتظمة كفي مواعيد :التبليغ والاتصال-  1

الدينية تٞنة اؿ ات١نظم للقضايا التي تهم اتٟي كالسكاف، من خلبؿ الإماـ كأعضاء الإعلبـت٤ددة، ككذا 
 .ت١سجدؿ
 تدخل ضمن كظيفة ات١بادرات التي تصدر عن ىذه ات١ؤسسة في ات١يادين التي تهم :الدعوة للتطوع-  2

 .الشؤكف العامة للحي
 كالبحث عن اتٟلوؿ ات١ناسبة ، من خلبؿ السهر على متابعة أمور اتٟي:معالجة مشكلات الحي  -3

ت٢ا، سواء على مستول اتٟي أك بالاتصاؿ باتٞهات ات١عنية عن طريق ات١كلفتُ بذلك من طرؼ 
 .ات١صلتُ

ب م كتٕن، من خلبؿ تسوية النزاعات كات٠لبفات التي تٖدث بتُ اتٞتَاف:المصالحة بين الجيران- 4
 ات١ؤسسات الرتٝية ات١ؤىلة، كىذا ما ت٬علها تساىم في ترسيخ قواعد الضبط إفُات١تخاصمتُ اللجوء 

                                                 
. 27 كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص1
. 223 ت٤مد بوت٥لوؼ، التحضر، ص 2
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عنها لاحتًاـ كالثقة من طرؼ السكاف، ىذه الوظيفة التي كاف يقوـ اب لظالاجتماعي في اتٟي مادامت تح
. في المجتمع الريفي" اتٞماعة"نظاـ 

 خاصة في ،ىي كظيفة تربوية تعليمية على قدر كبتَ من الأت٫ية بالنسبة للسكاف: تعليم القرآن - 5
 1. مؤسسات التعليم التمهيدمإفُظل فقر مثل ىذه الأحياء 

 كمتطلباتهم الإدارية، يعتمد سكاف الأحياء ات١تخلفة في اتٟصوؿ على الوثائق :الإداريةالخدمات  - د
 . للؤحياء ات١خططةالإدارية من مركز ات١دينة أك من أقرب ات١صافٌ إمابصفة كلية 

 كعلى رأسها البلدية أف الإقليمية،اتٞدير بالذكر أنو من الضركرم على الدكلة ت٦ثلة في اتٞماعات   
 معينة، خاصة ات١لحقات كالفركع البلدية خدمة إدارية مرافق إنشاءتوفر ات١ساحات الشاغرة كاستغلبت٢ا في 

 ، خاصة في جانب التقليل من التنقل كاتٟركة،لسكاف اتٟي من جهة كخدمة للمدينة من جهة أخرل
 أف مدننا فَ تصمم على أساس استيعاب اتٟجم ات١تدفق للسيارات كالعربات ات١ختلفة كات١تزايدة، لاسيما

 ككذا ، نتيجة شدة انبعاث الغازات السامة من العربات، التلوث السمعي كالبصرم كالصحيإفُت٦ا يؤدم 
التقليل من الطوابتَ التي تعرفها أغلب ات١رافق في ات١دف اتٞزائرية، خاصة الكبرل منها نتيجة النمو 

 2.الدتٯوغرافي ات١تزايد
ف عدد إتعرؼ الأحياء غتَ القانونية تعدادا سكانيا متزايدا، كبالتافِ ؼ: الخدمات التعليمية- ه 

 انعداـ أم مرفق تعليمي على مستول الأحياء م أف ات١لبحظة ات١سجلة قإلاات١تمدرستُ بدكره معتبر، 
 سواء مدرسة ابتدائية أك إكمالية أك ثانوية، لذا ت٧د متمدرسي ىذه الأحياء يزاكلوف دراستهم في ،ات١تخلفة

 .الأحياء المجاكرة رغم بعد ات١سافة عن ىذه الأحياء، ت٦ا يضطر الكثتَ منهم لتًؾ مقاعد الدراسة
 التي تٗصص أماكن لاستقباؿ ت٥تلف ات١شاريع العمومية كات٠دماتية ،على خلبؼ الأحياء ات١خططة
 التجزئة بالتناسب بتُ عدد القطع الأرضية أراضي يتم توزيع إذالتي تصب في فائدة اتٟي كسكانو، 

 في الأحياء غتَ ات١خططة أما ، كبتُ تلك ات١خصصة للمرافق كالتجهيزات ات١ختلفة،ات١خصصة للسكن
 كىذا كوف ىذه ،ف المجاؿ ات١خصص للتجهيزات لا يؤخذ بعتُ الاعتبارإ ؼ،سواء الصلبة أك القصديرية

ة على ات١صلحة ػػػػػػػػ التخطيط ات١سبق، كانعداـ الرؤية الشاملة كغلبة ات١صلحة ات٠اصإفُالأحياء تفتقر 
الو الضيق فقط، ت٦ا ػػػ كل ساكن من سكاف ىذه الأحياء ات١تخلفة يفكر في حيزه كمجعلما أفالعامة، 

 في حالات نادرة أين إلا ،يتًتب عنو غياب ات١ساحات الضركرية التي تٯكن توظيفها في مثل ىذه ات١شاريع
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كافدين اتٞدد، ػػػػػػػػػػػػػػػػتتجو البلدية قبل الاستيلبء الكامل على الأراضي ككضع اليد عليها من قبل اؿ
 مشاريع ذات مصلحة عامة، مع أف ىذا الأمر يعد كاعتًاؼ بطريقة غتَ مباشرة بواقع لإقامةكتٗصصها 

. اتٟي ات١ادم قبل الاعتًاؼ القانوفٓ
 أف اىتماـ البلدية بتنمية ىذه الأحياء ككصلها كربطها تٔختلف الشبكات كالتجهيزات يتوقف علما

 تٔختلف الشبكات ت٧د الاحتماؿ كالإيصاؿ فمثلب في ت٣اؿ الربط ،على مدل نظامية اتٟي كتٗطيطو
 كضعيفا في حي قصديرم ،أكيد في حي ت٥طط، كمتوسط في حي غتَ قانوفٓ صلب غتَ ت٥طط

.  كمستحيلب في حي قصديرم متخلف جدا،متخلف
 كفي حي صلب غتَ ت٥طط ،التًقيةمصتَه أما من حيث مصتَ كمستقبل اتٟي ففي حي ت٥طط   

 اتٞزئية بشكل أكسع من سابقو مع الإزالة، أما في حي قصديرم متخلف ت٧د كالإدماج اتٞزئية الإزالةت٧د 
 1 . الكليةالإزالة أما مصتَ الأحياء القصديرية ات١تخلفة جدا فهو الإدماج إمكانية

ائص الاجتماعية صالخ: المطلب الثاني
سكاف الأحياء غتَ ات١خططة في الغالب ىم ذك أصوؿ ت٥تلفة ىاجركا من الأرياؼ كات١دف   

 الأصوؿ الثقافية إفُائص الاجتماعية تٗتلف من حي عشوائي لأخر، كذلك راجع ص أف افٍإلا 2المجاكرة
 فمثلب الأحياء التي يكوف مصدر سكانها ت٥تلط خاصة العماؿ في ات١ناطق ،للسكاف كمكاف القدكـ الأكؿ

 .(الفرع الأكؿ   )الصناعية تكوف العلبقات قائمة على أساس العمل كات١صلحة
أما سكاف الأحياء العشوائية ذك الأصوؿ الريفية ت٧د علبقاتهم أكلية في الغالب، كذلك راجع  

 علبقات القرابة كالعشائرية التي ت٘يز سكاف إفُلأصوت٢م كخلفياتهم الثقافية ذات الطابع الريفي، بالإضافة 
 .(الفرع الثافٓ  ) 3بعض التجمعات العشوائية

 كانت الأحياء العمرانية غتَ ات١خططة قد نشأت كتطورت بصفة عشوائية، فالأمر ليس كذلك إذا 
 بسبب نشوء الأحياء ،بالنسبة للبناء الاجتماعي للحي كتوزيع الأفراد كاتٞماعات الاجتماعية بداخلو

ما تٝح لكل أسرة أف تٗطط لاختيار موقعها كمكانها ات١ناسب اجتماعيا في اتٟي ماتٟر الطبيعي ت٦ا 
 .(الفرع الثالث  )يسهل من عملية الاندماج 
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 غير القانونيةاقتصادي  لسكان الأحياء  البناء السوسيو: الفرع الأول
يعكس الوضع الاقتصادم كالاجتماعي لسكاف ىذه الأحياء، كما يكشف عن الفئات   

 ت٨و ىذا النمط من العمراف، حيث تضم الأحياء غتَ القانونية رالاجتماعية ات١هنية التي تتجو بصفة أكث
 كذلك كإطارات،ار ػػػػػػػػػػػػػػمهنية من عماؿ كموظفتُ كفلبحتُ كتج كبنسب متفاكتة ت٥تلف الفئات السوسيو

لأف ىذه الأحياء مفتوحة تٞميع الأسر، كىذا ما ت٬علها تتكوف من ت٥تلف الشرائح الاجتماعية 
ف الفئات لأ النسبة الغالبة من سكاف ىذه الأحياء ىم من العماؿ الأجراء،  أفللمجتمع، حيث

الاجتماعية الدنيا ىي من تتجو أكثر من غتَىا ت٨و ىذا النمط من العمراف، ذلك لأنها أقل حظا في 
اتٟصوؿ على مسكن حضرم ت٥طط، تليها فئة التجار كاتٟرفيتُ في ات١رتبة الثانية، حيث تتوفر كثتَ من 

ات١ساكن في ىذه الأحياء على كرشات كت٤لبت صناعية كحرفية كتٕارية ت٥تلفة، سواء كانت للنشاط 
ت فتوجهها ت٨و ىذا النمط من العمراف يعد االذاتي لصاحب ات١سكن أك مؤجرة لغتَه، أما فئة الإطار

 .قليلب، كوف ىذه الفئة لديها حظوظ كفرص أكثر في اتٟصوؿ على مسكن حضرم ت٥طط
البناء الجغرافي وبنية الجوار بالحي : الفرع الثاني

ات١ناطق اتٞغرافية للنازحتُ تكشف عن أت٪اط العلبقات الاجتماعية في تٟي اعلبقة بنية اتٞوار ب  
 حيث يعتبر اتٟي العشوائي تٕمعا ، كدكرىا في الاندماج الاجتماعي للؤفراد كاتٞماعات باتٟي،السائدة

عمرانيا تٯثل بنسب متفاكتة ت٥تلف ات١ناطق الوطنية ات١صدرة للهجرة، كيتوزع السكاف النازحوف من ىذه 
 1.ات١ناطق باتٟي بصفة تٚاعية، مشكلتُ بنية جوار ذات أصل جغرافي كاحد

 أف تكوف الأغلبية السكانية باتٟي لصافٌ منطقة من ات١ناطق اتٞغرافية إفُكما يوجد ميل كاضح   
 تٯكن أف ت٭مل اسم الشارع من اتٟي اسم ات١نطقة التي تٯثل السكاف النازحوف منها كأيضاللهجرة، 

. الأغلبية فيها
الأصل )ىكذا فقد تكوف بنية اتٞوار في الأحياء العمرانية غتَ القانونية على أسس جغرافية  

كقرابية في الأساس، ت٦ا ت٬علنا نستنتج أف البنية الاجتماعية للجوار في ىذه الأحياء  (اتٞغرافي الواحد
 كأت٪اط ، لنفس البنية الاجتماعيةإنتاجو إعادةشبيهة بتلك ات١عركفة في المجتمع الريفي، كىو ما يعتٍ 

 كالنظم الأنساؽ،ات١كونة لو، كالتي تٖمل معها نفس  (الدشور)العلبقات الريفية من خلبؿ العائلبت ك 
 (أكلاد فلبف)الاجتماعية ات١ألوفة لديها، كما تٖمل أتٝائها التي كانت تعرؼ بها في منطقتها الأصلية مثل

.  القرابة الدموية التي تربط ىذه اتٞماعاتإفُكىو ما يرمز  (بنو فلبف)ك 
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: البناء القرابي للحي والاندماج الحضري: الفرع الثالث
ف البناء اتٞغرافي ككذا بنية اتٞوار ات١ذكورتتُ سلفا، تعكساف بوضوح البناء القرابي السائد في   إ

الأحياء غتَ القانونية، فاتٞماعات الاجتماعية ذات الأصل اتٞغرافي الواحد كات١تجاكرة مكانيا في اتٟي أك 
 ت٦ا يقوم الشعور لدل 1 ىي في حقيقة أمرىا تٚاعات قرابية من درجات ت٥تلفة،في الأحياء ات١تجاكرة

 كيزيد من عوامل اندماجهم في اتٟي خاصة من خلبؿ الفرص ، تٚاعاتهم الاجتماعيةإفُالأفراد بالانتماء 
 كات١ناسبات ات١تعددة التي تكوف عاملب أساسيا في تٕديد ركح التضامن ،الكثتَة التي تتيحها اتٟياة اليومية

كالتعاكف، ت٦ا ت٬عل ىؤلاء السكاف يعيشوف في حيهم نفس المحيط الاجتماعي كالنفسي ات١عهود بالنسبة 
. إليهم

ف الوضع الاجتماعي العاـ الذم يعيشو سكاف ىذه الأحياء، خاصة في بداية إمن جهة أخرل ؼ  
 كالزيادة من تلبتٛها كتضامنها كتقوية ت٘اسكها كذلك ،نشوئها من شأنو تدعيم أكاصر ىذه اتٞماعات

 اتٟي ببعض التجهيزات دعيمت٧از البناء من أجل السكن، تإ: من أجل تٖقيق عدة أىداؼ أت٫ها
. الضركرية اتٞماعية

 كعدـ تدخل ،ف تهميش ىذه الأحياء خاصة على ات١ستول الرتٝي في أكؿ الأمرإبعبارة أخرل ؼ
اتٞهات ات١عنية من أجل النظر في احتياجات سكانها كمطالبهم، جعل سكاف ىذه الأحياء أكثر ميلب 

ت٧از بعض الأىداؼ إللبرتباط تّماعتهم الأكلية، كأكثر حرصا على التمسك بنظاـ اتٞماعة بغية 
 2.ات١شتًكة

كؿ اتٞغرافية، ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػف بنية اتٞوار باتٟي العشوائي القائمة على أسس الركابط القرابية كالأصإىكذا ؼ
 ا تٯكن القوؿ أنو، حيثتكشف عن سيادة ت٪ط العلبقات الاجتماعية الأكلية بتُ سكاف ىذه الأحياء

ف البناء الاجتماعي للحي يساىم في إ اتٟي اجتماعيا كشكلتو عمرانيا كايكولوجيا، ؼإنتاجسات٫ت في 
.  ىذه النظم كالمحافظة على استمرار كظائفهاإنتاج إعادة

 خاصة غتَ ات١رغوب ىم انعداـ الاحتكاؾ الاجتماعي بتُ السكاف يولد التنافر بتُأفتٯكن القوؿ 
 3 . كالسرقةكالإجراـفيهم، ت٦ا يساىم في ارتفاع نسبة تشرد الأحداث 

 
 

                                                 
. 217ت٤مد بوت٥لوؼ، التحضر، ص1
. 219.218نفس ات١رجع، ص ص 2
. 71فوزم مشناف، ات١رجع السابق، ص 3



53 
 

القاعدة العقارية : المطلب الثالث
 ليست كل إذتٗتلف البنايات غتَ القانونية من حيث القاعدة العقارية التي شيدت عليها البناية 

 .( الفرع الأكؿ   )البنايات ات١خالفة مشيدة فوؽ أراضي ات٠واص
كما تٗتلف طبيعة البناء غتَ القانوفٓ ات١شيد فوؽ أراضي ات٠واص بتُ فرضية أف البافٓ مػػػػػالك 

 .(الفرع الثافٓ  )للؤرض، كفرضية البناء فوؽ أراضي الغتَ 
 عمومية أراضالبنايات المشيدة فوق : الفرع الأول

 كذلك ، عمومية تعتبر بناية غتَ قانونية بغض النظر عن تاريخ بنائهاأراضكل بناية تشيد فوؽ 
ضمن قانوف الأملبؾ ات١ت 30-90 كالقانوف 1،الأملبؾ العموميةب تعلقافَ  16-84تٔوجب القانوف 

 ات١نقولة  كالأملبؾاتٟقوؽمن العمومية الوطنية  الأملبؾ تكوفت: " أنومنو على 12 تنص ات١ادة إذ 2الوطنية
 مباشرة أك بواسطة مرفق كات١وضوعة تٖت تصرؼ اتٞمهور ات١ستعمل إما اتٞميع، ىاستعملمكالعقارية التي 

"  ت٘ليكية خاص أك ت٤ل حقوؽ موضوع ت٘ليكالعمومية الوطنية  لا تٯكن أف تكوف الأملبؾ ...عاـ
 إمكانية جاءت بتحديد الأملبؾ العمومية، كركزت على عدـ اات١لبحظ على ىذه ات١ادة أنوك

.  مباشرة أك عن طريق مرفق عموميإما كىي مرصودة ت٠دمة الصافٌ العاـ ،حيازتها بصفة خاصة
: كبهذه الصورة تٯكن أف تكوف البنايات غتَ القانونية على ثلبثة أنواع من الأراضي كىي

 المحدد 30-90 القانوف بالرجوع إفُ : تابعة للأملاك العموميةأراضالبنايات المشيدة فوق :أولا
 .ف الأملبؾ العمومية، لا تٯكن أف تكوف ملكا خاصا أك حقوقا موركثةكالذم نص أللؤملبؾ العمومية 

ق يتق على مثل ىذا النوع من الأكعية العقارية، ىدـ بناءيتضح أنو على البافٓ الذم شيد بناكمن ىنا 
ق يعتبر غتَ قانوفٓ نظرا لطبيعة العقار ات١شيد ء أف بناإذ اتٟالة الأصلية كعلى نفقتو، إفُ الأرضية كإعادة

.  البناءقفوؽ
 كانت الأراضي الفلبحية في اتٞزائر :البنايات المشيدة فوق أراض تابعة لمزارع فلاحية عمومية:ثانيا
 الاستعمار ات١موؿ الرئيسي للبقتصاد الفرنسي، لكن غداة الاستقلبؿ سرعاف ما تغتَت الأكضاع إباف

 كىذا بطبيعة اتٟاؿ ناتج عن السياسة ات١نتهجة بعد ،كأصبحت ىذه ات١زارع عرضة للئتٝنت ات١سلح
 انصب الاىتماـ بالتصنيع على حساب الفلبحة، خاصة في ظل تهاكف ات١سؤكلتُ إذ ،الاستقلبؿ

كتراخيهم في تٛاية ىذه الأراضي، كاتٞدير بالذكر أف عدد البنايات ات١شيدة فوؽ ىذا النوع من الأراضي 
، كىذا طبعا لغياب الرقابة   كات١تابعة ات١ستمرة ت١شاريع البناء من قبل اتٞماعات الإداريةيزداد يوـ بعد يوـ

                                                 
. 1984 جويلية 03 مؤرخة في 27 يتعلق بالأملبؾ الوطنية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1984 يونيو 30 ت٦ضي في 16-84قانوف رقم  1
2

 .1990 ديسمبر 02 مؤرخة في 52 يتضمن قانوف الأملبؾ الوطنية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1990 ديسمبر  01 ت٦ضي في 30-90قانوف رقم  
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 أف كل بناء يشيد فوؽ إذما خارج ات١ناطق اتٟضرية كفي الأرياؼ، مالمحلية كات١صافٌ الفنية ات٠اصة، لاس
 1 .كلا تٮضع لأحكاـ التسويةيعتبر بناء غتَ قانوفٓ كف ترخيص مسبق، دىذه الأراضي 

 البنايات المشيدة فوق أراض عمومية تم شغلها برخصة أو بدون رخصة:ثالثا
 تٔعتٌ أنها ليست تابعة لا ،ىذا النوع من ات١بافٓ لا يدخل ضمن النوع الأكؿ كلا ضمن النوع الثافٓ

 :ية كىي تشملـللؤملبؾ العمومية كلا للمزارع الفلبحية العمو
 نجاز البناءإشغل الأراضي العمومية بسند أو رخصة سلمت قبل  -

شغلها برخصة أك سند صادر عن الشخص ات١عنوم ات١الك تم يعتبر أم بناء شيد على أراض عمومية 
 كلتسويتو يتنازؿ عنو ات١الك العمومي بالتًاضي ت١ن أقاـ ات١نشآت مقابل تعويض ،لبناء غتَ القانوفٓ

. ملبئم
 شغل الأراضي العمومية دون سند أو رخصة -

تعتبر ىذه البنايات غتَ قانونية، ذلك أف التشييد كاف بدكف رخصة، كبالتافِ لا تٯكن تسوية ىذا 
تٯكن للمالك  النوع من البنايات حتى لو كاف موافقا للقواعد القانونية ات٠اصة بالتعمتَ، غتَ أنو

 كتٯكن في ىذه اتٟالة أف يدخل ضمن 2،العمومي أف يتنازؿ عنو لصاحب البناية مع تعويض عادؿ
. ت٧ازىاإ كإت٘اـ ات١تعلق بتسوية البنايات 15-08 القانوف إطار

 يملكها الخواص أراضيالبنايات المشيدة فوق : الفرع الثاني
تعتبر بناية غتَ قانونية تلك ات١شيدة فوؽ أراضي تابعة للخواص بسبب عدـ اتٟصوؿ على رخصة 

: البناء كيتفرع عن ىذا النوع من البنايات ت٣موعتتُ
ق غتَ ء كاف ات١الك اتٟقيقي للؤرض شيد بناء بدكف رخصة، فاف بناإذا :الباني مالك الأرض/ أ

كؿ ات١دة، ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرخصة البناء كاف نتيجة كثرة الوثائق كطعلى أف صعوبة اتٟصوؿ من قانوفٓ، بالرغم 
 . جانب كوف كثتَ من ات١واطنتُ لا تٯلكوف سند ات١لكية رغم أنهم ملبؾ حقيقيوفإفُ ذاق

                                                 
 .41.42زىتَة دبيح، ات١رجع السابق، ص ص 1
 .42، ص نفسو ات١رجع 2
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 أم تٯلكها ات٠واص، ككانت موضوع صفقات غتَ مشركعة أم :البنايات فوق أراضي الغير/ ب
تلك العمليات التي يتم عن طريقها نقل ملكية الأرض الصاتٟة للبناء بتُ أناس أحياء دكف احتًاـ 

 1 .الأحكاـ القانونية ات١نظمة للعملية

ف إ :"ما يلي ات١تعلق بالاحتياطات العقارية على 26-74 من الأمر 06حيث نصت ات١ادة
الأراضي من كل نوع تٯلكها ات٠واص، كالتي تقع داخل ات١نطقة العمرانية تٗصص لسد اتٟاجيات العائلية، 

 إلاأما ات١ساحات الزائدة تدرج ضمن الاحتياطات العقارية للبلدية، كلا تٯكن نقل ملكيتها بأم صفة 
 ىي التي دفعت بالكثتَ من ،ىذا النوع من القيود كالذم جاءت بو ات١ادة سابقة الذكر"لصافٌ البلدية

 التهرب منها، ككانت كسيلتهم الوحيدة ىي بيع الأراضي بأتٙاف تٓسة عن طريق صفقات ت٘ت إفُات١لبؾ 
 فكل البنايات التي شيدت فوؽ ىذا النوع من الأراضي تعتبر غتَ قانونية، ؾبعقود عرفية غتَ قانونية، لذؿ

 2 .حتى لو كانت تتجاكب مع قواعد التعمتَ كمقاييس البناء
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
.  43 زىتَة دبيح، ات١رجع السابق، ص1
. 43زىتَة دبيح، ات١رجع السابق، ص 2
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 :صور البناء غير القانوني: المبحث الثالث
 قد تتعلق ات١خالفة بات١خطط إذتعددت صور البناء غتَ القانوفٓ بتعدد ات١خالفات كمراحل البناء 

 .(ات١طلب الأكؿ  ) التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ
الذم يفصل في أحكاـ ات١خطط التوجيهي  ت٥طط شغل الأراضي كما قد تتعلق ات١خالفة بأحكاـ 

 .(ات١طلب الثافٓ  )للتهيئة كالتعمتَ 
التي ت٘نح اتٟق في تشييد البناء، كتثبت مبدئيا أنو أك قد تنصب ات١خالفة على أحكاـ رخصة البناء 

 .(ات١طلب الثالث  )موافق للؤصوؿ القانونية 
كالتي على أساسها منحت رخصة  ، تبرز ات١خالفة في عدـ احتًاـ ت٥ططات ات٢ندسة ات١عماريةكقد

 .(ات١طلب الرابع  )البناء 
 ت٥ططات ات٢ندسة ات١دنية كبقية إفُ جانب ت٥ططات ات٢ندسة ات١عمارية قد تتعلق ات١خالفة بأحكاـ

 .(ات١طلب ات٠امس  )  كالتي تتعلق أساسا بصحة البناء كسلبمتوات١خططات
التعدي على أحكام المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المطلب الأول

يكمن التعدم على أحكاـ ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ في ت٣موعة البنايات الفوضوية التي 
الفرع  ) عن ات١كاف المحػػػػدد تغيتَ موقع ات١شركع أك البنايةمثل  ق كأحكاـقأت٧زت بطريقة ت٥الفة لقواعد

  .(الأكؿ 
 التي ت٭ددىا ات١خطط ات١ذكور سابقا، كالتي  بالارتفاقاتالإخلبؿكذلك في تٯكن أف يبرز التعدم 

 .(الفرع الثافٓ  )تهدؼ للحفاظ على أمن كسلبمة البناء 
تغيير موقع المشروع : الفرع الأول 

 كذلك بنقل ،تتمثل ىذه الصورة في عدـ التقيد تٔا جاء في ت٥طط ات١وقع للمشركع ات١راد ات٧ازه
 الذم ،كتٖويل كعاء البناية إفُ مكاف أخر من المجاؿ الإقليمي، كىذا يتنافى مع ت٥طط التهيئة كالتعمتَ

. على أساسو تم استخراج كاستنباط ت٥طط موقع ات١شركع
 فكل إخلبؿ بات١وقع يعتٍ احتماؿ ،كتٕدر الإشارة أف لكل موقع من الإقليم كظيفتو ات٠اصة

 كبالأخص منها الأراضي الفلبحية ،ات١ساس بالأراضي المحمية الأثرية أك التارتٮية أك الثقافية أك الطبيعية
 إذ لا ت٘نح رخصة البناء فوؽ الأراضي الفلبحية إلا ، التي تعد من الأراضي غتَ القابلة للتعمتَ،كالغابية

بعد التحقق من أف مساحة الأرض ات١راد بناؤىا جاءت متطابقة مع ات١ساحات ات١رجعية ات١ذكورة في القرار 
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 كات١تعلق تْقوؽ البناء ات١طبقة على الأراضي الواقعة خارج 1992سبتمبر13الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 
.  الاستعماؿ السكتٍككات١ناطػػػق العمرانية فيما تٮص البناء ذ

تٛاية الأراضي الزراعية التي تعد ثركة كطنية غتَ إفُ يهدؼ ات١شرع من جراء ىذه الأحكاـ القانونية 
 كبالأخص منها ات٠صبة ت٬ب عدـ ، تتواجد على أراض فلبحيةغتَ قانونية فكل بناية ،قابلة للتجديد

ات١صاتٟة معها، بل ت٬ب ىدمها كإزالتها حالا مع ت٤اكلة إعادة الأرضية إفُ ما كانت عليها في اتٟالة 
. الأكفُ

الإخلال بالارتفاقات : الفرع الثاني 
. تقسم الارتفاقات إفُ ارتفاقات عامة كأخرل خاصة

. كتنقسم بدكرىا إفُ ارتفاقات صناعية كارتفاقات طبيعية:العامة الارتفاقات- أولا 
 كتتجسد أساسا في الأراضي ات١خصصة ت١ركر قنوات الغاز الطبيعي كقنوات مياه :الارتفاقات الصناعية: أ

 كقنوات صرؼ ات١ياه القذرة كشبكة الكهرباء، إذ بالنسبة لاستغلبؿ الكهرباء ذات الضغط ،الشرب
متًا أم تٯنع البناء 15ق ات١توسط فإنو يتطلب قانونا عػػػدـ البناء على جانبي ىذه الأسلبؾ بعرض قدر

 متًا كطولو ىو طوؿ الأسلبؾ 30مهما كاف نوعو كطبيعتو على مساحة أك ركاؽ عرضو يقدر بػ 
متً في 75الكهربائية، كما يتطلب قانونا احتًاـ ات١سافة الفاصلة بتُ ت٤ور قناة الغاز كالبنايات المجاكرة ىي 

كلتا اتٞهتتُ، كما أنو لا ت٬وز تشييد أم بناية أك إقامة أم عوائق في ات١ناطق ات١شمولة تْقوؽ الارتفاقات 
 :، كما توجد ىناؾ قيود أخرل في ىذا المجاؿ تتمثل فياتٞوية
 متً من كل جانب75 متً أم 150 تٓط نقل الغاز الطبيعي ةالارتفاقات ات٠اص ، 
  متً من كل جانب40 متً أم 80الارتفاؽ ات٠اص تٓط السكة اتٟديدية ، 
 1، متً من كل جانب15 متً أم 30الارتفاؽ ات٠اص بشبكة صرؼ ات١ياه كات١ياه الصاتٟة للشرب 
 متً من كلب جانبي الطريق السريع50 متً أم 100الارتفاؽ ات٠اص بالطريق السريع ، 
  ٍ2، متً من كلب جانبي الطريق الوطت30ٍ متً أم 60الارتفاؽ ات٠اص بالطريق الوطت 
  متً من كل جانب من جوانب ات١نشأة العسكرية100أما بالنسبة للثكنات العسكرية فهي . 

 كات١لبحة للطتَاف ات١خصصة بات١ناطق ات١تعلقة الارتفاقاتكإفُ جانب الارتفاقات السابقة الذكر ت٧د 
يعيق  قد، ما غتَىا أك سكنية مشاريع إقامة المجاكرة الأراضي أصحاب على تٯنع كالتي تٔقتضاىا ،اتٞوية

                                                 
، أطركحة دكتوراه في اتٟقوؽ، تٗصص قانوف عقارم،قسم اتٟقوؽ، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ إستراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة والتعميريزيد عربي بام ، 1

. 46، ص 2015-2014السياسية،جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية
. 175-91 ات١رسوـ التنفيذم 10 ات١ادة 2
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 أجل فػػػػػػػػػػػػـ كعلو معتُ معينة مسافة احتًاـ ت٬ب اتٞوية ات١لبحةأمن  على كحفاظا الطتَاف، عملية
 ت٬د تْيث ،العمرافٓ أماـ التوسع حاجزا تقف أصبحت الارتفاقات ىذه مثل أف يلبحظ كما الوقاية،
 :خيارين أماـ نفسو ات١خطط

 ىذه في النظر أك إعادة، الإستًاتيجية ات١ناطق بهذه ات١ساس إمكانية لعدـ العمرافٓ التوسع مسار تٖويل إما
 1.للتجمعات اتٟضرية ت٣اكرة مناطق الأحياف بعض في تٖتل لكونها ات١نشآت

 الارتفاقات الطبيعية: ب
 كيعتبرىا ات١خطط التوجيهي للتهيئة ق، كنوعق شكلمهما كافىي الأراضي التي تٯنع فيها البناء 

 كىذه الارتفاقات ،كالتعمتَ من ات١ناطق غتَ القابلة للبناء سواء تواجدت داخل المحيط العمرافٓ أك خارجو
 أك في صورة حوافي أكدية الانزلاقات،قد تتواجد في صورة منحدرات كبتَة تكوف أرضيتها مهددة تٓطر 

م ليست صلبة كضعيفة ػػػػػػػػػػػػػػػ إفُ جانب كوف ىذه الأراض،تكوف أرضيتها مهددة تٓطر الفيضانات
 إذ قد تعافٓ ىي الأخرل من ظاىرة الإنزلاقات لكوف معظم ىذا النوع من الأراضي ىي عبارة ،ات١قاكمة

 :كما توجد ارتفاقات أخرل ىي2،عن ت٣رد ترسبات لأتربة ك طمي الوادم
  مت100ًالارتفاؽ بالنسبة للساحل أك الشاطئ البحر، 
 2 أك الشعبة عمقها في مالارتفاؽ بالنسبة للواد، 
  3 . مت50ًالارتفاؽ بالنسبة ت١نابع ات١ياه حتى 

 الارتفاقات الخاصة- ثانيا
 881ادة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػة افَػػػػػػػػػػ إفُ غام867كل الارتفاقات ات١نصوص عليها في القانوف ات١دفٓ من ات١ادة 

 من 712 إفُ غاية ات١ادة 690 ة ات١ادمن كالتي تشكل قيود تلحق تْق ات١لكية كات١نصوص عليها ،منو
 كالتي تنص على إجبارية ات١الك في مراعاة استعماؿ حقو ما تقصد بو التشريعات اتٞارم ،نفس القانوف

كأف ت٭تـً بالأخص القواعد ات١نظمة تٟق ات١ركر 4،بها العمل كات١تعلقة بات١صلحة العامة ككذا ات١صلحة ات٠اصة
 كأيضا حق ات١ستَ كغتَىا من حقوؽ اتٞوار كل ذلك متعلق باختيار أرضية البناء كت٪ط ،كحق ات١طل

 5.كحجم ككذا شكل البناية ات١راد إت٧ازىا
                                                 

، 2011-2010 ، السنة اتٞامعيةاتٞزائرجامعة   اتٟقوؽ،كلية،الإدارة كات١الية فرعفي اتٟقوؽ، مذكرة ماجستتَ ،  دور البلدية في ميدان التهيئة والتعميرزىرة ابرباش، 1
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التعدي على أحكام مخطط شغل الأراضي : المطلب الثاني
تٗتلف صور عدـ احتًاـ ت٥طط شغل الأراضي باختلبؼ الإطار الذم ت٘ت فيو ات١خالفة فهناؾ 

 .(الفرع الأكؿ  ) تٕاكزات تتم على مستول الإطار غتَ ات١بتٍ
كما أنو معركؼ أف البناية لا تتكوف فقط من اتٞزء ات١بتٍ بل تشتمل على أجزاء أخرل تكوف  

  .(الفرع الثافٓ  )البناية تٔفهومها الشامل، كىذا اتٞزء أيضا يتعرض لعدة ت٥الفات 
تجاوزات الإطار الغير المبني  : الفرع الأول 

 كصورة الاستيلبء على ات١ساحات اتٟرة ،كىي تأخذ صورة التواجد ات١ستمر للؤحياء القصديرية
.  كالربط السيئ لشبكات التهيئة

 صورة تواجد المستمر للأحياء القصديرية/ أولا
نظرا لاعتبار البنايات القصديرية في حكم البنايات ات١عدكمة، إذ لا تصنف من ضمن العقارات التي 

 كما أف ت٥ططات ات١سح العاـ ، من قانوف ات١دفٓ ات١تعلقة بالعقارات ات١بنية683تطبق عليها أحكاـ ات١ادة 
ف أراضي ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػت الأحياء القصديرية عبارة عيااتٟضرم لا تأخذىا بعتُ الاعتبار، كتعتبر ت٣مل بنا

نسبة ت١خطط شغل الأراضي الذم يعتبرىا كأراضي خالية كيقتًح فيها مشاريع اؿ كنفس الشيء ب،جرداء
عمرانية جديدة سكنية أك غتَ سكنية، غتَ أف ىذه الأحياء الفوضوية القصديرية تضل جاتٙة على 

 كالتي تعطي من خػػلبلو صػػػػورة معبرة عن فشل تنفيذ كتٕسيد ،مساحات شاسعة من المجاؿ الإقليمي
 كعلى رأسها ت٥ػػػػػطط شغل الأراضي،كبالتافِ فشل ،ت٤تػػػػػػول نتائػػج كتوصيات أدكات التهيئة كالتعمتَ

. سياسة كالإستًاتيجية الوطنية ات١عتمدة للتهيئة كالتعمتَاؿ
 كالذم ،تٕدر الإشارة أف البناءات الفوضوية القصديرية ىي بناءات تتشابو في ات١ظهر ات٠ارجي

. يفتقر للجانب اتٞمافِ بكل أبعاده مع غياب تاـ لكل ات١واصفات العمرانية ات١طلوبة في ساحة البناء
 صورة الاستيلاء على المساحات العمومية -ثانيا

 أك أماكن ، أك مساحات خضراء،لأطفاؿؿىذه ات١ساحات قد تكوف في صورة مساحات لعب 
لتوقف السيارات كغتَىا من الفضاءات اتٟرة، التي تدخل ضمن الإطار غتَ ات١بتٍ للؤحياء ات١خططة 

 فإف ،للمصلحة العامة، كنظرا لعدـ اىتماـ ات١صافٌ التقنية بتهيئة ىذه ات١ساحات كبقائها عرضة للئت٫اؿ
ساحات افَكضعية ىذه ات١ساحات ات١تًدية تشجع كتٖفز بعض السكاف على الاستحواذ كالاستيلبء على 

 كتغيتَ كظيفتها من خلبؿ تسييجها بأسلبؾ كغرسها أك بنائها كضمها إفُ مساكنهم ات٠اصة ،عموميةاؿ
 إفُ ، كيتًتب على ىذا الاعتداء الإخلبؿ باتٞانب الوظيفي للؤحياء،في صورة ت٤ل أك مرآب أك حديقة
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 كما ت٬عل من الطرقات ساحة للعب الأطفاؿ 1،جانب تشويو ات١ظهر العاـ للنسيج العمرافٓ للمدينة
.  كما ينجز عن ذلك من عرقلة أك إعاقة الستَ اتٟسن للمنطقة،كمكاف لتوقف السيارات

صورة الربط السيئ لشبكات التهيئة -ثالثا
 إف الشبكات التابعة للمصافٌ التقنية لإدارة البلدية كضعت أساسا لفائدة سكاف ات١دينة كىي 

:   على ما يليتشمل
 كشبكة خطوط ، كالغاز الطبيعي، كات١ياه الصاتٟة للشرب،شبكات قنوات صرؼ ات١ياه القذرة 

الكهرباء كات٢اتف، حيث ت٬ب على ات١ستفيد من ىذه الشبكات أف يلتزـ تٔا جاء في ت٥طط شغل 
 خاص ، إذ ا بشكلماكن أك ات١واقع المحددة للربط كاستعمالوالأ كأف لا يغتَ ،الأراضي كت٥ططات التجزئة

 عن ر كما ينج،أف كػل إخلبؿ بذلك سيؤدم حتما إفُ الإخلبؿ تٔخطط شغػػػػل الأراضي كمصداقيتو
 كجعل الشوارع كالأحياء كرشة مفتوحة تسيء ،لستَ اتٟسن لشبكات ىذه القنواتؿذلك من تعطل 

 2.للمنظر العاـ للمدينة كما تشكل خطرا حقيقيا للمارة كحركات العربات
تجاوزات الإطار المبني : الفرع الثاني 

، طبقا للمعافَ كات١قاييس المحددة من قبل ت٥طط شغل غتَ القانونيةات متتبلور ت٥الفات البنا
.  كالتوزيع العشوائي للبنايات،الأراضي في التشوىات التي تتعرض ت٢ا العمارات

صورة العمارات المشوىة / أولا
 التي تتكوف من ت٣موعة من ،العمارات تعد من الأت٪اط السكنية ات١خططة من طرؼ الدكلة

 كفي ت٣اؿ خارجي كاحد كما أف ، طوابق فأكثر يشتًؾ سكانها في مدخل كاحد10الطوابق قد تصل إفُ 
مساكنها متجانسة من حيث التقسيم الداخلي، إلا أنو من حيث اتٟجم فإنها تٗتلف في عدد الغرؼ 

 ت٦ا ،غتَ أف ىذا النمط من السكن فَ يتجاكب مع خصوصيات المجتمع اتٞزائرم في كثتَ من اتٟالات
:   أدل ببعض السكاف إفُ القياـ ببعض التصرفات ت٘ثلت فيما يلي

 التغيير على مستوى الواجهات- أ
لاستعماؿ ات٠اص أك بناء ؿ كإت٧از باب ،ذلك بفتح منافذ جديدة في الطابق الأرضيقد يكوف 

 ، كىذا بغرض توسيع ات١ساكن كاستغلبت٢ا كغرؼ، كذلك على مستول الطوابق الأخرل،الشرفات كليا
 كذلك تْسب اختلبؼ شوىة،كىذه التعديلبت أدت إفُ تشويو مظهر العمارات التي أصبحت تبدك ـ

. طبيعة ات١واد ات١ستعملة في تعديل ات١سكن
                                                 

 .65إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص  1
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الاستيلاء على المساحات التابعة للعمارات  - ب 
 كاستغلبت٢ا ،ارة كسطوحهاػػػػػػػػ أقبية العماحتػلبؿلاؿ ػا من خػد ذاتوػػػ ببنية العمارة في حيتعلق الأمر   

. م تٚيع جوانبها اتٞمالية كالوظيفيةػػػػت٧از بنايات فوضوية قصديرية كىشة تسيء للعمارة ؼإفي 
تلك ات١تعلقة بات١ساحات العمومية التابعة للعمارات بتسييجها كغرسها أك ببناء مرآب خاص أك   

أك باستغلبت٢ا بوضع أكشاؾ حديدية، ت٦ا يقلص من ىذه ات١ساحات كيشوه ات١ظهر العاـ للتجمع 
.  كتعطيو صورة التبعثر كعدـ الانسجاـ ،السكافٓ

صورة التوزيع العشوائي للبناءات / ثانيا
: إف الأحياء غتَ ات١خططة كالتابعة للخواص تتميز تٔخالفات تتجسد في الصور التالية

   ممرات الراجلين/ أ
 بػدكف تٗػػطيط كبسرعة فائقة، كبدكف ،ات الفوضوية غتَ ات١خططة كالقصديريةملقد أت٧زت البنا 

 في نهاية ات١طاؼ إفُ ت٘وضع البنايات بشكل فوضوم عشوائي تٮل ت٦ا أدلإشراؼ تقتٍ في ات١يداف 
 مسالك اتٟي عبارة عن ت٦رات خاصة بالراجلتُ فقط أك كل تٖويل كجعل لك ككذ،بقاعدة التصفيف

 ت٦ا ت٬عل ،ت٦رات صماء أك عبارة عن أزقة ملتوية لا ت٘مكن حركة السيارات أك إيصاؿ قنوات الغاز الطبيعي
من ىذه الأحياء كتل كبتَة من السكنات ات١كدسة ذات كثافة عالية جدا غتَ معرضة للتهوية أك 

بالتافِ تزيد من عوامل انتشار اتٞراثيم كتفشي الأمراض ات١عدية، حيث أنو بعد دراسة الوضعية كالشمس، 
اتٟالية ت٢ذه الأحياء كىندسة كضعيتها ات١ستقبلية، فإف نتائج ت٥ططات شغل الأراضي كات١تعلقة بعملية 

 ستؤكد بالضركرة على توسيع ،إدماج ىذا النوع من الأحياء كضمها إفُ مصنف الأحياء القانونية للمدينة
 كذلك بات٢دـ اتٞزئي أك الكلي لبعض السكنات بالقدر الذم يسمح بإنشاء ، ىذه الأحياء كت٦راتها1أزقة

. شوارع كطرؽ مناسبة طبقا للقياسات التعمتَية ات١ستعملة في مادة الأشغاؿ العمومية
  ممارسة أنشطة مزعجة/ب

 يتم عادة في الأحياء غتَ ات١خططة ت٦ارسة أنشطة لا تتماشى مع الوظيفة السكنية للؤحياء، من 
خلبؿ أجراء تعديل في تصميم ات١بتٌ كتٗصيص جزء منو لاستغلبؿ نشاط اتٟدادة أك النجارة أك ميكانيك 

تٕارية كغتَ فهي  كغتَىا من اتٟرؼ ات١زعجة كات١لوثة للمحيط تٝعيا، أما الأنشطة الأخرل ،السيارات
 كاعتباره إمداد للمحل التجارم من خلبؿ كضع ،ىا تأخذ صورة الاستيلبء على الرصيفكلكنمزعجة 

 2.ت٥تلف ات١نتوجات كالسلع عليو
                                                 

. 32 كماؿ تكوشت، ات١رجع السابق، ص 1
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مخالفة أحكام رخصة البناء : المطلب الثالث
إجراءات اتٟصوؿ على رخصة  ب البناية  تتمثل حالة ت٥الفة أحكاـ رخصة البناء في قياـ صاحب

 جاءت ىا مراحلها أك في مراحلها كلد عليها كلكن في ات١قابل عملية التشييد في أحكلوحصمع  ،البناء
ت٥الفة لأحكاـ رخصة البناء، كفي حالة أخرل قد يقوـ البافٓ بعملية البناء كالتشييد دكف اتٟصوؿ على 

ف كالسلبمة ػػػ مع مقتضيات الأـبالتلبؤـ نحرخصة البناء كىو أخطر أنواع ات١خالفات كوف رخصة البناء تم
 .(الفرع الأكؿ  ) كات١وقع

 كما أنو في كثتَ من اتٟالات تشيد بنايات كتكوف في أحد جوانبها ت٥الفة لرخصػػػة البناء 
ات١سلمة، كالتي تفرض الكثتَ من القيود على البافٓ تتعلق بالتحفظات التي تفرضها، ككذا بالآجاؿ 

  . (الفرع الثافٓ  )ات١منوحة لإت٧از البناء 
أوجو الاختلاف بين البناء بدون رخصة والبناء المخالف لأحكام رخصة البناء : الفرع الأول

إفُ  كالبناء ات١خالف لأحكاـ رخصة البناء ،تعددت أكجو الاختلبؼ بتُ حالة البناء بدكف رخصة  
 . نوع البناء غتَ القانوفٓث ككذا من حي، كمن حيث تعدد اتٞرائم، حيث ات٠ضوع للقانوفأكجو كثتَة من

: من حيث الخضوع للقانون- أولا
 فَ إف اتٞافٓ في ىذه اتٟالة أدار ظهره للقانوف كت٘رد عليو، :بالنسبة لجريمة البناء دون رخصة/ أ

عن  كحاكؿ القياـ بالبناء خفية ،نقل فَ يعتًؼ بو، تْيث فَ يبذؿ جهدا في اتٟصوؿ على الرخصة
 1. أك القياـ بذلك جهرا كتطاكلا على السلطة العمومية كالقانوفالإدارة،رقابة اؿ أعتُ 

 إذ ،لكن بات١قابل تٯكننا القوؿ أف العيب ليس دائما في ات١واطن الذم ت٭جم عن طلب رخصة البناء
في في بعض اتٟالات الإدارة ت٘اطل الأفراد ؼأف علبقة ات١واطن بالإدارة ليست دائما في أحسن حالتها، 

منحهم الرخص كالشهادات العمرانية دكف كجو اتٟق، ككذا جهل ات١واطن في حالات كثتَة بضركرة 
 لأت٫يتها، أما النقطة التي تٕعل ات١واطن عاجزا عن استخراج إدراكواستخراج ىذه الوثيقة ات١همة كعدـ 

ت٦ا ت٭رمو من مكنتو استخراج - عدـ حصولو على ما يثبت ملكيتو للؤرض موضوع البناء- رخصة البناء
. ىذه الرخصة

 في ىذه اتٟالة صاحب ات١شركع قد أخذ في :بالنسبة لجريمة البناء المخالف لرخصة البناء/ ب
 كىو اتٟصوؿ على رخصة البناء ككذا ات١خططات ات٢ندسية ،الشطر الأكؿ تٔا يلزمو بو القانوف

شطر الثافٓ ؿبناء، غتَ أنو في اؿات١صادؽ عليها من قبل ات١صافٌ التقنية ات١ختصة قبل الشركع في عملية ا

                                                 
 .33 ص  السابق، ات١رجعكماؿ تكواشت، 1
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 في النهاية تتم إذ كىو عملية البناء كفق الرخصة  كات١خططات ات١رفقة بها، ،أخل تٔا يلزمو بو القانوف
ف كانت مطابقة إ ؼ1عملية ات١طابقة كحتى عمليات الرقابة الدكرية بناء على الرخصة كالوثائق التقنية

ف كانت ت٥الفة امتنعت اتٞهة ات١ختصة عن تسليم إ ك،لأحكاـ الرخصة البناء سلمت شهادة ات١طابقة
 .شهادة ات١طابقة مع إلزامو بتصحيح ات١خالفة

 :من حيث نوع البناء المخالف/ ثانيا
 ككذا البناء ،في البناء بدكف رخصة ت٧د أنواع البناء تعددت من الصلب ات١خطط كغتَ ات١خطط/  أ

 .غتَ القانوفٓ القصديرم بشقيو ات١تخلف كات١تخلف جدا

 كىو البناء غتَ القانوفٓ ألاأما في ت٣اؿ البناء ات١خالف لرخصة البناء ت٧دىا تتعلق بنوع كاحد / ب
 ت٦ا ، الشركع في أشغاؿ التشييدؿ أف صاحب البناء تٖصل على رخصة البناء قبإذالصلب ات١خطط، 

يعتٍ أف اتٞهة ات١ختصة كافقت على أشغاؿ البناء كترل بأنها متناسبة مع ات١خططات العمرانية كلا 
تشكل خرقا لضوابط كقواعد السلبمة، كلكن صاحب البناء تٮالف أحكاـ كمقتضيات ىذه الرخصة 

 .في مرحلة من مراحل البناء أك في كل مراحل البناء

 :من حيث تعدد الجرائم/ ثالثا
يعتبر صاحب ىذه اتٞرتٯة مرتكب تٞميع اتٞرائم ات١تعلقة برخصة : بالنسبة تٞرتٯة البناء بدكف رخصة/ أ

 .البناء

 الضوابط التي أحدلىنا قد تنصب اتٞرتٯة على ت٥الفة : بالنسبة تٞرتٯة ات١خالف لرخصة البناء/ ب
تنص عليها رخصة البناء خاصة في ركنها ات١ادم، كما قد تكوف اتٞرتٯة عبارة عن ت٥الفة تامة لرخصة 

 2 .البناء

 

 

 

 
                                                 

 33 ص،كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق1
. 34 نفس ات١رجع، ص 2
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صور مخالفة قرار رخصة البناء : الفرع الثاني
تبرز أكثر ات١خالفات التي تتعلق برخصة البناء حوؿ التحفظات التي تكوف في متن قرار رخصة 

.  التي ينبغي أف تنجز فيها أشغاؿ البناءالآجاؿالبناء، أك حوؿ 
 صور مخالفة قرار رخصة البناء من حيث التحفظات/ أولا

 تٔجموعة من التحفظات أك ققد تصدر اتٞهة الإدارية ات١ختصة قرار رخصة البناء مع تضمتٍ
الالتزامات التي ينبغي الأخذ بها، ككل ت٥الفة ت٢ذه التحفظات أك الالتزامات تٕعل البناء في خانة البناء 

 .كالإزالةات٢دـ  كأ ،غتَ القانوفٓ الذم يستدعي التصحيح
 تتعلق أغلب التحفظات تٔوقع البناية أك حجمها أك مظهرىا ات٠ارجي :منح الرخصة بالتحفظ -

 1 . كاف ات١شركع موافقا لأحكاـ شغل الأراضيإذا إلا يرخص بالبناء أف لا تٯكن إذ
 أف تشتمل رخصة البناء على التزامات كارتفاقات ينبغي ب يج:منح الرخصة مصحوبة بالتزام -

 ككذا خدمات تتعلق بات١وقع ،على البافٓ أف ت٭تًمها، عندما تقتضي البنايات تهيئة خاصة
 في ىذه اتٟالة ت٬ب على صاحب الرخصة القياـ بأعماؿ إذ 2،اصةافٍرتفاقات لاالعمومي أك ا
تركيب   ت٧از صاحب العمارة السكنية طرؽ كشبكات لتوزيع ات١اء أك التطهتَ أكإ ؾ،تهيئة خاصة

 أماكن ت٥صصة لتوقف السيارة، أك أماكن للعب إقامةمصعد في ات١بافٓ السكنية اتٞماعية، أك 
 في حالة منحها قرار الرخصة مصحوبا بتحفظ أك الإدارةمع ملبحظة أف على 3....الأطفاؿ

 4.التزاـ ت٬ب عليها تبرير ىذا القرار

 صور مخالفة قرار رخصة البناء من حيث الآجال/ ثانيا
 فَ يستكمل إذا كتعد رخصة البناء ملغاة ،على البافٓ أف يستكمل أشغاؿ البناء في أجل ت٤دد

 أجل إت٧از الأشغاؿ تٮتلف حسب  أفرخصة البناء، مع العلمؿالبناء في الأجل المحدد في القرار ات١تضمن 
 ت٬دد قرار ا كم5، كتوافق عليو السلطة ات١ختصة بعد اقتًاح صاحب الدراسات الاستشارية،طبيعة البناء

 ت٬ب تقدفٔ إذ 6،شغاؿالأ ما تبقى من لإت٘اـ صاحب البناء مدة قانونية إعطاءرخصة البناء مرة ثانية مع 
جل الصلبحية المحدد، مع العلم أنو لا أطلب جديد لرخصة البناء بغية استئناؼ الأشغاؿ بعد انتهاء 

                                                 
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم52ات١ادة 1
. 19-15  ات١رسوـ التنفيذم 54ات١ادة 2
. 34كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص3
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم53ات١ادة 4
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 57ات١ادة 5
. 34ص كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،6
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تٕاه ت٥الف ت٢ذا إ التهيئة كالتعمتَ كتوجيهاتها بإجراءات دراسة جديدة شريطة أف لا تتطور إجراءيشتًط 
. 1 التي تم تسليمهاالأكفُ ات١نجزة لرخصة البناء الأشغاؿ ت١طابقة بالإضافةالتجديد، 

لكن ات١لبحظة ات١سجلة على أرض الواقع أف ىناؾ نسبة جد قليلة من البنايات التي انتهت بها 
ف إ تٔعتٌ أدؽ ؼ،الأشغاؿ ضمن الآجاؿ القانونية، فأكثر ات١بافٓ مازالت في صورة كرشة مفتوحة كمستمرة

 أك بعدـ تركيب ، جدراف الواجهةإنهاء في طور الإت٧از، سواء بعدـ  ىيمعظم البنايات القائمة حاليا
 خاصة أف أغلب ات١لبؾ يتخذكف الاحتياطات اللبزمة لتوسيع 2،إت٘اـ أشغاؿ الطلبءبعدـ النوافذ أك 

 3.ات١سكن سواء بالتعلية أك بالتوسعة، حيث أننا ت٧د ات١سكن ينمو كيتوسع بنمو كتوسع عدد أفراد الأسرة
صور عدم احترام مخططات الهندسة المعمارية : المطلب الرابع

ىذه أف  إذ إدارياىذه ات١خالفات تشمل البنايات ات١خططة في شقها ات١تعلق بالتجزئة ات١عتمدة 
 البنايات لاسيما في جوانبها اتٞمالية ت٘سعديد من التجاكزات من طرؼ السكاف، فهي اؿالأختَة ت٘سها 

 تفاقم الأكضاع كأثر سلبا على الستَ اتٟسن للنسيج العمرافٓ للمدينة، كىذه إفُ أدل ت٦ا ،كالوظيفية
التجاكزات تشكل في ت٣ملها صور تشييد بناية لا تطابق ات١واصفات ات١نصوص عليها في ت٥ططات 

الفرع  ) ات١تعلق أساسا بالرصيف كأماكن توقف السيارات عدـ احتًاـ ت٥طط الكتلةؾات٢ندسة ات١عمارية 
  .(الأكؿ 

من علػػػػػػػػػػػػػو كمظهر طط الواجهات ػػػػػخبم إفُ جانب عدـ احتًاـ ت٥طط الكتلة قد تتعلق ات١خالفة
 .(الفرع الثافٓ )

كما قد لا تٖتـً ت٥ططات التوزيع الداخلي للبناية كما يتضمنو من معاملبت ت٬ب التقيد بها في 
. (الفرع الثالث  )تشييد البنايات 

عدم احترام مخطط الكتلة : الفرع الأول
 للقطعة الأرضية في السيئ لاسيما في ت٣اؿ التثبيت ، تٔا جاء في ت٥طط الكتلةالالتزاـ عدـ إف

: مؿق ما مفات١يداف ينجر ع
حيث تٯس التغيتَ في اتٟدكد ات١رسومة ت١شركع البناية : التعدي على الرصيف وعلى ملكية الغير:أولا

ـ القطعة مقستبتموضع جزء من كعاء مشركع البناية على الرصيف أك على ات١لكية المجاكرة للغتَ أك ب

                                                 
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم57ات١ادة 1
. 34كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص2
. 209ت٤مد بوت٥لوؼ، التحضر، ص3
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 على مستول الوثائق العمرانية ككذا إداريا أكثر من قطعة مع أف ىذه العملية تشكل تشوىا إفُالأرضية 
 . تٯتد ىذا التعدم ليخل ببقية القطع الأرضية1ا ميدانيا للتجزئةقتشو
 مباف على جانبي الطريق، مع عدـ احتًاـ إقامة تتمثل ىذه الصورة في :المساس بخط التنظيم:ثانيا

ات١سافات الفاصلة، خاصة كأنو لكل طريق سواء كاف كطنيا أك كلائي أك طريقا سريعا أك بلديا مسافة 
 .فاصلة بينو كبتُ ات١بافٓ ات١شيدة

اتٞدير بالذكر أنو تٯكن السماح تٔخالفة القواعد ات١تعلقة تٓط التنظيم ككذا الابتعاد عن الطريق 
 كاف إذا لاسيما ، باستعماؿ خاص بالطريقك كانت البناية مرتبطة مباشرة تٔصلحة أإذاتٔختلف أنواعو، 

 فكل ما تٮرج عن ىذا الاستثناء يعتبر مساسا تٓط التنظيم كالذم ت٭دد 2،الأمر يعتٍ مركزا لتوزيع الوقود
. ات١سافة القانونية الفاصلة بتُ الأملبؾ ات٠اصة كات١نفعة العامة

  بأماكن توقف السياراتالإخلال:ثالثا
: ت٧د ىذه الصورة خاصة في حالة البنايات من النوع التافِ

 ،التجمعات السكانية ذات ات١لكية ات١شتًكة خاصة تٕمع العمارات -
 ، كالتي تستقبل اتٞمهور،الفنادؽ كات١ركبات السياحية -
 . كات٠دميةالإداريةات١بافٓ  -

 الركاب كالبضائع خدمة للبنايات كالتجزئات السكنية على حافة لإنزاؿحيث ت٭ظر توقف ات١ركبات 
 بواسطة طرؽ ثانوية ت٢ا أدفْ حد من الاتصاؿ مع إلا كلا تزكد البنايات ،الطرؽ ذات حركة مركر الكثيفة
 3.الطرؽ ذات حركة ات١ركر الكثيفة

صور عدم احترام مخطط الواجهات : الفرع الثاني
 تتمثل في عدـ احتًاـ ،يتًتب عن عدـ التقيد تٔا جاء في ت٥طط الواجهات ت٣موعة من التجاكزات

 كتٕاكز في كل من معاملي الاستيلبء على الأراضي ،تغيتَ في منافذ الواجهاتاؿعلو ات١سموح بو، كؿا
: كشغل الأراضي

  عدم احترام العلو المسموح بو/أولا 
 حيث أف رخصة البناء تشتًط ت١ثل ، طابق أك أكثر فوؽ البناء القائم دكف رخصة للبناءبإضافة
 ما ينجر عنو من أخطار، خاصة ، تٕاكز العلو ات١سموحإفُ كلكن بعض ات١لبؾ يلجأكف 1،ىذه الأشغاؿ

                                                 
. 35.34ص ص  كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،1
. 175-91 ات١رسوـ التنفيذم 10ات١ادة 2
. 175-91 ات١رسوـ التنفيذم12ات١ادة 3
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 كمدل قدرتها على استيعاب ، عرفنا أف ارتفاع البناية مرتبط بشكل كبتَ بالطبيعة اتٞيولوجية للؤرضإذا
 فوؽ معدؿ علو بنايات إضافية طوابق إضافة لا ت٬وز إذ ككذا مرتبط أيضا تْقوؽ اتٞوار، ،كتٖمل العلو

ركط التجزئة، كما أنو ش كبالأخص دفتً ،تشييد، علما أف البافٓ مقيد بأدكات التهيئة كالتعمتَاؿمنطقة في 
ف علوىا لا تٯكن أف يتعدل ات١سافة المحسوبة أفقيا بتُ كل إمومي، ؼععند بناء عمارة على حافة الطريق اؿ

 2.نقطة منها كبتُ أقرب نقطة من التصفيف ات١قابل
 تبعا لأت٫يتها كخصوصيتها في المجاؿ الاقتصادم ،كما أف علو البناء غتَ مقيد في بعض أنواع ات١بافٓ

 كبعض ات١رافق الاقتصادية كالثقافية، فهذه ات١بافٓ في الغالب من ، كالفنادؽالإدارية كات١بافٓ كالإدارم
طبيعتها أف تتواجد في كسط ات١دينة، كىو مكاف تٮصص حسب أدكات التهيئة كالتعمتَ ات١صادؽ عليها 

 كما أف عدـ احتًاـ العلو ، كليست كمنطقة للسكن، كات٠دماتيةكالإداريةكمنطقة للنشاطات التجارية 
. ق أثرين أحدت٫ا علمي كالأخر فتٍفات١سموح بو يتًتب ع

 ات١بتٌ مع   يتًتب عنو احتمالية انهيارإضافييتمثل في أف ىيكل ات١بتٌ يشكل ثقل : الأثر العلمي
 .قد تٮلفو من خسائر بشرية كمادية ما

 يتمثل ذلك في عدـ انتظاـ ات١بافٓ كتصفيفها عموديا، علما أف ىذا الأمر تٮلف :الأثر الفني 
تشوىات عمرانية حادة ت٘س كتٗل بالنسيج العمرافٓ خاصة في جانبو اتٞمافِ، كفي ظل التطور 

أحياء ات١دينة فَ تعد ترل فقط على مستول  المجاؿ الأرضي ت٧د أف  ،اتٟاصل في كسائل النقل
 مشاىدتها على مستول المجاؿ اتٞوم سواء بالطائرة أك التيليفريك بالإمكاففحسب بل صار 

 اتٞانب اتٞمافِ في البنايات نلبحظ ات١شرع اتٞزائرم إفُكغتَىا من كسائل النقل اتٟديثة، كبالعودة 
 في نفس  اتٞانب اتٞمافِ كالوظيفي كالسلبمةإفُقد طور اىتمامو من اتٞانب اتٞمافِ كالوظيفي 

 3 .الوقت

 الجانب الجمالي/ أ
يقوـ اتٞانب اتٞمافِ على فكرة إت٧از البناية تٔواصفات مطابقة لأحكاـ كقواعد ات٢ندسػػػة  

ات١عمارية، كالتي ىي تعبتَ عن ت٣موعة من ات١عارؼ كات١هارات المجتمعة في فن البناء، كما ىي انبعاث لثقافة 
 4.كترتٚة ت٢ا

                                                                                                                                                             
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم41ات١ادة 1
. 175-91 ات١رسوـ التنفيذم23ات١ادة 2
. 35كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3
 .07-94 ات١رسوـ التشريعي رقم 02 ات١ادة  4
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 كقد اعتمد ات١شرع العمرافٓ على اتٞانب اتٞمافِ كآلية لإصباغ ت٥تلف البنايات التابعة للقطاع 
العاـ كللقطاع ات٠اص بصبغة فنية، إذ لا ت٘نح رخصة البناء لطالبها إلا بعد توفر شركط معينة، كأت٫ها 

 .إرفاؽ طلب رخصة البناء تٔلف تقتٍ يتضمن ت٥ططات ات٢ندسة ات١عمارية
إف الفتًة الزمنية التي كاف يعمل بها باتٞانب اتٞمافِ ىي الفتًة ات١متدة من الاستقلبؿ إفُ غاية 

التسعينات من القرف ات١اضي، حيث كاف القانوف ات١نظم تٟركة البناء في تلك اتٟقبة الزمنية من عمر الدكلة 
 الفرنسي ات١صدر، كالذم امتد العمل بو كتطبيقو في ت٣اؿ 15/06/1943اتٞزائرية ىو القانوف رقم 

 .رخصة البناء على كامل التًاب الوطتٍ في انتظار بناء مؤسسات الدكلة 
 ات١تعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة 67-75 تم استصدار الأمر رقم 1975 سبتمبر 26 في

يتضمن تٖديد كيفيات تطبيق الأمر   109-75 تلبه مرسوـ تطبيقي ت٭مل رقم 1الأراض لأجل البناء،
الذم ينص في مادتو الأكفُ على ضركرة إرفاؽ ملف رخصة البناء بأربعة نظائر من  672-75رقم 

  ات١تعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة 02-82ات٠رائط العمرانية، كفي نفس ات١نحى نص القانوف رقم 
 على كجوبية احتواء ات١لف النظامي لطلب رخصة البناء رسومات 07الأراضي للبناء في مادتو 

 .3كمستندات عمرانية
 01-85الذم جاء تطبيقا للؤمر رقم 4 211 -85 من ات١رسوـ رقم 02كما نصت ات١ادة 

 على أنو لا ت٘نح رخصة البناء إلا 5كالذم ت٭دد انتقاليا قواعد شغل الأرض قصد المحافظة عليها كتٛايتها،
 .بعد إرفاؽ طلب رخصة البناء تٔلف تقتٍ يتضمن تصاميم عمرانية ت٤ددة

 6. 1990امتد العمل بهذا اتٞانب، أم اتٞانب اتٞمافِ إفُ غاية 
 الجانب الجمالي والوظيفي / ب

إذا كاف ات١شرع العمرافٓ قد حصر اىتماماتو الأكفُ في اتٞانب اتٞمافِ القائم على فكرة تٕسيد 
 إلا أف ت٣اؿ 1990-1962أبعاد كقواعد العمراف في ت٥تلف مشاريع البناء خلبؿ اتٟقبة التارتٮية 

الاىتماـ توسع أكثر ليضم إفُ اتٞانب اتٞمافِ، اتٞانب الوظيفي تٟركة البناء، كذلك بعد استصدار 
                                                 

1
 .1975 أكتوبر 17 مؤرخة في 83اتٞريدة الرتٝية عدد  يتعلق برخصة البناء كرخصة تٕرئة الأرض لأجل البناء،1975 سبتمبر 26 ت٦ضي في 67-75أمر رقم  
2

 كات١تعلق برخصة البناء 1975 سبتمبر سنة 26 ات١ؤرخ في 67-75يتضمن تٖديد كيفيات تطبيق الأمر رقم 1975 سبتمبر 26 ت٦ضي في 109-75مرسوـ رقم  
 .1975 أكتوبر 17 مؤرخة في 83كرخصة تٕزئة الأرض لأجل البناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 

  .29 .28كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص ص   3
4

 غشت 14 مؤرخة في 34 ت٭دد كيفيات تسليم رخصة البناء كرخصة تٕزئة الأراضي للبناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 1985 أكت 13 ت٦ضي في 211-85مرسوـ رقم  
1985. 

 .1985 غشت 14 مؤرخة في 34 ت٭دد إنتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها كتٛايتها، اتٞريدة الرتٝية عدد 1985 أكت 13 ت٦ضي في 01-85أمر رقم 5
 .29، ص  السابقات١رجعكماؿ تكواشت،   6
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 عن ميلبد كسائل جديدة 74 إفُ 66 كالذم يعلن في مواده من 25-90قانوف التوجيو العقارم رقم 
لتنظيم كتسيتَ العقار ات١بتٍ كغتَ ات١بتٍ لتًاب البلدية، كات١تمثلة في أدكات التهيئة كالتعمتَ، كفي أكؿ 

 يتعلق بالتهيئة كالتعمتَ، كالذم يعد الشريعة العامة 29-90 برز للوجود القانوف رقم 1990ديسمبر 
ت١ادة التهيئة كالتعمتَ كالبناء، كالذم أعلن فيو عن تسمية ىذه الأدكات حيث نص على أف تشكل 

 1.أدكات التعمتَ من ات١خططات التوجيهية للتهيئة كالتعمتَ، كت٥ططات شغل الأراضي
  كما أكػدت الفقرة الثانية من ات١ادة العاشػرة ت٢ذا القانػوف على أنو لا ت٬ػػوز استعماؿ الأراضي أك 

 .البناء على ت٨ػو يتناقض مع تنظيمات التعمتَ دكف تعريػػض صاحبو للعقػػوبة 
 فأصبح بذلك ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىو الأداة الرئيسية التي ترسم ات١عافَ الكبرل 

ت١ختلف أرجاء تراب إقليم البلدية، كتقسيمها إفُ قطاعات، مع توضيح كظائفها كأدكارىا ككيفية التًابط 
 2 .فيما بينها لتفعيل الستَ اتٟسن للؤداء المجافِ

    أما ت٥طط شغل الأراضي فمن جهتو يوضح أكثر اتٞوانب الوظيفية ت١ختلف القطاعات المحددة 
كات١ضبوطة من قبل ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ، كانطلبقا من ات١عطيات اتٞديدة أصبحت رخصة 

البناء لا ت٘نح إلا على أساس ات١خططات العمرانية ات١ستندة في تصوراتها كمنطلقاتها كجوانبها اتٞمالية على 
معطيات كتوجيهات كنتائج اتٞوانب الوظيفية لأدكات التهيئة كالتعمتَ، فأصبح ات١شرع العمرافٓ لا يكتفي 

باتٞانب اتٞمافِ فحسب، بل يشتًط إفُ جانب ذلك اتٞانب الوظيفي ت٦زكج في توليفة توفيقية بتُ 
ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ، كأسلوب جديد يتم من خلبلو تنظيم حركة البناء في إطار حركة التعمتَ، أم 
تٔعتٌ أدؽ تتم ات١راقبة السابقة كاللبحقة للبناء في إطار نظرة شمولية منتظمة يتم فيها إسقاط ت٥طط البناء 
كجزء من ت٥طط التعمتَ الإتٚافِ فيتوسع بذلك نطاؽ البناء القانوفٓ من جهة، كاتٟد من نشوء كانتشار 

 .التعمتَ غتَ القانوفٓ من جهة أخرل
 الجانب الجمالي والوظيفي والسلامة   /  جـــ

ظل ات١شرع العمرافٓ يأخذ باتٞانب اتٞمافِ كالوظيفي كيشتًطهما في كل ات١خططات ات١صاحبة 
  كالتي خلفت خسائر مادية كبشرية 2003لطالب رخصة البناء إفُ غاية كارثة زلزاؿ بومرداس سنة

 كات١تعلق 29-90 ات١عدؿ كات١تمم للقانوف رقم 05-04معتبرة، استصدر ات١شرع العمرافٓ قانوف رقم 
بالتهيئة كالتعمتَ، كرد فعل للفاجعة السابقة يهدؼ من خلبلو تٟماية حػػركػػػػػػػػػػة البناء فػػػػػػػي جانبها 

                                                 
 .29-90 القانوف 10 ات١ادة  1
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العلمي، كعلى ىذا الأساس أصبح جانب السلبمة من أىم اتٞوانب التي يستند عليها ات١شرع العمرافٓ 
 .اتٟافِ إضافة إفُ اتٞوانب اتٞمالية كالوظيفية 

يقوـ جانب السلبمة على فكرة ضركرة توافر ت٥ططات خاصة بات٢ندسة ات١دنية في ملف طلب 
رخصة البناء، توضح بالتفصيل كيفية إنشاء كتٕسيد ىيكل البناية كأساساتها، حتى توفر الإطار الوقائي 

 .1...للبناية من الأخطار التكنولوجية كالطبيعية من انزلاؽ للتًبة كزلازؿ كفيضانات
ىكذا ينص القانوف على أنو ت٬ب أف يتم إعداد مشاريع البناء ات٠اضعة لرخصة البناء من طرؼ 

 2. مهندس معمارم كمهندس في ات٢ندسة ات١دنية معتمدين
على ىذا الأساس لا يقبل طلب رخصة البناء لدل ات١صافٌ ات١عنية، إلا بتوافر ملف ىندسي 

يتضمن نسخ من كل ت٥ططات ات٢ندسة ات١عمارية، كنسخ من ت٥ططات ات٢ندسة ات١دنية مستندة في بمعدىا 
 .ات٢ندسي على توجيهات كنتائج ت٥ططات التهيئة كالتعمتَ

 على ىذا ات١نحى أصبحت حركة البناء أكثر فنية كتنظيما كعلمية، فاتٞوانب الثلبثة كىي متلبتٛة 
 .تٕعل من البناية ات١نجزة تٚيلة شكلب كمنسجمة ت٤يطا، كقادرة على الصمود أماـ أىواؿ الطبيعة

كرغم ذلك فات١شرع العمرافٓ اتٞزائرم قد أعطى تٟركة البناء كالتعمتَ إفُ جانب اتٞوانب السابقة الذكر 
اىتماما جديدا يقوـ على فكرة الانتهاء من ظاىػرة الورشات ات١فتوحة كالدائمة، كات١تمثلة في ت٣موع 

البناءات التي شرع فيها لسنوات عديدة دكف إت٘امها في الآجاؿ القانونية، كبقائها في صورة ىياكل غتَ 
منتهية من ترسانة حديدية، كحفر منتشرة في شكل مبعثر تسيء للمنظر العاـ للحي، كما تشكل أيضا 

  15-08كعلى ىذا الأساس صدر القانوف 3خطر حقيقي للسكاف المجاكرين كات١ارة على حد سواء،
 .ات١تعلق تٔطابقة البنايات كإت٘اـ إت٧ازىا

 التغيير في منافذ الوجهات/ ثانيا
 مفضية على ساحة إضافيةمن أبرز صور التغيتَ في منافذ الواجهات فتح أبواب أك منافذ 

 مرآب أك ت٤ل تٕارم، أك التعدم على ات١ساحة  إفُ ت٫اتٖويلؿ أك ىدـ جدار شقة أك شقتتُ ،العمومية
 تشويو كاجهة إفُ عمل بناء غتَ قانوفٓ، ت٦ا يؤدم إطارالأمامية للؤرضية ات١خصصة لإت٧از حديقة في 

. ات١بتٌ بإزالة ما ىو ت٥صص لتزيتُ المحيط

                                                 
 .29كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص   1
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اتٞدير بالذكر أف للواجهة جانبتُ، جانب داخلي ىو في خدمة كمصلحة صاحب البناية 
منها، كجانب خارجي ىو في خدمة كمصلحة اتٞميع، ففي اتٞدار ات٠ارجي للمبتٌ تتواجد  كات١ستفيد

 كيشكلبف معا كجهاف لعملة كاحدة، كبالنتيجة ليس من حق ،كتتعايش فيو ات١صلحتتُ العامة كات٠اصة
 ات١عنية في الإدارة إشراؾصاحب البناية أف يتصرؼ لوحده في شكل كاجهة ات١بتٌ بالتغيتَ كالتحويل دكف 

 كىذا طبعا بالتوافق مع توجيهات ،ت٧ازىاإ حق قبوؿ كرفض التغيتَات ات١زمع الإدارةىذا الأمر، كت٢ذه 
 1 .ت٥ططات التهيئة كالتعمتَ كت٥ططات التجزئة

صور عدم احترام مخططات التوزيع الداخلي : الفرع الثالث
 كمعامل ، على الأراضيالاستيلبءعامل بم  الإخلبؿ في  صور عدـ احتًاـ ت٥ططات التوزيع الداخليتتمثل
:  كت٥طط السياجالأراضيشغل 

 C.E.Sالأراضيتجاوز معامل الاستيلاء على / أولا
 ذك شق تقتٍ قانوفٓ يعطي ضمن توجيهات ت٥طط شغل الأراضي الأرضمعامل الاستيلبء على 

 من القطعة التي الأجزاء يبتُ ىذا ات١عامل ، كفي دفتً الشركط ت١خطط التجزئة بوجو خاص،بوجو عاـ
 جزء ، ثلبث أجزاءإفُ الأرضيةت٬ب بناؤىا كتلك التي  لا ت٬ب بناؤىا، فعلى سبيل ات١ثاؿ يقسم القطعة 

 كلكن عند تٕاكز معامل الاستيلبء على ، كجزء ت٥صص للفناء، كجزء ت٥صص للحديقة،ت٥صص للبناية
الأرض يتم بناء اتٞزء ات١خصص للفناء ككذا اتٞزء ات١خصص للحديقة كىذا بطبيعة اتٟاؿ تٮل بات١نظر 

. اتٞمافِ للمبتٌ ككذا جانبو الوظيفي
 C.O.Sالأراضيجاوز معامل شغل ت/ ثانيا

 كدفتً شركط الأراضي، في تقريرم ت٥طط شغل تو يتم تٖديد نسبإذت٢ذا ات١عامل أت٫ية خاصة، 
 كذلك بناء على معطيات ميدانية كمتطلبات مستقبلية، كيتًتب على عدـ احتًاـ معامل شغل ،التجزئة

:   سلبيات منهاالأراضي
تشويو ات١نظر العاـ للحي أفقيا كعموديا بتبعثر كتشتت ت٣موع بنايات اتٟي، ت٦ا يعطي صورة  -

ذكؽ العمرافٓ لدل القائمتُ على البناء سواء تٗلف اؿك، رقابةؿا كانعداـ تسيتَسوء اؿشاملة عن 
 .كانوا ملبكا أك مقاكلتُ

عدـ مطابقة البنايات لدفتً الشركط يعرض مستخدمي البنايات غتَ القانونية كحتى ات١لكيات  -
 كالتعدم كالزيادة على ، أف ىناؾ ترابط كصلة بتُ زيادة خطر الانهيارإذالمجاكرة ت٠طر الانهيار، 
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 كانت تتواجد على منحدر إذا يزداد بزيادة ثقل البناية خاصة الأختَ، فهذا الأراضيمعامل شغل 
 .أك على أرضية ضعيفة ات١قاكمة

 صورة عدم احترام مخطط السياج/ ثالثا
 ات١خصصة للحديقة، كالتي ت٬ب الأرضبناء على معامل الاستيلبء على الأرض يتم تٖديد نسبة 

 لاسيما في 1، كالتي  ت٬ب تسييجها كفق مواصفات خاصة، للبنايةكالأماميةات٧ازىا في الواجهة الرئيسية 
 على كالأراضي التي تٖوز ،ات١ناطق الساحلية كات١ناطق ذات ات١ميزات الطبيعية ات٠لببة كالتارتٮية كالثقافية

 ذات الأراضي ككذا ،ت٦يزات ناتٚة عن موقعها اتٞغرافي كاتٞيولوجي مثل ات١ياه ات١عدنية أك الاستحمامية
 ىذا السياج يكوف موضوع مواصفات خاصة تتعلق إقامة أف كما 2،ات١ردكد الفلبحي العافِ أك اتٞيد

ف أغلب الأسيجة إ غتَ أنو لأسباب أمنية كأخرل اجتماعية ثقافية، ؼ3،بطبيعتو كارتفاعو كمظهره ات٠ارجي
 تعديلبت ىامة ت٘ثلت أساسا في تغيتَ طبيعة مواد البناء، أك زيادة ارتفاع حائط إفُاتٟضرية قد تعرضت 

ت٧از إ مع العلم أف 4 باقي حجرات البنايةإفُ كضمها ،السياج أك بناء كامل ات١سافة ات١خصصة للحديقة
 5 .السياج ت٬ب أف ينسجم مع كامل البنايات الرئيسية

صور عدم احترام مخططات الهندسة المدنية والمخططات الأخرى : المطلب الخامس
إفُ جانب ات١خالفات ات١ذكورة سابقا تٯكن أف تتعلق ات١خالفات بعدـ احتًاـ ت٥ططات ات٢ندسة 

 . (الفرع الأكؿ  )ات١دنية كات١خططات الأخرل لاسيما ت٥ططات ىيكل البناية 
ت٦ا يشكل خطرا  ات١شيدة أساسات البنايةعدـ احتًاـ ت٥ططات ات١خالفات من أبرز  صور كما أنو 

 .(الفرع الثافٓ  )على مستعمليها 
 قد تتعلق ات١خالفات لبنايات غتَ القانونية الصلبة ات١خططةا التي ت٘سات١خالفات  إضافة إفُ 

  .(الفرع الثالث  )تٔخططات التجهيزات 
صور عدم احترام مخططات الهيكل : الفرع الأول

 لاسيما مواد البناء ات١ستعملة كمقاطع ،في ىذه اتٟالة ت٧د عدـ التقيد بات١واصفات ات١طلوبة قانونيا
 .ات٢يكل
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يتم بالغش في استخداـ مواد البناء، كذلك باستعماؿ مواد لا تتوفر على : مواد البناء المستعملة/أولا
، أك حديد إنتاجو من ا يوـ60ات١واصفات كالشركط ات١عتمدة دكليا، كما في حالة استخداـ اتٝنت بعد 

ع لا يتضمن ات٠صائص الفيزيائية كالكيميائية ات١طلوبة، أك استعماؿ مواد بناء ذات جودة منخفضة شـ
 .انة كالصلببةتخاصة في البنايات ات١خصصة لاستقباؿ اتٞمهور كالتي يشتًط فيها القدر العافِ من افَ

 كذلك عن طريق ت٥الفة القياسات الفنية ت١قاطع ات٠رسانة :مقاطع العوارض وأعمدة الهياكل/ثانيا
 غتَ متمكن من مقاكمة القوة العمودية الناتٕة عن ،كاتٟديد، ت٦ا ت٬عل من ىيكل البناية ضعيف كىش

 ات١تًتبة عن استخداـ البناية من قبل قاطنيها، ككذا القوة الأفقية ات١تشكلة الإضافيةثقل البناية كاتٟمولات 
 .أساسا من الاىتزازات الأرضية ككذا العواصف الكبرل

 صور عدم احترام مخططات الأساسات: الفرع الثاني
 احتًاـ تركيبة مواد البناء كشركط أبعاد اتٟفر ككذا التًبة تتمثل في عدـ

 كات١واد ات١كونة ت٢ا كاتٟديد ، كتتم من خلبؿ عدـ احتًاـ مقاطع ات٠رسانة:شروط تركيبة مواد البناء/ أولا
 .اللبزـ للخرسانة من حيث القطع كات٠صائص الفيزيائية كالكيميائية

 كذلك بعدـ احتًاـ الأبعاد من حيث الطوؿ كالعرض، كالغاية الأساسية من :شروط أبعاد الحفر/ثانيا
 . خاصة تلك ات١شيدة في ات١رتفعات1 تٕنب ظاىرة الانزلاؽ كات٢بوط التفاضلي للبنايةالأبعادالالتزاـ بهذه 

 كقدرتها على تٖمل قوة ضغط البناية ككذلك ، بعتُ الاعتبار نوعية التًبةالأخذ عند عدـ :التربة/ثالثا
 . ككل ما يلزمها من الأساسيات ات١ناسبة،تٕانسها

صور عدم احترام مخططات التجهيزات : الفرع الثالث
نو قد يتم التقصتَ في الالتزاـ إ بالالتزامات ات١تعلقة بات٢يكل كالأساسيات، ؼالإخلبؿبات١وازاة مع 

 كالتي تشمل ،بات١عطيات الفنية ات١نصوص عليها في ت٥ططات التجهيزات الداخلية كت٥ططات الشبكات
طط كقاية ػػػػػػػػػػ كالنوافذ كمخالأبواب كالكهرباء كت٥طط التبريد كالتهوية، كت٥طط الإنارةت٥طط شبكة 
 ىذه ات١خالفات ت٢ا أثر سلبي مباشر على الاستعماؿ اتٟسن للبناية، كالتي تعمل على  ؿالسطوح، فك

 2.تعكتَ عوامل الاستقرار كالالتصاؽ بالبناية كاتٟي كات١دنية كات١نطقة ككل
 في ات١عمارم ات١هندس تهميش اتٞزائر في دير بالذكر أف من أبرز عوامل تردم مستول العمرافافً
مشاريع  ت٧ازإ عمليات في لو قرار كلا سلطة لا مقزـ ات١عمارم ات١هندس فدكر التهيئة كالتعمتَ، عمليات
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 في ضركرم للمشاركة ات١عماريتُ بات١هندستُ فالاستعانة كارثية، حالة إفُ تصل الأمور جعل ما البناء،
 1.اتٞزائر في ات١دينة كضعية كتغيتَ ات١أزؽ من للخركج القرار سلطة
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أسباب التعمير غير القانوني وآثاره : الفصل الثاني
 الإدارمتٮضع استعماؿ الأرض لأطر قانونية ت٤ددة مسبقا لاسيما عملية البناء ات١قيدة بالتًخيص 

الأشخاص التقيد بمن ىذا ات١نطلق يفتًض ك البنايات ات١خالفة كإزالةات١سبق تٖت طائلة متابعة ات١خالفتُ، 
  . ات٠اصة كالعامةتتُ القانونية كات١وازنة بتُ ات١صلحالأطربهذه 

 ات١لبحظ انتشار التعمتَ إذ أف تٓلبؼ ذلك فلكن كاقع اتٟاؿ في اتٞزائر تٮبرنا في كثتَ من الأحيا
غتَ القانوفٓ، كىو غتَ ت٤صور في جهة دكف أخرل فهو موجود في الشماؿ كما ىو موجود في اتٞنوب 

ف كانت نسبة الانتشار تٗتلف من إ ك، كينتشر في ات١دينة كانتشاره في الريف،الغربفي كفي الشرؽ كما 
 مع تعدد الأسباب كالعوامل الدافعة إفُ ىذا النوع من التعمتَ الاجتماعية منها منطقة لأخرل

كالاقتصادية إفُ جانب الظركؼ الأمنية كالعوامل التشريعية، كحتى التخطيطية منها إفُ جانب العوامل 
 . (ات١بحث الأكؿ )الإدارية 

كما أف التعمتَ غتَ القانوفٓ خلف العديد من الآثار السلبية على تٚيع الأصعدة ما تعلق منها 
بالبيئة، كخطورة البنايات ات١شيدة ت١خالفتها لقانوف العمراف، كما تعلق باتٞانب الاقتصادم، كما أف آثاره 

 . (ات١بحث الثافٓ  )السلبية مست اتٞانب الثقافي كالاجتماعي
: أسباب التعمير غير القانوني: المبحث الأول

 كلدتها عوامل ، أف أسبابها متشعبة كمتعددةالإدراؾات١تتبع لظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ يدرؾ ت٘اـ 
 .(ات١طلب الأكؿ  ) ىو مرتبط بالعوامل الاجتماعية ت٥تلفة منها ماك ةعديد

ات١طلب  ) للؤفراد قاطتٍ كمشيدم البنايات غػػػػػتَ القانونية  كأخرل مرتبطة بالعوامل الاقتصادية
 .(الثافٓ 

كما أف العشرية السوداء التي عاشتها اتٞزائر كاف ت٢ا بالغ الأثر في تفشي كانتشار ىذا النوع من  
 .(ات١طلب الثالث )البنايات 

 علما أف ات١شرع أصدر الكثتَ من النصوص القانونية في ت٣اؿ العقار كالبناء، كلكنها كانت 
 .(ات١طلب الرابع  )منقوصة في بعض اتٞوانب، كتٖمل ثغرات في جوانب أخرل ما عمق من الظاىرة 

إفُ ذلك ات١خططات التنموية ات١برت٣ة بعد الاستقلبؿ، كالتي فَ تأخذ بات٠صائص المحلية  ضف 
 .(ات١طلب ات٠امس  )للمناطق كالتجمعات السكانية 

إفُ جانب العوامل السابقة لعبت الإدارة اتٞزائرية لاسيما ات١كلفة بتسيتَ العمراف كمراقبتو دكرا 
 .(ات١طلب السادس )أساسيا في تفشي الظاىرة نتيجة للتًاخي الإدارم 
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العوامل الاجتماعية : المطلب الأول
من أىم العوامل الاجتماعية التي كانت سببا مباشرا في تنامي ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ عامل 

  .(الفرع الأكؿ  ) ات٢جرة 
كما أف اتٞزائر بعد الاستقلبؿ عرفت ت٪وا دتٯغرافيا متزايدا خلق ضغطا على اتٟظتَة العقارية التي فَ 

 .(الفرع الثافٓ  )تعد تستجيب للؤعداد اتٞديدة من السكاف 
كزاد من حدة الأزمة اتٟضرية في اتٞزائر نقص الوعي الاجتماعي تٔخاطر كآثار التعمتَ غتَ القانوفٓ 

 .(الفرع الثالث  )كغلبت ات١صلحة ات٠اصة على حساب ات١صلحة العامة 
 عامل الهجرة: الفرع الأول

 ت٪و عمرافٓ غتَ إفُ من أسباب النمو السريع كات١تزايد لسكاف ات١دف، ىي ات٢جرة كالتي أدت بدكرىا 
 جانب إفُ لاسيما في جانب ات١واصلبت كالسكن، ، ترتب عن ىذا النمو مشاكل تٗطيطيةإذمنظم، 

 أنو خلبؿ الفتًة ات١متدة إفُ الإحصائياتظهور الأحياء الفقتَة في جوار ات١دينة، كعلى سبيل ات١ثاؿ تشتَ 
ريكا ػػػػػػػػػػػػػػ كأـكأفريقيا مدف آسيا إفُ مليوف شخص 200 نزح ما يقارب 1970 إفُ 1960بتُ 

 الاقتصادية كالاجتماعية المحدكدة ت٢ذه الإمكانياتاللبتينية، كىو في الواقع عدد ضخم، بات١قارنة مع 
تٔقدكرىا استيعاب كل ىذه الأعداد، ت٦ا تٮلق عديد ات١شاكل للمهاجرين الذين ليس ليس الدكؿ، كالتي 

.  كفي أحياء ىامشية تفتقر للشركط اتٟضرية، عند أبواب ات١دفالإقامةت٢م بديل سول 
ف ات٢جرة الريفية ت٨و ات١دف ليست كليدة ات١رحلة اتٟالية أك التوجو الرأتٝافِ، بل إأما بالنسبة للجزائر ؼ

ىي كليدة الاستعمار الفرنسي بالأساس كسياستو خلبؿ تواجده باتٞزائر، تْيث ركز ؼت٢ا خلفية تارتٮية 
ؾ عمل على ؿ كتٔقابل ذ،كل أعمالو التنموية الاجتماعية كالاقتصادية بات١دف الكبرل كالساحلية منها

 كالتي كانت تعتبر ات١صدر الوحيد للعائلة اتٞزائرية آنذاؾ، كما عمل ،ريفؿتشتيت ات١لكية الزراعية في ا
 1 . تٕريد الفلبحتُ من أراضيهم كمصادرتهاإفُ كسارع ،على كسر كحدة القبيلة كالقبلية

 لعملية الاستيلبء انتهج ات١ستعمر سياسة التهجتَ اتٞماعي، كما تبعو من طرد لسكاف الريف إضافة
ذا النزكح من الأرياؼ للمدف سبب اكتظاظا ق 2خاصة بعد تصاعد الثورة التحريرية بغية اتٟد منها

 كالتي بدكرىا أصبحت جد صعبة بسبب تقلص ، السكن كات١عيشةفيسكانيا خلف كراءه أزمة حادة 
 أسهل الطرؽ كأقصرىا لتحقيق إفُفرص العمل كضعف ات١ستول ات١عيشي، كىو ما سبب حتمية اللجوء 

                                                 
. 72فوزم مشناف، ات١رجع السابق، ص1
. 72 صنفسو،  ات١رجع 2
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أصبحت ملبذا ؼأدفْ ات١تطلبات ات١عيشية، لاسيما السكن الذم أصبح حتما يتطلبو الاستقرار في ات١دف 
 1.دائما للنازحتُ الذين لا تٯكنهم التًاجع عن ات٠طوات التي خطوىا في مستَتهم ت٨و ات١دف

ة ػػػػػػػػزيادة معدلات النمو السكافٓ في ات١دينة جراء عملية ات٢جرة الكثيفة خلف مشكلإف  
 مداخيل كحدات سكنية جديدة تغطي ىذا الاحتياج خاصة مع ات٩فاض إفُ كاتٟاجة ات١ستمرة الإسكاف،

رة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ كعدـ ت٪وىا تٔعدلات تناسب الارتفاع، ىذا ما جعل الأسر اتٞديدة تعتمد على الأس،الأفراد
 زيادة العبء على إفُ كتستمر معها لعدـ قدرتها على توفتَ مسكن جديد ملبئم، كىذا الأمر أدل ،الأـ

 ت٦ا عجل بتدىورىا كعدـ قدرتها على تلبية رداءتهاات١سكن ككذلك على ات٠دمات ات١وجودة في اتٟي رغم 
. احتياجات السكاف ات١تزايدة

 كصلة القرابة بينهم ت٘ثل حافزا كبتَا  كات١دينة، العلبقات الاجتماعية الوطيدة بتُ سكاف الريفإف
لاستمرار عملية ات٢جرة ت٨و ات١دينة، الأمر الذم ساىم بشكل كبتَ في ت٪و كتوسع الأحياء العشوائية 

  2.بشكل كبتَ
كتأثتَه على اتٟركة ات١ستمرة لسكاف الأرياؼ " الطرد كاتٞذب"كما لا تٯكن التغاضي عن عامل 

رة في ػػػػػػػػػػػػػػ كعوامل اتٞذب الظاه، لا تٯكن نكراف عوامل الطرد القوية الكامنة في الريفإذ ،ت٨و ات١دف
 فمن أىم عوامل الطرد التي تٕبر كتدفع سكاف الريف للبنتقاؿ ت٨و ات١دينة تْثا عن فرص عمل ،ات١دف

:  أفضل كظركؼ معيشية أرقى ما يلي
فقر الريف، كيبرز ذلك في الزيادة ات١ستمرة في عدد السكاف في الوقت التي تبقى فيو مساحة  -

 ،الأرض ىي نفسها
 ،تفتيت ات١لكية، كىذا عن طريق الإرث -
 ذلك إفُالطبيعة ات١وتٝية للعمل الزراعي كالتي تٖدث فراغا في بذر المحاصيل كفتًة حصدىا، ضف  -

 كحتى الطبيعية منها كالكوارث مثل الفيضانات كاتٞفاؼ ، اقتصاديةةعدة عوامل اجتماعي
 .كلها تٗلق تذبذبا في نوعية المحصوؿ ككميتو...كالات٧راؼ

أما تٓصوص عوامل اتٞذب الظاىرة في ات١دف، فقد ظهرت أساسا بظهور الثورة الصناعية في 
كالتي تٕعلها قبلة ... با، فأصبحت ات١دف تتوفر على ت٥تلف ات١رافق الاقتصادية كالتعليمية كالصحيةكأكر

: للنازحتُ من الأرياؼ، كتٯكننا أف ت٨دد أىم ىذه العوامل في النقاط التالية

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم ، ص 1 . 23عايدة ديرـ
. 35أمتَ عبد اتٟميد ت٤مد ظهتَ، ات١رجع السابق، ص 2
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 ،توفر فرص أفضل للعمل كللؤجر ات١نتظم -
 1،التباين اتٟضارم بتُ ات١دينة كالريف -
 ،تواجد ات١دارس كات١عاىد كاتٞامعات التي توفر أفضل فرص التعليم -
 ،تواجد أىم ات١رافق الصحية بات١دينة -
 ،تكريس الصناعات بات١دينة كاحتكارىا للتكنولوجيا -
توفر شبكة الطرؽ كات١واصلبت التي  سات٫ت كبشكل كبتَ في عملية استقطاب ات١دف للنازحتُ  -

 .الأرياؼمن 

ف إ حتى  ك، ات١دينة يصبح تٖقيق مطلب السكن كاجبا كبكل الطرؽإفُتٔجرد الانتقاؿ من الريف 
كانت غتَ متوافقة كغتَ ت٤تًمة للقوانتُ كالتشريعات السارية ات١نظمة ت٢ذا اتٞانب،كما أف الوضعية 

 أىم الأسباب في انتشار التعمتَ غتَ القانوفٓ، لاسيما تزايد عدد أفراد الأسرة فالاجتماعية للعائلبت ـ
 الأجور كعدـ التمكن من تٖقيق مستول راؽ أك مقبوؿ ات٩فاض إفُ بالإضافة ،الواحدة كغلبء ات١عيشة

 كندرة كغلبء اليد العاملة 2، لارتفاع أتٙاف مواد البناءالباىظةللسكن كالعجز عن تٖمل مصاريفو 
 امتلبؾ إفُ كمع ذلك تصبو بعض الشرائح الاجتماعية ذات الدخل المحدكد ،ذات الكفاءةكات١تخصصة 

 إفُ كما ذكرنا خاصة ات١ادية منها الإمكانياتمسكن لائق، لكن غالبا ما يؤدم ىذا الطموح كأماـ قلة 
 كبالتافِ لا يلقى بالا للقانوف الذم يلزمو باتٟصوؿ ات١سبق على ،خرؽ القانوف كتٕاىلو من قبل ات١واطن

 لكونو على يقتُ تاـ أنو لو تقدـ بطلب اتٟصوؿ ، قبل الشركع في عملية البناءالإداريةترخيص من اتٞهة 
 3.الإدارةف طلبو سيحظى بالرفض  من قبل إفُ رخصة البناء ؼع

 على أنو قد تتولد أسباب اجتماعية ترغم صاحب أك أصحاب القطعة الأرضية إفُبالإضافة 
 بصفة ت٥الفة فأكثر قطعتتُ إفُ كذلك بتقسيمها ،التصرؼ بصفة عشوائية في حدكد القطعة الأرضية

بإضافة طابق أك أكثر أك ببناء ات١ساحة غتَ ات١بنية كات١خصصة   أك4،لأحكاـ كشركط التجزئة ات١عتمدة
 من حيث العلو ، ت٥الفة أحكاـ رخصة البناء ات١سلمةإفُللحديقة أك الفناء، حيث يفضي ىذا التصرؼ 

                                                 
.  73.74فوزم مشناف، ات١رجع السابق، ص ص 1
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص اع2 . 24يدة ديرـ
، 2016، العدد الثامن، جانفي 1، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة باتنةت٣لة الباحث للدراسات الأكادتٯية، "الضبط العمرافٓ بتُ القانوف كالواقع"شهرزاد عوابد،  3

. 317ص
. 34إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص 4
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 كمن حيث معامل شغل الأراضي من جهة أخرل، كمن الأىم العوامل الاجتماعية التي تٯكن ،من جهة
:  ما يليأف تؤدم ت١ثل ىذه الأعماؿ كالتصرفات نذكر

 كالتي تكوف ضمن أمواؿ ،طلب الورثة قسمة التًكة أك أمواؿ ات١توفى تٔا فيها القطعة الأرضية -
 تم تغيتَ إذا إلاالتًكة، مع العلم فإف القطعة الأرضية ات١تواجدة بتجزئة معتمدة، لا تٯكن قسمتها 

 ،دفتً الشركط كات١خططات ات١صاحبة ت٢ا
 عائلبت صغتَة لأسباب اجتماعية كليدة معطيات ثقافية إفُتفتت العائلة الكبتَة كانقسامها  -

 ،نتاج العوت١ة كالعصرنة
 لغرض التحضتَ للزكاج كتشكيل الآخرينلابن البكر أك أحد الأبناء ات٤اكلة توفتَ شقة خاصة ب -

 1 .أسرة جديدة

ف ت٘كن الشاب ات١قبل على الزكاج من اقتناء منزؿ خاص بعيدا عن الأىل أمر صعب أعلم مع اؿ
كفتَ التمويل ػػػػػػػػػػػػدـ ت٘كنهم من تػػػػػػػدة أت٫ها البطالة، كعػػػػػػدمػػػػػرا لظركؼ عػػػػػػػػالتحقيق كبعيد ات١ناؿ، نظ

الكافي، بالإضافة لتوفر عامل العجلة، كالذم يضطر العديد منهم لبناء مسكن خاص أك التوسيع في 
 دكف استخراج ،مسكن العائلة، كىذا العمل في كلتا اتٟالتتُ يكوف دكف تٗطيط بناء على رغباتهم ات٠اصة

 2.الرخص الإدارية اللبزمة كباستعماؿ أبسط ات١واد كدكف التقيد تٔقاييس البناء ات١شتًطة
عامل النمو الديمغرافي : الفرع الثاني

 كات١رافق العمومية ،يستدعى تزايد عدد السكاف في التجمعات اتٟضرية توفتَ الظركؼ الاجتماعية
بغية خلق نوع من التوازف بتُ زيادة السكاف كمتطلباتهم كحاجياتهم الضركرية، غتَ أف ات١لبحظة ات١سجلة 

ىي أف الزيادة في عدد السكاف فَ يصاحبها زيادة في ات١رافق كالتجهيزات الاجتماعية كالاقتصادية التي 
. ت٭تاجها ىؤلاء السكاف ت٦ا تٮلق بعض ات١شاكل الاجتماعية

حيث عرؼ المجتمع اتٞزائرم أزمة حادة في ت٣اؿ السكن، جراء النمو الدتٯغرافي الذم شهده 
سات٫ت في ظهور ظواىر سيكولوجية حيث  لاسيما على مستول ات١دف، ،كخلف كثافة سكانية عالية

 3.كثتَة من أبرزىا التعمتَ غتَ القانوفٓ
 
 

                                                 
. 46 كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 2 . 24عايدة ديرـ
. 75.76فوزم مشناف، ات١رجع السابق، ص ص3
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الوعي الاجتماعي : الفرع الثالث
 الأشغاؿ كتزيتُ إت٘اـ السرعة في إفُ بالإضافة ،في أحياف كثتَة تبرز ثقافة تعلية البناء كتوسعتو

ات١ظهر ات٠ارجي على حساب جودة كنوعية ات١واد ات١ستعملة في تشييد كمتانة كت٘اسك البناء، بينما في 
 البناء من الداخل لغرض استغلبلو على حساب ات١نظر ات٠ارجي إت٘اـأحياف أخرل يركز البعض على 

.  كيؤثر على كحدة ات١ظهر اتٟضرم، ات٧ازه ت٦ا يشوه ات١نظر العاـإت٘اـكالذم يتًؾ لسنوات دكف 
 أشغاؿ ات٧ازه كإتقاف ، البناءإت٘اـ كجوب كإدراؾة الأفراد ينقصهم الوعي الكافي لفهم مأف غالبإذ 

 عن طريق استخراج رخصة إلامع استعماؿ ات١واد ذات ات١قاييس ات١عتمدة كات١عايتَ ات١طلوبة، كىو ما لا يتم 
 كالتي ت٘ت ات١وافقة ، أحكامها كما تٖدده ات١خططات ات١عدة من التقنيتُإتباع مع ،للبناء قبل بدء الأشغاؿ

.  ات١ختصةالإداريةعليها من طرؼ اتٞهات 
 كرخصة البناء بصفة ، في دراسة طلبات الرخص كالشهادات بصفة عامةالإدارةأما بالنسبة لتأخر 

 كفي ،لبدء فيها قبل صدكر الرخصبا  إماخاصة ىو أمر كارد ت٦ا يدفع بالكثتَ من القائمتُ بالأشغاؿ 
 يعرؼ انتشارا ملحوظا بتُ  ىذا الأمر ، دكف تقدفٔ الطلبات أصلب الشركع في الأشغاؿحالات أخرل

  1. كأصبح في عداد الأعماؿ العادية كات١قبولة،ت٥تلف الأحياء السكنية
العوامل الاقتصادية : المطلب الثاني

 لتزداد حدة ،ا في تقوية ات٢جرة الريفية ت٨و ات١دف قبل الاستقلبؿـلعبت الأحداث التارتٮية دكرا مو
 السعي إفُ ات١دف ارتفع التعداد السكافٓ ت٦ا دفع باتٞزائر إفُ كمع زيادة النزكح 2،ات٢جرة بعد الاستقلبؿ

 غاية سنوات إفُ لاسيما خلبؿ الفتًة التي تلت الاستقلبؿ الأزمة، حلوؿ جذرية ت٢ذه إت٬ادكراء 
 كالتي كضعتها في ،السبعينات، ت٢ذا حرصت بعدىا على التحضر بأم تٙن من خلبؿ الصناعة اتٟديثة

 إعادة أف خاصة 3، ىذا الأمر بدكره عمق من استفزاز  الظاىرة العمرانية بات١دف،أكؿ ت٤طاتها التنموية
 الاستفادة من إمكانية كتوزيع الأراضي العمومية كحرماف شباب الريف من ،ىيكلة القطاع الزراعي

الأراضي الزراعية التي كزعت جعل العديد منهم يغادركف الأرياؼ في سبيل البحث عن مصادر الرزؽ في 
 جانب قلة ات١راقبة كانعدامها إفُات١دف، كما أف اقتصاد السوؽ ات١نتهج في السنوات الأختَة كحرية التجارة 

 كالتجمعات السكانية الصغتَة المجاكرة للمدف يهاجركف ،في أحياف أخرل جعل الكثتَ من شباب الريف
 الأجنبية ات١هربة أك ات١ستوردة من ات٠ارج أك بيع للمنتجات لامتهاف التجارة ات١وازية كباعة متجولتُ إليها،

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص1 . 25عايدة ديرـ
. 18إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص 2
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 3 . 16عايدة ديرـ
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 كاتٟصى كاتٟجارة ، كالرمل، كالاتٝنت،ت فلبحية لنقل مواد البناءا كاستعماؿ جرار،ات٠ضر كالفواكو
 كقد شكلت 1،ىذه الأشغاؿ تعود عليهم بعائدات يستحيل تٖقيقها في المجاؿ الزراعي في الريف...كات١اء

 الفرؽ الشاسع بينها كبتُ إفُ نظرىذه الظركؼ حاضنة أدت تّدارة لزيادة الضغط العمرافٓ في ات١دف، باؿ
 فَ تفلح في تثبيت 1974 لاسيما أف سياسة الثورة الزراعية لسنة 2، شتى المجالات ات١ختلفةفيالريف 

 ت١مارسة الأرياؼ بالصورة ات١رجوة، ت٦ا جعل من ات١دينة عامل جذب لشباب أراضيهمسكاف الأرياؼ في 
 مسكن فوضوم في أحياء قصديرية، حيث أف ات١دينة حازت على اىتماـ كإقامة ،نشاط فوضوم

السلطات المحلية في ت٣اؿ تطوير ات٢ياكل القاعدية كات١رافق الصحية كالتجارية كالاجتماعية كالثقافية في حتُ 
 3 .أت٫لت الأكساط الريفية
 بغية تٖقيق توسع ملبئم لإنشاء ت٥تلف ،ف البحث عن ات١واقع يصبح أمرا حتمياإتْكم ذلك ؼ

ات١شاريع ات١برت٣ة كتلبية اتٟاجات ات١تزايدة، خاصة أنو في ظل الأزمة الاقتصادية كالاجتماعية التي عرفتها 
 ذلك ما كسع من ،اتٞزائر صارت ات١دينة ىي مركز تٕمع التدفقات السكانية التي تلبي متطلبات التنمية

 كالتوسع الصناعي الأرياؼ ات٢جرة الواسعة من كإسهامات ،مشاكل العقار اتٟضرم بسبب أزمة السكن
في ات١دف كت٪وىا بفعل تركز رؤكس الأمواؿ كالأسواؽ الاستهلبكية فيها ما صعب من تٖكم الدكلة في 

 كتوفتَ ،قصف كتوفتَ ات١نشآت الضركرية للنازحتُ كحلوؿ الأفراد ت٤لها في تعويض اؿالإسكاف،عملية 
 الإمكانيات فات١واطن أحيانا كأماـ ت٤دكدية 4، كلو كاف غتَ قانوفٓ كغتَ مطابق،السكن الذم يرضيهم

 نظرا لثمنها الذم يعد معقولا كىو ما ،ات١ادية لا يتوافْ عن شراء قطعة أرض داخل تقسيم غتَ قانوفٓ
بسبب تٖرؾ السكاف باتٕاه ات١دف تْثا عن العمل 5،أسهم بصفة رئيسية في عمليات ات١ضاربة العقارية

 جراء ،كحياة أفضل عززتها الامتيازات اتٟضرية مقارنة مع الظركؼ الصعبة كات١صتَ الغامض في الأرياؼ
ية كتهميش ػػػسياسة التنمية القائمة على التًكيز على عملية التصنيع في ت٣اؿ الاستثمارات الصناع

 لاسيما أف اتٞزائر تسعى للتحضر بأم تٙن من خلبؿ الصناعة اتٟديثة التي كضعتها في أكؿ 6،الزراعة
ما يستدعي التدخل   كىو،كالفلبحية ت٤طاتها التنموية ما خلف عديد الأضرار بات١ساحات الطبيعية

 كفر الآليات ات١ناسبة أف قانوف العمرافخاصة  ،بالرقابة من خلبؿ أدكات فعالة ت١نع التعديات اتٟاصلة

                                                 
. 39كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 2 . 16عايدة ديرـ
. 39كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3
. 17.16عايدة ديرـ ، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص ص 4
. 317شهرزاد عوابد، ات١رجع السابق، ص5
. 39كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 6
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 كاتٟفاظ على ت٥تلف التوازنات بتُ ت٥تلف لتعمتَ قائم على أسس علمية، تٖقق التنسيق بتُ العمراف
 كمن أىم العوامل 1إليها، النزكح الريفي أدل لتًييف ات١دف كنقل كامل مشاكل الريف علما أف  ،المجالات

: يلي الاقتصادية التي تسببت في انتشار التعمتَ غتَ القانوفٓ نذكر ما
 كبيعها كأراضي للبناء نتيجة ات٩فاض العائد الزراعي مقارنة ،تقسيم الأراضي الزراعية ات٠صبة 

 ،بالعائد ات١تحصل عليو جراء بيعها كأراضي للبناء لاسيما بالنسبة لصغار الفلبحتُ
  التمليك، بسبب تراجع القطاعتُ العاـ كات٠اص عن توفتَ إفُ من الإت٬ار الإسكافتٖويل ت٪ط 

الوحدات السكنية لمحدكدم الدخل رغبة في الربح السريع، الأمر الذم دفع بهؤلاء السكاف للجوء 
 2، مناطق السكن العشوائيإفُ

 كالضغط ، كظهور الصناعة كات١صانع داخل ات١ناطق السكنية،تساع الأعماؿ التجارية كتنوعهاإ إف 
 خاصة تلك ات١تواجدة داخل الكتلة ،ات٢ائل للسكاف في ات١دف، تسبب في ارتفاع قيمة الأرض

 مع بقاء الأجور التي يتقاضها العماؿ ،العمرانية كالتي تٖتاجها الأنشطة الصناعية اتٞديدة من جهة
كؽ ػػػػػػػػػػػػػػػػػ اختلبؿ سإفُارتفاع كلفة البناء ت٦ا أدل مع  ،البسطاء منخفضة من جهة أخرل

 فئة العماؿ البسطاء بات١ناطق السكنية ات١هملة ت٣برين على العيش إقامة إفُ كأفضى ،العقارات
 3،فيها

 ًؽ ػػػػػػدل فئة الفلبحتُ كات١زارعتُ في ات١ناطػػػػػػد ات١افِ ؿػػػػػػػة العائػػػػػػ كقل،دكل الاقتصاديةػػػػػػػػػتعتبر اف
عدـ تٖقيقها ت١تطلبات كرغبات السكاف سبب ؼلذين يعتمدكف على الزراعة بالنسبة ؿ ،الريفية

 لاسيما في ضواحيها حيث يتوفر ت٢م ،رئيسي دفع بهم للبحث عن فرص عمل جديدة في ات١دينة
 حيث فرصة اتٟصوؿ على عمل ،سكن الرخيص، خاصة كأنها تقع بالقرب من مركز ات١دينةؿفيها ا
 4 .أكبر

 

 

 

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص1 . 17عايدة ديرـ
. 36، ص أمتَ عبد اتٟميد ت٤مد ظهتَ، ات١رجع السابق2
. 77فوزم مشناف، ات١رجع السابق، ص 3
. 36، ص أمتَ عبد اتٟميد ت٤مد ظهتَ، ات١رجع السابق4
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 العوامل الأمنية:  الثالثالمطلب
 إفُ 1992 من سنة ،لقد كاف للؤحداث ات١أساكية التي شهدتها اتٞزائر خلبؿ العشرية السوداء

 كاف آنذاؾ ذلك أف الدكلة اتٞزائرية ، دكر مهم في تعزيز كتكثيف التعمتَ غتَ القانوف2002ٓغاية سنة 
 الأخضر ل التي أتت علالإرىابيةرصد الأعماؿ ػػػػػػػػ كتالأمن،ت٫ها بالدرجة الأكفُ العمل على توفتَ 

 1 . سنوات للوراءأرجعتنا كالبنية التحتية ،كاليابس، خاصة الأركاح البشرية
 خلخلة عافَ الريف كتفريغو من سكانو، حيث يعد أكبر حدث إفُكما أدت ىذه العشرية 

 التقتيل جراء ، كالذم نتج عنو زحزحة سكاف الأرياؼ كتوافدىم ت٨و ات١دف،سياسي بعد الاستقلبؿ
 ت٦ا خلف ىجرة مكثفة من الريف ت٨و ات١دف في الإرىابيوف،كالتخويف كات١ضايقات التي سلطها عليهم 

 كىو ، رغم اكتظاظها كصعوبة التأقلم فيها2ت٤اكلة منهم للبحتماء بات١واقع كالأماكن الأكثر تٛاية بات١دينة،
 كالذم كاف انتشاره لزاما بسبب انعداـ ،ما زاد من حدة الاكتظاظ كمن حدة التعمتَ غتَ القانوفٓ

 اتٟصوؿ على مكانا يلم شمل العائلة كلو كاف بناء ذا إلاالسكن كغلبء ات١عيشة، فما كاف من النازحتُ 
 3. حتى كلو كاف قصديريا،تركيبة عشوائية يفتقد لأدفْ معايتَ البناء كالتعمتَ

 تزايد عدد السكنات غتَ القانونية كتزايد عدد السكاف في ات١دف الصحراكية إرجاعكما تٯكن 
 لاسيما الدكؿ المجاكرة كالنيجر ، ات٢جرة الدكلية غتَ الشرعية ت٨وىاإفُ خاصة مدينة ت٘نراست ،اتٞزائرية
 كالتي كجدت الدكلة 2012 كالتي عرفت تزايدا ملحوظا في السنوات الأختَة بداية من سنة 4كمافِ،

 الولايات الوسطى منها إفُ خاصة في ظل توافد حشود ات١هاجرين إزائهم،اتٞزائرية نفسها في موقف حرج 
. للئيواء كامتهاف التسوؿ كاحتلبؿ بعض ات١رافق خاصة الشاغرة منها كمراكز ،كالشمالية
 
 
 
 
 
 

                                                 
 20إبراىيم غربي ، ات١رجع السابق، ص 1
. 39كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 2
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص3 . 18عايدة ديرـ
. 57، ص 2000بشتَ التيجافٓ، التحضر كالتهيئة العمرانية في اتٞزائر، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، 4
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العوامل التشريعية :  الرابعالمطلب
 التعمتَ غتَ القانوفٓ إرجاع كيطرح تساؤلا كيف تٯكن ،العنواف غريباىذا للوىلة الأكفُ قد يبدك 

 لكن ات١قصود من ىذا ات١طلب ىو البحث في ت٥تلف النصوص القانونية التي ؟لأسباب كعوامل تشريعية
 التعمتَ غتَ القانوفٓ أك على الأقل تفشي لكن  تٗللتها ثغرات أدت ؿ،جاءت لتنظيم العمراف كالعقار
كىذا بسبب عدـ قدرتها على التحكم اتٞدم 1، أك عجزت عن اتٟد منو،سات٫ت في تفاقم ىذا ات١شكل
 لاسيما عدـ جديتها في متابعة ات١خالفتُ كمعاقبتهم نتيجة ،خالفاتافَفي عمليات البناء كمكافحة 

 كقد مر التشريع ،الوضع الاجتماعي كالاقتصادم الذم فتح ت٣الا كاسعا لانتشار التعمتَ غتَ القانوفٓ
الفرع  ) 1978امتدت ات١رحلة الأكفُ منذ الاستقلبؿ إفُ غػػػاية سنة العقارم كالعمرافٓ بعدة مراحل 

 .(الأكؿ 
أما ات١رحلة الثانية فقد عرفت صدكر العديد من النصوص القانونية بغية تنظيم العمراف كالعقار 

 .(الفرع الثافٓ  ) 1990 إفُ غاية سنة 1978كامتدت من سنة 
كفي ظل التوجو اتٞديد للدكلة اتٞزائرية كتبنيها النظاـ الرأتٝافِ تم إصدار ترسانة من النصوص 
القانونية التي تهدؼ لتنظيم العمراف كالاستفادة من التجارب السابقة، كتفادم الثغرات القانونية التي 

الفرع  ) 2016 إفُ غاية نهاية سنة 1990عرفتها النصوص القانونية في مراحل سابقة بداية من سنة 
 .(الثالث 

 1978-1962المرحلة الأولى : الفرع الأول
أت٫ل اتٞانب العمرافٓ في ىذه الفتًة بسبب الاىتماـ تٔعاتٞة القضايا السياسية، الاجتماعية كخاصة 

تٯكن اعتبار ىذه ات١رحلة سياسية توازف جهوم  إذ 2الاقتصادية على حساب قضايا التهيئة العمرانية،
 كرثت اتٞزائر تركة ىائلة ساد كثتَ من معات١ها الدمار  بعد الاستقلبؿإذ ،أكثر منها سياسة تهيئة عمرانية

 من ات١ستوطنتُ كرجاؿ الأعماؿ بعد تهريب % 95كالتخريب كالتناقضات اتٞوىرية، حيث خرج حوافِ
 كفي مواجهة ت١ا خلفو  3الأمواؿ كإخلبء ات٠زينة العمومية، كعجز معظم الوحدات الصناعية عن العمل،

الاستعمار من فراغ في تٚيع ات١يادين كاف لابد على اتٟكومة اتٞزائرية المحافظة على استمرار تطبيق بعض 
 31/12/1962 ات١ؤرخ في 157-62القوانتُ الفرنسية للتحكم في أمور البلبد، كت٢ذا صدر الأمر 

الذم ت٬يز العمل بالقوانتُ الفرنسية بكل مضامينها التقنية ككسائل عملها في تٚيع ات١يادين تٔا يتماشى 
                                                 

. 21إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص 1
2

 .370، ص 2014فؤاد بن غضباف، ات١دف ات١ستدامة كات١شركع اتٟضرم، الطبعة الأكفُ، دار صفاء، الأردف،  
3

 .36ص ات١رجع السابق، ميدفٓ شايب ذراع،  
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مع مبادئ الدكلة اتٞزائرية ات١ستقلة، حيث أنو في ت٣اؿ التعمتَ تم الاستمرار بالعمل بات١رسوـ الصادر 
ؤرخ في ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػر افَػػػػػػػػػػػػػدر الأـػػػػػػػػػػػػػػػػػػكفي عهد الاستقلبؿ ص''  مشركع قسنطينة'' 31/12/1958
 إذ ،ات١تعلق تْماية  كتسيتَ الأملبؾ الشاغرة جراء ات٢جرة اتٞماعية للمعمرين الفرنسيت1962ُ /24/08

 كما تم في ىذه الفتًة خلق ات١ناطق 19631/ 18/03نظمت ىذه الأملبؾ  تٔوجب  ات١رسوـ ات١ؤرخ في 
 حيث يتم تسيتَىا من طرؼ الصندكؽ الوطتٍ للتهيئة 1965كذلك سنة  (ZI)الصناعية
 ثم تعيد بيعها ،تقوـ بشراء الأراضي من أجل تهيئتها كتزكيدىا تٔختلف الشبكات (CADAT)القطرية

 حيث ، ىكتار آنذاؾ في ىذه العملية10000 مساحة إدماج كقد تم ،لغرض ات٧از ات١ناطق الصناعية
 تشكل جزءا مهما علما أنها ،تعتبر ات١ناطق الصناعية كسيلة تم استعمات٢ا في تهيئة كتنظيم المجاؿ العمرافٓ

 كيشتًط عادة في تكوين منطقة صناعية ،من النسيج العمرافٓ كتعتبر المحرؾ الرئيسي للنشاط الاقتصادم
ػػػػػػػػػػ  كمساحة تقدر ب، منصب عمل فأكثر1000 كحدات صناعية على الأقل كقادرة على توفت5َتواجد 

من لكن  2، ىكتار حسب ات١ناطق ات١نجزة، كتدمج ىذه ات١ناطق في ات١خططات العمرانية2000 إفُ 50
بتُ السلبيات ات١سجلة على ىذه ات١ناطق أف معظم الاستثمارات كانت حكرا على مناطق معينة دكف 

. الأخرل ت٦ا خلق أزمة على مستول المجاؿ الوطتٍ
: برز القوانتُ التي صدرت في ىذه الفتًة نذكرأكمن بتُ 

 في الفتًة الأكفُ من الاستقلبؿ جعلت اتٞزائر الأرض في صلب 73:3-71قانون الثورة الزراعية : أولا
 لإدارةالاىتماـ كوف الأرض ت٤ور كل تنمية، كقد ظهر في البداية أسلوب التسيتَ الذاتي كطريقة عفوية 

 عماؿ ات١زارع كبشكل تلقائي، كأماـ فـ  الشاغرة التي تركها ات١عمركف، حيث توفُ ىذه ات١همة نفرالأملبؾ
   ات١رسوـ  بدا من الاعتًاؼ ات١ؤقت بهذا النوع من التسيتَ تٔقتضى آنذاؾىذا الوضع فَ تٕد الدكلة 

 حيث منح أكلئك العماؿ اتٟق في استعماؿ كاستغلبؿ العقارات 22/10/1962 ات١ؤرخ في 62-02
م عملية ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػتستغل ىذه العقارات ؼلا الفلبحية التي استولوا عليها عقب رحيل ات١عمرين، كحتى 

 كاعتبر تٚيع التعاملبت ، بيع الأملبؾ الشاغرةع الذم من103-62 أصدرت الدكلة ات١رسوـ ،ات١ضاربة
. يوـ صدكره باطلةإفُ العقارية ات١برت٣ة في ىذا الشأف من تاريخ الاستقلبؿ 

                                                 
، مذكرة ماجستتَ في ات٢ندسة ات١عمارية،معهد ات٢ندسة ات١دنية كالرم كات٢ندسة ات١عمارية، جامعة اتٟاج ت٠ضر أدوات التهيئة والتعمير بين التشريع والتطبيقرفيقة سنوسي، 1

. 24،ص 2011 -2010باتنة، السنة اتٞامعية
. 25، ص نفسوات١رجع   2
3

 .1971 نوفمبر 30 مؤرخة في 97ميثاؽ الثورة الزراعية، اتٞريدة الرتٝية عدد -  يتضمن الثورة الزراعية 1971 نوفمبر 08 ت٦ضي في 73-71أمر رقم  
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كهيئة (  D.N. R.A) الديواف الوطتٍ للئصلبح الزراعيإنشاء 50-63كما تم تٔقتضى ات١رسوـ 
. كصاية على ات١زارع ات١ستَة ذاتيا

 جانب إفُ ، أف الازدكاجية في تنظيم ات١زارع ات١ستَة ذاتيا بوجود مدير معتُ من طرؼ الوصايةإلا
 كأفقد أجهزة التسيتَ بات١زارع حرية  ، كرس التبعية البتَكقراطية تٞهة الوصاية،أجهزة مزارع التسيتَ الذاتي

تسبب في فشل ىذا النظاـ، حيث لوحظ ات٩فاض في مردكدية ىذا الأمر  ،تٗاذ القرارإات١بادرة كسرعة 
. ات١زارع ات١ستَة ذاتيا بشكل كبتَ، ما استدعى البحث عن حل بديل

 نظاـ التسيتَ الذاتي تم سن قانوف الثورة الزراعية، كالذم جاء في مادتو الأكفُ أنقاضكىكذا على 
.... بشعار الأرض ت١ن تٮدمها مع ىدؼ تٖديث الفلبحة كتٖجيم دكر البرجوازية المحلية

 تم خلق صندكؽ الثورة الزراعية تٔوجب ،في سبيل تٖقيق  الأىداؼ ات١نشودة من كراء ىذا القانوف
. لتدمج في الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية آليا73-71الأمر 

ف تٮدمها يرتبط مباشرة بالاستغلبؿ الشخصي ات١باشر للعقار ػػمع العلم أف مبدأ الأرض فَ
ؽ ػػػػػػػػذا ات١بدأ للمحافظة  على حػػػػػػػػ كعلى ىذا الأساس تكوف اتٟيازة غتَ كافية حسب ق،الفلبحي

 ات١تعمد من ات١الك الأصلي للؤرض أك التغيب عنها فالإت٫اؿ بل لابد من ت٦ارسة فعلية للبنتفاع، ،ات١لكية
ينجر عنو سقوط حق ات١لكية، كما تسقط ات١لكية في حاؿ تأميم اتٞزء الفائض عن قدرات ات١الك 

. الأصلي كحاجاتو
زراعية حاكؿ ػػػػػػػػػكرة اؿػػػػػػػػػػػكف الثػػػػػػػػػػػػػػف قافإاعتًؼ بات١لكية ات٠اصة، ؼ19761كرغم أف دستور 

كبات التقنية كالقانونية كالسياسية في سبيل ػػػػػػػػػػػػ كأنشأت ىيئات لامركزية لتذليل تٚيع الصع،تٖجيمها
 مع أف 73-71 من الأمر 177كذلك تٔقتضى ات١ادة '' C.C.Eالمجالس البلدية ات١وسعة '' كىي ،ذلك

 بل تتناقض معها، كفَ 2دمػػػػػػػ ات١تعلق بالقانوف البل24-67ىذه المجالس غتَ منسجمة مع تدابتَ الأمر 
ترة تنفيذ قانوف الثورة الزراعية، مع أف ات١لبحظة الإت٬ابية ؼ ىذه ات١سألة القانونية طواؿ إفُيلتفت ات١شرع 

ية ػػػػػػة بإثبات ات١لكػػػػػػػػػػػػػػػػ متعلق3دػػػػػػػكاعػػػػ ؽإرساءاكؿ ػػػػػػ الذم ح32-73ات١سجلة ىي صدكر ات١رسوـ
 بالإضافة  للمحررات ،قضائيتُاؿعموميتُ أك اؿكظفتُ افَ كاعتًؼ تْجية السندات المحررة من 4،ات٠اصة

 كما مدد  نفس ات١رسوـ صلبحية العقود ، أملبؾ الدكلة تنفيذا للتشريعات العقاريةإدارةات١سلمة من 

                                                 
 .1976 نوفمبر 24 مؤرخة في 94 يتضمن إصدار دستور اتٞمهورية اتٞزائرية الدتٯقراطية الشعبية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1976 نوفمبر 22 ت٦ضي في 97-76أمر رقم  1
 .1967 يناير 18 مؤرخة في 6 يتضمن القانوف البلدم، اتٞريدة الرتٝية عدد 1967 يناير 18 ت٦ضي في 24-67أمر رقم  2
. 22.21إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص ص  3
 .1973 فبراير 20 مؤرخة في 15 يتعلق بإثبات حق ات١لكية ات٠اصة، اتٞريدة الرتٝية عدد 1973 يناير 05 ت٦ضي في 32-73مرسوـ رقم  4
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 إلا ككذلك تلك المحررة من قضاء شرعيتُ كغتَ ات١سجلة بفهرس المحافظة العقارية، ،العرفية غتَ ات١سجلة
 كانت العقود ات١تعلقة بها مصحوبة بالإشهارات إذا إلاأنو في حالة نزاع حوؿ العقار فلب تثبت ات١لكية 

أشهر من يوـ الشركع في تطبيق الثورة الزراعية في  (03)ات٠اصة في تاريخ فَ تٯض عليو أكثر من ثلبثة
 الأمر الذم أفرز ىيمنة ، لكن بات١قابل حميد قانوف الثورة الزراعية عن غاياتو كأىدافو1،تراب البلدية

 للزراعة، حيث قاـ عدد كبتَ من ات٠واص ببيوع صورية أك الإتٚاليةالقطاع ات٠اص على نصف ات١ساحة 
 أراضي للبناء، فكانت بذلك البوادر الأكفُ إفُعرفية لتفادم التأمتُ، كحوؿ بعضها من أراضي للزراعة 

. لظهور بنايات غتَ قانونية
 عندما ،اتٞدير بالذكر أف قانوف الثورة الزراعية ساىم في جانب منو في تطهتَ اتٞانب العقارم

خص المجلس البلدم ات١وسع كاللجنة التقنية للدائرة تٔتابعة الوضعية القانونية للعقارات التي ليس ت٢ا 
 حيث فشلت ، تٖقيق في ذلك، غتَ أف اتٞانب الأخر للثورة الزراعية يبدك سيئاكإجراءسندات ملكية 

من ات١ساحة الكلية % 59.9الثورة الزراعية في تٖقيق أىدافها بدليل أف القطاع ات٠اص بقى مهيمنا على 
 كمن ناحية أخرل فإف ات١عايتَ الفضفاضة التي جاء بها 1978 أجريت سنة إحصائياتللزراعة حسب 

 الذم لا ت٬د لو ت٤لب من الإقطاعقانوف الثورة الزراعية لتحجيم ات١لكية ات٠اصة كربط ذلك بالقضاء على 
 التأميم بكافة السبل قانونية كانت أـ إجراءات في اتٞزائر، كل ىذا جعل القطاع ات٠اص يقاكـ الإعراب

 بيوع إفُغتَ قانونية، حيث اضطر الكثتَ من ات٠واص للقياـ ببيوع صورية لتفادم التأميم أك اللجوء 
 عقارات فلبحية بعقود أفرادعرفية نظرا لقلة التعويض ات١منوح في حالة التأميم، كمن ىنا اكتسب عدة 

 لبيعها مرة ، حتى صارت بورأت٫لها كمنهم من حوت٢ا عن كجهتها أك ،تهالاح منهم من استمر في ؼ،عرفية
أخرل كأرض للبناء أك يسكنها بنفسو، ككانت ىذه البدايات الأكفُ من الناحية القانونية لظهور بنايات 

 2 .خارج سلطة القانوف
 26-74 من الأمر 05 أف الاحتياطات العقارية حسب نص ات١ادة :قانون الاحتياطات العقارية: ثانيا

ات١تضمن تكوين احتياطات عقارية لصافٌ البلديات، ىي ت٣موع الأراضي التابعة لأملبؾ الدكلة أك 
 كىذه الأختَة عبارة عن حزاـ ت٭يط ،اتٞماعات المحلية أك الأفراد الداخلة ضمن المحيط العمرافٓ للبلدية

بالأراضي ات١تواجدة بضواحي ات١دينة كالتجمعات السكانية ذات الأت٫ية العمرانية، كيعد ىذا اتٟزاـ 
كفاصل قانوفٓ كتقتٍ بتُ الأراضي اتٟضرية كالأراضي الفلبحية، ىذه الأختَة ت٬رم عليها ارتفاؽ عدـ 

                                                 
. 23.22، ص ص السابقات١رجع إبراىيم غربي،  1
، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة عمار ثليجي ت٣لة الدراسات القانونية كالسياسية، " إشكالية البناءات الفوضوية كأثرىا على البيئة العمرانية"شهرزاد سي مرابط،2

. 306، ص 2016الأغواط،  العدد الرابع، جواف 
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 رئيس البلدية إعدادكيتم تٖديد المحيط العمرافٓ عن طريق ت٥طط عمرافٓ من 1 ، بشركط خاصةإلاالبناء 
. 24-67 من قانوف البلدية رقم 156طبقا لأحكاـ ات١ادة 

 تٖويل الأراضي الواقعة في ات١ناطق العمرانية أك القابلة 26-74كما سبق الذكر فقد أكجب الأمر 
، تتمثل في مسح العقارات التي تدخل ضمن أساسية إجراءات إتباع بر البلديات عإفُللتعمتَ 

 كتٗصيص مساحات ضمن الاحتياطات للتوسعات العمرانية الضركرية في ،الاحتياطات العقارية للبلدية
 سنة 25ت٧ازىا مستقبلب في الأمد البعيد في آفاؽ إ للمشاريع ات١رتقب بالإضافة ،ات١دل القريب كات١توسط

 ثم تقوـ مصلحة أملبؾ ، كحجم السكاف ات١رتقب في تلك الفتًة،آخذا في اتٟسباف مدل توسع كل مدينة
 بعد ىذا يتوجب على ،الدكلة بتقدير مبلغ التعويض عن كل أرض قد تدمج ضمن الاحتياطات العقارية

 كتٖاؿ ات١داكلة على الوافِ  للمصادقة إدماجها،المجلس الشعبي البلدم التداكؿ بشأف العقارات التي تقرر 
. عليها باعتباره السلطة الوصية

 كت٭دد فيو التعويض ، يصدر قرار الدمج ضمن الاحتياطات العقاريةالإجراءاتبعد كل ىذه 
تنتقل ملكية العقارات ات١دت٣ة ا  ثم يتم تسجيل القرار كشهره في مصلحة الشهر العقارم، بعد ىذ،ات١قدر

 إفُ البلدية التي توجد في نطاقها، كيكوف ت٢ذه الأختَة أف تقوـ ببيعها إفُفي الاحتياطات العقارية 
 كلا يتم البيع في تٚيع ،ضيو مصافٌ التنمية في كل فتًةتمؤسسات عامة أك لصافٌ ات٠واص حسبما تق

، كما أف كل عملية بيع ت٬ب أف ىاسعارأ قطع للبناء كتٖديد إفُ بعد تهيئة الأرض كتٕزئتها إلاالأحواؿ 
.  مداكلات من طرؼ المجس الشعبي البلدمإجراءيتم بشأنها 

 تٕميد حق التصرؼ بالأراضي التي تدمج 26-74 القانونية التي رتبها القانوفالآثارمن أىم 
 تغل يد مالكها في نقل ملكيتها بأم ، الدمجإجراءات إت٘اـضمن الاحتياطات العقارية، حيث أنو تٔجرد 

. الإرثكيفية كانت ماعدا طريق 
 كالتي تقع داخل ، على أف الأراضي التي تٯلكها الأفراد26-74 من القانوف06كما تنص ات١ادة 

احة س تٗصص بالدرجة الأكفُ لسد اتٟاجيات العائلية ت١الكيها فيما تٮص البناء أما افَ،ات١نطقة العمرانية
 أف يبيعها لصافٌ البلدية ات١عنية كفق سعر إلاالزائدة فتدرج في الاحتياطات العقارية، كلا يكوف ت١الكها 

 إلات٤دد من طرؼ مصافٌ أملبؾ الدكلة، ت٦ا يعتٍ أف العقود ات١خالفة ت٢ذا الأمر تعتبر باطلة كلا ترتب 
 من ذات القانوف منعت التصرؼ في 168 علمنا أف ات١ادة إذا لاسيما ،آثار شخصية بتُ ات١تعاقدين

                                                 
. 41كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص1
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 في حاؿ البيع لصافٌ البلدية التي يقع إلا ، الزراعية كالقابلة للزراعة الداخلة في المحيط العمرافٓالأراضي
 1 .بدائرة اختصاصها العقار

تكوين الاحتياطات العقارية كاف يهدؼ لتحقيق عدة ؿفي سياؽ متصل فاف الأمر ات١تضمن 
: أىداؼ منها

 أف تٚيع الأراضي مهما كانت طبيعتها القانونية كات١تواجدة داخل المحيط العمرافٓ :الهدف الأول -
 .26-74 من الأمر02 كىذا حسب ات١ادة ، المحفظة العقارية للبلديةإفُللبلدية تتحوؿ كتنتقل 

 تٗصص بالدرجة الأكفُ ، كل أراضي ات٠واص كالواقعة داخل المحيط العمرافٓأف :الهدف الثاني -
، بل ت٬ب دت٣ها 2 الغتَإفُر نقلها ظنو يحإلسد حاجيات ملبكها كما تبقى من تلك الأراضي ؼ

 خاصة أف ات١شرع يهدؼ 26-74 من الأمر 06ضمن الاحتياطات العقارية للبلدية كفق ات١ادة 
 كتٛاية ات١واطنتُ من جشع مالكيها كفق منظور ، منع ات١ضاربة في الأراضي ات١عدة للبناءإفُ

 . اشتًاكيإيديولوجي
 يتمثل في توفتَ الأراضي اتٟضرية اللبزمة لاستقباؿ مشاريع استثمارات عمومية :الهدف الثالث -

 3. بقصد تهيئتها ثم بيعها للمواطنتُ لغرض ات١سات٫ة في ت٪ط البناء الذاتي،كتٕزئات ت٥ططة

: أما تٓصوص السلبيات ات١سجلة على قانوف الاحتياطات فنذكر منها
 في جانب ، الذم كقع فيو قانوف الثورة الزراعيةالإشكاؿكقع قانوف الاحتياطات العقارية في نفس  -

 أملبؾ الدكلة، مع العلم أف ىذا فٌتٖديد التعويض عن الأراضي كفق سعر رتٝي تٖدده مصا
كما أف غل يد ات١واطنتُ في 4،التعويض بدا ت٣حفا لدل كثتَ من ات١واطنتُ مقارنة بسعر السوؽ

 دفع بالأفراد كعلى ،بيع الأرض لغتَ البلدية كاحتكار اتٞماعات المحلية لسوؽ العقار بشكل تاـ
 للبحتياطات العقارية للبلدية ةرأسهم ملبؾ الأراضي ات١تواجدة داخل المحيط العمرافٓ كات١خصص

 صفقا ت عقارية مشبوىة إبراـ عن طريق 26-74 ت٘ثل في التمرد على أحكاـ الأمر، رد فعلإفُ
 تقوـ أساسا على التعامل بعقود عرفية كوسيلة غتَ ،"سوؽ سوداء"في سوؽ عقارم موازم 

 تٕزئات غتَ ت٥ططة، كما ينجر عنها بالضركرة إنشاء كذلك بعد ،شرعية لنقل ات١لكية بتُ الأفراد
لتعمتَ غتَ القانوفٓ داخل المحيط العمرافٓ في شكل أحياء سكنية غتَ منتظمة أك ؿنشوء كانتشار 

                                                 
 .25.24 ص ص إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، 1
. 41كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص2
. 41، ص نفسو ات١رجع 3
. 25إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص4
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 بالستَ العادم كاتٟسن تٟركة البناء الإخلبؿ إفُفي شكل سكنات مبعثرة تؤدم في ت٣ملها 
 كعرقلة كتوطتُ كتثبيت ات١شاريع التنموية ات١سطرة من قبل اتٞماعات المحلية ،كالتعمتَ النظاميتُ

 1،داخل المحيط العمرافٓ للبلدية
حيث كاف من ات١فتًض أف يتم دمج الأراضي الزائدة عن الاحتياجات العائلية في الاحتياطات  -

 للمسات٫ة في تنظيم كتسوية كضعية ات١لكية ، القانونيةالإجراءاتالعقارية للبلدية كبيعها كفق 
 أف ات١لبحظة ات١سجلة أف الكثتَ من البلديات فَ تراع في كثتَ من اتٟالات ما أكجبو إلاالعقارية، 

 في الاحتياطات العقارية إدماجها ؿالقانوف، فقامت ببيع أراضي ات١واطنتُ من أجل البناء قب
 تسلم أف دكف تبليغ مالكيها أك تعويضهم كما باعت للمواطنتُ قطعا أرضية للبناء دكف ،للبلدية

 التسجيل كالشهر ت٦ا عرقل تطور البناء كأثر بإجراءات كدكف القياـ ،ت٢م العقود الرتٝية للملكية
 ،على حركية التهيئة كالتعمتَ

قد غذل قانوف الاحتياطات العقارية الأطماع، حيث كاف رؤساء المجالس الشعبية البلدية ىم  -
 إفُ بالنسبة للعقارات ات١دت٣ة في الاحتياطات العقارية للبلدية الإداريةات١خولوف بتحرير العقود 

 ما يعرؼ بالوكالة 73 حيث استحدث في مادتو 25-90غاية صدكر قانوف التوجيو العقارم
 لتسيتَ المحفظة العقارية التابعة للبلدية، كعليو فَ يبق ا كمنحها الاختصاص لوحده،العقارية

لرؤساء المجالس الشعبية البلدية سول تٖرير عقود التصرؼ في ات١لكية العقارية البلدية للؤشخاص 
 2لا غتَ،ات١عنوية 

كما أنو ىذه ات١ندكبيات التنفيذية ارتكبت أخطر حالات التعدم على الأراضي الفلبحية التابعة  -
لتصرؼ في ىذه الأراضي، كونها لا اأف البلدية ليس ت٢ا أم حق في من للدكلة، على الرغم 

ت٘لكها كفَ تٮوؿ ت٢ا ات١شرع أم حق في التدخل في تسيتَىا، كقد ت٘ثل ىذا الاعتداء في الاستيلبء 
ت٧از إيها أك عل كتٕزئتها ثم بيعها للخواص للبناء ،على جزء من أراضي ات١ستثمرات الفلبحية

م ػػػػػػػػػػػارج تطبيق أدكات التعمتَ أك ؼػػػػػػػػػمن طرؼ البلدية نفسها بدكف كجو كخعليها ت يابنا
 الذين كقعوا لرئيس البلدية ، من ات١ستفيدينئغيابها، حتى أنو في بعض الأحياف تم ذلك بتواط

على تنازؿ غتَ شرعي مقابل اتٟصوؿ على قطعة أرضية معدة للبناء، كفَ تتدخل السلطات 
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ات١كلفة تْماية الأراضي الفلبحية في تلك الفتًة رغم تعدد التعليمات التي تٖث على المحافظة 
 .1على الأراضي الفلبحية

سابق الذكر كمن كجهة الاجتهاد القضائي تعتبر تٔثابة اؿف التصرفات التي ت٘ت بالشكل إكت٢ذا ؼ
 كوف الأراضي الفلبحية أك ذات الوجهة الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية ،تصرؼ في ملك الغتَ

 ات١تضمن قانوف الأملبؾ 30-90 من القانوف 18 ىي ملك للدكلة تْسب ات١ادة ،ات٠اصة
 كىكذا نلبحظ كيف فجر قانوف الاحتياطات العقارية الفوضى في القطاع العقارم في ،الوطنية

الوقت الذم كاف ينتظر منو أف ينظم التحكم أكثر في الوعاء العقارم، حيث ترتب عن ذلك 
متد الاستنزاؼ أ لاسيما في المحيط اتٟضرم، ك،استنزاؼ كبتَ في الأكعية العقارية ات٠اصة بالبناء

 2. ات٠صبة التي بدأ يغزكىا الاتٝنت ات١سلحالأراضي إفُ
: نظام الشهر العقاري العيني: ثالثا

يرتكز ىذا النظاـ على شهر التصرفات الواردة على العقار أك العتُ نفسها، فالعقار ىو ت٤ل 
صص فيو صفحة تخ كيتميز ىذا النظاـ بكونو يعتمد على سجل خاص لدل المحافظة العقارية 3،التصرؼ

أك أكثر لكل عقار كتدكف فيو كل التصرفات التي ترد عليو مع تٖديد مساحتو كرقمو كحدكده، كيسمى 
كيسمى ىذا السجل في 4،العقار ات١عتٍ بالوحدة العقارية، كتعتبر البطاقة ات١خصصة لو تٔثابة بطاقة تعريفو

التشريع اتٞزائرم تٔجموعة البطاقات العقارية، كتٯكن ت١ن أراد الاطلبع على العقار كمعرفة اتٟقوؽ 
 مع العلم أف 5،كالالتزامات كالارتفاقات التي تثقلو أف يطلب ىذه ات١علومات من مصلحة الشهر العقارم
د ػػػػػػػػػػػػػػاتٞزائر عرفت أثناء فتًة الاحتلبؿ ازدكاجية في نظاـ الشهر، كاستمرت ىذه الازدكاجية بع

الاستقلبؿ، تْيث كاف نظاـ الشهر الشخصي ات١ستمد من القانوف الفرنسي مطبقا على الأراضي المحررة 
 كات١ستند على الأشهاد كالكتابة العرفية الإسلبمية، جانب النظاـ ات١ستمد من الشريعة إفُعقودىا، 

 كتٕسدت في السبعينات بصدكر 6،كاتٟيازة، لكن بدأت بوادر التغيتَ تظهر قصد تبتٍ نظاـ الشهر العيتٍ
 1973 كات١رسوـ ات١تعلق بإثبات ات١لكية ات٠اصة1971 كقانوف الثورة الزراعية 1970قانوف التوثيق 
 ات١سح العاـ للؤراضي كتأسيس السجل إعداد ات١تضمن 74-75كفي الأختَ الأمر1975كالقانوف ات١دفٓ
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 1980سنة مرات  كالذم عدؿ ثلبثة 2، ات١طبق ت٢ذا الأمر63-76 ثم صدر ات١رسوـ التنفيذم1العقارم،
 التعديلبت التي إطار جانب ات١راسيم التنفيذية ات١تعلقة بات١سح، كفي إفُ 1993 ثم سنة 1988سنة 

 صدر قانوف التوجيو العقارم 1989 فيفرم23 تطبيقا لدستور 1990عرفها التشريع اتٞزائرم سنة 
. للتأكد على الاتٕاه اتٞديد لنظاـ الشهر في اتٞزائر

 كىي أنو لا تٯكن ،ات١شرع عند أخذه بنظاـ الشهر العيتٍ غفل عن نقطة مهمةتٕدر الإشارة أف 
لكن رغم عملية ك 3،يات ات١سح لأف الارتباط بينهما كثيقؿتقدـ عمب ،درت٬يات إلاتطبيق ىذا النظاـ 

 فَ تٯسح من 1998 غاية سنة إفُ تاريخ تطبيق الثورة الزراعية 1971ات١سح كالتي تم الشركع فيها سنة 
 كما أنو بسبب الارتباط ، بلدية334 في إلاكفَ تسلم الدفاتر العقارية  761 بلدية سول 1541ت٣موع

 تطهتَ  لعمليةالوثيق بتُ نظاـ الشهر العقارم العيتٍ كات١سح العاـ للؤراضي، أعيقت عملية الستَ العادم
 4. كعدـ الاستغلبؿ الأمثل للعقارات،ات١لكية

م تبتٍ نظاـ الشهر العيتٍ كتتسبب ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػتي تشكك ؼػػػػػػض ات١سائل اؿػػػػػػػػػػػ أف ات١شرع فَ ت٭سم بعكما
 كبعض أحكاـ القانوف ات١دفٓ ات١نقولة عن القانوف 74-75في بركز عدة تناقضات بتُ ما كرد في الأمر 

 ت٦ا ت٬عل تطهتَ ات١لكية في ،ات١صرم ات١تبتٍ لنظاـ الشهر الشخصي، ىذه التناقضات فَ ت٭سمها القضاء
 5. حاليااتٞزائر كتٖقيق الائتماف على ات١عاملبت أمر مستبعد
 كالقواعد الإجراءات ىو عبارة عن ت٣موعة من ،في سياؽ ذم صلة القيد في السجل العقارم

 سواء كانت ، اتٞمهور بكل التصرفات ات١نصبة على العقاراتإعلبـ إفُالقانونية كالتقنية التي تهدؼ 
 إلا كالقواعد لا تٯكن تنفيذىا الإجراءاتف ىذه إأصلية أك تبعية، منشئة أك كاشفة ، ناقلة أك مزيلة، ؼ

 أرقاـ خاصة كإعطائها ، كحدات ملكيةإفُ كتقسيمها ،بعد ات١سح الذم يتكفل بتحديد معافَ الأرض
 6 .كرسم ت٥ططاتها
 إفُ بالنظر ،فٔ نظاـ الشهر العقارم العيتٍ تٯكن القوؿ أف عملية ات١سح كاجهتها صعوباتمعند تق

 تٞاف على مستول إنشاء كات١تمثلة في 74-75ات٢يكلة التي تبنتها الدكلة لأجهزة ات١سح المحددة في الأمر 
 إضافة ،البلديات، لكن بالنظر لعدـ ت٘كن ىذه اللجاف من الوسائل اللبزمة جعلت عملية ات١سح تتعثر

                                                 

 نوفمبر 18 مؤرخة في 92 يتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم، اتٞريدة الرتٝية عدد 1975 نوفمبر 12 ت٦ضي في 74-75أمر رقم 1 
1975. 

