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  بسم الله الرحمن الرحيم  

 (501سورة التوبة الآية ) ...{وقل اعملوا فسير الله عملكم و رسوله و المؤمنون } ...

 لنا درب العلم و المعرفة و أعاننا على إتمام هذا العمل  الحمد لله الذي أنار

على قبوله إلى الأستاذ المشرؾ الدكتور "مجاجً منصور"  و العرفان نتقدم بجزٌل الشكر 

 قٌمة و توجٌهات ملاحظات  الإشراؾ على هذا العمل و على كل ماقدمه لنا من

كل الأساتذة الذٌن أشرفوا على مسارنا الدراسً و كل من ساعدنا فً إنجاز هذا العمل من  إلى

   قرٌب أو بعٌد. 

 

  



 

 
 

 الإهداء
 رحلت و رحلت عٌناك عن الدنٌا ٌا أبت           لكنك فً القلب باق و لا تزل 

 إلى روح والدي الؽالً طٌب الله ثراه

        الحنونة أطال الله فً عمرها "أمً"إلى أؼلى إنسانة على قلبً أهدي ثمرة هذا العمل 

                                                             إلى جمٌع إخوتً و أخواتً حفظهم الله 

سنة كاملة و كان  13إلى من كان له الفضل فً عودتً لمقاعد الدراسة بعد انقطاع لمدة       

" محمد"                                                          كمال دراستً زوجًسندا لً لإ

إلى أولادي" حسٌن عبد الرحٌم"  و " آدم حسام الدٌن" و الكتكوت الصؽٌر" علً"            

        إلى كل العابلة صؽٌرا و كبٌرا                                                               

إلى جمٌع زمٌلاتً و زملابً بكلٌة الحقوق      

 إلى من قاسمتنً هذا العمل رفٌقتً الؽالٌة " نسرٌن "

 

 

 

 

 

                 رفٌقة                                                                                  

                                             



 

 
 

 الإهداء
إلى من كلله الله بالهٌبة والوقار ، إلى من علمنً العطاء بدون إنتظار ، إلى من أحمل إسمه بكل افتخار 

أرجو من الله أن ٌمد فً عمرك لترى ثمارا قد حان قطافها بعد طول إنتظار وستبقى كلماتك نجوم أهتدي بها 

 الٌوم وفً الؽد وإلى الأبد أبً الؽالً .

 

 )أمً(. بالبٌاض إلى القلب الناصع إلى رمز الحب وبلسم الشفاء أرضعتنً الحب والحنانإلى من و

 منٌرة شهٌناز وخالد رفٌق إخوتً .  إلى القلوب الطاهرة الرقٌقة والنفوس البرٌبة إلى رٌاحٌن حٌاتً

 وإلى أحبتً مرٌم عربوش وفاطمة الزهراء رباحً 

 كم الله فً جنان الخلد إن شاء اللهوإلى جدي وجدتً الأحٌاء منهم والأموات جعل

 وإلى كل عابلتً حمزة ورباحً

 وإلى زمٌلتً الرابعة وأختً فً الله  رفٌقة و زوجها محمد  .

الآن تفتح الأشرعة وترفع المرساة لتنطلق السفٌنة فً عرض بحر واسع مظلم هو بحر الحٌاة وفً هذه و

 . أصدقابً البعٌدة إلى الذٌن أحببتهم وأحبونً الظلمة لا ٌضًء إلا قندٌل الذكرٌات ذكرٌات الأخوة

 وإلى طاقم كلٌة الحقوق جامعة المدٌة

 

 

 

 

 

 

 

  

 نسرٌن 

 



 

 
 

 

 

 

 

 مقدمة

 

 



  مقدمة 
 

2 
 

 مقدمة :

أو تؽٌٌر إن إنجاز أي بناء جدٌد ٌعتبر بمثابة ولادة لموروث عمرانً ، و كذلك أي تعدٌل لبناء قابم          

، و السوٌقة  فنجد حً القصبة بالعاصمةإذ  لابد أن ٌعكس الهوٌة الجزابرٌة وتراثها الثقافً ، ، فٌه 

قسنطٌنة ، و مدٌنة ؼرداٌة  ، و قصور توات بالساورة ، تخلد الموروث العمرانً الجزابري الأصٌل       ب

راقته مما جعل هذه المبانً و الفن المعماري الذي راعى فً هندسته و بنابه طبٌعة المجتمع  الممٌزة و ع

 تصنؾ ضمن التراث العالمً .

فمجال العمران و البناء واسع و متشعب و له آثار على المدى القرٌب و البعٌد ، ٌستلزم التخطٌط        

، ومما لاشك فٌه أن للتخطٌط فً الجٌد و المحكم بهدؾ التحكم فٌه و التسٌٌر العقلانً للإحتٌاطات العقارٌة 

مران أهمٌته البالؽة نظرا للتؽٌرات العدٌدة على جمٌع الأصعدة اجتماعٌة سٌاسٌة اقتصادٌة و ثقافٌة مجال الع

  الزٌادة الضخمة لعدد السكان  معأن ٌراعً جمٌع هذه المتؽٌرات للتخطٌط  العمرانً ... الخ ، و التً لابد 

 .و تزاٌد الحاجة إلى مختلؾ المرافق و الخدمات و ما ٌنجر عن ذلك من آثار ومشاكل 

بشكل رهٌب ، إذ حٌث انتشرت فً السنوات الأخٌرة ظاهرة فوضى العمران فً مدن و أرٌاؾ الجزابر      

فا لنا ، فلا أضحى النسٌج العمرانً المشوه ، ٌكاد ٌكون من بٌن العادات الراسخة فً مجتمعنا ، و شٌبا مؤلو

تخلو قرٌة أو مدٌنة من مدننا من انتشار هذه الظاهرة ، و هو الأمر الذي خلؾ العدٌد من الآثار السلبٌة على 

         الذي ٌطمح  للعٌش فً ظروؾ تسمح له بالحصول على سكنفٌه ، و دو على نفسٌة  كل فرالمجتمع 

لتحقٌقه دون  دفعه و هو الأمر الذي  ة المعمارٌة ،بما تقتضٌه الناحٌة الجمالٌة و الهندس ،  راق و جوار

 مراعاة لمتطلبات الصالح العام ، وما تقتضٌه الأحكام القانونٌة .

ابن خلدون فً مقدمته : " فً أن المبانً التً تختطها العرب  و فً هذا السٌاق تستحضرنا مقولة       

ٌسرع إلٌها الخراب إلا فً الأقل و السبب فً ذلك شؤن البداوة  و البعدعن الصانع ...و قلة مراعاتهم لحسن 

الاختٌار فً اختطاط المدن ، ...فٌعودون إلى البداوة فً البناء و اتخاذ الطوب عوضا عن الحجارة ، ... ، 

عود بناء المدٌنة مثل بناء القرى و المدن ، و ٌظهر علٌها سٌما البداوة ، ثم تمر فً التناقص إلى ؼاٌتها من فٌ

 الخراب إن قدر لها به " .

انتشار المبانً ؼٌر القانونٌة بشكل ملحوظ ، سواء كان فً مجال التعمٌر الجماعً أو  و مع ازدٌاد       

خطٌرا للمراسٌم و القوانٌن المتعلقة بالبناء و التعمٌر ، وهو ما أثر سلبا  انتهاكا لالفردي ، الأمر الذي ٌشك

الدولة بالوقوؾ على هذه  دفع، ووسط هذه الفوضى العمرانٌة السابدة ، على البٌبة العمرانٌة الجزابرٌة 

 انب حدوثهو تج من آثار ،  الظاهرة باتخاذ كل التدابٌر التً تراها ظرورٌة للحد منها و تصحٌح ما  خلفته

 فً المستقبل .
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إن موضوع فوضى العمران من أهم مواضٌع الساعة ، و ٌبرز ذلك من خلال اهتمام التشرٌع و القضاء      

باعتبار أن السبب المباشر لحدوثها ٌنطلق منه ، و أن أي فرد فً المجتمع و حتى أفراد المجتمع و الإدارة 

  و بالتالً تسلط علٌه العقوبات المقررة قانونا .  الفوضوي ٌمكن له أن ٌقع فً دابرة المخالفة و البناء

 ، فعملٌة البناء هً عملٌة حساسة و سرٌعة الإنحراؾ كونها تتؤثر بؤهواء المواطنٌن و نفسٌتهم المتقلبة    

مما أدى إلى اتساع فوضى العمران  بشكل رهٌب ، و أصبحت آفة خطٌرة تهدد النسٌج العمرانً و تشوه 

و البٌبة التً ٌعٌش فٌها المواطنٌن الذٌن ٌتؤثرون بالإنعكاسات السلبٌة لهذه ، المنظر الجمالً المحٌط و 

 الظاهرة و بالتالً ظهور الآفات الإجتماعٌة .

الخطر من فوضى العمران وتشوه المظهر الجمالً لمدننا وانعكاسه على  سلقد دق الخبراء ناقو       

من خلال هذه الدراسة تحلٌل ظاهرة فوضى العمران و دراسة آلٌات الحد لهذا حاولنا  ، المجتمع والاقتصاد

و صورها  أشكالهالهذه الظاهرة الخطٌرة التً تنخر مجتمعنا ، و التعرؾ على  مومنها ، وذلك بتحدٌد مفه

 ومعرفة اسبابها وآثارها ،  ومحاولة الإسهام لإٌجاد الحلول اللازمة لهذه الظاهرة . المختلفة  

لابقة فحسب ، بل امتدت مع تطور التشرٌع فً مجال الفوضى العمران لم تعد تتضمن البناءات ؼٌر ف     

و  عدم اكتمال البناء ...الخ من صور فوضى الطلاء  كذلك الشكل الهندسً و الخارجًالعمران لتشمل 

لحصرها        اتجراءإالعمران ، و التً جندت لها الدولة أجهزة خاصة للكشؾ عنها و اتخاذ ما ٌلزم من 

 .قبل أن تكتمل عملٌة البناء  درء مخاطرها  و

و نظرا لأهمٌة هذا الموضوع على الصعٌدٌن النظري و العملً اخترنا البحث فٌه دون ؼٌره من          

 المواضٌع و ٌعود السبب فً ذلك ، إلى أسباب  موضوعٌة و أخرى ذاتٌة .

عتبر ٌي ذن فوضى العمران متعلقة بقانون التهٌبة و التعمٌر العن الأسباب الموضوعٌة ، فإ اأم          

شامل ، فهو ٌضم جمٌع فروع القانون الأخرى و له علاقة وطٌدة بها كالقانون الإداري و القانون قانون  

 المدنً و القانون الجزابً .

         من المواضٌع الشابكة التً تدخل فً دابرة اهتمام العام ًفوضى العمران هأما عن الأسباب الذاتٌة ف        

تعتبر مظهر من مظاهر كما ،  بما فٌها نحن و الخاص و أن آثارها امتدت لتمس جمٌع شرابح المجتمع 

 و انتشارها . أسباب هذه الظاهرة و عوامل حدوثها عنالبحث مما دفعنا و شجعنا فً  ،التخلؾ للدولة 

اب المذكورة سابقا شجعتنا على البحث فً موضوع فوضى العمران ، بالرؼم من عدم و جود إن الأسب     

دراسات سابقة بنفس العنوان ، لكن بالرجوع إلى الدراسات المتعلقة بالتهٌبة و التعمٌر و جدنا دراسات 
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لمعلومات مقاربة لموضوعنا هذا ، استطعنا جعلها مادة أولٌة له ، كما أن هذا الموضوع ٌتطلب جمع ا

 المٌدانٌة للوصول إلى الحلول العملٌة اللازمة لتمواجهة هذه الظاهرة .

 و على ضوء ما سبق ٌمكن طرح الإشكال التالً :            

أنها قاصرة من بلوغ الأهداؾ  لحد من فوضى العمران  أملهل الآلٌات القانونٌة الموجودة فً الجزابر كفٌلة 

المرجوة منها ؟ و لمعالجة هذه الإشكالٌة اتبعنا المنهج الوصفً و المنهج التحلٌلً ، وهو الأمر الذي حاولنا 

لتعرؾ على مشتملات هذه الظاهرة و تسمٌاتا لمفهوم فوضى العمران تجسٌده من خلال فصلٌن )الأول ( ب

كونها ظاهرة متشعبة لابد ب و عوامل حدوثها و الآثار الناجمة عنها ، المختلفة ،  و صورها المتعددة و أسبا

 .وهذا للتمكن من الخوض فً الفصل الثانً من حصر أهم نقاطها 

و المعنون بالمعالجة التشرٌعٌة لفوضى العمران تم التطرق فٌه إلى أسلوب التخطٌط  (الفصل الثانً)أما     

الذي ٌعتبر السبٌل إلى دراسة جمٌع الظواهر و توقع تنابجها و آثارها قبل حدوثها لدربها و تفادي تبعاتها و 

لتً جاءت بها كحلول كذا إلى كٌفٌة التخطٌط الذي قامت به الدولة فً هذا المجال و ما هً أهم المخططات ا

لهذه الظاهرة ، و كذا إلى تدابٌر الرقابة القبلٌة و البعدٌة للحد من مخالفات قوانٌن التهٌبة و التعمٌر و 

قانونٌة ، و جندت فً سبٌل الكشؾ و التحري عن هذه  المخالفات أجهزة خاصة للكشؾ الالبناءات ؼٌر 

 فً سبٌل القضاء علٌها . عنها و اتخاذ ما ٌلزم من تدابٌر و قابٌة و ردعٌة

  

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 :لفصـل الأولا

مفهـــــوم فــــــوضى 

 العمــــــران
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 رانــــــوضى العمــــــوم فـــــمفه:  ل الأولـــــــلفصا

 

، و تختلؾ معها كذلك التسمٌة ، فما ٌعتبر بناء فوضوي فً  آخرتختلؾ فوضى العمران من بلد إلى         

كان ، بلد ما قد لا ٌكون كذلك فً بلد آخر ، و لضبط مصطلح فوضى العمران بشكل أكثر دقة و شمولٌة 

و التً تحمل نفس المعنى و الأثر من   ، تلؾ التسمٌات التً جاءت بها هذه الظاهرةخلابد من التطرق إلى م

التعارٌؾ ، ثم إلى ما  مختلؾ  رأي الفقه و ما استقر علٌه من خلال مع الوقوؾ على،  الناحٌة القانونٌة 

التعرٌؾ القانونً )المبحث  و ما استقرت علٌه النصوص القانونٌة من خلالاتجه إلٌه المشرع  الجزابري 

حكام للأتؤتً فً شكل مخالفة  ، فقدو متعددة  فً شكل صور عدٌدة  ( كما أن فوضى العمران تؤتًالأول

حكام التعمٌر الفردي ) المبحث الثانً ( و فً آخر أمخالفة ل كما قد تكون نتٌجة القانونٌة للتعمٌر الجماعً

الآثار المترتبة عنها كذا و ، هذا الفصل كان لابد من البحث فً الأسباب المإدٌة إلى فوضى العمران 

 لمبحث الثالث( .ا)
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  فوضى العمرانبرٌف التع:  المبحث الأول

 و ما جاء به الفقه من تعارٌؾ  مختلؾ التسمٌات لفوضى العمران سنتطرق فً  هذا  المبحث إلى         

لمشرع  ا علٌه  استقر)  المطلب  الأول(  ثم  إلى  التعرٌؾ  القانونً  و ما    متنوعة لهذه الظاهرة 

  المطلب  الثانً  (  .)  من خلال  النصوص القانونٌة  الجزابري

 التعرٌف الفقهً لفوضى العمران :  المطلب الأول

نفس المعنى بخصوص فوضى العمران  و من أبرزها  دتجدر الإشارة إلى أن هناك عدة تسمٌات تفٌ       

 ، المناطق الطفٌلٌة ،البناٌات المتدهورة ،  الأحٌاء القصدٌرٌة ، الأحٌاء الفقٌرة ، المناطق المتخلفة نجد : 

، 1 البناٌات السرٌة ، التوسع العمرانً ؼٌر المنظم الأبنٌة المتدهورة ، السكن الؽٌر لابق ،الأحٌاء المخربة ، 

 باللؽة الفرنسٌة و التً تدل على فوضى العمران وهً : تكما توجد عدة تسمٌا

 constructoin( ، البناٌات ؼٌــــر المنظمـــة )construction inarchiqueالبناٌات الفـــوضوٌــــة )

irréguliéres( البناٌات المهمشــــة ، )construction morginales)  البناٌات ناقصـــة الإدماج ،

(construction sous –intég( و البناٌات ؼٌــــر الشرعٌــــة ، )constuction illicites)  ...2  ، و إن اختلفت

هذه التسمٌات من حٌث اللفظ فإن معناها واحد ، و هو الأمر الذي ٌتضح جلٌا من خلال مختلؾ التعارٌؾ 

 التً خصت ظاهرة فوضى العمران و التً من أبرزها نجد ما ٌلً :

: "  هذا الاســــم قد استعملـه الباحثون لتمٌٌز السكن الفوضوي الذي وجد (   Pierre George) اعرفه

التابعة للبلدان الأقل نموا ، هــإلاء السكان لٌست لهـــم موارد رزق الكبرى نتٌجة تكدس السكان فً المـــدن 

جاإوا من الضواحً و احتلوا مجالا لا ٌستهان به من المدٌنة و ؼالبا ما ٌكون هذا المجال عبارة عن مناطق 

من منحدرات ، و قد بنٌت هذه المبانً  بمواد تحصلوا علٌها مجانا عن معرضة للفٌاضانات أو أنها عبارة 

و تفتقر تماما  أماكن القمامة أو الموانىء أو أماكن التخزٌن ، وهً عبارة عن صفابح من القصدٌر أو القش ،

3 إلى أبسط الشروط الصحٌة كما تعكس صورة حقٌقٌة عن فقر المساكن الرٌفٌة التً جاإوا منها ".
 

، الأولى تتمثل فً تسمٌة هذا  عدة مسابل أنه تطرق إلى  الملاحظ المذكور أعلاه التعرٌؾ من خلال

موقع هذه البناٌات التً ؼالبا ما و الثانٌة تتمثل فً  ،النوع من البناء لتمٌٌزه عن ؼٌره من البناءات الأخرى 

                                                           
        البناء الفوضوي فً الجزابر ، مذكرة ماجستٌر فً الحقوق ، تخصص قانون عقاري ، كلٌة الحقوق ،  إبراهٌم ؼربً ،   -   1

 .  06، ص  2012،  (01)امعة الجزابر ج
            كمال تكواشت ، الآلٌات القانونٌة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي فً الجزابر ، مذكرة ماجستٌر فً العلوم القانونٌة ،    -  2

 . 06، ص 2009ضر باتنة ، خصص قانون عقاري ، كلٌة الحقوق ، جامعة الحاج لتخ

 . 08ص ، نفس المرجع   -  3
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، الثالثة نوعٌة مواد البناء التً  تشٌد على أراضً ؼٌر صالحة أصلا للبناء و مهددة بالمخاطر الطبٌعٌة 

ٌرة هً الحالة ختفتقر تماما للمعاٌٌر المعمول بها فً مجال البناء ، و المسؤلة الأاستخدمت  فً البناء و التً 

 . 1 ستعملً و مستخدمً هذه البناٌات  و الذٌن هم من أصل رٌفًمو فقر  الإجتماعٌة 

وفً تعرٌؾ آخر : " إن الحً الفوضوي هو ذلك الحً المعزول فً ضواحً المدن الكبرى ، أقٌم 

صٌصا على أساس التخفً و عدم الظهور ولٌس على أساس امتٌازاتها العمرانٌة ، فوق أرضٌة اختٌرت خ

محرومة من ، منجزة من لوابح خشبٌة ، و صفابح حدٌدٌة ٌتشكل هذا الحً من سكنات هشة أو برارك 

ولا ٌتواجد فً دابرة  و الطرق المعبدة،  ، الصرؾ الصحً و، و الكهرباء و ؼاز المدٌنة المٌاه الشروب 

مسؤلة الموقع الجؽرافً لهذه الأحٌاء ، وعلٌه فهو تعرٌؾ تطرق ل 2 التسٌٌر أو اهتمامات الجماعة المحلٌة "

بالنسبة للمدٌنة ، فؽالبا ما تتواجد على مشارؾ المدٌنة إلا أنه بسبب التوسع العمرانً السرٌع ، فإن أؼلب 

ً للمدٌنة و تصبح بذلك من جملة أحٌاء المدٌنة ، والتً تتعاٌش ل ضمن المحٌط العمرانخهذه الأحٌاء  تد

فٌها  الأحٌاء الفوضوٌة مع الأحٌاء المخططة كظاهرة عمرانٌة قدٌمة حدٌثة ، إذ تترتب عنها تكالٌؾ ضخمة  

من منطلق ف، مسؤلة اختٌار الأرضٌة أما وسلٌمة فً النسٌج العمرانً  بطرٌقة صحٌحةحتى ٌمكن إدماجها 

 ما البناء ؼٌر شرعً ، فإن أصحاب هذه البناٌات ٌختارون  الأرض الملابمة لإنجاز سكناتهم و عادةأن 

 .3ة للبناء أو التعمٌرحارة ، حتى و إن كانت هذه الأرض ؼٌر صالدتكون بعٌدة عن رقعة ومجال مراقبة الإ

فر فٌه أدنى معاٌٌر البناء أو بناء هش لا تتومسؤلة الطبٌعة القانونٌة للبناء ، فهو كما تطرق أٌضا ل    