 .1976 أبريل 13 مؤرخة في 30 يتعلق بتأسيس السجل العقارم، اتٞريدة الرتٝية عدد 1976 مارس 25 ت٦ضي في 63-76مرسوـ رقم  2
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 كالتي مست البلديات الإدارية للدكلة اتٞزائرية فيما تٮص التًقية الإدارم ذلك عدـ استقرار النظاـ إفُ
 تفتيت بعض ات١ناطق ات١مسوحة لبلدية إفُ أدت ، أثار سلبيةالإدارية ات٢يكلة لإعادة إذكالدكائر كالولايات، 

 1 .كاحدة لفائدة عدة بلديات
ؿ ات١لكية بتُ ػػػػػػػػػػر العقارم فَ تسهل من عمليات التداكؿ كنقػػػػػػفالسياسة ات١تبعة في الشو

 كدفعت بات١واطنتُ للتعامل بالعقود العرفية ات١نصبة ، أنها كبحت حركية كمركنة سوؽ العقاربلالأشخاص، 
ؽ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػكل ح:" 74-75 من الأمر 15 بناء على نص ات١ادة 2،على العقارات كالتي تعد باطلة

 في إشهارىا من تاريخ يوـ إلا ككل حق عيتٍ آخر يتعلق بعقار لا كجود لو بالنسبة للغتَ ،للملكية
ت٣موعة البطاقات العقارية، غتَ أف نقل ات١لكية عن طريق الوفاة يسرم مفعولو من يوـ كفاة أصحاب 

". اتٟقوؽ العينية
 إفُ كالاتفاقات التي ترمي الإدارية العقود إف:"  أنو  على74-75 من الأمر 16كما تنص ات١ادة 

 من إلا أك نقل أك تصريح أك تعديل أك انقضاء حق عيتٍ، لا يكوف ت٢ا أثر حتى بتُ الأطراؼ إنشاء
". تاريخ نشرىا في ت٣موعة البطاقات العقارية

لا تنقل ات١لكية كاتٟقوؽ العينية الأخرل في :"  تنصإذ 793ىذا ما أكده القانوف ات١دفٓ في مادتو
 التي ينص عليها الإجراءات ركعيت إذا إلا ،العقار سواء كاف ذلك بتُ ات١تعاقدين أـ في حق الغتَ

".  كبالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة الشهر العقارم،القانوف
 كىي ، ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ نسجل ملبحظة جد مهمة29-90 القانوف إفُ أنو بالرجوع إلا

 من 50 كىذا ما نصت عليو ات١ادة ،ربط اتٟصوؿ على رخصة البناء أك ات٢دـ أك التجزئة تٔلكية الأرض
حق البناء مرتبط تٔلكية الأرض كتٯارس مع الاحتًاـ الصارـ للؤحكاـ القانونية : " القانوف السالف الذكر

". كالتنظيمية ات١تعلقة باستعماؿ الأرض، كتٮضع لرخصة البناء أك التجزئة أك ات٢دـ
 كقاعدتو تعافٓ من الفوضى ، كيف تٯكننا اتٟث كالتحدث عن البناء القانوفٓ كالنظامي كات١خططإذا

          رمة كالقصور القانوفٓ؟ كيف نطالب الأشخاص بالالتزاـ بقواعد التهيئة كالتعمتَ كركيزة البناءاالع
ر العقارية ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػتعافٓ من أزمة الانسداد بسبب عدـ قدرة الدكلة على توفتَ الدفات - الأرضية-

 ات١وازنة بتُ الطلب كالعرض في مادة السكن؟ ىل تٯكن تطبيق شعار إعادةلأصحابها، كأيضا عجزىا عن 
 كالذم اختارتو اتٞزائر بديلب للنظاـ ،كالذم يعد من أىم مبادئ النظاـ الليبرافِ"  دعو يعمل دعو تٯر"
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ىل ىو تأزـ ؼىناؾ تأزـ كتضارب بتُ مسارم قانوف الشهر العقارم كقانوف التهيئة كالتعمتَ إذا ات١وجو؟ 
 .حقيقي أـ تأزـ ظاىرم فقط؟

ىذه الوضعية القانونية من أىم أسباب التي جعلت الأفراد ينحرفوف عن سكة البناء القانوفٓ 
 كغتَ ، من خلبؿ اقتناء كشراء قطع أرضية كتٕزئات غتَ ت٥ططة، سكة التعمتَ غتَ القانوفٓإفُ ،ات١نظم

 ماكىذا  ، في ظل تٗلي الكثتَ من ات٢يئات عن دكرىا الرقابي1 حاجياتهم في ت٣اؿ السكنلإشباعشرعية 
 ات١تعلق برخصة البناء كرخصة 67-75ساىم في تأزـ كضعية العمراف في اتٞزائر، كبعدىا صدر الأمر 

 2 . كىو أكؿ نص تشريعي يصدر عن الدكلة اتٞزائرية في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ،التجزئة
 ، التوازف اتٞهومإعػػػػػػػػػػػػػػادة ركزت الدكلة اىتمامها على 78-62اتٞدير بالذكر أنو في ات١رحلة الأكفُ

من خلبؿ تطبيق ت٪ط جديد من التنظيم الاقتصادم ات١وجو، حيث استعملت فيو كسائل التخطيط 
:  ما سنذكرهات١ركزم كأىم ىذه ات١خططات

 ت٘ت برت٣ة ىذا ات١خطط من أجل :1969-1967المخطط الاقتصادي الثلاثي الانتقالي -
 البلبد عبر في ات١ناطق الفقتَة إفُ تنطلق من توجيو الاىتماـ ،تكوين قاعدة جديدة للتنمية

 .ت٣موعة من ات١خططات ات٠اصة، التي تهتم بدرجة أكفُ بالتجهيزات كالبنية القاعدية
 مبدأ ، من بتُ أىم ما جاء بو ىذا ات١خطط:1973-1970المخطط الرباعي الأول -

 كتم ، كأىتم بإعداد أشغاؿ  البرت٣ة اتٟضرية للمدف الكبرل،اللبمركزية في سياسة التهيئة العمرانية
 . عدة مناطق  صناعيةإنشاءمن خلبؿ ىذا ات١خطط 

دأ بركز اىتماـ الدكلة ػػػػػػػػ في ىذا ات١خطط ب:1977-1974المخطط الرباعي الثاني  -
 ات١ناطق إنشاء من خلبؿ ، السكن ات١تعلق بالمجموعات الكبرلإنتاجبالعمراف، فظهرت سياسة 

 بإعادة تأكد حقيقة كبصورة أكضح الاىتماـ الأختَين كبظهور ات١خططتُ 3،السكنية اتٟضرية
 كزيادة على مواصلة تنفيذ ات١شاريع الصناعية الكبرل كالبرامج ات٠اصة خصصت ،التوازف اتٞهوم

ات١خططات الولائية كات١خططات البلدية للتنمية كت٥ططات : عمليات أخرل على ات١ستول المحلي
 ....التجديد العمرافٓ

                                                 
. 43.42كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص ص 1
. 54يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 2
. 26.25رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص ص 3
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داف ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػت٬ابية مثل تقليص الفوارؽ في ميإ ىذه الأعماؿ أعطت نتائج أف إنكارلا تٯكن 
 كتطوير ، كالتجهيزات كالكهرباء، كفي ميداف التًبية كتنمية ات٢ياكل الأساسية، كبالتافِ في ات١داخيل،الشغل

. ات١دف الصغرل كات١توسطة
 ات٠ريطة فُ ملموس عتأثتَ فلم يكن ت٢ا من حيث الزمن،غتَ أف ىذه الأعماؿ كانت ت٤دكدة 

 الذم أكد على الفوارؽ بتُ 1977 العاـ لسنة الإحصاء كىذا ما ظهر من خلبؿ نتائج الإقليمية
 حركات النزكح اتٕاه ات١دف ت٦ا إفُ كالتي تزداد حدتها أكثر فأكثر بالإضافة ،ط الساحلي كباقي البلبدمالشر

. خلف عمراف فوضوم زاد ات١شاكل اتٟضرية تعقيدا
 التي استهلكت لفائدة العمراف غتَ ،ىكذا صرنا نشهد تبديدا أكبر لأحسن الأراضي الزراعية

.  مواقع للوحدات الاقتصادية التي خططها القطاع تٗطيطا عمودياكإت٬اد ،ات١راقب
ف التخطيط الاقتصادم كانت إ ؼ،كعلى الرغم من ات٠طب كالتصرت٭ات ات١عبرة عن ات١قاصد كالنيات

لتًاب الوطتٍ، حيث أف منطق ت٪ط التنمية ات١نتهج تٯنح ؿلو الغلبة على التكفل الفعلي بالتنظيم المجافِ 
 أف مع العلم 1، كللنشاطات الاجتماعية ات١نبثقة من المحركقات كمحرؾ للتنمية،الأكلوية للصناعة الثقيلة

 ة كفي توفتَ حيا، القضاء على البؤسإفُسياسة التوازف اتٞهوم تٕسد الاختيار الأساسي للثورة كتسعى  
 من دستور 22 حيث نصت ات١ادة 2، تعبر عن التضامن الوطتٍأنها إذلائقة لكل مواطن دكف أدفْ ت٘ييز 

 كبالدرجة ، ت٤و الفوارؽ اتٞهويةإفُ كىي ترمي ، أساسياختيارسياسة التوازف اتٞهوم :"  على1976
 كما شهدت ىذه ،" من أجل تأمتُ تنمية كطنية منسجمة، ترقية البلديات الأكثر حرماناإفُالأكفُ 

 PUD. 3ات١رحلة ظهور ات١خطط العمرافٓ ات١وجو
 كبالتافِ ، تركزت في ات١ناطق الساحلية كالتليةالإصلبحاتلكن للؤسف كما ذكرنا سابقا جل 

 كزادت في حدة ،دعمت كبصورة غتَ مباشرة التوجو العمرافٓ كالاقتصادم ات١وركث عن الفتًة الاستعمارية

                                                 
 64ط، ص. س. اتٞزائر غدا كضعية التًاب الوطتٍ استًجاع التًاب الوطتٍ، تقرير لوزارة التجهيز ك التهيئة العمرانية، ديواف ات١طبوعات اتٞزائرية، د1
. 48عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص2
ت٣الات ىو أداة للتخطيط كالتنظيم اتٟضرم، تٮصص للمدف الكبرل كات١توسطة يرسم اتٟدكد العمرانية للمدينة، كيهدؼ إفُ توضيح  ((PUD ات١خطط العمرافٓ ات١وجو 3

 أنو يعتبر أداة قانونية لتنظيم المجاؿ  على مستول كل بلدية مدتو الزمنية ا العمرافٓ، كت٭دد استخدامات الأرض مستقبلب حسب الاحتياجات الضركرية للتجمع، كمالتوسع 
كاتب دكف تٖليل افَ سنة، يصبح تٔثابة قانوف عمرافٓ تٔجرد ات١صادقة عليو من طرؼ الوزارة الوصية، إلا أف لو عدة سلبيات كات٧ازه على مستول 15 سنوات إفُ 10من 

الدراسة على ات١ركز العمرافٓ الرئيسي، أما ات١راكز الثانوية فيتم التطرؽ ت٢ا بسطحية، كما أنو فَ يتم إجراءات في  للواقع بصلة، كما أنو يركز دميدافٓ، تٔعتٌ أف نتائجو لا تم
ردعية في التشريع ات٠اص بات١خطط العمرافٓ ات١وجو، ت٦ا أدل إفُ ارتكاب عدة  ت٥الفات قللت إف فَ نقل أقصت فاعلية ىذه الأداة، ضف إفُ ذلك يفتًض أف يكوف ىناؾ 

 تْيث يتم استغلبؿ المجاؿ بعقلبنية، إلا أف البلدية في الواقع تقوـ باستنفاذ الوعاء 26-74انسجاـ بتُ ات١خطط العمرافٓ ات١وجو كالاحتياطات  العقارية الناتٕة عن الأمر
توجهات ات١ستقبلية لاستخداـ الأرض المحددة من طرؼ ات١خطط العمرافٓ ات١وجو، بالإضافة إفُ التأخر الكبتَ في إجراءات ات٧از ات١خطط للالعقارم الذم تْوزتها دكما مراعاة 

م ات٢ندسة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالعمرافٓ كات١صادقة عليو ت٦ا يفقده فعاليتو، ت١زيد من التفصيل أنظر رفيقة سنوسي، أدكات التهيئة كالتعمتَ بتُ التشريع ك التطبيق، مذكرة ماجستتَ ؼ
.  كما بعدىا27، ص 2011-2010ات١عمارية، جامعة باتنة، 
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 كعمقت الفجوة كاستهلكت أراضي زراعية خصبة لتوقيع ،الفوارؽ بتُ ات١ناطق الشمالية كاتٞنوبية
كقد فشلت ىذه الأقطاب في لعب الدكر ... كىرافكعنابة، ك مثل سهل متيجة، ،الأقطاب الصناعية

 خاصة ، مناطق استقطاب كجذب للسكافإفُات١نوط بها، فعوض أف تٖقق التنمية في ت٤يطها تٖولت 
 كفق ، لاسيما للعمل في ات١صانع التي خلقت العديد من مناصب الشغل1،النازحتُ من ات١ناطق الداخلية

 لإيواء دكف أف تتوازل برامج التصنيع مع برامج السكن ،أجور مرتفعة مقارنة بالعمل الفلبحي في الريف
 فتحتم عليهم تشييد الأحياء غتَ القانونية تّوار العمل ات١رتبط بات١صنع ،العماؿ ات١ستقطبتُ كعائلبتهم

ديا لعملية التنقل اليومية كات١كلفة كالصعبة، في غياب قوانتُ عمرانية صارمة تٖافظ على المجاؿ اتف
 بناء قصديرم 38000 لوحدىا حوافِ 1970اتٟضرم؛ فعلى سبيل ات١ثاؿ سجلت كلاية عنابة في سنة 

كاؼ ػػػػػػػػػػػػػػػػت٦ا عمق من تضخم ات١دف كانتشار البيوت القصديرية على ح2،تّوار مركب اتٟجار لوحده
ا ما يدؿ على عدـ الأخذ بعتُ ذ بؤر للفقر كاتٟرماف كالتهميش، كهإفُ كالتي تٖولت فيما بعد ،ات١دف

 ىذا من جهة كمن جهة ،الاعتبار الاختلبلات ات١وركثة من ات١ستعمر بتُ ات١ناطق الريفية كات١ناطق اتٟضرية
 زيادة على عدـ الاطلبع على طابع كحقيقة كل الأقاليم ،أخرل بتُ ات١ناطق الشمالية ك ات١ناطق الداخلية

 3 .الإصلبحاتاتٞزائرية قبل مباشرة ىذه 
 1990-1978المرحلة الثانية من : الفرع الثاني

نتيجة السلبيات السابقة كمع بداية الثمانينات زاد الوعي بات١خاطر التي أنتجتها الاختلبلات 
فتم في ىذه ات١رحلة تٕسيد سياسة تهيئة  عمرانية أكثر تأكيدا كجلبء عن 4،ات١وجودة بتُ أرجاء الوطن

 كذلك ، فظهرت التهيئة العمرانية للمرة الأكفُ ضمن صلبحيات دائرة كزاريةالإجراءات،طريق سلسلة من 
 6 ات١ركز الوطتٍ للدراسات كالبحث العمرافٓإنشاء كما تم 5،بإحداث كزارة التخطيط كالتهيئة العمرانية

 قصد تأطتَ 1979عن طريق كزارة التخطيط كالتهيئة العمرانية سنة 7 276-80كفقا للمرسوـ رقم 
ككضع سياسات للتهيئة كالتعمتَ من شأنها التغيتَ في الأكضاع المجالية السائدة آنذاؾ، كقد تزامن ىذا مع 

 ككذا ، تنمية ات١ناطق الداخلية للبلبدإفُ الذم كاف يهدؼ 1985-1980ات١خطط ات٠ماسي الأكؿ 
                                                 

. 55يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص1
. 49عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 2
. 56.55يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص ص 3
. 56، ص نفسو ات١رجع 4
. 65اتٞزائر غدا، ات١رجع السابق، ص 5
. 30رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص6

7
 نوفمبر 25 مؤرخة في 48 يتضمن إحداث ات١ركز الوطتٍ للدراسات كالإت٧از العمرافٓ، اتٞريدة الرتٝية عدد 1980 نوفمبر 22 ت٦ضي في 276-80مرسوـ رقم  

1980. 
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 ات١شاريع ات١برت٣ة في ات١خطط الثلبثي إكماؿ خاصة أنو فَ يتم 1، ىيكلة القطاع الصناعيإعادة
 الوكالة الوطنية للتهيئة العمرانية التي 1981 كما تأسست سنة 2 بسبب قصر ات١دة،كات١خططات الرباعية

كتم تعديل قانوفٓ الولاية كالبلدية سنة 3كلفت على ات٠صوص بإعداد ات١خطط الوطتٍ للتهيئة العمرانية، 
 ،يتضمن تعديلبت كتتميمات لصلبحيات اتٞماعات المحليةؿ4 09-81 تٔوجب الأمر رقم 1981

كات١خطط البلدم  (PAW)كتزكيدىا بأدكات خاصة للتهيئة متمثلة في كل من ات١خطط الولائي للتهيئة 
 كضبط عمليات الإدارية، أجل تٗطيط النمو على مستول كل الوحدات فكىذا ـ (PAC)للتهيئة 

. التهيئة على ات١ستول المحلي للولاية كالبلدية
عشرية التخطيط السوسيو ) خاصة أف التجربة التي مرت بها اتٞزائر في ات١رحلة السابقة

شهدت غياب نظرة شاملة في التخطيط، كفَ يتم فيها التحكم في ظاىرة التحضر، بل نتجت (اقتصادم
 تٗطيط لا إت٬ادعدة عمليات تعمتَ عشوائية غتَ قانونية غتَ مراقبة، كتم التأكيد على ضركرة التفكتَ في 

 ثم ات١ستويات الإقليمي بل يبدأ من الأعلى انطلبقا من ات١ستول الوطتٍ ثم ،ينحصر على ات١ستول المحلي
 أدركت الدكلة أت٫ية التًابط العضوم بتُ التخطيط إذت١ستول اتٟضرم، ؿ غاية الوصوؿ إفُالأقل 

. 5الإقليميالعمرافٓ كالتخطيط 
رة النمو الدتٯغرافي ػػػلكن ىذه ات١خططات عجزت عن علبج ات١سائل ات١تعلقة بالبناء أماـ ظاه

در ػػػػ كأص،اللبمسؤكؿ فتدخل ات١شرع اتٞزائرمك كالبناء غتَ القانوفٓ ، كالتوسع العمرافٓ الضخم،الكبتَ
 القانونية ات١خالفة الأحكاـذم ألغى تٚيع ػػ كاؿ، ات١تعلق برخصة البناء كرخصة التجزئة02-82القانوف 

 ت٣اؿ التعمتَ كالتحكم في كىي تنظيم مسألة جزئية ،لو، كات١لبحظ أف ىذا القانوف جاء لظركؼ ملحة
 6.نسبيا في الوعاء العقارم

 ات١تعلق برخصة 02-82 المحدد لكيفيات تطبيق القانوف 304-82كما صدر ات١رسوـ رقم  
 كالذم فرض 8 ات١تعلق تْماية البيئة،03-83 كصدر أيضا القانوف 7البناء كرخصة تٕزئة الأراضي للبناء،

                                                 
. 57.56. يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص ص 1
. 30رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص2
. 65اتٞزائر غدا، ات١رجع السابق، ص 3

4
 .1981 يوليو 07 مؤرخة في 27 يتضمن القانوف البلدم، اتٞريدة الرتٝية عدد 1981 يوليو 04 ت٦ضي في 09-81قانوف رقم  
. 30رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص5
. 58.57يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص ص، 6

7
 كات١تعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة 1982 فبراير سنة 6 ات١ؤرخ في 02-82 ت٭دد كيفيات تطبيق القانوف رقم 1982 أكتوبر 09 ت٦ضي في 304-82مرسوـ رقم  

 .1982 أكتوبر 12 مؤرخة في 41الأراضي للبناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 
8
 .1983 فبراير 08 مؤرخة في 6 يتعلق تْماية البيئة، اتٞريدة الرتٝية عدد 1983 فبراير 05 ت٦ضي في 03-83قانوف رقم  
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اتٟصوؿ على رخص البناء من أجل التشييد على الاراضي الفلبحية، مع ضركرة أخذ رأم كزير فرض 
 1 .الفلبحة كالرم قبل تسليمها

م حقيقتها سلبية من ػػػػػػػػم ؼػػػػػػػػػ تٛل في طياتو ثغرة قانونية ق02-82جدير بالذكر أف القانوف
 60جل أ حيث كاف ىذا الأختَ يعتبر سكوت الإدارة عن البت في تسليم رخصة البناء خلبؿ ،سلبياتو

. يوما المحددة قانونا يعتبر تٔثابة قبوؿ ضمتٍ تٔنح الرخصة
 التي تنتجها الرخصة الآثار تنتج نفس الإدارةف الرخصة الضمنية ات١ستخلصة من سكوت إ كعليو ؼ

 عزكؼ ات١واطنتُ عن خلف ك،رخصة من الناحية الواقعيةاؿالصرت٭ة، كىذا ما قلل  من أت٫ية اتٟصوؿ على 
 ات١خطط الوطتٍ إطار في ، مع النسق العمرافٓالانسجاـ تٔا ت٢ذه الرخصة من أت٫ية في مراقبة مدل ،طلبها

، حيث كانت الرخصة كلا تزاؿ  للتهيئة كالتعمتَ، كعلى الوجو اتٞمافِ للمناطق اتٟضرية على العموـ
 ىذا 2 ات١ختصة تٔنحها من بسط رقابة للتأكد من مدل الالتزاـ بقواعد التعمتَ،الإدارةكسيلة ىامة ت٘كن 

 ىل ىو الإدارة كالذم بشأنو سكتت ،ىذا من جهة كمن جهة يطرح تساؤؿ حوؿ ملف رخصة البناء
مستوفى تٞميع الشركط القانونية؟ كىل البناء ات١زمع تشييده لا يشكل خطرا على اتٞتَاف كعلى البيئة؟ 

 بالرد الصريح على طلبات الأفراد سواء بالقبوؿ أك الإدارة إلزاـ ىذه الأسباب كاف لابد من كرجوعا إفُ
. بالرفض

 كالذم ت٭د انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها 01-85صدر بعدىا الأمر 
، 14، 13/1، 6، 4  مواد منو فقط ىي ات١واد كإت٪ا 02-82 فَ يلغ القانوفالأمركتٛايتها، ىذا 

 كقد أثار تطبيق ىذا القانوف صعوبات كثتَة، من أجل 45-42رة أختَة، كات١واد من ؽ ؼ38، 18/2
 إت٬اد كاف لابد من إذ كالتي انتشرت بصورة جد ملحوظة في تلك الفتًة، ،شرعيةاؿتسوية البنايات غتَ 

 المحدد لكيفيات تسليم 211-85 فصدر ات١رسوـ رقم3، حل ت٢ذه ات١سألةلإت٬ادالوسائل كالسبل ات١لبئمة 
 المحدد لشركط 85/212تسليم رخصة البناء كرخصة تٕزئة الأراضي ات١خصصة للبناء، كات١رسوـ رقم 

أك  مبافٓ غتَ /تسوية أكضاع الذين يشغلوف فعلب أراضي عمومية أك خصوصية كانت ت٤ل عقود ك
 لتليو التعليمة الوزارية ات١شتًكة ات١ؤرخة في 4، تسوية البناءات الفوضويةإطارمطابقة للقواعد ات١عموؿ بها في 

                                                 
 أطركحة دكتوراه في اتٟقوؽ، قسم القانوف ات٠اص،كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة سعد النظام القانوني لعملية البناء في التشريع الجزائري،عايدة مصطفاكم، 1

. 43 ، ص 2013-2012دحلب البليدة، السنة اتٞامعية 
. 30إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص 2
. 43عايدة مصطفاكم، ات١رجع السابق، ص 3
أك مبافٓ غتَ /ت٭دد شركط تسوية أكضاع الذين يشغلوف فعلب أراضي عمومية أك خصوصية كانت ت٤ل عقود ك  1985 أكت 13 ت٦ضي في 212-85مرسوـ رقم 4

 .1985 أكت 14 مؤرخة في 34اتٞريدة الرتٝية عدد ، مطابقة للقواعد ات١عموؿ بها كشركط إقرار حقوقهم في التملك كالسكن
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تنظيم قطاع البناء ؿتٕاه ات١شرع اتٞزائرم إ ات١تعلقة تٔعاتٞة البناء غتَ ات١شركع، ليظهر 13/08/1985في 
 1 .02-82بشكل أكثر شمولا ت٦ا كاف عليو في القانوف رقم 

 في الإقليم ت٭كم تهيئة إطاركأكؿ تشريع 2 ، ات١تعلق بالتهيئة العمرانية03-87ا صدر القانوفقبعد
 الاستعماؿ الأمثل للمجاؿ الوطتٍ من خلبؿ التوزيع المحكم للؤنشطة الاقتصادية إفُ يصبو ،اتٞزائر

كما أنو يوضح أدكات التهيئة العمرانية على 3الاستغلبؿ العقلبفٓ للموارد الطبيعية، ككات١وارد البشرية، 
 جاء بأداتتُ جديدتتُ ت٫ا ات١خطط الوطتٍ إذ كت٭دد اتساقها كتناسقها، ،ات١ستويتُ الوطتٍ أك اتٞهوم

الوكالة الوطنية كلفت كقد 4(SRAT) كات١خطط اتٞهوم للتهيئة العمرانية،(SNAT)للتهيئة العمرانية
، لكن كلسوء اتٟظ فقد كلد ىذا 5 بإعداد ىذين ات١خططت1981ُ سنة أسستللتهيئة العمرانية التي 

 كما أنو فَ يمتبع بالنصوص الأساسية 6النص ميتا بسبب الأزمة الاقتصادية التي أصابت البلبد آنذاؾ،
 ككيفيات اعتماد ات١خطط الوطتٍ كات١خططات اتٞهوية الإعداد إطار كىكذا فَ يتم تٖديد ،التطبيقية

. للتهيئة العمرانية كلا الأدكات المحلية ات٠اصة، طبقا ت١ا ينص عليو القانوف
 كىذا ، سياسة التهيئة العمرانية كاف ت٤دكدا جداإطارف تطبيق أحكاـ القرارات في إعلى العموـ ؼ

: لعدة أسباب
 أحالت التخطيط ات١طبوعة بثقل القرار ات١ركزم كالتي كإجراءاتالسياؽ التأسيسي من جهة،  -

 . من جهة أخرل درجة ثانيةإفُت التهيئة العمرانية اضركر
كزارة  )عدـ استقرار مهمة التهيئة العمرانية كعمليات ربطها ات١تعاقبة بعدة سلطات كزارية -

 .....(الإسكافالتخطيط، كزارة 
 يوفِ اىتماما بواجب أف دكف ،كما أف منهج التخطيط كاف يعطي الأكلوية للنظرة القطاعية -

 . التوجهات المحليةإزاءالتناسق 

                                                 
. 59.58يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص ص ، 1

2
 .1987 يناير 28 مؤرخة في 5 يتعلق بالتهيئة العمرانية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1987 يناير 27 ت٦ضي في 03-87قانوف رقم  
. 49عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 3
يعكس ات١نظور ات١ستقبلي لشغل التًاب الوطتٍ بالنظر إفُ  يكوف على ات١ستول الوطتٍ تؤسسو السلطة ات١ركزية، كىو (SNAT)ات١خطط الوطتٍ للتهيئة العمرانية 4

حيث انو يشكل إطار استدلافِ لتوزيع الاستثمارات التنموية،  (2000 سنة إفُ غاية 20)إستًاتيجية التنمية الاقتصادية كالاجتماعية كالثقافية على الأمد الطويل
. كالنشاطات كالسكاف كالثركات حسب ما يتطلبو تٖقيق التوازف بتُ ات١ناطق الساحلية كالداخلية كت٭دد التوجيهات الأساسية للتنظيم كالتنمية

 كلايات، تؤسسو السلطة ات١ركزية بالتشاكر مع الندكة الاقتصادية 09 يكوف على ات١ستول  اتٞهوم بتُ الولايات، حوافِ SRATأما ات١خطط اتٞهوم للتهيئة العمرانية
كالاجتماعية  للجهة، كىو أداة إستًاتيجية تتبع التوجيهات كات١بادئ ات١قررة في ات١خطط الوطتٍ للتهيئة العمرانية كيبتُ الصورة ات١ستقبلية لإقليم اتٞهة، كيهدؼ إفُ القضاء 

 كما بعدىا 31رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص : التدرت٬ي على الاختلبلات كالفوارؽ اتٞهوية، كيشجع التنمية كالتكامل بتُ اتٞهات، ت١زيد من التفصيل أنظر
. 59يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص5
. 49عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 6
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 التضحية بالنظرة طويلة الأمد إفُتفضيل التنمية القطاعية على حساب اتٞانب اتٞمافِ يؤدم  -
النظرة ات١ستدامة ) ات١دل البعيدكإت٫اؿ (ت٣رد مشاريع نقطية)1لتحقيق النتائج ذات الأمد القصتَ 

 2.(كالتشريع اتٟقيقي الذم يتحكم في التخطيط ات١ستقبلي
قد أسهما كثتَا في  (الأرض-ات١اء) الطابع الاجتماعي كشبو المجافٓ على ات١وارد الطبيعيةإضفاء -

 .تبذيرىا باستبعادىا من اتٟقل الاقتصادم
 .3غياب ات١ناقشة العامة كالتشاكر قد سات٫ا أكثر في تهميش الصبغات كات٠صوصيات المحلية -

 فقد تزامنت مع الأزمة الاقتصادية، ككذا أحداث 03-87أما الفتًة التي تلت إصدار القانوف
 حيث التخلي عن كل إستًاتيجية، فتعرضت التهيئة 4 ت٦ا أثر سلبا على سياسة الدكلة،1988أكتوبر 

الأمنية كالاقتصادية كات١الية )العمرانية كغتَىا من السياسات الأخرل التي انتهجتها الدكلة اتٞزائرية
 . لصدمة أزمة الدكلة كتٖملت عواقبها (كالديبلوماسية

كفي ظل أزمة مالية ليس ت٢ا مثيل في تاريخ الاستقلبؿ تسبب فيها ات٩فاض أسعار البتًكؿ، كزاد من 
 .حركتها تقلبات سعر الدكلار، انسحبت الدكلة كتٗلت عن كل عمليات التهيئة العمرانية

ثم إف ات١واضيع ات٠اصة بالاقتصاد اتٟر اتٞديد، قػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػد قضت نهائيا علػػػػػى سياسة التهيئة 
 .العمرانية، ككانت نذيرا بزكاؿ الوظائف ات١هيكلة للسلطة كاتٞماعات المحلية

إف أياـ شهر أكتوبر كالأحداث التي أعقبتها قد جلبت الانتباه إفُ مدل تفكك الأقاليم، ككشفت عن 
خطورة كضعية الضواحي التي أصبحت فريسة للتهميش كانعداـ الأمن كتفشي البطالة في كسػػػػػػػػػط 

أفرادىا، كالأخطر من ذلك أف مناطق شاسعة ريفية كجبلية  كانت لا تزاؿ تواجو متطلبات العيش 
كالنزكح، تبتُ بوضوح مدل حدكد ت٪وذج التنمية القطاعية ات١عموؿ بو إفُ ذلك العهد، كضخامة  

التصدعات الإقليمية ات١تًتبة عن حالات الفشل ىذه، لاسيما تفاقمها الناتج عن انسحاب الدكلة من 
 .ات١يداف كعن عدـ تنظيم الاقتصاد كضبط كتتَتو

إف ضخامة ات١خاطر ات١تًاكمة بفعل ىذه الوضعية دعت الدكلة أكثر من أم كقت مضى إفُ 
 تٖد من النتائج السلبية التي خلفتها الفتًة السابقة من 5التعجيل بتحديد سياسة جريئة للتهيئة العمرانية،

                                                 
. 65اتٞزائر غدا، ات١رجع السابق، ص 1
. 32 رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص2
. 65اتٞزائر غدا، ات١رجع السابق، ص 3
. 32رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص 4
. 66اتٞزائر غدا، ات١رجع السابق، ص 5
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 1989ات٨طاط في السياسة التًابية، خاصة كأف اتٞزائر تبنت نظاما اقتصاديا جديدا، كمرس في دستور 
 1.يقر تْق ات١لكية الفردية، كيسهر على تٛايتها

 2016-1990المرحلة الثالثة : الفرع الثالث
شهدت اتٞزائر في ىذه ات١رحلة تٖولات سياسية كاقتصادية كاجتماعية عميقة، خاصة أنو في ات١رحلة 
السابقة التي عرفتها البلبد فَ تٖظى عملية التهيئة العمرانية بالأت٫ية اللبزمة، كأصبح قانوف التهيئة العمرانية 

 كالذم فَ يتبع بالنصوص التطبيقية كقوانتُ التنظيم العقارم لا يشكل أية مرجعية 1987الصادر سنة 
في التخطيط، فاستمر التعمتَ غتَ القانوفٓ، كارتفعت درجة التهميش كالفقر في الأقاليم الداخلية، كحتى 

 كلكن بات١قابل سنت 2في ات١دف نفسها، كتدىور مستول ات١عيشة، كقلت الاستثمارات ات١وجهة للتنمية،
الدكلة عدة قوانتُ تنظم المجاؿ العمرافٓ حسب الفتًة التي صدر فيها النص القانوفٓ، كىذا ما سنتناكلو من 

 :خلبؿ النقاط التالية
 شكل تطور نشاط البناء ضركرة ملحة لإعادة النظر في القوانتُ :2004-1990الفترة الأولى - أولا

 ات١تعلق 29-90ات١تعلقة بالبناء كالتعمتَ، لاسيما رخصة البناء، كىذا ما أدل إفُ صدكر القانوف رقم 
 ات١تعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة الأراضي 02-82بالتهيئة كالتعمتَ كالذم ألغى بدكره القانوف رقم

 . الذم ت٭دد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد كقايتها كتٛايتها01-85للبناء كالقانوف 
 مصدر كخلبصة التشريعات العمرانية في اتٞزائر، باعتباره ت٭دد 29-90حيث يعد القانوف 

 كالرخص كالشهادات العمرانية، كلا تزاؿ أحكامو سارية لغاية 3الشركط التأسيسية ت١خططات التعمتَ
 .كتابة ىذه الأسطر

يهدؼ ىذا القانوف إفُ تٖديد القواعد العامة الػػػػػرامية إفُ تنظيم إنتػػػػػػػػػػاج الأراضػػػػػػػػػي القابلػػػػػػة 
للتعمتَ، كتكوين كتٖوير ات١بتٌ في إطار التسيتَ الاقتصادم للؤراضي، كات١وازنة بتُ كظيفة السكن كالفلبحة 

كالصناعة، كأيضا كقاية المحيط كالأكساط الطبيعية، كات١ناظر كالتًاث الثقافي كالتارتٮي على أساس احتًاـ 
 4 .مبادئ كأىداؼ السياسة الوطنية للتهيئة العمرانية

 :كحدد الأحكاـ القانونية كالتنظيمية ككل ما يتعلق بالنشاط العمرافٓ من حيث

                                                 
. 32رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص 1
، مذكرة ماجستتَ في التهيئة العمرانية، قسم التهيئة العمرانية، كلية علوـ الأرض، مخططات شغل الأراضي بين المنظومة القانونية والتطبيقات الميدانيةسعاد ىوارم، 2

. 12، ص2015اتٞغرافيا كالتهيئة العمرانية، جامعة الأخوة منتورم قسنطينة، السنة اتٞامعية، 
. 61يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 3
. 29-90 القانوف 01ات١ادة 4
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التعريف بأدكات التعمتَ كالوظائف ات١سندة ت٢ا، كإجراءات إعدادىا، كات١صادقة عليها كاتٞهات  -
 الإدارية ات١عنية بالاستشارة، ككذلك الأىداؼ التي تسعى لتحقيقها،

تٖديد ات١ناطق المحمية كالتعريف بها كقواعد كإجراءات تٛايتها، كالساحل كالأقاليم ذات ات١يزة  -
 الطبيعية كالثقافية البارزة، كالأراضي الفلبحية ذات ات١ردكد الفلبحي العافِ أك اتٞيد، كالغابات،

تٖديد اتٞهات الإدارية ات١كلفة بالرقابة، ككضع ات١خالفات، كالعقوبات ات١قررة ت٢ا، كاختصاصات  -
 اتٞهات القضائية في ذلك،

 1 .النص على ت٥تلف الشهادات كالرخص الإدارية، كطرؽ تسليمها، ككذا الطعن فيها -

 كالتي تٯكن أف تكوف سات٫ت في تفشي التعمتَ 29-90أما تٓصوص السلبيات ات١سجلة على القانوف
 :غتَ القانوفٓ أك على الأقل فَ تساعد في اتٟد منو، قد نسجل ملبحظتتُ

 تتعلق تّانب اتٞزاء الرادع أك العقوبات، فهي في نظرنا لا تشكل ردعا للمخالفتُ :الملاحظة الأولى
 فَ نشهد تعديلبت لبعض ات١واد 2016 إفُ غاية نهاية سنة 1990 سنة أم منذ سنة 26خاصة طيلة 

ات١تعلقة بالعقوبات كاتٞزاءات، لدرجة أف بعض الغرامات ات١الية أصبحت قيمتها جد تافهة بسبب تغتَ 
قيمة الدينار اتٞزائرم كالتضخم اتٟاد الذم تعرفو اتٞزائر، ت٦ا شجع بعض ات١خالفتُ على التمادم في 

كيبقى عزاؤنا الوحيد ىو منح ات١شرع للقاضي السلطة التقديرية في اتٟكم 2مواصلة التعمتَ غتَ القانوفٓ،
 .بات٢دـ أك الغرامة، حسب درجة خطورة ات١خالفة

 نوع أداة التهيئة كالتعمتَ التي 29-90 من القانوف 64 فَ ت٭دد ات١شرع في نص ات١ادة:الملاحظة الثانية
إذا كانت في طور الإعداد تٯكن إصدار قرار بتأجيل البت في طلب رخصة البناء أك التجزئة، كالتي 
يفتًض أف تكوف ت٥طط شغل الأراضي الذم تٔخالفة الأشغاؿ لو يكوف الرفض كجوبا، أما بغياب 

ات١خطط التوجيهي فهو جوازم، كما فَ يضع معيار لتحديد مدة إت٧از الأشغاؿ ما يفتح المجاؿ أماـ 
تعسف الإدارة في استعماؿ سلطتها التقديرية، كما فَ ينص صراحة على عدـ أخذه بالرخصة الضمنية 

 3 .للبناء في حالة سكوت الإدارة كعدـ إصدار قرار بالرفض أك القبوؿ أك التأجيل
 توافُ إصدار ات١راسيم التنفيذية للتفصيل في أحكامو، كتوضيح كل ما 29-90بصدكر القانوف 

يتعلق بالرخص كالشهادات العمرانية، ككذا تٖديد القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء، ليصدر ات١رسوـ 

                                                 
. 61.62يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص ص 1
. 29-90 القانوف 77ات١ادة 2
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 3 . 302عايدة ديرـ
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حيث يضبط ىذا ات١رسوـ القواعد 1 المحدد للقواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء، 175-91التنفيذم 
العامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء، التي تٖدد الشركط  التي تتوفر في مشاريع تٕزئة الأراضي من أجل البناء، أك 

 ت٭دد القواعد 175-91 تٔعتٌ أف ات١رسوـ التنفيذم 29-90مشاريع البناء تطبيقا لأحكاـ القانوف
كالالتزامات ات١فركضة في حالة الرغبة في تشييد بناية كحد أدفْ من الضوابط في حالة غياب أدكات 

كالتي على أساسها ت٘نح اتٞهة - ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كت٥طط شغل الأراضي- التعمتَ
 : حيث أف ات١رسوـ السابق الذكر يضع عدة اشتًاطات تتعلق بػػػػػػػ2ات١ختصة رخصة البناء أك ترفص منحها،

 موقع البناء كالطرؽ ات١ؤدية إليو، -
 موقع البناءات كحجمها، -
 كثافة البناءات في الأرض، -
 مظهر البناءات، -
 .إجراءات عامة تطبق على العمارات ذات الاستعماؿ السكتٍ -

 أنو ات١رسوـ الوحيد الذم فَ يعدؿ مند سنة 175-91ما يعاب على ات١رسوـ التنفيذم رقم 
 كما أنو فَ يتناكؿ تعريف 29-90 من ت٣موع ات١راسيم التطبيقية ات١نظمة للقانوف1991إصداره سنة 

كضبط مفاىيم مصطلحات التعمتَ كالتهيئة كالبناء، كفَ يعد يستجيب ت١قتضيات التطور اتٟديث في 
 خاصة في ظل اتٟركية 4 كالتنمية العمرانية ات١ستدامة،3التخطيط العمرافٓ، في إطار سياسة ات١دينة اتٞديدة

ات١تسارعة التي تعرفها سوؽ البناء في اتٞزائر، لاسيما نوعية مواد البناء ات١توفرة كات١خططات ات١عمارية كتغيتَ 
 .حاجات المجتمع كالنمو الدتٯغرافي ات١تزايد

 المحدد لكيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة 176-91بعدىا صدر ات١رسوـ التنفيذم 
 إذ يتعلق ىذا ات١رسوـ 5كشهادة التقسيم كرخصة البناء، كشهادة ات١طابقة كرخصة ات٢دـ كتسليم ذلك،

 .بتحضتَ الرخص كالشهادات ات١ذكورة آنفا كتسليمها إفُ ات١تقدمتُ بطلبها

                                                 
1

 .1991 يونيو 01 مؤرخة في 26 ت٭دد القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 1991 مايو 28 ت٦ضي في 175-91مرسوـ تنفيذم رقم  
. 175-91 من ات١رسوـ التنفيذم 01ات١ادة 2
. 63.64يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص ص 3
 التنمية العمرانية ات١ستدامة ىي إدارة عملية التنمية العمرانية بالاستغلبؿ الأمثل للموارد الطبيعية ات١تاحة لتلبية احتياجات اتٞيل اتٟاضر دكف التأثتَ على فرص الأجياؿ 4

. 2008-06-04 الصادر بتاريخ 119-2008 من قانوف البناء ات١صرم رقم 02القادمة، التعريف مأخوذ من متن ات١ادة رقم 
ت٭دد كيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ات١طابقة كرخصة  1991 مايو 28 ت٦ضي في 176-91مرسوـ تنفيذم رقم 5

 .1991 يونيو 01 مؤرخة في 26ات٢دـ، كتسليم ذلك، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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لا تعتٍ ات٢ياكل القاعدية التي تٖتمي بسرية _ الرخص كالشهادات_اتٞدير بالذكر أف ىذه الوثائق 
الدفاع الوطتٍ، كتشمل ات٢ياكل القاعدية العسكرية ات١خصصة لتنفيذ ات١هاـ الرئيسية لوزارة الدفػػػػػػػػػاع 

الوطتٍ، كما لا تعتٍ بعض ات٢ياكل القاعدية ات٠اصة التي تكتسي طابقا استًاتيجيا من الدرجة الأكفُ 
 1 .كالتابعة لبعض الدكائر الوزارية أك ات٢يئات أك ات١ؤسسات

مصطلح فضفاض  كغتَ " بعض ات٢ياكل القاعدية ات٠اصة التي تكتسي طابعا استًاتيجيا" مع أف مصطلح
بعض ات٢يئات من اتٟصوؿ على - الاستثناء- ت٤دد على سبيل الدقة، خطورتو تكمن في أنو أعفى

الرخص كالشهادات العمرانية، كىي بطبيعة اتٟاؿ مسألة في غتَ صافٌ العمراف خاصة أماـ جلب 
ات١ستثمرين كمنحهم كل التسهيلبت، ت٦ا قد يؤدم باتٟكومة إفُ التضحية بالنسيج العمرافٓ، لاسيما أف 

 2.جل الاستثمارات صارت تشيد على الأراضي الفلبحية ات٠صبة كات٠صبة جدا
بعدما تناكؿ ات١شرع الرخص كالشهادات العمرانية تٔوجب ات١رسوـ السابق الذكر، نظم ىذه ات١رة 

المحدد لإجراءات إعداد ات١خطط التوجيهي 3 177-91ات١خططات العمرانية تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم 
للتهيئة كالتعمتَ كات١صادقة عليو كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بها، معػػػػػػػػػدؿ كمتمم بات١ػػػػػػػػػػػػػػػػػرسوـ التنفيذم رقم 

 148.5-12 كمتمم بات١رسوـ التنفيذم 05-3174
 ليحدد إجراءات إعداد ت٥ططات شغل الأراضي 178-91  كما صدر ات١رسوـ التنفيذم رقم 

 318.7-05 معدؿ كمتمم بات١رسوـ التنفيذم رقم 6كات١صادقة عليها كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بها،
كيعد ات١رسومتُ ات١ذكورين سابقا أىم التشريعات التي تٖدد إستًاتيجية الدكلة اتٞزائرية في تٖديد كإنتاج 

 .الأراضي القابلة للتعمتَ

                                                 
. 176-91 ات١رسوـ التنفيذم01ات١ادة 1
، مذكرة ماجستتَ قانوف إدارم كإدارة عامة، قسم اتٟقوؽ، كلية اتٟقوؽ كالعوـ السياسية، جامعة اتٟاج قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائريعبد الله لعوت٬ي، 2

. 165، ص2012-2011ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية 
3
ت٭دد إجراءات إعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كات١صادقة عليو، كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بو، اتٞريدة  1991 مايو 28 ت٦ضي في 177-91مرسوـ تنفيذم رقم  

 .1991 يونيو 01 مؤرخة في 26الرتٝية عدد 
4
 مايو 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 177-91 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم 2005 سبتمبر 10 ت٦ضي في 317-05مرسوـ تنفيذم رقم  

 سبتمبر 11 مؤرخة في 62 الذم ت٭دد إجراءات إعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كات١صادقة عليو، كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بو، اتٞريدة الرتٝية عدد 1991سنة 
2005. 

5
 مايو سنة 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 177-91 يتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم 2012 مارس 28 ت٦ضي في 148-12مرسوـ تنفيذم رقم   

 .2012 أبريل 01 مؤرخة في 19 الذم ت٭دد إجراءات إعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كات١صادقة عليو كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بو، اتٞريدة الرتٝية عدد 1991
6
 ت٭دد إجراءات إعداد ت٥ططات شغل الأراضي كات١صادقة عليها كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بها، اتٞريدة الرتٝية 1991 مايو 28 ت٦ضي في 178-91مرسوـ تنفيذم رقم   

 .1991 يونيو 01 مؤرخة في 26عدد 
7
 مايو 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 178-91يعدؿ كيتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم  2005 سبتمبر 10 ت٦ضي في 318-05مرسوـ تنفيذم رقم  

 .2005 سبتمبر 11 مؤرخة في 62 الذم ت٭دد إجراءات إعداد ت٥ططات شغل الأراضي كات١صادقة عليها كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بها، اتٞريدة الرتٝية عدد 1991سنة 
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 ات١تعلق بشركط الإنتاج ات١عمارم كت٦ارسة مهنة ات١هندس 07-94صدر ات١رسوـ التشريعي رقم 
 ات١تعلقة 29-90 من القانوف 76 كىذا ات١رسوـ ألغى ات١واد 1 06-04ات١عمارم، ات١عدؿ بالقانوف رقم 

تٔنع الشركع في أشغاؿ البناء دكف رخصة أك ات٧ازىا دكف احتًاـ ات١خططات البيانية التي تٝحت باتٟصوؿ 
 التي تناكلت صلبحية اتٞهات القضائية 29-90 من القانوف 78على رخصة البناء، ككذا ات١ادة 

ات١ختصة، إما مطابقة ات١واقع كات١نشآت مع رخصة البناء أك ىػػػػػػػػػػػػػػدـ ات١نشآت كإعػػػػػػػػػػػػػػادة تٗصيص 
 29-90الأراضي، بقصد إعادة ات١واقع إفُ ما كانت عليو من قبل، كتم إلغاء ىذه ات١واد من القانوف 

 كما ألزـ كل شخص يرغب في اتٟصوؿ على رخصة 072-94 من ات١رسوـ التشريعي 54تٔوجب ات١ادة 
 من قانػػػػػػػػػػػػػػػػػػوف التهيئة 55للبناء باللجوء إفُ مهندس معمارم لإت٧از مشركع البناء، طبقا للمادة 

 رخصة البناء برقابة الأعماؿ ات١عمارية، كفرض احتًاـ 3كالتعمتَ، كنص على إلزاـ السلطات ات١ؤىلة لتسليم
احتًاـ قواعد ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ، تٖت طائلة اتٞزاءات ات١خصصة لكل نوع من ات١خالفات، التي 

 4 .يضبطها الأعواف ات١ؤىلوف ت١عاينة كاكتشاؼ ت٥الفات التعمتَ
 المحدد لشركط تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ لتقصي ات١خالفات 318-95صدر ات١رسوـ التنفيذم رقم 

 556-06 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 20 كالذم ألغي تٔوجب ات١ادة 5ات١تعلقة بقانوف التهيئة كالتعمتَ،
كذلك لبسط رقابة بعدية على البنايات ات١خالفة لأحكاـ التهيئة كالتعمتَ في إطار القضاء على التعمتَ 

 .غتَ القانوفٓ
أصدرت اتٞزائر ىذه التًسانة القانونية في ت٤اكلة منها لتنظيم عملية البناء كالتشييد، كضبط 

إجراءات الرقابة القبلية من خلبؿ ات١خططات العمرانية كرخص البناء، كرقابة البعدية من خلبؿ ت٤اضر 
ات١خالفات كشهادة ات١طابقة، لكن لسوء اتٟظ صدرت ىذه القوانتُ في فتًة التسعينات، التي عانت فيها 

اتٞزائر من كضع أمتٍ سيئ أثر سلبا على تفعيل ىذه القوانتُ على أرض الواقع، ت٦ا عمق من فوضى 

                                                 
1
 مايو 18 ات١وافق 1414 ذم اتٟجة عاـ 7 ات١ؤرخ في 07-94 يتضمن إلغاء بعض أحكاـ ات١رسوـ التشريعي رقم 2004 غشت 14 ت٦ضي في 06-04قانوف رقم   

 .2004 غشت 15 مؤرخة في 51 كات١تعلق بشركط الإنتاج ات١عمارم كت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارم، اتٞريدة الرتٝية عدد 1994سنة 
، 2008-2007، مذكرة ماجستتَ في اتٟقوؽ، تٗصص الدكلة كات١ؤسسات العمومية، كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٞزائر، السنة اتٞامعيةالمراقبة التقنية للبناءساجية تٛافٓ، 2

. 06ص
. 58عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 3
. 58نفس ات١رجع، ص 4
ت٭دد شركط تعيتُ الأعواف ات١وظفتُ ات١ؤىلتُ لتقصي ت٥الفات التشريع كالتنظيم كمعاينتها في ميداف ات٢ندسة  1995 أكتوبر 14 ت٦ضي في 318-95مرسوـ تنفيذم رقم 5

 .1995 أكتوبر 18 مؤرخة في 61ات١عمارية كالتعمتَ، اتٞريدة الرتٝية عدد 
ت٭دد شركط ككيفيات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع كالتنظيم في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ  2006 يناير 30 ت٦ضي في 55-06مرسوـ تنفيذم رقم 6

 .2006 فبراير 05 مؤرخة في 6كمعاينتها ككذا إجراءات ات١راقبة، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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السكنات كالبنايات غتَ القانونية كغتَ ات١طابقة لرخصة البناء، كزاد التوسع العمرافٓ على حساب 
 .الأراضي الفلبحية

رغم اتٟلوؿ القانونية التي جاء بها ات١شرع اتٞزائرم تٔوجب القوانتُ ات١ذكورة آنفا للقضاء على 
 قد أظهر ت٤دكدية تلك 2003 مام21التعمتَ غتَ القانوفٓ كالتقليل منو على الأقل، إلا أف زلزاؿ 

الوسائل كعجزىا عن مواجهة الظاىرة، خاصة أف ىذا الزلزاؿ أفرز نتائج جد خطتَة مست أركاح 
كت٦تلكات ات١واطنتُ، ناىيك عن الصعوبات التي كاجهت الإدارة كالقضاء على حد سواء في تٖديد 
ات١سؤكؿ عن ات٠سائر البشرية كات١ادية، بعد ما ثبت أف أغلبها كاف نتاج عيوب التشييد، باعتبار أف 

البنايات ات١نهارة فَ تكن تستجيب للمواصفات ات١تطلبة في مقاكمة الزلزاؿ نظرا لوقوع ىذه البنايات في 
 تٔوجب القانوف 29-90 ت٦ا جعل ات١شرع يتدخل من جديد ليعدؿ أحكاـ القانوف 1مناطق زلزالية نشطة

 بغية فرض قواعد قانونية ذات فعالية 06-04 تٔقتضى ات١رسوـ 07-94 كتعديل ات١رسوـ 04-05
 2 .أكبر، كمعاتٞة مواطن النقص في القوانتُ الصادرة قبل ىذه الفتًة

 خلفت الأزمة الأمنية التي مرت بها اتٞزائر سنوات التسعينات تأثتَات :2016-2004الفترة الثانية 
كارثية على تٚيع الأصعدة، خاصة في ت٣اؿ البناء كالتعمتَ، ما جعل الدكلة غتَ متحكمة في ىذا اتٞانب 

بالتافِ نتج عنو كثرة البنايات غتَ القانونية، كللحد من ىذه التأثتَات السلبية أصدرت حلوؿ ترقيعية 
 3 .ت١طابقة البنايات، ككانت غتَ  ردعية في اتٟد من البناء غتَ القانوفٓ ات١خالف لأحكاـ التهيئة كالتعمتَ
لكن بعد استقرار الأكضاع الاقتصادية كالأمنية أعادت الدكلة تدخلها في المجاؿ العمرافٓ، من 

خلبؿ كضع  برامج تنموية كتوسيع دائرة التخطيط كتعدد الفاعلتُ كات١تدخلتُ، عاملة على تدارؾ التأخر 
ات١سجل سابقا، كاستدامة النتائج المحققة من ات١شاريع ات١نجزة، كتكييف أدكات التعمتَ مع الاتٕاىات 

 .4اتٞديدة عن طريق مراجعتها أك تٖديثها
 الذم يعدؿ كيتم 05-04تدخل ات١شرع لتعديل أحكاـ قانوف التهيئة كالتعمتَ، فأصدر القانوف 

 مواد منو، كت٘مت مادة 05 مادة، عدلت 15، حيث احتول ىذا القانوف على 29-90القانوف 
 كشمل ىذا 05 مكرر 76 إفُ ات١ادة 76 مواد كاملة، بدءا من ات١ادة 07كاحدة فقط، بينما أدرجت 

 :التعديل عدة نقاط منها 

                                                 
. 48عايدة مصطفاكم، ات١رجع السابق، ص 1
.  66 يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 2
. 66.67نفس ات١رجع، ص ص 3
. 13سعاد ىوارم، ات١رجع السابق، ص4
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عدـ البناء على القطع الأرضية التي تكوف معرضة مباشرة للؤخطار الناتٕة عن الكوارث الطبيعية  -
 كالتكنولوجية،

اشتًاط إعداد كل مشركع للبناء لرخصة من طرؼ مهندس مدفٓ كمهندس معمارم معتمدين في  -
إطار عقد تسيتَ ات١شركع، كاشتًاط الدراسات التقنية ات١تعلقة بات٢ندسة ات١دنية للهياكل ككذا 

 1الأشغاؿ الثانوية،
ألزـ كلب من رئيس المجلس الشعبي البلدم، كالأعواف ات١ؤىلتُ زيارة كل البنايات في طور الإت٧از  -

 2كالاطلبع على كثائقها في أم كقت،
إضافة إفُ ضباط كأعواف الشرطة القضائية، كمفتشي التعمتَ، كموظفي إدارة التعمتَ كات٢ندسة  -

 صفة الضبطية القضائية للبحث كمعاينة 07-94ات١عمارية الذين خوت٢م ات١رسوـ التشريعي 
ت٥الفات التعمتَ، فقد أضاؼ التعديل أعواف البلدية ات١كلفتُ بالتعمتَ، إذ منحهم صفة الضبطية 

 مكرر الاستعانة بالقوة 76القضائية كنص صراحة على أنو تٯكن للؤعواف ات١ذكورين في ات١ادة 
 3العمومية في حالة عرقلة ت٦ارسة مهامهم،

 على تدعيم الرقابة البعدية، من أجل تفادم سياسة الأمر الواقع، كىي في 05-04ركز القانوف
ت٣ملها إجراءات جريئة كات٬ابية، كيبقى تفعيلها في ات١يداف باعتباره المحك اتٟقيقي لنجاعة كت٧اح أم 

 4 إجراء جديد،
النص على كيفية معاينة ات١خالفات، كما ت٬ب أف يتضمنو بالتدقيق ت٤ضر ات١عاينة، كتوقيعو من  -

طرؼ العوف ات١ؤىل كات١خالف، كما نص أيضا على أف المحضػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػر صحيح إفُ أف يثبت 
 على أنو يتًتب على ات١خالفة إما مطابقة البناء ات١نجز 03 مكرر 76العكس، كقد نصت ات١ادة 

 أك القياـ بهدمو، 
ات٧از أم بناء دكف رخصة يهدـ دكف اللجوء إفُ القضاء، حتى أف رفع دعول قضائية ليس لو أثر  -

موقف لعملية ات٢دـ، إذ أف قرار ات٢دـ يصدر عن رئيس المجلس الشعبي البلدم أك عػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػن 
الوافِ، كات١خالف ىو من يتحمل مصاريف عملية ات٢دـ كت٭صلها رئيس البلدية بكل الطرؽ 

 .القانونية

                                                 
. 48عايدة مصطفاكم، ات١رجع السابق، ص1
. 59عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 2
. 48عايدة مصطفاكم، ات١رجع السابق، ص 3
. 67يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 4
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كما أف التعديل ميز بتُ الإجراءات ات١تبعة في حالة البناء دكف رخصة، كحاؿ عدـ مطابقة البناء 
 على أف العوف ات١خوؿ قانونا ت٭رر ت٤ضر معاينة 05 مكرر 76 إذ نصت ات١ادة 1ات١نجز لرخصة البناء،

ت٥الفة عدـ ات١طابقة، كيرسلو إفُ اتٞهة القضائية اتٞزائية، كما ترسل نسخة منو إفُ رئيس المجلس الشعبي 
 . ساعة72البلدم كالوافِ في أجل لا يتعدل 

في ىذه ات١رحلة تم تعديل جل القوانتُ كات١راسيم السابقة، كفيما يلي نذكر ت٣مل التعديلبت 
 :ات١ستحدثة في ىذه الفتًة

 المحدد 177-91 الذم عدؿ كت٘م ات١رسوـ التنفيذم 317-05ات١رسوـ التنفيذم رقم  -
 .لإجراءات إعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كات١صادقة عليها كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بو

 المحدد لإجراءات 178-91 الذم عدؿ كت٘م ات١رسوـ التنفيذم 318-05ات١رسوـ التنفيذم رقم -
 .إعداد ت٥ططات شغل الأراضي كات١صادقة عليو كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بو

 المحدد 176-91 الذم عدؿ كت٘م ات١رسوـ التنفيذم رقم 03-06ات١رسوـ التنفيذم رقم -
لكيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ات١طابقة 

 2.كرخصة ات٢دـ كتسليم ذلك
 ات١تعلق بشركط الإنتاج ات١عمارم 07-94 الذم عدؿ ات١رسوـ التشريعي رقم 06-04 القانوف -

 منو كىي ات١واد الواردة في الباب 54 إفُ 50كت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارم حيث ألغى ات١واد 
ات٠امس ات١تعلق تٔخالفة قواعد ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ كعقوبتها، كيعود إلغاء ىذه ات١واد إفُ 

 :سببتُ
  50كوف ىذه ات١واد فَ تتضمن كل ات١خالفات ات١تعلقة بالتعمتَ، فعلى سبيل ات١ثاؿ حصرت ات١ادة 

من ات١رسوـ سابق الذكر  ت٥الفات التعمتَ في ثلبثة أصناؼ فقط، تشييد بناية دكف رخصة بناء 
 .كتشييد بناية لا تطابق الرخصة، كأختَا عدـ القياـ بإجراءات التصريح كالإشهار

  كوف العقوبات ات١قررة للجرائم ات١ذكورة أعلبه فَ تعد تتناسب مع حجم الأخطار ات١تًتبة عن جراء
 .القياـ كارتكاب ات١خالفة

                                                 
 .49عايدة مصطفاكم، ات١رجع السابق، ص 1
 مايو سنة 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 176-91يعدؿ كيتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم  2006 يناير 07 ت٦ضي في 03-06مرسوـ تنفيذم رقم 2

 1 الذم ت٭دد كيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ات١طابقة كرخصة ات٢دـ كتسليم ذلك، اتٞريدة الرتٝية عدد 1991
 .2006 يناير 08مؤرخة في 
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لكن ما يؤخذ على ات١شرع اتٞزائرم، أنو فَ ينص على ت٥الفات كعقوبات بديلة لا في القانوف رقم 
 . ت٦ا ترؾ فراغا خطتَا في ىذا المجاؿ06-04 كلا في القانوف 04-05

 ات١تعلق بالوقاية من الأخطار الكبرل كتسيتَ الكوارث في إطار التنمية 20-04القانوف  -
 .ات١ستدامة

 المحدد لشركط ككيفيات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن 55-06ات١رسوـ التنفيذم رقم  -
ت٥الفات التشريع كالتنظيم في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ كمعاينتها، ككذا إجراءات ات١راقبة، حيث ألغى 

 المحدد لشركط تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ لتقصي ت٥الفات التشريع 318-95ات١رسوـ التنفيذم رقم 
 .كالتنظيم في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ كمعاينتها ككذا إجراءات ات١راقبة

 المحاضر التي تٖرر بشأف ت٥الفة قواعد التهيئة كالتعمتَ في 55-06 فقد حصر ات١رسوـ التنفيذم رقم
ت٤ضر أشغاؿ بدكف رخصة، ت٤ضر أشغاؿ غتَ مطابقػػػػػػػػػػػػة لأحكاـ رخصة : ثلبث أصناؼ فقط

 .البناء، ت٤ضر أشغاؿ بدكف رخصة ىدـ
 ت٭دد شركط ككيفيات البناء كشغل الأراضي على الشريط 206-07ات١رسوـ التنفيذم رقم  -

 1.الساحلي، كشغل الأجزاء الطبيعية ات١تاتٜة للشواطئ، كتوسيع ات١نطقة موضوع منع البناء عليها

أما في ت٣اؿ الرقابة البعدية عن طريق عملية تٖقيق ات١طابقة، فقد حدد ات١شرع اتٞزائرم تٔوجب 
 قواعد مطابقة البنايات كإت٘اـ ات٧ازىا، على ضوء الواقع الذم فرض تواجد العديد 15-08القانوف رقم

من البنايات غتَ ات١طابقة للمواصفات القانونية للتعمتَ، لعدـ استخراج رخص البناء أك تشييد بنايات 
ت٥الفة ت١قتضيات رخصة البناء، حيث حاكؿ إت٬اد حلوؿ تٟقيقة البنايات غتَ القانونية الواسعة الانتشار، 

لكن سياسة الأمر الواقع فرضت منح شهادات مطابقة بنايات ليست ت٢ا رخص بناء كلا حتى مطابقة 
ت١واصفات التهيئة كالتعمتَ، في ظل نظاـ شهر العيتٍ باستخراج الدفتً العقارم الذم على أساسو ت٘نح  

لاسيما 2شهادة ات١طابقة دكف مراجعة تٟقيقة مدل مطابقة البناية لأحكاـ قانوف التعمتَ،
 الذم أظهر ت٤دكديتو كعدـ قدرتو على التكفل تٔقتضيات عملية البناء التي 29-90القانػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوف

تستوجب الإحاطة الكاملة بكل الأدكات، كما أف ىذا القانوف يفتقد إفُ الآليات كالتدابتَ التي تٕعل من 
 .إنهاء البناء شرطا ضركريا قبل الشغل كالاستغلبؿ

                                                 
 ت٭دد شركط ككيفيات البناء كشغل الأراضي على الشريط الساحلي كشغل الأجزاء الطبيعية ات١تاتٜة للشواطئ 2007 يونيو 30 ت٦ضي في 206-07مرسوـ تنفيذم رقم 1

 .2007 يوليو 01 مؤرخة في 43كتوسيع ات١نطقة موضوع منع البناء عليها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
. 70. 69يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص ص 2
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 مادة موزعة على أربعة فصوؿ، كتٓلبؼ 95 قد احتول على 15-08اتٞدير بالذكر أف القانوف 
ما ىو متعارؼ عليو بأف ات١شرع لا يعطي تعاريف في القوانتُ، إلا أنو خصص القسم الأكؿ من الفصل 

بينما " مبادئ عامة" تٞملة من التعاريف كأدرج في القسم الثافٓ" أحكاـ عامة: " الأكؿ الذم عنونو بػػػػػ
خصص الفصل الثافٓ لتحقيق مطابقة البنايات كقسمو إفُ ثلبثة أقساـ، القسم الأكؿ بعنواف تٖقيق 

مطابقة البنايات كإت٘اـ ات٧ازىا، بينما أدرج القسم الثافٓ تٖت عنواف كيفيات تٖقيق مطابقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة 
البنايات، كأدرج في القسم الثالث كيفيات استئناؼ إت٘اـ أشغاؿ الات٧از، ثم تطرؽ في الفصل الثالث 
للؤحكاـ اتٞزائية، كقسم ىذا الفصل إفُ قسمتُ، القسم الأكؿ أدرج ضمنو معاينة ات١خالفات ليحدد 

 :ت٥تلف العقوبات في القسم الثافٓ، كما صدرت عدة مراسيم تنفيذية تطبيقا ت٢ذا القانوف
 كالتي 1 ت٭دد مهاـ ات١فتشية العامة للعمراف كالبناء كتنظيمها كعملها،388-08ات١رسوـ التنفيذم رقم  -

 .تتكفل  بالسهر على تطبيق التشريع كالتنظيم في ت٣اؿ العمراف كالبناء كتٛاية الإطار ات١بتٍ
 يتضمن إنشاء ات١فتشية اتٞهوية للعمراف كالبناء كت٭دد مهامها 389-08ات١رسوـ التنفيذم رقم  -

 .حيث تنشأ ىذه ات١فتشيات طبقا للتوزيع الإقليمي2كعملها، 
 3. ت٭دد إجراءات تنفيذ التصريح تٔطابقة البنايات154-09ات١رسوـ التنفيذم رقم  -
ت٭دد تشكيلة تٞنتي الدائرة كالطعن ات١كلفتتُ بالبت في تٖقيق 155-09ات١رسوـ التنفيذم رقم  -

 4.مطابقة البنايات ككيفية ستَىا
 ت٭دد شركط ككيفيات تعيتُ فرؽ ات١تابعة، كالتحقيق في إنشاء 156-09ات١رسوـ التنفيذم رقم  -

  5.التجزئات كالمجموعات السكنية ك كرشات البناء كستَىا

 : كمراسيمو التطبيقة طرح عديد الثغرات كالسلبيات ىي كالتاف15ِ-08لكن بات١قابل تطبيق القانوف 
حصر ات١شرع تٖقيق ات١طابقة بكل ما تضمنو من إجراءات كأحكاـ كشركط كقرارات في ت٣رد كثيقة  -

إدارية تهدؼ لتسوية بناية غتَ قانونية تٔعناىا الضيق، كما حصر الإطار القانوفٓ لتحديد عدـ 
                                                 

1
 07 مؤرخة في 69ت٭دد مهاـ ات١فتشية العامة للعمراف كالبناء كتنظيمها كعملها، اتٞريدة الرتٝية عدد  2008 نوفمبر 27 ت٦ضي في 388-08مرسوـ تنفيذم رقم  

 .2008ديسمبر 
 مؤرخة في 69 يتضمن إنشاء ات١فتشية اتٞهوية للعمراف كالبناء كت٭دد مهامها كعملها، اتٞريدة الرتٝية عدد 2008 نوفمبر 27 ت٦ضي في 389-08مرسوـ تنفيذم رقم 2

 .2008 ديسمبر 07
3
 .2009 مايو 06 مؤرخة في 27ت٭دد إجراءات تنفيذ التصريح تٔطابقة البنايات، اتٞريدة الرتٝية عدد  2009 مايو 02 ت٦ضي في 154-09مرسوـ تنفيذم رقم  

4
ت٭دد تشكيلة تٞنتي الدائرة كالطعن ات١كلفتتُ بالبت في تٖقيق مطابقة البنايات ككيفيات ستَت٫ا، اتٞريدة  2009 مايو 02 ت٦ضي في 155-09مرسوـ تنفيذم رقم  

 .2009 مايو 06 مؤرخة في 27الرتٝية عدد 
ت٭دد شركط ككيفيات تعيتُ فرؽ ات١تابعة كالتحقيق في إنشاء التجزئات كالمجموعات السكنية ككرشات البناء  2009 مايو 02 ت٦ضي في 156-09مرسوـ تنفيذم رقم 5

. 2009 مايو 06 مؤرخة في 27كستَىا، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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قانونية البناية ات١نجزة في ت٥طط شغل الأراضي، كقواعد التعمتَ متجاىلب باقي الأحكاـ كالقرارات 
القانونية التي تنظم عملية البناء، خاصة عند غياب ىذا ات١خطط كخضوعها للمخطط التوجيهي 

 كالتعمتَ، كحتى في حالة كجوده كجب خضوعها لقرارات التعمتَ،
فَ يثتَ ات١شرع مسألة عدـ اكتماؿ النصاب في مداكلات تٞنة الطعن، كما يتًتب عنو  من  -

 1إجراءات خاصة إذا تكرر الأمر أكثر من مرة،
 على أف غياب معلومات حوؿ تاريخ ات٧از البناية ت٤ل تٖقيق ات١طابقة 561-13نصت التعليمة  -

لا يسمح برفض الطلب، بل يتم اعتماد تصريح صاحب البناية ت١عاتٞتو، كفي ذلك خرؽ لأحكاـ 
 التي فرضت شرطا زمنيا بأف تكوف ىذه البنايات قد أت٧زت 15-08 من القانوف رقم14ات١ادة 

قبل صدكر ىذا القانوف، كىو ما تم ت١سو في الواقع إذ ت٘ت مطابقة بنايات حديثة أنشئت بعد 
صدكر ىذا القانوف ت٥الفة لقواعد كأحكاـ التعمتَ عمدا كطمعا في التسوية، كبذلك يظهر فشل 

ات١شرع في القضاء على البناء غتَ القانوفٓ نتيجة لعدـ اتٞدية في دراسة ات١لفات في بعض 
اتٟالات، كتٕاكز العديد من ات٠ركقات رغم جسامتها في سبيل السرعة لتطبيق القانوف كتٖقيق 
مطابقة  أكبر عدد ت٦كن منها خلبؿ الآجاؿ القانونية لسريانو، كالتي بدأت جد متأخرة بعد 
صدكره نتيجة عدـ فهم ات١سؤكلتُ سبل تطبيقو، كوف إجراءاتو غامضة كمعقدة، مع صعوبة 
، زد على ذلك عدـ كعي الأفراد بثقافة  تطبيقها في ظل عدـ توفر الوسائل كالتكوين اللبزـ
التسوية كامتيازاتها، زيادة على المحسوبية، التي ظلت دائما أساس تٚيع ات١شاكل في الإدارة 

اتٞزائرية، مع كجود عدد ضخم من ات١لفات ات١طركحة، كالتي يتوجب تٖقيق مطابقتها بل انتهاء 
 آجاؿ تطبيقو،

 البنايات القابلة لتحقيق ات١طابقة في تلك ات١نجزة قبل 1000-09حصرت التعليمة الوزارية -
 كفي ذلك إجحاؼ في حق صاحب كل 20/07/2008 أم قبل 15-08صدكر القانوف

بناية شرع في ات٧ازىا قبل ىذا التاريخ كانتهت الأشغاؿ بها بعده، كتٖققت فيها شػػػػػػػػػػركط 
ات١طابقة، إذ تٗرج من دائرة ىذا الإجراء الذم كسع ات١شرع من نطاؽ تطبيقو ليشمل كافة 

البنايات ات١قامة قبل صدكره،  بدليل أنو حدد إجراءات خاصة ت١ا فَ يتم الانتهاء منها من خلبؿ 
 2 توقيف الأشغاؿ كمنح رخصة إت٘اـ الإت٧از إفُ غتَ ذلك من الإجراءات،

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 1 . 286عايدة ديرـ
. 290.289نفس ات١رجع السابق، ص ص 2
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فَ ت٭دد ات١شرع ما يتًتب عن تٗلف إجراء ات١عاينة كعن عدـ الالتزاـ بالآجاؿ ات١قررة لذلك، برغم  -
  على إلزاميتها،154-09 من ات١رسوـ التنفيذم 08نص ات١ادة 

النص على قياـ رئيس المجس الشعبي البلدم شخصيا، أك الأعواف ات١ؤىلتُ بات١عاينة التحقق من  -
انطلبؽ الأشغاؿ بعد إعلبـ حائز رخصة إت٘اـ الإت٧از، أك فجأة خلبؿ ات١دة المحددة برخصة فتح 

كىو أمر مستبعد كاقعيا، لاسيما إذا علمنا أف الأعواف في حد ذاتهم يتهاكنوف في القياـ 1الورشة،
بهذا الإجراء، كيعتمدكف في ذلك على مصلحة ات١صرح باستكماؿ الإجراءات، كسعيو لتسوية 

 كضعية بنائو في أقرب كقت من جهة، كاحتجاجهم بكثرة ات١لفات من جهة ثانية،
تم في حالات عديدة تٖقيق مطابقة البنايات، كلكن تٗتلف فيها ات١ساحة اتٟقيقية للعقار عن  -

تلك ات١درجة بشهادة ات١طابقة، إذ يتم تٖقيق مطابقة بناية اعتمادا على ات١ساحة ات١ذكورة في 
الدفتً العقارم، كت٘نح شهادة ات١طابقة بشأنو، إلا أنو بعد الاتصاؿ تٔهندس خبتَ من أجل إعداد 

جدكؿ كصفي لتقسيمو، يصطدـ ات١الك باختلبؼ ات١ساحة اتٟقيقية عن ما ىو كارد بالدفتً 
العقارم كشهادة ات١طابقة بسبب خطأ في القياس سواء بالزيادة أك النقصاف، كىذا يطرح العديد 

من التساؤلات فهل ىذا يعتٍ أف الأعواف فَ يقوموا بعملهم كما ينبغي؟ كفَ يقوموا بقياس 
ات١ساحة للتأكد من تطابق الوثائق ات١رفقة بالتصريح مع الواقع، كاتبعوا في ذلك ما حدده أعواف 
ات١سح الذين أخطاكا بدكرىم في القياس، أـ أنهم أصلب فَ يقوموا بات١عاينة بسبب العدد الضخم 
للملفات؟ كما مصتَ شهادة ات١طابقة التي صدرت تٔساحة خاطئة كت٥الفة للواقع ؟ ككيف سيتم 
إيداع اتٞدكؿ الوصفي للتقسيم؟ كىل اتٟل الوحيد ىو اللجوء إفُ القضاء خاصة في ظل رفض 

 2اتٞهة الإدارية مصدرة ىذه الشهادة لطلب تعديلها بسبب المحاضر المحررة؟،
حدد ات١شرع حالات كطرؽ تسوية البنايات ات١قامة على الأمػػػػػػػػلبؾ العمػػػػػػػػومية ات٠اصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة  -

كالعامة، متناسيا ات١بافٓ ات١قامة على أملبؾ خاصة، كالتي تم التعامل فيها كنقل ملكيتها بطريقة 
ت٥الفة للقانوف ات٠اص خاصة أف معظم اتٟالات تتعلق تٔثل ىذا الشأف، علما أف العديد منها تم 

 إذ كانت ت٤ل عقود نقل ات١لكية موثقة دكف إعلبـ ات١وثقتُ 15-08بعد صدكر القانوف رقم 
بوضعيتها اتٟقيقية، بل يتم التأكيد على حالتها ات١ضمنة بأصل ات١لكية، كالتي غالبا ما تكوف 
قطعة أرضية، فكيف يتم تٖقيق ات١طابقة لصافٌ ات١الك اتٞديد رغم أف تصرت٭ػػػػػػػػػػو سيكػػػػػػػػػػػوف 

                                                 
. 15-08 القانوف 58 ات١ادة 1
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم ، ص 2 . 290عايدة ديرـ
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كاذبا، خاصة بعد مقارنتو مع عقد ات١لكية كالتأكد من تاريخ ات١عاملة، كفي نفس الوقت كيف 
 رغم أف العقار انتقلت ملكيتو لغتَه؟،_ القدفٔ_يكوف ذلك للمالك الأصلي 

 دكف أف 15-08ما مصتَ البنايات التي سلمت بشأنها شهادة ات١طابقة قبل صدكر القانوف رقم  -
 أكد على ضركرة احتًاـ ات١ظهر اتٞمافِ 15-08يتم تشطيب كاجهاتها، خاصة أف القانوف رقم 

كتوفتَ الانسجاـ العمرافٓ، كما مصتَ العقارات التي تم شغلها كاستغلبت٢ا قبل صدكره، رغم عدـ 
 1استخراج ىذه الشهادة أصلب كالتي يشتًطها القانوف من أجل ت٦ارسة ىذا اتٟق؟،

 التي تعتبر ات١ادة الوحيدة التي ت٘ثل الركن الشرعي لكل جرائم العمراف 77كما نصت ات١ادة رقم  -
 على العقوبة ات١قررة ت١خالفات التعمتَ بصفة عامة، ما يطرح تساؤلا 29-90في ظل القانوف 

 ات٢ادؼ لتسوية البنايات غتَ ات١طابقة، كالقضاء على 15-08حوؿ الدكر الفعلي للقانوف 
استمرار ات١خالفات، كالذم بانتهاء فتًة تطبيقو المحدكدة تتم العػػػػػػػػػػػػػودة للعمل بأحكاـ 

 منو، خاصة أنها تضمنت عقوبة غتَ جدية 77 كالتجرفٔ ات١ؤطر تٔوجب ات١ادة 29-90القانوف
 بسبب بساطتها، ما يدفع لإمكانية  الاستهتار كالاستهانة بها،

شدد ات١شرع عقوبة جرتٯة تشييد بناية داخل تٕزئة دكف رخصة لتشمل اتٟبس، إلا أنو في نفس  -
الوقت خفف من العقوبة ات١قررة لإنشاء بناية على تٕزئة غتَ مرخصة، رغم اشتمات٢ا على جرتٯتتُ 

كوف طلب رخصة البناء ت٬ب أف يرفق طلبو أصلب _ إقامة تٕزئة كبناية غتَ مرخصتتُ _ معا 
 2برخصة التجزئة،

فَ يضفي ات١شرع اتٞزائرم على جرتٯة أك تٕرفٔ عدـ إت٘اـ بناية في الأجل المحدد برخصة البناء صفة  -
 حيث استثتٌ 293-90الأبدية، بل أضفى عليو أثرا مؤقتا ينتهي بانتهاء آجاؿ تطبيق القانوف 

 ت٣موعة ت٤ددة فقط من ات١واد من الإلغاء، ككاف من الأجدر النص على دتٯومة 15-08القانوف 
ىذا لتجرفٔ، كإلا فإف آثار كنتائج تطبيق ىذا القانوف، ستضمحل كتزكؿ تٔجرد انتهاء آجاؿ 

تطبيقو، كبذلك فلب فائدة ترجى من كل ىذه الإجراءات طات١ا كجدت ثغرة لإعادة اتٟاؿ إفُ ما 
 كانت عليو،

ات١صاريف التي تنجر عن إجراء تٖقيق ات١طابقة، تتجاكز في بعض الأحياف ما أقره ات١شرع من  -
غرامات تفرض نتيجة تٗلف ىذا الإجراء، خاصة كأنو ذكرنا سابقا أف حجم الغرامات ات١فركضة 

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص ص 1 . 291.290عايدة ديرـ
. 292، ص ات١رجع نفسو 2
. 15-08 القانوف 94ات١ادة 3
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لا يتناسب مع حجم ات١خالفات كالتعديات، ت٦ا سبب عزكؼ العديد من ات١خالفتُ عن القياـ 
 1 بإجراءات ات١طابقة خوفا من الأعباء ات١الية الضخمة،

 2 مكاف ارتكاب جرتٯة كضع مواد البناء أك الفضلبت في الطريق لا غت15َ-08حصر القانوف  -
كأغفل أماكن لا تقل عنها أت٫ية بل رتٔا تزيد عن ذلك، كات١ساحات العمومية كمساحات اللعب 

حظيت من 3 06-07كات١ساحات ات٠ضراء التي خصها ات١شرع  بقانوف مستقل كىو القانوف
خلبلو باتٟماية كتٕرفٔ ات١ساس بها، خاصة أف ات١شرع خلبؿ ىذه الفتًة التشريعية العمرانية ت٘سك 
بشدة بالناحية اتٞمالية للمحيط اتٟضرم، لكن الواقع تٮبرنا غتَ ذلك، إذ أف معظم ات١ساحات 

 4ات٠ضراء أصبحت ت٣معا كبتَا للقاذكرات تٔا فيها ات١تًتبة عن أشغاؿ البناء كالتشييد،
من الناحية التقنية كالعملية كبالنظر للعدد ات٢ائل للبنايات ات١خالفة، ىل تٯكن خلبؿ الآجاؿ  -

ات١قررة، إت٘اـ إت٧از كل البنايات كتٖقيق مطابقتها في الآجاؿ؟ خاصة إذا أخذنا بعتُ الاعتبار 
مدل إمكانية توفتَ اليد العاملة لكل الورشات بات١وازاة مع البنايات غتَ القانونية، ككذا مدل 

 5توفتَ مواد البناء كالتمويل الكافي  لتنفيذ كل ذلك، إضافة للمهندستُ ات١ختصتُ في المجاؿ،
 ت٧د أف الأعواف في غالب 154-09 من ات١رسوـ التنفيذم 08نقص في تطبيق أحكاـ ات١ادة  -

الأحياف لا يلتزموف باحتًاـ الآجاؿ ات١قررة للمعاينة، نظرا لعدـ توفر العدد الكافي من الأعواف 
لتغطيو كافة ات١واقع من جهة، كمن جهة أخرل عدـ توفر الوسائل الضركرية، لاسيما كسائل النقل 

ت٦ا يدفعهم للتنقل بسياراتهم ات٠اصة، بالإضافة للتعداد ات٢ائل من ات١لفات ات١ودعة كوف غالبية 
ات١بافٓ كأشغاؿ التعمتَ باتٞزائر غتَ قانونية، كبذلك فإف عملية معاينتها كدراستها في الآجاؿ 
كبات١عطيات ات١طلوبة ت٬عل الأمر جد صعب إف فَ نقل أنو مستحيل، كىو ما فتح المجاؿ أماـ 

 المحسوبية كالرشوة في بعض الأحياف لتسريع الإجراءات كتذليل العقبات،
 15-08النقص ات١لحوظ في جانب الإطار البشرم لتقصي ات١خالفات، كتطبيق أحكاـ القانوف  -

بالإضافة لنقص التأطتَ كالتكوين في ىذا اتٞانب، إذ كاف الأكفُ بات١شرع اتٟث على تكوينهم 
 ،15-08قبل الشركع في تطبيق أحكاـ القانوف 

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 1 . 292عايدة ديرـ
. 15- 08 القانوف91ات١ادة 2

3
 .2007 مايو 13 مؤرخة في 31 يتعلق بتسيتَ ات١ساحات ات٠ضراء كتٛايتها كتنميتها، اتٞريدة الرتٝية عدد 2007 مايو 13 ت٦ضي في 06-07قانوف رقم   
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 4 . 293عايدة ديرـ
. 295 نفس ات١رجع، ص 5
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كما أف ات١شرع فَ يفكر تّدية في الإمكانيات ات١توفرة كالواجب توفتَىا، من أجل بلوغ الأىداؼ  -
ات١رجوة في الآجاؿ القانونية ات١قررة، كما فَ يفكر في كيفية توفيق اتٞهات ات١ختصة بتُ دراسة 

 من أجل تٖقيق ات١طابقة، كبتُ ات١لفات التي تودع في إطار 15-08ات١لفات ات١ودعة طبقا للقانوف
  لاسيما بالنظر للكم ات٢ائل للملفات كات١خالفات بسائر القطر الوطتٍ،29-90القانوف رقم

بالإضافة للغموض الذم تكتسيو الإجراءات ات١تعلقة بتحقيق ات١طابقة كتنفيذ أحكاـ القانوف  -
 كعدـ فهم العديد من ات١صافٌ ات١ختصة ت٢ا، إضافة لصعوبة تطبيقها في العديد من 08-15

اتٟالات، لاسيما أف الكثتَ من ات١لفات جد معقدة، زد على ذلك الكم ات١عتبر للمخالفات 
كتعدد أنواعها، ككجود صعوبات في استخراج قرارات التعمتَ في ىذا الإطار بالنسبة للتجهيزات 

العمومية ات١نجزة من طرؼ الإدارات ات١عنية كات١تعاملتُ العموميتُ، ككذا برامج السكن ات١تعدد 
الوجهات، أدل إفُ فشل تطبيق ىذا القانوف كالتأخر في تسوية البنايات ات١خالفة كتٖقيق 

 لكن من بتُ 1مطابقتها خلبؿ الآجاؿ المحددة لو، مع كجود العديد من الإشكالات في ذلك،
ات٬ابيات ىذا القانوف أف عزـ اتٞهات ات١سؤكلة على تسوية الوضعية القانونية للؤحياء، ساىم في 
ارتفاع سعر العقار داخل ىذه الأحياء ت٦ا شجع السكاف على العمل على تٖسينها بإدخاؿ مواد 

 2 .البناء اتٟديثة، كالتقرب من مكاتب الدراسات لإعادة تٗطيط مساكنهم

 : نذكر15-08بالعودة للتعديلبت ات١ستحدثة كالنصوص القانونية التي صدرت بعد القانوف 
 يتعلق بالبطاقية الوطنية لعقػػػػػػػػػػود التعمتَ كات١خالفات ات١تعلقة 276-09ات١رسوـ التنفيذم رقم  -

 3بها، ككذا كيفيات مسكها،
 4 يتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للتعمتَ،344-09ات١رسوـ التنفيذم رقم  -
 ت٭دد شركط ككيفيات كضع ت٥طط تهيئة ات١دنية اتٞديدة كإعداده 76-11ات١رسوـ التنفيذم رقم  -

 5كاعتماده،

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 1 . 294عايدة ديرـ
، مذكرة ماجستتَ في ات٢ندسة ات١عمارية كالعمراف، تٗصص ات١دينة كالمجتمع كالتنمية ات١ستدامة، التعمير وآليات استهلاك العقار الحضري في المدينة الجزائريةت٭ي مدكر، 2

. 171 ات١رجع السابق، ص 2012-2011كلية ات٢ندسة ات١دنية الرم كات٢ندسة ات١عمارية، جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية 
3
يتعلق بالبطاقية الوطنية لعقود التعمتَ كات١خالفات ات١تعلقة بها ككذا كيفيات مسكها، اتٞريدة الرتٝية عدد  2009 غشت 30 ت٦ضي في 276-09مرسوـ تنفيذم رقم  

 .2009 سبتمبر 02 مؤرخة في 50
4
 .2009 أكتوبر 25 مؤرخة في 61يتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للتعمتَ، اتٞريدة الرتٝية عدد  2009 أكتوبر 22 ت٦ضي في 344-09مرسوـ تنفيذم رقم  

5
 مؤرخة 11 ت٭دد شركط ككيفيات كضع ت٥طط تهيئة ات١دينة اتٞديدة كإعداده كاعتماده، اتٞريدة الرتٝية عدد 2011 فبراير 16 ت٦ضي في 76-11مرسوـ تنفيذم رقم   

 .2011 فبراير 20في 
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 ت٭دد شركط ككيفيات إعداد ات١خطط التوجيهي لتهيئة فضاء 94-12ات١رسوـ التنفيذم رقم -
 1ات١دينة الكبتَة كات١وافقة عليو،

 المحدد لقواعد 15-08 يعدؿ القانوف 2014 ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 08-13القانوف رقم  -
 2مطابقة البنايات كإت٘اـ ات٧ازىا،

 ت٭دد ات١واصفات العمرانية كات١عمارية كالتقنية ات١طبقة على البنايات 27-14ات١رسوـ التنفيذم رقم  -
 3في كلايات اتٞنوب،

، ت٭دد كلايات اتٞنوب ات١عنية بتطبيق ات١واصفات 31/03/2014قرار كزارم مشتًؾ مؤرخ في  -
 4العمرانية كات١عمارية كالتقنية ات١طبقة على البنايات،

 المحدد لشركط 76-11ات١عدؿ كات١تمم للمرسوـ التنفيذم رقم 5 68-14ات١رسوـ التنفيذم رقم  -
 ككيفيات كضع ت٥طط تهيئة ات١دينة اتٞديدة كإعداده كاعتماده،

 المحدد لكيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها، كالذم بدكره 19-15ات١رسوـ التنفيذم رقم  -
 المحدد لكيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ، كرخصة التجزئة، 176-91ألغى ات١رسوـ التنفيذم 

كشهادة التقسيم، كرخصة البناء، كشهادة ات١طابقة، كرخصة ات٢دـ كتسليم ذلك، إذ أف ات١رسوـ 
 جاء بعديد الإجراءات اتٞديدة من بينها الشباؾ الوحيد للبلدية كالشباؾ 19-15التنفيذم 

الوحيد للولاية، كبسط من إجراءات تسليم الرخص كالشهادات كقصػػػػػػػػػػػر في آجاؿ تسليم 
أغلبها، بغية حث ات١واطنتُ على الالتزاـ تٔقتضيات قانوف العمراف، كما أنو فصل في مسألة 

 .سكوت الإدارة، كعدـ ردىا على طلبات ات١واطنتُ في الآجاؿ المحددة
ات١تمم للقرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 1 18/11/2015القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  -

 ات١تعلق تْقوؽ البناء ات١طبقة على الأراضي الواقعة خارج ات١ناطق العمرانية 13/09/1992
 .للبلديات

                                                 
1
 ت٭دد شركط ككيفيات إعداد ات١خطط التوجيهي لتهيئة فضاء ات١دينة الكبتَة كات١وافقة عليو، اتٞريدة الرتٝية 2012 مارس 01 ت٦ضي في 94-12مرسوـ تنفيذم رقم   

 .2012 مارس 07 مؤرخة في 14عدد 
2
 .2013 ديسمبر 31 مؤرخة في 68، اتٞريدة الرتٝية عدد 2014 يتضمن قانوف ات١الية لسنة 2013 ديسمبر 30 ت٦ضي في 08-13قانوف رقم   

3
 6ت٭دد ات١واصفات العمرانية كات١عمارية كالتقنية ات١طبقة على البنايات في كلايات اتٞنوب، اتٞريدة الرتٝية عدد  2014 فبراير 01 ت٦ضي في 27-14مرسوـ تنفيذم رقم  

 .2014 فبراير 12مؤرخة في 
4
 مؤرخة في 44 ت٭دد كلايات اتٞنوب ات١عنية بتطبيق ات١واصفات العمرانية كات١عمارية كالتقنية ات١طبقة على البنايات، اتٞريدة الرتٝية عدد 2014 مارس 31قرار ت٦ضي في   

 .2014 يوليو 27
5
 فبراير سنة 16 ات١وافق 1432 ربيع الأكؿ عاـ 13 ات١ؤرخ في 76-11 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم 2014 فبراير 09 ت٦ضي في 68-14مرسوـ تنفيذم رقم   

 .2014 فبراير 18 مؤرخة في 8 الذم ت٭دد شركط ككيفيات كضع ت٥طط تهيئة ات١دينة اتٞديدة كإعداده كاعتماده، اتٞريدة الرتٝية عدد 2011
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اتٞدير بالذكر أف كثرة النصوص القانونية شكلت نقطة سلبية أمػػػػػػػػػػػػػػاـ القائمتُ على عملية 
التعمتَ، نظرا لتشعبها كتداخلها ككثرة التعديلبت ات١درجة، ت٦ا يصعب عملية الإحاطة كالإت١اـ تٔضامينها 
كأحكامها، خاصة في ظل التناقض في ات١واد كعلى مستول النص القانوفٓ الواحد، فما بالك بعدة قوانتُ 
ت٥تلفة، كما أف التناقض موجود في ات١ادة الواحدة في ظل اللغة العربية كبتُ مثيلتها في اللغة الفرنسية، ت٦ا 
ت٬علنا نطرح تساؤلا جد مهم، أم النصتُ يطبق النص العربي أـ الفرنسي؟ خاصة ما إذا علمنا أف جل 

 .كأغلب ات١صافٌ التقنية تعتمد اللغة الفرنسية في التعامل كدراسة أدكات التعمتَ
 العوامل العمرانية والتخطيطية: المطلب الخامس

تسببت العديد من العوامل العمرانية في تفشي التعمتَ غتَ القانوفٓ كاستفحالو خاصة في ظل 
 .(الفرع الأكؿ  )غياب سوؽ عقارية قادرة على امتصاص أزمة السكن في اتٞزائر 

 كما أف العوامل التخطيطية عمقت من أزمة التعمتَ غتَ القانوفٓ في الوقت الذم كاف من ات١فتًض 
 .(الفرع الثافٓ  )أف تٖد كتكبح من نطاقو 

  العوامل العمرانية: الفرع الأول
توجد عديد العوامل العمرانية التي أسهمت في تعقيد معضلة البناء غتَ القانوفٓ كأزمة العقار كأزمة 

 .السكن بالإضافة إفُ الأسباب ات٠اصة بالتجزئات كالأسباب خاصة بالعمارات
فالرصيد ...  لا تٮفى على أحد أت٫ية العقار في كافة النواحي الاقتصادية كالاجتماعية:أزمة العقار : أولا

 حيث كانت البلدية ىي ات٢يئة 2العقارم تٯكنو أف يسهل أك يعقد كل ات١بادرات في كل القطاعات،
الإدارية العمومية ات١ؤىلة قانونا بإنشاء كتهيئة الأراضي ذات ات١ساحة الكبتَة كتٕزئتها في شكل قطع أرضية 

إف للبلديات اتٟق في تهيئة قطع الأراضي :"26-74 من الأمر 11، حسب نص ات١ادة 3كبيعها لطالبيها
لكن في ظل تبتٍ اتٞزائر للنظاـ الرأتٝافِ كتٗليها عن النظاـ ...." ات١خصصة للبناء كالقياـ ببيعها

 ات١تضمن التػػػػػػػػػػػوجيو 25-90 صدر القانػػػػػػػػػػػػػػوف 1989الاقتصادم ات١وجو طبقا لأحكاـ دستور 
العقارم، كالذم جاء تٔفاىيم جديدة تتعلق بكيفية تدخل الدكلة كاتٞماعات المحلية كات١تعاملتُ العموميتُ 

كات٠واص ككذا ات١واطنتُ في ات١يداف العقارم، خاصة كأنو ألغى الاحتكار الذم كاف ت٦نوحا لصافٌ 
 إذ نصت 26-74 كالذم خصها بو الأمر 4البلديات، فيما تٮص ات١عاملبت العقارية في المجاؿ اتٟضرم

                                                                                                                                                             
1
 كات١تعلق تْقوؽ 1992 سبتمبر سنة 13 ات١وافق 1413 ربيع الأكؿ عاـ 15 يتمم القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 2015 نوفمبر 18قرار كزارم مشتًؾ ت٦ضي في   

 .2016 يناير 17 مؤرخة في 3البناء ات١طبقة على الأراضي الواقعة خارج ات١ناطق العمرانية للبلديات، اتٞريدة الرتٝية عدد 
. 318شهرزاد عوابد، ات١رجع السابق، ص 2
. 43كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص3
. 43 ، ص ق ات١رجع نفس4
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كتٖوؿ ىذه البلديات تلك القطع الأرضية إفُ ات٢يئات :"... على ما يلي25-90 من القانوف86ات١ادة 
العمومية ات١وجودة أك التي ستحدث بغية فتح المجاؿ ت١تابعة العمليات  طبقا للمخططات ات١قررة 

 ....كالكيفيات الأخرل لتصحيح عمليات شراء القطع الأرضية السالفة الذكر كبيعها
 فبراير سنة 20 ات١ؤرخ في 26-74تٖوؿ ملكية القطع الأرضية العادية التي أقتنيت تٔقتضى الأمر رقم

 "..... إفُ ىيئات عمومية ت٤لية ت٥تصة تتوفُ تسيتَىا1974
مهمة تسيتَ، كتنظيم 1 405-90تم توكيل الوكالات العقارية ات١نشأة تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم رقم

كاقتناء الأملبؾ العقارية اتٟضرية، كبيعها للغتَ بدلا من البلدية، إلا أف ىذه الوكالات شهدت فشلب 
ذريعا على ات١ستول الوطتٍ، بسبب سوء تسيتَ إدارة ات١متلكات العقارية، كترتب عنها نزاعات طرحت 

على جداكؿ اتٞهات القضائية ات١ختصة، كأغلب ىذه الوكالات تعافٓ من إفلبس مافِ، كمن ديوف 
ضخمة أجبرتها في نهاية ات١طاؼ على الانسحاب من السوؽ العقارية بعد طرد عمات٢ا كموظفيها بسبب 

عدـ قدرتها على تسديد أجورىم كتسديد مستحقات الدكلة فيما تٮص الضرائب كالرسوـ كغتَىا من 
التكاليف كات١صاريف الضركرية للستَ العادم للوكالة، كات٧ر عن ىذه الوضعية أزمة كبتَة في العقار، 

 2 .كاختل التوازف بتُ العرض كالطلب في مادة الأراضي اتٟضرية الصاتٟة للبناء
 ات١تعلق بالتوجيو العقارم، مكن الأفراد من إمكانية الشراء 25-90اتٞدير بالذكر أف القانوف رقم 

كالبيع بكل حرية في الأراضي الداخلة في المحيط العمرافٓ، سواء في القطاعات ات١عمرة أك في القطاعات 
القابلة للتعمتَ، شريطة احتًاـ أحكاـ القانوف ات١دفٓ كقانوف التوجيو العقارم، بالإضافة إفُ احتًاـ أحكاـ 
أدكات التهيئة كالتعمتَ، غتَ أف نتائج ىذه الأختَة في كثتَ من الأحياف لا تتماشى مع رغبات كمصافٌ  
ملبؾ الأراضي ات١تواجدة في المحيط العمرافٓ، كأف تكوف أراضي أحد ات٠واص ات١تواجدة في المحيط العمرافٓ 

كات١خصصة حسب ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ  للبلدية لإت٧از مرافق عمومية أك مشركع ذات 
منفعة عمومية، ت٦ا يدفع ىذا الشخص إفُ تٕزئة أراضيو بطريقة ارتٕالية كبدكف تٗطيط، كبيعها للؤفراد 

بطريقة فوضوية كغتَ قانونية كبعقود عرفية، ت٥الفا بذلك أحكاـ قانوف الشهر العقارم، ت٥افة الاستيلبء 
عليها من قبل الإدارة في إطار ت٦ارسة حقها في نزع ات١لكية ات٠اصة من أجل ات١نفعة العامة أك حقها في 

ينشأ حق الدكلة كاتٞماعات المحلية في الشفعة :"25-90 من القانوف 71، حسب نص ات١ادة 3الشفعة

                                                 
1
 ت٭دد قواعد إحداث ككالات ت٤لية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ، كتنظيم ذلك، اتٞريدة الرتٝية 1990 ديسمبر 22 ت٦ضي في 405-90مرسوـ تنفيذم رقم  

 .1990 ديسمبر 26 مؤرخة في 56عدد 
. 43 كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص2
. 43، ص ق ات١رجع نفس3
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بغية توفتَ اتٟاجات ذات ات١صلحة العامة كات١نفعة العمومية، بصرؼ النظر عن اللجوء المحتمل إفُ إجراء 
 ....".نزع ات١لكية كتطبق حق الشفعة ات١ذكور، مصافٌ كىيئات عمومية معينة

تٕدر الإشارة إفُ أف أراضي ات٠واص ات١ؤت٦ة في إطار قانوف الثورة الزراعية، قد تم استًجاعها 
كتسليمها إفُ أصحابها بعدما تم إلغاء القانوف السابق الذكر، كتسوية كضعية ات١لبؾ الذين تتوفر فيهم 

 غتَ أف التجربة السابقة للتأميم 25-90من القانوف 77،76،75شركط ت٤ددة طبقا ت١ا جاء في ات١واد
على ما يبدك قد بقيت عالقة في أذىاف كذكريات ملبؾ الأراضي ات١ؤت٦ة، ت٦ا جعلهم ت٭تًزكف كلا يثقوف 

كثتَا في القوانتُ كبالأخص في ات١خططات كنتائجها، ت٦ا جعلهم يندفعوف للتخلص من ت٦تلكاتهم العقارية 
إفُ الغتَ كلو بطريقة غتَ قانونية، كذلك عن طريق إنشاء تٕزئات غتَ ت٥ػػػػططػػػػػة كغتَ معتمدة كبيعها 

ت٬د نفسو في كثتَ من الأحياف مع غياب العقار النظامي، تٮاطر - ات١واطن - للغتَ، ىذا الأختَ الذم 
كيتعامل في العقار غتَ النظامي، ىذا كلو لإشباع رغبة جات٤ة بداخلو كىي بناء سكن فردم، كلو كاف 

 1 .غتَ قانوفٓ، ليشعر بذاتيتو كاستقلبليتو، حتى كلو كاف تٯلك شقة في سكن تٚاعي
في سياؽ ذم صلة سعر العقار بدكره عامل جد مهم في قياـ كتوسع التعمتَ غتَ القانوفٓ على 
مستول ات١دينة، إذ ت٧د سعره مرتفع في مركز ات١دينة، كوف الاستعمالات التجارية تنافس الاستعمالات 

السكنية، نظرا لسهولة الوصوؿ إليها، كينخفض السعر ت٨و الأطراؼ للسبب نفسو حيث ات١ناطق ات١فضلة 
للتعمتَ غتَ القانوفٓ، كما أنو يرتفع في الشوارع الرئيسية كيقل في الشوارع الثانوية، ثم ينخفض داخل 
ات١ناطق ات١عمورة كالبعيدة عن الشوارع الرئيسية، كما أف سعر العقار يرتفع في الأنوية ات١ختلفة بات١دينة 

 .بسبب تفوؽ كاستعمالات الأرض في ىذه الأنوية كأت٫يتها الاقتصادية
لذا فإف ذكم الدخل المحدكد لا يستطيعوف تٖمل تكاليف العقار النظامي، كيكتفوف بشراء مساحة 

 2 .ت٤دكدة من الأرض لبناء سكناتهم غتَ القانونية منذ بداياتها
 يعتبر السكن اتٟاجة الاجتماعية الأكثر حساسية للفرد بعد ات١أكل كات١لبس، كما :أزمة السكن: ثانيا

أنها الأكثر تأثتَا على حياتو، كالتي يؤدم عدـ إشباعها إفُ ظهور عدة مشاكل في تٚيع ات١يادين كمنها 
 حيث تعافٓ معظم دكؿ العافَ الثالث 3تشييد ات١ساكن غتَ القانونية على شكل تٕمعات كأحياء كبتَة،

من ىذه الأزمة كتوليها اتٟكومات جل اىتمامها، لإت٬اد اتٟلوؿ الكفيلة لعلبجها كتٕنب ات١شاكل الناتٚة 

                                                 
 .44.43، ص ص السابقات١رجع كماؿ تكواشت،  1
 .168ت٭ي مدكر، ات١رجع السابق، ص 2
، 2014، العدد الثالث، جامعة ابن خلدكف تيارت، ت٣لة البحوث العلمية في التشريعات البيئية، "أثر قوانتُ التعمتَ على البناء غتَ الشرعي في اتٞزائر"فاطمة بن الدين، 3

. 71ص 
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عنها، كذلك تٓلق التوازف بتُ زيادة عدد السكاف كمتطلباتهم من السكن، لكن ات١لبحظة ات١سجلة أف 
معظم الدكؿ النامية فَ تتمكن من تٖقيق جزء من ىذا التوازف بسبب نقص الإمكانيات ات١ادية من جهة 

 1 .كرداءة ات١شاريع التنموية من جهة أخرل
 تٕدر الإشارة إفُ أف أزمة السكن في اتٞزائر حادة، قػػػػػػػدتٯة كمتًاكمة مػػػػػػنػػػػذ سنػػػػػػػػػػوات السبعينات، 
مردىا العجز عن التوفيق بتُ مقاربة عرض السكنات ات١قبولة، كطلب الفئات ت٤دكدة الدخل، التي ت٘ثل 

غالبية السكاف، كقد تناسبت ىذه الأزمة دكما بشكل طردم في حدتها مع انتشار البنايات غتَ 
القانونية، رغم السياسة السكنية ات١تبعة التي فشلت في تطويقها أك اتٟػػد منها كيعود ذلك إفُ عدة 

 2 :عوامل
 سكن، إفُ جانب 1.948.000 كات١قدرة بػػػػػػ1962قدم الحظيرة العقارية المنجزة قبل سنة  -

 3. سكن1.200.000 بػػػػػػػ1994التزايد ات١ستمر في العجز في ت٣اؿ السكن، ات١قدر سنة 
 يعتبر معدؿ النمو الدتٯغرافي، كالذم ىو :الحاجة الناتجة عن معدل النمو السنوي للمدينة -

عبارة عن الفرؽ بتُ عدد الولادات كعدد الوفيات أحد العناصر الأساسية لقياس معدؿ التزايد 
 .السكافٓ بات١دينة، كبالتافِ معرفة عدد الوحدات السكانية اللبزمة لسد حاجيات ىؤلاء السكاف

 إذا كاف معدؿ النمو السنوم كالأسر اتٟديثة التكوين :الحاجة الناتجة عن البنايات الفوضوية -
تعد من العناصر الأساسية للطلب، باعتبارىا من نتاج اتٟركة الطبيعية للسكن، فاف ىناؾ عنصر 

أخر لا يقل أت٫ية عنها كىػػػػػػػػػػػو عنصر السكنات غػػتَ القانونية، سػػػػػػػػواء الصلبة منها أك 
القصديرية، كىذا العنصر يعد دخيلب على ات١دينة كالنسيج العمرافٓ، لذا يطلق عليو تسمية 

السكن غتَ ات١ندمج، كالبنايات غتَ القانونية الفوضوية تشكل نسبة معتبرة من ت٣موع ات١ساكن 
على مستول ات١دف، إذ ت٧د عدد ىائل من الأسر كالعائلبت التي تعيش في ىذا النوع من 

السكنات، مع أنها سكنات غتَ لائقة كجد تعيسة، خاصة في فصل الشتاء لذا من ات١نطق 
التفكتَ في توفتَ السكن اللبئق ت٢ذه الفئة الاجتماعية من السكاف، كالتي حرمت لظركؼ تارتٮية 

 4 .أملتها بطبيعة اتٟاؿ السياسة الاستعمارية كالظركؼ ات٠اصة كالاستثنائية التي مرت بها البلبد

                                                 
. 76فوزم مشناف، ات١رجع السابق، ص1
. 53عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 2
 .17،ص 1997 أفريل 09،مؤرخة بتاريخ 21 ت٤ضر جلسة الانتخاب للدكرة الرابعة للمجلس الوطتٍ الاقتصادم كالاجتماعي، ج ر عدد تقرير3
. 49كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص4
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 كمرحلة ما بعد سنة 1993قد عرفت أزمة السكن مرحلتتُ أساسيتتُ، مرحلة ما قبل سنة 
1993: 

 ت٘يزت ىذه الفتًة باحتكار القطاع العمومػػػػػػػػػػػػػػػػػػي :1993ملف السكن والإسكان قبل سنة / أ
، كما أنو فَ ت٭ظ باىتماـ الدكلة خلبؿ فتًة (الدكلة تنتج كتوزع)للسكن، كغياب ات١نافسة كات١هارات

 حيث كاف التًكيز منصبا أساسا على 1السبعينيات كالثمانينات، حيث اعتبرتو قطاعا غتَ استًاتيجي،
الاستثمار الإنتاجي من خلبؿ خلق قاعدة صناعية قوية تضمن تٖقيق تنمية مستقلة تٗلص البلبد من 

التبعية الأجنبية، كما أف معظم ات١خططات كانت عقيمة من حيث ات٧ازىا للمشاريع السكنية، فمثلب في 
 كىي نسبة %12.43قدرت نسبة الإنتاج من ات١ساكن بػػػػػ  (1974/1977)ات١خطط الرباعي الثافٓ

 حيث كاف ات٢دؼ مرتبط بالاختيارات الإت٪ائية  الكبرل التي 2ضعيفة بات١قارنة مع احتياجات السكن،
تعتبر الصناعة مفتاح التنمية الشاملة، كذلك بتوفتَ كسائل الإنتاج الفلبحي كعصرنة الزراعة، كالقضاء 

على البطالة غتَ أف ىذه الصناعة فَ توضع في مواقع مناسبة لتحد من النزكح الريفي، كات٢جرة من ات١دف 
الداخلية للمدف الساحلية، ت٦ا نتج عنها اختلبؿ في التوازف العددم للسكاف بتُ الأرياؼ كات١دف من 
جهة كات١دف الداخلية كات١دف الساحلية من جهة أخرل، حيث أصبحت ىذه الأختَة مناطق جذب 

العماؿ بفضل التًكيز الصناعي الذم يقدـ أجور معتبرة، كفي الوقت ذاتو عرؼ القطاع الزراعي نقصا في 
العمالة بشكل ت٤سوس، كقد أدل عدـ التوازف خلبؿ ىذه الفتًة إفُ خلق مشاكل اجتماعية تٚة، كفي 

 3 .مقدمتها مشكلة السكن
 إذ فَ تٖتـً لا مدة 4كما أف مؤسسات الإت٧از ات١سندة إليها مشاريع البناء ت٘يزت بعدـ اتٟرفية،

الات٧از كلا ات١عايتَ الصحية كالسكنية في سكنات أت٧زت على شكل بنايات جاىزة ضيقة، كأت٪اط 
 حيث كانت تقوـ بالإنتاج السكتٍ 5ىندسية موحدة في كل ات١ناطق لا تراعي متطلبات العائلة اتٞزائرية،

شركات تابعة للدكلة كمقاكلات تابعة للخواص، غتَ أف مقاكلات القطاع ات٠اص كانت مسات٫تها ت٤دكدة 
بالنسبة للمشاريع السكنية الكبرل كاقتصارىا على ات٧ازات صغتَة، خاصة بالبنايات الذاتية كببعض 

 :ات١شاريع الصغتَة التابعة للدكلة، علما أف الشركات العمومية تتفرع إفُ نوعتُ

                                                 
. 53عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 1
. 76فوزم مشناف، ات١رجع السابق، ص2
. 50كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص3
. 71فاطمة بن الدين، ات١رجع السابق، ص 4
. 54. 53عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص ص 5
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 كىي شركات تقوـ بالإنتاج كالات٧از السكتٍ في آف كاحد، كىذه :شركات الإنتاج والإنجاز 
الشركات تقوـ بدكر حساس في ت٣اؿ السكن، حيث تقوـ تّلب مواد البناء الأكلية لتقوـ 
بتصنيعها داخل مصانع خاصة بها، ثم تنقلها في شكل قطع لتًكيبها مباشرة، غتَ أف ىذه 

الشركات تتخبط في العديد من ات١شاكل في مقدمتها مشكل الديوف، كعجزىا بذلك عن تسديد 
التكاليف اللبزمة للمشركع، فيما يتعلق بشراء مواد البناء كتسديد أجور العماؿ،  كغتَىا من 

 .ات١ستحقات ات٠اصة بالتكاليف الثابتة كات١تغتَة للشركة
 ىي نوع من الشركات العمومية ات١تخصصة في عمليات الإت٧از فقط، بالإضافة :شركات الإنجاز 

إفُ ات١قاكلات التابعة للقطاع ات٠اص، كىذا النوع من الشركات يقتصر عملها على إت٧از ات١شاريع 
 .1السكنية الصغتَة، كبناء ات١دارس الابتدائية كات١لحقات البسيطة

كما أف سياسة التوزيع ىي الأخرل عرفت عدة سلبيات، بسبب ات١عاتٞة ات١وحدة لطلبات السكن 
دكف تفريق بتُ ت٥تلف الشرائح الاجتماعية، كتشجيع أعواف الدكلة ات١سؤكلتُ عن عملية التوزيع على 

ات١ضاربة، الأمر الذم كلد لدل الشرائح الشعبية ات١عوزة شعورا بالإقصاء ات١تعمد، كضركرة التوجو ت٨و البناء 
ات١تعلق بالتًقية 2 07-86غتَ القانوفٓ، كفَ يشكل فتح الباب أماـ بعض ات١تدخلتُ تٔوجب القانوف 

العقارية تغيتَا يذكر، بسبب الوضع العاـ الذم لا ت٭فز على الاستثمار فقد اقتصرت الات٧ازات ات١سجلة 
 . كحدة سكنية فقط72000على تٖقيق نتائج ضعيفة منذ انطلبقها قدرت بػػػػ 

 ت٘يزت ىذه ات١رحلة بتحرير سوؽ الأراضي في ظل :1993ملف السكن والإسكان بعد سنة / ب
 03-93 ات١تضمن التوجيو العقارم، كالسوؽ السكتٍ في ظل ات١رسوـ التشريعي رقم 25-90القانوف 

 كالذم أعلنت تٔوجبو الدكلة عن تبتٍ سياسة جديدة في ميداف السكن ت٘تاز 3ات١تعلق بالنشاط العقارم،
 4 :بات١ظاىر التالية

انفتاح النشاط العقارم على تٚيع ات١تدخلتُ العموميتُ كات٠واص، كتشجيع نشاط التًقية العقارية  -
 عن طريق منح ات١رقتُ الامتيازات ات١الية كالعقارية،

التفريق في معاتٞة طلبات ت٥تلف الشرائح الاجتماعية، إذ تٮصص السكن العمومي الإت٬ارم  -
 للطبقة الفقتَة، في حتُ تٮصص السكن ات١دعم للطبقة ات١توسطة،

                                                 
. 50كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص1

2
 .1986 مارس 05 مؤرخة في 10 يتعلق بالتًقية العقارية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1986 مارس 04 ت٦ضي في 07-86قانوف رقم   

3
 .1993 مارس 03 مؤرخة في 14 يتعلق بالنشاط العقارم، اتٞريدة الرتٝية عدد 1993 مارس 01 ت٦ضي في 03-93مرسوـ تشريعي رقم   
. 72فاطمة بن الدين، ات١رجع السابق، ص 4
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تأطتَ التمويل السكتٍ الذم يسمح للعائلبت باقتناء سكن، عن طريق إنشاء مؤسسات مكلفة  -
بتمويل كتسيتَ كتنفيذ التدخلبت العمومية في ت٣اؿ السكن، كىي الصندكؽ الوطتٍ للسكن، 
اتٟساب الوطتٍ للسكن، صندكؽ الضمانة كالكفالة ات١تبادلة في التًقية العقارية، شركة إعادة 

 .التمويل الرىتٍ، شركة ضماف القرض العقارم
 : بسبب عدة عراقيل منها1كرغم ات١ناخ اتٞديد إلا أف العجز بقي مسجلب كمتًاكما

  سوء البرت٣ة كالتنسيق، إذ تتزاحم ت٣موعة من ات١شاريع السكنية ضمن رقعة جغرافية، ت٤ددة للعديد
من الشركات كات١قاكلات ات١كلفة بالإت٧از، كالتي لا تتفق عادة كبشكل مسبق حوؿ العديد من 
القضايا ات١شتًكة بينها كشق الطرقات كالشبكات التقنية كات١رافق الضركرية، كقد ينتج عن ذلك 

ت٣موعة من ات١شاكل باتٟفر كالردـ في أكقات ت٥تلفة، كمنها ما ىو مرتبط باتٞوانب التقنية 
كالتنسيق بتُ مكاتب الدراسات كالشركات، ات١قاكلات ات١نفذة كاتٞهات ات١مولة كتنعكس ىذه 

الوضعية عن عدـ احتًاـ تواريخ الانطلبؽ في الإت٧از، كبالتافِ يسجل تأختَ الانتهاء من الأشغاؿ 
 2 .كتسليم ات١شاريع السكنية ات١نجزة إفُ أصحابها في الوقت ات١ناسب

  نقص ات١علومات العقارية كعدـ تطهتَ سندات ات١لكية العقارية الفضاء كات١بنية، فقد شكل غياب
عقود ات١لكية لدل العديد من ات٠واص، أك عدـ مسايرتها للوضع اتٟافِ عرقلة حقيقية ت١مارسة 

أشغاؿ البناء أك الولوج إفُ سوؽ العقارات ات١بنية كغتَ ات١بنية، كما تعذر عليهم نتيجة ذلك ت٘ويل 
مشركع البناء الذم يبقى بدكره عملية مكلفة، كلا تٮفى أيضا التأخر الكبتَ للبلديات في جرد 

:  على أنو25-90 من القانوف38 إذ تنص ات١ادة 3العقارات كإعداد الفهرس العقارم البلدم
ت٬ب على البلدية أف تقوـ تّرد عاـ لكل الأملبؾ العقارية الواقعة على ترابها، تٔا في ذلك "

الأملبؾ العقارية التابعة للدكلة كاتٞماعات المحلية، يشتمل اتٞرد على تعيتُ الأملبؾ كالتعريف 
بغية معرفة كل الشاغلتُ كتصفية الوضعية بتسليم شهادة ...."أك شاغليها/تٔلبكها أك حائزيها ك

 .اتٟيازة تبعا لذلك
 على أف يتمم في 1979ككذلك اتٟاؿ بالنسبة لبرنامج ات١سح العقارم الذم انطلق فعليا سنة 

 %59 سنة على انطلبقو فَ يتم مسح إلا مساحة 18سنة، لكن بد انقضاء أكثر من15أجل 
من القطر الوطتٍ، كانعكس ىذا التأخر على تكوين قاعدة معلوماتية عن البطاقة العقارية الكامنة 

                                                 
. 54عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 1
. 50كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص2
. 55عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 3
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في الوطن كخصائصها الاستثمارية، كعليو تركز ضغط طلب ات١رقتُ العقاريتُ ات١تضمن اتٟصوؿ 
على الأراضي من أجل البناء أماـ الدكلة للبستفادة من الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية ات٠اصة 

 .في إطار قوانتُ الاستثمار
  إشكالية ندرة الأساس العقارم الصافٌ للبناء كما حددتو أدكات التعمتَ، فالسكن كالأرض

اتٟضرية متلبزمتاف ككجهاف لنفس العملة، إذ أدل النمو ات١تسارع الذم عرفتو ات١دف اتٞزائرية إفُ 
تشبع نسيجها اتٟضرم كنفاذ احتياطاتها العقارية دكف أف تتم مراجعة أدكات التعمتَ إلا عند 

 1 .تْث البرنامج السياسي ات١تعلق بالإنتاج الكمي للسكنات
كما أف العجز الناتج عن الاختلبؿ بتُ العرض كالطلب، ت٭تاج إفُ كم ىائل من السكنات، ت٦ا 
يؤكد تأزـ ات١شكلة، إذ أف نسبة العجز عالية جدا، كبالتافِ ت٬ب التفكتَ في حلوؿ بديلة تضمن 

توفتَ كمية أكبر من ات١ساكن في أقرب الآجاؿ، لأف ات٢وة بتُ العرض كالطلب تػػػػػػزداد تٔركر 
 2 .الأياـ

  غياب سوؽ إت٬ارية سكنية، كعزكؼ ات١لبؾ عن طرح سكناتهم الشاغرة في السوؽ، فمن جهة
الدكلة فإف اتٞزء الأكبر من ات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ عمومية كات١ؤجرة بأسعار رمزية قد تم التنازؿ 

عنها بأتٙاف رمزية فَ تغط قيمتها اتٟقيقية كفَ تسمح بتعويض ات١سكن ات١فقود، في حتُ تأثر 
 ات١تضمن القانوف ات١دفٓ في تقييد حرية التعاقد كإت٬ار المحاؿ 58-75ات١ؤجركف بإفراط الأمر

-07 ات١تعلػػػػػػػػػق بالنشاط العػػػػقػػػػػػارم كالقانوف 03-93السكنية، كفَ يؤثر تعديل ات١رسوـ التشريعي 
 إذ ساد عملية التأجتَ في اتٞزائر الفوضى كالعزكؼ عن الاستثمار 3 ات١عدؿ للقانوف ات١دفٓ،05

فيها، إذ قدرت أكثر من مليوف كنصف مليوف كحدة سكنية شاغرة، كيتوقع لاشتًاط شهادة 
 أف يزيد في 15-08ات١طابقة قبل أم شغل لكامل ات١ساكن ات١نجزة بأثر رجعي عن نشر القانوف 

 4 .حدة ىذه الأزمة
إف اتٟلوؿ اتٞزئية في ت٣اؿ السكن أثبتت عدـ جدكاىا على الإطلبؽ، إذ ت٬ب رفع سقف حجم 
برامج السكن إفُ أعلى مستول ت٦كن، كعدـ الاكتفاء بلغة أرقاـ ات١ائة كالألف، كما ت٬ب أيضا تٕنيد 

                                                 
. 55عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص1
. 50كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص2

3
 كات١تضمن 1975 سبتمبر سنة 26 ات١وافق 1395 رمضاف عاـ 20 ات١ؤرخ في 58-75 يعدؿ كيتمم الأمر رقم 2007 مايو 13 ت٦ضي في 05-07قانوف رقم   

 .2007 مايو 13 مؤرخة في 31القانوف ات١دفٓ، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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طاقات جديدة بالاعتماد على الشريك الأجنبي صاحب الكفاءة كالقدرة بغية تٖستُ نوعية الأشغاؿ 
 1 .كفتًة الإت٧از

 في الدكؿ ات١تقدمة خاصة الرأتٝالية يلعب القطاع ات٠اص دكرا مهما في :أسباب خاصة بالتجزئات: ثالثا
حل أزمة السكن إفُ جانب القطاع العاـ، كىذا ما تسعى اتٞزائر لتحقيقو بعد انتهاجها للنظاـ الرأتٝافِ 

اتٟر كإعطائها فرصة للقطاع ات٠اص للمسات٫ة في مشاريع التنمية، كبالأخص في قطاعي الأشغاؿ 
 .العمومية كالبناء

فبعد تهيئة التجزئة إداريا كتقنيا، كإعداد دفتً الشركط كات١خططات التقنية ات١صادؽ عليها، يتم بيع القطع 
 .الأرضية للؤفراد بغية ات٧از كتٖقيق رغباتهم في البناء

كيظهر دكر القطاع ات٠اص في الإت٧از السكتٍ من خلبؿ رخصة البناء ات١سلمة من قبل اتٞهات 
 :الإدارية ات١ختصة، غتَ أنو كثتَا مالا تٖتـً رخصة البناء لعدة أسباب نذكر منها

 كتتلخص في عدـ الدارية الكافية لطالب رخصة البناء بأحكاـ :أسباب تتعلق بطالب رخصة البناء/ أ
 2:الرخصة ات١سلمة، بسبب نقص الإعلبـ كالإشهار اللبزمتُ بات١سائل ات١تعلقة بػػػػػػ

 29-90 من القانوف52القواعد القانونية التي تٖكم رخصة البناء بوجو عاـ كبأحكاـ ات١ادة  -
تشتًط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات اتٞديدة مهما كاف :" كالتي تنص على أنو 

استعمات٢ا، كلتمديد البنايات ات١وجودة،  كلتغيتَ البناء الذم تٯس اتٟيطاف الضخمة منو أك 
 ...".الواجهات ات١فضية على الساحة العمومية، كلإت٧از جدار صلب للتدعيم أك التسييج

الإجراءات كات٠طوات الواجب إتباعها انطلبقا من تٖضتَ ملف طلب رخصة البناء إفُ غاية  -
استلبمها، كالآثار ات١تًتبة على قرار رخصة البناء، ككيفية المحافظة على العلبقة بتُ الإدارة 

كصاحب رخصة البناء، كتطويرىا من خلبؿ تسهيل عملية الرقابة الإدارية كطلب ات١ساعدة 
الإدارية كالتقنية في حاؿ التعرض إفُ مشاكل أك صعوبات تقنية ميدانية أك إدارية قانونية، ككيفية 

 .3اتٟصوؿ على شهادة ات١طابقة، كالتي تعد الوثيقة التي تعطي الشرعية للبناية بعد إت٘اـ ات٧ازىا
 من ات١رسوـ 62افُ 41مع العلم أف كل ىذه الإجراءات كات٠طوات جاءت ت٤ددة في ات١واد من 

 . المحدد لكيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها19-15التنفيذم 

                                                 
. 50كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص1
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الآجاؿ القانونية المحددة في قرار رخصة البناء، كالتي ت٬ب تٕديدىا في حالة عدـ الانتهاء من  -
 إذ 1الأشغاؿ، كإلا عدت ىذه الأشغاؿ غتَ قانونية، كتتعرض بذلك إفُ إمكانية ات٢دـ كالإزالة،

تعد رخصة البناء ملغاة إذا فَ يستكمل :"  من ات١رسوـ ات١ذكور أعلبه على ما يلي57تنص ات١ادة 
البناء في الأجل المحدد في القرار ات١تضمن رخصة البناء، كيتم تٖديد الأجل بعد تقييم السلطة 

 ".اقتًاح صاحب الدراسات الاستشارية حسب حجم ات١شركع
إذ يصبح تقدفٔ طلب جديد لرخصة البناء في ىذه اتٟالة إجباريا لكل مشركع أك استكماؿ 

للؤشغاؿ بعد أجل الصلبحية المحدد في قرار رخصة البناء الأكؿ، كيتوج الطلب اتٞديد باتٟصوؿ 
على رخصة البناء، دكف اتٟاجة إفُ إجراء دراسة جديدة، كلكن بشرط ألا تتطور إجراءات 
التهيئة كتوجيهاتها باتٕاه ت٥الف ت٢ذا التجديد، كما يشتًط ت١نح الرخصة اتٞديدة أف تكوف 

 2 .الأشغاؿ ات١نجزة مطابقة لرخصة البناء الأكفُ التي تم تسليمها
إجراءات التظلم الإدارم كالتقاضي، في حالة الرفض ات١تكرر لرخصة البناء أك في حالة منحها  -

كلكن بشركط أك بتحفظات تعجيزية، كىذا على مستول إدارة البلدية أك أم مصلحة تقنية 
أخرل معنية تٔلف رخصة البناء، كالتي يعتبرىا ات١عتٍ في أغلب الأحياف نوع من أنواع التحكم 

 3 .كالتعسف الإدارم

 : تتمثل الأسباب التقنية كات٢ندسية في:أسباب تتعلق بالمخططات الهندسية/ب
أخطاء في التصاميم ات١تكررة، ت٦ا يؤدم ذلك إفُ رفض طلب رخصة البناء من طرؼ الإدارة  -

ات١عنية، كضياع الوقت كارتفاع الأسعار كتلف مواد البناء، إذ أف صلبحية استعماؿ مادة الاتٝنت 
 يوما فقط، مع زيادة حاجة كأزمة ات١عتٍ لرخصة البناء لتجسيد مشركعو ات٠اص بالبناء 60ىي 

 .سواء كاف جديدا أك توسعة بنائو القدفٔ بالتمديد الأفقي أك العمودم
طبيعة التصاميم ات١سوقة إفُ ات١ستهلك، كالتي ىي عبارة عن ت٥ططات ىندسية مستمدة من  -

حضارات أجنبية، كذلك عن طريق النقل ات١باشر كغتَ ات١باشر، إذ لا تلقى ىذه ات١خططات قبولا 
 .لدل ذكم الشأف

الأدكات كالأجهزة ات١وظفة في ات١خططات كات١تعلقة بالأشغاؿ الثانوية، سواء تلك ات١تعلقة بات١صعد  -
أك الإنارة أك أجهزة التدفئة، فهي تعد في كاقع اتٟاؿ كأجهزة خيالية، نظرا لعدـ توافرىا لا في 

                                                 
. 32إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص 1
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الأسواؽ المحلية كلا في الأسواؽ الوطنية، فهي ت٣رد تصميمات، إف فَ نقل صورا أك رسومات لا 
ترقى ت١ستول ات١خططات، إذ أف ىذه الأختَة ت٬ب أف تطبق في ات١يداف كإلا فقدت ت٤تواىا 

 .كمضمونها
عدـ مقدرة ات١هندس ات١صمم على نقل طموح كرغبات طالب رخصة البناء، فيما تٮص البناء من  -

كبعبارة أخرل فاف أحلبـ كأماؿ كتصورات طالب رخصة البناء ... حيث النمط كالشكل كاتٞماؿ
تبقى كامنة بداخلو، كلا تتبلور في شكل ت٥طط ىندسي قابل للتجسيد على أرض الواقع، إذ في 

كثتَ من الأحياف ما يستغل البنّاء البسيط ىذا الوضع، بتشويو رغبات صاحب ات١شركع من 
خلبؿ النقل السيئ ت٢ذه الرغبات بالبناء الفوضوم غتَ ات١ؤسس على معطيات عملية  أك قواعد 

 .فنية
ضعف قدرة ات١هندس على إقناع طالب رخصة البناء بتصاميمو ات٢ندسية كببعدىا اتٞمافِ  -

كجوانبها الوظيفية كالعملية، فيقدـ لو ات١خططات ات٢ندسية كوثيقة شكلية يطلبها القانوف في ملف 
 1 .طلب رخصة البناء لا أكثر كلا أقل، أما البناء على أرض الواقع فذلك شيء أخر

 إف تشييد البناء كمشركع يتطلب أمواؿ تنفق في سبيل اقتناء مواد :أسباب تتعلق بالقدرة المالية/ ج
البناء، كفي سبيل اتٟصوؿ على ات١خططات، غتَ أنو تٯكن أف ت٭دث خلل في القدرة ات١الية لصاحب 

 :البناء كيدفعو للوقوع في مربع ت٥الفة القانوف تبعا للؤسباب التالية
أزمة مواد البناء مع ارتفاع أسعارىا، كندرتها الناتٕة بالأخص عن ظاىرة ات١ضاربة في الاتٝنت  -

كاتٟديد كاتٟصى كالرمل، ت٦ا يدفع بالكثتَ إفُ التًيث كالانتظار تٟتُ تدفٓ الأسعار، بغية اقتناء 
 .مواد البناء، كذلك بطبيعة اتٟاؿ يؤدم إفُ سقوط آجاؿ رخص البناء كإلغائها بالتبعية

تكلفة اتٟصوؿ على ات١خططات ات٢ندسية كالإشراؼ التقتٍ ات٢ندسي على عمليات الإت٧از، التي  -
تعد مكلفة في نظر كثتَ من طالبي رخصة البناء، ت٦ا يدفعهم إفُ التهرب من ات٠ضوع للقواعد 

  2 .الآمرة لرخصة البناء
 مهمة تشييد البناء قد ت٘نح إفُ مقاكؿ حرفي في بعض ات١شاريع السكنية :أسباب تتعلق بالتنفيذ/ه

ات١همة أك الراقية، كما قد تسند إفُ البنّاء البسيط في بعض ات١شاريع الأخرل البسيطة، سواء تلك ات١تعلقة 
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بالبناء أك التمديد، إلا أنو قد تنجر عنها ت٥الفات تؤدم إفُ الوقوع في دائرة التعمتَ غتَ القانوفٓ كىذا 
 :راجع لعدة أسباب منها

 يتميز ىذا الشخص في أغلب الأحياف باتٞرأة الكاملة دكف : le maçon البناء البسيط -1
أم احتًافية، كلا تكوين كلا ت٘هتُ، لا ت٭تكم لأحكاـ قانوف العمراف بقدر ما تٮضع للعادات 

السائدة، فهو لا ت٭تـً قرار رخصة البناء كلا ات١خططات التقنية ات١رافقة لو، إذ ىو على الأغلب لا 
يقول على فهمها، كفك شفراتها كرموزىا بسبب تعليمو المحدكد، كيعتمد على ات٠برة كالتجربة 

 .1فقط ما ت٬عل منتوجو كفق مبدأ اتٟتمية يصب في دائرة البناء غتَ القانوفٓ
 يسعى بعض ات١قاكلتُ كأصحاب : L’entrepreneur artisonالمقاول الحرفي  -2

شبو ات١شاريع التًقوية العقارية للكسب السريع على حساب صحة كسلبمة كأمن ات١بتٌ، كذلك من 
خلبؿ الغش في مواد البناء، كعدـ احتًاـ ات١واصفات التقنية لعمليات البناء، بالشركع في إت٧از 

 2 .البناء مهما كانت طبيعتو كت٪ط استعمالو دكف اتٟصوؿ ات١سبق على رخصة البناء

قد تتولد أسباب ذات بعد اجتماعي ترغم صاحب أك أصحاب : أسباب ذات بعد اجتماعي/ و
القطعة الأرضية على التصرؼ عشوائيا دكف سبق تٗطيط، كمن أمثلة ذلك تقسيم القطعة الأرضية إفُ 

قطعتتُ فأكثر، منتهكا بذلك أحكاـ دفتً شركط التجزئة ات١عتمدة، كإضافة طوابق أك بناء مساحة غتَ 
ت٥صصة للبناء، حيث يؤدم ىذا التصرؼ إفُ ات١ساس بأحكاـ رخصة البناء من حيث العلو، كمن حيث 

 :معامل شغل الأراضي، كمن أىم الأسباب الدافعة لذلك نذكر
 بغية قسمة أمواؿ تركة ات١توفى بناء على طلب الورثة، -
 تفتت العائلة الكبتَة إفُ عائلبت صغتَة، -
 .ت٤اكلة خلق شقة لأحد الأبناء بغية الزكاج كالاستقرار -

 يعتبر كثتَ من ات١واطنتُ كتٓاصة الوافدين من الأرياؼ أف السكن في :أسباب خاصة بالعمارات: رابعا
شقة بعمارة بوجو عاـ ما ىو إلا تٗفيف كحل جزئي لأزمة السكن، كوف السكن اتٟقيقي ىو الذم يوفر 

للؤسرة الراحة، حيث أف بعض ىذه ات١ساكن لا تستجيب لشركط الرفاىية الاجتماعية، كما ىو اتٟاؿ 
 .بالنسبة للمساكن ات١سبقة الصنع تْكم استجابتها المحدكدة من حيث الكم كالنوع
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يقصد بالاستجابة ىنا مدل قدرة ات١ساكن على تلبية رغبات السكاف، من حيث حاجتهم الفعلية 
 1 .أك بتعبتَ أكثر كضوح مدل اطمئناف السكاف ت٢ذه ات١ساكن من حيث أحجامها كأنواعها

 كىػػػػػػػػػػػي الاستجابة التي تم فيها تناسب أحجاـ ات١ساكػػػػػػػػػػػن مػػػػػػػػػػػع أحجاـ :الاستجابة الكمية -
 :الأسرة، غتَ أف كاقع شقق العمارات لا ت٭قق ىذه الاستجابة لسببتُ ت٫ا

 لو علبقة كطيدة بالتوزيع العشوائي للمساكن، الذم لا ت٬عل من حجم الأسرة :السبب الأول 
مقياسا يوزع تٔوجب السكن، حيث أف العديد من الأسر ذات عدد الأفراد الكبتَ قد يكوف من 

 .نصيبها مساكن ذات أحجاـ صغتَة
 مرتبط بأحجاـ ات١ساكن، كالتي تدكر بتُ غرفتتُ إفُ ثلبث غرؼ ، ما يعتٍ إخراج :السبب الثاني 

 2 .الأسرة من أزمة سكنية ت٢ا مبرراتها، كإدخات٢ا في أزمة سكنية مكبوتة
 تؤدم الاستجابة النوعية دكرا ىاما في مدل رضا السكاف، كراحتهم :الاستجابة النوعية -

 .بات١سكن أك الشقة كالاستقرار بها

غتَ أف تٗلف الاستجابة النوعية كالكمية ات١طلوبة، تدفع تٔالك الشقة إفُ ارتكاب جرـ البناء غتَ 
القانوفٓ، كات١تجسد في التغيتَ في البناية بات٢دـ كالبناء، ت٦ا يؤثر سلبا على تٕانس كنظامية العمارة 

 .تٖتاجاف كلبت٫ا لرخص إدارية قبل الشركع فيهما- ات٢دـ كالبناء-كسلبمتها، كما أف ىذين العملتتُ
اتٞدير بالذكر أنو تم التنازؿ عن أملبؾ الدكلة كات١تعلقة بالعمارات لفائدة سكانها تٔقتضى القانوف 

 إلا أنو كبسبب النقائص ات١سجلة في تصميم ىذه العمارات، كالتي لا تتماشى إتٚالا مع 01-81رقم 
الثقافة كالذىنية المحلية، أدل بقاطتٍ ىذه السكنات إفُ التعبتَ عن عدـ استجابتهم النوعية كالكمية ت٢ذا 
النوع من السكنات، بات٢دـ كإعادة البناء كالتي أدت في ت٣ملها إفُ عدـ الانسجاـ كالتناسق في كاجهات 

 3.العمارات، ت٦ا أضر بات١نظر اتٞمافِ للحي، كالذم يعتبر من  النظاـ العاـ العمرافٓ
كما أف عدـ استجابة السكاف ت٢ندسة العمارات، كبالأخص أصحاب الطوابق الأرضية، تم 
الإفصاح عنو عن طريق الاستحواذ على ات١ساحات المجاكرة ت٢م لإت٧از مرآب لسياراتهم، ككذا إت٧از 

فناءات كحدائق خاصة تابعة لشقتهم بالعمارة، مع العلم أف أغلب ات١ساحات ات١ستحوذ عليها تكوف أما 
 4 .مساحات للعب الأطفاؿ، أك مساحات خضراء يشتًؾ فيها سكاف ت٣موعة من العمارات
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 قد أخذت بسياسة ات١ناطق السكنية اتٟضرية 1975اتٞدير بالذكر أف اتٞزائر كمنذ سنة 
 على 1990كت٘كنت من إت٧از حوافِ مليوف سكن تٚاعي إفُ غاية سنة" Z.H.U.N"اتٞديدة

تتوزع عبر ت٥تلف ات١دف الكبرل، كات١توسطة كالصغرل، إلا أنو بالرغم من _ عمارات_النمط العمودم 
ت٧اح ىذه السياسة في توفتَ السكن اتٞماعي، كحل جزء مهم من أزمة السكن، فإنها فَ تسلم من 

الانتقادات حوؿ نقائصها، خاصة إخفاقها في توفتَ تٚيع ات٢ياكل كالتجهيزات الضركرية لسكانها، ما 
جعلها عبارة عن مراقد للسكاف فقط، ت٦ا أدل بالكثتَ من السكاف إفُ تٖويل مساكنهم، كبالأخص 
تلك ات١تواجدة في الطابق الأرضي كالطابق الأكؿ إفُ ت٤لبت تٕارية كخدماتية، تٔعتٌ إجراء تغيتَ من 
الوظيفة السكنية إفُ كظائف أخرل، كىذا بغرض إحداث توازف كظيفي بهذه الأحياء، كالتي يتجاكز 

 سكن، كالتغيتَ الوظيفي ىذا لو إت٬ابياتو أيضا بالرغم من أنها تعد كأشغاؿ كبنايات غتَ 1000بعضها 
قانونية، إذ أنها تقلل مػػػػػػػػػػػن الاعتماد الكلػػػػػػػػػػػي علػػػػػػػػػػػػػى ات٠دمات كالتجهيزات ات١تواجدة في مػػػػػػػػػػراكػػػػػػز 

ات١دف، كالتخفيف من عبء التنقل كالتًحاؿ اليومي للسكاف، كخلق حركية تٕارية على مستول 
  1.الأحياء

 العوامل التخطيطية: الفرع الثاني
من بتُ العوامل التخطيطية التي سات٫ت في تأزـ كضعية العمراف في اتٞزائر نػػػػذكر سػػػػػػػػػػػػػوء 

 .1990التخطيط، ككذا فشل ات١خططات ات١عتمدة لاسيما تلك ات١ستحدثة قبل سنة 
 سعى ات١شرع اتٞزائرم في سبيل القضاء على البنايات ات٢شة، ككذا حل أزمة :سوء التخطيط: أولا

السكن إفُ إنشاء مدف جديدة حدد شركط ككيفيات كضع ت٥ططها عن طريق ات١رسوـ التنفيذم 
 المحدد لشركط ككيفيات كضع ت٥طط تهيئة ات١دينة اتٞديدة كإعداده كاعتماده ات١عدؿ كات١تمم 11/76

 منو على أف ت٥طط تهيئة ات١دينة 03 كنص من خلبؿ ات١ادة 68-14تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم رقم 
اتٞديدة ت٭دد العراقيل كتدابتَ الوقاية من الأخطار الكبرل، في حتُ ت٧د أنو كتْجة عدـ توافر الأكعية 

العقارية، فإف العديد من ات١دف اتٞديدة حددت الأكعية العقارية ت١شاريع إنشائها في أماكن معرضة فعلب 
ت٢ذه الأخطار، كإقامتها تّانب الأكدية القدتٯة، كأراضي فلبحية لا تتحمل سعة ات١شركع كثقلو، كىو ما 

 ".باب الوادم"يهدد فعلب سلبمة الأشخاص كات١متلكات بالوقوع فيما لا ت٭مد عقباه، كما حدث في 
كما أنو في العديد من اتٟالات كنتيجة تعاقب ات١سؤكلتُ على نفس ات١شركع أك حتى في حالة 

إعداده تٗتلف الآراء كالتدابتَ، ىذا إف فَ يظهر ات٠لبؼ أصلب في نػػػػػػػػفػػػػػػػػػػس العهػػػػػػػػػػدة بتُ ات١صافٌ 
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 حيث أف سوء التخطيط كاف من الأسباب الرئيسية التي سرعت من ظاىرة التحضر، كتشبع 1ات١عنية،
 .ات١دف بالسكاف

 خلفت التحولات الاقتصادية التي شهدتها البلبد عوامل جذب قوية في :ظاىرة تشبع المدن الكبرى/ أ
الأقاليم العمرانية كات١دف الكبرل في الشماؿ، ت٘ثلت في ات١صانع ك كرشات الأشغاؿ الكبرل من جهة كمن 
جهة أخرل سات٫ت في بركز عوامل طرد في القرل كالأرياؼ كات١ناطق النائية التي أصبحت تعافٓ من ركود 
في ت٣اؿ التنمية، الأمر الذم أدل إفُ تٖريك ظاىرة ات٢جرة الريفية ت٨و ات١دف ما خلف اختلبؿ التوازف بتُ 

التزايد السريع لعدد السكاف في ات١دف، كتٚود حظتَة السكن اتٟضرم، ىذا ما سبب تواجد ظاىرة 
الأحياء القصديرية مع استمرار ت٪وىا، كانتشارىا بشكل سريع حوؿ ات١دف الكبرل كفق معدؿ ت٪و يقدر 

 في أحسن الأحواؿ كعلى %5 سنويا بينما معدؿ النمو اتٟضرم للمدف فيقدر تْوافِ %10تْوافِ 
 . أكبر تقدير

 فَ تسلم ات١دف ات١توسطة كالصغتَة ىي الأخرل من :ظاىرة تشبع المدن المتوسطة والصغرى/ ب
التشبع، نتيجة لارتفاع نسبة الزيادة الطبيعية كات٢جرة كالنزكح الريفي، كأصبحت تنمو تٔعدؿ حضرم 

 ما جعل ىذه ات١دف تتوسع بطػػػػػػػػػريقة فوضػػػػػػػػػوية على حساب الأراضي % 05 ك04يتًاكح بتُ 
 .الفلبحية، لتغطية احتياجاتها في السكن، كات٠دمات، كالتجهيزات، كات١رافق العمومية

كبالتافِ كبسبب ظاىرة التحضر كتشبع أغلب ات١دف الكبرل كات١توسطة كحتى الصغرل منها في بعض 
الأحياف، أصبحت ت٤اطة بأحياء قصديرية في شكل أحزمة بؤس تقاـ فوؽ أراضي ىػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي ملك 

 الطبيعية 2للدكلة، كغالبا ما تكوف ىذه الأراضي غتَ صاتٟة للبناء معرضة ت١ختلف الأخطار
كالتكنولوجية، بطريقة فوضوية كسريعة، عجزت ات١صافٌ الإدارية كاتٞماعات المحلية عن إيقافها كالتحكم 

فيها، كما أف ظاىرة التحضر التي تشهدىا ت٥تلف ات١دف أدت إفُ تسريع كتتَة البناء غتَ القانوفٓ الصلب 
ات١خطط كغتَ ات١خطط، كىذا بغرض إشباع حاجة السكاف في مادة السكن كالبناء كلو بطريقة ت٥الفة 

 3 .للقانوف
في سياؽ ذم صلة أدت ات١بافٓ اتٟديثة باتٞزائر ذات الطراز ات١وركث عن الاستعمار، كالبعيدة كل 
البعد عن ارثنا اتٟضارم كتراثنا ات١عمارم كات١تماشية مع التطور اتٟضرم كالنسيج العمرافٓ ات١تًاص خاصة 

بات١دينة، كالذم يتميز بالأبنية ات١تلبصقة، كاتٞدراف ات١شتًكة كالأزقة الضيقة، إفُ الابتعاد عن النسيج 
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التًاثي، الذم تٯتاز بانفصاؿ البنايات كاتساعها ت٦ا يعرضها لأشعة الشمس نهارا، كللبركدة ليلب مع 
استعماؿ ات١واد الطبيعية في إنشائها ما يتماشى مع الظركؼ ات١ناخية، إلا أف اللجوء إفُ ىذا النوع من 
البنايات دكف دراسة أك ترخيص ىدد سلبمة الأركاح كات١متلكات، كيزيد من سلبيات الطراز اتٟديث 
للمبافٓ كعدـ توفر التهوية اللبزمة، كعدـ كصوؿ أشعة الشمس لكافة الأركاف، كىو ما يؤدم لكثرة 
الأمراض ات١رتبطة بات١ناخ كالظركؼ الطبيعية، إضافة إفُ تعدد الأشكاؿ كات١ظاىر ات٠ارجية التي تظهر 

بشكل فسيفسائي، دكف انسجاـ مع عدـ ت٘اشيها مع  ضركرة الإقامة، ما أدل إفُ إتٗاذ إجراء جديد 
 .كىو نشر العمارة اتٞاىزة، دكف مراعاة الظركؼ اتٞوية كات١ميزات ات١ناخية كالاجتماعية كالثقافية

اتٞدير بالذكر أف أزمة السكن أرغمت الدكلة على إت٬اد حل بأسرع كقت، من خلبؿ إشراؾ 
العديد من اتٞهات في عملية التعمتَ، سواء الوطنية أك أجنبية خلف اختلبفا في أت٪اط البناء اتٟضرم، ما 

أبعده عن الأصالة ات١رتبطة تٔجتمعنا، خاصة بسبب دخوؿ النمط الأجنبي، الذم عكر نقاء العمارة 
اتٞزائرية، كما أف التسريع في التوسع العمرافٓ أدل لعػػػػػػػػدـ التًكم فػػي التخطيط ما أنشأ عمرانا غتَ 

متوازف، انتشر بضواحي ات١دف كعلى الأراضي الفلبحية ما سبب ضركرة مدىا بالطرقات كالشبكات 
اللبزمة، التي استنزفت أموالا باىظة من ميزانية الدكلة، في حتُ بقيت العديد منها دكف إت٧از ما كسع في 

 .الأزمة اتٟضرية
كما لا تٮفى أف ات١واد ات١ستعملة في البناء عوامل تزيد من قوة البناء كصلببتو إذا ما تم استعمات٢ا 

بطريقة مدركسة، إلا أنها تٯكن أف تؤدم مفعولا عكسيا إذا استعملت خلبؼ ذلك، سواء بالتقليل من 
الكميات الواجبة أك بالزيادة منها ت٦ا يؤدم إفُ ىشاشة البناء، أك عدـ تركيبها كما ينبغي ت٦ا قد يؤدم 

إفُ سقوط البناء، كىو ما أدل بالعديد من ات١ختصتُ للػػػػدعوة إفُ ات١ػػػػػػػػػزاكجة بتُ النسيج التًاثي 
كاتٟديث، للوصوؿ إفُ بنايات صلبة كطبيعية في نفس الوقت تقاكـ العوامل ات١ناخية كلا تضر بصحة 

 لاسيما أف ات١شرع اتٞزائرم يشجع على التعمتَ الذم ت٭افظ على أصالة التًاث العمرافٓ 1الإنساف،
اتٞزائرم، لكن للؤسف ىذا التًاث لا يبرز إلا في بعض ات١دف اتٞنوبية القليلة، التي بقيت ت٤افظة على 

 .ارثها خاصة أنو أثبت فاعلية كبتَة في اتٟد من درجات اتٟرارة ات١رتفعة في ساعات النهار
 1990فشل مخططات التعمير المعتمدة قبل سنة : ثانيا

، أسلوب التخطيط 1990 إفُ غاية سنة 1974فَ تعرؼ قوانتُ التعمتَ للفتًة ات١متدة من سنة 
بالنسبة للبلديات  (P.U.D)العمرافٓ كتقنتُ استعماؿ الأرض، حيث اقتصر دكر ت٥طط التعمتَ الدائم

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم ، ص1 . 22عايدة ديرـ
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 26-74للبلديات الأقل أت٫ية كالأفقر على تٖديد ت٣اؿ تطبيق الأمر(P.U.P)كت٥طط التعمتَ ات١ؤقت
ات١تعلق بالاحتياطات العقارية، كترسيخ السياسة العقارية ات١تبعة في تلك الفتًة، دكف أف تكوف ت٢ا قوة 

الإلزامية، أك الدراسة التقنية الكافية، كعليو نشأت العديد من ات١دف كالتجمعات اتٟضرية بشكل عشوائي 
على شكل مراقد على الأراضي الفلبحية غتَ ات١هيأة كفي ت٣ارم الودياف، كأخرل معرضة للفيضانات أك 

كما أف ىذه ات١خططات فشلت من جهتتُ من حيث الوجود كمن 1تّوار ات١ناطق الصناعية ات٠طرة،
 :حيث الفعالية

 كيتم ذلك من خلبؿ مدل الوجود النظرم كالوجود ات١يدافٓ :فشل المخططات من حيث الوجود/ أ
 .ت٢ذه ات١خططات

 حيث تم PUD"2" اعتمدت اتٞزائر منذ الاستقلبؿ ت٥طط التعمتَ ات١وجو:الوجود النظري -1
 ات١ؤرخ 1463-58 عن طريق ات١رسوـ رقم 1958العمل بو سابقا في الفتًة الاستعمارية بفرنسا عاـ 

 ات١تعلق بتأسيس 29-73، أما في اتٞزائر فقد تم إنشاؤىا عن طريق الأمر 31/12/1958في 
 ات١ؤرخ في PU/2174/1181ات١خطط العمرافٓ ات١وجو، ثم تم صدكر ات١نشور الوزارم رقم 

 الذم يؤسس رتٝيا ات١خطط العمرافٓ ات١وجو كت٭دد إجراءات إعداده كات١صادقة 16/10/1974
الذم ىو " PUP"عليو، كإفُ جانب ت٥طط التعمتَ ات١وجو، استحدث ات١خطط العمرافٓ ات١ؤقت 

 كيتم PUDت٥طط عمرافٓ تٮصص للتجمعات التي فَ تٖظ بالاستفادة من ت٥طط عمرافٓ موجو
خلق ىذا ات١خطط عن طريق البلدم، حيث تٮتص بات١راكز اتٟضرية الصغتَة، كلو نفس أبعاد كأىداؼ 

ات١خطط العمرافٓ ات١وجو، كالفرؽ بينهما يتمثل في قصر ات١دة الزمنية ات١خصصة للمخطط العمرافٓ 
 3.ات١ؤقت، كما أنو تتم ات١صادقة عليو على ات١ستول المحلي، كلا ت٭تاج إفُ مصادقة كزارية

 كيسجل على ىذين ات١خططتُ عدة 1990استمر العمل بهذين ات١خططتُ إفُ غاية سنة 
 :ملبحظات كعيوب أت٫ها

كالقوانتُ ات١نظمة لرخصة التجزئة  (PUP)ك (PUD)عدـ كجود ترابط بتُ ت٥ططات التعمتَ -
 :كرخصة البناء سواء تعلق اتٟاؿ بػػػػػػ

  ات١تعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة الأرض76-75الأمر . 
  ات١تعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة الأرض للبناء02-82القانوف . 

                                                 
. 59عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 1
. 47كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص2
. 28رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص 3
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 المحدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها كتٛايتها01-85الأمر رقم . 

 كالتي جعل منها 1990كىذا بعكس ات١خططات الرئيسية للتهيئة كالتعمتَ كشغل الأراضي لسنة 
 ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ كأحد الآليات ات١رتبطة عضويا بآليات أخرل ىي ت٣موع 29-90القانوف

الرخص كالشهادات العمرانية كات١شكلة في ت٣موعها آليات الوقاية من التوسع العمرافٓ الفوضوم كغتَ 
 ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا 29-90كقد ذكر القانوف1القانوفٓ،

 مام 28 منو كأفرد ت٢ما مرسومتُ مؤرختُ بتاريخ 38 إفُ غاية 10ت٥طط شغل الأراضي في ات١واد من 
 ت٤دد لإجراءات إعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كات١صادقة 177-91 ت٭ملبف رقم1991

 المحدد لإجراءات إعداد ت٥ططات 178-91عليو كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بو، كات١رسوـ التنفيذم رقم 
 أيضا رخصة البناء 29-90شغل الأراضي كات١صادقة عليو كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بها، كما ذكر القانوف

 منو، كخصص ت٢ما مرسوـ 59 إفُ 57 منو، كرخصة التجزئة في ات١واد من 56 إفُ 52في ات١واد من 
 . ت٤دد لكيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها19-15تنفيذم رقم 

على أرض  (PUP)ك (PUD)تم استبعاد تطبيق ت٤تويات ات١خططات: الوجود الميداني -2
ات١يداف، كظل الاستمرار في العمل بفكرة ت٤اضر اختيار الأرضية لتعيتُ أماكن تثبيت كتوطتُ برامج 

كمشاريع التنمية، ت٦ا يعتٍ ذلك توسعة عمرانية فوضوية تٔعتٌ الكلمة، حيث يتم اختيار كتعيتُ 
الأراضي دكف أم مرجعية علمية سليمة، حيث تٗضع ىذه الاختيارات فقط لإملبءات آنية 

 2 .كظرفية كسياسية، يغلب فيها عادة القرار الإدارم على القرار كالرأم التقتٍ

فإضافة لمحاكلة التنسيق من طرؼ الدكلة، فات١خطط العمرافٓ ات١وجو نظريا يعتبر ت٣رد أداة للتوزيع المجافِ 
ت١كونات ات١دينة، أما في الواقع فإف البرامج اتٟقيقية للتنمية، كت٥تلف الاستثمارات تسيتَ من طرؼ 

 .ات١خططات ات١زكدة بغلبؼ مافِ
كما أنو يوجد تأخر كبتَ في الإجراءات ات١تعلقة بإت٧از ات١خطط العمرافٓ ات١وجو كات١صادقة عليو، مع 

بقاء المحيط العمرافٓ في ديناميكية مستمرة، ت٦ا أدل إلػػػػػػػى ضػػػػػػػػػركرة مراجعتها قبل الآجػػػػػػػػاؿ المحػػػػػػػػػػػػػػػػػػددة 
 3 .ت٢ا، كاستعماؿ المجاؿ ات٠ارج عن المحيط العمرافٓ المحدد

                                                 
. 48كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص1
. 48، صنفسو ات١رجع 2
. 28رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص 3
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 يظهر ذلك من خلبؿ أحادية البعد كقصر ات١دل :فشل المخططات من حيث الفعالية/ ب
 .كاللبتشاكر

 تتميز ىذه ات١خططات باقتصارىا على بعد كاحد كىو توسعة ات١دينة بالنسبة :أحادية البعد -1
للؤراضي المجاكرة ت٢ا، دكف الأخذ بعتُ الاعتبار بمعد التجديد، فالتخطيط حتى يكوف فعالا ت٬ب أف 

 كىذا ما نفتقده في ات١خطط العمرافٓ ات١وجو، إذ يركز على دراسة المجاؿ ات٠اص بات١ركز 1يكوف شاملب،
العمرافٓ الرئيسي، أما ات١راكز الثانوية فيتم التطرؽ ت٢ا بسطحية، كفيما تٮص ات١ناطق ات١بعثرة فإنها مهملة 

 إذ 2أصلب ت٦ا ت٬عل المجاؿ العمرافٓ كوحدة متقطعة لا يتم دراسة علبقة العناصر فيها بعضها ببعض،
ت٬ب على ات١خطط العمرافٓ أف ينطلق من كسط ات١دينة إفُ حوافها، أك تٔعتٌ آخر ت٬ب القياـ تٔسح 
شامل لكافة ات١ساكن ات١وجودة بات١دينة، من أجل معرفة ما ىو صافٌ منها كما ىو غتَ صافٌ في ضوء 

معايتَ عمرانية ت٤ددة، مع إعطاء ت٥طط تفصيلي فيما يتعلق بتحديد ات١ساكن القدتٯة قلبا كقالبا، 
 تأخذ ببعدم التجديد كالتوسع  في آف 1990فمخططات التهيئة كالتعمتَ كشغل الأراضي لسنة 

كاحد كليس التوسع فقط كما ىػػػػػػػػو اتٟاؿ بالنسبة للمخطط العمرافٓ ات١ػػػػػػػػػوجو كات١خطط العمرافٓ 
 3 .ات١ؤقت، اللذين أثبتا أنهما  عاجزين عن المحافظة على ات١دينة من بلبء التقدـ

لا تراعي جوانب التناسق كالانسجاـ في  (PUP)ك (PUD) إف ت٥ططات :قصر المدى -2
ات١دينة، فهي قصتَة البعد كالنظر في المجاؿ اللذاف يعملبف فيو، إذ يقتصر على حيز المحيط العمرافٓ 

 إذ تتناكؿ ات١دينة داخل 5 دكف الأخذ بعتُ الاعتبار ات١ستول الإقليمي، كالولائي كالوطتٍ،4للمدينة، 
إطارىا الطبيعي كالبيئوم، كلا ينظم العلبقات بينو كبتُ باقي نقاط الوسط الأخرل، ات١وجودة على 
ات١ستول المحلي كالإقليمي، كلا يراعي جوانب الانسجاـ كالتناسق بينو كبتُ تٚيع ات١راكػػػز اتٟضرية 

قصتَة البعد كالنظر في المجاؿ اللذاف  (PUP)ك (PUD)المجاكرة، كبعبارة أخرل فإف ت٥ططات 
يعملبف فيو، اذ يقتصر على حيز المحيط العمرافٓ للمدينة، كىو ت٣اؿ ضيق، غتَ أف التوسعة العمرانية 
ات١نتظمة كغتَ العشوائية تتطلب ت٣اؿ كاسع يأخذ ببعد إقليم كامل البلدية، أك بالأحرل يأخذ بإقليم 

 .كامل الوطن مركرا بإقليم الولاية كالأقاليم اتٞهوية

                                                 
. 48كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
. 28رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص 2
. 48كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3
. 29إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص 4
. 28رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص 5
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حتى تكوف ىناؾ ت٣موعة من ات١خططات ذات مقاييس تدرت٬ية ىرمية التًابط، تتكامل فيما بينها 
مكونة اتٟالة ات١دنية للتوسع العمرافٓ الإقليمي النظامي، كىذا ما تم تداركو في ات١خططات ات١نصوص 

 .29-90عليها في القانوف رقم 
جاءت مواكبة كمتزامنة في التطبيق مع قانوف  (PUP)ك (PUD) إف ت٥ططات :اللاتشاور -3

الاحتياطات العقارية، كالذم يعطي كامل الصلبحية للبلدية للبستحواذ على تٚيع الأراضي ات١تواجدة 
داخل المحيط العمرافٓ، مهما كانت طبيعتها كإدماجها ضمن ت٤فظتها العقارية، كالتصرؼ فيها كفق 

الوجهة التي تراىا مناسبة، كفي ىذا الإطار فإف إعداد ىذين ات١خططتُ لا يستدعي بالضركرة استدعاء 
اتٞمعيات كملبؾ الأراضي ات١تواجدة داخل المحيط العمرافٓ، كت٦ثلي المجتمع ات١دفٓ لغرض التشاكر كإثراء 

كآليات تٕاكزتها  (PUP)ك (PUD)ت٤تول ات١خططات، كتٔعتٌ آخر فإف مفهوـ ات١خططات 
الأحداث، كأصبحت لا تتلبئم مع معطيات التوجو السياسي اتٟافِ للبلبد القائم على الدتٯقراطية 

 1.كالتشاكر

اتٞدير بالذكر أنو في معظم الأحياف كاف يتم إتباع نفس ات١نهجية في إت٧از الدراسات ات٠اصة 
بات١خطط العمرافٓ ات١وجو، كذلك بسبب ىيمنة نفس مكتب الدراسات عليها، دكف إجراء مسابقة 

 2 .لاختيار ات١نهجية كالمحتول الأفضل
بالعودة إفُ العوامل التخطيطية التي سات٫ت في تفشي ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ، فإف عدـ تطبيق 

القوانتُ التي تٖدد الكثافة السكانية كالبنائية للمدينة كتنظيم استعمالات الأراضي للؤنشطة ات١ختلفة، 
السكنية كالصناعية كات٠دمية كالزراعية، كتٖديد ارتفاعات ات١بافٓ كمناطق الامتداد العمرافٓ السليم للمدينة 

بدرجة كافية، خلف عدـ اكتًاث السكاف بهذه القوانتُ، كظهور الامتدادات العمرانية العشوائية غتَ 
ات١خططة، كما أف الارتفاع الشديد للكثافة السكانية في ات١ناطق ات١شيدة إفُ جانب بعض ات١ناطق 

السكنية اتٟكومية ت٤ملة على قدرات البنية الأساسية ات١وجودة من قبل، ترتب عليو عبئا إضافيا أدل إفُ 
ظهور تداعيات في ىذه البنية، مثل ضعف التغذية بات١ياه، كالانقطاع ات١ستمر للكهرباء، كىذا ت٦ا ساعد 

 كما أف سوء التهيئة العمرانية ات١نجزة كعدـ مراعاة ات١قاييس 3على تدىور البنية العمرانية ت٢ذه ات١ناطق،

                                                 
. 49كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
. 28رفيقة سنوسي، ات١رجع السابق، ص 2
. 36أمتَ عبد اتٟميد ت٤مد ظهتَ، ات١رجع السابق، ص 3
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العصرية للمدف كإت٧از ات١رافق الضركرية مثل شبكات الصرؼ الصحي كات١ساحات ات٠ضراء، مع غياب 
 1 .سياسة تنموية متوازنة بتُ الريف كات١دينة عمق من أزمة التعمتَ غتَ القانوفٓ

 العوامل الإدارية:المطلب السادس
ات١قصود بالعوامل الإدارية كظركؼ مساعدة على تفشي ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ التًاخي 

الإدارم الذم يعد من الأسباب الرئيسية التي تٝحت كلو بطريقة غتَ مباشرة بالتكاثر الرىيب للبناء غتَ 
 بسبب اختلبؿ 2القانوفٓ بشكل سرطافٓ، لاسيما الأكػػػػػػواخ القصديرية كالبناء الفوضوم غتَ ات١خطط

 .(الفرع الأكؿ  )الرقابة الإدارية  
كما أف التصدم الإدارم يعافٓ ىو الآخر من نقص الفاعلية بسبب ديناميكية الظاىرة 

كالإمكانيات الضخمة التي ت٭تاجها جهاز ات١راقبة، إذ تبقى حاجة ضركرية لضماف إلزامية تطبيق القانوف 
 .(الفرع الثافٓ  )كتوقيع اتٞزاء على ات١خالفتُ 

 الرقابة الإدارية للبناء: الفرع الأول
تٕدر الإشارة أف مهمة الرقابة أسندت بصفة أصلية إفُ البلدية، التي تكلف بهػػػػػا قبػػػل البناء 

 :كأثناءه، كبعده، عن طريق تسليم رخص كشهادات التعمتَ كت٦ارسة حق الزيارة كالاطلبع فهي ملزمة بػػػػ
ضركرة التزكد بأدكات التعمتَ، كفرض احتًاـ تٗصيصات الأراضي، كقواعد استعمات٢ا كالسهر  -

 على ات١راقبة الدائمة ت١طابقة عمليات البناء للشركط المحددة في القوانتُ كالأنظمة ات١عموؿ بها،
تٛاية الطابع اتٞمافِ كات١عمارم كانتهاج أت٪اط سكنية متجانسة في التجمعات السكنية، كاتٟفاظ  -

 على ات١واقع الطبيعية كالآثار،
 3 .تٛاية الأراضي الزراعية كات١ساحات ات٠ضراء تٔناسبة إقامة ت٥تلف ات١شاريع عبر البلدية -

لكن لا زالت اتٞزائر تعافٓ من نقص كبتَ في ت٣اؿ التحكم كمراقبة البناء للؤسباب سابقا، كالتي 
 .تتبلور في مدل كجود أجهزة ات١راقبة كفي مدل فعاليتها على أرض ات١يداف

 من ات١رسوـ 51 بالإضافة إفُ ما جاء في نص ات١ادة :الرقابة الإدارية من حيث الوجود:أولا 
 ات١تعلق بشركط الإنتاج ات١عمارم، كت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارم، كالذم 07-94التشريعي رقم 

 ات١عدؿ كات١تمم 05-04حدد قائمة الأعواف ات١ؤىلوف ت١عاينة البنايات الفوضوية، كسع القانوف 
 ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ في قائمة كنطاؽ جهاز ات١وظفتُ المحلفتُ ت١تابعة كمراقبة 29-90للقانوف

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص1 . 23عايدة ديرـ
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الأشغاؿ على أرض ات١يداف، إذ فَ ت٬علها مقتصرة على ضبط الشرطة القضائية كأعوانها ات١نصوص 
عليهم في قانوف الإجراءات اتٞزائية، كبعض موظفي مديرية البناء كالتعمتَ فحسب، بل مددىا إفُ 

 .بعض موظفي إدارة البلدية
فالرقابة الإدارية إذف موجودة كت٣سدة في جهاز كبتَ يتضمن أصناؼ عديدة من ات١وظفتُ ات١نتمتُ 

 لكن من ت٬سد مهاـ الرقابة رئيس المجلس الشعبي البلدم باعتباره ت٦ثلب عن 1إفُ ىيئات إدارية ت٥تلفة،
البلدية، كات١سؤكؿ على تنفيذ القوانتُ، كاتٟفاظ على النظاـ كالأمن العموميتُ بها، لاسيما قوانتُ التعمتَ 

  2 .كالبناء
 بالرغم من الوجود القانوفٓ تٞهاز الرقابة الإدارية، إلا أنو يفتقر :الرقابة الإدارية من حيث الفعالية: ثانيا

إفُ الكثتَ من الوسائل ات١ادية كالإدارية المحفزة على ات١ثابرة كعلى العطاء أكثر، فهناؾ عوامل أخرل ذات 
 :بعد اجتماعي كاقتصادم كسياسي تقلل من مدل فعالية ىذا اتٞهاز، كىذه العوامل تتمثل في

 ،أزمة السكن اتٟادة التي ت٘ر بها اتٞزائر 
 ،النزكح الريفي ات١تنامي ت٨و ات١دف 
  كثرة الأراضي التابعة لأملبؾ الدكلة ات١تواجدة داخل المحيط العمرافٓ أك في ت٤يطها، كالتي يسهل

 الاعتداء عليها من طرؼ ات١تجاكزين كبالأخص منها غتَ القابلة للبناء،
 ،انعداـ الوعي ات١عمارم لدل البعض 
  استغلبؿ ات١عارضة السياسية للمخالفتُ في ت٣اؿ البناء غتَ القانوفٓ، من أجل الفوز بأصواتهم في

 الانتخابات مقابل الدفاع عن بناياتهم غتَ القانونية ضد مصافٌ المجتمع،
  عدـ التنسيق بتُ مصافٌ إدارة البلدية ات١كلفة بالعمراف كالتصدم للبناء غتَ القانوفٓ من جهة

أكفُ، كمصافٌ إدارة البلدية ات١كلفة تٔنح الرخص كالشهادات من جهة ثانية، كمصافٌ الإدارات 
الأخرل التابعة لشركة سونلغاز كلشركة توزيع ات١ياه الشركب من جهة ثالثة، حيث أنو في كثتَ من 
الأحياف تتم ات١وافقة على منح الرخصة الإدارية اللبزمة لعملية إيصاؿ الكهرباء كالغاز إفُ بنايات 

 كالتي 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 61كفي ذلك ت٥الفة صرت٭ة لأحكاـ ات١ادة 3غتَ قانونية،
لا توصل فركع البنايات من ت٥تلف ات٠دمات، إلا باستظهار رخصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة :"تنص على أنو 

البناء، كت٤ضر إثبات مطابقة البناية الذم يعد من طرؼ أعواف مؤىلتُ تابعتُ ت١صافٌ التعمتَ 
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كاتٞدير بالذكر أف اشتًاط ت٤ضر إثبات مطابقة البناية نػػػػػػػػص عليو ات١رسوـ التنفيذم " للبلدية
 منو تنص 52كالذم كانت ات١ادة  (ات١لغى)176-91 على عكس ات١رسوـ التنفيذم15-19

لا توصل فركع البناءات من ت٥تلف ات٠دمات، إلا باستظهار رخصة البناء ككصل :"على أنو 
كفي رأينا فإف اشتًاط رخصة البناء، بالإضافة لمحضر إثبات ات١طابقة سيكوف لو الأثر " افتتاح الورشة

الات٬ابي في القضاء أك على الأقل اتٟد من التعمتَ غتَ القانوفٓ، إذ سيكوف البافٓ ملزما باحتًاـ 
ت٦ا .... مقتضيات قانوف العمراف، كإلا فإنو سيحرـ من التزكد من الكهرباء كالغاز كات١اء كات٢اتف

سيصعب بكل تأكيد إمكانية العيش بهذه البنايات، لكن بات١قابل فإف جل الشركات التي تقدـ 
 من 61مثل ىذه ات٠دمات كلغاية كتابة ىذه الأسطر، فَ تشرع بعد في تطبيق مقتضيات ات١ادة 

 إذ تكتفي بإيصاؿ البنايات بات٠دمات بالرخصة الإدارية ات١سلمة من 19-15ات١رسوـ التنفيذم 
 طرؼ البلدية كالتي تثبت موقع البناية،

  كما أف تقاعس الإدارة عن أداء مهامها كتهاكنها في دراسة ات١لفات، يتسبب في تٞوء الأفراد
خاصة إذا كانت كضعيتهم الاجتماعية تتطلب السرعة في منح رخصة البناء، إفُ الشركع في 

 1.أشغاؿ البناء، دكف انتظار إصدار رخصة البناء من طرؼ الإدارة ات١ختصة رغم أت٫يتها كإلزاميتها

 التصدي الإداري: الفرع الثاني
يتميز التصدم الإدارم لظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ ىو الآخر بالتًاخي كنقص الفاعلية من الناحية 
العملية، كىذا نتيجة لنفس العوامل السابقة الذكر، خاصة تلك ات١تعلقة باتٞوانب الاجتماعية، حيث أف 

ىناؾ تقاعسا في تطبيق أحكاـ قانوف التهيئة كالتعمتَ، فيما تٮص عمليات ات٢دـ كالإزالة لكل أثار 
كمظاىر البناء غتَ القانوفٓ ات١ادية، إذ أف رئيس المجس الشعبي البلدم ملزـ قانونا بعد استلبـ ت٤ضر معاينة 
ات١خالفة المحرر من قبل العوف ات١ؤىل، أف يباشر كافة الإجراءات الإدارية، كات١يدانية اللبزمة باستصدار قرار 

 إذ تنص 29-90 من القانوف 4 مكرر 76 كىذا طبقا ت١ادة 2ات٢دـ كتٕسيده ميدانيا بات٢دـ كالإزالة،
عندما ينجز البناء بدكف رخصة ، يتعتُ على العوف ات١ؤىل قانونا تٖرير ت٤ضر إثبات ات١خالفة : " على أنو

( 72)كإرسالو إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم كالوافِ ات١ختصتُ في أجل لا يتعدل اثنتُ كسبعتُ 
 .ساعة
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في ىذه اتٟالة، كمراعاة للمتابعات اتٞزائية، يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدم قرار ىدـ البناء في أجل 
 ".أياـ، ابتداء من تاريخ استلبـ ت٤ضر إثبات ات١خالفة (08)

 كاحتياطا كفي حالة تراخي رئيس المجلس الشعبي البلدم، كلعدـ تفويت فرصة ىدـ البنايات غتَ 
القانونية ات١نشأة حديثا، فات١شرع ألزـ الوافِ ات١ختص إقليميا بتحمل ات١سؤكلية كإت٘اـ ىػػػػػػػػذه ات١همة 

عند انقضاء ات١هلة كفي حالة قصور رئيس : " إذ تنص4 مكرر76 كىذا ما يستشف من ات١ادة 1الوطنية،
 .يوما (30)المجس الشعبي البلدم ات١عتٍ، يصدر الوافِ قرار ىدـ البناء في أجل لا يتعدل ثلبثتُ

تنفذ أشغاؿ ات٢دـ من قبل مصافٌ البلدية، كفي حالة عدـ كجودىا، يتم تنفيذ الأشغاؿ بواسطة الوسائل 
 .ات١سخرة من قبل الوافِ

 .يتحمل ات١خالف تكاليف عملية ات٢دـ، كت٭صلها رئيس المجلس الشعبي البلدم بكل الطرؽ القانونية
إف معارضة ات١خالف قرار ات٢دـ ات١تخذ من قبل السلطة البلدية أماـ اتٞهة القضائية ات١ختصة لا يعلق 

 ". إجراء ات٢دـ ات١تخذ من قبل السلطة الإدارية
من ىنا نلبحظ أف ات١شرع اتٞزائرم منح الإدارة المحلية ممكنة قانونية جد مهمة كخطتَة في نفس 
الوقت، ألا كىي إمكانية ىدـ البنايات ات١خالفة دكف الالتزاـ باللجوء إفُ السلطة القضائية، خاصة أف 

 .الاعتًاض أماـ اتٞهات القضائية ات١ختصة ليس لو أثر موقف لعملية ات٢دـ
لكن على أرض الواقع ت٧د تٕاىلب كبتَا ت٢ذه ات١ادة كحتى كإف أصدرت قرارات ات٢دـ فهي تبقى 

 .حبيسة الأدراج كلا تنفذ مطلقا
الواقع أف رئيس المجس الشعبي البلدم يتصرؼ على ىذا النحو بسبب تشعب اختصاصاتو البلدية 

من جهة، كبسبب ات٠وؼ من أعماؿ الشغب كالإخلبؿ بالنظاـ العاـ الذم يطبع عملية ات٢دـ، أك العمل 
على تٖقيق مصافٌ انتخابية ضيقة، كما أف السلطات المحلية تصطدـ بعدـ توافر البلدية على ات١ساكن 

 علما أف كثتَ من العائلبت 2اللبزمة من أجل إعادة إسكاف العائلبت بعد عملية الإخلبء القسرم،
كانت ت٣برة على تشييد بنايات غتَ قانونية، نظرا لعدـ توفر البناء النظامي، أك لعدـ قدرتهم ات١الية على 

 .شراء مساكن لائقة، خاصة في ات١دف الكبرل التي تشهد ارتفاعا جنونيا لأسعار كراء المحلبت السكنية
كما أف الوافِ يرل بأف اختصاصو احتياطي في عملية ات٢دـ بالتبعية إفُ رئيس المجلس الشعبي 

البلدم، الذم فَ يلتزـ بواجبو دكف أف تتًتب عليو أم مسؤكلية في مواجهتو، رغم أنو يتصرؼ كممثل 
لدكلة في ىذه اتٟالة كتٖت سلطة الوافِ ككزير الداخلية، كلقد اعتبر القضاء الإدارم الفرنسي في ىذا 
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الصدد بأف عدـ تدخل الإدارة لفرض قواعد العمراف لا يشكل مسلكا خاطئا، كأسس قضائو على أف 
 .الامتناع يندرج ضمن السلطة التقديرية للئدارة

كقد ترتب عن ىذه الوضعية آثار غريبة في اتٞزائر، مست تٔبدأ ات١ساكاة أماـ قانوف التعمتَ، فقد 
أصبح الشخص ات١خالف لالتزامات رخصة البناء تٮضع للدعول العمومية مباشرة، بغرض توقيع العقاب 
كإلزامو تٔطابقة البناء أك ىدمو، في مقابل ت٧د من قاـ بالبناء بدكف رخصة لا تتخذ السلطة الإدارية أم 

 1 .إجراء أماـ القضاء الذم يبقى عاجزا عن القياـ بأم إجراء لردعو
فالتًاخي ات١سجل على مستول كافة ات١دف الصغتَة كات١توسطة كالكبتَة ككذا العاصمة، ىو تراخي 
شامل كعاـ، فيما تٮص عمليات التصدم الإدارم لظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ، كيتًتب عنو تشجيع 

كتٖفيز أكبر على تفاقم الظاىرة، كانتشارىا بشكل فطرم سواء ما تعلق بالبناء ات١خالف الصلب أك البناء 
 2 .القصديرم

أما بالنسبة للطرؽ الاحتيالية التي ينشئ كينتشر بها التعمتَ غتَ القانوفٓ فهي كثتَة كمتعددة، أت٫ها 
تلك الصورة التي يتم فيها البناء خفية عن أعتُ الإدارة كالشرطة كالدرؾ، من خلبؿ الشركع في أعماؿ 

البناء في أكقات نهاية ساعات العمل، كنهاية الأسبوع كفي أياـ العطل ات١دفوعة الأجر من الأعياد الوطنية 
كالدينية، كبالأخص في فتًات أك مناسبات تٖضتَ الانتخابات بصفة عامة، كالانتخابات المحلية بصفة 

خاصة كحدث مهم في حياة إدارة المجالس ات١نتخبة، ىذا من الناحية الواقعية العملية غتَ أنو من الناحية 
فإف ات١شرع نص على أف الرقابة الإدارية تبقى مستمرة في كل أكقات اليوـ أثناء أكقات  (النظرية)القانونية

 أياـ، فعيوف الإدارة 07 أياـ على 07 ساعة ك24 ساعة على 24)العمل كخارجها في كل أياـ الأسبوع
 .(لا تناـ

لكن بتُ ما ت٬ب أف يكوف كما ىو كائن ىناؾ فرؽ ت٘ثل في نقص العتاد كاتٟوافز الإدارية للؤعواف 
ات١ؤىلتُ، كلكن رغم ذلك فإف اتٞهاز الإدارم للرقابة على أشغاؿ البناء يبذؿ جهودا لا تٯكن نكرانها في 

بعض ات١ناطق لتعقب أثار كجرائم البناء غتَ القانوفٓ بنوعيو الصلب كالقصديرم، غتَ أف ىذا الأختَ 
يتميز بسرعة الانتشار كالنشوء، إذ أنو كتٔجرد توقف بعض الأحياء القصديرية عن النمو جراء ات١راقبة 

الإدارية ات١شددة عليها أك استهلبؾ تٚيع الأراضي التي بداخل اتٟي، تظهر بنايات سرية أخرل في 
جهات متطرفة من ات١دينة، غالبا ما تكوف خارج حدكد المحيط العمرافٓ، أين تنعدـ الرقابة الإدارية على 
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العمراف، أك في نقاط ت٘اس اتٟدكد الإدارية للبلديات في جهات ىامشية يصعب مراقبة نشأة ات٠لية الأكفُ 
 1 .منها لتنتشر بسرعة فيما بعد كالفطر

بالإضافة إفُ أنو في كثتَ من الأحياف ت٧د الكثتَ من أعواف الرقابة ات١ؤىلتُ ىم بدكرىم يشيدكف 
بنايات تكوف ت٥الفة ت١قتضيات قانوف التعمتَ، ت٦ا ت٬علهم يشعركف بالتعاطف مع بقية ات١خالفتُ خاصة 

 .من يشيد بيوتا قصديرية
كما أف الأمر يصل ببعض ات١سؤكلتُ في الإدارة إفُ ات١صادقة على طلبات لا تستجيب للشركط 

كالقوانتُ العمرانية، كمنح تراخيص غتَ شرعية على سبيل المحاباة، أك تٖت كطأة بعض الضغوطات التي 
تٯكن أف تٯارسها ات١ستفيد من التًخيص العمرافٓ تٟمل اتٞهة الإدارية على منحو التًخيص غتَ القانوفٓ 

 .ات١خالف لأحكاـ كقوانتُ العمراف
إضافة إفُ أف غالبية الأحكاـ ات١نظمة ت١يداف التعمتَ تتميز بقواعدىا الإجرائية، كذات الطابع التقتٍ 

 في كثتَ من الأحياف، كىو ما يتسبب في  فهمهاكالتي يصعب على بعض أعواف الإدارة غتَ ات١ؤىلتُ
بعض اتٟالات في تأكيل قواعد كأحكاـ الضبط العمرافٓ بشكل خاطئ، كت٬عل الإدارة تٗرؽ القانوف 

 2 .كت٘نح تراخيص غتَ شرعية، أك ت٘تنع عن منح  تراخيص في حالات ألزمها القانوف تٔنحها
زد على ذلك أف ىناؾ تعقد كتثاقل في إجراءات الرقابة، كالتي غالبا ما تأتي متأخرة بالنظر إفُ 

 .اتٟركة ات١تسارعة لارتكاب ات١خالفات، كلاسيما فيما تٮص ظهور كتكاثر السكن القصديرم
بالإضافة لعدـ تٕرفٔ بعض ات١ؤسسات التي تستأنف الأشغاؿ ات١وقوفة، كتبيع العقارات التي تفتقر 

 .إفُ شركط السلبمة
من بتُ سلبيات النظاـ الرقابي اتٟافِ، إسناد مهمة الرقابة كالضبط تٞهات متعددة، خاصة فيما 

 كما أف ىذا التعدد يبعث فيهم ركح الاتكاؿ كاللبمبالاة كعدـ اتٞدية في 3يتعلق بتحديد ات١سؤكليات،
 فقد تطوؿ مدة التفكتَ في اتٗاذ القرار ات١ناسب تٔا ينفي كل إمكانية لاحتواء 4تأدية ات١هاـ كالواجبات،

ات١خالفة العمرانية، كتٕنب ات٠طأ المحتمل، ت٦ا ت٬عل تدخلها فيما بعد بلب جدكل كمتنافيا مع طبيعة 
النشاط الضبطي في ميداف التعمتَ، كالذم تكمن خصوصيتو في أنو كقائي بالأساس كالغاية منو تفادم 
كقوع الإخلبؿ بالنظاـ العاـ، كعدـ إتاحة الفرصة لوقوع الضرر، كتكوف النتيجة في الغالب اللجوء إفُ 

                                                 
. 52، ص  السابق ات١رجعكماؿ تكواشت،1
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 بات١قابل كثتَا ما يصعب تطبيق 1إجراءات ضبطية تكوف شدتها أكثر كطأة على اتٟريات الفردية،
الإجراءات القانونية على أرض الواقع كالتعرؼ على ات١خالفتُ، الذين غالبا مػػػػػػا يغيبوف أثناء عملية 

  2 .ات١راقبة
أما بالنسبة للموارد فإف اتٞماعات المحلية تشكو ضعف ات١وارد ات١الية، كما تشكو افتقارىا للموارد 

البشرية كالإطارات الفنية، فبحكم أف مادة التهيئة العمرانية ىي مادة معقدة كتقنية، تستلزـ كجود ىياكل 
فنية على مستول عاؿ من الكفاءة لتحقيق النجاعة اللبزمة، كالمحافظة على الثركة العقارية، مع العلم أف 

النقص في ات١وارد البشرية كالإطارات الفنية ت٬عل البلدية تأخذ قرارات غتَ صائبة كىو ما يؤثر على 
الدراسات التي تقوـ بها البلدية، كالتي تتصف بعدـ الدقة كلا تٖقق النتائج ات١رجوة كىو ما يكرس تبعيتها 

 3 .للئدارة ات١ركزية
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 :آثار التعمير غير القانوني: المبحث الثاني
توسع نطاؽ التعمتَ غتَ القانوفٓ بشكل كبتَ إذ فَ يعد يتضمن الأحياء القصديرية فقط بل امتد 

إفُ كل مظاىر ت٥الفة النصوص تٔا تشكلو ىذه ات١خالفات من آثار خطتَة أتت بأثرىا على العمراف 
 .(ات١طلب الأكؿ  )كعلى البيئة  

إف تأثتَات التعمتَ غتَ القانوفٓ فَ تنحصر على العمراف كالبيئة فقط بل شملت كأثرت على القواعد 
 .(ات١طلب الثافٓ  )ات١تعلقة بالأمن كالسلبمة كعلى إلزاميتها 

كامتدت تأثتَاتو إفُ اتٞانب الاقتصادم لاسيما في ت٣اؿ الأراضي الزراعية التي تشهد تناقصا يوميا 
 . (ات١طلب الثالث  )في مساحاتها بفعل البناء عليها 

أما بالنسبة للآثار الثقافية فهي عديدة كما أنها سات٫ت في زكاؿ اتٟدكد الفاصلة بتُ الريف كات١دينة 
 .(ات١طلب الرابع  )كما صاحبو من صعوبة في التكيف 

شملت تأثتَات التعمتَ غتَ القانوفٓ اتٞانب الاجتماعي كتركيبة المجتمع، لاسيما في مناطق التماس 
 .(ات١طلب ات٠امس  )بتُ الريف كات١دينة 

 :الآثار العمرانية والبيئية: المطلب الأول
 فإذا 1 يعتبر تشوه ات١بافٓ كالنسيج العمرافٓ من بتُ الظواىر العمرانية التي أصبحت ت٘يز مدننا،

كانت العمارة ىي ات١رآة التي تعكس تٚيع جوانب اتٟياة ات١ختلفة لعصر من العصور فما الذم تٯكننا أف 
نقولو عن كاجهة بناء غتَ قانوفٓ من أبنية ىذه العمارة؟ حيث أف لكل بناء مهما كاف حجمو مظهر 

تشاىده العتُ كتدركو الأحاسيس كتتفاعل معو في ات٢يئة اتٟضرية من خلبؿ الإحساس بالوحدة كات١كاف 
 2 .كبالتجربة الإنسانية عبر مفاىيم عدة كالتجانس كالتكامل كالتنظيم اتٟسي البصرم

لكن حركات البناء غتَ ات١نظمة كغتَ القانونية بكل أنواعها الصلبة كالقصديرية لا تعتَ للمصلحة 
العامة العمرانية أم اىتماـ، كذلك بتغليب ات١صلحة ات٠اصة من جهة كفقدانها عوامل كمقومات الذكؽ 

 .(الفرع الأكؿ  )كاتٟس اتٟضرم للمدينة من جهة أخرل 
 يتًتب عنها ضرر مادم معتبر للنسيج العمرافٓ، كتلوث صناعي كصحي بفعل ات١نشآت ات١شيدة 

  .(الفرع الثافٓ  )في مناطق التعمتَ غتَ القانوفٓ دكف تراخيص كلا رقابة إدارية  
 

                                                 
، مذكرة ماجستتَ في علم الاجتماع اتٟضرم، قسم علم الاجتماع كالدتٯوغرافيا، كلية العوـ الإنسانية كالعلوـ الأحياء المتخلفة والنمو العمرانيرضا سلبطنية ، 1

. 84  ص 2006-2005الاجتماعية، جامعة منتورم قسنطينة، السنة اتٞامعية 
. 67عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 2
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 المساس بالجمال الطبيعي والهندسي: الفرع الأول 
إف البناء غتَ القانوفٓ كالعشوائي كالقائم على ات١صلحة ات٠اصة، يتًتب عنو بالضركرة فوضى عمرانية 

 1. بالتعدم على ات١ساحات ات٠ضراءCIMENTAGE  DE LA VILLEكأتٝنتة ات١دينة 
 بدأت معظم ات١دف اتٞزائرية تفتقد ملبت٤ها كتراثها العمرافٓ الذم تٯيزىا، كذلك :فوضى ىندسية: أولا

نتيجة ظهور كانتشار البنايات غتَ القانونية، التي تٗلو من ذكؽ ىندسي سليم، إذ أصبحت تكتسح 
ات١ساحات كالأراضي الزراعية بشكل رىيب، ت٦ا يفقد ات١دينة عدة مشاريع تنموية من ناحية، كيقضي 

على استقطاب السياح من ناحية أخرل، إذ أف التعمتَ غتَ القانوفٓ يفتقد تٞماليات ات٢ندسة ات١عمارية 
كالتجانس كالانسجاـ مع المحيط، ت٦ا شوه كجو ات١دينة كعرقل مسار التنمية ات١ستدامة، كعلى ىذا النحو 

أصبح للنظاـ العاـ البيئي غاية مرجوة تتجسد في تٚاؿ الركنق كالذم يقصد بو ات١ظهر الفتٍ كاتٞمافِ 
 2 .للشارع كالذم يستمتع ات١ارة برؤيتو

لكن التعمتَ غتَ القانوفٓ شوه كجو ات١دينة، إذ ىو في اتٟقيقة عبارة عن مكعبات أتٝنتية متطاكلة 
رغم أف ىندستها لا ت٘ت بصلة لشيء مثل ىذا، فهي تفتقد " فيلبت"في السماء كالتي تسمى جوازا 

تٞماليات ات٢ندسة ات١عمارية كالتجانس كالانسجاـ مع المحيط كالتناغم معو، فهي خليط ىندسي دكف ركح 
كدكف ىوية، يؤذم النظر كت٬رح العتُ، فهي تتكوف عادة من أربعة أك تٜسة طوابق كلا يظهر إذا كانت 

 : ات١هم بالنسبة للقائمتُ على ات٧ازىا ىو3فيلبت أك عمارات،
أف يعلو بها دكف إعارة النظر إفُ ات٢ندسة ات١عمارية كات٢ندسة ات١دنية، ككذا علو البنايات المجاكرة  -

ففي حالة كقوع زلزاؿ يعصف بات١نطقة، فحتما ىذا النوع من البنايات ستقع كلها، كىذا بسبب 
أنها أت٧زت دكف الأخذ بعتُ الاعتبار القواعد ات١ضادة للزلزاؿ، ككذا درجة مقاكمة الأرضية ات١شيدة 

 عليها، كعدد الطوابق التي تٯكن أف تٖتملها،
استغلبؿ الطابق الأرضي للبناية في تكديس ت٥تلف السلع من كل الأنواع، جزء منها ت٭تل  -

 4 .الرصيف كاتٞزء ات١تبقي ت٭تل قسم من الطريق
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فالقائم بالبناء غتَ القانوفٓ لا يعتَ اىتماما للذكؽ العاـ كذكباف البناية في المجاؿ ات١شتًؾ مػػػػع 
المحيط، كيكفيو الاىتماـ بالأجزاء الداخلية فقط، لتتكوف بذلك أشكاؿ معمارية يسودىا عدـ الوحدة 

 1 .كالنظاـ
 175-91 من ات١رسوـ التنفيذم 27ىذا ما ت٬عل من مظهر البناية ت٥الفا ت٘اما لأحكاـ ات١ادة 

تٯكن رفض رخصة البناء أك منحها بأحكاـ : "المحدد للقواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ، كالتي تنص على أنو
خاصة إذا كانت البنايات كات١نشآت ات١زمع بناؤىا، ت٘س تٔوقعها كحجمها كمظهرىا ات٠ارجي بالطابع أك 

 .بأت٫ية الأماكن المجاكرة كات١عافَ كات١ناظر الطبيعية أك اتٟضرية ككذا بالمحافظة على آفاؽ ات١عافَ الأثرية
ت٬ب أف تبدم البنايات بساطة في اتٟجم ككحدة في ات١ظهر كات١واد ات١تماشية مع الاقتصاد الصحيح في 

 "....البناء كت٘اسك عاـ للمدينة كانسجاـ ات١نظر
يقصد بالوحدة التماسك ما بتُ البنايات، اتٖاد النمط ات١كوف للمشهد اتٟضرم بفعل تٖقيق مبدأ 

التكرار، في حتُ يعرؼ النظاـ من خلبؿ كل العلبقات ات١تشكلة في ما بتُ البنايات لتًتيب تٕمع 
، لكن البنايات غتَ القانونية غتَ موحدة تبعا (ات١دينة)كالتأثتَ في الإطار اتٟضرم الأكسع  (حي)حضرم 

للرغبة اتٞات٤ة لصاحب البناء في الابتداع على حساب الوسط  دكف رقيب، كما أنها غتَ منظمة بفعل 
كالتمادم في تعلية البنايات، ما يدفع لطرح التساؤؿ 2التكديس كاستغلبؿ كل فراغات ات٠صوصية كالتًفيو 

ت١اذا ىؤلاء الأشخاص يشيدكف أربعة طوابق فما فوؽ دكف إت٘امها كتٖويلها إفُ ت٤لبت في حتُ أف : التافِ
الأشغاؿ مازالت جارية فيها؟ ت٦ا ت٬عل من ات١دف اتٞزائرية عبارة عن كرشة كبتَة يغيب فيها ات١هندسوف 

كالتقنيوف، كالوحيد الذم يعمل في ىذه الورشة ات١فتوحة كالدائمة ىو البنّاء البسيط، الذم يضع طوبا فوؽ 
طوب، ككأف أصحاب ىذه البنايات يبحثوف عن شيء في السماء، كليس مهما في ذلك مقاييس 

، كىذا ما نصت عليو 3اتٞماؿ، على الرغم من أف ات١شرع اتٞزائرم ينص على اتٞانب اتٞمافِ في البناء
 ات١تعلق بشركط الإنتاج ات١عمارم كت٦ارسة مهنة 07-94 من ات١رسوـ التشريعي  رقم 02 الفقرة 02ات١ادة 

تعد نوعية البنايات كإدماجها في المحيط، كاحتـً ات١ناظر الطبيعية كاتٟضرية كتٛاية :" ات١هندس ات١عمارم 
 ".التًاث كالمحيط ات١بتٍ ذات ات١نفعة العامة
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لغرض التصدم لظاىرة عدـ إت٘اـ الأشغاؿ، كالتي تٕعل من النسيج العمرافٓ للمدف اتٞزائرية في 
، فإف كزارة 2كاتٟد من التدىور الشديد كالتشوه الذم شاب ات١ظهر بسبب ىذه البنايات1شكل أطلبؿ،

البناء كالسكن قامت بأعداد مشركع يتعلق بتوفتَ الإطار القانوفٓ، الذم يلزـ ات٠واص ات١ماطلتُ بضركرة 
استكماؿ بناياتهم كبالأخص الواجهات ات٠ارجية، على الرغم من إقامتهم في مساكنهم كشغلها ت١دة 

 ت٭دد قواعد مطابقة البنايات كإت٘اـ 15-08طويلة، كقد تٕسد ىذا ات١شركع باستصدار قانوف ت٭مل رقم 
إت٧ازىا، كطبقا لذلك فاف الدكلة خصصت مبلغا لإعادة تأىيل ىذا المجاؿ كذلك برصد ميزانية قيمتها 

 موقع على 7210 مليار دينار جزائرم، من أجل إت٧از برنامج تٖستُ الواجهة اتٟضرية ات٠اصة بػػػػ 189
ات١ستول الوطتٍ، حيث أف ىذه العملية ستشمل مليوفٓ سكن حضرم، أم ثلث اتٟظتَة الوطنية 

 3 .للسكن
 كمنو نطرح 2016 أكت 03 انتهت يوـ 15-08لكن بات١قابل فإف آجاؿ تطبيق القانوف 

التساؤؿ التافِ، ما مصتَ البنايات التي ستشيد بعد ىذا التاريخ؟ كىل ستلتزـ تٔقتضيات قانوف العمراف؟ 
لاسيما أف جل أصحاب رخص البناء لا يتوفركف على القيمة ات١الية التي ت٘كنهم من إت٘اـ بناياتهم في 

 كانت مشاريع 15-08الأجل المحدد في رخصة البناء، إذ أنو بالنظر للمرحلة السابقة لتطبيق القانوف
البناء ت٘تد لسنوات إف فَ نقل لعقود طويلة، إذ كما ذكرنا سابقا فإف التًكيز كاف ينحصر على الأجزاء 

 .الداخلية للعمارة من أجل استغلبت٢ا كالسكن فيها، أما الواجهة ات٠ارجية فإنها أخر ما ينجز
علما أنو بعد ثلبث أشهر من انتهاء  آجاؿ تطبيق القانوف ات١ذكور أعلبه صدرت عن الوزير الأكؿ 

 تعلق تطبيق العقوبات ات١نصوص بعد انتهاء آجاؿ قانوف مطابقة 2016 نوفمبر 06تعليمة بتاريخ 
البنايات، كمنح ات١واطنتُ أجلب غتَ مسمى لإكماؿ كمطابقة بناياتهم، كإعفاء ات١وثقتُ من طلب شهادة 
ات١طابقة لإبراـ عقود الإت٬ار، كالأكيد أف ىذه التعليمة تدخل في سياسة شراء السلم الاجتماعي كىي 
بطبيعة اتٟاؿ لن تصب في مصلحة العمراف اتٞزائرم، ت٦ا يبقي ظاىرة كرشات البناء ات١فتوحة مستمرة 

 .كمؤثرة على النسق اتٞمافِ للتجمعات اتٟضرية
 تلعب ات١ساحات دكرا مهما في حياة سكاف ات١دف، نظرا :التعدي على المساحات الخضراء: ثانيا

 :للبت٬ابيات ات١تعددة التي تقدمها ىذه الفضاءات فهي
 تشجع على الاندماج الاجتماعي بتُ سكاف الأحياء كتقوم ارتباطهم تٔدينتهم، -

                                                 
. 53 كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
. 68عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص2
. 53كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3
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 توفر الراحة كات٢دكء النفسي لزائرىا، -
 تٗفف من حدة التلوث تٔختلف أنواعو بتنقية ات٢واء، كالتخفيف من الضجيج كتلطيف اتٞو، -
 تعطي بعدا تٚاليا للمدينة، -
 .تعمل على تٛاية ات١ناطق اتٟساسة -

من ىذا ات١نطلق فإف المحافظة على ات١ساحات العمومية كات١ساحات ات٠ضراء كترقيتها من أىم 
الأىداؼ الأساسية لسياسة ات١دينة، قصد تٖقيق التنمية ات١ستدامة بصفتها إطارا متكاملب متعدد الأبعاد 

 1.كالقطاعات كالأطراؼ
خاصة أف إمكانية تٗصيص مساحات خضراء في ات١دينة اليوـ أصبح أكثر صعوبة، نظرا لتشبع 

ات١دينة، كقيمة العقار اتٟضرم كسلبية السلطات المحلية في التعامل مع ىذا اتٞانب، خصوصا مع استنفاذ 
الاحتياطات العقارية، كاعتبار ىذه ات١ساحات على قلتها، على أنها ليست أكلوية مقارنة بالوظائف 

اتٟضرية الأخرل، كىو ما يعكس بعض ات١مارسات ات١تعلقة بتبليط ىذه ات١ساحات في حالات أك تغيتَ 
 2 .كاقتطاع أجزاء منها لغايات متعددة في حالات أخرل

كما أف التعدم على ات١ساحات ات٠ضراء يكوف عن طريق الاستحواذ عليها بطرؽ ت٥تلفة، كبناؤىا 
فوضويا بالاتٝنت ات١سلح، كما ينجر عن ذلك من إخلبؿ بالوظيفة اتٞمالية كالبيئية للمحيط ات١بتٍ كغتَ 

ات١بتٍ للنسيج العمرافٓ للمدينة، علما أف المجاؿ ات١خصص للمساحات ات٠ضراء حاليا في اتٞزائر قد تقلص 
 أمتار 10 متً مربع للساكن أك أقل تبعا للمنطقة، بينما ات١قاييس الدكلة تتطلب 1كأصبح لا تٯثل سول 

 .مربعة
تٕدر الإشارة إفُ أف ات١ساحات ات٠ضراء ت٘ثل حاجة فيزيائية للمدينة، كىي من الضركريات 

ات١ساعدة على تنقية ات٢واء، لكوف النباتات تنتج الأكسجتُ في النهار كتستهلك ثافٓ أكسيد الكربوف 
 .للتمثيل الضوئي في الليل

أما من حيث التخطيط العمرافٓ، فاف ات١ناطق ات٠ضراء داخل النسيج تٖدث تقطعات تسمح 
بتخفيف التًكز اتٟضرم، كتضفي صبغة تٚالية على ات١ناظر الطبيعية ات١فضلة من طرؼ غالبية السكاف 

 .كأماكن للراحة كالتنزه

                                                 
، مذكرة ماجستتَ في ات٢ندسة ات١عمارية كالعمراف، تٗصص ات١دينة النمو العمراني وآثره على البيئة الحضرية، إشكالية التسيير العمراني، حالة مدينة باتنةماجد بربريس، 1

. 78ص 2012-2011كالمجتمع كالتنمية ات١ستدامة، كلية ات٢ندسة ات١دنية الرم كات٢ندسة ات١عمارية، جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية 
. 79-78نفس ات١رجع، ص 2
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في سياؽ ذم صلة فإف ات١ساحات ات٠ضراء كثتَة كمتنوعة، كلكل منها استعماؿ خاص، حيث 
تتشكل ات١ساحات ات٠ضراء في ات١دينة من الغابات اتٟضرية كات١تنزىات، كعادة ما تكوف ىذه ات١ساحات 

ت٦لوكة للبلدية كتتواجد في كسط ات١دينة أك في الأحياء ات١خططة، كتساىم ات١ساحات ات٠ضراء سواء كانت 
متنزىات أك حدائق في التنميق اتٟضرم للمدينة، كما أف الأشجار ات١غركسة على امتداد الطرقات تعد 

 .جزءا مهما من مكونات ات١ظهر العمرافٓ للمدينة
لغرض تٛاية ات١ساحات ات٠ضراء من ظاىرة التعدم بالبناء غتَ القانوفٓ، كلتًقيتها كلاستعادة ثقافة 

 ات١تعلق بتسيتَ ات١ساحات ات٠ضراء كتٛايتها كتنميتها، ثم تلبه 06-07التشجتَ تم استصدار القانوف رقم
 يوضح آليات تطبيق السياسة الوطنية اتٞديدة 2007 أكتوبر 07 ات١ؤرخ في 01منشور رقم ـ خ 

 1 .لإصلبح شبكة ات١ساحات ات٠ضراء، ككيفية إدراج ىذه الأختَة في كل مشركع بناء
 التلوث الصناعي والصحي: الفرع الثاني

 يتًتب على التعمتَ غتَ القانوفٓ آثار بيئية ذات انعكاسات سلبية على المحيط كعلى السكاف، 
فهو يساىم في تدىور  القاعدة البيئية من حيث زيادة التلوث بأشكالو، كانتشار الأكبئة نتيجة السكنات 

 .2ات٢شة، كالتي لا تراعي أبسط مقتضيات الصحة كالأمن العمومي، ما خلف تلوثا صناعيا كصحيا
إذ تتصف معظم مناطق البناء غتَ القانوفٓ السكنية تٔستول صحي منخفض جدا لانعداـ الوقاية 
الصحية، كبسبب قلة الوسائل الفعالة للتخلص من النفايات في تلك ات١ناطق ات١زدتٛة غتَ ات١خططة، في 

حتُ تفتقد البنايات غتَ القانونية ات١وجهة للنشاط الصناعي إفُ دراسة التأثتَ على البيئة كما حددىا 
 فقد بلغ عدد ات١نشآت التي تم 3 ات١تعلق بدراسة كموجز التأثتَ على البيئة،145-07ات١رسوـ التنفيذم 

 2700 مصنعا، كما تم توجيو 450 حوافِ 2008غلقها من قبل كزارة البيئة كتهيئة الإقليم في سنة 
 4 .إعذار ت١ؤسسات أخرل بسبب عدـ التزامها بات١عايتَ كالقوانتُ البيئية

 لا تٮفى أف التوطتُ الصناعي يعتبر من الآليات الأساسية في تنفيذ السياسات :التلوث الصناعي: أولا
اتٟضرية، خاصة إذا تعلق الأمر بتخفيف الضغط عن بعض ات١راكز اتٟضرية، كالقضاء على الاختلبلات 
العمرانية كالسكانية، كالرغبة في تعمتَ مناطق أخرل، لكن بات١قابل ىذه السياسة أدت إفُ نتائج عمرانية 
معاكسة للؤىداؼ ات١سندة للصناعة الوطنية في ىذا ات١يداف، ت٘ثلت بات٠صوص في ات٢جرة الريفية الكبتَة 

                                                 
. 54. 53كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص ص 1
 .308شهرزاد سي مرابط، ات١رجع السابق، ص 2

3
 34 ت٭دد ت٣اؿ تطبيق كت٤تول ككيفيات ات١صادقة على دراسة كموجز التأثتَ على البيئة، اتٞريدة الرتٝية عدد 2007 مايو 19 ت٦ضي في 145-07مرسوـ تنفيذم رقم   

 .2007 مايو 22مؤرخة في 
. 63عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص4
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كانتشار كاسع للعمراف العشوائي في البيئة الصناعية، كالتي تعكس بوضوح عدـ التحكم في النمو العمرافٓ 
كالتخطيط اتٟضرم، حيث أدل ذلك إفُ ظهور عدة مناطق عمرانية عشوائية سات٫ت في توسع ات١راكز 

  1 .اتٟضرية القائمة، كالتجمعات العمرانية الثانوية توسعا كبتَا كفي تٚيع الاتٕاىات
كما أدل التوطتُ الكثيف كالسيئ للمصانع كات١نشآت ات١لوثة، كبالأخص تلك ات١تخصصة في 

إنتاج مواد التطهتَ كالتنظيف كالزنك، إفُ إتلبؼ تػػػػػػػػربة المحيط الزراعي في جهػػػػػػػػػػػػػػػػات ت٥تلفة مػػػػػػػػػػػػػن 
الوطن، كبالأخص تلك ات١تواجدة في ات١دف الساحلية، كما ىو اتٟاؿ في عتُ ت٘وشنت كفي عنابة، فهذه 
ات١صانع فَ تكتفي بالتهاـ أراضي زراعية خصبة لإقامتها، بل لوثت الأراضي الزراعية المجاكرة بفضلبتها 
السائلة كنفايتها الصلبة، كالتي تم تصريفها بشكل فوضوم عشوائي في العراء، كفي الأراضي ذات التًبة 
البركانية ات٠صبة أك تكديسها في الضواحي القريبة من النسيج العمرافٓ، كما أف الإفرازات الغازية ت٢ذه 

 إذ كثتَا ما تسبب أمراض تنفسية كجلدية مشوىة كت٦يتة، أما 2ات١صانع أضرار صحية على مستنشقيها،
فهي تفتك بالعاملتُ، كالأشخاص اللذين ىم في احتكاؾ " الأميونت"ات١صانع ات١ختصة في صنع مادة 

مباشر مع ىذه ات١ادة، حيث أف سكاف الأحياء القصديرية كثتَا ما يستعملوف بقايا الصفائح من مادة 
في تركيبة بناء منازت٢م في شكل بناء جاىز، إذ يتًتب على استعماؿ ىذه الصفائح ات١كونة " الأميونت"

الإصابة بسرطاف أغشية الرئة، حيث أف أعراض ىذا ات١رض القاتل لا تظهر "  الأميونت"أساسا من مادة 
 سنة في كقت يستحيل فيو معاتٞة ىذا ات١رض ات٠بيث، الذم يؤدم في أخر ات١طاؼ إفُ 30إلا بعد مركر 

 .ات١وت
 إف التفشي الرىيب لسرطاف أغشية الرئة مؤشر خطتَ، يدعو إفُ التفكتَ اتٞدم كالعاجل في كيفية 

ات٠طتَة التي باتت تهدد حياة الآلاؼ من الأشخاص في ات٠فاء في ظل " الأميونت"القضاء على مادة 
ات١تعلق 10-03 من القانوف رقػػػم69خاصة أف ات١ادة 3غياب التوعية كات١عرفة الكاملة تٔظاىر ىذا السم،

تهدؼ مقتضيات اتٟماية من ات١واد الكيمياكية :"تْماية  البيئة  في إطار التنمية ات١ستدامة نصت على أنو
إفُ تٛاية الإنساف كبيئتو من الأخطار التي تٯكن أف تنجم عن ات١واد كات١ستحضرات كات١واد الكيمياكية في 

كما نصت ... " شكلها الطبيعي، أك التي تنتجها الصناعة سواء كانت صافية أك مدت٣ة في ات١ستحضرات
كل تغيتَ مباشر أك غتَ مباشر للبيئة يتسبب فيو :" من نفس القانوف في تعريفها للتلوث بأنو04ات١ادة 

                                                 
. 191.190، ص ص ، 2001ت٤مد بوت٥لوؼ، التنظيم الصناعي كالبيئة، الطبعة الأكفُ، دار الأمة، ، اتٞزائر، 1
. 39إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص 2
. 57كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3
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كل فعل ت٭دث أك قد ت٭دث كضعية مضرة بالصحة كسلبمة الإنساف كالنبات كاتٟيواف كات٢واء كاتٞو 
 ".كات١اء كالأرض كات١متلكات اتٞماعية كالفردية

تلك :"كما عرفت منظمة الصحة  العات١ية النفاية أك القمامة، القاذكرات أك ات١خلفات بأنها 
 "الأشياء التي أصبح صاحبها لا يريدىا في مكاف ما، ككقت ما، كفَ تعد ت٢ا أت٫ية أك قيمة

 :في سياؽ ذم صلة إف ظهور النفايات الصلبة جاء لعدة عوامل منها
 زيادة عدد السكاف، -
 النمو الاقتصادم أك تٖسن مستول ات١عيشة، -
 تطور طرؽ الإنتاج كالتحسن في كسائل التغليف كالتسويق، -
 1.توسيع ات١دف القائمة كبناء ات١دف جديدة -

من ىذا ات١نطلق منع ات١شرع منح رخصة البناء أك رخصة التجزئة أك منحها شريطة تطبيق التدابتَ التي 
أصبحت ضركرية تٟماية البيئة، إذا كانت ىذه البنايات بفعل أت٫يتها كموقعها كمآت٢ا أك حجمها عواقب 

 كما أنو تٯكن رفض منح رخصة البناء إذا كانت البنايات بفعل موقعها تٯكن أف تتعرض 2ضارة بالبيئة،
 3 .لأضرار خطتَة يتسبب فيها الضجيج

 أف مسؤكلية تٖقيق مدينة صحية تقع على عاتق ات١واطن بالدرجة الأكفُ، لأنو :ثانيا التلوث الصحي
ات١عتٍ الأكؿ بطهارتها كات١تضرر الأكؿ من تلوثها، إذ تٯكن القوؿ أف ظاىرة التلوث بالنفايات ات١نزلية 

كالصناعية أصبحت من الصفات ات٠اصة بات١دف اتٞزائرية، كما أنها من أىم مشاكل ات١دف العصرية كالتي 
 كيزداد حجم النفايات بازدياد درجة التحضر، زد على ذلك أف النفايات ات١نزلية 4تتطلب حلولا خاصة،

تتحوؿ من يوـ إفُ آخر لطبيعة معقدة، فبالإضافة إفُ الغذاء فهناؾ فضلبت ناتٕة عن العلب ات٠اصة 
 فحسب الإحصائيات الرتٝية لوزارة البيئة فإف نقاط التجميع 5بالتغليف كالأكياس البلبستيكية كغتَىا،

 نقطة على ات١ستول الوطتٍ، كما أف الفرد اتٞزائرم 3200فاؽ _ مفارغ فوضوية_  الفوضوية للنفايات
 .غ750 كلغ من النفايات يوميا، أم ما يقارب ضعف ات١عدؿ العات١ي ات١قدر بػػػػػ1.2ينتج ما معدلو 

                                                 
. 46، ص 2012بوتٚعة خلف الله، مدخل إفُ تسيتَ التقنيات اتٟضرية، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، 1
. 175-91 ات١رسوـ التنفيذم 53ات١ادة 2
. 175-91 ات١رسوـ التنفيذم 4ات١ادة 3
. 80ماجد بربريس، ات١رجع السابق، ص4
. 57كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 5
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ىذه ات١عطيات تؤكد أف للعادات الاستهلبكية دكر في ىذا الارتفاع، كما أف لسلوؾ الأفراد كت٦ارساتهم 
كدكر اتٞماعات المحلية أت٫ية كبرل للحد من انتشار ىذه النقاط الفوضوية، لاسيما تلوث المحيط الذم 

 :يعود لعدة عوامل منها
 عجز كقلة عماؿ النظافة ككسائل نقل النفايات، -
 انتشار نقاط التجميع الفوضوية، -
 نقص اتٟاكيات كغيابها في بعض الأحياء، -
 .طبيعة النفايات كرفض العماؿ رفعها -

كما أف نسبة معتبرة من السكاف تٯيلوف إفُ الرمي العشوائي بسبب غياب الثقافة اتٟضرية 
 بات١قابل ت٧د أف كثتَا من الأحياء السكنية 1للسكاف، ت٦ا يساىم في انتشار نقاط التجميع الفوضوية،

العشوائية تكوف بقرب الودياف، كالتي تشكل بدكرىا بؤرا لتكاثر ت٥تلف اتٟشرات الضارة كاتٞرذاف كانتشار 
 .الركائح الكريهة كتشويو صورة ات١دينة

تعتبر قنوات الصرؼ الصحي ات١تعلقة تٔياه الأمطار ات١ستعملة كات١ياه القذرة، من أىم البتٌ التحتية 
للستَ العادم كالصحي للمدينة، كلكن كثتَا من الأحياء الفوضوية تفتقد ت١ثل ىذه البتٌ، ت٦ا ت٬عل 

سكانها يعيشوف أكضاعا بيئية خطتَة، تنذر تْدكث كوارث صحية تهدد سلبمتهم، إذ لا يكاد تٮلو زقاؽ 
من القمامة كالأكساخ كالركائح الكريهة، كىو ما يؤدم إفُ انتشار اتٟيوانات الضالة ناىيك عن عدـ ربط 

ىذه الأحياء بأكملها بقنوات صرؼ ات١ياه القذرة، حيث يلجأ السكاف إفُ طػػػػػػػػػػػػػرؽ تقليدية لصرؼ 
ات١ياه، كذلك عن طريق حفر سراديب عشوائية ت٢ذا الغرض، أك حفر مطامر خاصة، كتٕدر الإشارة إفُ 

داء الليشمانيا، التهاب :أف ىناؾ كثتَ من الأمراض كالأكبئة الفتاكة التي طفت إفُ السطح نذكر منها 
فهذه الأمراض كالأكبئة ىي أثار كحتمية لبيئة ...الكبد الفتَكسي، الكولتَا، التيفوئيد، اتٞدرم، كات١لبريا

فقتَة تتميز بتدفٓ مستول ات١عيشة كالتكدس السكافٓ، كغياب ات١رافق الصحية  كظركؼ الإسكاف 
التعسة، إذ تٯكن القوؿ أف القاع ىو مهد الأكبئة، كأف الأحياء غتَ القانونية خاصة منها القصديرية تقع 

 2 .في قاع سلم التطور الاقتصادم كالاجتماعي كالثقافي للمدينة
 
 

                                                 
. 82.81ماجد بربريس، ات١رجع السابق، ص ص 1
. 57كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 2
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 الآثار المتعلقة بالأمن والسلامة: المطلب الثاني
نظم ات١شرع عملية البناء تٛاية للؤفراد كات١متلكات كرعاية للنظاـ كحفاظا على تنظيم المجاؿ 
اتٟضرم، فإذا أقيمت البنايات بطريقة غتَ مدركسة، كغتَ ت٥طط ت٢ا كدكف الأخذ بعتُ الاعتبار 

الدراسات ات٢ندسية اللبزمة كالشركط القانونية ات١فركضة، كحالات اتٟظر ات١قررة فإف ذلك كلو لا تٮرج عن 
إطار تعريض حياة كصحة الأشخاص كت٦تلكاتهم للخطر، بغض النظر عما إذا كانوا أصحاب ىذه 

 إذ يعتبر اختيار ات١وقع ات٠طوة الأكفُ في تٖديد مشػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػركع 1البنايات أك ما جاكرىا أك حتى ات١ارة،
البناية، كتكمن أت٫ية ىذا العامل في تٖديد درجة صحة البناية مستقبلب، إلا أنو نتيجة عدـ التخطيط أك 
سوء التخطيط كنقص الرقابة كات١تابعة اللبزمتتُ من قبل الإدارات ات١عنية يتًتب عن ذلك أخطار ت٤تملة 

 .(الفرع الأكؿ  ) كخطر الفيضاف 2قد تعصف بالبناية كسكانها
إفُ جانب تشييد بنايات على أراضي عرضة ت٠طر الفيضاف، صرنا نشهد بنايات مشيدة على 

 .(الفرع الثافٓ  )أراضي عرضة ت٠طر الانزلاؽ 
كما أنذرتنا بعض الكوارث الطبيعية بأف كثتَ من البنايات مشيدة على أراض عرضة ت٠طر الزلازؿ 

 .(الفرع الثالث )مع ما تٗلفو ىذه الزلازؿ من خسائر بشرية كمادية 
ىذا تٓصوص الكوارث الطبيعية أما من جانب الكوارث كالأخطار الصناعية فكثتَ من البنايات 

 .(الفرع الرابع  )مشيدة في أماكن تٯنع فيها البناء لقربها من ات١نشآت الصناعية ات١صنفة 
 البنايات المشيدة في أراضي عرضة لخطر الفيضانات : الفرع الأول

إذا كاف البناء أك التهيئة مقرر في :" على أنو175-91 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 03تنص ات١ادة 
أرضية معرضة للؤخطار الطبيعية مثل الفيضانات كالات٧راؼ كات٩فاض التًبة كانزلاقها كالزلازؿ كاتٞرؼ، 

تٯكن رفض رخصة البناء أك التجزئة أك منحها بالشركط ات٠اصة الواردة  في القوانتُ كالتنظيمات ات١عموؿ 
 ".بها

فغالبية البنايات التي أت٧زت على حوافي الأكدية كغتَىا من ات١ناطق ات١عرضة للكوارث الطبيعية 
الكبرل، ىي بنايات غتَ قانونية جاءت ت٥الفة لتوجيهات ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كت٥طط 

كيتًتب عن ىذا التموضع أضرار كخسائر جسيمة 3شغل الأراضي ككذا الرخص كالشهادات العمرانية،
 أنو في تلك السنة لوحدىا تواجدت أكثر 2003بسبب الفيضانات، فقد كشفت دراسة أعدت سنة 

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 1 . 27.26 ص عايدة ديرـ
. 37إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص2
. 37نفس ات١رجع، ص 3
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 بناية في اتٞزائر مشيدة على أراضي معرضة ت٠طر الفيضانات، كالتي ترتب عنها العديد 100.000من 
 :من ات٠سائر ات١ادية كالبشرية ناىيك عن الإرث ات١تخلف بعدىا فعلى  سبيل ات١ثاؿ ترتب

 7543 شخص كجرح 200 الذم تسبب في مقتل 2001نوفمبر10فيضاف باب الواد في  -
 مؤسسة كمنشأة 156بكاملو في الأكحاؿ، تضرر أكثر من " تريوفِ"شخص كغرؽ كاختفاء سوؽ 

 03 عائلة، كقدرت ات٠سائر ات١ادية تْوافِ 1500 مسكن، كإعادة إسكاف 360عمومية، تهدفٔ 
 الذم 1مليار دكلا، كأرجعت أسباب تلك ات٠سائر إفُ التساقط الكثيف للؤمطار بشكل متواصل،

 : ساعة، كالإخلبؿ بقواعد البناء كالتعمتَ ات١تمثلة في24ملم في 200قدر ب 
  انعداـ أك النقص في ات١ساحات ات٠ضراء كالأشجار بات١نطقة ات١نحدرة، كارتفاع الكثافة السكانية بها

 . ساكن64.050فقد قدر عدد سكاف باب الوادم في سنة اتٟادثة ب 
 تعمتَ فوضوم غتَ ت٥طط، مع قياـ الأفراد بالبناء في ت٣رل الوادم. 
 تٕهيزات شبكة صرؼ ات١ياه غتَ صاتٟة أك غتَ كافية. 
 فشل القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كأدكات التعمتَ في التوقع من الأخطار الطبيعية. 

ككذلك اتٟاؿ بالنسبة لفيضاف مدينة غرداية، علما أف ىذه ات١دينة تدخل ضمن التًاث العمرافٓ  -
 كالذم تبتُ 2003 أكتوبر01العات١ي، كقد تزامن الفيضاف مع أكؿ يوـ من عيد الفطر ات١بارؾ ات١وافق 

 من ت٣موع السكنات قد تضررت من الفيضانات، % 98من خلبؿ معينات فرؽ ات١راقبة التقنية بأف 
 مسكن في صنف البرتقافِ كالأخضر، كىي سكنات قابلة للتًميم كقد 11.100كقد أحصت 

 كحدة سكنية جديدة من نوع البناء اتٞاىز لإيواء العائلبت ات١تضررة من 5600خصصت اتٟكومة 
 مليار دينار 20 آخرين، كخسائر مادية بقيمة 89 شخصا كجرح 34الكارثة، التي تسببت في مقتل 

جزائرم، كأرجعت أسباب ات٠سائر إفُ البنايات الطينية ات١شيدة في ت٣رل الوادم مع انعداـ تٕهيزات 
 2 .صرؼ ات١ياه كعدـ احتًاـ ت٥ططات التعمتَ

 البنايات المشيدة في أراضي عرضة لخطر الانزلاق: الفرع الثاني
من أكثر الولايات التي تعرؼ خطر الانزلاؽ مدينة قسنطينة، كالتي يعود الاىتماـ بها من قبل 
سلطات الاحتلبؿ الفرنسي إفُ نهاية ات٠مسينات، إذ أنو قاـ بتحديدىا كإخضاعها تٔوجب ت٥طط 

 .التعمتَ الرئيسي آنذاؾ إفُ ارتفاؽ عدـ البناء

                                                 
. 64عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص1

. 64 ات١رجع نفسو، ص  2
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إلا أف التوسع اتٟضرم السريع كالعفوم ت١دينة قسنطينة بعد الاستقلبؿ، كإغفاؿ السلطات لتًاتيب 
استعماؿ الأراضي ات١تزامن مع سياسة الاحتياطات العقارية، ترتب عنو تسارع عمليات البناء على 

، في حتُ تعرؼ مناطق أخرل من اتٞزائر العاصمة  الأراضي ات١عرضة للبنزلاؽ كاستمرارىا إفُ غاية اليوـ
ىذه الظاىرة بسبب اكتساح البنايات للؤراضي، كتشييدىا على ات١نحدرات ات٠طرة على حساب دكر 

 .ات١ساحات ات٠ضراء في تثبيت التًبة لتفادم الات٧راؼ
من ىنا نلحظ خطورة البنايات ات١شيدة في أراضي عرضة ت٠طر الانزلاؽ، فهي بداية مشيدة خرقا 

قوانتُ التعمتَ التي ت٘نع ىذا النوع من البناء، كما أنها تشكل خطرا على أركاح أصحابها ككػػػػػػػػػػػػػػػػػػذا 
قاطنيها، كحتى اتٞتَاف في حالة انهيار ىذا النوع مػػػػػػػػػن البنايات كونها مشيػػػػػػػػدة علػػػػػػػػػػػػػى أراضػػػػػػي غتَ 

صلبة، كتعتبرىا ت٥ططات التعمتَ، ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كت٥طط شغل الأراضي، كأراضي 
 .غتَ قابلة للتعمتَ كتٗضع لارتفاؽ دائم بعدـ البناء نظرا ت٠طورتها

 البنايات المشيدة في أراضي عرضة لخطر الزلازل: الفرع الثالث
تعتبر اتٞزائر من الدكؿ ات١هددة تٓطر الزلزاؿ، بسبب تباين تضاريسها كمورفولوجيتها العامة، كلكن 

 :بدرجات متفاكتة، كيبقى المجاؿ الصحراكم الوحيد الذم لا يعافٓ ىذه الأخطار للؤسباب التالية
 أف صلببة الأرضية القدتٯة ت٘نع كل احتماؿ تقريبا بوقوع  الزلازؿ في تٚيع ات١نطقة الصحراكية، -
 أف ت٣موعة السهوؿ العليا كالأطلس الصحراكم لا تقع تٖت خطر الزلازؿ عدا اتٞهة القريبة  -

 منها إفُ جباؿ الأكراس،
أف ات١نطقة التلية ىي الأكثر تعرضا ت٠طر الزلازؿ، بسبب التكوين اتٟديث للسلبسل اتٞبلية في  -

الذم يتطابق مع خط التقاء صفحتي القشرة الأرضية - العصر اتٞيولوجي الثالث- ىذه ات١نطقة
 .الضاغط على كل منطقة البحر الأبيض ات١توسط

حيث إف اتٞزائر توجد خاصة القسم الساحلي منها على اتٟافة الشمالية للصفحة الإفريقية التي 
 .ىي في اصطداـ مع الصفحة الأكركبية الأسيوية ت٦ا يسبب الزلازؿ

يتبتُ خطر تواجد الزلازؿ من خلبؿ ات١علومات التارتٮية التي تذكر بأنو كقعت زلازؿ مدمرة مست 
، 1922، 1873، 1867)كالشلف (1790)، ككىراف(1716)شماؿ اتٞزائر مثل زلزاؿ العاصمة

 1908،1947)كقسنطينة (1965)كات١سيلة (1910)كصور الغزلاف (1980، 1954، 1934
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كما أنو يوميا يسجل كقوع زلازؿ في ات١ناطق ات١ذكورة أعلبه، لكن بدرجة ضعيفة لا يشعر بها  (1985
 1 .الإنساف في كثتَ من الأحياف، كلكن ت٬ب أف لا نغفل عن إمكانية كقوع زلازؿ مدمرة

رغم اعتبار اتٞزائر كتعهدىا في ىذا المجاؿ بأخذ الاحتياطات اللبزمة عند البناء، كرقابة حركة 
، إلا أف آثار زلزاؿ بومرداس أثبتت 1980 أكتوبر 10يوـ  (الشلف)التعمتَ على أثر زلازؿ الأصناـ 

 :عكس ذلك، فقد ظهر إفُ العياف ىشاشة البنايات كالانتشار الرىيب للبنايات غتَ القانونية بسبب
  تضرر البنايات كانهيار العديد منها في كلاية بومرداس بسبب عدـ احتًاـ أدكات التعمتَ كقواعد

البناء، لاسيما المحددة منها بالوثيقة التقنية التنظيمية ات١تعلقة بالنظاـ اتٞزائرم ت١قاكمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة 
الزلازؿ، كبسبب ضعف ات١واد ات١ستعملة في البناء كعدـ مقاكمتها من جهة، بالإضافة إفُ غش 

 .القائمتُ بعمليات البناء  فيما تٮص تركيبة  كدرجة تركيز الاتٝنت ات١سلح من جهة أخرل
  ُتضرر البنايات ات١تواجدة بولاية اتٞزائر أكثر من البنايات على مستول بومرداس، كارتداد الآثار إف

كلايات أبعد، حيث يشتَ حجم البنايات ات١نهارة بفعل الزلزاؿ، إفُ تضرر كلاية اتٞزائر على كلاية 
بومرداس رغم أف بؤرة الزلزاؿ كقعت بزمورم في كلاية بومرداس، كيعود سبب ذلك إفُ التوسع 
العمرافٓ اتٟديث، كغتَ ات١نظم  باتٞزء الشرقي من العاصمة، في شكل تٕزئات غتَ شرعية أك 

ت٣موعات سكنية غتَ شرعية مشيدة على أراضي طينية غتَ صاتٟة للبناء، كما أنها فَ تٖتـً قواعد 
 . خاصة ما تعلق منها بعلو البنايات كارتفاعها كالذم لا يتناسب مع نوعية الأرضية2التعمتَ

، كالتي خلفت خسائر 2003 كزلزاؿ بومرداس 2001تٕدر الإشارة أنو بعد فيضاف باب الوادم 
كبتَة كخطتَة في الأركاح كات١متلكات، قاـ ات١شرع اتٞزائرم على إثػرىا تٔراجعة ات١نظومة التشريعية، مشددا 
على أت٫ية الوقاية من الأخطار الكبرل، الطبيعية منها كالتكنولوجية في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ كغتَىا من 

المجالات، كما أفرد قانونا خاصا بالوقاية من الأخطار الكبرل كتسيتَ الكوارث في إطار التنمية ات١ستدامة 
 الذم استحدث ت٣موعة من الضمانات من شأنها التخفيف من ت٥اطر الكوارث 20-04تٖت رقم 

الطبيعية في ت٣اؿ العمراف، كات١خططات العامة للوقاية من الزلازؿ كالفيضانات، التأمتُ الوقائي من 
 .الكوارث الطبيعية، كنزع ات١لكية بسبب ات٠طر الكبتَ

                                                 
 13اتٞزائر غدا، ات١رجع السابق، ص 1
. 65عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص2
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حيث تسعى قواعد الوقاية من الأخطار الكبرل كتسيتَ الكوارث، إفُ الوقاية من الأخطار 
الكبرل، كالتكفل بآثارىا ضمن سياسة اتٟفاظ على التنمية كتػػػػػػػػػػػػػػػػػػراث الأجياؿ القادمػػػػػػػػػػػػػػة كتأمتُ 

 : كلتحقيق كل ىذا فهي تعمل على1ذلك،
 تٖستُ معرفة الأخطار كتعزير مراقبتها كترقبها، كتطوير الإعلبـ الوقائي عن ىذه الأخطار، -
مراعاة الأخطار في استعماؿ الأراضي، كفي البناء كالتقليل من درجة قابلية الإصابة لدل  -

 الأشخاص كات١متلكات،
كضع ترتيبات تستهدؼ التكفل ات١نسجم كات١ندمج كات١تكيف مع كل كارثة ذات مصدر طبيعي  -

كما أف ىناؾ ت٣موعة من ات١بادئ التي تقوـ عليها قواعد الوقاية من الأخطار 2أك تكنولوجي،
 :الكبرل كتسيتَ الكوارث ىي

 مضمونو ألا يكوف عدـ التأكد، بسبب عدـ توافر ات١عارؼ العلمية :مبدأ الحذر والحيطة 
 .كالتقنية سببا في تأختَ اعتماد تدابتَ فعلية كمتناسبة ترمي إفُ الوقاية من أم خطر

 يأخذ في اتٟسباف عند تٖديد كتقييم أثار كل خطر أك كل قابلية للئصابة تداخل :مبدأ التلازم 
 .كاستفحاؿ الأخطار بفعل كقوعها بكيفية متلبزمة

 حػػػػػػػػػػػػػػػرص أعماؿ الوقاية قػػػػػػػػػػػػػػػػػػدر : العمل الوقائي والتصحيحي بالأولوية عند المصدر
الإمكاف، كاستعماؿ أحسن التقنيات كبكلفة مقبولة اقتصاديا، كالتكفل أكلا بأسباب القابلية 

 .للئصابة، قبل سن تدابتَ التحكم
 يكوف لكل مواطن اتٟق في الاطلبع على الأخطار المحدقة بو، كعلى ات١علومات :مبدأ المشاركة 

ات١تعلقة بعوامل القابلية للئصابة ات١تصلة بذلك، كت٣موع ترتيبات الوقاية من الأخطار الكبرل 
 .كتسيتَ الكوارث

 ت٬ب أف تٖرص منظومة الوقاية من الأخطار الكبرل على متابعة :مبدأ إدماج التقنيات الجديدة 
 3 .التطورات التقنية في ت٣اؿ الوقاية من الأخطار الكبرل كتدت٣ها كلما دعت الضركرة لذلك

 
 

                                                 
، مذكرة ماجستتَ قانوف إدارم كإدارة عامة، قسم اتٟقوؽ، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ مدى فاعلية قوانين العمران في مواجهة مخاطر الكوارث الطبيعيةكاىنة مزكزم ، 1

. 86 ص 2012-2011السياسية، جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية 
 20-04 القانوف 07ات١ادة 2
 20-04 القانوف 08ات١ادة 3



158 
 

 البنايات المشيدة  في أراضي عرضة للخطر الصناعي:الفرع الرابع
تٯكن أف تشيد البنايات غتَ القانونية ضمن مناطػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػق ت٣اكرة للؤنشطة الصناعية كالصحية 

 :ات٠طرة، كما تٯكن أف تشييد فوؽ خطوط نقل الغاز كالنفط أك تٖت شبكة الكهرباء
 أخطار شبكة الكهرباء: أولا

إف البنايات ات١نجزة تٖت شبكات الكهرباء كظاىرة أخذت تستفحل، خاصة في ات١ناطق الشمالية 
كبشكل لافت للبنتباه في ات١دف الكبرل، إذ أف ىناؾ ت٣معات سكنية كاملة مشيدة تٖت شبكات 
الضغط ات١توسط كالعافِ، ت٦ا يعتٍ أف مئات الآلاؼ من اتٞزائريتُ معرضوف تٟوادث ت٦يتة بصفػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة 

يومية، عن طريق التكهرب نتيجة الاقتًاب من الشبكة، كالاحتكاؾ ات١باشر بالكوابل الكهربائية، فضلب 
عن خسائر معتبرة لشركة سونلغاز بفعل الأعطاب الناتٕة عن ىذه اتٟوادث كالإزعاج الذم تتسبب فيو 

 1 .للزبائن
كما أف ىناؾ دراسات علمية أثبتت أف السكن تّوار خطوط نقل الكهرباء، ذات الضغط العافِ 
تسبب عدة أمراض من بينها السرطاف، ت٢ذا نص القانوف ات١تعلق بتوزيع الكهرباء كالغاز على منع البناء 

 2 .على الأراضي التي ت٘ر منها خطوط نقل الكهرباء ذات الضغط العافِ
يعود سبب انتشار ىذه الظواىر إفُ ت٣موعة من العػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوامػػػػػػػػػػػػػػػل يتقدمها عامل البناء غتَ القانوفٓ، 
بالإضافة إفُ غياب التنسيق ات١طلوب بتُ ت٥تلف ات١صافٌ كات٢يئات ات١عنية، كالذم يؤدم إفُ نشوء كانتشار 
بنايات عشوائية، يتًتب عنها أثار خطتَة تتمثل أساسا في كفاة أشخاص عن طريق التكهرب، بالإضافة 

إفُ إعاقة أعماؿ الصيانة التي تقوـ بها الشركات ات١ختصة ت٦ا يكلف شػػػػػػػركة سونلغاز خسائر مادية 
 3 .معتبرة
 بناية 7500 في اتٞزائر إفُ تشييد أكثر من 2003 تشتَ دراسة أت٧زت سنة :أخطار شبكة الغاز: ثانيا

 . بناية أخرل متصلة مباشرة تٔناطق النشاط الصناعي8000على أنابيب نقل الغاز ك  
 أكبر كارثػة صناعية عرفتها 2004 جانفي19كلقد شكل انفجار مركب الغاز بسكيكدة بتاريخ 

اتٞزائر، كالتي خلفت العديد من الأضرار على البنايات السكنية الواقعة في ت٤يط الكارثة، كخسائر مادية 
 مليار دينار بسبب تشقق في خط الأنابيب، كما رتب انفجار أخر لأنبوب ناقل 500فادحة قدرت بػػػ 

                                                 
. 38إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص1
 16،ص 2010نورة منصورم، قواعد التهيئة  كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، دار ات٢دل، اتٞزائر، 2
. 55ص  كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،3
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 10 آخرين، مع تٖطيم 77 أشخاص، كجرح 07 مقتل 1998 مارس 03الغاز بنفس الولاية بتاريخ 
 1.بناية أخرل لقربها من موقع اتٟادث50مساكن كانت مشيدة عليو، بالإضافة إفُ تضرر

لكن للؤسف ىناؾ أحياء بكاملها قد أنشأت بطرؽ فوضوية داخل المحيط الأماف ات٠اص بوحدات 
نفطاؿ، مع كجود بنايات ملبزمة للمخازف العملبقة ات١وجودة في تلك ات١ناطق، كات١عبأة تٔختلف ات١واد 
ات٠طتَة على غرار الغاز كالبنزين كحتى الكتَكزاف، ناىيك عن ات٠زانات الأخرل ات١ليئة بالزيوت ات٠طتَة 

 .بيئيا
علما أف ىذه ات١خازف تتعرض بشكل دكرم لارتفاع في حرارتها، ت٦ا يستدعي إطلبؽ صفارات 

الإنذار كتبريدىا عن طريق خراطيم ات١ياه الكبتَة، كنظرا للخطورة الكبتَة الكامنة من كراء ىذه الوحدات 
كت٥ازنها العملبقة، فإف ت٥ططات التهيئة كالتعمتَ كشغل الأراضي تنص على ضركرة نقل مثل ىذه 

 المحيط البيئي 2ات١نشآت خارج حدكد النسيج العمرافٓ أك العكس كىذا في إطار عمليات تٖصتُ
كالسكتٍ، إذ أف الأمر يتعلق تْياة كسلبمة الآلاؼ من ات١واطنتُ القابعتُ تٔحاذاة مركبات توزيع مواد 

 .سريعة الالتهاب، ككذلك يتعلق تٔليارات الدنانتَ من ات٠سائر ات١ادية
اتٞدير بالذكر أف كل تهاكف في الإسراع بتًحيل ىذه ات١ؤسسات، فإنو حتما سيكرر سيناريو 

الإنفجارات التي كقعت في مركب سكيكدة كالمحمدية، كما صاحبها من خسائر جسيمة في الأركاح 
 3 .كات١متلكات

في " ات٠طر الدائم" نبهت كزارة تهيئة الإقليم كالبيئة كالسياحة إفُ ما تسميو :أخطار أنابيب النفط: ثالثا
إشارة منها إفُ ات١ئات من ات١بافٓ كات١نشآت العمومية كات٠اصة، كالتي تم تشييدىا فوؽ أنابيب الغاز 

 حيث تشكو منطقة حاسي مسعود كحاسي الرمل ىي الأخرل من كجود العديد من الأحياء 4كالبتًكؿ،
 ألف 16 كالتي ت٘تػػػػػػػػد عبر 5غتَ القانونية على شبكة كثيفة من خطوط أنابيب ات١نشآت البتًكلية،

كيلومتً، كىو طوؿ شبكة النقل انطلبقا من آبار الضخ في الصحراء إفُ نقاط التكرير كالعبور كالشحن 
 6 .ات١وجو للتصدير في الشماؿ

                                                 
 .66ص  عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق،1
. 55كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 2
. 55 ات١رجع نفسو، ص 3
. 38إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص4
. 66عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 5
. 38إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص6
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 حالة تم إحصاؤىا على كل شبكة الأنابيب، إذ تتوزع بدرجات 536تقدر التجاكزات بنحو 
 كلاية معرضة ت١خاطر التشييد فػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوؽ الأنابيب البتًكلية 19متفاكتة على عدة كلايات من بتُ 

كالغازية، كىذه التجاكزات تضم سكنات معزكلة ريفية كأخرل شبو حضرية كأيضا مدارس كمساجد 
كطرؽ كإدارات كثكنات عسكرية كمرافق صناعية كاجتماعية أخرل ت٦لوكة للدكلة، حيث أف ىذه الأختَة 

 كما أف ات١طار مشيد أيضا 1 من ت٣موع ات١نشآت ات١بنية فوؽ أنابيب نقل المحركقات،%10ت٘ثل نسبة 
 2 .على أرض ت٘ر بها أنابيب البتًكؿ تْاسي مسعود

إذا كاف بالإمكاف تقبل فكرة أف تشيد العديد من البنايات غتَ القانونية على أنابيب نقل النفط أك 
بالقرب من ات١نشآت الصناعية التي تتكفل بنقل كتوزيع كتٗزين ات١نتجات النفطية، نظرا تٞهل ات١واطنتُ 

بأخطارىا كجهلهم بأماكن تواجدىا إذ أف أغلبها تكوف تٖت الأرض كلا تٯكػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػن رؤيتها بالعتُ 
المجردة، فإننا لا تٯكن أف نتقبل كيف تٯكن أف تسلم رخص بناء لإت٧از العديد من ات١رافق العمومية 

كالاجتماعية كالاقتصادية دكف التقيد باتٟظر القانوفٓ بالبناء في ت٤يط الأنابيب كات١نشآت النفطية، بسبب 
 علػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػى 175-91 من ات١رسوـ التنفيذم 02الأخطار التي تشكلها ىذه ات١نشآت إذ نصت ات١ادة 

إذا كانت البناءات من طبيعتها أف ت٘س بالسلبمة أك بالأمن العمومي من جراء موقعها أك حجمها : "أنو
أك استعمات٢ا، تٯكن رفض رخصة البناء أك رخصة التجزئة الأرض من أجل البناء أك منحها شريطة احتًاـ 

 ".الأحكاـ ات٠اصة الواردة في القوانتُ كالتنظيمات ات١عموؿ بها
 الذم يتعلق بتأسيس ت٤يط تٟماية 105-84كما نص على ىذه التدابتَ القانونية ات١رسوـ رقم 

 الذم يوضح آليات 1986 جانفي 16، ككذلك ات١نشور الوزارم ات١ؤرخ في 3ات١نشآت كات٢ياكل الأساسية
 ات١تعلق بالوقاية من الأخطار 20-04تٕسيد ىذه التدابتَ على أرض الواقع، بالإضافة إفُ القانوف 

 .الكبرل كتسيتَ الكوارث في إطار التنمية ات١ستدامة
أما إذا تكلمنا عن الغتَ فإف تعريض حياتهم للخطر أمر كارد، خاصة إذا كانت الأشغاؿ غتَ 

مطابقة للنصوص القانونية، كغتَ مرخص بها سواء كانوا مرتادين أك ت٣اكرين ت٢ا أك حتى مػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػارة لا 
غتَ، بسبب البناية في حد ذاتها، أك بسبب الأشغاؿ ات١قامة جراء عدـ احتًاـ شركط الأمن كالسلبمة 

                                                 
. 55كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
. 66عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 2
. 15/05/1984 مؤرخة في 50جريدة رتٝية عدد يتعلق بتأسيس ت٤يط تٟماية ات١نشآت كات٢ياكل الأساسية،  1984 مايو 12 ت٦ضي في 105-84مرسوـ رقم  3
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أثنائها كىو ما ينطبق أيضا على ت٦تلكاتهم التي تٯكن أف تتعرض أيضا للهدـ، في حالة تعرض البناية 
 1 .ات١خالفة للسقوط
 الآثار الاقتصادية: المطلب الثالث

إف حركة البناء السيئة كغتَ القانونية نتجت عنها العديد من الآثار في شقها الاقتصادم منها 
 .(الفرع الأكؿ  )البطالة 

التدىور في مستول تٕهيز ات١دف بات١رافق كات٠دمات، كالربط بالطرؽ العمومية كات١نافذ بسبب 
  .(الفرع الثافٓ  )تشاركها مع الأحياء ات١خططة 

كما تناقصت كمية ات١ياه الصاتٟة للشرب في ات١دف بسبب التزايد غتَ ات١خطط لعدد سكانها بفعل 
 .(الفرع الثالث  )التعمتَ غتَ القانوفٓ 

من أكثر التأثتَات سلبية اكتساح التوسع العمرافٓ الفوضوم للؤراضي الزراعية كاتٟد من مساحتها 
  .(الفرع الرابع  )كمردكد ىذه الأراضي 

 رغم أف النمو العمرافٓ للمدف اتٞزائرية يتم بوتتَة متسارعة، كاستهلبؾ ت٤لػػػػػي :البطالة: الفرع الأول
كبتَ، إلا أنو لا يعبر عن ت٪و متوافق مع الوظائف اتٟضرية، بل كاف يعبر عن امتداد عشوائي تٟظتَة 

سكنية متزايدة بطريقة فوضوية في أغلب الأحياف، إذ أف الاقتصاد اتٟضرم للمدف لا يستفيد من كل 
الإمكانيات البشرية، إذ ترتفع نسبة البطالة خاصة في الأحياء الفوضوية تٖديدا بتُ ات١هاجرين إفُ ات١دينة 
؛ حيث أف أغلب ات١هاجرين أك الوافدين إفُ ات١دينة يركف بأف قدكمهم إفُ ات١دينة كاف بدافع البحث عن 

العمل كتٖستُ مستول الدخل، لكن انتشار البطالة ت٬عل من بعض ىؤلاء ات١هاجرين ينقل أنشطتو 
كىو ما يؤدم إفُ انعكاسات بيئية خطتَة على السكاف  (تربية ات١واشي مثلب )الفلبحية إفُ الأحياء 

 .المجاكرين، أك اللجوء إفُ العمل في الأسواؽ الفوضوية
إف الإشكالية اتٟقيقية في تفشي البطالة في ات١دينة لا تعود إفُ البحث عن العمل أك امتداد مدة 

 :البحث، كلكن تعود إفُ العديد من العناصر ات١تفاعلة فيما بينها كػػػػ 
إذ تتجو تٚيع الأيدم العاملة : الاستقطاب ات١فرط للمدينة ضمن إقليمها البلدم أك اتٟضرم -

 للعمل في ات١دينة كترؾ المجاؿ الفلبحي،
حيث ت٧د الكثتَ من المحلبت : سيطرة القطاع ات٠دماتي كالتجارة كضعف القطاع الصناعي -

التجارية التي تٗتص بتجارة التجزئة كات٠دمات، كبنسبة أقل تٕارة اتٞملة، ثم القطاع الصناعي 

                                                 
، تسوية البنايات غتَ ات١طابقة في التشريع اتٞزائرم، ص 1 . 28عايدة ديرـ
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كالذم نسبتو ضعيفة مقارنة بباقي النسب، خاصة إذا نظرنا إفُ الصناعة كمحرؾ فعلي للبقتصاد 
 1 .اتٟضرم، ككآلية فعالة في خلق مناصب العمل إفُ جانب الزراعة

 تدىور مستوى التجهيز واختلال الربط بالطرق العمومية والمنافذ: الفرع الثاني
تٚيع ات١ؤشرات توضح تدىور مستول ات١رافق كات٠دمات في ات١دف اتٞزائرية، التي أصبحت طاقتها 

ت٤دكدة ت١واجهة تزايد عدد السكاف الناتج عن النمو الدتٯغرافي الطبيعي، كات٢جرة ات١كثفة من ات١دف 
الداخلية، كبالأخص النزكح الريفي الذم أدل إفُ تشبع ات١دف، كعدـ قدرتها على تلبية اتٟاجيات العادية 

 2 .للقاطنتُ
خاصة أنو يتعذر تزكيد مناطق البناء غتَ القانوفٓ بات١رافق كات٠دمات العمومية، لعدـ مشركعية البناء 

ككذا عدـ خضوع الأراضي ات١شيدة عليها البنايات لأسس التخطيط العمرافٓ، باستثناء حالات خاصة 
كاستثنائية كلأسباب سياسية في الغالب، كما أنو حتى في حالة تٕهيزىا فإف ىػػػػػػػػػػػػػػػػػذه التجهيزات لا 

تكفي، فالأحياء غتَ القانونية تعافٓ من الضعف في الإمداد بالطاقة الكهربائية كالغاز، فيلجأ سكانها في 
الغالب إفُ عملية الربط غتَ الشرعي بالشبكات النظامية من أجل  تلبية حاجتهم، ات١ستتبعة بالتأثتَ 

 3 .العاـ على طاقة الشبكات كات٠دمات العامة كتضرر الاقتصاد الوطتٍ
كما أدل التطور العمرافٓ في اتٞزائر إفُ ظهور الكثتَ من ات١شاكل اتٟضرية، كمنها مشكلبت النقل 
فهذه ات١شكلبت ت٘ثلت أساسا في ازدحاـ الشوارع، كالاختناقات ات١ركرية كالضوضاء كالتلوث البيئي بكافة 
أشكالو، كمن ىنا كجب البحث عن حلوؿ تشمل إجراءات تنظيمية، كالتحكم في أدكات ككسائل النقل 

لكن تبقى ات١دف اتٞزائرية خاصة الكبرل منها  تعافٓ من الاختناؽ نتيجة 4كتطويعها ت٠دمة السكاف،
 .الزيادة ات١رتفعة في عدد السيارات، كعدـ تطور شبكة الطرؽ لتلبية متطلبات حركة ات١ركر ات١كثفة بها

علما أف كسائل النقل اتٟضرم أصبحت عاجزة عن تلبية احتياجات تنقل السكاف خلبؿ رحلبتهم 
 صحيح أف اتٞزائر تعرؼ زيادة جد متسارعة 5اليومية، خاصة اتٕاه مقرات العمل كات٠دمات العمومية،

في تعداد حظتَة السيارات لكن ىذه الزيادة النصيب الأكفر منها ىو للسيارات السياحية، على عكس 
السيارات النفعية التي جل مركباتها أكل عليها الدىر كشرب، كما أف اتٞزائر تعافٓ من قلة الوسائل 

                                                 
. 87.86ماجد بربريس،  ات١رجع السابق، ص 1
. 40إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص2
. 66عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 3
.  كما بعدىا71خلف الله بوتٚعة، ات١رجع السابق، ص 4
. 58كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 5
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اتٟضرية العصرية للنقل كالقطارات كات١تًك كالتًموام، كالتي تٕنب الازدحاـ ات١ركرم كما أنها تٓسة الكلفة 
 .بالنسبة للمواطنتُ، إفُ جانب أنها صديقة للبيئة بسبب انبعاثات ثافٓ أكسيد الكربوف

ت٢ذا يستلزـ من الآف فصاعدا التفكتَ اتٞيد كالتخطيط المحكم لتوفتَ ات٢ياكل القاعدية الضركرية 
للنقل بصفة عامة، كشبكة النقل اتٟضرم بصفة خاصة، كما ينبغي إتٗاذ إجراءات مسبقة لتفادم أزمة 

 .حركة ات١ركر ات٠انقة في ات١دف الكبرل
كما يتًتب أيضا عن نشأة مناطق البناء غتَ القانوفٓ خارج مبادئ التخطيط العمرافٓ، صعوبة 
الوصوؿ كالنفاذ إليها، بسبب عدـ كفاية الطرؽ العمومية اللبزمة للوصوؿ إليها، بات٠صوص في حالة 

الكوارث كاتٟوادث، كحتى في حالة كجودىا فهي غتَ معركفة في ات١خطط العاـ للطرؽ كلا تدعم عمليات 
التدخل كالإجلبء السريع بواسطة الآليات، كتقتصر عملية الإنقاذ في العديد من اتٟالات على الوسائل 

 1 .2003التقليدية، كما حدث في زلزاؿ بومرداس
 تناقص كمية المياه الصالحة للشرب في المدن: الفرع الثالث

أصبح ت٘وين التجمعات اتٟضرية بات١ياه الصاتٟة للشرب سواء من ناحية النوعية أك من ناحية 
الكمية، أحد ات١شاكل الكبرل التي تواجو سكاف ات١دف، إذ تناقص معدؿ كمية ات١ياه ات١ستهلكة يوميا 

 كما تزايدت الأحياء 1998 لتً سنة 80 إفُ 1987 لتً سنة 150للفرد الواحد في ات١دف اتٞزائرية من 
كالبنايات الفوضوية غتَ ات١زكدة بات١ياه الصاتٟة للشرب، زيادة على الانقطاع اتٞزئي ات١ستمر للمياه 

الصاتٟة للشرب في ات١دف في فصل الصيف كخلبؿ سنوات اتٞفاؼ، كقد أصبح من الصعب تعبئة ات١ياه 
الضركرية ت١واجهة النمو اتٟضرم السريع، ليس فقط بسبب توسع ات١دف كزيادة عدد سكانها، بل بسبب 
الاستهلبؾ الواسع للمياه في الصناعة، كبات٠صوص في ات١ناطق كالأقطاب الصناعية الواقعة تْواؼ ات١دف 

أرزيو، سكيكدة، مدينة اتٞزائر، كعنابة، اتٟجار، : كالأقطاب الصناعية الواقعة تْواؼ كل من مدف
 .كسطيف

 مليار متً 2  تْوافِ 2000قدرت احتياجات التجمعات اتٟضرية في اتٞزائر مع نهاية سنة
مكعب، كعليو يستلزـ مضاعفة اتٞهود لتعبئة ات١ياه الضركرية لسكاف ات١دف، كىذا ليس مستحيلب إذا 

تقدر _  ات١ياه السطحية كاتٞوفية ات١تجددة_ علمنا أف الطاقات الإتٚالية السنوية للموارد ات١ائية في اتٞزائر 
 مليار متً مكعب في السنوات العادية غتَ اتٞافة، كلا يعبأ من ىذه الكمية حاليا سول 1905تْوافِ 

 2 . فقط% 25
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 أثر التوسع العمراني الفوضوي على الأراضي الزراعية: الفرع الرابع
تعتبر الأراضي الزراعية في اتٞزائر من العناصر الطبيعية النادرة كمساحتها ت٤دكدة، إذ قدرت في سنة 

 من ات١ساحة الإتٚالية للبلبد، كيقع أغلبها في شماؿ %3 مليوف ىكتار أم بنسبة 705 تْوافِ 1992
 .البلبد عبر السهوؿ الساحلية، كالسهوؿ كالأحواض الداخلية التلية

رغم اتٞدلية ات١طركحة على السياسة في اتٞزائر بتوسيع الاستغلبؿ الزراعي، كتوسيع رقعة الأراضي 
الزراعية عبر السهوؿ كات٢ضاب العليا كالواحات كالصحراء بصفة عامة، كمخرج من الأزمة الاقتصادية 

كات٩فاض أسعار البتًكؿ، لكن تبقى أىم الأراضي الزراعية من حيث التًبة كات١ناخ كات١ردكدية الزراعية 
 .يستحوذ عليها الشماؿ اتٞزائرم

كإف كانت ىذه الأراضي الزراعية في الشماؿ تعافٓ من مشاكل الات٧راؼ كاتٞفاؼ، كانعداـ 
 فقد أدل 1الكفاءة في التسيتَ كالاستغلبؿ، فإنها أصبحت تعافٓ في الوقت اتٟاضر من خطر التوسع،

زحف البنايات غتَ القانونية كت٪وىا السريع كات١رف تْسب تطور الإمكانيات إفُ تآكل الأراضي الزراعية 
 ككجهت لإت٧از ات١ناطق السكنية اتٞديدة، أك 2المحدكدة كغتَ ات١تجددة التي عرفت فقداف مساحات ىامة،

لإت٧از ات١ناطق الصناعية كات١نشآت الاقتصادية الكبرل، كتوسيع شبكة الطرؽ كات١واصلبت، كفي الغالب 
انتشرت فوقها الأحياء غتَ القانونية، كما أف بناء ات١ناطق السكنية اتٞديدة في ات١دف الكبرل كات١توسطة 

لتلبية الطلب ات١تزايد على ات١أكل من طرؼ سكاف ات١دف أدل كلا يزاؿ يؤدم إفُ ضياع مساحات شاسعة 
 ىكتار للفتًة ات١متدة من 70.000 إذ فقدنا مساحات مهمة قدرت بػػػػ 3من الأراضي الزراعية ات٠صبة،

 كمنها 1996 إفُ غاية 1988 ىكتارا في الفتًة ات١متدة من 78000 ك1987 إفُ غاية 1974
 رغم صدكر التعليمة الرئاسية 1996 إفُ مارس 1995 ىكتار فقدت في الفتًة ما بتُ جواف 750

 كما يتوقع أف تتواصل عملية التوسع العمرافٓ في ات١دف على 4تٓصوص تٛاية الأراضي الفلبحية آنذاؾ،
حساب الأراضي الزراعية المحيطة بها في السنوات ات١قبلة، بسبب حدة مشكل الإيواء في الأكساط 

اتٟضرية، كاستجابة الدكلة لتلبية طلبات السكن الاجتماعي لذكم الدخل المحدكد من ات١واطنتُ، كما 
 مساحة 2009 ك 2005كلف إت٧از البرنامج اتٟكومي ات١تمثل في مليوف سكن في الفتًة مابتُ 

 ىكتار، جلها اقتطع من الأراضي الزراعية، كوف أغلب ات١دف اتٞزائرية سواء الصغرل أك 40000
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ات١توسطة أك الكبرل، الساحلية منها أك الداخلية ك الواقعة شماؿ الأطلس التلي ت٤اطة بأراضي فلبحية 
 حيث أف ات١شرع حصر حقوؽ البناء في الأراضي ذات ات١ردكد الفلبحي العافِ 1خصبة من الدرجة الأكفُ،

 كألزـ بأف 2أك اتٞيد في البنايات الضركرية اتٟيوية للبستغلبلات الفلبحية كالبنايات ذات ات١نفعة العمومية،
 :تندرج في تٚيع الأحواؿ في ت٥طط شغل الأراضي، كت٣موع البنايات ات١سموح بها ىي

 البنايات ك ات١نشآت اللبزمة للرم، كالاستغلبؿ الفلبحي، -
 البنايات ك ات١نشآت ذات ات١صلحة الوطنية أك اللبزمة للتجهيزات اتٞماعية، -
 .التعديلبت في البنايات ات١وجودة -

في حالة غياب ت٥طط شغل الأراضي ت٬ب استشارة الوزارة ات١كلفة بالفلبحة قبل الشركع في أم 
 كما أنو ت٬ب أف لا تتجاكز مساحة القطعة الأرضية التي تنشأ فوقها البنايات الضركرية ت١نشآت 3عمل

  4 . من مساحة ات١لكية1/50التجهيزات ات١رتبطة بالاستغلبؿ الزراعتِ
أما بالنسبة للبنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ، فيجب ألا تتجاكز مساحة القطعة الأرضية التي 

من أجل تٛاية 5 من مساحة القطعة الأرضية،1/250تشيد فوقها البنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ 
الأراضي الزراعية من التعدم عليها تْجة البناء، حتى أنو في حالة الاستثناء بالنسبة للتجهيزات ات١نجزة في 

إطار الاستثمار الفلبحي التي تفوؽ النسب ات١ذكورة أعلبه، ت٬ب أف يكوف التًخيص تٔوجب اقتًاح من 
 6 .تٞنة كزارية خاصة

كما أف العقار السياحي فَ يسلم ىو الأخر من آفة الشغل غتَ القانوفٓ، كالاعتداء عليو كتشويو 
ات١نظر، بسبب كثرة البنايات غتَ القانونية ات١شيدة ضمن مناطق التوسع السياحي، كما عرفت ىي 

 7 .الأخرل ات١ضاربة في الصفقات العقارية كتٖويل ات١وارد عن طبيعتها السياحية
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 الآثار الثقافية: المطلب الرابع
للتعمتَ غتَ القانوفٓ إضافة إفُ الآثار العمرانية كالبيئية كتلك ات١تعلقة بالأمن كالسلبمة ككذا الآثار 

 .(الفرع الأكؿ  )الاقتصادية آثار ثقافية كتدفٓ ات١ستول التعليمي لسكاف ات١ناطق غتَ القانونية ات١تخلفة 
 إفُ جانب زكاؿ حدكد النسيج العمرافٓ الفاصل بتُ ات١دينة كالريف بفعل البناء على مشارؼ 

 .(الفرع الثافٓ  )ات١دف 
 كما أف قاطتٍ الأحياء غتَ القانونية ت٬دكف صعوبة في التكييف اتٟضرم بسبب الاختلبؼ بتُ 

 . (الفرع الثالث)المحيط القدفٔ القادمتُ منو كالمحيط الفوضوم اتٞديد
ت٦ارسة الأنشطة ات١رتبطة بالريف على مستول ات١دف كتًبية ات١واشي مع ت٘سكهم بعاداتهم ساىم في 

 . (الفرع الرابع  )ترييف ات١دينة 
 تدني المستوى التعليمي لسكان المناطق غير القانونية المتخلفة: الفرع الأول

من ات١علوـ أف التعليم يتأثر مباشرة تٔستول الدخل، لاسيما في ظل حالة فقر كثتَ من الأسر 
اتٞزائرية، كالتي يتجلى أىم مظاىره في ات٩فاض استهلبؾ الغذاء كما كنوعا، كتدفٓ اتٟالة الصحية 

كات١ستول التعليمي كاتٟرماف من تلك السلع ات١عمرة، كالأصوؿ ات١ادية الأخرل، كفقداف الاحتياطي أك 
الضماف ت١واجهة اتٟالات الصعبة، إذ تٯنع ىذا الوضع الوالدين من الإنفاؽ ات١ستمر على أبنائهم ت١واصلة 
الدراسة، كيقرراف التضحية بهم، كىذا ما يفسر نقص ات١ستول التعليمي كالثقافي كالتًبوم لسكاف مناطق 
البناء غتَ القانوفٓ ات١تخلفة، كما أف أرباب الأسر في ىذه ات١ناطق يفضلوف عمل أبناءىم، للمسات٫ة في 
دخل الأسرة بدلا من الدراسة، في أكضاع تتسم بضيق ات١سكن ات١زدحم بسكانو، كبعد مسافة ات١درسة 

 كما أف نظرة الطفل للمدرسة في الأحياء غتَ القانونية 1عن اتٟي بسبب عدـ تٕهيزه بات١رافق التعليمية،
القصديرية تٗتلف عن نظرة أطفاؿ الأحياء النظامية ات١خططة، إذ يعتبر ىذا الأختَ أف ات١درسة ىي سبيل 
الوحيد لتقدمو، كيزداد ىذا الشعور تدرت٬يا بتقدـ الأمر حتى يصل إفُ ات١راحل العليا من الدراسة، بات١قابل 
فإف طموح الطفل في ت٣اؿ الدراسة في الأحياء القصديرية يتضاءؿ بصورة تدرت٬ية، لأنو يدرؾ أنو سوؼ 
يتوقف عند مستول معتُ من التعليم، كأنو سيحصل على أدفْ رتبة في درجات السلم الوظيفي، كالواقع 

أف ت٢ذا الشعور أثر كبتَا على مستقبل أكلئك الأطفاؿ، باعتبار أف تٚيع ظركؼ اتٟياة الاجتماعية 
 .كالاقتصادية كالثقافية في مثل تلك ات١ناطق ات١تخلفة تشعر الطفل ليلب كنهارا بأف لا قيمة لو
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ات١ؤكد أف ىناؾ عوائق حقيقية كثتَة يرجع بعضها إفُ الأحواؿ العامة كات٠اصة ذات العلبقة بسكاف 
الأحياء غتَ القانونية القصديرية، كالتي تٗلق بدكرىا في الطفل كالشاب نظرة عامة إتٕاه نفسو كالعافَ 

ات٠ارجي، تٕعلو أقل مقدرة على النجاح في اتٟياة، باعتباره يعيش في بيئة ينتابها الفشل، كعليو أف 
 .يستسلم لذلك الفشل، كيقبل اتٟياة تٔستول أقل من غتَه من سكاف الأحياء ات١خططة

فمن بتُ الأسباب الرئيسية التي جعلت من الأحياء الفوضوية القصديرية مشكلة أساسية كونها 
تٕمع في مكوناتها أفراد الطبقة الدنيا من الفقراء كالفاشلتُ في اتٟياة، ت٦ا أدل بأف تتحوؿ ىذه الأحياء 

إفُ طوؽ يصعب الإفلبت منو، حيث يولد الفرد كينشأ في تلك ات١ناطق ليجد نفسو ت٤اطا بظركؼ 
 .يصعب التغلب عليها في كثتَ من الأحياف فيبقى بالتافِ سكاف تلك الأحياء رىينة لفقرىم

كعدـ إعطائها _ تفكتَ بدكم_اتٞدير بالذكر أف الأحياء ىذه تتميز تٓاصية عدـ تدريس البنات 
فرصة للتكوين كالتمهتُ في ات١راكز ات١ختصة، أم حرمانها من حقها في التعليم كاكتساب قيم المجتمع كفق 

الأطر الأكادتٯية الرتٝية كالتسلح تٔعطيات عصرية كعلمية، ت٦ا ت٬عل في نهاية ات١طاؼ أغلب بنات كأطفاؿ 
 1 .الأحياء القصديرية بذكر الفشل كعالة على المجتمع، بنائي البيوت القصديرية كحاملي مشعلها مستقبلب

 ىناؾ تبعية ريفية للمدينة كعدـ توازف فػػػي كػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػل :زوال حدود النسيج العمراني:الفرع الثاني
ات١يادين، الأمر الذم جعل من الريف دائما يرنوا كيتطلع إفُ ات١دينة لأف الفرص فيها أكثر، كىي مكاف 

جذاب كت٭قق العديد من الأىداؼ كالطموحات، خاصة لدل فئة الشباب الذم أصبح لا يرضى 
بالوضع في الريف معتبرا أف اتٟياة في ات١دف مهما ساء كضعها فهي أفضل ت٦ا عليو في الريف، فأدل ذلك 

إفُ سيل سكافٓ متدفق من الريف إفُ ات١دينة في إطار ما يسمى بات٢جرة الريفية اتٟضرية أك النزكح 
الريفي، فانتشرت بذلك البنايات الفوضوية كالفطريات في ضواحي ات١دف، ت٦ا خلف تلبشي اتٟدكد 
الفاصلة بتُ المحيط العمرافٓ كالريف أماـ الوجود ات١ادم  للؤحياء غتَ القانونية القصديرية، كالأحياء 

القانونية الصلبة غتَ ات١خططة،  كفَ تستطع الصمود في مواجهة ىذه الظاىرة اتٟدكد كالفواصل ات١رسومة 
من قبل ت٥ططات التعمتَ كشغل الأراضي، كت٥تلف الوثائق الإدارية التي تم إعدادىا، كات١صادؽ عليها 
طبقا لأحكاـ قانوف التهيئة كالتعمتَ، فلقد أصبح من غتَ ات١مكن كضع حدكد فاصلة جغرافينا، إذ أف 

ات١دينة انفتحت على الريف، فأصبحت ات١ناطق المحاذية للمدينة ذات استعماؿ مزدكج ، نتج عنها ت٪وذج 
 تتميز أساسا بنقل 2جديد ليس حضريا كلا ريفيا، كإت٪ا كتلة متضاربة كمتعارضة في كثتَ من الأحياف،

 .البطالة كالفقر من الريف إفُ البيئة اتٟضرية كزيادة التضخم اتٟضرم
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 صعوبة التكيف الحضري: الفرع الثالث
يشكل العمراف ات١شوه حزاما حوؿ جل ات١دف الكبرل، كقرب الودياف كىذا بانتشار كاسع للؤحياء 

 حيث تعتبر مناطق السكن غتَ القانوفٓ ات١تخلفة 1ات١تًامية الأطراؼ إفُ جانب التجمعات اتٟضرية،
 إفُ 2منها، أمكنة لاستقباؿ الوافدين اتٞدد من الريف الفقراء تْثا عن العمل كتٖستُ أكضاعهم ات١ادية،

إلا أنهم يصطدموف في الأمكنة 3جانب الرغبة في تٖستُ اتٟالة الاجتماعية كالثقافية كحب التغيتَ،
إذ أف التكيف اتٟضرم ليس بالعملية ات٢ينة 4اتٞديدة بصعوبة العيش في ات١دينة كتعقيدات اتٟياة اتٟضرية،

 بشكل يدفعهم إفُ التكتل في شكل تٕمعات كأحزمة عمرانية حوؿ ات١دينة 5أك السهلة لدل ات١هاجر،
باعتبارىا الأمكنة البعيدة عن أعتُ الرقابة، كالتي تٖتل منطقة كسط بتُ الريف كات١دينة أك منطقة العبور 

 فيتمركز ات١هاجرين ذكم الأصوؿ اتٞهوية الواحدة في منطقة بعينها، لأف ذلك تٯكنهم 6اتٟضرم الريفي،
من التعايش مع المحيط اتٞديد كالتوافق معو بالتدرج، بفضل ما يقدـ ت٢م من مساعدات في تٚيع اتٟالات 

 7.من أقاربهم كأبناء بلدتهم كجهتهم القدامى
 إذا كانت الأحياء العمرانية غتَ ات١خططة قد نشأت كتطورت بصفة طبيعية عشوائية فالأمر ليس 

كذلك بالنسبة للبناء الاجتماعي للحي كتوزيع الأفراد كاتٞماعات الاجتماعية بداخلو، فهي ت٥ططة 
اجتماعيا بسبب نشوئها اتٟر الطبيعي، الذم تٝح لكل أسرة أف تٗطط لاختيار موقعها كمكانها ات١ناسب 
اجتماعيا في اتٟي، كىكذا فقد تكونت بنية اتٞوار في الأحياء العمرانية غتَ القانونية على أسس جغرافية 

كقرابية في الأساس، ما ت٬عل البنية الاجتماعية للجوار في ىذه الأحياء شبيهة بتلك ات١عركفة في المجتمع 
، كما أف للبيوت القصديرية كظيفة تعمل على التكيف ات١تدرج للريفيتُ في الوسط اتٟضرم، 8الريفي

حيث أف عملية الاندماج  السليمة تتطلب كقتا قد تستغرؽ جيل أك جيلتُ فأكثر حتى يتم الوصوؿ إفُ 
التكيف، علما أف الانتقاؿ ات١تسرع من عافَ الريف إفُ عافَ ات١دينة قد يصاحبو تغيتَ في السلوؾ، يعبر 

عنو ببناء فوضوم للمحيط ات١بتٍ كغتَ ات١بتٍ، كما ىو اتٟاؿ عندما تم التنازؿ عن أملبؾ الدكلة للخواص 
 السكتٍ أك التجارم أك الاستعماؿذات  ات١تضمن التنازؿ عن الأملبؾ العقارية 01-81في إطار القانوف
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اتٟرفي التابعة للدكلة كاتٞماعات المحلية كمكاتب التًقية كالتسيتَ العقارم كات١ؤسسات كات٢يئات كالأجهزة 
 حيث قاـ ىؤلاء ات١ستفيدين بات٢دـ كإعادة البناء دكف اكتًاث بالطابع العمرافٓ للعمارة، كىو ما ،العمومية

كلد عدـ الانسجاـ في البناء داخل ات١دينة الواحدة، حتى أف بعض ات١ساحات ات٠ضراء أك اتٟرة تم 
 1 .الاستيلبء عليها كتغيتَ كجهتها

 ترييف المدينة: الفرع الرابع
يتخذ سكاف الأحياء غتَ القانونية أسلوبا ت١قاكمة تأثتَ ات١دينة، عن طريق إعادة بناء الوسط 

ات١عيشي كاستحداث شبكة من العلبقات تتجاكز الفضاء الفيزيقي الذين يقطنوف فيو، تٟماية ىويتهم 
الثقافية كضماف استمرار تقاليدىم الدينية كالعائلية، فات٢جرة ليست عملية حركة سكانية مكانية فقط، بل 
ىي نقل حقيقي لأسلوب اتٟياة كالنظرة إفُ الوجود، كتكوين علبقات اجتماعية كاقتصادية كعلمية مبنية 

، فمحيط ات١هاجرين في الأحياء غتَ القانونية يشبو إفُ 2على أسس ت٥الفة ت١ا ألفو ات١هاجر كاعتاد عليو
حد بعيد الظركؼ اتٟياتية التي كانوا يعيشوف بها في ات١ناطق التي ىاجركا منها، كىذا للتقارب الكبتَ في 

 3 .العادات كالتقاليد كالقيم الاجتماعية، باعتبار أف ىذه الأحياء جزء لا يتجزأ من عافَ الريف
كىو ما يعتٍ إعادة إنتاج نفس البنية الاجتماعية كأت٪اط العلبقات الريفية، من خلبؿ العائلبت 

ات١كونة لو، كالتي تٖمل معها نفس الأنساؽ كالنظم الاجتماعية ات١ألوفة لديها، كما تٖمل (الدشور)ك
، كىو ما يرمز إفُ القرابة (بنو فلبف)ك(أكلاد فلبف)أتٝائها التي كانت تعرؼ بها في منطقتها الأصلية، مثل 

ما ت٬عل النازحتُ يتمسكوف بالقواعد القركية كالريفية كبالأنساؽ 4الدموية التي تربط ىذه اتٞماعات،
الاجتماعية، رغم القوانتُ التي تٖرـ أك تلزـ تطبيقها، كما ىو اتٟاؿ مثلب في إلزامية اتٟصوؿ ات١سبق على 
رخصة البناء قبل الشركع في عمليات التشييد كالبناء، إلا أنهم يضربوف ذلك عرض اتٟائط، إذ تٮافوف 

من العقاب الاجتماعي أكثر من العقاب الإدارم، كفي ىذه الأحياء تظهر قػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوة الضبط 
الاجتماعي، كالقيم ات١وركثة كالسائدة أكثر من قوة النسق الاجتماعي القانوف الرتٝي ات١تمثل في قانوف 

 .التهيئة كالتعمتَ
فهذه الأت٪اط السلوكية متجذرة في سكاف الأحياء غتَ القانونية القصديرية كالصلبة غتَ ات١خططة 

ذكم الأصوؿ الريفية، كالتي تٕعلهم لا يفهموف إلا في ضوئها، كالنتيجة ات١توصل إليها ىو أف ىناؾ الكثتَ 
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 لتًتد فيما 1من سكاف ات١دف كلكنهم في اتٟقيقة ليسوا سكانها، من حيث جانب الاندماج اتٟضرم،
 : مثل2بعد آثار ذلك على حياة ات١دينة فتظهر على  شكل سلوكات تفتقر إفُ الوعي كاتٟس اتٟضرم

تربية ات١واشي داخل النسيج العمرافٓ اتٟضرم للمدينة، إذ تعرؼ ىذه الظاىرة تناميا ملحوظا، إفُ  -
جانب رمي النفايات ات١نزلية بشقيها الصلبة كالسائلة كفضلبت اتٟيوانات في الأماكػػػػػػػػػػػن 

العمومية، إضافة إفُ ترؾ  بعض ت٥لفات مواد البناء في الشوارع كالأرصفة، ت٦ا ساىم في تضاعف 
نسبة التلوث بات١ناطق اتٟضرية مع تشكل مفرغات عشوائية، كتٖوؿ ىذه الأختَة إفُ ملجأ 

 للحشرات الضارة، كاتٟيوانات الضالة الناقلة للؤمراض ت٦ا يعرض صحة ات١واطنتُ للخطر،
امتهاف التجارة كباعة متجولتُ للمنتوجات الأجنبية ات١هربة، أك بيع ات٠ضر كالفواكو بدكف سجل  -

تٕارم فوؽ عربات تٕرىا اتٟمتَ أك ات٠يوؿ، كأحيانا تستعمل جرارات أك أم عتاد فلبحي آخر 
 يفي بغرض النقل،

التغيتَ في ات١خططات أك التصاميم ات١عتمدة لغرض ات٧از مرآب كثتَة بعد فتح غرفة أك غرفتتُ  -
بالطابق الأرضي للبناية، بغرض تربية ات١واشي كالدكاجن، مع ترؾ ات١واشي لتًعى في ات١ساحات 

 ات٠ضراء للؤحياء أك في ت٣معات القمامة،
ظاىرة التسوؿ كالتشرد بصورة ملفتة للبنتباه، إذ تضاعفت أعداد ات١تسولتُ من اتٞنستُ مع كثرة  -

 الإتٟاح في صورة تقتًب أكثر من ات١طاردة،
ظاىرة تلطيخ الأرصفة كالساحات العمومية بزيوت المحركات، إذ أصبحت تغزك ات١دف اتٞزائرية  -

كيهدؼ من كراء ىذا التصرؼ إفُ منع كحرماف الأشخاص من اتٞلوس عليها، كىي تصرفات 
تعبر عن تراجع حضارم كفساد في الذكؽ، كتٗلف اجتماعي كثقافي كانعداـ للحػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػس 

 3اتٞمافِ، كما تعبر عن التخلف كالتحجر كعن ثقافة الفقر كالتقهقر،
ت٦ارسة مهنة بيع الأعشاب الصيدلانية من قبل شباب الأحياء غتَ القانونية، كمنافسة الصيدليات  -

اتٟديثة، دكف تكوين علمي، فهؤلاء الشباب لا تٯلكوف أية شهادة علمية تسمح ت٢م كضع كصفة 
عشبية كاحدة، إذ قد يكوف ت٢ذه الأختَة مفعوؿ أخطر من مفعوؿ الأدكية ات١قدمة في 

الصيدليات، كما أف امتهاف ىذا العمل جاء بعد الفشل في الدراسة، كبعد تٕريب أعماؿ يومية 
 .كثتَة، قبل أف يستقر قرارىم على فتح ت٤لبت لبيع الأعشاب الطبية كات١ستحضرات كالزيوت
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كغتَىا من ات١ظاىر كصور السلوكيات الريفية ات١نتشرة في كثتَ من مناحي اتٟياة الاجتماعية كالثقافية 
بات١دينة، كالتي تعبر عن التخلف بكل ما تٖملو من أثقاؿ تٕذب الإنساف  إفُ الوراء، كرتٔا يظهر ذلك 
جليا في الانتخابات المحلية للبلديات على كجو ات٠صوص، أين تظهر إفُ السطح الانتماءات اتٞهوية 

كالقبلية مع استغلبت٢ا في مثل ىذه ات١ناسبات من قبل ات١رشحتُ كالأحزاب، مع تقدتٯهم كعود للمخالفتُ 
لقواعد البناء كالتعمتَ بتسوية كضعيتهم الإدارية كالتقنية لأحيائهم غتَ القانونية في حاؿ فوزىم 

 1 .بالانتخابات
 الآثار الاجتماعية: المطلب الخامس

ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ كأم ظاىرة  إنسانية الطابع يضعها الإنساف كيطورىا كيقوم جذكرىا 
إف أراد حيث تشكل ىذه التجمعات العمرانية مناطق غتَ مرت٭ة ليست خاضعة للمراقبة كما أنها تعافٓ 

من التشوه، كعمرانها مزدحم بالأبنية زد على ذلك فهذه الأبنية مكتظة بالسكاف، ت٦ا يؤدم بالضركرة إفُ 
نتائج اجتماعية خطتَة جراء شدة الازدحاـ داخل الغرفة الواحػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدة كضمن البيت الواحد، كفقر سكاف 

 .(الفرع الأكؿ  ) كما تعافٓ ىذه التجمعات من التفكك الأسرم كالاجتماعي 2ىذه ات١ناطق،
 إحصائيا نسبة ات٨راؼ سلوؾ الأفراد قاطتٍ الأحياء القصديرية أكبر منها في الأحياء ات١خططة، 

 .(الفرع الثافٓ  )نظرا لتًكيبة السكاف في ىذه الأحياء 
 يؤدم تكدس الأفراد في غرفة ات١سكػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػن غتَ :التفكك الأسري والاجتماعي: الفرع الأول

القانوفٓ، ضمن ات١ناطق ات١تخلفة، كطبيعة الفضاء العاـ الذم غيبت خصائصو إفُ فقداف الإحساس 
بات٠صوصية كبالوجداف، إذ أف اتٟدكد الفاصلة بتُ الفرد كبتُ الدكائر الاجتماعية المحيطة بػػػو شبو 
معدكمة، كتدفع ىذه البيئة غتَ الصحية أفراد الأسرة إفُ تعقيدات قد تكوف مأساكية في بعػػػػػػػػػػػػػػض 

الأحياف، في علبقاتهم مع أنفسهم كمع المجتمع ات٠ارجي، تغرس في أعماقهم الشعور بالإحباط 
كالعدكانية، كما أنها تساىم في خلق شخصية غتَ سوية للئنساف إذ على حد قوؿ الدكتور عبد اتٟميد 

ينشأ الأطفاؿ كتتًعرع الصداقات كتنمو العلبقات كتزدىر، كتثور "ديلمي بأف ىذه البيئة السكنية 
ات٠لبفات كالصراعات كالضغائن، كينمو الشعور بالانتماء كالاندماج كتنمو كافة الأعراض ات١رضية من 

كما تٯكن القوؿ أف ىناؾ تباين في ترابط العلبقات 3"القلق كالانطواء إفُ الات٨راؼ كالعداكة كالإجراـ
الاجتماعية من منطقة سكنية إفُ أخرل، إذ أنو من ات١تعارؼ عليو أف نوعية العلبقات الاجتماعية ىي 
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التي تؤلف شبكة كنسيج النظم الاجتماعية، التي تنبع من ت٣موع القيم الاجتماعية كالثقافية كاتٟضارية 
كالقيم الدينية، كالتي تٗتلف من بيئة اجتماعية إفُ أخرل، كما ىو اتٟاؿ بالنسبة إفُ خصوصية ات١نطقة 

 .ات١نغلقة حضريا على غتَىا من ات١ناطق الأخرل التي تقع داخل ات١دينة أك ات١تاتٜة حوت٢ا
حيث تشتت العلبقات الاجتماعية، جراء انعداـ التخطيط كقلة التجهيزات التي توفر أماكن اللقاء 

كاتٟوار كتبادؿ الأفكار كالزيارات، كأماكن التًفيو كلعب الأطفاؿ، مع غياب النشاط اتٞمعوم كعدـ 
 كيبقى ات١سجد 1فعاليتو إف كجد، ما يدفع الكثتَ من سكاف ىذه الأحياء إفُ قضاء الوقت بالبيت،

 .ات١ؤسسة الوحيدة التي توفر ت٢م مكانا للبلتقاء على الأقل مرة كاحدة أسبوعيا
 مناطق البناء غتَ القانوفٓ معرضة للتهميش كالإقصاء، كتلقي :انحراف سلوك الأفراد: الفرع الثاني

بظلبؿ ذلك على الشاب باعتباره كاقعا اجتماعيا ت٭دده المجتمع تٞيل يضم فئات متقاربة في السن 
كت٥تلفة من حيث اتٞنس كالانتماء الاجتماعي، تشتًؾ في كونها ت٘ر تٔؤسسات التنشئة كتٔرحلة إعداد في 

انتظار الدخوؿ على اتٟياة الاجتماعية، أك كونها احتلت حديثا موقعا فيها، كاصطدمت بعجز 
ات١ؤسسات الرتٝية عن إدماجو في ات١شاريع الاقتصادية، الاجتماعية، بسبب عدـ الاعتًاؼ، كىذا ما قد 

يشكل أساسا اجتماعيا ت١مارسة العنف كيسهم في تسويغ استخداـ القوة مع الآخرين، بينما يؤدم 
احتًاـ الأخر، كالاعتًاؼ بو إفُ التقيد بات١عايتَ الضابطة لطبيعة العلبقة معو، كىو ما يقلل من احتمالات 

 2 .ت٦ارسة العنف، كمن احتمالات استخداـ القوة
شكل مناخ الإقامة في ىذه الأحياء غتَ القانونية، كغتَ ات١خططة بشوارعها ات١لتوية كات١ظلمة، كالتي 

ليس فيها من أسباب اتٟياة الصحية كالأمنية السليمة إلا النزر اليستَ، بيئة جديدة أصلح ما تكوف 
 3 .لتفريخ اتٞرائم عامة، كجرتٯة الإرىاب بصفة خاصة

ىذا ما أدل إفُ ظهور سلوكيات منحرفة في تلك الأحياء دكف غتَىا من الأحياء الأخرل في 
 باعتبار أف 5 كتتمثل ىذه الظاىرة في جرتٯة السطو على ات١نازؿ كسرقة المحلبت التجارية كغتَىا،4ات١دينة،

 كىو ما  6تلك ات١ناطق تأكم ات١تشردين كالأحداث اتٞات٨تُ كات٠ارجتُ عن القانوف كات٢اربتُ من يد العدالة،

                                                 
. 92. 91ماجد بربريس ، ات١رجع السابق، ص ص 1
. 70عيسى بن دكحة، ات١رجع السابق، ص 2
. 70، ص نفسو ات١رجع 3
. 62كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص4
. 41إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص5
. 62كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص6
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يفسر الإقباؿ الكبتَ على كضع الأبواب كالشبابيك اتٟديدية، كسد تٚيع ات١نافذ المحتملة في ات١نزؿ ما 
 1 .يفرض كلفة إضافية على السكن كنتيجة لغياب الأمن

كما تبتُ أف الأحياء القصديرية تٖوم أككارا للدعارة ات١نظمة كالات٨رافات اتٞنسية بشكل أكسع ت٦ا 
ىو عليو في الأماكن الأخرل من ات١دينة، لأنها تعد أماكن جذب للفقراء من الشرائح الاجتماعية 

ات١ختلفة من الناس غتَ الأسوياء، كما أف جوىا الاجتماعي يشجع على السلوؾ ات١نحرؼ كيساعد على 
 .تقبلو

كت١ا كاف أغلب سكاف الأحياء القصديرية من الفقراء، فإف ىناؾ عػػػػلبقة بتُ الفقر كارتكاب 
اتٞرتٯة، لأف الفقر يؤدم بالفقتَ كأسرتو لأف تٮضع لظركؼ كمؤثرات اجتماعية كاقتصادية صعبة، تلعب 

دكرا ىاما في تكوين الشخصية الإجرامية، فاضطرار الأفراد كالأسرة الفقتَة إفُ الإقامة في الأحياء 
القصديرية، تؤدم بهم إفُ اكتساب عوامل تساعد على ظهور اتٞرتٯة، كذلك نتيجة احتكاكهم بالمجرمتُ 

 .كالاختلبط بهم
ت٦ا لا شك فيو أف التنشئة الاجتماعية اتٟسنة كالنظاـ ات١درسي ات١وجو ت٢ما أثر كبتَ في تٛاية الطفل 

كالشباب من الات٨راؼ، حيث أف معاملة الأبناء في الأحياء القصديرية تعد قاسية للغاية، كتقليدية 
كبعيدة عن ات١وضوعية كغتَ كاعية اتٕاه مستقبل الأبناء، كما تعد سببا قويا في ىركب الأطفاؿ كالتسكع 
في الشوارع كالطرقات دكف موجو، كأيضا تعد كأحد الأسباب الدافعة إفُ تٖويلبت ت٣موعات الأطفاؿ 

العادية إفُ عصابات صغتَة، مع تٖوؿ نشاطها إفُ أعماؿ معادية للمجتمع اتٟضرم، كذلك بداية 
بالسرقات البسيطة كانتهاء بارتكاب الأعماؿ الإجرامية ات٠طتَة، كغالبا ما تٯتهن ىؤلاء الأطفاؿ في 

البداية مهن حقتَة كبسيطة، إذ أنو كلما اقتًبت منطقة ما من التخلف أك ابتعدت عنو كلما ارتفعت 
 .فيها نسبة اتٞرتٯة أك قلت

إف الأحياء القصديرية تتميز بضعف في الركابط الأسرية كالضوابط الاجتماعية، كصعوبة إحلبؿ 
القوانتُ الرتٝية قد تٗل نظامها، كبالتافِ تصبح اتٞرتٯة ظاىرة من الظواىر اللبزمة للمدف كمناطقها 
اتٟضرية ات١تخلفة، كما سجل أف نسبة مرتفعة من اتٞنوح ت٢ا علبقة بالأحياء القصديرية ذات ات١نزلة 

الاجتماعية الدنيا، كأف أغلب اتٞات٨تُ ينتموف إفُ أسر ذات منزلة اجتماعية متدنية، كىذا ما يؤكد بأف 
أماكن جنوح الأحداث ىي الأحياء القصديرية، كبذلك فإف اغلب نشاطاتهم كت٦ارستهم اليومية ىي 

                                                 
. 95ماجد بربريس، ات١رجع السابق، ص 1
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التسوؿ كبيع ات١خدرات كات١تاجرة في السوؽ السوداء، كما أنهم يزاكلوف لعب القمار كمن ثم يتحولوف 
 1 .تدرت٬يا إفُ أحداث متشردين

ات١لبحظة أف التًبية السيئة، ليست السبب الوحيد في ظهور العصابات أك الأحداث ات١شردين 
فقط، بل أف ظاىرة الفقر في الأحياء القصديرية تعمل على خلق العنف كالتمرد بتُ الأطفاؿ كالبالغتُ 
على حد سواء ضد المجتمع، كيتم ذلك بتكوين عصابات يثوركف من خلبت٢ا على المجتمعات، التي تقع 

خارج نطاؽ أحيائهم الفوضوية ات١تخلفة، كيسلكوف سلوكا معاديا لغتَىم، كيظهر ذلك بشكل كاضح في 
ت٤اكم الأحداث، كيتحولوف عند بلوغهم سن معينة إفُ ت٣رمتُ ت٤تًفتُ كيقوموف بأعماؿ إجرامية منظمة 
في شكل شبكات ذات بعد ت٤لي أك كطتٍ أك دكفِ، كتنصب ىذه الأعماؿ في دائرة الإرىاب كات١تاجرة 

 2. ..بات١خدرات كتهريب الأسلحة
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 :خاتمة الباب الأول
 ت٩لص ت٦ا سبق أف البناء غتَ القانوفٓ ىو كل بناء شيد مع ت٥الفتو للقواعد ات١نظمة لعملية التهيئة 

كالتعمتَ في إحدل مراحل البناء، سواء قبل الات٧از أك بعده، كما أف مصطلح التعمتَ غتَ القانوفٓ يشمل 
 .إفُ جانب البنايات القصديرية ات١تخلفة كات١تخلفة جدا بنايات صلبة ت٥ططة كأخرل غتَ ت٥ططة

إذ أف ت٢ذه البنايات خصائص ت٘يزىا عن البنايات ات١نظمة، سواء في جانب ات٠صائص ات١ادية، كتٖديدا 
الإطار ات١بتٍ للبناية بداية بنمط البناية الذم يتميز بعدـ التنظيم كالتداخل، كما أنو يعتبر أحد ات١ؤشرات 

الرئيسية في تٖديد ات١ستويات ات١الية لسكاف اتٟي، علما أف ىذه البنايات ىي في ت٣ملها مشاريػػع 
للسكن، إذ يسكنها قاطنيها دكف إت٘اـ إت٧ازىا، كبذلك تبقى في شكل كرشات مفتوحة إفُ أجل غتَ 
ت٤دد، لاسيما أف تشييد ىذه البنايات يكوف عن طريق البنّاء الذم يستعمل ات١واد ات١تاحة دكف مراعاة 

للضوابط التنظيمية، كما تتميز ىذه البنايات باكتظاظها بالسكاف، كعدـ اشتمات٢ا على جل التجهيزات 
الداخلية للمساكن ات١وجودة في ات١ساكن ات١خططة، ما يصعب من حياة قاطنيها كيزيد في معاناتهم، أما 

تٓصوص الإطار غتَ ات١بتٍ فهي تفتقد لعديد الشبكات، كشبكة الطرؽ، كات١ياه الصاتٟػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة 
كما تفتقد للخدمات كات١رافػػق ... للشرب، كالصرؼ الصحي كالكهرباء، الغاز الطبيعي، كات٢اتف

 .الصحية، كالتجارية كات٠دمات الإدارية، كات٠دمات التعليمية
 من جانب ات٠صائص الاجتماعية للؤحياء غتَ القانونية فهي متعددة، فأغلب سكاف ىذه 

الأحياء ىم النازحتُ من الأرياؼ، كما تضم ىذه الأحياء ت٥تلف الفئات الاجتماعية من عماؿ 
كما أف الفئات الاجتماعية الدنيا ىي من تتجو أكثر من غتَىا ت٨و ىذا ... كموظفتُ كفلبحتُ كتٕار

النمط من البناء، كونها أقل حظا في اتٟصوؿ على مسكن حضرم ت٥طط، ضف إفُ ذلك أف ىذه 
 .الأحياء تتميز بالبناء القرابي بسبب تركز أبناء ات١نطقة الواحدة في جهة ت٤ددة من اتٟي غتَ القانوفٓ
أما من جانب القاعدة العقارية ات١شيدة فوقها البناية، فهي في الغالب بنايات مشيدة فػوؽ أراض 
عمومية، سواء كانت تابعة للؤملبؾ العمومية، أك بنايات مشيدة على أراضي تابعة ت١زارع فلبحية 

عمومية، كما أف البنايات غتَ القانونية إفُ جانب تشييدىا على أراضي عمومية، تشيد أيضا على 
 .أراضي ات٠واص

 يتخذ البناء غتَ القانوفٓ عدة صور، بتعدد ات١خالفات كمراحل البناء، إذ قد تتعلق ات١خالفة 
بالقواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ في حاؿ عدـ كجود ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ، كقد تتعلق 

ات١خالفة بأحكاـ ات١خطط السابق الذكر، إفُ جانب ات١خالفات ات١تعلقة تٔخطط شغل الأراضي، علما أف 
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ات١خالفة قد تنصب على أحكاـ رخصة البناء أك رخصة التجزئة، إفُ جانب عدـ احتًاـ ت٥ططات 
 .ات٢ندسة ات١عمارية كت٥ططات ات٢ندسة كبقية ات١خططات التقنية

إف ىذه الظاىرة البناء غتَ القانوفٓ فَ تكن كليدة الصدفة، فقد سات٫ت عدة عوامل في تشكيلها، 
بداية بالعوامل التارتٮية إباف فتًة الاستعمار الذم عمل على تهجتَ الأىافِ كمصادرة أراضيهم بغية اتٟد 

من نطاؽ ثورة التحرير، دكف أف ننسى العوامل القانونية التي فَ تسهم في اتٟد من ىذه الظاىرة بل 
سات٫ت في بعض الأحياف في تفشي ىذه الآفة، إفُ جانب العوامل الاجتماعية مثل  الزيادة  الدتٯغرافية 

كعامل ات٢جرة، كالذم عرؼ ذركتو خلبؿ العشرية السوداء التي عرفت نزكحا تٚاعيا من الأرياؼ ت٨و 
ات١دف تْثا عن الأمن على حساب ات١سكن ات١ريح، خاصة أف العوامل التخطيطية كالعمرانية عمقت 

بدكرىا من الأزمة، حيث كاف من ات١فتًض أف تلعب الرقابة الإدارية دكرا مهما كمفصليا في كبح تٚاح 
، ت٦ا خلف آثارا على تٚيع  ىذه الظاىرة، لكن دكف جدكل، إذ تبقى ىذه الظاىرة في توسع يوما بعد يوـ

الأصعدة بداية باتٞانب العمرافٓ، إذ تم تشويو اتٞماؿ الطبيعي كات٢ندسي للؤحياء السكنية من خلبؿ 
التعدم على ات١ساحات ات٠ضراء كالفوضى ات٢ندسية، إفُ جانب التلوث الصناعي كالصحي، أما في 

اتٞانب ات١تعلق بالأمن كالسلبمة فحدث كلا حرج، فأغلب البنايات تم تشييدىا على أراضي عرضة ت٠طر 
 .الفيضانات أك خطر الانزلاؽ، أك في أراضي عرضة ت٠طر الزلازؿ

 إفُ جانب البنايات ات١شيدة فوؽ أراضي تٯنع البناء عليها نظرا لتعرضها للخطر الصناعي، كالبناء 
 .تٖت شبكة الكهرباء، أك فوؽ شبكة الغاز أك أنابيب النفط

 كما خلف التعمتَ غتَ القانوفٓ آثارا مست اتٞانب الاقتصادم، إذ تم تشييد كثتَ من البنايات 
على أراضي زراعية خصبة جدا، كانت تساىم في تطوير الاقتصاد الوطتٍ، ت٦ا ساىم في تفشي البطالة 

 .كتدىور مستول التجهيز كاختلبؿ الربط بالطرؽ العمومية كات١نافذ
بات١وازاة مع الآثار الاقتصادية كالعمرانية كتلك ات١تعلقة بالأمن كالسلبمة، خلف التعمتَ غتَ القانوفٓ آثار 
على ات١ستول الثقافي، لاسيما تدفٓ ات١ستول التعليمي لسكاف ات١ناطق ات١تخلفة، إفُ جانب زكاؿ حدكد 

 .النسيج العمرافٓ بتُ الريف كات١دينة، كصعوبة التكيف اتٟضرم
 علما أف سكاف ات١ناطق ات١تخلفة يعانوف من التفكك الأسرم كالاجتماعي، كات٨راؼ سلوؾ 

الأفراد القاطنتُ بها، ت٦ا يستدعي البحث عن اتٟلوؿ ات١ناسبة ت١عاتٞة ىذه الظاىرة أك على الأقل اتٟد من 
 .انتشارىا، كأنيط بالإدارة الدكر الأكبر في ىذا اتٞانب
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فرضت ات١عطيات السابقة الذكر البحث عن حلوؿ فعالة كتفادم مواطن ات٠لل خاصة في 
التشريعات السابقة، كتٔا أف مشاكل التعمتَ لا تٯكن حلها على ات١ستول ات١ركزم منحت اتٞماعات 

المحلية مكنات قانونية لتسيتَه خاصة من خلبؿ أعداد ات١خططات العمرانية، كقرارات تنظيمية تطبق على 
إقليم جغرافي ت٤دد ملزمة للئدارة كما ىي ملزمة للؤفراد، تٗتلف أحكامها باختلبؼ الػػػرقعة اتٞغرافية تبعا 

 .(الفصل الأكؿ  )لطابعها كمقوماتها 
رخص -إفُ جانب القرارات التنظيمية تسلم الإدارة قرارات فردية كىي متنوعة كتشمل طائفتتُ

تسلم لطالبيها تبعا لرغبتهم كاحتياجاتهم في ت٣اؿ البناء، علما أف الالتزاـ تٔقتضياتها يدخل - كشهادات
الفصل  )البناء في خانة  التعمتَ القانوفٓ، كت٥الفة أحكامها ينجر عنو تعمتَ غتَ قانوفٓ تٔعناه الواسع 

 .(الثافٓ 
بغية الالتزاـ بالأحكاـ كالوثائق ات١شار إليها أعلبه ت٘ارس الإدارة رقابة مستمرة كدكرية على أشغاؿ 

  .(الفصل الثالث )البناء، يقوـ بها أعواف مؤىلتُ قانونا إفُ جانب ىيئات متخصصة مركزية كت٤لية 
 دور الإدارة في الحد من التعمير غير القانوني من خلال المخططات العمرانية: الفصل الأول

تتصرؼ الإدارة عندما تقوـ بنشاطاتها ات١ختلفة إما كفرد عادم بأف تستعمل أسلوب العقد أم 
 1 .عقد القانوف ات٠اص، كلكن في أغلب اتٟالات يكوف ىذا العقد بسمات خاصة فهو العقد الإدارم

 2 كإما أف تقوـ بإعماؿ انفرادية فتستعمل أسلوب العمل الإدارم الانفػػػرادم أم القػػػػػػػػػرار الإدارم
عمل قانوفٓ انفرادم يصدر بإرادة إحدل السلطات الإدارية في الدكلة كت٭دث آثارا '' : كالذم ىو 

 3 .''قانونية بإنشاء كضع قانوفٓ جديد أك تعديل أك إلغاء كضع قانوفٓ قائم 
كما أف القرارات الإدارية تنقسم إفُ عدة أنػػػػواع كتصنيفات، كمن بينها القرارات الإدارية 

التنظيمية التي تتضمن قواعد عامة كت٣ردة تطبق على عدد من اتٟالات غتَ ت٤ددة بذاتها، كموجهة لعدد 
 4 .غتَ ت٤دد من الأشخاص، كيعرؼ كذلك بأنو العمل الصادر من السلطة الإدارية كيتضمن قواعد عامة
من بتُ القرارات الإدارية التنظيمية ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ الذم ت٭دد الأطر العامة 

 . (ات١بحث الأكؿ  )للتعمتَ على ات١ستول المحلي 

                                                 
 .7 عبد الله لعوت٬ي، قرارات التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص  1
 .233، ص 2006 ناصر لباد، الوجيز في القانوف الإدارم، الطبعة الأكفُ، لباد، اتٞزائر، 2
 .92 ، ص2008 عمار عوابدم، القانوف الادارم ، اتٞزء الثافٓ، الطبعة ات٠امسة، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، 3
 .240 . 239رجع السابق، ص ص افَ  ناصر لباد، 4
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بينما يفصل ت٥طط شغل الأراضي في الأحكاـ التي جاء بها ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ  
 .(ات١بحث الثالث  )كالتي ات٢دؼ منها تٛاية ات١نتجات ات١عمارية في اتٟضر 

تٔا أف كلب ات١خططتُ ات١ذكورين أعلبه يهدفاف تٟماية كتنظيم  ات١نتجات ات١عمارية التي تعبر عن 
اتٟالة العامة للشعوب، علما أف كل ابتذاؿ أك تدىور يلحق بات١نتجات ات١عمارية في ت٣تمع ما إت٪ا يدؿ 

 .  (ات١بحث الثالث ) فهما يشتًكاف في كثتَ من الأحكاـ كات٠صائص 1على تدىور كات٨لبؿ ىذا المجتمع،
المـخطط التوجيهـي للتهيئة والتعـمير   : المبحث الأول

يكلف المجلس الشعبي البلدم بوضع ت٥طط تنموم ينفذ على ات١دل القصتَ أك ات١توسط أك البعيد 
آخذا بعتُ الاعتبار برنامج اتٟكومة كت٥طط الولاية، كما يساعد المجلس للقياـ بهذه ات١همة أف ىناؾ بنػػك 

للمعلومات على مستول الولاية يشػمل كافة الدراسات كات١علومات كالإحصاءات الاجتماعية كالعملية 
 كلإحاطة أفضل بات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ لابد من التطرؽ لتعريفو كتٖدد 2 ،ات١تعلقة بالولاية
 .(ات١طلب الأكؿ  )أصولو التارتٮية 

علما أف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ يتكوف من كثائق كت٥ططات بيانية تعدىا مكاتب 
 .(ات١طلب الثافٓ  )دراسات متخصصة 

تتوفُ اتٞماعات المحلية إثراء كمناقشة ت٤تول ات١خطط في جو دتٯقراطي كتشاركي مع الأطراؼ 
 .(ات١طلب الثالث  )الفاعلة على ات١ستول المحلي 

بعد عملية الإثراء كات١ناقشة حوؿ ت٤تول ات١خطط التوجيهي تتم في مرحلة أختَة ات١صادقة على 
 .(ات١طلب الرابع )ت٤تواه ليصبح ملزما للئدارة التي أعدتو كللؤفراد على حد سواء 

ت٭مل ات١خطط التوجيهي أت٫ية كبرل في التخطيط على ات١ستول المحلي، كالاستقلبؿ عن 
 .(ات١طلب ات٠امس )السلطات ات١ركزية في ت٣اؿ التخطيط العمرافٓ 

يقسم إقليم البلدية التي يغطيها أك ت٣موع البلديات إفُ قطاعات تبعا لوتتَة التنمية على ات١ستول 
 .(ات١طلب السادس )المحلي 

من الات٬ابيات ات١سجلة على ات١خطط التوجيهي مركنتو كاستجابتو للتطورات اتٟاصلة على 
 .(ات١طلب السابع  )ات١ستول المحلي من خلبؿ إمكانية مراجعتو ليستجيب لتطلعات ات١نتخبتُ المحليتُ 

 
                                                 

، جامعة منتورم قسنطينة، ت٣لة العلوـ الإنسانية، ''إدراؾ البيئة اتٟضرية كأثرىا على السلوؾ الإنسافٓ ''  نذير زريبي، ت٤مد فاضل بن الشيخ اتٟستُ، بلقاسم الذيب، 1
 .51، ص 2000، ديسمبر 14العدد 

 .290، ص 2007  عمار بوضياؼ، الوجيز في القانوف الإدارم، الطبعة الثانية، جسور للنشر كالتوزيع، اتٞزائر، 2
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  تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: المطلب الأول 
تقتضي منا الدراسة التعرؼ على ات١قصود بات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كأداة عمرانية  

 .(الفرع الأكؿ  )تسهر على إعدادىا البلدية تٔشاركة عدة أطراؼ كىيئات على ات١ستول المحلي 
فَ يكن ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أكؿ آلية للتخطيط العمرافٓ المحلي بل سبقتو تٕارب فَ 

تؤتي تٙارىا حسب الأىداؼ ات١رجوة ما دفع لاستحداث ىذا ات١خطط، لذا لابد من التعرؼ  على أصولو 
 .(الفرع الثافٓ  )التارتٮية 

 تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: الفرع الأول
ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىو أداة للتخطيط المجافِ كالتسيتَ اتٟضرم ت٭دد التوجيهات   

الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أك البلديات ات١عنية آخذا بعتُ الاعتبار تصاميم التهيئة كت٥ططات 
 متجسدا في نظاـ يصحبو تقرير توجيهي 1 كيضبط الصيغ ات١رجعية ت١خطط شغل الأراضي،،التنمية

 2 .كمستندات بيانية مرجعية
نو يعد كوسيلة جديدة لا تهتم بالتهيئة العمرانية داخل حدكد المحيط العمرافٓ للتجمع أكما 

 كينظم العلبقات بينو كبتُ ،اتٟضرم فقط بقدر ما يتناكؿ التجمع اتٟضرم داخل إطاره الطبيعي كالبيئي
 كيراعي جوانب الانسجاـ كالتناسق ،باقي نقاط الوسط الأخرل ات١وجودة على مستول المحلي كالإقليمي

   3 .بينو كبتُ تٚيع ات١راكز اتٟضرية المجاكرة
فهذا ات١خطط يتًجم من الناحية الشكلية كات١ادية إرادة ات١شرع في تنظيم كتسيتَ المجاؿ كالتحكم 

 كىو من ناحية أخرل يتًجم ت٫وـ كانشغالات ، كمسايرة كمراقبة التوسع العمرافٓ للمدف،في العقار
 كت٦ارسة ،التخطيط المجافِ في ت٤اكلة لإت٬اد أحسن توازف ت١ختلف كظائف المجاؿ من حيث البناء

 ت٭مل كل ىذه الأت٫ية أكجب ات١شرع لزكما أف تغطي لأنوالنشاطات الاجتماعية كحتى الثقافية كالدينية، ك
كل بلدية أك أكثر من بلديتتُ تٔخطط توجيهي للتهيئة كالتعمتَ يتم إعداده تٔبادرة من رئيس المجلس 

 4 .توالشعبي كتٖت مسؤكفِ
نو يرسم كت٭دد آفاؽ إضافة إفُ كونو يهتم باتٞوانب ات١عمارية التوسعية للتجمع اتٟضرم، ؼإ

 كعلبقاتو الوسطية مستقبلب كجزء من الكل على ات١ستول الإقليمي، كخلية عمرانية للنسيج ،توسعو

                                                 
 52جريدة رتٝية رقم  ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ 1990ات١وافق ؿ  الأكؿ ديسمبر 1411 تٚادل الأكفُ عاـ 14 مؤرخ في 29-90 القانوف 16  ات١ادة  1
. 29-90 القانوف 17  ات١ادة  2
  .81، ص ات١رجع السابق كماؿ تكواشت،  3
.  12 ص ،2005 السنة اتٞامعية ، مذكرة ماجستتَ فرع إدارة كمالية، كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٞزائر،التأطير القانوني للتعمير في ولاية الجزائر ت٤مد جبرم،  4
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كما يقوـ ىذا ات١خطط على أساس الاستعداد للمستقبل  1،اتٟضرم كالعمرافٓ على ات١ستول الوطتٍ
بإعداد ات١شركعات ات١ناسبة لو على ات١ستول الذم يشملو، فهو يقوـ على تٚلة من الافتًاضات يتوقع 

 2.حدكثها مستقبلب خلبؿ فتًة معينة
فات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أداة تعمتَ ذات كجهتُ قانوفٓ كتقتٍ في نفس الوقت فمن 
الناحية القانونية فهو يواجو بو الغتَ، إذ لا تٯكن استعماؿ الأرض أك بنائها على ت٨و يناقض أك تٮالف 

 كما أنو تٔجرد ات١صادقة ،ما جاء في مضموف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كإلا تعرض لعقوبات
على ىذا ات١خطط يصبح ملػػػػزـ للجميع تٔا فيها الإدارة التي أعدتو كصادقت عليو، أما من الناحية التقنية 

فهو ت٭دد القواعد الواجب تطبيقها في كل منطقة من ات١ناطق ات١تواجدة في قطاع التعمتَ كالتعمتَ 
. ات١ستقبلي كغتَ ات١عمر

 كالتي يهدؼ إفُ تنميتها كتهيئتها ،كما يبتُ الاتٕاىات الكبرل للتنظيم المجافِ للؤقاليم التي يعينها
كفق آجاؿ متتالية، كما يعد كوثيقة ذات طابع مزدكج، فهي في نفس الوقت كثيقة لتهيئة إقليم البلدية 

. ككثيقة لتعمتَ ات١دينة كأحيائها
 تكوففهو ملزـ لكل البلديات التي ترغب في التمكن من سياسة عمرانية طموحة، لأنو في غيابها 

. ضوع كالاحتكاـ إفُ القػواعد العامة للتهيئة كالتعمتَافٍالبلديات ت٣برة في تسيتَىا إفُ 
ىذه القواعد العامة لا تعطي للبلديات ات٢امش اللبزـ لطرح كتٕػسيد برات٣ها الإت٪ائية، كلا تٯكنها 

غتَ التأطتَ كالتحكم في عمليات البناء كالتعمتَ في إقليم البلدية، كبالأخص الوقاية من ظاىرة البناء 
كالتصدم ت٢ا، أم أف البلدية في ىذه اتٟػػػالة تفقد آلية جد مهمة كضركرية في سلسلة آليات القانوفٓ 

، كأيضا على أساس ىذه ات١خططات كما جاء فيها من برامج تنموية غتَ القانوفٓالوقاية من ظاىرة البناء 
 كت٥تلف ات١شاريع التي تلبي طلبات ،ت٥تلفة تتحدد مساعدة الدكلة ت٢ذه البلديات فيما تٮص البتٍ التحتية

. كحاجات السكاف كات١دينة من ىذه ات١واد
إف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بالإضافة لتحديده للتوجهات الأسػاسية للتهيئة كالتعمتَ 

نتشار النسيج البلدية كاحدة، فإنو تٯكن أف يشمل عدة بلديات متجاكرة، تٕمع بينها عوامل مشتًكة ؾ
 قامي في شبكة أنابيب الاشتًاؾالعمرافٓ كمستوطنة عمرانية كاحدة أك أكثر عبر عدة بلديات، أك في 

                                                 
1  Chabane ben AKZOUH, « de la loi d’orientation foncière au doit de l’urbanisme  »,revue idara,  
n22,2001,Algere,p05                                                                                                                                           
                          

2
، أطركحة دكتوراه في القانوف العقارم كالزراعي، قسم القانوف ات٠اص، كلية اتٟقوؽ، جامعة رخصة البناء كأداة لحماية البيئة في التشريع الجزائريمنصور ت٣اجي،   

 .113، ص 2008سعد دحلب البليدة، السنة اتٞامعية 
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الشرب، ككسائل النقػػل اتٟػػضرم العمومػي، كغتَىا من ات٢ياكل كالتجهيزات الأساسية كما يأخذ ات١خطط 
التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بعتُ الاعتبار تٚيع توجيهات ات١خططات ات١تعلقة بأدكات تهيئة الإقليم، كما 

 1 .ت٭دد توجيهات ت٥طط شغل الأراضي
الأصول التاريخية للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في الجزائر :الفرع الثاني

 فات١خطط التوجيهي 2،يعتبر ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أداة عمػرانية تٖدد إطار التهيئة
ىو ت٥طط توجيهي كلبسيكي من اتٞيل الثافٓ من أدكات التهيئة  " PDAU" للتهيئة كالتعمتَ 

             كللمخطط العمرافٓ ات١ؤقت  " PUD" كقد جاء كبديل للمخطط العمرافٓ ات١وجو ،كالتعمتَ
 "PUP" نتيجة للسلبيات التي رافقتهما من حيث التأخر في الإعداد كات١صادقة، كالتًكيز على المجالات

  3. القابلة للتعمتَ مستقبلب كإت٫اؿ المجالات اتٟالية
فكرة ظهور ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ليست جديدة، كإت٪ا تعود في القانوف اتٞزائرم 

كين الاحتياطات العقارية لصافٌ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ككذلك الأمر ات١تضمن تك1967لقانوف البلدية لسنة
البلديات،حيث ت٥طط التعمتَ الرئيسي كت٥طط التعمتَ ات١ؤقت كأدكات عمرانية تظهر في شكل ت٥ططات 

 كما كاف لزاما على البلدية أف تكوف احتياطات عقارية، كذلك عن طريق استيلبء البلدية على 4إعلبنية،
 كنقلها إفُ ذمتها من أجل التصرؼ ،لدكلة أك للجماعات المحليةؿملكية الأراضي، سواء كانت للؤفراد أك 

. فيها لتحقيق التنمية المحلية
لكن ىذا كلو مشركط بوجود ت٥طط عمرافٓ كأكؿ شرط لتكوين احتياطات عقارية لصافٌ 

 من 02 الفقرة 02البلديات، أم تكوف ىذه الأراضي داخلة في حدكد ات١نطقة العمرانية طبقا للمادة 
 كتٖدد ات١نطقة العمرانية تٔوجب ات١خطط العمرافٓ، ات١عد من قبل المجلس الشعبي البلدم 26- 74الأمر 

 كمن ثم فإف كجود ات١خطط شرط لإدراج ، ات١تضمن قانوف البلدية24-67 من الأمر 156طبقا للمادة 
قطعة أرض في الاحتياطات العقارية، كفي حالة غيابو يكوف مقرر إدراج القطعة الأرضية في الاحتياطات 

 كىذا ما قررتو المحكمة العليا الغػرفة الإدارية في قراراىا الصادر 5العقارية ت٣اكزا للسلطة كبالتافِ بطلبنو،

                                                 
. 82 .81رجع السابق، ص ص افَ كماؿ تكواشت، 1
 .165، ص 2010  مارؾ كوت، اتٞزائر المجاؿ بات١قلوب، ترتٚة خلف الله بوتٚعة، دار ات٢دل، اتٞزائر، 2
 .74  يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 3

 4  chabane Ben Akzouh . ip .p 05. 
. 14رجع السابق ، ص افَ  ت٤مد جبرم،  5
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 حيث يبتُ أنو في غياب ت٥طػط التعمتَ يعتبر خرقا للقانوف كبالتافِ تٕاكز " :14/01/1989بتاريخ 
 1."للسلطة ت٦ا يتعتُ إبطاؿ قرار الإدماج 

عموما من حيث ات١بدأ فإف تكوين الاحتياطات العقارية لصافٌ البلديات في إطار ت٥ططات 
عمرانية أمر جد حسن من الناحية ات١وضوعية كالشكػػلية، تٖقيقا للؤىداؼ ات١سطرة كتسهيلب للئجراءات 
كفق أشكاؿ قانونية بسيطة كانت البلدية ىي ات١تعامل كات١سؤكؿ الوحيد بداية كنهػػاية على كل ما يتعلق 

 كما يتعلق بالبناء كالتعمتَ دكف كسيط كلا شريك، كبذلك نرل أف ات١شرع قد أعطى صلبحيات ،بالعقار
كاسعة جدا لصافٌ البلديات في ىذا ات١يداف، أم ميداف التعمتَ كالبناء مع أنو من أىم المجالات التي تتعلق 

بالعمل المحلي، كالذم لو انعكاسات مباشرة على صورة التنمية كأشكات٢ا كالتطور العاـ للبلدية بصورة 
 ككاف من ات١نتظر أف يذىب ات١شرع مع مركر الزمن إفُ تٕسيد كتدعيم ىػذه الصلبحيات لصافٌ ،عامة

.  كتٖميلها أعباء كمسؤكلية تسيتَ كتنظيم المجاؿ المحلي،اتٞماعات المحلية
لكن العكس ىو الذم حصل حيث أف ات١شرع نزع صلبحيات تسيتَ المحفظة العقارية من طرؼ 

 من قانوف التوجيو 73 كذلك تٔقتضى ات١ادة،البلديات كمنحها ت٢يئات أخرل كىي الوكالات المحلية
 2 .العقارم

ـ ضد رئيس المجلس .ىذا ما يظهر جليا من خلبؿ قرار ت٣لس الدكلة الغرفة الرابعة في قضية خ
 كل تصرؼ تباشره اتٞماعات " 006405الشعبي البلدم للدائرة اتٟضرية لباب الزكار كمن معو ملف 

كما دامت الأرض موضوع ... المحلية مباشرة ك لا يكوف لفائدة شخصية عمومية يعد باطلب ك عدفٔ الأثر
كيعتبر كل تصرؼ ... النزاع ت٥صصة للبناء فإف القانوف منح الاختصاص الكامل للوكالات العقارية

 3."تٮالف ذلك باطلب بطلبنا مطلقا
 كلا تكوف ،حيث أف تٚيع التصرفات التي تقوـ بها اتٞماعات المحلية مباشرة على ىذه العقارات

 4 .لفائدة شخص عاـ تعد باطلة كعدتٯة الأثر
مع أف ىذه الوكالات نزاعاتها القائمة تٗضع للقانوف ات٠اص، كىذا ما أقره ت٣لس الدكلة الغرفة 

        004841ج ملف رقم .الأكفُ في قضية الوكالة المحلية للتنظيم كالتسيتَ العقارم اتٟػضرم ضد آ
الوكالات المحلية للتسيتَ كالتنظيم العقارم اتٟضرم ىي مؤسسات ذات طابع اقتصادم كتٕارم كبالتافِ » 

                                                 
. 04، العدد 1990، المجلة القضائية لسنة14/01/1989قرار المحكمة العليا الصادرة بتاريخ    1
. 15رجع السابق ، صافَ  ت٤مد جبرم،  2
. 117، ص 2003، اتٞزائر، (4)  ت٣لة ت٣لس الدكلة، ت٣لس الدكلة، منشورات الساحل، العدد الرابع 3
. 117  ات١رجع السابق، ص 4
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لا تكوف نزاعاتها القائمة مع متقاضتُ خاضعتُ للقانوف ات٠اص من اختصاص اتٞهة القضائية 
  1.«الإدارية

إف نزع صلبحية تسيتَ المحفظة العقارية ات١كونة من الاحتياطات العقارية ات١شكلة طيلة أعواـ 
زاؿ يلفو الغموض حوؿ الأسباب التي جعلت ات١شرع اتٞزائرم يلجأ إفُ الوكالات كوسيط في ماطويلة أمر 

ة ػػػػػػريقػػػػػفي ميداف التهيئة كالتعمتَ بط (البلديات)التسيتَ ككأف ات١شرع بذلك أقر فشل ات٢يئات المحلية
ضمنية، مع أف ىذه الصلبحية مشركعة كثابتة لصافٌ البلدية، فهذه الأختَة ت٢ا حق ثابت كمشركع في 

. تسيتَ ذمتها العقارية دكف ات١ركر بأم كساطة كدكف إقرار أم كسيط
ىذا الأمر يشكل تناقض في فحول النصوص القانونية السارية ات١فعوؿ، كىذا بتُ قانوف البلدية 

 يقوـ " تنص 2البلدية ات١تعلق ب10-11رقم  من قانوف 82كقانوف التوجيو العقارم حيث ت٧د ات١ادة 
 ات٠اصة بالمحافظة تصرفات تّميع اؿ البلدم باسم البلدية المجلسرقابةرئيس المجلس الشعبي البلدم كتٖت 

 :تٔا يأتي ، كت٬ب عليو على كجو ات٠صوص القياـتللممتلكا ات١كونة كاتٟقوؽ لاؾعلى الأـ
تٔا في ذلك حق ت٦ارسة كل اتٟقوؽ على الأملبؾ العقارية كات١نقولة التي ت٘لكها البلدية، ...