، فهً مجرد أكواخ لا ترقى إلى مستوى بناء بمفهوم البناء مقاٌٌس الهندسة المعمارٌة أو الهندسة المدنٌة 

مسؤلة التجهٌزات الجماعٌة  و مسؤلة اهتمامات البلدٌة ، فهم محرومون من أدنى منافع و كذلك  ،الحضري 

 .4دابرة انشؽالات و اهتمامات مسإولً الادارة ل هذه الأحٌاءخو لا تد   الحٌاة  ، 

عدم كفاٌة بٌتمٌز ...:"   الذي و السكنه ( فقد عرؾ السكن الفوضوي بقوله Gerard Planchereأما )       

و إضاءة و تعبٌد طرق ، و إن البناء  الفوضوي قد  نوعٌة البناء و ؼٌاب تام للتهٌبة من ماء وتصرٌؾ 

 .5تحقق و هو مخالؾ تماما للقوانٌن و فً ملكٌات بدون موافقة أصحابها "

                                                           
لعوٌجً ، التعمٌر ؼٌر القانونً و دور الإدارة فً اعبد الله  . و  08أنظركل من تكواشت كمال ، المرجع السابق ص  - 1

،  كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، قسم الحقوق ، جامعة أبً بكر بلقاٌد منه ، أطروحة دكتوراه فً القانون العام   الحد 
 . 11ص  ، 2017تلمسان ، 

نجاة شوشانً عبٌدي ، تؤثٌرات البناء الفوضوي على الإستثمار العقاري فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة تخرج    - 2
   ،  2015، ة الشهٌد حمة لخضر الوادي للحصول على شهادة الماستر فً الحقوق ، تخصص قانون عقاري ، جامع

 . 08ص 
 . 09تكواشت ، المرجع السابق ص كمال   - 3
 . 10المرجع نفسه ، ص  - 4
 .14عبد الله لعوٌجً ، المرجع السابق ، ص  - 5
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 ىٌعـد هذا التعرٌـؾ مهـم لكونه ٌحٌـط بمفهوم البناء الفوضوي من عدة جوانب ، فهـو ٌتطـرق إل       

 ، يولة فً نشوء وانتشار ظاهرة البناء الفوضـمسؤلة نمط البناء الفوضوي كنمط جدٌد وإلى أهم مسؤ

إذ ٌعد الفقر والحاجة وقلة الاستثمار فً قطاع  ، من حٌث مسؤلة نشوء وانتشار ظاهـرة البناء الفوضويف

، إذ هذا النمط من البناء تتولد عنه أحٌاء متخلفة تتكاثر فً  السكن السبب الربٌسً لنشوء البناء الفوضوي

، وهنا الكاتب الفرنسً قد تناسى  إلى إستراتجٌة النمو الحضري وسٌاسة سكنٌه واضحةالبلدان التً تفتقر 

الفوضوي بدول المؽرب العربً وسقاها  بؤن الإستعمار الفرنسً هو السبب الأول فً ؼرس بـذرة السكن

 . 1 ماء القمـع والتنكٌل والتهجٌر لأهالٌه الأصلٌٌندب

     " ذلك النمط من البناء الذي ٌنجز أو أنجز دون احترام القواعد التشرٌعٌة  و فً تعرٌؾ آخر هو :       

لنشاط و حركة البناء و التعمٌر سواء بعدم الحصول  الضابطةو التنظٌمٌة السارٌة المفعول ، والمنظمة و 

فٌذ الأشؽال أو على رخصة البناء المسبقة قبل الشروع فً عملٌة البناء أو بعدم الالتزام بؤحكامها أثناء تن

و إن كانت الملاحظة " ،  الأشؽال  بعدم الإمكانٌة القانونٌة للحصول على شهادة المطابقة بعد الإنتهاء من

حٌث تكلم عن البناء بصفة ، شاملا لأؼلب نقاط الظاهرة جاء تعرٌفا التً ثارت بخصوص هذا التعرٌؾ أنه 

، و لم ٌحدد فٌه أٌضا مرحلة البناء فً الجزابر ، عامة ؼٌر مركز على نمط معٌن مثل الهش أو القصدٌري 

و مٌز هنا بٌن حالة عدم استخراج رخصة البناء كآلٌة للرقابة المسبقة ، وبٌن عدم الإلتزام بمقتضٌات 

الرخصة المسلمة ، وفً هذه الحالة استحالة الحصول على شهادة المطابقة التً تثبت توافق الأشؽال المنجزة 

2بناء المسلمة .مع أحكام  رخصة ال
 

   التعرٌف القانونً لفوضى العمران:  المطلب الثانً

          المتعلق بالتهٌبة  1990مإرخ فً أول دٌسمبر   29-90 رقم  بالرجوع إلى كل من القانون       

 المإرخ 07-94و كل القوانٌن ذات الصلة و أبرزها المرسوم التشرٌعً رقم  4المعدل و المتمم  3و التعمٌر

                5و ممارسة مهنة المهندس المعماري المتعلق بشروط الإنتاج المعماري 1994ماي 18 فً

لا نجد تعرٌفا لظاهرة فوضى العمران ما عدى التسمٌة التً خصت البناء ؼٌر ،  6المعدل و المتمم 

تتعلق بمعالجة البناء ؼٌر  1985أوت  13الوارد فً التعلٌمة الوزارٌة المشتركة المإرخة فً  ، المشروع 

ن التعرٌؾ وظٌفة الفقه ولٌس التشرٌع ، لكن بالرجوع إلى النصٌن و هذا أمر طبٌعً لأ 7المشروع 

                                                           
 . 08، المرجع السابق ، ص كمال تكواشت -  1
 .  14ص  السابق ،  المرجع، الله لعوٌجً  دعب -  2
 . 1990، لسنة  52عدد ، الرسمٌة الجرٌدة  ال -  3
 .  2004، لسنة  51، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  2004أوت  14، المإرخ فً  05-04عدل و تمم بموجب القانون  -  4
 . 1994، لسنة  32عدد ، الرسمٌة الجرٌدة ال -  5
 . 2004،  لسنة  51، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  2004أوت  14، المإرخ فً  06-04عدل و تمم بالقانون  -  6
 . 1985، لسنة   34عدد ، ال رسمٌةالجرٌدة ال  -  7
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القانونٌٌن المذكورٌن أعلاه ٌمكن الخروج بتعرٌؾ قانونً لهذه الظاهرة و هو الأمر الذي سوؾ نتطرق إلٌه 

 فً الفرعٌن الآتٌٌن :

 :المعدل و المتمم  29-90 رقم  لال القانونخالعمران من الفرع الأول : تعرٌف فوضى 

 دٌمن أجل تشٌ لبناءاتشترط رخصة "   :على ما ٌلً 29 -90 رقم  القانون( من 52ة )دالما تنص         

البناٌات الجدٌدة  مهما كان استعمالها و لتمدٌد البناٌات الموجودة و لتؽٌٌر البناء الذي ٌمس الحٌطان الضخمة 

 العمومٌة ، و لإنجاز جدار صلب للتدعٌم أو التسٌٌج . حاتمنه أو الواجهات المفضٌة على السا

 تنظٌم "تحضر رخص البناء وتسلم فً الأشكال و الشروط و الآجال التً ٌحددها ال

نخلص إلى أنه أي عمل من أعمال البناء المذكورة و المتمثلة فً كل  ، من خلال المادة المذكورة أعلاه      

          تؽٌٌر البناء الذي ٌمس الحٌطان الضخمة  أو تمدٌد البناٌات الموجودة أومن  تشٌٌد البناٌات الجدٌدة 

كل هذه الأعمال   أو التسٌٌجإنجاز جدار صلب للتدعٌم  أوأو الواجهات المفضٌة على الساحات  العمومٌة 

      الفنٌة بدون رخصة بناء فإنه ٌفترض فٌها أنه لم ٌراع  فً تشٌٌدها مختلؾ الأصول فً حال ما إذا شٌدت 

 .و المواصفات العامة المقررة قانونا و بالتالً فهً أحد أبرز الأوجه المجسدة للعمران الفوضوي 

حدد الم 2015 – 01 - 25 المإرخ فً 19-15 رقم من المرسوم التنفٌذي  (  41)المادة  نجد      

ال التً تشترط بشؤنها ضرورة ـــالأعم قد وسعت من نطاق ،  1 و تسلٌمها عقود التعمٌر لكٌفٌات تحضٌر

كل تحوٌل " ٌشترط كل تشٌٌد لبناٌة جدٌدة أو الحصول على الترخٌص المسبق و هذا بنصها على ما ٌلً : 

   و الاستعمال أو الوجهة     ة ــر : مشتملات الأرضٌة و المقاس و الواجهـــــن أشؽالها تؽٌٌـــلبناٌة تتضم

 49)صة البناء طبقا لأحكام المواد خو الهٌكل الحامل للبناٌة و الشبكات المشتركة العابرة للملكٌة ، حٌازة  ر

 ..." 29-90من القانون  (55و  52و 

      إرخ فًــــالم 27-14ٌوجد نص تنظٌمً آخر ٌتمثل فً المرسوم التنفٌذي رقم أنه ما تجدر الإشارة ك      

و المعمارٌة و التقنٌة المطبقة على البناٌات فً  المتعلق بتحدٌد المواصفات العمرانٌةو  2014فٌفري  01

          و الخصابص المعمارٌة للبناٌات، أشار هذا المرسوم للقواعد المتعلقة بمواد البناء  2 ولاٌات الجنوب

و المسابل المتعلقة بالبناٌات و توجٌهها ، و ٌلاحظ فً هذا المرسوم تكرٌسه للعادات والتقالٌد و التراث 

تم فرض مواصفات ، فً هذه المناطق الصحراوٌة  المحلً الذي ٌجب ان ٌنعكس على الهندسة المعمارٌة

                                                           
 . 2015، لسنة  07عدد، الرسمٌة الجرٌدة ال  - 1

 .  2014، لسنة   06الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  - 2
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           أنواع البناٌات و تؽٌٌرها و ترمٌمها إنجاز جمٌع التعمٌر و تطبق عندو مراجعة أدوات  عند إعداد

 و توسٌعها و كذا عند تهٌبة الفضاء العمومً فً بلدٌات ولاٌات الجنوب .

صصة لكل قطعة أرض خلا تقل المساحة الدنٌا المنجد ضرورة أ  مهذا المرسو طفمن بٌن ما ٌشتر      

و ٌمكن تقلٌص هذه المساحة بصفة ،  حسب توفر الأوعٌة العقارٌة  وهذا متر مربع  (250)للبناء عن  عدةم

الجدران  كما ٌجب تصمٌم، استثنابٌة فً بعض ولاٌات الجنوب بموجب قرار من الوزٌر المكلؾ بالعمران 

لٌها الخارجٌة لكل البناٌات و إنجازها بشكل ٌقلل من تعرضها لأشعة الشمس و ٌحد من التسرب الحراري إ

بإضاءة وتهوٌة  تقلٌص مساحة النوافذ الموجهة ؼربا وشرقا إلى الحد الأدنى بما ٌسمح و أٌضا لابد من

نظام الستابر الزجاجً ، كما أوصى باستخدام ام دمنعا باتا استخ (13) كافٌتٌن ، ومنع من خلال نص المادة

و عموما استعمال اللون الطبٌعً للمواد   اللون المتراوح ما بٌن الفاتح ولون الطٌن الأحمر فً هذه المناطق

المشرع الجزابري حدد مواصفات معٌنة خاصة بالبناء و التعمٌر  لى انإو علٌه نخلص  ،المستعملة كطلاء 

مة  البناء للمناخ السابد ببمناطق الجنوب ، و ٌرجع ذلك لطبٌعة و خصوصٌة هذه المناطق و ضرورة ملا

أنه فً حالة عدم احترام هذه المواصفات فً تشٌٌد البناٌات فً هده المناطق نجد ف فً هذه المناطق ، وعلٌه ،

  .ة البناء صٌتم رفض تسلٌم رخ

من خلال النصوص المذكورة أعلاه نستنتج أن فوضى العمران تفرض نفسها على أرض الواقع عند        

تتجسد بمقتضى رخصة البناء ، أو مختلؾ أعمال البناء المنصوص علٌها للرقابة المسبقة التً عدم خضوع 

و بالتالً عدم ،  عدم مطابقة هذه الأعمال للمواصفات التً ٌفرضها الترخٌص فً حال الحصول علٌه

المطابقة التً حرص المشرع على ضمانها عن طرٌق إلزام المعنً المستفٌد من الترخٌص بعد انتهابه من 

 . أعمال البناء بضرورة الحصول على شهادة المطابقة 

   المتعلق بشروط الانتاج 00-94لال المرسوم التشرٌعً خالفرع الثانً : تعرٌف فوضى العمران من 

 ممارسة مهنة المهندس المعماري المعماري و                

" الهندسة  :على ما ٌلً  07-94من المرسوم التشرٌعً رقم   (02)المادة من  الأولىفقرة التنص      

    المهارات المجتمعة فً فن البناء كما هً اتباع لثقافة والمعمارٌة هً التعبٌر عن مجموعة من المعارؾ 

ٌجب أن ٌحافظ إنجاز الأعمال على ما ٌلً :"  نفس المرسوم من (03)نص المادة ت كما  ،  "و ترجمة لها 

إهلة لتسلٌم رخص البناء و رخص التجزبة أن لمالمعمارٌة على المحٌط أو ٌحسنه ، و ٌنبؽً للسلطات ا

 هتمام من خلال قواعد الهندسة المعمارٌة و التعمٌر".تتؤكد من مدى احترام هذا الا
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لم ٌكتؾ فقط بالرقابة السابقة الجزابري أن المشرع  خلص إلىنالمذكورتان أعلاه   المادتانمن خلال       

مراعاة الجانب الجمالً فً البناء و المتعلق بالتراث واللاحقة على اعمال البناء بل نص كذلك على 

الحضري و المحٌط العمرانً و ضرورة خضوع أعمال البناء إلى قواعد الهندسة المعمارٌة ، وأن أي 

 خروج عن هذه القواعد ٌدخل ضمن البناء الفوضوي أو فوضى العمران .

 .صور فوضى العمران  : لمبحث الثانًا

عدد صور فوضى العمران بتعدد المخالفات ومراحل البناء إذ قد تتعلق المخالفة بؤحكام التعمٌر تت       

كما قد تتعلق ، ً )المطلب الاول( المتمثلة فً مخالفات المخطط التوجٌهً ومخطط شؽل الارضًالتنظٌم

بناء،وعدم احترام المخالفة بؤحكام التعمٌر الفردي ) المطلب الثانً( المتمثلة فً عدم احترام رخصة ال

 مخططات الهندسة المعمارٌة والمدنٌة .

  . تنظٌمًالمطلب الأول : صور فوضى العمران المتعلقة بمخالفة التعمٌر ال

   والمتمثلة حسب القانون رقم  دوات التهٌبة والتعمٌر ،أٌتجسد التعمٌر التنظٌمً فً الجزابر من خلال           

        المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر " فً كل من " والتعمٌر المعدل والمتمم ،المتعلق بالتهٌبة  09-90

صور فوضى العمران فً مجال التعمٌر التنظٌمً تتجسد من  بناءا علٌه  ،و  ، "مخطط شؽل الاراضً " و

    والتعمٌرا بمخطط التوجٌهً للتهٌبة ءبد ،دوات التهٌبة والتعمٌرأخلال مخالفة التوجٌهات التً تملٌها 

 راضً )الفرع الثانً( .ثم مخطط شؽل الأ ، ول ()الفرع الأ

 أحكام المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر .الفرع الأول : مخالفات   

ن التعدي على أحكام المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر فً مجموعة  البناٌات الفوضوٌة التً مٌك      

ٌَر  موقع المشروع  أو البناٌة عن المكان المحدد )لقواعد و لأنجزت بطرٌقة مخالفة  ، ولا(أالأحكام مثل تؽ

رتفاقات التً ٌحددها المخطط المذكور سابقا والتً تهدؾ خلال بالإوٌمكن أن ٌبرز التعدي كذلك فً الإ

 للحفاظ على امن وسلامة البناء )ثانٌا(  .

                                              .ٌر موقع المشروع عن المكان المحدد   ٌتغ أولا :

تتمثل هذه الصورة فً التقٌٌد بما جاء فً مخطط الموقع للمشروع المراد إنجازه وذلك بنقل وتحوٌل و        

وعاء البناٌة إلى مكان أخر من المجال الاقلٌمً ، وهذا ٌتنافى مع مخطط التهٌبة والتعمٌر ، الذي على 

كل  ،و أن وتجدر الإشارة أن لكل موقع من الإقلٌم وظٌفته الخاصة   ،ستنباط مخطط المشروع اأساسه تم 

الفلاحٌة والؽابٌة  و الأراضًأو التارٌخٌة أحتمال المساس بالأراضً المحمٌة الأثرٌة ااخلال بالموقع ٌعنً 
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راضً الفلاحٌة إلا بعد تمنح رخصة البناء فوق الأ لتعمٌر ، إذ لالقابلة ال، التً تعد من الأراضً ؼٌر

والمتعلق بحقوق البناء  ،1992سبتمبر   13التحقق فً أحكام القرار الوزاري المشترك و المإرخ فً 

 . 1  المطبقة على الأراضً الواقعة خارج المناطق العمرانٌة 

 .الإخلال بالإرتفاقات : ثانٌا

لمرور قنوات الؽاز الطبٌعً وقنوات : وتتجسد أساسا فً الأراضً المخصصة  الإرتفاقات الصناعٌة - 1

ستؽلال الكهرباء ذات الضؽط مٌاه الشرب وقنوات صرؾ المٌاه القذرة وشبكة الكهرباء، إذ بالنسبة لا

لى ٌمنع البناء مهما كان نوعه وطبٌعته عف ،المتوسط فإنه ٌتطلب قانونا عدم البناء على جانبً هذه الاسلاك 

كما ٌتطلب قانونا احترام  متر وطوله هو طول الاسلاك الكهربابٌة ، (30)و رواق عرضه ٌقدر بأمساحة 

نه لا أكما ، فً كلتا الجهتٌن  متر( 75هً )و المسافة الفاصلة بٌن محور قناة الؽاز والبناٌات المجاورة

          . 2قامة اي عوابق فً المناطق المشمولة بحقوق الارتفاق الجوٌة إٌجوز تشٌد اي بناٌة او 

وٌعتبر ها ، راضً  التً ٌمنع فٌها البناء مهما كان شكلها ونوعها هً الأ:   عٌةٌالارتفاقات الطب  - 2

و أقابلة للبناء سواء تواجدت داخل المحٌط العمرانً اللتهٌبة والتعمٌر من المناطق ؼٌر لالمخطط التوجٌهً 

وفً ، أنزلاقات رضٌتها مهددة بخطر الإأالارتفاقات قد تتواجد فً صورة منحدرات كبٌرة تكون ف ،خارجه 

راضً لٌست صلبة لى جانب كون هذه الأ، إرضٌتها مهددة بخطر الفٌضانات أودٌة تكون أصورة حواؾ 

  3 وضعٌفة المقاومة

الى ؼاٌة (  867)كل الارتفاقات المنصوص علٌها فً القانون المدنً من المادة   : الارتفاقات الخاصة -3

الى ؼاٌة  (690)والمنصوص علٌها من المادة ، منه ، والتً تشكل قٌود تلحق بحق الملكٌة  (881)المادة 

مراعاة استعمال  هذه القٌود معلاحترام جبارٌة المالك إوالتً تنص على ، من نفس القانون  (712 )المادة 

ن أو، التشرٌعات الجاري بها العمل والمتعلقة بالمصلحة العامة وكذلك المصلحة الخاصة  تتضمنه لما حقه 

ٌحترم بالأخص القواعد المنظمة لحق المرور وحق المطل وأٌضا حق المسٌر وؼٌرها من حقوق الجوار 

 .4 ذلك شكل البناٌة المراد انجازهارضٌة البناء والنمط وكأكل ذلك متعلق بإختٌار 

 

 

                                                           
 . 56ص السابق ،  المرجع ،عبد الله لعوٌجً  - 1
 تخصص قانون ، طروحة دكتوراه فً الحقوق ، أاستراتجٌة البناء على ضوء قانون التهٌبة والتعمٌر ، ٌزٌد العربً باي - 2

 . 46ص ،   2015،  باتنة  ،جامعة الحاج لخضر، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، عقاري 
 . 31ص  ، كمال تكواشت  ، المرجع السابق  - 3
 . 32نفس المرجع ، ص  - 4
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 الفرع الثانً    :                          .حكام مخطط شغل الاراضً المخالفات المتعلقة بأ 

فهناك ، طار الذي تمت فٌه المخالفة مخطط شؽل الاراضً باختلاؾ الإمخالفة  تختلؾ صور       

  . أخرى على مستوى الإطار المبنًو  ،طار ؼٌر مبنً  تجاوزات تتم على مستوى الإ

   .تجاوزات الاطار غٌر المبنً  :  ولاأ  

على المساحات  لاءٌستالاصورة  و ، لأحٌاء القصدٌرٌةلصورة التواجد المستمر  تتمثل  فًثلاث هً       

. صور الربط السًء لشبكات التهٌبة، و  العمومٌة  

را لاعتبار البناٌات القصدٌرٌة فً حكم البناٌات ظن: لأحٌاء القصدٌرٌة لصورة التواجد المستمر  - 1