. " ...الشفعة
 كبصفة صرت٭ة مسؤكلية ، أقرت دكف أم غموضا أنود أف ات١ادة كاضحة حيث نجيتضحىنا من 

كتٖت رقابة  (كممثل للبلدية)رئيس المجلس الشعبي البلدم على كل اتٟقوؽ العقارية بصفتو رئيسا للبلدية 
.  المجلس الشعبي البلدم ت٦ا يعتٍ أف الأمر يتعلق بالتسيتَ المحلي الذاتي الداخلي كات٠اص بالبلدية

 3ف تاريخ إصدار عن النص الأساسي كىو قانوف البلديةعفكيف يأتي نص لاحق لا يبعد كثتَا 
 كقانوف التوجيو العقارم صدرا في نفس السنة، الأكؿ في أفريل ،حيث أف كلب القانونتُ يعتٍ قانوف البلدية

جعوا أحكاـ قانوف ادير بواضعي قانوف التوجيو العقارم أف يرافً ؼ1990 كالثافٓ في نوفمبر 1990
. البلدية كلكن ات٠اص يقيد العاـ

كأكثر من ذلك قانوف التوجيو العقارم قد تضمن في أحكامو مواد تلغي قانوف الاحتياطات 
العقارية، الذم يعتبر ات١ادة ات٠اـ كالأساسية لتزكيد البلدية بالعقار القابل للبناء لتجسيد تنميتها كتوسعها 

  4.العمرافٓ
                                                 

. 77، ص(4)  ت٣لة ت٣لس الدكلة، العدد الرابع 1
2
 .2011 يوليو 03 مؤرخة في 37 يتعلق بالبلدية، اتٞريدة الرتٝية عدد 2011 يونيو 22 ت٦ضي في 10-11 قانوف رقم   

. 1990 أبريل 11 مؤرخة في 15 يتعلق بالبلدية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1990 أبريل 07 ت٦ضي في 08-90 قانوف رقم  3
. 15.16رجع السابق، ص صافَ ت٤مد جبرم،  4
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فكاف على ات١شرع ألا يلغي قانوف الاحتياطات العقارية كيبقيو سارم ات١فعوؿ، لكن يعدلو في 
بعض أحكامو خاصة ات١تعلقة بوسيلة استعماؿ ىذه الاحتياطات العقارية، لأنو كما ىو معلوـ ات١شرع 

 ككاف من ات١مكن جدا أف يبقي ىذه الاحتياطات ، كطريقة لاستعماؿ ىذه الاحتياطات1اختار التنازؿ
كيستعمل طريقة أخرل كالامتياز مثلب، حيث يعطي حق استغلبؿ الأرض فقط كتبقى ات١لكية بيد 

 كمعيار جازما بتُ حق ات١لكية كحق ،ات١شرع من خلبلو ىذه الآلية يضع حدا فاصلبفإف البلدية، كىكذا 
. الاستعماؿ كالاستغلبؿ، كىذا فيو تٖقيق أكثر كأكبر للمنفعة العامة

إف المحافظة على الاحتياطات العقارية لصافٌ البلدية مع إجراء تعديلبت في كيفية استعمات٢ا كاف 
 كقفزة نوعية لصافٌ التعمتَ في اتٞزائر، ككاف من ات١مكن أف يدعم ،من ات١مكن أف يعطي دفعة قوية

 كيطورىا خاصة في أساليب التسيتَ كات١راقبة في إطار ات١خطط التوجيهي للتهيئة ،صلبحيات البلدية
 كتدعيم الرصيد العقارم ،كالتعمتَ، فسياسة الاحتياطات العقارية تعتمد على تغذية ىذه ات١خططات

.  كثتَة أحياففي للبلديات خاصة في ظل التطور كالتوسع العمرافٓ الرىيب كغتَ ات١نظم 
ف ات١شرع اتٞزائرم بإلغاء قانوف الاحتياطات العقارية غلق أبوابا رئيسية كأساسية ت٨و تٖقيق إ

 كفَ يبق للمخططات ، كالتحكم في التوسع العمرافٓ بطريقة بسيطة كسهلة لتحقيق ات١نفعة العامة،التنمية
 كاختيار كتٖديد حدكد ت٣ات٢ا، حيث أف ىذه ،التوجيهية للتعمتَ إلا أطلبلا تقف عليها أثناء تػػػػػحػضتَىا

ات١خططات التوجيهية أصبحت تبتٌ على بقايا الاحتياطات العقارية التي تكوف قد تكونت في ات١اضي 
 نزع ات١لكية للمنفعة كالقريب، كفَ يبق أماـ البلديات سول طريق كاحد للحصوؿ على الأراضي كه

.   ىذه الطريقة ذات الإجراءات الطويلة كات١تشعبة2العامة
محتوى ومضمون المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المطلب الثاني 

 ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ تٯكن أف 29-90 من القانوف 80 ك 18ك 17بناء على نص ات١ادة 
 .(الفرع الأكؿ  ) رئيستُ نقسم ات١خطط من حيث المحتول إفُ قسمتُ

أف ت٤تويات ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ تأخذ بانشغالات ات١واطنتُ فػػػػػػي ت٣ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاؿ 
التعمتَ، كت٘كنهم من ات١شاركة الفعالة كما أنها ت٘نح قدرا من اتٟرية بالنسبة للجماعات المحلية في برت٣ة 

 .(الفرع الثافٓ  )مشاريعها التنموية 
 
 

                                                 
. 48 ت٭دد إجراءات التنازؿ عن أراضي الاحتياطات العقارية، جريدة رتٝية1976فيفرم 07، ات١ؤرخ في 26-76 مرسوـ  1
. 17 الذم ت٭دد القواعد ات١تعلقة بنزع ات١لكية من أجل ات١نفعة العمومية، جريدة رتٝية رقم 1991أفريل 27 ات١ؤرخ في 11-91 راجع أحكاـ القانوف  2
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 موضوع المخطط   : الفرع الأول 
 يظهر بأف ات١خطط التوجيهي ىو عبارة عن أداة 29-90 من القانوف 18ك16باستقراء ات١ادة 

ذف ت٭دد الصيغ ات١رجعية كالتوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية إللتخطيط المجافِ كالتسيتَ اتٟضرم، فهو 
 ككذلك يضبط ،لبلدية ما أك عدة بلديات معينة، آخذا بعتُ الاعتبار تصاميم التهيئة كت٥ططات التنمية

. الصيغ ات١رجعية ت١خطط شغل الأراضي
 كات٠طوط ، حددت بشكل عاـ موضوع ات١خطط أم حددت الإطار العاـ18كمن ثم فإف ات١ادة 

العريضة التي ت٬ب لازما على ات١خطط أف ت٭تويها، كإلا كاف باطلب ككجب عدـ ات١صادقة عليو كىذه 
:  ات٠طوط ىي

أك ت٣موعة من البلديات حسب كاحدة تٖديد التخصيص العاـ للؤراضي على ت٣موع تراب بلدية - 
 ،القطاع

 كات٢ياكل ،تٖديد توسع ات١بافٓ السكنية كت٘ركز ات١صافٌ كالنشاطات كطبيعة كموقع التجهيزات الكبرل- 
 ،الأساسية

. تٖديد مناطق التدخل في الأنسجة اتٟضرية كات١ناطق الواجب تٛايتها- 
: كما ت٬ب أف يتكوف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ من

:  تقرير توجيهي يقدـ فيو ما يأتي-1 
تٖليل الوضع القائم كالاحتمالات الرئيسية للتنمية بالنظػر إفُ التطور الاقتصادم كالدتٯغرافي (أ

. كالاجتماعي كالثقافي للتًاب ات١عتٍ
قسم التهيئة ات١قتًح بالنظر للتوجيهات في ت٣اؿ التهيئة العمرانية كتٛاية الساحل، كاتٟد من  (ب

. 1الأخطار الطبيعية كالتكنولوجية
تقنتُ ت٭دد القواعد ات١طبقة بالنسبة إفُ كل منطقة مشمولة في القطاعات كما ىي ت٤ددة في - 2

. 29-90 من القانوف 23 ك22 ك21 ك20ات١واد 
: كت٢ذا الغرض ت٬ب أف ت٭دد ما يأتي

التخصيص الغالب للؤراضي عند الاقتضاء، كطبيعة النشاطات ات١منوعة أك ات٠اضعة إفُ إجراءات  (أ
 02.2-02خاصة، لاسيما تلك ات١قررة في ت٥طط تهيئة الساحل ات١نصوص عليو في القانوف رقم 

.  الكثافة العامة الناتٕة عن معامل شغل الأرض (ب
                                                 

 . 317-2005 مرسوـ تنفيذم رقم 17  ات١ادة  1
. 2002 فبراير 12 مؤرخة في 10يتعلق تْماية الساحل كتثمينو، اتٞريدة الرتٝية عدد  2002 فبراير 05 ت٦ضي في 02-02 قانوف رقم  2
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. إنشاؤىاات ات١طلوب الإبقاء عليها أك تعديلها أك ؽالارتفا (ج
ات١ساحات التي تتدخل فيها مػػػخططػات شغل الأراضي مع اتٟدكد ات١رجعية ات١تًتبطة بها، كذلك  (د

.  بإبراز مناطق التدخل في الأنسجة العمرانية القائمة كات١ساحات كات١ناطق ات١طلوب تٛايتها
. تٖديد مواقع التجهيزات الكبرل، كات١نشات الأساسية، كات٠دمات كالأعماؿ كنوعها (ق
ات١ناطق كالأراضي ات١عرضة للؤخطار الطبيعية، لاسيما التصدعات الزلزالية أك الإنزلاقات أك  (ك

.  انهيارات التًبة، كالتدفقات الوحلية كإرتصاص التًبة كالتمييع كالانهيارات كالفيضانات
ت آمساحات تٛاية ات١ناطق كالأراضي ات١عرضة للؤخطار التكنولوجية ات١تمثلة في ات١ؤسسات كات١نش (ز

ت الكيماكية كالبتًككيمياكية كقنوات نقل المحركقات كالغاز كات٠طوط آالأساسية، لاسيما منها ات١نش
.   الناقلة للطاقة

.  ات١ناطق الزلزالية كتصنيفها حسب درجة قابليتها ت٠طر الزلزاؿ (ح
.  الأخطار الكبرل ات١بينة في ات١خطط العاـ للوقاية كات١خططات ات٠اصة للتدخل (ط
:  كثائق بيانية تشتمل خاصة على ات١خططات الآتية- 3
.  ت٥طط الواقع القائم يبرز فيو الإطار ات١شيد حاليا، كأىم الطرؽ كالشبكات ات١ختلفة (أ

:  ت٥طط تهيئة يبتُ حدكد ما يأتي (ب
القطاعات ات١عمرة، كالقابلة للتعمتَ، كات١خصصة للتعمتَ في ات١ستقبل كغتَ القابلة للتعمتَ كما ىو - 

  29- 90ت٤دد في القانوف 
الساحل، الأراضي الفلبحية ذات الإمكانات الزراعية ات١رتفعة أك اتٞديدة، : بعض أجزاء الأرض- 

.  كالأراضي ذات الصبغة الطبيعية كالثقافية البارزة
.  مساحات تدخل ت٥ططات شغل الأراضي- 
.  ىاؤت٥طط ارتفاقات ت٬ب الإبقاء عليها أك تعديلها أك إنشا (ج
 ككذلك ، الشرب كماء التطهتَقامت٥طط تٕهيز يبرز خطوط مركر الطرؽ، كأىم سبل إيصاؿ ـ (د

.  ت ات١نفعة العموميةآتٖديد مواقع التجهيزات اتٞماعية كمنش
ت٥طط ت٭دد مساحات ات١ناطق كالأراضي ات١عرضة للؤخطار الطبيعية أك التكنولوجية كات١خططات  (ق

.  ات٠اصة للتدخل
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كما تٖدد ات١ناطق كالأراضي ات١عرضة للؤخطار الطبيعية، عن طريق الدراسات ات٠اصة  بالزلزاؿ 
ت أك التجهيزات ات١نطوية آ كتٖدد مساحات تٛاية ات١ؤسسات أك ات١نش،كالدراسات اتٞيوتقنية أك ات٠اصة

.  على الأخطار التكنولوجية، طبقا للئجراءات القانونية كالتنظيمية ات١عموؿ بها
أك التكنولوجية في ات١خطط /حيث تسجل ات١ناطق كالأراضي ات١عرضة للؤخطار الطبيعية، ك

التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بناء على اقتًاح من ات١صافٌ ات١كلفة بالتعمتَ ات١ختصة إقليميا حسب نفس 
 1.الأشكاؿ التي ت٘ت بها ات١وافقة على ات١خطط

المخطط التوجيهي يساىم في تخطي عتبة المركزية    : الفرع الثاني
 اتٞماعة الإقليمية القاعدية ىي المجاؿ الذم ينبغي أف تتجسد فيو السياسات باعتبارىاإف البلدية 

التي تٖملها إستًاتيجية التهيئة العمرانية تٔختلف أشكات٢ا، كالتي من بينها نوعية إطار اتٟياة كالعدالة 
.   كات٩راط ات١واطنتُ باعتبارىم الصانعتُ للتنمية كات١ستفيدين منها،الاجتماعية

فهذه المجالات في الواقع ىي الأطر التي يستطيع بها تٚيع ات١واطنتُ ات١سات٫ة بصفة ملموسة في 
 كاتٟكم على النتائج الفعلية ت٢ذه ، التي ت٢ا علبقة بسياسة التهيئة العمرانيةكالاستشارات ،عمليات التشاكر

السياسة التي ت٢ا علبقة مباشرة على ظركؼ حياتهم، كمن ىنا نلبحظ بأف إعداد ات١خطط التوجيهي 
.   كالذم ينبغي تعميقو على ات١ستول الإقليمي القاعدم،يوحي بوجود إجراءات التشاكر الدتٯقراطي

كىذا لن يكوف فاعلب إلا إذا أدخلنا ما يسمى بالدتٯقراطية اتٞوارية باشتًاؾ ات١واطن في عمليات 
التعمتَ، كذلك حتى يتستٌ لنا إدخاؿ تنظيم فعاؿ فينظر إفُ ات١دينة على أساس أنها ت٣اؿ موحد كذلك 

 كاقػػػػػػػػػػػػع ات١دينة كت٣ات٢ا أفرز عدـ ات١ساكاة حتى بتُ لأفبتحقيق ات١ساكاة في النظرة إفُ المجاؿ كالتعامل معو 
 2 .الأحياء

ق دكر مهم كفعاؿ في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ مع ؿ ضف إفُ ذلك أف رئيس المجلس الشعبي البلدم 
 3.  البلدية ات١عنيةأكأت٫ية المحافظة على التًاث العمرافٓ للمنطقة 

إف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ات١قػػرر تٔبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلػػػػػدم كتٖت 
مسؤكليتو، بعد مداكلة من قبل المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ تعد أداة لا مركزية بل أكثر من ذلك فهو 

أداة للدتٯقراطية، حيث تتجسد من خلبلو مبادئ الدتٯقراطية في كل مظاىرىا كأشكات٢ا كفق معايتَ 
كمقاييس فرضت على السلطات المحلية عند الشركع إلزامية ضماف حد أدفْ من التشاكر بتُ ت٥تلف 

                                                 
. 317 – 05 ات١رسوـ التنفيذم 17  ات١ادة  1
. 21 .20رجع السابق، ص ص افَ ت٤مد جبرم،  2

3  jose luis Andres Sarasa, urbanisation et croissance ,publisud, 2000,p2. 



188 
 

 على أرض كلكن ىذا الإلزاـ فَ يتًجم ، قبل التحديد النهائي لمحتول ات١خطط1لإداراتهمات١شاركتُ ات١مثلتُ 
 2 .الواقع

إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المطلب الثالث 
 فإف إعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة 177-91 من ات١رسوـ التنفيذم 02بناء على نص ات١ادة 

كالتعمتَ لا يكوف إلا عن طريق مداكلة من المجلس أك المجالس الشعبية البلدية ات١عنية، حيث تتضمن ىذه 
:  ات١داكلة

 ،التوجيهات التي تٖددىا الصورة الإتٚالية للتهيئة أك ت٥طط التنمية بالنسبة للتًاب ات١قصود- 
كيفيات مشاركة الإدارات العمومية كات٢يئات كات١صافٌ العمومية كاتٞمعيات في إعداد ات١خطط - 

 ،التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ
 حيث يتكفل ات١خطط التوجيهي ببرامج ،القائمة المحتملة للتجهيزات ذات الفائدة العمومية- 

الدكلة كاتٞماعات الإقليمية كات١ؤسسات كات١صافٌ العمومية، كما أف ات١شاريع ذات ات١صلحة الوطنية 
 3.تفرض نفسها على ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ

 كالتي ىي إطار ت١مارسة ،إف ات٠طوة الأكفُ لإعداد ات١خطط التوجيهي، يكوف عن طريق ات١داكلة
. الدتٯقراطية كتعميق طرؽ التشاكر كالتحاكر كترقية اتٟس ات١دفٓ كركح ات١سؤكلية لدل ات١واطن

إذا كانت ات١داكلة تٖدد قائمة ات١شاركتُ كات١عنيتُ ككيفية مشاركتهم، إت٪ا ىذا توسيع لدائرة التشاكر 
كتكستَ حواجز التًدد كبعث الثقة بتُ ات١واطن كإدارتو المحلية، خاصة إذا كاف ات١واطنوف منظمتُ كمؤطرين 
في شكل تٚعيات، كفي حقيقة الأمر ىذا نداء إفُ ضركرة التأطتَ كالتنظيم اتٞماعي من أجل ات١شاركة في 

 كىذا في اتٟقيقة يشرؾ ،حل ات١شاكل بكل طريقة تٚاعية في إطار التشاكر كالتحاكر كتبادؿ الاستشارات
عليو فإف نظاـ ات١داكلة ك 4،ات١واطنتُ في معاتٞة القضايا المحلية ذات البعد الواقعي التي تتعلق تْياتو اليومية

 كيرقي مبادئ التحاكر في إطار منظم ،ىذا فيو  الكثتَ من الات٬ابية، حيث أنو نظاـ يدعم ركح التشاكر
كمنسجم داخل فضاء مسؤكؿ ألا كىو البػلػدية التي تعمل بنظاـ ات١داكلات طبعا كفق القواعد ات١رسومة 

 5.كات١قررة في قانوف البلدية
 

                                                 
 .25-90قانوف اؿ من 70 ات١ادة  1
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. 29-90 القانوف 13  ات١ادة  3
 .22، صالسابقرجع افَ  ت٤مد جبرم،  4
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 أف ىذه ات١داكلة تبلغ للوافِ ات١تخصص إقليميا، كتٗضع للنشر مدة شهر كامل تٔقر جدير بالذكر
المجلس الشعبي البلدم ات١عػػػػتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ات١عنية، من أجل أف يطلع عليها 

يبادر رئيس المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك رؤساء المجالس الشعبية ات١عنية إذا كاف  حيث1ات١واطنوف،
 كتٚع الآراء ،ات١خطط يشمل أكثر من بلدية في إعداد ات١خطط كفق مبادئ التشاكر كمتابعة الدراسات

  2. مع ت٥تلف ات٢يئات كات١صافٌ العمومية كالإدارات العمػومية كاتٞمعيات ات١تعددة كالتي تعمل ت٢ذا الغرض
كما يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية بإطلبع رؤساء غرؼ 
التجارة كرؤساء غرؼ الفلبحة، كرؤساء ات١نظمات ات١هنية، كرؤساء اتٞمعيات المحلية للمرتفقتُ كتابيا 

.  بات١قرر القاضي بإعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ
 يوما ابتداء من تاريخ استلبـ الرسالة للئعلبف عما إذا كانوا يريدكف 15كت٢ؤلاء ات١رسل إليهم مهلة 

  3 .في حالة ثبوت إرادتهم ىذهثل  كتعيتُ مم،أف يشاركوا في إعداد ات١خطط التوجيػػهي للتهيئة كالتعمتَ
 ات٢يئات كالإدارات كات١صافٌ التي تستشار 148- 12 من ات١رسوـ التنفيذم 08كما حددت ات١ادة 

:   ات١منوحة، كىي كالتافِا يوـ15بصفة كجوبية بعد انقضاء مهلة 
:  بعنواف الإدارات العمومية كات١صافٌ التابعة للدكلة ات١كلفة في مستول الولاية (أ

 ،التعمتَ- 
 ،الفلبحة- 
  ،التنظيم الاقتصادم- 
 ،الرم- 
 ،النقل- 
 ،الأشغاؿ العمومية- 
 ،ات١بافٓ كات١واقع الأثرية كالطبيعية- 
 ،البريد كات١واصلبت- 
 ،البيئة- 
 ،التهيئة العمرانية- 
 ،السياحة- 

                                                 
 . 177- 91 مرسوـ تنفيذم 03  ات١ادة 1
.  177- 91 ات١رسوـ التنفيذم 06 ات١ادة 2
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. الصناعة كترقية الاستثمار- 
:  بعنواف ات٢يئات كات١صافٌ العمومية ات١كلفة في ات١ستول المحلي (ب
 ،توزيع الطاقة- 
 ،النقل- 
 ،توزيع ات١اء- 
. الضبط العقارم- 

حيث ينشر ىذا القرار مدة شهر في مقر المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك المجالس ات١عنية كيبلغ 
 1 .للئدارات العمومية كات٢يئات كات١صافٌ العمومية كاتٞمعيات كات١صافٌ التابعة للدكلة ات١عنية

كات١لبحظ أف ىذه ات١ديريات كات٢يئات ت٢ا علبقة مباشرة بالتهيئة العمرانية كالتعمتَ، كالذم يزيد من دائرة 
. التشاكر كات١شاركة اتٞماعية في إعداد ات١خطط 

كما يبلغ مشركع ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ات١صادؽ عليو تٔداكلة المجلس الشعبي البلدم 
أك المجالس الشعبية البلدية للئدارات العمومية كات٢يئات كات١صافٌ العمومية كاتٞمعيات كات١صافٌ ات١عنية 

 لإبداء آرائها أك ملبحظاتها كإذا فَ تٕب خلبؿ ات١هلة ات١نصوص عليها ا يوـ60التابعة للدكلة، كت٢ا مهلة 
 حيث تٮضع مشركع ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 2 يوـ تعتبر موافقة على ات١شركع،60كالتي ىي 

 كيصدر رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس ا يوـ45ات١صادؽ عليو للبستقصاء العمومي مدة 
:  الشعبية البلدية قرارا بهذا الصدد

 ،فيها ت٭دد ات١كاف أك الأماكن التي تٯكن استشارة مشركع ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ فيو أك- 
  ،يعتُ ات١فوض المحقق أك ات١فوضتُ المحققتُ، يبتُ تاريخ انطلبؽ مدة التحقيق كتاريخ انتهائها- 
  3. ت٭دد كيفيات إجراء التحقيق العمومي- 

حيث ينشر القرار الذم يعرض ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ على الاستقصاء العمومي تٔقر 
المجلس الشعبي البلدم أك المجالس الشعبية البلدية ات١عينة طواؿ مدة الاستقصاء العمومي كما تبلغ نسخة 

 كما تٯكن أف تدكف ات١لبحظات في سجل خاص مرقوـ كموقع 4من ىذا القرار للوافِ ات١ختص إقليميا،

                                                 
 . 177- 91 ات١رسوـ التنفيذم 08 ات١ادة  1
 . 177- 91 ات١رسوـ التنفيذم، 09  ات١ادة  2
 . 177- 91 ات١رسوـ التنفيذم، 10 ات١ادة  3
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من رئيس المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ات١عنية، أك يعرب عنها مباشرة أك ترسل 
 1. كتابيا إفُ ات١فوض المحقق أك ات١فوضتُ المحققتُ

عند إقفاؿ سجل الاستقصاء بعد انقضاء ات١هلة القانونية، كبعد توقيعو من طرؼ ات١فوض المحقق 
 ات١والية بإعداد ت٤ضر ا يوـ15أك ات١فوضوف المحققوف يقوـ ات١فوض المحقق أك ات١فوضوف المحققوف خلبؿ 

قفل الاستقصاء كيرسلونو إفُ المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ات١عنية مصحوبا 
 2. بات١لف الكامل للبستقصاء مع استنتاجاتو

مهما يكن من أمر فإف ىذه ات٠طوات إت٪ا تدؿ على اىتماـ ات١شرع بضركرة توسيع نطاؽ التشاكر 
كاتٟوار حوؿ مستقبل البلديات، كت٤اكلة استدراج ات١واطن في ات١شاركة تٟل مشاكلو اليومية كترقية اتٟس 

  3. ات١دفٓ كركح ات١سؤكلية لدل اتٞميع
المصادقة على المخطط التوجيهي   : المطلب الرابع

 14لقد ركعيت قواعد كمبادئ التشاكر الدتٯقراطي على مستول عملية ات١صادقة، حيث أف ات١ادة 
 كما يليها أكدت على ذلك، من خلبؿ أف ات١خطط التوجيهي يرسل 177-91من ات١رسوـ التنفيذم 

عند الاقتضاء مصحوبا بسجل الاستقصاء كت٤ػضر قفل الاستقصاء، كالنتائج التي يستخلصها ات١فوض 
المحقق، كبعد ات١صادقة عليو تٔداكلة المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ات١عنية إفُ 

 يوما ات١والية لتاريخ 15الوافِ ات١ختص إقليميا الذم يتلقى رأم المجلس الشعبي الولائي ات١ختص خلبؿ 
. استلبـ ات١لف

، تفيد التأكيد على ضركرة "تٔداكلة"ات١لبحظ أننا في كل مرة تتًدد علينا كلمة أك مصطلح 
 كىذا شيء جد ات٬ابي على ىذا ،ات١شاكرة كت٦ا يفيد كذلك انتهاج السبيل الدتٯقراطي للتشاكر كاتٟوار

ات١ستول، كعليو يكوف فيو احتًاـ ات٢يئات ات١نتخبة ابتداء من المجلس الشعبي البلدم إفُ المجلس الشعبي 
 كفي تٚيع الأحواؿ لأنو مكسب ،الولائي، كىذا فعلب ما ت٬ب تنميتو كتعميمو على تٚيع ات١ستويات

عظيم ينبغي أف يسود، كفي اتٟقيقة قلما ت٧د عملب تٯر بهذه ات٠طوات الات٬ابية التي تعمق مشاركة المجالس 
ات١نتخبة كذلك أيضا فإنو يصادؽ على ات١خطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ مصحوبا برأم المجلس الشعبي 

:  الولائي حسب اتٟالات الآتية ذكرىا تبعا لأت٫ية البلدية أك البلديات ات١عنية

                                                 
 . 177 – 91 ات١رسوـ التنفيذم، 12 ات١ادة 1
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 200.000بقرار من الوافِ بالنسبة للبلديات أك ت٣موعة من البلديات التي يقل عدد سكانها عن - 
. ساكن 

بقرار من الوزير ات١كلف بالتعمتَ مشتًؾ حسب اتٟالة مع كزير أك عدة كزراء بالنسبة للبلديات أك - 
 كىذا ، ساكن500.000 ساكن كيقل عن 200.000ت٣موعة من البلديات التي يفوؽ عدد سكانها 

. بعد استشارة الوافِ ات١عتٍ أك الولاة ات١عنيتُ، كىنا الوزير ات١عتٍ ىو الوزير ات١كلف باتٞماعات المحلية
تٔرسوـ تنفيذم يتخذ بناء على تقرير من الوزير ات١كلف بالتعمتَ بالنسبة للبلديات أك ت٣موعة من - 

 كىذا بعد استشارة الوافِ ات١عتٍ أك الولاة 1 ساكن فأكثر،500.000البلديات التي يكوف عدد سكانها
:  ات١عنيتُ، حيث ت٬ب أف يتكوف ملف ات١صادقة على ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ من الآتي

 ،مداكلة المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك المجالس الشعبية البلدية- 
 ،رأم المجلس الشعبي الولائي أك المجالس الشعبية الولائية- 
سجل الاستقصاء العمومي، كت٤ضر قفل الاستقصاء العمومي، كالنتائج التي يستخلصها ات١فوض - 

 ،المحقق أك ات١فوضوف المحققوف
  2.الوثائق ات١كتوبة كالبيانية للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ- 

فضركرة ات١صادقة على ات١خططات التوجيهية للتهيئة كالتعمتَ توحي بوجود كصاية على ات٢يئات 
 كعليو فميداف التعمتَ تٮضع لوصاية ات٢يئات ات١ركزية التي ت٬ب الرجوع إليها في ،ات١نتخبة في ىذا المجاؿ

  3.أعماؿ ات٢يئات المحلية في ت٣اؿ التعمتَ كالبناء
دور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المطلب الخامس 

جليا من يظهر ذلك كيلعب ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ دكرا مهما على ات١ستول المحلي، 
 .(الفرع الأكؿ  )خلبؿ ضركرة التنسيق بتُ ات٢يئات العامة في إعداد ات١خطط ات١ذكور 

يشتًط على ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ الاحتكاـ إفُ ات١خططات اتٞهػويػة كالوطنية، كعدـ 
 .(الفرع الثافٓ )ات٠ركج على مقتضياتها حتى تتحقق التنمية على ات١ستول الوطتٍ ككل 

 القضاء على الطابع التقني الانفرادي  :الفرع الأول
 التي تنص على أف ات١خطط التوجيهي 29-90 من قانوف التهيئة كالتعمتَ 13طبقا للمادة 

 كت٥طط شغل الأراضي يتكفلبف ببرامج الدكلة كاتٞماعات الإقليمية كات١ؤسسات ،للتهيئة كالتعمتَ
                                                 

. 29-90 القانوف 27  ات١ادة  1
. 177-91 ات١رسوـ التنفيذم 15  ات١ادة  2
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كما أف ات١شاريع ذات ات١صلحة الوطنية تفرض نفسها على ات١خطط التوجيهي للتهيئة  كات١صافٌ العمومية،
 1. ككذا ت٥طط شغل الأراضي،كالتعمتَ

فمن استقرائنا ت٢ذه ات١ادة يتبتُ لنا ضركرة كجػػػود تنسيق بتُ ت٥تلف ات٢يئات ات١خػػػػػططة كات١برت٣ة، 
كالتي من الضركرم أف يعمل ات١خطط على مراعاة ما تم كضعو من طرؼ الدكلة كاتٞماعات الإقليمية 

 كالتي تكوف ت٢ا الأكلوية ضمن ،كات١صافٌ العمومية من برامج كمنجزات قصد تٖقيق ات١صلحة العامة
 كالتهيئة العمرانية ،ات١خطط، كىكذا يراعي ات١خطط التوجيهات الوطنية في ت٣اؿ التهيئة القطرية عموما

 2.خصوصا على ت٥تلف الأصعدة الإقليمية كالوطنية كالمحلية
حيث أف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ يأخذ صبغة أكسع في تهيئة المجاؿ على مستول 

 كإشراكو في أخذ ،أكبر، كىذا يهدؼ إفُ تٖقيق عمراف تشاركي يضمن إفُ حد كبتَ إطلبع ات١واطن
 3.القرار بغية الوصوؿ لتعامل تٚاعي مع المجاؿ ات١دفٓ باعتبار العمراف مشكلة اتٞميع

تنفيذ التوجيهات الكبرى لسياسة التهيئة العمرانية : الفرع الثاني 
لقد حددت التوجيهات الكبرل للتهيئة العمرانية ضمن ات١يثاؽ الوطتٍ، كلقد ترتٚتها أحكاـ ات١واد 

 ات١تعلق بالتهيئة العمرانية، كلقد حاكؿ ات١خطط التوجيهي مراعاة ىذه 03-87ات١وردة في قانوف 
 يتجلى لنا بكل كضوح أنو من خلبؿ 29-90 من قانوف 13التوجيهات الكبرل فانطلبقا من ات١ادة 

: غايتو يهدؼ إفُ توضيح التوجيهات التنموية ات١قررة حيث يضبط ات١خطط ما يلي
 ،يضبط ت٥طط ات٢ياكل الأساسية للتجمع اتٟضرم- 
 ،تٖديد أماكن التجهيزات العمومية بالتنسيق مع ت٥تلف ات٢يئات العمومية- 
  ،تٖديد مناطق التعمتَ على الأمدين ات١توسط كالطويل ككذا ات١ناطق غتَ قابلة للتعمتَ- 
 ،تٕسيد سياسة السكن من خلبؿ توفتَ الأراضي ات١راد بناءىا- 
 4.ت٥طط تدخل ات١ناطق- 
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قطاعات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المطلب السادس 
 كالتي 18 انطلبقا من ات١ادة1تٖدد أدكات التهيئة كالتعمتَ قواـ الأراضي العامرة كالقابلة للتعمتَ،

: ة ات١خطط التوجيهي كات١تمثلة فيظيفحددت ك
. تٖديد التخصيص العاـ للؤراضي على ت٣موع تراب بلدية أك ت٣موعة من البلديات حسب القطاع- 
ت٭دد توسع ات١بافٓ السكنية كت٘ركز ات١صافٌ كالنشاطات كطبيعة كموقع التجهيزات الكبرل كات٢ياكل - 

. الأساسية
. ت٭دد مناطق التدخل في الأنسجة اتٟضرية كات١ناطق الواجب تٛايتها- 

ىذا تٖديد عاـ كأكفُ القصد منو تبياف الوظائف كالأىداؼ الكبرل لأم ت٥طط من ىنا تبدأ تظهر 
 ليقسم ات١خطط إفُ أربع 29-90 من القانوف 19حيث يأتي ات١شرع في ات١ادة2التقنية شيئا فشيئا،

قطاعات، كالقطاع ىو جزء من تراب البلدية يتوقع تٗصيص أراضيو لاستعمالات عامة كآجاؿ ت٤ددة 
تشمل ات١ناطق التي تم تعمتَىا سابقا للتعمتَ كالقطاعات المحددة في ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 

  .(الفرع الأكؿ )كتتًكز خاصة في مراكز ات١دف 
 إفُ جانب ات١ناطق التي تم تعمتَىا تٮصص ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ مناطق يتوقع 

 .(الفرع الثافٓ  )تشييدىا على ات١دل القريب كات١توسط 
كما تٮصص مناطق يتوقع تعمتَىا في أجاؿ بعيدة في إطار التنمية ات١ستدامة، كاتٟفاظ على 

 .(الفرع الثالث  )ات١كتسبات اتٟالية  
إف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ت٭دد مناطق لا تٯكن البناء عليها نظرا لطبيعتها أك للؤخطار 

 .(الفرع الرابع  )المحدقة بها 
القطاعات المعمرة                          :  الفرع الأول   

 29- 90  من القانوف20كقد نص عليها ات١ػػػشرع في ات١ادة " SU"يرمز ت٢ا باتٟرفتُ اللبتينيتُ  
كىي عبارة عن أراض تتواجد أساسا في كسط ات١دينة كفي أحيائها العتيقة، كالتي ىي عبارة عن مناطق 

كمناطق ذات تعدد  (سكن تٚاعي )أك ذات كثافة عالية  (سكن فردم  )سكنية ذات كثافة ضعيفة 
كبالتافِ تتميز ىذه القطاعات ات١عمرة تْقوؽ بناء عالية جدا نتيجة كثافة  (تٕارة كخدمات )كظيفي

النسيج العمرافٓ من حيث البنايات كالنشاطات القائمة، كمنو فإف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ لا 
ات جديدة فهي قطاعات مت٧از بناإ ك،يقتًح في ىذا النوع من القطاعات التعمتَ القائم على التوسع

                                                 
  .25-90 القانوف 66  ات١ادة 1
. 27رجع السابق، صافَ  ت٤مد جبرم، 2



195 
 

 كتبعا للبرنامج البلدم ،منتجة، كلكن تْسب الظركؼ ات٠اصة كات١عطيات التي يفرضها الواقع ات١يدافٓ
ات١سطر فإنو قد يفرض ات١خطط إجراء تٖويلبت في خصائص النسيج العمرافٓ في صورة تكثيف مع ات١نتوج 

 كالأشكاؿ ات٢ندسية كات١عمارية اتٟديثة التي يطرحها للبستعماؿ سوؽ ات١عرفة، كأيضا ،اتٞديد ت١واد البناء
لغرض تصحيح بعػض الوضعيات كتفعيلها فإف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ قد ينص على إدماج 

 في النسيج العمرافٓ، كالقياـ ببعض العمليات ات٠اصة تٟماية بعض الأماكن غتَ القانونيةبعض الأحياء 
. ذات القيمة التارتٮية أك ات١عمارية التي تشكل قطاعات ذات خصوصية تتطلب ات١صلحة العامة تٛايتها

نو إكما تتميز ىذه القطاعات بكونها أماكن ت٣هزة أك ىي في طريق التجهيز، كعلى ىذا الأساس ؼ
ت٬ب أف تكوف استجابة إدارة البلدية بالنسبة لطالبي رخصػػػة البناء بالإت٬اب كبدكف تأختَ، كىذا بغرض 

 بطريقة 1تفادم تٞوء السكاف كأصحاب المحلبت للقياـ بتعديلبت بإضافة بناءات أفقيا أك عموديا،
فوضوية كما ت٬ب أف تكوف تصاميم ات١خطط التوجيهي بالنسبة ت٢ذا النوع من القطاعات مرنة بالقدر 

الكافي الذم تعطي فيو الفرصة للؤفراد القياـ بات١بادرة في التحديد كات١سات٫ة في تزيتُ كتٕميل المحيط ات١بتٍ 
 2.كغتَ ات١بتٍ للنسيج العمرافٓ في ظل القواعد العامة ات١نصوص عليها في قانوف التهيئة كالتعمتَ

القطاعات المبرمجة للتعمير : الفرع الثاني   
 SAU"3" تشمل الأراضي ات١خصصة للتعمتَ عػلػػػى الأمػدين القصتَ كات١توسط كيرمز ت٢ا بالرمز

 سنوات، كتتميز ىذه 10أم أنها ت٥صصة لكي تعرؼ كثافة تعمتَية عالية في آجاؿ لا تتجاكز 
القطاعات بظاىرة ات١ضاربة العقارية التي يقوـ بها أصحاب أك ملبؾ الأراضي الواقعة داخل ىذه 

 تٔختلف أت٪اطو الصلب غتَ القانوفٓالقطاعات، كبالتافِ تكوف ىذه الأختَة عرضة لنشوء كانتشار البناء 
كالقصديرم، كالتي تكوف في شكل أحزمة تٗنق ات١ػػػػػػػدف كت٘نعها من التوسع العمرافٓ العادم، حيث يهدؼ 

 إفُ الاستفادة من مزايا كل من ات١دينة كالريف معا، كات١تمثلة عشوائيةىؤلاء ات١خالفوف أصحاب البناءات اؿ
 كفي الساحات ات٠ضراء كالغابات اتٟضرية، كبالتافِ ،في تربية ات١واشي كالدكاجن كرعايتها في مداخل ات١دينة

جدا تتطلب العناية الكبتَة من الإدارة كبالأخص في  تعد القطاعات ات١برت٣ة للتعمتَ كقطاعات حساسة
 4. كالذم تسهر على أدائو شرطة العمراف كات١وظفوف ات١ختصوف بذلك،ت٣اؿ ات١راقبة الإدارية لأشغاؿ البناء
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قطاعات التعمير المستقبلية              : الفرع الثالث 
 سنة كيرمز 20في أفاؽ 1 كىي تشمل كل الأراضي ات١خصصة للتعمتَ على الأمد الطويل كالبعيد 
 اتٟفاظ على القدرات الكامنة  إفُحيث يهدؼ من كراء تٗصيص ىذه الأراضي" SUF"ت٢ا بالرمز 

لتوسيع عمرافٓ ت١ستقبل ات١دينة كالتجمعات السكانية، كبالتافِ فمن الضركرم تطبيق إجراءات صارمة 
على كل الأراضي ات١تواجدة في ىذه القطاعات، كالتي ت٬ب أف تٗضع من حيث ات١بدأ إفُ ارتفاقات مؤقتة 

 تٟقوؽ ابعدـ البناء إلا أنو تٯكن الإذف أك التًخيص بالبناء في حالة غياب ت٥طط شغل الأراضي، ككفق
: بناء ضعيفة جدا كاستثناء في اتٟالات التالية

 ،حالة تٕديد كتعويض كتوسيع ات١بافٓ ات١فيدة للبستعماؿ الفلبحي- 
 ،حالة البناءات كات١نشآت اللبزمة للتجهيزات اتٞماعية، كات٧از العمليات ذات ات١صلحة الوطنية- 
حالة البناءات التي تبررىا ات١صلحة البلدية، كات١رخص بها قانونا من قبل الوافِ بناء على طلب معلل من - 

 2.رئيس المجلس الشعبي البلدم بعد أخذ رأم المجلس الشعبي البلدم
 إفُ تٛاية ىذا النوع من 29-90 من القانوف 22حيث أف ات١شرع يهدؼ من كراء أحكاـ ات١ادة 

 كبالأخص إذا كانت ،الأراضي من عمليات البناء كأصل عاـ كبقائها على حالتها الأصلية الأكفُ
 3.فلبحية، ت٦ا يعتٍ أف ىناؾ منطقة كسطى أك مساحة تواصل بتُ ات١دينة كالريف

القطاعات غير القابلة للتعمير         : الفرع الرابع   
كىي القطاعات التي تٯنع فيها  " SNU" كيرمز ت٢ا بالرمز29-90 من القانوف 33تناكلتها ات١ادة 

 في بناية قائمة ا أك تعديلب أك تغيتَاكأصل عاـ أم شكل من أشكاؿ البناء سواء كاف بناء جديد
بالإضافة الأفقية أك العمودية، غتَ أنو كفي حالة خاصة  كضركرية جدا تٯكن أف ت٘نح رخصة البناء، حيث 

. تكوف حقوؽ البناء في ىذه اتٟالة ت٤ددة كبنسب تتلبءـ مع الاقتصاد العاـ تٔناطق ىذه القطاعات
تٔعتٌ آخر فهي قطاعات من الأقاليم العمرانية للبلدية غتَ ت٥صصة للتعمتَ بسبب معوقات 

خاصة، كالتي قد تكوف مناطق ت٤مية في صورة أراضي ذات خصوبة عالية جدا، أك ت٤اجر ذات استغلبؿ 
منجمي، أك مناطق طبيعية ذات نوعية بارزة عمومية، أك أماكن ساحلية حساسة، أك قد تكوف ىذه 
القطاعات في صورة مناطق ذات خطورة بسبب تعرضها للفيضانات أك بسبب عدـ استقرارىا نتيجة 
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لظاىرة انزلاؽ التًبة أك ات٩فاضها حيث في ىذا النوع من ات١ناطق ذات ات٠طورة العالية على الأركاح 
 1.كات١متلكات، تٯنع كلا يرخص فيها بالبناء مهما كانت الأسباب كاتٟجج ات١قدمة

يقوـ ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بالإضافة إفُ تقسيم أراضي إقليم البلدية إفُ القطاعات 
الأربعة ات١ذكورة أعلبه، بتخصيص بعض الأراضي لاستقباؿ بعض ات١شاريع ذات الأت٫ية بتوطتُ 

التجهيزات اتٞماعية الكػبرل كالبتٍ التحتية، لاسيما تلك ات١تعلقة بالنقل كشبكات التهيئة ات١ختلفة، كتٔعتٌ 
آخر فإف ات١خطط ينص على تثبيت تٚيع ات١شاريع التي تكوف قاعدتها ت٤ل نزع ات١لكية أك ت٦ارسة حق 

 2 .الشفعة الإدارية لصافٌ اتٞماعات المحلية نظرا لطابعها اللصيق بات١صلحة العامة كات١نفعة العمومية
كما أنو كحرصا على الوصوؿ إفُ توازف بتُ ت٥تلف القطاعات ككظائف ات١دينة فإف ات١خطط 

: التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ قد تٮصص مناطق خاصة مستقلة ت٤تواة في ت٥تلف قطاعات التعمتَ مثل
مناطق النشاطات ات٠اصة كات١تمثلة في مناطق النشاطات الصناعية، كمناطق النشاطات التجارية              *

. كمناطق التوسع السياحي
... المحيطات ات١خصصة للبستعماؿ ات٠اص كات١تمثلة في ات١فرغات العمومية كات١قابر*

من جهة أخرل كبغرض التحكم في الاستعماؿ اتٟسن تٟركة البناء كالتعمتَ بأراضي إقليم 
البلدية، فإف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ يقوـ بتقسيم أراضي ت٥تلف القطاعات إفُ قطاعات 

 :مثلبفرعية في شكل مناطق متجانسة كالتي تغطيها ت٥ططات شغل الأراضي كت٭دد ت٢ا تنظيم 
 SU1. SU2. SU3 بها ةخاص قسم إفُ مناطقتSU    ات١عمرةالقطاعات

 SAU1. SAU2. SAU33 قسم إفُ مناطقتSAU لتعمتَات١برت٣ة ؿقطاعات اؿ
 SUF1. SUF2. SUF3  إفُ مناطقSUFكفي نفس ات١نحتٌ يقسم قطاعات التعمتَ ات١ستقبلية 

   SNU1. SNU2. SNU3إفُ مناطق   SNU كالقطاعات غتَ القابلة للتعمتَ
كتٯكن تسجيل ىذه ات٠طوات ات١تعلقة بالتقسيم ضمن ات١نطق التنازفِ للتخطيط العمرافٓ، أين كل آلية أك 

التي تلي الأداة   معينة توجو بها أحكاـ الآلية أك الأداة التالية أك السفلىا كقواعداأداة عليا تصنع شركط
. السابقة

غتَ أنو ت٬ب الإشارة بأف إتباع منطق التهيئة القائم على تقسيم إقليم بلدية إفُ مناطق لا تتلبقى  
أك تتطابق حتما مع حدكد القطع الأرضية للملكيات العقارية، حيث أف ات١ناطق العمرانية تتشكل طبقا 
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لنتائج دراسة ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كاقتًاحاتو إذ أف القطعة الأرضية الواحدة التابعة لنفس 
ات١الك قد تكوف موضوع تقسيم إفُ عدة مناطق أك بالأحرل تكوف ت٤ل تشتيت كتبعثر بتُ عدة مناطق 

ككل منطقة ت٥صصة ت١شركع معتُ، ت٦ا يعتٍ أف نفس ات١لكية لقطعة أرض كاحدة قد تٗضع إفُ قواعػػػػد 
شغل أراضي تتعدد بتعدد توزع ات١لكية على ات١ناطق العمرانية، حيث كل جزء من ات١لكية تٮضع من 

حيث ات١بدأ بطريقة مستقلة إفُ التنظيم ات٠اص ات١طبق على ات١نطقة العمرانية، كيعد ذلك من السلبيات 
 كالذم يدفع بطريقة مباشرة ملبؾ ،الكبرل لنظاـ تقطيع أراضي إقليم البلدية إفُ قطاعات كمناطق

 كبيع قطعها إفُ ،الأراضي ات٠واص إفُ اللجوء إفُ إنشاء تٕزئات غتَ معتمدة، تهربا من ىذه السلبيات
 كمن جهة أخرل كمن ضمن ات١هاـ الأساسية غتَ القانوفٓ،الأفراد كالوقوع بالتافِ كحتمية في فخ البناء 

التي يتكفل بها ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىػػػػػو تٖديد ت٣مػوع المحيطات ات٠اصة تٔخططات شغػل 
: الأراضي كالتي تكوف بالشكل التافِ

…POS+ POS2 + POS1=←PDAU 
 كمراسيمو التطبيقية فَ توضح ما ات١قصود بهذه 29-90غتَ أف قانوف التهيئة كالتعمتَ رقم 

المحيطات أك ات١ساحات ات١خصصة ت١خططات شغل الأراضي؟ ىل يقصد بها حي من ات١دينة أك جزء من 
اتٟي أك أكبر من حي؟ كعلى أم أساس أك معيار يتم بو تقسيم تراب البلدية إفُ ت٣موعة ت٤ددة 

كل تراب البلدية ت٬ب   كىل ؟ " POS" كت٥صصة للئثراء كالتفصيل من قبل ت٥ططات شغل الأراضي
. أف يقسم ت٢ذا الغرض أـ فقط اتٞزء اتٟضرم من إقليم البلدية فقط؟

 كبالتافِ من الضركرم أف يتدخل ات١شرع بنص يوضحها ،فكل ىذه ات١سائل تعد غامضة كمبهمة
:   كخاصة كأف من أىم أىداؼ ات١خطط التوجيهي ما يلي1من خلبؿ تٖديد ت٥تلف معات١ها كجوانبها،

 ،إعادة تٗطيط النسيج العمرافٓ- 
 ،التحكم في النمو العمرافٓ للمدينة- 
 ،إت٬اد توازف بتُ قدرات ات١وضع كالنمو الدتٯغرافي- 
 كالذم من ، كذلك باستغلبؿ ات١ساحات الشاغرة المحصورة بتُ ات١بافٓ،ت٤اكلة تكثيف النسيج العمرافٓ- 

 ،شأنو امتصاص عملية التعمتَ ات١ستمر
 ،المحافظة على الأراضي الزراعية- 
 2.تنظيم الأطر اتٟضرية كامتداداتها مع مراعاة متطلبات التنمية الدائمة- 
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مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  :  المطلب السابع 
 إلا إذا كانت القطاعات ات١زمع 1لا تٯكن مراجعة ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك تعديلو 

تعمتَىا كات١قصود بها القطاعات ات١عمرة كالقطاعات ات١برت٣ة للتعمتَ كقطاعات التعمتَ ات١ستقبلية في طريق 
 أك إذا كاف تطور الأكضاع أك المحيط أصبحت معو مشاريع التهيئة للبلدية أك البنية اتٟضرية لا ،الإشباع

تستجيب أساسا للؤىداؼ ات١عينة ت٢ا، كػما يصادؽ على مراجعات كتعديلبت ات١خطط السارم ات١فعوؿ 
 2 .في نفس الأشكاؿ ات١نصوص عليها للمصادقة على ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
. 177-91 ات١رسوـ التنفيذم 18 ات١ادة  1
. 29-90 القانوف 28  ات١ادة  2
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 مخطط شغل الأراضي : المبحث الثاني 
ىو النوع الثافٓ من القرارات التنظيمية لو دكر ت٤ورم في اتٟد مػػػػػػػػػػػػػن عمليات التعمتَ غتَ 

القانوفٓ، كىو مرتبط بالأساس بات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ إذ لا تٯكن قياـ ت٥طط شغل الأراضي 
  .(ات١طلب الأكؿ  )دكف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ، لذا لا بد من التعريف بهذا ات١خطط 

إفُ جانب تٖديد أىم الأىداؼ التي يرمي إفُ تٖقيقها بالتوافق مع ات١خطط التوجيهي للتهيئة 
 .(ات١طلب الثافٓ  )كالتعمتَ 

ت٢ذا الغرض يتكوف ت٥طط شغل الأراضي من ت٣موعة من الوثائق كات١ستندات التي تفصل في 
 .(ات١طلب الثالث  )مضمونو 

كات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ تٮضع ت٥طط شغل الأراضي تقريبا لنفس إجراءات الأعداد 
 .(ات١طلب الرابع )

لكن يظهر الاختلبؼ في ت٣اؿ ات١صادقة على ت٥طط شغل الأراضي، باعتباره أداة تفصيلية 
 .(ات١طلب ات٠امس  )للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 

 يتميز بطابعو التقتٍ من حيث تٖديد كيفيات شغل الأراضي على مستول الإقليم الػػذم يغطيو 
 . (ات١طلب السادس  )

كاقع تطبيق ت٥ططات شغل الأراضي على مستول التًاب الوطتٍ تواجهو بعض العراقيل التي تٖد 
 . (ات١طلب السابع  )من فعاليتو 

 تعريف مخطط شغل الأراضي : المطلب الأول 

ت٥طط شغل الأراضي عبارة عن كثائق شاملة تتضمن ات١بادئ كالأدكات المحلية للتخطيط اتٟضرم      
 يتميز بكونو عمل تٚاعي بتُ عدة 1مهمتو تثبيت القواعد العامة كالصلبحيات لاستعماؿ الأراضي،

 2.مصافٌ للدكلة على ات١ستول المحلي

مرجع يثبت في المجاؿ اتٟضرم القواعد الأساسية لشغل كاستغلبؿ الأرض كخصوصا : " التعريف الأكؿ
 ".البنايات التابعة ت٢ا

                                                 
1  jacqueline morond – deviller , droit de l’urbanisme , 4 édition ,Dalloz,1998 , p 47. 
2  jean –paul gilli , hubert charles , jacques de lanversin , les grand arrêts du droit de l’urbanisme , 4 édition , 
Dalloz,1996 , p02. 
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ات١تمم ات١نطقي كالضركرم للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كىو كسيلة ت١راقبة : "التعريف الثافٓ
ات١تدخلتُ ات٠واص في التعمتَ، يعمل على تقنتُ استعمالات الأرض ككل ات١صطلحات التي لا تٯكن 

 ".ترتٚتها كفق قواعد قانونية لا توجد في ت٥طط شغل الأراضي
كثيقة عمرانية بصفة عامة على مستول البلدية أك على مستول ت٣موعة من البلديات : "التعريف الثالث

أك أقساـ من البلديات تثبت القواعد العامة لاستغلبؿ الأرض، ت٥ططات شغل الأراضي ت٢ا ىدؼ أكفِ 
يتمثل في تٖديد بطريقة دقيقة القوانتُ ات١تعلقة بكل تٕزئة، ككذلك في تنظيم النسيج العمرافٓ عن طريق 

تٖديد مصتَ البنايات كالكثافات التي ىي القواعد التي تٯكن تطبيقها احتماليا بتموضع الأماكن 
 ".ات١خصصة من أجل إنشاء التجهيزات كتٛاية ات١ساحات كالأماكن الطبيعية كالفلبحية 

  1".أحد الوثائق الإدارية كالتقنية للتخطيط العمرافٓ: "التعريف الرابع
 موضوع مخطط شغل الأراضي     :    المطلب الثاني

ت٭دد ت٥طط شغل الأراضي بالتفصيل بناء على توجيهات ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 
 :حقوؽ استخداـ الأراضي كالبناء، كمنو فإف ت٥طط شغل الأراضي

ت٭دد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع أك القطاعات أك ات١نػػػاطق ات١عينة الشكل اتٟضرم، كالتنظيم  - 
 كحقوؽ البناء كاستعماؿ الأراضي،

 جيعتُ الكمية الدنيا كالقصول من البناء ات١سموح بو ات١عبر عنها بات١تً ات١ربع من الأرضية ات١بنية خار- 
 البناء أك بات١تً ات١كعب من الأحجاـ، كأت٪اط البنايات ات١سموح بها كاستعمالاتها،

 يضبط القواعد ات١تعلقة بات١ظهر ات٠ارجي للبنايات، - 
ت٭دد ات١ساحة العمومية كات١ساحات ات٠ضراء كات١واقع ات١خصصة للمنشآت العمومية، كات١نشآت ذات  - 

 ات١صلحة العامة، ككذلك تٗطيطات كت٦يزات طرؽ ات١ركر،
 ت٭دد الارتفاقات، -

 ت٭دد الأحياء كالشوارع كالنصب التذكارية كات١واقع كات١ناطق الواجب تٛايتها كتٕديدىا كإصلبحها، - 
 2.يعتُ مواقع الأراضي الفلبحية الواجب كقايتها كتٛايتها - 

 كعليو فإف كل بلدية ت٬ب أف تغطي تٔخطط أك ت٥ططات لشغل الأراضي لكل جزء منها حتى 
من قانوف التهيئة كالتعمتَ، كمنو ت٬ب 31يتم التفصيل في العناصر ات١ذكورة أعلبه كالمحددة تٔػػػػػػػػػوجب ات١ادة 

                                                 
 ، مذكرة ماجستتَ تسيتَ كتقنيات حضرية، فرع التسيتَ الايكولوجي للمحيط اتٟضرم، معهد التوافق بين العوامل البيئية وتصميم المخططات العمرانيةكذينة،  أ فاتح  1

 .17، ص 11/04/2009التسيتَ كالتقنيات اتٟضرية، جامعة ت٤مد بوضياؼ بات١سيلة، نوقشت يوـ 
 . 29-90 القانوف 31 ات١ادة 2
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الإشارة إفُ أف كل بلدية قد تغطي بأكثر من ت٥طط لشغل الأراضي تبعا لطبيعة البلدية كمساحتها 
 …كالكثافة السكانية

حيث أف ات٢دؼ من إت٧از أكثر من ت٥طط شغل للؤراضي في بلدية كاحدة ىو خلق مركزية 
للبلدية كالتنسيق بتُ ت٥تلف ات١شاريع ات١برت٣ة في إطار كضع ىيكلة شاملة للبلدية، كت٢ذا تسعى البلدية 

جاىدة استنادا إفُ صلبحياتها في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ إفُ تٖقيق كتنفيذ ما جاء في ت٥طط أك ت٥ططات 
  1. أف تٖتـً توجيهاتو كما جاء بواشغل الأراضي بل كمن التزاماتو

كما تٕب الإشارة إفُ أنو تٯكن أف لا تغطى كل البلدية تٔخطط لشغل الأراضي بل يغطى جزء 
 2.منها فقط

 تشكيلة مخطط شغل الأراضي   :المطلب الثالث  
يتكوف ت٥طط شغل الأراضي من نوعتُ من الوثائق الأكفُ مكتوبة تفصل فػػػػػي ت٤تويات ات١خطط 

 .(الفرع الأكؿ  )
النوع الثافٓ عبارة عن كثائق كمستندات بيانية على شكل خرائط كرسوـ مرفقة بالشق الأكؿ من 

 . (الفرع الثافٓ  )ات١خطط 
 :تتضمن ما يأتي: لائحة تنظيم:  الفرع الأول

مذكرة تقدفٔ يثبت فيها تلبؤـ أحكاـ ت٥طط شغل الأراضي مع أحكاـ ات١خطط التوجيهي للتهيئة  ( أ
  3.كالتعمتَ كذلك البرنامج ات١عتمد للبلدية أك للبلديات ات١عنية تبعا لآفاؽ تنميتها

تدعم ىذه ات١ذكرة التنسيق كالتًابط كالعمل ات١نسق بتُ ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كت٥طط شغل 
الأراضي حتى لا يقع ىناؾ تناقص أك إختلبلات من حيث ات١وضوع، كلا من حيث الأىداؼ كىذا 
ت٦كن جدا طات١ا أف ات٢يئة ات١عدة للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىي نفسها ات١عدة ت١خطط شغل 

 . الأراضي 
القواعد التي تٖدد لكل منطقة متجانسة نوع ات١بافٓ ات١رخص بها أك المحظورة ككجهتها، كحقوؽ  ( ب

البناء تٔلكية الأرض التي يعبر عنها معامل شغل الأرض كمعامل مساحة ما يؤخذ من الأرض مع تٚيع 
، ىذه النقطة من الصعب التحكم فيها على ات١ستول العملي كالواقع أثبت ذلك ةالارتفاقات المحتمل

خاصة إذا علمنا أف ىذا راجع إفُ عدة عوامل ت٥تلفة منها تساىل السلطات المحلية كتغاضيها أحيانا 
                                                 

. 58. 57رجع السابق، ص صافَ جبرم ت٤مد،  1
. 29-90القانوف 34 ات١ادة  2
.  318 -05مرسوـ تنفيذم  3
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على ىذه التعديات كات٠ركقات كىذا ما أدل فعلب إفُ تشوه النسيج العمرافٓ كجعلو غتَ متجانس، ىذا 
الأمر صعب أيضا بسبب احتماؿ كجود ملكيات عقارية خاصة قد تقع ضمن حدكد ات١شاريع يصعب 

 1 .التنازؿ عنها من طرؼ ات١لبؾ
ت٭دد معامل شغل الأرض في ىذه الأرض حالة العلبقة القائمة بتُ مساحة أرضية مع خالص ما 
يتصل من البناء كمساحة قطعة الأرض، كيعرب عن مساحة أرضية مع خالص ما يتصل بها في أم بناء 

 : تٔا يأتي
مساحة أرضية مع ما يتصل بها من بناء خاـ تساكم ت٣موع مساحات أرضية كل مستول من - 

 : مستويات البناء منقوصا منها
  مساحات أرضية مع ما يتصل بها من تٗشيبات السقف كأدكار ما تٖت الأرض غتَ القابلة

 .للتهيئة السكنية أك لأنشطة ذات طابع مهتٍ أك حرفي أك صناعي أك تٕارم

  مساحات أرضية مع ما يتصل بها من سقوؼ كسطوح كشرفات كمقصورات، ككذلك ات١ساحات
 . غتَ ات١غلقة الواقعة في الطابق الأرضي

 مساحات أرضية مع ما يتصل بها من مباف مهيأة لتستعمل مواقف للسيارات . 

 ما يتصل بها من مباف ت٥صصة ت٠زف المحاصيل أك لإيواء اتٟيوانات أك العتاد عمساحات أرضية ـ 
   2.الفلبحي، ككذلك مساحات ات١سقوفات البلبستكية للئنتاج الزراعي

 : ات١رتبطة تٔا يأتيمكما يبتُ ت٥طط شغل الأراضي شركط الأراض
 ات١نافذ كالطرؽ، / 1
 كصوؿ الشبكات إليها، / 2
 خصائص القطع الأرضية،/ 3
  بها، ؿموقع ات١بافٓ بالنسبة إفُ الطرؽ العمومية كما يتص/ 4
 موقع ات١بافٓ بالنسبة إفُ حدكد الفاصلة،/ 5
 موقع ات١بافٓ بعضها مع بعض على ملكية كاحدة، / 6
 ارتفاع ات١بافٓ، / 7
 ات١ظهر ات٠ارجي، /8
 موقف السيارات،/ 9

                                                 

 .  59 .58رجع السابق، ص ص افَ ت٤مد جبرم ، 1
 . 318-05 مرسوـ تنفيذم 18ادة افَ 2
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 .  ات١ساحات الفارغة كات١غارس/ 10
كما تبتُ لائحة التنظيم بالإضافػػػػػػة إفُ ما سبق نػػػػػػػػػػػػػػػػػػوع ات١نشآت كالتجهيزات العمومية 

كمواقعها، كتٖدد الطرؽ كالشبكات ات١ختلفة التي تتحملها الدكلة كما ىو ت٤دد في ات١خطط التوجيهي 
 . للتهيئة كالتعمتَ، كالتي تتحملها اتٞماعات المحلية ككذلك آجاؿ إت٧ازىا

  البيانية تالوثائق والمستندا:  الفرع الثاني 
 : تتكوف من ما يأتي على ات٠صوص

 (.5000/1أك / 2000/1تٔقياس  )ت٥طط بياف ات١وقع  ( أ
 ( .1000/1أك500/1تٔقياس  )ت٥طط طوبوغرافي  ( ب

تٖػػػػػدد ات١ناطق ك الأراضي ات١عرضة للبخطار الطبيعية  (1/1000أك 1/500تٔقياس ) خارطة  (ج
 . كالتكنولوجية مصحوبة بالتقارير التقنية ات١تصلة بذلك، ككػذا الأخطار الكبرل ات١بنية

كما تٖدد ىذه ات٠ارطة مساحات اتٟماية أك الارتفاقات ات٠اصة بات١نشآت ات١ختلفة، كات١نشآت 
الأساسية ات١نطوية على التجهيزات كالأخطار التكنولوجية، كتٖدد ات١ناطق كالأراضي ات١عرضة للؤخطار 
الطبيعية كالتكنولوجية في ت٥طط شغل الأراضي ات١صنفة حسب درجة قابليتها للخطر بناء على اقتًاح 

 .من ات١صافٌ ات١كلفة بالتعمتَ كات١تخصصة إقليميا
يبرز الإطار ات١شيد حاليا، ككذلك الطرؽ  (1000/1أك 500/1تٔقياس ) ت٥طط الواقع القائم  (د

 .كالشبكات ات١ختلفة كالارتفاقات ات١وجودة
 : ت٭دد ما يلي (1000/1أك 500/1تٔقياس ) ت٥طط تهيئة عامة  (ىػ

 .ات١ناطق القانونية ات١تجانسة- 
 .موقع إقامة التجهيزات كات١نشآت ذات ات١صلحة العامة كات١نفعة العمومية- 
 .ات١ساحات الواجب اتٟفاظ عليها نظرا ت٠صوصياتها-

خط مركر الطرؽ كالشبكات ات١ختلفة مع إبراز ما تتحملو الدكلة منها كما ىو ت٤دد في ات١خطط - 
 1.التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كما تتحملو اتٞماعات المحلية

يتضمن على ات٠صوص عناصر لائحة  (1000/1أك500/1تٔقياس )ت٥طط التًاكيب العمرافٓ  (ك
التنظيم مصحوبا تٔا ت٬سد الأشكاؿ التعمتَية كات١عمارية ات١نشودة بالنسبة للقطاع ات١قصود أك القطاعات 

 . ات١قصودة 

                                                 

 . 318-05 مرسوـ تنفيذم 18 ات١ادة  1
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 إعداد مخطط شغل الأراضي     :المطلب الرابع 
 يكوف إعداد ت٥طط شغل الأراضي عن طريق مداكلة من المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك المجالس 

 : الشعبية البلدية ات١عنية حيث ت٬ب أف تتضمن ىذه ات١داكلة ما يلي
تذكتَ باتٟدكد ات١رجعية ت١خطط شغل الأراضي الواجب إعداده كفقا ت١ا حدده ات١خطط التوجيهي - 

 .للتهيئة كالتعمتَ ات١تعلق بو
بياف لكيفيات مشاركة الإدارات العمومية كات٢يئات كات١صافٌ العمومية كاتٞمعيات في إعداد ت٥طط - 

  1 .شغل الأراضي
  تبلغ ىذه ات١داكلة للوافِ ات١ختص إقليميا كتنشر ت١دة شهر تٔقر المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك 

 إذا كاف ت٥طط شغل الأراضي يشمل تراب بلديتتُ أك أكثر حيث تٯكن 2المجالس الشعبية البلدية ات١عنية،
لرؤساء المجالس الشعبية البلدية إسناد مهمة إعداد ت٥طط شغل الأراضي إفُ مؤسسة عمومية مشتًكة بتُ 

 افُ غاية ات١ادة 215 كات١ادة 13 في فحول ات١واد 10-11البلديات في إطار ما حدده قانوف البلدية 
 على أف البلديات ات١عنية في إطار التعاكف فيما بينها ت٢ا أف تؤسس مؤسسة عمومية مشتًكة بتُ 217

البلديات لأجل تٖقيق خدمات أك مصافٌ ذات نوع مشتًؾ بينهما كفق دفتً شركط يضبط حقوؽ 
 .كالتزامات كل طرؼ

لكن ما يلبحظ أف كل ات١قررات التي تتخذىا ات١ؤسسات العمومية ات١شتًكة بتُ البلديات، كالتي 
تدخل في إطار الإجراءات المحددة لأجل ات١صادقة، كإعداد ت٥طط شغل الأراضي تكوف قابلة للتنفيذ 

فقط بعد مداكلة من المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ات١عنية، ككأنها ىيئة مصادقة 
 .تضفي الطابع التنفيذم على أعماؿ ىذه ات١ؤسسات

ىذا الشكل من ات١ؤسسات العمومية ذات طابع التعاكف ما بتُ البلديات ىو نتيجة مباشرة 
للبمركزية حيث أف الدكلة أصبحت بعيدة عن فرض أم تعليمات على البلدية في ت٣اؿ الأعداد كات١صادقة 

على ت٥طط شغل الأراضي، كما أف للبلدية حق توكيل أك إسناد تٖضتَ ات١خطط إفُ مؤسسات عامة 
 . للتعاكف، كالتي تأخذ على عاتقها تٖضتَ ات١خطط كتسيتَه

في إطار العمل لتحضتَ كإعداد ت٥طط شغل الأراضي فإف ات١شرع قد كضع إجراءات ت٬ب 
إتباعها، كذلك بأف يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية بإصدار قرار يبتُ 

من خلبلو قائمة الإدارات العمومية كات٢يئات كات١صافٌ العامة كاتٞماعات التي ت٬ب استشارتها بشأف 
                                                 

  . 178 – 91 مرسوـ تنفيذم 02 ات١ادة  2
  .178 -  91 مرسوـ تنفيذم 03 ات١ادة 2
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مشركع ات١خطط، حيث حدد ات١شرع قائمة الإدارات التي ت٬ب أف تستشار على سبيل الوجوب، كيعتبر 
عدـ استشارتها عيب جوىرم قد يؤدم إفُ الطعن في مصداقية مشركع ات١خطط باعتبار أف ىذا الأجػراء 

  1.ات١تػمثل في طلب الاستشارة شرط جوىرم
حيث يصدر القرار الذم يرسم حدكد المحيط الذم يتدخل فيو ت٥طػط شػغل الأراضي، استنادا 

إفُ ملف يتكوف من مذكرة تقدفٔ، كمن ات١خطط الذم يعد على مقياس ات١خطط التوجيهي للتهيئة 
كالتعمتَ، كيعتُ حدكد التًاب ات١طلوب الػذم يشملو ت٥طػط الأراضي، كات١داكلة ات١تعلقة بإصدار ىذا 

 : القرار تصدر حسب اتٟالة 
 . الوافِ إذا كاف التًاب ات١عتٍ تابعا لولاية كاحدة/ 1
الوزير ات١كلف بالتعمتَ مع الوزير ات١كلف باتٞماعات المحلية إذا كاف التًاب ات١عتٍ تابعا لولايات / 2

 في إطار إعداد ت٥طط شغل الأراضي يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية 2ت٥تلفة
البلدية أك ات١ؤسسة العمومية ات١شتًكة بتُ البلديات بإطلبع رؤساء غرؼ التجارة، كرؤساء غرؼ الفلبحة 

كرؤساء ات١نظمات ات١هنية كرؤساء اتٞمعيات المحلية للمرتفقتُ كتابيا بات١قرر القاضي بإعداد ت٥طط شغل 
 يوما ابتداء من تاريخ استلبمهم الرسالة للئفصاح عما إذا كانوا يريدكف أف 15الأراضي، حيث ت٢م مهلة 

 كيقوـ بعدىا رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس 3يشاركوا في إعداد ت٥طط شغل الأراضي،
بإصدار قرار يبتُ قائمة الإدارات العمومية كات٢يئات  ( يوـ15)الشعبية البلدية عند انقضاء ات١هلة المحددة 

كات١صافٌ العمومية أك اتٞمعيات التي طلبت استشارتها بشأف مشركع ت٥طط شغل الأراضي، حيث 
 :يستشار كجوبا 

 : الإدارات العمومية كات١صافٌ التابعة للدكلة ات١كلفة في مستول الولاية  ( أ
 ،التعمتَ- 
 الفلبحة،- 
 التنظيم الاقتصادم،- 
 الرم،- 
 النقل،- 
 الأشغاؿ العمومية،- 

                                                 
 .  62. 61رجع السابق، ص ص افَ ت٤مد جبرم،  1
 . 178- 91 مرسوـ تنفيذم 04 ات١ادة  2
 . 178 – 91 مرسوـ تنفيذم 07 ات١ادة 3
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 ات١بافٓ كات١واقع الأثرية كالطبيعية،- 
 البريد كات١واصلبت،- 
 البيئة،- 
 التهيئة العمرانية،- 
 السياحة،- 
 .الصناعة كترقية الاستثمارات- 
 : ات٢يئات كات١صافٌ العمومية في ات١ستول المحلي  (ب
 توزيع الطاقة،- 
 النقل،- 
 توزيع ات١اء،- 
 1 .الضبط العقارم- 

ينشر ىذا القرار مدة شهر في مقر المجلس الشعبي ات١عتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ات١عنية كيبلغ 
كما يبلغ مشركع ت٥طط  2للئدارات العمومية كات٢يئات كللجمعيات كللمصافٌ التابعة للدكلة ات١عنية،

شغل الأراضي ات١صادؽ عليو ت١داكلة المجلس الشعبي البلدم أك المجالس الشعبية البلدية للئدارات العمومية 
كات٢يئات كات١صافٌ العمومية كاتٞمعيات كات١صافٌ ات١عنية التابعة للدكلة، كالتي تستشار كجوبا كتعطى مهلة 

 يوما من أجػػػل إبداء أرائها كملبحظاتها، كإذا امتنعت عن الرد خلبؿ ات١هلة القانونية عد رأيها 60
          3 .موافقة

 يوما 60كما تٮضع مشركع ت٥طط شغل الأراضي ات١صادؽ عليو للبستقصاء العمومي مدة 
 : كيصدر رئيس المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية ات١عنية قرارا بهذا الصدد

 . ت٭دد ات١كاف أك الأماكن التي تٯكن استشارة مشركع ت٥طط شغل الأراضي- 
 . يعتُ ات١فوض المحقق أك ات١فوضتُ المحققتُ- 
 . يبتُ تاريخ انطلبؽ مدة التحقيق كتاريخ انتهائها- 
 4 .ت٭دد كيفيات إجراء التحقيق العمومي- 

                                                 
 مايو 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 178-91 يتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم 2012 أبريل 05 ت٦ضي في 166-12مرسوـ تنفيذم رقم  08ادة  افَ 1

. 2012 أبريل 11 مؤرخة في 21 الذم ت٭دد إجراءات إعداد ت٥ططات شغل الأراضي كات١صادقة عليها كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بها، اتٞريدة الرتٝية عدد 1991سنة 
  . 178-91 مرسوـ تنفيذم 08  ات١ادة  2
.  178 -91 مرسوـ تنفيذم 09 ات١ادة  3
 . 178-  91 مرسوـ تنفيذم 10 ات١ادة  4
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بعدىا ينشر القرار الذم يعرض ت٥طط شغل الأراضي للتهيئة كالتعمتَ على الاستقصاء العمومي 
تٔقر المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ات١عنية طواؿ مدة الاستقصاء العمومي كما 

 .تبلغ نسخة من ىذا القرار للوافِ ات١ختص إقليميا 
 تٔشركع ت٥طط شغل الأراضي في سجل خاص مرقوـ كموقع من طرؼ ةتدكف ات١لبحظات ات١تعلق

رئيس المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية ات١عنية، كما تٯكن أف يعرب عنها 
كبعد انقضاء ات١هلة القانونية  1مباشرة أك ترسل كتابيا إفُ ات١فوض المحقق أك ات١فوضتُ المحققتُ،

للبستقصاء يقفل السجل كيوقعو ات١فوض المحقق أك ات١فوضوف المحققوف، حيث يقوـ ات١فوض المحقق أك 
 يوما ات١والية بإعداد ت٤ضر قفل الاستقصاء، كإرسالو إفُ المجلس الشعبي 15ات١فوضوف المحققوف خلبؿ 

 2 .البلدم ات١عتٍ أك المجالس الشعبيػة البلػػدية ات١عنية مصحوبا بات١لف الكامل للبستقصاء مع استنتاجاتو
 المصادقة على مخطط شغل الأراضي :المطلب الخامس  

يرسل ت٥طط شغل الأراضي بعد تعديلو عند الاقتضاء بسجل الاستقصاء، كتٔحضر قفل 
الاستقصاء كالنتائج التي يستخلصها ات١فوض المحقق إفُ الوافِ ات١ختص إقليميا الذم يبدم رأيو كملبحظتو 

 يوما ابتداء من تاريخ استلبـ ات١لف، كإذا انقضت ىذه ات١هلة كفَ ت٬ب الوافِ صراحة عد رأيو 30خلبؿ 
 3 .موافقا

بعدىا يصادؽ المجلس الشعبي البلدم تٔداكلة على ت٥طط شغل الأراضي ات١عدؿ عند الاقتضاء 
 كبعد ات١صادقة على ات١خطط يبلغ 4لأخذ نتائج الاستقصاء العمومي بعد أخذ رأم الوافِ في اتٟسباف،

 : للجهات الآتية على ات٠صوص 
 الوافِ ات١ختص أك الولاة ات١ختصتُ إقليميا،- 
 ات١صافٌ التابعة للدكلة، ات١كلفة بالتعمتَ في مستول الولاية،- 
 الغرفة التجارية،- 
 5 .الغرفة الفلبحية- 

 ات١لبحظة ات١سجلة في جانب ات١صادقة على ت٥طط شغل الأراضي ىي أف ات١شرع غفل عن نقطة 
جد مهمة كىي حاؿ اختلبؼ كجهات النظر بتُ كاليتُ في نفس ات١خطط، في حالة ما إذا كاف ىذا 

                                                 
 . 178- 91مرسوـ تنفيذم 12  ات١ادة  1
 . 178 -  91 مرسوـ تنفيذم 13  ات١ادة  2
 . 178 -  91 ات١رسوـ التنفيذم 14  ات١ادة  3
 . 178 – 91 ات١رسوـ التنفيذم 15  ات١ادة  4
 . 178 -  91 ات١رسوـ التنفيذم 16  ات١ادة  5
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ات١خطط يشمل أكثر من بلديتتُ تابعتتُ لولايتتُ ت٥تلفتتُ، السؤاؿ الذم يطرح في ىذه اتٟالة ما مصتَ 
  (ب  )أـ  (أ  )ىل نأخذ برأم الوافِ .ىذا ات١خطط؟ مع العلم أف ملبحظات الوافِ تأخذ في اتٟسباف

 خاصة إذا ت٘سك كل كافِ برأيو، ككاف ت٥الفا لرأم الأخر؟
 فإف ت٥طط شغل الأراضي ات١صادؽ 178– 91 من ات١رسوـ التنفيذم 17بناء على نص ات١ادة 

عليو يوضع تٖت تصرؼ اتٞمهور عن طريق قرار يصدره رئيس المجلس الشعبي البلدم كالذم يبتُ فيو ما 
 : يلي
 تاريخ بدء عملية الوضع تٖت التصرؼ،- 
 ات١كاف أك الأماكن التي تٯكن استشارة الوثائق فيها، - 
  .   قائمة الوثائق الكتابية كالبيانية التي يتكوف منها ات١لف- 

 وظيفة مخطط شغل الأراضي  : المطلب السادس
تتمثل كظيفة ت٥طط شغل الأراضي في تنظيم ت٥تلف القرارات الفردية، كتتشكل أساسا من 

الرخص كالشهادات، كجعلها متطابقة مع أىداؼ كتوجيهات ات١شركع البلدم لتسيتَ إقليمها، كات١تمثل في 
 .ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ

كذلك من بتُ الوظائف الأساسية ت١خطط شغل الأراضي ىو تٖديد معاملبت الأراضي 
 (. الفرع الأكؿ ) معامل شغػػػل الأراضي  (3)العمرانية، ك يتم ذلك من خلبؿ ضبط ات١عاملبت الثلبث

الفرع  )إفُ جانب ضبط معامل شغل الأراضي فهو يضبط معامل ما يػػػػػؤخػػػػذ مػػػػػػػػػػػن الأرض 
 . (الثافٓ 

كت٫ا معاملتُ ت٤ليتُ كيتم تٖديد نسبتهما عند الإعداد ات١يدافٓ ت١خططات أدكات التهػػػيئة 
 .  كالتعمتَ، بالأخص عند إثراء دراسة ت٥ططات شغل الأراضي

كما ت٭دد الكثافة القصول للبناء، حيث يعد العامل الأختَ ذك طابع كطتٍ، كيتم تٖديده عن 
 .(الفرع الثالث  )طريق التنظيم بالنسبة لكافة القطر الوطتٍ 

 .(الفرع الرابع  )من أىم كظائف ت٥طط شغل الأراضي تٛاية ات١ناطق الفلبحية 
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 الكثافة القصوى للبناء: الفرع الأول 
لتفادم الكثافة الشديدة للبنايات فإف أحكاـ ت٥طط شغل الأراضي تثبت قواعد الكثافة المحددة      

حسب سعة الأراضي ات١عدة للبناء، حيث أف الفكرة العامة ىي تسهيل الكثافة على مستول مركز 
 1 .ات١دينة

ىذا ات١عامل يعد كأثر مباشر لاعتبار أف تٟق ات١لكية دكر اجتماعي، حيث أف ىناؾ فصل بتُ  
حقي ات١لكية كالبناء على أف يبقى الأكؿ استئثار تٮص ات١الك، في حتُ يكوف الثافٓ حق للجماعة إذ أنو 

أف حق ات١لكية لا يرتب مباشرة سلطة مطلقة على ما فػػػػػػػػػػػػػػػوؽ "  Gilli"حسب الفقيو الفرنسي 
الأرض، بل يرتب مقدار من السلطة يعرؼ بالمحيط ات٠اص، كما على فوؽ ذلك يكوف ملكا للجماعة 

يعرؼ باسم المحيط العاـ، ككجد ات١شرع الفرنسي في ىذه الفكرة إت٢اما لو، إلا أنو فَ يعتمدىا كما جاءت 
فبدؿ أف ت٭دد الأبعاد ات١سموح بها للبناء من عرض كطوؿ كارتفاع فضل الأخذ بفكرة تٖديػػػد كثافة 

البناء، كىذا حتى يعطي درجة ات١ركنة كاتٟرية اللبزمتتُ لصاحب ات١لكية في اختيار الشكل كت٪ط البناء 
الذم يناسبو كبالتافِ، فالعلبقة بتُ حق ات١لكية كحق البناء ليست علبقة متعدية، إذا يتفرع عن حق 

 :ات١لكية، كالبناء كالتعمتَ حقاف كت٫ا
 حق البناء: حق البناء للمصلحة ات٠اصة كحق العمراف للمصلحة العامة، تٮص مادة حق البناء

 . حق التعمتَ للمصلحة العامة+ للمصلحة ات٠اصة 
كقد تأثر ات١شرع اتٞزائرم بالنظرية كاعتمد ات١بدأ كما جاء بو ات١شرع الفرنسي، فتم تٖديد كثافة 

 175 – 91 من ات١ػػػػػػػػػػػػرسوـ التنفيذم رقم 26البناء للمناطق اتٟضرية في البلديات تٔوجب نص ات١ادة 
 : ات١تضمن القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء بنسبة تساكم كاحد من حاصل القسمة

        ات١ساحة الأرضية خارج البناء الصافية 
1= 

        مساحة قطعة الأرض 
، غتَ 2 ـ200فلب ت٬وز أف تتعدل ات١ساحة الصافية للبناء   2 ـ200مثلب في حالة قطعة أرض مساحتها 

 على خط عرضي البناية ت٦ا 1 في اتٟياة العملية يتم بناء الشرفات أك جزء إضافي ات١قدر بواحد متً قأف
يعتٍ عدـ احتًاـ ىذه النسبة، كىذه الظاىرة منتشرة فيما تٮص البنايات اتٟالية، كتعد بالتافِ كبنايات 
غتَ قانونية لأنها جاءت ت٥الفة لقاعدة آمرة، كتشتَ الفقرة الثانية من نفس ات١ادة أف الكثافة القصول 

                                                 
1  roger saint- Alary, corinne saint-Alary-Houin,droit de la construction,8 édition, Dalloz,2006,p28 
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النصوص التنظيمية  للبناء خارج ات١ناطق اتٟضرية يتم تٖديدىا عن طريق التنظيم، كفي غياب التنظيم أك
نكتفي بالتذكتَ بأىم الأىداؼ ات١رجوة من كضع حد للكثافة القصول للبناء، كىي تٕنب ازدحاـ 

كاختناؽ ات١راكز اتٟضرية بات١دف، كىذا بوضع حد للبناءات العالية، كإلزاـ ات١قاكلتُ كأصحاب ات١شاريع 
التًقوية على نشر التعمتَ أفقيا، كفي حالة ات١خالفة للحد ات١ذكور، فقد يتعرض صاحبها إفُ عقوبات 

  1.ردعية كأخرل مصححة قد تكوف في صورة مطابقة أك ىدـ كلي أك جزئي تٞزء من البناية غتَ القانونية
 معامل شغل الأراضي       :  الفرع الثاني  

ىو معامل يهدؼ من كرائو الاستغلبؿ اتٟسن كات١نسجم للبناية من الأبعاد الثلبثة فيما تٮص 
الطوؿ كالعرض كالارتفاع، كتعد عملية تٖديد معامل شغل الأراضي عملية حسابية كتقنية كالذم يساكم 

 : حاصل قسمة
                 ات١ساحة الأرضية مع ما يتصل بها من بناء خاـ        

                 مساحة قطعة ارض 
حيث يتم في ىذا ات١عامل استبعاد كل ات١ساحات غتَ ات١خصصة للسكن تٔعتٌ آخر استبعاد كل 

ات١ساحات غتَ ات١غطاة بسقف من العلبقة، كيعد ىذا العامل كأنو مؤشر للكثافة لأنو يعطي النسبة فيما 
تٮص ات١ساحات ات١توقعة أك ات١خصصة ت١ختلف برامج التصاميم ات٢ػػػنػػػػػػػػػػػدسية ات١عمارية كات١ساحات 

أك  (فلبحية أك طبيعية  )العقارية، كتٕدر الإشارة أنو لغرض المحافظة على القطاعات غتَ القابلة للتعمتَ 
القطاعات ات١خصصة للتعمتَ ات١ستقبلي، كالتي ىي عموما عبارة عن قطع أرضية ذات مساحػػات 

شاسعة، فإنو يلزـ تثبيت معامل شغل الأراضي ضعيف، كبالعكس بالنسبة للقطاعات ذات قيمة عقارية 
عالية، حيث كل تعمتَ أفقي يتًتب عنو استهلبؾ غتَ اقتصادم كغتَ عقلبفٓ ت٢ذه الأراضي، كبالتافِ 

 2 .فإنو في ىذه اتٟالة يكوف معامل شغل الأراضي عافِ جدا
في نفس القطاع قد تٗتلف نسبة معامل شغل الأراضي تْسب النشاط ات١مارس كالسياسة العمرانية 

ات١تبعة فقد يشجع ت٪ط معتُ من الأنشطة على حساب الأنشطة الأخرل، مثلب قد يكوف معامل شغل 
 للبنايات 4 بالنسبة للبنايات ات١خصصة للسكن كمعامل شغل الأراضي يساكم 2الأراضي يساكم 

ات١خصصة للمكاتب كالمحلبت التجارية حيث يتًتب عن إت٧از ىذه الأختَة ريع ضريبي مهم بالنسبة 
 . للخزينة العمومية 
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 معامل ما يؤخذ من الأراضي   :  الفرع الثالث 
أك معامل الاستيلبء على الأرض كىو يساكم مساحة قطعة الأرض الكلية ناقص مساحة 
الأرض ات١خصصة للمبتٌ، كالقصد من إنشاء ىذا ات١عامل ىو إلزاـ أصحاب رخص البناء بإنشاء 

 . مساحات خضراء في كاجهة البناء ات١راد إت٧ازىا
  فإف حق البناء على قطعة % 60مثلب إذا تصورنا أف معامل ما يؤخذ من الأراضي مقدر ب 

 ( من ات١ساحة الكلية % 40أم  ) ـ 80 ـ كالباقي الذم ىو 120 ـ يكوف 200أرض مساحتها 
تٮصص لإنشاء مساحة خضراء في اتٞهة الأمامية للمبتٌ من جهة كفناء داخل ات١بتٌ من جػػػػػهػػػػػػة 

كما ت٭دد شركط الاستغلبؿ اتٟسن لكل منطقة من ات١ناطق ات٠اضعة لمجاؿ ات١خطط من حيث 1أخػػػػػػػػرل،
كأيضا رسم ... ضبط كبدقة الشركط ات١تعلقة بعرض الشوارع كالطرؽ كاستقامتها كأماكن توقف السيارات

  2. ات١سالك ات٠اصة ت١ركر شبكات مياه الشرب كالصرؼ الصحي
 حماية الأراضي الفلاحية ضمن مخطط شغل الأراضي   :  الفرع الرابع

لقد جاءت كل النصوص القانونية ات١تعلقة بالعقار كالتهيئة العمرانية ت٤اكلة كضع سياج قانوفٓ 
خاص تٟماية الأراضي الزراعية ذات اتٞودة العالية، كمن ضمن ىذه القوانتُ ات٢امة كالأساسية نذكر منها 
قانوف التوجيو العقارم كقانوف التهيئة كالتعمتَ، ككذا قانوف أملبؾ الدكلة، كغتَىا من النصوص القانونية 

 . ات١ختلفة التي جاءت ت٤اكلة إدراج تٛاية خاصة للؤراضي الفلبحية ذات اتٞودة العالية
كعليو ت٧د أف أىم قانوف جاء بعد ات١رحلة اتٞديدة التي دخلت اتٞزائر فيها في ظل نظاـ التفتح 
حاكؿ ات١شرع أف ت٬د حلب للمعادلة الصعبة تٛاية للؤراضي الزراعية من التآكل كالزحف العمرافٓ عليها 
كمن جهة أخرل إنتاج أراضي للبناء قصد مواجهة أزمة السكن ات١تزايدة، كفي ظل ىذه ات١عادلة ات٠طتَة 

القانوف ىو الذم يرخص بتحويل أم أرض "  من قانوف التوجيو العقارم 36كضع ات١شرع نص ات١ادة 
 " فلبحية خصبة جدا أك خصبة إفُ صنف الأراضي القابلة للتعمتَ

إف نص ات١ادة السالفة الذكر يستهل بكلمة القانوف ىو الذم يرخص تٔعتٌ أف السلطة التشريعية 
ىي التي من صلبحيتها تٖويل الأراضي الزراعية إفُ أراضي قابلة للتعمتَ لكن في نفس ات١ادة تٖيلنا إفُ 

الأراضي القابلة للتعمتَ في مفهومها للقانوف ىي كػػل القطع "  كالتي تنص على ما يلي 21نص ات١ادة 
 ".الأرضية ات١خصصة للتعمتَ في آجاؿ معينة بواسطة أدكات التهيئة كالتعمتَ 

                                                 
 . 92، ص  السابق ات١رجعكماؿ تكواشت،   1
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الإحالة في تٗصيص الأراضي القابلة للتعمتَ تعود إفُ أدكات التهيئة كالتعمتَ، كالتي ىي كما ىو معركؼ 
ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا ت٥طط شغل الأراضي، ىذه ات١خططات من صلبحيات البلدية 
التي تشارؾ في إعدادىا ات١كاتب التقنية تٔساعدة ىيئات كمكػاتب تقنية، فأين السلطة التشريعية من كل 

     1.ىذا ؟
علما أف إجراءات إصدار ىذه ات١خططات لا ت٧د فيها مصادقة أك مناقشة من طرؼ البرت١اف أما 

يهدؼ ىذا القانوف إفُ تٖديد : " فتنص على ما يلي29-90ات١ادة الأكفُ من قانوف التهيئة كالتعمتَ 
القواعد العامة الرامية إفُ تنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمتَ كتكوين كتٖويل ات١بتٌ في إطار التسيتَ 
الاقتصادم للؤراضي كات١وازنة بتُ كظيفة السكن كالفلبحة كالصناعة، كأيضا كقاية المحيط كالأكساط 

الطبيعية كات١ناظر كالتًاث الثقافي كالتارتٮي على أساس احتًاـ مبادئ كأىداؼ السياسية الوطنية للتهيئة 
، حيث ت٬رم استغلبؿ كتستَ ىذه الأراضي القابلة للتعمتَ كتكوين كتٖويل الإطار ات١بتٌ في "العمرانية 

   2.إطار القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ
 :  فقد حددت على سبيل اتٟصر القطع القابلة للبناء كىي كالتاف29ِ-90 من القانوف 04أما ات١ادة 

 التي تراعي الاقتصاد اتٟضرم عندما تكوف ىذه القطع داخل الأجزاء ات١عمرة للبلدية، - 
التي تكوف في اتٟدكد ات١تلبئمة مع القابلية للبستغلبلات الفلبحية عندما تكوف موجودة على أراضي - 

 فلبحية، 
التي تكوف في اتٟدكد ات١تلبئمة مع أىداؼ المحافظة على التوازنات البيئية عندما تكوف موجودة في - 

 مواقع طبيعية، 
 التي تكوف في اتٟدكد ات١تلبئمة مع ضركرة تٛاية ات١عافَ الأثرية كالثقافية، - 
 . التي تكوف غتَ معرضة مباشرة للؤخطار الناتٕة عن الكوارث الطبيعية كالتكنولوجية- 

ات١شرع أقر بإنشاء بنايات تكوف في خدمة الأرض، كتسهيل استغلبت٢ا كحسن خدمتها كليس في 
أغراض خارجة عن خدمة الأراضي كاستغلبت٢ا، في اتٟقيقة ىذا قيد إت٬ابي يكوف في صافٌ اتٟماية 

  3. القانونية للؤراضي الفلبحية
 21كما أف ات١شرع أككل مهمة تٛاية الأراضي الفلبحية إفُ أدكات التعمتَ كىذا ما أقرتو ات١ادة 

 23 كات١ادة 19 ككذا ات١ادة 29 – 90 من قانوف التهيئة كالتعمتَ 11 كات١ادة 25 – 90من القانوف 

                                                 
 . 50 ، 49رجع السابق، ص ص افَ ت٤مد جبرم،   1
 . 29 -90 القانوف  02 ات١ادة 2
 .  29 – 90 من القانوف 49 ك48  انظر ات١واد  3
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القطاعات غتَ قابلة للتعمتَ ىي القطاعات التي تٯكن أف : "  كالتي تنص 29 -90من نفس القانوف 
 ." تكوف حقوؽ البناء ات١نصوص عليو بدقة كنسب تتلبءـ مع الاقتػػصاد العاـ ت١ناطق ىذه القطاعات
كبطبيعة اتٟاؿ فإف القطاعات غتَ قابلة للتعمتَ في القطاعات الفلبحية كالتي حددتها ات١خططات 

 قد حددت كحصرت حقوؽ البناء على 29 -90 من قانوف 48العمرانية بدقة، حيث أف ات١ادة 
الأراضي ذات ات١ردكد الفلبحي العافِ في البنايات الضركرية اتٟيوية كالاستغلبلات الفلبحية كالبنايات 

ذات ات١نفعة العمومية، كأكد عليها القانوف في تٚيع الأحواؿ أف تندرج في ت٥طط شغل الأراضي، كفي ظل 
 :ىذه ات١ادة نستنتج أف شػػػػػػركط البناء على الأراضي الفلبحية ذات ات١ردكد العافِ ىي 

 ات١نشات الضركرية للبستغلبؿ الفلبحي،/ 1
 البنايات ذات ات١نفعة العامة،/ 2
 .إدراج ىذه ات١نشآت كالبنايات ضمن ت٥طط شغل الأراضي / 3

مع العلم أف مصطلح ات١نفعة العامة مصطلح مطاط لا تٯكن حصره أك إعطاء مضموف دقيق 
ت٤اصر لو لا تٯكن الاتفاؽ على خلبفو فإف فتح مثل ىذا الباب على تكيفات ت٥تلفة يؤدم إفُ إدراج 

  1.منشآت كثتَة كلما اقتضى الأمر ضمن ات١نفعة العامة
حيث يشتًط لاستًجاع الدكلة للؤراضي ات١ذكورة أعلبه إقامة مشاريع ذات منفعة عامػػة كعليو 

تقدـ الإدارة التقنية ات١عنية بات١شركع ملفا يشتمل أساسا على خطة تٖويل ات١شركع، ت٥طط عن كضعية 
ات١شركع كبطاقة تقنية تٖدد طبيعة كأت٫ية ات١شركع ات١قرر، كالذم يودع لدل اللجنة الولائية لاستًجاع 

 .الأراضي الفلبحية
تٖقق اللجنة السابقة الذكر في مدل ملبئمة ات١شركع لتصنيف القطعة الأرضية، كفي مدل تلبئم 

ات١شركع مع أدكات التعمتَ ات١صادؽ عليها ثم يعرض ات١لف في حالة قبولو على المجلس الشعبي الولائي 
 .لدراستو حيث يفصل في شأنو في أجل شهر كاحد ابتداء من إخطاره بذلك

يصدر الوافِ بناء على مداكلة المجلس الشعبي الولائي، قرار الاستًجاع يبتُ فيو سعة الوعاء العقارم 
ات١ستًجع، طبيعة ات١شركع ات١قرر، كمبلغ التعويض الذم تٖدد إدارة أملبؾ الدكلة حيث تٮضع ىذا القرار 

            2 .لشكليات الشهر العقارم

                                                 
  .52رجع السابق، ص افَت٤مد جبرم،    1
، جامعة حوليات ت٥بر الدراسات ك البحوث حوؿ ات١غرب ك ات١توسط، "بيع الأراضي الفلبحية التابعة لأملبؾ ات٠اصة للدكلة ك أثارىا على تٖستُ المحيط "  ناصر لباد،  2

. 128 .127، مطبعة القصبة، قسنطينة، ص ص2005منتورم قسنطينة، المجلد السادس،
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ىذا ما ظهر من خلبؿ حكم ت٣لس الدكلة، حيث أعتبر أف الوافِ عندما خصص أرض مستثمرة 
فلبحية للبناء تصرؼ بصفتو ت٦ثلب للدكلة، كليس بصفتو مسؤكلا عن الولاية، كفي ىذه اتٟالة لا تٯكن 

مقاضاة الوافِ قصد دفع تعويض، كىذا في قضية كلاية الطارؼ ضد أعضاء مستثمرة فلبحية ملف رقم 
  25/04/2004.1 الغرفة ات٠امسة جلسة 017892

كأيضا في حكم آخر لمجلس الدكلة أقر إمكانية دمج الأراضي الفلبحية في القطاع العمرافٓ تٔوجب أدكات 
 بتاريخ 17891ص كمن معو الغرفة الرابعة ملف رقم .ؽ:التعمتَ ك ىذا في قضية كلاية الطارؼ ضد

 2. حيث أقر أف الوافِ ت٥وؿ بسلطة الاستًجاع12/07/2005
مع ملبحظػػة أف ات١نازعات التي تنشأ بتُ ات١ستثمرة الفلبحية كالدكلػة من جهة، كبتُ الدكلة كالأفراد من 
جهة أخرل فإف الاختصاص  يعود للقضاء الإدارم إذا كاف مصدر النزاع ىو الطعن في العقود الإدارية 

   3. صادرة عن ىيئة إدارية ذات طابع إدارم متعلق بات١ستثمرات الفلبحيةةأك أم كثيق
إلا أف ىناؾ إجراء أخر يتمثل في بيع الأراضي التابعة للؤملبؾ ات٠اصة للدكلة للفلبحتُ العاملتُ 

كالقاطنتُ بها منذ الاستغلبؿ، كىذا قصد تثبيتهم فيها كليس بيعها لأشخاص غتَىم من أجل خلق توازف 
بتُ الريف كات١دينة، كمن أجل جعل تدخل الدكلة كتٚاعاتها في المجاؿ العمرافٓ أكثر عقلبنية فات٢دؼ من 

 .ككذا تٛاية الاراضي الفلبحية 4ىذا الإجراء ىو ت٤اربة النزكح، كتثبيت سكاف الريف في الأرياؼ 
إفُ جانب تٛاية الأراضي الفلبحية يبتُ ت٥طط شغل الأراضي للمتعاملتُ في مادة العمراف كالبناء 

سواء اتٞماعات المحلية أك ات١عنيتُ ات٠واص ما ىو غتَ مسموح، كالشركط الأساسية للتعمتَ الواجب 
 : أخذىا بعن الاعتبار في كل مشركع بناء، كت٢ذا الغرض فإف ت٥طط شغل الأراضي

أك اتٞماعية أك النصف  (التجزئات كالتعاكنيات العقارية  )ت٭دد بالتفصيل ات١ناطق السكنية، الفردية - 
كات١ناطق الصناعية كمناطق ات٠دمات كالتجارة كمناطق التخزين كات١ناطق  (العمارات  )تٚاعية أك اتٞماعية 

 ...الطبيعية كالغابية كالأراضي الفلبحية، كات١ساحات ات٠ضراء، ككذا الفضاءات  كأماكن الراحة كالتًفيو 
حيث ت٭دد لكل منطقة من ات١ناطق ات١ذكورة سابقا الاستخداـ الرئيسي، كيضع ت٢ا ات١عادلة 

ات١ناسبة لاستعماؿ الأرض من حيث بياف موقع ات١بافٓ بالنسبة إفُ الطرؽ العامة، كما يتصل بها كمن 
 . حيث الارتفاع أيضا

                                                 
، مذكرة ماجستتَ في القانوف العقارم قسم العلوـ القانونية، كلية اتٟقوؽ، جامعة العقيد اتٟاج ت٠ضر، أنظمة استغلال العقار الفلاحي في الجزائر  بوعافية رضا،  1

 .121 .120،ص ص 2009-2008باتنة،السنة اتٞامعية،
 .132، منشورات الساحل، ص 2004 القضائي ت٣لة ت٣لس الدكلة، العدد ات٠امس، الاجتهاد  2
. 139، منشورات الساحل،ص 2005  الاجتهاد القضائي، ت٣لة ت٣لس الدكلة، العدد السابع،  3
 ، منشورات الساحل ، ص 2005، العدد السابع، ت٣لة ت٣لس الدكلة، " ات١نازعات القضائية في ات١ستثمرات الفلبحية" اعمر عريشي ،  4
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ت٭دد باقي شبكات ات٢ياكل الأساسية من ات١ياه الصاتٟة للشرب كالصرؼ الصحي كالغاز الطبيعي - 
  ....        كأماكن التخلص من النفايات 

ت٭دد الأحياء التي يعاد ىيكلتها كإجراء تٖديثها كتطويرىا كيعد ىذا التدخل العمرافٓ كإجراء جديد فَ - 
يكن يأخذ بو على مستول ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كيدخل ضمن ىذه الدائرة الأحياء 

الشعبية كالسكنات ات٢شة، كالأحياء غتَ القانونية الصلبة غتَ ات١خططة، كحتى بعض الأحياء القصديرية 
التي تتواجد على أراضي تٯنع فيها البناء نتيجة ت٠طورة كامنة أك مباشرة طبيعية أك تكنولوجية كالقابلة 

 .لإعادة ات٢يكلة كالإدماج

ت٭دد مواقع الأراضي ات١خصصة للتجهيزات، حيث كل جزء من أراضي إقليم البلدية تٮصص لأداء - 
 .كظيفة معينة كلا مكانة للبرتٕالية أك الفوضى

يعتُ مساحات الأراضي الفلبحية كالغابية الواجب تٛايتها من كل أشكاؿ التعدم، كالاستيلبء غتَ - 
 .الشرعي بالبناء غتَ القانوفٓ كغتَه

كما يضبط القواعد ات١تعلقة بات١ظهر ات٠ارجي للبنايات من حيث تٖديد ت٪ط الواجهات كالشكل - 
ات٢ندسي للسقوؼ كنوع مواد البناء الواجب استعمات٢ا كالألواف كتٖديد الشكل ات٠ارجي للسياج، كالذم 

 1.تٯكن أف يكوف موحد بالنسبة لبنايات نفس التجزئة التًابية
ت٭دد بدقة النشاط السائد كالنشاطات التي ت٬ب تشجيعها كتفعيلها، كذلك تْسب طبيعة كتصنيف - 

كل منطقة، كالنشاطات ات١منوعة نظرا لعدـ ملبئمتها مع طبيعة استعماؿ ات١نطقة كالتي يتًتب عنها 
مساس براحة اتٞتَاف كالنظافة كالأمن العمومي كتٛاية المحيط ات١ادم السمعي كالبصرم، حيث أف ات١ناطق 

ات١تواجدة في كسط ات١دينة كات١ناطق ذات الوظيفة السكنية لا تكوف ملبئمة لتثبيت منشآت صناعية 
ملوثة، غتَ أنو قد يسمح للبعض منها سواء بإقامة أك توسعة لنشاطات تٕارية أك للتخزين لكن مع 

 2.ضركرة اتٟصوؿ ات١سبق على رخص إدارية، كالتي تٗضع مسبقا إفُ تٖقيق ملبئمة كعدـ ملبئمة
 واقع مخطط شغل الأراضي : المطلب السابع 

 ات١فتًض في الأداة العمرانية ات١تمثلة في ت٥طط شغل الأراضي أف تأخذ على عاتقها التكفل 
بات١ستويات التفصيلية في ات١دينة بالإضافة إفُ تكفلها بالعمراف اتٞديد في قطاعات التوسع العمرافٓ 

للبلديات، إذ أف أفضل شغل للؤرض ىو الذم ت٭تـً كيضمن التوازف بتُ ات١ناطق الصناعية كات١ناطق 

                                                 

.89 . 88، ص صالسابقرجع افَكماؿ تكواشت،  1  
.90  ات١رجع نفسو، ص 2  
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 كيبدك أف أكبر التحديات التي تٯكن أف يواجهها ت٥طط 1الفلبحية آخذا بعتُ الاعتبار النتائج ات١ستقبلية،
شغل الأراضي ىو تعاملو مع الفضاءات ات٠ارجية أك الفضاء العمومي كما يصطلح عليو عموما باعتبار 

ىذه الأداة ت٘ثل الأداة العملية التي تهتم بالتًكيب العمرافٓ، في الوقت الذم يعتبر فيو الاىتماـ بتهيئة 
الفضاءات اتٟضػرية ات٠ارجية من مسلمات ىذا التًكيب، لأنو يبدك أف الاىتماـ بهذه ات١ستويات 
التفصيلية ت٢ذه الفضاءات ىو الذم ت٭قق ت١خطط شغل الأراضي دكره العملياتي الذم يصبو إليو 

 .العمرانيتُ
إلا أف النقص ات١لحوظ في تشريع ىذه الأداة العمرانية جعلها لا تتكفل تْاجات السكاف المجسدة 
في استعمالات الفضاءات ات٠ارجية للمجموعات الكبرل، كما أف ت٥طط شغل الأراضي قد تلحقو بعض 

 كالذم نوجزه في 2العيػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوب متعلقة خصوصا بالوثائق التي اشتًط القانوف أف تلحق تٔشركع ات١خطط،
 :ثلبث مظاىر 

 يتجسد الأكؿ في عدـ تٖديد مفهوـ كاضح لطريقة إعداد الدراسة ت٦ا جعل إدراكها كتطبيقاتها يتم –أ 
بطرؽ متعددة كمتباينة أحيانا سواء من خلبؿ تسيتَىا من قبػػل ات٢يئات الإدارية، أك من خلبؿ مكاتب 
الدراسات التي طورت منهجيات متفاكتة فيما بينها لكيفية الإعداد، كما أف ت٪طية ت٤تول ت٥طط شغل 
الأراضي المحددة بالتشريع يعطي طابعا عاما كصارما في نفس الوقت، كينعكس ذلك طبيعيا على عدـ 
ت٘كنو من التلبؤـ مع اختلبؼ كتعدد الوضعيات العمرانية بات١دينة، كلذلك تٯكننا بسهولة ملبحظة أف 

إعداد ىذه الأداة تبقى متوقفة على توجهات كإمكانيات ات١تدخلتُ من تٚيع القطاعات ابتداء من 
 .ات١نتخبتُ إفُ مكتب الدراسات، كانتهاء بات١صافٌ التقنية كالإدارات

 كيتجسد الثافٓ في مشاركة السكاف، فقد يبدك ظاىريا أف ىذه الأداة تعتمد مبدأ ات١شاركة –ب 
السكانية، إلا أف ذلك لا يتم إلا في مرحلة الاستقصاء العمومي التي تٗضع  ت٢ا الدراسة في آخر مراحلها 

بعد موافقة الفاعلتُ الإداريتُ كالسياسيتُ، كحتى إف سلمنا أف التشريع فَ يستثتٍ السكاف، كترؾ ت٢م 
الفرصة للمشاركة عن طريق ىذه العملية، فإف إعلبمهم بهذه ات١شاركة لا يتم على نطاؽ كاسع إذ أف 

 3 .الإعلبف عن عرض ت٥طط شغل الأراضي لاستقصاء عمومي لا ينشر إلا في مقر البلدية ات١عنية

                                                 
1   le corbusier, maniere de penser l'urbanisme , édition gonthier, France,  p110. 
2  francois-charles Bernard , paratique des contentieux de l’urbanisme , deuxième edition,le moniteur, 
2001,p61. 

 ، ت٣لة علمية ت٤كمة تصدر عن ت٣لة العمراف كالتقنيات اتٟضرية، '' ت٥طط شغل الأراضي ك التنمية ات١ستدامة للفضاءات ات٠ارجية '' شايب عائشة، خلف الله بوتٚعة ،  3
. 52 . 51فرقة البحث ات١خصصة تٔخبر البيئة كالعمراف ، العدد الأكؿ ، اتٞزائر ، ص ص 
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 أما الثالث فيتجسد في التًكيز الشبو الكلي على حقوؽ البناء في نص التشريع، حيث لا يشار –   جػ 
للفضاءات ات٠ارجية ككيفية التكفل بها إلا في نقاط ىامشية ت٦ا يؤكد أف التوجيهات ات١نصوص عليها لا 
تٗرج عن كونها تعبتَا آليا عن اتٟلوؿ القانونية ات١لبئمة للمستلزمات الاقتصادية، كعن رغبات السلطات 

 للتجهيزات العمومية، كبذلك يتم تٖجيم ت٥طط شغل الأراضي ةالعمومية في إت٬اد الأكعية العقارية اللبزـ
تٞعلو ت٣رد شكل من الأشكاؿ العامة كالصارمة تٟقوؽ البناء كلا ت٘ثل ىكذا ىذه الشكلية إلا حجة من 

 .أجل إنتاج العقار للبناء 
 دواعي إحداث مخطط التحسين الحضري 

كإعتًاؼ ضمتٍ بالاختلبلات ات١سجلة في تنظيم ت٥طط شغل الأراضي التي ظهرت في عدـ 
تٖسن الوضعية العمرانية للمجموعات الكبرل، تٞأت السلطات التنفيذية إفُ الاستعانة بات٠برة الأت١انية 

لإعادة ات٢يكلة اتٟضرية للمجموعات الكبرل، كذلك في إطار الشراكة بتُ كزارة السكن كالعمراف كاللجنة 
الأت١انية للشراكة التقنية، فعلى غرار دراسة كاقع ىذه المجمعات السكنية عبر مشاريع ت٪وذجية تم التوصل 

إفُ اقتًاح التنظيم ات٠اص تٔخطط التحستُ اتٟضرم، الذم يعتبر ت٥طط شغل أراضي متخصص 
بالمجموعات الكبرل كات٢ادؼ لإرساء التهيئة ات١ستدامة ت٢ذه المجالات السكنية، حيث أخذ على عاتقو 

استدراؾ النقائص، كذلك انطلبقا من مراعاة الاستجابة للمصافٌ ات١تباينة بتُ ت٥تلف الفاعلتُ عن طريق 
اتٞديد البارز الذم جاء بو التنظيم، كات١تمثل خاصة في استحداث آليات ات١شاكرة كالاىتماـ بتفعيل 

 .مشاركة السكاف في مراحل ات١شركع
كضعت آليتتُ متكاملتتُ إلزاميتتُ لتسيتَ ات١شاكرة في تٚيع مراحل إعداد :  آليات تسيير المشاورة –أ 

 :ت٥طط التحستُ اتٟضرم 
تتمثل الأكفُ في إنشاء تٞنة التحستُ اتٟضرم كتضم كجوبا تٚيع أنواع الفاعلتُ سواء كانوا 

أك ت٦ثلتُ عن السكاف أك عمرانيتُ، كيرأسها رئيس المجلس الشعبي  (منتخبتُ ت٤ليتُ )إداريتُ أك سياسيتُ 
البلدم للحي ات١عتٍ بالدراسة، كت٘ثل بذلك الإطار القانوفٓ الذم تدار من خلبلو ات١شاكرة إلزاميا، كمن 

أجل فتح ت٣اؿ كاسع للمشاكرة حوؿ التدابتَ ات١ختلفة ات١تعلقة بإعداد دراسة ىذه الأداة فإف التنظيم 
 ذكك الكفاءات، كذلك في تٚيع ات١سائل التي 1يسمح للجنة التحستُ اتٟضرم باستشارة كل الأشخاص

تٗص عملها، كقد يتعدل ت٣رد الاستشارة إفُ إشراؾ ىؤلاء في تٚيع الأشغاؿ إذا اقتضى الأمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػر 
 .ذلك، كاتٞدير بالذكر أف عمل ىذه اللجنة يبقى قائما إفُ غاية الانتهاء من تٚيع مراحل الإت٧از

                                                 
  53 .52، ص ص سابقاؿرجع افَ  شايب عائشة، خلف الله بوتٚعة، 1
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أما الثانية فتتمثل في فتح مكتب إعلبمي باتٟي ات١عتٍ بالدراسة، كيشغلو فريق عمل للتحستُ 
اتٟضرم، كيتشكل من أعضاء دائمتُ كآخرين مؤقتتُ كيتحلوف بصفة الانتداب الشامل ت١همة تنظيم 

كتفعيل مشاركة السكاف طيلة ات١دة اللبزمة ت١راحل ات١شركع، ففي الوقت اتٟافِ إعداد ات١خططات العمرانية 
 1. ت٬ب أف يأخذ في اتٟسباف مبادئ الدتٯقراطية من خلبؿ إشراؾ ات١واطنتُ في صنع مثل ىذه القرارات

إف تنظيم ت٥طط التحستُ اتٟضرم لا يكتفي في اىتمامو بتفعيل : تفعيل مشاركة السكان - ب  
مشاركة السكاف تٔجرد الإعلبف عن الرغبة في إعداده، بل يتعداه إفُ إتٗاذ الإجراءات ات١ناسبة لسبر 

رغبات السكاف عبر استعماؿ تقنية الاستمارة في بداية التحضتَ للمشركع، كتٞعل العملية أكثر فعالية 
تٯضي ىذا الأختَ في منهجية متكاملة لتعبئة السكاف بواسطة عرضو في ندكات عامة يتم فيها شرح 

 . الأىداؼ ككيفية الإعداد كطرؽ التمويل
بعد الانطلبقة الفعلية للمشركع يتم العمل على تكريس التواصل مع السكاف بتقرب الإداريتُ 

كات١نتخبتُ كات١ختصتُ من ىؤلاء السكاف كات١كوث معهم في حيهم طواؿ مدة الدراسة كالات٧از، كذلك 
عبر ات١كتب الإعلبمي، كات٢دؼ ات١رصود ىو تدريب تٚيع أت٪اط كفئات السكاف على كيفية الات٩راط في 

عملية ات١شاركة في التحستُ اتٟضرم تٟيهم، كقد كضعت لذلك خطة مبدئية تتمثل في القياـ ببعض 
النشاطات الرمزية داخل اتٟي كأعماؿ مبرىنة على جدية ات١شركع، كمن بينها غرس الأشجار كإت٧از 

 للؤطفاؿ كات١سنتُ تٔشاركة مػػػن يريد من السكاف، كىذا طلبا لكسب ثقتهم ةبعض ات١ساحات التًفيهي
 2 .كإقناعهم بالانضماـ للفاعلتُ الآخرين في عملية الإعداد كالتنفيذ كات١تابعة بعد الانتهاء من ات١شركع

كل ىذا من أجل فك ات٠ناؽ على ات١دينة اتٞزائرية التي تعافٓ الأمرين في سعيها لإت٬اد اتٟلوؿ 
ات١لبئمة، فأزمة ات١دينة اتٞزائرية ىي أزمة الفكر كأزمة البنيات اتٟضرية أزمة تتعلق بالعناصر الاجتماعية 

 3 .كالاقتصادية كالثقافية كالسياسية
 
 
 
 
 

                                                 
1  robert auzelle , clefs pour l’urbanisme ,éditions seghers , 1971, p 59. 

 .53سابق ، ص اؿرجع افَ شايب عائشة، خلف الله بوتٚعة، 2
 .187 ، ص 2001 ، جواف 15، جامعة منتورم قسنطينة ، العدد ت٣لة العلوـ الإنسانية، '' ات١دف اتٞزائرية كالعوت١ة ''   عبد اتٟميد دليمي، 3
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 الأحكام المشتركة للمخططات العمرانية : المبحث الثالث 
يشتًؾ ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا ت٥طط شغل الأراضي في العديد من الأحكاـ 

 بداية من اباعتبار أف كليهما من أدكات التخطيط المجافِ على ات١ستول المحلي كيبرز اشتًاكهما كتداخلهم
 .  (ات١طلب الأكؿ  ) ات١تعلقة بهما تاتٞهات التي تقوـ بإعداد الدراسا

ات١طلب  )كما يشتًكاف في تبياف التوجهات العامة للتهيئة على مستول ات١ناطق التي يغطيانها 
 .(الثافٓ 

كتٔا أف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ت٭دد ات٠طوط العريضة ت١خطط شغل الأراضي فهما 
 .(ات١طلب الثالث  )يشتًكاف في ت٣اؿ التطبيق 

كلبت٫ا ينص على تٚلة من الارتفاقات التي ت٘نع البناء في حالات، كتٖد من مداه في حالات 
 .(ات١طلب الرابع  )أخرل 

تطبيق ات١خططات العمرانية على أرض الواقع قابلتو تٚلة من العراقيل التي أثرت على فعاليتها 
 .(ات١طلب ات٠امس  )كمردكدىا 

 إعداد الدراسة: المطلب الأول
يتم تسجيل دراسة ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك ت٥طط شغل الأراضي من طرؼ ىيئة  

تنفيذية ت٥تصة متمثلة في مديرية التعمتَ كالبناء باعتبارىا ات١تدخل الرئيسي في الإشراؼ على ىذه 
رئيس المجلس الشعبي - ، كما أنها من تقوـ بالتنسيق بتُ ات١سؤكؿ الأكؿ عن ت٣اؿ الدراسةتالدراسا
الذم يتم اختياره حسب ما تٯتلكو مػػػػػػػػػػػػػػن -  مكتب الدراسات–كات١كلف بالدراسة - البلدم

إمكانيات، إذ ت٘لك مديرية البناء كالتعمتَ صلبحية انتقاء الأفضل في إطار اتٞودة كالقيمة اتٞيدة للدراسة 
 .(الفرع الأكؿ  )

 بعد أف تقرر مديرية التعمتَ كالبناء إعداد أدكات التهيئة كالتعمتَ تعلن عن طػػػػػػػػػػريق مناقصة 
كطنية، أك طلب عركض مفتوح تٞميع مكاتب الدراسات، أك طلب عركض ت٤دكد لبعض مكاتب 

 ات١تضمن الصفقات العمومية كتفويضات ات١رفق 247-15الدراسات، طبقا لأحكاـ ات١رسوـ الرئاسي
  .(الفرع الثافٓ  ) 1العاـ

                                                 
 20 مؤرخة في 50يتضمن تنظيم الصفقات العمومية كتفويضات ات١رفق العاـ، اتٞريدة الرتٝية عدد  2015 سبتمبر 16 ت٦ضي في 247-15  مرسوـ رئاسي رقم 1

 .2015سبتمبر 
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 جدير بالذكر أف مدير التعمتَ كالبناء يقوـ بإعداد دفتً شركط ت٭دد الشركط اللبزمة لإت٧از 
الدراسة، كعلى أساسو تٯكن اختيار مكتب الدراسات الأكثر تأىيلب في إطار ات١نافسة، كينقسم دفتً 

 :الشركط إفُ قسمتُ
 :العرض التقني: الفرع الأول

 :ت٭دد الشركط التقنية لتأىيل مكاتب الدراسات كإمكانياتها حسب ات١عايتَ التالية 
ضركرة حيازة مكتب الدراسات على فريق عمل يتكوف من ت٣موعة متكاملة تتضمن ت٥تلف  -1

 :التخصصات
 مهندس معمارم أك ت٥تص في التهيئة، -

 مهندس متخصص في البنية التحتية، -

 متخصص في اتٞغرافيا، -

 متخصص في الدتٯوغرافيا، -

 متخصص في اتٞيولوجيا أك اتٞيوتقنية، -

 متخصص في الاقتصاد، -

 ، paysagisteمتخصص في ات١ناظر  -

 متخصص في القانوف، -

 .متخصص في الطرؽ كالشبكات ات١ختلفة -

 تٗتلف المجموعة السابقة حسب اختلبؼ أدكات التهيئة كالتعمتَ، كحسب طبيعة المجاؿ
ات٠برة كالتجارب السابقة في إت٧از الدراسات، إذ كلما زاد عدد الدراسات ات١نجزة كلما زادت  -2

 .درجة التأىيل

 .الإمكانيات كالوسائل ات١ادية اللبزمة لإت٧از الدراسة -3

 .ت٥طط كمنهجية العمل ات١قتًحة -4

 العرض المالي: الفرع الثاني
ت٭دد الشركط ات١الية لتأىيل مكاتب الدراسات، كالقاعدة ات١عتمدة ىي اختيار مكتب الدراسات  

 .التي يقتًح أقل مبلغ لإت٧از الدراسة
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كبالإضافة إفُ ما سبق فإف دفتً الشركط يشتًط عدة إمكانيات أخرل ت٘كن مكتب الدراسات من 
اختياره لإت٧از الدراسة، من بينها تقدفٔ عرضو باستعماؿ كسيلة رقمية جديدة، ألا كىي النظاـ ات١علوماتي 

 SIGاتٞغرافي 

Système d' information géographique                            

حيث تقوـ مكاتب الدراسات حسب اتٟالة باستلبـ دفتً الشركط، كما تقدـ مكاتب   
 .الدراسات ات١شاركة كل الوثائق ات١طلوبة مع إعطاء تٚيع الأدلة التي تثبت ىويتها كإمكانياتها ات١ادية
 تقوـ مديرية التعمتَ كالبناء بتحديد تٞنة ت٥تصة في تقييم العركض، يتم من خلبت٢ا اختيار مكتب 

الدراسات الذم ينجز الدراسة بعد استيفائو للشركط السابقة، كتتابع الدراسات ات٠اصة بأدكات التهيئة 
كالتعمتَ من كل اتٞوانب، كتقوـ في كل مرحلة بالتنسيق مع ات٢يئات ات١ختصة من أجل تٚع الآراء 
 1 .كتصحيح كإثراء الدراسة، كما تنبو رئيس المجلس الشعبي البلدم بإعداد الإجراءات الإدارية اللبزمة

 من خلال التوجيهات العامة للتهيئة  : المطلب الثاني 
تبتُ ت٥ططات التهيئة كالتعمتَ سواء ت٥طط شغل الأراضي أك ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 

التوجهات الأساسية لتهيئة الأراضي، كتشمل ىذه التوجهات قواعد تٗصيص الأراضي سواء على 
مستول البلدية الواحدة أك على مستول ت٣موعة من البلديات، كتبتُ الأراضي ات١بنية كالأراضي ات١خصصة 
للبناء، كيتم تٖديد ىذه التوجهات كفقا لدراسة تعدىا ات١صافٌ ات١عنية للتهيئة كالتعمتَ باحتًاـ ات١خططات 

 :الأخرل ات١عدة مسبقا إف كجدت كيتعلق الأمر تٔا يأتي
 . ت٥طط التهيئة العمرانية-

 .ات١خطط التوجيهي للمدينة اتٞديدة- 
  .(الفرع الأكؿ  ) 2 ت٥ططات الوقاية من ات١خاطر الكبرل- 

كما أف ت٥ططات التهيئة كالتعمتَ مستمدة من توجيهات السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم كالتنمية 
 كىذا من أجل خلق قانوف في البنية اتٟضرية كالنسيج العمرافٓ من أجل تٛاية الأقاليم 3ات١ستدامة،

  .(الفرع الثافٓ  )كالسكاف من ت٥تلف الأخطار  
 
 

                                                 
. 51،50سابق، ص ص اؿرجع افَ  رفيقة سنوسي، 1
تسيتَ اتٞماعات المحلية الواقع ''، مداخلة مقدمة في ات١لتقى الدكفِ حوؿ '' دكر اتٞماعات المحلية في إعداد ات١خططات العمرانية '' بوبعاية حساف، لعوت٬ي عبد الله،   2

 1، ص 2010 مام17/18كلية العلوـ الاقتصادية كالتسيتَ ، جامعة سعد دحلب البليدة ، " كالتحديات 
 .2001 ديسمبر 15 مؤرخة في 77 يتعلق بتهيئة الإقليم كتنميتو ات١ستدامة، اتٞريدة الرتٝية عدد 2001 ديسمبر 12 ت٦ضي في 20-01قانوف رقم أنظر  3
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 أحكام متعلقة بشروط شغل الأراضي: الفرع الأول 
تبتُ ىذه ات١خططات طرؽ التدخل كالأدكات القانونية للوقاية من النفايات، سواء في الأكساط 

العمرانية عن طريق التأكيد على ضركرة كضع في كل ملف خاص بالتعمتَ ت٥طط يبتُ طريق صرؼ ات١ياه 
القذرة كالنفايات، كما أف ىذه ات١خططات تأخذ بعتُ الاعتبار ما جاء في أحكاـ ت٥ػػػػػػطط تهيئة 

السياحة، فمخطط تهيئة ات١ناطق السياحية يدخل ضمن أدكات التهيئة الإقليمية كالعمراف، فيبتُ ىذا 
ات١خطط خصوصا كل منطقة كحاجاتها الاقتصادية كالاجتماعية كالثقافية، كالالتزامات التي تقيد 

استغلبت٢ا، كما تبتُ ات١ناطق القابلة للتعمتَ كالبناء كات١ناطق المحمية، كما تعد التجزئة ات١خصصة لإعداد 
ات١شاريع السياحية ت٦ا يسمح تٔعرفة حقوؽ البناء كالارتفاقات ات١تعلقة بها، كات١خططات التػػقنية للتهيئة 

 1 .كتبيتُ العقار السياحي القابل للبناء
كما تبتُ التوجيهات العامة للتهيئة ات١تضمنة في ت٥طط شغل الأراضي كات١خطط التوجيهي للتهيئة 

 حيث أف إنشاء ات١دف 2 كالتعمتَ قواعد التوسع العمرافٓ باحتًاـ الشركط ات١تعلقة بإنشاء ات١ػػػػدف اتٞديػػػػدة،
اتٞديدة يندرج ضمن السياسة الوطنية الرامية لتهيئة الإقليم كتنميتو ات١ستدامة من أجل إعادة توازف البنية 

 3 .العمرانية التي تهدؼ إليها أدكات تهيئة الإقليم
 تبتُ ت٥ططات التهيئة كالتعمتَ قواعد استعماؿ كاستغلبؿ الأراضي كارتفاقات ات١نع من البناء التي 

ترد عليها، كما تبتُ ىذه القواعد تْسب طبيعة كل أرض، قواعد شغل الأراضي الفلبحية كارتفاقات 
القيد من البنايات التي ترد عليها، كمن جهة أخرل شركط شغل الأراضي القابلة للبناء كبياف قيود البناء 

التي ترد عليها كشركط تٕزئتها كإنشاء تٕمعات سكانية بها، مع بياف ضركرم لتًشيد استعماؿ ات١ساحات 
ات٠ضراء كتٛاية ات١ناظر كات١واقع اتٟساسة كعدـ ات١ساس بات١واقع الأثرية إلا برخصة صرت٭ة مػػن الوزارة 

 4 .ات١عنية
 بيان توقعات التعمير وقواعد الوقاية من الأخطار الكبرى: الفرع الثاني 

تعد توقعات التعمتَ ات١بنية في كل من ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا ت٥طط شغل 
الأراضي بناءا على دراسات مصافٌ التعمتَ، كتأخذ بعتُ الاعتبار العمراف اتٟضرم كقواعد توسعو ككذا 

                                                 
 .2003 فبراير 19 مؤرخة في 11 يتعلق تٔناطق التوسع كات١واقع السياحية، اتٞريدة الرتٝية عدد 2003 فبراير 17 ت٦ضي في 03-03قانوف رقم  2ك1 ات١ادة  1
 .2002 مايو 14 مؤرخة في 34 يتعلق بشركط إنشاء ات١دف اتٞديدة كتهيئتها، اتٞريدة الرتٝية عدد 2002 مايو 08 ت٦ضي في 08-02قانوف رقم أنظر   2
 .08-02 القانوف 03  ات١ادة3
 . ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي 04-98أنظر القانوف   4
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تٖدد ات١نشآت ات١نجزة كات١راد إت٧ازىا في كل سنة، كذلك حسب طلبات اتٟصوؿ على ت٥تلف الرخص 
 . كالشهادات ات١تعلقة بالبناء كالتعمتَ

كما تبتُ قواعد الوقاية من الأخطار سواء الزلزاؿ، الفيضانات كالات٧راؼ حسب ما ىو ت٤دد في 
قانوف الوقاية من الأخطار الكبرل، كتبتُ شركط البناء حسب طبيعة كل أرض كطرؽ تٕنب ىذه 

ات١خاطر كفقا ت١خططات الوقاية كما تبتُ ضمن قواعد الوقاية، حالات عدـ قابلية الأرض للبناء نظران 
 1.لوجود خطر كبتَ لا تٯكن تدارؾ آثاره

 من حيث التطبيق : المطلب الثالث 
يشتًؾ كل من ات١خطط لتوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كت٥طط شغل الأراضي من حيث حيز التطبيق 

  .(الفرع الأكؿ  )على ات١ستول ات١كافٓ  
كما يشتًكاف تقريبا في ات١دة الزمنية ات١خصصة للئعداد كات١صادقة كحتى اتٟيز الزمتٍ للتطبيق مع 

 . (الفرع الثافٓ  )منحها ات١ركنة اللبزمة لإمكانية ات١راجعة 
 على المستوى المكاني :  الفرع الأول    

     في الأصل إف ت٣اؿ ت٥ططات أدكات التعمتَ سواء ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك ت٥طط 
شغل الأراضي تٮص إقليم بلدية كاحدة، غتَ أنو نظرا ت١عطيات معينة فإف ت٥ططات أدكات التعمتَ قد 

تغطي أكثر من بلدية تتقاسم فيما بينها العديد من العوامل ات١شتًكة، سواء كانت اقتصادية أك اجتماعية 
أك طبيعية، إذ أف مشاكل التعمتَ كالبيئة لا تٯكن ت٤اصرتها كمعاتٞتها في إطار حدكد إدارية لبلػدية 

كاحدة، مثل ظاىرة البناء غتَ القانوفٓ، ات١قامة في شكل أحياء أك في شكل بنايات مشتتة فوؽ الأراضي 
ات١تاتٜة كات١شتًكة تٟدكد البلديات ات١تجاكرة ىذا من جهة، كمن جهة أخرل فإف حل مشاكل التسيتَ 

العمرافٓ صعبة كمستحيلة اتٟل أحيانا بالوسائل ات٠اصة ات١تاحة لكل بلدية منفصلة بذاتها، كبالأخص مع 
ندرة ات٢يئات العمومية ات١نبثقة عن السياسة ات١تبعة حاليا، كالقائمة على فكرة كل إقليم سواء كاف في 

شكل إقليم جهوم أك إقليم كلائي أك إقليم بلدم أف تٮضع ت١بدأ ات١نافسة كت١بدأ التكتلبت في فضاءات 
جديدة، كالبحث عن آليات حديثة للتسيتَ كالتنظيم العمرافٓ كالاقتصادم، كالابتعاد عن الاعتماد الكلي 

 .على مساعدة الدكؿ لتمويل كتسيتَ مشاريعها ات٠اصة
  في سياؽ الأخذ بفكرة توسيع ت٣اؿ تطبيق ت٥ططات أدكات التعمتَ إفُ ما بتُ أقاليم البلديات 

تٯكن للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا ت٥طط :" على أنو29-90 من القانوف 12تنص ات١ادة 

                                                 
  .02رجع السابق، صافَلعوت٬ي عبد الله،  بوبعاية حساف،  1
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... " شغل الأراضي أف يضم ت٣موعة من البلديات تٕمع بينها مصافٌ اقتصادية كاجتماعية أك بلدية
كبالتافِ تٯكن أف يغطي ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بلديتتُ أك أكثر في حالة تداخل نسيجهما 
اتٟضرم بعضو البعض على شكل ت٣مع حضرم كبلديات مدينة اتٞزائر كبلديات مدينة كىراف كات١دف 

 1 .الكبرل مثلب
 على المستوى الزماني : الفرع الثاني 

إف ت٥ططات أدكات التعمتَ ىي ت٥ططات مرنة متحركة ديناميكية، لكونها تأخذ بالأبعاد الثلبثة 
 سنة، بالإضافة إفُ ات١راجعة كالتعديل ات١تتابع 20 سنوات كالطويلة 10 سنوات كات١توسطة 05القصتَة 

ت٬عل من ىذه ات١خططات آليات متزامنة مع الأحداث اتٞديدة، كمع ما يتم برت٣تو من مشاريع كتْسب 
الأكلويات، كما ت٘كمن ىذه الآجاؿ ات١تحركة ت١خططات أدكات التعمتَ لكل ت٣لس بلدم جديد من حقن 

كبرت٣ة برنامج عهدتو كأىدافو ات١سطرة ككل ات١شاريع ات١وعودة في اتٟملبت الانتخابية ضمن ىذه 
 2 .ات١خططات ات١رنة، كذلك في ظل احتًاـ القواعد العامة ات١نظمة تٟركة البناء كالتعمتَ

 من خلال الارتفاقات المقيدة لحق البناء: المطلب الرابع  
   يتًتب أيضان على أدكات التهيئة كالتعمتَ تٖديد قواعد الارتفاؽ، إذ أنو بالرغم من أف قانوف 

التعمتَ يعد كفرع من القانوف العاـ إلا أف لو بعض ات١ميزات ات٠اصة فيما تٮص مادة الارتفاؽ حيث أف 
 . فَ يعرؼ ارتفاقات التعمتَ كلكنو أشار إليها في فحواه29-90قانوف التعمتَ 

كفي ظل غياب تعريف تشريعي عمرافٓ تٟق الارتفاؽ فيجب الرجوع في ىذا ات١قاـ إفُ القانوف ات١دفٓ 
الارتفاؽ حق ت٬عل حدا ت١نفعة عقار لفائدة عقار آخر "867كالذم ينص على حق الارتفاؽ في ات١ادة 

كفي ىذه اتٟالة فإف حق الارتفاؽ ينشأ من الوضع أك ات١وقع ات١ادم للمكاف غتَ أف ...."لشخص آخر 
 :الارتفاؽ العمرافٓ من حيث طبيعتو القانونية يتميز بات٠صائص التالية

متعارض مع ارتفاقات القانوف ات٠اص، كالتي تعرؼ على أنها حق ت٬عل حدا ت١نفعة عقار لفائدة  -
 .عقار آخر، فارتفاقات التعمتَ ىي من القانوف العاـ، كتهدؼ إفُ المحافظة على ات١صلحة العامة

كما تتميز ارتفاقات أخرل للقانوف العاـ لكونها ارتفاقات مستقلة عن كػػل الأشخاص  -
العموميتُ، كلا تستمد أسسها أك صلبحياتها من السلطات العامة، كأسسها ىي نتاج أك كليدة أحكاـ 
قانوف التعمتَ ذاتو، كما أف الارتفاؽ التعمتَم يهدؼ إفُ استعماؿ الأراضي حسب الشركط المحددة في 

 :أدكات التهيئة كالتعمتَ، كمن ضمن ارتفاقات التعمتَ نذكر ما يلي

                                                 
 .85 .84رجع السابق، ص ص افَكماؿ تكواشت،   1
 .60، ص نفسورجع افَ  2
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حق الارتفاؽ ات١تعلق بالصحة كالأمن العموميتُ، كالذم لا تٯكن من خلبلو منح رخصة البناء  -
لصاحبو إلا إذا كاف مشركع البناية ات١راد إت٧ازىا ت٭تـً ات١سافة القانونية فيما تٮص ت٘وضعها على جانب 

 الطريق

 .حق الارتفاؽ ات١تعلق بعلو البناية -

 .حق الارتفاؽ ات١تعلق بالواجهات -

ات١نع من البناء في قطاعات التعمتَ ات١ستقبلية، إذ كل الأراضي متواجدة في ىذه القطاعات  -
 . خاضعة مؤقتا لارتفاؽ بعدـ البناء
 1: فهناؾ نوعتُ من ارتفاقات التعمتَ

الارتفاقات ذات الطابع السلبي لاستعماؿ الأراضي أك المجاؿ، كالذم تٯنع من خلبلو البناء في بعض *
 .الأراضي أك المجاؿ

الارتفاقات ذات الطابع الإت٬ابي كالتي تسمح بالبناء كلكن بشركط ت٬ب توافرىا، كالتي ىي ذات علبقة * 
 .بالمحيط أك البيئة العمرانية مثل الشكل، اتٟجم كالألواف كات١وقع

حيث أنو بعد ات١صادقة على كجود ت٥ططات أدكات التهيئة كالتعمتَ كتبليغها إفُ ت٥تلف 
ات١تعاملتُ ات١عنيتُ بتنفيذه تصبح كبقوة القانوف كآليات أك كسائل عمرانية نظامية تٯكن مواجهػػػػػػة الغتَ 

بها، كما ت٬ب على الإدارات كات٢يئات ات١عنية الالتزاـ بأحكامها من حيث تػػػػػػػػػػػػػػػػػوطتُ مشاريعها 
 .ات١ستقبلية، كمن حيث توسيع بناياتها القائمة

كما يتًتب أيضا بعد ات١صادقة على ت٥ططات أدكات التهيئة كالتعمتَ أنو تٯنع أم تعديل في 
القواعد كالارتفاقات ات١نصوص عليها في ىذه ات١خططات إلا فيما يتعلق باتٞزئيات الطفيفة التي يفرضها 

 .الواقع سواء ما تعلق بطبيعة الأرض أك شكل قطعة الأرض أك طابع البنايات المجاكرة 
إف ارتفاقات التعمتَ تستمد شرعيتها من فكرة المحافظة على ات١صلحة العامة، كالتي تهدؼ إفُ 

التحكم في التنمية العمرانية في إطار التنمية ات١ستدامة، باتٟد من استعماؿ المجاؿ كالمحافظة على النشاط 
الفلبحي كتٛاية ات١ناطق الغابية كات١ناظر الطبيعية، كالوقاية من الأخطار الطبيعية ات١توقعة، ككذا الأخطار 

التكنولوجية من جهة كمن جهة أخرل تٖضتَ كإنتاج الأراضي بالشكل الكافي لسد اتٟاجات الآنية 
 .كات١ستقبلية في مادة البناء كبالأخص منها في مادة السكن 

                                                 
 .3رجع السابق ، صافَبوبعاية حساف، لعوت٬ي عبد الله،   1
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تٕدر الإشارة أف ارتفاقات التعمتَ ات١تًتبة عن ت٥ططات كأدكات التهيئة كالتعمتَ تشكل قواعد 
آمرة لا تعطي اتٟق لأم تعويض من حيث الأصل، إلا أنو في بعض اتٟالات ات٠اصة كما في حالات 

ات١ساس باتٟقوؽ ات١كتسبة كات١تجسدة في عمليات السحب كما ىو اتٟاؿ في حالػػػػػػة سحب رخصة 
البناء، فيجب أف يكوف ذلك بقرار معلل كأف يكوف لصاحب رخصة البناء ىذه اتٟق في تعويض يساكم 

  1 .أك يناسب مقدار الضرر الذم تعرض لو
كما توجد ىناؾ ارتفاقات عدـ البناء كالتي تتمثل في كجود مانع قانوفٓ تٯنع تٔقتضاه إت٧از  

أشغاؿ في بعض ات١ناطق، نظرا للخطر الذم قد ينجر عن ذلك مثل الارتفاقات التي نص عليها القانوف 
ات١تعلق بتوزيع الكهرباء كالغاز فلب ت٘نح رخصة للبناء ككذلك تٯنع البناء، في الأماكن التي ت٘ر منها خطوط 

 2 .الكهرباء ذات الضغط العافِ
ت٦ا سبق تٯكننا القوؿ أنو بالرغم من تعدد كتنوع ارتفاقات التعمتَ المحددة في ت٥ططات أدكات 

التعمتَ فإنها لا ت٘س تْق ات١لكية في جوىرىا كلا تشوىها في معناىا، كلا تٖدىا في مداىا فهذا التحديد 
 3 .لا تٮرج من فكرة التنظيم كات١صاتٟة كالتعايش بتُ ات١صلحتتُ العامة كات٠اصة

 واقع المخططات العمرانية في الجزائر : المطلب الخامس 
تعرؼ ات١خططات اختلبلات تٚة من قبيل تضخم الاىداؼ ات١راد تٖقيقها من خلبت٢ا، إذ 

أصبحت ملجأ للسياسات العامة ت٦ا أدل افُ تضاؤؿ فعاليتها نتيجة لتًاكم الضوابط كات١عايتَ ات١ختلفة 
 4.ضمن أحكامها كتوجيهاتها

  بالاضافة إفُ تضخم ات١دف الكبرل كسيطرة مراكزىا عليها، في حتُ تنهج ات١دف ات١توسطة نفػػػػػػس 
النهج في ت٪وىا، حيث تعرؼ توسع غتَ مراقب كلا متحكم فيو، كمضاربة عقارية، كتشوه للصورة 

 .العمرانية كات١عمارية، كتدفٓ عاـ للبيئة اتٟضرية عموما 
ما عمق من ىذه الاختلبلات افتقار اتٞماعات المحلية للكادر البشرم ات١ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػؤىل تقنيا 

 .(الفرع الاكؿ  )كفنيا، كالاعتماد على اطراؼ خارجية في اعداد ات١خططات العمرانية 
علما أف طوؿ فتًات الإعداد كات١صادقة على أدكات التهيئة كالتعمتَ يفقدىا فعاليتها، بنشوء كاقع 

 .(الفرع الثافٓ  )جديد نظرا لسرعة انتشار التعمتَ غتَ القانوفٓ 
                                                 

 .94رجع السابق، ص افَكماؿ تكواشت،   1
 .2002 فبراير 06 مؤرخة في 8 يتعلق بالكهرباء كتوزيع الغاز بواسطة القنوات، اتٞريدة الرتٝية عدد 2002 فبراير 05 ت٦ضي في 01-02قانوف رقم  أنظر  2
 .94رجع السابق، صافَكماؿ تكواشت،   3
4

، قسم اتٟقوؽ، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ أعماؿ، أطركحة دكتوراه في اتٟقوؽ، تٗصص قانوف الحماية القانونية للبيئة في إطار التنمية المستدامة حسونة، عبد الغتٍ 
 .167، ص 2013-2012السياسية، جامعة ت٤مد خيضر بسكرة، السنة اتٞامعية 
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خاصة في حاؿ التداخل بتُ ات١خططات الوطنية كاتٞهوية كأدكات التهيئة كالتعمتَ على ات١ستول 
 .(الفرع الثالث  )المحلي، إذ كل أداة أدفْ لابد أف تأخذ بتوجيهات الأداة الاعلى 

ككذلك اتٟاؿ عند تعدد ات١خططات العمرانية، لاسيما تلك ات١عدة من طرؼ السلطات ات١ركزية ما 
 .(الفرع الرابع  )يفرض على ات١خططات المحلية الانصياع لتوجيهاتها كمقتضياتها 

زد على ذلك تعدم ات١واطنتُ كالادارة على حد سواء على أحكاـ ات١خططات العمرانية كما تفرضو 
 .(الفرع ات٠امس  )من قيود كالتزامات 

علما أف كثتَا من ات١واطنتُ يغلبوف مصلحتهم ات٠اصة على ات١صلحة العامة كلا يسمحوف ببرت٣ة 
 .(الفرع السادس  )مشاريع عمومية على أملبكهم ات٠اصة 

 التقنية ضعف القدرات الفنية والمهارات: الفرع الاول 
إذ فيما يتعلق بات١وارد البشرية كات٢ياكل التقنية للبلدية التي لا تتمكن من إت٧از دراسات ت٥ططات 

التهيئة كالتعمتَ، حيث تلجأ افُ الوصاية التي تكلف مكاتب الدراسات العمومية أك ات١ديرية الولائية 
للسكن كالتعمتَ للتكفل بهذه الدراسات كالاشراؼ على مراحلها، كبذلك تتحوؿ سلطة صناعة أدكات 

التهيئة كالتعمتَ افُ ىذه الأطراؼ بسبب تٖكمها في ات١هارات ات١هنية كسيطرتها على ات١علومات، كت١ا 
يتوفر ت٢ا من موارد بشرية متخصصة كتٕهيزات كمصافٌ كموارد مالية ىامة، كما أف ىذه الدراسات تٖاؿ 
بعد انتهائها افُ المجالس الشعبية البلدية للمناقشة كالاثراء، كىي لا ت٘لك في معظم اتٟالات إلا ات١وافقة 

عليها، أك الطعن المحتشم لبعض تفصيلبتها لأف غالبية اعضاء المجلس من غتَ ذكم الاختصاص، كبذلك 
يصبح دكر البلديات شكليا، كىذا يؤثر سلبا على كاقعية كت٧اعة ات١نتج التخطيطي كقدرتو على التعبتَ عن 

 1 .تطلعات كتوجهات كمصافٌ كأكلويات البلدية
 أف نسبة 2000قد أكدت دراسة قاـ بها ات١ػركز الوطتٍ لدراسات التخطيط كالسكاف في عاـ 

ت١هندسي % 0.5للمهندستُ ات١عماريتُ ك  % 0.2التأطتَ الفتٍ كالتقتٍ في البلػػػػػديات اتٞػػزائرية ت٘ػػػػػثل 
 2 .من تٛلة شهادة الليسانس % 1.6 ك للبياطرة%0.1الدكلة في التخصصات التقنية كالفنية ك

حيث أصبح من الواجب التدريب على ات١هارات ات١ختلفة ات١رتبطة بصناعة البناء عن طريق 
 3 .جامعات للدراسات ات١تخصصة ت١باشرة تنمية سليمة

                                                 
1
 .155، ص 2014أماؿ حاج جاب الله، الإطار القانوفٓ للمدف الكبرل في اتٞزائر، دار بلقيس، اتٞزائر،   
 ، ت٥بر 2008 جانفي 10-09، مداخلة مقدمة في ملتقى حوؿ تسيتَ اتٞماعت المحلية '' التهيئة كالتعمتَ في صلبحيات اتٞماعات المحلية ''   ت٤مد ات٢ادم لعركؽ، 2

 .37 . 36ات١غرب الكبتَ الاقتصاد كالمجتمع ، ص ص 
، رسالة ماجستتَ في علم الاجتماع الريفي اتٟػػػػػػػػػػػػػػضرم، معهد علم الاجتماع، جامعة قسنطينة، السنة اتٞامعية معوقات التنمية العمرانية  إتٝاعيل ابن السعدم، 3

 .277، ص 1991. 1990
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 العامل الزمني :  الفرع الثاني 
 يؤدم ثقل الإجراءات الإدارية ات١رتبطة بالإعداد كات١وافقة ثم ات١صادقة، كالتي تأخذ في ات١توسط 

إفُ أف تفقد ىذه ات١خططات كفاءة  ( في ات١توسط2.5)ثلبث سنوات تضاؼ إفُ مدة إت٧از الدراسات 
الاستجابة للؤىداؼ كات٠يارات ات١قررة، لأف الأحداث تٕاكزتها بنشوء كاقع ميدافٓ جديد، يعيق تطبيق 

.البرامج كالعمليات على الارض
 1.  