من قانون المدنً  (683) حكام المادةأذ لا تصنؾ من ضمن العقارات التً تطبق علٌها إ، المعدومة 

وتعتبر ، خذها بعٌن الاعتبار ؤن مخططات المسح العام الحضري لا تأكما  ،المتعلق بالعقارات المبنٌة 

ونفس الشًء بالنسبة لمخطط شؽل الاراضً ، راضً جرداء أمجمل بناٌات الاحٌاء القصدٌرٌة عبارة عن 

جدر الاشارة ت  ، كماالذي ٌعتبرها كؤراضً خالٌة وٌقترح فٌها مشارٌع عمرانٌة جدٌدة سكنٌة او ؼٌر سكنٌة 

ارجً الذي ٌفتقر للجانب الجمالً بكل ان البناٌات الفوضوٌة القصدٌرٌة هً بناءات تتشابه فً المظهر الخ

.  1 ابعاده مع ؼٌاب تام لكل المواصفات العمرانٌة المطلوبة فً ساحة البناء  

هذه المساحات قد تكون فً صورة مساحات لعب الاطفال  :لاء على المساحات العمومٌة ٌصورة الاست -2

ونظرا لعدم اهتمام ،  حٌاء المخططةوؼٌرها من الفضاءات الحرة التً تدخل ضمن الاطار ؼٌر المبنً للأ

فان وضعٌة هذه المساحات المتردٌة تشجع  ،همال المصالح التقنٌة بتهٌبة هذه المساحات وبقابها عرضة للإ

حٌث ٌترتب على هذا الاعتداء الاخلال بالجانب  ، ٌهالاء علٌوتحفز بعض السكان على الاستحواذ والاست

 .2مظهر العام لنسٌج العمرانً للمدٌنة  الوظٌفً للأحٌاء الى جانب تشوٌه ال

ن الشبكات التابعة للمصالح التقنٌة لإدارة البلدٌة وضعت إ صور الربط السًء لشبكات التهٌئة :  – 3

ساسا لفابدة سكان المدٌنة حٌث ٌجب على المستفٌد من هذه الشبكات ان ٌلتزم بما جاء فً مخطط شؽل أ

 حٌث، بشكل خاص  اواقع المحددة للربط واستعمالهمو الأماكن الألا ٌؽٌر أو، ة براضً ومخطط التجزالأ

وما ٌنجر من ذلك من ، مخطط شؽل الراضً ومصداقٌته  التعدي على أحكام خلال ٌإدي الى إكل  أن 

 . 3تعطٌل السٌر الحسن لشبكات هذه القنوات 

 
                                                           

 . 59 ص ،المرجع السابق  ،  عبد الله لعوٌجً - 1
 . 65ص ، المرجع السابق ، ابراهٌم ؼربً  - 2
 . 60ص ، المرجع نفسه ،  عبد الله لعوٌجً - 3
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 ثانٌا تجاوزات الاطار المبنً 

قانونٌة طبقا للمعالم والمقاٌٌس المحددة من قبل مخطط شؽل الاراضً تتبلور مخالفات البناٌات ؼٌر        

 .التوزٌع العشوابً للبناٌات كذلك فً و،  فً التشوهات التً تتعرض لها العمارات

 وهً :تتمثل فً بعض التصرفات التً ٌقوم بها السكان  : و صور العمارات المشوهة -1   

وهذا بؽرض توسٌع  انجاز باب للاستعمال الخاص، فتح منافذ جدٌدة  : مثلالتؽٌر على مستوى الوجهات  -أ 

 .وهذا كله ٌإدي الى تشوٌه مظهر العمارات ، المساكن واستؽلالها كؽرؾ 

حٌث ٌتعلق الامر ببنٌة العمارات فً حد ذاتها من خلال : الاستلاء على المساحات التابعة للعمارات  - ب

م توكذلك  ، فً انجاز بناٌات فوضوٌة قصدٌرٌة هشة تسًء  للعماراتاحتلال اقبٌة العمارات واستؽلالها 

 . 1 لتجمعلكشاك حدٌدٌة وهذا ٌشوه المنظر العام أاستؽلال تلك المساحات لبناء 

إن الأحٌاء ؼٌر المخططة التابعة للخواص تتمٌز بمخلفات تتجسد  :صور التوزٌع العشوائً للبناٌات  -2

 :فً

إلى  ، ٌإدي  البناٌات الفوضوٌة بدون تخطٌط وبسرعة فابقة وبدون إشراؾ  إنجازإن ممرات الراجلٌن :  -أ

ممرات  إلىمسالك   الحً  بذلك  تحول، ف ٌخل بقاعدة التصنٌؾ  و الذي  ع  البناٌات بشكل فوضويقتمو

رة وهذا ٌجعل من هذه الاحٌاء كتلة كبٌ ، خاصة بالراجلٌن فقط أو ممرات صماء لا تمكن حركات السٌارات

لهذا النوع دراسة اللجراثٌم و الأوببة ، حٌث أن بعد لتولد اعامل أساسً  ومكدسة ؼٌر معرضة للتهوٌة وه

هذا النوع من الأحٌاء لفإن نتابج مخططات شؽل الأراضً والمتعلقة بعملٌة الإدماج  ، اتالوضعٌمن 

توسٌع الأزقة والممرات بالهدم إلى  ضرورة ٌإدي حتما بال،  وضمها إلى مصنؾ الأحٌاء القانونٌة للمدٌنة

                                                                                                         .  2الكلً أو الجزبً لبعض السكنات طبقا لقٌاسات التعمٌر

شطة لا تتماشى مع الوظٌفة ٌتم عادة فً الأحٌاء ؼٌر المخططة ممارسة أننشطة المزعجة : ممارسة الأ -ب

 اتوتخصٌص جزء منه لإستؽلال نشاطأ ، السكنٌة للأحٌاء ، من خلال إجراء تعدٌل فً تصمٌم المبنى

كالأنشطة أما الأنشطة الأخرى ، الحدادة أو النجارة وؼٌرها من الحرؾ الملوثة والمزعجة للمحٌط ك

                                                           
 . 61 ، المرجع السابق ، صعبد الله لعوٌجً - 1
 . 32ص ، المرجع السابق ، كمال تكواشت  - 2
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 ها، وإعتبار لاء على الرصٌؾٌصورة الإست ولكنها تؤخذ، وؼٌر مزعجة قد تكون  ؼٌر ملوثة  تجارٌة ال

 .1 داد للمحل التجاري من خلال وضع مختلؾ المنتوجات والسلع علٌهتإم

 المطلب الثانً : صور فوضى العمران المتعلقة بمخالفات التعمٌر الفردي .

المرسوم  التً نص علٌهافً الجزابر من خلال الرخص وشهادات التعمٌر  الفردي ٌتجسد التعمٌر       

الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها ،  وكذلك ٌتجسد بتطبٌق وإحترام  19-15التنفٌذي رقم 

فوضى العمران فً هذا المجال من خلال مخالفة أحكام لصور  نتطرق وعلٌه،  ة ٌمخططات الهندسال

 )الفرع الثانً (. ثم مخالفة مخططات الهندسة المعمارٌة ،  )الفرع الاول (رخصة البناء 

 رخصة البناء .مخالفة الفرع الأول  : صور  

و المتمثلة فً كل من حالة البناء ؼٌر أحكام رخصة البناء  اتسنتناول فً هذا الفرع أنواع  مخالف       

مخالفة قرار  ثم إلى    ) ثانٌا(  أصلاأو البناء المنجز بدون رخصة  ،  ولا(أ)المطابق لأحكام رخصة البناء 

 .) ثالثا (  رخصة  البناء من حٌث التحفظات والآجال

  .البناء غٌر المطابق لرخصة البناء  ولا :أ

لاء على ملكٌة ٌالإرتفاع المرخص به والإست معامل شؽل الأراضً وعدم إحترام  تجاوز فً ٌتمثل          

ٌر مطابق لرخصة البناء هو ذلك البناء الذي ٌقوم به ؼالبناء  حٌث أن ،  ذالؽٌر وتعدٌل الواجهة وإنجاز منف

ذوي الشؤن )صاحب الشروع او المهندس..( رؼم استفادتهم من رخصة البناء للقٌام بالأفعال المنصوص 

و التمدٌد او التعدٌل ولكن بطرٌقة أوالمتمثلة فً البناء  29-90من القانون رقم  (  52 )علٌها  فً المادة 

 . 2 اءمخالفة لرخصة البن

ٌتمثل فً تشٌٌد بناٌة دون رخصة بناء ؼلى ارض تابعة للأملاك  البناء المنجز دون رخصة البناء : -ثانٌا 

و مما هو لٌس فً  ،لؽٌر ل مملوكة  رضأٌد بناٌة دون رخصة على ٌتش وأ ،و الخاصة أ الوطنٌة العمومٌة

 . 3 أن أخطر صور المخالفات هو البناء بدون رخصة حاجة إلى بٌان ،

 مخالفات قرار رخصة البناء . : لثاثا

 كثر المخالفات التً تتعلق برخصة البناء تكون حول التحفظات التً تكون فً قرار أن أتجدر الاشارة    

                                                           
 . 33تكواشت ، المرجع السابق، ص كمال  - 1
 . 62عبد الله لعوٌجً ، المرجع السابق ، ص  - 2
 . 33 ص كمال تكواشت ، نفس المرجع ، - 3
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 .1 شؽال البناءأجال التً تنجز فٌها وتكون حول الآأ رخصة البناء ،

دارٌة المختصة قرار رخصة البناء قد تصدر الجهة الإ مخالفات قرار رخصة البناء من حٌث التحفظات: -1

و أخذ بها ، وكل مخالفة لهذه التحفظات و الالتزامات التً ٌنبؽً الأأمع تضمنها بمجموعة من التحفظات 

 .2 و الهدم و الازالةأ الالتزامات  تجعل البناء فً خانة البناء الفوضوي الذي ٌستدعً التصحٌح ،

ذ لا ٌمكن إو مظهرها الخارجً أو حجمها أتتعلق أؼلب التحفظات بموقع البناٌة  منح الرخصة بتحفظ : -أ

و هذا طبقا لما جاء به نص راضً  شؽل الأمخطط  حكام ذا كان المشروع موافق لأإلا إن ٌرخص بالبناء أ

     .19 -15رقم المرسوم التنفٌذي من  (52)المادة  

ن أن تشتمل رخصة البناء على التزامات وارتفاقات ٌنبؽً على البانً أٌجب  منح الرخصة بالتزام : -ب

 و الارتفاقات الخاصة أوكذا خدمات تتعلق بالموقع العمومً  عندما تقتضً البناٌة تهٌبة خاصة ، ٌحترمها  ،

ٌجب على صاحب الرخصة القٌام  إذ فً  هذه الحالة، 19 -15 رقم المرسوم التنفٌذيمن  (54) لمادةل طبقا

و تركٌب أو التطهٌر أكإنجاز صاحب العمارة السكنٌة طرق وشبكات لتوزٌع الماء  بؤعمال تهٌبة خاصة ،

     ماكن للعب أو أ ، ماكن مخصصة لتوقؾ السٌاراتأقامة إو أ ،3مصعد فً المبانً السكنٌة الجماعٌة 

و التزام ٌجب علٌها أدارة فً حالة منحها قرار الرخصة مصحوبا بتحفظ ن على الإأ، مع ملاحظة   طفالالأ

 .19 -15رقم من المرسوم التنفٌذي  (53) وهذا وفقا لما جاء فً المادة تبرٌر هذا القرار

     جل أشؽال البناء  فً أٌجب على البانً استكمال  مخالفات قرار رخصة البناء من حٌث الاجال : -2

جال المحددة فً القرار المتضمن لرخصة البناء البناء ملؽاة اذا لم ٌستكمل البناء فً الآوتعد رخصة  محدد ،

وتوافق علٌه السلطة المختصة بعد اقتراح  شؽال ٌختلؾ حسب طبٌعة البناء ،نجاز الأإجل أن أ،مع العلم 

شؽال بعد انتهاء  جدٌد  لرخصة البناء بؽٌة استبناؾ الأتذ ٌجب تقدٌم طلب إ صاحب الدراسات الاستشارٌة ،

جراءات التهٌبة إن لا تتطور أجراء دراسة جدٌدة شرٌطة إنه لا ٌشترط أمع  العلم  جل الصلاحٌة المحدد ،أ

ولى شؽال المنجزة لرخصة البناء الأمخالؾ لهذا التجدٌد ،  بالإضافة لمطابقة الأ باتجاهوالتعمٌر وتوجٌهاتها 

 .   19 -15 رقم  ( من المرسوم التنفٌذي57) المادة  جاء فً نص وهذا وفقا لماالتً تم تسلٌمها 

 

 

                                                           
 . 34كمال تكواشت ، المرجع السابق ، ص  -  1
 . 64عبد الله لعوٌجً، المرجع السابق الذكر ، ص -  2
المندس المعماري (  -المقاول–سمٌر عبد السمٌع الأودن ، المسإولٌة  الجنابٌة فً البناء والهدم للقابمٌن بالتشٌٌد )المالك  -  3

 . 79، ص  2000مكتبة ومطبعة الإشعاع الفنٌة ، 
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 الهندسة المدنٌة  .     و صور عدم احترام مخططات الهندسة المعمارٌة الفرع الثانً:  

ٌضا مخالفات تتعلق بالبناٌات  المخططة فً شقها أهناك  ،إلى جانب  صور المخالفات المذكورة سابقا       

ن هذه الاخٌرة تمسها العدٌد من التجاوزات من طرؾ السكان حٌث  أذ إ، دارٌا إالمتعلق بالتجزبة المعتمدة 

، وكذلك المخلفات المتعلقة  (ولا)أتصبح ؼٌر مطابقة لمخطط الهندسة المعمارٌة كعدم  احترام مخطط الكتلة 

 .(ثانٌا )  ط الهندسة المدنٌة لاسٌما مخطط هٌكل البناٌةبعدم احترام مخط

 ولا :صور عدم احترام مخطط الهندسة المعمارٌة .أ

 ماكن توقؾ السٌارات :أتتمثل هذه الصورة فً مخالفات مخطط الكتلة المتعلق اساسا بالرصٌؾ و      

الحدود المرسومة لمشروع البناٌة حٌث ٌمس التؽٌر فً   التعدي على الرصٌف وعلى ملكٌة الغٌر : - 1

و بنفس القطعة أو على الملكٌة المجاورة للؽٌر أع جزء من وعاء مشروع البناٌة على الرصٌؾ قبتمو

دارٌا على مستوى الوثابق العمرانٌة وكذا إن هذه العملٌة تشكل تشوها أمع ، الارضٌة إلى اكثر من قطعة 

 عدي لٌخل ببقٌة القطع الارضٌة .وٌمتد هذا الت ، 1تشوها مٌدانٌا للتجزبة  

مع عدم احترام  قامة مبان على جانبً  الطرٌق ،إتتمثل هذه الصورة فً  المساس بخط التنظٌم : - 2

نه ٌمكن السماح بمخالفة القواعد المتعلقة بخط التنظٌم وكذا الابتعاد عن أالجدٌر بالذكر  و ،المسافة الفاصلة 

خاص بالطرٌق ،لا سٌما  و بإستعمال أاذا كانت البناٌة مرتبطة مباشرة بمصلحة  نواعه ،أالطرٌق بمختلؾ 

فكل  ما ٌخرج عن هذا الاستثناء ٌعتبر مساسا بخط التنظٌم  ، 2مر ٌعنً مركزا لتزوٌد الوقود اذا كان الأ

 ملاك العمومٌة و الخاصة .والذي ٌحدد المسافة بٌن الأ

 نجد هذه الصورة خاصة فً حالة البناٌات من النوع التالً:الاخلال بأماكن توقف السٌارات : - 3  

والتً  التجمعات السكانٌة ذات الملكٌة المشتركة خاصة تجمع العمارات والفنادق والمركبات السٌاحٌة ، -

حٌث ٌحظر توقؾ المركبات لإنزال الركاب والبضابع ، 3تستقبل الجمهور وحتى المبانً الادارٌة والخدمٌة 

ولا تزود البناٌات إلا  كثٌفة ،الخدمة للبناٌات والتجزبات السكنٌة على حافة الطرق ذات الحركة المرورٌة 

 . 4 بواسطة طرق ثانوٌة لها ادنى حد من الاتصال مع تلك الطرق

 

                                                           
 . 35ص  ،كمال تكواشت ، المرجع السابق  -  1
  .لقواعد العامة للتهٌبة والتعمٌرباالمتعلق 175 -91رقم من المرسوم التنفٌذي  ( 10)المادة انظر  -  2
 .  66 عبد الله لعوٌجً ، المرجع السابق  ، ص -  3
 .175-91من المرسوم  التنفٌذي رقم  12لمادة ا -  4



  مفهـــــوم فــــــوضى العمــــــران                                            :  لفصـــــــل الأولا
 

19 
 

 ثانٌا: صور عدم احترام مخطط الهندسة المدنٌة .

تمثل هذه الصورة فً مخالفات مخطط هٌكل البناٌة  حٌث نجد فٌه عدم التقٌد بالمواصفات المطلوبة ت      

 قانونٌا لا سٌما مواد البناء المستعملة ومقاطع الهٌكل .

ٌتم بالؽش فً استخدام مواد البناء ،وذلك بإستعمال مواد لا تتوفر على مواد البناء المستعملة :  - 1   

و استعمال أ،  نتاجهإٌوما من  (60)كما فً حالة استخدام اسمنت بعد ط المعتمدة دولٌا ،المواصفات والشرو

مواد البناء ذات جودة منخفضة خاصة فً البناٌات المخصصة لاستقبال الجمهور والتً ٌشترط فٌها القدر 

 .1 والصلابة ةناالعالً من المت

مخالفة القٌاسات الفنٌة لمقاطع الخرسانة وذلك عن طرٌق مقاطع العوارض وأعمدة الهٌاكل :  -2    

مما ٌجعل من هٌكل البناٌة ضعٌؾ وهش ،ؼٌر متمكن من مقاومة القوة العمودٌة الناتجة عن ثقل  ، والحدٌد

ساسا أفقٌة المتشكلة وكذا القوة الأ ضافٌة المترتبة عن استخدام البناٌة من قبل قاطنها ،لبناٌة والحمولات الإا

 . 2 رضٌة وكذا العواصؾ الكبرىهتزازات الأمن الإ

 المبحث الثالث : أسباب فوضى العمران وآثارها  

بالرجوع إلى واقع الحال ففوضى العمران لا تؤتى من العدم ، بل هً نتٌجة لعوامل وأسباب مختلفة ،       

التعمٌر ، وهذا الأمر نلاحظ وجود العدٌد من البناٌات المنجزة بطرٌقة مخالفة لما تقتضٌه أحكام التهٌبة و 

منتشر عبر كافة التراب الوطنً وؼٌر محصور بمنطقة معٌنة ، فهو موجود فً الشمال كما هو موجود 

بالجنوب ، وموجود بالشرق كما هو موجود بالؽرب ، وٌنتشر فً المدٌنة كانتشاره فً الرٌؾ  ، مع 

     لأسباب الدافعة لهذا النوع من التعمٌرختلاؾ فً نسبة الانتشار من منطقة إلى أخرى و هذا مع تعدد االا

مس العدٌد من تو التً تخلؾ العدٌد من الآثار السلبٌة على مختلؾ الأصعدة و التً ) المطلب الأول (  ، 

 ) المطلب الثانً (. الجوانب

 المطلب الأول : أسباب فوضى العمران . 

، و هذا بحسب العوامل ٌدة ومتشعبة إن ظاهرة فوضى العمران هً ناتجة عن أسباب و ظروؾ عد      

و التً ترجع إلى  المإثرة فٌها ، و لدراسة هذه الأسباب التً تظهر عدم فاعلٌة قوانٌن البناء و التعمٌر

)الفرع الأول ( و أخرى أسباب عامة سٌاسٌة اجتماعٌة  التشرٌع و آثاره السلبٌة التً انعكست على التعمٌر  

 ) الفرع الثانً ( . اقتصادٌة و 

                                                           
 . 73رجع السابق ، ص معبد الله لعوجً ،ال -  1
 . 74نفس المرجع ، ص  -  2
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 . تشرٌعٌةالفرع الأول : الأسباب ال 

     ،  فً الجزابر خلال البحث فً  مختلؾ النصوص القانونٌة التً جاءت لتنظٌم العمران والعقار من        

تفاقم هذا المشكل أو عجزت فً و ساهمت فً أتخللتها ثؽرات أدت إلى تفشً التعمٌر ؼٌر القانونً  و التً 

من الوهلة و ،1كم الجدي فً عملٌات البناء و مكافحة المخالفات حوهذا بسبب عدم قدرتها على الت، منه  دالح

الاولى تظهر الؽرابة فً هذا  الأمر ، إذ ٌتبادر للذهن كٌؾ ٌمكن أن ٌكون القانون سببا فً بروز هذه 

نونٌة التً كان لها علاقة الظاهرة ؟ و هوالأمر  الذي كان لابد من أجل توضٌحه التطرق للنصوص القا

النصوص القانونٌة الصادرة قبل أهم من خلال و هذا  بطرٌقة أو بؤخرى بفوضى العمران  و ساهمت فٌها 

 .  ، و بعد صدوره المعدل و المتمم المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر  90-09 رقم القانون

 .المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر المعدل و المتمم  90-09 رقم النصوص القانونٌة الصادرة قبل القانون: أولا 

المإرخ فً  17-17رقم أهم هذه النصوص التً كان لها علاقة مباشرة بفوضى العمران هً القانون        

و  7017-99-99المإرخ فً  92-17 رقم  ،و الأمر 2 بالثورة الزراعٌة قالمتعلو  90-77-7017

   .3لصالح البلدٌات  إحتٌاطات عقارٌة ضمن تكوٌنالمت

 : 03-01قانون الثورة الزراعٌة  -1 

وكانت  ، ا لأنه محور كل تنمٌةتهلقد جعلت الجزابر ؼداة الاستقلال الأرض فً صلب اهتماما       

 وقد ظهر فً البداٌة أسلوب التسٌٌر الذاتً كطرٌقة عفوٌة،  ضمن أولى الأولوٌات الفلاحٌة  الأراضً 

    تركها المعمرون حٌث تولى هذه المهمة نفر من عمال المزارع وبشكل الشاؼرة التًلإدارة الأملاك 

ذا النوع من التسٌٌر بمقتضى له من الاعترافات المإقتة اتجد الدولة آنذاك بد ، وأمام هذا الوضع لم تلقابً

حٌث ،    4 تسٌٌر الأملاك الشاؼرة بحماٌة و و المتعلق 0626-02-66 فً  المإرخ  62-26 رقمالمرسوم 

  استولوا علٌها عقب رحٌل المعمرٌن العمال الحق فً استعمال واستؽلال العقارات الفلاحٌة التً لإلبكمنح 

 ، بوجود مدٌر معٌن من طرؾ الوصاٌة زدواجٌة فً تنظٌم المزارع المسٌرة ذاتٌاوحٌث أن الإ      

التسٌٌر   قد كرس التبعٌة البٌروقراطٌة لجهة الوصاٌة وأفقد أجهزة ، إلى جنب أجهزة مزارع التسٌٌر الذاتً

 ، حٌث انخفضت مردودٌة   ، فإنه حمل بذور فشل هذا النظام بالمزارع حرٌة المبادرة وسرعة اتخاذ القرار

وهكذا وعلى أنقاض نظام التسٌٌر    المزارع المسٌرة ذاتٌا بشكل كبٌر، ودفع الدولة للبحث عن حل بدٌل

                                                           
 . 21ابراهٌم ؼربً ، المرجع السابق ، ص  -  1
 . 1971، لسنة  97الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  -  2
 . 1974، لسنة  19الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  -  3
 ، النسخة الفرنسٌة لعدم و جود النسخة بالعربٌة . 1962، لسنة 12الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  -  4
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                          فً مادته الأولى شعار الأرض لمن ٌخدمها وهدفه تم بعث قانون الثورة الزراعٌة الذي جاء حاملا  اتًالذ

والقضاء على استؽلال الإنسان لأخٌه الإنسان عن طرٌق  وتحجٌم دور البرجوازٌة المحلٌة تحدٌث الفلاحة 

 .1دة توزٌع الأراضً على الفلاحٌن بنظام الخماسة  بإعا ما عرؾ فً عهد الاستعمار

-73-71أي الأمر-وفً سبٌل تحقٌق هذه الأهداؾ تم إنشاء صندوق الثورة الزراعٌة بموجب نفس الأمر    

 ، فً حٌن ٌتم الاعتماد على أداة التؤمٌم لتدمج فً الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة آلٌا

الشخصً  ، فمبدأ الأرض لمن ٌخدمها ٌرتبط مباشرة بالاستؽلال لإدماج أجزاء معٌنة من الملكٌات الخاصة

للمحافظة على حق  ، وعلى هذا الأساس تكون الحٌازة ؼٌر كافٌة حسب هذا المبدأ المباشر للعقار الفلاحً

الأصلً للأرض أو التؽٌب عنها  ، فالإهمال المتعمد من المالك لابد من ممارسة فعلٌة للانتفاعبل   الملكٌة

تؤمٌم الجزء الفابض عن قدرات المالك الأصلً      عنه سقوط حق الملكٌة كما تسقط الملكٌة فً حال ٌنجز 

، فإن قانون الثورة الزراعٌة حاول  اعترؾ بالملكٌة الخاصة( 1976)أن دستورمن م و حاجاته  فبالرؼ

 والسٌاسٌة فً سبٌل ذلك ،وأنشؤت هٌآت لا مركزٌة لتذلٌل جمٌع الصعوبات التقنٌة والقانونٌة  تحجٌمها

                             .               2 73 -71رقم  من الأمر( 177)وذلك بمقتض المادة ،  البلدٌة الموسعة به المجالس ونعنً

العقاري عندما  أن قانون الثورة الزراعٌة ساهم فً جانب منه فً تطهٌر الجانب من كل هذا ٌظهر       

للعقارات التً لٌس لها سندات  البلدي الموسع واللجنة التقنٌة للدابرة بمتابعة الوضعٌة القانونٌةالمجلس خص 

ٌبدو سٌبا حٌث فشلت الثورة   الزراعٌة ، ؼٌر أن الجانب الآخر للثورة ملكٌة وإجراء تحقٌق فً ذلك

مساحة الكلٌة للزراعة من ال59,9 %الزراعٌة فً تحقٌق أهدافها بدلٌل أن القطاع الخاص بقً مهٌمنا على

قانون  بها فإن المعاٌٌر الفضفاضة التً جاء ومن ناحٌة أخرى ، )1978(حسب إحصابٌات أجرٌت فً سنة 

بالقضاء على الإقطاع الذي لا ٌجد له محلا من الإعراب  وربط ذلك الزراعٌة لتحجٌم الملكٌة الخاصة الثورة

 ءات التؤمٌم بكافة السبل القانونٌة منها وؼٌر القانونٌةٌقاوم إجرا فً الجزابر، كل هذا جعل القطاع الخاص

القٌام ببٌوع صورٌة لتفادي التؤمٌم أو اللجوء إلى بٌوع عرفٌة نظرا لقلة  واضطر الكثٌر من الخواص إلى

، ومن هذا اكتسب عدة أفراد عقارات فلاحٌة بعقود عرفٌة فمنهم من  التؤمٌم التعوٌض الممنوح فً حالة

ومنهم من حولها عن مقصدها أو أهملها حتى صارت بور لبٌعها مرة أخرى كؤرض  فلاحتهااستمر فً 

 ، وكانت هذه هً البداٌات الأولى من الناحٌة القانونٌة لظهور بناٌات خارج سلطة بنفسه  ٌسكنها أو للبناء 

 .3القانون 

 

                                                           
 . 31عبد الله لعوٌجً ، المرجع السابق  ، ص   -  1
 . 49، ص  2005الجٌلالً عجة ، أزمة العقار الفلاحً و مقترحات تسوٌتها، دار الخلدونٌة، الجزابر ، طبعة   -  2
 . 23ابراهٌم ؼربً ، المرجع السابق ، ص   -  3
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 :   22 -47قانون الإحتٌاطات العقارٌة   - 2

المتضمن تكوٌن هو الأمر ، و   0691-26-62حٌث أنه و بصدور قانون الإحتٌاطات العقارٌة بتارٌخ        

تم تحوٌل الأراضً الواقعة فً المناطق العمرانٌة أو القابلة للتعمٌر إلى البلدٌات ، احتٌاطات عقارٌة للبلدٌة 

      ن الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌة عبر اتباع إجراءات  أساسٌة ، تتمثل فً مسح العقارات التً تدخل ضم

أخذا فً الحسبان مدى ،  و تخصٌص مساحات ضمن هذه الإحتٌاطات للتوسعات العمرانٌة الضرورٌة 

و حجم السكان المرتقب فً تلك الفترة ، على أن تقوم مصلحة أملاك الدولة بعدها بتقدٌر    توسع كل مدٌنة

حتٌاطات العقارٌة ، بعد هذا ٌتوجب على المجلس الشعبً مبلػ التعوٌض عن كل أرض قد تدمج ضمن الإ

البلدي التداول بشؤن العقارات التً تقرر إدماجها ، وتحال المداولة على الوالً للمصادقة علٌها باعتباره 

، بعد صدور قرار الدمج ٌتم تسجٌله و شهره فً مصالح الشهر العقاري لٌتم نقل ملكٌة  1السلطة الوصٌة 

دمجة فً الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌة التً توجد فً نطاقها ، لتتمكن من التصرؾ فٌها وبٌعها العقارات الم

، و أهم أثر قانونً   2إلى مإسسات عامة أو لصالح الخواص  حسبما تقتضٌه متطلبات التنمٌة فً كل فترة 

طات العقارٌة ٌتمثل فً تجمٌد حق التصرؾ فً الأراضً المدمجة ضمن الاحتٌا 62-91رتبه القانون 

 . 3للبلدٌة ، حٌث تؽل ٌد مالكها فً نقل ملكٌتها بؤي كٌفٌة كانت ما عدى بطرٌق الارث 

إلى أن الأراضً التً ٌملكها الأفراد و التً تقع داخل  62-91 رقم ( من الأمر22و تشٌر المادة )    

المنطقة العمرانٌة تخصص بالدرجة الأولى لسد الحاجٌات العابلٌة لمالكٌها فٌما ٌخص البناء ، أما المساحة 

 الزابدة فتدمج ضمن الاحتٌاطات العقارٌة ، ولا ٌكون لمالكها أن ٌبٌعها إلا لصالح البلدٌة المعنٌة و بسعر

تحدده مصالج أملاك الدولة ، مما ٌعنً أن العقود المخالفة لهذا الأمر تعتبر باطلة ولا ترتب آثار شخصٌة 

( من نفس الأمرمنعت التصرؾ كذلك فً الأراضً الزراعٌة 021بٌن المتعاقدٌن ، خاصة و أن المادة )

    فً دابرة اختصاها  العقار محل إلا إذا كان البٌع لصالح البلدٌة التً ٌقع الداخلة فً المحٌط العمرانً 

 . 4 البٌع 

مما سبق ٌتبٌن أن قانون الإحتٌاطات العقارٌة وقع فً نفس الإشكال الذي وقع فٌه قانون الثورة       

الزراعٌة ، و ذلك من خلال تحدٌد التعوٌض المترتب عن الأراضً وفق سعر رسمً تحدده مصالح أملاك 

دا مجحفا لدى الكثٌر من المواطنٌن مقارنة بسعر السوق ، إضافة إلى ؼل الدولة  ، وهذا التعوٌض الذي ب

    ثٌر منهم للتحاٌل على القانون بإبرام عقود بٌع عرفٌة ، ٌدهم فً البٌع لؽٌر البلدٌة ، الأمر الذي دفع بالك

و من ثم بدأت تظهر بناٌات جدٌدة فً أراضً الإحتٌاطات العقارٌة بشكل ؼٌر قانونً إلى الحد الذي كادت 

                                                           
 . 24إبراهٌم ؼربً ، المرجع السابق ، ص   -  1
 . 21، ص  2004عبد الحفٌظ بن عبٌدة ، إثبات الملكٌة العقارٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة ، دار هومة ، الجزابر   -  2
 . 25ابراهٌم ؼربً ، المرجع السابق ، ص   -  3
 . 23عبد الحفٌظ بن عبٌدة ، المرجع السابق ، ص   -  4
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نظرا لأن  ، 1أن تلتهم  فٌه كل المساحات ، وبه اعتبر قانون الإحتٌاطات العقارٌة منبع البناء الفوضوي 

قاري فً الوقت الذي كان ٌنتظر منه حدة الفوضى فً القطاع الع ، كما أنه زاد من مساوبه أكبر من منافعه 

أن ٌنظمه و ٌتحكم فٌه ، حٌث ترتب عن ذلك استنزاؾ كبٌر فً الأوعٌة العقارٌة الخاصة بالبناء لا سٌما فً 

 . 2الحضري ، و امتد حتى إلى الأراضً الفلاحٌة الخصبة التً بدأ ٌؽزوها الإسمنت المسلح المحٌط 

 . 20-09 رقم ثانٌا : بعد  صدور القانون

تعمٌر فً الجزابر من بٌن أكثر القوانٌن التً  لم تعرؾ الاستقرار و تم لحٌث تعتبر قوانٌن التهٌبة و ا     

ٌعتبر مصدر و خلاصة الذي  29-90رقم  تعدٌلها باستمرار من الاستقلال إلى ؼاٌة صدور القانون

لتشرٌعات العمرانٌة فً الجزابر و الذي بقٌت أحكامه سارٌة لؽاٌة الٌوم ، و الذي بدوره سجلت علٌه ا

 .3ملاحظات سلبٌة ساهمت فً تفشً التعمٌر ؼٌر القانونً أو على الأقل لم تساعد فً الحد منه 

        وم التنفٌذينظم أحكامه المرس 29-90 رقم  فؤول ملاحظة تثار فً هذا الصدد هً أن القانون       

       المإرخ 19-15 رقم الذي تم إلؽاإه بالكامل بالمرسوم 1991ماي  28المإرخ فً  176-91  رقم

أي ( 2015) تنظم أحكامه بمرسوم صادر سنة (1990)، فكٌؾ لقانون صادر سنة 2015جانفً  25فً 

 29-90 رقم ٌتم إلؽاء القانون بل كان من الجدٌر أن  سنة على صدور القانون ؟ (25أكثر من ) بعد مضً

و أحكامه من حٌث الزمان و التطورات الحاصلة  م إصدار مرسوم تنفٌذي ٌتماشىثو تعوٌضه بقانون جدٌد 

 خاصة مع الأخطاء الجمة لهذا القانون التً كشؾ عنها التطبٌق المٌدانً له.

–بعنوان رخصة التجزبة  فً فصله الخامس الذي جاء 29-90 رقم كذلك بالرجوع إلى القانون       

فقد جاء بتسمٌة جاء بشًء جدٌد  19-15 رقم أي أن المرسوم التنفٌذي - رخصة الهدم  -رخصة البناء 

، إضافة إلى إنشاء الشباك الوحٌد على مستوى المصالح المعنٌة بتسلٌم عقود جدٌدة و هً عقود التعمٌر 

و لكن تطبٌقها مرتبط بمدى كفاءة ، التعمٌر وهذا بهدؾ إنقاص مدة دراسة الملفات و تسلٌم الرخص 

 ( منه تشٌر إلى أن إنشاء الشباك58المكلفٌن باستقبال و دراسة تلك الملفات ، و بالرجوع إلى نص المادة )

  الوحٌد على مستوى البلدٌة و لم ٌنص على من ٌقوم بإنشابه و أشار إلى أن القرار ٌمضٌه ربٌس  الدابرة 

 مضاء القرارات بل بالمصادقة علٌها .، ذلك أن ربٌس الدابرة ؼٌر مخول قانونا لإ علٌه  و لم ٌقل ٌصادق

قض بٌنها  ، حٌث تنص المادة (  ٌلاحظ وجود تنا55( و )45و من خلال الرجوع لنص المادتٌن )     

( توجب حفظ نسخة لدى 55( نسخ  ، إلا أن المادة )03( على أن طلب رخصة البناء ٌكون فً )45)

                                                           
قانونٌة (، مذكرة تخرج لنٌل إجازة المدرسة العلٌا –شروقً محترؾ ، البناء الفوضوي فً الجزابر )من وجهة نظر   -  1

 . 17، ص   2008-2005للقضاء ، الدفعة السادسة عشر 
 . 27ابراهٌم ؼربً ، المرجع السابق ، ص   -  2
 .102عبد الله لعوٌجً ،المرجع السابق ، ص   -  3
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مصالح البلدٌة و نسخة لدى مدٌرٌة التعمٌر و تسلم نسخة لصاحب الطلب و توضع أخرى تحت تصرؾ 

 ( نسخ .04الجمهور أي بمجموع )

هو الملاحق ، و هو أمر محمود ، الؽاٌة  19-15 رقم  ً المرسوم التنفٌذيو الأمر المستحدث كذلك ف       

بعد أن كان إعدادها ٌخضع  ،منه توحٌد أشكال هذه الرخص و الشهادات عبر كافة التراب الوطنً 

لاجتهادات الإدارة المعنٌة بتسلٌمها ، لكن بالرجوع للملحق الخاص بقرار رخصة الهدم و الذي نص فً 

( 85) أشهر و إلا اعتبرت الرخصة ملؽٌة ، بٌنما المادة (06)مادته الثانٌة على أن عملٌة الهدم تتم خلال 

ى ما ٌلً :" تصبح رخصة الهدم منقضٌة فً الحالات و التً تنص عل 19 -15من المرسوم التنفٌذي  

 الآتٌة :

 سنوات . (05) إذا لم تحدث عملٌة الهدم خلال أجل -

إذا توقفت أشؽال الهدم خلال سنة ...."، السإال المطروح هنا هو ما هً الحالة التً قصدت بها مدة       -

 (06)لى الآجال ، فهل نطبق مدة ٌنص صراحة ع (85)حٌث أن نص المادة  ، أشهر فً الملحق( 06)

كما أن مدة  سنوات ؟ و حتى أن الفرق شاسع بٌن المدتٌن  (05)أشهر المنصوص علٌها فً الملحق أم مدة 

فكان على المشرع أن ٌتدارك الوقوع فً مثل هذا ( سنوات للقٌام بعملٌة الهدم هً مدة طوٌلة جدا ، 05)

 .  لبناٌات و ما ٌنتج علٌها من أثرالخطؤ خاصة مع أهمٌة و خطورة مسؤلة هدم ا

إلى ؼاٌة ( 1990سنة ) منذ تتعدٌلا دكذلك فٌما ٌتعلق بجانب الجزاء الرادع أو العقوبات و التً لم تشه    

لبعض المواد المتعلقة بالعقوبات و الجزاءات  ، لدرجة أن بعض الؽرامات المالٌة  (2016سنة )نهاٌة 

 . 2، كما شجع بعض المخالفٌن على التمادي  فً مواصلة التعمٌر ؼٌر القانونً 1تافهة  دأصبحت قٌمتها ج

   05-04 رقم  ( من القانون06التً تم تعدٌلها بنص المادة ) 29-90( من القانون 73كما أن المادة )     

نا ، و التً تنص على ما ٌلً : " ٌجب على ربٌس المجلس الشعبً البلدي و كذا الأعوان المإهلون قانو

زٌارة كل البناٌات فً طور الإنجاز و القٌام بالمعاٌنات التً ٌرونها ضرورٌة و طلب الوثابق التقنٌة 

 ، و بالرجوع للواقع فهذه المادة ؼٌر مطبقة تماما . الخاصة بالبناء و الإطلاع علٌها فً أي وقت " 

نوع أداة  التهٌبة و التعمٌر التً   29-90 رقم  ( من القانون64كذلك لم ٌحدد المشرع فً نص المادة )    

إذا كانت  فً طور الإعداد ٌمكن إصدار قرار بتؤجٌل البت فً طلب رخصة البناء أو التجزبة ، و التً 

                                                           
المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم تنص على ما ٌلً  29-90( من القانون 77نجد فً هذا الصدد المادة ) إذ  -  1

دج عن تنفٌذ أشؽال أو استعمال أرض ٌتجاهل الإلتزامات  300.000دج و  3.000:"ٌعاقب بؽرامة تتراوح مابٌن 
     أو الرخص التً تسلم وفقا لأحكامها ..." .                                                                                       التً ٌفرضها هذا القانون و التنظٌمات المتخذة لتطبٌقه ،

 . 102، المرجع السابق ،ص  عبد الله لعوٌجً  -  2
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، ٌكون الرفض و جوبا ، أما بؽٌاب   ٌفترض أن تكون مخطط شؽل الأراضً الذي بمخالفة الأشؽال له

ٌضع معٌار لتحدٌد مدة انجاز الأشؽال ما ٌفتح المجال أمام تعسؾ المخطط التوجٌهً فهو جوازي ، كما لم 

لم ٌنص صراحة على عدم أخذه  بالرخصة الضمنٌة للبناء فً  كذلكالإدارة فً استعمال سلطتها التقدٌرٌة ، 

 .  1حالة سكوت الإدارة و عدم إصدار قرار بالرفض أو القبول أو التؤجٌل 

 وضى العمران .الفرع الثانً : الأسباب العامة لف

 الأسباب  السٌاسٌة ، الإقتصادٌة و الإجتماعٌة  . نجدهذه الأسباب أهم  من بٌن    

 أولا : الأسباب السٌاسٌة .