  ت٥طط توجيهي780 يتأكد ذلك إذا ما عرفنا أف كزارة السكن كالعمػػػراف قررت مراجعة ت٨و 
 كسنة 2007 بتُ سنة  % 50 ت٥طط على ات١ستػػػػػػول الوطتٍ أم ت٨و 1571للتهيئة كالتعمتَ من تٚلة 

 لأنها أصبحت غتَ ملبئمة كتٕاكزىا الواقع على الارض، كقد خصصت الوزارة لذلك ميزانية 2009
 مليار للمخطط أما ت٥ططات شغػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػل الاراضي 3 مليار دينار لتمويل الدراسات تٔتوسط 223قدرىا 

ت٥طط فقط قيد  (% 34 )4109 ت٥طط، فإف 12000 حوافِ 2007كالتي بلغ عددىا في سنة 
 سنة في حتُ 17 أم قبل 1990الات٧از في ات١يداف رغم أف القانوف الذم نص على انشائها صدر في 

 ت٥طط 4747ت٘ت ات١صادقة عليها كتنتظر التطبيق، أما الباقي أم  ( % 28) ت٥طط 3337أف 
 .فما زالت قيد الدراسة أك الاعداد  ( 40%)

 تشابك أدوات التهيئة والتعمير وادوات التهيئة المجالية :  الفرع الثالث 
تستند منظومة التخطيط المجافِ كاتٟضرم على قاعدة كاسعة في الادكات كالكيانات التخطيطية، 

التي تتصدم ت١همات كأىداؼ غتَ متشابهة تبدأ تٔخططات شغل الاراضي كات١خططات التوجيهية للتهيئة 
كالتعمتَ، كىي الأدكات الأساسية ات١رتبطة بتخطيط ات١دف، تعلوىا مستويات فوقية، تتشكل على ات١ستول 
الولائي من ت٥طط تهيئة الولاية، كعلى ات١ستول اتٞهوم للتهيئة العمرانية كفي القمة التصميم الوطتٍ للتهيئة 

العمرانية، كتشكل ىذه الأدكات الفوقية القاعدة ات١رجعية الأساسية التي تستوحي منها أدكات التهيئة 
كالتعمتَ معظم توجهاتها كمبادئها كأىدافها، حيث ينص القانوف على إلزامية الاستئناس بهذه الادكات 

 .الاستًاتيجية 
لكن الواقع يؤكد العكس، لأف ت٥ططات التهيئة كالتعمتَ كت٥ططات شغل الاراضي تدرس 

 تاريخ صدكر قانوف تهيئة 2001كيصادؽ عليها في غياب كامل ت٢ذه الادكات ات١رجعية، لأنو منذ 
 . الاقليم كتنميتو ات١ستػػػػػػػػػػدامة، فَ تصادؽ ات٢يئات ات١ختصة بعد على ىذه ات١خططات

                                                 
 .37رجع السابق، افَ  ت٤مد ات٢ادم لعركؽ، 1
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 ىذا الامر يطرح تّدية مشكلة توافق أدكات التهيئة كالتعمتَ مع متطلبات كبرامج كأىداؼ 
الاستًاتيجية الوطنية للتهيئة العمرانية، كالتي تٖدد لكل مدينة مكانتها في ىرـ ات١دف اتٞزائرية ككظائفها 

 .كتٕهيزاتها، كبالتافِ ت٬نب امكانية حدكث تعارض بينهما 
 تعدد أدوات التهيئة والتعمير :  الفرع الرابع 

تطرح مسألة تعدد ادكات التهيئة كالتعمتَ في اتٞزائر خاصة بالنسبة للمدف الكبرل قضية التًابط 
كالتكامل كالتناسق بينها سواء من الناحية الاجرائية كالتنفيذية، أك من جهة توافق أك تعارض كتناقض 
ات١شاريع ات١برت٣ة كات٠يارات المحددة في كل أداة خاصة أف بعض ىذه الادكات لا تندرج في صلبحيات 
البلديات بل تتولاىا الوصاية دكف الرجوع اليها، كىي بذلك لا تٗضع ت١راقبتها، كىذا ما يزيد في حتَة 

 1 .كارتباؾ اتٞماعات المحلية

كما يضاؼ ت٢ذه الوضعية التحولات الاجتماعية الثقافية كتغتَ ت٪ط اتٟياة، كالوضعية السياسية 
كالاقتصادية كل ذلك تفاعل لينتج فضاء اجتماعيا مشيدا كجديدا ذك خصوصيات ت٦يزة، أفضى بدكره 

لظهور عمرنة غتَ قانونية، تظهر ملبت٤ها في ترييف ات١دينة كاختلبؿ توازنها كصعوبة التحكم فيها، ناىيك 
عن تردم الاطار ات١عيشي كات١بتٍ للمستعملتُ، كمن ثم استشراء ظاىرة السكن العشوائي كالتشبع 

 2 .التدرت٬ي للهياكل الاجتماعية كالاقتصادية
 أف ىناؾ اختلبلات 1997حيث أشار المجلس الوطتٍ الاقتصادم كالاجتماعي في تقريره لسنة 

إف ترابنا الوطتٍ يعافٓ من اختلبلات خطتَة في '' : كبتَة في الامكانات ات١تاحة للئدارة المحلية فجاء فيو 
توزيع السكاف كاقامة النشاطات بالرغم من التوصيات ات١تكررة فإف التًاب الوطتٍ لا يزاؿ يعرؼ فوارؽ 

جهوية كاختلبلات قطاعية كيعافٓ في نفس السياؽ من اعتداءات متعددة مضػػػرة تٔواردىا الطبيعية 
كأكصى في نهاية التقرير على أف يرد الاعتبار للجماعات المحلية باعتبارىا '' النادرة، كبالبيئة في ت٣ملها 

 3 .ات١نشط الرئيسي للتهيئة العمرانية ك التنمية
 
 
 

                                                 
 .38، ص رجع السابقافَت٤مد ات٢ادم لعركؽ،   1
ت٣لة علمية ت٤كمة تصدر عن فرقة البحث ات١خصصة تٔخبر البيئة  ، ت٣لة العمراف كالتقنيات اتٟضرية"البيئة ات١شيدة بتُ مطرقة القانوف كسنداف ات١ستعمل " ديب بلقاسم، 2

 .3 . 2كالعمراف، العدد الأكؿ ، اتٞزائر، ص ص 
 .290رجع السابق، ص افَعمار بوضياؼ، 3
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 التعديات على التوجهات التخطيطية :  الفرع الخامس 
الأسباب التي جعلت ات١خططات العمرانية في بلبدنا عاجزة على تٖقيق الاىداؼ ات١رجوة منها 
لاتعود افُ ات١خططات في حد ذاتها بقدر ما تعود على ات١صافٌ ات١سؤكلة عن تطبيقها كمراقبة ات١خالفات 

 حيث أف الإت٫اؿ في ميداف التطبيق يفقد الأدكات الفعالية كات١صداقية كاتٞدكل 1كالتجاكزات التي ت٘سها،
الضركرية للؤداء التخطيطي، كذلك لظركؼ ترتبط تٔصافٌ تتعلق بتحقيق مكاسب حزبية أك شخصية مثل 

السكوت عن ات١مارسات العمرانية ات١خالفة، كغض النظر أك تشجيع العشوائيات في مواقع غتَ مناسبة، 
كالتي تٖدث تأثتَات بيئية كاقتصادية كعمرانية سلبية، أك التستً على ات١خالفات للضوابط التخطيطية 

كات٢ندسية من طرؼ الأفراد، كحتى من مصافٌ الدكلة كمؤسساتها، ت٦ا يؤدم افُ الاضرار بأىداؼ التنمية 
 2 .اتٟضرية كسلبمة السكاف

حيث تتمحور إشكالية العمراف حاليا في اتٞزائر حوؿ نقطتتُ أساسيتتُ يركز عليهما التفكتَ 
 : كالتنظتَ في ميداف العمراف جل اىتماماتو 

ىي ت٤اكلة فهم كضبط العناصر كالعوامل المحركة لستَكرة النمو العمرافٓ، كالتي تشارؾ في عملية : الاكفُ 
 .إنتاج ات١دينة 

 3 .ىي ت٤اكلة إت٬اد أفضل كأنسب الصيغ كالأشكاؿ لنمو عمرافٓ منسجم: الثانية 
 التعارض مع المصلحة الخاصة  :  الفرع السادس 

من صعوبات التخطيط بصورة عامة، كالتخطيط اتٟضرم بصورة خاصة كقوؼ تٚاعة أك 
تٚاعات معينة ضد جزء من ات١خطط نظرا لتعارضو مع مصاتٟها، كأف يقف سكاف حي ما ضد مشركع 

طريق تٯر من منتصف حيهم السكتٍ كيتطلب ىدـ بعض مساكنهم، أك يرفض شخص ما السماح 
بأخذ جزء من أرضو لإقامة مدرسة أك مستشفى أك عيادة صحية عليها، أك يرفض سكاف حي ما إقامة 

 4.مصنع في حيهم نظرا ت١ا يسببو ىذا ات١صنع من حركة بشرية
كلتغيتَ الوضع القائم ت٬ب الاستعانة بكل اتٞهود فلب تٯكن التغيتَ بالاعتماد على الاجتهادات الفردية أك 

 5 .اتٞزئية كلا بالأساليب الأصلبحية ات١رتٕلة البعيدة عن الواقع

                                                 
1
 .118منصور ت٣اجي، رخصة البناء كأداة تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائرم، ص   
 .39 .38، ص ص ق  ات١رجع نفس2
 .4، ص 1992  إبراىيم بن يوسف، إشكالية العمراف كات١شركع الإسلبمي، مطبعة ابن داكد، اتٞزائر، 3
 .49 ، ص 2009  صبرم فارس ات٢يتي، التخطيط اتٟضرم، دار اليازكردم العلمية للنشر كالتوزيع، الأردف، 4
 . 1990 رسالة ماجستتَ في علم الاجتماع اتٟضرم، معهد علم الاجتماع ، جامعة قسنطينة، السنة اتٞامعية أزمة الإسكاف في مدينة قسنطينة،  عبداتٟميد دليمي ، 5

 .2 ، ص 1991
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من خلال الرخص والشهادات دور الإدارة في الحد من التعمير غير القانوني  :الفصل الثاني
 العمرانية

تصدر الرخص كالشهادات العمرانية في شكل قرارات إدارية فردية، القرار الإدارم الفردم ىو 
أك بشأف حالة معينة بذاتها أك بشأف حالات، أك 1طائفة من القرارات الإدارية ات١وجهة لشخص ت٤دد، 

أشخاص معينتُ بذكاتهم، كىذه القرارات الفردية ت٘تاز بأنها تستنفذ أك تستهلك فحواىا كمضمونها تٔجرد 
 علما أف القرارات الإدارية ت٬ب أف تستهدؼ الادارة من إصدارىا ات١صلحة العامة، كىي 2تطبيقها،

قاعدة عامة، حيث أف ات١صلحة العامة العمرانية كالتضييق على البناء غتَ القانوفٓ ىي غاية الإدارة في 
ت٥تلف القرارات الصادرة في ت٣اؿ العمراف، غتَ أنو إفُ جانب ذلك فإف ات١صلحة ات٠اصة للمستفيد من 

  3 .القرارات الفردية ات١تعلقة بالبناء أك ات٢دـ ت٬ب أف تتحقق افُ جانب ات١صلحة العامة
ات١بحث )كفي ت٣اؿ البناء كالتشييد تقسم افُ نوعتُ قرارات ت٘نح اتٟق في تشييد أك ىدـ البنايات 

  .(الاكؿ 
أما النوع الثافٓ فهو يقر بالتعديلبت كالتغيتَات المحدثة على البناء أك يشهد بتطابقها مع أحكاـ 

  .(ات١بحث الثافٓ  )الرخص ات١سلمة، كما تٯنح معلومات حوؿ القطع الأرضية كالعقارات 
 دور الادارة في الحد من التعمير غير القانوني من خلال الرخص العمرانية : المبحث الاول 

ت٘نح الإدارة من أجل تنظيم عملية العمراف عدة رخص، كالغرض من ىذه الرخص كضع العمراف 
في إطاره القانوفٓ، كاشباع رغبات طالبي ىذه الرخص في ت٣اؿ البناء كالتشييد، كاتٟد من البناء غتَ 

القانوفٓ كالعشوائي، تٗتلف تبعا تٟاجة الراغب في البناء فقد يرغب بتجزئة أرضو بغية تشييد البنايات 
 .(ات١طلب الاكؿ  )عليها 

 أف عملية البناء مرتبطة بتًخيص إدارم مسبق تسلمو السلطات ات١ختصة يسمح تٔباشرة عملية 
  .(ات١طلب الثافٓ  )البناء كالتشييد أك إحداث تعديلبت على البنايات ات١شيدة 

من حق صاحب البناء ىدـ بنائو، لكن موقع البناء قد يفرض عليو استصدار رخصة تسمح 
  (ات١طلب الثالث )بذلك  

                                                 
 .240رجع السابق، ص افَ  ناصر لباد، 1
 .142رجع السابق، ص افَ  عمار عوابدم، 2
 ، منشورات 2008 ، عدد خاص ات١نازعات ات١تعلقة بالعمراف ،ت٣ػػػػػػػػػػػػلة ت٣لػػػػػػػػػػػػػػػػػس الدكلة،"  في منازعات تراخيص البناء كات٢ػدـ الإدارمدكر القاضي "   الزين عزرم، 3

 .39الساحل ، ص 
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 رخصة التجزئة : المطلب الأول
رخصة التجزئة من الوثائق ات١تعلقة بالتعمتَ كدكرىا لا يقل عن دكر رخصة البناء من حيث الأت٫ية 

في المحافظة على النسق العمرافٓ، ككذا ت٤اربة البناء غتَ القانوفٓ، كارتأينا دراستها قبل رخصة البناء كونها 
تسبق عملية البناء، كتعد من آليات الرقابة القبلية في ت٣اؿ العمراف، لذا تقتضي الدراسة تٖديد تعريفها 

  .(الفرع الأكؿ )كت٣اؿ تطبيقها طبقا للقانوف
إف دراسة طلب التجزئة متميز عن باقي الوثائق العمرانية تبعا لأت٫يتها بالنسبػػة للمجاؿ العمرافٓ 

  .(الفرع الثافٓ )
 تعريف رخصة التجزئة ومجال تطبيقها: الفرع الأول 

إذا كانت رخصة البناء تشكل ت٤ورا رئيسيا في النشاط العمرافٓ بوجو عاـ، كىو ما ت١سناه من 
خلبؿ العناية التي أكلاىا ات١شرع اتٞزائرم، ككذا كل التشريعات في العافَ ت٢ذه الرخصة ،فإف رخصة 

التجزئة ليست أقل أت٫ية من رخصة البناء، كلذا كحد ات١شرع بتُ ىاتتُ الرخصتتُ من حيث الإجراءات 
 .كالكثتَ من الأحكاـ 

 لأحكاـ رخصة التجزئة بادئا تٔجاؿ تطبيقها 19-15       حيث تعرض ات١شرع في ات١رسوـ التنفيذم 
دكف تٖديد مفهومها، لذا من الضركرم الوقوؼ على تعريف ت٢ذه الرخصة من أجل أف تتحدد لدينا 

 1 .الطبيعة القانونية ت٢ذا العمل القانوفٓ للئدارة بكيفية يسهل معها تصور قواعد كأحكاـ ىذه الرخصة

 التعريف برخصة التجزئة   :أولا
 أف رخصة التجزئة تشتًط لكل عملية تقسيم لاثنتُ أك عدة 29-90  من قانوف57جاء في ات١ادة 

قطع من ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها، كاستنادا إفُ ىذا النص، كرد في ات١ادة 
 توضيح يتعلق باشتًاط أف تكوف القطعة أك ت٣موع القطع الأرضية ناتٕة 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 07

 .عن ىذا التقسيم من شأنها أف تستعمل في تشييد بناية
كما نستنتجو من ىذين النصتُ أف التجزئة  ىي العملية التي تهدؼ إفُ تقسيم ملكية عقارية كاحدة أك 

 2 .عدة ملكيات مهما كاف موقعها إفُ اثنتُ أك عدة قطع من شأنها أف تستعمل في تشييد بناية
عملية تقسيم لاثنتُ أك عدة قطع من ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات " كقد عرفت بأنها 

 1 ".مهما كاف موقعها 
                                                 

 .42 ص 2005 الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، الطبعة الأكفُ ، دار الفجر للنشر كالتوزيع ، مصر ،  1
 .46 الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، رسالة دكتوراه في القانوف ،كلية اتٟقوؽ ، جامعة منتورم قسنطينة ، د س ط، ص  2



234 
 

 2."التجزئة تقسيم للملكية إفُ قطع بغرض البناء عليها "كما عرفت بأنها 
عملية تقسيم ات١لكية العقارية الواحدة إفُ ت٣موعة قطع موجهة لإنشاء "كعرفت أيضا بأنها 

 3 ."بنايات

 في فرنسا أنها عملية ذات طػابع خاص أم يقوـ بها ات٠واص دكف تدخػػػػػػػػػػػػػػل الإدارة، كقد اعتبرت    
 غتَ أنو ابتداء من القرف 4 إذ ىي من مقتضيات ت٦ارسة حق ات١لكية ات١نصوص عليو في القانوف ات١دفٓ،

يوجب  1919مارس14العاشر اعتبرت التجزئة عملية تهيئة تهم اتٞماعة المحلية، كلذلك صدر قانوف 
 .ضركرة اتٟصوؿ على ترخيص إدارم لكل عملية تٕزئة

تعد "  بأنها 02-82 من القانوف رقم 24كتٓصوص ات١شرع اتٞزائرم فقد عرؼ التجزئة في ات١ادة 
تٕزئة الأراضي للبناء عملية تتمثل في تقسيم ملك عقارم أك عدة أملبؾ عقارية إفُ قطعتتُ أك أكثر 

 "لغرض إقامة بناية أيا كاف تٗصيصها 
  غتَ 19-15  من ات١رسوـ التنفيذم07     يبدك أف ىذا التعريف أكثر كضوحا ت٦ا أكرده ات١شرع في ات١ادة 

 .أف ىذا الأختَ قد تٚع بتُ العملية كالرخصة ات١تعلقة بها 
رخصة التجزئة ىي القرار الإدارم الصادر من سلطة ت٥تصة قانونا، ت٘نح  ":كما عرفت بأنها

تٔقتضاه اتٟق لصاحب ملكية عقارية كاحدة أك أكثر أك موكلو أف يقسمها إفُ قطعتتُ أك عدة قطع 
 5".لاستعمات٢ا في تشييد بناية 

 من خلبؿ ىذا التعريف فلب يعتبر ترخيصا بعملية التجزئة إلا إذا إتٗذ التصرؼ القانوفٓ صورة 
قرار إدارم حتى تٗرج بذلك تٚيػع التصرفات القانونية الأخرل، كإف كاف الغرض منها القياـ بعملية 

تقسيم ت١لكية عقارية، كما ت٬ب أف يكوف ىذا القرار الإدارم ات١تعلق برخصة التجزئة صادرا من سلطة 
 فإما أف تٮتص بإصداره رئيس المجلس الشعبي البلدم بإحدل الصفتتُ، ت٦ثلب للبلدية أك 6إدارية ت٥تصة، 

 أك تٮتص بها الوافِ أك الوزير ات١كلف بالتعمتَ في 19-15 من ات١رسوـ 14ت٦ثلب للدكلة تْسب ات١ادة 
 فهذه اتٞهات تٗتص حصريا دكف غتَىا تٔنح رخصة 19-15من ات١رسوـ 15حالات أخرل تْسب ات١ادة 

التجزئة، كت٬ب أف يكوف إصدار ىذه الرخصة بناء على طلب صاحب ملكية عقارية أك أكثر أك موكلو، 
                                                                                                                                                             

 ،2007، ات١ركز اتٞامعي الشيخ العربي التبسي، العدد الأكؿ، مارس ت٣لة العلوـ الاجتماعية كالإنسانية، '' تسليم رخصة بناء في القانوف اتٞزائرم ''  ت٤مد الصغتَ بعلي،  1
 .38ص 

 .43 الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص  2
1   Jacqueline Morand – Deviller , droit de l’urbanisme ,op.cit . p 220. 

. 47 الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص  4
 .43 الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص  5
 .47 الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص  6
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كيشتًط أف يكوف الغرض من  19-15 من ات١رسوـ08 طبقا للمادة 1فلب ت٬وز إصدارىا لغتَ ىؤلاء
 .التقسيم ىو تشييد بناية على التقسيمات اتٞديدة

 نطاق تطبيق رخصة التجزئة: ثانيا
       خلبفا للنطاؽ الزمكافٓ  الذم حدده ات١شرع لتطبيق رخصة البناء، فإف رخصة التجزئة ىي لازمة 

في كل تقسيم ت١لكية عقارية أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها إذا كانت الغاية منها تشييد بنايات 
عليها، كعليو فيمكن التًخيص لأم مالك لقطعة أرض أك أكثر يريد تقسيمها إفُ أجزاء بهدؼ إقامة 

 .بنايات عليها
       كمع ىذا فإف ات١شرع كتٛاية للمصلحة العامة العمرانية، فرض عدـ منح رخصة التجزئة إذا فَ تكن 

الأرض المجزأة موافقة ت١خطط شغل الأراضي ات١صادؽ عليو أك مطابقة لوثيقة التعمتَ التي تٖػػػػػػل ت٤ػػػل 
ذلك، كالامتناع عن منح رخصة التجزئة ىنا من النظاـ العاـ أم لا ت٬وز للئدارة ت٥الفتو كليست ت٢ا أية 

تٔنح الرخصة  قرارا معيبا تٯكن الطعن فيو ت١خالفة سلطة تقديرية، كيعد قرارىا الصادر بات١وافقة أم 
القانوف، غتَ أنو تٯكنها أف تقدر عدـ منح التًخيص بالتجزئة في البلديات التي لا يغطيها ت٥طط شغل 

تقوـ مقامو إذا كانت الأرض المجزأة غتَ موافقة لتوجيهػات ات١خطط  الأراضي أك كثيقة التعمتَ التي
 .                 أك للتوجيهات التي تضبطها القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ(P.D.A.U)التوجيهي للتهيئة كالتعميػر  

في ىذه اتٟالة فإف قرار الإدارة ات١ختصة تتخذه بناء على سلطتها التقديرية متى رأت عدـ موافقة 
الأرض ات١راد تٕزئتها لأحكاـ ات١خطط التوجيهي للهيئة كالتعمتَ أك للقواعد العمرانية اتٞارم العمل بها عد 

 ت٥صصة غتَ أراضي على بناء مشاريع تشييد ىو ت٣زئة، غتَ أرض على بالبناء فات١قصود 2قرارىا مشركعا،
 مػػػػػػػػػػػػػػأراض بصفتها التعمتَ كللتهيئة التوجيهي ات١خطط صنفها أراض على البناء أم كالتعمتَ، للبناء

 ت٥صصة مواقع أك خضراء، كمساحات عمومية مساحات أك سياحية، أك مناطق أثرية أك زراعية،
 الطرؽ شبكات تٗطيطات كفق تكوف أف تٯكن ،كما العامة ات١صلحة ذات كمنشآت العمومية للمنشآت
 .ت٦ا يعتٍ ات١نع من البناء عليها3تٔخطط حقوؽ الارتفاؽ مشغولة أك العمومية،

                                                 
 .44 الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص  1
 .45 . 44، ص ص ات١رجع نفسو  2
مذكرة ماجستتَ في القانوف  ،و المقاول(المصمم المشرف على التنفيذ )المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء مالك البناء المهندس المعماري   عمراكم فاطمة، 3

 .49 ، ص 2001-2000اتٞنائي، كلية اتٟقوؽ بن عكنوف، جامعة اتٞزائر، السنة اتٞامعية 
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ما تٯكن ملبحظتو أنو ليست كل عملية تقسيم تعتبر تٕزئة، فاختلبفها عن تلك العمليات قد يظهر 
 :من خلبؿ نطاقها ات١وضوعي كات١كافٓ في آف كاحد كما يلي 

رخصة التجزئة لازمة لكل عملية تقسيم ت١لكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات عقارية ت١الك  -
 كاحد،

 ت٬ب أف تكوف الأرض المجزأة موافقة ت١خطط شغػػػػػػػػػػػػػػػػل الأراضي أك كثيقة التعمتَ التي تٖل ت٤لو، -

 ،(التقسيمات اتٞديدة )ت٬ب أف تكوف الغػػػػػػػاية من التجزأة إقػػػػامة بنايات على الأراضي المجػػػػزأة  -

أف يشرع في أشغاؿ التهيئة خلبؿ سنوات من تاريخ صدكر القرار ات١تعلق بالتجزئة، كعليو  -
فموضوع التًخيص ىو التقسيم لأجل إقامة البناء، كات١هم ىو ات١لكية العقارية التي توافق في 

 .أجزائها ت٥طط شغل الأراضي 
 إجراءات إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة: الفرع الثاني 

 

إف التجزئة كعملية عقػػارية لا تتم إلا تٔوجب قرار إدارم صادر من سلطة ت٥تصة بناء على طلب 
ات١الك أك موكلو، الذم عليو أف يرفق طلبو تٔلف كامل يضمنو تٚلة من الوثائق الثبوتية أك التوضيحية 

ات١ختصة دراسة ىذا ات١لف  تتعلق بالقطعة المجػزأة كمشركع التجزئة، كاتٞوانب التقنية لو لتباشر اتٞهة
 1. كالتحقيق فيو لتصدر قرارىا في النهاية تٔنح الرخصة أك رفض منحها

في تدعيمو :"  بشكل عاـ إفُ ذلك، حيث جاء فيها 29-90من القانوف  58أشارت ات١ادة
لطلب رخصة التجزئة يقدـ طالب التقسيم ملفا يتضمن دفتً شركط ت٭دد الأشغاؿ المحتملة للتجهيز 
كبناء الطرؽ السالكة التي يتعهد ات١الك بإت٧ازىا في آجاؿ ت٤ددة، ككذلك شركط التنازؿ عن القطع 
الأرضية كات١واصفات التعمتَية كات٢ندسية ات١عمارية كغتَىا التي ت٬ب أف تستجيب ت٢ا البنايات ات١زمع 

 ." تشييدىا
إلا أف التجزئة ليست ت٣رد القياـ بعملية تقسيم لقطعة أك ت٣موع قطع أرضية بل ىي مشركع بناء 

ينبغي أف ت٭تـً ات١ستفيد من الرخصة مقتضيات أحكاـ البناء التي سبق عرضها، كىو ما يظهر أت٫ية 
رخصة التجزئة كخطورة القرار الصادر بشأنها، كالذم ينبغي أف تٯر بإجراءات إف بدت طويلة كمعقدة 

 .فهي للحفاظ على مقتضيات ات١صلحة العامة العمرانية

                                                 
 .50 . 49الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص ص   1
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       إذف فإصدار القرار ات١تعلق برخصة التجزئة، ينبغي أف يبدأ بطلب مرفق تٔلف يوجو إفُ اتٞهة 
ات١ختصة التي تشرع في دراستو كالتحقيق فيو في ات١واعيد القانونية، كتصدر قرارىا بشأف ذلك، كىذا ما 

 :نفصلو فيما يلي 
 طلب الحصول على رخصة التجزئة: أولا

       لكي تصدر اتٞهة ات١ختصة قرارىا ات١تعلق برخصة التجزئة، ت٬ب أف يتقدـ أمامها ات١الك أك موكلو 
 1 :بطلب مرفوؽ تٔلف ت٭توم كل الوثائق ات١طلوبة، كذلك كما يلي

 صفة طالب الرخصة /  أ
 على خلبؼ الصفة التي 2طلب رخصة التجزئة يقدمو مالك الأرض أك من ينوب عنو فقط 

منحها ات١شرع لطالب رخصة البناء، فإنو اقتصر بشأف طالب رخصة التجزئة على كل من ات١الك أك 
 من ات١رسوـ 08موكلو فقط دكف ات١ستأجر لديو أك ات٢يئة ات١ستفيدة من قطعة الأرض، كذلك في ات١ادة 

فات١الك الذم يثبت ملكيتو العقارية تٔوجب عقد ملكية طبقا للقوانتُ، كمهما كاف  19-15التنفيذم 
سبب ىذه ات١لكية تٯكنو تقدفٔ طلب للحصوؿ على رخصة تٕزئة ملكيتو سواء كانت قطعة أك عدة قطع 

 كما تٯكنو ألا يباشر تقدفٔ الطلب بنفسو بل يوكل غتَه، فيمكن للوكيل ككالة قانونية صحيحة ،أرضية
 3 .أف يتقدـ بطلب منح رخصة تٕزئة

     كإف كاف التساؤؿ يثور بداىة، ت١اذا فَ تٯنح ات١شرع ات١ستأجر أك ات٢يئة العامة حق تقدفٔ طلب 
اتٟصوؿ على رخصة التجزئة؟ إذ تٯكن للجهة التي استفادت من نزع ملكية أرض للمصلحة العامة أف 

تطلب رخصة تٕزئة لإقامة بنايات على ىذه الأرض، كىو ما فعلو ات١شرع الفرنسي حيث خوؿ كل 
   4 .شخص يثبت أنو شاغل دائم لقطعة الأرض أف يطلب ىذه الرخصة

 الملف المرفق بطلب الرخصة / ب 
رخصة التجزئة تٖتوم على ملف طويل يغلب عليو الطابع التقتٍ حيث ت٭توم ىذا ات١لف على ما 

  5 :يلي
 .مناسب يسمح  بتحديد موقع القطعة الأرضية تصميم للموقع يعد على سلم-1

                                                 
 .46 الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص  1

2  Jacqueline Morand – deviller , la commune l’urbanisme et le droit ,DEXIA, paris ,2002 ,p 60. 
 .50 الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف،  3
 .50، ص ات١رجع نفسو 1

 .84رجع السابق، ص افَ  ت٤مد جبرم، 5
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 : التي تشتمل على البيانات الآتية1/500 أك 1/200 التصاميم التًشيدية ات١عدة على سلم-2
 حدكد القطعة الأرضية كمساحتها،   -
منحيات ات١ستول كسطح التسوية، مع خصائصها التقنية الرئيسية، كنقاط كصل شبكة الطرؽ   -

 ات١ختلفة،
تٖديد القطع الأرضية ات١برت٣ة مع رسم شبكة الطرؽ كقنوات التموين بات١ياه الصاتٟة للشرب، كاتٟريق،   -

 ذا شبكات توزيع الغاز كالكهرباء كات٢اتف كالإنارة العمومية،ػكصرؼ ات١ياه ات١ستعملة، كؾ
  ،تٖديد موقع مساحات توقف السيارات كات١ساحات اتٟرة كمساحات الارتفاقات ات٠اصة  -
، كطبيعتها، كشكلها العمرافٓ تٔا في ذلك البنايات ات٠اصة بالتجهيزات ةموقع البنايات ات١برمج  -

 .اتٞماعية
 :مذكرة توضح التدابتَ ات١تعلقة تٔا يأتي -3

طرؽ ات١عاتٞة ات١خصصة لتنقية ات١ياه ات١رسبة الصناعية من تٚيع ات١واد السائلة أك الصلبة أك الغازية   -
 ات١ضرة بالصحة العمومية كالزراعية ك البيئة،

طرؽ ات١عاتٞة ات١خصصة لتصفية الدخاف كانتشار الغػػػػػػػػػػػػػػػازات من تٚيع ات١واد الضارة بالصحة   -
 .العمومية

تٖديد مستول الضجيج كانبعاث الطفيليات الكهركمغناطيسية، بالنسبة للؤراضي المجػػػػػػزأة  ات١خصصة   -
 1.للبستعماؿ الصناعي

 : مذكرة تشتمل على البنايات الآتية-4
 قائمة القطع الأرضية المجزأة كمساحة كل قطعة منها،  -
نوع ت٥تلف أشكاؿ شغل الأرض مع توضيح عدد ات١ساكن كمناصب العمل كالعدد الإتٚافِ للسكاف   -

 ات١قيمتُ،
 الاحتياجات في ت٣اؿ ات١اء كالغاز كالكهرباء كالنقل ككيفيات تلبيتها،  -

 طبيعة الارتفاقات كالأضرار المحتملة،  - 
 دراسة التأثتَ في البيئة عند الاقتضاء،  -

 .دراسة جيوتقنية يعدىا ت٥بر معتمد  - 
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برنامج الأشغاؿ الذم يوضح ات٠صائص التقنية للمشاريع كالشبكات كالتهيئة ات١قرر إت٧ازىا، كشركط -5
 .تنفيذىا مع تقدير تكاليفها، كتوضيح مراحل الإت٧از كآجاؿ ذلك عند الاقتضاء 

دفتً شركط ت٭دد الالتزامات كالارتفاقات الوظيفية كذات ات١نفعة العامة ات١فػػػػركضة على الأراضي -6
 1 .المجزأة، ككذا الشركط التي تنجز تٔوجبها البناءات

 . ت٭دد دفتً الشركط زيادة على ذلك حفظ ات١لكيات كات١غارس كات١ساحات ات٠ضراء كالأسيجة
كما تٯكن لطالب رخصة التجزئة أف ت٭دد إت٧از أشغاؿ التهيئة ات٠اصة بكل جزء على حدة، كفي ىذه 

 .اتٟالة ت٬ب عليو تقدفٔ الوثائق ات١كتوبة كالبيانية ات١تعلقة بكل جزء لوحده
 اتٞدير بالذكر أف ات١لف البيافٓ كالتقتٍ يعد من طرؼ مكتب دراسات في ات٢ندسة ات١عمارية أك 

التعمتَ، كيؤشر على الوثائق ات١ذكورة أعلبه من طرؼ ات١هندس ات١عمارم، ككذا مهندس مسح الأراضي 
 .اللذاف تٯارساف نشاطاتهما حسب الأحكاـ القانونية ات١عموؿ بها

       يبدك أف ات١شرع قد تٚع بتُ الغرض من التجزئة كبتُ مقتضيات مشركع البناء ات١زمع القياـ بو بعد 
عملية التقسيم، كىو ما جعلو يتشدد في الوثائق ات١ػذكورة آنفا كجعلها إلزامية كلها، كفَ ت٬عل بعضها 

 2 .مإجبارم كبعضها اختيار
 التحقيق في الطلب   :ثانيا

       إذا استكمل ات١الك أك موكلو ملف طلب اتٟصوؿ على رخصة التجزئة كفقا للوثائق ات١ذكورة سالفا 
 نسخ إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم الذم عليو أف يتثبت من مطابقة (5)عليو أف يقدمو في تٜس

ات١لف على النحو ات١نصوص عليو قانونا، كيكوف ذلك موضحا في الوصل الذم يقدـ للمعتٍ في نفس 
، كىذا طبعا بعد التحقق من الوثائق الضركرية التي ينبغي أف تكوف مطابقة لتشكيل ات١لف، حيث  اليوـ

 3 .يوضح نوع الوثائق ات١قدمة بطريقة مفصلة على الوصل ات١سلم
 مضمون التحقيق /  أ
اتٞدير بالذكر أف ات١صلحة ات١ختصة بدراسة معظم الرخص كالشهادات العمرانية ىي الشباؾ  

الوحيد على مستول البلدية، كما يوجد شباؾ كحيد على مستول الولاية، يتحدد اختصاص كل كاحد 
 :منهما تبعا لأت٫ية ات١شركع ات١راد إت٧ازه، لذا سنتعرؼ على كيفية عملهما من خلبؿ النقاط التالية
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 : تعريف الشباك الوحيد: 1
 إذ غالبا ما 19-15 فَ يتعرض ات١شرع اتٞزائرم لتعريف الشباؾ تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم 

يتحاشي ات١شرع إعطاء التعريفات، كما أننا فَ ت٧د على مستول الفقو تعريفا للشباؾ الوحيد بسبب 
: حداثة ات٢يئة، كلكن تٯكن إعطاء التعريف التافِ

 ىيئة تشاكرية متخصصة لدراسة طلبات ، كىوالتعريف الأكؿ تٮص الشباؾ الوحيد على مستول البلدية
. الرخص كالشهادات العمرانية، يتكوف من أعضاء دائمتُ بالإضافة لأعضاء مدعوين

 ىيئة تشاكرية متخصصة لدراسة طلبات ، كىوالتعريف الثافٓ تٮص الشباؾ الوحيد على مستول الولاية
الرخص كالشهادات العمرانية، كالتي تٮتص بتسليمها الوافِ أك الوزير ات١كلف بالعمراف، يتكوف من عدة 

. أعضاء دائمتُ
 الذم كاف ينظم إجراءات دراسة كتسليم 176-91اتٞدير بالذكر أنو في ظل ات١رسوـ التنفيذم  

ما على اتٞهات ات١ختصة تٔنح ا كاف لز19-15 كالذم ألغي تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم ،الوثائق العمرانية
الرخص كالشهادات العمرانية في إطار الاستشارات الإلزامية في ت٣اؿ دراسة الطلبات ات١قدمة مراسلة 

ات٢يئات ات١عنية كل على حدة، كلكن باستحداث آلية الشباؾ الوحيد صارت كل ىيئة تعتُ ت٦ثلب عنها 
. لتمثيلها في الشباؾ الوحيد في جلسات عمل كتشاكر

ف تٕربة الشباؾ الوحيد كانت معركفة في ت٣اؿ الاستثمار من خلبؿ إ في سياؽ ذم صلة 
الشبابيك الوحيدة اتٞهوية، تبعتها الشبابيك الوحيدة على مستول الولايات، كالغرض الأساسي من 

 كتقدفٔ الدعم التقتٍ كاستخراج كل الوثائق ،إنشائها تقدفٔ التسهيلبت للمواطنتُ الراغبتُ في الاستثمار
.  التي ت٬ب على ات١ستثمر استخراجها

: تشكيلة الشباك الوحيد: 2
نص بات١قابل على شباؾ فقد  تٔا أف ات١شرع كزع الاختصاص في ت٣اؿ تسليم الوثائق العمرانية، 

.  كآخر على مستول الولاية،كحيد على مستول البلدية
رة ات١ختص إقليميا، ػػػػػػػػػػ  يتم إنشاء الشباؾ الوحيد للبلدية تٔوجب قرار ت٦ضى من طرؼ رئيس الدائ

 كيتم فتحو على مستول الدائرة بالنسبة للبلديات ،غتَ أنو تٯكن أف ت٬مع الشباؾ الوحيد عدة بلديات
. النائية، كىذا بعد تقييم الوافِ أك رئيس الدائرة في حالة ما إذا كانت البلديات تنتمي لنفس الدائرة
 كفي ىذه اتٟالة تٯكن إنشاء الشباؾ الوحيد تٔوجب قرار يوقعو الوافِ ات١ختص إقليميا، أك رئيس 

. الدائرة فيما تٮص البلديات التي تنتمي لنفس الدائرة
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: بلديةتشكيلة الشباك الوحيد على مستوى ال/ 2-1
: يتم فتح الشباؾ الوحيد للبلدية على مستول البلدية كيتكوف من

:  الأعضاء الدائمين2-1-1
 ،رئيس المجلس الشعبي البلدم، أك ت٦ثلو رئيسا -
 ،رئيس القسم الفرعي للتعمتَ كات٢ندسة ات١عمارية كالبناء أك ت٦ثلو -
 ،رئيس مفتشية أملبؾ الدكلة أك ت٦ثلو -
 ،المحافظ العقارم ات١ختص إقليميا أك ت٦ثلو -
 ،مفتش التعمتَ -
 ،رئيس القسم الفرعي للؤشغاؿ العمومية أك ت٦ثلو -
 .رئيس القسم الفرعي للرم أك ت٦ثلو -

: ، تٯكن أف يكونوا حاضرين أك ت٦ثلتُ عند الاقتضاء من طرؼالأعضاء المدعوين/ 2-1-2
 ،رئيس القسم الفرعي للفلبحة أك ت٦ثلو -
 ،ت٦ثل اتٟماية ات١دنية -
 ،ت٦ثل مديرية البيئة للولاية -
 ،ت٦ثل مديرية السياحة للولاية -
 ،ت٦ثل مديرية الثقافة للولاية -
 ،ت٦ثل مديرية الصحة كالسكاف -
 .(سونلغاز )ت٦ثل الشركة الوطنية للكهرباء كالغاز -

 1.تٯكن للشباؾ الوحيد الاستعانة بأم شخص أك سلطة أك ىيئة قصد تنويره ك إفادتو في أعمالو
: تشكيلة الشباك الوحيد على مستوى الولاية/ 2-2

: يتكوف الشباؾ الوحيد للولاية الذم يتم فتحو على مستول مديرية التعمتَ من 
 ،ت٦ثل الوافِ -
 ،ات١دير ات١كلف بالعمراف، رئيسا أك ت٦ثلو، رئيس مصلحة التعمتَ عند الاقتضاء -
 ،رئيس المجلس الشعبي الولائي أك ت٦ثلو -
 ،من المجلس الشعبي الولائي ينتخبها نظراؤت٫ا (2)عضوين -
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 ،رئيس المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍ -
 ،مدير أملبؾ الدكلة أك ت٦ثلو -
 ،مدير المحافظة العقارية أك ت٦ثلو -
 ،مدير ات١صافٌ الفلبحية أك ت٦ثلو -
 ،مدير الأشغاؿ العمومية أك ت٦ثلو -
 ،مدير ات١وارد ات١ائية أك ت٦ثلو -
 ،مدير اتٟماية ات١دنية أك ت٦ثلو -
 ،مدير الطاقة كات١ناجم أك ت٦ثلو -
أك ت٦ثلوىا من الشركة اتٞزائرية لتسيتَ شبكة نقل  (سونلغاز ) مدير الشركة الوطنية للكهرباء كالغاز -

 ،(GRTG)ك الشركة اتٞزائرية لتسيتَ شبكة نقل الغاز (GRTE)الكهرباء 
 ،مدير البيئة أك ت٦ثلو -
 ،مدير السياحة أك ت٦ثلو -
 ،مدير الثقافة أك ت٦ثلو -
 .مدير الصحة ك السكاف أك ت٦ثلو -

 1.تٯكن الشباؾ الوحيد الاستعانة بأم شخص أك سلطة أك ىيئة قصد تنويره كإفادتو في أعمالو
: آلية عمل الشباك الوحيد: 3
ؽ ػػػػػػػػػرؼػتي ت٬ب أف تػػػبعد إيداع الراغب في اتٟصوؿ على كثيقة عمرانية للوثائق الضركرية اؿ 

 8 إفُ 3بالطلب، كالتي تتكوف غالبا من ملف إدارم كأخر للهندسة ات١عمارية، بالإضافة ت١لف تقتٍ في 
، ليشرع بعدىا الشباؾ  نسخ حسب طبيعة الوثيقة، ككذا طبيعة ات١شركع، يسلم لو كصل في نفس اليوـ
الوحيد في مباشرة أشغالو مع العلم أف مصافٌ التعمتَ على مستول البلدية تتوفُ الأمانة التقنية كتكلف 

: تٔا يأتي
 ،استقباؿ ملفات الطلبات التي يتم إيداعها-

 ،تسجيل الطلبات على سجل مؤشر عليو حسب تاريخ كصوت٢ا- 
 ،تٖضتَ اجتماعات الشباؾ الوحيد- 
 ،إرساؿ الاستدعاءات مرفقة تّدكؿ الأعماؿ إفُ أعضاء الشباؾ الوحيد- 
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 ،تٖرير ت٤اضر اجتماع اتٞلسات كمذكرات أخرل- 
 ،تبليغ القرارات كالتحفظات التي ت٬ب إرسات٢ا إف اقتضى الأمر إفُ صاحب الطلب- 
 ،إعداد التقارير الفصلية للنشاطات- 
استحداث بطاقية الكتًكنية متفاعلة للطلبات ات١ودعة، كالردكد ات١خصصة ت٢ا، ككذا القرارات ات١سلمة - 

 ،التي ت٘وف قاعدة ات١علومات ات٠اصة بالوزارة ات١كلفة بالعمراف
 1 .ضبط البطاقية الإلكتًكنية- 

 حيث ترسل الاستدعاءات مرفقة تّدكؿ الأعماؿ، كبكل كثيقة ضركرية أخرل إفُ الأعضاء من 
. طرؼ رئيس الشباؾ الوحيد قبل تٜسة أياـ على الأقل من تاريخ الاجتماع

  يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدم نسخة من ملف الطلب إفُ ات١صافٌ ات١ستشارة من خلبؿ 
. ت٦ثليها في الشباؾ الوحيد في أجل الأياـ الثمانية التي تلي تاريخ إيداع الطلب

: يستشار بصفة خاصة كأشخاص عموميتُ كل من
 ،مصافٌ الدكلة ات١كلفة بالعمراف على مستول الولاية -
مصافٌ اتٟماية ات١دنية لتشييد بنايات ذات استعماؿ صناعي أك تٕارم أك بصفة عامة كل بناية  -

 ككذا بالنسبة لتشييد بنايات سكنية ىامة التي تٯكن أف تكوف ،تستعمل لاستقباؿ اتٞمهور
 ،موضوع تبعات خاصة، لاسيما فيما يتعلق تٔحاربة اتٟرائق

ات١صافٌ ات١ختصة بالأماكن كالآثار التارتٮية كالسياحة عندما تكوف مشاريع البنايات موجػػػودة في  -
 ،مناطق أك مواقع مصنفة في إطار التشريع ات١عموؿ بو

 من القانوف رقم 49مصلحة الدكلة ات١كلفة بالفلبحة على مستول الولاية في إطار أحكاـ ات١ادة  -
90-29 ، 

. مصلحة الدكلة ات١كلفة بالبيئة على مستول الولاية -
 لكي تفصل باسم الرخص كالشهادات العمرانية ات تٕمع ات١صلحة ات١ختصة ات١كلفة بتحضتَ طلب

السلطة ات١ختصة ات١وافقات كالآراء تطبيقا للؤحكاـ التشريعية كالتنظيمية ات١عموؿ بها لدل الأشخاص 
يبلغ رأم مصافٌ الدكلة ك 2،العموميتُ أك ات١صافٌ أك عند الاقتضاء لػػدل اتٞمعيات ات١عنية بات١شركع

. ات١كلفة بالعمراف على مستول الدائرة من خلبؿ ت٦ثل قسمها الفرعي

                                                 
. 19 -15 ات١رسوـ التنفيذم58ات١ادة  1
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم47ات١ادة  2
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 كفي ، مع العلم أف الشباؾ الوحيد ت٬تمع في مقر البلدية مرة كاحدة كل تٙانية أياـ في دكرة عادية
. دكرات غتَ عادية بعدد ات١رات التي تقتضيها الضركرة

 يعد الأشخاص العموميوف أك ات١صافٌ أك اتٞمعيات الذين ت٘ت استشارتهم عند الاقتضاء كفَ 
جل تٙانية أياـ ابتداء من تاريخ استلبـ طلب الرأم كأنهم أصدركا رأيا بات١وافقة بعد تذكتَ أيصدركا ردا في 

 ساعة بالنسبة للمشاريع الصناعية ات١ستقبلة للجمهور، كات١شاريع التي تراعى فيها ضوابط الأمن 48مدتو 
. بالدرجة الأكفُ فيما تٮص معاتٞة ات١لفات

في خضم دراسة كإعداد رخصة التجزئة من قبل ات١صلحة ات١ختصة حسب كل حالة فإف ات١ادة 
 تنص على إمكانية إجراء تٖقيق عمومي حوؿ التجزئة كىذا ما يفيد 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 12

أف مشركع التجزئة مشركع ىاـ كخطتَ في نفس الوقت، كتٯس بات١صلحة العامة الأمر الذم ت٬عل إجراء 
 1 .تٖقيق حوؿ التجزئة أمر ضركرم كمهم

     حيث أف أىم ما يتناكلو التحقيق ىو التأكد من مدل مطابقة مشركع الأراضي المجزأة لتوجيهات 
أك /ت٥طط شغل الأراضي، أك في حاؿ انعداـ ذلك لتعليمات ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ك

 .التعليمات التي تٖددىا القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ على النحو الذم ت٭دده التنظيم ات١عموؿ بو
كما يتناكؿ تٖضتَ الطلب كذلك الانعكاسات التي تٯكن أف تنجر عن إت٧از الأراضي المجزأة 

فيما تٮص النظافة كات١لبئمة الصحية كطابع الأماكن المجاكرة أك مصاتٟها، كتٛاية ات١واقع أك ات١ناظر 
الطبيعية أك اتٟضرية، ككذا الانعكاسات في ميداف حركة ات١ركر كالتجهيزات العمومية كمصافٌ ات١نفعة 

 2 .العامة كات١الية للبلدية
طلب رخصة التجزئة أف تٕمع آراء كموافقات  على ات١صلحة ات١ختصة ات١كلفة بتحضتَ

 ء يوما ابتدا15الشخصيات العمومية كات١صافٌ، كعلى ىذه الأختَة أف تصدر ردّا في أجل تٜسة عشر
طبقا للمادة  من يوـ استلبـ طلب إبداء الرأم، كيعد رأيها بات١ػػػوافقة إذا فَ تقم بالػػػرد خلبؿ ىذا الأجل

 .19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 12
في كل اتٟالات ت٬ب على ىذه الشخصيات كات١صافٌ ات١ستشارة أف تعيد ات١لف ات١رفق بطلب 

 . إبداء الرأم في الآجاؿ نفسها سواء ردت بات١وافقة أـ غتَ ذلك 

                                                 
 .90  ت٤مد جبرم، ات١رجع السابق، ص 1
 . 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 11  ات١ادة 2
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 كما للمصلحة ات١كلفة بتحضتَ ات١لف أف تقتًح على السلطة ات١ختصة قصد تسليم رخصة 
التجزئة الأمر بإجراء تٖقيق عمومي، كيكوف ىذا التحقيق حسب نفػػس الأشكاؿ ات١نصوص عليها 
بالنسبة للتحقيق في ات١نفعة العامة، كما تٯكنها أف تقتًح على السلطة ات١ختصة كيفية ات١سات٫ة عند 

 .الاقتضاء في مصاريف تنفيذ التهيئة كالتجهيزات العمومية التي تفرضها على صاحب الطلب
 الجهات المختصة بمنح القرار المتعلق برخصة التجزئة /  ب

 القرار ات١تعلق برخصة التجزئة لا يكوف من جهة كاحدة في كل اتٟالات، بل قد ينعقد رإف إصدا
الاختصاص لرئيس المجلس الشعبي البلدم بصفتو ت٦ثلب للبلدية كت٦ثلب للدكلة، كقد تٮتص بها الوافِ أك 

 .الوزير ات١كلف بالعمراف
فإف  29-90  من قانوف65 طبقا للمادة :اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي /1

رئيس المجلس الشعبي البلدم يسلم رخصة التجزئة بصفتو ت٦ثلب للبلدية أك للدكلة بالنسبة تٞميع 
الاقتطاعات أك البناءات الواقعة في قطاع يغطيو ت٥طط شغل الأراضي مصادؽ عليو أك الذم تٕاكز مرحلة 
التحقيق العمومي، ككذا كل ما تٮرج من دائرة اختصاص الوافِ كالوزير ات١كلف بالعمراف، كىنا يتم دراسة 
ات١لف على مستول الشباؾ الوحيد للبلدية كعلى رئيس المجلس الشعبي البلدم أف يرسل نسخة من ملف 

 في أجل الأياـ 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 47الطلب إفُ ات١صافٌ ات١ستشارة ات١ذكورة في صلب ات١ادة 
   1.الثمانية ات١والية لتاريخ إيداع ات١لف

 اختصاص الوالي بمنح رخصة التجزئة /2
 :تٮتص الوافِ تٔنح رخصة التجزئة في اتٟالات التالية 

 .ات١شاريع ذات الأت٫ية المحلية_ 
 .ات١شاريع الواقعة في مناطق غتَ مغطاة تٔخطط شغل أراض مصادؽ عليو_ 
 الوزير المكلف بالعمران اختصاص/ 3

كما تسلم رخصة التجزئة من قبل الوزير ات١كلف بالعمراف، بالنسبة للمشاريع ات١هيكلة ذات 
 فإذا كاف تسليم رخصة التجزئة من اختصاص الوافِ أك الوزير ات١كلف بالعمراف  فإف 2 ات١صلحة الوطنية،

تٖضتَ الطلب يكوف من قبل الشباؾ الوحيد للولاية، في ىذه اتٟالة يرسل الوحيد ات١كلف بدراسة ات١لف  

                                                 
  19-15 ات١رسوـ التنفيذم 48 ات١ادة  1
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ابتداء من تاريخ إيداع ات١لف على  (1)  نسخ من ات١لف إفُ ات٢يئة ات١ختصة في أجل شهر كاحد 04أربع
 1 .مستول البلدية

 ميعاد إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة / جـ 
تٮتلف ميعاد إصدار قرار رخصة التجزئة تْسب اختصاص كل جهة بذلك، فإذا كاف تسليم 
رخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم باعتباره ت٦ثلب للبلدية أك للدكلة فإف القرار 

ات١واليتُ لتاريخ إيداع الطلب  (2)ات١تضمن رخصة التجزئة يبلغ إفُ صاحب الطلب في غضوف الشهرين
( 3)بينما إذا كاف الاختصاص للوافِ أك الوزير ات١كلف بالتعمتَ، فإف تسليم القرار يكوف خلبؿ ثلبثة 

 .أشهر من تاريخ إيداع الطلب
ات١علومات على  غتَ أف ىذا الأجل لا يسرم إذا كاف ملف الطػلب موضػػػوع استكماؿ بالوثائق أك

صاحب الطلب أف يقدمها، أك عندما يكوف ات١لف ت٤ل أمر بإجراء تٖقيق عمومي فيتوقف الأجل 
ات١ذكور أعلبه، كيسرم مفعولو ابتداء من تاريخ استلبـ ىذه الوثائػػػػػػػػػػػػق أك تلك ات١علومات أك بعد إجراء 

 2 .التحقيق العمومي
على غرار رخصة البناء، فإنو تٯنع على اتٞهات ات١ختصة التًخيص بتجزئة إذا كانت الأرض المجزأة 

ليست موافقة ت١خطط شغل الأراضي ات١صادؽ عليو، أك ليست مطابقة لوثيقة التعمتَ التي تٖل ت٤ل 
ذلك، كما تٯكن للجهات ات١ختصة رفض تسليم رخصة التجزئة، في البلديات التي لا ت٘تلك ت٥طط شغل 
الأراضي مصادؽ عليو أك تٕاكز مرحلة التحقيق العمومي أك كثيقة تٖل ت٤لو إذا كانت الأرض المجزأة غتَ 
موافقة لتوجيهات ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك للتوجيهات التي تضبطها القواعد العامة للتهيئة 

 .كالتعمتَ
إذف ت٬ب على اتٞهة ات١ختصة رفض التًخيص بالتجزئة في اتٟالة الأكفُ، أم أف قرارىا خلبؼ 
ذلك يعدّ قرارا معيبا بعيب ت٥الفة القانوف، كت٢ا حق الرفض في اتٟالة الثانية أم ت٢ا السلطة التقديرية في 

 3 .إصدار قرار الرفض
كما تٯكن للجهة ات١ختصة ألاّ تصدر قرارا بات١وافقة أك بالرفض بل ترل تأجيل البت في طلب 

رخصة التجزئة، بشرط أف تٖتـً الآجاؿ ات١نصوص عليها سابقا حسب جهة الإصدار رئيس المجلس 

                                                 
  .19-15 الرسوـ التنفيذم 15  ات١ادة 1
  .19-15 الرسوـ التنفيذم 16ات١ادة   2
  .19-15 الرسوـ التنفيذم 17  ات١ادة 3
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أشهر شريطة أف  (3)أك ثلبثة  (2)الشعبي البلدم أك الوافِ أك الوزير ات١كلف بالعمراف بتُ أجل شهرين 
 1 .لا تتجاكز آثاره سنة كاحدة

 تٯكن لصاحب طلب رخصة التجزئة  الذم فَ يرضو الرد الذم تم تبليغو بو، أك في حالة سكوت 
السلطة ات١ختصة في الآجاؿ ات١طلوبة أف يودع طعنا مقابل كصل إيداع لدل الولاية، كفي ىذه اتٟالة ت٭دد 

يوما، كلصاحب الطلب أف يودع طعنا ثانيا  (15)أجل تسليم الرخصة أك الرفض ات١سبب تٓمسة عشر 
لدل الوزارة ات١كلفة بالعمراف في حالة عدـ تلقيو إجابة على الطعن الأكؿ خلبؿ ات١دة المحددة التي تلي 

 .تاريخ إيداع الطعن
في ىذه اتٟالة تأمر مصافٌ الوزارة ات١كلفة بالعمراف مصافٌ التعمتَ ات٠اصة بالولاية على أساس 
ات١علومات ات١رسلة من طرفهم بالرد بالإت٬اب على صاحب الطلب أك بإخطاره بالرفض ات١برر في أجل 

 2 . يوما ابتداء من تاريخ إيداع الطعن15تٜسة عشر 
 مضمون القرار المتعلق برخصة التجزئة : ثالثا

 على أف رخصة التجزئة تتضمن كجوب إت٧از 19-15  من ات١رسوـ التنفيذم19تنص ات١ادة 
 :صاحب الطلب للؤشغاؿ ات١تعلقة تّعل الأراضي المجزأة قابلة للبستغلبؿ من خلبؿ إحداث ما يلي 

شبكات ات٠دمة كتوزيع الأرض المجزأة إفُ شبكة من الطرؽ كات١اء كالتطهتَ كالإنارة العمومية كالطاقة   -
 كات٢اتف،

 .مساحات توقف السّيارات كات١ساحات ات٠ضراء كميادين التًفيو  -
 .كقد أجاز ات١شرع التًخيص بتنفيذ ىذه الأشغاؿ على مراحل

 تقييد تسليم الرخصة ببعض الشروط 
تكوف الإدارة كات١صافٌ ات١عنية بتسليم رخصة التجزئة في بعض الأحياف ملزمة بوضع شركط معينة 

حتى تسلم الرخصة، كىذا ضمانا تٟسن ات٧از التجزئة كمسات٫ة من طالب التجزئة في إعداد ىذه 
 : 3التجزئة، حيث تٯكن للئدارة أف تشتًط ما يلي

تٗصيص بعض ات١واقع ات١هيأة لبناء تٕهيزات عمومية كللبناءات ذات الاستعماؿ التجارم أك  -
اتٟرفي، كإقامة ت٤لبت مهنية أك بالأحرل نشاطات داخل الأراضي المجزاة لغرض الإقامة عندما لا 

 .ينزعج منها السكاف
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 1 .تعديل أك إلغاء أحكاـ دفتً الشركط عندما تكوف ت٥الفة لطابع الأرض المجزأة -

 اتٞدير بالذكر أنو تٯكن تعديل دفتً الشركط ات٠اص بأرض ت٣زأة حصل على ترخيص ت٢ا قبل 
ات١صادقة على ت٥طط شغل الأراضي بقرار من الوافِ بعد استشارة المجلس الشعبي البلدم، كإجراء تٖقيق 

عمومي، كذلك قصد التمكن من إت٧از عمليات البناء طبقا لأحكاـ ات١خطط، إذ تٮطر كل مالك 
لقطعة أرض ت٣زأة بفتح التحقيق العمومي، كما لا يسرم مفعوؿ التعديلبت ات١درجة في دفتً الشركط 

 .التي تتطلب أشغالا إلا إذا كافقت البلدية على إت٧از ذلك
 يتحمل أصحاب التعديلبت مصاريف الأشغاؿ ات١نصوص عليها، كينشر القرار ات١تضمن التعديل 

 .ات١درج على دفتً الشركط، كنتائج دخولو حيز التطبيق عند الاقتضاء في مكتب اتٟفظ العقارم بالولاية
 في سياؽ متصل يبقى دفتً الشركط ات٠اص بأرض ت٣زأة سارم ات١فعوؿ بالنسبة للمشاريع التي ىي 

في طور الإت٧از إفُ غاية إت٘اـ الإت٧از فيها، ككذا اتٟصوؿ على شهادة ات١طابقة بالنسبة ت١شاريع البناء، أك 
 2 .شهادة قابلية الاستغلبؿ بالنسبة لأشغاؿ التهيئة من طرؼ ات١صافٌ ات١ختصة

 كما ت٬ب على ات١ستفيد من رخصة التجزئة، كخلبؿ كل فتًة عمل الورشة، أف يضع لوحة 
 سنتيمتًا توضح مػػراجع رخصة التجزئة 80مستطيلة الشكل مرئية من ات٠ارج، تتجاكز أبعادىا 

ات١منوحة، بالإضافة إفُ أكبر عدد ت٦كن من الأجزاء ات١برت٣ة، كما ينبغي أف تتضمن اللبفتة تاريخ افتتاح 
الورشة كالتاريخ ات١رتقب لإنهاء الأشغاؿ، كإف اقتضى الأمػػػػػػػػػػر اسم صاحب ات١شركع، كمكتب 

 3 .الدراسات، كأختَا اسم ات١ؤسسة ات١كلفة بأشغاؿ التهيئة
 فإف إصدار القرار ات١تعلق بتسليم رخصة 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 22 تٔوجب نص ات١ادة 

التجزئة يكوف في شكل قرار  صادر عن رئيس  المجلس الشعبي البلدم أك الوافِ ات١ختص إقليميا أك الوزير 
ات١كلف بالعمراف، كيبلغ إفُ صاحب الطلب، كإفُ مصافٌ الدكلة ات١كلفة بالعمراف على مستول الولاية  
مرفقا بنسخة من ات١لف الذم يتضمن تأشتَة على دفتً الشركط، كات١خططات التي تٖدد القطع الأرضية 

 : ات١برت٣ة مع رسم شبكة الطرؽ، كإقامة الأشكاؿ العمرانية ات١برت٣ة كطبيعتها من طرؼ
مصافٌ التعمتَ على مستول البلدية في حالة تسليم الرخصة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي  -

 البلدم،

 مصافٌ الدكلة ات١كلفة بالعمراف على مستول الولاية في حالة تسليم الرخصة من طرؼ الوافِ، -

                                                 
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 20  ات١ادة 1
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مصافٌ الدكلة ات١كلفة بالعمراف على مستول الوزارة ات١كلفة بالعمراف في حالة تسليم الرخصة من  -
 طرؼ الوزير ات١كلف بالعمراف،

كما توضع نسخة أخرل من ات١لف مؤشرا تٖت تصرؼ اتٞمهور تٔقر المجلس الشعبي البلدم  -
 كيطرح التساؤؿ عن الفائدة من إطلبع اتٞمهور بهذا النوع مػػػػػػػػػػػػػػن 1ت١وقع الأرض المجزأة،

 2 .القرارات، إذا فَ تكن ىناؾ إمكانية  رفع طعوف ضدّىا

كما تٖفظ رابع نسخة من ات١لف بأرشيف الولاية، كتٖفظ آخر نسخة منو لدل السلطة ات١ختصة التي 
 .سلمت رخصة التجزئة

على السلطة ات١ختصة أف تنشر القرار ات١تضمن رخصة التجزئة بكتابة اتٟفظ العقارم على نفقة 
يصبح - تاريخ الإعلبف- كمن ىذا التاريخ 3صاحب الطلب خلبؿ الشهر الذم يلي تاريخ الإعلبف عنو،

القرار ات١تضمن رخص التجزئة منقضيا إذا فَ يشػػػػػػػرع في أشغاؿ التهيئة خػػػػػػػلبؿ الأجػػػػػػل المحػػػػػػػػػػػدد في 
القرار، كالذم لا ت٬ب أف يتجاكز ثلبث سنوات، أك إذا فَ يتم الانتهاء من أشغاؿ التهيئة ات١قررة في 

الأجل المحدد في القرار على أساس تقرير معد من طرؼ مكتب دراسات، ت٭دد مدة ات٧از الأشغاؿ كبعد 
إذا كاف ىناؾ ترخيص من السلطة ات١ختصة  تقدير ات١صافٌ ات١كلفة بتسليم رخصة التجزئة كتقييمها،  إلا

على أف يكوف تنفيذ الأشغاؿ على مراحل، فإف الآجاؿ المحددة كات١قررة لإت٧از ذلك تطبق على أشغاؿ 
 .ات١راحل ات١ختلفة

عندما تصبح رخصة التجزئة ملغاة، فإنو لا تٯكن الاستمرار في الأشغاؿ إلا فيما تٮص ات١راحل 
التي تم الانتهاء من أشغاؿ التهيئة فيها، كيعد تقدفٔ طلب جديد للحصوؿ على رخصة التجزئة إجباريا 

قصد مباشرة أم أشغاؿ أك استئنافها بعد انقضاء صلبحية رخصة التجزئة، إذ تٯكن إعداد رخصة 
التجزئة على أساس ىذا الطلب دكف دراسة جديدة للملف، شريطة أف لا يتم تقييم أحكاـ كمواصفات 

التهيئة كالتعمتَ بشكل يتنافى مع ىذا التجديد، كما ت٬ب أف تكوف الأشغاؿ ات١نجزة مطابقة لرخصة 
 4. التجزئة الأكفُ ات١سلمة

 

                                                 
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 22  ات١ادة 1
 .54  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 2
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 22  ات١ادة 3
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 30  ات١ادة 4
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ىكذا يبدك أف ات١شرع أفَّ إفُ حدّ كبتَ تٔا ت٬ب أف يراعى في التجزئات، من حيث إت٧از 
الأشغاؿ في مواعيدىا، كىي آجاؿ قصتَة تسهل معها عملية الرقابة، غتَ أف الواقع العملي يثبت غتَ 

ذلك، ففي الكثتَ من التجزئات ات١رخص بها لا تٖتـً ات١قتضيات التي سبق شرحها، من حيث الشركط 
كالآجاؿ كغتَىا دكف أف تتدخل اتٞػهات ات١ختصة لوضع حدّ ت٢ذه التجاكزات، كىو الأمر الذم ت٬عل 

 1 .من منازعػػات القرارات ات١تعلقة برخص التجزئة قليلة جػداّ بات١قارنة مع رخص البناء
رخصـة البنــاء  : المطلب الثاني 

من أىم الأسباب ات١باشرة للبناء غتَ القانوفٓ مباشرة الأشغاؿ بدكف اتٟصوؿ ات١سبق على قرار 
رخصة البناء من الإدارة ات١عنية، كتعد رخصة البناء الآلية القانونية بعد آلية ات١خطط التوجيهي للتهيئة 

 التي تٖوؿ الأفكار كالبيانات الصماء إفُ شيء كاقعي مادم التجزئاتكالتعمتَ كت٥طط شغل الأراضي ك
 كقد شهدت 3لاسيما أف حق البناء يعد أحد أكجو حق ات١لكية كت٦ارستها،2ت٤سوس على أرض الواقع،

  .(الفرع الأكؿ)ىذه الرخصة عدة تعديلبت تبعا لتوجو الدكلة اتٞزائرية 
كتغتَ بذلك مفهومها كت٣اؿ تطبيقها نظرا للتطورات اتٟاصلة في التًكيبة الاقتصادية كالدتٯغرافية 

  .(الفرع الثافٓ )للوطن
علما أف من يرغب في اتٟصوؿ على رخصة البناء لابد عليو من الالتزاـ بالقيود ات١فركضة من 

 .(الفرع الثالث )طرؼ ات١شرع، كتقدفٔ الوثائق الإلزامية التي تسهل مهاـ السلطات الإدارية
 لتقوـ بعد دراسة الطلب بإصدار قرارىا إما بقبوؿ الطلب أك برفضو أك تأجيلو أك منحو مصحوبا 

 .(الفرع ات٠امس )، مع ما يليو من إجراءات إدارية (الفرع الرابع )بتحفظ 
 التطور التشريعي لرخصة البناء : الفرع الأول 

إدارية ت٘كن  رخص  أعماؿ البناء إفُاستناد قانوف العمراف قواعد  لاحتًاـالضماف الأساسي يعد 
 ت٤افظة في الوقت ذاتو على مقتضيات تٛاية البيئة ،الأفراد من تلبية حاجياتهم ات١ختلفة من البناء

 البناء تشكل عنصرا فعالا كبارزا في المجاؿ العمرافٓ منذ رخصكالاستغلبؿ العقلبفٓ للعقار، كت١ا كانت 
زمن بعيد، فإف رقابة أنشطة البناء في فرنسا تراقبها عدة جهات غتَ اتٞهة الإدارية ات١ختصة بشؤكف 

 4 .التنظيم كالتخطيط

                                                 
 .59  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 1
 .95رجع السابق، ص افَ  كماؿ تكواشت، 2
3

 .47 غربي، ات١رجع السابق، ص إبراىيم 
     .9الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص   4
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  حتى أف بعض الفقو الفرنسي يرل أف لتًاخيص البناء تٝات كملبمح خاصة بها ت٘يزىا عن غتَىا
، قد تكوف خصائص عامة مطلقة تٗص الأراضي الفضاء ات١عدة لإقامة أعماؿ من التًاخيص الأخرل

البناء، كىنا يقوـ ات١شرع نفسو أك البلديات الفرنسية بفرض خصائص البناء العامة على سكاف الإقليم أك 
 1 .ات١قاطعة مهما كاف عددىم

كقد تدخلت أغلب التشريعات في العافَ لفرض احتًاـ قواعد قوانتُ العمراف، كفرضت على كل 
من يرغب في إنشاء مبتٌ جديد أك القياـ بتًميم كتدعيم مبتٌ كتٖديثو أك تعديلو أك توسيعو استخراج 

، ككل مصافٌ الدكلة العامة كات٠اصة، ين أك ات١عنومالطبيعيتُ كيستوم في ذلك الأشخاص رخصة بناء،
2. بدكف تفرقة بتُ فرد أك مصلحة حكوميةسيةصة البناء سواػػػفالكل أماـ رخ

                          

اتٞدير بالذكر أف رخصة البناء ظلت كرخصة إدارية مواكبة تٟركة البناء في بلبدنا كفَ تنقطع يوما 
في ساحة البناء، فهي آلية دائمة كمستمرة قادرة على اتٞمع بتُ ات١صلحتتُ ات٠اصة كالعامة كعلى تٛايتها 
كاتٟفاظ عليها، ىذا ما ندركو كنلمسو من خلبؿ تتبع مسار التطور التشريعي لرخصة البناء، حيث ىذه 

الأختَة تتطور في كل مرة كفي ت٤طات تارتٮية من خلبؿ نصوص قانونية جديدة تٕعلها أكثر ملبئمة 
 امتد تطبيق 1962كأكثر صلبحية كأكثر ت٘اشيا مع الأكضاع كالرىانات اتٞديدة للبلبد، ففي سنة 

القانوف الفرنسي في ت٣اؿ رخصة البناء، في انتظار بناء مؤسسات الدكلة كالقانوف الذم كاف ساريا آنذاؾ 
 .1943 جواف 15ىو قانوف 
 يتعلق برخصة البناء كرخصػػػػة تٕػػػػػزئػػػػػػػػػػة الأرض لأجػػػل 67-75 صدر أمر 1975 في سنة 

 منو القوانتُ 49البناء، ىذا الأمر أصبح ات١رجع الأكؿ لقواعد رخصة البناء بعد أف ألغى تٔقتضى ات١ادة 
 .ات١خالفة لو
 يتعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة الأراضي للبناء الذم 02-82 صدر قانوف 1982 في سنة 

 . منو التي ألغت تٚيع الأحكاـ ات١خالفة لو 60 بشكل غتَ مباشر عن طريق ات١ادة 67-75ألغى الأمر 
 الذم ت٭دد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها 01-85 بعدىا صدر أمر 

 02-82حيث أف ىذا الأمػػر فَ يلغ قانوف 3 08-85كتٛايتها ات١صادؽ عليو تٔقتضى القانوف رقم 

                                                 

,Deuxieme édition ,Dalloz,1989, p557   173  Henri Jacquot , Droit de l’urbanisme  
          .12الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص   2
3

 1985غشت سنة 13 ات١وافق 1405 ذم القعدة عاـ 26 ات١ؤرخ في 01-85 يتضمن ات١وافقة على الأمر رقم 1985 نوفمبر 12 ت٦ضي في 08-85قانوف رقم   
 .1985 نوفمبر 13 مؤرخة في 47الذم ت٭دد إنتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها كتٛايتها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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 44 ك 43 ك42ك فقرة أختَة 38 ك18/02ك14 ك13/1 ك6ك4ت٘اما، كإت٪ا مواد ت٤ددة منو كىي ات١واد 
 .45ك

 تٕدر الإشارة إفُ أف تطبيق ىذا القانوف قد أثار صعوبات كبتَة، كفَ يلبث العمل بو طويلب حتى 
 ات١تعلق بالتهيئة العمرانية  الذم جاء كشريعة عامة في مادة العمراف على 03-87صدر القانوف رقم 

 ات١تعلق بالتهيئة 29-90 إفُ أف صدر القانوف 08-85الرغم من أنو فَ يلغ العمل بأحكاـ القانوف 
 02-82 منو كل الأحكاـ ات١خالفة، لاسيما القانوف رقم 80كالتعمتَ  الذم ألغى صراحة في ات١ادة 

 ات١صدر التشريعي الأساسي لقواعد العمراف، على 29-09 كبذلك أصبح القانوف 01-85كالأمر 
 كات١تعلق بشركط الإنتاج 09-94الرغم من أف ات١شرع عاد مرة أخرل، كأصدر ات١رسوـ التشريعي رقم 

 . 29-09 من القانوف 78 ك 76ات١عمارم كت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارم الذم ألغى العمل بات١ادتتُ 
 ات١تعلق بالتهيئة 29-90 يعدؿ كيتمم القانوف رقم 05-04 صدر القانوف 2004 في سنة 

، 3 مكرر76، 2 مكرر 76، 1 مكرر76مكرر، 76، 4،7،11كالتعمتَ، كالتعديل مس ات١واد التالية 
  .81، 5 مكرر 76، 4مكرر 76

  المحدد لكيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة 176-91 كما صدر ات١رسوـ التنفيذم 
كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ات١طابقة كرخصة ات٢دـ كتسليم ذلك، كات١عدؿ كات١تمم بات١رسوـ 

  . 03-06التنفيذم رقم 
 كالذم ت٭دد قواعد مطابقة البنايات كإت٘اـ 15-08 تم إصدار القانوف رقم 2008في سنة 

 سنوات إضافية كما مدد مؤخرا 3 سنوات، كبعد انتهائها مدد الأجل لػػ 5إت٧ازىا حيث رصد لو أجل 
 :  كالذم يهدؼ أساسا إف1ُتٔوجب تعليمة الوزير الأكؿ إفُ أجل غتَ مسمى

 كضع حد تٟالات عدـ إنهاء البنايات،  -

  تٖقيق مطابقة البنايات ات١نجزة كالتي ىي في طور الإت٧از قبل صدكر ىذا القانوف،  -

  تٖديد شركط شغل كاستغلبؿ البنايات، -

 ترقية الإطار ات١بتٍ كجعلو ذك مظهر تٚافِ، -

 . تأسيس تدابتَ ردعية في ت٣اؿ عدـ احتًاـ آجاؿ البناء كقواعد التعمتَ  -

 المحدد لكيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها، كالذم 19-15 كما صدر ات١رسوـ التنفيذم 
 .176-91بدكره ألغى العمل بأحكاـ ات١رسوـ التنفيذم 

                                                 
1
 . تتضمن تعليق قانوف مطابقة البنايات2016 نوفمبر 06تعليمة الوزير الأكؿ ات١ؤرخة في   
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ات١لبحظة ات١سجلة من خلبؿ قراءة ىذه التًسانة من النصوص، أف القواعد ات١نظمة تٟركة البناء 
كالتعمتَ ىي قواعد موجودة في بعدىا الزمافٓ، كىي مرنة تتكيف مع تقلبات الظركؼ كالمحيط كما يطرأ 

 1 .من كضعيات جديدة

كما ىي قواعد ردعية كفيلة بتحقيق التوازف بتُ ات١صافٌ ات٠اصة للؤفراد من خلبؿ إشباع حاجاتهم 
في مادة البناء، كبتُ ات١صلحة العامة العمرانية بأبعادىا الاقتصادية كالاجتماعية كالبيئية كالثقافية، كفَ يبقى 

إلا أف تتدخل الإدارة لضماف تٖقيق ذلك من خلبؿ فرض كإلزاـ اتٟصوؿ ات١سبق لرخصة البناء قبل 
الشركع في البناء، كعلى أف تٖتـً أحكاـ ىذه الرخصة طيلة إت٧از الأشغاؿ كبعد الإت٧از، ككل ات٨راؼ 
عن ذلك يعتبر إخلبؿ بعلبقة التعايش بتُ ات١صلحتتُ العامة كات٠اصة، كذلك بتغليب ات١صلحة ات٠اصة 

  2 .على ات١صلحة العامة، كما ينجر عنو بالضركرة الوقوع في مستنقع البناء غتَ القانوفٓ

مفهوم رخصة البناء ومجال تطبيقها : الفرع الثاني 
جرت العادة على أف لا ت٬هد ات١شرع نفسو في إعطاء تعريفات جامعة مانعة لبعض ات١سائل 

كات١وضوعات القانونية كما في قضية اتٟاؿ رخصة البناء، بل يتًؾ أمرىا لاجتهاد كل من الفقو كالقضاء 
الإداريتُ، اللذين يعتًؼ ت٢ما تٔسات٫اتهما في شرح العديد من ات١سائل القانونية كالتنظتَ ت٢ا، ليكتفي 
ات١شرع لدل تدخلو بوضع القواعد القانونية العامة كالتفصيلية لتنظيم تدخل كل من السلطة الإدارية 
كمالكي العقارات في ت٣اؿ إقامة كتشييد البنايات، كىذا عبر أداة رخصة البناء بغرض ضبط كفرض 

سياسة معينة متناسقة للبناء كالتعمتَ، إذ يهدؼ فرض نظاـ التًخيص على عمليات البناء إفُ التحقق 
من عدـ التعارض بتُ ات١بافٓ ات١زمع إقامتها، كمتطلبات ات١صلحة العامة التي يؤطرىا قانونيا كتنظيميا قانوف 

ف تشريع ػػػػػػػػػػػػػػػد تباين ـػػػػػػػػػؽ" الرخصة" غتَ أف استعماؿ مصطلح 3التهيئة كالتعمتَ كالقوانتُ الأخػػرل
أكلا في القوانتُ القدتٯة ثم استعمل مؤخرا لفظ " الرخصة " ر، فاستعمل مثلب ات١شرع ات١صرم لفظ ػػػػلآخ

         "الرخصة"في القوانتُ اتٟديثة، أما ات١شرع اتٞزائرم فقد استعمل منذ البداية مصطلح " التًخيص"

                                                 
 .100 ص ،رجع سابقافَ،   كماؿ تكواشت1
 .100، ص قات١رجع نفس  2
  ، 2006 - 2005، أطركحة دكتوراه في القانػػػوف العاـ، كلية اتٟػقوؽ، جامعة اتٞػػزائر، السنة اتٞامعية الرخص الإدارية في التشريع الجزائري   عبد الرتٛاف عزاكم،3

 .569ص 
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 "Permis  "نورد بعض التعاريف لرخصة البناء ثم ت٨دد ت٣اؿ من أجل تٖديد أفضل لرخصة البناءك 
 1 .تطبيقها

تعريـف رخصـة البنـاء  : أولا
:   عدة تعاريف فقهية لرخصة البناء منها مثلب تعريفها بأنها ىناؾ 

رخصة البناء عمل إدارم انفرادم صادر عن سلطة إدارية ت٥تصة تٕيز القياـ بأعماؿ البناء، " 
 2".شريطة احتًاـ مشركع البناء للتنظيمات القانونية

الوثيقة الرتٝية التي تثبت حق أم شخص طبيعي أك معنوم في إقامة أم بناء '' : كعرفت أيضا 
جديد مهما كانت أت٫يتو، حتى كلو كاف عبارة عن جدار ساند أك جدار حاجز على ساحة أك طريق 

 3 .''عمومي أك تعلية أك توسيع بناء قائم 
الرخصة التي ت٘نحها سلطة إدارية ت٥تصة لإقامة بناء جديد أك تغيتَ بناء قائم قبل تنفيذ أعماؿ " 

 4". البناء
قرار إدارم يصدر عن جهات ت٥تصة ت٤ددة قانونا، يكرس ات١وافقة على :" كما عرفت بأنها

مشركع البناء، مع إعماؿ عدة قوانتُ، كقانوف الصحة كقانوف البيئة كقانوف البناء كالتعمتَ كقانوف 
 5....".الغابات

رخصة البناء ىي الإذف أك القرار ات٠طي الذم ت٬يز لصاحبو ات١باشرة بتنفيذ أشغاؿ تشييد أك "
  6".تٖويل أك ترميم أك تٕديد الأبنية

التصرؼ السابق للبناء الذم تقرر تٔوجبو السلطة الإدارية أف أعماؿ البناء : "  كعرفت أيضا بأنها 
 7."التي ستتم تٖتـً الضركرات القانونية كالتنظيمية في ت٣اؿ العمراف 

، أف الأكؿ أغفل ربط التًخيص بالبناء، تٔا ت٬ب ضمانو  الآخرين ما يلبحظ على ىذين التعريفتُ
من احتًاـ قواعد العمراف، إذ لا يكفي منح رخصة دكف مراعاة الشركط التنظيمية كالتقنية ت٢ذا البناء، أما 

                                                 
 تراخيص أعماؿ البناء كات٢دـ  بتُ تشريعات البناء كالأكامر العسكرية كالقرارات الوزارية كأحدث أحكاـ القضاء، دار النهضة العربية، القاىرة، مصر، ،  السيد أتٛد مرجاف1

 .89.، ص2002
2  Djillali ADJA, Bernard DROBENKO, Droit de l'urbanisme, Berti, Alger, 2007,p191. 

 .11ص، 2000، اتٞزائر، 10الغرفة الوطنية للموثقتُ، العدد   زيداف بوركيس، علبقة التوثيق بالنشاط العمرافٓ، ت٣لة ات١وثق،3
4Henri Jacquot ,François Ppriet , Droit de l’urbanisme ,Dalloz ,Delta , 3e Edition 1998,p.547. 

5
، مذكرة ماجستتَ في القانوف، فرع القانوف العقارم كالزراعي، كلية اتٟقوؽ، جامعة سعد النظام القانوني للترخيص بأعمال البناء في التشريع الجزائريمنصور ت٣اجي،  

 .63، ص 2000.2001دحلب البليدة، السنة اتٞامعية 
 .36، ص 2006، منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، لبناف، الأكفُ  نزيو نعيم شلبلا، دعاكل رخص البناء، الطبعة 6

7  G.Peiser , Droit administratif –Edition Dalloz ,1971,p.88. 
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أعماؿ " ك" التصرؼ السابق" كمية التعبتَ في لفظي مػ كاف ذكر ذلك إلا أنو كقع في عفالتعريف الثافٓ كأ
. ؟لبناء تقوـ بو السلطة الإدارية ات١ختصة يعتبر ترخيصا بو ؿ، فهل كل تصرؼ سابق "البناء

لذلك كاف من الأفضل تٖديد شكل ىذا التصرؼ، إذ ت٬ب أف يكوف قرارا إداريا متضمنا 
 كإلا فَ يعتبر رخصة بناء بات١فهوـ القانوفٓ، كما أف ذكر أعماؿ البناء دكف تٖديد ت٢ا ،لتًخيص بالبناءؿ

يوقع الأفراد عمليا في إشكاليات منها أم الأعماؿ تستوجب الرخصة ىل كل بناء جديد فقط دكف 
 1 .حالات التغيتَ كالتحستُ كغتَىا، فكاف ينبغي تفصيل ذلك

أحد الإجراءات الوقائية التي تٖدد " كقد حصر البعض ات١عتٌ القانوفٓ للتًخيص في أنو عبارة عن 
دمي أـ تٕارم، كتستخدمها ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرض منو سكن أـ خػماىية ات١بتٌ ات١رخص بو، كذكر مواصفاتو، كبياف الغ

سلطات الضبط الإدارم في الدكلة بغرض كقايتها، ككل أفراد المجتمع من الأضرار التي قد تنجم عن 
 2".ردية، كتٛاية ات١صافٌ العامة كات٠اصةػػػت٦ارسة اتٟريات كاتٟقوؽ الف

 للشخص قالقرار الإدارم الصادر من سلطة ت٥تصة قانونا ت٘نح تٔقتضا"كعرفت أيضا على أنها 
 3 .''اتٟق في البناء تٔنعاه الواسع طبقا لقانوف العمراف

رخصة البناء عبارة عن قرار إدارم فردم كترخيص إدارم يسمح بالقياـ بأعماؿ البناء، '' 
 4.'' في ت٣اؿ البناء ةفات١شركع ات١قدـ ت٬ب أف ت٭تـً القوانتُ كالقيود ات١فركض

اء ػػػػػلرخصة البن التافِ تعريفكاؿبذكر خصائص ات١عَّرؼ، قد قاـ كيبدك لنا أف التعريف ينبغي أف يكوف 
رخصة البناء ىي القرار الإدارم الصادر من سلطة ت٥تصة قانونا، ت٘نح تٔقتضاه اتٟق للشخص : " كىو 

بإقامة بناء جديد أك تغيتَ بناء قائم قبل البدء في أعماؿ البناء التي ت٬ب أف تٖتـً  (طبيعيا أك معنويا )
 5".قواعد قانوف العمراف 

: ىي  أف عناصر رخصة البناءمنو من ىذا التعريف يتضح 
صدور قرار إداري بالبناء من سلطة مختصة  /  أ

إف رخصة البناء لا ت٘نح إلا من سلطة إدارية ت٥تصة تٔوجب القانوف فلب تٯكن لأم جهة إدارية 
أف ت٘نح ىذه الرخصة كإلا تعرضت للئلغاء بسبب عيب عدـ الاختصاص، كىي إما أف تكوف من 

عندما  " 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 48اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلػػػدم حسب ات١ادة 
                                                 

 .12 .11  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص ص 1
 .91. 90رجع السابق، ص ص افَتٛد مرجاف، أ  السيد 2
 .18ص ، ات١رجع السابق،  ت٤مد الصغتَ بعلي3

4  Bernard Drobenko , droit de l’urbanisme ,3 édition ,gualino editeur,  2006, p 117. 
 .16  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 5
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أك من اختصاص الوافِ أك '' ...يكوف إصدار رخصة البناء من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم
عندما يكوف تسليم رخصة  '' 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 49الوزير ات١كلف بالعمراف حسب ات١ادة 

كبالتافِ لا ت٭ق ت١دير ديواف التًقية كالتسيتَ '' ...البناء من اختصاص الوافِ أك الوزير ات١كلف بالعمراف 
أف يستصدر رخصة بناء خاصة بتجمعاتو السكنية بالبناء أك التمديد، ككذلك "  OPGI''العقارم 

مدير التًبية فيما تٮص أشغاؿ التعديل على مستول منشآتو التًبوية، أك لنظارة الشؤكف الدينية فيما تٮص 
ات١ساجد أك ات١رافق التابعة ت٢ا، إذ ت٬ب احتًاـ الاختصاص كالرجوع إفُ الإدارة ات١عنية، كطلب اتٟصوؿ 

على رخصة البناء تْسب الإجراءات ات١رسومة من طرؼ ات١شرع، ككل رخصة إدارية غتَ ات١نصوص عليها 
 ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ، ككذا مراسيمو التنفيذية تعتبر باطلة بسبب عدـ 29-90في القانوف 

الاختصاص، ككل البناءات ات١نجزة على أساسها تعتبر كبناءات كأشغاؿ غتَ قانونية تستحق ات٢دـ 
 1 .كالإزالة

 أن يكون قرارا قبليا /  ب  
يتطلب القانوف قبل الشركع في البناء أف ت٭صل على رخصة قبلية تسلمها السلطة الإدارية 

 2 .ات١ختصة سواء رئيس المجلس الشعبي البلدم أك الوافِ أك الوزير ات١كلف بالتعمتَ
 فهي لا ت٘نح ، إف رخصة البناء من حيث الأصل ت٘نح تٔوجب قرار قبل الشركع في أعماؿ البناء

لتسوية بنايات قائمة، إذ كل بناء قائم دكف رخصة يعتبر بناء غتَ مشركع للئدارة سلطة إجبار صاحبو 
 ككضع ، المجاؿ للؤفراد لإقامة أبنية دكف رخصحففرض الرخصة قبل البناء، من أجل ألا يفس على إزالتو

الإدارة أماـ أمر كاقع لإجبارىا على منح تراخيص بعد ذلك، إذ أف ضماف احتًاـ قواعد العمراف من 
خلبؿ رخصة البناء يكوف بعد ات١ركر بإجراءات ت٘كن الإدارة من القياـ بدراسة تنظيمية كفنية للبناء ات١زمع 

 3 .إقامتو كليس بعد إقامتو
 كما أف على الإدارة أف تصدر القرار ات١تعلق برخصة البناء ت٤تًما الشركط كالأحكاـ التي ينص 

 كإذا خالفت مقتضيات ات١صلحة العامة العمرانية تٯكن أف يكوف قرارىا ت٤ل طعن ،عليها قانوف العمراف
  إذ لا يكفي ت٣رد اتٟصوؿ …لو مصلحة في ذلك، كجمعيات تٛاية البيئة، كالنقابات، كاتٞتَاف  ت٦ن

4 .على القرار بل ت٬ب أف يكوف مراعيا للشركط الفنية كالتنظيمية للبناء
 

 

                                                 
 .12 ، ص2008 ، جامعة ت٤مد خيضر بسكرة ، العدد الثالث ، فيفرم ، ت٣لة ات١فػػػػكر" إجراءات إصدار قرارات البناء ك ات٢دـ في التشريع اتٞزائرم "  الزين عزرم، 1
 .30، ص 2004دار ىومو، اتٞزائر،    أعمر ت٭ياكم، منازعات أملبؾ الدكلة ،2
 .12إجراءات إصدار قرارات البناء ك ات٢دـ في التشريع اتٞزائرم ، ص   الزين عزرم،3
 .16  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف ، ص4
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 إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم  علىأن يشتمل الترخيص/  جـ 

 بل تشمل أيضا عمليات ، لا تٯكن أف تقتصر التًاخيص بالبناء على ت٣رد إنشاء البنايات اتٞديدة 
التغيتَ كالتحستُ في ات١بافٓ القائمة، ككلما رفضت الإدارة منح التًاخيص ت٢ذه الأعماؿ الأختَة، كاف 

فلب ت٬وز إنشاء مباف أك رفضها امتناعا تؤسس عليو دعول قضائية موضوعها إلزاـ الإدارة تٔنح التًخيص 
إقامة أعماؿ أك توسيعها أك تعليتها أك تعديلها أك تدعيمها إلا بعد اتٟصوؿ على ترخيص من اتٞهة 

 1. الإدارية ات١ختصة
 تتبع صيغ النصوص القانونية ات١تعلقة برخصة البناء ت٧د ات١شرع اتٞزائرم فصّل أحيانا في عند

02-82 من قانوف 02ادة ػ فجاء في اف2َكد بأعماؿ البناء كفَ يفصّل أحيانا أخرل،ػػػات١قص
لا "  :على أنو 

ت٬وز لأم شخص كاف عاما أك خاصا، طبيعيا أك اعتباريا أف يقوـ دكف رخصة بناء مسبقة تسلمها 
السلطة ات١ختصة كفقا للشركط المحددة في ىذا القانوف ببناء ت٤ل أيا كاف تٗصيصو، ككذا أشغاؿ تغيتَ 

". الواجهة أك ىيكل البناية كالزيادات في العلو كالأشغاؿ التي تنجر عنها تغيتَ في التوزيع ات٠ارجي 
ل ػػػػػػػػػػػػػػػػػ نصت علكالتعمتَ التي ات١تعلق بالتهيئة 90/29قانوف اؿ من 02الفقرة52كذلك في ات١ادة 

تشتًط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات اتٞديدة مهما كاف استعمات٢ا كلتمديد البنايات  ":أنو
ة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػات١وجودة كلتغيتَ البناء الذم تٯس اتٟيطاف الضخمة منو أك الواجهات ات١فضية على الساح

ح معتٌ أعماؿ ػػػػذا يكوف ات١شرع ىنا قد كضبوك" التسييجأكالعمومية، كلإت٧از جدار صلب للتدعيم 
يشتًط :" ما يلير ػ قد اكتفى بذؾ19-15ذم م من ات١رسوـ التنف41نص ت١ادة  في حتُ ت٧ده في البناء،

مشتملبت الأرضية كات١قاس :  تتضمن أشغات٢ا تغيتَتٖويل لبناية كل  أك  جديدةكل تشييد لبناية
 حيازة رخصة كالواجهة كالاستعماؿ أك الوجهة كات٢يكل اتٟامل للبناية كالشبكات ات١شتًكة العابرة للملكية،

 ."البناء 
كمن ثم فإف البناء كعمل مادم فتٍ، كفي إطاره القانوفٓ الذم يتطلب لإقامتو كتشييده ترخيصا 
إداريا لا يقتصر على الأعماؿ اتٞديدة كالإنشاءات الأساسية، بل يتعداىا إفُ كل الأعماؿ التي تٕعل 
 3.العقار يؤدم الغرض منو، من إقامة ت١بتٌ جديد عليو أك أعماؿ التوسعة أك التعلية أك التدعيم أك التًميم

                                                 
 .17 ، ص 2006  ت٤مد حستُ منصور، ات١سؤكلية ات١عمارية، دار الفكر اتٞامعي، الإسكندرية، مصر، 1
 .14. 13  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص  ص 2
 .563رجع السابق، ص افَ  عبد الرتٛاف عزاكم، 3
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تشتًؾ تٚيع التعريفات كات١فاىيم التي أعطيت للبناء كات١بتٌ التي تستوجب للقياـ بها اتٟصوؿ على 
 : ترخيص إدارم بالبناء في كجود ثلبث خصائص للمبتٌ تتمثل في ما يلي 

اتصاؿ ات١بتٌ بالأرض اتصاؿ قارا، تْيث لا تٯكن فصلو أك نقلو دكف ىدمػػو أك إتٟاؽ خسارة  / 1
 .بو، كبذلك يكوف مستقرا في كجوده

ت٘اسك مادة ات١بتٌ أك مواده أيا كانت طبيعتها كمصدرىا من الطوب، أك اتٟجارة أك الاتٝنت  / 2
 .ات١سلح أك الطتُ كات٠شب

أف يكوف ات١بتٌ من حيث كجوده من صنع الإنساف، فإذا أدت العوامل الطبيعية اتٞوية  / 3
كالتًسبات إفُ تكوين حائط مثلب فلب يعتبر مبتٌ بات١عتٌ ات١ادم كالقانوفٓ، كلو اتصل بالأرض اتصاؿ قارا 

 1.لأنو ليس من صنع الإنساف
  الأدوات ورخص العمران ةأن يحترم قرار الرخص/ د 

تعد رخصة البناء آلية تدخل ضمن سلسلة آليات الوقاية من ظاىرة البناء غتَ القانوفٓ فهناؾ 
 ت٬ب أف ةترابط كتواصل بتُ الآليات، كحتى لا يكوف ىناؾ انقطاع في السلسلة، كللمزيد من ات١ردكدم

 : ت٘نح رخصة البناء في ظل احتًاـ 
 القوانتُ ات١نظمة تٟركة البناء كالتعمتَ، -

 ات١خططات التوجيهية للتهيئة كالتعمتَ كت٥ططات شغل الأراضي كت٥ططات التجزئة، -

 . شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة -

بهذا التًابط بتُ الآليات في رخصة البناء يضمن التعايش بتُ ات١صلحة العامػػػػػػػػػة كات١صلحػػة ات٠اصة، 
كالوصوؿ إفُ أحسن توليفة تٯكن من خػػػلبت٢ا إشباع رغبة طالب رخػػصة البناء، كالمحافظة على ات١صلحة 

 .  العامة العمرانية
 أن يضمن قرار الرخصة الرفاىية والسلامة والجمال / ىـ 

إف ات١عيار الفاصل الذم ت٨كم من خلبلو على أف البناء غتَ قانوفٓ أك نظامي ىو ات١عيار 
الإدارم، كالذم يتمثل في كجود الوثائق الإدارية من عدمها، كات١تمثلة أساسا في رخصة البناء غتَ أف 

ىناؾ معايتَ أخرل كات١تمثلة في معيار الصحة، كىو خاص بالبيئة كات١عيار التقتٍ كات٠اص بات٢ندسة 
فات١عيار الإدارم كات١تمثل في رخصة البناء ... ات١عمارية كمعيار الأمن كالسلبمة كات٠اص بات٢ندسة ات١دنية  

                                                 
1
 .33، ص 2014ختَ الدين بن مشرنن، رخصة البناء الأداة القانونية ت١باشرة عمليتي تثمتَ كحفظ ات١لك الوقفي العقارم العاـ، دار ىومو، اتٞزائر،   
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ىو معيار شامل يتضمن كػل ىذه ات١عايتَ اتٞزئية، فاتٟصوؿ على رخصة البناء يعتٍ أف البناية ستكوف 
 .آمنة كسليمة كذات شكل ىندسي تٚيل كتتماشى مع قواعد البيئة 

 منح قرار الرخصة في ظل احترام حقوق الغير /   و 
إف رخصة البناء لا تسلم لصاحبها إلا بعد إجراء التحقيق في ملف الطلب من قبل مصافٌ تقنية 
ت٥تصة، كيصدر قرار رخصة البناء بعد ذلك تٔلبحظة مهمة، كىي أنو ت٭ق لطالب رخصة البناء مباشرة 
الأشغاؿ مع ضركرة احتًاـ حقوؽ الغتَ، غتَ أف ذلك لن يتأتى إلا من خلبؿ احتًاـ ات١خططات التقنية 
ات١رفقة مع رخصة البناء كات١صادؽ عليها من قبل ات١صافٌ التقنية ات١عنية، إذ أف قرار الرخصة جاء لتدعيم 

 1. كتأطتَ ات١خطط التقتٍ
 أىمية رخصة البناء : ثانيا

تكمن أت٫ية رخصة البناء كرخصة من الرخص العمرانية ككآلية للوقاية من ظاىرة البناء غتَ 
 :القانوفٓ في النقاط التالية 

 إف أت٫ية رخصة البناء كقرار إدارم تتجسد في تٖقيق غرض مشركع، كىو ت٘كتُ طالب الرخصة من –أ 
البناء مع ضماف احتًاـ قواعد التهيئة كالتعمتَ كالبناء ات١نبثقة من السياسة الوطنية للتهيئة كالتعمتَ، كذلك 

بإقامة نسيج عمرافٓ متناسق كملبئم للحياة كخاؿ مػػػػػػػػػػػػػػػن مظاىر كشوائب البناء غػػػتَ القانػػػػػػػػػػػػػوفٓ 
 3 كالتي تفتقر إفُ حلوؿ سريعة 2الطفيلي، حيث إف ىذا الأختَ يربك مشاريع التنمية كالتعمتَ بات١دينة،

كتنمو بسرعة كبتَة بسبب نزكح أىل الريف إليها بإعداد كبتَة متزايدة يسكن من لا ت٬د منهم ضواح 
 كمن ىنا 4فقتَة من العشش تتحوؿ إفُ مدف كئيبة تسئ إفُ كل ما تعنيو ات١دينة اتٟديثة من تقدـ كرقي،

تتدخل الدكلة بطريق مباشر أك غتَ مباشر في توجيو العمراف ات١دفٓ كتنظيمو كتٕهيزه بات١رافق العامة من 
 5 .أجل منع الفوضى التي تنجم عن حرية الفرد في التعمتَ كالبناء

 كما أف القواعد القانونية ات١نظمة لعملية إصدار رخصة البناء تهدؼ من خلبؿ الشركط –ب 
 :كالإجراءات التي تقوـ عليها إفُ ضماف التوازف بتُ 

 . باحتًاـ قانوف العمراف كاتٟفاظ على مقتضياتو من جهة:المصلحة العامة 

                                                 
 .97،  السابقرجعافَكماؿ تكواشت،   1
 .98 .97، ص ص نفسورجع افَ  2
 ، جامعة ت٤مد خيضر ، بسكرة ، العػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدد الثافٓ عشر ، نوفمبر ت٣لة العلوـ الإنسانية، '' ات١دينة اتٞزائرية بتُ استحالة ات٢ركب كصعوبة الصراع ''  عبد اتٟميد دليمي،  3

 .175 ، منشورات جامعة بسكرة ، ص2007
 .261، ص ات١رجع السابق عبد الفتاح ت٤مد كىيبو،  4
 .155 . 154، ص ص ق ات١رجع نفس 5
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 من حيث تلبية احتياجات الأفراد كات١ؤسسات في ت٣الات السكن كالتجارة :المصلحة الخاصة 
 .كالصناعة كغتَىا 

 إف القواعد القانونية التي على أساسها تدرج منح رخصة البناء فهي تتعلق إما تٔخططات التهيئة –ج 
 1. كالتعمتَ أك بالرخص الأخرل

 :  ت٬ب أف لا تٗرج رخصة البناء عن إطار ت٥ططات التعمتَ التالية :مخططات التعمير 
  ،المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

  ،مخطط شغل الأراضي 

كما ترتبط رخصة البناء أيضا باتٟصوؿ مسبقا على شهادات كرخص إدارية أخرل : الرخص الأخرى 
 : تتمثل أساسا في شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة

 كىي الشهادة التي تبتُ حقوؽ البناء، كالارتفاقات التي تٗضع ت٢ا الأرض حسب نص :شهادة التعمير 
 .19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 02ات١ادة 

 كىي الوثيقة التي تبتُ حقوؽ البناء، كالارتفاقات التي تٗضع ت٢ا الأرض حسب نص :تبطاقة المعلوما
 .19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 02ات١ادة 

كىي شهادة ضركرية لكل عملية تقسيم ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات  إفُ : رخصة التجزئة 
 من ات١رسوـ التنفيذم 07  ككذا ات١ادة 29-90 من القانوف 57قطعتتُ أك أكثر بغرض البناء ات١ادة 

15-19. 
أت٫ية اتٟصوؿ على قرار رخصة البناء بأف صاحب مشركع البناء سواء كاف فردا أك مؤسسة   تكمن–د 

أنو قد تعهد مسبقا على أنو سيقوـ بعملية أك مباشرة البناء طبقا لأحكاـ قانوف التعمتَ كمراسيمو 
كللمخططات ات١صادؽ عليها من قبل ات١صافٌ ات١عنية كات١رفقة مع قرار الرخصة، كبالتافِ فقرار  التطبيقية،

رخصة البناء يشكل إتفاؽ أك كثيقة إتٚاع بتُ إدارة البلدية كإدارة مديرية التعمتَ كصاحب ات١شركع 
كالقائم بالأشغاؿ سػواء كاف مهندس أك مقاكؿ أك بناء بسيط، كعلى ىذا ت٬ب الالتزاـ تٔا جاء في كثيقة 

رخصة البناء كات١خططات التقنية ات١صاحبة ت٢ا فكل إخلبؿ بذلك يتًتب عنها إجراءات عقابية رادعة 
ت٘س الأشخاص ات١خلتُ كما أف ىناؾ إجراءات مصححة لآثار البناء ات١خالف لأحكاـ كقواعد رخصة 

 .البناء

                                                 
 .98رجع السابق، صافَ كماؿ تكواشت،  1
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 إف أت٫ية كمنافع رخصة البناء تتجلى في كونها تعد كوسيلة أكلية تسمح بات١راقبة ات١سبقة كالتحقق من -ىـ 
مدل تناسق كت٘اشي ات١شركع ات١راد إت٧ازه كفكرة، كما تسمح بات١راقبة أثناء الإت٧از كبعد التشييد، كتتبع 

خطوات كمسار البناء خطوة تٓطوة بغرض تفادم ات٨رافو عن مساره ات١رسوـ مسبقا كالوقوع في فخ ت٥الفة 
قواعد رخصة البناء، كبالتافِ ات٠ركج عن دائرة البناء النظامي كدخولو في دائرة البناء غتَ الشرعي، فرخصة 

 1. البناء ت٘ثل عتُ الدكلة على ما يتم من أشغاؿ كتدخل ضمن أعماؿ الضبطية الإدارية
 كما أف رخصة البناء جاءت معبرة على أف طالب رخصة البناء قد اختار ت٪ط معتُ من البناء - و 

تتوافر فيو ات١واصفات التقنية ات٢ندسية كالقانونية، كتتقاسم فيو رغباتو في إشباع حاجاتو في البناء مع ما 
يتطلبو القانوف في مادة البناء كالعمراف، كالذم على أساسو منحت الرخصة، كبالتافِ على ىذا الأختَ أف 

يتمسك برخصة البناء كات١خططات التقنية ات١رافقة ت٢ا، كالتي جاءت كصورة معبرة عن أفكاره كرغباتو 
كيتًتب على ىذا التمسك كالاحتًاـ للرخصة كات١خططات ات١رافقة ت٢ا أف تكوف نهاية الأشغاؿ أك نتاجها 

عبارة عن بناية التي تعد في النهاية تٖفة عمرانية تزيد من تٚاؿ كتناسق اتٟي كالنسيج العمرافٓ للمدينة 
 خاصة عند الأخذ بالتصاميم العمرانية التًاثية التي تعطي دركسا في الفن كالتصميم الراقي التي 2ككل،

ت٬ب الأخذ بها في العصر الصناعي اتٟديث الذم فقد فيو الإنساف قسطا كبتَا من الذكؽ اتٞمافِ كمن 
 3.قدرتو على الإبداع الأصيل

اء ـة البنـاق تطبيق رخصـنط:  ثالثا
تٯكن دراسة ت٣اؿ تطبيق رخصة البناء على مستويتُ، الأكؿ موضوعي تٖدد من خلبلو الأعماؿ 

البنائية ت٤ل التًخيص، كالثافٓ مكافٓ أم من حيث ات١ناطق التي تستلزـ فيها الرخصة مهما كاف نوع البناء 
 4 :كالغاية منو، كىو ما نوضحو كما يلي

 النطاق الموضوعي لرخصة البناء /  أ
تٖديد ت٣اؿ تطبيق رخصة البناء من حيث موضوع ىذه الرخصة أم كونها  كنعتٍ بو كما ذكرنا 

تتعلق بإنشاء مبتٌ أك تعليتو أك تعديلو أك غتَىا كإلا أضحت ت٥الفة لأحكاـ قانوف العمراف، كقد نص 

                                                 
 .98، ص السابقرجع افَكماؿ تكواشت،   1
 .100، ص نفسورجع افَ 2
 ، جامعة اتٞزائر ، العدد الأكؿ ، سنة ت٣لة دراسات إنسانية''  (قراءة في مفهوـ التًاث العمرافٓ  )جل ت٤افظة كاعية على تراثنا العمرافٓ أمن ''  معاكية سعيدكفٓ،  3

 .235 ، ص2001
 .138 137 ، ص ص 2005 ، العدد التاسع ، جويلية الفكر البرت١افٓ،'' النظاـ القانوفٓ لرخصة البناء في التشريع اتٞزائرم ''   الزين عزرم، 4
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 ، على ذلك ت٤ددا أعماؿ البناء التي تكوف موضوع ترخيص إدارم02-82ات١شرع اتٞزائرم في القانوف رقم 
:  بات١ادة الثانية من ىذا القانوف ىاكىي كما كرد ذكر

 ،بناء ت٤ل أيا كاف تٗصيصو -
 ،أشغاؿ تغيتَ كاجهة أك ىيكل بناية -
 ،الزيادات في العلو -
 1 .ت٧ر عنها تغيتَ في التوزيع ات٠ارجيمالأشغاؿ التي  -

 ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ، فإف ىذا 29-90 القانوف رقم السارم ات١فعوؿ ىوكتٔا أف ىذا القانوف 
: كالتافِ الأختَ قد حدد أيضا الأعماؿ التي تستلزـ رخصة بناء كىي 

 ،كل تشييد لبنايات جديدة مهما كاف استعمات٢ا -
 ،ايات موجودةفكل ت٘ديد لب -
  ،كل تغيتَ للبناء تٯس اتٟيطاف الضخمة منو أك الواجهات ات١فضية على الساحات العامة -
 2 .كل إت٧از تٞدار صلب بقصد التدعيم أك التسييج -

كل عمليات التًميم العقارم كإعادة التأىيل أك التجديد : كما تٗضع الأعماؿ التالية للتًخيص
 3. العمرافٓ أك إعادة ىيكلة أك التدعيم

إف مباشرة أم عمل من ىذه الأعماؿ قبل اتٟصوؿ على رخصة بناء من اتٞهة الإدارية ات١ختصة 
.  ت٦ا يستوجب معو إنزاؿ العقوبة ات١ناسبة على ات١خالفتُ،ت٬علها أعمالا ت٥الفة لأحكاـ القانوف

بات١ثل أيضا فإف ات١شرع الفرنسي قد جعل رخصة البناء إلزامية كلما تعلق الأمر بإنشاء بنايات 
جديدة مهما كاف استعمات٢ا حتى إف فَ تقم على أساسات أك تٖويل في أحجاـ الأبنية القائمة أك تعديل 

.  من قانوف العمرافL.421-01 كذلك بات١ادة ،خارجي فيها أك إضافة مستويات ثانوية بها
كما حددت ات١ادة الرابعة من قانوف أعماؿ البناء ات١صرم الأعماؿ العمرانية التي تكوف ت٤ل طلب 

أعماؿ توسيع أك تعلية أك تعديل أك تدعيم أك  رخصة بناء منها إنشاء ات١بافٓ، كإقامة الأعماؿ أيا كانت
 4 .القياـ بإجراء تشطيبات خارجية

: كتٯكن حصر أعماؿ البناء التي تستلزـ رخصة إدارية في 

                                                 
 .138 الزين عزرم،  النظاـ القانوفٓ لرخصة البناء في التشريع اتٞزائرم، ص 1
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 ،إنشاء ات١بافٓ -
 ،ت٘ديد البنايات ات١وجودة -
 ،تعلية اتٟيطاف أك تغيتَ الواجهة ات١فضية على الساحة العمومية -
 1.تدعيم ات١بافٓ -

: كتٯكن تفصيل ىذه الأعماؿ كما يلي 
 إنشاء المباني   /1

كل عقار مبتٍ يكوف ت٤لب '' : عرفت ت٤كمة النقض ات١صرية ات١بتٌ بإعتباره نتيجة مادية لعملية البناء بأنو 
 2 ''. للبنتفاع كالاستغلبؿ، أيا كاف نوعو

 يقصد بالإنشاء الإحداث كالإت٬اد، فإنشاء ات١بافٓ يعتٍ استحداثها كإت٬ادىا من العدـ للشركع ثم 
 3.البدء في إقامتها لأكؿ مرة

 جبسا أك جتَا أك حديدا أك كل ىذا ، كاف نوعهاات٣موعة من ات١واد أم"  كقد عرؼ البناء بأنو 
 كيستوم أف يكوف البناء معدا ارا،معا أك شيئا غتَ ىذا، شيدتو يد إنساف لتتصل بالأرض اتصاؿ ؽ

داع أشياء، فاتٟائط ات١قاـ بتُ حدين بناء، كالعمد التذكارية كما إليها بناء من ت٘اثيل ملسكن إنساف أك لإ
 ."  شيد في باطن الأرض بناءامبنية بناء، ككذلك القناطر كات٠زانات كالسدكد كاتٞسور ككل ـ

 كأف ، من مواد متماسكةإذا كاف فنحن نكوف أماـ مبتٌ بات١عتٌ الذم يريده ات١شرع العمرافٓ 
. تتدخل يد الإنساف في إقامتو كأف يكوف بناء مستقرا ثابتا بالأرض

يشتًط لتمييز البناء ات١قصود ىنا عن غتَه من الأشكاؿ كات٢ياكل أف : المواد المستعملة للبناء 1-1
ينشأ من مواد متماسكة مهما كاف نوعها طوب أتٛر أك حجارة بيضاء أك الإتٝنت ات١سلح أك كل ىذه 

 كلا تصبح من العقارات إلا إذا شيدت تٔواد ،معا، إذ ىذه ات١واد قبل إقامة البناء بها ما ىي إلا منقولات
 فلب تٯكن تٖريكها أك نقلها إلا إذا ،البناء ات١تماسكة فاندت٣ت في الأرض كأصبحت ثابتة مستقرة

.  ىدمت
يشتًط أيضا أف يكوف ىذا البناء قد تم تشييده بشكل مادم غتَ  :  تدخل الإنسان في الإنشاء1-2

طبيعي أك بصنع صانع أم أف يكوف للئنساف يد كدكر فعاؿ في تشييده حتى إف استعاف بوسائل كأدكات 
 لا يعد بناء تكوين ل ىذاتكنولوجية حديثة، فالإنساف ىو الأيدم العاملة ات١ستخدمة ت٢ذه الآلات، كعل

                                                 
 .29-90 القانوف 52  ات١ادة 1
 .563رجع السابق، ص افَ  عبد الرتٛاف عزاكم، 2
 .16  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 3
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 طات١ا أنو ليس اراالعوامل الطبيعية تٟائط أك جدار متماسك كالرماؿ كالكثباف كإف اتصل بالأرض اتصاؿ ؽ
. من صنع الإنساف كاتٟيطاف كاتٞدراف التي أدت العوامل اتٞوية أك اتٞيولوجية إفُ تكوينها

يشتًط في ات١بتٌ أف يكوف ثابتا كمستقرا كمندت٣ا في الأرض تْيث لا تٯكن : ثبات البناء واستقراره1-3
 كمنو فلب يعتبر بناء ت٣رد كضع الطوب فوؽ بعضو ،عزلو أك فصلو أك نقلو دكف ىدمو أك إتٟاؽ خسارة بو

 كعدـ ت٘اسك ىذا السور، كإذا اراأك رص اتٟجارة في ىيئة سور لعدـ اتصالو بالأرض اتصاؿ ثبات كؽ
ق ات١شرع لا يتأثر بعد ذلك لا بنوعو، كلا بالغرض منو كلا دكاف ىو ات١بتٌ الذم قص توافرت ىذه العناصر

 1 .بكونو كاملب أك ناقصا
 تمديد البنايات الموجودة  /2

ىي أعماؿ التمديد أك التوسيع التي تٕرم على ات١بافٓ ات١وجودة، بإضافة مساحات إفُ الأجزاء 
 2. ات١وجودة من قبل بغرض الزيادة أك التنويع في الاستفادة من طرؽ كحجم استعماؿ العقار ات١بتٍ

دكف "  ت٘ديد البنايات ات١وجودة "بتعبتَ  29-90من القانوف  52ات١شرع في ات١ادة  عنها عبركقد  
ديدىا العمودم أـ ت٫ا ػػػػػػػػػػػػػػػػػ التمديد الأفقي ت٢ذه البنايات أـ تم ات١شرع اتٞزائرمتفصيل، أم ىل قصد

 .معا؟
يوحي بأف ات١عتٌ ينصرؼ إفُ ت٘ديد البنايات أفقيا أم توسيعها ىو يذىب جانب من الفقو أف ما  

إشارتو إفُ عمل آخر كىو تغيتَ البناء الذم تٯس اتٟيطاف كمن ذلك تعليتها، كىذا ما يدعونا إفُ اعتبار 
صد بتوسعة ات١بافٓ زيادة مساحة أك حجم ات١بافٓ أك ػأف ات١قصود بالتمديد ىو التوسعة دكف غتَىا، كيق

، كمثاؿ ذلك إزالة حائط فاصل بتُ حجرتتُ ااتٟيز ات١كافٓ القائم إفُ مساحة أكسع أك أكبر حجم
 3 .صغتَتتُ تٞعلها حجرة كاحدة كبتَة أك إزالة حائط فاصل بتُ شقتتُ تٞعلها شقة كاحدة

 أما العلة من إلزامية رخصة البناء في ىذه الأعماؿ أف الأساسات ات٠اصة بكل مبتٌ ىي ذات قوة 
كقدرة ت٤ددة من الناحية ات٢ندسية حسب ارتفاعها كقطرىا كقوة تٖمل التًبة، فأف تٞأ البافٓ إفُ استصدار 
ىذه الرخصة أمكن للجهة الإدارية ات١ختصة معرفة كتٖديد مدل تٖمل الأساسات، أك عدـ تٖملها لتلك 

 4.التعلية
 

                                                 
 .140 . 139  الزين عزرم، النظاـ القانوفٓ لرخصة البناء في التشريع اتٞزائرم، ص ص 1
 .565  عبد الرتٛاف عزاكم، مرجع السابق، ص 2
 .17  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 3

4
 .34ختَ الدين بن مشرنن، ات١رجع السابق، ص  
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تغيير البناء  / 3
ىي أعماؿ التدعيم كالتغيتَ أك التعديل في البناء أم تقوية اتٟيطاف أك اتٞدراف العادية كالضخمة 

ات١تصدعة كتهدتٯها كإعادة بنائها أك لإت٧از جدار صلب، الأمر الذم من شأنو الزيادة في عمر العقار 
 . من الناحية الاقتصادية، أك ات١سات٫ة في إعادة تٗصيصو لوظيفة أخرل أجدل كأكثر نفعاقات١بتٍ كمردكديت

 مفهوـ أعماؿ التدعيم كالتغيتَ كالتعديل كثتَا مع أعماؿ التوسعة كقد يقتًب منو ؿقد يتداخ
كلكنو لا تٮتلط معو أك ت٬ب أف لا تٮتلط معو على الأقل من كجهة نظر ات١صافٌ الإدارية كالتقنية الناظرة 

في طلبات التًخيص بالقياـ بهذه الأعماؿ، لأف التعديل في ات١بتٌ من حيث شكلو ككظيفتو ليس من 
 1 .الضركرم أف تتًتب عليو توسعتو

 الثابت في ىذا الصدد أف كلب من التعديل كالتوسعة يتًتب عليو تغيتَ في ء  مع ذلك فإف الشي
معافَ ات١بتٌ، كىذا التعديل قد يؤثر بالسلب على كفاءة ات١بتٌ مع أف ات١قصود بو من جانب القائم ىو 

التأثتَ الإت٬ابي إذا تم بطريقة عشوائية أك أطلقت حرية القياـ بو، كمن ىنا استلزـ ات١شرع ضركرة اتٟصوؿ 
على ترخيص مسبق من اتٞهة الإدارية ات١ختصة بشؤكف تنظيم ات١بافٓ للقياـ بأم أعماؿ لتعديل ات١بافٓ 

 2 .القائمة
ط اتٟيطاف ػ ات١قصود بالتغيتَ فهو يشمل فق 29-90 من القانوف52حدد ات١شرع في ات١ادة  

 بات١شرع اتٞزائرم قد فكأف كالتي تفضي إفُ ساحات عمومية، ،الضخمة أك الواجهات ات٠ارجية للمبتٌ
اعتبر التمديد ىو تغيتَ للبناء داخلب، كأف التغيتَ ات٠ارجي قصره على ما تٯس اتٟيطاف الضخمة 

" تعلية ات١بافٓ "ك" توسيع ات١بافٓ " ك" إقامة الأعماؿ " كالواجهة، تٓلبؼ ات١شرع ات١صرم الذم استعمل 
 3 ."تعديل ات١بافٓ"ك
   إقامة جدار للتدعيم أو التسييج/ 4

 كلذلك استلزـ القانوف 4، ات١قصود بتدعيم ات١بافٓ ىو تقوية ات١بافٓ القائمة كإزالة ما بها من خلل
اتٟصوؿ على ترخيص قبل إجرائها ت٠طورتها البالغة أك تٟاجتها لرقابة إدارية كفنية خاصة من سلطات 

. الضبط 

                                                 
 .565رجع السابق، ص افَ  عبد الرتٛاف عزاكم، 1
 .565، صنفسورجع افَ  2
 .22  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 3
4

 .36ختَ الدين بن مشرنن، ات١رجع السابق، ص  
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 إذا كاف ات١شرع قد أخضع عملية إقامة جدراف بقصد تقوية كتثبيت ات١بتٌ لرخصة بناء قبلية، فإنو 
 غتَ أف ىذه ،قد تدخل في مواطن أخرل بقواعد آمرة للمطالبة بتًميم كصيانة ات١نشآت الآيلة للسقوط

من  52 إف ات١شرع في ات١ادة  حيثلا تٗضع لتًخيص إدارم مسبق، (أعماؿ التًميم كالصيانة  )الأختَة 
 كقد يكوف ،حصر عملية تدعيم ات١بافٓ في شكل إقامة جدار صلب دكف شكل آخر 29-90القانوف 

فٔ كإت٪ا بهدؼ تسييج ات١بتٌ، كعليو فلب تٯكن إقامة جدار إلا بهدؼ إما عرض التدغىذا الأختَ ليس ب
 1 .تدعيم ات١بتٌ أك تسييجو

  من قانوف تنظيم ات١دف الفرنسي01– 421  ك1– 111 أما في فرنسا فإنو كفقا لنص ات١ادتتُ 

كجب على كل من يرغب في القياـ بأعماؿ البناء أك في  " 1986-1-13 الصادر في 86ات١عدؿ بالقانوف 
إنشاء بناء بغرض السكن أك غتَه حتى كإف فَ يلزـ ت٢ذه الإنشاءات كضع أساسات، اتٟصوؿ على 

 كما ت٬ب اتٟصوؿ على ترخيص تٓصوص الأعماؿ التي تنجز في أبنية سبق إنشاؤىا إذا ما ءترخيص بنا
 2 ."أراد صاحبها تغيتَ نشاطها، أك تٖديث شكلها ات٠ارجي أك تغيتَ حجمها، أك إنشاء أدكار إضافية

 فتًاخيص البناء لدل ات١شرع الفرنسي لازمة كضركرية بالنسبة للئنشاءات كات١بافٓ اتٟديثة كالأبنية 
كالصركح التي توفر مكانا فسيحا بداخلها صاتٟا للبستعماؿ أك الاستغلبؿ، مهما كانت طبيعة ىذه 

الأبنية أك نوع اختصاصها سكتٍ أـ خدمي إدارم، كلأعماؿ التوسيع كللمبافٓ ات١قامة سواء لتعليتها أك 
لإجراء أعماؿ التعديل فيها أك تدعيمها كتقويتها، كتلزـ بالنسبة للمبافٓ القدتٯة التي فَ تستجد بعد 

سرياف قانوف ات١بافٓ عليها، إذا كاف ات٢دؼ من قياـ الأعماؿ بها تغيتَ نشاط ات١بتٌ أك تٖديث الواجهات 
من قانوف 1 -421 كقد استثنت ات١ادة ،ات٠ارجية أك تغيتَ حجمها أك إنشاء مستويات إضافية أخرل

إنشاء كتنظيم ات١دف الفرنسي ات١شار إليها بعض أعماؿ البناء فلم تٕعلها خاضعة لرخصة بناء مسبقة 
 :كحصرتها في ما يلي

از أك ػػػػػػػػػة بتخزين الغػػػػػػػػح الأرض أك الإنشاءات ات٠اصػػػػػػػػػػػالإنشاءات التي يتم إت٧ازىا تٖت سط _   
  ،السوائل، كشبكات مياه كت٣ارم الصرؼ الصحي، كخطوط الأسلبؾ

ة ػػػػػػػػػػاصػػػػػػػرية أك افٍػػػػػػػمنشآت البنية الأساسية ات٠اصة بوسائل الاتصاؿ بالسكك اتٟديدية أك النو_  
 ،بات١شاة، كأيضا منشآت البنية الأساسية ات٠اصة بات١وانئ كات١طارات سواء كانت منشآت عامة أك خاصة

                                                 
 .18ت العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، صا  الزين عزرم، قرار1

2  Jacqueline Morand – Deviller ,  Droit de l’urbanisme, 2 édition ,Dalloz ,1994, p 128.    
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أرض  على مباشر ات١نشآت ات١ؤقتة ات١قامة على أحواض بناء السفن كاللبزمة لإدارة أعماؿ الإنشاء بشكل_
 1 ،بعد  كأيضا ات١نشآت ات١ؤقتة ات١رتبطة بتسويق مبتٌ فَ ينتو بناؤه،الواقع

 ،ت٪اذج ات١بافٓ ات١قامة بصورة مؤقتة في إطار الأسواؽ كات١عارض خلبؿ مدة إقامتها      _  

  ،الأثاث ات١دفٓ ات١قاـ في الأماكن العامة _  

 متً مكعب في 3.40كأقل من   متً أك أقل،12التماثيل كالآثار كالأعماؿ الفنية إذا بلغ ارتفاعها _  
 ،اتٟجم

  ،(من ات١تً )سنتيمتً 60 الأرض عن فارتفاعها عمن الأرض التي لا يزيد  ات١رتفعات- 

 الأعمدة أك الأكتاد كأعمدة الأبراج كأيضا سرايات الإرساؿ كالاستقباؿ الإذاعي كالتلفزيوفٓ التي لا تزيد _ 
 ، أمتار4سعتها عن 

 ، متً، مع عدـ ات١ساس بالشكل ات٠ارجي ت٢ا2ز التي يبلغ أقل ارتفاع ت٢ا ػػػػػػػػاتٟوائط أك اتٟواج_  

 مربع، كلا يتعدل ارتفاعها مت2ً ات١نشآت التي فَ تتضمن البنود السابقة، كالتي يبلغ سطحها ات١ساحي_ 
. 2 متً فوؽ سطح الأرض1.50

 : ترجع طبيعة إعفاء أعماؿ البناء ىذه إفُ ثلبث ت٣موعات رئيسية 

. إما لطبيعتها أك قلة أت٫يتها / المجموعة الأكفُ 
إما إفُ إجراء تعديلبت بسيطة غتَ جوىرية في ات١بافٓ ات١قامة آنفا كتعديل ات٨راؼ / المجموعة الثانية 

. مواضع فتوحات الإضاءة كالتهوية 
 3 .قد ترجع إفُ كقوعها داخل ات١صافٌ كات٢يئات العامة/ المجموعة الثالثة 

 لنطاق المكاني لرخصة البناء ا/ ب

زئة الأراضي للبناء الأماكن ػ ات١تعلق برخصة البناء كرخصة تج02– 82 من قانوف 3 حددت ات١ادة 
 :التي تشتًط فيها رخصة البناء كىي 

ات١راكز اتٟضرية كالمجموعات السكنية التي ، ات١ساحات اتٟضرية كمناطق التوسيع في مراكز البلديات- 
ات١راكز اتٟضرية كالمجموعات السكنية التي يفوؽ عدد سكانها  كفي 4، نسمة2500يفوؽ عدد سكانها 

 ،نسمة كالقابلة للتوسع2500
                                                 

1 Henri Jacquot, François Priet, Droit de l’urbanisme, 3 édition , Dalloz, 1998 , p 558. 
 

 .20 .19  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص  ص 2
 .24 . 23  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص ص 3
 .20  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص  4
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 ،ت١ناطق الريفية ذات القيمة الفلبحية العاليةا- 
 ،ات١ناطق ذات الطابع ات١ميز أك في ات١ناطق ات١ميزة ات١هيئة- 
 1 .ات١ناطق ات١طلوب تٛايتها كات١صنفة من قبل الإدارات ات١عنية- 

كقد استثتٌ من ىذه ات١ناطق أماكن أخرل فلب تكوف رخصة البناء إلزامية فيها، كىي ما أكرده في 
: ات١ادة الرابعة من القانوف ات١ذكور أعلبه كىي 

 كالتي ليست مراكز ، نسمة2500ات١راكز اتٟضرية كالمجموعات السكنية التي يقل عدد سكانها عن  - 
 ، من ىذا القانوف03 من ات١ادة 1لبلديات ماعدا تلك ات١نصوص عليها في الفقرة الأختَة من ات١قطع 

 ،ار التارتٮية كالبنايات ات١دنية ات١صنفةػػػػػبالنسبة لأشغاؿ ترميم كإصلبح كت٘ليط القصور الوطنية كالآث- 
نقل المحركقات  )ات كمنشآتػػػة تٔختلف شبكػالباطنية للصيانة كالإصلبح ات٠اص اؿػة للؤشغػبالنسب- 

 ،(اه الشرب، صرؼ ات١ياه ػازية، الكهرباء، ات١واصلبت السلكية التزكيد تٔيػالسائلة كالغ
 الإستًاتيجية،فيما تٮص البنايات التابعة لوزارة الدفاع الوطتٍ ذات الفائدة - 
ات١ناطق الريفية غتَ ات١صنفة ذات القيمة الفلبحية العالية كالتي فَ تكن ت٤ل تٖديد كلا تصنيف في - 

 2 .ات١ناطق ذات الطابع ات١ميز
رة أخرل ػرغم ىذه الاستثناءات التي فَ تٮضعها ات١شرع سول لتصرت٭ات بالأشغاؿ، فإنو يعود ـ

 : ليجعل من رخص البناء إلزامية في كل عملية بناء مهما كاف موقعها إذا تعلق الأمر تٔا يلي

 ،ات١نشآت الصناعية -
 3،النقل ات١دفٓ كالبرم كاتٞوم كالبحرم -

 ،ات١نشآت ات١دنية للمواصلبت كالرصد اتٞوم كالبث التلفزيوفٓ -
 ،إنتاج الطاقة الكهربائية كتٖويلها كنقلها كتوزيعها عن طريق الأسلبؾ اتٞوية -
 ،إنتاج المحركقات السائلة أك الغازية كات١نشآت ات١رتبطة بنقلها -
 ،إنتاج ات١ياه كمعاتٞتها -
 ،تصفية ات١ياه ات١ستعملة كصرفها -
 ،معاتٞة النفايات الصناعية كحرقها -
 ،معاتٞة الفضلبت ات١نزلية كإعادة استعمات٢ا -

                                                 
 .24  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف ، ص 1
 .21  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 2
 .25  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 3
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 ،منشآت الأمن الوطتٍ كاتٞمارؾ كالإشارة الوطنية -
 ، متً مربع1000 كل بناء يتطلب مساحة تساكم أك تفوؽ -
 1 .كل بناء يزيد عدد ات١ساكن المجمعة فيو على العشرة -

يبدك أف إلزامية الرخصة في الأعماؿ الأختَة لأت٫يتها من جهة، كمدل تأثتَىا في الأشخاص أم 
. خطورتها عليهم كعلى البيئة التي يتواجدكف كأماكن ىذه ات١بافٓ 

إذا كاف ىذا التفصيل للمشرع تٔوجب قانوف ألغي، فإنو بالرجوع إفُ القوانتُ السارية ات١فعوؿ في 
     من قانوف53ت٣اؿ رخصة البناء لا ت٧د تٖديدا للنطاؽ ات١كافٓ لرخصة البناء إلا تٔوجب نص ات١ادة 

 كالتي ، حيث استثتٌ فقط البنايات التي تٖتمي بسرية الدفاع الوطتٍ، ات١تعلق بالتهيئة كالتعمت90-29َ
ير ػػـػػػػػػاؿ التعػػػت٬ب على كزارة الدفاع أف تسهر على توافقها مع الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية في مج

 إفُ جانب بعض ات٢ياكل القاعدية ات٠اصة، كالتي تكتسي طابعا استًاتيجيا من الدرجة الأكفُ 2 ،كالبناء
 3.كالتابعة لبعض الدكائر الوزارية أك ات٢يئات أك ات١ؤسسات

لك ػػػػػػػػػف تػػػػػػػػص ـػػػػػػػػػػػػرافٓ حينما قلػػػػػػػػػػػػػػػػػػػف ذلك يعتبر قفزة عملبقة للمشرع العمأ حيث
 كأصبحت إلزامية رخصة البناء في تٚيع ات١ناطق كلما توافرت في البناء الذم سيقاـ الشركط ،الاستثناءات

نظرا لارتباط البناء حاليا بالكثتَ من ات١صافٌ العامة كالتي سلف ذكرىا في النطاؽ ات١وضوعي لرخصة البناء 
كات٠اصة التي تصب كلها في ات١صلحة العامة العمرانية مستغرقة في تلك الرخصة التي ت٘نحها الإدارة ألا 

 4".رخصة البناء"كىي 

إجـراءات منـح رخصـة البنـاء : الفرع الثالث 
لأجل إصدار الإدارة للقرار ات١تعلق برخصة البناء لابد على ات١عتٍ احتًاـ الشػػركط المحػػػػػػػػػػػددة 

فرخصة البناء ىي أكثر القرارات التي تظهر ت٤تويات  ،قانونا، كأف تلتزـ الإدارة بالإجراءات اللبزمة لذلك
 5 . للتهيئة كالتعمتَمات١خططات العمرانية سواء ت٥طط شغل الأراضي أك ات١خطط التوجيو

ة من خلبؿ ػالعاـ ع مشاريع البناء في إطار ات١صلحةػػػرح رخصة البناء ت٦ا سبق ضركرة كضػتط
 كالتي تراعي الشركط ات١ختلفة القانونية كالتقنية كالبيئية لتواجد ىذا البناء تٔكاف 1تنظيمات العمراف،

                                                 
 .02-82 قانوف 05  ات١ادة 1
 .22  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 2
3

 .19-15ات١ادة الأكفُ ات١رسوـ التنفيذم  
 .26  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 4

5  jean-paul lacaze , les methode de l’urbanisme ,deuxieme edition ,que sais je,France,1993,p108 
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طبيعية أك )إقامتو، لتضع الإدارة بذلك قيودا كضوابط تفرضها ات١صلحة العامة العمرانية على الأشخاص 
 مع العلم أف ىناؾ عدة شركط مطلوبة ت١نح التًخيص تستند بشكل أساسي إفُ موقع العقار 2 (معنوية 

 3. كمساحتو كما يفرض عليو من حقوؽ ارتفاؽ
قبل التوصل إفُ منح رخصة البناء لا بد من توفر ت٣موعة من الشركط منها ما ىو خاص بطالبها 

تشييد كل  ات١شرع فرض رخصة البناء على حيث أف 4 ،كمنها ما ىو متعلق بالعقار ت٤ل البناء ات١راد إت٧ازه
كفَ يفرد  ، شخصا عاما أك خاصاا كاف لبناية أك تٖويل لبناية دكف النظر إفُ ات١ستفيد من ىذا ات١بتٌ أم

. إجراءات خاصة لكل منهما للحصوؿ على رخصة البناء
 إجراءات معينة من أجل اتٟصوؿ على رخصة إتباعترط تٚيع تشريعات العمراف في العافَ  تش

 كالتي ، إفُ اتٞهة ات١ختصة تٔنح الرخصةالصفةالبناء، تتمثل ىذه الإجراءات في تقدفٔ طلب من ذكم 
شركط اؿ لا بناء على مدل توافر ك كتقرر منح الرخصة أ،تقوـ بدكرىا بالتحقيق كالدراسة في ىذا الطلب

  5 .التي يتطلبها القانوف
 كعلى الرغم من أف ىذه الإجراءات على طوت٢ا كتشابكها، تٖقق مزايا كثتَة تتمحور في اتٟفاظ على

 كتيستَ طرؽ اتٟصوؿ على الرخصة ،ات١صلحة العامة العمرانية، إلا أف ىناؾ من ينادم بضركرة تبسيطها
 6 .كإلغاء ىذه الإجراءات كاستبدات٢ا بإجراءات أبسط

طلب الحصول على رخصة البناء : أولا
 فإف كاف الطلب منهجيا يشكل الواقعة 7طلب رخصة البناء ليس طلبا عاديا كغتَه من الطلبات،

ات١ادية كالسبب اتٟقيقي في كجود القػػرار الإدارم الصادرة بو رخصة البناء كعمل قانوفٓ، كىذا انطلبقا من 
 حيث حدد قانوف التهيئة كالتعمتَ، ككػػػػػػػػػػذا ات١رسوـ التنفيذم 8مركز كل من الإدارة ك ات١تعامل معها 

 الشركط ات٠اصة بطالب الرخصة، إفُ جانب أعماؿ البناء ات١عنية بالرخصة كشكل إيداع 15-19

                                                                                                                                                             
1 Hyam Mallat : Le droit de l urbanisme de la construction de l’environnement et de l’eau au Liban , Brylant 
,DELTA et L.G.D.J 1997 ,p.36.  
2 Louis Jacquignon , le droit de l urbanisme , Edition ,Eyvelles –1975 ,p .68.  