خلفت الأزمة الأمنٌة التً مرت بها الجزابر سنوات التسعٌنٌات تؤثٌرات كارثٌة على جمٌع الأصعدة ،        

، ونتج عنه كثرة البناٌات ، ما جعل الدولة ؼٌر متحكمة فً هذا الجانب خاصة فً مجال البناء و التعمٌر 

من بٌن أهم الأسباب السٌاسٌة لفوضى العمران و أن ما مرت به  ٌعتبر عامل الأمن  ، حٌث  2ؼٌر القانونٌة 

الرٌؾ هم عامل أدى إلى خلخلة عالم ، أ ل العشرٌة السوداء لاحداث السٌاسٌة التً شهدتها خلأاو  الجزابر 

رٌاؾ فً لأل الذي نتج عن زحزحة سكان اقلاستلإا كما ٌعد أكبر حدث سٌاسً بعد،  وتفرٌؽه من سكانه

           والمضاٌقات التً سلطها علٌهم الخارجون  الجزابر وتوافدهم نحو المدن بسبب التقتٌل والتخوٌؾ

ماكن لأماء بالمواقع و اتحلاومحاولة االمدن نحو   ، كل ذلك أدى إلى هجرة مكثفة من الرٌؾ3 عن القانون

     القصدٌري وعلى حساب رخصة البناء كثر حماٌة بالمدٌنة و ذلك بالمجازفة بالبناء الفوضويلأا

 .4 والعمران

السكان بالمدن فً عدد  سبب لزٌادةنجد الإضطرابات السٌاسٌة الخارجٌة ك ومن جهة أخرى      

فرٌقٌة لاالبلدان انحوها من  ى الهجرة الدولٌة ؼٌر الشرعٌةإل لاا تمنراست مثكمدٌنة ، الصحراوٌة الجنوبٌة 

 ، أٌن  (6206)، و التً عرفت تزاٌدا ملحوظا فً السنوات الأخٌرة بداٌة من سنة  المجاورة كالنٌجر ومالً

وجدت الدولة الجزابرٌة نفسها فً موقؾ محرج إزاءهم ، خاصة فً ظل توافد حشود المهاجرٌن إلى 

   . لولاٌات الوسطى منها و الشمالٌةا

 

                                                           

لنٌل درجة دكتوراه فً العلوم القانونٌة                  عاٌدة دٌرم ، تسوٌة البناٌات ؼٌر المطابقة فً التشرٌع الجزابري ، أطروحة   -1 
 . 302، ص  2015تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة الحاج لخضر، باتنة ، و الإدارٌة ،

 . 106عبد الله لعوٌجً ، المرجع السابق ، ص   - 2
 . 39كمال تكواشت ، المرجع السابق ، ص  - 3
،        2000طبعة  التٌجانً ، التحضروالتهٌبة العمرانٌة فً الجزابر، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الجزابر ،بشٌر   - 4

 . 57ص  
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 الأسباب الإجتماعٌة : -ثانٌا 

الاجتماعٌة الملفتة للانتباه وهً مٌزة معظم المدن الجزابرٌة  من الظواهر البناءات ؼٌر المكتملة         

حتى الأحٌاء الراقٌة منها ، بحٌث تصبح و كؤنها عادة متجذرة لدى الكثٌر من الجزابرٌٌن الذٌن ٌفضلون 

       ترك بناٌاتهم ؼٌر كاملة و عبارة عن صفابح آجورٌة حمراء من الخارج و التً طبعت جل الشوارع 

، كما أن البناءات المشوهة            تى العاصمة التً من المفروض أن تكون مثال كل الولاٌات الأخرىو المدن ح

تصمٌم البناء سواء تعلق الأمر بالبناء الفردي أو  إعادة تنفٌذ  و الفوضوٌة الناتجة عن تدخل الفرد فً

مباشرة بعد تسلمها من أصحابها  ، مثلا  بتؽٌٌر ها الجماعً ، بحٌث نجد أحٌاء جدٌدة ٌتم تعدٌل بعض بناٌات

 جزاء، كالألطوابق الأرضٌة ل أجزاء إضافٌة  أو بزٌادة  بناء، الشرفات ، أو  فً الواجهات الخارجٌة 

 المخصصة للفناء أو المتعلقة بالمساحات الخضراء ، و هذا كله فً ظل ؼٌاب رقابة الدولة  . 

اعٌة الأكثر حساسٌة للفرد بعد المؤكل و الملبس ، كما أنها الأكثر تؤثٌرا فالسكن هو الحاجة الاجتم         

على حٌاته ، و التً ٌإدي إشباعها إلى ظهور عدة مشاكل فً جمٌع المٌادٌن و منها تشٌٌد المساكن ؼٌر 

الفرد قطاع السكن فً الجزابر ٌشهد نقصا كبٌرا ، مما ٌإدي بف،  1القانونٌة فً شكل تجمعات و أحٌاء كبٌرة 

اب القطعة حصاحب أو أص فٌجبر حتى و لو بمخالفة القانون ، ، السعً إلى توفٌره بشتى الطرق إلى 

، كالبناء فوق أرض لٌست ملكا له و دون الحصول على رخصة للبناء ، و  الأرضٌة إلى التصرؾ عشوابٌا 

و ذلك حتى و لو كان مالكا للقطعة الأرضٌة فٌقوم بالتصرؾ فٌها بطرٌقة مخالفة لقوانٌن البناء و التعمٌر ،  

دة أو منتهكا بذلك أحكام دفتر شروط  التجزبة المعتم ،  مثلا بتقسٌم القطعة الأرضٌة إلى قطعتٌن فؤكثر

أو ببناء المساحة المخصصة للحدٌقة أو للفناء ، مما ٌإدي هذا التصرؾ إلى  ، بإضافة طابق أو أكثر

طلب الورثة قسمة ها وأهم ، المساس بؤحكام رخصة البناء من حٌث العلو و من حٌث معامل شؽل الأراضً

انفجار العابلة الكبٌرة إلى كذلك  ، التركة أو أموال الهالك بما فٌها القطعة الأرضٌة المتضمنة أموال التركة

د حمحاولة توفٌر شقة للإبن البكر أو لأو عصرٌة عابلات صؽٌرة لأسباب اجتماعٌة ولٌدة معطٌات ثقافٌة 

 . 2 الأبناء الآخرٌن بؽرض التحضٌر للزواج أو تشكٌل أسرة جدٌدة 

و الذي أثر كثٌرا فً اختلال  نسبة التوزٌع ،  من بٌن أهم الأسباب الإجتماعٌةعامل الهجرة  كذلك      

مع الزٌادة الهابلة فً عدد السكان و النمو الدٌمؽرافً بعد فترة  تهحدت زاد ، و السكانً فً المدن 

                                                           
فاطمة بن الدٌن ، أثر قوانٌن التعمٌر على البناء ؼٌر الشرعً فً الجزابر ، مجلة البحوث العلمٌة فً التشرٌعات البٌبٌة   -  1

 . 71، ص  2014خلدون ،  تٌارت ،  ، العدد الثالث ، جامعة ابن
 . 46كمال تكواشت ، المرجع السابق ، ص  -  2
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ستجابة لمتطلبات على الازاد معه الضؽط على الحظٌرة العقارٌة التً لم تعد قادرة بالنتٌجة  ، ستقلاللاا

 .1السكان المتزاٌدة 

العجز  هذا  ،مرد السبعٌناتوقدٌمة من سنوات  حادة لجزابرأزمة السكن فً ا نأ لىدر الإشارة إكما تج    

رؼم  ، ن ؼالبٌة السكاتمثل ، التً  الدخل المحدودةطلب الفبات و مقاربة عرض السكنات  ٌنالتوفٌق ب دمع

 :تتمثل فً   عوامل عدة لىإٌعود ذلك ومنها الحد  والتً فشلت فً تطوٌقها أ لمتبعةلسٌاسة السكنٌة ا

ٌعتبر  إذ  الحاجة الناتجة عن معدل النمو السنوي للمدٌنة، و  (1962)قدم الحظٌرة العقارٌة المنجزة قبل سنة 

عدد الوفٌات أحد العناصر الأساسٌة وعدد الولادات الفرق بٌن عبارة عن لدٌمؽرافً الذي هو النمو ا معدل

هإلاء لسد حاجٌات  اللازمةمعرفة عدد الوحدات السكانٌة و بالتالً ، السكانً بالمدٌنة  التزاٌد معدللقٌاس 

 . 2 الحاجة الناتجة عن البناٌات الفوضوٌة، وكذا السكان 

و جعل من مسؤلة  ، و الآثار الناجمة عنها زاد من انتشارها  ن قلة الوعً بخطورة هذه الظاهرة أكما        

خاصة الثقافة العمرانٌة أدى إلى تشٌٌد ، فنقص الوعً الثقافً لدى الجزابرٌٌن  اصعب االقضاء علٌها أمر

المبانً بصورة ؼٌر حضارٌة و مشوهة للمظهر الجمالً للمدن و هذا بسبب عدم التوعٌة بقوانٌن البناء     

ر المطابقة و التعمٌر ،  و حتى  أن البعض على علم بها و لكن لا ٌلجإون إلى تسوٌة و ضعٌة البناٌات ؼٌ

وفا من مصٌر تلك المبانً التً ٌشؽلونها نتٌجة الهدم  إذا ما اتخذت الإجراءات القانونٌة خلرخصة البناء ، ت

 لتسوٌتها .

 .الأسباب الاقتصاٌة ثالثا :

، و المتمثلة فً الأموال التً تنفق فً اقتناء مواد إن إنجاز أي مشروع بناء ٌتطلب توفر القدرة المالٌة       

و الإشراؾ التقنً الهندسً  على عملٌات الإنجاز التً تعد البناء  وفً الحصول على المخططات الهندسٌة 

 مكلفة فً نظر بعض طالبً رخصة البناء مما ٌدفعهم للتهرب من الخضوع للقواعد الآمرة لرخصة البناء.

واد البناء وكذا ارتفاع أسعارها ، و ندرتها الناتجة عن المضاربة فً الإسمنت و الحدٌد       كما أن أزمة  م      

، ٌدفع بالكثٌر نتٌجة ضعؾ القدرة المالٌة ، إلى الترٌث و الانتظار فً إتمام إنجاز 3و الحصى و الرمل 

ً دابرة البناء الفوضوي مشروع البناء ، أملا فً نزول أسعار هذه المواد ، الأمر الذي ٌجعلهم ٌقعون ف

 حصلوا علٌها .تسقوط الآجال الخاصة برخصة البناء التً لنتٌجة 

                                                           
 . 76عبد الله لعوٌجً ، المرجع السابق ، ص  - 1
 .120نفس المرجع ، ص  -  2
 . 45كمال تكواشت ، المرجع السابق ، ص  -  3
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و التً  دلاالتحولات الاقتصادٌة التً شهدتها الب هاخلفت التً  رة تشبع المدن الكبرىهظا إضافة إلى       

رشات و و تمثلت فً المصانع ، مال فً الش ىالكبر و المدنالأقالٌم العمرانٌة  عوامل جذب قوٌة فً تعتبر

          رٌاؾ كالأ ىز عوامل طرد فً القروفً بر همت سا ىجهة أخر من، و من جهة لأشؽال الكبرى ا

 بٌن نالتوازلال فً ما خلؾ اخت،  التنمٌة مجالفً  من ركود نًناطق النابٌة التً أصبحت تعاو الم

 .1 السكن الحضري و جمود حظٌرة، المدنفً  نالتزاٌد السرٌع لعدد السكا

ح والنزوجرة لهنتٌجة لارتفاع نسبة الزٌادة الطبٌعٌة كا  ىتشبع المدن المتوسطة والصؽرإلى  و كذلك      

 بطرٌقةتتوسع  لمدنذه اهما جعل  05 %و  04 ٌنب تراوحٌ يحضر بمعدلتنمو  أصبحتو ، الرٌفً

    ،  التجهٌزاتو  ،و الخدمات ،  السكن، لتؽطٌة احتٌاجاتها فً  2 فلاحٌةال على حساب الأراضً وضوٌةف

، و بالتالً و بسبب ظاهرة التحضر و تشبع أؼلب المدن الكبرى و المتوسطة منها  3 رافق العمومٌةو الم

و بناٌات فوضوٌة فً شكل أحزمة بإس تقام  فوق  محاطة بؤحٌاءالمدن أصبحت  ، فً بعض الأحٌان

             الأراضً ؼٌر صالحة للبناء معرضة لمختلؾ الأخطارأراضً ملك للدولة ، و ؼالبا ما تكون هذه 

 . 4 الطبٌعٌة 

 .آثار فوضى العمران المطلب الثانً : 

إن البناءات الفوضوٌة و إن كانت تلبً حاجة بعض الأفراد فً الحصول على سكن خاص  و بنابه       

ذه السكنات هً أصلا مخالفة للقانون لعدم بالطرٌقة التً ٌرؼبون فٌها ، إلا أنها تخلؾ آثار عدٌدة كون ه

على مستوى البٌبة  ) الفرع الأول ( و آثار  ، مما ٌنجر عنها آثاراحترامها الأحكام المتعلقة بالتعمٌر 

 اجتماعٌة  ) الفرع الثانً ( وثقافٌة  ) الفرع الثالث ( .

 البٌئٌة .العمرانٌة والفرع الأول : الآثار

حركة البناء ؼٌر القانونٌة بمختلؾ أنواعها لا تهتم بالمساحة العمرانٌة العامة و ذلك بتؽلٌب المصلحة       

ضرر الخاصة على المصلحة العامة ، و فقدانها للمقومات الحضارٌة للمدٌنة ، من جهة أخرى ٌترتب عنها 

تنجم عن التموقع  و أضرارسً ، مادي ٌمس بالنسٌج العمرانً و المتمثل بالمساس بالمجال الطبٌعً و الهند

 و كذا أخطار التلوث الصناعً و الصحً .السًء للبناٌات ، 
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 أولا : المساس بالجمال الطبٌعً و الهندسً .

من أي ذوق هندسً سلٌم ، فهً تفتقد لجمالٌات الهندسة إذ تتمٌز البناٌات ؼٌر القانونٌة بخلوها       

طوابق و العلو دون الأخذ بعٌن النسجام مع المحٌط ، فالمهم بالنسبة للقابمٌن بها زٌادة لاالمعمارٌة و ا

، و هذه البناٌات هً فً 1الة الكوارث الطبٌعٌة حالاعتبار للهندسة المعمارٌة ، مما ٌإدي لسقوطها فً 

ؼم أن هندستها لا الحقٌقة عبارة عن مكعبات اسمنتٌة متطاولة فً السماء و التً تسمى جوازا "فٌلات " ر

جانس مع المحٌط و التناؼم معه ، تتمت بصلة لشًء مثل هذا ، فهً تفتقد لجمالٌات الهندسة المعمارٌة و ال

كما أن معظم المدن الجزابرٌة   ،2فهً خلٌط هندسً دون روح و دون هوٌة ٌإذي النظر و ٌجرح العٌن 

بدأت تفقد ملامحها التً تتمٌز بها مع بداٌة ظهور نوع جدٌد من البناءات الفوضوٌة ، التً تخلو من أي 

، أو قد تكون بناءات بطرٌقة هندسٌة حدٌثة و لكن لا تمت بؤٌة صلة إلى هوٌة و ثقافة 3ذوق هندسً سلٌم 

      من المرسوم التنفٌذي  (27)ناٌة مخالؾ تماما لأحكام المادة ٌجعل منظر الب مما المجتمع الجزابري ،

ٌمكن رفض :"  على ما ٌلً  و التً تنص 4و البناء  المحدد للقواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر 175-91رقم 

بموقعها تمس ، رخصة البناء أو منحها مقٌدة بؤحكام خاصة ، إذا كانت البناٌات أو المنشآت المزمع بناإها 

وحجمها أو مظهرها الخارجً بالطابع أو بؤهمٌة الأماكن المجاورة و المعالم والمناظر الطبٌعٌة أو 

 الحضرٌة و كذا بالمحافظة على آفاق المعالم الأثرٌة .

الصحٌح  ٌجب أن تبدي البناٌات بساطة فً الحجم ووحدة فً المظهر و المواد المتماشٌة مع الإقتصاد      

 عام للمدٌنة و انسجام المنظر  " .فً البناء و تماسك 

إن البناء العشوابً القابم على المصلحة الخاصة المجردة ، ٌترتب عنه بالضرورة فوضى عمرانٌة ،     

، و هذا ببنابها فوضوٌا بالإسمنت المسلح و ما ٌنجر عن ذلك تإدي إلى الاعتداء على المساحات الخضراء 

ة للمحٌط المبنً و ؼٌر المبنً للنسٌج العمرانً للمدٌنة ، حٌث ان من إخلال بالوظٌفة الجمالٌة و البٌبٌ

 (2م 1 ) المجال المخصص للمساحات الخضراء حالٌا فً الجزابر قد تقلص ، و اصبح لا ٌمثل سوى

، أما من حٌث التخطٌط العمرانً ، فإن المناطق  5(2م 10 ) للساكن ، بٌنما المقاٌٌس الدولٌة تتطلب

فً صبؽة جمالٌة على ضبتخفٌؾ التركز الحضري و تٌج العمرانً تحدث تقطعات الخضراء داخل النس

و لؽرض حماٌة المساحات ، المناظر الطبٌعٌة المفضلة من طرؾ ؼالبٌة السكان كؤماكن للراحة و التنزه 

                                                           
حٌاة عمروش و رزٌقة عماروش ، البناء ؼٌر المطابق لمواصفات رخصة البناء ، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق   - 1

 . 77، ص 9977حقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة عبدالرحمان مٌرة ، بجاٌة ، ، تخصص الجماعات الإقلٌمٌة ، كلٌة ال
 . 199، ص 2005بوجمعة خلؾ الله ، العمران و المدنٌة ، دار الهدى للطباعة و النشر و التوزٌع ، عٌن ملٌلة ،   - 2
 . 68، ص  بشٌر التٌجانً ، المرجع السابق  - 3
 .  1991، لسنة   26الرسمٌة ، العدد  الجرٌدة  - 4
جفافلة ؼرٌبة ، الآلٌات القانونٌة لمواجهة البناءات الفوضوٌة فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة لنٌل شهادة ماستر فً   - 5

 . 33، ص  2016الحقوق ، تخصص قانون إداري ، جامعة محمد خٌضر بسكرة ، 
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رقم ثقافة التشجٌر تم اصدار القانون من ظاهرة التعدي بالبناء الفوضوي و لترقٌتها و لاستعادة الخضراء 

 ، و الذي1و حماٌتها وتنمٌتها  المتعلق بتسٌٌر المساحات الخضراء  2007ماي  13 المإرخ فً 07-06

ة لإصلاح شبكة المساحات الخضراء و كٌفٌة إدراج هذه الأخٌرة دٌوضح آلٌات تطبٌق السٌاسة الوطنٌة الجدٌ

 فً كل مشروع بناء .

 .ء للبناٌات ًالتموقع الس ثانٌا : أخطار

و تكمن  أهمٌة هذا اختٌار الموقع الخطوة الأولى فً تحدٌد القاعدة الفٌزٌابٌة لمشروع البناٌة ،  ٌعتبر     

فً  صالعمل فً تحدٌد درجة صحة البناٌة مستقبلا ، إلا أنه نتٌجة عدم التخطٌط أو سوء التخطٌط و نق

      لك أخطار محتملة قد تعصؾ بالبناٌة الرقابة و المتابعة اللازمتٌن من قبل الإدارة المعنٌة ٌترتب عن ذ

 :  و سكان البناٌة و أهم هذه الأخطار هً

ً تنجر عنه أضرار و خسابر جسٌمة مثلما حدث فً فٌضانات باب  الواد تو ال أخطار فٌضانات الأودٌة  -

، والذي كشؾ عن حجم المخالفات و التجاوزات فً البناء خاصة فٌما ٌتعلق  2001نوفمبر  10 بتارٌخ

، وكذا الحال بالنسبة لفٌضانات مدٌنة ؼرداٌة ، علما أنها تدخل ضمن التراث العمرانً بمواقع الإنجاز 

 .2 العالمً

ل فً المناطق الشمالٌة من البناٌات المنجزة تحت شبكات الكهرباء كظاهرة خطٌرة أخذت تستفح أخطار -

للإنتباه فً المدن الكبرى ، إذ أن هناك مجمعات سكنٌة كاملة مشكلة تحت شبكات الوطن و بشكل لافت 

حوادث تراجٌدٌة بصفة من الجزابرٌٌن معرضون لالآلاؾ المتوسط أو العالً ، مما ٌعنً أن مبات الضؽط  

الاقتراب من الشبكة و الاحتكاك المباشر بالكوابل  ٌومٌة تفضً إلى حالات وفاة عن طرٌق التكهرب نتٌجة

الكهربابٌة ، فضلا عن الخسابر المعتبرة للشركة بفعل الأعطاب الناجمة عن هذه الحوادث و الإزعاج الذي 

 . 3تتسبب به للزبابن 

الخطٌرة على و المعبؤة بمختلؾ المواد  هناك أحٌاء بكاملها قد أنشبت بالقرب من بناءات للمخازن  العملاقةف

زانات الأخرى الملٌبة بالزٌوت الخطٌرة بٌبٌا، وقد خؼرار الؽاز والبنزٌن و حتى الكٌروزان ، ناهٌك عن ال

فً الإشارة إلى المبات من   " ،طر النابم خبال " تسمٌه نبهت وزارة تهٌبة الإقلٌم و البٌبة والسٌاحة إلى ما

                                                           
 . 2007، لسنة  31الرسمٌة ، العدد  الجرٌدة  -  1
 .   62صبوجمعة خلؾ الله ، العمران و المدنٌة ، المرجع السابق ،   - 2 

 . 55كمال تكواشت، المرجع السابق، ص   -  3
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م تشٌٌدها فوق أنابٌب الؽاز والبترول و المهددة بؤخطار المبانً و المنشآت العمومٌة و الخاصة و التً ت

 .  1ألؾ كٌلومتر(  16 )كارثٌة و التً تمتد عبر

 ثالثا : التلوث الصناعً و الصحً .

آثار بٌبٌة ذات انعكاسات سلبٌة على المحٌط و على ٌترتب على فوضى العمران والبناء الفوضوي       

أدى التوطٌن الكثٌؾ و السًء للمصانع و المنشآت الملوثة و بالأخص تلك المتخصصة فً السكان ، حٌث 

      إنتاج مواد التطهٌر و التنظٌؾ و الزنك إلى إتلاؾ تربة المحٌط الزراعً فً جهات مختلفة من الوطن 

لمصانع لم تكتؾ ، فهذه ا2و بالأخص المتواجدة فً المدن الساحلٌة ،كما هو الحال فً عنابة وعٌن تموشنت 

 المجاورة بفضلاتها السابلة و نفاٌاتهالإقامتها بل لوثت الأراضً الزراعٌة أراضً زراعٌة خصبة  لتهاماب

التً ٌتم تصرٌفها بشكل فوضوي و عشوابً فً العراء و فً الأراضً ذات تربة بركانٌة خصبة  الصلبة 

كثٌرا ما لمصانع هذه اكما أن الإفرازات الؽازٌة ل،  3أو تكدٌسها  فً الضواحً القرٌبة من النسٌج العمرانً 

 المإرخ   10 - 03من القانون رقم  (45) تسبب أمراض تنفسٌة و جلدٌة مشوهة و ممٌتة ، فحسب المادة

تخضع عملٌات بناء و استؽلال ، و التً تنص على أنه :" 4و المتعلق بحماٌة البٌبة  2003جوٌلٌة  19فً 

            إسسات الصناعٌة و التجارٌة و الحرفٌة و الزراعٌة و كذلك المركبات و استعمال البناٌات و الم

و ٌهدؾ  " ،  و المنقولات الأخرى ، إلى مقتضٌات حماٌة البٌبة و تفادي إحداث التلوث الجوي و الحد منه 

تحدٌد قواعد حماٌة البٌبة فً إطار التنمٌة المستدامة و ٌتؤسس على مجموعة من المبادىء هذا القانون إلى 

مبدأ  مبدأ المحافظة على التنوع البٌولوجً ، مبدأ عدم تدهور الموارد الطبٌعٌة  ،  ، والمتمثلة فً العامة 

ن أن ٌتسبب فً إلحاق الحٌطة  مبدأ الملوث الدافع و الذي ٌتحمل بمقتضاه كل شخص ٌتسبب نشاطه أو ٌمك

بٌر الوقاٌة من التلوث و التقلٌص منه و إعادة الأماكن و بٌبتها إلى حالتهما االضرر بالبٌبة نفقات كل تد

 .5الأصلٌة 

تتحول بحٌث النفاٌات المنزلٌة تعد أحد مشاكل المدٌنة العصرٌة و التً تتطلب تكفلا خاصا ،  كما أن      

ضافة للفضلات الؽذابٌة فهناك فضلات ناتجة عن العلب الخاصة دة ، فبالإمن ٌوم إلى آخر إلى طبٌعة معق

فً المؽلفة و الأكٌاس البلاستٌكٌة و ؼٌرها ، إذ تعانً البناءات الفوضوٌة من وجود مفرؼات ؼٌر مراقبة 

تنذر بحدوث  كوارث صحٌة تهدد سلامتهم ، ناهٌك عن عدم ربط هذه الأحٌاء و التً ٌاء السكنٌة ، حالأ

بحفر سرادٌب عشوابٌة  بقنوات صرؾ المٌاه القذرة ، حٌث ٌلجؤ السكان إلى الطرق التقلٌدٌة لصرؾ المٌاه
                                                           

بناٌات فوق أنابٌب الؽاز ، جرٌدة الشروق ،  . لٌلى مصلوب ، 55أنظر كل من كمال تكواشت ، المرجع السابق ، ص  -  1
 .05،  ص  07/2011/ 20،  الصادرة بتارٌخ  2357العدد 

 . 52بشٌر التٌجانً ، المرجع السابق ، ص   -  2
 . 56كمال تكواشت ، المرجع السابق ، ص   -  3
 .  2003، لسنة  43الجرٌدة الرسمٌة ، العدد -  4
 . 10-03( من القانون رقم  03نص المادة ) أنظر  -5 
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التً تحوم علٌها  كرٌهة منبعثة من هذه المطامر حأو مطامر خاصة ،أٌن ٌزداد الوضع تدهورا لوجود رواب

 .  1الحشرات 

 الفرع الثانً : الآثار الإقتصادٌة . 

، توزٌع السًء للسكان للهذا  ٌعود من الناحٌة الاقتصادٌة وسلبٌة ضى العمران آثار على فو تترتب      

تمثلت فً تدهور مستوى تجهٌز المدن من عدة نواحً الاقتصادٌة العامة  الذي ٌإدي للمساس بالمصلحة 

   المرافق فً المدن الجزابرٌة ،  هذه تدهور مستوى مدى جمٌع المإشرات توضح، فبالمرافق و الخدمات 

و التً أصبحت طاقتها محدودة لمواجهة  تزاٌد عدد السكان الناتج عن النمو الدٌمؽرافً الطبٌعً و الهجرة 

 .2، والذي أدى إلى تشبع المدن وعدم قدرتها على تلبٌة الحاجات العادٌة للقاطنٌن المدن الداخلٌة المكثفة نحو

ت كذلك ، اختناق المدن الكبرى بحركة المرور نتٌجة الزٌادة المرتفعة فً عدد من بٌن هذه المإشرا     

كما أن وسابل النقل   ، 3بها  المكثفة السٌارات ،  وعدم تطور الطرق لتلبٌة متطلبات حركة المرور

مقرات اه جتالحضري أصبحت عاجزة عن تلبٌة احتٌاجات تنقل السكان خلال رحلاتهم الٌومٌة  خاصة 

 ، لهذا ٌستلزم التفكٌر الجٌد و التخطٌط المحكم لتوفٌر الهٌاكل القاعدٌة العمل و الخدمات العمومٌة 

لضرورٌة للنقل بصفة عامة ، وشبكة النقل الحضري بصفة خاصة ، كما ٌنبؽً اتخاذ إجراءات احترازٌة ا

 . 4الكبرى مسبقة لتفادي أزمة حركة المرور الخانقة فً المدن 

قد أصبح من الصعب تعببة المٌاه فتناقص كمٌة المٌاه الصالحة للشرب فً المدن ،  و نجد أٌضا         

   الضرورٌة لمواجهة النمو الحضري السرٌع المتمثل لٌس فقط فً توسع المدن و زٌادة عدد سكانها ، بل 

 . 5و الأقطاب الصناعٌة  و بالخصوص فً المناطق، و إلى الاستهلاك الواسع للمٌاه فً الصناعة 

 فً الجزابر من العناصر الطبٌعٌة النادرة            و التً تعتبر،  كما أن اكتساح الأراضً الزراعٌة        

   ، هكتار ملٌون (  7,5)ب (1992) و التً ٌقع أؼلبها فً شمال البلاد ، قدرت سنة، و مساحتها محدودة 

التوسع العمرانً منذ الاستقلال إلى ؼاٌة سنة  قعن طرٌمنها ة الأراضً التً تم اكتساحها حقدرت مساو 

هكتار و جهت لإنجاز المناطق السكنٌة الجدٌدة ، أو لإنجاز المناطق  150.000بحوالً  (1992)

                                                           
 . 39ابراهٌم ؼربً ، المرجع السابق ، ص  -  1
 . 40نفس المرجع ، ص  -  2
 . 58كمال تكواشت ، المرجع السابق ، ص  -  3
 .   58بشٌر التٌجانً ،المرجع السابق ، ص  -  4
 . 34جفافلة ؼرٌبة ، المرجع السابق ، ص    -  5
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اءات فوقها البنوالمنشآت الاقتصادٌة الكبرى و توسٌع شبكة الطرق والمواصلات، أو انتشرت  الصناعٌة 

 . 1 الفوضوٌة

تلبٌة الطلب المتزاٌد من أجل بناء المناطق السكنٌة الجدٌدة فً المدن الكبرى و المتوسطة  إضافة إلى أن     

أدى إلى ضٌاع مساحات شاسعة من الأراضً الزراعٌة الخصبة ، و ، على المؤوى من طرؾ سكان المدن 

ٌتوقع أن تتواصل عملٌة التوسع العمرانً فً المدن على حساب الأراضً الزراعٌة المحٌطة بها فً 

السنوات المقبلة بسبب حدة مشاكل الإٌواء فً الأوساط الحضرٌة واستجابة الدولة لتلبٌة طلبات السكن 

 .2الاجتماعً 

 ع الثالث : الآثار الاجتماعٌة .الفر 

من الآفات و الظواهر الإجتماعٌة السلبٌة و أبرزها تتجلى آثار فوضى العمران فً بروز العدٌد          

 .انخفاض مستوى التعلٌم و انتشار الأمٌة ، و ارتفاع معدل الجرٌمة و السلوك المنحرؾ  

 الأمٌة فتختلؾ نظرة الطفل للمدرسة فً الأحٌاءففٌما ٌتعلق بانخفاض مستوى التعلٌم و انتشار 

لقصدٌرٌة عن  أطفال الأحٌاء النظامٌة المخططة ، إذ ٌعتبر أطفال الأحٌاء النظامٌة أن المدرسة االفوضوٌة 

هً السبٌل الوحٌد لتقدمه ، و ٌزداد هذا الشعور  تدرٌجٌا حتى ٌصل إلى المراحل العلٌا من الدراسة ، لكن 

 بصورة تدرٌجٌة ، لأنه ٌدرك أنه سوؾ جال الدراسة فً الأحٌاء القصدٌرٌة ٌتضاءل طموح الطفل فً م

و الواقع أن ،   3ٌتوقؾ عند مستوى معٌن من التعلٌم ، و أنه سٌحصل على أدنى درجة فً السلم الوظٌفً 

             لهذا الشعور أثر كبٌر على مستقبل أولبك الأطفال ، باعتبار أن جمٌع ظروؾ الحٌاة الاجتماعٌة 

كما  ،  4و الاقتصادٌة و الثقافٌة فً مثل تلك المناطق المتخلفة تشعر الطفل لٌلا و نهارا بؤنه لا قٌمة له 

 حٌاء تتمٌز بخاصٌة عدم تدرٌس البنات وعدم إعطابها فرصةتجدر الإشارة إلى أن هذه الأ

 المطاؾ أؼلب بنات و أطفال، مما ٌجعل فً نهاٌة  للتكوٌن أو التمهٌن فً المراكز المختصة

 . 5 الأحٌاء القصدٌرٌة عالة على المجتمع

التفكك الأسري إلى  تخلفةلما ناطقالمضمن المسكن ؼٌر القانونً تكدس الأفراد فً ؼرفة  يٌإد كما         

، إذ ن بالوجداوصٌة لخصوبا الإحساس نفقدا لىإ هؼٌبت خصابص يالذ مطبٌعة الفضاء العاو،  والاجتماعً

 ٌرذه البٌبة ؼهتدفع و،  مةومعد هشب بهابر الاجتماعٌة المحٌطة والد و بٌن الفرد ٌنالفاصلة ب الحدود أن

                                                           
 . 60بشٌر التٌجانً ، المرجع السابق ، ص    -  1
 . 40ابراهٌم ؼربً ، المرجع السابق ، ص   -  2
 . 61كمال تكواشت ، المرجع السابق ، ص   -  3
 . 35جفافلة ؼرٌبة ، المرجع السابق ، ص   -  4
، جامعة الاجتماعٌة والإنسانٌةوم لة العلمجالخصابص الاجتماعٌة لممناطق المحٌطة بالمدن،  ،إسماعٌل بن السعدي  -  5

 . 16ص،  2007جوان 16باتنة، الجزابر، عدد 
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مع وقاتهم مع أنفسهم لا، فً عن الأحٌا بعضٌة فً ومؤسا نتعقٌدات قد تكو لىالصحٌة أفراد الأسرة إ

 ٌرم فً خلق شخصٌة ؼهأنها تسا، كما  نٌةواالعدو ، تؽرس فً أعماقهم الشعور بالإحباط رجًلخاالمجتمع ا

 .1 للإنسان سوٌة

 ه، إذ أنإلى أخرى الاجتماعٌة من منطقة سكنٌة  قاتتباٌن فً ترابط العلاهناك  أن  القولكن ٌمكما        

، التً تنبع  نسٌج النظم الاجتماعٌةوالتً تإلؾ شبكة  ًهقات الاجتماعٌة نوعٌة العلا نأ هعلٌ المتعارؾمن 

 لىتلؾ من بٌبة اجتماعٌة إتخالتً و،  القٌم الدٌنٌةو الحضارٌة والثقافٌة وموع القٌم الاجتماعٌة مجمن 

 ىاطق الأخرلمنمن ا ؼٌرهاؽلقة حضرٌا على لمنا طقةلمنخصوصٌة ا لىبالنسبة إ هو الحال، كما ى أخر

التخطٌط كقلة  مجراء انعدا،  قات الاجتماعٌةلاحٌث تشتت الع ،المتاخمة حولها  وٌنة ألمدالتً تقع داخل ا

، الأطفال  لعب و لترفٌهأماكن او،  الزٌاراتوالأفكار و تبادل  و الحوار التجهٌزات التً توفر أماكن اللقاء

قضاء الوقت  لىذه الأحٌاء إه نمن سكا ٌرَ ، ما ٌدفع الكث جدو نإ هفعالٌتم عدو التوعويمع ؼٌاب النشاط 

 . 2 احدة أسبوعٌاوعلى الأقل مرة  لتقاءلال مكانا لهمٌدة التً توفر إسسة الوحلما سجدالم و ٌبقىبالبٌت، 

 تلقًو،  الإقصاءوعرض للتهمٌش نتٌجة الت نًالقانو ؼٌرمناطق البناء ب انحراؾ سلوك الأفرادكما ٌرجع  

 ٌل ٌضم فبات متقاربة فً السنلجدده المجتمع ٌحاقعا اجتماعٌا وذلك على الشاب باعتباره  لالبظ

 رحلة إعداد فًوبمإسسات التنشبة تمر بمفً كونها  تشترك،  الانتماء الاجتماعًو الجنسلفة من حٌث ومخت

إسسات الم اصطدمت بعجزو،  كونها احتلت حدٌثا موقعا فٌها و، أ الاجتماعٌة الحٌاةعلى لدخول انتظار ا

ٌشكل  ما قد و هذا الاعتراؾ،  م، بسبب عد ، الاجتماعٌة شارٌع الاقتصادٌةالمفً  هعن إدماج الرسمٌة 

،  خرالآ تراماح ي، بٌنما ٌإد القوة مع الآخرٌن ماستخدا عٌسهم فً تسوٌومارسة العنؾ لمأساسا اجتماعٌا 

 سة ممار و ما ٌقلل من احتمالاتوه، ه قة معلاالضابطة لطبٌعة الع لمعاٌٌرَ التقٌد با لى إ هبعتراؾ الاو

 .3 القوة ممن احتمالات استخداو،  لعنؾا
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 لمشاكل فوضى العمران فً الجزائرعالجة التشرٌعٌة مالالفصل الثانً : 

 

عملت الدولة مع استفحال ظاهرة فوضى العمران التً مست جمٌع ربوع الوطن دون استثناء إلى       

إٌجاد الحلول لمواجهتها و الحد منها ، وهذا بهدؾ حماٌة ما بقً من الأراضً الزراعٌة و المساحات 

مادٌة لابد من أمكن من هذه الفوضى كواقعة الخضراء و حصر هذه الظاهرة و محاولة ترمٌم و إصلاح ما 

التعامل معها ، فكانت الحلول التً جاءت بها على جمٌع الأصعدة التشرٌعٌة و العلمٌة و العملٌة و ذلك من 

الظاهرة   ، و الذي ٌقوم على أدوات  هذه للتعامل معا خلال التخطٌط لمواجهة المستقبل و الذي ٌعتبر أسلوب

ؾ بهذا فقط بل جعلت الرقابة كوسٌلة فعالة لابد أن تبسط كتتللتهٌبة و التعمٌر   ) المبحث الأول ( و لم 

فً بداٌتها      هذه الفوضىالدولة من خلالها سلطتها على جمٌع أعمال البناء ) المبحث الثانً ( و لمعالجة 

و هذا  المخالفات المتعلقة بالبناء الؽٌر قانونً و الفوضوي  لابد من الكشؾ و التحري عنقبل تطورها  و

 ) المبحث الثالث ( .المخول لها قانونا للقٌام بهذه المهمة  الخاصة و الهٌبات الفرق  من خلال
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 المبحث الأول : أسلوب التخطٌط .

، وهو أسلوب  إن عملٌة التخطٌط عملٌة صعبة و معقدة تتطلب كثٌرا من الجهد و الإمكانٌات للقٌام بها      

و للتعرؾ أكثر علٌه لابد من التعرؾ على مضمون  علمً ٌتبع لمواجهة مقتضٌات العمران الجدٌد 

)المطلب الأول ( ثم إلى التخطٌط العمرانً ) المطلب الثانً ( ثم إلى أنواع المخططات  التخطٌط بوجه عام

 العمرانٌة ) المطلب الثالث ( .

 التخطٌط بوجه عام. مفهومالمطلب الأول : 

مختلؾ التعارٌؾ للتخطٌط )الفرع الأول (  ثم إلى عناصر  للإحاطة بمفهوم التخطٌط نتطرق إلى       

 التخطٌط  ) الفرع الثانً ( ثم إلى أهداؾ التخطٌط ) الفرع الثالث ( .

 . الفرع الأول : تعرٌف التخطٌط

الدول أو مستوى الحاضر  ، سواء على  الوقتالتخطٌط بصفة عامة اصطلاح كثٌر الاستعمال فً       

  منهج علمً لرسم المستقبل و حل  لإتباعأسلوب عمل ٌدعو المجتمع  : "، و هومستوى الأفراد على 

، و قد زاد الاهتمام بالتخطٌط حتى أصبح ظاهرة عامة تشترك فٌها جمٌع الدول ، مما ٌجعل بعض "مشاكله 

بالنسبة للدول ، كما الفقهاء ٌرون أن اصطلاح التخطٌط أصبح مقدسا بسبب علمٌة التخطٌط و مدى أهمٌته 

لتحقٌق أهداؾ  التدبٌر الذي ٌرمً لمواجهة المستقبل بخطط منظمة سلفا :" بؤنه عرؾ البعض التخطٌط

  .1 "محددة فً مجال محدد

التخطٌط بشكل عام هو الأسلوب العلمً الذي ٌهدؾ إلى تقدٌم الحلول أو بدابل الحلول للمشكلات ف       

، خلال فترة زمنٌة  الحالٌة أو المتوقعة للمجتمع وذلك فً إطار خطة منظمة ذات سٌاسة وأهداؾ واضحة

الحالٌة أو المستقبلٌة سواء كانت  عطٌاتكذلك الم،  فً الاعتبار الإمكانٌات والموارد مع الأخذ ،  محددة

 .2 بشرٌة أو طبٌعٌة

التخطٌط هو الخطوة الأولى فً العملٌة الإدارٌة حٌث تحدد فٌه الإدارة ما ترٌد أن تعمل وماذا وعلٌه ف      

ا لإتمام العمل ، وذلك عن طرٌق تحدٌد ٌجب عمله ، وأٌن ، وكٌؾ ، وما هً الموارد التً تحتاج إلٌه

وتفصٌل الخطوات  ، ووضع السٌاسات المرؼوب تحقٌقها فً المستقبل وتصمٌم البرامج ، الأهداؾ

                                                           
، أدوات التهٌبة و التعمٌر كوسٌلة للتخطٌط العمرانً فً التشرٌع الجزابري ، مجلة البحوث             منصور مجاجً  -  1

 . 02، ص  2007، نوفمبر  01العلمٌة ، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة ، الجزابر ، العدد و الدراسات 

 2 -  https://www.iktshaf.com   99: 71، على الساعة  9970-90-97 بتارٌخ . 
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وبٌانً محسن فً ضوء التوقعات للمستقبل والعوامل ،  والإجراءات والقواعد اللازمة فً إطار زمنً محدد 

 .1  المإثرة المحتمل وقوعها

 عناصر التخطٌط . الفرع الثانً :

          التنبإ بالمستقبل هما ن التخطٌط ٌقوم على عنصرٌن أساسٌٌن إف ةالسابق ارٌؾمن خلال التع        

 .و الاستعداد لمواجهة المستقبل 

 . التنبؤ بالمستقبل:  أولا 

قوم التخطٌط على أساس الاستعداد للمستقبل ، بإعداد المشروعات المناسبة له ، و لذلك ٌفترض ٌ       

بالضرورة قٌامه ببعض التنبإات ، فهو ٌقوم على أساس تقدٌرات و افتراضات ٌتوقع المخططون وقوعها 

، حتى أساسا له مستقبلا خلال فترة زمنٌة معٌنة ، ولذلك ٌضعون الخطة التً تواجه ذلك مستقبلا و تكون 

ٌتجنب ما شاب هذا الواقع من مشاكل و عٌوب و أخطاء لم تكن متداركة ، و ٌضع لها بعد ذلك الحلول 

ضات المستقبل ، و بعد هذا ٌتم وضع الخطة على أساس العلمٌة المناسبة ، وٌتخذ منها أساسا لدراسته لافترا

 . 2مجال الذي ٌحدده المخططون المنهج العلمً المقصود لرسم المستقبل و حل مشاكله فً ال

 .الاستعداد لمواجهة المستقبل : ثانٌا 

ٌجب أن تتسم أهداؾ التخطٌط بالواقعٌة ، بحٌث تكون هذه الأهداؾ قابلة للتحقٌق فعلا ، إذ لا ٌكفً         

     مجرد توافر الهدؾ المراد تحقٌقه فً المستقبل، بل ٌتعٌن أن ٌتسم الهدؾ بالواقعٌة و القابلٌة للتحقٌق ، 

تعدادا للمستقبل ، مع حصر كل و لذلك فإن التخطٌط ٌفترض بالضرورة مشاكل الماضً و ٌدرسها اس

، كما أنه ٌحدد أفضل الطرق التً ٌدخل بها على الافتراضات الموارد و الامكانٌات المتاحة لهذا المستقبل 

 .3، للاستفادة منها خلال فترة الخطة المستقبلٌة 

 الفرع الثالث : أهمٌة التخطٌط .