 
 .28 ، ص 2009  نعيم مغبغب، مقاكلات البناء ات٠اصة ، الطبعة الرابعة، منشورات اتٟلبي ، لبناف ، 3
 .218، جامعة ت٤مد خيضر بسكرة، العدد الرابع ، ص ت٣لة ات١فكر، ''رخصة البناء كإجراءات ات٢دـ في التشريع اتٞزائرم ''   رمزم حوحو،4
 .23  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 5
 .163رجع السابق، ص افَتٛد مرجاف، أ  السيد 6
7

 .57ختَ الدين بن مشرنن، ات١رجع السابق، ص  
 .577رجع السابق، ص افَ  عبد الرتٛاف عزاكم، 8
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الطلب كإجراءاتو، كما ت٬ب أف تٖتويو من الوثائق ات١ثبتة للملكية كات١خططات ات١عمارية التي تبتُ نوع 
 .  البناية ات١راد إت٧ازىا ككل التًاخيص الإدارية الضركرية في حالة كجوبها قانونا

 الإداريػػػػػة اتٞهة إفُف إجراءات منح رخصة البناء كعملية قانونية تبدأ بتقدفٔ طلب أحيث 
 يتعذر اتٟصوؿ على رخصة بأنو من البديهي القوؿ إذ ضركرم ت١نح رخصة البناء إجراءات١ختصة، كىو 

 كفي اتٞزائر 1، في كل الدكؿركالإعما الذم تنص عليو قوانتُ البناء الأمربدكف تقدفٔ طلب بذلك، 
دراسة طػلب اتٟصوؿ على رخصة البناء تتضمن بياف من لو صفة تقدفٔ الطلب كمضموف الطلب، كىو 

 2 :ما سنوضحو في ما يلي

ة  ـة طالب الرخصـصف/ أ
 لكي يقبل إيداع طلب رخصة البناء شكلب ت٬ب إيداعو كتوقيعو من قبل ذم ات١صلحة كالصفة 

  علىالبناء مرتبط تٔلكية الأرض، غتَ أف طلب اتٟصوؿ ؼ3كإرفاقو تٔا يثبت طبيعة علبقتو القانونية بالعقار
، فقد  بل تٯكن أف تشمل أشخاصا آخرين رخصة البناء فَ ت٬علها ات١شرع قاصرة على ات١الك فقطعلى

 على أف طالب رخصة البناء تٯكن أف يكوف ات١الك أك 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 42نص في ات١ادة 
. ة بناملو قانونا أك ات٢يئة أك ات١صلحة ات١خصصة ت٢ا قطعة الأرض أك اؿ موكلو أك ات١ستأجر لديو ات١رخص

: ىذه ات١ادة كىم في ريع اتٞزائرم جاءت حصرا ػػػالبناء في التش رخصة كعليو فصفة طالب    
 سواء كانت ملكيتو بالطرؽ العادية فعليو أف يقدـ عقد ات١لكية، أك كانت ملكيتو عن :المالك / 1

 4 . ات١تضمن التوجيو العقارم25-90طريق التقادـ فيقدـ شهادة اتٟيازة طبقا ت١ا ينص عليو القانوف رقم 
 كتٯكن أف يوكل ات١الك شخصا غتَه ليتقدـ بطلب رخصة البناء فيصح ذلك بشرط :وكيل المالك / 2

أف يقدـ ككالة قانونية طبقا ت١ا ينص عليو القانوف ات١دفٓ، كفَ يشتًط ات١شرع نوعا معينا للوكالة، فطات١ا أف 
 . النص عاما فيجوز أف تكوف ككالة عامة أـ خاصة

أعماؿ بناء أف يطلب  ات٧از  فيمكن للمستأجر الذم يرغب في:لو قانونا رخص المستأجر لديو الم/ 3
. رخصة بناء بشرط أف يرفق طلبو بتًخيص من مالك العتُ ات١ؤجرة

 كاتٞهات التي تٯكنها الاستفادة من :بناية الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو ال/ 4
نزع ملكية الأرض بغرض ات١نفعة العامة، كأصحاب الامتيازات لدل ات١صافٌ الإدارية أك بعض الأشخاص 

                                                 
 .578رجع السابق، ص افَ  عبد الرتٛاف عزاكم، 1
 .24  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 2
 .578رجع السابق، ص افَ  عبد الرتٛاف عزاكم، 3
 .28  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 4
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ات٠اصة ات١كلفة تٔهمة ما من جانب إحدل الإدارات العامة، ككذلك بعض الأشخاص الذين تٗصص 
 يقدموف طلبات فت٢م الوكالات العقارية قطع أراضي أك بنايات غتَ تامة تٔوجب عقود إدارية فهم الذم

 1 . بنسخ من ىذه العقودمرفقةرخص البناء 
 19982 ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 02-97 من القانوف 51 تنص ات١ادة :صاحب حق الامتياز /5

تٯكن التنازؿ أك ات١نح بامتياز للؤراضي التابعة للؤملبؾ ات٠اصة للدكلة كات١وجهة لإت٧از مشاريع :" على أنو 
استثمارية بات١زاد العلتٍ كذلك ت٢يئات عمومية، أك ات١عتًؼ تٔنفعتها العمومية، أك إفُ اتٞمعيات التي لا 
تتسم بالطابع السياسي كمؤسسات عمومية ذات الطابع الاقتصادم كأشخاص طبيعيتُ أك اعتباريتُ 

 ....خاضعتُ للقانوف ات٠اص
يعطي ات١نح بامتياز ات١ذكور في الفقرتتُ السابقتتُ، للمستفيد منو اتٟق في تسليم رخصة البناء طبقا 

 "  ....للتشريع السارم ات١فعوؿ
 كعلى ذلك فقد منحت ات١ادة القانونية السالفة الذكر اتٟق لصاحب الامتياز على الأرض التابعة 

للملكية ات٠اصة للدكلة كات١وجهة لإت٧از ات١شاريع الاستثمارية، أك ات١عتًؼ تٔنفعتها العمومية في طلب 
 .19-15 كلا ات١رسوـ التنفيذم 3 29-90رخصة البناء كشخصية جديدة فَ يتعرض ت٢ا القانوف 

 الك الأرض بصفة أساسية، أك من ينوب عنوفَصفة طالب رخصة البناء في فرنسا ت٘نح كذلك 
رط أف يرفق بطلب التًخيص التوكيل ات٠اص بالإنابة ػػمهندس البناء أك ات١قاكؿ أك ات١هندس ات١عمارم بشؾ

أك الوكالة، كتوسع ات١شرع الفرنسي أيضا فذىب إفُ أنو بإمكاف الشخص الذم لديو كعد ببيع قطعة 
 ككذلك كل شخص تٯكنو الاستفادة من نزع ملكية أرض 4،أف يتقدـ بطلب رخصة البناء الأرض

 .ةبغرض ات١نفعة العاـ
سواء كاف  ت٧د أف صفة طالب تراخيص البناء لدل ات١شرع ات١صرم ت٘نح للمالك أك ت٦ثلو القانوفٓ 

 إذ تٯكن تقدتٯو من ات١مثل القانوفٓ لو إذا كاف قاصرا أك عدفٔ ،شخصا طبيعيا كامل الأىلية أك غتَه
الأب أك الوفِ الشرعي كاتٞد أك الوصي بالنسبة للصغتَ، أك القيم بالنسبة ؾالأىلية كالوفِ الطبيعي 

  5 .للمحجور عليو أك تقدتٯو عن طريق ت٤اـ ينوب عنو، كىنا تكفي الوكالة العامة لا ات٠اصة

                                                 
 .28  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 1
2

 .1997 ديسمبر 31 مؤرخة في 89، اتٞريدة الرتٝية عدد 1998 يتضمن قانوف ات١الية لسنة 1997 ديسمبر 31 ت٦ضي في 02-97قانوف رقم  
3

 .50إبراىيم غربي، ات١رجع السابق، ص  
 .25  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 4
 .147  الزين عزرم، النظاـ القانوفٓ لرخصة البناء في التشريع اتٞزائرم، ص5
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لا تٮتلف الأمر كثتَا في القانوف الأردفٓ، حيث أف صاحب الصفة في تقدفٔ طلب اتٟصوؿ على 
رخصة البناء ىو ات١الك، الذم يعتٍ حسب قانوف تنظيم ات١دف كالقرل كالأبنية، أم ما يتعلق بأم بناية أك 

أرض مالكها ات١سجل أك مالكها ات١عركؼ أك أم شريك في ملكيتها أك متوفِ الوقف أك ات١ستأجر، فإذا 
كاف ات١الك غائبا أك تعذرت معرفتو أك معرفة مكانو، فعندىا يعدُّ ات١الك ىو الشخص الذم يتقاضى 

 كيشمل أيضا أم شخص يدفع الضرائب كالعوائد عن تلك ،بدؿ إت٬ار أك إيراد بيع البناية أك الأرض
 صفةالبناية أك الأرض سواء أكاف ذلك تٟسابو ات٠اص أـ بوصفو ككيلب لأم شخص آخر، كتشمل 

 الأشخاص ات٠واص كأشخاص القانوف العاـ كالوحدات المحلية، كما أف صاحب حق ،ات١الك كذلك
 1 .الامتياز القانوفٓ يتمتع بصفة تقدفٔ طلب اتٟصوؿ على رخصة البناء

ت٩لص في النهاية أف كل التشريعات حاكلت أف تبسط من إجراءات اتٟصوؿ على رخصة البناء 
الة ػػػػػػػػابتداء من منح صفة طالب الرخصة إفُ عدة أشخاص، كلكن بشرط أف تثبت صفة ىؤلاء إما بالوؾ

أك العقود أك غتَىا حتى لا ت٘نح رخصة بناء لغتَ مالكي الأراضي لأننا نصطدـ بأشكاؿ كصور النزاعات 
التي كثتَا ما تثار أماـ القضاء ات١دفٓ في حالات إقامة البنايات على أراضي الغتَ سواء تْسن نية أك بسوء 

  2.نية

  ومكوناتو مضمون الطلب/ ب
كجو ػػػػػػية بػػبتَة من الأىمػػػػػػرارات الإدارية على درجة ؾقػػ في إصدار اؿيةقواعد الشكلاؿإذا كانت  

 تقوـ كحاجز لسلطات الإدارة ات٠طتَة في ت٣اؿ القرارات الإدارية، لأف ات١قصود بها تٛاية ث حي،عاـ
سواء، كتٕنب الإدارة مواطن الزلل كالتسرع، كت٘نحها فرصة حد ات١صلحة العامة كات١صلحة ات٠اصة على 

 3.تسرعةكافية للتًكم كالتدبر، كدراسة كجهات النظر ات١ختلفة فتقل بالتافِ القرارات الطائشة أك افَ
ما يتًتب على ىذه الرخصة من القياـ بأعماؿ إفُ  ، فإنو بالنظرتٓصوص طلب رخصة البناءك 

كت١قتضيات ، تلحق الضرر بالآخرين إذا ما قامت على ت٨و ت٥الف للقانوف بناء قد تشكل آثارا خطتَة
ك مهندس أشخص ات١سؤكؿ مالك الأرض أك مهندس ات١شركع اؿكالقواعد الصحية، كلتحديد ، الأمن

في كل أعماؿ ، ذىاػة تنفيػالبناء، كذلك عند نشوب أم منازعة تٔناسبة التًخيص بالأعماؿ أك تٔناسب

                                                 
 .29  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 1
 .26  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص2
 .148  الزين عزرم، النظاـ القانوفٓ لرخصة البناء في التشريع اتٞزائرم، ص 3
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كلأجل كل ذلك لا بد من توافر الوثائق ،  إنشاء أك تعلية أك تدعيم أك توسيع،مهما كاف نوعها، البناء
 1 :كالبيانات التالية في الطلب

 ،إما نسخة من عقد ات١لكية أك نسخة من شهادة اتٟيازة -

 ، 58-75أك توكيل طبقا لأحكاـ الأمر رقم  -

 نسخة من العقد الإدارم الذم ينص على تٗصيص قطعة الأرض أك البناية، -

 2. أك نسخة من القانوف الأساسي إذا كاف ات١الك أك موكلو شخصا معنويا -

 :كيرفق طلب رخصة البناء بات١لفات الآتية
 الملف الإداري/ 1

مراجع رخصة التجزئة بالنسبة للبنايات ات١برت٣ة على قطعة أرضية تقع ضمن تٕزئة  -1
 .ت٥صصة للسكنات أك لغرض آخر

قرار السلطة ات١ختصة الذم يرخص إنشاء أك توسيع مؤسسات صناعية كتٕارية مصنفة  -2
 .في فئات ات١ؤسسات ات٠طتَة كغتَ الصحية كات١زعجة

 شهادة قابلية الاستغلبؿ مسلمة بالنسبة للبنايات الواقعة ضمن أرض ت٣زأة برخصة تٕزئة -3

تٯكن لصاحب طلب رخصة البناء أف يوضح أف إت٧از الأشغاؿ تٯكن أف تٮص بناية أك عدة بنايات 
في حصة كاحدة أك عدة حصص، كما عليو في ىذه اتٟالة إلا تقدفٔ كل الوثائق ات١كتوبة كالبيانية التي 

 .تبتُ القواـ
 الملف المتعلق بالهندسة المعمارية: 2

 .يسمح بتحديد موقع ات١شركعت١وقع على سلم  ت٥طط ا  -1

  بالنسبة للقطع الأرضية التي مساحتها تقل أك تساكم200/1سلم  على كتلة اؿت٥طط  -2
بالنسبة للقطع الأرضية التي مساحتها تقل أك  500/1 ، أك على سلم2 ـ500
 بالنسبة للقطع الأرضية التي 1000/1، كعلى سلم 2 ـ500 كتتعدل 2 ـ5000تساكم

 : البيانات التالية على  ىذا ات١خطط كيشتمل 2 ـ5000مساحتها تتجاكز 
 حدكد القطعة الأرضية كمساحتها، كتوجهها كرسم الأسيجة عند الاقتضاء .
 منحنيات ات١ستول أك مساحة التسطيح، كات١قاطع التخطيطية للقطعة الأرضية .
 نوع طوابق البنايات المجاكرة أك ارتفاعها أك عددىا .

                                                 
 .27 .26  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها ، ص ص 1
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 42  ات١ادة 2
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 أك عدد طوابقها كتٗصيص ات١ساحات ات١بنية  على القطعة الأرضية ارتفاع البنايات ات١وجودة كات١برت٣ة
. كغتَ ات١بنية

 ات١ساحة الإتٚالية للؤرضية كات١ساحة ات١بنية على الأرض. 

  بياف شبكات التهيئة ات١وصولة بالقطعة الأرضية مع مواصفاتها التقنية الرئيسية، ككذا نقاط كصل
 .كرسم شبكة الطرؽ كالقنوات ات١برت٣ة على ات١ساحة الأرضية

بالنسبة للبنايات التي تقل مساحة مشتملبتها عن  50/1عدة على سلم افَ  ات١ختلفةتصاميماؿ -3
 2ـ300 بالنسبة للبنايات التي تتًاكح مساحة مشتملبتها بتُ 100/1 كعلى سلم 2 ـ300

للتوزيعات الداخلية ت١ختلف :  بالنسبة لباقي البنايات200/1 كعلى سلم 2ـ600ك
تٔا في ذلك كاجهات الأسيجة كات١قاطع المحلبت التقنية، ككذا الواجهات مستويات البناية ك

 كالصور ثلبثية الأبعاد التي تسمح بتحديد موقع ات١شركع في ت٤يطو القريب عند التًشيدية
. الاقتضاء

مع العلم أنو ينبغي أف يوضع تٗصيص ت٥تلف المحلبت على التصاميم، كما ت٬ب أف تبتُ بوضوح 
الأجزاء القدتٯة التي تم الاحتفاظ بها أك الأجزاء التي تم ىدمها، ككذا الأجزاء ات١برت٣ة كذلك بالنسبة 

 .ت١شاريع تٖويل الواجهات أك الأشغاؿ الكبرل
 .مذكرة تتضمن الكشف الوصفي كالتقديرم للؤشغاؿ كآجاؿ إت٧از ذلك -4

 .الوثائق ات١كتوبة كالبيانية التي تدؿ على البناء تْصص عند الاقتضاء -5
 الملف التقني/ 3

  ات١لبحظة التي تسجل في جانب ات١لف التقتٍ أف مشاريع السكنات الفردية معفية من إرفاؽ 
 :ىذا ات١لف كالذم يتكوف من

 :كتتضمن البيانات الآتية: مذكرة الرسوم البيانية -1

  كطاقة استقباؿ كل ت٤ل عدد العماؿ  .
  الأسقف كنوع ات١واد ات١ستعملة بناء طريقة .
 ة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػافٌػات١ياه الصب التوصيل ك، ت٥تصر لأجهزة التموين بالكهرباء كالغاز كالتدفئةكصف

 .للشرب كالتطهتَ كالتهوية

 تصاميم شبكات صرؼ ات١ياه ات١ستعملة. 
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 بالنسبة للبنايات  إنتاج ات١واد الأكلية كات١نتجات ات١صنعة كتٖويلها كتٗزينهايئات ت٥تصر لوكصف 
. الصناعية

 اتٟرائق النجدة منالوسائل ات٠اصة بالدفاع ك  .
  نوع ات١واد السائلة كالصلبة كالغازية ككمياتها ات١ضرة بالصحة العمومية كبالزراعة كالمحيط  ات١وجودة

.  ات١عاتٞة كالتخزين كالتصفيةكأجهزة كانبعاث الغازات ات١صركفة، ستعملةفي ات١ياه افَ
 بالنسبة للبنايػػات ذات الاستعماؿ الصناعػػي كالتجػػارم، كات١ؤسسات كل الضجيج ات١نبعث ػػمست

. ات١خصصة لاستقباؿ اتٞمهور
 : كتتضمن ما يلي:دراسة الهندسة المدنية -2

 تقرير يعده كيوقعو مهندس معتمد في ات٢ندسة ات١دنية، يوضح: 

 .تٖديد ككصف ات٢يكل اتٟامل للبناية -

 .توضيح أبعاد ات١نشآت كالعناصر التي تكوف ات٢يكل -

 1.تصاميم ات٢ياكل على نفس سلم تصاميم ملف ات٢ندسة ات١عمارية 
  فإنو ت٬ب ،زيادة على اشتًاط ات١شرع تلك البيانات كإرفاؽ الوثائق ات١ذكورة سالفا تٔلف الطلب       

كالذم عليو أف 2، دـمعت أف يكوف مشركع البناء ات٠اضع للرخصة موضوعا من قبل مهندس معمارم
يراعي في ات١شركع التصاميم كات١ستندات ات١كتوبة التي تعرؼ تٔوقع البيانات كتكوينها كتنظيمها كتٚعها 

 ككذا اختيار ات١واد كالألواف مع تشجيع ات٢ندسة ات١عمارية التي تراعي ات٠صوصيات المحلية ،كمظهر كاجهاتها
 3 .كاتٟضارية للمجتمع

كما تٯكن أف يطلب من مصافٌ التعمتَ ات١ختصة إقليميا دراسة ات١لف ات١عمارم ت١شاريع البناء من 
أجل اتٟصوؿ على قرار مسبق قبل إت٧از الدراسات التقنية التي تٖتوم على ات٢ندسة ات١دنية، كأجزاء البناء 

 4. الثانوية
  نسخ ثلبث3كثائقو ات١ذكورة آنفا قدمو في كإذا استكمل طالب رخصة البناء ات١لف ببياناتو 

 تٙافٓ نسخ بالنسبة لبقية ات١شاريع التي تٖتاج 8بالنسبة ت١شاريع البنايات ات٠اصة بالسكنات الفردية، كفي 
  5 .ؿ كجود قطعة الأرضت١ح إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم إفُ رأم ات١صافٌ العمومية 

                                                 
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 43 ات١ادة  1
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 44  ات١ادة 2
 .32  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 3
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 44  ات١ادة 4
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 45  ات١ادة 5
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حيث يسجل تاريخ إيداع الطلب بوصل يسلمو رئيس المجلس الشعبي البلدم في نفس اليوـ كىذا 
طبعا بعد عملية التحقق من الوثائق الضركرية التي ينبغي أف تكوف مطابقة لتشكيل ات١لف، حيث يوضح 

 1.كبطريقة مفصلة نوع الوثائق ات١قدمة على الوصل الذم يسلم لصاحب ات١لف
إف الوثائق ات١طلوبة في ملف رخصة البناء تعد كثائق جد مهمة، لذلك تبرز أت٫يتها في صدكرىا 

 فهػي كثائق تقنية تتطلب جانب الدقة في مراعاة الطابع اتٞمافِ كاتٟضرم في 2من ذكم الاختصاص
البناية ات١راد إت٧ازىا، ككذلك جانب الاقتصاد كالثبات كالاتزاف للبناية كتٛايتها من كل أخطار انزلاؽ 

:  كعلى ذلك نص القانوف على أنو3التًبة كىزات الزلازؿ كغتَىا من الأخطار الطبيعية كالتكنولوجية،
ت٬ب أف تعد الوثائق ات١تعلقة بالتصميم ات١عمارم كبدراسات ات٢ندسة ات١دنية ات١رفقة بطلب رخصة البناء، "

 .4... "بالاشتًاؾ بتُ مهندس معمارم كمهندس في ات٢ندسة ات١دنية معتمدين معا
 غتَ أنو ليست كل الأشغاؿ تتطلب بالضركرة اللجوء لذكم الاختصاص من أجل إعداد كثائق 

طلب رخصة البناء فالأصل أف يتم إعداد كثائق طلب الرخصة سواء كاف الطالب شخص طبيعي أك 
معنوم عدا تلك الوثائق ات١بينة لصفة كإرادة طالب الرخصة من قبل مكتب دراسات يتضمن على الأقل 
مهندستُ مهندس معمارم معتمد كمهندس مدفٓ معتمد ىو الأخر، كت٬ب على طالب رخصة البناء أف 
لا يكوف سلبي أماـ ات١هندس ات١عمارم، بل ت٬ب أف يقتًح نوع التصميم كالشكل ات٢ندسي الذم يدكر في 

ت٥يلتو، كالذم يلبي رغبتو كرغبة أفراد أسرتو، كالتي تٖقق ذاتيتهم كإشباع حاجتهم في مادة البناء، كذلك 
حتى لا تكوف ىذه ات١خططات ت٣رد أكواـ من الورؽ ترمى بعد اتٟصوؿ على رخصة البناء، كالاستسلبـ 

 كما يتًتب على ذلك من ات٨راؼ عن  le petit maçonالبنّاء البسيط '' خػػػربشة "بعد ذلك إفُ ىندسة 
مقصود ات١شرع من اتٟصوؿ على رخصة البناء، كالوقوع في حتمية البناء غتَ القانوفٓ كتشويو النسيج 

 . العمرافٓ

إصـدار رخصـة البنـاء كيفيـة : الفرع الرابع 
أكؿ إجراء تستهل بو عملية منح رخصة البناء ىو استلبـ طلب ت٢ذه الرخصة يعد على ت٪وذج  

خاص مرفق بات١لف من ثلبث أك تٙاف نسخ حسب اتٟالة كات١شتمل على الوثائق كات١ستندات كالبيانات 
كالرسومات ات١عمارية الإنشائية ات١طلوبة، كالتحقق من استجماعها كلها، كمن صحتها كمن صلبحيتها من 

                                                 
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 45  ات١ادة 1
 .104رجع السابق، ص افَ كماؿ تكواشت، 2

3  Patrick Gerard ,op.cit ,p 84. 
. 19-15 رسوـ التنفيذم اف44َات١ادة   4
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قبل السلطة الإدارية ات١ختصة، كىي ىنا رئيس المجلس الشعبي البلدم الواقعة في دائرة اختصاصو قطعة 
الأرض ات١عنية بالبناء، لاسيما عندما يتعلق الأمر بالبناءات ذات الاستعماؿ السكتٍ كاتٟرفي، ليمنح 

مودع الطلب مقابلو كصل استلبـ في نفس تاريخ إيػػػداع الطلب، يشهد من خلبلو رئيس المجلس الشعبي 
البلدم بأف صاحب ات١صلحة كالصفة قد أكدع لدل مصافٌ الشباؾ الوحيد على مستول  البلدية طلبا 

 1 بالتًخيص لو بالبناء على أرضو أك الأرض التي يشغلها شغلب قانونيا، كخػػػػػػػلبؿ مهلة زمنية معينة
 كإصدار قرارىا ات١تعلق ،قتضيو القوانتُ كالتنظيماتتالإدارة ملزمة قانونا بفحص ت٤تول ات١لف حسب ما ؼ

 2 .بهذا الطلب
 للوصوؿ إفُ القرار النهائي ات١تعلق برخصة البناء ينبغي أكلا تٖديد اتٞهة ات١ختصة تٔنح ىذه 

 3 : كذلك كما يلي،الرخصة، ثم ثانيا كيفية التحقيق في ات١لف، كثالثا كأختَا إصدار القرار
الجهة المختصة بمنح قرار رخصة البناء  : أولا

لقد كزع القانوف الاختصاص تٔنح رخصة البناء بتُ جهات كسلطات إدارية متعددة مركزية  
حيث 4 كلامركزية بناء على معيار مركب يستند إفُ طبيعة البناء، كمدل أت٫يتو المحلية كاتٞهوية كالوطنية،

 المجلس  رئيس ات١بدأ في التشريع اتٞزائرم كفي أغلب التشريعات، أف تسليم رخصة البناء يكوف من قبلأف
 5 . في حالات حددىا القانوفعمرافالشعبي البلدم، غتَ أنو تٯكن أف تٮتص الوافِ، أك الوزير ات١كلف باؿ

اختصاص الوالي بمنح رخصة البناء  / أ 
 :تٮتص الوافِ تٔنح رخص البناء في اتٟالات التالية 

 التجهيزات العمومية أك ات٠اصة ذات منفعة ت٤لية، -
 600 كحدة سكنية، كيقل عن 200شاريع السكنات اتٞماعية التي يفوؽ عدد سكناتها ـ -

 .كحدة سكنية
بمنح رخصة البناء  عمران اختصاص الوزير المكلف بال / ب

 التجهيزات العمومية أك ات٠اصة ذات ات١نفعة الوطنية، -

 ، كحدة سكنية600مشاريع السكنات اتٞماعية التي عدد السكنات فيها يساكم أك يتعدل  -

                                                 
 .596رجع السابق، ص افَ  عبد الرتٛاف عزاكم، 1
 .152الزين عزرم، النظاـ القانوفٓ لرخصة البناء في التشريع اتٞزائرم، ص  2
 .30الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص  3
 .107رجع السابق، صافَ  كماؿ تكواشت، 4
 .34  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص 5
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الأشغاؿ كالبنايات كات١نشآت ات١نجزة تٟساب الدكؿ الأجنبية أك ات١نظمات الدكلية كمؤسساتها  -
 العمومية كأصحاب الامتياز،

 1.ات١نشآت ات١نتجة كالناقلة كات١وزعة كات١خزنة للطاقة -
اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة البناء  / أ

من رئيس المجلس الشعبي البلدم    ات١تعلق بالتهيئة كالتعمت29َ-90 من قانوف 65 جعلت ات١ادة 
حيث أف كل ما تٮرج من دائرة اختصاص الوافِ كالوزير ات١كلف 2،ات١ختص الأصلي تٔنح رخصة البناء

 3.بالعمراف يدخل ضمن اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم
 تٮتص رئيس المجلس الشعبي البلدم تٔنح رخصة البناء حتى إف فَ يكن الاقتطاع أك البناء كاقع 

 .ضمن قطاع يغطيو ت٥طط شغل الأراضي
 موزعة بتُ رئيس البلدية 1981 قبل عاـ ت أما صلبحية منح رخص البناء في فرنسا، فقد كاف

كالمحافظ ككزير الإعمار، بينما بعد صدكر القانوف ات١تعلق تْقوؽ البلديات كالمحافظات كالأقاليم، كالقوانتُ 
كات١تعلقة باللبمركزية كتوزيع الصلبحيات بتُ البلديات 22/07/1983ك 07/01/1983الصادرة في

 فقد أصبحت 06/01/1986كالمحافظات كالأقاليم كالدكلة، كالقانوف ات١عدؿ لقانوف التنظيم الصادر في 
:  ميز بتُ حالتتُ  (L.421-2ات١ادة  ) حيث أف القانوف ،ديةػػػػػصلبحية منح الرخصة منوطة برئيس البل

        أك ات١خطط المحلي للتعمتَ  (P.O.S)النسبة للبلديات التي يغطيها ت٥طط شغل الأراضي ب :الأولى 
(P .L.U) 4 :أك البطاقات البلدية ات١صادؽ عليها 

 باسم فإف ات١بدأ في ىذه اتٟالة ىو اختصاص رئيس البلدية تٔنح رخصة البناء حيث يصدرىا 
البلدية، كتٯكنو أف يفوض صلبحيتو في منح الرخصة إفُ مدير ات١ؤسسة العامة للتعاكف فيما بتُ البلديات 
إذا كانت البلدية عضوا فيها، كما تٯكن في ىذه اتٟالة أيضا أف يكوف قراره ات١تعلق برخصة البناء صادر 

:  5منو كممثل للدكلة كليس للبلدية كذلك في اتٟالات التالية
إذا كاف البناء يقاـ ت١صلحة الدكلة أك الإقليم أك المحافظة أك ات١ؤسسات العامة كات١لتزمتُ التابعتُ ت٢ا،  -

 ،أك ت١صلحة دكلة أجنبية أك منظمة دكلية

                                                 
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 49   ات١ادة 1
 .153  الزين عزرم، النظاـ القانوفٓ لرخصة البناء في التشريع اتٞزائرم، ص 2
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 49ات١ادة   3
 .31 . 30  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص ص 4
 .153  الزين عزرم، النظاـ القانوفٓ لرخصة البناء في التشريع اتٞزائرم، ص 5
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الأعماؿ ات١تعلقة بإنتاج الطاقة كنقلها كتوزيعها كحفظها، ككذلك ات١شركعات التي تستخدـ الطاقة  -
 ،الإشعاعية

الأبنية كالإنشاءات كالأعماؿ التي يتم إت٧ازىا داخل نطاؽ الأعماؿ ات١تعلقة بات١نفعة العامة ضمن  -
. الشركط التي حددىا مرسوـ من ت٣لس الدكلة 

أك ات١خطط المحلي للتعمتَ  (POS) بالنسبة للبلديات التي لا يغطيها ت٥طط شغل الأراضي :الثانية 
(PLU)  أك البطاقات البلدية ات١صادؽ عليها(421-2.L)  باسمفي ىذه اتٟالة فإف رخصة البناء تصدر 

ادة ػػػػػػالدكلة، كعموما فإف رئيس البلدية ىو الذم يصدرىا بهذه الصفة إلا أنو في حالات حصرتها افَ
(36-421.R ) يصدرىا المحافظ بعد أخذ رأم رئيس البلدية. 

من قانوف العمراف  (R .421-38) كما أف الوزير ات١كلف بالتعمتَ تٯكنو استنادا إفُ نص ات١ادة 
 1 .أف يطلب أم ملفات تتعلق بأية رخصة بناء

من خلبؿ ىذا يتضح أف ات١شرع اتٞزائرم يوزع الاختصاص في منح رخص البناء بتُ كل من  
، كىو تقسيم يراعي كثافة الأنشطة العمرانية عمرافرئيس المجلس الشعبي البلدم كالوافِ، كالوزير ات١كلف باؿ

حيث تزداد في اتٟدكد اتٞغرافية للبلديات، كخاصة مشاريع البناء ات٠اصة فمن منطق  (أعماؿ البناء  )
تٯنح الاختصاص الواسع في منح رخص البناء  (مبادئ اللبمركزية الإدارية  )تقريب الإدارة من ات١واطن 

تدرج الاختصاص بعد ذلك للوافِ ثم الوزير ات١كلف بالتعمتَ، كلعل ىذا ملرئيس المجلس الشعبي البلدم، ك
ينعكس على مستول منازعات مشركعية القرارات ات١تعلقة برخصة البناء في احتًاـ طرؽ ككيفيات الطعن 

 2 .في ىذه القرارات
 كالتحقيق في ،كإذا تٖددت لدينا اتٞهات ات١ختصة تٔنح رخصة البناء فما ىي إجراءات الدراسة

 3.ات١لفات ات١تعلقة بطلب اتٟصوؿ على ىذه الرخصة أمامها ؟
التحقيق في الطلب المتعلق برخصة البناء  :ثانيا

 تٮضع التحقيق ات١تعلق برخصة البناء لمجموعة من الشكليات، كىذا نابع من أت٫ية الرخصة 
 .كتأثتَىا على العمراف، كنسقو اتٞمافِ كالوظيفي
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 وأىميتو مضمون التحقيق / أ 
 كبقية (PDAU)كات١خطط التوجيهي  للتهيئة كالتعمتَ  (P.O.S)إف ت٥طط شغل الأراضي  

التعليمات ات١تعلقة بالعمراف كأدكات للتهيئة كالتعمتَ في اتٞزائر، لا بد من أف يشمل التحقيق في ملفات 
 كنوعها كت٤ل ،طلبات رخص البناء مدل مطابقة مشاريع البناء مع ىذه الأدكات من حيث موقع البناية

 ككذا التجهيزات العمومية كات٠اصة ،ا مع ات١كافسقوىرىا العاـ، كتناػػإنشائها كخدماتها كحجمها كمظ
 كما ت٬ب أف يشمل التحقيق مدل احتًاـ مشاريع البناء للؤحكاـ التشريعية ،ات١وجودة أك ات١برت٣ة

ة البيئة كالمحافظة على الاقتصاد ػكالتنظيمية ات١تعلقة بالأمن كالنظافة كالفن اتٞمافِ، كفي ت٣اؿ تٛام
  1 .الفلبحي

 أم أف التحقيق في طلب رخصة البناء ىو إجراء جوىرم مهم جدا يهدؼ إفُ التأكد من مدم 
 من 52مطابقة انسجاـ ات١شركع موضوع طلب رخصة البناء مع ت٥ططات العمراف، إذ أنو حسب ات١ادة 

 : لا تٯكن أف يرخص بالبناء إلا إذا كاف مشركع البناء جاء موافقا 19-15ات١رسوـ التنفيذم رقم 
لأحكاـ ت٥طط شغل الأراضي ات١صادؽ عليو أك ت٥طط شغل الأراضي في طػػػػػػػػػػػػػػػػػور ات١صادقػػة  -

 عليو، كالذم تٕاكز مرحلة التحقيق العمومي أك مطابقا لوثيقة تٖل ت٤ل ذلك،

أك التوجيهات ات١نصوص عليها تطبيقا للؤحكاـ /لتوجيهات ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ك -
 المحددة في القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ،

كلا تٯكن التًخيص بالبناء على أرض ت٣زأة إلا إذا كاف مطابقا لتوجيهات رخصة التجزئة كالأحكاـ  -
التي يتضمنها ملف الأراضي المجزأة، أما في حالة تواجد الأرض المجزأة ضمن ت٥طط شغل الأراضي 
ات١صادؽ عليو فإف أحكاـ ت٥طط شغل الأراضي ىػػػػػػػػػي التي  تؤخػػػػػػػذ بعتُ الاعتبار، على أساس أف 

 .ملف التجزئة منذ البداية لا تٯكن أف تٮالف أدكات التهيئة كالتعمتَ

 أم أنو ينبغي أف يراعى في تٖضتَ ات١لف موقع البناية أك البنايات ات١برت٣ة كنوعها كت٤ل إنشائها 
كخدماتها كحجمها كمظهرىا العاـ، كتناسقها مع ات١كاف اعتبارا لتوجيهات التعمتَ كات٠دمات الإدارية 

 ككذا مراعاة التجهيزات العمومية كات٠اصة ات١وجودة كات١برت٣ة، كما ت٬ب أف 2 ات١ختلفة ات١طبقة في ات١نطقة،
يراعى في التحضتَ مدل احتًاـ الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية اتٞارم العمل بها في ميداف الأمن كالنظافة 

 .كالبناء كالفن اتٞمافِ كفي ت٣اؿ البيئة
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  ىكذا فإف التحقيق في طلب رخصة البناء يهدؼ إفُ التأكد من مطابقة ات١شركع موضوع طلب 
 : رخصة البناء ت١خططات العمراف، كتٔعتٌ أدؽ 

في حالة كجود ت٥ططات شغل الأراضي يتم التأكد من ت٘اشي ات١شركع معو، كذلك على ضوء الوثائق  -
 ات١كتوبة ات١رفقة تٔلف الطلب، مع أخذ خصوصيات البناية من موقع كحجم كمظهر بعتُ الاعتبار،

أما في حالة انعداـ ت٥طط شغل الأراضي يتم التأكد من انسجاـ مشركع البناء موضوع طلب  -
الرخصة مع ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ إف كجد بالإضافة إفُ القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ 

أك بالعودة إفُ ىذه القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كحدىا في حالة انعداـ كل من ت٥ططي التهيئة 
 1 .كالتعمتَ كت٥طط شغل الأراضي

ا اشتمل عليو فَ من رصد ات١علومات الكافية -الشباؾ الوحيد- حتى تتمكن اتٞهة ات١ختصة
التحقيق ينبغي أف تستشتَ الشخصيات العمومية أك ات١صافٌ أك اتٞمعيات ات١عنية بات١شركع تطبيقا 

 ىذه الشخصيات العمومية أك ات١صافٌ أك علىللؤحكاـ التشريعية كالتنظيمية اتٞارم العمل بها، ك
 كفي حالة سكوتها ، من تاريخ استلبـ طلب الرأمأجل تٙانية أياـ ابتداءاتٞمعيات أف تبدم رأيها خلبؿ 

ساعة بالنسبة للمشاريع  (48) بعد تذكتَ مدتو تٙاف كأربعوف يعتبر رأيها بات١وافقةجلبعد فوات ميعاد الأ
الصناعية ات١ستقبلة للجمهور كات١شاريع التي تراعى فيها ضوابط الأمن في الدرجة الأكفُ فيما تٮص معاتٞة 

  .ات١لفات
: الأشخاص العموميوف الذين يستشاركف بصفة خاصة ىم 

 مصافٌ الدكلة ات١كلفة بالعمراف على مستول الولاية،-  
 تمصافٌ اتٟماية ات١دنية لتشييد بنايات ذات استعماؿ صناعي أك تٕارم، كبصفة عامة تٚيع البنايا-  

التي تٯكن أف تكوف لتشييد بنايات سكنية ىامة  بالنسبة  اتٞمهور، ككذا لاستقباؿالتي سوؼ تستعمل 
 ، خاصة لاسيما فيما يتعلق تٔحاربة اتٟرائقموضوع تبعات

، عندما تكوف مشاريع البنايات موجودة في ات١صافٌ ات١ختصة بالأماكن كالآثار التارتٮية كالسياحية  -
 مناطق أك مواقع مصنفة،

  ،مصافٌ الدكلة ات١كلفة بالفلبحة على مستول الولاية  -
 2 .مصلحة الدكلة ات١كلفة بالبيئة على مستول الولاية-  
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ميعاد التحقيق  / ب 
إفُ رئيس  ات١طلوب نسخ عدد اؿعندما يرسل ات١عتٍ طلب رخصة البناء مرفقا بات١لف ات١طلوب في 

 يسلمو فإنو يسجل تاريخ إيداع الطلب بوصل ،المجلس الشعبي البلدم لبلدية ت٤ل كجود قطعة الأرض
،رئيس المجلس الشعبي البلدم  1 . كمنذ ىذا التاريخ يبدأ ميعاد التحقيق في ىذا الطلب في نفس اليوـ

 تتم دراسة الطلب  اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم،عندما يكوف تسليم رخصة البناء من
على مستول الشباؾ الوحيد على مستول البلدية كفي ىذه اتٟالة يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدم 
 8نسخة من ملف الطلب إفُ ات١صافٌ ات١ستشارة من خلبؿ ت٦ثليها في الشباؾ الوحيد، في أجل الثمانية 

أيػػػػػػاـ الػػػػػػػػتي تلي تاريخ إيداع الطلب مع العلم أف الشباؾ الوحيد للبلدية عليو أف يفصل في طلبات 
 .رخصة البناء في أجل تٜسة عشر يوما من تاريخ إيداع الطلب

في ىذه اتٟالة يبلغ رأم مصافٌ الدكلة ات١كلفة بالعمراف على مستول الدائرة من خلبؿ ت٦ثل 
 2 .قسمها الفرعي

أما في حالة ما إذا كاف تسليم رخصة البناء من اختصاص الوافِ أك الوزير ات١كلف بالعمراف، 
 7يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدم ملف الطلب مرفقا برأم مصافٌ التعمتَ التابعة للبلدية في سبع 

 أياـ ات١والية 8نسخ إفُ مصلحة الدكلة ات١كلفة بالعمراف قصد إبداء رأم مطابق، كذلك في أجل الثمانية 
لتاريخ إيداع الطلب، في ىذه اتٟالة ترسل نسخة من ات١لف إفُ ات١صافٌ ات١ستشارة من خلبؿ ت٦ثليها في 

 .الشباؾ الوحيد للولاية 
اتٞدير بالذكر أف الشباؾ الوحيد للولاية، كالذم يرأسو مدير التعمتَ أك ت٦ثلو يفصل في طلبات 

 مع تبليغ صاحب الطلب 3 يوما ات١والية لتاريخ إيداع الطلب، 15رخص البناء في أجل ات٠مسة عشر 
 من ات١رسوـ 51 من تاريخ تقدفٔ الطلب حسب نص ات١ادة 20برخصة البناء في أجل عشرين يوما 

 . 19-15التنفيذم 
 يوما كمهلة لدراسة طلبات رخص البناء سواء تلك التي تكوف 15في نظرنا إف أجل تٜسة عشر 

من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم أك الوافِ أك الوزير ات١كلف بالعمراف، ىي مهلة تشجع على 
البناء القانوفٓ، كتٖد بصورة كبتَة من البناء غتَ القانوفٓ خاصة ما إذا عرفنا أف آجاؿ دراسة رخص البناء 
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قد ميز ات١شرع في ميعاد التحقيق في ملف طلب اتٟصوؿ على  176-91في ظل ات١رسوـ التنفيذم 
رخصة البناء تْسب اتٞهة ات١ختصة تٔنح ىذه الرخصة، فإذا كاف الاختصاص لرئيس المجلس الشعبي 

رؼ باعتباره ت٦ثلب للبلدية فإنو يرسل نسخة من ملف الطلب إفُ مصلحة الدكلة صالبلدم، ككاف يت
أياـ ات١والية لتاريخ إيداع ات١لف، أما إذا كاف  (08)ات١كلفة بالتعمتَ على مستول الولاية في أجل تٙانية 

نسخ إفُ مصلحة الدكلة ات١كلفة  (04)يتصرؼ باعتباره ت٦ثلب للدكلة فإنو يرسل ملف الطلب في أربع 
داع ػػػػػػػػػػػػػخ إمػػػػػػػػػػػػػػػػأياـ ات١والية لتارم (08 )بالتعمتَ لإبداء رأيها حوؿ ات١طابقة، كذلك في أجل الثمانية 

ات١لف، كعلى رئيس المجلس الشعبي البلدم أف يبدم رأيو كجوبا في ىذا الطلب خلبؿ أجل شهر ابتداء 
 1 .من تاريخ إيداعو

تقوـ مصلحة الدكلة ات١كلفة بالتعمتَ على مستول الولاية في ىذه اتٟالة بتحضتَ ات١لف، كيرصد 
اثناف لإعادة ثلبث نسخ من ات١لف مرفقة برأيها، كذلك ابتداء من تاريخ  (02)ت٢ا أجل مدتو شهراف 

. استلبـ ىذا ات١لف
أما إذا كاف الاختصاص تٔنح رخصة البناء للوافِ أك الوزير ات١كلف بالتعمتَ فبنفس الإجراءات 

نسخ إفُ مصلحة الدكلة ات١كلفة بالتعمتَ  (04)يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم بإرساؿ ات١لف في أربع 
 أياـ من تاريخ إيداع ات١لف، كالتي تقوـ بدكرىا بإرساؿ أربع نسخ من ملف الطلب 08كذلك في أجل 

 2 .مرفقة تّميع الآراء ات١ستقاة إفُ السلطة ات١ختصة قصد إصدار رخصة البناء
 تسهم، كتساعد في اتٟد من 19-15رأينا سابقا أف ات١هلة ات١نصوص عليها في ات١رسوـ التنفيذم 

التعمتَ غتَ القانوفٓ لسرعة الرد على طلبات ات١واطنتُ، إلا أنو بات١قابل قد تٗلق مشكلب آخر، يتمثل في 
أف التسرع في الرد قد يصدر معو كثتَ من رخص البناء التي تٖمل معها الكثتَ من الأخطاء، خاصة ما 

إذا عرفنا أف جل البلديات في اتٞزائر لا ت٘لك التعداد الكافي من ات١وظفتُ ذكم التأىيل ات١طلوب في 
 قد صدر دكف مراعاة لإمكانيات 19-15جانب البناء كالتعمتَ، إذ تٯكن القوؿ أف ات١رسوـ التنفيذم 

 .اتٞماعات المحلية كقدراتها في ىذا اتٞانب
إذا كانت مواعيد التحقيق ىذه ت٢ا أت٫يتها من حيث بداية سرياف مواعيد إصدار القرار ات١تعلق 

 فإنو على مستول التشريع 3 ،كف القضائيةػالب الرخصة في الطعػػػؽ طػػ كما يستتبعها من ح،برخصة البناء

                                                 
 .38منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص    الزين عزرم،1
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قد استحدث إجراء  ( 1983ديسمبر 30)من قانوف التعمتَ  (R.421-14)الفرنسي كخاصة ات١ادة 
التي يتمكن من خلبت٢ا طالب رخصة البناء الذم فَ يتلق ردا من " عريضة التحقيق " ػجديدا يعرؼ ب

 يوما من إيداع ملفو لدل البلدية، سواء بقبوؿ ملفو كبداية سرياف ميعاد 15اتٞهة ات١ختصة خلبؿ 
التحقيق، أك باستدعائو لاستكماؿ الوثائق الناقصة أك إضافة كثائق أخرل ثانوية من إلزاـ ىذه اتٞهة 

      1 .بالشركع في التحقيق في طلبو
ف ابتداء من تاريخ إيداع الطلب حسب اإضافة إفُ ىذا فإنو إذا كاف ات١يعاد للتحقيق ىو شهر

 مع إمكانية إضافة شهر كاحد عندما يتطلب مشركع البناء فعالية (alenia 18-421.R 1) ات١ادة 
 كليس تْسب اتٞهة ،ميدانية، فإف ات١واعيد ات٠اصة ت١ختلف رخص البناء تٗتلف تْسب حجم البناء

: ات١ختصة فمثلب
 شقة أك ت٤لبت 20أشهر إذا كاف مشركع البناء يزيد عن  (03)ميعاد التحقيق ىو ثلبثة  -

 ليستعمل كمكاتب مساحتها تساكم أك تزيد عن  كافللبستعماؿ الصناعي أك التجارم أك إذا
 (.R .421-2/18) 2 ـ2000

     أشهر إذا كاف العقار مسجلب في اتٞرد الثانوم للآثار التارتٮية  (05)ميعاد التحقيق ىو تٜسة  -

(8-38-421.R . ) 

ؿ ضمن التحقيق العاـ ػػػػػػػػػػػػػػػأشهر إذا كاف مشركع البناء يدخ (05)ميعاد التحقيق العاـ ىو تٜسة  -
(dernier alenia 18-421.R .)

كيبدك أف اعتماد أساس حجم البناء ككثافتو في تٖديد ميعاد التحقيق أكثر منطقية لأف دراسة 
تا للتحقيق كما ؽ غرؼ لا تٯكن أف تستغرؽ ك03مشركع بناء بسيط كسكن فردم دكف طوابق من 

كىذا خلبفا ت١ا رأيناه تٓصوص ات١شرع اتٞزائرم الذم ،  طابقا مثلب50يستغرقو مشركع بناء عمارة من 
 2. موحدا دكف النظر تٟجم البناء أك للجهة مصدرة رخصة البناءاعتمد معيار 

طلب موضوع اؿ يتوقف حساب سريانها عندما يكوف ملف  فإنومهما يكن بشأف تلك ات١واعيد
احب الطلب أف يقدمها، كذلك ابتداء من ػػلومات الناقصة التي ينبغي على صػػاستكماؿ الوثائق أك ات١ع

 3 . أك ات١علوماتكثائق كيسرم مفعولو ابتداء من تاريخ استلبـ ىذه اؿ،تاريخ التبليغ عن ىذا النقص
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  .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 51  ات١ادة 3
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القرار المتعلق برخصة البناء إصدار  :ثالثا
 بعد الانتهاء من دراسة الطلب كالتحقيق في ات١لف، فإنو يتعتُ على اتٞهة ات١ختصة أف تصدر 

حيث أف كل من مديرية البناء كالتعمتَ كاتٞهات الإدارية قرارىا بشأف طلب اتٟصوؿ على الرخصة، 
اتٟماية ات١دنية، الآثار، السياحة، التجارة، الصناعة، البيئة، الفلبحة، الغابات، الصحة  )ات١تخصصة 

كالتي تم استشارتها في مرحلة تٖضتَ ملف رخصة البناء ت٬ب أف تأخذ  (كالسكاف، ككل اتٞمعيات ات١عنية 
بعتُ الاعتبار عند إصدار القرار، حيث خوؿ قانوف التعمتَ اتٞزائرم الإدارة ات١عنية النظر في طلب رخصة 

 فالقرار قد يكوف بات١وافقة إذا توافرت الشركط ات١طلوبة في 1البناء حق إصدار عدة أنواع من القرارات 
الطلب، كقد يكوف برفض الطلب بسبب عدـ توافر الشركط القانونية في الطلب، كقد يكوف بتأجيل 

 .البت في الطلب أك بسكوت الإدارة ت٘اما 
من الطبيعي أف يكوف ات١بدأ ىو قبوؿ الإدارة لطلب رخصة البناء عن طريػػػػػػق قػػػػػػػػػػػػرار تٔنح 

الرخصة، كالاستثناء كفي حدكد حاجة العمراف فالإدارة ت٢ا اتٟق في أف لا تستجيب لطلب الرخصة 
 2.كتصدر بالتافِ حسب اتٟالة القرار الاستثنائي ات١ناسب

قرار الموافقة بمنح الرخصة  / أ 
 إذا كاف الطلب مستوفيا للشركط ات١نصوص عليها قانونا، فإف اتٞهة الإدارية ات١ختصة تصدر 

:  على ما يلي19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 55، حيث تنص ات١ادة 3قرارىا بات١وافقة على منح الرخصة
يبلغ صاحب الطلب بالقرار ات١تضمن رخصة البناء مرفقا بنسخة من ات١لف ات١تضمن التأشتَة " 

 :على التصاميم ات١عمارية، من طرؼ
 مصافٌ التعمتَ التابعة للبلدية في حالة تسليم الرخصة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم، -

 ات١صافٌ ات١كلفة بالتعمتَ على مستول الولاية في حالة تسليم الرخصة من طرؼ الوافِ، -

ات١ديرية العامة للتعمتَ كات٢ندسة ات١عمارية على مستول الوزارة ات١كلفة بالعمراف في حالة تسليم  -
 .الرخصة من طرؼ الوزير ات١كلف بالعمراف 

                                                 
، منشورات  2008، عدد خػػػػػاص ات١نازعات ات١تعلقة بالعمراف،ت٣لة ت٣ػػػػلس الدكلة، -"دراسة تطبيقية–رقابة القاضي الإدارم في مادة رخصة البناء "   عبد العزيز نويرم ،1

 .72الساحل، ص 
 .108رجع السابق، ص افَ  كماؿ تكواشت، 2
، 2008 جواف 11 . 10، مداخلة مقدمة للمشاركة في ات١لتقى الدكفِ حوؿ التسيتَ العقارم يومي '' تنظيم النشاط العمرافٓ تشريعا كقضاء في اتٞزائر ''   الزين عزرم ، 3

 . 6كزارة السكن، اتٞزائر، ص 
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 " . توضع نسخة مؤشرا عليها تٖت تصرؼ اتٞمهور تٔقر المجلس الشعبي البلدم
ىو  إعلبـ اتٞمهور من خلبؿ نشر نسخة من قرار رخصة البناء تٔقر المجلس الشعبي البلدمإف  

 كالذم يدكـ نشره مدة سنة ،شخص من الإطلبع على الوثائق البيانية ت١لف الطلب من أجل ت٘كتُ أم
 .19-15 من ات١رسوـ 56حسب ما نصت عليو ات١ادة  كشهر

ت١اذا اقتصر ات١شرع على حصر الغاية من النشر في ت٣رد :  يطرح التساؤؿ التافِ ا تٯكن أفف كه
 ثم تٖديد مواعيد ت٦ارسة ، أليس من ات١هم الإشارة إفُ إمكانية إثارة طعوف ضد القرار؟إطلبع اتٞمهور

  .؟ىذه الطعوف، ثم ت١اذا تدكـ مدة النشر سنة كشهر
إذ لو سلمنا بأف عدـ نص ات١شرع صراحة على حق اتٞمهور في الطعن ضد القرار ات١تعلق برخصة   

البناء، كإت٪ا يفهم من النص ضمنيا ىل يعقل أف تظل مصلحة ات١ستفيد من الرخصة مهددة طيلة مدة 
 أف على ات١شرع أف يراجع ىذا ات١يعاد بتقليصو إفُ أجل شهرين أك ثلبث ؟ ىناؾ من يرلالسنة كالشهر

ق ات١شرع الفرنسي حيث ألزـ الإدارة بنشر القرار ات١تعلق برخصة البناء بعد تٙانية ضععلى النحو الذم ك
   1 .تٗاذ القرار، على أف تدكـ مدة النشر تٔقر البلدية شهرينإأياـ من 

صدور القرار برفض الطلب  / ب 
ذه السلطة ات١ختصة ىو رفض منح رخصة البناء، كتنحصر صور ػذم تتخػػػ تٯكن أف يكوف القرار اؿ

 كالثانية رفض يصدر بناء على السلطة التقديرية ،الرفض في حالتتُ، الأكفُ رفض كجوبي بنص القانوف
. للئدارة 

رخصة البناء  منح الحالات التي يجب فيها رفض - 1
 على اتٟالات التي يتم فيها 175-91التعمتَ كبالأخص ات١رسوـ التنفيذم رقم  لقد نص قانوف 

رفض طلب رخصة البناء، كذلك في حالة ما إذا أبرزت دراسة التحقيق ت١صلحة التعمتَ ت٥الفات كنقائص 
 2:تتعلق بػ 

 ...من حيث خطورة الزلازؿ كانزلاؽ التًبة كالضجيج كالإضػػػرار بالآثار التارتٮية كالبيئة ك : موقع البناء
من حيث عدـ احتًاـ ات١سافة القانونية بتُ مشركع البناء كالطريق العمومي : الطرق المؤدية إلى البناء 

 . 175-91 من ات١ػػرسوـ التنفيذم رقم 11 ك10 ك8حسب أحكاـ ات١واد 
                                                 

 .37 . 36  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص ص 1
 .108رجع السابق، ص افَ  كماؿ تكواشت، 2
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كعلى كل حاؿ تٗتلف حالات رفض طلب رخصة البناء بتُ فرضية كجود ت٥طط شغل الأراضي 
 .مصادؽ عليو أك كثيقة تٖل ت٤ل ذلك أك انعدامها 

 رفض الترخيص بالبناء في حالة وجود مخطط شغل الأراضي أو وثيقة تحل محل ذلك : أولا 
 يوما على الأقل مع ت٥الفة مشركع 60مصادؽ عليو كمنشور منذ : حالة وجود مخطط شغل الأراضي

البناء ت٢ذا ات١خطط، كمثاؿ على ذلك رفض مشركع بناية لا يتماشى شكلها ات١نبثق من حضارة أجنبية 
كلا لونها أك ات١واد ات١ستعملة للبناء مع القواعد ات١تعلقة بات١ظهر ات٠ارجي للبنايات المحددة في ت٥طط شغل 

 .الأراضي 
إذ لا تٯكن التًخيص بالبناء :حالة وجود مخطط التجزئة مصادق عليو من المصالح التقنية للولاية 

الذم يشيد على أرض ت٣زأة إلا إذا كاف مطابقا لتوجيهات رخصة التجزئة، كالأحكاـ التي يتضمنها 
ملف الأراضي المجزأة، كىكذا فمشركع البناء الذم يشيد على أرض ت٣زأة تٯكن أف يرفض إذا جاء ت٥الفا 
لرخصة التجزئة أك لدفتً الشركط ات١تعلق بها، كالذم ت٭دد بعض الشركط التي تستجيب ت٢ا البنايات التي 

 .تبرمج على ىذه التجزئة
 :رفض الترخيص بالبناء في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي أو وثيقة تحل محل ذلك :ثانيا

أك / كيكوف ذلك في حالة كوف مشركع البناء غتَ مطابق لتوجيهات ت٥طط التهيئة كالتعمتَ ك
 .التوجيهات ات١نصوص عليها طبقا للؤحكاـ المحددة في القػػػواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ

 كتٕدر الإشارة إفُ أف ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىو أداة عمرانية تكتفي بتحديد 
 فهو لا 1التوجيهات الأساسية للتهيئة كالتعمتَ، كىو يشكػػػػػػػػػػػػل بذلك مرجعا ت١خطط شغػػل الأراضي

ت٭دد بدقة حقوؽ البناء كمداىا، كلذا لا يتصور بت الإدارة في طلب رخصة البناء على ضوء ات١خطط 
 2.  التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كحده، بل أنها تٖتكم أيضا للقػػػواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ

 للإدارة رفض منح رخصة البناء   فيهاالحالات التي يجوز-ب
 من ات١رسوـ 52تٗاذ قرار الرفض في الفقرة الثانية من ات١ادة إ منح ات١شرع سلطة تقديرية للئدارة في 

 كذلك عندما يكوف مشركع البناء كاقع في بلدية ليس بها ت٥طط شغل الأراضي أك 19-15التنفيذم 

                                                 
 .109، ص رجع السابقافَكماؿ تكواشت،   1
 .111، ص ق  ات١رجع نفس2
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كثيقة تٖل ت٤لَّو، ككاف مشركع البناء غتَ مطابق لتوجيهات ت٥طط التهيئة كالتعمتَ أك للتوجيهات 
. ات١نصوص عليها طبقا للؤحكاـ المحددة في القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ 

متى قدرت الإدارة ت٥الفة مشركع البناء ت٢ذه التوجيهات كأصدرت قرار رفض تٔنح الرخصة   ىنا
كاف قرارا سليما، طات١ا أف أساس ىذا التقدير من مقتضيات السلطة التي منحها ت٢ا القانوف في ىذا 

. الصدد 
 برفض ا كذلك في القانوف الفرنسي، فإف ىناؾ حالات أكجب فيها ات١شرع أف تصدر الإدارة قرار

 لا تٯكن منح رخصة البناء إلا إذا كاف مشركع قبأف (L.421-3) ذلك ات١ادة لالرخصة كما نصت عل
البناء ات١قتًح متفقا مع النصوص التشريعية كالتنظيمية ات١تعلقة بإنشاء البناء أك تٗصيصو أك طبيعتو أك 

. مظهره ات٠ارجي، أك أبعاده كتنظيم منافذه
 ككذلك إذا كاف البناء يتعلق بأبنية شاىقة الارتفاع أك تٔؤسسات تشغيل اتٞمهور فإف رخصة 

البناء لا تٯكن منحها إلا إذا ركعيت قواعد السلبمة ات٠اصة تٔثل ىذه الأبنية، كما أف الإدارة ملزمة 
برفض رخصة البناء إذا كاف يتعارض مع ت٥ططات التنظيم كمع القواعد ات١تعلقة بإفراز الأراضي 

 .كالتجمعات السكنية أك القواعد ات١تعلقة بالصركح التذكارية كات١ناظر الطبيعية  أك الطرؽ 
 كما منح الإدارة سلطة تقديرية في رفض منح رخصة البناء، في حالة الأبنية التي تٯكن أف تضر 

حيث  ( ART.R.111-4)  أك أبنية غتَ مقامة بطرؽ كافية (ART.R.111-2)بالطرؽ كالسلبمة العامة 
قضى ت٣لس الدكلة الفرنسي تٔشركعية قرار رفض إعطاء رخصة بناء لإقامة عدد من ات١ساكن لكونها 

     1.متً 4مقامة بطريق عرضها فقط 
  منح قرار رخصة البناء مصحوب بتحفظ أو التزام /جـ

إف القرار الثافٓ الاستثنائي الذم تٯكن أف تصدره الإدارة بعد نظرىا في طلب رخصة البناء ىو 
 2.قرار منح رخصة البناء مصحوبا بتحفظ أك التزاـ 

إف منح الرخصة مع التحفظ ىو في كاقع الأمر قبوؿ مبدئي لات٧از : منح الرخصة بتحفظ  -1
3 .مشركع البناء لكن مع تعديل جزئي لو، من أجل جعلو متناسقا مع التنظيم العمرافٓ للبلدية

 

                                                 
 .39 . 38  الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية في التشريع اتٞزائرم كطرؽ الطعن فيها، ص ص 1
 .109رجع السابق، ص افَ كماؿ تكواشت، 2
 .175-91 ات١رسوـ التنفيذم 27  ات١ادة 3
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إف منح الرخصة مع التزاـ يكوف في حالة كوف مشركع البناء :  منح رخصة البناء بالتزام  -2
 ىنا تٯكن للئدارة أف ت٘نح رخصة البناء مع إلزاـ 1بطبيعتو أك تٔوقعو ت٭تاج إفُ تهيئة خاصة،
 من ات١ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرسوـ التنفيذم 54حيث تنص ات١ادة 2صاحبها بالقياـ بأعماؿ التهيئة ات١طلوبة 

ت٬ب أف تشتمل رخصة البناء على الالتزامات كالارتفاقات التي ينبغي :"  على ما يلي15-19
على البافٓ أف ت٭تًمها، عندما تقتضي البنايات تهيئة كخدمات خاصة بات١وقع العمومي أك 

 ".ارتفاقات خاصة
   صدور قرار بتأجيل البت في طلب الرخصة/  د 

قد يكوف موقف الإدارة ات١ختصة تٔنح رخصة البناء ليس بات١وافقة كلا بالرفض كإت٪ا ترل تأجيل 
فللئدارة اتٟق في تأجيل البث في طلب رخصة البناء ت١دة لا اتٗاذ القرار ات١ناسب للطلب ات١قدـ أمامها 

تٯكن أف يكوف طلب  :" 29-90 من قانوف 64كىذا ما نصت عليو ات١ادة 3تزيد عن سنة كاحدة،
رخصة التجزئة أك البناء ت٤ل تأجيل يفصل فيو خلبؿ سنة على الأكثر من قبل السلطة ات١كلفة بتسليم 

 4."رخصة التجزئة أك رخصة البناء عندما تكوف أداة التهيئة كالتعمتَ في حالة الإعداد 
تٯكن أف يكوف طلب رخصة البناء ت٤ل  :" 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 53ككذا نص ات١ادة 

يصدر قرار تأجيل الفصل خلبؿ الأجل المحدد للتحضتَ، كلا تٯكن أف ...قرار تأجيل يتم الفصل فيو
 ".يتجاكز ذلك سنة كاحدة

 ينبغي أف يكوف معللب أم أف يكوف ،فالقرار الصادر من الإدارة بتأجيل البت في طلب الرخصة
قطعة الأرضية ات١عنية بالبناء داخلة ضمن مساحة لدراسة التهيئة كالتعمتَ اؿ لكوف  مثلبأساس التأجيل

  .اتٞارية
: كما أجاز ات١شرع الفرنسي تأجيل البت في رخصة البناء في حالات منها 

                                                 
1

 .60 غربي، ات١رجع السابق، ص إبراىيم 
 .175-91 ات١رسوـ التنفيذم 09  ات١ادة 2
 .171، ص 2009  عمر تٛدم باشا، القضاء العقارم في ضوء احدث قرارات المحكمة العليا كت٣لس الدكلة، الطبعة التاسعة، دار ىومو، اتٞزائر، 3
 .08 ،جامعة ت٤مد خيضر بسكرة، العدد السادس، ص ت٣لة الاجتهاد القضائي''دكر اتٞماعات المحلية في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ ''   الزين عزرم، 4
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 أك عند تعديل ات١خطط القائم، فإف السلطة ،عندما يكوف ت٥طط شغل الأراضي تٖت الإعداد -
 ات١طلوب 1ياتالإدارية تستطيع أف تقرر كقف منح الرخصة إذا كاف من شأف الأعماؿ أك البنا

  2 .كبة تنفيذ ت٥طط شغل الأراضي ات١ستقبليػػازىا أف تعيق أك تؤدم إفُ صعػػإنج
في ات١ناطق المحمية، فإف السلطة ات١ختصة تستطيع إصدار قرار يوقف منح الرخصة للطلبات ات١قدمة  -

           ات٠اصة بهذه ات١ناطق   كفتًة ات١صادقة كإعلبف ات١خططات،بتُ فتًة تٖديد ات١نطقة المحمية
(2-313.ART.L) . 

              عند الشركع في التحقيق الأكفِ للتصريح بات١نفعة العامة حسب ما نصت عليو ات١ادة -
(7-111.L )َمن قانوف التعمت. 

 3 .ت٬ب أف يصدر قرار تأجيل منح الرخصة مسببا كلا ت٬وز أف يتجاكز السنة
كلا بالتحفظ  ،ضكلا بالرؼحالة عدـ إجابة الإدارة ات١ختصة طلب رخصة البناء لا بات١وافقة  أما

أك  الاختصاص لرئيس المجلس الشعبي البلدم سواء كاف عشركف يومارغم فوات الآجاؿ القانونية كىي 
 فإف سكوتها يثتَ 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 51 حسب ات١ادة الوافِ أك الوزير ات١كلف بالعمراف

 مع أنو ت٬ب على الإدارة عدـ 4مشكلة قانونية ىل يفسر قبولا ضمنيا تٔنح الرخصة أـ رفضا ت٢ا ؟
ككذا ت٬ب عليها 5 رخصة البناء حتى لا يلجأ الأفراد إفُ البناء بدكف رخصة،رالتهاكف كالتقاعس في إصدا
 .الرد الصريح على طلباتهم

 اتضحت الصورة تٓصوص سكوت الإدارة عن الرد 19-15لكن بصدكر ات١رسوـ التنفيذم 
 منو إذ 62على طلبات رخص البناء، فالسكوت لا يفسر كقبوؿ ضمتٍ كىذا ما يستشف من نص 

تٯكن صاحب الطلب الذم فَ يقتنع بالرد الذم تم تبليغو بو، أك في حالة عدـ الرد من :" تنص على أنو
طرؼ السلطة ات١ختصة في الآجاؿ ات١طلوبة، أف يودع طعنا مقابل كصل إيداع لدل الولاية، كفي ىذه 

 . يوما15اتٟالة تكوف مدة أجل تسليم الرخصة أك الرفض ات١برر تٜسة عشر 

                                                 
 .39  الزين عزرم ، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 1
 .163  الزين عزرم ، النظاـ القانوفٓ لرخصة البناء في التشريع اتٞزائرم، ص 2
 .39  الزين عزرم ،قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 3
 .44 . 43  الزين عزرم، منازعات القرارات الفردية في ت٣اؿ العمراف، ص ص 4
 ، ص 2002 . 2001، مذكرة ماجستتَ في اتٟقوؽ، فػػرع إدارة كمالية، كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٞزائر، السنة اتٞامعية رخصة البناء في القانون الجزائري ت٤مد سبتي،  5

88. 
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تٯكن صاحب الطلب أف يودع طعنا ثانيا، لدل الوزارة ات١كلفة بالعمراف في حالة عدـ الرد خلبؿ 
 .ات١دة المحددة التي تلي تاريخ إيداع الطعن

في ىذه اتٟالة تأمر مصافٌ الوزارة ات١كلفة بالعمراف مصافٌ التعمتَ ات٠اصة بالولاية، على أساس 
ات١علومات ات١رسلة من طرفها بالرد بالإت٬اب على صاحب الطلب أك بإخطاره بالرفض ات١برر في أجل 

 "..... يوما ابتداء من تاريخ إيداع الطعن 15تٜسة عشر 
ففي حالة عدـ اقتناع صاحب الطلب بالرد أك عدـ تلقيو الرد أصلب من طرؼ السلطة ات١ختصة 

 .عليو برفع تظلم لدل السلطة السلمية، إذ أف السكوت فَ يعد يفسر كقبوؿ ضمتٍ
 شكل قرار رخصة البناء: رابعا

يفرغ قرار رخصة البناء في قالب مادم صريح، كيبرر بتسبيب معتُ حتى لا يتعرض للطعن 
 .بالإلغاء

 يقصد بالشكل ات١ظهر ات٠ارجي الذم يتخذه القرار الإدارم، أم القالب ات١ادم :القالب المادي للقرار . أ
الذم يفرغ فيو رخصة البناء في قرار مكتوب صادر عن السلطة الإدارية ات١ختصة كىو يتضمن ت٣موعة 

 :من البيانات ات١تعلقة ب

 اتٞهة الإدارية ات١صدرة لو، -

  النصوص كالأسانيد القانونية ات١تعلقة بالتعمتَ كالبناء، -

ات١راجع الإدارية ات١تعلقة بآراء كاقتًاحات ت٥تلف ات١صافٌ التقنية ات١سات٫ة في إثراء دراسة، كتٖضتَ  -
 ات١لف التقتٍ لطالب رخصة البناء،

 ىوية الشخص ات١ستفيد من البناء، -

 الإشارة إفُ أىم الالتزامات كالقيود ات١تعلقة بعملية التهيئة كالبناء ات٠اصة بات١شركع، -

 غتَ أف السؤاؿ الذم يطرح (تاريخ سرياف الرخصة كتاريخ انقضائها )آجاؿ صلبحية الرخصة  -
  1.نفسو ت١اذا ات١شرع ضبط آجاؿ ت٤ددة لرخصة البناء كما الغاية من ذلك؟

 اتٞواب بالطبع ىو حتى لا يكوف نظريا ما يسمى بالورشة ات١فتوحة أك الدائمة، لكن الواقع على 
أليس أف ىذه الغاية أك ىذا النمط لا ....." حفر،آجر كحديد"الأرض كلو عبارة عن كرشة مفتوحة

يتماشى مع ات١عطيات الاقتصادية أك الاجتماعية ات١تبعة في بلبدنا؟ كىل ىناؾ من رؤية أخرل غتَ تلك 
التي في فرنسا؟ حيث على مستول ىذه الأختَة لا يوجد مشكل عقود كلا مشكل قركض مالية أك مواد 

                                                 
 .110رجع السابق، ص افَ كماؿ تكواشت،  1
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أكلية أك يد عاملة مؤىلة، كبالتافِ أخذ الأمور ىكذا من القانوف الفرنسي، كت٤اكلة تطبيقها على الواقع 
اتٞزائرم دكف الأخذ بعتُ الاعتبار الأكضاع الاقتصادية كالسياسية كات١هنية أمر لا يستقيم، إذ أف 

ات١قدمات كات١نطلقات ت٥تلفة بتُ اتٞزائر كفرنسا كبالتافِ من غتَ ات١مكن الوصوؿ إفُ نفس النتائج، أـ أف 
ات١شرع يعلم سلفان أنو لا تٯكن الوصوؿ إفُ نفس النتائج، كلكن ت٭اكؿ فقط التخفيف كالتقليل من النتائج 

 .السلبية للظاىرة فقط؟

كات١رسوـ  05-04 ات١عدؿ كات١تمم تٔوجب القانوف رقم 29-90إف القانوف رقم : صراحة القرار . ب
 .يفرضاف معان أف يصدر أم قرار في مادة رخصة البناء في شكل قرار إدارم صريح 19-15التنفيذم رقم 

 : فهنا ت٬ب أف ت٪يز بتُ حالتتُ، اتٟالة العادية البسيطة كاتٟالة الاستثنائية:تسبيب القرار. ج
 .فهو الوضع العادم الذم لا ت٭تاج إفُ تبرير: في حالة قرار منح رخصة البناء البسيطة- 
بينما القرارات الاستثنائية كلكونها اتٗذت خلبفان للوضع العادم فهي تٖتاج ت١ا يبررىا، طات١ا أف القانوف - 

 من 2كالتنظيم قد قاما تْصرىا في نطاؽ كشركط معينة، فيجب تبياف احتًامها نتيجة لذلك، فالفقرة 
 . تشتًط صراحة أف يكوف قرار الرفض كالتحفظ معللبن قانونان 29 -90 من القانوف رقم 62ات١ادة

تٕدر الإشارة أف سلطة رئيس البلدية في حالة الرفض أك في حالة ات١وافقة كلكن بشركط إضافية 
تكوف مقيدة كلا يتمتع رئيس المجلس الشعبي البلدم بالسلطة التقديرية ات١عتادة، بل عليو تسبيب القرار 

 الفقرة الرابعة من ات١رسوـ 52كإلا عد ذلك تعسف من طرفو في حق طالب رخصة البناء، إذ تنص ات١ادة 
عندما ت٘نح الرخصة أك تشتمل على تٖفظات  فإف القرار الذم تتخذه السلطة ت٬ب أف " 19-15رقم 

 ".يكوف مبررا 
أما قرار تأجيل البت في طلب رخصة البناء، فرغم عدـ النص على ضركرة التبرير أك التسبيب 

صراحة بالنسبة لو، إلا أف ىذا الشرط يبدك كاضحان من خلبؿ النصوص التي تناكلت تٖديد شركط 
 .إتٗاذه

 الإجراءات الإدارية التالية لصدور قرار رخصة البناء:  الفرع الخامس
 كىي تتمثل في التبليغ كالنشر  

 : التبليغ: أولا

  القرارات الإدارية في مادة رخصة البناء ت٬ب أف تبلغ لصاحب الطلب رفقة نسخة من ات١لف حتى 
 1 .يتمكن من الإطلبع عليها كاتٗاذ أم إجراء يراه مناسبا للحفاظ على حقوقو

                                                 
1
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 51ات١ادة   
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 :النشر: ثانيا
إف قرار منح رخصة البناء سواء كاف بسيطا أك مصحوبا بتحفظ أك إلزاـ سيؤدم مبدئيا إفُ 

إنشاء بناية أك بنايات أك إفُ تغيتَىا، ىذا الوضع ات١لموس ت٬ػػعل من قرارات منح رخصة البناء لا تعتٍ 
طالبها فقط بل تعتٍ أيضا كل من يرل في ىػػذه الرخصة مساسا تٔصلحتو، كت٢ذا الغرض ت٬ب أف يستتبع 
قرار منح رخصة البناء، نشر نسخة من قرار رخصة البناء عن طريق كضعها تٖت تصرؼ اتٞمهور بلوحة 

شهرا، من ىنا تٯكن لكل شخص معتٍ تٔشركع البناء الإطلبع  (13)الإعلبنات للبلدية ت١دة ثلبثة عشر
 .على الوثائق البيانية ات١ختلفة ات١صاحبة لقرار رخصة البناء

ما تٯكن ملبحظتو من كل ما سبق أنو بالرغم من أف ىذه الإجراءات على طوت٢ا كتشابكها تٖقق 
مزايا كثتَة تتمحور في اتٟفاظ على ات١صلحة العامة للعمراف، ككضماف لعدـ التسرع في إتٗاذ القرار كتٛاية 

ات١واطن من التعسف الإدارم، غتَ أف ىناؾ من ينادم بضركرة تبسيطها كتيستَ طرؽ اتٟصوؿ على 
الرخصة، كإلغاء ىذه الإجراءات كاستبدات٢ا بإجراءات أبسط حتى تٯكن تفعيل أكثر لرخصة البناء كآلية 

 1 .كقائية ضد اللجوء إفُ البناء غتَ القانوفٓ كتٕفيف أحد مستنقعاتو كالقضاء على أحد أسبابو ات١باشرة
كما أنو ت٬ب على البلدية في حالة منح رخصة البناء بات١وافقة ات١تابعة ات١يدانية للؤشغاؿ حتى لا 

يقع ات١ستفيد من رخصة البناء في فخ عدـ ات١طابقة بتُ ات١خططات ات١عتمدة كالأشػػغاؿ ات١نجزة، كما ت٬ب 
على البلدية أف تٖتًز أكثر بإجراء عمليات الرقابة ات١ستمرة كات١تواصلة على أرضية ات١يداف في حالة عدـ 

منح رخصة البناء لطالبها أك منحها بشركط أك بتحفظ من رد فعل سلبي ت٢ذا الأختَ بالات٨راؼ عن 
 .السلوؾ السوم كاللجوء إفُ البناء غتَ القانوفٓ

 كما أنو قبل تسليم قرار رخصة البناء للمعتٍ ت٬ب على أحد أعواف ات١صلحة التقنية لإدارة البلدية 
بات١عاينة ات١يدانية كإعداد بطاقة تقنية للمعاينة ات١يدانية كالتحقق من عملية التثبيت الصحيح للقطعة 

للقطعة الأرضية جاءت متطابقة بتُ ما  (اتٟديدية أك الأتٝنتية)الأرضية في ات١يداف،أم أف أكتاد التثبيت
ىو مسجل في ات١خططات ات١صادؽ عليها، كما ىو ت٣سد في الواقع تٔعتٌ آخر لا يوجد تضارب 

كاختلبؼ بتُ ما ىو كائن كما ت٬ب أف يكوف، كفي ذلك حفاظ على قاعدة تصفيف اتٟي، كعدـ 
الاعتداء على الرصيف كأملبؾ الغتَ كمساحات العمل، كإمكانية إيصاؿ مشركع البناء بشبكة قنوات 

صرؼ ات١ياه كقنوات الصرؼ الصحي كقنوات الغاز الطبيعي، كإمكانية الاتصاؿ بالطرؽ العمومية، كعلى 
 المحدد لقواعد مطابقة البنايات كإت٘اـ إت٧ازىا على 15-08 من القانوف رقم 04ىذا ات١نحى تنص ات١ادة 
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تٯنع تشييد كل بناية في أم تٕزئة أنشئت كفقا لأحكاـ أدكات التعمتَ إذا فَ تنتهي بها أشغاؿ : "أنو
1 ...".الشبكات كالتهيئة ات١نصوص عليها في رخصة التجزئة

 

 رخصة الهدم: المطلب الثالث
تعد رخصة ات٢دـ من الرخص ات١ستحدثة في قانوف التهيئة كالتعمتَ إذ فَ تكن معركفة ضمن 

 حيث تقتضي ظركؼ العمراف كاحتياجاتو، ككذا ات١خاطر ات١تًتبة عن 2القوانتُ كالنصوص السابقة،
 3.التصرؼ غتَ ات١راقب في شكل البناية كىدمها كليا أك جزئيا ربطها برخصة تٕيز لو ذلك

إف رخصة ات٢دـ على غرار البناء كالتجزئة ت٬ب أف تصدر في شكل قرار إدارم، كلذلك ينبغي 
 .(الفرع الأكؿ  )بداية التعرؼ على مفهومها كخصائصها كت٘ييزىا عن ات١فاىيم ات١شابهة ت٢ا 

 ىذه الرخصة ليست لازمة لكل عملية ىدـ مهما كاف موقع البناء، بل أف ىناؾ مناطق ت٤دّدة 
تٯنع ىدـ البنايات بها دكف اتٟصوؿ على رخصة ات٢دـ، كىو ما يقتضي منا التعرؼ على إجراءات منحها 

 .(الفرع الثافٓ  )
مفهوم رخصة الهدم   :الفرع الأول

 60 ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ من خلبؿ ات١واد 29-90نظم ات١شرع رخصة ات٢دـ تٔوجب القانوف 
 المحدد لكيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها، حيث تعد 19-15 كتٔوجب ات١رسوـ التنفيذم 63إفُ 

 من القانوف 60 حيث نصت ات١ادة 19904من الرخص ات١ستحدثة في قانوف التهيئة كالتعمتَ لسنة 
تٮضع كل ىدـ كلي أك جزئي للبناء لرخصة ات٢دـ في ات١ناطق ات١شار اليها في : "على ما يلي29- 90

 من القانوف 46كبالرجوع للمادة "  أعلبه، أك كلما اقتضت ذلك الشركط التقنية كالأمنية46ات١ادة 
تٖدد كتصنف الأقاليم التي تتوفر إما على ت٣موعة من ات١ميزات  ":  ت٧دىا تنص على أنو90-29

الطبيعية ات٠لببة كالتارتٮية كالثقافية كإما على ت٦يزات ناتٚة عن موقعها اتٞغرافي كات١ناخي كاتٞيولوجي مثل 
". ات١ياه ات١عدنية كالاستحمامية

لا تٯكن القياـ بأم : "... فقد نصت على أنو19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 70أما ات١ادة 
 من ات١رسوـ 61 أما ات١ادة " ...عملية ىدـ جزئية أك كلية لبناية دكف اتٟصوؿ مسبقا على رخصة ات٢دـ

ا ػػػػػػل ـػػػػػػػدىا تنص علػػػػػػ فنج19-15 ات١لغاة أحكامو تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم 176-91التنفيذم 
                                                 

 .113، ص السابقرجع كماؿ تكواشت، افَ  1
 .99 ت٤مد جبرم، ات١رجع السابق، ص 2
3

، أطركحة دكتوراه في العلوـ القانونية، تٗصص قانوف عقارم، قسم العلوـ القانونية، القيود الواردة على الملكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنةمتٌ مقلبتي،  
 .160، ص 2015-2014كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية 

. 99، ص ات١رجع السابقت٤مد جبرم، 4



296 
 

لا تٯكن القياـ بأم عملية ىدـ جزئية أك كلية لبناية دكف اتٟصوؿ مسبقا على رخصة ات٢دـ كذلك : "يلي
عندما تكوف ىذه البناية كاقعة في مكاف مصنف أك في طريق التصنيف في قائمة الأملبؾ التارتٮية أك 

أك عندما تكوف البناية الآيلة للهدـ سندا لبنايات ... ات١عمارية أك السياحية اك الثقافية أك الطبيعية
 قد قلص من 19-15كتٔقارنة بسيطة بتُ نصي ات١رسومتُ التنفيذيتُ ت٧د أف ات١رسوـ اتٟافِ ." ت٣اكرة

 ات١تعلق تْماية التًاث 04-98ت٣اؿ تطبيق رخصة ات٢دـ عندما حصرىا في البنايات التي ت٭ميها القانوف 
. الثقافي

بهذا ات١عتٌ ت٧ده قد استثتٌ الكثتَ من البنايات ات١نصوص عليها تٔوجب ات١رسوـ السابق، خاصة 
اتٞزء ات١تعلق بكوف البناية ات١راد ىدمها سند لبناية ت٣اكرة، كىذه النقطة من النقاط السلبية ات١سجلة على 

، إذ قلص من ت٣اؿ تطبيق رخصة ات٢دـ  1.ىذا ات١رسوـ
 فَ ترد تعاريف تشريعية لرخصة ات٢دـ، إذ غالبا التشريع يكتفي بذكر النطاؽ :تعريف رخصة الهدم:أولا

: دكف التطرؽ للتعريف، كفَ ت٧د على مستول الفقو سول تعريف الدكتور عزرم الزين الذم يقوؿ فيو
ىي القرار الإدارم الصادر من اتٞهة ات١ختصة، كالتي ت٘نح تٔوجبو للمستفيد حق إزالة البناء كليا أك جزئيا "

 أما في ظل ات١رسوـ التنفيذم 2''.متى كاف ىذا البناء كاقعا ضمن مكاف مصنف أك في طريق التصنيف
تٔصطلح متى كاف ىذا البناء '' مكاف مصنف أك في طريق التصنيف'' فيمكننا تغيتَ مصطلح 15-19

 . ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي04-98ت٤ميا بأحكاـ القانوف 
حيث أف ات١قصود بهدـ البناء ىو تفكك البناء كانفصالو عن الأرض التي يتصل بها اتصالا قارا، 

إذ أف ات٢دـ يكوف كليا عندما يتم ىدـ البناء ككل، كجزئيا عندما يتم ىدـ جزء منو فقط، سواء ت٘ثل 
.  فهي تهم بالدرجة الأكفُ ميداف العقار ات١بتٍ ككذا ميداف عقار الفضاء3ذلك في أحد جوانبو أك طوابقو،

 تٗتلف عملية ات٢دـ عن التًميم كوف عملية ات٢دـ يتًتب : التمييز بين عملية الهدم وعملية الترميم/أ
عنها إزالة تامة للعقار ات١بتٍ كليا أك جزئيا، أما عملية التًميم تكوف دائما في ات١بافٓ أك البناءات القائمة 
التي بها تصدعات، كالتي يقتضي الأمر إجراء ترميمات عليها كىذا لتدعيمها كتثبيت صلببتها، حيث 
تستهدؼ عملية التًميم تٖقيق صلببة كل من اتٞدراف أك الأسس أك الأسقف لتفادم أم حادث قد 

 4 .تتًتب عليو كوارث بشرية أك مادية
                                                 

1
 كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية،، "19-15النظاـ القانوفٓ لرخصة ات٢دـ في ظل ات١رسوـ التنفيذم " لعوت٬ي، عبد الله  

 .377، ص 2016 ، العدد التاسع، جواف 1باتنة
. 57الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص2
. 144 ص2000، الطبعة الثانية، دار النهضة العربية، مصر، رت٤مد أتٛد فتح الباب، النظاـ القانوفٓ لأحكاـ البناء في مصػػ3
، الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ فػػػػػػي التشريع اتٞزائرم،4 . 89 ص،2012 دار قانة، اتٞزائر، عايدة ديرـ
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 ات٢دـ ىو إحدل أدكات الضبط الإدارم للحفاظ على الأمن العاـ كلا :التمييز بين الهدم و الإزالة/ب
يكوف إلا في حالات معينة، أما الإزالة فتتم على أعماؿ البناء التي يقيمها الأفراد كتكوف ت٥الفة للنظاـ 
العمرافٓ في إحدل جوانبو، كعليو فالإزالة كإجراء قانوفٓ تتم بقرار إدارم من السلطة الإدارية ات١ختصة 

 1.يسبقها قرار كقف تنفيذ الأعماؿ ات١خالفة لأحكاـ البناء
 : لرخصة ات٢دـ عدة خصائص نذكر منها:خصائص رخصة الهدم:ثانيا

 .رخصة ات٢دـ قرار إدارم إجبارم سابق لكل عملية، سواء تم ات٢دـ بصفة كلية أك جزئية -1
تتميز بطابع عاـ، إذ أنها تٕبر كػػل شخص كاف طبيعيا أك معنويا باتٟصوؿ عليها مسبقا  -2

 .كذلك قبل الشركع في عملية ات٢دـ
 من القانوف 46تتميز بطابع خاص كونها تفرض على مناطق ت٤ددة حصرا تٔوجب ات١ادة  -3

 . ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي04-98 أك ما نص عليو القانوف 90-29
تتميز بطابع مادم كونها تطبق على تٚيع عمليات ات٢دـ سواء كانت جزئية أك كلية كمهما  -4

 سواء للسكن أك التجهيزات أك النشاط التجارم أك الانتاج الفلبحي أك 2يكن استعمات٢ا،
 3 .ات٠دمات

:  من أىم الدكافع لاستحداث رخصة ات٢دـ ما يلي:دوافع إحداث رخصة الهدم: ثالثا
 .04-98تٛاية البنايات المحمية تٔوجب القانوف  -
تٛاية ات١صلحة الاجتماعية من خلبؿ تٛاية السكن الاجتماعي كاتٞماعي كىذا ما  يستشف من  -

 التي نصت على حق ات١واطنتُ في الاعتًاض على مشركع ات٢دـ، 19-15 من ات١رسوـ81خلبؿ ات١ادة
 من نفس ات١رسوـ نصت على إلزامية إلصاؽ كصل إيداع طلب رخصة ات٢دـ تٔقر 80لاسيما أف ات١ادة 

المجلس الشعبي البلدم طيلة فتًة التحضتَ لرخصة ات٢دـ، خاصة إذا تعلق الأمر بهدـ عمارة تٖوم 
سكنات مؤجرة يرل ات١ستأجركف أف ات١ؤجر فَ يستوؼ شركط طلب اخلبء المحلبت السكنية كما 

 في نفس السياؽ ت٧د أف ات١شرع الفرنسي كفي ت٣اؿ 4ينص عليو التقنتُ ات١دفٓ في موضوع الإت٬ار،
تٛاية ات١صلحة الاجتماعية فرض اتٟصوؿ على رخصة ات٢دـ في بلديات باريس، كات١ناطق التي تقع 

 ساكن نظرا 10.000 كالبلديات التي يساكم أك يزيد عدد سكانها عن ، كلم منها50على ت٤ور 
                                                 

. 83  صات١رجع السابق،فاطمة عمراكم، 1
 .191،  ص 2015دار ىومة، اتٞزائر، الطبعة الثانية، صافية اقلوفِ أكلد رابح، قانوف العمراف اتٞزائرم، 2
. 95 ص ات١رجع السابق، ،زىرة ابرباش3
 .                702، صات١رجع السابقعبد الرتٛاف عزاكم، 4
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لتزايد عدد السكاف فتكوف اتٟاجة للبناء ملحة أكثر، كمن ثم التضييق على عمليات ات٢دـ بتلك 
 1.ات١ناطق دكف سواىا

 نظرا لأت٫ية رخصة ات٢دـ اشتًط ات١شرع أشخاصا ت٤ددين : إجراءات منح رخصة الهدم:الفرع الثاني
. لتقدفٔ الطلب كما فصل في دراسة الطلب كات١لف ات١رفق بو

 الأكيد أف تقدفٔ ملف رخصة ات٢دـ يقدمو أشخاص على سبيل : تقديم طلب رخصة الهدم:أولا
. التحديد مرفقا بوثائق ت٤ددة

 ت٪وذج لطلب رخصة ات٢دـ 19-15 أرفق ات١شرع من خلبؿ ات١رسوـ : صفة طالب رخصة الهدم/أ
:  إما2كالذم يقدمو حصرا للمصافٌ ات١ختصة

 . مالك البناية الآيلة للهدـ عليو أف يقدـ نسخة من عقد ات١لكية أك شهادة اتٟيازة -
 .ككيل ات١الك، عليو تقدفٔ توكيل طبقا لأحكاـ القانوف ات١دفٓ -
ات٢يئة العمومية ات١خصصة، ت٬ب عليها أف تقدـ نسخة من القانوف الأساسي اذا كاف ات١الك  -

 .أك ات١وكل شخصا معنويا
 يتضمن ات١لف الذم يعده كجوبا مكتب الدراسات في ات٢ندسة ات١عمارية ت٣موعة : الملف المرفق/ب

من الوثائق ات١ؤشر عليها من طرؼ ات١هندس ات١عمارم كات١هندس ات١دفٓ، إذ لا تٮفى الدكر الذم يلعبو 
فأساسات البناء كات٠رسانة ات١سلحة ىي لب اختصاص ات١هندس ات١دفٓ . ات١هندس ات١دفٓ في عمليات ات٢دـ

في الدراسات اتٞامعية، ت٢ذا فهو الأقدر على تشخيص حالة البناء ات١راد ىدمو كمدل تأثتَ عملية ات٢دـ 
: على البنايات المجاكرة كالوثائق ات١رفقة ىي

 ،تصميم ات١وقع على سلم مناسب يسمح بتحديد موقع ات١شركع -
 ، من البناية الآيلة للهدـ200/1 أك 500/1ت٥طط الكتلة يعد على سلم -
تقرير كتعهد على القياـ بعملية ات٢دـ في مراحل، كالوسائل التي يتعتُ استعمات٢ا لا تعكر  -

 ،استقرار ات١نطقة
 أمتار من البنايات المجاكرة، ت٬ب إرفاؽ ات١لف 3في حالة تواجد البناية على بعد أقل من  -

تٔحضر خبرة مؤشر عليو من طرؼ ات١هندس ات١دفٓ يشتَ افُ الطريقة التي يتعتُ استعمات٢ا في 

                                                 
. 24الزين عزرم، إجراءات إصدار قرارات البناء كات٢دـ في التشريع اتٞزائرم، ص1
  . 19 -15 ات١رسوـ التنفيذم72ادة اف2َ
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عملية ات٢دـ ات١يكانيكية أك اليدكية كالعتاد ات١ستعمل كالوسائل التي ت٬ب استخدامها قصد 
 ،ضماف استقرار ات١بافٓ المجاكرة

 ،ت٥طط مراحل ات٢دـ كآجات٢ا -
 للبناية، ت٭دد اتٞزء الذم يتعتُ ىدمو كاتٞزء الذم يتعتُ 1/100ت٥طط على سلم  -

 ،الاحتفاظ بو في حالة ات٢دـ اتٞزئي
 .1 التخصيص المحتمل للمكاف بعد شغوره -

 بعد أف 2 ثلبث نسخ،03بعد استكماؿ الوثائق يرسل طلب رخصة ات٢دـ كات١لفات ات١رفقة بو في 
 تٜس نسخ في ظل ات١رسوـ السابق، ىذا التقليص في عدد النسخ يدخل في إطار التخفيف 05كانت 

البتَكقراطي كالتيستَ على ات١واطن، لأف استخراج نسخ إضافية سيثقل كاىل ات١واطن كت٬علو ت٭جم عن 
طلب رخصة ات٢دـ كاللجوء للهدـ الفوضوم دكف اتٟصوؿ ات١سبق على رخصة للهدـ، بعدىا يسجل 

. رئيس المجلس الشعبي البلدم لمحل موقع البناية تاريخ ايداع الوصل الذم يسلمو في نفس اليوـ
 ت٭ضر الشباؾ الوحيد الذم تم فتحو على مستول البلدية كالذم : دراسة طلب رخصة الهدم:ثانيا

 طلب رخصة ات٢دـ، كللئشارة فإف الشباؾ الوحيد على 19-15استحدث تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم 
. مستول البلدية يتكوف من أعضاء دائمتُ، إفُ جانب أعضاء مدعوين

كما تٯكن للشباؾ الوحيد الاستعانة بأم شخص أك سلطة أك ىيئة قصد تنويره كإفادتو في 
أعمالو، كللئفادة فقط فإف الأمانة التقنية للشباؾ الوحيد التي تتولاىا مصافٌ التعمتَ على مستول البلدية 

تستحدث بطاقية الكتًكنية متفاعلة للطلبات ات١ودعة كالردكد ات١خصصة ت٢ا، ككذا القرارات ات١سلمة التي 
. ت٘وف قاعدة ات١علومات ات٠اصة بالوزارة ات١كلفة بالعمراف

 أياـ في دكرة عادية، كفي 08حيث ت٬تمع الشباؾ الوحيد في مقر البلدية مرة كاحػػػػػػػػػػدة كل 
دكرات غتَ عادية بعدد ات١رات التي تقتضيها الضركرة، حيث يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدم 

على 3 أياـ08الاستدعاءات مرفقة تّدكؿ الأعماؿ كبكل الوثائق الضركرية إفُ الأعضاء، كذلك قبل 
الأقل من تاريخ الاجتماع مرفقا بنسخة من ملف الطلب إفُ ات١صافٌ ات١ستشارة من خلبؿ ت٦ثليها في 

الشباؾ الوحيد، كيعػػػػػػػػػػػػد الأشخاص العموميوف أك ات١صافٌ أك اتٞمعيات عند الاقتضاء الذين ت٘ت 
 يوما ابتداء من تاريخ استلبـ طلب الرأم كأنهم كافقوا على مشركع 15استشارتهم كفَ يصدركا في أجل 

                                                 
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم72ات١ادة 1
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 73ات١ادة2
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 48ات١ادة 3
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ات٢دـ، كما ت٬ب أف يكوف الرأم معللب قانونيا في حالة الرفض أك متجانسا مع التوجيهات ات٠اصة، كفي 
 يوـ لإبداء 15 إذا 1كل اتٟالات ت٬ب عليها أف تعيد ات١لف ات١رفق بطلب ابداء الرأم في الأجل نفسو،

 يوـ لإعادة ات١لف تصبح ات١دة شهرا كاملب لتحضتَ ملف رخصة ات٢دـ، كىذا ما نصت عليو 15الرأم ك
 أشهر حسب 3 بعد أف كانت ات١دة في ات١رسوـ السابق ت٤ددة بػػ 19-15 من ات١رسوـ 75ات١ادة 
 اذ أف ات١دة أصبحت جد معقولة، كىذا في إطار التوجو 176-91 من ات١رسوـ التنفيذم 56ات١ادة

. اتٞديد من أجل تٖستُ ات١رفق العاـ من خلبؿ التقليص في الآجاؿ أك في عدد الوثائق ات١طلوبة
 بعد دراسة طلب رخصة ات٢دـ من طرؼ الشباؾ الوحيد على مستول : البت في رخصة الهدم:ثالثا

البلدية يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدم باعتباره ات١ختص الوحيد بإصدار رخصة ات٢دـ قرارا إداريا 
حسب اتٟالة قد يتضمن قبوؿ رخصة ات٢دـ أك منحها مع إبداء تٖفظات خاصة أك رفض منح رخصة 

 .ات٢دـ
عند مطابقة الطلب للشركط ات١قررة قانونيا يتوجب على رئيس المجلس :  قبول طلب رخصة الهدم:أولا

 لاسيما إذا كاف ات٢دـ الوسيلة 2الشعبي البلدم ات١ختص اقليميا منح رخصة ات٢دـ تٔوجب قرار إدارم،
دج للمتً 300كتٖدد تعريفة الرسم عند تسليم رخصة ات٢دـ بػػػػ3الوحيدة لوضع حد لانهيار البناية،

من مساحة الأرضية لكل بناية معنية بات٢دـ، كتعفى من الرسم ات٠اص ات١طبق على الرخص  (2ـ)ات١ربع
 4.العقارية، البنايات ات١هددة بالانهيار التي تقرر تهدتٯها من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم

 تٯكن أف ت٘نح رخصة ات٢دـ مع تٖفظ تٔوجب قرار مسبب، :منح رخصة الهدم مصحوبة بتحفظ: ثانيا
رأم معللتُ لصاحب ػػػػػػػػػػػ كت٬ب تبليغ القرار كاؿ5كإلا كاف مشوبا بعيب القصور كأمكن الطعن فيو،

 من 85 كتصبح رخصة ات٢دـ ات١منوحة منقضية في اتٟالات الآتية كذلك حسب نص ات١ادة 6الطلب،
 :19-15ات١رسوـ 

.  سنوات5إذا فَ تٖدث عملية ات٢دـ خلبؿ أجل - 
. إذا توقفت أشغاؿ ات٢دـ في سنة كاحدة- 
. إذا ألغيت الرخصة صراحة تٔوجب قرار من العدالة- 

                                                 
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 77ات١ادة 1
2 ،  .93، ص الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم عايدة ديرـ
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 76 ات١ادة3
. 42، جريدة رتٝية عدد 2008 يوليو سنة 27 ات١وافق 1429 رجب عػػػػػػػػػػػاـ 24 ات١ؤرخ في 2008 من قانوف ات١الية لسنة 25 ات١ادة 4
5 ، . 93 ص ،الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم عايدة ديرـ
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 79ات١ادة6
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 كالذم يتضمن القالب ات١ادم الذم يصب فيو 19-15كلكن حسب النموذج ات١رفق بات١رسوـ التنفيذم 
القرار ات١تضمن رخصة ات٢دـ، كحسب ات١ادة الثانية منو ت٧دىا تنص على أف رخصة ات٢دـ تصبح منقضية 

: إذا
 . أشهر6فَ تٖدث عملية ات٢دـ في أجل  -
 .توقفت أشغاؿ ات٢دـ خلبؿ مدة سنة كاحدة -
 .ألغيت الرخصة صراحة تٔوجب قرار من العدالة -

 تنص 85من ىنا نلبحظ أف ىناؾ تناقض في نفس ات١رسوـ تٓصوص انقضاء رخصة ات٢دـ فات١ادة 
 سنوات، أما النموذج ات١رفق بنفس ات١رسوـ فينص 5على أنها تنقضي إذا فَ تٖدث عملية ات٢دـ خلبؿ 

 أشهر، كالسؤاؿ الذم يبقى مطركحا أم الأجلتُ 6على أنها تنقضي إذا فَ تٖدث عملية ات٢دـ في أجل 
 سنوات في نظرنا ىي فتًة طويلة بعض الشيء في ت٣اؿ رخصة ات٢دـ، لسبب 05يطبق، خاصة أف فتًة 

كحيد ىو أننا بصدد ىدـ بناية كليا أك جزئيا كلسنا بصدد تشييدىا، لذا نرجو تفادم اللبس كاعتماد 
. أجل كاحد، خاصة أف التناقض جاء في نفس ات١رسوـ

 تٯكن أف يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدم قرارا برفض منح رخصة :رفض منح رخصة الهدم:ثالثا
 مع 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 79 ككذا ات١ادة 29-90 من القانوف 69ات٢دـ، كىذا حسب ات١ادة 

 :تبليغ صاحب الطلب بالرد مهما كاف مضمونو، كتٯكن تٖديد بعض حالات الرفض فيما يلي
 .انعداـ الصفة لدل صاحب الطلب، كيكوف ذلك في حالة انعداـ سند ات١لكية أك سند التوكيل -1
 .19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 72تٗلف أحد الوثائق التقنية ات١شتًطة تٔوجب ات١ادة  -2
عدـ انسجاـ الوثائق التقنية ات١قدمة رفقة الطلب مع قواعد العمراف كما ىو اتٟاؿ بالنسبة  -3

 1 .للتخصيص المحتمل للمكاف بعد شغوره

لكن الشيء الأكيد الذم لا ت٬ب أف يغفل عنو رئيس المجلس الشعبي البلدم ىو تسبيب قرار 
الرفض كإلا كاف مشوبا بعيب القصور في التسبيب، كأمكن الطعن فيو سلميا كقضائيا، حيث تٯكن 

لصاحب الطلب الذم فَ يرضو الرد الذم تم تبليغو بو أك في حالة سكوت السلطة ات١ختصة في الآجاؿ 
ات١طلوبة أف يودع طعنا مقابل كصل استلبـ لدل الولاية، كفي ىذه اتٟالة ت٭دد أجل التسليم أك الرفض 

 يوما، كإذا فَ يبلغ صاحب الطلب بأم رد بعد انقضاء الأجل ات١نصوص عليو، كالػػػػػػػذم يلي 15ات١برر بػػػ 
                                                 

 ت٣لة البحوث كالدراسات الإنسانية، جامعة سكيكدة، العدد السادس، ،" لرئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانالإداريسلطات الضبط "صليلع سعد، 1
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تاريخ إيداع الطعن، تٯكنو إيداع طعن ثاف لدل الوزارة ات١كلفة بالعمراف، كفي ىذه اتٟالة تأمر مصافٌ 
الوزارة ات١كلفة بالعمراف مصافٌ التعمتَ ات٠اصة بالولاية، على أساس ات١علومات ات١رسلة من طرفها، بالرد 

 يوما ابتداء من تاريخ إيداع 15بالإت٬اب على صاحب الطلب أك بإخطاره بالرفض ات١برر في أجل 
 تٯكن لصاحب الطلب اللجوء للسلطة الإدارةالطعن، كفي حالة عدـ الاقتناع بالرد أك في حالة سكوت 

.  ات١ختصةالإداريةالقضائية عن طريق رفع دعول لدل المحكمة 
 أما تأجيل البت في طلب رخصة ات٢دـ فقط استبعده ات١شرع، إذ فَ يرد أم نص تٯكن رئيس 

المجلس الشعبي البلدم من اتٗاذ قرار كهذا، بل أجبره ات١شرع على الرد سواء بالقبوؿ أك الرفض بسبب 
 1. تعلق الأمر بالبنايات الآيلة للسقوطإذاخطورة ىذه الأشغاؿ كاستعجات٢ا خاصة 

 شركطا على الإدارة عند تسليم رخصة ات٢دـ  تضع :شروط الإدارة عند تسليم رخصة الهدم:رابعا
عاتق صاحب الرخصة كأف تشتًط عليو تػػػػػػوفتَ سكنات بديلة للمستأجرين أك ت٤لبت بديلة بالنسبة 

 كما لا تٯكن القياـ بأشغاؿ ات٢دـ إلا بعد إعداد تصريح بفتح 2للتجار ذكم الإت٬ارات التجارية،
 إذ ت٬ب على ات١ستفيد من الأشغاؿ أف يضع خلبؿ مدة عمل الورشة لوحة مستطيلة الشكل 3الورشة،

 سم، كمرئية من ات٠ارج أم خارج الورشة للمارة كسكاف اتٟي، توضح اللوحة مراجع 80تتجاكز أبعادىا 
رخصة ات٢ػػػػػػػدـ ات١منوحة كمساحة البناية أك البنايات التي ينبغي ىدمها، كينبغي أف تتضمن اللوحة تاريخ 

افتتاح الورشة كالتاريخ ات١رتقب لإنهاء الأشغاؿ كإف اقتضى الأمر اسم صاحب ات١شركع كمكتب 
  4.الدراسات، كأختَا اسم ات١ؤسسة ات١كلفة بأشغاؿ ات٢دـ

 يوما من تاريخ اتٟصوؿ 20كما لا تٯكن لصاحب رخصة ات٢دـ القياـ بأشغاؿ ات٢دـ إلا بعد 
 فرصة للجتَاف كات١تضررين من إعطاءعلى رخصة ات٢دـ كبعد إعداد تصريح بفتح الورشة، كىذا من أجل 

عملية ات٢دـ اتٗاذ احتياطاتهم في ىذا اتٞانب، ككذا الاعتًاض القضائي على رخصة ات٢دـ ات١سلمة إف 
 .كاف فيها ضرر ت٢م شريطة تدعيم اعتًاضهم تٔا يثبتو كيبرره

 
 

 

 

 

 

                                                 
1 ، .  94 ، ص الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم عايدة ديرـ
. 101ت٤مد جبرم، ات١رجع السابق، ص2
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 83ات١ادة 3
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 84ات١ادة4
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 دور الإدارة في الحد من التعمير غير القانوني من خلال الشهادات العمرانية : المبحث الثاني 
ىي النوع الثافٓ من القرارات الفردية ات١تعلقة بالتعمتَ، كات١عبر عنها بالشهادات تسلم لطالبيها تبعا 
لاحتياجاتهم في ت٣اؿ البناء كالتشييد، فقد يرغب صاحب الأرض في التعرؼ على الارتفاقات التي تٗضع 

 .(ات١طلب الأكؿ  )ت٢ا القطعة الأرضية كصلبحيتها للبناء 
 علما أف من حق صاحب البناية تقسيمها إفُ قسمتُ أك أكثر، لكن ىذا اتٟق تٮضع لقيود 

  .(ات١طلب الثافٓ  )كاشتًاطات قانونية 
كما أف ات١تحصل على رخصة البناء قد ينحرؼ عن توجيهاتها كاشتًاطاتها، لذا فرض عليو ات١شرع 

ات١طلب  )استخراج كثيقة إدارية عند الانتهاء من الأشغاؿ تثبت تطابق البناء مػػػػػع الرخصة ات١سلمة 
 . (الثالث 

 شهادة التعمير :المطلب الأول
تٗتلف شهادة التعمتَ عن باقي الرخص كالشهادات من حيث أنها كثيقة معلومات تبتُ 

 ببطاقة ات١علومات تشتًؾ معها في 19-15ات١علومات ات١تعلقة بالعقار، كما دعمها ات١رسوـ التنفيذم 
 .(الفرع الأكؿ  )كثتَ من ات٠صائص كات١ميزات، ما ت٭تم علينا تٖديد ماىية ىذه الشهادة 

 قلص ات١شرع من القيود ات١فركضة على استخراجها سواء في جانب طالبيها، أك في جانب الوثائق 
 .(الفرع الثافٓ  )ات١كونة للملف 

 لتصدر بعدىا ىذه الشهادة في ظرؼ كجيز، علما أنها لا تتطلب دراسة معمقة كالقياـ 
  .(الفرع الثالث  )بالاستشارات القانونية كالتقنية 

 : ماىية شهادة التعمير:الفرع الأول
لطريقة استعماؿ الأفراد - ت٦ثلة في البلدية-دكر شهادة التعمتَ يكمن في تٖديد السلطة الإدارية 

ت١لكيتهم، ككذا حقوقهم العينية على العقارات للبناء، فهي تٖدد المجاؿ ات١كافٓ لكل قطعة أرضية 
 1 .كالارتفاقات لأجل عملية البناء، لاسيما أنها تٖدد ما إذا كانت الأرض قابلة للبناء أك لا

 : ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ على أنو29-90 من القانوف 51نصت ات١ادة :تعريف شهادة التعمير: أولا
تٯكن لكل شخص طبيعي أك معنوم قبل الشركع في الدراسات أف يطلب شهادة التعمتَ تعتُ حقوقو "

 كفي إطار أحكاـ ات١ادة السابقة الذكر جاءت ات١ادة "في البناء كالارتفاقات التي تٗضع ت٢ا الأرض ات١عنية
كالتي نصت على   المحدد لكيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها19-15الثانية من ات١رسوـ التنفيذم 

                                                 
. 221 ص  ات١رجع السابق، يزيد عربي بام،1
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 شهادة التعمتَ ىي الوثيقة التي تسلم بناء على طلب من كل شخص معتٍ،  تعتُ حقوقو في البناء " :أف
كالارتفاقات من تٚيع الأشكاؿ التي تٗضع ت٢ا القطعة الأرضية ات١عنية، كزيادة على ذلك، تٯكن كل 

" بطاقة معلومات"شخص معتٍ بنفس حقوؽ البناء ات٠اصة بالقطعة الأرضية ات١عنية أف ت٭صل على 
لاستعمات٢ا على سبيل الإشارة لكل غرض مناسب، كلا تٯكنها بأم حاؿ من الأحواؿ أف تٖل ت٤ل 

. "شهادة التعمتَ
ادة ػػػػػػػػػػػػػػ جانب شوإفُ ما يعرؼ ببطاقة ات١علومات 19-15 فاتٞديد الذم جاء بو ات١رسوـ

التعمتَ، كالتي ت٢ا أحكاـ متميزة عن بطاقة ات١علومات سنتناكت٢ا فيما تبقى من ىذا العمل، إذ يظهر جليا 
من خلبؿ نص ات١ادتتُ السابقتتُ أف استصدار شهادة التعمتَ اختيارم كليس على سبيل الوجوب 

كذلك قبل البدء في الدراسات، أم قبل كضع ت٥طط البناء ات١زمع إنشاءه، بغية "  تٯكن"تْسب كلمة 
تٖديد حقوؽ البناء كالارتفاقات، فالظاىر أف ىذه الشهادة سابقة لعملية جد مهمة من عمليات البناء 

 1.كالتشييد ألا كىي رخصة البناء
 استغلبؿ الأرض بالبناء إمكانية شهادة تسلمها الإدارة ات١ختصة للمالك تٖدد ": كعرفت بأنها

 2".عليها كالارتفاقات ات٠اضعة ت٢ا، فهي لا تنشئ حقوقا عليها بل ت٢ا دكر إعلبمي فقط
 شهادة ات١علومات تٖدد للمعتٍ حقوقو في البناء كالارتفاقات التي تٗضع ت٢ا ": كعرفت أيضا بأنها

الارض ات١عنية كتزكيده بهذه ات١علومات من أجل أف يتصور إفُ أم مدل تنسجم غايتو من البناء مع 
 3".أحكاـ رخصة البناء التي قد يطلبها بعد ذلك

 كثيقة إدارية توضيحية تسلم لطالبها صاحب ات١لكية العقارية، تبتُ لو ": كعرفت كذلك بأنها
 4".حقوقو في البناء كالارتفاقات اللبزمة  لعقاره

: أصل نشأة الشهادة: ثانيا
يعود أصل الشهادة إفُ القانوف الفرنسي، أين كانت كل الشهادات ات١تعلقة بالعمراف تدخل 

. ضمن حيز ات١مارسات الإدارية

                                                 
1
، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة عمار ت٣لة اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، "19-15النظاـ القانوفٓ لشهادة التعمتَ في ظل ات١رسوـ التنفيذم "  لعوت٬ي، عبد الله  

 .275، ص 2016ثليجي الاغواط، العدد العاشر، مارس 
، الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ فػػػػي التشريع اتٞزائرم، ص 2 . 95عايدة ديرـ
. 64الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية ك طرؽ الطعن فيها، ص3
. 222يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص4
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لكن مع ات٠راب الذم خلفتو اتٟرب العات١ية الثانية على أكربا عامة كعلى فرنسا خاصة ظهرت 
اتٟاجة إفُ إعادة بناء فرنسا من جديد كمع ظهور أزمة عقارية في فرنسا أدت بات١عنيتُ إفُ طلب 

. معلومات إدارية كاملة ككافية حوؿ العقارات
 كما كاف سائدا ىو أف كل إدارة ت٤لية ت٢ا إجراءاتها ات٠اصة بها ت٘نح تٔقتضاىا ات١علومات ات١طلوبة 

 حدد منشور كزارم جاء بتعليمات دقيقة ت١ختلف ات١صافٌ غتَ ات١مركزة للدكلة حوؿ 1950كفي سنة 
 بتوحيد تٚيع 1968ات١علومات الواجب تصنيفها في ىذه الوثيقة، كما جػػاء ات١نشور الصادر سنة 

ات١مارسات المحلية، كتبيتُ طريقة إعداد ىذه الشهادة كت٤تواىا، كلكن دكف أف ترقى ىذه الشهادة إفُ 
مرتبة القرار الإدارم كونها لا تتمتع بالطابع الشكلي، فلب ت٬وز في كل اتٟالات الطعن فيها لتجاكز 

السلطة أك لدعول ات١سؤكلية الإدارية إلا في ت٣اؿ ضيق حسب الدعول ات١كرسة في الاجتهاد القضائي 
. «دخوؿ ات١علومات ات٠اطئة»

 كالذم أعطى ت٢ذه الشهادة القاعدة الشرعية كجعل منها 1971كتٔوجب القانوف الصادر سنة 
 1.قرارا إداريا منشأ للحقوؽ كمستوفيا للشركط القانونية الشكلية كات١وضوعية

في القانوف اتٞزائرم فإف ىذه الشهادة فَ تنظم إلا بعد صدكر قانوف التوجيو العقارم، ككذا قانوف 
. التهيئة كالتعمتَ

 الذم حدد كيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ 176-91كرس إجراءاتها كت٤تواىا ات١رسوـ التنفيذم 
كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ات١طابقة كرخصة ات٢دـ كتسليم ذلك معدؿ 

 المحدد 19-15 كالذم ألغي بدكره تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم03- 06كمتمم بات١رسوـ التنفيذم رقم 
. لكيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها

:  الطبيعة القانونية لشهادة التعمير:ثالثا
بل ت٣رد كثيقة دكف " رخصة"ىناؾ جانب من الفقو يرل بأف ات١شرع فَ يعتبر شهادة التعمتَ 

تٖديد لطبيعتها القانونية، فهي ليست رخصة إدارية لسبب بسيط ىو أنها لا ت٘نح ات١ستفيد منها حق 
القياـ بأم نشاط عمرافٓ بل ىي ت٣رد كثيقة معلومات، فإنو على صعيد ات١نازعات، تٯكن أف تكوف ت٤ل 

أك تٯكن القوؿ بأف ىذه 192-15 من ات١رسوـ التنفيذم 06طعن أماـ اتٞهات القضائية طبقا للمادة 
الوثيقة ليست رخصة بل رد من الإدارة ت٭مل مواصفات القرار الإدارم تسلم لطالبها من أجل إمداده 

                                                 
                                                                                                              www.com- urbanisme.org   14.19      الساعة 03/03/2015بتاريخ        مقاؿ منشور في موقع الانتًنت التاف1ِ
. 65 الزين عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، ص 2

http://www.com-/
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بات١علومات ات١تعلقة بالأرضية، أما ات١نازعات ات١عركضة بشأف ىذه الشهادة أماـ اتٞهات القضائية ات١ختصة 
 1.إت٪ا يكوف نتيجة كأثر لطبيعتها القانونية، كليست سببا لاعتبارىا قرارا إداريا

بل يوجد من يرل أف شهادة التعمتَ كثيقة معلومات كليست قرارا إداريا تنفيذيا، فلب ت٣اؿ للطعن 
فيها كت٥اصمة الإدارة عن ىذه ات١علومات، كوف القرار ات١تعلق برخصة البناء يفسح المجاؿ للمستفيد منو 

الطعن فيو، كما دامت ات١علومات الواردة بصلب شهادة التعمتَ مطابقة ت٢ا فلب معتٌ لإثارة الطعوف في كل 
مرحلة كإثقاؿ كاىل القضاء بدعول أخرل، لذا من المحبذ أف يكوف بدؿ ات١نازعة القضائية التماس مراجعة 

. من الإدارة ات١ختصة تٔنح ىذه الشهادة
كما يذىب البعض إفُ أف شهادة التعمتَ كثيقة من طبيعة خاصة، فمن جهة ىي كثيقة 

معلومات فقط حوؿ القطعة الأرضية كالارتفاقات ات١رتبطة بها، كمن جهة أخرل كثيقة إدارية تبتٌ على 
أساسها أحكاـ رخصة البناء، فيمكن إثارة الطعوف في ىذه الوثيقة تٕنبا للطعوف التي قد تنشأ بعد صدكر 

 2 .القرار ات١تعلق برخصة البناء
:  أىمية شهادة التعمير:رابعا

الأكيد أف ىذه الشهادة من أدكات الرقابة على عملية التعمتَ بصفة مسبقة قصد التحكم 
الأكيد كات١ستمر فيها، كمن ثم ضبط التوسع العمرافٓ حسب ات١قاييس كات١واصفات ات١عمارية ات١رخص بها 
من طرؼ الإدارة ات١ختصة، ككذا توفتَ ت٤يط عمرافٓ متجانس، فهي من جهة تضمن إمكانية البناء على 

الأرضية كشركط تٕزئتها، ككذا الإمداد بات١علومات عن ات١ساحة ات١تبقية القابلة للبناء إذ ت٢ا أت٫ية خاصة 
. سواء للؤفراد أك الإدارة

 :بالنسبة للأفراد: أ
تبرز أت٫يتها للؤفراد كونها كثيقة ت٘نحهم معلومات خاصة بأحكاـ كقواعد التعمتَ كحقوقهم 

ات١تعلقة بتلك القطعة من الأرض كتٚيع الارتفاقات ات١تعلقة بها، إذ يكوف الفرد على دراية بأمره إذا أراد 
التصرؼ فيها، فيجب على ات١وثق أف يتأكد أثناء إجراء عملية البيع من مطابقة تٗصيص الأرض بهدؼ 

البيع، فيمكن أف تكوف الأرض ت٤ل البيع قصد البناء في حتُ أنها غتَ قابلة للبناء، أك ت٥صصة لإقامة 
مشركع عمومي، ت٢ذا على ات١وثق أف يطلب شهادة التعمتَ من صاحب الأرض خاصة إذا كاف ات١شتًم 

                                                 
1 ، .  96، ص الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرمعايدة ديرـ
 65عزرم ، قرارات العمراف الفردية ك طرؽ الطعن فيها ، ص   الزين2
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لقطعة الأرض ينوم البناء عليها، فكل إت٫اؿ من ات١وثق تنجر عنو مسؤكلية، فالأحكاـ القضائية ات١دنية 
 1.تبرز ات١سؤكلية ات١هنية للموثق الذم يهمل طلب ىذه الوثيقة أك يقصر في شرحها لزبائنو

بالنسبة للإدارة  :ب
لشهادة التعمتَ أت٫ية كبتَة بالنسبة للئدارة، إذ تعتبر أداة إعلبـ كرقابة كونها تهدؼ أساسا إفُ 

 تٔدل قابلية le constructeurت٘كتُ الإدارة من فرض رقابة قابلية الأرض للبناء كإعلبـ البناء 
حيث ت٬ب على الإدارة الالتزاـ بإعداد ىذه الشهادة ضمن الأحكاـ ات١تعلقة بضبط 2الأرض للبناء،

الأراضي العامرة كالقابلة للتعمتَ من أجل شغلها شغلب راشدا، ككذا المحافظة على الأراضي ذات الطابع 
الفلبحي، كتلك التي تٯكن استعمات٢ا كاستغلبت٢ا في أغراض النشاطات التجارية كالصناعية كالسكنية، 
دكف أف ننسى الأحكاـ ات٠اصة بالأراضي كالأقاليم ذات ات١يزة التارتٮية، كالأثرية، كالثقافية، كالطبيعية 

 كالتي ينص عليها كلب من ات١خطط التوجيهي للتهيئة 3كالساحل، ككذا مقتضيات تٛاية البيئة كالمحيط،
كالتعمتَ ككذا ت٥طط شغل الأراضي ات١عبر عنها بأدكات التهيئة كالتعمتَ، فالإدارة لا تٯكنها خلبؿ  فتًة 

. صلبحية الشهادة إعادة النظر في حقوؽ البناء المحددة تٔوجبها
 خصائص شهادة التعمير :خامسا

: لشهادة التعمتَ عدة خصائص ت٘يزىا عن باقي الوثائق الإدارية الأخرل تتمثل فيما يلي
شهادة التعمتَ كثيقة إدارية صادرة عن البلدية، إذ ىي عمل إدارم تٮضع لأحكاـ كقواعد القانوف  -1

 ،الإدارم كنزاعاتها خاضعة للقضاء الإدارم
ىي إجراء إدارم اختيارم، لأف ىذه الوثيقة تسلم بناء على طلب الأشخاص طبيعيتُ كانوا أك  -2

 ،معنويتُ
تشكل شهادة التعمتَ بلب شك منفعة تطبيقية كعملية مهمة قبل الشركع في الدراسات حتى  -3

 4،يتعرؼ طالبها على حقوؽ البناء كالارتفاقات التي تٗضع ت٢ا الأرض التي يريد البناء فوقها
ىي كثيقة إدارية ذات طابع كقائي استباقي، كونها تبتُ حدكد القطعة الأرضية، كالأخطار التي  -4

 ،تكوف عرضة ت٢ا كذلك بناء على ما تنص عليو أدكات التهيئة كالتعمتَ

                                                 
. 129-128ص ص ، ات١رجع السابق،  صافية أقلوفِ كلد رابح1
. 129، ص ات١رجع نفسو 2
. 608  ص ات١رجع السابق، عبد الرتٛاف عزاكم، 3
. 128-127 صافية أقلوفِ كلد رابح، ات١رجع السابق، ص ص 4
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إنها كثيقة بوجهتُ إذ تٯكن أف تكوف شهادة تعمتَ إت٬ابية، إذا كانت الأرض قابلة للبناء عليها أك  -5
 1.العملية ت٦كنة التحقيق، كقد تكوف سلبية إذا كاف العكس

إجراءات تحضير شهادة التعمير  :الفرع الثاني
بغية اتٟصوؿ على شهادة التعمتَ يشتًط القانوف تقدفٔ طلب تدرسو اتٞهات ات١ختصة يتوج 

. بتسليم شهادة التعمتَ
 شروط الطلب :أولا

 ىوية طالب شهادة التعمتَ، إذ ت٬ب أف 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 03 حددت ات١ادة 
: يكوف من طرؼ ات١الك أك موكلو أك أم شخص معتٍ، كت٬ب أف يقدـ ملفا يتضمن البيانات الآتية

 .طلب خطي ت٦ضي من طرؼ صاحب الطلب -
 .اسم مالك الأرض -
 .تصميم حوؿ الوضعية، يسمح بتحديد القطعة الأرضية -
 .تصميم يوضح حدكد القطعة الأرضية ات١تواجدة في حدكد المحيط العمرافٓ -

إذ تٯكن لكل " بطاقة ات١علومات "19-15 كلكن اتٞديد الذم جاء بو ات١رسوـ التنفيذم 
" بطاقة ات١علومات"شخص معتٍ بنفس حقوؽ البناء ات٠اصة بالقطعة الأرضية ات١عنية أف ت٭صل على 

لاستعمات٢ا على سبيل الإشارة لكل غرض مناسب، كلا تٯكنها بأم حاؿ من الأحواؿ أف تٖل ت٤ل 
 أما تٓصوص طلب بطاقة ات١علومات 19-15 من ات١رسوـ 02شهادة التعمتَ بناء على نص ات١ادة 

فبنفس الشركط باستثناء ذكر ىوية مالك الأرض كىو أمر إت٬ابي في نظرنا، كوف أم شخص يرغب في 
شراء القطعة الأرضية أك في البناء عليها تٯكن لو طلب شهادة التعمتَ أك بطاقة ات١علومات، حتى تٯكن لو 

أف يكوف فكرة كافية حوت٢ا كيتعرؼ على تٗصيصها، ىل ىي ت٥صصة لبناء مشاريع عمومية؟ أك ىي 
. معرضة لأخطار طبيعية كانت أك تكنولوجية؟

دراسة طلب الشهادة : ثانيا
يودع طلب شهادة التعمتَ أك بطاقة ات١علومات كالوثائق ات١رفقة بو في نسختتُ تٔقر المجلس الشعبي 

، كات١لبحظ أف ات١رسوـ  -15البلدم الذم يقع بدائرة اختصاصو العقار مقابل كصل يسلم في ذات اليوـ
 قد قلص من عدد النسخ الإلزامية، كىذا الأمر إت٬ابي لتخفيفو على كاىل ات١واطن، كحثو على 19

 نسخ من 05 كاف ينص على تقدفٔ 176-91الالتزاـ تٔقتضيات قانوف العمراف إذ أف ات١رسوـ السابق

                                                 
. 93، ص ات١رجع السابقعايدة مصطفاكم، 1
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ات١لف، كيدرس الطلب من طرؼ مصافٌ التعمتَ للبلدية اعتمادا على أحكاـ أداة التعمتَ ات١عموؿ بها، 
 تٯكن ت١صافٌ 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 03كفي سياؽ دراسة أمثل لطلب الشهادة كحسب ات١ادة 

التعمتَ ات٠اصة بالبلدية الاستعانة عند اتٟاجة بات١ساعدة التقنية ت١صافٌ الدكلة ات١كلفة بالعمراف على 
. مستول القسم الفرعي للدائرة ات١عنية، أك أم مصلحة تقنية تراىا ضركرية

 تسليم شهادة التعمير :الفرع الثالث
بعد دراسة ملف شهادة التعمتَ تصدر الإدارة ات١عنية نوعتُ من القرارات النوع الأكؿ يتضمن 

منح شهادة التعمتَ في حالة استناد طالب الشهادة للشركط ات١قررة، أما النوع الثافٓ فمضمونو رفض منح 
.  الشهادة في حالة انعداـ بعض أك كل الشركط

 منح شهادة التعمير :أولا
 بعد أف 1 الطلبإيداع يوما ات١والية لتاريخ 15 تبلغ شهادة التعمتَ أك بطاقة ات١علومات خلبؿ 

كانت في ات١رسوـ السابق ت٘نح خلبؿ الشهرين ات١واليتُ لإيداع الطلب، كىذه نقطة إت٬ابية تْسب ات١رسوـ 
 إذ جاء بتقليص ات١دد لتسليم الرخص كالشهادات العمرانية، تٔا ت٭ملو من حث للمواطنتُ 15-19

:  على طلب ىذه الشهادات ك كذا الالتزاـ تٔقتضياتها، فيجب على شهادة التعمتَ أف تبتُ ما يأتي
 ،مواصفات التهيئة كالتعمتَ ات١طبقة على القطعة الأرضية -
 ،الارتفاقات ات١دخلة على القطعة الأرضية، كات١واصفات التقنية ات٠اصة الأخرل -
 ،خدمة القطعة الأرضية بشبكات من ات٢ياكل القاعدية العمومية ات١وجودة أك ات١برت٣ة -
الأخطار الطبيعية التي تٯكن أف تؤثر على ات١وقع ات١عتٍ، كتلك المحددة على ات٠ريطة التي تٯكن أف  -

 :تنقص من قابلية القطعة الأرضية لإت٧از ات١شركع عليها أك ت٘نع ذلك لاسيما إذا كاف ىناؾ
 ظهور صدكع زلزالية نشطة على السطح، 
  (....انزلاؽ، انهيار، انسياب الوحل، رص، ت٘ييع، تساقط)تٖركات القطعة الأرضية 
 القطع الأرضية ات١عرضة للفيضانات، 
  الأخطار التكنولوجية الناتٚة عن نشاط ات١ؤسسات الصناعية ات٠طتَة، كقنوات نقل

 .ات١نتجات البتًكلية كالغازية كخطوط نقل الطاقة
 ات١لبحظ أف الأحكاـ التي تنص عليها شهادة التعمتَ مستمدة من ات١خططات العمرانية على 

ات١ستول المحلي متمثلة في ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ، ككذا ت٥طط شغل الأراضي اللذاف يبادر 

                                                 
. 19-15رسوـ التنفيذم افَ 04ات١ادة 1
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بإعدادت٫ا رئيس المجلس الشعبي للبلدية ات١عنية، كفي حالة عدـ كجود ات١خططتُ السابق ذكرت٫ا، تستمد 
رسوـ التنفيذم ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ كالتي نص عليها اف1َأحكاـ شهادة التعمتَ من القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ،

 المحدد للقواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء، كإذا تم إيداع طلب شهادة التعمتَ عند مراجعة 91-175
ت٥طط شغل الأراضي، فإنو لا يتم أخذ التنظيم اتٞديد بعتُ الاعتبار إلا إذا تٕاكزت حالة تقدـ أشغاؿ 
مراجعة ت٥طط شغل الأراضي مرحلة التحقيق العمومي، كتبقى الوجهة العامة موافقة لتوجيهات ات١خطط 

. التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ
 ترتبط صلبحية شهادة التعمتَ بصلبحية ت٥طط شغل الأراضي ات١عموؿ بو، أك بصلبحية ات١خطط 

 03التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ في حالة انعداـ ت٥طط شغل الأراضي، أما صلبحية بطاقة ات١علومات فهي 
أشهر كتلتزـ السلطة التي تسلم رخصة البناء تٔقتضيات شهادة التعمتَ ككذا بطاقة ات١علومات متى كانتا 

 2 .ساريتا ات١فعوؿ
 رفض منح شهادة التعمير :ثانيا

للجهة ات١ختصة تٔنح ىذه الشهادة كأداة للرقابة القبلية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ رفض 
 كلكن ات١شرع مكن صاحب شهادة التعمتَ الذم فَ يرضو الرد الذم تم تبليغو بو، أك في حالة 3تسليمها

سكوت السلطة ات١ختصة في الآجاؿ ات١طلوبة، أف يودع طعنا مقابل كصل إيداع لدل الولاية، كفي ىذه 
.  يوما15اتٟالة ت٭دد أجل تسليم الرخصة أك الرفض ات١سبب تٓمسة عشر

كما تٯكن لصاحب الطلب أف يودع طعنا ثانيا لدل الوزارة ات١كلفة بالعمراف مقابل كصل إيداع 
في حالة عدـ الرد على الطعن الأكؿ خلبؿ الفتًة المحددة، كالتي تلي تاريخ إيداع الطعن، في ىذه اتٟالة 

تأمر مصافٌ الوزارة مصافٌ التعمتَ الولائية على أساس ات١علومات ات١رسلة من طرفهم، بالرد بالإت٬اب على 
 يوما، ابتداء من تاريخ إيداع 15صاحب الطلب أك بإخطاره بالرفض ات١سبب في أجل تٜسة عشر 

 4.الطعن
 
 
 

                                                 
. 19-15رسوـ تنفيذم افَ 04  ات١ادة1
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 05 ات١ادة 2
3 ، . 100، ص الرقابة على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم عايدة ديرـ
. 19-15ات١رسوـ التنفيذم  06 ات١ادة 4
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 شهادة التقسيـم: المطلب الثاني 
 رغم تداخل شهادة التقسيم مع رخصة التجزئة إلا أنهما تٮتلفاف في العديد من اتٞوانب اتٞوىرية 

 .  (الفرع الأكؿ)لاسيما في ت٣اؿ التطبيق، كىو ما يستدعي منا تٖديد ات١قصود بهذه الشهادة 
 فرض ات١شرع على الراغب في اتٟصوؿ على ىذه الشهادة تقدفٔ الوثائق الإدارية كالتقنية التي 

 .(الفرع الثافٓ )تسهل مهمة دراسة الطلب 
 . (الفرع الثالث  )  يتوج ىذه الطلب في النهاية بإصدار شهادة التقسيم  كتسليمها لطالبها 

 بشهادة التقسيم وتمييزىا عن رخصة التجزئة التعريـف: الفرع الأول 
 لإحاطة أفضل بشهادة التقسيم لابد من التطرؽ لتعريفها على مستول الفقو، كإبراز نقاط 

 .التداخل بينها كبتُ رخصة التجزئة
 تعريف شهادة التقسيم: أولا

 تسلم ت١الك عقار مبتٍ 1تعتبر شهادة التقسيم كثيقة عمرانية ىامة في إطار تنظيم عمليات البناء،
 2.كبطلب منو عندما يريد تقسيم ىذا العقار إفُ قسمتُ أك عدة أقساـ

 من ات١رسوـ التنفيذم 33 ككضحت ات١ادة 29- 90 من القانوف 59كقد أشارت إفُ ىذه الوثيقة ات١ادة 
 طبيعتها، حيث اعتبرتها ت٣رد كثيقة إدارية تبتُ شركط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إفُ 15-19

 3.قسمتُ أك عدة أقساـ 
ىي رخصة رتٝية بتقسيم عقار مبتٍ إفُ كحدتتُ أك عدة كحدات : "كما تٯكن تعريفها كما يلي 

 5. فشهادة التقسيم تعتٍ فقط العقارات ات١بنية دكف العقارات الشاغرة 4"عقارية
كتٕدر الإشارة ىنا إفُ أف شهادة التقسيم تٗتلف عن رخصة التجزئة، فهذه الأختَة لازمة في كل 

عملية تقسيم لقطعة أرضية أك أكثر، بينما تشتًط الأكفُ لعمليات تقسيم العقارات ات١بنية دكف قطع 
 6.الأراضي

من ىنا يتضح أف شهادة التقسيم لا تتطلب نفس الشركط التي تتطلبها رخصة التجزئة لأف 
العقار موضوع شهادة التقسيم يكوف أصلب مبنيا أم أنو عقار قد سبق تعمتَه بناء على كثائق رتٝية 

                                                 
. 68ص قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، الزين عزرم ، 1
. 29- 90 القانوف 59ات١ادة 2

. 68ص قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها، الزين عزرم،  3
 .23ص ،ات١رجع السابق زىتَة دبيح،  4
. 106ص رجع السابق، افَت٤مد جبرم،  5
. 68قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها  ،ص الزين عزرم،  6
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كإت٪ا يكوف مشتملب على مساحة عارية قابلة للبناء فتقوـ اتٞهات  (...شهادة التعمتَ، رخصة البناء)
 .ات١ختصة تٔعاينتو للتأكد من مدل احتًاـ ات١الك الذم يريد التقسيم ت١قتضيات البناء كالتعمتَ

كىذه الرخصة ملزمة لكل مالك عند تصرفو في أم جزء من ملكيتو ات١بينة بعقد رتٝي أمػػاـ ات١وثق، لأف 
ىذا التقسيم سيكوف موضوع عقد أماـ ات١وثق يسمى إيداع كثائق التقسيم لإعطاء ات١الك عقد ملكية 

جديد يثبت ملكية للعقارات الناتٕة عن التقسيم ت١واصفاتها كمشتملبتها كحدكدىا اتٞديدة، كبالتافِ اتٟق 
 كما أنها 1في الانتفاع بها بكل الطرؽ القانونية، كمنها البناء كحق التصرؼ في كل جزء تٔعزؿ عن الآخر،

 2.ليست شهادة للتعمتَ فهي لا تبتُ حقػػػوؽ البناء كلا كضػػػعية العقار تٕاه أدكات التعمتَ
 التمييز بين شهادة التقسيم ورخصة التجزئة: ثانيا

 يثتَ لبس بتُ رخصة 29-90 من القانوف 57ات١لبحظ أف التعريف ات١ذكور في نص ات١ادة 
:  من القانوف السابػػق الذكر على مػا يلي59التجزئة كشهادة التقسيم حيث ينص ات١شرع في ات١ادة 

 ...".تسلم ت١الك عقار مبتٍ كبطلب منو شهادة تقسيم عندما يزمع تقسيمو إفُ قسمتُ أك عدة أقساـ "
كاتٟقيقة أف الفرؽ بينهما ىو أف يكوف العقار أك الأرض شاغرة في رخصة التجزئة أما شهادة التقسيم 

 .فإف ات١شرع اشتًط أف يكوف العقار مبتٍ
 عافً شهادة التقسيم في قسم رخصة التجزئة، كىو ما 29-90ما يلبحظ أف ات١شرع في القانوف 

 .يزيد الأمر لبسا كغموضا في مدل فهم الفرؽ بينهما
 كشهادة التقسيم يكمن في عدد القطع ةكما أف ىناؾ من يرل بأف الفرؽ بتُ رخصة التجزئ

حيث أنو إذا كاف عدد القطع أكثر من ثلبثة تسلم رخصة التجزئة، كإذا كانت أقل أم قطعتتُ فتسلم 
شهادة التقسيم، إلا أف العبرة في الأمر ىو شغور العقار أك كجود بناء عليو فإف كاف شاغرا تسلم رخصة 

 57التجزئة، كإف كاف مبتٍ تسلم شهادة التقسيم، كت٢ذا ت٧د ات١شرع استعمل في رخصة التجزئة في ات١ادة 
 يقسم إفُ عدة قطع كعند التطرؽ إفُ شهادة التقسيم استعمل مصطلح قسمتُ 29-90من القانوف 

 3 .أك عدة أقساـ
 محتويات الملف: الفرع الثاني

للحصوؿ على شهادة التقسيم ينبغي أف يتقدـ مالك العقار أك موكلو بطلب شهادة التقسيم 
 :كالتوقيع عليو، كت٬ب على ات١عتٍ أف يدعم طلبو للحصوؿ على شهادة التقسيم تٔا يلي

                                                 
. 24رجع السابق،ص افَزىتَة دبيح،  1
. 29- 90 القانوف 59 ات١ادة  2
 .84 . 83رجع السابق، ص ص  افَ ت٤مد جبرم،  3
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  نسخة من عقد ملكية،  -
 ،1975 سبتمبر 26 ات١ؤرخ في 58-75كإما بالتوكيل طبقا لأحكاـ الأمر  -

 1 .كإما بنسخة من القانوف الأساسي، إذا كاف ات١الك أك ات١وكل شخصا معنويا -
 كما يرفق طلب شهادة التقسيم تٔلف يعػػػػػده مكتب دراسات فػػػػػػػػػػػػي ات٢ندسة ات١عماريػػػػػػػػػػػة أك فػػػػػػي 

التعمتَ، كيشتمل على ت٣موعة من الوثائق ات١ؤشر عليها من طرؼ ات١هندس ات١عمارم، ككذا مهندس مسح 
 :الأراضي كاللذين  تٯارساف نشاطهما حسب الأحكاـ القانونية ات١عموؿ بها كالوثائق ىي

 تصميم للموقع يعد على سلم مناسب يسمح بتحديد ت٘ركز ات١شركع، -1

 : التي تشتمل على البيانات الآتية1/500 أك 1/200التصاميم التًشيدية ات١عدة على سلم  -2

 .حدكد القطعة الأرضية كمساحتها -

ت٥طط كتلة البنايات ات١وجودة على ات١ساحة الأرضية كات١ساحة الإتٚالية الأرضية كات١ساحة ات١بنية  -
 .من الأرض

 بياف شبكات التهيئة ات١وصولة بالقطعة الأرضية، كات٠صائص التقنية الرئيسية لذلك، -

 اقتًاح تقسيم ات١ساحة الأرضية، -

 2.تٗصيص القطع الأرضية ات١قررة في إطار نسبة التقسيم  -
يرسل ات١لف في تٜس نسخ إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم لمحل كجود القطعة الأرضية مع 
الوثائق ات١رفقة بو، كيسجل تاريخ إيداع الطلب بوصل يسلمو رئيس المجلس الشعبي البلدم في نفػػس 

، بعد التحقق في الوثائق الضركرية التي ينبغي أف تكوف مطابقة لتشكيل ات١لف على النحو ات١نصوص  اليوـ
 3.عليو، كيوضح نوع الوثائق ات١قدمة بطريقة مفصلة على الوصل

 تسليم شهادة التقسيم : الفرع الثالث
4تسليم شهادة التقسيم ىو اختصاص حصرم لرئيس المجلس الشعبي البلدم،

حيث يتم تٖضتَ  
مع 5،طلب شهادة التقسيم على مستول الشباؾ الوحيد للبلدية بنفس إجراءات تٖضتَ رخصة البناء

 منو كاف ت٭يل على 30 كتٔوجب ات١ادة 176-91العلم أف ات١شرع اتٞزائرم في ظل ات١رسوـ التنفيذم 
 .إجراءات تٖضتَ رخصة التجزئة 
                                                 

. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 34 ات١ادة   1
. 19- 15 ات١رسوـ التنفيذم 35 ات١ادة   2
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 36 ات١ادة   3
 .19-15ات١رسوـ التنفيذم  36 ات١ادة 4
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 37 ات١ادة   5
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كما 1على  اتٞهػة ات١ختصػة أف تبلغ شهادة التقسيم خلبؿ الشهر ات١وافِ لتاريخ إيداع الطلب، 
 فإذا تم مشركع التقسيم 2  سنوات ابتداء من تاريخ تبليغها،3تٖدد مدة صلبحية شهادة التقسيم بثلبث 

 3 .كاف بها كإلا فيعاد تكوين ات١لف من جديد، كبنفس الطريقة التي ت٘ت بها في الأكؿ
 تصدل تٟالة سكوت الإدارة عن الرد عن 19-15ات١شرع اتٞزائرم تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم

:  منو التي نصت40طلبات شهادة التقسيم، أك في حالة عدـ الرضا تّواب الإدارة من خلبؿ ات١ادة 
تٯكن صاحب طلب شهادة التقسيم الذم فَ يرضو الرد الذم تم تبليغو بو، أك في حالة سكوت السلطة "

كفي ىذه اتٟالة تكوف مدة . ات١ختصة في الآجاؿ ات١طلوبة، أف يودع طعنا مقابل كصل إيداع لدل الولاية
 . يوما15أجل تسليم الرخصة أك الرفض ات١برر تٜسة عشر 

تٯكن صاحب الطلب أف يودع طعنا ثانيا، لدل الوزارة ات١كلفة بالعمراف في حالة عدـ تلقيو 
 .إجابة على الطعن الأكؿ خلبؿ ات١دة المحددة التي تلي تاريخ إيداع الطعن

 في ىذه اتٟالة، تأمر مصافٌ الوزارة ات١كلفة بالعمراف مصافٌ التعمتَ ات٠اصة بالولاية، على أساس 
ات١علومات ات١رسلة من طرفها، بالرد بالإت٬اب على صاحب الطلب أك بإخطاره بالرفض ات١سبب في أجل 

 ... ". يوما ابتداء من تاريخ إيداع الطعن 15تٜسة عشر 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 38ات١ادة   1

. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 39 ات١ادة   2
. 107رجع السابق، ص افَجبرم ت٤مد،  3
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 شهادة المطابقة: المطلب الثالث
تٗوؿ رخصة البناء التًخيص بتشييد البنايات لكن ىذا لا يعتٍ أنها تثبت إت٧ازىا كمطابقتها 

 حيث يتعتُ على ات١ستفيد من رخصة البناء عند انتهاء أشغاؿ البناء كأشغاؿ التهيئة 1للمعايتَ التقنية،
  2التي يتكفل بها إف اقتضى الأمر ذلك استخراج شهادة مطابقة الأشغاؿ ات١نجزة مع أحكاـ رخصػػػة البناء

فهي ملبزمة لرخصة البناء، كمتميزة عن باقي الرخص كالشهادات العمرانية كونها من آليات الرقابة 
  .(الفرع الأكؿ )البعدية، لذا تستدعي من الدراسة تٖديد طبيعتها 

تٖديد كيفيات اتٟصوؿ على ىذه الشهادة سواء تٔبادرة من صاحب البناء أك عند تٗليو عن 
  .(الفرع الثافٓ )ات١بادرة باستخراجها 

تقوـ ات١صافٌ الإدارية ات١ختصة تٔعاينة مشركع البناء كتقرر إمكانية منح شهادة ات١طابقة من عدمو 
  . (الفرع الثالث )

 طبيعة شهادة المطابقة : الفرع الأول 
 من القانوف رقم 75 تطبيقا لأحكاـ ات١ادة 19- 15 من ات١رسوـ التنفيذم 63تنص ات١ادة 

 على أنو يتعتُ على ات١ستفيد من رخصة البناء عند إنتهاء أشغاؿ البناء كالتهيئة التي يتكفل 29- 90
بها إف اقتضى الأمر ذلك استخراج شهادة مطابقة الأشغاؿ ات١نجزة مع أحكاـ رخصة البناء، ككذا ات١ادة 

يتم عند انتهاء أشغاؿ البناء إثبات مطابقة الأشغاؿ : " التي تنص على أنو29- 90 من القانوف 75
مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب اتٟالة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدم أك من قبل 

 أك تٯكن القوؿ عنها بأنها 3حيث يتم التأكد من مطابقة الأشغاؿ مع أحكاـ الوثائق ات١سلمة،" الوافِ
تلك الشهادة أك الوثيقة الإدارية التي تتوج بها العلبقة بتُ اتٞهة الإدارية مات٨ة رخصة البناء كالشخص 

كتتأكد من خلبت٢ا من مدل  (اللبحقة)ات١ستفيد منها، تشهد فيها الإدارة تٔوجب سلطتها الرقابية البعدية 
احتًاـ ات١رخص لو لقانوف البناء كالتزامو بات١واصفات التي تضمنها قرار التًخيص بناء على التصميم ات١قدـ 

 4 .ت٢ذا الغرض كات١رفق بطلب التًخيص بالبناء، مدعما بالوثائق كات١ستندات الإدارية كالتقنية اللبزمة
 حيث أف شهادة 5حيث تٯنع شغل أك استغلبؿ أم بناية إلا بعد اتٟصوؿ على شهادة ات١طابقة،

 أك ات١ستخدمتُ إذا كاف البناء ت٥صص 1ات١طابقة تقوـ مقاـ رخصة السكن أك التًخيص باستقباؿ اتٞمهور
                                                 

 .94، ص 2009تٛدم باشا عمر، نقل ات١لكية العقارية ، دار ىومو ، اتٞزائر،   1
 .103، ص 2009  تٛدم باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، الطبعة السابعة، دار ىومو، اتٞزائر، 2
 . 55-06 ات١رسوـ التنفيذم رقم 04  ات١ادة 3
. 633ص عبد الرتٛاف عزاكم، مرجع السابق، 4
 .15-08 القانوف رقم 10ات١ادة    5
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لوظائف اجتماعية أك تربوية أك خدماتية أك صناعية أك تٕارية مع مراعاة الشركط ات٠اصة باستغلبؿ 
 .ات١ؤسسات ات٠طرة أك غتَ ات١لبئمة أك غتَ الصحية

الواقع أف السبب في عدـ حصوؿ ات١لبؾ الذين إنتهوا من أشغاؿ البناء، كشرعوا في استغلبلو على 
شهادة ات١طابقة ىذه إنهم فَ ت٭تًموا مواصفات ت٥طط البناء، ت٦ا ت٬علهم ت٭جموف عن طلبها لأنهم يعلموف 
مسبقا أف طلبهم سيحظى بالرفض، كرتٔا سيسفر عن متابعات قضائية نتيجة للتجاكزات التي سيكتشفها 
التقنيوف عند ات١عاينة التي دعاىم إليها ات١عتٍ بطلبو ت٢ذه الشهادة، كبالتافِ يكوف منجز البناء قد جتٌ على 

 .نفسو
حتى أف إقامة بناء بدكف ترخيص مع القياـ بالبناء مطابقا للؤصوؿ الفنية، كات١بادئ القانونية 
كالاشتًاطات البنائية تعد ت٥الفة تقتصر على ت٣رد عدـ استخراج التًخيص الأمر الذم لا تٯكن معو 

 شريطة اكتشاؼ ات١خالفة بعد شغل البناية، إذ نص القانوف 2اتٟكم بالإزالة أك التصحيح أك الاستكماؿ،
 .اتٞزائرم على سلطة الإدارة في ىدـ البنايات التي ت٘ت دكف رخصة للبناء

 كيفيـة إجراء المطابقـة: الفرع الثاني 
باستقراء النصوص القانونية ات١نظمة لعملية ات١طابقة، ت٧د ىناؾ حالتتُ لإجراء ات١طابقة حالة أكفُ 

يصرح فيها صاحب البناء بانتهاء الأشغاؿ، كحالة ثانية تٯتنع فيها صاحب البناء عن التصريح بإنتهاء 
 .الأشغاؿ

 حالة التصريح بانتهاء الأشغال:أولا
يوما  (30)مع مراعاة الالتزامات التي تفرضها رخصة البناء، يودع ات١ستفيد منها خلبؿ ثلبثتُ 

يشهد على الانتهاء من ىذه الأشغاؿ  (2)ابتداء من تاريخ الانتهاء من الأشغاؿ تصرت٭ا يعد في نسختتُ
بالنسبة للبنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ، كت٤ضر تسليم الأشغاؿ معدا من طرؼ ات٢يئة الوطنية للمراقبة 

 كالبنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ اتٞماعي أك البنايات 3بالنسبة للتجهيزات (CTC )التقنية للبناء 
ات١ستقبلة للجمهور، كذلك تٔقر المجلس الشعبي البلدم ت١كاف البناء مقابل كصل إيداع يسلم في نفس 

 ، بعدىا يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدم نسخة من التصريح إفُ رئيس القسم الفرعي للتعمتَ  اليوـ
 4 .على مستول الدائرة

                                                                                                                                                             
1

 .137أماؿ حاج جاب الله، ات١رجع السابق، ص  
 .14، ص 1996 حامد الشريف، الطعن في القرارات الإدارية في ات١بافٓ أماـ ت٤اكم ت٣لس الدكلة، دار ات١طبوعات اتٞامعية، مصر،  2
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 66 ات١ادة  3
. 19-15اات١رسوـ التنفيذم 66 ات١ادة 4
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تٖقق في مدل مطابقة الأشغاؿ ات١نجزة مع أحكاـ رخصة البناء، تٞنة تضم ت٦ثلتُ مؤىلتُ قانونا 
، لاسيما اتٟماية ات١دنية فػػػػػي اتٟػػػػػػػػػالات المحػػػػػػػػػػددة 1عن رئيس المجلس الشعبي البلدم كات١صافٌ ات١عنية

 .قانونا، بالإضافة إفُ ت٦ثل القسم الفرعي للتعمتَ على  مستول الدائرة 
( 15)حيث يستدعي رئيس المجلس الشعبي البلدم ىذه اللجنة ، كذلك في أجل تٜسة عشر 

يوما بعد إيداع التصريح بانتهاء الأشغاؿ عند الاقتضاء، كيرسل رئيس المجلس الشعبي البلدم إشعارا 
( 08)بات١ركر تٮطر فيو ات١ستفيد من رخصة البناء بتاريخ إجراء ات١راقبة كمركر اللجنة، كذلك قبل تٙانية 
 .أياـ على الأقل من أجل إعطاء فرصة للمستفيد من أجػػل تٖضتَ نفسو كاتٟضور ت١وقع البناء 

بعد عملية مراقبة ات١طابقة يعد ت٤ضر اتٞرد، كيذكر في ىذا المحضر تٚيع ات١لبحظات، كيسند رأم 
اللجنة حوؿ مدل ات١طابقة التي ت٘ت معاينتها، بعدىا يوقع أعضاء اللجنة ات١عنيوف على ىذا المحضر  في 
، في حالة غياب إحدل ات١صافٌ ات١عنية أك كلها، يتم التوقيع على ت٤ضر اتٞرد من طرؼ ت٦ثل  نفس اليوـ

 2 .البلدية كت٦ثل القسم الفرعي للتعمتَ فقط
 حالة عدم التصريح بإنتهاء الأشغال:ثانيا

 في حالة عدـ تصريح ات١ستفيد بإنتهاء الأشغاؿ تٕرم عملية مطابقة الأشغاؿ كجوبا من طرؼ 
 فعند تسليم رخصة البناء لطالبها تٖدد لو آجاؿ لإت٘اـ الأشغاؿ حسب 3رئيس المجلس الشعبي البلدم،

نوعية كل بناء من البنايات، علما أنو في حالة عدـ إيداع التصريح حسب الشركط، كفي تلك الآجاؿ 
ات١طلوبة التي تٯكن بغيابها الاستناد لتاريخ الإنتهاء من الأشغاؿ تبعا لآجاؿ الإت٧از ات١توقعة في رخصة 

 4.البناء تتم ات١طابقة بنفس الكيفيات في حالة التصريح بإنتهاء الأشغاؿ
فهنا يقع التزاـ قانوفٓ على السلطات الإدارية، كىذا راجع إفُ مسؤكلياتها في ت٣اؿ العمراف كالبناء 
باعتبارىا سلطات ضبط إدارم يناط بها عمل رقابي مستمر كقاسي كردعي كتقوتٯي يسبق كيتخلل كيلي 

 .أعماؿ البناء ات١رغوب فيها، كات١رخص بها كي تتأكد من تطابقها مع قانوف التهيئة كالتعمتَ
علما أنو تٯكننا إدراؾ أسباب ىذا الالتزاـ بسهولة أكثر عندما يتعلق الأمر بتشييد كتشغيل 

ات١زعجة كات١قلقة  (التًفيهية مثلب)كاستغلبؿ مبتٌ أك ت٤ل ت١مارسة نشاط من الأنشطة الصناعية كالتجارية 
للراحة أك ات١ضرة بالصحة، كىي ما تعرؼ بات١نشآت ات١صنفة فمثل ىذه البنايات كالمحلبت يشتًط 

                                                 
.  مصلحة البيئة،أىم ات١صافٌ ات١عنية بتشكيل اللجنة 1
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 67ات١ادة    2
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 66ات١ادة    3
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم 66ات١ادة  4 
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لتشييدىا كإت٧ازىا ترخيص خاص، الأمر الذم يصبح معو علم السلطة الإدارية بإنتهاء أشغاؿ البناء من 
باب التحصيل اتٟاصل، إذ من صلبحياتها كمن كاجباتها الرقابة الدكرية على ات١نشآت ات١صنفة لأجل 

 1. التثبت من ات١طابقة ابتداء كبات١آؿ
 تسليم شهادة المطابقة :الفرع الثالث 

على أثر زيارة موقع البناء كمعاينة أعماؿ البناء، ت٭رر أعضاء تٞنة ات١راقبة ات١عينة ت٢ذا الغرض ت٤ضرا 
تّرد الأعماؿ التي ت٘ت معاينتها كمراقبتها، بإبراز مدل مطابقتها لقانوف التهيئة كالتعمتَ لاسيما  إقامة 

 ت٦هورا بتوقيعاتهم لتتم دراسة مضمونو على مستول ات١صلحة 2البناية كمقاسها، كاستعمات٢ا ككاجهاتها
ات١ختصة لتبدم رأيها فيو حوؿ مدل ات١طابقة من عدمها، كي تصدر ىذه الأختَة قرارىا النهائي بتسليم 

الطالب صاحب رخصة البناء شهادة ات١طابقة، ىذا إذا أثبت ت٤ضر اتٞرد مطابقة الأشغاؿ ات١نجزة 
للقانوف كالتنظيمات ات١عموؿ بها، ككذا مواصفات كأحكاـ رخصة البناء التي تم إت٧از أعماؿ البناء ت٤ػػػػػل 

 . البحث على أساسها
مع العلم أنو تٯكن أف يتم تسليم شهادة ات١طابقة على مراحل، حسب الآجاؿ ات١ذكورة في قرار 

 3.رخصة البناء، كذلك إذا كانت الأشغاؿ ات١تبقية لا تعرقل ستَ اتٞزء الذم تم الإنتهاء من أشغالو
 أما إذا حدث العكس، كأبرز ت٤ضر اتٞرد ات١عتمد معيارا ماديا كتقنيا للمعلومات التي سيبتٌ عليها 

قرار منح شهادة ات١طابقة، فيؤجل أمر تسليمها، كعلى السلطة ات١ختصة إخطار ات١عتٍ بالسبب كبضركرة 
 مع تذكتَه بالعقوبات التي يتعرض ت٢ا 4استكماؿ كاستدراؾ أكجو أك مظػػػاىر كحالات عدـ ات١طابقة،

 على أف تٖدد لو أجلب للقياـ بإجراءات ات١طابقة كىذا ما نصت 29- 90تٔوجب أحكاـ القانوف رقم 
 .19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 68عليو الفقرة الرابعة من ات١ادة 

أشهر للقياـ بإجراء ات١طابقة، كبعد انقضاء  (03) على أف ت٭دد للمعتٍ أجلب لا يتجاكز ثلبثة 
ىذا الأجل تسلم السلطة ات١ختصة شهادة ات١طابقة إف حصل ذلك أك رفضها عند الاقتضاء، كتشرع 

 .29- 90 من القانوف رقم 78بات١لبحقات القضائية طبقا لأحكاـ ات١ادة 
 أشهر كحد أقصى لطالب شهادة ات١طابقة غتَ ات١ستوفي لشركط منحها 03إذ ت٘نح الإدارة أجل 

بأف يصحح مظاىر ات٠لل، كعدـ التطابق مع أحكاـ كل من القانوف كرخصة البناء، ليمكنو اتٟصوؿ 

                                                 
. 638 . 637رجع السابق، ص ص  افَعبد الرتٛاف عزاكم،1
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 66 ات١ادة   2
 .19-15 ات١رسوـ التنفيذم 68 ات١ادة  3
. 639رجع السابق، ص  افَعبد الرتٛاف عزاكم، 4
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عليها لاحقا إظهارا تٟسن النية، كىذا قبل إقدامها على إتٗاذ أم إجراء من إجراءات ات١تابعة الردعية التي 
 .قد تنتهي بهدـ البناء ات١خالف للتصاميم ات١صادؽ عليها مع طلب رخصة البناء ات١منوحة

 :كإفُ ىذا الأجل يضاؼ أجلبف آخراف 
 أشهر كحد أقصى من تاريخ تقدفٔ الطلب تصرت٭ا بانتهاء الأشغاؿ يتعتُ على الإدارة خلبت٢ا 3 :الأول

الفصل في طلب ات١طابقة كمنح الشهادة، كعند إنقصاء ىذا الأجل تدخل الإدارة مرحلة النزاع مع 
  1 .الطالب
 كفي حالة سكوت اتٞهة الإدارية حيث تٯكن لصاحب طلب شهادة ات١طابقة الذم فَ يرضو الرد :الثاني 

الذم تم تبليغو بو، أك في حالة سكوت السلطة ات١ختصة في الآجاؿ ات١طلوبة أف يودع طعنا مقابل كصل 
 15إيداع لدل الولاية، في ىذه اتٟالة، تكوف مدة أجل تسليم الرخصة أك الرفض ات١سبب تٜسة عشر 

يوما، تٯكن لصاحب الطلب أف يودع طعنا ثانيا لدل الوزارة ات١كلفة بالعمراف في حالة عدـ تلقيو إجابة 
 .على الطعن الأكؿ خلبؿ ات١دة المحددة التي تلي تاريخ إيداع الطعن

 في ىذه اتٟالة تأمر مصافٌ الوزارة ات١كلفة بالعمراف مصافٌ التعمتَ ات٠اصة بالولاية، على أساس 
ات١علومات ات١رسلة من طرفهم بالرد بالإت٬اب على صاحب الطلب أك بإخطاره بالرفض ات١برر في أجل 

  2 . يوما ابتداء من تاريخ إيداع الطعن15تٜسة عشر 
 كفي ذلك نوع من الضغط على الإدارة تٟثها كإرغامها على التدخل، كالتصرؼ بإصدار قرار 

ألزمها القانوف بإصداره خلبؿ مهلة زمنية ت٤ددة، كإلا اعتبرت متعسفة في استعماؿ سلطتها ت٦ا يضفى 
 .على موقفها ىذا عدـ ات١شركعية

 كاف يعتد بات١وافقة 176-91 اتٞدير بالذكر أف ات١شرع اتٞزائرم في ظل ات١رسوـ التنفيذم 
الضمنية في حالة سكوت الإدارة عن منح شهادة ات١طابقة، كجزاء للموقف السلبي من جانبها في حق 
ات١تعاملتُ معها طالبي خدماتها، إذ عاملها ات١شرع بعكس ىذه النية السيئة المحتملة ليعتد بهذا السكوت 

  3.كيعتبره قرارا منتجا لآثاره القانونية كالقرار الصريح أم قراران ضمنيا بات١وافقة
غتَ أف ىذا النوع من القرارات يطرح إشكالا آخر ليس في العلبقة بتُ طالب شهادة ات١طابقة 

كالسلطة الإدارية كقانوف البناء مباشرة، بل كبينها كالغتَ الأجنبي عن البناء كاتٞار الذم قد يضار من منح 

                                                 
جامعة منتورم ،مجلة العلوم الإنسانية،"البيئة بتُ التخطيط كالواقع الأبعاد التخطيطية كالتحديات الاجتماعية" فاضل بن الشيخ اتٟستُ ، نذير زريبي، بلقاسم ذيب،1

. 41، ص13، العدد 2000عتُ مليلة، دار ات٢دل، جواف  قسنطينة اتٞزائر،
. 19-15 ات١رسوـ التنفيذم  69 ات١ادة  2
.  41، ص  السابق ات١رجع،فاضل بن الشيخ اتٟستُ  نذير زريبي، بلقاسم ذيب،3
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شهادة مطابقة بقرار ضمتٍ لبناء مشكوؾ فيو، أك طالب شهادة مطابقة في حالة مشابهة، كىذا بالنظر 
للبنعكاسات السلبية كات١ضايقات التي تنعكس على مراكز المجاكرين للمبتٌ اتٞديد أك الذم تٯسو تغيتَ 
جذرم من حقوؽ اتٞوار كالارتفاؽ كالطبيعة كات١عافَ التارتٮية كالأماكن الأثرية كالبيئة، فالبيئة في آخر 

ات١طاؼ ىي ات٠اسر في ىذا الزخم من الإجراءات الإدارية التي تضيع ات١سؤكلية، كتتشتت فيما بتُ ت٦ثلي 
 1.الدكلة كات٢يئات اتٟكومية ات١ختصة تٔراقبة مطابقة الإت٧از اتٞديد للقواعد التي حددىا القانوف

 حالات عدم تسليم شهادة المطابقة 
 :لا تسلم شهادة ات١طابقة في اتٟالات التالية 

 البنايات ات١شيدة في قطع أرضية ت٥صصة للبرتفاقات كتٯنع البناء عليها، -

البنايات ات١تواجدة بصفة اعتيادية بات١واقع كات١ناطق المحمية ات١نصوص عليها في التشريع ات١تعلق  -
تٔناطق التوسع السياحي كات١واقع كات١عافَ التارتٮية كالأثرية، كتْماية البيئة كالساحل تٔا فيها مواقع 

 ات١وانئ كات١طارات ككذا مناطق الارتفاقات ات١رتبطة بها،

البنايات ات١شيدة على الأراضي الفلبحية أك ذات الطابع الفلبحي أك الغابية أك ذات الطابع  -
 الغابي باستثناء تلك التي تٯكن إدماجها في المحيط العمرافٓ،

 البنايات ات١شيدة خرقا لقواعد الأمػػػػػػن أك التي تشوه بشكل خطتَ البيئة كات١نظر العاـ للموقع، -

 .البنايات التي تكوف عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أك مضرة ت٢ا كالتي يستحيل نقلها -

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
. 644رجع السابق، ص افَعبد الرتٛاف عزاكم،  1
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من خلال المعاينة دور الإدارة في الحد من التعمير غير القانوني : الفصل الثالث
  بغيةبذؿ ات١شرع اتٞزائرم جهودا معتبرة في ت٣اؿ تنظيم العمراف كمكافحة التعمتَ غتَ القانوفٓ

 تطبيق رقابة متزامنة مع الأشغاؿ منذ إفُعمد كتٖقيق النتائج ات١رجوة من النصوص كالقواعد ات١نظمة، 
 غاية الانتهاء منها للتأكد من مدل مطابقتها للرخص ات١منوحة بشأنها، لاسيما أف الرخص إفُبدايتها 

ات١سلمة تتضمن اشتًاطات تتعلق بسلبمة ات١واطنتُ كأمنهم مستخدما في ذلك أجهزة تقنية ت٘ارس الرقابة 
 .(ات١بحث الأكؿ  ) ات١يدانية في موقع الأشغاؿ
 اتٞهات ات١ختصة، لتقرر بعد ذلك إفُ عن طريق ت٤اضر، تٖاؿ بعد ذلك كإثباتهاتقصي ات١خالفات 

. (ات١بحث الثافٓ )إجراءات ما تراه مناسبا من 
الأجهزة المختصة بالرقابة : المبحث الأول

 كتقصي ، ات١شرع أجهزة تقنية متعددة منح ت٢ا صلبحية معاينة أشغاؿ التهيئة كالتعمتَأأنش
ات١خالفات ات١تعلقة بها فقاـ بتوزيع الاختصاص على فئات ت٥تلفة، حددت في نصوص قانونية متفرقة 

 .(ات١طلب الأكؿ  ) صاحبة الاختصاص الأصيل بعملية ات١راقبة ات١يدانية  شرطة العمرافمستحدثا
ات١طلب  )راقبة التقنية للبناء ػ ات٢يئة الوطنية للم ات١شرع اتٞزائرم استحدثإفُ جانب شرطة العمراف

 .(الثافٓ 
المجلس الوطتٍ إفُ جانب  .(ات١طلب الثالث ) تٞنة ات٢ندسة ات١عماريةكما اسند مهاما رقابية ؿ

. (الفرع الرابع ) للئطار ات١بتٍ
في إطار ات٢يئات الإدارية ات١خولة تٔهمة الرقابة على أعماؿ البناء كالتشييد نص ات١شرع على الوكالة 

  . (ات١طلب ات٠امس  )الوطنية للتعمتَ 
ات١طلب  )من بتُ ات٢يئات ذات الاختصاص الأصيل كالفعاؿ ت٧د ات١فتشية اتٞهوية للعمراف كالبناء 

 .(السادس 
نص ات١شرع على تٞاف مراقبة عقود التعمتَ كهيئة ذات مهمة رقابية فػػػي ت٣ػػػػػػػػػػػػاؿ البنػػػػػػػػػػػػػػػػاء كالتعمتَ 

 .(ات١طلب السابع  )
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شرطة العمران : المطلب الأول
بناء ؿاستحدث ات١شرع شرطة العمراف كجهاز ذك اختصاص ت٤دد تٯارس رقابة ميدانية على أشغاؿ ا

 كمن مطابقة الأشغاؿ الإدارية،كالتعمتَ بغية تقصي ات١خالفات، ككذلك التحقق من مدل كجود الرخص 
 .(الفرع الأكؿ  )، لذا تقتضي منا الدراسة تعريف شرطة العمراف ت٢ذه الرخص في حاؿ كجودىا

تٖديد ات١وظفتُ ات١ؤىلتُ الذين ت٭ملوف صفة شرطة العمراف من بتُ موظفي ات٢يئات الإدارية ات١خولة 
 .(الفرع الثافٓ  )تٔهمة الرقابة على أعماؿ البناء 

الفرع  )إفُ جانب تٖديد ات٢يئات التي ت٘ارس رقابة كصائية على شرطة العمراف تٔفهومها الواسع 
 .(الثالث 

لابد من التطرؽ للمهاـ ات١سندة لشرطة العمراف في إطار تشجيع البناء القانوفٓ،  كاتٟد من ظاىرة 
 . (الفرع الرابع  )التعمتَ غتَ القانوفٓ 

مفهوم شرطة العمران : الفرع الأول
 كفي ظل في الوقت الراىن، في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ، خاصة دكرا مهما شرطة العمراف لعبت

النظر للتعديات كات١خالفات ات١تزايدة لقواعد التهيئة كالتعمتَ كالنصوص القانونية تٖديدا بالأكضاع اتٟالية 
كذكر طبيعتو  تعريفو،كىو ما يستدعي منا تسليط الضوء على ىذا اتٞهاز من خلبؿ تٖديد  1،ات١نظمة
 القانونية

ىي جهاز أسند لو ات١شرع مهمة الرقابة ات١يدانية لأشغاؿ التهيئة كالتعمتَ  ":تعريف شرطة العمران/ أولا 
 للمخالف، كالإداريةكتقصي ات١خالفات الواقعة بشأنها كتٖرير ت٤اضر بذلك قصد مباشرة ات١تابعة القضائية 

 بالنظر تٟجم التعمتَ غتَ القانوفٓ كانتشاره إذ2"بهدؼ تفادم ات١خاطر التي تٯكن أف تنجم عنها
جل تفعيل أكثر لقواعد البناء كالتعمتَ على أرض ات١يداف أنشأت أكاكتساحو ت١ختلف أحياء ات١دف، كمن 

 سلك الأمن الوطتٍ ت٥تص في تٛاية البيئة كالتعمتَ، كىذا اتٞهاز يسمى تّهاز إفُالدكلة جهاز ينتمي 
: ػػاختصار ؿ" PUPE"التعمتَ كتٛاية البيئة

3 Police d’urbanisme et de la protection de l’environnement 
 4 .ذك تأىيل للبحث كالتحرم في ت٥الفات العمراف

                                                 
، الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص 1 . 116عايدة ديرـ
. 116، ص ات١رجع نفسو2
. 115كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3
، مذكرة ماجستتَ في القانوف العاـ، قسم اتٟقوؽ، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة منتورم قسنطينة، السنة الآليات القانونية لتسيير العمرانحسينة غواس، 4

. 126، ص2012-2011اتٞامعية 
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سهر على ؿ من ىذه الشرطة العمل على التطبيق الصارـ للقانوف، كردع ات١خالفتُ قصد اإذففات٢دؼ 
 1 . كل التجاكزات في البناءكإيقاؼ ، كشكل العمراف،اتٟفاظ على البيئة

، أم الإدارية تتصل بالضبطية إحدات٫اكظائف الشرطة بصفة عامة تضم طائفتتُ من الأعماؿ، 
سلطة رجل الشرطة في منع كقوع اتٞرائم، كالعمل على تفادم ت٥الفة القوانتُ، كالمحافظة على النظاـ العاـ 

ف اتٞرائم ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ كالتي تشمل البحث ع،كالأمن العاـ، بالإضافة للؤعماؿ ات١تصلة بالضبطية القضائية
كالكشف عنها، كضبط مرتكبيها، ثم مباشرة الدعول أماـ المحاكم، كىو ما ينطبق على شرطة العمراف، 

 تنظيم المجتمع تنظيما كقائيا من قصدهفهذه الشرطة تعمل على حفظ النظاـ العاـ، كتٖقيق الضبط الذم 
خلبؿ قمع ات١خالفات كاتٞرائم ات١خلة بالنظاـ العاـ قبل كقوعها، كما تعمل خصوصا على فرض احتًاـ 

دء ػػػػػ باتٟصوؿ على ترخيص قبل القياـ بالبناء، ككذا ضركرة الإخطار ات١سبق قبل ب،قواعد العمراف
 ت٬ب أف تتوافر لدل رجاؿ الشرطة ،النشاط، كلتحقيق التوازف بتُ ات١صلحة العامة كات١صافٌ ات٠اصة

 كمدل القيود ،ات١علومات القانونية الكافية، التي تؤىلهم ت١عرفة مدل ما يستطيعوف ت٦ارستو من سلطات
 للؤىداؼ االتي تٖد منها، كطبيعة الأساليب كالوسائل التي يستخدمونها في مباشرة اختصاصاتهم تٖقيق

 2 .ات١نشودة، كضمانا لعدـ الاعتداء على حريات ات١واطنتُ كحقوقهم ات١شركعة
 يتطلب كجود أم نظاـ في المجتمع كجود ىيئة تٖفظ ت٢ذا النظاـ :الطبيعة القانونية لشرطة العمران/ ثانيا

 كضبط قضائي، فشرطة إدارم يوجد ضبط إذ 3، كىذه ات٢يئة يعبر عنها بنظاـ الضبط،الإلزاـصفة 
العمراف شرطة قضائية، تشمل أعوانا من الشرطة القضائية، يعملوف على التحرم حوؿ ات١خالفات 

حيث مدد ات١شرع  (كما سنرل لاحقا)بالتعاكف مع أعواف ت٥تصتُ لا علبقة ت٢م بسلك الشرطة
. الاختصاص في متابعة ىذه ات١خالفات ليشملهم

كقد جرل العمل على اعتبار ضباط الشرطة القضائية ات١نتمتُ لشرطة العمراف عناصر تعمل على تٛاية 
باقي الأعواف عند تعرضهم للمضايقات خلبؿ زياراتهم ات١يدانية، كبالتافِ تم استبعاد  ىؤلاء الضباط من 

، كما نص عليو ات١شرع من 4، سواء عند حدكث اعتًاض من ات١خالف أك عدموالإجباريةالزيارة ات١يدانية 
شركط ؿدد  ات١ح55-06 من ات١رسوـ التنفيذم 05 كات١ادة 29-90 من القانوف73خلبؿ نص ات١ادة 

                                                 
. 98زىتَة دبيح، ات١رجع السابق، ص1
، الرقابة 2 . 118 على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص الإداريةعايدة ديرـ
، مذكرة ماجستتَ في القانوف العقارم كالزراعي، قسم القانوف ات٠اص، كلية اتٟقوؽ، جامعة سعد دحلب، النظام القانوني لشرطة العمران في الجزائر ت٤مد يهمي، 3

 .110ص، 2011السنة اتٞامعية 
، الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص 4 . 118عايدة ديرـ
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ة ػػػػػئػػػػػػػػػػػػػػػمػػػػػقػػػػػػػػػػاؿ التػػػػػػػػػػككيفيات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع كالتنظيم في مج
  . إجراءات ات١راقبة، كمعاينتها ككذا،كالتعمتَ

 تٗتص باتٟفاظ على النظاـ كالأمن إدارية حد بعيد شرطة إفُشرطة العمراف تٯكن اعتبارىا 
لاؿ ػػػلإخا، تعمل على منع كقوع اتٞرائم كالإدارم كمنو فدكرىا كقائي يتعلق بالضبط ،كالصحة العامة

بالنظاـ العاـ، كفي نفس الوقت ت٢ا ىدؼ قمعي يرمي لضبط ات١خالفات بعد كقوعها كىو ما ينطبق على 
الشرطة القضائية، لذا فمن ات١فركض أف يشمل ىذا اتٞهاز أعوانا ت٥تصتُ في ىذا المجاؿ للتحرم حوؿ 
ات١خالفات، يكونوف ذكم خبرة في ت٣اؿ التعمتَ، كأعوانا ت٢م خبرة في ردع اتٞرائم كات١خالفات ت٦ا ت٬عل 
كل منهما مكملب للآخر، كلكن يعوض ىذا النقص بوجود أعواف ت٥تصتُ كمؤىلتُ، يقوموف تٔعاينة 

 1 .البنايات رفقة أعواف شرطة العمراف ت٦ا يفرض التكامل بتُ اتٞهتتُ
 شروط التعيين بشرطة العمران: الفرع الثاني

 تم التأسيس الفعلي لشرطة العمراف كتٛاية البيئة بقرار صادر من ات١ديرية العامة للؤمن الوطتٍ تٖت 
 حيث نص على استحداث فرؽ للعمراف كتٛاية البيئة 09/05/1983أع ات١ؤرخ في /أك/5078: رقم

البليدة كعلى مستول مدينة اتٞزائر العاصمة، كفي مرحلة ثانية على مستول كلايات سطيف، تّاية، 
بومرداس، تيبازة، النعامة، البويرة، عنابة، كىراف، بشار، عتُ الدفلى، تبسة، بسكرة، معسكر، برج 

. بوعريريج، كقسنطينة
انطلقت ىذه الوحدات في نشاطها الفعلي بذات السنة، كأحدثت حركية في ت٣اؿ ت٤اربة ات١ظاىر 

 ات١ؤرخة في 4135 تٔقررة رقم 1991 غتَ أف نشاط ىذه الوحدات تٚد في سنة2،ات١خلة بسلبمة المحيط
 كحتمية الوقوؼ الفعلي ت١واجهة ، كتردم الوضع الأمت3ٍ بسبب آفة الإرىاب21/07/1991

. ، كبالتافِ تم دمج عناصر ىذه الوحدات مع زملبئهم في الوحدات العملياتيةالإرىابيةالنشاطات 
 كذلك بإنشاء أكؿ فصيلة سنة ، تنشيط ىذه الوحداتإعادةتنفيذا لتعليمات كزارة الداخلية تم 

 2000 على كافة الدكائر التابعة ت٢ا، كبداية من شهر أفريل 1999 في العاصمة كتوسيعها عاـ 1997
كىراف، قسنطينة، كعنابة :  ات١دف الكبرل للوطن كىيأىم تنشيط ىذه الوحدات على مستول إعادةتم 

طر ػػػػػػ على مستول كل كلايات الق2000كانتهى ىذا ات١خطط بتعميم ىذه الفرؽ في شهر أكت 

                                                 
، الرقابة 1 . 119. 118 على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم ، ص ص الإداريةعايدة ديرـ
. 108 ت٤مد يهمي، ات١رجع السابق، ص 2
. 115كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3
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 ات١ؤىلتُ لتقصي ت٥الفات الأعواففُ جانب أعواف جهاز التعمتَ، حددت النصوص القانونية إك 1،الوطتٍ
. التعمتَ

 ضباط وأعوان الشرطة القضائية: أولا
 الإجػػػػػػػػػػػػػػػػػػراءات ات١تضمن قانوف 155-66 من الأمر 19ك15تم تٖديدىم تٔوجب ات١واد 

رؤساء : من  منو على أنو يتمتع بصفة ضابط الشرطة القضائية كل15 حيث حددت ات١ادة 2اتٞزائية،
 ،رطة، ذكم الرتب في الدرؾػػػػػػػػالمجالس الشعبية البلدية، ضباط الدرؾ الوطتٍ، ت٤افظ الشرطة، ضباط الش

ؿ، كالذين تم تعيينهم تٔوجب قرار ػػػػػػػػػػػػػػ سنوات على الأؽ03 في سلك الدرؾ أمضواكرجاؿ الدرؾ الذين 
ضباط باؿمشتًؾ صادر عن كزير العدؿ ككزير الداخلية كاتٞماعات المحلية بعد موافقة تٞنة خاصة 

ضباط التابعتُ للمصافٌ العسكرية للؤمن، الذين تم تعيينهم خصيصا تٔوجب قرار مشتًؾ بتُ كزير اؿك
. الدفاع الوطتٍ ككزير العدؿ

 اتٞزائية فتنص على أف أعواف الضبط القضائي ىم  موظفو الإجراءات من قانوف 19 ات١ادة أما
 كمستخدمو مصافٌ الأمن العسكرم الذين ،مصافٌ الشرطة كذكم الرتب في الدرؾ الوطتٍ كرجاؿ الدرؾ

. ليست ت٢م صفة ضباط الشرطة القضائية
الأعوان المكلفون بالبحث والمعاينة طبقا لقانون التهيئة والتعمير : ثانيا

 على أنو تٮوؿ 04-05 ات١عدؿ كات١تمم تٔوجب القانوف29-90 مكرر من القانوف 76نصت ات١ادة 
: للبحث كمعاينة ت٥الفات أحكاـ ىذا القانوف كل من

 .مفتشي التعمتَ -
 .أعواف البلدية ات١كلفوف بالتعمتَ -
 . التعمتَ كات٢ندسة ات١عماريةإدارةموظفي  -

أقسم بالله العلي العظيم أف ''يؤدم ات١وظفوف ات١ؤىلوف اليمتُ التافِ أماـ رئيس المحكمة ات١ختصة 
 3 .''أقوـ بأعماؿ كظيفتي بأمانة كصدؽ كأف أراعي في كل الأحواؿ الواجبات التي تفرضها علي

 ات١ؤىلتُ الأعواف المحدد لشركط ككيفيات تعيتُ 55-06 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 02أما ات١ادة 
 ات١راقبة، ات١عدؿ إجراءاتتنظيم في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ كمعاينتها ككذا اؿللبحث عن ت٥الفات التشريع ك

                                                 
. 108ت٤مد يهمي، ات١رجع السابق، ص 1
. 1966 يونيو 10 مؤرخة في 10، جريدة رتٝية عدد  اتٞزائيةالإجراءات يتضمن قانوف 1966 يونيو 08 ت٦ضي في 155-66أمر رقم  2
. 29-90 مكرر القانوف 76ات١ادة 3
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 فقد حددت تشكيلة الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع 3431-09بات١رسوـ التنفيذم رقم 
.  جانب ضباط كأعواف الشرطة القضائيةإفُكالتنظيم في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ كمعاينتها 

 225-91مفتشو التعمتَ الذين تم تعيينهم قانونا، طبقا لأحكاـ ات١رسوـ التنفيذم رقم  -1
 الأسلبؾ التقنية التابعة لوزارة التجهيز إفُات١تضمن القانوف الأساسي ات٠اص بالعماؿ ات١نتمتُ 

كحدد ىذا ات١رسوـ مهاـ كل  3143-95 ات١عدؿ كات١تمم بات١رسوـ التنفيذم رقم 2كالسكن،
 .الأصناؼ كحصرىا في الرقابة على أشغاؿ البناء

ات١ستخدموف الذين تٯارسوف عملهم تٔصافٌ الولاية التابعة لإدارة كزارة السكن كالعمراف  -2
 :كالأعواف الذين تٯارسوف عملهم تٔصافٌ التعمتَ التابعة للبلدية كالذين يعينوف من بتُ

 ،(في ات٢ندسة ات١دنية) كرؤساء ات١هندستُين ات١عمارمينرؤساء ات١هندس -
 ،الرئيسيتُ (في ات٢ندسة ات١دنية) ات١عماريتُ الرئيسيتُ كات١هندستُ ينات١هندس -
 ،(في ات٢ندسة ات١دنية) ات١عماريتُ كات١هندستُينات١هندس -
 ،على الأقل في ميداف التعمتَ (02)الذين ت٭وزكف خبرة سنتتُ (في البناء) التطبيقتُينات١هندس -
 .سنوات على الأقل في ميداف التعمتَ(03)الذين ت٭وزكف ثلبث  (في البناء)التقنيتُ السامتُ  -

: ، باقتًاح منإقليميالاه على قائمة اتٝية بقرار من الوافِ ات١ختص ع ات١ذكورين أالأعواف يعتُ إذ
مدير التعمتَ كالبناء للولاية، فيما تٮص ات١ستخدمتُ الذين تٯارسوف عملهم بالإدارة المحلية التابعة  -

 .لوزارة السكن كالعمراف
، فيما تٮص الأعواف الذين تٯارسوف عملهم تٔصافٌ إقليميارئيس المجلس الشعبي البلدم ات١ختص  -

 4 .التعمتَ التابعة للبلدية

                                                 
 يناير سنة 30 ات١وافق 1426 ذم اتٟجة عاـ 30 ات١ؤرخ في 55-06 يعدؿ ات١رسوـ التنفيذم رقم 2009 أكتوبر 22 ت٦ضي في 343-09مرسوـ تنفيذم رقم   1

 الذم ت٭دد شركط ككيفيات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع كالتنظيم في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ كمعاينتها ككذا إجراءات ات١راقبة، اتٞريدة الرتٝية 2006
. 2009 أكتوبر 25 مؤرخة في 61عدد 

 يتضمن القانوف الأساسي ات٠اص بالعماؿ ات١نتمتُ إفُ الأسلبؾ التقنية التابعة لوزارة التجهيز كالسكن، 1991 يوليو 14 ت٦ضي في 225-91مرسوـ تنفيذم رقم   2
. 1991 يوليو 17 مؤرخة في 34اتٞريدة الرتٝية عدد 

 كات١تضمن القانوف 1991 يوليو سنة 14 ات١ؤرخ في 225-91 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم 1995 أكتوبر 10 ت٦ضي في 314-95مرسوـ تنفيذم رقم   3
. 1995 أكتوبر 15 مؤرخة في 60الأساسي ات٠اص بالعماؿ ات١نتمتُ إفُ الأسلبؾ التقنية التابعة لوزارة التجهيز كالسكن، اتٞريدة الرتٝية عدد 

. 343-09 ات١رسوـ التنفيذم رقم 03ات١ادة 4
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 أف ات١شرع اتٞزائرم حرص على الصرامة في عمل ىؤلاء ات١وظفتُ ات١كلفتُ تٔراقبة إفُ الإشارةتٕدر 
 أداء اليمتُ، حتى يكونوا ت٤لفتُ كذلك لتحمل ات١سؤكلية بسبب تقصتَىم أماـ ـالبناء، فقد فرض عليو

. 29-90 مكرر من القانوف 76 كذلك بناء على نص ات١ادة 1الله أكلا، ثم أماـ القانوف
ة أف ات١شرع كسع من دائرة الأعواف ات١ؤىلتُ الذين تٯارسوف الرقابة في ميداف ؿات١لبحظة ات١سج

 مراقبة فعالة، حيث أنو كبعدما كاف في ات١رسوـ التنفيذم رقم إفُالتعمتَ كالبناء، كذلك من أجل الوصوؿ 
الذم ت٭دد شركط تعيتُ الأعواف ات١وظفتُ ات١ؤىلتُ لتقصي ت٥الفات التشريع كالتنظيم كمعاينتها  97-36

،في ميداف ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ
 التابعتُ لوزارة السكن الأعوافتعيتُ ىؤلاء ضمن في  يقتصر 2

كالعمراف سواء على مستواىا، أك على مستول ت٥تلف ات١ديريات ات١ركزية ات١تواجدة بالولايات، بينما اتٞديد 
 كذلك بضم ات١وظفتُ ات١ؤىلتُ ،ذه الدائرةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ىو توسيع ق55-06الذم جاء بو ات١رسوـ التنفيذم 

 أف ىؤلاء أكثر احتكاكا كقربا من ات١واطن، إذالتابعتُ لإدارة البلدية العاملتُ في مصلحة التعمتَ، 
ف ات١شرع أخذ أ سهلة، خاصة ف كمضار البناء غتَ القانوفٓ تكو،بناء النظاميؿ ابأت٫ية تٖسيسهم كإمكانية

. 3بفكرة التوسيع من دائرة الأعواف ات١ؤىلتُ بغرض التضييق على ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ
نشأ لدل مصافٌ الدكلة ات١كلفة بالتعمتَ، كمصافٌ منو أفقد ذكرت 15-08 من القانوف 68أما ات١ادة 

 التجزئات أك المجموعات السكنية أك كرشات إنشاءالبلدية فرؽ أعواف مكلفتُ بات١تابعة كالتحرم حوؿ 
 المحدد لشركط ككيفيات تعيتُ 156-09ت٧از البنايات، كتطبيقا ت٢ذه ات١ادة صدر ات١رسوـ التنفيذم رقم إ

  حددت إذ 4كرشات البناء كستَىا،  التجزئات كالمجموعات السكنية كإنشاءفرؽ ات١تابعة كالتحقيق في 
: ين التابعتُ للؤسلبؾ التاليةـدخ يعينوف من بتُ ات١ستإذ منو كيفية تعيتُ أعواف الفرؽ، 07ات١ادة 

 ،مفتشي التعمتَ -
 ،ات١هندستُ ات١عماريتُ -
 ،ات١هندستُ ات١دنيتُ -
 ،(في البناء)مهندس التطبيق  -

                                                 
. 291يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 1
 أكتوبر سنة 14 ات١وافق 1416 تٚادل الأكفُ عاـ 19 ات١ؤرخ في 318-95 يعدؿ ات١رسوـ التنفيذم رقم 1997 يناير 14 ت٦ضي في 36-97مرسوـ تنفيذم رقم  2 

 مؤرخة 4 الذم ت٭دد شركط تعيتُ الأعواف ات١وظفتُ ات١ؤىلتُ لتقصي ت٥الفات التشريع كالتنظيم كمعاينتها في ميداف ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ اتٞريدة الرتٝية عدد 1995
. 1997 يناير 15في 

، مذكرة ماجستتَ في القانوف الإدارم كالإدارة العامة، قسم اتٟقوؽ، كلية دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام قانون العمران في التشريع الجزائريالصادؽ بن عزة، 3
. 158 ،ص 2012-2011اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة اتٟاج ت٠ضر باتنة، السنة اتٞامعية 

 ت٭دد شركط ككيفيات تعيتُ فرؽ ات١تابعة كالتحقيق في إنشاء التجزئات كالمجموعات السكنية ككرشات البناء 2009 مايو 02 ت٦ضي في 156-09مرسوـ تنفيذم رقم   4
. 2009 مام 06 مؤرخة في 27كستَىا، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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 ،(في البناء)التقنيتُ الساميتُ -
 .الإداريتُات١تصرفتُ  -

: كيعتُ أعواف الفرؽ من قائمة أتٝية حسب اتٟالة عن طريق
 ،قرار من الوزير ات١كلف بالتعمتَ باقتًاح من مدير التعمتَ كالبناء -
 1 . باقتًاح من رئيس المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍإقليمياقرار من الوافِ ات١ختص  -

 مفتشي ، ات١تعلق تٔناطق التوسع كات١واقع السياحية03-03 من القانوف رقم03أضافت ات١ادة 
 التهيئة كالتعمتَ على مستول أشغاؿ ىذه الفئات قصد ت٦ارسة الرقابة على إفُالسياحة كمفتشي البيئة 

. الساحل
كما تٮتص بذلك أعواف الضبط الغابي ذكم الاختصاص ات٠اص، كات١ؤىلوف ت١عاينة ات١خالفات 

 كالتي أحالت ، من قانوف الإجراءات اتٞزائية21الواقعة على الأراضي الغابية، كىو ما نصت عليو ات١ادة 
 ات١عدؿ 2، ات١تضمن النظاـ العاـ للغابات12-84 النص ات٠اص ات١تمثل في القانوف رقم إفُالتفصيل 

 3 .20-91كات١تمم تٔوجب القانوف رقم 
 حيث يتمتع بصفة ضابط الشرطة القضائية الضباط ات١رتّٝوف التابعوف 1 مكرر 62من خلبؿ نص ات١ادة 

 كات١عينوف تٔوجب قرار كزارم مشتًؾ صادر عن كزير العدؿ كالوزير ،للسلك النوعي لإدارة الغابات
 للضباط كضباط الصف التابعوف للسلك النوعي لإدارة الغابات الذين فَ إضافةات١كلف بالغابات، 

.  مكرر2تشملهم أحكاـ ات١ادة 
ىذه الصفة بالنسبة للمخالفات  4 المحدد للقواعد ات١تعلقة بالفندقة01-99مدد القانوف رقم 

 من مفتي السياحة كأعواف ات١راقبة الاقتصادية كضباط 69ات١رتكبة عند بناء ات١شاريع الفندقية طبقا للمادة 
 ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي 04-98 من القانوف 92 لتوسيع ات١ادة إضافة الشرطة القضائية، كأعواف

 ،المجاؿ لتشمل ىذه الصفة رجاؿ الفن ات١ؤىلوف بصورة خاصة، حسب الشركط المحددة في التنظيم
.  اتٟفظ كالتثمتُ كات١راقبةأعوافكات١فتشوف ات١كلفوف تْماية التًاث الثقافي، 

                                                 
. 156-09 من ات١رسوـ التنفيذم 08ات١ادة 1

. 1984 جواف 26 مؤرخة في 26اتٞريدة الرتٝية عدد  ، يتضمن النظاـ العاـ للغابات 1984 يونيو 23 ت٦ضي في 12-84قانوف رقم  2
 ات١تضمن النظاـ العاـ للغابات، اتٞريدة الرتٝية 1984 يونيو سنة 23 ات١ؤرخ في 12-84 يعدؿ كيتمم القانوف رقم 1991 ديسمبر 02 ت٦ضي في 20-91قانوف رقم  3

. 1991 ديسمبر 04 مؤرخة في 62عدد 
. 1999 يناير 10 مؤرخة في 2اتٞريدة الرتٝية عدد  ، ت٭دد القواعد ات١تعلقة بالفندقة 1999 يناير 06 ت٦ضي في 01-99قانوف رقم 4
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 ات١ؤرخ في ات١تعلق باتٟماية من أخطار اتٟريق 36-76 من ات١رسوـ رقم 20كما نصت ات١ادة 
 إجراء الرقابة كالتفتيش في مكاف البناء إمكانية على 1،كالفزع في ات١ؤسسات ات٠اصة باستقباؿ اتٞمهور

 مدير أك تابع للجنة الوقاية كاتٟماية ات١دنية، أكثر أكعلى ات١ؤسسات ات١ستقبلة للجمهور من طرؼ عضو 
 ات١تعلق 232-85رسوـ رقم ػػػػػػػػػػػػ حيث أسند افَ،مصلحة الوقاية كاتٟماية ات١دنية كالنجدة للولاية أك ت٦ثلو

 ت١صلحة اتٟماية ات١دنية مهمة مراقبة خطة الوقاية من 09 من خلبؿ ات١ادة 2بالوقاية من أخطار الكوارث
.  تٔختلف أشكات٢االأخطار

توسع ات١شرع اتٞزائرم في ذكر الأشخاص الذين ت٢م صلبحية التقصي لرصد ت٥الفات البناء دكف 
مبرر، لاسيما أف بعضهم غتَ ت٥تص في ضبط ىذا النوع من ات١خالفات، الأمر الذم ت٭تم ضركرة 

التضييق في مدلوؿ الأشخاص الذين ت٢م اتٟق في معاينة ىذه اتٞرائم، تْيث يقتصر على من لو دراية 
 . حتى لا يقع تداخل في ات١هاـ3كافية في ضبط ت٥الفات البناء،

 على شرطة العمران  الإداريةالوصاية : الفرع الثالث
تٮضعوف سلميا للجهاز الذم يتبعونو تٖت ك ،تشمل شرطة العمراف ضباط كأعواف الشرطة القضائية

كصاية كزير الداخلية كاتٞماعات المحلية، كيتعرضوف عند ارتكابهم للؤخطاء ات١هنية للئجراءات ات١قررة في 
يتضمن  524-91النصوص التشريعية كالتنظيمية التي تٖكم ىذا اتٞهاز، لاسيما ات١رسوـ التنفيذم 

،القانوف الأساسي ات٠اص تٔوظفي الأمن الوطتٍ
4
كالوصاية على ىذا اتٞهاز عموما توضع تٖت سلطة  

. الوافِ ات١ختص
ف ػػػػػػػػػػػػ فرؽ على مستول أمن كل دائرة، ت٘ثل كحدات خاصة عاملة لأـإفُيتم تقسيم ىذا الصنف 

 5 . ت٢االإقليميالدكائر، كتعمل تٖت سلطة رؤساء الدكائر ضمن الاختصاص 
ل ػػػػػػػػػػػػػػػػػ عل156- 09 من ات١رسوـ التنفيذم 08أما الأعواف ات١ؤىلوف تقصي ات١خالفات فتنص ات١ادة 

: يعتُ أعواف الفرؽ من قائمة أتٝية حسب اتٟالة عن طريق:" أف
 .قرار من الوزير ات١كلف بالتعمتَ باقتًاح من مدير التعمتَ كالبناء -
 ". باقتًاح من رئيس المجلس الشعبي البلدم ات١عتٍإقليمياقرار من الوافِ ات١ختص  -

                                                 
 مؤرخة 21 يتعلق باتٟماية من أخطار اتٟريق كالفزع في ات١ؤسسات ات٠اصة بإستقباؿ اتٞمهور، اتٞريدة الرتٝية عدد 1976 فبراير 20 ت٦ضي في 36-76مرسوـ رقم   1
. 1976 مارس 12في 
. 1985 أكت 28 مؤرخة في 36اتٞريدة الرتٝية عدد  ، يتعلق بالوقاية من أخطار الكوارث 1985 غشت 25 ت٦ضي في 232-85مرسوـ رقم  2
3
 .127منصور ت٣اجي، ات١رجع السابق، ص   

 28 مؤرخة في 69 يتضمن القانوف الأساسي ات٠اص تٔوظفي الأمن الوطتٍ، اتٞريدة الرتٝية عدد 1991 ديسمبر 25 ت٦ضي في 524-91مرسوـ تنفيذم رقم   4
 .1991ديسمبر 

، الرقابة5  .123 الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص عايدة ديرـ



330 
 

م ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ تٟدكد سلطاتهم، فهنا تٯكن الطعن ؼالأعوافأما بالنسبة لتجاكز أعضاء الشرطة أك 
ف ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػلاؿ الطعوف ات١رفوعة أمامها ـػػػػػػػػػػ من خ، اتٞهة القضائية ات١ختصةأماـ، كمساءلتهم أعمات٢م

ات١تضرر، خاصة فيما يتعلق بالمحاضر المحررة بشأف الأشغاؿ ات١قامة، فالقضاء في الدكلة العصرية ت٭رص 
 الضبطية، كونها جهاز من أجهزة الدكلة كمظهر كإجراءاتهاعلى بسط رقابة كاسعة على ت٦ارسات الشرطة 

 القانوف، كذلك بالالتزاـ تٔبدأ ات١ساكاة بتُ ات١واطنتُ فيما إطارمن مظاىر السيادة كت٭ب حصر عملها في 
 1.إجراءاتتتخذه من 

اختصاصات شرطة العمران : الفرع الرابع
 الأعوافرأينا أف ات١شرع كسع من خلبؿ النصوص القانونية ات١تعددة كات١تفرقة صفة شرطة العمراف أك 

ات١ؤىلتُ لتقصي ات١خالفات لتشمل فئات ت٥تلفة، حسب طبيعة كنوع العقار ككذا موقعو، كقد أككل لو 
 للعمل على تٛاية البيئة كالمحيط كتنفيذ إضافة التهيئة كالتعمتَ كمهمة أصلية، أشغاؿمهمة الرقابة على 

 في حدكد المجاؿ ات١خوؿ ت٢ا قانونا إلاالعقوبات الصادرة بشأف ات١خالفات ات١تعلقة بها، كىذا لا يكوف 
. ت٦ارسة مهامها فيو

الاختصاص المحلي : أولا
 إضافة ،حصر ات١شرع صفة شرطة العمراف في ضباط الشرطة القضائية، كأعواف الضبط القضائي

تصاص خ يتحدد اإذ، حداللؤعواف ات١ؤىلتُ، ت٦ا يستدعي تبياف الاختصاص المحلي لكل صنف على 
 الضابط عملو ات١عتاد بغض النظر عن إطارىا يباشر في تي اؿالإقليميةضابط الشرطة القضائية بالدائرة 

 فرقتو، كالاختصاص من النظاـ إقليممكاف كقوع ات١خالفة، أم في حدكد البلدية أك البلديات التي تتبع 
ضباط الشرطة القضائية مرتبط ؿلاختصاص المحلي ا باطلب، ؼالإجراءالعاـ، أم ت٥الفة قواعده تٕعل 

. بالتقسيم القضائي كلا تٮضع للتنظيم الداخلي لإدارتهم
 إقليميضباط الشرطة القضائية ذكم اختصاص نوعي عاـ يباشر أفرادىا الاختصاص في نطاؽ  

 الأعواف فذك اختصاص نوعي ت٤دكد، تٯنحوف أما كلو حسب اتٟالات ات٠اصة، الإقليم أك في ،ت٤دكد
 2 .ىذه الصفة بالنسبة للجرائم الواقعة في دائرة اختصاصهم كات١تعلقة بوظائفهم

 للضبطية للدرؾ الوطتٍ فهو يتحدد في جزء من تراب البلدية الإقليميأما بالنسبة للبختصاص 
خارج المحيط العمرافٓ، كالذم يشمل كل من أراضي الريف كالغابات، أم كل ما ليس داخل المحيط 
العمرافٓ للمدينة، كتكمن أت٫ية متابعة كمراقبة كل الأشغاؿ ات١تعلقة بالبناء الريفي سواء كانت تلك 

                                                 
، الرقابة1 . 124، ص  الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرمعايدة ديرـ
 .124، ص ات١رجع نفسو2
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 كوف أف ،ات١خصصة لسكن أك الاستغلبؿ الفلبحي في تٛاية الأراضي الفلبحية من ظاىرة البناء الريفي
 ذات ات١يزة البارزة تعد من أىم المجالات كالقطاعات التي تسعى الدكلة كالأماكنالأراضي الفلبحية 

. تٟمايتها طبقا لسياستها ات١عتمدة في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ
:  ىذا القسم من جهاز الضبطية القضائية في التعاكف كالتنسيق مع كل منأت٫يةكتظهر 
مصافٌ الفلبحة، سواء كانت ات١ديرية أك أقسامها ات١نتشرة في دكائر الولاية في تتبع كتقصي  -

 أك عدـ احتًاـ الرخصة أك قسمة الأراضي الفلبحية ،ت٥الفات البناء الفوضوم بدكف رخصة
 إفُ تٕزئات للبناء بطريقة غتَ قانونية، كتٖويل طبيعتها القانونية من أراضي فلبحية إفُكتٖويلها 

 . كبالأخص تلك ات١تواجدة بالقرب من المحيط العمرافٓ،أراضي قابلة للبناء
كرشات البناء القائمة بالقرب من ات١ركبات السياحية  مصافٌ السياحة في تتبع كمراقبة مشاريع ك -

 .كات١ناطق كالفضاءات ات١صنفة كمناطق سياحية ت٤لية ككطنية
مصافٌ الثقافة، كىذا لغرض تقصي كت٤اصرة البنايات ات١راد ات٧ازىا تٔقربة ات١عافَ الأثرية كالثقافية  -

. 1 كتٛايتها من كل تشويو عمرافٓ كبيئوم ت٦كن،كالتارتٮية التي ت٢ا قيمة بارزة في التًاث الوطتٍ
مصافٌ الغابات، كذلك بهدؼ كقاية الأراضي الغابية كبالأخص منها تلك القريبة من المحيط  -

العمرافٓ من ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ، حيث سجلت في ات١دة الأختَة العديد من التجاكزات 
 .على ىذا  النوع من الأراضي بالبناء القصديرم

 لا توجد فرؽ ت٥تصة من الدرؾ مهمتها متابعة كمراقبة ق في ات١مارسة ات١يدانية، نلبحظ أفلكن
أشغاؿ البناء خارج المحيط العمرافٓ، فكل عوف أك ضابط تٯكن أف يقوـ بهذا الدكر، فمعتٌ ذلك أف ىناؾ 

ف ػػػػػػػػػنقص ملحوظ في الوقاية من ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ، كالتصدم ت٢ا من قبل ىذه اتٞهة ـ
ير ػػػػػػػػػػػالضبطية، كبالتافِ الأراضي الفلبحية ات٠صبة كات٠صبة جدا، معرضة للتشويو كالتلف بالبناء غ

ات١راقب، فمهمة الوقاية من ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ كمكافحتها لا تدخل ضمن أكلويات الدرؾ 
دكرىا يقتصر أساسا على تقدفٔ يد ات١ساعدة لأعضاء ات١صافٌ التقنية للبلدية ات١كلفوف تٔراقبة ؼالوطتٍ، 
. تعرضهم للمشاكل كللعرقلة في تأدية مهامهم ات١تعلقة بات١راقبة لأشغاؿ البناء  في حاؿ،الأشغاؿ

 كيتطلب الأمر تنظيم ، لأشغاؿ البناء خارج المحيط العمرافٓ ضعيفةالإداريةكبالتافِ تٯكن القوؿ بأف ات١راقبة 
كتفعيل ىذه ات١سألة سواء بنص تشرعي أك تنظيمي، حتى تٯكن كقاية ما تٯكن كقايتو، قبل أف يكتسح 

 1 .اتٟديد كالاتٝنت ما تبقى من الأراضي الفلبحية
                                                 

. 115. 114كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق،  ص ص 1
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 التجاكزات ات١تعلقة بقواعد البناء كالتعمتَ الأختَة تفاقمت في السنوات :الاختصاص النوعي: ثانيا
 ت٥تلفة لوضع حد ت٢ا، من خلبؿ كضع نظاـ ت١راقبة إجراءاتكتضاعف عددىا، لذلك قررت الدكلة اتٗاذ 

البنايات، كما أكجبت أف تكوف كل الولايات ت٣هزة تٔجموعة من الأشخاص ذكم الكفاءة في التعمتَ 
 إجراءلتجسيد السياسة العمرانية، كتنفيذىا من خلبؿ شرطة العمراف التي منحت ت٢ا السلطة الواسعة في 

 التشريعات العمرانية من أجل إطار كتوقيع العقوبات على ات١خالفتُ في ،الرقابة على ىذه الأشغاؿ
تسهيل عملية الرقابة كتشديد ات٠ناؽ على ات١خالفتُ، كمن جهة أخرل خدمة تٞهاز القضاء بتخفيف 

بناء ؿد ت٣اؿ اػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ بسبب تعق، من خلبؿ التقليل من ات١نازعات الناشئة في ىذا المجاؿق عليالعبء
 تٖديدا ،كالتعمتَ، لاسيما أف الفوضى السائدة في العمراف ليست بالظاىرة اتٞديدة على المجتمع اتٞزائرم

. 2دف الكبرل، كالتي زادت من حدتها الأزمة الاقتصادية للبلبد لاسيما أزمة السكن كتفشي البطالةفَفي ا
 تعمل كحدات شرطة العمراف كتٛاية البيئة على مستول كل كلايات القطر الوطتٍ على السهر إذ

 تطبيق كاحتًاـ النصوص إطاركمد يد ات١ساعدة في 3 على تطبيق القانوف في ت٣اؿ العمراف كتٛاية البيئة،
 الذم حدد مهامها في ات١ادة 1742/1999 رقم الإنشاءات١نظمة لتدخلبتها، كفي ىذا كطبقا لقرار 

: ما يليالرابعة منو كالتي ت٘ثلت في
 ،السهر على تٚاؿ ات١دف كالتجمعات كالأحياء -
 ،فرض رخص البناء لكل أشكاؿ البناء -
 كتٖويل ،ت٤اربة كل أشكاؿ البنايات الفوضوية، كالاحتلبؿ اللبشرعي للؤراضي كالطريق العمومي -

العقار ذك الاستعماؿ السكتٍ أك التجارم أك الزراعي بتوخي اتٟيطة كاتٟذر الدائم كتقدفٔ 
 ،الاعذارات للمخالفتُ

 4،السهر على احتًاـ الأحكاـ ات١تعلقة بالاحتياطات العقارية -
 ،تبليغ السلطات ات١ختصة عند كل أشكاؿ البناء الفوضوم -
السهر على تطبيق الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية في ت٣اؿ التطور العمرافٓ كتٛاية البيئة، بالتنسيق  -

 تطبيق كاحتًاـ نصوص ات١نظمة إطارمع ات١صافٌ التقنية المحلية كمد يد ات١ساعدة للمواطن في 
 ،لتدخلبتها

                                                                                                                                                             
. 115كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
، الرقابة2  .125 الإدارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص عايدة ديرـ
مزيود بصيفي، دكر شرطة العمراف في تٛاية البيئة، ت٣لة القانوف العقارم كالبيئة، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة عبد اتٟميد ابن باديس مستغافّ، العدد الأكؿ، 3

. 216، ص2013جواف 
. 109ت٤مد يهمي، ات١رجع السابق، ص 4
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السهر على احتًاـ الأحكاـ في ت٣اؿ ات١لصقات ات١نصوص عليها فيما تٮص البنايات كفتح  -
 ،الورشات

 كتٖرير المحاضر ضد ،ت٤اربة كل مظاىر التجاكزات التي تؤثر على البيئة كالنظافة كالصحة العمومية -
 ،ات١خالفتُ بعد ات١عاينة

 ،السيطرة على ات١يداف بالدكريات كعمليات ات١راقبة -
 كتفعيل جانب الإعلبـ، لصافٌ ات١واطنتُ بالتنسيق مع كسائل كإعلبميةتنظيم تٛلبت تٖسيسية  -

الاتصاؿ بتُ عناصر الشرطة فيما بينهم من جهة كبينهم كباقي الأفراد كات١ؤسسات من جهة 
 1،أخرل

 كإخطار ،تٖرير ت٤اضر ات١خالفات بعد ات١عاينة ات١يدانية كالأمر بإجراء ات١طابقة كتوقيف الأشغاؿ -
 2 .السلطات القضائية بتلك ات١خالفات

أما دكر شرطة العمراف كتٛاية البيئة في اتٞانب البيئي فيتمثل أساسا في ت٤اربة كل ات١ظاىر التي ت٢ا 
تأثتَ على الإطار ات١عيشي للمواطن كراحتو، أك تشكل مساسا بالبيئة كالنظافة كالصحة العمومية، كتثبت 
كل ت٥الفة لأحكاـ قانوف البيئة من طرؼ الأعواف ات١ؤىلتُ قانونا تٔوجب ت٤اضر ت٢ا قوة الإثبات ترسل 

 3 . السلطات القضائية ات١ختصةإفُ
 أرض ات١يداف، نلبحظ أف كحدات شرطة العمراف متواجدة على أرض الواقع كتنشط إفُبالرجوع 

 أف ىناؾ ت٣موعة من العراقيل تٖد من فاعلية ىذا اتٞهاز في ت٤اربة التعمتَ غتَ إلاكفق الوسائل ات١تاحة، 
: القانوفٓ كمراقبة كل أشكاؿ البناء كالتعمتَ تتمثل في

عدـ استقلبلية كظيفة ىذه الفرؽ، فهي مرتبطة تٔصلحة الطرقات ت١ديرية الأمن الوطتٍ للولاية  -
فتأدية كظيفة الرقابة على أشغاؿ البناء، كالوقاية من ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ تعد كجزء من 

تٚلة من الوظائف ات١تعددة كات١تنوعة التي تقوـ بها، كبالتافِ فمجهود ىذه الفرؽ غتَ مركز 
 ،كمشتت ت٦ا يؤثر سلبا على حسن الأداء

 دكف استخداـ ، مازاؿ العمل بالآلة الراقنة القدتٯةإذنقص كسائل العتاد ات١كتبي ككسائل النقل،  -
 أف التنقل إذالتكنولوجيات اتٟديثة، كما أنو لا توجد سيارة خاصة للتنقل كات١تابعة ات١يدانية، 

 ،تم بات١شي على الأقداـمكمتابعة حركة البناء داخل كامل النسيج العمرافٓ تٔختلف أحيائو 
                                                 

. 109 ت٤مد يهمي، ات١رجع السابق، ص 1
. 217مزيود بصيفي، ات١رجع السابق، ص 2
. 110ت٤مد يهمي، ات١رجع السابق، ص3
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 من غتَ ات١مكن أف ننتظر أداء إذغياب برامج التكوين كالتًبص لغرض الزيادة في قدرة الأداء،  -
 من شرطي بسيط أتى من مصلحة تنظيم حركة ات١ركر ت١راقبة كتتبع حركة الإدارية في ات١راقبة اجيد

 1،البناء كالتعمتَ، خاصة كأف ىذه الأختَة تتضمن عديد اتٞوانب القانونية كالتقنية
 لو كانت ىناؾ جهة تسهر على تقييم عمل ىذه إذعدـ كجود آلية لرقابة عمل شرطة العمراف،  -

 ،الوحدات كتنفيذ مهامها، لتحسن مردكد عمل ىذه الوحدات
 ،نقص التحفيز اللبزـ لأداء مهاـ ىذه الوحدات -
لا يتم تكليف أعواف ىذه الوحدات بصفة شخصية لتحميلهم ات١سؤكلية عند عدـ ت٤اربة ظاىرة  -

 2.التعمتَ غتَ القانوفٓ

 ، يد ات١ساعدة للمصافٌ التقنية التابعة ت١صافٌ اتٞماعات المحليةفهي ت٘د ىذه الوحدات بالعودة ت١هاـ
 الإخلبؿ إفُ أك القضائية، التي تٯكن أف تؤدم الإداريةبوضع التشكيلبت الأمنية عند تنفيذ القرارات 

طبقا لنص 3 أنو في حالة عرقلة أداء مهامهم تٯكنهم الاستعانة بالقوة العموميةإفُ إضافةبالنظاـ العاـ، 
 الاستعانة أعلبه مكرر 76تٯكن الأعواف ات١ذكورين في ات١ادة  :"29-90 من القانوف 1 مكرر 76ات١ادة 

  نصتإذ 55-06 من ات١رسوـ التنفيذم 12كات١ادة  ، "بالقوة العمومية، في حالة عرقلة ت٦ارسة مهامهم
تٖمي الدكلة الأعواف ات١ؤىلتُ، أثناء ت٦ارستهم مهمتهم من كل أشكاؿ الضغوط أك التدخل " على أف

 23/05/2006 ات١ؤرخة في 79-06كقد أكدت التعليمة الوزارية رقم "  ...مهما كانت طبيعتها
خاصة بتصميم كتنظيم السكن في العافَ الريفي على كجوب متابعة ات١صافٌ التقنية الولائية ات١كلفة 

 أف إلا كرغم المجهودات ات١بذكلة من طرؼ ىذا اتٞهاز ، غاية انتهائهاإفُبالسكن كالتعمتَ للؤشغاؿ 
ات١خالفات مازالت في ارتفاع مستمر كمتزايد نظرا لتهاكف اتٞماعات المحلية في اتٗاذ القرارات ت٦ا يعرقل 

 ات١تخذة من طرؼ ات١صافٌ ات١عنية أثناء أداء مهامها في تٖرير الإجراءات إتباعنشاطو الفعاؿ، ككذا عدـ 
 للجهات ات١عنية، كعدـ كعي ات١واطنتُ الذم أدل لتعديهم كتٕاىلهم للقواعد كإرسات٢ات٤اضر ات١خالفات 

 ات١تعلقة بالتهيئة كالتعمتَ، ككذا الغش الذم تفشى في صفوؼ ات١قاكلتُ كات١هندستُ ات١عماريتُ متغاضتُ
.  قد تنجر عن ذلكتي الأخطار كالكوارث اؿعن

 تتجسد في قلة ،كما أف أكبر عقبة تقف في طريق مفتشي التعمتَ ات١كلفتُ بتقصي ات١خالفات
 في بعض اتٟالات يتم إذعددىم مقارنة بات١ساحة التي يغطيها اختصاص شرطة العمراف في كل كلاية، 

                                                 
. 116كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
 .160الصادؽ بن عزة، ات١رجع السابق، ص 2
، الرقابة3  126 على أشغاؿ التهيئة  كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص الإدارية عايدة ديرـ
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ت٬عل الأمر مستحيلب كغتَ معقوؿ، لذا كجب  تعيتُ أربعة مفتشتُ على مستول الولاية بأكملها، كىو ما
 تكوينات متخصصة في ىذا المجاؿ كإجراء ،رفع عدد ات١فتشتُ ات١ختصتُ في مديريات التعمتَ كالبناء

. 1ؼ الأصعدةؿت٘اشيا مع التطورات ات١ستمرة على ت٥ت
الهيئة الوطنية للمراقبة التقنية للبناء : المطلب الثاني

 متطلبات الواقع اتٞيولوجي للؤرض إفُبالإضافة  2نظرا لتزايد الأضرار الناتٕة عن أخطار البنايات
فرض ات١شرع اتٞزائرم تدخل ىيئة ت٥تصة 3،ككاقع الظركؼ الطبيعية كالواقع العملي لأشغاؿ البناء كالتعمتَ

 تعرؼ بات٢يئة 4 من بنائو،الانتهاء غاية إفُ من مرحلة تصور ات١شركع امن أجل مراقبة عملية البناء بدء
 .(الفرع الأكؿ  )" OCTC"الوطنية للرقابة التقنية للبناء

إف ىذه ات٢يئة ت٢ا مهاـ ت٤ددة كلا تراقب كل عمليات البناء، إت٪ا تٗضع في أعمات٢ا للبتفاؽ ات١سبق 
  .(الفرع الثافٓ )بتُ ات٢يئة كصاحب ات١شركع  

النشأة والطبيعة القانونية : الفرع الأول
لإحاطة أفضل بات٢يئة الوطنية للمراقبة التقنية للبناء يستلزـ علينا التعرض لنشأتها التي عرفت عدة 

 .تطورات، ككذا التعرؼ على طبيعتها القانونية
 لقد أخذت اتٞزائر تٔهاـ مراقبة البناء منذ الاستقلبؿ، حيث استمرت ات١ؤسسة :النشأة: أولا

 تاريخ صدكر الأمر 1971 سنة إفُ غايةتٔمارسة نشاطها بهذا ات١يداف " SCOTEC"الفرنسية
 كنظرا لتأخر 5 ىيئة ات١راقبة التقنية للبناء كتٖديد قانونها الأساسي،إحداثات١تضمن  85-71رقم

 أين تأسست ىيئة 1973 غاية سنة إفُ " SCOTEC"فقد استمر العمل ب" OCTC"إنشاء
 جزائرية في ىذا المجاؿ خلبؿ تلك الفتًة، فقد إطاراتات١راقبة التقنية للبناء، كنظرا لغياب 

ثم  "SCOTEC" ات١ؤسسة الفرنسيةإطاراتمهامها بالاعتماد على " OCTC"باشرت
 جانب إطارات مصرية تشيكوسلوفاكية، فلسطينية إفُتركية كإطارات الأت١انية، " SVP"بإطارات

 ات١تضمن تغيتَ ىيئة 205-86 كتٔوجب ات١رسوـ التنفيذم رقم 1986 غتَ أنو في سنة 6كبلجيكية،

                                                 
، الرقابة1 . 127، 126، ص ص  على أشغاؿ التهيئة  كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرمالإدارية عايدة ديرـ
. 206عايدة مصطفاكم، ات١رجع السابق، ص 2
. 258يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 3
. 206عايدة مصطفاكم، ات١رجع السابق، ص 4
 يناير 14 مؤرخة في 04  يتضمن إحداث ىيئة ات١راقبة التقنية للبناء كتٖديد قانونها الأساسي،  جريدة رتٝية عدد 1971 ديسمبر 29 ت٦ضي في 85-71أمر رقم  5

1972 .
. 141كهينة مزكزم، ات١رجع السابق، ص 6
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 ككذا تغيتَ ىدفها كتنظيمها، كأصبحت تسمى ات٢يئة ، فقد تم تغيتَ ىيكلة ات٢يئة1ات١راقبة التقنية للبناء،
الوطنية لرقابة البناء التقنية في كسط البلبد، كىي مؤسسة اشتًاكية ذات طابع اقتصادم تعد تاجرة في 

 كبهدؼ 205-86 من ات١رسوـ التنفيذم 08 ك 02علبقاتها مع الغتَ مقرىا اتٞزائر، حسب نص ات١ادة 
لأعماؿ ات١تعلقة ا تنظيم تقتٍ لرقابة إنشاءتعميم الرقابة التقنية لتشمل كافة أشغاؿ البناء كالتعمتَ، فقد تم 

 كىذه ،بأشغاؿ الطرقات، كأخرل ت١راقبة الأشغاؿ العمومية، كما أنشأت ىيئة الرقابة التقنية الدائمة
 2 . على مشاريع البناء كالتعمتَكالإشراؼات٢يئات لا تزاؿ تباشر أعمات٢ا ات١تمثلة في الرقابة 

 فقد أنشأت فركع للهيئة الوطنية للمراقبة التقنية للبناء بغية 205-86كتْسب ات١رسوـ التنفيذم 
:  كىي3تسهيل أداء مهامها

 4 .206-86تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم  (غرداية)ىيئة رقابة البناء التقنية في جنوب البلبد -
 5 .207-86تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم (كىراف)ىيئة رقابة البناء التقنية في غرب البلبد  -
 208.6-86تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم (قسنطينة)ىيئة رقابة البناء التقنية في شرؽ البلبد -
 209.7-86ىيئة رقابة البناء التقنية في الشلف تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم -

تسهيلب لأداء ات١همة المحددة :" على أنو205-86 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 06 تنص ات١ادة إذ
كابتداء من التاريخ الذم ت٭دده كزير التهيئة العمرانية كالتعمتَ كالبناء بقرار طبقا للقوانتُ كالتنظيمات 

ات١ذكور أعلبه عناصر ات١متلكات كبعض الأعماؿ 858-71 الأمرات١عموؿ بها، تقتطع من مضموف 
:  ات٢يئات التاليةإفُكات٢ياكل كالوسائل التي يتبتُ أنها ت٥صصة أداء ات١همة ات١سندة 

 .(غرداية)ىيئة رقابة البناء التقنية في جنوب البلبد -
 .(كىراف)ىيئة رقابة البناء التقنية في غرب البلبد  -

                                                 
. 1986 أكت 20 مؤرخة في 34 يتضمن تغيتَ ىيئة ات١راقبة التقنية للبناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 1986 غشت 19 ت٦ضي في 205-86مرسوـ رقم  1
. 259يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 2
. 92ساجية تٛافٓ، ات١رجع السابق، ص 3
 أكت 20 مؤرخة في 34  يتضمن إنشاء ىيئة كطنية لرقابة البناء التقنية في جنوب البلبد، اتٞريدة الرتٝية عدد 1986 غشت 19 ت٦ضي في 206-86مرسوـ رقم 4 

1986 .
 أكت 20 مؤرخة في 34 يتضمن إنشاء ىيئة كطنية لرقابة البناء التقنية في غرب البلبد، اتٞريدة الرتٝية عدد 1986 غشت 19 ت٦ضي في 207-86 مرسوـ رقم 5

1986 .
 أكت 20 مؤرخة في 34اتٞريدة الرتٝية عدد  ، يتضمن إنشاء ىيئة كطنية لرقابة البناء التقنية في شرؽ البلبد 1986 غشت 19 ت٦ضي في 208-86مرسوـ رقم 6 

1986 .
. 1986 أكت 20 مؤرخة في 34 يتضمن إنشاء ىيئة كطنية لرقابة البناء التقنية في الشلف، اتٞريدة الرتٝية عدد 1986 غشت 19 ت٦ضي في 209-86مرسوـ رقم  7
 1971 يناير سنة 20 ات١وافق 1390 ذم القعدة عاـ 24 ات١ؤرخ في 3-71 يتضمن تتميم كتعديل الأمر رقم 1971 ديسمبر 29 ت٦ضي في 85-71 أمر رقم 8

. 1971 ديسمبر 30 مؤرخة في 107كات١تضمن إعادة تنظيم التعاكنيات، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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 .(قسنطينة)ىيئة رقابة البناء التقنية في شرؽ البلبد -
 .ىيئة رقابة البناء التقنية في الشلف -

 ات١ركز الوطتٍ للبحث ات١طبق في ىندسة مقاكمة الزلزاؿ كات١ستخدموف الذين ت٢م علبقة إفُ إضافة
" بتسيتَ ىذه ات٢ياكل كالوسائل كعملها 

 حاليا كجود أنواع أخرل من ىذه ات٢يئات في قطاعات معينة تعتبر قطاعات لاحظكما أننا ف
، كات٢يئة الوطنية للمراقبة  C.T.T.Pحساسة كىامة، تتمثل في ىيئة ات١راقبة التقنية للؤشغاؿ العمومية 

. التقنية للبناء  ات١تعلق بات١وارد ات١ائية
 تعتبر ىيئة إذ 85-71 ىيئة ات١راقبة التقنية للبناء تٔوجب الأمر رقم إنشاء تم :الطبيعة القانونية: ثانيا

تٖدث ىيئة ات١راقبة التقنية : " من الأمر ات١ذكور أعلبهالأكفُ كىذا طبقا للمادة ،عمومية تابعة للدكلة
لكن "  تٕارم ت٢ا الشخصية ات١دنية كالاستقلبؿ ات١افِأكللبناء، كىي مؤسسة عمومية ذات طابع  صناعي 

ناء التقنية ب ات٢يئة الوطنية لرقابة اؿتٝى تأصبحت تم تغيتَ طبيعة ات٢يئة كىدفها، حيث 1986في سنة 
 كأصبحت عبارة عن مؤسسة اشتًاكية ذات طابع اقتصادم، كتعد تاجرة في علبقتها مع 1في كسط البلبد

تعد ات٢يئة الوطنية لرقابة :" على أنو 205-86 كىذا ما نصت عليو ات١ادة الثانية من ات١رسوـ رقم 2،الغتَ
 74-71البناء التقنية في كسط البلبد مؤسسة اشتًاكية ذات طابع اقتصادم طبقا لأحكاـ الأمر 

 .   كالنصوص ات١تخذة لتطبيقو3كات١تعلق بالتسيتَ الاشتًاكي للمؤسسات
تعد ات٢يئة تاجرة في علبقتها مع الغتَ، كتٗضع للتشريع اتٞارم بو العمل كللقواعد ات١نصوص عليها في ىذا 

". ات١رسوـ
 تْيث ،كما يتبتُ من الفقرة الثانية من ات١ادة ات١ذكورة أعلبه فإف ات١شرع قد جعل من نشاط ات٢يئة مزدكجا

في التعامل -  الإدارمالقانوف -  كبالتافِ تٗضع لقواعد القانوف العاـإدارمتتعامل مع الدكلة كشخص 
كتاجرة، كمن ثم خضوعها في تعاملبتها لقواعد القانوف - ات٠واص-معها كفي نفس الوقت تتعامل مع الغتَ

 4-.قواعد القانوف ات١دفٓ كالتجارم-ات٠اص

                                                 
. 142كهينة مزكزم، ات١رجع السابق، ص 1
. 92، 91ساجية تٛافٓ، ات١رجع السابق، ص ص2

3
 مؤرخة في 101 يتعلق بالتسيتَ الإشتًاكي للمؤسسات، ميثاؽ التنظيم الإشتًاكي للمؤسسات، اتٞريدة الرتٝية عدد 1971 نوفمبر 16 ت٦ضي في 74-71أمر رقم   

 .1971 ديسمبر 13
. 142كهينة مزكزم، ات١رجع السابق، ص 4
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 أم مكاف أخر تٔرسوـ يصدر بناء على تقرير الوزير إفُمقر ات٢يئة ىو مدينة اتٞزائر، كتٯكن نقلو 
يكوف مقر ات٢يئة في مدينة :"205-86نصت عليو ات١ادة الثامنة من ات١رسوـ رقم   كىذا ما1الوصي

".  أم مكاف أخر تٔرسوـ يصدر بناء على تقرير الوزير الوصيإفُاتٞزائر، كتٯكن نقلو 
 منح ىيئة الرقابة التقنية للبناء نظاـ ات١ؤسسة الاشتًاكية ذات 205-86  ات١رسوـ رقم أفت٧د 

 ات١تعلق بالتسيتَ الاشتًاكي للمؤسسات، كما نص على 74-71الطابع الاقتصادم طبقا لأحكاـ الأمر 
أنها تتمتع بالشخصية ات١عنوية كالاستقلبؿ ات١افِ، أما أجهزتها فكانت نفس أجهزة ات١ؤسسات الاشتًاكية 

: كىي
 .ت٣لس العماؿ -
 .ت٣لس ات١ديرية -
 .ات١دير العاـ للهيئة العمرانية كمدير الوحدات -
 .اللجاف الدائمة -

علما كر البناء، ػػأىم ما تغافل عنو ات١رسوـ ىو أف ات٢يئة تتكوف من مهندستُ، ذك خبرة كاسعة في أـ
ات٢يئة تكوف تٖت كصاية كزير التهيئة العمرانية كالتعمتَ، تْيث يصادؽ على نظامها الداخلي، كيراقب أف 

 205-86رسوـ رقم ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ من اف14َكىذا ما نصت عليو ات١ادة  2عملها كتكوف ت٤اسبتها ت٤اسبة تٕارية
". توضع ات٢يئة تٖت كصاية كزير التهيئة العمرانية كالتعمتَ كالبناء كرقابتو:"بقوت٢ا 

 نظاـ الاقتصاد اتٟر، فإف ىذا النوع من ات١ؤسسات إفُ تٖوؿ الدكلة من نظاـ الاقتصاد ات١وجو مع 
الاشتًاكية أصبح لا يتماشى مع التوجو اتٞديد، كتٖوؿ النظاـ القانوفٓ للهيئة الوطنية للمراقبة التقنية للبناء 

:  فيما يلي أجهزتهاخاضعة للقانوف التجارم كتتمثل (SPA) مؤسسة ذات أسهمإفُ
 .(ىذه الأسهم ت٘لكها الدكلة)اتٞمعية العامة للمسات٫تُ -
 .ت٣لس الإدارة -
 .ات١دير العاـ -
كيتم التسيتَ من طرؼ مدير عاـ تٮضع لوزير التهيئة كالتعمتَ، كما أف حسابات ات٢يئة يتم  -

مراقبتها من طرؼ ت٤افظ اتٟسابات، أما فيما تٮص ت٣اؿ تدخلها فإف ات٢يئة تنشط في ت٣اؿ 
 كىذا ما 3مراقبة البنايات كات١شاريع التي تشرؼ عليها الدكلة أك ات٢يئات العمومية أك ات٠واص

                                                 
. 92ساجية تٛافٓ، ات١رجع السابق، ص 1
. 95، ص نفسو ات١رجع 2
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تكوف ات٠دمات التي تقدمها ات٢يئة :"  من ات١رسوـ السابق الذكر بقوت٢ا4نصت عليو ات١ادة 
للئدارات الدكلة كاتٞماعات المحلية كات٢يئات العمومية، كالأشخاص ات٠واص تٔقابل مافِ حسب 

 1 ات١تعلق بالتأمينات07-95 أنو بصدكر الأمر رقم الإشارةكتٕدر " شركط ت٭ددىا الوزير الوصي
 مكن كل شخص طبيعي أك معنوم معتمد لدل إذ ،فتح المجاؿ للخواص ت١مارسة ىذه الرقابة

 أنو في الواقع نلبحظ احتكار ات٢يئة ت٢ذا إلا اتفاقية الرقابة التقنية، إبراـالوزارة ات١كلفة بالبناء من 
 2 .المجاؿ لعدـ اىتماـ ات٠واص بو

الفرع الثاني، مهام الهيئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء 
تعتبر ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء، العمود الفقرم تٞميع نشاطات البناء، باعتبارىا تراقب 

سنعاتٞو من ما البناء قبل تنفيذ الأعماؿ كبعد تنفيذىا، كما أف ت٢ا مهاـ أصلية كمهاـ تكميلية، كىذا 
: ةالتافِالنقاط خلبؿ 

ة شاملة ػػػػػػػػػػػػػػػػػ تتمثل مهامها قبل ات٧از الأشغاؿ في دراسة ات١لف دراس:المهام الأصلية للهيئة: أولا
 اتفاقية في حالة موافقتها على متابعة ات١شركع، أماـ مهاـ ات٢يئة أثناء الات٧از فتتمثل في إبراـكعامة، ككذا 

مراقبة الأشغاؿ كمتابعتها، أما مهامها في ات١رحلة اللبحقة لذلك فهي التأكد من مدل مطابقة الأشغاؿ 
 كتٯكن تلخيص مهاـ ىيئة الرقابة 3،ات١نجزة للتصاميم ات٢ندسية، كمدل موافقتها للشركط كالأصوؿ الفنية

: التقنية للبناء فيما يلي
تتمثل ىذه ات١همة في دراسة  " : على أف205-86 من ات١رسوـ رقم03 تنص ات١ادة : الاتفاقيةإبرام/ أ

تٚيع التًاتيب التقنية التي تتضمنها ات١شاريع دراسة نقدية، لاسيما رقابة تصميم الأعماؿ الكبرل 
 ...."كالعناصر التي ترتبط بها للتأكد من مطابقتها لقواعد البناء كمقاييسو

يتبتُ من نص ات١ادة أف ات٢يئة التقنية للبناء تتدخل في ات١رحلة الابتدائية أم قبل تنفيذ الأعماؿ، حيث 
دية لمجموع التًتيبات الفنية، خاصة فيما يتعلق بتصميم الأعماؿ الكبرل، كالعناصر التي نقتٕرم دراسة 

 4 .ترتبط بها للتأكد من مطابقتها لقواعد البناء

                                                 
 ت٦ضي في 04-06 ات١عدؿ كات١تمم بالقانوف رقم 1995 مارس 08 مؤرخة في 13 يتعلق بالتأمينات، اتٞريدة الرتٝية عدد 1995 يناير 25 ت٦ضي في 07-95أمر رقم 1

 مؤرخة 15 كات١تعلق بالتأمينات، اتٞريدة الرتٝية عدد 1995 يناير سنة 25 ات١وافق 1415 شعباف عاـ 23 ات١ؤرخ في 07-95 يعدؿ كيتمم الأمر رقم 2006 فبراير 20
. 2006 مارس 12في 

. 260ساجية تٛافٓ، ات١رجع السابق، ص 2
. 102، ص ات١رجع السابقفاطمة عمراكم، 3
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حيث تتلقى ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء ملف ات١شركع ات١تضمن لكل ات١عطيات ات١تعلقة بات١شركع من 
 بات١وافقة على متابعة أشغاؿ ات٧از إما ، كتقوـ بدراسة ات١لف ثم تبدم رأيها،طرؼ صاحب ات١شركع

 1 . برفض ات١تابعة لعدـ مطابقتو للمواصفات القانونيةكإمامشركع البناء، 
اتٞدير بالذكر أف معظم موظفي ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء، ىم مهندستُ معماريتُ 

معتمدين من طرؼ الدكلة كمسجلتُ في اتٞداكؿ، كيلتزـ مهندسو ات٢يئة من التحقق من مدل احتًاـ 
ات١قاكلتُ كات١هندستُ للتصاميم، كللشركط ات١طلوب مراعاتها قانونا في عملية ات٧از ات١بافٓ، كذلك بالانتقاؿ 

 2 . مقر ات١شركع كمعاينة أشغاؿ الات٧از كحسن ستَ الأعماؿإفُ
ف مهندسي ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء، ملزموف تٔا تفرضو القوانتُ ات١نظمة ت١هنة ات١هندس إ

ات١عمارم، ككذا الالتزامات التي تتضمنها الاتفاقية ات١برمة بتُ ات٢يئة كالأطراؼ ات١تعاقدة معها كفقا لنص 
.  من الاتفاقية20ات١ادة 

 كالتي تكوف متضمنة تٞميع ،تتلقى ىيئة الرقابة التقنية للبناء مشاريع البناء: دراسة ملف المشروع/ 1
 بدراستها كالتأكد من مدل مطابقتها للمواصفات كات١قاييس التقنية ـرخص القانونية، كتقوؿالبيانات كا

 بات١وافقة على متابعة إما ،كالقانونية ات١عموؿ بها، كبعد دراسة ات١لفات تقوـ بالرد على صاحب ات١شركع
 :كذلك كفقا للحالات التالية 3ات١شركع كلكن بتحفظ، أك بالرفض

 مستوفيا للشركط القانونية حسب قانوف كالإشراؼ كاف ات١شركع ات١قدـ للهيئة من أجل ات١تابعة إذا- 
اتٟصوؿ على الرخص كالشهادات ات١طلوبة، ككذا تطابق ات١شركع مع الشركط بالتهيئة كالتعمتَ 

.  على ات١شركعكالإشراؼتابعة افَكات١قاييس التقنية للبناء ات٢ندسي، تكوف ات٢يئة ملزمة بقبوؿ 
 الاتفاقية بتُ الطرفتُ، كت٫ا ات٢يئة كصاحب ات١شركع أك ات١قاكؿ، كتكوف ىذه الاتفاقية إبراـكيتم 

. كجوبية للحصوؿ على التأمتُ
ركع الشركط القانونية كات١واصفات ات١طابقة للمقاييس التقنية ات١طلوبة في ش فَ يستوفي افَإذاأما  -

مع "ميداف البناء كالتعمتَ، أك كجدت نقائص أك غموض في ات١عطيات تؤشر ات٢يئة بكلمة 
أم أنها تقبل متابعة ات١شركع، كتسمح لصاحبو تٔباشرة أشغاؿ الات٧از، كلكن مع " التحفظ

 كتدارؾ النقائص ات١بينة أك تدارؾ ات١لحق ات١بتُ لنموذج الاتفاقية، سواء فيما ،تصحيح الأخطاء
تعلق الأمر بالأرض كات١تطلبات اتٞغرافية إذا تٮص ات١لفات أك على التصاميم ات٢ندسية، أك حتى 

                                                 
. 102فاطمة عمراكم، ات١رجع السابق، ص 1
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 كتباشر عملية مراقبة 1،إليو الغموض ات١شار كإزالةكات١ميزة للمنطقة التي سيقاـ عليها ات١شركع 
ات١شركع في نفس الوقت الذم يباشر فيو صاحب ات١شركع ات٧از أشغاؿ البناء، كذلك حسب 

 . من الاتفاقية10نص ات١ادة 
 كىذا بعد دراستها كالتأكد ،تٯكن أف ترفض ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء متابعة ات١شركع كليا -

من عدـ مطابقة ات١شركع للمتطلبات القانونية ات١عمارية، أك عند عدـ استيفائو للمواصفات التقنية 
 أك في حالة عدـ كجود الرخص  القانونية التي ينص عليها 2،ات١عموؿ بها في ت٣اؿ البناء كالتعمتَ

 اللذاف يشتًطاف كجوب اتٟصوؿ ات١سبق 19-15 ككذا ات١رسوـ  التنفيذم 29-90القانوف 
على الرخص العمرانية قبل الشركع في أعماؿ البناء سواء تعلق الأمر بالبناء أك التعديل أك 

 .التًميم

 تقوـ ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء بإبراـ اتفاقيتها مع أم شخص سواء كاف : الاتفاقيةإبرام/ 2
طبيعي أك معنوم بغض النظر عن طبيعتو القانونية، فات١طلوب ىو استيفائو لكل الشركط القانونية 

 :ات١طلوبة كتبـر اتفاقيتها كالتافِ
 .تبـر اتفاقيتها مع مؤسسة عمومية مكلفة بإت٧از ات١شاريع ات١عمارية للبناء -
 .تبـر اتفاقيتها مع شخص طبيعي صاحب البناء أك شخصا منتدبا عنو -
 . أك شركات البناء ات٠اصة،تبـر اتفاقيتها مع ات١قاكلتُ ات٠واص -

 كات١تابعة ت١شركع الإشراؼففي ىذه اتٟالات أم بعد قبوؿ ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء لعملية 
ؿ ػػػػػػػػػػػـػػػػػػػػػػػتي يتم العػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ الاتفاقية بتُ الطرفتُ، حيث تتضمن الاتفاقية الشركط كالبنود اؿإبراـالبناء، يتم 

اؿ ػػػػػػػػدة تنفيذ أشغػػػػػػػبها، ككذلك حجم ات١شركع ات١تابع، كما أف مدة سرياف الاتفاقية تكوف موافقة فَ
 إدخاؿ أك إنقاص أك إضافة علما أنو تٯكن تقدفٔ طلب ت٘ديد أجل سرياف الاتفاقية، كن فٔكماالبناء، 

 الطرفتُ خاصة كأف العقد رضائي اتفاقي إرادة إليوتعديلبت على بنود الاتفاقية، كذلك كفقا ت١ا تتوصل 
. في طبيعتو القانونية

يتم تقييم تكلفة العملية من طرؼ ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء، كتكوف كفق مبلغ نسبي  
 للمشركع، حيث يؤخذ بعتُ الاعتبار في تٖديد ات١بلغ كل التكاليف الداخلة في الإتٚافِت٤دد من ات١بلغ 

 كذلك حسب حجم ات١شركع، كيتم ، كالرقابةالإشراؼمهمتها من مصاريف النقل، كمستلزمات عملية 
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 أجور اليد العاملة ات١كلفة بتنفيذ إفُ كفقا لكل ىذه ات١صاريف، كذلك بالإضافة الإتٚافِتٖديد ات١بلغ 
 1 .الاتفاقية

ف ذلك يتًتب عليو إ كانت مهمة ات٢يئة تستوجب الانتقاؿ خارج  التًاب الوطتٍ، ؼإذافي حالة ما 
، غتَ متوقعة مسبقا يتم إضافيةزيادة في ات١صاريف ات١تفق عليها مسبقا، أما في حالة كجود مصاريف 

. الإتٚافِ ات١بلغ إفُ كإضافتهاتقسيمها 
 تٯكن أف يتم الاتفاؽ أف إذكما أف كيفية التسديد أيضا خاضعة ت١بدأ حرية الاتفاؽ بتُ الطرفتُ، 

. يكوف التسديد على دفعات أك يكوف دفعة كاحدة
 كجدت مشاكل مع إذا كذلك ،أنو تٯكن للهيئة الوطنية أف تقوـ بإيقاؼ أعمات٢اإفُ  الإشارةتٕدر 

 على تنفيذ الأشغاؿ بالرغم من إصرارهصاحب ات١شركع كعدـ استجابة ىذا الأختَ لطلبات ات٢يئة، أك 
 2 .إعلبمو بوجود أخطار أك عيوب

ت٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء، معرفة مدل إلزامية ؿ  الأخرلىاـافَ إفُدر بنا قبل التطرؽ يج
. ية البناءؿ ىذه ات٢يئة من أجل الاستفادة من مهامها في الرقابة التقنية لعمإفُاللجوء 

تكوف ات٠دمات التي :"  التي تنص على أنو205-86من ات١رسوـ رقم  05  نص ات١ادةإفُبالرجوع 
" تقدمها ات٢يئة للئدارات الدكلة كاتٞماعات المحلية كات٢يئات العمومية كالأشخاص ات٠واص تٔقابل مافِ

 إت٪ا ىذه ات٢يئة لطلب خدماتها، إفُ اللجوء إلزامية إفُات١لبحظ على ىذه ات١ادة أنو لا يوجد ما يشتَ ك
. اكتفى ات١شرع بالنص على أف ات٠دمات التي تقدمها تكوف تٔقابل مافِ

 الذم يتضمن كيفيات ت٦ارسة 15/05/1988 من القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 18أما ات١ادة 
ت٬ب على صاحب ات١شركع أف يبـر اتفاقية مع :" فقد نصت على أنو 3تنفيذ الأشغاؿ في ميداف البناء

ات٢يئة ات١كلفة بات١راقبة التقنية للبناء فيما تٮص كل البنايات التي تدخل ضمن اختصاصات ىذه ات٢يئة، 
كت٬ب أف تبـر ىذه الاتفاقية فور التوقيع على الاستشارة الفنية، كعلى ات١ستشار الفتٍ أف يساعد رب 

 الاتفاقية كاتٟصوؿ على التأشتَات إعدادالعمل في علبقاتو مع ات٢يئة ات١كلفة بات١راقبة التقنية للبناء عند 
". التقنية
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 أكتوبر 26 مؤرخة في 43 يتضمن كيفيات ت٦ارسة تنفيذ الأشغاؿ في ميداف البناء كأجر ذلك، اتٞريدة الرتٝية عدد 1988 مايو 15قرار كزارم مشتًؾ ت٦ضي في  
1988. 
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 ات١عمارم كت٦ارسة الإنتاج ات١تعلق بشركط 07-94 ات١رسوـ التشريعي رقم إفُكما أنو بالرجوع 
حيث عرفو  (رب العمل) إلزامية تٞوء صاحب ات١شركعإفُمهنة ات١هندس ات١عمارم، لا ت٧د أم نص يشتَ 

حسب '' صاحب ات١شركع''يقصد ب :"  من ات١رسوـ التشريعي ات١ذكور أعلبه بأنو07تٔوجب ات١ادة 
مفهوـ ىذا ات١رسوـ التشريعي كل شخص طبيعي أك معنوم يتحمل بنفسو مسؤكلية تكليف من ينجز أك 

 "....ت٭وؿ بناء ما يقع على قطعة أرضية يكوف مالكا ت٢ا أك يكوف حائزا حقوؽ البناء عليها
 بالنسبة لرب إلزاميا ىيئة رقابة البناء التقنية إفُمن خلبؿ النصوص يظهر بأف ات١شرع جعل اللجوء 

العمل العمومي مهما كانت البنايات، بينما يبقى الوضع غامضا بالنسبة للخواص، ت٦ا يوحي بأف اللجوء 
 أف ات٢يئة لا حتى ، لا تٗضع ات١ساكن ات٠اصة للبستعماؿ العائلي ت٢ذه الرقابةإذ 1، ىذه ات٢يئة اختيارمإفُ

 كعدـ 2تٯكنها القياـ بذلك لقلة التقنيتُ رغم أنو من الضركرم بسط إلزامية ات١راقبة التقنية للمساكن
 إلا ،حصرىا في التجهيزات كالبنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ اتٞماعي أك البنايات ات١ستقبلة للجمهور

ل ػػػػػػػؿػػػػػػػػػػػ ات١تعلق بالتأمينات فصل في الأمر، حيث تنص ع07-95 من الأمر رقم180أف نص ات١ادة 
 باتفاقية إلزاميا أعلبه، 178 ك175 في ات١ادتتُ إليهات٬ب أف ترفق إلزاميا كثيقة التأمتُ ات١شار : "أنو

الرقابة التقنية عن العمليات ات٠اصة بإعداد كإت٧از أشغاؿ ات١نشأة ات١برمة مع أم شخص طبيعي أك معنوم 
". مهتٍ مؤىل يتم اختياره من قبل ات٠براء ات١عتمدين لدل الوزارة ات١كلفة بالبناء

ف ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء ملزمة تٔوجب الاتفاقية ات١برمة بينها كبتُ إ :متابعة المشروع/ ب
 كالتأكد من ،صاحب ات١شركع تٔتابعة عملية الإت٧از، كذلك بات١راقبة ات١ستمرة للمشركع كالانتقاؿ للمعاينة

 الإشارةتٕدر ك3،مطابقة الأعماؿ ات١نجزة للتصاميم كالرسومات ات٢ندسية التي تضمنها طلب رخصة البناء
أف ات٢يئة بعدما كانت تتدخل في السكنات التابعة للدكلة فقط، أصبحت تتدخل في سكنات إفُ 

. ات٠واص كما تتدخل لتقوية السكنات القدتٯة
 كالصافٌ العاـ من جهة ،ت٧د أف ىذه الرقابة ات١مارسة تكوف في خدمة صاحب العمل من جهة
. ثانية، فهي تعمل تٟساب صاحب العمل كمكاتب الدراسات كمنتج ات١واد

 كاجب التأمتُ، كىي إطار الرقابة التقنية ت٘ارس في :الرقابة التقنية في خدمة صاحب العمل -1
 رقابة إفُ ت٧دىا تتجاكز الرقابة إذقبل كل شيء مهمة ت٘ارس في مصلحة صاحب العمل، 

 تٙن أقل إعطاء مع ،اقتصاد العمل، كىذا لتجنب الاستعماؿ ات١فرط ت١واد البناء كتبذيرىا
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للعمل، كما تعمل على تأمتُ نوعية العمل للبستثمار من أجل ات٧از ات١شاريع الكبرل 
، كما (ات١ستفيدين) ككذا ضماف تٛايتو كتٛاية ات١ستعملتُ،كالصغرل من طرؼ صاحب العمل

 :أنو لتحقيق مسؤكلية أصحاب العمل ت٧د ات١راقب التقتٍ يؤمن ات١هاـ التالية
 التقنية ات١ختلفة ات١تغتَة، كاقتًاحات من أجل اختيارات بناء الإجراءاتنصائح في ت٣اؿ اختيار  -

 .تٟساب اقتصاد العمل
 كمطابقتها ت١خطط ،متابعة تقنية دائمة لإت٧از العمل، كالنظر لتأمتُ نوعية كجودة الأشغاؿ -

 .كتصميم تنفيذ ات١شركع
تقويتها كرد )تأمتُ مهمة صاحب العمل ات١فوض كات١تعلقة بدراسة كإت٧از الأشغاؿ ات١وجودة -

 ( ت٢االاعتبار
 :تقوـ بتأمتُ ات١هاـ التالية: لحساب مكاتب الدراسات -2

 .مساعدة ات١ؤسسات لوضع اتٟسابات -
 1 .مساعدة أك دراسة أخرل لتنفيذ ات١شركع -

: كذلك تقوـ بتأمتُ ات١هاـ ات١ساعدة بهدؼ
 . كتٖستُ جودة كنوعية الأشغاؿإصلبح -
 .ت٧از التجارب الضركرية لتقدير نتائج تقنيةإتنظيم عمليات ات١راقبة الداخلية للجودة ك -
 .مراقبة ات١واد -
 :قوـ بتأمتُ ات١هاـ التاليةت :لحساب أو مسؤولية منتج المواد -3

 .التحقيق أك التفتيش الدائم للميزات التقنية للئنتاج -
 . التكنولوجيةالإجراءات كتٖستُ إصلبح -
 .تسليم معيار اتٞودة -

 كتٕارب ت١قاكمة الاتٝنت ات١سلح ، جانب ات١هاـ السابقة الذكر فإف ات٢يئة تقوـ بتجارب على الاتٝنتإفُ
. كتٕارب على الأرض

 :تتضمن: تجارب على الاسمنت
 تٕارب لتقدير كمية الاتٝنت بواسطة جهاز فيكا. 
 تٕارب على صلببة الاتٝنت. 
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 تٕارب على ضغط الاتٝنت. 

: كتتضمن: تجارب لمعرفة مقاومة الاسمنت المسلح
 تٕارب على شكل الاتٝنت ات١سلح. 
 التجارب ات١يكانيكية لاختبار ضغط الاتٝنت. 
 تٕارب على مواد البناء الذم يشكل الاتٝنت ات١سلح. 
 تٕارب ت١عرفة ثقل الاتٝنت ات١سلح. 
 قياس كتٖليل التشققات أك التصدعات التي تكوف على الاتٝنت ات١سلح. 

:  كتتضمن:تجارب على الأرض
 تٖليل نوعية كجودة التًبة. 
 1تٖليل مكونات الأرض ت١عرفة مدل صلبحيتها لإت٧از البناء عليها. 

اتٞدير بالذكر أف مهاـ ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء، لا تستلزـ اتٟضور اليومي كات١ستمر 
 تكوف زيارتها فجائية كبدكف سابق إنذار حسب ات١ادة كإت٪ات١هندسيها كتقنييها على أرض إت٧از ات١شركع، 

ف ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ حيث أف ىذه الطريقة ت٘كن ات٢يئة من القياـ بواجبها على أحس205-86 من ات١رسوـ 08
 أم أمر من إخفاء أك ،كجو، كتٯكنها ذلك من مفاجأة صاحب العمل بدكف أخذه لأم احتياطات

. الأمور ات١تعلقة بأشغاؿ البناء
حيث يقوـ مهندسو ات٢يئة كتقنييها عند تواجدىم على أرض ات١شركع بالتأكد من احتًاـ ات١قاييس 

القانونية كنوعية ات١واد ات١ستعملة، كمدل مطابقتها للمواصفات القانونية، ككذا التحقق من  مستول 
ككفاءة العماؿ ات١ستخدمتُ، كتٖرر ت٤اضر بذلك، أك بأداء ملبحظات أك تصحيحات ينبغي القياـ بها 

 2 .من طرؼ صاحب ات١شركع
 أف يطلب مالك البناء من ات٢يئة تعيتُ كأت٫يتوكما تٯكن في بعض اتٟالات كبالنظر تٟجم ات١شركع 

. مهندستُ مراقبتُ، ككذلك تقنيتُ للئشراؼ على عملية تنفيذ ات١شركع
 تقوـ ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء، بعد تنفيذ ات١شركع :المراقبة بعد تنفيذ المشروع/ جـ

 أف صاحب ات١شركع ملزـ إذ 3،تٔراقبة مطابقة الأشغاؿ ات١نجزة للتصاميم كالرسوـ ات٢ندسية ات١رفقة بات١شركع
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 البناء، حيث تقوـ تٔراقبة مدل مطابقة الأشغاؿ أشغاؿبإبلبغ ات٢يئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء بانتهاء 
 كاستيفائو للمواصفات كالأصوؿ الفنية تسلم لو شهادة ،كعند التأكد من ات١طابقة التامة للشركط القانونية

 علػػػػػػػػػػػػػػػػى  تنصإذ 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 66 كىذا ما يستشف من نص ات١ادة ،ات١طابقة
يوما ابتداء من تاريخ الانتهاء من  (30)يودع ات١ستفيد من رخصة البناء خلبؿ أجل ثلبثتُ" ...: أنو

يشهد على الانتهاء من ىذه الأشغاؿ بالنسبة لبنايات ذات  (02)الأشغاؿ تصرت٭ا يعد في نسختتُ
الاستعماؿ السكتٍ، كت٤ضر تسليم الأشغاؿ معدا من طرؼ ات٢يئة الوطنية للمراقبة التقنية 

بالنسبة للتجهيزات كالبنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ اتٞماعي أك البنايات ات١ستقبلة  (CTC)للبناء
...". للجمهور

 كإت٘اـكفي حالة كجود عيوب أك نقائص في الأعماؿ ات١نجزة، تطلب من صاحب ات١شركع تصحيح ذلك 
. ت٧از الأشغاؿإ
 أشغاؿ الإت٧از كصلبحية ات١شركع إت٘اـلرقابة التقنية للبناء، كبعد ؿكما تطلب ات٢يئة الوطنية  

للبستعماؿ كالاستغلبؿ أف يؤمن ات١شركع كىو جاىز، كىذا بعد أف قاـ بتأمتُ الأشغاؿ أثناء مرحلة 
 1 .الإت٧از

:  تٯكن للهيئة أف تقوـ بأعماؿ مكملة تتمثل في:المهام التكميلية للهيئة: ثانيا
 2،رقابة جودة ات١واد ات١عدة للبناء في ات١صنع كالاعتماد التقتٍ ت١واد البناء كعناصره -
 التنظيمات إعداد مع ىيئات الرقابة التقنية لبناء العمارات في كبالاتصاؿتشارؾ ات٢يئة كفق ىدفها  -

اييس ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ كالتنظيم ات٠اصتُ بات١ق،كبرامج البحث التي تعتمد في ضبط عناصر التشريع
حسب التعليمات التي يقررىا كزير ك لاسيما ات١قاييس التقنية اتٞزائرية في بناء العمارات، ،كالقواعد

 3،التهيئة العمرانية كالتعمتَ كالبناء بالاتصاؿ مع السلطات الأخرل أك ات٢ياكل ات١عنية
نو أ تأىيل ات١ستخدمتُ كتكوينهم، كما إعدادتشارؾ في تطوير مناىج الرقابة كنظمها، كأيضا  -

ت١علومات ؿ بنك إنشاءتٯكن أف تقيم علبقات مع ات٢يئات ات١ماثلة كات١واطنتُ الأجانب من أجل 
 ،كنشر ات١عارؼ ات١كتسبة

 4.تقوـ بتسليم التأشتَات ات١طلوبة لدل مؤسسات التأمتُ -
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راقبة ػػػػػكية ات٠مسة للمػػدير بالذكر بشأف ات١هاـ ات١وكلة للهيئة غياب التعاكف بتُ ات١راكز اتٞوافً
على مصلحة ات٢يئات ككل، كت٭وؿ دكف تٖقيق الأىداؼ ات١رجوة، كعليو تم سلبا التقنية، الأمر الذم يؤثر 

 قبل تٖت كصاية كزارة  منالإعلبف عن إنشاء مركز تقتٍ ت١راقبة البناء، ت٬مع ات٢يئات ات٠مسة ات١وجودة
 مبدأ التعاكف بتُ ىذه ات٢يئات ات٠مسة للمراقبة التقنية إرساء إفُالسكن كالعمراف، كىذه العملية تهدؼ 

.  كطرؽ عملها، كما أنو تستمر ىذه ات٢يئات في عملها في شكل فركع جهويةكإجراءاتهاكتوحيد جهودىا 
كمساعدا  CTC ػػػػ مرصد ت١راقبة نوعية منتجات البناء، يكوف تابعا ؿإنشاء عن الإعلبفكما تم 

 ىناؾ مواد إذ ضماف سلبمة البنايات كات١واطنتُ بناءن على معايتَ السلبمة اللبزمة لذلك، إفُ ىدؼت٢ا، م
   في سوؽ البناء تفتقر للجودة كمعايتَ السلبمة كالأمن، خاصة تلك ات١ستوردة من الصتُ، كما أنو على

'' CTC ''  لتنمية ات١ستدامة، فعلى ؿتوسيع ت٣اؿ ات١طابقة باعتباره أداة حقيقة كمصتَية'' CTC ''
 ات١نهجيات كالقواعد كات١رجعيات القابلة للتطبيق، مع تٖديد ت٣الات ات١راقبة لكل جزء إعدادات١سات٫ة في 

 الأشغاؿ الثانوية كالأشغاؿ التقنية سبيلب إخضاعمن خلبؿ كضع التنظيمات كالأدكات ات١ناسبة، ككذا 
 1 .لإرساء الصرامة في التنفيذ

الرقابة من خلال لجنة الهندسة المعمارية  : المطلب الثالث
 الإنتاج ات١تعلق بشركط 07-94استحدث ات١شرع اتٞزائرم تٔقتضى ات١رسوـ التشريعي رقم 

 للهندسة ات١عمارية كالتعمتَ كالمحيط ات١بتٍ، قصد التحكم افا كت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارم فً،ات١عمارم
في التعمتَ كمراقبتو، كذلك ضمن نص قانوفٓ يتعلق بنظاـ ت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارم، كأككل ت٢ا مهاـ 

 ت٦ا قد ينتج عنو تداخل في 116 ات١تعلق بالبلديةفي مادتو 10-11شبيهة جدا تٔا حدده القانوف رقم 
، من ركب من ات١سؤكليات لكن تبقى البلدية ىي ات١سؤكؿ الأكؿ كالأختَ عن المحيطالو أك ،الصلبحيات

 .(الفرع الأكؿ  )ىذا ات١قاـ ت٬در بنا تٖديد النظاـ القانوفٓ ت٢ذه اللجنة 
 نوع من التنسيق إت٬ادنو يستحيل إ ؼكالإدارية،كما أنو نظرا للؤكضاع اتٟالية من الناحية السياسية 

 نظرنا إذابتُ البلدية كت٥تلف ىذه اللجاف، ت٦ا قد يكوف استحداثها ت٣رد لغو قانوفٓ لا طائل منو، خاصة 
 . (الفرع الثافٓ  ) ت٦ا ت٭تم علينا تٖديد اختصاصاتها 2، تركيبة اللجنة كمهامهاإفُ
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  لجنة الهندسة المعماريةل النظام القانوني :الفرع الأول
ذه اللجنة تستدعي منا الدراسة تٖديد مفهومها كتشكيلتها ككذا لو النظاـ القانوفٓللتعرؼ على 

: نظامها الداخلي
 لإحاطة أفضل تٔفهوـ ىذه اللجنة لابد من تعريفها كتٖديد :مفهوم لجنة الهندسة المعمارية: أولا

: طبيعتها القانونية
 في 07-94 من ات١رسوـ التشريعي رقم35تنشأ تٔوجب نص ات١ادة : تعريف لجنة الهندسة المعمارية/ أ

 من نفس ات١رسوـ 36كل كلاية ىيئة تدعى تٞنة ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ كالمحيط ات١بتٍ، كنصت ات١ادة 
. على الأعضاء ات١كونتُ ت٢ا

 ات١تضمن تنظيم 370-95 ات١رسوـ التنفيذم 07-94كما صدر تنفيذا للمرسوـ التشريعي رقم 
 أنو غتَ من تسمية ىذه اللجنة من إلا 1تٞنة ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ، كالبيئة ات١بنية في الولاية كعملها،

 تٞنة ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ كالبيئة ات١بنية، كبذلك فقد إفُتٞنة ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ كالمحيط ات١بتٍ 
 370-95 من ات١رسوـ التنفيذم رقم02، كقد عرفها ات١شرع من خلبؿ ات١ادة 2عارض نصا أتٝى منو

ىيئة :"  ىيكما عرفتها عايدة ديرـ بقوت٢ا...." اللجنة ىيئة استشارية توضع لدل الوافِ:" على أنها
استشارية تنشأ على مستول كل كلاية، تتوفُ مهمة تقدفٔ الاستشارة للجماعات المحلية فيما يتعلق 

زة ات١ختصة ػػػػػػػػػبالتعمتَ كتٛاية التًاث ات١عمارم كالمحيط ات١بتٍ كاتٟفاظ عليو بالتنسيق مع ات١صافٌ كالأجو
".  ت٤ليا
 لقد أضفى ات١شرع اتٞزائرم من الوىلة الأكفُ الصبغة :الطبيعة القانونية للجنة الهندسة المعمارية/ ب

 أفكتٯكن :" بقوت٢ا07-94 من ات١رسوـ التشريعي رقم 36الاستشارية، كىذا ما يلبحظ من ات١ادة 
 من ات١رسوـ 02ككذا ات١ادة " تستشار في كل مسألة تتعلق بالبناء كالتعمتَ كات٢ندسة ات١عمارية كالمحيط

، حيث اعتبر ات١شرع ىذه اللجاف تٞاف ..."اللجنة ىيئة استشارية: "  بقوت٢ا370-95التنفيذم رقم 
استشارية تستشار في ات١سائل ات١تعلقة بالبناء كالتعمتَ كات٢ندسة ات١عمارية كالمحيط، كمن خلبؿ مهاـ ىذه 

 كتسليط  القراراتٗاذ  سلطةاللجاف ندرؾ ذلك كبشكل كاضح، حيث أنها لا ت٘لك أم قرار أم لا ت٘لك
 3 .العقوبات

                                                 
1

 70 يتضمن تنظيم تٞنة ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ، كالبيئة ات١بنية في الولاية كعملها، اتٞريدة الرتٝية عدد 1995 نوفمبر 15 ت٦ضي في 370-95مرسوـ تنفيذم رقم  
 .1995 نوفمبر 19مؤرخة في 

، الرقابة 2  .128 على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص الإداريةعايدة ديرـ
. 132ت٤مد جبرم، ات١رجع السابق، ص 3
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 على 07-94 من ات١رسوـ التشريعي 36لقد نصت ات١ادة : تشكيلة لجنة الهندسة المعمارية: ثانيا
 :تشكيلة اللجنة التي تتكوف من

 (.1/3)ت٦ثلي الدكلة في حدكد الثلث 
 (.1/3)ت٦ثلي اتٞماعات المحلية في حدكد الثلث 
  ٍت٦ثلي اتٞمعيات ات١هنية أك أشخاص مؤىلتُ في ميداف ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ أك المحيط ات١بت

 (.1/3)في حدكد الثلث

ما يلبحظ أف ات١ادة فَ تٖدد العدد الإتٚافِ لأعضاء اللجنة، كما أف طبيعة تركيبة اللجنة فيها نوع 
تٯثلوف الدكلة يبقى غامض من حيث اتٞهة التي يعود  (1/3)من الغموض كعدـ التحديد، فتحديد

انتماء ىذا الثلث ت٢ا، فمصطلح الدكلة كاسع، تْيث أف الدكلة ت٢ا عدة مؤسسات كىيئات ت٘ثلها، كما 
أف كيفية اختيار ىؤلاء ات١مثلتُ بقي غامض، تٔعتٌ كيف يتم اختيار ت٦ثلي الدكلة؟، ككيف يتم اختيار 

 .1ت٦ثلي اتٞماعات المحلية؟، ككيف يتم اختيار ت٦ثلي اتٞمعيات ات١هنية كالأشخاص ات١ؤىلتُ؟
 : تشكيلة ىذه اللجنة، كالتي تتكوف من370-95 من ات١رسوـ التنفيذم 02كقد حددت ات١ادة 

 ات١دير الولائي ات١كلف بات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ، -
 ات١دير الولائي ات١كلف بالفلبحة،  -
 ات١دير الولائي ات١كلف بالثقافة، -
 منتخبتُ ت٤ليتُ يعينهم الوافِ، (03)ثلبثة -
 ت٤لي لمجلس نقابة ات١هندستُ ات١عماريتُ، (01)ت٦ثل -
تنتخبها اتٞمعيات التي تهتم باتٟفاظ على التًاث ات١عمارم، كتٛاية البيئة ات١بنية كرفع  (02)ت٦ثلتُ -

 .قيمتها

ينتخب رئيس اللجنة من بتُ الأعضاء الذين ت٢م صفة مدير كلائي، كما تتوفُ مصافٌ ات١ديرية الولائية 
 .ات١كلفة بات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ كالبناء كتابة اللجنة

 تٕتمع اللجنة مرة كاحدة كل ثلبثة أشهر في دكرة :النظام الداخلي للجنة الهندسة المعمارية: ثالثا
عادية باستدعاء من رئيسها، كتٯكنها أف تٕتمع كلما دعت الضركرة إفُ ذلك، في دكرات غتَ عادية 

 .أعضائها ( 1/3)تٔبادرة من رئيسها أك من 
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تتخذ قرارات اللجنة بأغلبية أعضائها البسيطة، كفي حالة تساكم الأصوات، يكوف صوت الرئيس 
 من ات١رسوـ ات١ذكور أعلبه فإنو لا يصح اجتماع اللجنة، إلا إذا 05 كبناء على نص ات١ادة 1مرجحا،

عدد أعضائها على الأقل، غتَ أنو إذا فَ يكتمل النصاب تٯكنها أف تٕتمع قانونا بعد  (2/3)حضره ثلثا
 .أياـ(08)تٙانية 

 كما أف أعضائها يلتزموف 2تٕتمع اللجنة في مقر ات١ديرية الولائية ات١كلفة بات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ،
 كبناء 3بالسر ات١هتٍ ات١تعلق بالأعماؿ كالوقائع كات١علومات التي يطلعوف تْكم الػػػػػػػػػػػػػوظائف ات١سندة إليهم،

 فإف أشغاؿ اللجنة تدكف في ت٤اضر يوقعها الرئيس 370-95 من ات١رسوـ التنفيذم 08على نص ات١ادة 
ككاتب اتٞلسة، كيبلغ الرئيس نتائج الأشغاؿ مصحوبة تٔلبحظاتو إف كجدت إفُ الوافِ كالوزير ات١كلف 

 .بات٢ندسة ات١عمارية كالوزراء ات١عنيتُ الآخرين
 4 .تعد اللجنة نظامها الداخلي، كتعرضو على الوافِ ات١ختص إقليميا ليوافق عليو

  اختصاصات لجنة الهندسة المعمارية: الفرع الثاني
أسند ات١شرع ت٢ذه اللجنة مهمة تٛاية المحيط العمرافٓ كالبيئة، كالعمل على مكافحة ات١خالفات 

 .لذا سنحاكؿ تٖديد اختصاصها المحلي ككذا اختصاصها النوعي5ات١رتكبة بشأنها على مستول الولاية،
 ت٘ارس تٞنة ات٢ندسة ات١عمارية مهامها على ات١ستول المحلي، سواء ما تعلق :الاختصاص المحلي: أولا

 من ات١رسوـ 35منها تْماية البيئة كالمحيط أك ما تعلق بالتعمتَ، كىذا ما يظهر من نص ات١ادة رقم 
تنشأ في كل كلاية ىيئة تدعى تٞنة ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ : " إذ تنص على أنو07-94التشريعي رقم 
اللجنة ىيئة : " إذ تنص على أف370-95 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 02ككذا نص ات١ادة " كالمحيط ات١بتٍ

 "...استشارية توضع لدل الوافِ
فهذه اللجنة كلائية ت٘ارس نشاطها على مستول الولاية كفي حدكدىا الإقليمية، كىذا ما تدعمو 

 .07-94 من ات١رسوـ التشريعي 42 ك 40نصوص ات١واد 
 تتمتع اللجنة الولائية للهندسة ات١عمارية بصلبحيات كمهاـ، تتمثل في إعطاء :الاختصاص النوعي: ثانيا

الاستشارة فيما يتعلق تْماية المحيط العمرافٓ كتٛاية التًاث ات١عمارم، لذا سنقسم ىذه ات١هاـ إفُ مهاـ 
 :أصلية كأخرل فرعية

                                                 
. 370-95 من ات١رسوـ التنفيذم 04ات١ادة 1
. 370-95 من ات١رسوـ التنفيذم 09ات١ادة 2
. 370-95 من ات١رسوـ التنفيذم07ات١ادة 3
. 370-95 من ات١رسوـ التنفيذم06ات١ادة 4
، الرقابة 5  .130 على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص الإداريةعايدة ديرـ
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 أككل ات١شرع ت٢ذه اللجنة مهاما تدخل في اختصاصها الأصلي، كىذا عائد إفُ :المهام الأصلية/ أ
طبيعتها القانونية كهيئة استشارية في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ تساعد في دعم عملية الرقابة على الأشغاؿ 

 مػػػػػن ات١ػػػػػرسوـ التشريعي 39،40،42 كىذا ما يستشف من خلبؿ نصوص ات١واد  1ات١تعلقة بو،
 : كات١تمثلة أساسا في07-94رقم

تقدفٔ استشارة غتَ ملزمة للجماعات المحلية حوؿ برامج العقارات اتٟضرية، كإحداث ات١ساحات  -
 ات٠ضراء كأماكن الراحة كالتًفيو،

الإدلاء برأيها في ملفات طلب رخصة البناء عندما يتم استشارتها بهذا الشأف، ت٦ا يستفاد منو أف  -
، خاصة كأنو على مستول البلدية تتوافر أجهزة أخرل يتم طلب رأيها كاستشارتها  رأيها غتَ ملزـ

كما أف الإجراءات طويلة، ت٦ا ت٬عل طلب رأم  (الشباؾ الوحيد)في ىذا المجاؿ قبل منح الرخص
، ت٢ذا ىناؾ من يرل بأف ات١شرع أكرد ىذا  ىذه اللجنة لا أت٫ية لو خاصة كأنو استشارم كغتَ ملزـ

 2 .الإجراء دكف إدراؾ كدكف أم فائدة
استشارتها عند إعداد أدكات التهيئة كالتعمتَ، حيث ألزـ ات١شرع اتٞماعات المحلية أف تستشتَ  -

اللجنة الولائية للهندسة ات١عمارية كالتعمتَ كالمحيط ات١بتٍ في إطار إعػػػػػػػػػػػػػػػػػػداد أدكات التهيئة 
كالتعمتَ، غتَ أنو كبالرجوع إفُ إجراءات إعداد كات١صادقة على ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 

كت٥طط شغل الأراضي، فَ ت٧د أثرا للجنة الولائية للهندسة ات١عمارية ضمن ات٢يئات التي تستشار 
 .كجوبا سواء على ات١ستول البلدم أك على ات١ستول الولائي

 38 حدد ات١شرع للجنة ات٢ندسية ات١عمارية مهاما فرعية من خلبؿ نصوص ات١واد:المهام الفرعية/ ب
 متمثلة أساسا في تٛاية التًاث ات١عمارم، كتٛاية المحيط ات١بتٍ 07-94 من ات١رسوـ التشريعي رقم 41ك

 .كاتٟفاظ عليو
 أسند ات١شرع ت٢ذه اللجنة مهاما في ت٣اؿ تٛاية التًاث ات١عمارم، كالتي :حماية التراث المعماري -1

 : من ات١رسوـ السابق الذكر تتمثل في38جاءت تٔوجب ات١ادة 
 تعريف التًاث ات١عمارم حسب العناصر كات١واقع كجرده، -
القياـ بالتعاكف مع ات١صافٌ ات٠ارجية للوزارات ات١كلفة بات٢ندسة ات١عمارية كالثقافة كاتٞماعات  -

 المحلية، بإعداد دفاتر التعليمات ات٠اصة تٟماية التًاث ات١عمارم كاتٟفاظ عليو،

                                                 
، الرقابة 1 . 130، ص  على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرمالإدارية عايدة ديرـ
. 132ت٤مد جبرم، ات١رجع السابق، ص 2
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 ترقية ات٠صائص ات١عمارية المحلية، -
 إعلبـ ات١تعاملتُ في التًقية العقارية كمعديها كاتٞمهور كتوعيتهم، -
 مساعدة اتٞماعات في تكوين ملفات الاقتًاحات ات١تعلقة بتصنيف ات١واقع، -
 مساعدة ات٢يئات ات١كلفة بالمحافظة على التًاث ات١عمارم، -
مساعدة الإدارات كاتٞماعات ات١تدخلة في ميداف البناء كإعلبمها، مع أف ىذا البند من ات١ادة غتَ  -

كاضح ت٘اما كتٯتاز بالغموض، حيث تٯكن طرح عدة أسئلة، ما نوع ىذه ات١ساعدات؟ كيف تقدـ 
ىذه ات١ساعدات؟ في أم شكل تقدـ ىذه ات١ساعدات؟ كىل يبقى في إطار الاستشارة أك تٮرج 

 1 .عن إطارىا كيدخل في إطار ات١ساعدات ات١الية كات١ادية؟، كحتُ ذلك تٗرج عن إطارىا القانوفٓ
 من ات١ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرسوـ التشريعي 41 حػػػػػػػػػػػػػػػددت ات١ػػػػػادة :حماية المحيط المبني والحفاظ عليو -2

 ت٣موعة الأعماؿ الرامية تٟماية المحيط ات١بتٍ كاتٟفاظ عليو، كالتي تتابعها اللجنة الولائية 94-07
 :للهندسة ات١عمارية كالتعمتَ كالمحيط ات١بتٍ كىي

 تٖستُ توجيو عمليات تٕديد النسج العمرافٓ، كرد الاعتبار ت٢ا كتأطتَ ذلك، -
 تعبئة عمليات الإدماج العمرافٓ للجمعيات الكبرل كتأطتَىا، -
 تشجيع عمليات تهيئة الإطار ات١بتٍ للنسج التلقائية كتٖسينها، -
 .إرشاد السلطات المحلية عن مواقع النشاطات ات١ضرة كإزالتها، كإعادة ىيكلة مناطق النشاطات -

 الرقابة من خلال المجلس الوطني للإطار المبني: المطلب الرابع
 بغية تنظيم 2 251-97أنشأ ات١شرع ت٣لسا كطنيا للئطار ات١بتٍ تٔقتضى ات١رسوـ التنفيذم رقم 

 .(الفرع الأكؿ  )المجاؿ العمرافٓ كتٖستُ الإطار ات١بتٍ لذا كجب تٖديد النظاـ القانوفٓ ت٢ذه ات٢يئة 
الفرع  )إفُ جانب تٖديد الاختصاصات ات١وكلة ت٢ذا المجلس بالتناسب مع بقية ات٢يئات الأخرل 

 . (الثافٓ 
  النظام القانوني  للمجلس الوطني للإطار المبني: الفرع الأول

حدد ات١شرع الإطار القانوفٓ للمجلس الوطتٍ للئطار ات١بتٍ، ككذا نظامو القانوفٓ، كما أضفى عليو 
الطابع الاستشارم، من حيث تقدتٯو الرأم الاستشارم فيما يتعلق بالتعمتَ كالبيئة في إطار الرقابة على 

                                                 
. 133، 132ت٤مد جبرم، ات١رجع السابق، ص ص 1
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أعماؿ التهيئة كالتعمتَ، لذا سنحاكؿ من خلبؿ ىذا الفرع توضيح ات١سائل ات١تعلقة تٔفهوـ ىذا المجلس 
 .ككذا تشكيلتو كنظامو القانوفٓ

 الطبيعة القانونية للمجلس الوطني للإطار المبني: أولا
تنشأ لدل :"  على أنو251-97 من ات١رسوـ التنفيذم رقم01 نص ات١شرع من خلبؿ ات١ادة 

كبالتافِ فقد أضفى عليو ..." الوزير ات١كلف بالسكن ىيئة استشارية تسمى المجلس الوطتٍ للئطار ات١بتٍ
 .ات١شرع الطابع الاستشارم

ىيئة ذات طابع استشارم تعمل على ات١ستول ات١ركزم على تٛاية الإطار ات١بتٍ كاتٟفاظ " إذ ىو 
 1".على البيئة كالمحيط، من أجل تفعيل عملية الرقابة على ت٥تلف الأشغاؿ ات١تعلقة بالتعمتَ

للمجلس الوطتٍ للئطار ات١بتٍ طابع استشارم ت٤ض، إذ يقوـ بتقدفٔ الاستشارة للوزير ات١كلف 
 إذ 251-97 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 01 كىذا ما يستشف من نص ات١ادة 2بالتعمتَ كالسكن،

 من نفس ات١رسوـ على 02ذكرت أف المجلس الوطتٍ ىيئة ذات طابع استشارم، كما نصت ات١ادة 
 .مهامها، كالتي تتمثل أغلبها في تقدفٔ اقتًاحات متعلقة بالعمراف كالبيئة

بالتافِ فإف اقتًاحات كآراء المجلس غتَ ملزمة، بل تعمل فقط على تدعيم السياسة ات١نتهجة 
للحفاظ على المحيط العمرافٓ، من خلبؿ التنبيو إفُ ما ىو كائن ، كت٤اكلة كضع كسائل كأساليب جديدة 

للتحسيس بأت٫ية المحيط ات١بتٌ، ككذا ات١ساحات ات٠ضراء كضركرة اتٟفاظ عليو، كي تتمكن الأجهزة 
ات١ختصة من اتٗاذ التدابتَ اللبزمة في إطار الرقابة على أشغاؿ التعمتَ، كتسهيل ات١أمورية أماـ شرطة 

 3 .العمراف
 من ات١رسوـ ات١ذكور أعلبه على 03 حددت ات١ادة :تشكيلة المجلس الوطني للاطار المبني: ثانيا

 :تشكيلة المجلس، كالتي تتكوف من
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالسكن كالعمراف رئيسا، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف باتٞماعات المحلية، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالتهيئة العمرانية، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالثقافة، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالسياحة، -

                                                 
، الرقابة 1  .132الادارية على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص عايدة ديرـ
. 134ت٤مد جبرم، ات١رجع السابق، ص 2
، الرقابة 3  .133 على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ في التشريع اتٞزائرم، ص الإداريةعايدة ديرـ
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 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالأملبؾ الوطنية، -
 ت٦ثل كزير الدفاع الوطتٍ، -
 ت٦ثلتُ عن ات١ستعملتُ ات١نظمتُ في تٚعيات ذات طابع كطتٍ جهوم أك ت٤لي يكوف ات٢دؼ 07 -

 منها تٖستُ إطار اتٟياة كت٤يط الإطار ات١بتٍ،
 ت٦ثلتُ من ات١ستعملتُ ات١نظمتُ في تٚعيات ات١هندستُ، كات٠براء في ت٣اؿ التعمتَ كالبناء 07 -

 .كالسكن كالتسيتَ العقارم

 اشتًطت أف يكوف ت١مثلي كافة الوزارات 251-97 من ات١رسوـ التنفيذم رقم04كما أف ات١ادة 
رتبة نائب مدير على الأقل في الإدارة ات١ركزية، كما أف للمجلس إمكانية استدعاء أم شخص يراه مؤىلب 

 .كبإمكانو الإفادة في ات١سائل ات١سجلة في جدكؿ الأعماؿ
 .كتٕدر الإشارة إفُ أف الكتابة تتولاىا مصافٌ كزارة السكن كالعمراف

في سياؽ ذم صلة يتم تعيتُ الأعضاء بقائمة أتٝية تٖدد بقرار من الوزير ات١كلف بالسكن 
 251-97 من ات١رسوـ التنفيذم 05 سنوات قابلة للتجديد، بناء على نص ات١ادة 03كالعمراف ت١دة 

كما أنو في حالة شغور منصب يتم تعيتُ عضو جديد في أجل لا يتعدل شهر حتى انقضاء مدة 
 .العضوية

 النظام الداخلي للمجلس الوطني للإطار المبني: ثالثا
 على طريقة اجتماع المجلس، إذ ت٬تمع 251-97 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 07نصت ات١ادة 

مرتتُ في السنة في شكل دكرات عادية باستدعاء من رئيسو، كما تٯكنو الاجتماع في دكرات غتَ عادية 
كلما اقتضت الضركرة لذلك ، سواء بطلب من الوزير ات١كلف بالسكن كالعمراف أك رئيس المجلس أك 

ثلثي أعضائو، كما أف المجلس يعد تقريرا كل نصف سنة عن نشاطاتو كيرسلو إفُ الوزير ات١كلف بالسكن 
 .كالعمراف

ت٭دد النظاـ الداخلي للمجلس في جلستو الأكفُ كتتم ات١صادقة عليو من طرؼ أعضائو، كيتم فيو 
 .كضع كيفيات ستَه كتنظيمو في تٞاف
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 اختصاصات المجلس الوطني للإطار المبني: الفرع الثاني
 اختصاصات المجلس، كلكن في ىذا ات١قاـ ت٬در بنا التفرقة بتُ 251-97حدد ات١رسوـ 

 .الاختصاص المحلي للمجلس ككذا الاختصاص النوعي
 الاختصاص المحلي: أولا

تنشأ لدل الوزير ات١كلف بالسكن  :" على أنو251-97 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 01نصت ات١ادة
كبالتافِ يتضح بأف اختصاص المجلس يتحدد على ..." ىيئة استشارية تسمى المجلس الوطتٍ للئطار ات١بتٍ

ات١ستول ات١ركزم، كما أف مهاـ تقدفٔ الاستشارات تنحصر تٞهة مركزية متمثلة في الوزير ات١كلف بالسكن 
 .كالعمراف

 على الاختصاصات ات١سندة ت٢ذا 251-97 من ات١رسوـ 02نصت ات١ادة : الاختصاص النوعي: ثانيا
 :المجلس كالتي تتمثل في

 التفكتَ في ات١لفات ات١تعلقة بالإطار ات١بتٍ كالمحافظة عليو، كتثمينو في سبيل الرقابة عليو، -
 اقتًاح الآراء بشأف اتٟفاظ على الإطار ات١بتٍ كتثمينو، كالإجراءات ات١تعلقة بالرقابة، -
 اقتًاح الآراء في ت٣اؿ تهيئة ات١ساحات ات٠ضراء في الوسط اتٟضرم ككيفية استعمات٢ا، -
 اقتًاح التدابتَ التي تهدؼ تٟسن النظافة، كتٕسيد الوسائل التقنية للؤمن في المجمعات السكنية، -
اقتًاح ت٣موع الأعماؿ كالوسائل التي من شأنها تسهيل إنشاء اتٞمعيات، كالتي تهدؼ إفُ تٖستُ  -

 إطار اتٟياة،
ات١سات٫ة في تطوير كل الأعماؿ ات٢ادفة لتحسيس ات١واطن تْماية ات١ساحات العمومية، كات١نشآت  -

 ذات ات١نفعة اتٞماعية كاتٟفاظ عليها، كالإجراءات الضركرية ت٢ذه الرقابة،
 إبداء الآراء في ات١سائل التي يطرحها عليو الوزير ات١كلف بالسكن كالعمراف، -
 .تقوفٔ الأعماؿ ات١نجزة في ت٣اؿ تٛاية الإطار ات١بتٍ كتثمينو -

 الوكالة الوطنية للتعمير: المطلب الخامس
في إطار إستًاتيجية ات١شرع اتٞزائرم تنظيم عملية البناء من خػػػػػػػػػػػػػػػلبؿ مػػخػػػػػػططػػػػػػات التهيئة 

كالتعمتَ، كمراقبتها في ت٣اؿ التوسع العمرافٓ، تم إنشاء ىيئة عمومية في قطاع السكن تسمى الوكالة 
 .(الفرع الأكؿ  )الوطنية للتعمتَ 

كأسندت ت٢ا مهاـ تتعلق أساسا تٔساعدة ات٢يئات ات١ركزية كاتٞماعات المحلية في ميداف التهيئة 
 .(الفرع الثافٓ  )كالتعمتَ 
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 إنشاء الوكالة الوطنية للتعمير: الفرع الأول
تعتبر أداة أساسية للدكلة في ت٣اؿ إعداد ت٥ططات التهيئة كالتعمتَ، مهمتها اقتًاح كل الدراسات 

أك التحليلبت الاستشرافية التي من شأنها تدعيم عمل الدكلة، كاتٞماعات المحلية في ميداف التعمتَ، 
كمساعدة الدكلة كاتٞماعات المحلية كات٢يئات ات١عنية أك ات١هتمة في ات١بادرة كتنفيذ أك متابعة ات١شاريع ذات 
البعد الوطتٍ أك اتٞهوم أك المحلي في ميداف امتصاص السكن ات٢ش، كتقدفٔ ات١ساعدة في إطار مهامها 

 1 .للسلطات كات٢يئات ات١عنية في المجاؿ
 يندرج إنشاء ىذه ات٢يئة في إطار التنظيم اتٞديد لقطاع السكن، لاسيما بعد معاينة نوع :النشأة: أولا

إذ يواجو التعمتَ في اتٞزائر عدة 2من التشتت الذم تٯيز ات٢ياكل ات١كلفة بإعداد دراسات التعمتَ،
اختلبلات كنقائص في نوعية الإطار ات١بتٍ كإت٭اءاتو التارتٮية كاتٟضارية، ككأف اتٞزائر كعلى الرغم من 

الإمكانيات التي تٖوزىا عاجزة عن تٖقيق مػا ت٭ققو الآخركف، علما أف ات١سألة لا تٖتاج إفُ تكنولوجيات 
معقدة، بل إفُ عقلبنية فػػي التصور العمرافٓ، كالتعامل مع المحيط، بالإضافة ت٢يئات متخصصة تم 

إنشاؤىا، كتعمل على مراقبة العمراف كإعادة الاعتبار للمدينة في ظل العدد الكبتَ للمبافٓ كالأحياء التي 
 344-09 كمن ىذا ات١نطلق تم إنشاء الوكالة الوطنية للتعمتَ تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم رقم 3تم ات٧ازىا،

ات١تضمن إنشاء الوكالة الوطنية للتعمتَ، كتْسب ات١ادة الأكفُ من نفس ات١رسوـ ىي مؤسسة عمومية ذات 
طابع صناعي كتٕارم، تتمتع بالشخصية ات١عنوية كالاستقلبؿ ات١افِ كتوضع الوكالة تٖت كصاية كزير 

السكن كالعمراف، إذ تعد الوكالة الأداة الأساسية للدكلة في ت٣اؿ إعداد كمتابعة ت٥ططات التهيئة 
كالتعمتَ، كما أنها تبرز كقطب للكفاءة كات٠برة التقنية لصافٌ الدكلة كاتٞماعات المحلية، علما أف الوكالة 

 كتْسب 4تٗضع للقواعد ات١طبقة على الإدارة في علبقاتها مع الدكلة كتعد تاجرة في علبقاتها مع الغتَ،
 من ات١رسوـ ات١ذكور أعلبه فإف مقر الوكالة يكوف تٔدينة اتٞزائر، كتٯكن تٖويلو إفُ أم مكاف 03ات١ادة 

أخر في التًاب الوطتٍ، كما تٯكن إنشاء فركع للوكالة في أم مكاف من التًاب الوطتٍ تٖت تسمية 
 .كىذا طبعا بقرار من الوزير الوصي بعد مداكلة ت٣لس الإدارة" الوكالة الجهوية للتعمير"

                                                 
. 265يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 1

2
 .143أماؿ حاج جاب الله، ات١رجع السابق، ص   
. 265.266 يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص ص 3
. 344-09 ات١رسوـ  التنفيذم 5، 2ات١واد 4
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 بغية التعرؼ على فعالية أم ىيئة، لابد من التعرؼ على :تشكيلة الوكالة الوطنية للتعمير: ثانيا
التشكيلة ات١كونة ت٢ا، إذ أف ىذه الأختَة ت٘كننا من معرفة مدل ارتباط الأعضاء تٔهاـ ات٢يئة، بالإضافة 

 :إفُ النظاـ الداخلي ت٢ذه الوكالة
 فإف الوكالة يديرىا ت٣لس إدارة 344-09 من ات١رسوـ التنفيذم 09 تْسب ات١ادة :التشكيلة/ أ

 :كيستَىا مدير، كتتكوف من الأعضاء الآتي ذكرىم
 ت٦ثل كزير الداخلية كاتٞماعات المحلية، -
 ت٦ثل كزير ات١الية، -
 ت٦ثل كزير الطاقة كات١ناجم، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بتهيئة الإقليم، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بتًقية الاستثمار، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالنقل، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالفلبحة، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالأشغاؿ العمومية، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالثقافة، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالتعليم العافِ، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بالبريد كتكنولوجيات الإعلبـ كالاتصاؿ، -
 ت٦ثل الوزير ات١كلف بات١وارد ات١ائية، -
 .منتخبتُ عن مستخدمي الوكالة (02)ت٦ثلتُ -

كما  1كما أف ات١دير العاـ للوكالة يشارؾ في اجتماعات المجلس بصوت استشارم كيضمن أمانتو،
  2.ت٬ب أف يكوف ت٦ثلو الوزراء ات١عنيوف في ت٣لس الإدارة في رتبة مدير في الإدارة ات١ركزية على الأقل

يظهر جليا أف تشكيلة الوكالة متنوعة، كتشمل تقريبا كل القطاعات ات١ؤثرة في عملية التهيئة 
كالتعمتَ، كىو أمر في رأينا تٯكن أف يساعدىا على أداء مهامها بشكل أفضل، كما أف المجلس تٯكن أف 

 .يستعتُ بأم شخص نظرا لكفاءتو، من شأنو أف يساعده في ات١سائل ات١درجة في جدكؿ الأعماؿ

                                                 
. 344-09 ات١رسوـ التنفيذم 10ات١ادة 1
. 344-09 ات١رسوـ التنفيذم 11ات١ادة 2
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 ت٬تمع المجلس في دكرات عادية بناء على استدعاء من رئيسو أربع مػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرات في :سير العمل/ ب
السنة، كت٬تمع في دكرة غتَ عادية، كلما اقتضت ذلك مصلحة الوكالة، بطلب من رئيس المجلس، أك 

 .تٔبادرة من ثلثي أعضائو
( 15) ترسل الاستدعاءات مرفقة تّدكؿ الأعماؿ إفُ أعضاء ت٣لس الإدارة خلبؿ تٜسة عشر 

يوما على الأقل قبل تاريخ الاجتماع، كما تٯكن تقليص ىذا الأجل في الدكرات غتَ العادية إفُ تٙانية 
أعضائو على الأقل، كإذا فَ  (2/3)أياـ، علما أف مداكلات ت٣لس الإدارة لا تصح إلا تْضور ثلثي 

أياـ، كفي ىذه اتٟالة يتداكؿ المجلس قانونا مهما  (08)يكتمل النصاب يعقد اجتماع آخر في أجل تٙانية
 .يكن عدد الأعضاء اتٟاضرين

تتخذ مداكلات ت٣لس الادارة بأغلبية أصوات الأعضاء اتٟاضرين، كفي حالة تساكم عدد الأعضاء 
 .يرجح صوت الرئيس

 يوما التي تلي الاجتماع إفُ الوزير ات١كلف 15ترسل المحاضر التي يوقعها الرئيس كأمتُ اتٞلسة خلبؿ 
بالتعمتَ للموافقة عليو، كما تكوف مداكلات المجلس نافذة بعد ثلبثتُ يوما من تاريخ استلبـ السلطة 

 1 .الوصية للمحاضر
  مهام الوكالة الوطنية للتعمير :الفرع الثاني

 .للوكالة الوطنية للتعمتَ عدة مهاـ في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ، منها ات١هاـ الأصلية ككذا مهاـ فرعية
 تٔا أف الوكالة الوطنية للتعمتَ تعد كقطب للكفاءة كات٠برة التقنية لصافٌ الدكلة :المهام الأصلية: أولا

 :كاتٞماعات المحلية فهي تكلف بات١هاـ التالية
اقتًاح كل الدراسات أك التحليلبت الاستشرافية التي من شأنها تدعيم عمل الدكلة، كاتٞماعات  -

 المحلية في ميداف التعمتَ،
أك متابعة /مساعدة الدكلة كاتٞماعات المحلية كات٢يئات ات١عنية أك ات١هتمة في ات١بادرة كتنفيذ ك -

ات١شاريع ذات البعد الوطتٍ أك اتٞهوم أك المحلي في ميداف التعمتَ كالتدخل في الأنسجة 
 العمرانية،

 تقدفٔ ات١ساعدة التقنية للجماعات في ميداف امتصاص السكن ات٢ش، -
تقدفٔ ات١ساعدة في إطار مهامها للسلطات كات٢يئات ات١عنية في ت٣اؿ الدراسات كإنشاء كات٧از  -

 مناطق التوسع كات١واقع السياحية،

                                                 
. 344-09 ات١رسوـ التنفيذم 13،14ات١واد 1
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 تقتًح على السلطة الوصية كل تنظيم مرتبط تٔجاؿ نشاطها، -
القياـ تٟساب الدكلة كاتٞماعات المحلية بكل مهمة خاصة بإدارة ات١شركع بالنيابة ذات الصلة  -

 تٔجاؿ نشاطها،
 تشكيل رصيد كثائقي متعلق تٔجاؿ نشاطها كإنشاء بنك ات١عطيات، -
 نشر نتائج تٖاليلها كخبراتها كرؤيتها على كل الدعائم ات١كتوبة أك السمعية البصرية، -
ات٧از دراسات ات١قاربة، كإعداد كمتابعة ات١خططات ات١تعلقة بات١ناطق السكنية كالتجزئات كات١ناطق  -

 اتٟضرية الواجب إعادة ىيكلتها أك تٕديدىا،
 دراسة كإعداد ات١خططات العمرانية، -
 القياـ بكل دراسة ذات الصلة بتطوير المجمعات كات١ناطق الريفية، -
 إعداد ات١عايتَ التقنية الضركرية لتنفيذ التوجيهات كات٠يارات كالبرامج في ميداف التعمتَ، -
القياـ بدراسات كأشغاؿ التهيئة، بالاتصاؿ مع ات٢يئات، كات١نظمات ات١عنية في ات١ناطق الصناعية  -

 كات١ناطق ذات الاستعماؿ ات٠اص،
توفتَ ات٠دمات ككذا ات٠برات كالاستشارات ات١رتبطة تٔوضوعها، لكل شخص تابع للقانوف العاـ  -

 أك القانوف ات٠اص، في إطار تصورم كحسب قدراتها كت٥طط عملها،
إعداد كل دراسة تهدؼ إفُ حجز الأراضي الضركرية للمشاريع ذات الطابع ات٠اص للدكلة  -

 1 .كاتٞماعات المحلية كات٢يئات ات١هتمة

 : تٗوؿ الوكالة لبلوغ أىدافها كالقياـ تٔهمتها القياـ التافِ:المهام الفرعية: ثانيا
 تطوير التبادلات مع ات١ؤسسات كات٢يئات الأجنبية ات١ماثلة، كالتي تعمل في ت٣اؿ نشاطها، -
إبراـ كل العقود كالاتفاقيات ات١تعلقة تٔوضوعها مع كل ات١ؤسسات أك ات٢يئات سواء كانت كطنية  -

 أك أجنبية،
 ات١شاركة في المحاضرات ات١رتبطة تٔجاؿ نشاطها سواء كانت كطنية أك أجنبية، -
القياـ بكل العمليات الصناعية كالتجارية كات١نقولة كالعقارية كات١الية ات١تعلقة بنشاطاتها، كالتي من  -

 2 .شأنها تشجيع تطورىا

                                                 
. 344-09 ات١رسوـ التنفيذم 05ات١ادة 1
. 344-09 ات١رسوـ التنفيذم 06ات١ادة 2
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تٕدر الإشارة أف الوكالة الوطنية للتعمتَ اعتمدت كبنك للمعلومات كالدراسات الاستشرافية 
لدراسة كمراقبة مدل تطبيق ت٥ططات التهيئة كالتعمتَ في أشغاؿ البناء، غتَ أف جل ىيئات ات١راقبة يبقى 

دكرىا استشارم فقط بعيدا عن اتٞزاءات كات١تابعات القانونية كالقضائية الرادعة، التي تفرض نتيجة 
، كما أف كثتَ من 1للتجاكزات الفعلية على الرخص كالشهادات العمرانية، ت٦ا يستوجب رقابة أكثر ت٧اعة

أجهزة الرقابة فَ تنشأ بعد لعوائق عدة كقلة ات١ختصتُ بات١يداف، كضعف خبرتهم بهذا الشأف على ات١ستول 
الوطتٍ، كاف كجدت فهي غتَ كافية، إفُ جانب الإمكانيات ات١ادية الواجب توفرىا لإنشاء مثل ىذه 

 2 .ات٢ياكل
 المفتشية الجهوية للعمران والبناء: المطلب السادس 

 ات١تضمن إنشاء 389-08أنشأت ات١فتشية اتٞهوية للعمراف كالبناء تٔقتضى ات١رسوـ التنفيذم رقم 
 كمصلحة خارجية تٖت سلطة ات١فتشية العامة 3ات١فتشية اتٞهوية للعمراف كالبناء كت٭دد مهامها كعملها،

للعمراف كالبناء، أنيط بها دكر تفتيشي رقابي لضماف تطبيق القوانتُ كالتنظيمات ات١تعلقة بالعمراف كالبناء 
 : من ىذا ات١رسوـ التي ىي2كتٛاية الإطار ات١بتٍ، كقد نصت على مهامها ات١ادة 

تضمن تنسيق أنشطة مديريات العمراف كالبناء، لاسيما فيما يتعلق تٔراقبة أنشطة كأعماؿ العمراف  -
 كالبناء،

 تقوـ بالتحقيقات ات١تعددة الاختصاصات، كتضع الفرؽ ات١تخصصة لتتكفل بات١هاـ ات١نوطة بها، -
 تقوـ دكريا بإعداد ملخصات نشاط مديريات العمراف كالبناء، -
تقوـ بتصور كتنفيذ برنامج للمراقبة في ت٣اؿ العمراف كالبناء كتٛاية الإطار ات١بتٍ على مستول كل  -

 الإقليم الذم يدخل ضمن اختصاصها، بالاتصاؿ مع ات٢يئات الأخرل للدكلة كاتٞماعات المحلية،
تسهر على شرعية تسليم عقود العمراف ات١نصوص عليها في التشريع كالتنظيم ات١عموؿ بهما في  -

 ميداف العمراف كالبناء كتٛاية الإطار ات١بتٍ،
 تقوـ بالاتصاؿ مع ات٢ياكل الأخرل ات١عنية بكل تٖقيق لو علبقة تٔجاؿ نشاطها، -
 تساعد اتٞماعات المحلية كات١ؤسسات العمومية كات١تعاملتُ في ت٣الات اختصاصها، -

                                                 
. 269يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 1
. 140كهينة مزكزم، ات١رجع السابق، ص 2
 نوفمبر سنة 27 ات١وافق 1429 ذم القعدة عاـ 29 ات١ؤرخ في 389-08يتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم  2010 نوفمبر 14 ت٦ضي في 284-10مرسوـ تنفيذم رقم 3

. 2010 نوفمبر 21 مؤرخة في 70 كات١تضمن إنشاء ات١فتشية اتٞهوية للعمراف كالبناء كت٭دد مهامها كعملها، اتٞريدة الرتٝية عدد 2008
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 تقتًح كل التدابتَ التي ترمي إفُ تٖستُ اتٞهاز التشريعي كالتنظيمي ذم الصلة بالعمراف كالبناء  -
 كتٛاية الإطار ات١بتٍ،

تقوـ بالاتصاؿ مع أجهزة الدكلة الأخرل كاتٞماعات المحلية، باتٗاذ التدابتَ التي تهدؼ إفُ  -
 مكافحة البناء غتَ القانوفٓ،

 .تطوير الإعلبـ كتٖسيس ات١تعاملتُ كات١هنيتُ في ت٣اؿ نشاطها -

كالتي 1مفتشيات جهوية تٖت سلطة ات١فتشية العامة للتعمتَ كالبناء، (09)من جانب آخر تم إنشاء تسع
 :من أىم مهامها ما يلي

ضماف التنسيق بتُ ات١صافٌ ات٠ارجية ات١كلفة بالعمراف كالبناء كالإطار  ات١بتٍ، كاقتًاح كل التدابتَ  -
 الرامية إفُ تٖستُ فعاليتها كتعزيز عملها،

القياـ دكريا بتقييم تدابتَ كأعماؿ الرقابة كالتفتيش التي تقوـ بها مصافٌ العمراف ات١ؤىلة ت٢ذا  -
 الغرض،

اقتًاح كل إجراء قانونيا كاف أك ماديا من شأنو تعزيز عمل الدكلة في ت٣اؿ مراقبة أدكات كأعماؿ  -
 العمراف،

القياـ بزيارات التقييم كالتفتيش كات١راقبة حوؿ كل كضعية تٯكن أف تظهر فيها ت٥الفات للتشريع  -
 كالتنظيم،

القياـ في ت٣اؿ العمراف كالبناء بتحقيقات أصبحت ضركرية تْكم كضعية خاصة، كتٛاية الإطار  -
 ات١بتٍ،

تسيتَ على ات١ستول ات١ركزم البطاقية الوطنية ات٠اصة بات١خالفات في ت٣اؿ العمراف كالبناء، كتٛاية  -
 2 .الإطار، كات١نشأة تٔقتضى التنظيم ات١عموؿ بو، كنشر ت٤تواىا سنويا للجمهور

 لجان مراقبة عقود التعمير: المطلب السابع
 تٞنة مراقبة عقود التعمتَ، كما أكدت عليها 176-91 من ات١رسوـ التنفيذم 79أقرت ات١ادة 

تنشأ لدل الوزير ات١كلف بالعمراف كلػػػػػػػػػػػػػػػدل كل :"  بنصها19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 90ات١ادة 
كأجهزة للتنفيذ لذا كجب تٖديد ت٣موع " كاؿ، ككل رئيس ت٣لس شعبي بلدم، تٞنة ت١راقبة عقود التعمتَ

 .(الفرع الأكؿ  )الأعضاء ات١كونتُ ت٢ا  
                                                 

. 69 ت٭دد مهاـ ات١فتشية العامة للعمراف كالبناء كتنظيمها كعملها، ج ر عدد2008 نوفمبر 27 ات١ؤرخ في 388-08ات١رسوـ التنفيذم 1
. 388-08 ات١رسوـ التنفيذم رقم02ات١ادة 2
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إفُ جانب ذكر مهامها على أرض الواقع، كمدل تداخل مهامها مع بقية ات٢يئات الأخرل في ت٣اؿ 
 .(الفرع الثافٓ  )العمراف 

 تشكيلة لجان مراقبة عقود التعمير: الفرع الأول
تنشأ حسب اتٟالة لدل الوزير ات١كلف بالعمراف كلدل الوافِ كلدل رئيس المجلس الشعبي البلدم 

 فإف اللجنة يرأسها حسب 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 92تٞاف ت١راقبة عقود التعمتَ، كتْسب ات١ادة 
اتٟالة الوزير ات١كلف بالعمراف، أك الوافِ أك رئيس المجلس الشعبي البلدم أك ت٦ثلوىم، كقد صدر قرار 

 لذا سنحدد بداية تشكيلة اللجنة 1 ت٭دد تشكيلة تٞاف مراقبة عقود التعمت2006َ أكتوبر 28بتاريخ 
 .الوطنية ثم اللجنة الولائية لتليها اللجنة البلدية

 اللجنة الوطنية لمراقبة عقود التعمير: أولا
 منح ات١شرع اتٞزائرم رئاسة اللجنة 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 92من خلبؿ نص ات١ادة 

رخصة البناء، رخصة التجزئة، رخصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة  )للجهات ات١ختصة تٔنح الرخص كالشهادات العمرانية
إذ تٮتص رئيس المجلس  (ات٢دـ، شهادة ات١طابقة، شهادة التقسيم، شهادة التعمتَ كبطاقة ات١علومات

الشعبي البلدم تٔنح كل الرخص كالشهادات ات١ذكور آنفا، بينما الوزير أك الوافِ لا تٮتصاف تٔنح بعضها، 
كىنا يظهر الأشكاؿ حوؿ صلبحية الوزير أك الوافِ من خلبؿ تٞنة مراقبة عقود التعمتَ في الرقابة على 

 .الرخص كالشهادات التي لا تٮتصاف تٔنحها
 من ات١رسوـ ات١ذكور أعلبه، على أف تشكيلة كل اللجاف تٖدد كفق قرار 92كما نصت ات١ادة 

صادر عن الوزير ات١كلف بالعمراف، كىنا يظهر أف للوزير صلبحية تٖديد تشكيلة اللجاف، كىو في نفس 
 2 .الوقت يرأس اللجنة الوطنية

 2006 أكتوبر 28 من القرار ات١ؤرخ في 02 حددت ات١ادة :تشكيلة اللجنة الوطنية: أولا
 :تشكيلة اللجنة الوطنية ت١راقبة عقود التعمتَ كالتي تتكوف من

 ت٦ثل كزير السكن كالعمراف رئيسا،- 
 ،(قيادة الدرؾ الوطتٍ)ت٦ثل كزير الدفاع الوطتٍ- 
 ت٦ثل كزير الدكلة، كزير الداخلية كاتٞماعات المحلية،-
 ت٦ثل كزير ات١الية،-

 ت٦ثل كزير الطاقة كات١ناجم،- 
                                                 

. 2007 فبراير 15 مؤرخة في 11 ت٭دد تشكيلة تٞاف مراقبة عقود التعمتَ، اتٞريدة الرتٝية عدد 2006 أكتوبر 28قرار ت٦ضي في  1
. 248يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 2
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 ت٦ثل كزير ات١وارد ات١ائية،-
 ت٦ثل كزير التهيئة العمرانية كالبيئة،- 
 ت٦ثل كزير الفلبحة كالتنمية الريفية،- 
 ت٦ثل كزير الأشغاؿ العمومية،    - 
 .ت٦ثل كزير الثقافة    - 

ات١لبحظ أف ت٦ثلي الوزارات تٚيعا ت٢م صلة تٔجاؿ التهيئة كالتعمتَ، ت٦ا قد تٯكنها من لعب دكر 
فعاؿ في ت٣اؿ الرقابة عليها، خاصة كأف اللجنة الوطنية تٯكن ت٢ا أف تستعتُ بأم شخص بإمكانو 

مساعدتها في أشغات٢ا، كما أف ت٦ثلي الوزراء ت٬ب أف يكونوا برتبة مدير على الأقل بالإدارة ات١ركزية أم 
 من نفس القرار بالأمانة التقنية  04 كعهدت ات١ادة 1يشتًط فيهم أف يكونوا إطارات ذكم خبرة ككفاءة،

 .للجنة الوطنية ت١راقبة عقود التعمتَ لصافٌ كزارة السكن كالعمراف
عرفنا ت٦ا سبق أف الوزير ات١كلف بالعمراف ليست لو صلبحية منح شهادة ات١طابقة، كوف السلطة 

 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 68ات١ختصة بتسليم شهادة رئيس المجلس الشعبي البلدم كفق نص ات١ادة 
 منحت الوافِ أيضا سلطة تسليم شهادة ات١طابقة، كفَ تٯنح 29-90 من القانوف 75رغم أف ات١ادة 

مطلقا للوزير ات١كلف بالعمراف لتسليمها على خلبؼ رخصة البناء، فهنا تظهر إشكالية مدل صلبحية 
  .29-90 تٔوجب القانوف 2اللجنة الوطنية ت١راقبة عقود التعمتَ فيما يتعلق بشهادة ات١طابقة ات١قػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػررة

 من القرار السابق الذكر تشكيلة اللجنة 05 حددت ات١ادة :اللجنة الولائية لمراقبة عقود التعمير: ثانيا
 :الولائية ت١راقبة عقود التعمتَ كالتي تتكوف من

 الوافِ رئيسا، -
 مدير التعمتَ كالبناء، -
  ثلبثة منتخبتُ من المجلس الشعبي الولائي،3 -
 مدير التنظيم كالشؤكف العامة للولاية، -
 مدير الإدارة المحلية، -
 قائد ت٣موعة الدرؾ الوطتٍ للولاية، -
 رئيس الأمن الولائي، -
 مدير الأملبؾ الوطنية، -

                                                 
. 2006 أكتوبر 28 قرار مؤرخ في 03ات١ادة 1
. 250.249يزيد عربي بام، ات١رجع  السابق، ص ص 2
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 مدير ات١ناجم كالصناعة، -
 مدير ات١وارد ات١ائية، -
 مدير التخطيط كالتهيئة العمرانية، -
 مدير ات١صافٌ الفلبحية، -
 مدير الأشغاؿ العمومية، -
 مدير الثقافة، -
 .ت٦ثل شركة سونلغاز -

ات١لبحظة ات١سجلة أف اللجنة تشتمل على أىم ات٢يئات ات١مثلة للئدارة ات١ركػػػػػػػػػزية على مستول 
الولاية، برئاسة الوافِ، كالتي ت٢ا علبقة مباشرة بالتهيئة كالتعمتَ كأعماؿ الرقابة، لكن ما يؤخذ على ىذا 

 .القرار أنو فَ ت٭دد كيفية اختيار الثلبثة الأعضاء ات١نتخبتُ من المجلس الشعبي الولائي
تٕدر الإشارة إفُ أف اللجنة الولائية ت١راقبة عقود التعمتَ تٯكنها الاستعانة بأم شخص تٯكنو 

 كما تعهد الأمانة التقنية للجنة الولائية ت١راقبة عقود التعمتَ ت١صافٌ مديرية التعمتَ 1مساعدتها في أشغات٢ا،
 . من القرار السابق الذكر06كالبناء تْسب ات١ادة 

 يستعتُ رئيس المجلس الشعبي البلدم بصدد دراسة كمنح :اللجنة البلدية لمراقبة عقود التعمير: ثالثا
 :عقود التعمتَ باللجنة البلدية ت١راقبة عقود التعمتَ كالتي تتشكل من

 رئيس المجلس الشعبي البلد رئيسا، -
 ثلبثة منتخبتُ من المجلس الشعبي البلدم، -
 رئيس قسم التعمتَ كالبناء، -
 قائد فرقة الدرؾ الوطتٍ للبلدية، -
 رئيس الأمن اتٟضرم، -
 ت٦ثل مصافٌ ات١ياه، -
 ت٦ثل عن ات١صافٌ الفلبحية، -
 ت٦ثل عن الأشغاؿ العمومية، -
 .ت٦ثل  شركة سونلغاز -

                                                 
.  2006 أكتوبر28 القرار ات١ؤرخ في 05ات١ادة 1
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 1 تٯكن للجنة البلدية ت١راقبة عقود التعمتَ أف تستعتُ بأم شخص بإمكانو مساعدتها في مهامها
 فإف الأمانة التقنية للجنة البلدية ت١راقبة عقود 2006 أكتوبر 28 من القرار ات١ؤرخ في 08كتْسب ات١ادة 

 .التعمتَ تعهد ت١صافٌ التعمتَ للمجلس الشعبي البلدم
 لكن ما يؤخذ على ىذا القرار أنو فَ ت٭دد طريقة لتعيتُ ات١نتخبتُ الثلبثة من المجلس الشعبي 

البلدم، كما أنو حدد فقط تشكيلة اللجاف الثلبثة، كفَ ت٭دد طريقة عمل ىذه اللجاف كالتصويت فيها 
لاتٗاذ قرارات منح كمراقبة عقود التعمتَ التي تكلف بها قانونا، كفَ ت٭دد أيضا عدد دكرات ىذه اللجاف 

 .في السنة الواحدة
كذلك فَ ت٭دد العقود التي تٮتص تٔراقبتها الوزير ات١كلف بالعمراف أك الوزير أك رئيس المجلس 
الشعبي البلدم، إذ يبقى الإشكاؿ في صلبحية اللجنة الوطنية في مراقبة عقود التعمتَ التي لا تٗتص 

 2 .تٔنحها، أك أف مراقبتهم تٗضع للسلطة السلمية
 مهام لجان مراقبة عقود التعمير: الفرع الثاني

 فإف اللجنة تكلف تٔراقبة الأشغاؿ طبقا 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 91حسب نص ات١ادة
للرخص ات١سلمة، ككذا متابعة العرائض ات١قدمة لدل السلطات ات١ختصة في ت٣اؿ تسليم عقود التعمتَ 

 ألا كىو التنسيق في 176-91 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 80كاستثنت بندا كاف موجودا في ات١ادة 
ميداف إجراءات دراسة طلبات عقود التعمتَ، رتٔا بسبب الآلية اتٞديدة ات١ستحدثة في ت٣اؿ دراسة عقود 

التعمتَ كىي الشباؾ الوحيد، لذا سنتطرؽ ت١هاـ ىذه اللجاف من خلبؿ التطرؽ للئشراؼ على مراقبة 
 .عقود التعمتَ، ككذا متابعة العرائض ات١قدمة

 تٔا أف تٞاف مراقبة عقود التعمتَ من أجهزة التنفيذ، فقد  أنيط بها اختصاص :مراقبة الأشغال: أولا
 كىي 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 91أصيل كىو مراقبة أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ بناء على نص ات١ادة 

ت٬ب على رئيس المجلس الشعبي :"  كالتي نصت على أنو29-90 من القانوف 73مادة مكملة للمادة 
البلدم ككذا الأعواف ات١ؤىلتُ قانونا، زيارة كل البنايات في طور الإت٧از، كالقياـ بات١عاينات التي يركنها 

إفُ جانب رئيس المجلس " ضركرية، كطلب الوثائق التقنية ات٠اصة بالبناء كالاطلبع عليها في أم كقت
الشعبي البلدم كالأعواف ات١ؤىلتُ قانونا، منح القانوف للجمعيات التدخل في الرقابة كالتأسس كطرؼ 

                                                 
.  2006 أكتوبر 28 القرار ات١ؤرخ في 07ات١ادة 1
. 253يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص2
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مدفٓ في إطار تهيئة إطار اتٟياة كتٛاية المحيط بغية اتٟد من ات١خالفات ات١تعلقة بالأحكاـ القانونية للتهيئة 
 1.كالتعمتَ

ليظهر تساؤؿ مهم حوؿ دكر ىذه اللجاف في الإشراؼ على الأشغاؿ طبقا للرخص ات١سلمة في 
 .ظل ات١راقبة ات١يدانية لرئيس المجلس الشعبي البلدم كالأعواف ات١ؤىلتُ

تٔعتٌ ما ىي اتٟدكد الفاصلة بتُ صلبحيات كل جهة فػػػػػػػػػػػػػػي مراقبة أشغاؿ عملية البناء ات١رخص 
بها، ت٦ا يستوجب تعديل ىذه ات١ادة بضبط كتٖديد عمل ىذه اللجاف، الذم يكوف في ات١راقبة ات١يدانية 
لعقود التعمتَ تٔرافقة رئيس المجس الشعبي البلدم لتشاركها في دراسة كمنح عقود التعمتَ، ككذا طلب 

الوثائق التقنية التي كانت أساسا ت١نح الرخص، كمراقبة مدل مطابقتها مع كاقع الأشغاؿ في طػور 
 لاسيما كأف رئيس المجلس الشعبي البلدم عضو في عدة جهات تٗتص تٔراقبة الأشغاؿ إفُ 2الإت٧از،

فبأم صفة تٯارس مهامو في ....جانب تٞنة مراقبة عقود التعمتَ، ت٧د الشباؾ الوحيد، شرطة العمراف
 .ت٣اؿ الرقابة على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ

 كات١راسيم التنفيذية لو، صلبحيات عمل اللجنة الوطنية 29-90 فَ ت٭دد القانوف :متابعة العرائض: ثانيا
ت١راقبة عقود التعمتَ كلا حتى نطاؽ الاختصاص ات١وضوعي، إذ دائما ت٧د مصطلح ات١صلحة ات١كلفة 

بالتعمتَ على مستول الولاية كعلى مستول البلدية، كفَ يتطرؽ ت١هاـ ىذه اللجاف، ت٦ا يدفعنا للقوؿ بأف 
ىذه اللجاف كأف كانت تشكيلتها متنوعة كذات صلة بالعمراف إلا أنها ت٣رد لغو قانوفٓ، إذ نصت على 
متابعة العرائض ات١قدمة لدل السلطات ات١ختصة في ت٣اؿ تسليم عقود التعمتَ، صحيح أف ىذه ات١همة 

ات٬ابية كتصب في مصلحة ات١واطن الذم كثتَا ما يعافٓ مع الإدارة، كلكن ما ات١قصود بالسلطات 
ات١ختصة؟ السلطات الإدارية أـ السلطات القضائية؟ علما أف السلطات الإدارية لا تٯكن ت٢ا التدخل في 
عمل السلطات القضائية، تٔا أف ات١واطن أك بعبارة أدؽ طالب ات٠دمات الإدارية من رخص كشهادات 

تٯكن لو رفع دعول قضائية في حاؿ تعنت الإدارة كعدـ ردىا على طلباتو، كحرمانو من حقوقو في البناء 
 .كالتشييد

 
 
 
 

                                                 
. 29-90 القانوف 74ات١ادة 1
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 أحكام المعاينة: المبحث الثاني
تٯارس الأعواف ات١ؤىلوف لتقصي ات١خالفات ات١تعلقة تٔجاؿ التهيئة كالتعمتَ مهامهم من خلبؿ الرقابة 

كات١عاينة ات١يدانية للؤشغاؿ، كالاطلبع على الوثائق الضركرية للتأكد من مطابقتها، كعدـ ت٥الفتها 
للنصوص القانونية، كذلك كفق إجراءات قانونية ت٤ددة تٔوجب القانوف كي لا يكوف ىناؾ أم تٕاكز 

ات١طلب     )للسلطة يؤدم للمساءلة القانونية، ككذلك لضماف حقوؽ القائمتُ بالبناء أثناء ات١عاينة 
 . (الأكؿ 

أثناء الزيارة ات١يدانية لورشات الأشغاؿ كفي حاؿ كجود ت٥الفات تتعلق بقوانتُ العمراف ت٬ب على 
  .(ات١طلب الثافٓ  )العوف ات١ؤىل تثبيتها في ت٤اضر 

 الزيارات الميدانية لورشات الأشغال: المطلب الأول
أككل ات١شرع لشرطة العمراف، ككذا رئيس المجلس الشعبي البلدم مهمة مراقبة أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ 

منذ البدء فيها إفُ غاية إنهائها كمطابقتها للرخص ات١تعلقة بها، لذا توجب على أعضائها إجراء زيارات 
 إذ أف الزيارات ات١يدانية تتم عن طريق 1ميدانية ت١واقع الأشغاؿ، كإجراء التحقيقات الضركرية بشأنها،

 .(الفرع الأكؿ  )ضبط أنواع البنايات التي يتم زيارتها 
 في كيفية الانتقاؿ إلػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػى كرشات البناء قيد الات٧از، كالأكقات ات١ناسبة للقياـ بات٠رجات ات١يدانية 

 .(الفرع الثافٓ  )
إف الأعواف ات١ؤىلتُ يواجهوف الكثتَ من الصعوبات خلبؿ أداء كاجباتهم، لذا كفر ت٢م ات١شرع تٛاية 

 .(الفرع الثالث  )من كل أشكاؿ الضغوطات 
شريطة إتباع الإجراءات القانونية المحددة سلفا، كضماف حقوؽ أصحاب كرشات البناء أثناء 

 .(الفرع الرابع  )ات٠رجات ات١يدانية 
 أنواع البنايات التي يتم زيارتها: الفرع الأول

تتعدد البنايات التي ت٬ب على الأعواف زيارتها، سواء تلك ات١نجزة أك التي في طور الإت٧از، تابعة 
 .للقطاع العاـ أك للقطاع ات٠اص

 من حيث البنايات المنجزة أو قيد الانجاز: أولا
 ات١تعلق برخصة البناء كرخصة  تٕزئة الأرض لأجل 67-75 من الأمر رقم33بالرجوع إفُ ات١ادة 
أف يقوموا بزيارة كمراقبة البناءات أك التجزئات كلما التزمت :"...البناء التي تنص على أف
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فالنص ىنا فَ يفرؽ بتُ البنايات ات١نجزة أك تلك التي في قيد الات٧از، إذ كلها تٗضع للمعاينة ..."الضركرة
 .الضركرية كالإلزامية

 فقد نصت علػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػى 05-04 ات١عدؿ كات١تمم تٔوجب القانوف29-90 من القانوف 73أما ات١ادة 
ت٬ب على رئيس المجلس الشعبي البلدم، ككذا الأعواف ات١ؤىلتُ قانونا، زيارة كل البنايات في طور : " أنو

تْسب نص ىذه ات١ادة فالزيارة أك ات١عاينة لا تتم إلا فيما ..." الات٧از كالقياـ بات١عاينات التي يركنها ضركرية
يتعتُ :" بنصها55-06 من ات١رسوـ التنفيذم05تٮص البنايات قيد الات٧از فقط، كىذا ما أكدتو ات١ادة 

على رئيس المجس الشعبي البلدم ات١ختص إقليميا كالأعواف ات١ؤىلتُ قانونا، أف يقوموا بزيارة الورشات 
كات١نشآت الأساسية كالبنايات اتٞارم إت٧ازىا، ككذلك الفحص كات١راقبة التي يركنها مفيدة كطلب الوثائق 

 ..." .التقنية
يلبحظ ت٦ا سبق أنو فيما تٮص زيارة البنايات قيد الات٧از لا يوجػػد خلبؼ فكل النصوص، تؤكد 

على إلزامية زيارتها كالقياـ بعملية التحقيق ات١يدافٓ، كالتأكد من كجود الوثائق اللبزمة كمدل مطابقة 
 كونها الأىم فالأعواف يتابعوف كل البنايات مرحلة بات١رحلة، كفي كل مرة يتأكدكف من مطابقة 1الأشغاؿ ت٢ا

أما فيما تٮص البنايات التي تم ات٧ازىا، فهناؾ خلبؼ حوؿ معاينتها، حتى 2البناية للوثائق ات٠اصة بها،
كإف كانت منجزة كالتأكد من مدل كجود ت٥الفات تدخلها ضمن خانة البناء غتَ القانوفٓ، كما أنو 
يطرح تساؤؿ حوؿ كيفية الزيارة كالأشغاؿ قد انتهت؟ فلب يوجد عماؿ كلا كرشة مفتوحة، كلا مواد 

فالبناية قائمة كقد تكوف في حالة استغلبؿ سواء بالسكن أك بالتجارة، إذ كيف يتم التأكد فعليا ... بناء
من كجود الوثائق كسلبمتها، كمدل مطابقة الأشغاؿ للمخططات ات١صادؽ عليها؟ ىل الزيارة تنتهي 
بالاعتًاؼ بواقع البناية كوجود مادم فعلي؟، كتسجيل ذلك في سجل اتٟالة العقارية بزيارة بناء غتَ 
قانوفٓ بالنسيج العمرافٓ أـ أف الأمر يتطلب الرجوع إفُ مكتب رخص البناء بات١صلحة التقنية لإدارة 

 البلدية، كت٤اكلة معرفة ما إذا كاف صاحب البناء متحصل على رخصة البناء أـ لا؟
إذ أنو في حالة كجود رخصة بناء، فهنا يتم استعارتها رفقة ات١خطط التقتٍ، كإت٘اـ عملية التحقيق 
بعد ذلك، غتَ أف ذلك لا يتم إلا من حيث معاينة مدل مطابقة الواجهة  ت١خطط ات٢ندسة ات١عمارية 

فقط من حيث الامتداد الأفقي كالعمودم، أم من حيث التحقق من علو البناية كالتصفيف دكف 
كمعامل الاستيلبء على " C.O.S"إمكانية التحقق من توافر شركط معامل شغل الأراضي

 ."C.E.S"الأراضي
                                                 

. 123كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص1
. 164الصادؽ بن عزة، ات١رجع السابق، ص 2



369 
 

اتٞدير بالذكر أف ات١شرع يفتًض بأف تكوف الرقابة الإدارية دكرية كمنتظمة كمستمرة، كلا تٯكن أف 
 في غفلة من الأعواف ات١ؤىلتُ، غتَ أنو كلظركؼ معينة كتٟالات استثنائية %100يتم ات٧از بناية كاملة 

كما في حالة إت٧از البناء غتَ القانوفٓ القصديرم أك فتح نافذة أك باب مرآب في بناية صلبة دكف 
رخصة، أين يتم إت٧از بناية كاملة بكل عناصرىا كمشتملبتها في غفلة من الأعواف، كيتم ذلك غالبا 

 لذا نرل من جهتنا أنو من 1خلبؿ عطلة نهاية الأسبوع يومي ات٠ميس كاتٞمعة أك اتٞمعة كالسبت،
الضركرة أف تكوف الزيارة للبنايات ات١نجزة كتلك التي ىي قيد الات٧از بشكل مستمر كدكرم، حتى يتمكن 

 .الأعواف ات١ؤىلوف من التضييق كاتٟد من البنايات غتَ القانونية بكل أشكات٢ا
 من حيث البنايات التابعة للقطاع العام وللقطاع الخاص:ثانيا

 بالرجوع إفُ ت٥تلف النصوص القانونية التي تنظم ىذا ات١يداف نلبحظ أنها في ت٣ملها تؤكد أف 
 من القانوف 73كىذا ما أكدتو ات١ادة  2الزيارة ات١يدانية للؤعواف ات١ؤىلتُ تكوف شاملة لكلب القطاعتُ،

فالنص كاضح كيقصد بو زيارة كل البنايات، سواء تلك " كل البنايات" ات١ذكورة أعلبه بنصها 90-29
التابعة للقطاع العاـ أك للقطاع ات٠اص، كما تتًتب عن ىذه الفكرة أف كل البنايات تٗضع للزيارة 

كات١عاينة، ذات ت٪ط فردم أك تٚاعي أك نصف تٚاعي، أك كانت ذات طابع سكتٍ أك خدماتي أك تٕارم 
أك صناعي، بنايات متواجدة في المحيط العمرافٓ في كسط ات١دينة، أك في الأحياء المحيطة بوسط ات١دينة، أك 
في الأراضي المحاذية للمدينة كالقابلة للتعمتَ، أك تلك البنايات الواقعة خارج المحيط العمرافٓ، سواء كانت 

أراضي فلبحية أك أراضي غابية، أك تلك ذات ات١يزة ات٠اصة كالبارزة كالأراضي ات١خصصة للسياحة 
 3 .كترقيتها

 أوقات المعاينة وشكل الخرجات الميدانية: الفرع الثاني
تضمنت النصوص القانونية أكقات ات١عاينة التي يقوـ بها الأعواف ات١ؤىلوف قانونا، كما أنها تضمنت 

 :أيضا شكل ات٠رجات ات١يدانية
 أكقات الزيارة كالتي تكوف 55-06 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 08 حددت ات١ادة :أوقات المعاينة: أولا

ليلب كنهارا كأثناء أياـ الراحة كأياـ العطل، كما نصت على انو تٯكن الإعلبف عنها أك تتم في شكل 
 .فجائي

 :كما أف ات١راقبة تتم حسب جدكؿ زمتٍ للزيارة يعده كل من
                                                 

. 123كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
. 165الصادؽ بن عزة، ات١رجع السابق، ص 2
. 123كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3



370 
 

رئيس المجلس الشعبي البلدم فيما تٮص الأعواف ات١ؤىلتُ التابعتُ للبلدية، مع إلزامية تبليغ نسخة  -
 .من ىذا اتٞدكؿ الزمتٍ إفُ مدير التعمتَ كالبناء كافُ الوافِ ات١ختصتُ إقليميا

مدير التعمتَ كالبناء فيما تٮص ات١فتشتُ كالأعواف ات١ؤىلتُ التابعتُ ت١صافٌ إدارة التعمتَ، مع تبليغ  -
 1.نسخة من ىذا اتٞدكؿ الزمتٍ إفُ الوافِ كافُ الوزير ات١كلف بالتعمتَ

ت٦ا سبق يتضح لنا أف زيارات كرشات الأشغاؿ، كمعاينة ت٥الفات البناء غتَ القانوفٓ قد تكوف منتظمة أك 
 .قد تكوف فجائية

 ىي الزيارات الأساسية التي يتم جدكلتها كفق جداكؿ زمنية ت٤ددة طواؿ الأسبوع :الزيارات المنتظمة/ أ
لزيارة أشغاؿ البناء في طور الات٧از، كالتي تضبط من طػػػػػػػػػػػػػػػػػرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم كمدير 
التعمتَ، كيتم في تٖديدىا مدل توافر الوسائل ات١ادية كالبشرية مع عدد الورشات ات١فتوحة كات١برت٣ة 

 كبالأخص منها تلك التي تدخل ضمن خانة البناء غتَ القانوفٓ، ككيفية إمكانية تواجد الأعواف 2للزيارة،
في ات١يداف لتغطية تٚيع ات١ساحات التي ىي ت٤ل نشاط بناء أك تلك القابلة للبناء كالتوسع، أم كيفية 
توزيع كنشر الأعواف ات١ؤىلتُ عبر ت٥تلف أحياء ات١دينة كات١ناطق ات١عمرة، كات١ناطق القابلة للتعمتَ ت١نع 

ت٤اكلات نشوء ات٠لبيا الأكفُ للبناء غتَ القانوفٓ، كبالأخػػػػػػػػػػػػػػػػػػػص منها القصديرم أك الصلب غتَ 
 حتى لا ينتشر كيصعب ت٤اربتو كما ىو 3ات١خطط، ككذلك اتٟد منها كمنع امتدادىا إذا كانت موجودة،

الواقع في عديد من ات١ناطق، أين أصبح قاطنيها يطالبوف بشبكات الكهرباء كات١اء كالتهيئة، رغم أنهم في 
الأصل أحياء غتَ قانونية، كلا ت٘لك السلطات في ىذه اتٟالة من سبيل سول الاستجابة ت١طالبهم، نتيجة 

 .للتًاخي الإدارم الذم تٝح بتشكل ىذه الأبنية بداية
 ىي زيارات مكملة للزيارات ات١نظمة، تكوف غتَ مبرت٣ة تتم بالأخص في نهاية :الزيارات الفجائية/ ب

الأسبوع اتٞمعة كالسبت، ككذلك بعد نهاية ساعات العمل أك في الليل، كما تٯكن أف تتم الزيارات 
ات١فاجئة في أياـ العطل الوطنية كالدينية، إذ أف الزيارات ات١فاجئة تكوف أكثر فعالية مػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػن تلك 

ات١نتظمة، لأف طابع الفجائية في الزيارة يضع حدا أماـ ات١خالفتُ الذين يستغلوف الفرصة في أياـ العطل 
 4 .للقياـ بالبناء غتَ ات١رخص
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 من حيث الفكرة جاء كرد 55-06 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 08تٕدر الإشارة أف نص ات١ادة 
فعل قطع الطريق أماـ الأسباب الرئيسية للبناء غتَ القانوفٓ، كسد الفراغ كالنقص فػػػػػػػػػػي النصوص 

السابقة، أين كانت مهمة العوف ات١كلف بزيارة الأشغاؿ كمعاينة البناء ينتهي بانتهاء ساعات العمل 
الأسبوعي، أين يستغل ات١خالفوف ىذا المجاؿ الزمتٍ للقياـ بعمليات البناء غتَ القانونية كأثناء أكقات 

 1 .العمل العادية للموظفتُ يهاجركف أماكن ك كرشات البناء
 إف أغلب الزيارات على أرض الواقع تكوف مبرت٣ة، كت٤ددة من قبل في يوـ أك يومتُ من أياـ 

الأسبوع، أما الزيارات الفجائية فنادرا ما تكوف، كإف كانت فإنها من باب الصدفة، أك عن طريق تبليغ 
من طرؼ بعض ات١واطنتُ عن كجود بنايات غتَ قانونية سببت ضررا ت٢م، في حتُ أف البنايات غتَ 

القانونية التي لا تسبب أم ضرر للمواطن تٔفهومو الضيق، ككذا الاستياء غتَ الشرعي للؤراضي، فلب يتم 
 في ظل سكوت الأفراد كعدـ كعيهم للمخاطر التي تسببها 2التبليغ عنو، كلا تتم زيارتو من طرؼ الأعواف

 3 .ىذه البنايات للمحيط اتٞمافِ للحي، كتأثتَىا على التوسع العمرافٓ ات١نظم كات١خطط
لذا ت٬ب تفعيل برامج الزيارات ات١نتظمة، كبالأخص الفجائية منها، بتدخل من اتٞهات ات١عنية 

كذلك عن طريق نص قانوفٓ جديد، يؤكد على ضركرة توافر كسائل النقل كالاتصاؿ، كأف يكوف العمل في 
ظل فرقة كليس في شكل عمل فردم، علما أف ىذه ات١هاـ رغم بساطتها تتضمن الكثتَ من ات١خاطر التي 
تٯكن أف يتعرض ت٢ا الأعواف الإداريتُ ات١كلفتُ تٔراقبة أشغاؿ البناء، لذا من الضركرم أف يكونوا مرفوقتُ 

دائما بشرطة العمراف، عندما تكوف الزيارة على مستول المحيط العمرافٓ كأف يكونوا مرفوقتُ بعناصر الدرؾ 
 4 .الوطتٍ، عندما تكوف الزيارة خارج  إقليم المحيط العمرافٓ

 ات١قصود بشكل ات٠رجات الكيفية التي تتم بها بشكل فردم أـ بشكل فرؽ :شكل الخرجات: ثانيا
 .منظمة

بالرجوع إفُ النصوص القانونية التي نظمت الرقابة الإدارية لأشغاؿ البناء ت٧د أنها فَ تتطرؽ إفُ 
ت٬ب أف يكوف :"  كالتي تنص على أنو55-06 من ات١رسوـ التنفيذم 07ىذه ات١سألة، باستثناء ات١ادة 

 ".رئيس المجلس الشعبي البلدم مرفوقا بأعواف مؤىلتُ قانونا أثناء عملية ات١راقبة
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يتضح من نص ات١ادة أف ات٠رجات ات١يدانية زيارة كرشات الأشغاؿ لتقصي كتتبع البناء غتَ القانوفٓ 
تٔختلف أشكالو، تكوف في شكل تٚاعة تشتمل ت٣موعة من الأعواف ات١ؤىلتُ يتًأسهم رئيس المجلس 

الشعبي البلدم، غتَ أف النص فَ يوضح من ىم ىؤلاء الأعواف، ىل ىم الأعواف ات١وظفتُ التابعتُ لإدارة 
البلدية أـ التابعتُ لإدارة مديرية البناء كالتعمتَ، أـ أف المجموعة تضم كل الأعواف الذين ينتموف إفُ البلدية 

كافُ مديرية البناء كالتعمتَ معا؟ كما أف النص فَ يوضح عدد ات١وظفتُ الذين يرافقوف رئيس المجلس 
 من ات١رسوـ 09الشعبي البلدم في تأدية مهمتو بزيارة كرشات الأشغاؿ، غتَ أنو بالرجوع إفُ ات١ادة 

 : نلبحظ بأف النص يؤكد على كجود جدكلت55ُ-06التنفيذم رقم 
 كىو جدكؿ خاص بات٠رجات ات١يدانية، للؤعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػواف ات١ؤىلتُ التابعتُ لإدارة :جدول أول -

 .البلدية، كىذا اتٞدكؿ من إعداد كإشراؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم
كىو جدكؿ خاص بات٠رجات ات١يدانية للؤعواف ات١ؤىلتُ التابعتُ لإدارة مديرية البناء : جدول ثاني -

كالتعمتَ من إعداد كإشراؼ مدير ىذه الإدارة، مع كجوب تبادؿ نسخ ىذه اتٞداكؿ بتُ 
الإدارتتُ، ت٦ا يعتٍ أف ىناؾ خرجات لزيارة الأشغاؿ التي قيد الات٧از خاصة بإدارة البلدية، كتتم 
من قبل الأعواف ات١ؤىلتُ التابعتُ للبلدية، كأخرل خاصة بإدارة مديرية البناء كالتعمتَ، تتم من 
قبل الأعواف ات١ؤىلتُ ت١وظفي ىذه الإدارة، كتتم كفق جدكؿ زمتٍ معد من قبل ات١دير غتَ أف 

النص فَ يوضح، ىل أف ات٠رجات تتم بشكل فردم أك في شكل تٚاعات مشكلة من الأعواف 
ات١ؤىلتُ؟ ككذلك فيما تٮص التنسيق بتُ اتٞدكؿ الزمتٍ للخرجات المحدد من قبل إدارة البلدية، 

كاتٞدكؿ الزمتٍ المحدد من قبل مديرية البناء كالتعمتَ، إذ أنو في حالة عػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدـ ضبط ىذه 
ات١سألة، فإنو يتًتب حتما على ىذه الزيارات ات١يدانية لورشات أشغاؿ من قبل كل من الأعواف 
ات١ؤىلتُ التابعوف لإدارة البلدية، كلإدارة مديرية البناء كالتعمتَ، ككذلك لأعواف شرطة العمراف 
كالدرؾ الوطتٍ سلبيات عديدة أت٫ها، مسألة تكرار زيارة نفس الورشة لأكثر من مرة من قبل 

العديد من الأعواف، ك كرشات بناء أخرل لا يتم زيارتها على الإطلبؽ؛ ت٦ا يعتٍ  أنو قد يكوف 
ىناؾ تداخل بتُ مهاـ الأعواف  ت٦ا يؤثر على الأداء اتٟسن للمراقبة الإدارية من التسيب 

كالاتكاؿ كاللبمبالاة، كالتصادـ بتُ الأعواف، ككذلك الإت٫اؿ اتٞسيم، فكل ىذه آثار سلبية، لا 
تصب في مصلحة البناء القانوفٓ، بل بالعكس فهي تعد من الأسباب ات١باشرة لنشوء كانتشار 

 .ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ، كعدـ التحكم في امتدادىا الزمافٓ كات١كافٓ
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أنو من الضركرم أف يتم التدخل بنص تنظيمي يوضح مسألة شكل ات٠رجات ات١يدانية، كينظمها 
بطريقة تبرز كيفية التنسيق بتُ ت٥تلف أجهزة ات١راقبة الإدارية، كالعمل ت٬ب أف يكوف في شكل فرؽ تظم 

ت٥تلف أعواف أجهزة الرقابة تٖت مسؤكلية أحد الأعواف الأكثر تأىيلب كخبرة، كأف يكوف عدد ىذه الفرؽ 
إفُ جانب فرؽ خاصة تٔتابعة الأشغاؿ خارج المحيط " P.O.S"بعدد ت٥ططات شغل الأراضي 

 1 .العمرافٓ
 الصعوبات والحماية المقررة للأعوان: الفرع الثالث

 يعتًض العمل ات١يدافٓ في تعقب كتتبع ت٥الفات أشغاؿ البناء العديد من ات١شاؽ، كالصعوبات 
خاصة في مواجهة ات١خالفات، كالتصدم للمخالفتُ تٞبرىم على احتًاـ قانوف التعمتَ، كبالتافِ فهي 

تتطلب من العوف ات١ؤىل الصبر كالتحمل كالدراية اتٟسنة بأسلوب اتٟوار كالنقاش مع القائمتُ بأعماؿ 
 2 .البناء، حتى لا يدخل معهم في صدامات لا طائل منها

 كبالرجوع إفُ ت٥تلف القوانتُ التي تٖكم، كتنظم مسألة الرقابة الإدارية لأشغاؿ البناء، ت٧د أنها 
 من الأمر رقم 35 إذ تنص ات١ادة 3كلها تنص على عدـ عرقلة الستَ اتٟسن لعمل ات١وظفتُ ات١ؤىلتُ،

لا تٯكن لأم أحد أف يعارض ت٦ارسة حق الزيارة ات١نصوص عليها في ات١ادة : " على أنو75-67
إذ تٯكن للعوف الذم ". أعلبه، كإلا ستطبق عليو العقوبات ات١نصوص عليها في قانوف العقوبات33

 من القانوف 1 مكرر 76عرقلت مهامو الاستعانة بالقوة العمومية لأداء مهامو، استنادا لنص ات١ادة 
 مكرر أعلبه الاستعانة بالقوة العمومية  في حالة عرقلة 76تٯكن الأعواف ات١ذكورين في ات١ادة : "90-29

تٯكن الأعواف ات١ؤىلتُ "  : على أنو55-06 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 12كما نصت ات١ادة ، "مهامهم
 ".تسختَ القوة العمومية، في حالة عرقلة أداء مهمتهم في مراقبة ات١خالفات كالبحث عنها كمعاينتها

 تْسب ات١واد القانونية ات١ذكورة أعلبه، فإف العوف ات١ؤىل قانونا ت١راقبة الأشغاؿ، ت٣بر على أداء 
مهامو ات١سندة إليو سواء بطريقة عادية، أك بطريقة اللجوء إفُ القوة العمومية كالاستعانة في إت٘اـ مهمة 

ات١راقبة الإدارية ت١ختلف كرشات الأشغاؿ، كإلا عد ذلك نكراف ات١وظف ت١هامو الإدارية كالإخلبؿ 
تٔقتضياتها، غتَ أف السؤاؿ الذم يطرح نفسو ىل أف نطاؽ اتٟماية القانونية للموظف ات١ؤىل ت١راقبة 

أشغاؿ البناء قائمة فقط أثناء تأدية ىذا الأختَ ت١همتو أثناء الزيارة؟ أـ أنها ت٘دد أيضا إفُ ما بعد ذلك 
إفُ خارج أكقات العمل كالزيارة ات١يدانية لورشات أشغاؿ البناء؟ تٔعتٌ أخر ىل العوف ات١ؤىل كالمحلف 
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ت٤مي من اعتداءات كتٖرشات ات١خالفتُ لقواعد كأحكاـ التهيئة كالتعمتَ، كبالأخص منهم القائمتُ على 
ات٧از بنايات غتَ قانونية، أثناء كبعد قيامهم بواجب الزيارة ات١يدانية، كالتحقق من مدل كجود الوثائق 

 .البيانية كات١كتوبة ات١طلوبة قانونا كمن مطابقة الأشغاؿ ات١نجزة كالتي قيد الات٧از ت٢ذه الوثائق؟
 من ات١رسوـ التنفيذم 13 بالرجوع إفُ النصوص القانونية التي تنظم ىذه ات١سألة، ت٧د أف ات١ادة 

تٖمي الدكلة الأعواف ات١ؤىلتُ، أثناء ت٦ارسة مهمتهم، من كل أشكاؿ :"  تنص على أنو06-55
الضغوط كالتدخل مهما كانت طبيعتها، التي تٯكن أف تٗل بالقياـ بنشاطهم أك تسبب ضررا 

كمن خلبؿ نص ات١ادة يتضح بأف العوف ات١ؤىل قانونا لزيارة كرشات أشغاؿ البناء ت٤مي فقط "لنزاىتهم
أثناء ت٦ارستو مهامو، كبالتافِ فهي تعد تٛاية ناقصة كغتَ كافية، مع إمكانية أف يتعرض إفُ ات١ضايقات 
كالاعتداء بعد الانتهاء من الزيارة من قبل ات١خالفتُ، كبالأخص خارج أكقات العمل، لاسيما القائمتُ 

 .بالبناء دكف اتٟصوؿ على رخصة ت٦ا يقتضي الأمر ىدـ البنايات دكف اللجوء إفُ السلطة القضائية
تٖمي الدكلة الأعواف ات١ؤىلتُ في :"  على أنو15-08 من القانوف 71في ىذا ات١قاـ نصت ات١ادة 

إطار تأدية مهمتهم، من كل ضغط أك تدخل أيا كاف شكلو، من شأنو أف يضر بتأدية مهامهم أك تٯس 
ىذا النص يتكلم عن تٛاية ات١وظف في إطار تأدية مهامو، كلكن بشكل عاـ كغتَ دقيق " سلبمتهم 

لنطاؽ اتٟماية، فلم يوضح ىل ىي تٛاية كاسعة ت٘تد إفُ ما بعد الزيارة ات١يدانية أـ أنها ضيقة لا تتعدل 
 1.حدكد كت٣اؿ الزيارة ات١يدانية؟

 لذا تٯكن القوؿ أف ىذه اتٟماية ناقصة، كلا تٖقق الغرض منها في الػػػػرقابة الفعالة كتٕنب 
الإضرار، إذ في حالات كثتَة يكوف ات٠وؼ من الضرر سواء كاف ماديا أك معنويا سببا لعدـ تفعيل ات١راقبة 

الفعلية، كتٕعل العوف يغض الطرؼ على بعض التجاكزات كت٥الفات البناء، لاسيما إذا كاف غتَ مرفوؽ 
بالقوة العمومية التي تؤمن لو اتٟماية اللبزمة، لكن كما ذكرنا سابقا ىي تٛاية تقتصر على أكقات العمل 

 2 .دكف سواىا
 من الضركرم أف يعاد النظر في ت٣اؿ اتٟماية، كالتأكيد على أف الدكلة، ت٦ثلة في القضاء توفر 

للعوف ات١ؤىل كات١كلف تٔهمة السهر على سلبمة كصحة النسيج العمرافٓ من تشوىات البناء غتَ القانوفٓ 
بزيارة ت٥تلف كرشات البناء تٛاية كاسعة يشمل ت٣اؿ كمكاف تواجده سػػػػػػػواء في العمل أك خارجو، كذلك 

يعتبر حافز معنوم كبتَ يدفع بالعوف ات١ؤىل للعطاء كات١ثابرة أكثر، كبذلك يتم تفعيل آلية الوقاية من 
 .ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ بطريقة أفضل في جانبها ات١تعلق بات١راقبة الإدارية لأشغاؿ البناء
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 إجراءات الزيارة: الفرع الرابع
 تٯكن اعتبار الزيارة ات١يدانية لورشات الأشغاؿ ناجحة، إذا اتبعت ات٠طوات القانونية من ضبط 

رزنامة الزيارة كاستظهار التكليف ات١هتٍ ليشرع في تفحص الوثائق ات١سلمة من قبل ات١صافٌ الإدارية التي 
 .تسمح بعملية البناء، كختاما التحقق من مواصفات الأشغاؿ كنسبة التقدـ في الات٧از

ت٬ب أف تضبط عملية الانطلبؽ إفُ ت٥تلف : ضبط رزنامة الزيارة الميدانية لورشات الأشغال: أولا
 :كرشات الأشغاؿ بإعداد برنامج ت٤دد يأخذ بعتُ الاعتبار ما يلي

 عدد رخص البناء ات١سلمة، كالتصرت٭ات بالأشغاؿ ات١سجلة على مستول إدارة البلدية، -
 عدد الورشات ات١فتوحة، كأماكن تواجدىا داخل المحيط العمرافٓ كخارجو، -
حالات ت٥الفات البناء ات١سجلة، كالتي تم تٖرير ت٤اضر معاينة كأتٗذ بشأنها قرارات، كأحكاـ  -

 بات٢دـ كات١طابقة،
 الأماكن التي تٯكن أف تكوف ت٤ل بناء غتَ قانوفٓ صلب أك قصديرم، -
اقتًاحات كملبحظات رئيس المجلس الشعبي البلدم ات١سجلة في ات١راحل السابقة، كتوجيهاتو  -

كبالنظر لكل ات١عطيات ات١ذكورة، يتم رسم مسار ت٤دد، ت٬ب إتباعو لتفعيل آلية الرقابة الإدارية 
 1 .كت٤اصرة البناء غتَ القانوفٓ بكل صوره كأشكالو

 استظهار التكليف قبل الشروع في المراقبة: ثانيا
يزكد مفتشو التعمتَ موظفو إدارة :"  على أنو55-06 من ات١رسوـ التنفيذم 11 نصت ات١ادة 

... 29-90التعمتَ كأعواف البلدية ات١كلفوف بالتعمتَ ات١ؤىلوف للبحث عن ت٥الفات القانوف رقم
كمعاينتها أثناء ت٦ارسة كظائفهم بتكليف مهتٍ، يسلمو حسب اتٟالة، الوزير ات١كلف بالتعمتَ أك الوافِ 

ات١ختص إقليميا، كيلزموف باستظهاره أثناء أداء مهمة ات١راقبة، يسحب ىذا التكليف ات١هتٍ في حالة توقف 
 ".الأعواف عن العمل

 يتبتُ من خلبؿ ات١ادتتُ السابقتتُ أف ات١شرع اقتصر في اتٟصوؿ على التكليف ات١هتٍ على أعواف 
مفتشي التعمتَ، كموظفي إدارة التعمتَ، كأعواف البلدية ات١ؤىلتُ للمراقبة، كفَ يذكر ضباط كأعواف الشرطة 

 كعلى العموـ إظهار ىذا التكليف ات١هتٍ لإثبات 2القضائية باعتبارىم من باقي تشكيلة الأعواف ات١ؤىلتُ،
 .الصفة القانونية للقياـ بأعماؿ الرقابة لتفادم الاحتجاج من قبل صاحب ات١شركع

                                                 
. 126كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
. 294يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 2
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 يتأكد الأعواف من ت٣موعة الوثائق ات٠اصة بالبناء، كرخصة :تفحص الوثائق المكتوبة والبيانية: ثالثا
البناء، كات١خططات التقنية ات١صاحبة ت٢ا، كمدل الالتزاـ بالإجراءات الشكلية كالآجاؿ القانونية لإت٧از 

 .الأشغاؿ ات١نصوص عليها في متن ىذه الوثائق
 يتم التأكد أكلا من كجود رخصة البناء كقرار إدارم تتوفر فيو الشكليات ات١طلوبة :رخصة البناء/ أ

لا تٖل أم رخصة إدارية، كيفما كاف نوعها : " على أنو01-85 من الامر04قانونا، إذ نصت ات١ادة 
 ...".كمهما كانت السلطة التي تسلمها ت٤ل رخصة البناء

لذا كجب على العوف ات١ؤىل التمعن جيدا في قرار رخصة البناء، إذ أنو كثتَا ما ت٘نح رخصة البناء دكف 
احتًاـ الشكليات القانونية ات١طلوبة، كلا احتًاـ الإجراءات الواجبة الإتباع، قبل تسليم ىذه الرخصة، كما 

ت٬ب على العوف ات١ؤىل ات١كلف بالرقابة التأكد من أف رخصة البناء مازالت سارية ات١فعوؿ طبقا لنص 
تعد رخصة البناء ملغاة إذا فَ يستكمل البناء في الأجل :" 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 57ات١ادة 

المحدد في القرار ات١تضمن رخصة البناء، كيتم تٖديد الأجل بعد تقييم السلطة ات١ختصة اقتًاح صاحب 
 ".الدراسات الاستشارية حسب حجم ات١شركع

 كما ت٬ب التحقق من أف رخصة البناء فَ تسحب أك فَ تلغى، ككذلك ت٬ب التمعن كالتدقيق في 
ت٤تول الرخصة، فقد تكوف مشركطة أك تتضمن تٖفظات أك التزامات مفركضة على صاحب رخصة 

ت٬ب أف تشتمل رخصة البناء على : " 19-15 من ات١رسوـ التنفيذم 54البناء تطبيقا نص ات١ادة 
الالتزامات كالارتفاقات التي ينبغي على البافٓ أف ت٭تًمها، عندما تقتضي البنايات تهيئة كخدمات خاصة 

، كضركرة القياـ بأعماؿ تهيئة معينة أك بناء جدار صلب لتدعيم "بات١وقع العمومي أك الارتفاقات خاصة
بناية تتواجد على منحدر ت١نع انزلاؽ التًبة، أك شق الطريق أك إيصاؿ قنوات الصرؼ الصحي يتحمل 

 .أشغات٢ا كمصاريفها صاحب مشركع البناء، بالإضافة للتصريح بفتح الورشة
 بعد الانتهاء من مراقبة قرار رخصة البناء من حيث الوجود كمن حيث :المخططات التقنية/ ب

ت٥ططات ات٢ندسة ات١دنية كت٥ططات ات٢ندسة )الصحة، يتم التحقق من كجود ات١خططات التقنية 
، حيث ت٬ب التأكد من كجود ات١خططات، ككذا ات١صادقة عليها من قبل ات١صافٌ التقنية (ات١عمارية

ات١ختصة، كعلى رأسهم مديرية البناء كالتعمتَ للولاية، كما ت٬ب التأكد من أف ىذه ات١خططات فَ 
تتعرض للتغيتَ أك التشطيب بالإرادة ات١نفردة لصاحب مشركع البناء كدكف موافقة اتٞهات ات١ختصة، فيتم 
تفحص ت٥ططات ات٢ندسة بأبعادىا الثلبثة، كذلك من خلبؿ التحقق في مدل احتًاـ علو البناية ات١رخص 

بها، كعدـ إضافة طوابق أخرل غتَ مسموح بها، ككذلك يتم التحقق من مدل الالتزاـ بواجهة ات١بتٌ 
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المحددة في ات١خططات كعدـ التعدم عليها، كما يتم التأكد من احتًاـ تثبيت القطعة الأرضية كعدـ 
 .الإخلبؿ بقاعدة التصفيف كالاعتداء على الرصيف العمومي أك على ملكية الغتَ

  أم ت٬ب التأكد كالتحقق من مدل احتًاـ معاملي شغل الأراضي، كالاستيلبء على الأرض 
ات١نصوص عليهما في ت٥تلف ت٥ططات شغل الأراضي كالتجزئة، كت٥ططات ات٢ندسة ات١عمارية ات١رفقة 

برخصة البناء، إذ أف كل إخلبؿ بهذين ات١عاملتُ يتًتب عنو بالضركرة أثار سلبية ت٘س تٚاؿ البناية من 
 .جهة، كانسجاـ اتٟي كالتجمع السكافٓ من جهة ثانية

أما فيما تٮص تفحص ت٥ططات ات٢ندسة ات١دنية، فيتم عن طريق التحقق من إمكانية التغيتَ في 
الأساسات، كىيكل البناية، أك في تغيتَ مواقع الربط تٔختلف شبكات كقنوات ات١ياه الشركب كالصرؼ 

 ...الصحي كقنوات الغاز الطبيعي
 جدير بالذكر أف كل تغيتَ أك عدـ مطابقة في جانب من جوانب البناء يؤثر في باقي اتٞوانب 

الأخرل، تٔعتٌ كل تغيتَ في ت٥ططات ات٢ندسة ات١عمارية يؤثر آليا في تصميم ت٥ططات ات٢ندسة ات١دنية 
كالعكس صحيح، فهذه ات١خططات تتكامل فيما بينها بشكل عضوم، فقد برت٣ت ىذه ات١خططات 

ات١ختلفة، كأعدت من أجل تٖقيق ىدؼ كاحد، كىو إت٧از بناية تتوافر فيها تٚيع ات١عايتَ ات١طلوبة في عافَ 
 1 .البناء كالتعمتَ، بناية تٚيلة ككظيفية كمتناسقة مع ت٤يطها

 التحقق من مواصفات الأشغال ونسبة تقدم الإنجاز: رابعا
 يتعتُ على الأعواف أيضا مراقبة ات١واد التي تستخدـ في البناء، ككذلك ات١واصفات ات٠اصة بالبناية 

نفسها من حيث ات١داخل كات١نافذ، ت٦ا يتطلب عوف متخصص في ىذه ات١سائل، كىذا ما أغفلو ات١شرع 
اتٞزائرم رغم درجة أت٫ية مواد البناء، كما تشكلو من خطورة على ات١واطنتُ إذا كانت أقل جودة أك 

 لكن ات١راقبة الإدارية لأشغاؿ البناء ات١نصوص عليها في ت٥تلف النصوص القانونية لا 2منتهية الصلبحية،
ت٘تد إفُ صحة كسلبمة الأشغاؿ مع أنو يعد نقصا كبتَا، فهي ت٣رد مراقبة للوثائق لا أكثر كلا أقل، كلا 
تٗضع للرقابة من جانبها التقتٍ، فالبناية تتجسد في شيء مادم من صنع كإنشاء بنّاء، ىذا الشخص 

كأعمالو أفلتت من الرقابة القانونية، كبالتافِ فات١راقبة الإدارية بدكف مراقبة للؤعماؿ ات١ادية للبنّاء ىي 
 حيث أف قانوف 3مراقبة شكلية فقط لا تفي بالغرض، كىي الوقاية من البناء ات١شوه كغتَ الصحي،

التعمتَ اتٞزائرم مستنبط من قانوف التعمتَ الفرنسي، غتَ أنو في فرنسا قطاع التكوين ات١هتٍ ىو قطاع 
                                                 

. 127كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
. 303يزيد عربي بام، ات١رجع السابق، ص 2
. 171الصادؽ بن عزة، ات١رجع السابق، ص 3
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ناشط جدا، كت٭تل مرتبة مرموقة تّانب قطاع التعليم العافِ كالبحث العلمي، فلب يوجد بنّاء تٯارس مهنة 
البناء في فرنسا دكف تكوين أك ت٘هتُ، كدكف ات٠ضوع تٞملة من التًبصات ات١تتالية كات١ستمرة، إذ أف ىذا 
الشخص البنّاء لا يشكل خطرا على منتوج صناعة البناء، بل بالعكس من ذلك، فهذا البنّاء  تّانب 
ات١هندس يشكلبف فرقة طلبئعية تٖتل ات١رتبة الأكفُ في ات١راقبة الإدارية كالتقنية لأشغاؿ البناء، كالتصدم 

لكل ات١ظاىر ات١شوىة كات١خلة تْركة البناء كالتعمتَ بفرنسا، كتأتي بعدىا ات١راقبة الإدارية لأشغاؿ البناء في 
ات١رتبة الثانية كعامل متمم لعمل البنّاء كات١هندس، كتتمحور مهمتها فقط في التحقق الإدارم من كجود 
الوثائق ات١طلوبة قانونا، كمدل انسجاـ الأشغاؿ من ناحية الشكل ات٢ندسي ات٠ارجي مع ات١خططات 

 .التقنية ات١صادؽ عليها
 بينما البنّاء في اتٞزائر فهو شخص غتَ مؤىل ت١مارسة حرفة البناء، نظرا لعدـ تلقيو تكوينا في 

ميداف أشغاؿ البناء، كليس لو رصيد معرفي في ىذا المجاؿ، ت٦ا يتًتب عنو بالضركرة منتوج ضعيف في مادة 
البناء، لا من حيث احتًاـ مقاييس فن البناء بالاستعماؿ السيئ ت١واد البناء كالغش فيها فحسب، بل 

عدـ الإتقاف في عمليات الإت٧از كالتًكيب غتَ السليم، للواحق البناء من نوافذ كأبواب كدىن كغتَه من 
 .اتٞوانب ات١تعلقة بالبناء

 لذا أنو من الضركرم أف يتدخل ات١شرع كينظم ىذه ات١سألة ات١همة، إذ ما الفائدة ات١رجوة من 
اتٟصوؿ على بناية ت٢ا كثائق إدارية سليمة من رخصة بناء، كت٥ططات تقنية مصادؽ عليها كشهادة 

 .مطابقة كلكنها مشوىة تقنيا في قالبها كشكلها ات١ادم؟
 ىناؾ جانب آخر مهم فَ يتطرؽ لو قانوف التعمتَ كات١راسيم التطبيقية لو، كىي فكرة ات١راقبة 

الإدارية على أشغاؿ البناء من حيث تقدـ الأشغاؿ، أم مدل احتًاـ القائمتُ على الأشغاؿ للآجاؿ 
القانونية ات١نصوص عليها في رخصة البناء، إذ أف الإخلبؿ بهذا اتٞانب يدخل ضمن أحدل صور البناء 
غتَ القانوفٓ في شقو ات٠اص بعدـ إت٘اـ أشغاؿ البناء ت١دة طويلة، كبقائو في شكل كرشة مفتوحة لآجاؿ 

غتَ ت٤ددة، كما يتًتب عنها من تشويو للنسيج العمرافٓ صحيح أف ات١شرع تدارؾ ىذا الأمر بالقانوف رقم 
 لكن مددت تعليمة للوزير 2016 أكت 03 لكنو كاف ت٤دد الأجل، إذ انتهى العمل بو في 08-15

 العمل بأحكامو إفُ أجل غتَ مسمى مع توقيفها في جانب العقوبات 2016 نوفمبر06الأكؿ بتاريخ 
التي كاف من ات١فتًض إنزات٢ا بات١خالفتُ بعد تاريخ المحدد أعلبه، كإعفاء ات١وثقتُ من طلب شهادة ات١طابقة 

 1.في تٖرير عقود الإت٬ار كشرط لصحة ىذه العقود

                                                 
1
 .15-08 تتضمن تعليق تطبيق القانوف 2016 نوفمبر 06تعليمة الوزير الأكؿ بتاريخ   
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 لذا ىناؾ من يرل بضركرة كجود سجل أك دفتً خاص بالأشغاؿ قيد الإت٧از، إفُ جانب قرار 
رخصة البناء كات١خططات التقنية ات١صادؽ عليها، لغرض تسجيل كل ات١لبحظات كالتحفظات ات١سجلة 

فيما تٮص مدل تقدـ أشغاؿ البناء، كمدل جديتهم كانضباطهم في إت٘اـ الأشغاؿ كفق الآجاؿ القانونية 
المحددة في رخصة البناء، ككذلك مدل تواجد نسخ من ات١خططات التقنية ات١صادؽ عليها بالورشة كمدل 
احتًامها كعدـ تغيتَىا بالإرادة ات١نفردة من جهة أكفُ، كات٧از الأشغاؿ مطابقة ت٢ا من جهة ثانية، كعلى 

نتائج ات١لبحظات ات١سجلة في ىذا السجل تٖكم الإدارة على أف الأشغاؿ ات١نجزة قد جاءت ت٤تًمة 
للنصوص القانونية في أبعادىا الزمنية كالكمية كالنوعية، كعلػػػػػػػى تصنيفها ضمن البنايات النظامية 
القانونية، كالتي ستستفيد مستقبلب من شهادة ات١طابقة، أك بالعكس من ذلك يتم تصنيفها ضمن 

 1 .البنايات غتَ القانونية
 تثبيت مخالفات التعمير غير القانوني في محاضر: المطلب الثاني

  بعد القياـ بإجراء ات١راقبة من طرؼ الأعواف ات١ؤىلتُ قانونا، كعند معاينة ت٥الفة ما فإف العوف 
ات١ؤىل يلتزـ قانونا بتحرير ت٤ضر ت٥الفة يتضمن بالتدقيق كقائع ات١خالفة، ككذا تصرت٭ات ات١خالف علما 

 .(الفرع الأكؿ  )أنو توجد عدة أنواع ت٢ذه المحاضر باختلبؼ ات١خالفة ات١سجلة 
 إف المحاضر المحررة ت٢ا حجية قانونية باعتبارىا كثائػػػػػػػػػػػػػػػػػق رتٝية صػػػػػػػػػادرة عػػػػػػػػػػن مػػػػػػػػػػػػػػوظفتُ مؤىلتُ  

 .(الفرع الثافٓ  )
كما أنو بعد الانتهاء من قيدىا كفق ما تنص عليو النصوص القانونية يتم تبليغها إفُ اتٞهات 

 .(الفرع الثالث  )ات١ختصة حتى تشرع في ات١تابعات القضائية 
 أنواع محاضر معاينة مخالفات التعمير غير القانوني: الفرع الأول

 يتم إثبات ت٥الفات التعمتَ غتَ القانوفٓ على ت٤اضر خاصة، طبقا للنموذج ات١رفق بات١رسوـ 
تٖرر المحاضر على استمارات :"  من نفس ات١رسوـ على أنو15 إذ تنص ات١ادة 55-06التنفيذم رقم 

تٖمل الأختاـ كالأرقاـ التسلسلية كتسجل في السجل ات١فتوح ت٢ذا الغرض، الذم يرقمو كيؤشر عليو رئيس 
 ".المحكمة ات١ختص إقليميا

 كعليو فإف دخوؿ مواقع الأشغاؿ كإثبات ما يقع عليها من ت٥الفات ىو حق مكفوؿ للؤجهزة 
 :كتتوج عملية ات١راقبة بتحرير المحاضر كىي ت٘تاز تّملة من ات٠صائص التالية 2الرقابية في أم كقت،

                                                 
. 128كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 1
-2007، مذكرة ماجستتَ في القانوف، فرع قانوف الأعماؿ، كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٞزائر، السنة اتٞامعية الرقابة الإدارية في مجال التعمير والبناء ياتٝتُ شريدم، 2

. 87 ص 2008
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فالمحاضر عبارة عن استمارة أك ت٪وذج موحد يتم العمل بو على : من حيث التنظيم والجدية -
مستول الإقليم الوطتٍ، من قبل الأعواف ات١ؤىلتُ، أم أف ىناؾ تٕسيد لفكرة أك مبدأ كحدة 

 مػن ات١رسوـ 15النموذج، كما أف ىذا المحضر يتضمن معلومات مرجعية نصت عيها ات١ادة 
 ات١ذكور أعلبه، لابد من الالتزاـ تٔقتضياتها كإلا تعرض المحضر للطعن كالإلغاء، بغية 06-55

إعطاء ضمانة للؤفراد، لاسيما كأف ىذه المحاضر تتضمن العديد من الأختاـ ت٦ا يضفي على ىذه 
 .المحاضر حجية أكبر في عملية الإثبات

 إفُ جانب المحضر يكوف ىناؾ تقرير خاص يكمل :من حيث تدعيم المحضر بتقرير خاص -
المحضر، يهدؼ إفُ توضيح طبيعة ت٥الفة البناء ات١رتكبة، كإعطاء معلومات عن ىوية ات١خالف 

يرفق المحضر في كلتا :" بنصها55-06 من ات١رسوـ التنفيذم 19كعنوانو كىذا ما أكدتو ات١ادة 
اتٟالتتُ بتقرير يوضح طبيعة ات١خالفة ككذا ىوية ات١خالف كعنوانو، كترسل نسخة من كل من 

 ".المحضر كالتقرير إفُ مدير التعمتَ كالبناء للسهر على تطبيقها
التي يباشرىا ات١خالف فلم تٖدد، بل تركت لوصف كتوضيح العوف : من حيث طبيعة الأشغال -

 .ات١ؤىل تٔراقبة الأشغاؿ، كىو أمر جيد، فالتعمتَ غتَ القانوفٓ لو صور كأصناؼ لا تٖصى
كىذا لغرض صحة كحجية المحضر، لذا ت٬ب على العوف ات١ؤىل الذم : من حيث الإمضاءات -

عاين ات١خالفة إمضاء المحضر، أما بالنسبة لصاحب الأشغاؿ أك ت٦ثلو، ففي حالة رفض الإمضاء 
قد خصصت لذلك خانة خاصة في أسفل اتٞهة اليسرل للبستمارة لتسجيل ملبحظة رفض 

 .الإمضاء
 أف ت٤اضر ات١عاينات التي تم تٖريرىا كإعدادىا من :من حيث الرقابة على محاضر المعاينات -

قبل الأعواف ات١ؤىلتُ تكوف ت٤ل مراقبة كمتابعة من قبل مسؤكليهم، كىذا ما نصت عليو ات١ادة 
تٯسك رئيس المجلس الشعبي البلدم، كمدير التعمتَ كالبناء : "55-06 من ات١رسوـ التنفيذم 10

 أعلبه، سجلبت ت١تابعة الأشغاؿ 09ات١ختصاف إقليميا على التوافِ في إطار أحكاـ ات١ادة 
 ".كمعاينة ات١خالفات

فالمحاضر المحررة من قبل الأعواف ات١ؤىلتُ لإدارة البلدية تراقب من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدم، 
كفق السجل ات٠اص بات١تابعة كمعاينة ت٥الفات قانوف التعمتَ، كنفس الشيء يقاؿ بالنسبة 

 .للمحاضر المحررة من قبل أعواف مديرية البناء كالتعمتَ
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 تتنوع المحاضر بتنوع ات١خالفات، كتكمن أت٫ية ىذه المحاضر في إقامة :من حيث عدد المحاضر -
ت٤اضر :"  فإف55-06 من ات١رسوـ التنفيذم 16الدليل ات١ادم على ات١خالف كتْسب ات١ادة 

 :ات١خالفات لقواعد التهيئة كالتعمتَ ات١لحقة بهذا ات١رسوـ ىي كما يأتي
 ت٤ضر معاينة أشغاؿ شرع فيها بدكف رخصة بناء، -
 ت٤ضر معاينة أشغاؿ شرع فيها كغتَ مطابقة لأحكاـ رخصة البناء ات١سلمة، -
 :، كىو ما سنفصل فيو كالتافِ"ت٤ضر معاينة أشغاؿ شرع فيها بدكف رخصة ات٢دـ -

 محضر معاينة أشغال شرع فيها بدون رخصة بناء: أولا 
عندما ينجز البناء :" ات١عدؿ كات١تمم على أنو29-90 من القانوف 04 مكرر 76نصت ات١ادة 

دكف رخصة، يتعتُ على العوف ات١ؤىل قانونا تٖرير ت٤ضر إثبات ات١خالفة كإرسالو إفُ رئيس المجلس الشعبي 
 ".ساعة  (72)البلدم كالوافِ ات١ختصتُ في أجل لا يتعدل أثنتُ كسبعتُ 

يكوف على رئيس المجلس الشعبي البلدم اتٗاذ الإجراءات اللبزمة قانونا، كىي إصدار قرار بهدـ 
 أياـ مػػػػػػػػن تاريخ استلبـ ت٤ضر إثبات 08البناء دكف ات١ركر على السلطة القضائية، كذلك خلبؿ 

 30ات١خالفة، كفي حالة تراخي رئيس المجلس الشعبي البلدم يتم اتٗاذ القرار من طرؼ الوافِ خلبؿ أجل 
 .يوما

إف عدـ تنفيذ قرار ات٢دـ من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم يعد تهربا من تطبيق القانوف مراعاة 
خاصة في ظل عدـ تٖميل ات١سؤكلية الشخصية لرئيس المجلس الشعبي ....لظركؼ عدة سياسية اجتماعية

البلدم في تنفيذ كمتابعة القرار، كحلوؿ الوافِ ت٤ػػػػػػػػػػػػػػػل رئيس المجلس الشعبي البلدم في القياـ بعملية 
ات٢دـ، يفرع ىذه المحاضر ت٤تواىا، كت٬علها ت٣رد ت٤اضر شكلية ات٢دؼ منها خلق كىم لدل ات١واطن بأنها 

 .الإدارة تسهر على تطبيق القانوف كتٖمي أراضي الدكلة
تٕدر الإشارة إفُ أف ات١شرع حدد اتٞهات ات١ختصة بتنفيذ عملية كىي مصافٌ البلدية، كفي حالة 
عدـ كجودىا يتم الاستعانة بالوسائل ات١سخرة من قبل الوافِ، كيتحمل ات١خالف تكاليف عملية ات٢دـ 
كت٭صلها رئيس المجس الشعبي البلدم بكل الطرؽ القانونية، كما أف معارضة قرار ات٢دـ ات١تخذ من قبل 

السلطة البلدية أماـ اتٞهة القضائية ات١ختصة، لا يعلق إجػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػراء ات٢دـ ات١تخذ من قبل السلطة 
 كبذلك خرج ات١شرع اتٞزائرم عن القواعد العامة، حيث حرـ صاحب البناية من الطعن في قرار 1الإدارية،

ات٢دـ عندما فَ يرتب عليو أم أثر موقف لعملية ات٢دـ، صحيح أف ىذا الإجراء ىو كسيلة قانونية صارمة 

                                                 
. 29-90 القانوف04 مكرر 76ات١ادة 1
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كتشكل رادعا للقضاء على كل البنايات غتَ القانونية، إلا أنها بات١قابل تصطدـ تْق الفرد في الطعن في 
القرارات الإدارية ات١تعلقة بات٢دـ، كالتي تٯكن أف تكوف قرارات تعسفية، كبات١قابل لا تٯكن كقف تنفيذىا 

 :بأم حاؿ من الأحواؿ، كيتًتب عنها كضعيات لا تٯكن تداركها لذلك من الأفضل
إما ضركرة التقيد بالقواعد العامة في ىذا الشأف، كمنح الأفراد إمكانية الطعن ضد قرارات ات٢دـ  -

 .التعسفية، كطلب كقف تنفيذىا استعجاليا
أك إدراج مسؤكلية الإدارة عن قرارات كعمليات ات٢دـ غتَ ات١شركعة، بشكل ت٭د من سلطتها في  -

 1 .ىذا الشأف

ففي النهاية ىذا الإجراء الردعي أكجده ات١شرع حفاظا على أمن الأفراد كسلبمتهم من الأخطار التي 
 2 .يشكلها ىذا البناء غتَ القانوفٓ

 نصت على ىذه :محضر معاينة أشغال شرع فيها وغير مطابقة لأحكام رخصة البناء المسلمة: ثانيا
في حالة التأكد من عدـ مطابقة البناء : " ات١عدؿ كات١تمم29-90 من القانوف05 مكرر 76اتٟالة ات١ادة 

لرخصة البناء ات١سلمة، ت٭رر العوف ات١خوؿ قانونا ت٤ضر معاينة ات١خالفة، كيرسلو إفُ اتٞهة القضائية 
ات١ختصة، كما ترسل أيضا نسخة منو إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم كالوافِ ات١ختصتُ في أجل لا 

 .ساعة(72)يتعدل اثنتُ كسبعتُ 
في ىذه اتٟالة تقرر اتٞهة القضائية التي تم اللجوء إليها للبت في الدعول العمومية، إما بالقياـ تٔطابقة 

 .البناء أك ىدمو جزئيا أك كليا في أجل تٖدده
في حالة عدـ امتثاؿ ات١خالف للحكم الصادر عن العدالة في الآجاؿ المحددة، يقوـ رئيس المجلس الشعبي 

 ".البلدم أك الوافِ ات١ختصتُ، تلقائيا بتنفيذ الأشغاؿ ات١قررة على نفقة ات١خالف
يتضح من خلبؿ ات١ادة أف ات١شرع فضل تدخل اتٞهة القضائية ات١ختصة للفصل في النزاع قبل 

تدخل رئيس المجلس الشعبي البلدم، الذم جاء في ات١رتبة مع الوافِ للقياـ بتنفيذ الأشغاؿ ات١قررة، كفَ تٯنح 
رئيس المجلس الشعبي البلدم سلطة التنفيذ ات١باشر كما فعل بالنسبة تٞرتٯة البناء بدكف رخصة، كالسبب 

أف ات١خالفة تٗتلف من كضعية إفُ أخرل، ففي ىذه اتٟالة كىي البناء بدكف رخصة تٯكن كصف ات١واطن 
بأنو فَ يعتًؼ بالقانوف إطلبقا، بينما في اتٟالة الثانية فلو رخصة بناء إلا أنو خالفها، كت٢ذا السبب فاتٞهة 

                                                 
. 37الزين عزرم، دكر اتٞماعات المحلية في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ، ص 1
. 88ياتٝتُ شريدم، ات١رجع السابق، ص 2
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 55-06 من ات١رسوـ التنفيذم 19 كت٢ذا نصت ات١ادة 1التي تفصل في المحاضر تٗتلف تْسب اتٟالة،
 .على ضركرة إرفاؽ المحضر بتقرير مفصل

 محضر معاينة أشغال شرع فيها بدون رخصة الهدم: ثالثا
 فَ ت٭دد 29-90 لكن القانوف 55-06 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 16 نصت عليها ات١ادة 

ماىية ىذه ات١خالفة، كذكر فقط أنو ت٭رر ت٤ضر بشأنها رغم درجة أت٫ية كخطورة القياـ بعملية ات٢دـ دكف 
رخصة ىدـ، كما تشكلو من ت٥اطر على ات١واطنتُ كالبنايات المجاكرة، لاسيما إذا كانت البناية ات١راد 

 2 .ىدمها ت٘ثل سندا لبناية ت٣اكرة أك تقع في مكاف مصنف أك في طريق التصنيف
يتًتب على ات١خالفة، حسب اتٟالة :" على أنو29-90 من القانوف03 مكرر 76 كنصت ات١ادة 

فالنصوص القانونية تكلمت عن حالة القرار الإدارم الانفرادم " إما تٔطابقة البناء ات١نجز أك القياـ بهدمو
 لكنها 3من جهة الإدارة بهدـ البناء، في حالة البناء دكف رخصة أك حالة البناء غتَ ات١طابق لرخصة البناء،

بات١قابل فَ تتحدث في أم مادة على ات١خالفة القانونية ات١تمثلة في الشركع في أشغاؿ ات٢دـ دكف اتٟصوؿ 
ات١سبق على رخصة ات٢دـ، كفَ ت٭دد إجراءاتو القانونية من خلبؿ ت٤اضر ات١عاينة، مع العلم أنو في كل 

اتٟالات سواء في حالة البناء غتَ ات١رخص لو، أك البناء غتَ ات١طابق لرخصة البناء، أك ات٢ػػػدـ دكف 
ترخيص، فإنو ت٬ب على العوف ات١ؤىل قانونا أف يرفق ت٤ضر معاينة ات١خالفة بتقرير يوضػػػػػح طبيعة 

ات١خالفة، ككذا ىوية ات١خالف كعنوانو كترسل نسخة من كل ت٤ضر كمن كل تقرير إفُ مدير التعمتَ كالبناء 
 4 .للسهر على تطبيقها

 حجية محاضر مخالفات التعمير: الفرع الثاني
تٯكن لأم ضابط أك عػػػػػوف مصلحة :"  على أنو67-75 من الأمر رقم 36 نصت ات١ادة 

أف ت٭رر ت٤اضر ... شرطة، أك موظف أك عوف دكلة أك ت٣موعة عمومية ت٤لف أك مكلف ت٢ذا الغرض
تْسب نص ات١ادة يتضح أف المحاضر " ات١خالفات، كىذه المحاضر تكوف تٔثابة حجة ما فَ يثبت العكس

المحررة لغرض إثبات ت٥الفة من ت٥الفات التعمتَ تعد كمحاضر ذات حجية بقوة القانوف، ما فَ يثبت 
 .ات١خالف أك أم طرؼ لو مصلحة في ذلك العكس

                                                 
 175الصادؽ بن عزة، ات١رجع السابق، ص 1
 .376، ص19-15عبد الله لعوت٬ي، النظاـ القانوفٓ لرخصة ات٢دـ في ظل ات١رسوـ التنفيذم 2
. 227  ص ات٢دـ في التشريع اتٞزائرم،كإجراءات الزين عزرم، رخصة البناء  3
 .308، ص  يزيد عربي بام، ات١رجع السابق4
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يوقع ت٤ضر ات١عاينة :"... ات١عدؿ كات١تمم على أنو29-90 من القانوف 02 مكرر 76كما نصت ات١ادة 
من قبل العوف ات١ؤىل كات١خالف، كفي حالة رفض التوقيع من قبل ات١خالف يسجل ذلك في المحضر، في 

 14كتعزيزا تٟجية ىذه المحاضر نصت ات١ادة " كل اتٟالات، يبقى المحضر صحيحا افُ أف يثبت العكس
الأعػػػػػػػواف ات١نصوص عليهم أعلبه، ليسوا مؤىلتُ لدراسة :"  على أف55-06من ات١رسوـ التنفيذم 

ملفات البناء كالتهيئة أك ات٢دـ ات٠اصة بأزكاجهم ككالديهم كذريتهم كأفراد عائلتهم الذين ت٢م بهم صلة من 
، كتأكيدا على استبعاد ت٤اضر معاينة ت٥الفات التعمتَ من كل شبهة، فقد حرص ات١شرع "الدرجة الأكفُ

على توسيع حالة التنافي من خلبؿ استبعاد المحاضر ات١عدة من قبل العوف لأفراد عائلتو أصحاب الصلة 
 من 72من الدرجة الأكفُ إفُ المحاضر ات١عدة لأفراد عائلتو من الدرجة الرابعة كىذا ما نصت عليو ات١ادة 

لا يؤىل الأعواف ات١ذكوركف أعلبه بدراسة ملفات التجزئة أك المجموعات السكنية : " 15-08القانوف رقم
، زد على ذلك فإف الأعواف ات١ؤىلتُ يؤدكف "أك البنايات التي تكوف ملكا لأقاربهم حتى الدرجة الرابعة

أقسم بالله العلي العظيم أف أقوـ بأعماؿ :" أماـ المحكمة ات١وجودة في مقر إقامتهم الإدارية اليمتُ التافِ
 1".كظيفتي بأمانة كصدؽ، كأف أراعي كل الأحواؿ الواجبات التي تفرضها علي

فكل ىذه الاحتًازات مفادىا الأخذ باتٟيطة كاتٟذر في أف يتساىل الأعواف ات١ؤىلوف على حساب 
 كحتى تبقى ىذه المحاضر ذات حجية لا تٯكن دحضها إلا بالتزكير، كتبقى بعيدة 2القانوف تٞهات معينة،

 .عن كل شبهة أك ازدكاجية في التأكيل
 غتَ أف ىذا لا يعتٍ أف ت٭رـ أك تٯنع صاحب الأشغاؿ مػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػن الطعن كالتجريح في ىذه 

المحاضر، سواء بتقدفٔ دليل مضاد، بإثبات خطأ أك إت٫اؿ جسيم من قبل ات١خالف في عدـ التحرم اتٞيد 
كاتٟريص، أك أف ىناؾ صعوبة تقنية ىندسية فَ يستطع من خلبت٢ا العوف المحلف إجراء تٖقيق كالتحقق 

 3...من مدل مطابقة الأشغاؿ ات١نجزة مع ات١خططات ات١صادؽ عليها
 تبليغ محاضر معاينة مخالفات التعمير: الفرع الثالث

 بعد الانتهاء من عملية معاينة ات١خالفات كتٖرير ت٤اضر بشأنها حسب اتٟالة، تبلغ ىذه المحاضر 
إفُ اتٞهات ات١عنية، إدارية أك قضائية، بغية اتٗاذ الإجراءات اللبزمة، إذ يتم الانتقاؿ من مرحلة الوقاية إفُ 

مرحلة التصدم كات١كافحة، حيث يتم توجيو نسخ من المحاضر إفُ كل من رئيس المجلس الشعبي البلدم 
 .كالوافِ كككيل اتٞمهورية، كمدير البناء كالتعمتَ كات١خالف

                                                 
. 29-90 مكرر القانوف 76ات١ادة 1
 177الصادؽ بن عزة، ات١رجع السابق، ص 2
. 131كماؿ تكواشت، ات١رجع السابق، ص 3
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 تبليغ رئيس المجلس الشعبي البلدي والوالي : أولا
 على اعتبار أنهما السلطة الوصية كات١عنية بالسهر على المحافظة على الضبط الإدارم كالأمػػػن 

 كبالرجوع إفُ النصوص القانونية التي تٖكم 1العاـ، ككذا المحافظة على ت٦تلكات الدكلة بصفة عامة،
 :كتنظم ىذه ات١سألة منها

 .4 مكرر 76 في ات١ادة 05-04 ات١عدؿ كات١تمم بالقانوف رقم 29-90القانوف رقم  -
 .17 في ات١ادة 55-06ات١رسوـ التنفيذم رقم  -
 .66 في ات١ادة 15-08القانوف رقم  -

تٔلبحظة ىذه النصوص، يتبتُ أنو يتوجب على العوف بعد ملبحظة ات١خالفة، كالتأكد بأف مشركع 
البناء لا يتوفر على رخصة بناء، كتٖرير ت٤ضر معاينة يثبت فيو ت٥الفة البناء دكف رخصة، كأف يرسلو إفُ 

 ساعة بعدما كاف في ات١ادة 72كل من رئيس المجلس الشعبي البلدم كالوافِ في أجل قصتَ لا يتعدل 
 أياـ، إذ أف عامل الوقت مهم جدا، فيجب أخذه بعتُ 07 عبارة عن 07-94 من ات١رسوـ  54

الاعتبار في مرحلة الانتقاؿ من آلية الوقاية إفُ آلية ات١كافحة كالتصدم، فهي مرحلة حرجة تٖتاج إفُ 
 .(كليس التسرع)اليقظة كالصرامة كالسرعة

 اتٞدير بالذكر أف اتٟكمة من تبليغ رئيس المجلس الشعبي البلدم كالوافِ تٔحاضر معاينة ت٥الفات 
البناء غتَ القانوفٓ، ىو أف ىؤلاء الأشخاص ىم ات١عنيتُ بتحمل مسؤكلية ات٢دـ كالإزالة لكل مظاىر البناء 

 2 .غتَ القانوفٓ، كتنظيف الإطار ات١بتٍ من كل ت٥لفات كشوائب التعمتَ غتَ ات١نظم
 تبليغ الجهة القضائية المختصة: ثانيا 

يعد العوف ات١ؤىل قانونا ت٤ضر : "... على أنو55-06 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 18  تنص ات١ادة 
معاينة الأشغاؿ غتَ ات١طابقة لأحكاـ رخصة البناء ات١سلمة، كيرسلو إفُ ككيل اتٞمهورية ات١ختص إقليميا 

 ات١عدؿ 29-90 من القانوف 5 مكرر76كات١ادة ..." ساعة (72)في أجل لا يتعدل اثتٍ كسبعتُ
في حالة التأكد من عدـ مطابقة البناء لرخصة البناء : " نصت على أنو05-04كات١تمم بالقانوف 

ات١سلمة، ت٭رر العوف ات١خوؿ قانونا ت٤ضر معاينة ات١خالفة كيرسلو إفُ اتٞهة القضائية ات١ختصة، كما ترسل 
أيضا نسخة منو إفُ رئيس المجس الشعبي البلدم كالوافِ ات١ختصتُ في أجل لا يتعدل اثنتتُ 

ساعة في ىذه اتٟالة تقرر اتٞهة القضائية التي تم اللجوء إليها للبت في الدعػػػػػػػػػول  (72)كسبعتُ

                                                 
. 178الصادؽ بن عزة، ات١رجع السابق، ص 1
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من خلبؿ نص ات١ادة نتوصل " العمومية، إما بالقياـ تٔطابقة البناء، أك ىدمو جزئيا أك كليا في أجل تٖدده
إفُ النتيجة التالية، كىي تبليغ ت٤ضر معاينة ات١خالفة إفُ ككيل اتٞمهورية، باعتباره يتمتع تّميع السلطات 

  حيث أف المحضر يبلغ من قبل العوف ات١ؤىل 1.كالصلبحيات ات١رتبطة بصفة الضابط الشرطة القضائية
كالمحرر للمحضر دكف كاسطة تذكر سواء من رئيس المجلس الشعبي البلدم، أك مدير البناء التعمتَ للولاية 

أك الوافِ، فهذه تعد نقطة ات٬ابية جدا، لأنو كثتَا ما يتم تٖرير ت٤اضر للمخالفات تضل حبيسة أدراج 
ىؤلاء ات١سؤكلتُ، بالرغم من أف العوف ات١ؤىل قد قاـ بواجبو القانوفٓ، كبالتافِ فهذه النصوص قد عبدت 

 .الطريق كجعلتو أكثر استقامة بتُ العدالة كبتُ العوف المحرر كدكف عوائق تذكر
من جهة أخرل، فات١خالفة تٗتلف في حالتها بتُ كضعية بناء غتَ قانوفٓ دكف رخصة إفُ كضعية 
بناء غتَ قانوفٓ بعدـ ات١طابقة، ففي اتٟالة الأكفُ تٯكن كصف ات١خالف بأنو شخص فَ يعتًؼ بالقانوف 
كت٘رد عليو، بينما في اتٟالة الثانية فإف ات١خالف لو رخصة بناء ت٘سك بالقانوف كالتزـ بو في بداية ات١شوار 

كطبقو، غتَ أنو كلظركؼ معينة ات٨رؼ عن مسار قانوف التعمتَ، كت٢ذا السبب فاتٞهة التي تبلغ إليها 
 2.المحاضر تٗتلف تْسب اتٟالة

 تبليغ مدير البناء والتعمير: ثالثا
باعتبار أف الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ات١خالفات التشريع كالتنظيم في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ 

تٮضعوف للسلطة الرئاسية ت١دير التعمتَ كالبناء للولاية، كمن أجل ضبط إحصاء عمليات تدخل ىؤلاء 
الأعواف من جهة، كتتبع عملية الوقاية من ظاىرة التعمتَ غتَ القانوفٓ من جهة أخرل ، يتم تبليغ مدير 
التعمتَ كالبناء ، الذم بدكره يشرؼ على ات١لف ات١كلف بو على مستول الولاية، لتقدتٯو إفُ السلطات 

للقياـ بعملية فحص كتقييم عمل ىؤلاء الأعواف، كالتدخل إف فَ تكن ىذه  (كزارة السكن)التابع ت٢ا
 3 .الآليات كالوسائل القانونية فعالة للحد من ىذه الظاىرة

كما أنو كعلى عكس اتٞهات القضائية، ت٬ب إرساؿ كل المحاضر سواء تلك ات١تعلقة تٔخالفات 
البناء دكف رخصة، أك تلك ات١تعلقة بالبناء ات١خالف لأحكاـ كقواعد رخصة البناء إفُ مدير البناء 

 .كالتعمتَ
بتتبع أغلب النصوص القانونية ت٧دىا فَ تنص على ضركرة تبليغ ات١عتٍ ات١خالف : تبليغ المخالف:رابعا 

لقواعد قانوف العمراف بأم نسخة من المحاضر المحررة من قبل الأعواف ات١ؤىلتُ، كوف مسألة تبليغ ات١خالف 
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لا فائدة منها، لكوف ات١خالفة قائمة كت٣سدة في بناء في شكل كاقعة مادية، أك أنو من الصعب تبليغ 
المحاضر في كرشات التعمتَ غتَ القانوفٓ لسبب بسيط، أف أشغاؿ البناء لا تتم فػػػي أكقات عمل 

ات١وظفتُ، بل تتم بسرعة كبتَة خارج أكقات العمل، كفي أياـ العطل كالأعياد، كحتى في الليل، كتتم عادة 
، غتَ أنو من جهة أخرل كفي إطار المحافظة على التوازف بتُ "التويزة"في إطار التطوع ما يسمى 

ات١صلحتتُ العامة كات٠اصة كالابتعاد عن مواطن الشبهة في المحاضر، إذ قد تكوف ىذه الأختَة كيدية يراد 
منها الانتقاـ أساسا كالتعسف في استعماؿ السلطة، كاتٟد من حق البناء الذم يعد أحد اتٟقوؽ 

فقد نصت مادة كحيدة على إبلبغ ات١خالف بنسخة من 1الأساسية ات١رتبطة تْق ات١لكية ات١ضمونة دستوريا،
 كلكنها ألغيت 07-94 من ات١رسوـ التشريعي رقم 54ت٤ضر إثبات كمعاينة ت٥الفة البناء كىي ات١ادة 

 .04-06تٔوجب القانوف رقم 
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 :خاتمة الباب الثاني
 في إطار تنظيم المحيط، كضبط عملية البناء منح ات١شرع اتٞزائرم للئدارة المحلية جػػػػػػػل 

الصلبحيات، فهي تبادر لزاما لإعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ، كالذم يعتبر ت٥طط تنموم 
ينفذ على ات١دل القصتَ أك ات١توسط أك البعيد، إذ يتًجم ىذا ات١خطط إرادة ات١شرع في تنظيم كتسيتَ 

المجاؿ، كالتحكم في العقار كمسايرة كمراقبة التوسع العمرافٓ للمدف، في ت٤اكلة لإت٬اد أحسن توليفة بتُ 
كيشمل بلدية كاحدة كما تٯكن أف .... ت٥تلف الوظائف الاجتماعية كالثقافية، كالاقتصادية كالدينية

يشمل عدة بلديات متجاكرة تٕمع بينها عوامل مشتًكة، كانتشار النسيج العمرافٓ في شكل مستوطنة 
عمرانية كاحدة، أك الاشتًاؾ في الشبكات ات١ختلفة، أك الاشتًاؾ في العوامل الطبيعية، بالإضافة إفُ أنو 

القطاعات ات١عمرة، القطاعات ات١برت٣ة : يقسم إقليم البلدية أك البلديات التي يشملها إفُ أربعة قطاعات
للتعمتَ، قطاعات التعمتَ ات١ستقبلية كالقطاعات غتَ القابلة للتعمتَ، كما ت٭دد توجيهات ت٥طط شغل 

الأراضي، كالذم ىو عبارة عن كثائق شاملة تتضمن ات١بادئ كالأدكات المحلية للتخطيط اتٟضػػػرم، مهمتو 
تثبيت القواعد العامة، كالصلبحيات لاستعماؿ الأراضي، يتميز بكونو عمل تٚاعي بتُ عدة مصافٌ 
للدكلة على ات١ستول المحلي، فهو ت٭دد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع أك القطاعات أك ات١ناطق ات١عينة 

الشكل اتٟضرم، كالتنظيم كحقوؽ البناء كاستعماؿ الأراضي، كما يعتُ الكمية الدنيا كالقصول من البناء 
ات١سموح بو، كأت٪اط البنايات ات١سموح بها كاستعمالاتها، كيضبط القواعد ات١تعلقة بات١ظهر ات٠ارجي 

ت٢ذا ت٬ب على رؤساء المجالس الشعبية البلدية ات١بادرة بإعداد كلب من ات١خططتُ السابقتُ ... للبنايات
 .بالتشاكر كالتشارؾ مع عدة ىيئات ت٤ددة قانونا

 إفُ جانب إعداد ات١خططات العمرانية، فإف اتٞماعات المحلية ىي ات١كلفة بدراسة كتسليم 
الرخص العمرانية، مثل رخصة التجزئة التي ىي قرار إدارم تٯنح إمكانية تقسيم لاثنتُ أك عدة قطع من 

ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها، عندما تٗصص لإنشاء بنايات إفُ جانب 
تسليم رخصة التجزئة، تسلم إدارة البلدية أيضا أىم الرخص على الإطلبؽ، ألا كىي رخصة البناء التي 
تثبت مبدئيا أف أشغاؿ البناء تستند لقانوف التعمتَ كللمخططات العمرانية على ات١ستول المحلي، سواء 

كانت ىذه الأشغاؿ متعلقة ببناء جديد أك تغيتَ كتٖويل في بناء قائم، كذلك قبل الشركع في ىذه 
الأشغاؿ، ىذا تٓصوص عملية التشييد، أما تٓصوص عملية ات٢دـ فهي أيضا تٗضع لاستخراج رخصة 

 ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي، كقد رأينا سابقا أف 04-98للهدـ عندما تكوف مشمولة بأحكاـ القانوف 
 .ات١شرع أخرج من نطاؽ تطبيق رخصة ات٢دـ البنايات التي تكوف سندا لبناية ت٣اكرة
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 إفُ جانب الرخص العمرانية، تٗتص إدارة البلدية بتسليم الشهادات العمػػػػػػرانية كشهادة ات١طابقة، 
حيث أف رخصة البناء ت٘نح إمكانية تشييد البنايات، كلكن ىذا لا يعتٍ أنها جاءت مطابقة للمعايتَ 
القانونية كالتقنية، ت٢ذا يتعتُ على ات١ستفيد من رخصة البناء عند الانتهاء من أشغاؿ البناء، استخراج 

شهادة ات١طابقة تثبت أف الأشغاؿ ات١نجزة جاءت مطابقة للرخصة ات١سلمة، كىي بدكرىا رخصة لاستقباؿ 
 .اتٞمهور بالنسبة للمنشآت ات١صنفة

 كما ت٘نح الإدارة شهادة التقسيم، كالتي تسلم ت١الك عقار مبتٍ بطلب منو، عندما يريد تقسيم 
ىذا العقار إفُ قسمتُ أك عدة أقساـ، الفرؽ بينهما كبتُ رخصة التجزئة أف الأختَة تنصب على عقار 

 .شاغر أك غتَ مبتٍ، بينما شهادة التقسيم تنصب على عقار مبتٍ
 أما آخر الشهادات العمرانية فهي شهادة التعمتَ، التي تعتبر قرارا إداريا ت٭دد للمعتٍ حقوقو في 

البناء كالارتفاقات التي تٗضع ت٢ا الأرض ات١عنية، كتزكيده بهذه ات١علومات بغية تصور غايتو من البناء مع 
 بطاقة ات١علومات إفُ 19-15أحكاـ رخصة التي ستسلم لو، كاتٞديد الذم جاء بو ات١رسوـ التنفيذم 

 .جانب شهادة التعمتَ، ت٘نح إمكانية طلب ات١علومات حوؿ قطعة أرضية ما
 من أجل التطبيق الصارـ ت٢ذه الرخص كالشهادات كالاحتكاـ للمخططات العمرانية، نص ات١شرع 

اتٞزائرم على أحكاـ ات١عاينة، كأسند مهامها ت٢يئات إدارية متخصصة، كأعواف مؤىلتُ فإفُ جانب أعواف 
كما ت٧د ....البلدية كمديرية التعمتَ كالبناء، ت٧د شرطة العمراف كهيئة صاحبة اختصاص، كالدرؾ الوطتٍ

ىيئات متخصصة أخرل كات٢يئة الوطنية للمراقبة التقنية للبناء كفركعها ات١وزعة على كافة أت٨اء التًاب 
الوطتٍ، جنوب، شرؽ، غرب، كسط كت٘ارس مهاما أصيلة في ت٣اؿ البناء، خاصة ما تعلق بات١نشآت 

العمومية، إفُ جانب تٞنة ات٢ندسة ات١عمارية، كالمجلس الوطتٍ للئطار ات١بتٍ كات٢يئات استشارية، إفُ جانب 
 .الوكالة الوطنية للتعمتَ كتٞاف مراقبة عقود التعمتَ ات١ركزية كالمحلية

إذ تتم زيارة كل البنايات مهما كاف نوعها، باستثناء البنايات العسكرية ليلب كنهارا زيارات منتظمة 
كأخرل فجائية، مع القياـ بتفحص الوثائق ات١كتوبة كالبيانية، كالتحقق من مواصفات الأشغاؿ كنسبة 
التقدـ في الات٧از بات١قارنة مع رخصة البناء كات١خططات ات١رفقة بها، كتثبيت ات١خالفات إف كجدت في 
ت٤اضر معدة ت٢ذا الغرض، ت٢ا حجية قانونية، لاسيما كأنها مرفقة بتقرير مفصل حوؿ ات١خالفة ت٦هورا 
بتوقيع ات١خالف كالعوف ات١ؤىل، ترسل حسب اتٟالة كنوع ات١خالفة إفُ جهات عدة، كالوافِ كرئيس 

المجلس الشعبي البلدم، كمدير التعمتَ كالبناء، كما تبلغ إفُ اتٞهات القضائية ات١ختصة للقياـ بالإجراءات 
.القانونية
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التعمتَ غتَ القانوفٓ مصطلح  تٚلة من النتائج تقتضب في أف توصلنا في نهاية ىذا العمل إفُ
كاسع يشمل عدة أنواع من الأشغاؿ التي ت٘ت دكف الالتزاـ تٔقتضيات قانػػػػػػػػوف العمراف كالبنػػػػػاء 

كالذم كاف نتيجة حتمية لعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدة أسباب تنوعت بتُ العوامل ....الفوضوم، كالبناء ات٢ش، كالقصديرم
الاجتماعية كات٢جرة كالنمو الدتٯغرافي ات١تزايد إفُ جانب انعداـ الوعي الاجتماعي لدل مشيدم ىذا 

النوع من الأبنية، كالأسباب الاقتصادية كالتوطتُ الصناعي ات١ختل حتى أف الأسباب الأمنية كانت من 
أىم العوامل الدافعة إفُ تزايد ىذا النوع من التعمتَ جنبا إفُ جنب مع النصوص القانونية التي فَ تكن 
كليدة الواقع ت٦ا أدل إفُ فشلها خاصة أف ات١خططات ات١وضوعة من طرؼ السلطات ات١ركزية قبل سنة 

 ىي الأخرل فَ يكتب ت٢ا النجاح في كثتَ من اتٟالات، في ظل التًاخي الإدارم الذم عمق من 1990
الأزمة اتٟضرية في اتٞزائر، كضاعف من الأضرار الكارثية التي خلفها التعمتَ غتَ القانوفٓ على المحيط 
العمرافٓ، كعلى البيئة كالأراضي الزراعية التي استنزفت في ظل الدكامة التي شكلها التعمتَ غتَ القانوفٓ 

 على تٚيع تعلما أف آثاره أمتدت إفُ اتٞانب الاجتماعي كالاقتصادم كحػػػػتى الثقافي، ت٥لفا إرىاصا
 يهبط التيشوارع كاؿدىور بها اتٟاؿ من مستول ات١سكن إفُ مستول ات١أكل، ت التيبنية الأ الأصعدة مثل

 التي دائما ما تكوفرصفة كالأدفْ مستول ت١ا يوجد فيها من اكتظاظ كفوضى، أفيها الشعور بالأمن إفُ 
يث تعرض من يستَ عليها ت٠طر السقوط أك حت٤تلة بأشغاؿ متنوعة تطرد الإنساف أك ت٤فورة أك ت٤طمة 

 .الإصابة التي قد تؤدم إفُ العجز
على من ىذا ات١نطلق حرص ات١شرع اتٞزائرم على مكافحة ىذه الظاىرة من خلبؿ تنظيم البناء  

 ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ات١خططات العمرانية ت٫انوعتُ من بذلك  فأستحدثات١ستول المحلي 
الذم يعتبر ت٥طط تنموم ينفذ على ات١دل القصتَ أك ات١توسط أك البعيد آخذا بعتُ الاعتبار برنامج 

دكره يتمثل في تٖديد الإطار العاـ للتهيئة كتنظيم كتسيتَ المجاؿ كالتحكم ؼطط الولاية، ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاتٟكومة كمخ
في العقار كمسايرة كمراقبة التوسع العمرافٓ، يقسم إقليم البلدية إفُ عدة مناطق حسب قابلية ىذه 

  .ات١ناطق للتوسع العمرافٓ كمواكبة حركة البناء
كما ت٭دد توجيهات ت٥طط شغل الأراضي إذ لا تٯكن قياـ ت٥طط شغل الأراضي دكف ات١خطط 

عبارة عن كثائق شاملة تتضمن ات١بادئ كالأدكات المحلية للتخطيط ىو  ؼ،التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ
في ذات السياؽ ت٭دد الكمية الدنيا كق ت٭دد للقطاعات العمرانية الشكل اتٟضرم، أفاتٟضرم، حيث 

كالقصول من البناء ات١سموح بو، كيضبط القواعد ات١تعلقة بات١ظهر ات٠ارجي للبنايات، كت٭دد ات١ساحات 
العمومية ككذا ات١ساحات ات٠ضراء كمواقع ات١نشآت العمومية، كما ت٭دد الارتفاقات بالإضافة إفُ مواقع 
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 يتم إعدادت٫ا تٔبادرة من ينالأراضي الفلبحية الواجب كقايتها كتٛايتها مع العلم أف كلب من ات١خطط
 .رئيس المجلس الشعبي البلدم

رخصة ب بداية كما نظم ات١شرع عملية البناء من خلبؿ استصدار الرخص كالشهادات العمرانية 
 اتٟق لصاحب ملكية عقارية كاحدة أك أكثر ا سلطة ت٥تصة قانونا ت٘نح تٔقتضاهالتي تصدر منالتجزئة 

التي خصة البناء ، إفُ جانب رأك موكلو أف يقسمها إفُ قطعتتُ أك عدة قطع لاستعمات٢ا في تشييد بناية
 ة تستند أعماؿ البناء لرخصإذ في ىذه اتٟالة الضماف الأساسي لاحتًاـ قواعد قانوف العمراف، تعتبر

 بإقامة بناء اعتباريا اتٟق لشخص أيا كاف طبيعيا أك ا من سلطة ت٥تصة قانونا ت٘نح تٔقتضاهةإدارية صادر
 .د قانوف العمرافػػػػػجديد أك تغيتَ بناء قائم قبل البدء في أعماؿ البناء، التي ت٬ب أف تٖتـً قواع

 رخصة ات٢دـ بالتوازم مع رخصة التجزئة كرخصة البناء التي ت٘كن الأفراد من التشييد، ت٧ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػد
 البناية ت٤مية بأحكاـ تحق إزالة البناء كليا أك جزئيا متى كافمنها نح للمستفيد تم رخصةالتي ىي ك

 أف رخصة البناء تٗوؿ تشييد كما أنو من ات١علوـ ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي، 04-98القانوف رقم 
استخراج شهادة من الواجب لقوانتُ كاللوائح، لذا بالضركرة ألتزمت باالأبنية لكن ىذا لا يعتٍ أنها 

شهادة ات١طابقة تقوـ مقاـ رخصة السكن أك ؼات١طابقة عند انتهاء البناء حتى تٯكن استغلبؿ ىذا البناء، 
. التًخيص باستقباؿ اتٞمهور إذا كاف البناء ت٥صص لوظائف اجتماعية أك تربوية

 شهادة التقسيم التي ىي كثيقة عمرانية ىامة في إطار عمليات البناء تسلم ظمفعلما أف ات١شرع  
ت١الك عقار مبتٍ بطلب منو عندما يريد تقسيم ىذا العقار إفُ قسمتُ أك عدة أقساـ، فهي تٗص 

 كالتي تٖدد  كبطاقة ات١علومات،شهادة التعمتَكما سن ات١شرع العقارات ات١بنية دكف العقارات الشاغرة، 
حقوقو في البناء كالارتفاقات التي تٗضع ت٢ا الأرض ات١عنية كتزكيده بات١علومات من أجل أف يتصور لطالبها 

. مدل انسجاـ غايتو من البناء مع أحكاـ رخصة البناء التي قد يطلبها بعد ذلك
من أجل التقيد الصارـ تٔتقضيات ات١خططات العمرانية، كالرخص كالشهادات التي تسلم في 
إطارىا تم إنشاء عديد ات٢يئات الرقابية ات١ركزية كالمحلية تنحصر مهمتها في معاينة كمػػػػػػػػراقبة كرشػػػػػػػػػػػات 

البناء، كالتأكد من تطابق الأشغاؿ ات١نجزة مع الرخص كالشهادات ات١سلمة، كات١خططات التقنية ات١رفقة 
 فعند تٗلي الإدارة عن القياـ بدكرىا تكوف قد سات٫ت بها، كاتٟد من التعمتَ غتَ ات١خطط كغتَ القانوفٓ،

 أف إذفي تدىور البيئة اتٟضرية كما ينجم عنو من ازدياد حالات العنف كالإرىاب كالإدماف كالاكتئاب، 
 الأمراض النفسية استشراءغياب ات١سكن الصحي كالبيئة ات١عمارية ات١ناسبة كالآمنة كات١بهجة يؤدم إفُ 

. كالاجتماعية
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ف التطبيق ات١يدافٓ لا يزاؿ إ رغم ىذه التًسانة الردعية كصرامة التقييدات التي كضعها القانوف، ؼ
ت٤دكدا حيث يتزايد يوميا كعلى مرأل من السلطات البلدية عدد ات١بافٓ ات١خالفة للقانوف دكف أم تدخل 

فالإحصائيات كات١عطيات تبتُ إف عدد قليل فقط من بتُ ات١بافٓ ات١خالفة للتشريعات كالتي أحصتها 
ات١صافٌ ات١ختصة تم ىدمها، كالواقع أف اتٞماعات المحلية تتصرؼ بالنسبة ت٢ذا الأمر على ىاجس ات٠وؼ 

غلب الأحواؿ ىذه العملية أك بالعمل على تٖقيق مصافٌ انتخابية أك أمن أعماؿ الشغب التي تطبع في 
. لعجزىا عن توفتَ ات١أكل بعد الإخلبء القسرم لأصحاب ىذه ات١بافٓ

 كما أف ىذه التًسانة من القوانتُ كالآليات التي أكجدتها فَ تنجح في تنظيم العمراف اتٞزائرم 
ف إعداد ات١خططات العمرانية أ خاصة  اتٞزائرم خصوصية المجتمع كالعمراف:بصفة منظمة كتامة بسبب

يتم دكف الاعتماد على ات٠صائص كات١قومات ات١عمارية سواء المحلية منها أك اتٞهوية أك الوطنية ت٦ا ت٬عل 
عدـ تفعيل آليات التشاكر ك ،رض الواقع بسبب ت٣انبتها للهوية الوطنيةأمن الصعب تبنيها كتطبيقها على 

داد ات١خططات ت٦ا ت٬عل من ات١خططات العمرانية ت٣رد ػػػػػكالتحاكر مع أصحاب الأراضي ات١شمولة عند إع
رض الواقع، كأيضا نقص التغطية الإشهارية أرسومات لا ترقى إفُ كسائل تنفيذ تٯكن تطبيق ت٤تواىا على 

  . ات١شاركة كإبداء آرائهمبغيةجل إعلبـ ات١واطنتُ كتٖفيزىم أاللبزمة من 
علما أف ات١شرع فَ ت٭دد تشكيلة ات١ؤسسة العمومية ات١شتًكة ات١كلفة بإعداد ات١خطط التوجيهي 

للتهيئة كالتعمتَ كت٥طط شغل الأراضي، كات١دّة اللبزمة التي تلتزـ فيها بأداء مهامها في حالة تعدد 
البلديات، ت٦ا يفتح المجاؿ أمامها للتًاخي كات١ماطلة، لاسيما أف السرعة في إعداد ىذه ات١خططات 

مطلوبة حتى لا تتغتَ معطياتها بعد ات١صادقة، مع العلم أف البلديات تفتقر إفُ الكادر البشرم ات١ؤىل إفُ 
جانب ات١عدات التقنية اللبزمة لإت٧از ات١خططات العمرانية، ت٦ا يتحتم معو تكليف مكاتب الدراسات 

بهذا العمل، كىو ما ت٬علها ات١تحكمة في زماـ الأمور كونها ات١سيطرة على ات١علومات كات١تحكمة فػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي 
التقنيات كات٠برات، كعند مناقشة الدراسة في مداكلة المجلس الشعبي البلدم تكوف بشكل ت٤تشم نتيجة 
عدـ توافػػػػػػػػػػػػػػػػر ات٠برة اللبزمة حتى إذا تعلق الأمر بإجراء بعض التعديلبت تكوف بصفة ت٤دكدة كأحيانا 

 .يلجأ الأعضاء للموافقة مباشرة دكف إثراء أك تعديل

كما يتسبب تهاكف الإدارة عن أداء مهامها كتقاعسها في دراسة ات١لفات في الآجاؿ القانونية إفُ 
تٞوء طالبي الرخص كالشهادات العمرانية إفُ إقامة أشغاؿ البناء دكف استخراج ىذه الرخص رغػػػم 

 كالذم جاءت الرخص كالشهادات العمرانية أف التوسع في الاستثناء ات١تعلق تٔجاؿ فرض لاسيما أت٫يتها،
 كالتي تقضي بإعفاء بعض الدكائر الوزارية كات٢يئات 19-15بو ات١ادة الأكفُ من ات١رسوـ التنفيذم 
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كات١ؤسسات العمومية من اتٟصوؿ على رخصة البناء في إطار ما يسمى بات١شاريع ذات الطابع 
 كبالأخص أماـ جلب ات١ستثمرين التي قد تؤدم ،الاستًاتيجي تعد كمسالة في غتَ صافٌ العمراف

 . كالعقار الفلبحيباتٟكومة إفُ التضحية بالنسيج العمرافٓ
قد يتعرض طالبي رخصة البناء إفُ التعسف الإدارم بالأخص من طرؼ رئيس المجلس الشعبي 

حد أكجو حق ات١لكية ت٦ا أالبلدم لأسباب غتَ كجيهة، كالتي قد تٖرمهم من حق البناء، كالذم يعد 
 .غتَ القانوفٓيدفعهم بالتافِ لسلوؾ مسلك البناء 

كما فَ ينص ات١شرع على كجوب إرفاؽ طلب رخصة البناء بعقد الامتياز طات١ا تٝح لصاحب 
 ككذا ناظر الوقف بالنسبة للمؤسسات 02-97الامتياز باتٟصوؿ على الرخصة تٔوجب القانوف رقم 

 .19-15الدينية، كاستثناء لنص ات١رسوـ التنفيذم 

تعافٓ حركة البناء الريفي من قلة ات١راقبة بسبب عدـ كجود فرؽ متخصصة تنحصر مهمتها في 
 ت٦ا يعتٍ أف الأراضي الفلبحية ات٠صبة ،ات١تابعة كات١راقبة الإدارية لأشغاؿ البناء خارج المحيط العمرافٓ

  .كات٠صبة جدا معرضة للتشويو كالتلف بالبناء غتَ ات١راقب
تٯكن لصاحب البناية الاستفادة من منافع ات١دينة بربطها تٔختلف شبكات الكهرباء كقنوات الغاز ك

 الصحي بتقدفٔ رخصة البناء مرفقة بشهادة ات١طابقة تٔوجب أحكاـ  الشرب كمياه الصرؼمياهالطبيعي ك
 لكن لغاية كتابة ىذه الأسطر ما يزاؿ العمل بأحكاـ ات١ػػػرسوـ التنفيذم 19-15ات١رسوـ التنفيذم 

يكفي لصاحب ىذه البناية التقرب من ات١ؤسسات الاقتصادية العمومية ات١كلفة بتسيتَ  إذ 91-176
 كتقدفٔ طلب الربط رفقة نسخة من رخصة البناء كالتصريح بفتح كرشة ،موارد الكهرباء كالغاز كات١اء

الأشغاؿ، كىذا يعتٍ التقليل من أت٫ية شهادة ات١طابقة كالتشجيع بطريقة غتَ مباشرة على عدـ الاكتًاث 
بإت٘اـ البناء، كبقاء كرشة الأشغاؿ مفتوحة كدائمة كىذا يتنافى مع ركح قانوف التهيئة كالتعمتَ علما أف 

شهادة ات١طابقة تعد كشهادة تأىيل إدارية للبستخداـ العادم للبناية ات١نجزة من قبل صاحب البناية كبقية 
 كفي حالة تراخي الإدارة في منح شهادة ات١طابقة فأنها ت٘نح ضمنيا مهما ،اتٞمهور تْسب طبيعة البناية

كانت طبيعة البناء كموقعو كتأثتَه، كالبيئة في آخر ات١طاؼ ىي ات٠اسر الأكبر في ىذا الزخم من 
الإجراءات الإدارية التي تضيع ات١سؤكلية كتتشتت فيما بتُ ت٦ثلي الدكلة كات٢يئات اتٟكومية ات١ختصة تٔراقبة 

 .مطابقة الإت٧از اتٞديد للقواعد التي حددىا القانوف
 كتناسى تٕرفٔ 06-07جرـ ات١شرع رمي الفضلبت كالأكساخ بات١ساحات ات٠ضراء تٔوجب القانوف

التغاضي عن توفتَ أماكن ات١ناسبة للرمي إذا كيف تتم معاقبة من فَ ت٬د أصلب مكانا ت٥صصا لرمي 
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ت٥لفات كرشات البناء؟ فالأجدر إلزاـ اتٞهات ات١سؤكلة بتفادم ىػػػػػػػػػذا التقصتَ، كحثها على توفتَ كنشر 
الأماكن ات١خصصة للنفايات في ات١ساحات العامة لاسيما بالنظر تٟجم الفضلبت ات١لقاة في كػػػػػػل مكاف 

 .ما يشوه ات١نظر العاـ كيهدد صحة مرتاديها
 كالنموذج ات١رفق بهذا 85 تناقض في ت٣اؿ صلبحية رخصة ات٢دـ كذلك بتُ ات١ادة كما أف ىناؾ
، إذ أف ات١ادة   6ؿ ػػػػػػػػػػػل أجػػػػػػػػػػػػػ سنوات بينما النموذج ات١رفق ينص عل5 تنص على أجل 85ات١رسوـ

ة ات٢دـ ػػػػ طوؿ مدة صلبحية رخص مع أشهر فأيهما يطبق؟6 سنوات ك5أشهر، كالفرؽ صارخ بتُ أجل 
 نقطة جد مهمة كانت  أغفلات١شرع، علما أف لاسيما أف عملية ات٢دـ ليست كعملية البناء كالتشييد

 كىي اشتًاط رخصة 19-15 ات١لغى تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم 176-91موجودة في ات١رسوـ التنفيذم 
ات٢دـ في حالة كوف البناء ات١راد ىدمو سند لبناية ت٣اكرة، كىذا الأمر فيو تقليل من أت٫ية رخصة ات٢دـ 

. خاصة أنها آلية جد مهمة للرقابة في ت٣اؿ العمراف
على إلزامية شهادة يبدك لنا أنو من الضركرم النص ستنتاجات ا إليو من نا ضوء ما توصلعلى

 ، كتقي من القضايا ات١رفوعة أماـ اتٞػػػػػػػػػػهػػػػػػػػات القضائيةالتعمتَ، لاسيما أنها أداة جد مهمة للرقابة القبلية
تٖيتُ ك ،كل المحليػػػػػل ات١ستػػػػػػػػػػػػػػػؿػػػػػػػػػػػػػػػػػػإنشاء بطاقية كطنية تتضمن كل القطع الأرضية الصاتٟة للبناء عمع 

تفاديا للؤخطاء ات١صاحبة للرخص كالشهادات كل ات١علومات العقارية بصفة دكرية على مستول البلدية 
ة للرقابة، كفي ات١قابل التسهيل ػػػػػالتقليص من مدة صلبحية شهادة التعمتَ حتى تكوف أداة فعاؿك العمرانية،

 .في إجراءات تٕديد الشهادة ات١نتهية الصلبحية تٟث ات١واطنتُ على تٕديدىا
 من ت٥ططات شغل  خاصة ات٠صبة كات٠صبة جدا استثناء الأراضي الزراعيةمضركركما أنو من اؿ

إعطاء صلبحيات أكثر للبلديات في ميداف التهيئة مع  عليها  ات١قاـ التوسع العمرافٓ، كبالتافِالأراضي
كالتعمتَ كالتقليص من ضغط الوصاية عليها، كالذم ت٬عل ىامش تدخلها ت٤دكد حتى تٯكن ت٢ا أف تكوف 

، كىذا لن يكوف إلا طرفا فاعلب أك على الأقل شريكا قويا في صناعة القرار المحلي ات١عنية بو بالدرجة الأكفُ
من خلبؿ إعداد الدراسات ات١تعلقة بات١خططات العمرانية من طرؼ البلديات في حد ذاتها، كالتخلي عن 

الوصاية الإدارية في ىذا المجاؿ من طرؼ مديرية التعمتَ كالبناء كمكاتب الدراسات مع ات١راجعة الدكرية 
للمخططات العمرانية حتى تواكب التغتَات ات١تسارعة في حػػػػػػػػػركػػػػػػػػػػػة البناء خػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاصة البناء غتَ 

، كالرقابة  إحداث ىيئات لامركزية مستقلة مكلفة بتسيتَ ات١دف حصريا الأجدرالقانوفٓ، لاسيما أنو من
، كإعفاء المجالس ات١نتخبة من ىذه ات١همة بسبب عدـ تٗصص كثبات على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ

 .كاستمرارية السياسات كالكادر البشرم الذم تفرزه العملية الانتخابية
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العمرافٓ إشراؾ ات١عاىد كاتٞامعات كت٥ابر البحث العلمي في كل مراحل التخطيط كما يتعتُ 
الانفتاح على التجارب العات١ية في تسيتَ ات١دف مع  باعتبارىا الأقدر على تقدفٔ ات١ساعدة في ىذا المجاؿ

الاستفادة منها تٔا يتوافق مع ات٠صوصيات المحلية خاصة أف اتٞزائر ت٘لك تراثا معماريا لكنو ك، ات١ستدامة
دعم القاعدة التقنية كالفنية للبلديات خاصة بالنسبة للمدف  مهمل كت٤جوب عن الأعتُ إفُ جانب

الكبرل، كذلك بالتأسيس لاستخداـ التقنيات اتٟديثة في التسيتَ كمراقبة العمراف لرفع كفاءة الاستجابة 
الاستفادة من التعاكف الدكفِ كخاصة العربي في إطار ك ،لاحتياجات ات١دف كالسكاف كالاقتصاد كالبيئة

منظمة ات١دف العربية كمعهد الإت٪اء العربي اللذاف يقدماف للبلديات العربية الدعم التقتٍ كات١افِ كالدكرات 
   .التدريبية ات١تخصصة، كتبادؿ ات٠برات كإنشاء شراكة فعالة تنخرط فيها معظم ات١دف العربية

نفتاح على المجتمع المحلي مواطنتُ لاالبلديات اكفي ظل الثورة التكنولوجية اتٟاصلة ينبغي على 
جامعات كمراكز تْث، كذلك بنشر ات١علومات بالوسائط الإعلبمية اتٟديثة كالانتًنت كات١واقع ك ،تٚعياتك

لتحسيسو كإشراكو في صياغة  الالكتًكنية، كالاضطلبع بأنشطة علبقات عامة كتفاعلية مع ات١واطن
برت٣ة دكرات تكوينية للقائمتُ على ىذا المجاؿ على ات١ستول المحلي حتى  مع  ة، بات١وازاالبرامج كالأىداؼ

تكوين قضاة متخصصتُ في العقار كالتهيئة العمرانية ك ،تٯكنهم مواكبة آخر التطورات التقنية كالقانونية
 ، كتلك ات١تعلقة بالتهيئة كالبناءبكل جوانبو التقنية ذلك أف جل القضاة عند فصلهم في ات١نازعات العقارية

جل القضاء على أ تفعيل دكر شرطة العمراف من ، كما يتوجبت٬دكف أنفسهم تْاجة إفُ خبتَ عقارم
 مع النص على ات١سؤكلية الشخصية في  كيعيق التنمية ات١ستدامة، الذم يشوه صور مدنناغتَ القانوفٓالبناء 

إلزاـ الأعواف باحتًاـ الآجاؿ ت٣اؿ مراقبة أشغاؿ البناء بغية حث الأعواف ات١ؤىلتُ على اتٞدية في العمل، ك
ات١قررة للمعاينة مع ضركرة تزكيد اتٞماعات المحلية بالكادر البشرم إفُ جانب الوسائل ات١ادية ات١ساعدة 

 .على العمل كوسائل النقل

كما يستلزـ للحد من البناء غتَ القانوفٓ تسريع عملية ات١سح العقارم سواء من ناحية اتٞانب 
البشرم أك اتٞانب ات١ادم بغية التعجيل في عمليات التحقيق كمنح سندات ات١لكية كتطهتَ ات١لكية 

اتٟماية اتٞدية للمساحات ات٠ضراء من كل أشكاؿ التعدم سواء بالاستيلبء عليها بالبناء غتَ العقارية، ك
غتَ زيادة الوعي الشعبي تٔخاطر البناء ب القانوفٓ، أك رمي الفضلبت ات١نزلية كت٥لفات كرشات البناء، كذلك

 .، كما قد ينجر عنو من ت٥اطر تضر ات١وطن الذم قاـ بالبناء بالدرجة الأكفُالقانوفٓ

 
تم بعون الله





 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 قائمت المصادر والمراجع
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



396 
 

 : قانونيةالنصوص ال / 01
:  الأوامر / أ

، جريدة  يتضمن قانوف الإجراءات اتٞزائية1966 يونيو 08 ت٦ضي في 155-66أمر رقم  -1
 .1966 يونيو 10 مؤرخة في 10رتٝية عدد 

 6 يتضمن القانوف البلدم، اتٞريدة الرتٝية عدد 1967 يناير 18 ت٦ضي في 24-67أمر رقم  -2
 .1967 يناير 18مؤرخة في 

ميثاؽ الثورة الزراعية، -  يتضمن الثورة الزراعية 1971 نوفمبر 08 ت٦ضي في 73-71أمر رقم  -3
 .1971 نوفمبر 30 مؤرخة في 97اتٞريدة الرتٝية عدد 

 يتعلق بالتسيتَ الإشتًاكي للمؤسسات، ميثاؽ 1971 نوفمبر 16 ت٦ضي في 74-71أمر رقم  -4
 .1971 ديسمبر 13 مؤرخة في 101التنظيم الإشتًاكي للمؤسسات، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 3-71 يتضمن تتميم كتعديل الأمر رقم 1971 ديسمبر 29 ت٦ضي في 85-71أمر رقم  -5
 كات١تضمن إعادة تنظيم 1971 يناير سنة 20 ات١وافق 1390 ذم القعدة عاـ 24ات١ؤرخ في 

 .1971 ديسمبر 30 مؤرخة في 107التعاكنيات، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يتضمن تكوين إحتياطات عقارية لصافٌ 1974 فبراير 20 ت٦ضي في 26-74أمر رقم  -6

 .1974 مارس 05 مؤرخة في 19جريدة رتٝية عددالبلديات، 
يتضمن القانوف ات١دفٓ، اتٞريدة الرتٝية عدد 1975 سبتمبر 26 ت٦ضي في 58-75أمر رقم  -7

 .1975 سبتمبر 30 مؤرخة في 78
يتعلق برخصة البناء كرخصة تٕرئة الأرض 1975 سبتمبر 26 ت٦ضي في 67-75أمر رقم  -8

 .1975 أكتوبر 17 مؤرخة في 83لأجل البناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس 1975 نوفمبر 12 ت٦ضي في 74-75أمر رقم  -9

 .1975 نوفمبر 18 مؤرخة في 92السجل العقارم، اتٞريدة الرتٝية عدد 
جريدة يتعلق بتنظيم التعاكف العقارم،  1976 أكتوبر 23 ت٦ضي في 92-76أمر رقم  -10

 .1977 فيفرم 09 مؤرخة في 12رتٝية عدد
 يتضمن إصدار دستور اتٞمهورية 1976 نوفمبر 22 ت٦ضي في 97-76أمر رقم  -11

 .1976 نوفمبر 24 مؤرخة في 94اتٞزائرية الدتٯقراطية الشعبية، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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 ت٭دد إنتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد 1985 أكت 13 ت٦ضي في 01-85أمر رقم  -12
 .1985 غشت 14 مؤرخة في 34المحافظة عليها كتٛايتها، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 يتعلق بالتأمينات، اتٞريدة الرتٝية عدد 1995 يناير 25 ت٦ضي في 07-95أمر رقم  -13
 فبراير 20 ت٦ضي في 04-06 ات١عدؿ كات١تمم بالقانوف رقم 1995 مارس 08 مؤرخة في 13

 يناير 25 ات١وافق 1415 شعباف عاـ 23 ات١ؤرخ في 07-95 يعدؿ كيتمم الأمر رقم 2006
 .2006 مارس 12 مؤرخة في 15 كات١تعلق بالتأمينات، اتٞريدة الرتٝية عدد 1995سنة 

: القوانين/ ب
يتضمن التنازؿ عن الأملبؾ العقارية ذات 1981 فبراير 07 ت٦ضي في 01-81قانوف رقم  -1

الإستعماؿ السكتٍ أك التجارم أك اتٟرفي التابعة للدكلة كاتٞماعات المحلية كمكاتب التًقية 
 10 مؤرخة في 06جريدة رتٝية عددكالتسيتَ العقارم كات١ؤسسات كات٢يئات كالأجهزة العمومية، 

 .1981فيفرم 
 يتضمن القانوف البلدم، اتٞريدة الرتٝية عدد 1981 يوليو 04 ت٦ضي في 09-81قانوف رقم  -2

 .1981 يوليو 07 مؤرخة في 27
يتعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة الأراضي 1982 فبراير 06 ت٦ضي في 02-82قانوف رقم  -3

 .1982 فيفرم 09مؤرخة في 06جريدة رتٝية عدد للبناء، 
 6 يتعلق تْماية البيئة، اتٞريدة الرتٝية عدد 1983 فبراير 05 ت٦ضي في 03-83قانوف رقم  -4

 .1983 فبراير 08مؤرخة في 
اتٞريدة الرتٝية  ، يتضمن النظاـ العاـ للغابات 1984 يونيو 23 ت٦ضي في 12-84قانوف رقم  -5

 .1984 جواف 26 مؤرخة في 26عدد 
 يتعلق بالأملبؾ الوطنية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1984 يونيو 30 ت٦ضي في 16-84قانوف رقم  -6

 .1984 جويلية 03 مؤرخة في 27
 01-85 يتضمن ات١وافقة على الأمر رقم 1985 نوفمبر 12 ت٦ضي في 08-85قانوف رقم  -7

 الذم ت٭دد إنتقاليا قواعد 1985غشت سنة 13 ات١وافق 1405 ذم القعدة عاـ 26ات١ؤرخ في 
 نوفمبر 13 مؤرخة في 47شغل الأراضي قصد المحافظة عليها كتٛايتها، اتٞريدة الرتٝية عدد 

1985. 
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 يتعلق بالتًقية العقارية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1986 مارس 04 ت٦ضي في 07-86قانوف رقم  -8
 .1986 مارس 05 مؤرخة في 10

 5 يتعلق بالتهيئة العمرانية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1987 يناير 27 ت٦ضي في 03-87قانوف رقم  -9
 .1987 يناير 28مؤرخة في 

اتٞريدة  ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي، 1988 جواف 15 ات١ؤرخ في 04-98القانوف  -10
 .1998 يونيو 17 مؤرخة في 44الرتٝية عدد 

 يتعلق بالبلدية، اتٞريدة الرتٝية عدد 1990 أبريل 07 ت٦ضي في 08-90قانوف رقم  -11
 .1990 أبريل 11 مؤرخة في 15

جريدة يتضمن التوجيو العقارم، 1990 نوفمبر 18 ت٦ضي في 25-90قانوف رقم  -12
 .1990 نوفمبر 18 مؤرخة في 49رتٝية عدد

جريدة رتٝية يتعلق بالتهيئة كالتعمتَ، 1990 ديسمبر 01 ت٦ضي في 29-90قانوف رقم  -13
 .1990 ديسمبر02 مؤرخة في 52عدد 

 يتضمن قانوف الأملبؾ الوطنية، 1990 ديسمبر  01 ت٦ضي في 30-90قانوف رقم  -14
 .1990 ديسمبر 02 مؤرخة في 52اتٞريدة الرتٝية عدد 

 الذم ت٭دد القواعد ات١تعلقة بنزع ات١لكية 1991أفريل 27 ات١ؤرخ في 11-91القانوف  -15
 .17من أجل ات١نفعة العمومية، جريدة رتٝية رقم 

 12-84 يعدؿ كيتمم القانوف رقم 1991 ديسمبر 02 ت٦ضي في 20-91قانوف رقم  -16
 مؤرخة 62 ات١تضمن النظاـ العاـ للغابات، اتٞريدة الرتٝية عدد 1984 يونيو سنة 23ات١ؤرخ في 

 .1991 ديسمبر 04في 
 يتضمن قانوف ات١الية لسنة 1997 ديسمبر 31 ت٦ضي في 02-97قانوف رقم  -17

 .1997 ديسمبر 31 مؤرخة في 89، اتٞريدة الرتٝية عدد 1998
 ، ت٭دد القواعد ات١تعلقة بالفندقة 1999 يناير 06 ت٦ضي في 01-99قانوف رقم  -18

 .1999 يناير 10 مؤرخة في 2اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يتعلق بتهيئة الإقليم كتنميتو 2001 ديسمبر 12 ت٦ضي في 20-01قانوف رقم  -19

 .2001 ديسمبر 15 مؤرخة في 77ات١ستدامة، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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 يتعلق بالكهرباء كتوزيع الغاز بواسطة 2002 فبراير 05 ت٦ضي في 01-02قانوف رقم  -20
 .2002 فبراير 06 مؤرخة في 8القنوات، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 يتعلق تْماية الساحل كتثمينو، 2002 فبراير 05 ت٦ضي في 02-02قانوف رقم  -21
 .2002 فبراير 12 مؤرخة في 10اتٞريدة الرتٝية عدد 

 يتعلق بشركط إنشاء ات١دف اتٞديدة 2002 مايو 08 ت٦ضي في 08-02قانوف رقم  -22
 .2002 مايو 14 مؤرخة في 34كتهيئتها، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 يتعلق تٔناطق التوسع كات١واقع 2003 فبراير 17 ت٦ضي في 03-03قانوف رقم  -23
 .2003 فبراير 19 مؤرخة في 11السياحية، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 يتعلق تْماية البيئة في إطار التنمية 2003 يوليو 19 ت٦ضي في 10-03قانوف رقم  -24
 .2003 جويلية 20 مؤرخة في 43اتٞريدة الرتٝية عدد  ،ات١ستدامة

 29-90يعدؿ كيتمم القانوف رقم  2004 أكت 14 ت٦ضي في 05-04قانوف رقم  -25
 مؤرخة في 51، جريدة رتٝية عدد كات١تعلق بالتهيئة كالتعمت1990َات١ؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة 

 .2004 أكت 15
 يتضمن إلغاء بعض أحكاـ ات١رسوـ 2004 غشت 14 ت٦ضي في 06-04قانوف رقم  -26

 1994 مايو سنة 18 ات١وافق 1414 ذم اتٟجة عاـ 7 ات١ؤرخ في 07-94التشريعي رقم 
 51كات١تعلق بشركط الإنتاج ات١عمارم كت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارم، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 .2004 غشت 15مؤرخة في 
 يتعلق بالوقاية من الأخطار الكبرل 2004 ديسمبر 25 ت٦ضي في 20-04قانوف رقم  -27

 ديسمبر 29 مؤرخة في 84كتسيتَ الكوارث في إطار التنمية ات١ستدامة،اتٞريدة الرتٝية عدد 
2004. 

 58-75 يعدؿ كيتمم الأمر رقم 2007 مايو 13 ت٦ضي في 05-07قانوف رقم  -28
 كات١تضمن القانوف ات١دفٓ، 1975 سبتمبر سنة 26 ات١وافق 1395 رمضاف عاـ 20ات١ؤرخ في 

 .2007 مايو 13 مؤرخة في 31اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يتعلق بتسيتَ ات١ساحات ات٠ضراء 2007 مايو 13 ت٦ضي في 06-07قانوف رقم  -29

 .2007 مايو 13 مؤرخة في 31كتٛايتها كتنميتها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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 يوليو سنة 27 ات١وافق 1429 رجب عػػػػػػػػػػػاـ 24 ات١ؤرخ في 2008قانوف ات١الية لسنة  -30
 .42، جريدة رتٝية عدد 2008

 ت٭دد قواعد مطابقة البنايات كإت٘اـ 2008 يوليو 20 ت٦ضي في 15-08قانوف رقم  -31
 .2008 أكت 03 مؤرخة في 44إت٧ازىا، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 ت٭دد القواعد التي تنظم نشاط التًقية 2011 فبراير 17 ت٦ضي في 04-11قانوف رقم  -32
 .2011 مارس 06 مؤرخة في 14العقارية، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 يتعلق بالبلدية، اتٞريدة الرتٝية عدد 2011 يونيو 22 ت٦ضي في 10-11قانوف رقم  -33
 .2011 يوليو 03 مؤرخة في 37

 يتضمن قانوف ات١الية لسنة 2013 ديسمبر 30 ت٦ضي في 08-13قانوف رقم  -34
 .2013 ديسمبر 31 مؤرخة في 68، اتٞريدة الرتٝية عدد 2014

:  مراسيم تشريعية/ جــ
 يتعلق بالنشاط العقارم، اتٞريدة 1993 مارس 01 ت٦ضي في 03-93مرسوـ تشريعي رقم  -1

 .1993 مارس 03 مؤرخة في 14الرتٝية عدد 
يتعلق بشركط الإنتاج ات١عمارم 1994 مايو 18 ت٦ضي في 07-94مرسوـ تشريعي رقم  -2

. 1994 مام 25 مؤرخة في 32جريدة رتٝية عدد كت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عمارم،
: مراسيم /  د

 يتعلق بإثبات حق ات١لكية ات٠اصة، 1973 يناير 05 ت٦ضي في 32-73مرسوـ رقم  -1
 .1973 فبراير 20 مؤرخة في 15اتٞريدة الرتٝية عدد 

يتضمن تٖديد كيفيات تطبيق الأمر 1975 سبتمبر 26 ت٦ضي في 109-75مرسوـ رقم  -2
 كات١تعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة 1975 سبتمبر سنة 26 ات١ؤرخ في 67-75رقم 

 .1975 أكتوبر 17 مؤرخة في 83الأرض لأجل البناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 ت٭دد إجراءات التنازؿ عن أراضي 1976فيفرم 07، ات١ؤرخ في 26-76مرسوـ  -3

 .48الاحتياطات العقارية، جريدة رتٝية
 يتعلق باتٟماية من أخطار اتٟريق كالفزع 1976 فبراير 20 ت٦ضي في 36-76مرسوـ رقم  -4

 مارس 12 مؤرخة في 21في ات١ؤسسات ات٠اصة بإستقباؿ اتٞمهور، اتٞريدة الرتٝية عدد 
1976. 
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 يتعلق بتأسيس السجل العقارم، اتٞريدة 1976 مارس 25 ت٦ضي في 63-76مرسوـ رقم  -5
 .1976 أبريل 13 مؤرخة في 30الرتٝية عدد 

 يتضمن إحداث ات١ركز الوطتٍ 1980 نوفمبر 22 ت٦ضي في 276-80مرسوـ رقم  -6
 .1980 نوفمبر 25 مؤرخة في 48للدراسات كالإت٧از العمرافٓ، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 ت٭دد كيفيات تطبيق القانوف رقم 1982 أكتوبر 09 ت٦ضي في 304-82مرسوـ رقم  -7
 كات١تعلق برخصة البناء كرخصة تٕزئة الأراضي 1982 فبراير سنة 6 ات١ؤرخ في 82-02

 .1982 أكتوبر 12 مؤرخة في 41للبناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 
يتعلق بتأسيس ت٤يط تٟماية ات١نشآت  1984 مايو 12 ت٦ضي في 105-84مرسوـ رقم  -8

 .15/05/1984 مؤرخة في 50جريدة رتٝية عدد كات٢ياكل الأساسية، 
 ت٭دد كيفيات تسليم رخصة البناء 1985 أكت 13 ت٦ضي في 211-85مرسوـ رقم  -9

 .1985 غشت 14 مؤرخة في 34كرخصة تٕزئة الأراضي للبناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 
ت٭دد شركط تسوية أكضاع الذين   1985 أكت 13 ت٦ضي في 212-85مرسوـ رقم  -10

أك مبافٓ غتَ مطابقة للقواعد /يشغلوف فعلب أراضي عمومية أك خصوصية كانت ت٤ل عقود ك
 مؤرخة في 34اتٞريدة الرتٝية عدد ، ات١عموؿ بها كشركط إقرار حقوقهم في التملك كالسكن

 .1985 أكت 14
 ، يتعلق بالوقاية من أخطار الكوارث 1985 غشت 25 ت٦ضي في 232-85مرسوـ رقم  -11

 .1985 أكت 28 مؤرخة في 36اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يتضمن تغيتَ ىيئة ات١راقبة التقنية 1986 غشت 19 ت٦ضي في 205-86مرسوـ رقم  -12

 .1986 أكت 20 مؤرخة في 34للبناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 
  يتضمن إنشاء ىيئة كطنية لرقابة 1986 غشت 19 ت٦ضي في 206-86مرسوـ رقم  -13

 .1986 أكت 20 مؤرخة في 34البناء التقنية في جنوب البلبد، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يتضمن إنشاء ىيئة كطنية لرقابة البناء 1986 غشت 19 ت٦ضي في 207-86مرسوـ رقم  -14

 .1986 أكت 20 مؤرخة في 34التقنية في غرب البلبد، اتٞريدة الرتٝية عدد 
يتضمن إنشاء ىيئة كطنية لرقابة البناء  1986 غشت 19 ت٦ضي في 208-86مرسوـ رقم  -15

 .1986 أكت 20 مؤرخة في 34اتٞريدة الرتٝية عدد  ، التقنية في شرؽ البلبد
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 يتضمن إنشاء ىيئة كطنية لرقابة البناء 1986 غشت 19 ت٦ضي في 209-86مرسوـ رقم  -16
 .1986 أكت 20 مؤرخة في 34التقنية في الشلف، اتٞريدة الرتٝية عدد 

يتعلق بدراسات التأثتَ في البيئة، 1990 فبراير 27 ت٦ضي في 78-90مرسوـ تنفيذم رقم  -17
 .1990 مارس 07 مؤرخة في 10اتٞريدة الرتٝية عدد 

:  المراسيم التنفيذية/  ىــ
 ت٭دد قواعد إحداث 1990 ديسمبر 22 ت٦ضي في 405-90مرسوـ تنفيذم رقم  -1

 56ككالات ت٤لية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ، كتنظيم ذلك، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 .1990 ديسمبر 26مؤرخة في 

 ت٭دد القواعد العامة للتهيئة 1991 مايو 28 ت٦ضي في 175-91ات١رسوـ التنفيذم  -2
 .1991 يونيو 01 مؤرخة في 26كالتعمتَ كالبناء، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 ت٭دد كيفيات تٖضتَ شهادة 1991 مايو 28 ت٦ضي في 176-91مرسوـ تنفيذم رقم  -3
التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ات١طابقة كرخصة ات٢دـ، 

 .1991 يونيو 01 مؤرخة في 26كتسليم ذلك، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 ت٭دد إجراءات إعداد ات١خطط 1991 مايو 28 ت٦ضي في 177-91مرسوـ تنفيذم رقم  -4

التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كات١صادقة عليو، كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بو، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 .1991 يونيو 01 مؤرخة في 26

 ت٭دد إجراءات إعداد ت٥ططات 1991 مايو 28 ت٦ضي في 178-91مرسوـ تنفيذم رقم  -5
 مؤرخة 26شغل الأراضي كات١صادقة عليها كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بها، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 .1991 يونيو 01في 
 يتضمن القانوف الأساسي 1991 يوليو 14 ت٦ضي في 225-91مرسوـ تنفيذم رقم  -6

ات٠اص بالعماؿ ات١نتمتُ إفُ الأسلبؾ التقنية التابعة لوزارة التجهيز كالسكن، اتٞريدة الرتٝية 
 .1991 يوليو 17 مؤرخة في 34عدد 

 يتضمن القانوف الأساسي 1991 ديسمبر 25 ت٦ضي في 524-91مرسوـ تنفيذم رقم  -7
 .1991 ديسمبر 28 مؤرخة في 69ات٠اص تٔوظفي الأمن الوطتٍ، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ 1995 أكتوبر 10 ت٦ضي في 314-95مرسوـ تنفيذم رقم  -8
 كات١تضمن القانوف الأساسي 1991 يوليو سنة 14 ات١ؤرخ في 225-91التنفيذم رقم 
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ات٠اص بالعماؿ ات١نتمتُ إفُ الأسلبؾ التقنية التابعة لوزارة التجهيز كالسكن، اتٞريدة الرتٝية 
 .1995 أكتوبر 15 مؤرخة في 60عدد 

 ت٭دد شركط تعيتُ الأعواف 1995 أكتوبر 14 ت٦ضي في 318-95مرسوـ تنفيذم رقم  -9
ات١وظفتُ ات١ؤىلتُ لتقصي ت٥الفات التشريع كالتنظيم كمعاينتها في ميداف ات٢ندسة ات١عمارية 

 .1995 أكتوبر 18 مؤرخة في 61كالتعمتَ، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يتضمن تنظيم تٞنة ات٢ندسة 1995 نوفمبر 15 ت٦ضي في 370-95مرسوـ تنفيذم رقم  -10

 19 مؤرخة في 70ات١عمارية كالتعمتَ، كالبيئة ات١بنية في الولاية كعملها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 .1995نوفمبر 

 يعدؿ ات١رسوـ التنفيذم رقم 1997 يناير 14 ت٦ضي في 36-97مرسوـ تنفيذم رقم  -11
 1995 أكتوبر سنة 14 ات١وافق 1416 تٚادل الأكفُ عاـ 19 ات١ؤرخ في 95-318

الذم ت٭دد شركط تعيتُ الأعواف ات١وظفتُ ات١ؤىلتُ لتقصي ت٥الفات التشريع كالتنظيم 
 يناير 15 مؤرخة في 4كمعاينتها في ميداف ات٢ندسة ات١عمارية كالتعمتَ اتٞريدة الرتٝية عدد 

1997. 
 يتضمن إنشاء ت٣لس كطتٍ 1997 يوليو 08 ت٦ضي في 251-97مرسوـ تنفيذم رقم  -12

 .1997 يوليو 09 مؤرخة في 46للئطار ات١بتٍ، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ 2005 سبتمبر 10 ت٦ضي في 317-05مرسوـ تنفيذم رقم  -13

 مايو سنة 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 177-91التنفيذم رقم 
 الذم ت٭دد إجراءات إعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كات١صادقة عليو، 1991

 .2005 سبتمبر 11 مؤرخة في 62كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بو، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ 2005 سبتمبر 10 ت٦ضي في 318-05مرسوـ تنفيذم رقم  -14

 مايو سنة 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 178-91التنفيذم رقم 
 الذم ت٭دد إجراءات إعداد ت٥ططات شغل الأراضي كات١صادقة عليها كت٤تول 1991

 .2005 سبتمبر 11 مؤرخة في 62الوثائق ات١تعلقة بها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ التنفيذم 2006 يناير 07 ت٦ضي في 03-06مرسوـ تنفيذم رقم  -15

 الذم 1991 مايو سنة 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 176-91رقم 
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ت٭دد كيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة 
 .2006 يناير 08 مؤرخة في 1ات١طابقة كرخصة ات٢دـ كتسليم ذلك، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 ت٭دد شركط ككيفيات تعيتُ 2006 يناير 30 ت٦ضي في 55-06مرسوـ تنفيذم رقم  -16
الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع كالتنظيم في ت٣اؿ التهيئة كالتعمتَ كمعاينتها 

 .2006 فبراير 05 مؤرخة في 6ككذا إجراءات ات١راقبة، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 ت٭دد ت٣اؿ تطبيق كت٤تول 2007 مايو 19 ت٦ضي في 145-07مرسوـ تنفيذم رقم  -17

 مؤرخة في 34ككيفيات ات١صادقة على دراسة كموجز التأثتَ على البيئة، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 .2007 مايو 22

 ت٭دد شركط ككيفيات البناء 2007 يونيو 30 ت٦ضي في 206-07مرسوـ تنفيذم رقم  -18
كشغل الأراضي على الشريط الساحلي كشغل الأجزاء الطبيعية ات١تاتٜة للشواطئ كتوسيع 

 .2007 يوليو 01 مؤرخة في 43ات١نطقة موضوع منع البناء عليها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 ت٭دد مهاـ ات١فتشية العامة 2008 نوفمبر 27 ت٦ضي في 388-08مرسوـ تنفيذم رقم  -19

 .2008 ديسمبر 07 مؤرخة في 69للعمراف كالبناء كتنظيمها كعملها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يتضمن إنشاء ات١فتشية 2008 نوفمبر 27 ت٦ضي في 389-08مرسوـ تنفيذم رقم  -20

 07 مؤرخة في 69اتٞهوية للعمراف كالبناء كت٭دد مهامها كعملها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 .2008ديسمبر 

 ت٭دد إجراءات تنفيذ التصريح 2009 مايو 02 ت٦ضي في 154-09مرسوـ تنفيذم رقم  -21
 .2009 مايو 06 مؤرخة في 27تٔطابقة البنايات، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 ت٭دد تشكيلة تٞنتي الدائرة 2009 مايو 02 ت٦ضي في 155-09مرسوـ تنفيذم رقم  -22
 27كالطعن ات١كلفتتُ بالبت في تٖقيق مطابقة البنايات ككيفيات ستَت٫ا، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 .2009 مايو 06مؤرخة في 
 ت٭دد شركط ككيفيات تعيتُ 2009 مايو 02 ت٦ضي في 156-09مرسوـ تنفيذم رقم  -23

فرؽ ات١تابعة كالتحقيق في إنشاء التجزئات كالمجموعات السكنية ككرشات البناء كستَىا، 
 .2009 مايو 06 مؤرخة في 27اتٞريدة الرتٝية عدد 
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 ت٭دد شركط ككيفيات تعيتُ 2009 مايو 02 ت٦ضي في 156-09مرسوـ تنفيذم رقم  -24
فرؽ ات١تابعة كالتحقيق في إنشاء التجزئات كالمجموعات السكنية ككرشات البناء كستَىا، 

 .2009 مام 06 مؤرخة في 27اتٞريدة الرتٝية عدد 
 يتعلق بالبطاقية الوطنية لعقود 2009 غشت 30 ت٦ضي في 276-09مرسوـ تنفيذم رقم  -25

 مؤرخة في 50التعمتَ كات١خالفات ات١تعلقة بها ككذا كيفيات مسكها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 .2009 سبتمبر 02

 يعدؿ ات١رسوـ التنفيذم رقم 2009 أكتوبر 22 ت٦ضي في 343-09مرسوـ تنفيذم رقم  -26
 الذم ت٭دد 2006 يناير سنة 30 ات١وافق 1426 ذم اتٟجة عاـ 30 ات١ؤرخ في 06-55

شركط ككيفيات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع كالتنظيم في ت٣اؿ التهيئة 
 أكتوبر 25 مؤرخة في 61كالتعمتَ كمعاينتها ككذا إجراءات ات١راقبة، اتٞريدة الرتٝية عدد 

2009. 
 يتضمن إنشاء الوكالة الوطنية 2009 أكتوبر 22 ت٦ضي في 344-09مرسوـ تنفيذم رقم  -27

 .2009 أكتوبر 25 مؤرخة في 61للتعمتَ، اتٞريدة الرتٝية عدد 
يتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم  2010 نوفمبر 14 ت٦ضي في 284-10مرسوـ تنفيذم رقم  -28

 2008 نوفمبر سنة 27 ات١وافق 1429 ذم القعدة عاـ 29 ات١ؤرخ في 08-389
كات١تضمن إنشاء ات١فتشية اتٞهوية للعمراف كالبناء كت٭دد مهامها كعملها، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 .2010 نوفمبر 21 مؤرخة في 70
 ت٭دد شركط ككيفيات كضع 2011 فبراير 16 ت٦ضي في 76-11مرسوـ تنفيذم رقم  -29

 فبراير 20 مؤرخة في 11ت٥طط تهيئة ات١دينة اتٞديدة كإعداده كاعتماده، اتٞريدة الرتٝية عدد 
2011. 

 ت٭دد شركط ككيفيات إعداد 2012 مارس 01 ت٦ضي في 94-12مرسوـ تنفيذم رقم  -30
 مؤرخة 14ات١خطط التوجيهي لتهيئة فضاء ات١دينة الكبتَة كات١وافقة عليو، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 .2012 مارس 07في 
 يتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم 2012 مارس 28 ت٦ضي في 148-12مرسوـ تنفيذم رقم  -31

 الذم 1991 مايو سنة 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 91-177
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ت٭دد إجراءات إعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كات١صادقة عليو كت٤تول الوثائق 
 .2012 أبريل 01 مؤرخة في 19ات١تعلقة بو، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 يتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم 2012 أبريل 05 ت٦ضي في 166-12مرسوـ تنفيذم رقم  -32
 الذم 1991 مايو سنة 28 ات١وافق 1411 ذم القعدة عاـ 14 ات١ؤرخ في 91-178

ت٭دد إجراءات إعداد ت٥ططات شغل الأراضي كات١صادقة عليها كت٤تول الوثائق ات١تعلقة بها، 
 .2012 أبريل 11 مؤرخة في 21اتٞريدة الرتٝية عدد 

 ت٭دد ات١واصفات العمرانية 2014 فبراير 01 ت٦ضي في 27-14مرسوـ تنفيذم رقم  -33
 مؤرخة في 6كات١عمارية كالتقنية ات١طبقة على البنايات في كلايات اتٞنوب، اتٞريدة الرتٝية عدد 

 .2014 فبراير 12
 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ التنفيذم 2014 فبراير 09 ت٦ضي في 68-14مرسوـ تنفيذم رقم  -34

 الذم 2011 فبراير سنة 16 ات١وافق 1432 ربيع الأكؿ عاـ 13 ات١ؤرخ في 76-11رقم 
ت٭دد شركط ككيفيات كضع ت٥طط تهيئة ات١دينة اتٞديدة كإعداده كاعتماده، اتٞريدة الرتٝية 

 .2014 فبراير 18 مؤرخة في 8عدد 
 ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود 2015 يناير  25 ت٦ضي في 19-15مرسوـ تنفيذم رقم  -35

 .2015 فبراير 12 مؤرخة في 7التعمتَ كتسليمها، اتٞريدة الرتٝية عدد 
: القرارات/ و

 ات١تعلق تْقوؽ البناء ات١طبقة على الأراضي 1992 سبتمبر13القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  -1
 ديسمبر 06 مؤرخة في 86اتٞريدة الرتٝية عدد الواقعة خارج ات١ناطق العمرانية للبلديات، 

1992. 
 يتضمن كيفيات ت٦ارسة تنفيذ الأشغاؿ في ميداف 1988 مايو 15قرار كزارم مشتًؾ ت٦ضي في  -2

 .1988 أكتوبر 26 مؤرخة في 43البناء كأجر ذلك، اتٞريدة الرتٝية عدد 
 ت٭دد تشكيلة تٞاف مراقبة عقود التعمتَ، اتٞريدة الرتٝية عدد 2006 أكتوبر 28قرار ت٦ضي في  -3

 . 2007 فبراير15 مؤرخة في 11
 ت٭دد كلايات اتٞنوب ات١عنية بتطبيق ات١واصفات العمرانية 2014 مارس 31قرار ت٦ضي في  -4

 .2014 يوليو 27 مؤرخة في 44كات١عمارية كالتقنية ات١طبقة على البنايات، اتٞريدة الرتٝية عدد 
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 ربيع 15 يتمم القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 2015 نوفمبر 18قرار كزارم مشتًؾ ت٦ضي في  -5
 كات١تعلق تْقوؽ البناء ات١طبقة على الأراضي 1992 سبتمبر سنة 13 ات١وافق 1413الأكؿ عاـ 

 .2016 يناير 17 مؤرخة في 3الواقعة خارج ات١ناطق العمرانية للبلديات، اتٞريدة الرتٝية عدد 
:  التعليمات/ ز

جريدة . تتعلق تٔعاتٞة البناء غتَ ات١شركع1985 أكت  13تعليمة كزارية مشتًكة ت٦ضية في  -1
 .1985 أكت 14 مؤرخة في 34رتٝية عدد

 .15-08 تتضمن تعليق تطبيق القانوف 2016 نوفمبر 06تعليمة الوزير الأكؿ بتاريخ  -2
 

:  الكتب باللغة العربية  / 02
:  المراجع العامة / أ 

، الطبعة الثانية، جسور للنشر كالتوزيع، اتٞزائر، الإدارمكف ػػكجيز في القافػبوضياؼ عمار، اؿ-01
2007. 

  .2006، لباد، اتٞزائر، الأكفُ، الطبعة الإدارملباد ناصر، الوجيز في القانوف -02
، الطبعة الثانية، دار ىومو، الإدارمقى في قضاء الاستعجاؿ ػتٟستُ بن شيخ آث ملويا، ات١نت-03

  .2008اتٞزائر، 
زء الثافٓ، الطبعة الثالثة، دار ىومو، ػتٟستُ بن شيخ آث ملويا، ات١نتقى في قضاء ت٣ػػلس الدكلة، افً-04

  .2008اتٞزائر، 
امسة، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، ػ، اتٞزء الثافٓ، الطبعة افٍالإدارمعوابدم عمار، القانوف -05

2008 . 
  .2009فرت٬ة حستُ، شرح القانوف الإدارم، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر،  -02
خلف الله بوتٚعة ، مدخل إفُ تسيتَ التقنيات اتٟضرية، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر،  -03

2012. 
:  المراجع المتخصصة / ب 
 .2015 دار ىومة، اتٞزائر،  الطبعة الثانية،اقلوفِ أكلد رابح صافية ، قانوف العمراف اتٞزائرم، -01
 .2001بوت٥لوؼ ت٤مد، التحضر، الطبعة الأكفُ، دار الأمة،  اتٞزائر،  -02
 .2001بوت٥لوؼ ت٤مد، التنظيم الصناعي كالبيئة، الطبعة الأكفُ، دار الأمة،  اتٞزائر،  -03
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. 1992كسف إبراىيم، إشكالية العمراف كات١شركع الإسػػػػػػلبمي، مطبعة ابن داكد، اتٞزائر، ػػػبن م -04
بن مشرنن ختَ الدين، رخصة البناء الأداة القانونية ت١باشرة عمليتي تثمتَ كحفظ ات١لك الوقفي  -05

 .2014العقارم العاـ، دار ىومو، اتٞزائر، 
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 :ملخص

تزايدت حدتو بعد الاستقلبؿ بشكل  غتَ القانوفٓ اتعمتَ خلف الاستعمار الفرنسي للجزائر 
ت٥لفا بذلك آثارا سلبية على ... ملفت للنظر، بفعل عدة عوامل منها الاقتصادية كالسياسية كالاجتماعية

تٚيع الأصعدة،  ما دفع بات١شرع اتٞزائرم للبحث عن حلوؿ تٖد من مداه، فمنح للجهات الإدارية 
صلبحيات كاسعة بداية بإعداد ات١خططات العمرانية، كتسليم الرخص كالشهادات العمرانية على أساسها 

 .كصولا إفُ الرقابة على أشغاؿ التهيئة كالتعمتَ بغية الوصوؿ إفُ عمراف نظامي كت٥طط
 

 .  تعمتَ غتَ قانوفٓ، ت٥ططات عمرانية، رخص، شهادات، رقابة إدارية:الكلمات المفتاحية
 

Résumé: 

  la colonisation française de l'Algérie a laissé une urbanisation  illégale, elle a 

remarquablement augmenté après l'indépendance, en raison de plusieurs facteurs: 

économique, politique et sociale ... causant des impacts négatifs sur tous les niveaux, ce 

qui incite le législateur algérien à trouver des solutions, en donnant aux autorités 

administratives de larges pouvoirs  qui permettent à préparer des plans urbains, à livrer 

des certificats sur la base d'un accès physique au contrôle sur la configuration et de 

reconstruction afin de parvenir à une urbanisation règlementaire et planifié. 

 

 

Mots clés: urbanisation illégale, plans architecturaux, les permis, certificats, contrôle 

administratif. 

 

 

 

Abstract: 

 The French colonization  of Algeria left behind him the illegal form of 

construction  which increased in a clear way after independance  because of several 

factors, including economic, political and social ones .This led to negative effects on all 

the domains.the algerian authorities loocked for sollutions in order to limit this illegal 

construction.The administrations were given many powers like preparing construction 

plans, granting licenses and certaficates for construction and controlling the work of 

reconstruction to get a well organized construction. 

 

 

 

KEY WORDS : illegal construction. Construction plans. Certaficates. Administrative 

control. 

 