  لسٌر العمل فً ضـــوء خطــوات متتابعةللتخطٌط أهمٌة بالؽة ، حٌث إنه المنهج العلمً       

و هو النشاط الأساسً الذي تنتهجه الإدارة كمدخل لحل مشاكلها المختلفة ، وحٌنما ٌفكر المخطط فً 

                                                           
محمد الضبعان ، إدارة الدراسات ، موقع منتدى المحاسبٌن العرب ، منقول من موقع مجلس الشورى ، المملكة العربٌة   -  1
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 .  04منصور مجاجً ، المرجع السابق ، ص   -  3



 الجزائر لمشاكل فوضى العمران فًالمعالجة التشرٌعٌة                         الفصل الثانً : 
 

39 
 

وضع خطة إدارٌة أو إنتاجٌة أو تسوٌقٌة أو ما شابه ذلك ، فإنه ٌحاول أن ٌتوقع وٌستشرؾ المستقبل 

عٌد والحاضر وتحلٌل المتؽٌرات الحاضرة التً تلعب دوراا مستعٌناا على ذلك باستقرار الماضً الب

إن التخطٌط ٌعنً التنبإ بما سٌكون علٌه المستقبل مع  "ربٌسٌاا وملموساا وفً هذا ٌقول فاٌول : 

 1. "الاستعداد لهذا المستقبل 

 . التخطٌط العمرانً مفهومالمطلب الثانً :

و نستنتج من خلالها العناصر التً ٌقوم  للتخطٌط العمرانً نتناول فً هذا المطلب مختلؾ التعارٌؾ         

 ثم إلى عناصر التخطٌط العمرانً ) الفرع الثانً ( بعدها إلى  )الفرع الأول (  علٌها التخطٌط العمرانً 

 .( لث) الفرع الثاالشروط الواجبة للقٌام بالتخطٌط العمرانً 

 الفرع الأول : تعرٌف التخطٌط العمرانً . 

العمرانً هو مجموعة من الاجراءات  طالتخطٌوردت عدة تعارٌؾ للتخطٌط العمرانً و منها : "      

المتكاملة بؽرض تحدٌد الاسكان بمفهومه الشامل و توزٌع المتناسق المتبادل فً المنطقة و هذه لابد أن 

 .2"  تشمل الاقتصاد و الاعمار التخطٌطً و الهندسة ...

ؤنه : " هو تحقٌق مستوى الأداء عند تعمٌر مدٌنة جدٌدة أو تعمٌر مدٌنة من المدن أو كما عرؾ كذلك ب      

تطوٌرها و رفع مستوى العمران فٌها ، وذلك بوضع الأسس العلمٌة لتنفٌذ المشروع و تحدٌد مراحله بما 

 . 3ٌتناسب مع مقتضٌات العصر و ظروؾ المكان و السكان الذٌن ٌعٌشون فٌه "

أٌضا : "هو التخطٌط الذي ٌتعلق بمنطقة جدٌدة بؽرض تعمٌرها أو رفع مستواها الاجتماعً و عرؾ       

،  أو الاقتصادي ، فتقوم الجهة المختصة بوضع الأسس المستقبلٌة لتنفٌذ المشروع و توضٌح خطوات تنفٌذه

 .4و حسن استؽلال الثروات التً ٌتضمنها " 

، لكافة قطاعات  التخطٌط العمرانً هو أداة ووسٌلة لتحقٌق المصلحة العامة و فً تعرٌؾ آخر:"      

، من خلال وضع تصورات مستقبلٌة لتوزٌع الأنشطة والاستعمالات المختلفة للأراضً فً  وفبات المجتمع

. وبما ٌحقق التوازن بٌن احتٌاجات التنمٌة فً الحاضر والمستقبل القرٌب بالمكان الملابم وفً الوقت المناس

والبعٌد )أي تحقٌق ما ٌعرؾ بالتنمٌة المستدامة(، وذلك فً إطار تشرٌعً وقانونً واضح وملزم، ومن 
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التخطٌط و أٌضا : " .1 " ، وبتـنسٌق وضمان مشاركة مجتمعٌة فاعلة خلال عملٌات وإجراءات محددة

، كما  دراسة كٌفٌة تصمٌم وتطوٌر البنٌة الهٌكلٌة للمدن والضواحً والمناطق الحضرٌةهو العمرانً 

لذلك  . 2"  ٌتعرض لتؤثٌر العوامل الفٌزٌابٌة والإجتماعٌة والسٌاسٌة والإقتصادٌة على المدن عبر الزمن

ٌجب على المخطط أن ٌتبع خطة الاقتصاد الوطنً لتطوٌر أي إقلٌم بحٌث ٌنجح فً تطوٌر الاقتصاد لخدمة 

السكان بمختلؾ مستوٌاتهم المعٌشٌة بحٌث ٌتم وضع المخططات العامة للمدن  و القرى و المراكز الزراعٌة 

 . 3و الصناعٌة و المنتجة للطاقة 

 لعمرانً .الفرع الثانً : عناصر التخطٌط ا

 و ٌقوم التخطٌط العمرانً على مجموعة من العناصر تتمثل فٌما ٌلً :          

 . المتطلبات الهندسٌةبما ٌتماشى مع المناطق السكنٌة  علىتوزٌع السكان  أولا : تنظٌم

و المقصود به أنه مع تزاٌد عدد سكان العالم فإنه ٌتوجب على الحكومات اٌجاد أنظمة جدٌدة لتوزٌع          

السكان فً المدن و القرى ، و كذا إنشاء مدن ووحدات سكنٌة جدٌدة تستوعب الزٌادة الكبٌرة للسكان  ، مع 

وارد المٌاه و شبكات الصرؾ الصحً       تحدٌد الخدمات الهندسٌة الحالٌة و المستقبلٌة للسكان من حٌث م

 . 4و موارد الؽذاء و الطاقة الكهربابٌة و شبكات النقل و المواصلات داخل هذه  المنشبات السكنٌة 

 . ثانٌا : مراعات متطلبات الجانب البٌئً و المساحات الخضراء 

الأراضً الزراعٌة و تشجٌر المدن  أي أن ٌتم الحفاظ على الؽابات و النباتات الطبٌعٌة و استصلاح         

و الشوارع بحٌث تتوفر مساحات من الأراضً الخضراء داخل و حول المدن تساعد على تلطٌؾ مناخ 

المدٌنة و الحد من التلوث فٌها بسبب نشاطات الإنسان  المختلفة ، و كذلك فً إنشاء مرافق سٌاحٌة ، 

ة و شعور الانسان بالراحة فً هذه المدن ، بالإضافة ترفٌهٌة ، و متنزهات تساعد فً زٌادة مستوى رفاهٌ

إلى تحدٌد مناطق الثروات الطبٌعٌة داخل الدولة و من ثم تحقٌق الاستخدام الأمثل لها من خلال تنمٌة العلاقة 

 .5بٌن مختلؾ الصناعات القابمة على هذه الثروات 
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   .توزٌع مراحل البناء  ثالثا : عنصر

اتباع خطة زمنٌة لإنشاء المدٌنة و مراحل بناإها بما ٌتوافق مع الامكانٌات المتاحة مع و فٌها ٌتم           

 . 1 اٌجاد مخطط لإمكانٌة توسٌع المدٌنة فً المستقبل

 .شروط القٌام بعملٌة التخطٌط العمرانً :  لثالفرع الثا

 :  2 وهًهناك مجموعة من الشروط ٌتم اتباعها فً عملٌة القٌام بالتخطٌط العمرانً  

 دراسة الوضع القابم للمناطق المؤهولة و المواقع السكنٌة . -1

 دراسة امكانٌة إنشاء أماكن سكنٌة جدٌدة و مواقع صناعٌة . -2

المواقع ، المواقع الصناعٌة ،وضع خرٌطة طبوؼرافٌة و موقعٌة مبٌنا علٌها المواقع السكنٌة و التجارٌة  -3

 : 3وعلٌه لابد على القابم بعملٌة التخطٌط أن ٌراعً، مواقع الخدمات ،  المواقع السٌاحٌة ، الزراعٌة 

تنظٌم وتطوٌر المدن والضواحً بهدؾ جعلها أماكن أفضل للعٌش فٌها وتحقٌق النمو الإقتصادي وفً  -

 . نفس الوقت الحفاظ على البٌبة والإرث المعماري

 .لتحدٌد المتطلبات المتوقعة للمناطق الحضرٌة أو الرٌفٌة متابعة الحالة السكانٌة -

 .إعداد التقارٌر والخطط المتعلقة بالمشارٌع المختلفة -

، ومدٌري  ، ومهندسً المناظر الطبٌعٌة ، والمهندسٌن المدنٌٌن التعاون مع المهندسٌن المعمارٌٌن -

 .   ، وأعضاء المجالس المحلٌة ضًا، وخبراء مسح الأر الإنشاءات

 .فً الجزائر  المطلب الثالث :أنواع المخططات العمرانٌة 

 هطلح علٌصو بما ٌأالتعمٌر ودوات التهٌبة أٌتجسد التخطٌط العمرانً فً الجزابر من خلال         

  المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر المعدل  29 -90 رقم قانونالفً نظمت أحكامه ي  ذوال،   "بالتعمٌر التنظٌمً"

الذي  4 1991ماي  28المإرخ فً 177 -91 رقم ، والنصوص المنظمة  له كالمرسوم التنفٌذيوالمتمم 

 "الأراضً" مخطط شؽل  عداد "المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر '' )الفرع الاول( وإجراءات إٌحدد 
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فً اطار التنمٌة  " المخطط الوطنً لتهٌبة الاقلٌم" ، اللذان ٌجسدان التوجٌهات التً جاء بها )الفرع الثانً( 

 )الفرع الثالث ( . المستدامة 

 الفرع الاول :المخطط التوجٌهً  للتهٌئة والتعمٌر .

ثم إلى المواضٌع التً ،  إلى تعرٌفه لمام بجمٌع جوانبه لابد من التطرقللتعرؾ على هذا المخطط و الإ     

      ،  وأخٌرا إلى إجراءات إعداده و إلى الأهداؾ التً جاء  لتحقٌقها  ،و محتوى هذا المخطط  ، عالجها 

 . و االمصادقة علٌه

 . ولا: تعرٌف المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر أ

 رقم  ( من القانون16فً نص المادة ) )  ( PDAUالمخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر ورد تعرٌؾ     

المخطط التوجٌهً  المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم ، حٌث نصت على ما ٌلً : "  90-29

للتهٌبة والتعمٌر هو أداة للتخطٌط المجالً والتسٌٌر الحضري ، ٌحدد  التوجٌهات الأساسٌة للتهٌبة  العمرانٌة 

ومخططات التنمٌة وٌضبط الصٌػ المرجعٌة  للبلدٌة أو البلدٌات المعٌنة آخذا بعٌن الإعتبار تصامٌم التهٌبة

 هو أداةالمخطط الوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر  " ، من خلال نص المادة ٌتبٌن أن لمخطط شؽل الأراضً

تماشٌا مع مبادئ   ،بٌن الدولة والولاٌة والبلدٌة  الاختصاصاتمحلً وٌستند على توزٌع التخطٌط لل

ساسٌة لتهٌبة الإقلٌم المحددة فً الأدوات الموجودة فً المستوى والتوجٌهات الأ اللامركزٌة وعدم التركٌز،

مخطط تهٌبة الاقلٌم  المخطط الجهوي لتهٌبة الإقلٌم ، المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم ، المتمثلة فًو، الاعلى 

 . 1 ٌضبط الصٌػ المرجعٌة لمخطط شؽل الأراضً ، كما أنهالولابً 

 للتهٌئة والتعمٌر .موضوع  المخطط التوجٌهً  ثانٌا:

        موضوع المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر  29 -90من القانون رقم ( 18)و(16)تحدد المادتان        

 : ما ٌلً المتمثل فٌو 

 ٌحدد التوجهات الاساسٌة للتهٌبة العمرانٌة للبلدٌة أو البلدٌات المعٌنة . -

 ب بلدٌة أو مجموعة البلدٌات حسب القطاعات المختلفة ٌحدد التخصٌص العام للأراضً على مجموع ترا -

ٌحدد توسٌع المبانً السكنٌة وتمركز المصالح والنشاطات وطبٌعة وموقع التجهٌزات الكبرى والهٌاكل   -

 الاساسٌة .

                                                           
1
 مً،ٌمذكرة لنٌل شهادة الماستر أكاد والتعمٌر فً التشرٌع الجزابري ،مخططات التهٌبة  نذٌر خٌذري و محمد داودي ،  - 

 .  16 -15 ص ، 2017،  المسٌلة، كلٌة الحقوق محمد بوضٌاؾ  ،  قانون اداريتخصص 
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 نسجة الحضرٌة والمناطق الواجب حماٌتها .ٌحدد مناطق التدخل فً الأ -

 إلى قطاعات هً : تقسم د المناطق التً ٌؽطٌها المخطط التوجٌهً والتً ٌتحدب (19)المادة   وقامت 

 مافٌومساحات فاصلة  ، راضً تشؽلها بناٌات مجتمعةأوهً التً تحتوي على  القطاعات المعمرة : -  1

كالمساحات الخضراء والحدابق ، مبنٌة الؼٌر  الأراضًالنشاطات ومناطق التجهٌزات ووكذا  ، بٌنهما

 . 1والؽابات الحضرٌة الموجهة لخدمة هذه البناٌات المجتمعة 

تشمل هذه المناطق القطاعات المخصصة للتعمٌر على الأمدٌن القصٌر  القطاعات المبرمجة للتعمٌر : -2 

 .2سنوات  10والمتوسط فً آفاق 

سنة 20صة للتعمٌر على المدى البعٌد فً آفاق تشمل الأراضً المخص : قطاعات التعمٌر المستقبلٌة -3 

 .3جدول الأولوٌات المنصوص علٌه فً المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌرحسب 

وتشمل كل الأراضً التً تكون فوقها حقوق البناء محددة بدقة وبنسب  القطاعات الغٌر قابلة للتعمٌر : -4 

 . 4مع الإقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات  تتلاءم

 ثالثا :محتوى المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر .  

تقرٌر  ٌتضمن المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر تطبٌقا للنصوص القانونٌة التً تحدد إطاره القانونً،      

 .5توجٌهً مرفق بمستندات بٌانٌة مرجعٌة 

بعد تقدٌم شرح للوضع الحالً وآفاق  تحدد فٌه التوجٌهات العامة للسٌاسة العمرانٌة : التقرٌر التوجٌهً -1

 حٌث ٌضبط فٌه ماٌلً : ، 6التنمٌة العمرانٌة والوعاء العقاري الذي سوؾ ٌطبق فً نطاقه

 .تحلٌل الوضع القابم والاحتمالات الربٌسٌة للتنمٌة بالنظر إلى التطور الإقتصادي والإجتماعً  -

  .7 بمجال التهٌبة العمرانٌةنمط التهٌبة المقترح بالنظر إلى التوجٌهات الخاصة  -

                                                           
 ، مرجع سابق . 29-90قانون رقم المن ( 20) المادةأنظر   -  1
 من المرجع نفسه . (21)المادة أنظر   -  2
 من المرجع نفسه .( 22) المادةأنظر   -  3
 .المرجع نفسه من ( 23) المادةأنظر  -  4
 . 23ص ،2010،الجزابر ، للنشر دار الهدى ،الجزابري قواعد التهٌبة والتعمٌر وفق التشرٌع  نورة منصوري ،  -  5
حة مقدمة لنٌل شهادة سلطات الضبط الإداري فً مجال البناء والتعمٌر فً التشرٌع الجزابري ،اطرو شهرزاد عوابد ،  -  6

 .  19 ص،  2016 ، باتنة ،قانون عام ،جامعة الحاج لخضر الدكتوراه فً الحقوق ،
 .177-91من المرسوم التنفٌذي  (17) المادةأنظر   -  7
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هذه اللابحة تحدد القواعد المطبقة بالنسبة لكل منطقة مشمولة فً القطاعات كما هً  : لائحة التنظٌم -2

تحدد فٌها الترتٌبات القانونٌة الإجبارٌة  ، 29 -90من القانون رقم ( 23إلى )( 20)من  محددة فً المواد

 ٌلً : وتشمل ما بالنسبة لكل المناطق الواقعة داخل  مختلؾ القطاعات ،حتجاج بها لدى الؽٌر التً ٌمكن الا

لاسٌما ، التخصٌص الؽالب للأراضً وطبٌعة النشاطات الممنوعة أو الخاضعة إلى إجراءات خاصة  - 

 2002-02-05المإرخ فً  02 - 02 المقررة فً مخطط تهٌبة الساحل المنصوص علٌه فً القانون رقم 

 ( من هذا القانون تنص على ما ٌلً : 17، إذ نجد فً هذا الصدد المادة )1الساحل وتثمٌنه المتعلق بحماٌة 

 .الكثافة العامة الناتجة عن معامل شؽل الاراضً  -

 .الإبقاء علٌها أو تعدٌلها أو إنشاإها  الارتفاقات المطلوب -

 .تحدٌد مواقع التجهٌزات الكبرى والمنشآت الأساسٌة ،والخدمات والأعمال ونوعها  -

المساحات التً تتدخل فٌها مخططات شؽل الاراضً مع الحدود المرجعٌة المرتبطة بها وذلك بإبراز  -

 . مناطق التدخل فً الانسجة العمرانٌة القابمة ومساحات المناطق المطلوب حماٌتها 

 :( المذكورة أعلاه تشمل هذه الوثابق على 17حسب المادة ) مستندات البٌانٌة :الوثائق وال -3

ٌجب أن  وومخطط التهٌبة بالإضافة إلى مخطط الإرتفاقات ومخطط التجهٌز، ، المخطط الواقع القابم حالٌا 

 .ةس ملابمٌتعد المخططات المذكورة وفق مقاٌ

 .المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر  اهداف: رابعا

 :2تحقٌق ما ٌلً ٌهدؾ هذا المخطط الى           

 توجٌهات الأساسٌة لتهٌبة الأراضً المعٌنة .التحدٌد  -1

     ٌضبط توقعات التعمٌر وقواعده من خلال تحدٌد توسع المبانً السكنٌة وتمركز المصالح والمرافق  -2

 و التجهٌزات .

ستعمال المساحات والمحافظة على النشاطات الفلاحٌة وحماٌة المساحات الحساسة والمواقع اترشٌد  -3

 .من خلال تحدٌد توسع الأنسجة الحضرٌة والمناطق الواجب حماٌتها، والمناظر 

                                                           
 . 2002 ، لسنة 10عدد ، الرسمٌة الجرٌدة ال  -  1
قانون الجماعات  مذكرة الماستر ، والتعمٌرآداة للتنمٌة المحلٌة ،نبٌلة بطٌو ،المخطط التوجٌهً للتهٌبة  وداد براهمً ،  -  2

 .17ص،  2016 ، بجاٌة، جامعة عبد الرحمان مٌرة ، كلٌة الحقوق  المحلٌة ،
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ن الأراضً المخصصة للأنشطة الإقتصادٌة وذات المنفعة العامة والبناٌات الموجهة للإحتٌاطات ٌتعٌ -4

 . مستقبلٌة فً مجال التجهٌزات الجماعٌة والخدمات والنشاطات والمساكنالحالٌة وال

 . لوجٌةوة والتكنٌللوقاٌة من الأخطار الطبٌع ،  تحدٌد شروط التهٌبة والبناء -5

، والتحكم  خطٌط النسٌج العمرانًتعادة إإلى  ٌهدؾ المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر فإنوبالتالً       

وإٌجاد التوازن بٌن قدرات الموقع والنمو الدٌمؽرافً ، وتنظٌم الأطر الحضرٌة  العمرانً للمدٌنة ،فً النمو 

 .1وإمتدادها مع مراعات المتطلبات الدابمة 

 .  ٌهوالمصادقة علخامسا :اجراءات اعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر 

المرور بعدة مراحل حددها المرسوم التنفٌذي رقم   التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر بعد اد المخططدٌتم اع        

، و ٌقصد بالمراحل الاجراءات الواجب اتباعها عند إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر ،  91-177

  . 2هابٌة حٌث تبدأ هذه الإجراءات بمداولة من طرؾ المجالس الشعبٌة البلدٌة و تنتهً بالمصادقة الن

هً تلك الإجراءات التً حاول من و ما ٌهم فً إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر        

 خلالها المشرع تجسٌد الطابع التشاوري و الإعلامً و الذي نقؾ علٌه من خلال عدة إجراءات تتمثل فً  : 

إجراء ٌتمثل فً مداولة من المجلس الشعبً ، أول  177-91من المرسوم التنفٌذي  (02حسب المادة ) -1

البلدي المعنً ، و من بٌن ما ٌجب أن تتضمنه هذه المداولة ، كٌفٌات مشاركة الإدارة العمومٌة و الهٌبات و 

 الجمعٌات فً إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر .

المجلس الشعبً البلدي و هنا  ٌجب نشر المداولة لمدة شهر بمقرالمرسوم( من نفس 03حسب المادة ) -2

 ٌتجلى الطابع الإعلامً للمخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر .

( من نفس المرسوم ٌجب أن ٌخضع مشروع المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر 10حسب المادة ) -3

 .( ٌوم ، و هنا الإستقصاء العمومً ٌجسد الطابع التشاوري  45للإستقصاء العمومً لمدة )

حٌث ٌصدر ربٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً اورإساء المجالس الشعبٌة البلدٌة المعنٌة قرارا        

 ، ٌعٌن المفوض المحقق، وٌحدد المكان او الاماكن التً ٌمكن استشارة مشروع المخطط فٌها  بهذا الصدد 

 .3ء التحقٌق ٌحدد كٌفٌات اجرا، و ارٌخ انطلاق مدة التحقٌق وانتهابها فٌه تٌبٌن كما 

                                                           
1
 .25ص ،  2005كلٌة الحقوق بن عكنون ،، مذكرة ماجستٌر إدارة ومالٌة  التؤطٌر فً ولاٌة الجزابر ، محمد  حبري ،   -  
 . 177-91( من المرسوم التنفٌذي 15( حتى )02المواد من ) أنظر  - 2
  ه .المرجع نفس( ، 79)المادة أنظر فً ذلك   - 3
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نشر القرار بمقر المجلس الشعبً البلدي المعنً أو المجالس الشعبٌة المعنٌة طوال ( 77ٌحسب المادة ) -7

ٌتعٌن بؤنه   (79)نصت المادة  ، كما مدة هذا التحقٌق العمومً وتبلػ نسخة منه إلى الولً المختص إقلٌمٌا 

قبل المفوض المحقق من على ربٌس المجلس الشعبً البلدي أن ٌفتح سجلا خاصا مرقما من طرفه وموقعا 

وبانقضاء مدة  ،   عداد هذا المخططإعتراضات المكتوبة المتعلقة بملاحظات والإال،ٌسجل فٌه ٌوما  بٌوم 

 خٌر خلال مدةحٌث ٌقوم هذا الأٌقفل محضر التحقٌق بعد توقٌعه من فبل المفوض المحقق ، ، ٌوما  (70)

لى ربٌس إلٌها وٌحوله مباشرة إٌوما الموالٌة باعداد ملؾ كامل عن التحقٌق والنتابج المتوصل ( 70)

 1المعنٌة . و المجالس الشعبٌة البلدٌةأالمجلس الشعبً البلدي المعنً 

جل  أسلطة المختصة من ٌوجه لل ، وبعد الموافقة على المشروع من قبل المجلس الشعبً البلدي      

 المصادقة علٌه .

بعد ، فمرحلة المصادقة على المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر  و التً تتضمن (77حسب نص المادة ) -0

لى الوالً إ ٌرسل و المجالس الشعبٌة المعنٌةأالمصادقة علٌه بمداولة فً المجلس الشعبً البلدي المعنً 

ٌوما الموالٌة  (70)ي المجلس الشعبً الولابً المختص خلال أتلقً رجل أوذلك من  المختص اقلٌمٌا ،

 . لتارٌخ استلام الملؾ

تتم المصادقة  على المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر وفقا ، ي المجلس الشعبً الولابً أتلقً ر دبع       

 711 -07تنفٌذي رقم من المرسوم ال (70)والمادة  90-09من القانون رقم ( 91)لما نصت علٌه المادة 

 : كالاتً

 999.999و مجموعة من البلدٌات التً ٌقل عدد سكانها عن أوذلك بالنسبة للبلدٌات  بقرار من الولً ، -

 ساكن.

لً ابقرار مشترك بٌن الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر والوزٌر المكلؾ بالجماعات المحلٌة بعد استشارة الو -

 ساكن . 099.999ساكن وٌقل عن  999.999كانها المعنً بالنسبة للبلدٌات التً ٌفوق س

على تقرٌر من الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر بالنسبة  الً المعنً وبناءابمرسوم تنفٌذي ٌصدر بعد استشارة الو -

 ساكن . 099.999للبلدٌات التً ٌفوق عدد سكانها 

     ، مداولة المجلس الشعبً البلدي على وٌتكون ملؾ الصادقة على المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر      

، ستقصاء العمومً والنتابج التً ٌستخلصها المفوض المحقق لإسجل ا، وي  المجلس الشعبً الولابً أرو 

 . 711-07من المرسوم التنفٌذي رقم  (71)لوثابق المكتوبة والبٌانٌة للمخطط المبٌنة فً المادة كذلك على ا

دوات أٌندرج فً مسمى الدولة على ضمان تناسق   قرار المصادقة ، هذا المسار المتدرج لصناعة    

التهٌبة والتعمٌر وتصامٌم التهٌبة العمرانٌة ، ومراقبتها  لتكون منسجمة مع  استراتجٌة التهٌبة العمرانٌة 

 . 2 الاقتصادٌة التً تحددها السلطات العمومٌة

                                                           
1
 .  177-91( من المرسوم التنفٌذي رقم 13)المادة  -  
 منتوري ،التهٌبة والتعمٌر فً صلاحٌات الجماعات المحلٌة ،.مخبر التهٌبة العمرانٌة ،جامعة  محمد الهادي لعروق ، - 2

 . 35ص،  2008جانفً  تسٌر الجماعات المحلٌة ، شؽال الملتقى ،أقسنطٌنة ، 
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التعمٌر، ٌبلػ الوزٌر المكلؾ بالجماعات المحلٌة التوجٌهً للتهٌبة و بعد المصادقة على المخطط     

 ، والوزٌر المكلؾ بالتعمٌر، ومختلؾ الاقسام الوزارٌة ورإساء المجالس الشعبٌة والمجالس الولابٌة المعنٌة

مكنة المخصصة عادة للمنشورات خٌر ٌوضع المخطط تحت تصرؾ الجمهور وٌنشر فً الأوفً الأ

 . 1 وتلتزم السلطة التً وضعته باحترام محتواه الخاصة بالمواطنٌن بالبلدٌات ،

 . الفرع الثانً : مخطط شغل الأراضً

، و هذا من   29-90المشرع الجزابري " مخطط شؽل الأراضً " بصفة عامة فً القانون رقم  ظم ن      

، المإرخ  فً       178-91( أما التفصٌل فقد جاء به المرسوم التنفٌذي رقم 38( حتى المادة )31المادة )

     ، المعدل  2، الذي ٌحدد إجراءات إعداد مخططات شؽل الأراضً و المصادقة علٌها  1991ماي  28

، و للإحاطة بمحتوى  3 2005سبتمبر  10المإرخ فً  318-05و المتمم بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم 

   هذا المخطط لابد من التطرق إلى تعرٌفه ثم إلى الأهداؾ التً ٌرمً إلى تحقٌقها و إلى إجراءات إعداده 

 و المصادقة علٌه .

 أولا : تعرٌف مخطط شغل الأراضً .

من القانون ( 31) المادة  منالأولى  الفقرة من خلال(POS) ٌمكن تعرٌؾ مخطط "شؽل الأراضً"       

المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم ،  و التً نصت على ما ٌلً : " ٌحدد مخطط شؽل  29-90رقم 

، حقوق استخدام الأراضً الأراضً بالتفصٌل ، فً إطار توجٌهات المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر 

 : ، ولهذا فإن مخطط شؽل الأراضً " لبناءوا

ة مفصلة بالنسبة للقطاع أو المناطق المعنٌة الشكل الحضري ، و التنظٌم و حقوق البناء و ٌحدد بصف -

 استعمال الأراضً .

ٌعٌن الكمٌة الدنٌا و القصوى من البناء المسموح به المعبر عنها بالمتر المربع من الأرضٌة المبنٌة خارج  -

 المسموح بها و استعمالاتها .البناء أو بالمتر المكعب من الأحجام ، و انماط البناٌات 

 ٌضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجً للبناٌات . -

ٌحدد المساحة العمومٌة و المساحات الخضراء و المواقع المخصصة للمنشبات العمومٌة و المنشبات ذات  -

 المصلحة العامة ، وكذلك تخطٌطات و ممٌزات  طرق المرور .

 ٌحدد الإرتفاقات . -

                                                           
  .177-91 رقم  من المرسوم التفٌذي (16)المادة  - 1
 . 1991، لسنة  26الجرٌدة الرسمٌة ، العدد   - 2
 . 2005، لسنة  62الجرٌدة الرسمٌة ، العدد   - 3
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ٌحدد الأحٌاء و الشوارع و النصب التذكارٌة  و المواقع و المناطق الواجب حماٌتها و تجدٌدها و  -

 إصلاحها .

 . ٌعٌن مواقع الأراضً الفلاحٌة الواجب وقاٌتها و حماٌتها " -

"  هو عبارة عن أداة ٌمكن من خلالها من خلال هذا التعرٌؾ ٌتبٌن أن " مخطط شؽل الأراضً         

الشكل الحضري لكل منطقة ، من خلال تنظٌم حقوق البناء على الأراضً و كذا تبٌان كٌفٌة  تحدٌد

استعمالها ، لا سٌما فٌما ٌتعلق بنوع المبانً المرخص بها و حجمها ووجهتها ، و حقوق البناء المرتبطة 

ذه التوجٌهات لابد ان بملكٌة الاراضً و الإرتفاقات المقررة علٌها ، و النشاطات المسموح بها ، علما ان ه

 . 1تتطابق مع احكام "المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر "

 ثانٌا : أهداف مخطط شغل الأراضً .

من علة تقرٌره ، ومن خلال  لابد أن ٌرمً " مخطط شؽل الأراضً " إلى تحقٌق أهداؾ  مستوحاة      

المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم فإن أهداؾ هذا  29-90( من القانون رقم 31نص المادة )

 المخطط هً كما ٌلً : 

 تحدٌد أنماط البناٌات المسموح بها و استعمالاتها مع ضبط القواعد المتعلقة بالمنظر الخارجً للبناٌات . -

        تعٌٌن الكمٌة القصوى و الدنٌا من البناء المسموح به ، و المعبر عنها بالمتر المربع من الأرضٌة  -

المبنٌة  ، أو بالمتر المكعب من الأحجام ، مع ضرورة تحدٌد المساحات الخضراء ، والمواقع المخصصة 

 ها .للمنشبات ذات المصلحة العامة ، وكذلك تخطٌطات طرق المرور و ممٌزات

 تحدٌد الارتفاقات . -

           تحدٌد الأحٌاء و الشوارع و النصب التذكارٌة و المواقع ، والمناطق الواجب حماٌتها و تجسٌدها -

 حها .و إصلا

 تعٌٌن مواقع الأراضً الفلاحٌة الواجب وقاٌتها و حماٌتها . -

 178-91من المرسوم التنفٌذي رقم  (18كما أن هناك أهداؾ أخرى  ٌمكن استخلاصها من المادة )       

الذي ٌحدد إجراءات إعداد " مخطط شؽل الأراضً "  و المصادقة علٌه المعدل و المتمم ، بحٌث ٌمكن 

 تحدٌد هذه الأهداؾ فٌما ٌلً : 

                                                           
 . 12منصور مجاجً ، المرجع السابق ، ص   -  1
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 تبٌٌن المنافذ و الطرق و كٌفٌة وصول الشبكات إلٌها . -

 تبٌٌن خصابص القطع الأرضٌة . -

 بالنسبة للطرق العمومٌة وما ٌتصل بها ، وموقع المبانً بالنسبة للحدود الفاصلة .المبانً تبٌٌن موقع  -

 تحدٌد ارتفاع المبانً و مظهرها الخارجً . -

 تبٌٌن مواقؾ السٌارات و المساحات الفارؼة و المؽارس . -

و تحدٌد الطرق و الشبكات المختلفة التً تتحملها  تحدٌد نوع المنشبات و التجهٌزات العمومٌة و موقعها ، -

 .و كذلك آجال إنجازها  الدولة ، كما هو محدد فً" المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر " 

تحدٌد المناطق و الاراضً المعرضة للأخطار الطبٌعٌة طبقا لوسابل الدراسات البٌوتقنٌة و الدراسات  -

 .   1ط شؽل الأراضً "الدقٌقة للزلازل على مقٌاس " مخط

 . راضً والمصادقة علٌهعداد مخطط شغل الأإجراءات إثالثا : 

      710-07مخطط شؽل الاراضً بعد اتباع مجموعة من المراحل حددها المرسوم رقم  ٌتم اعتماد     

المعدل   الذي ٌحدد إجراءات إعداد مخطط شؽل الأراضً و المصادقة علٌه و محتوى الوثابق المتعلقة به 

و المتمم ، بحٌث تبدأ هذه المراحل بإجراء مداولة من طرؾ المجلس الشعبً البلدي المعنً و هذا حسب 

( من نفس 70( من هذا المرسوم ، وتنتهً بإجراء المصادقة النهابٌة على المخطط بحسب المادة )99المادة )

 المرسوم .

لتً حاول من خلالها المشرع إضفاء الطابع الإعلامً   فإذا كان الذي ٌهمنا فً هذه  الإجراءات هً ا       

و التشاوري على مخطط شؽل الأراضً و هذا لإعلام الؽٌر بإعداد هذاالمخطط و كذا إشراكه فً إعداده    

 و هو الأمر الذي تجسد فً مجموعة من الإجراءات من بٌنها ما ٌلً :

ً لمدة شهر بمقر المجلس الشعبً البلدي مع وجوب نشر المداولة الخاصة بإعداد مخطط شؽل الأراض -7

 . 2ضرورة تبلٌؽها للوالً 

فً إطار متابعة الدراسات و جمع الآراء و التشاور مع مختلؾ الهٌبات و المصالح و الإدارات العمومٌة  -9

و الجمعٌات المعتمدة لهذا الؽرض ، ٌقوم ربٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً بإطلاع كل من رإساء 

                                                           
 . 13منصور مجاجً المرجع السابق ص   -  1
 . 178-91( من المرسوم رقم 03المادة )  -  2
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ؾ التجارٌة و الفلاحٌة و المنظمات المعنٌة و الجمعٌات المحلٌة كتابٌا بالقرار القاضً بإعداد مخطط الؽر

( ٌوما إبتداءا من تارٌخ استلام الرسالة للإفصاح عما إذا 70شؽل الاراضً ، و لهإلاء المرسل إلٌهم مهلة )

هذا المرسوم فإنه ٌستشار وجوبا كل  ٌرٌدون المشاركة فً إعداد المخطط ، و حسب المادة الثامنة من اكانو

ارات العمومٌة و المصالح التابعة للدولة المكلفة على مستوى الولاٌة بالتعمٌر، الفلاحة ، التنظٌم دالإ

 الإقتصادي ، الري ، النقل ، الأشؽال العمومٌة ، المبانً و المواقع الطبٌعٌة ...إلخ .

( من نفس المرسوم : " على ربٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً أن 90بالنسبة للجهات حسب المادة )      

( ٌوما لإبداء آرابها         29ٌبعث بمشروع المخطط إلى الجهات التً قبلت المشاركة و تعطى لها مهلة )

 ٌها موافقة "أو ملاحظاتها ، وإذا لم تجب فً هذه المهلة ، ٌعتبر ر

( من 79( ٌوما ، و حسب المادة )29طرح المشرع مخطط شؽل الأراضً  للإستقصاء العمومً لمدة ) -7

بمناسبة طرح المخطط للإستقصاء العمومً ٌصدر ربٌس المجلس الشعبً البلدي قرارا  ،و نفس المرسوم

 بهذا الصدد ٌتضمن ما ٌلً  :

 خطط  شؽل الأراضً .تحدٌد المكان أو الأماكن التً ٌمكن استشارة مشروع م -أ

 تعٌٌن المفوض المحقق أو المفوضٌن المحققٌن . -ب

 تبٌان التارٌخ لانطلاق مدة التحقٌق و تارٌخ انتهابها . -ج

 تحدٌد كٌفٌات إجراء التحقٌق العمومً . -د

 الإستقصاء العمومً نشر القرار الذي ٌعرض مخطط شؽل الأراضً على  ( على77نصت المادة )  -7

، و تدون الملاحظات  العمومً بمقر المجلس الشعبً البلدي ، وتبلػ نسخة منه إلى الوالً المختص إقلٌمٌا

، و ٌقفل سجل الاستقصاء عند انقضاء فً سجل خامرقم و موقع من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي 

 ( .77ته المادة )المهلة القانونٌة و ٌوقعهالمفوض المحقق و المفوضٌن المحققٌن وفقا لما تضمن

( ٌوم الموالٌة لاعداد محضر قفل الاستقصاء إلى ربٌس المجلس 70و ٌرسل المفوض المحقق خلال )    

 الشعبً البلدي مصحوبا بالملؾ الكامل للاستقصاء مع استنتاجاته .

من طرؾ مداولة  عن طرٌق، ( 70حسب  نص المادة )المصادقة على مخطط شؽل الأراضً  تتم  -0

و هذا بعد أن ٌتم إرسال المخطط للوالً مصحوبا بسجل الاستقصاء لمجلس الشعبً البلدي المعنً ، ربٌس ا
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، وذلك لابداء رأٌه حولها خلال أجل  و بمحضر قفل الاستقصاء و النتابج التً ٌستخلصها المفوض المحقق 

 . ( ٌوما من تارٌخ استلام الملؾ ، و بعد انقضاء المدة عد الوالً موافقا79)

    مخظظ شؽل الأراضً لكل من الوالً و مصالح الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة ،  ٌبلػ  -2

ٌوضع تحت تصرؾ الجمهور  ، كما (72وهذا ما نصت علٌه المادة )و الؽرفة التجارٌة ، و الؽرفة الفلاحٌة 

التصرؾ المكان أو الأماكن  بقرار ٌصدره ربٌس المجلس الشعبً البلدي ٌبٌن فٌه بدء عملٌة الوضع تحت

  التً ٌمكن استشارة الوثابق فٌها ، قابمة الوثابق الكتابٌة و البٌانٌة التً ٌتكون الملؾ منها.

 الفرع الثالث : المخطط الوطنً لتهٌئة الاقلٌم فً إطار التنمٌة المستدامة . 

المإرخ فً  20-01بموجب القانون " المخطط الوطنً لتهٌبة الاقلٌم " استحدث المشرع الجزابري      

الذي ٌهدؾ إلى الاستعمال الأمثل ،   1المتعلق بتهٌبة الاقلٌم وتنمٌته المستدامة و  2001دٌسمبر  12

الهٌكلة و التوزٌع المحكم للأنشطة الاقتصادٌة و الموارد البشرٌة و الاستؽلال للمجال الوطنً من خلال 

كثر على هذا المخطط لابد من التطرق إلى تعرٌفه )أولا ( ثم إلى العقلانً للموارد الطبٌعٌة و للتعرؾ أ

 و أهم المبادئ التً جاء بها ) ثالثا ( .خصابصه ) ثانٌا ( 

 تعرٌف المخطط الوطنً لتهٌئة الإقلٌم : أولا : 

ٌعد المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم و ثٌقة توجٌهٌة للتخطٌط الإقلٌمً ، ومخطط بٌبٌا و فقا للمعٌار       

الموضوعً للتخطٌط البٌبً ، وٌعتبره المشرع الجزابري الأداة الأساسٌة و المرجعٌة لتهٌبة الإقلٌم ، و آلٌة 

فً القانون      ل اكتفى بذكر أهدافه للتسٌٌر المجالً و الحضري ، ؼٌر أنه لم ٌورد له تعرٌفا محددا ، ب

بحٌث ٌترجم لكافة تراب الوطن التوجٌهات و الترتٌبات الإستراتٌجٌة الأساسٌة للسٌاسة التً  ، 01-20

مجموع الإقلٌم الوطنً بصفة منسجمة ، فً إطار نظرة شمولٌة و تنمٌة  تعتزم الدولة انتهاجها لتهٌبة

اعً الدولة فً ارساء التوازن بٌن الأقالٌم ، والمناطق المختلفة إستشرافٌة طوٌلة المدى ، كما ٌبٌن مس

للتوظٌؾ العقلانً للفضاء الوطنً ، وٌهدؾ أٌضا لتحقٌق العدالة الإجتماعٌة و الفعالٌة الاقتصادٌة ، مع 

 .2ا على حق الأجٌال القادمة ظفً مسار التنمٌة حفاإدماج البعد البٌبً 

 

 

                                                           
 . 2001، لسنة  77، العدد  الجرٌدة الرسمٌة -  1
كرٌمة العٌفاوي و سلٌمة خرؾ الله ،المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم أداة لتهٌبة الإقلٌم و تنمٌته المستدامة ،مذكرة لنٌل  -  2

شهادة الماستر فً الحقوق ، تخصص قانون الجماعات المحلٌة و الهٌبات الإقلٌمٌة ، جامعة عبد الرحمان مٌرة ببجاٌة ، 
 . 06، ص  2013كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، 
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 . لتهٌئة الإقلٌم فً إطار التنمٌة المستدامةوطنً المخطط ال خصائصثانٌا : 

من تصور شمولً و مركزي ، حٌث ٌشكل إطارا  عاما ضٌندرج المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم       

تم إضفاء الطابع الإلزامً  وضمانا لنجاعته للسٌاسة الوطنٌة التً تضعها الدولة فً مجال التهٌبة الإقلٌمٌة

قلٌم الوطنً و الانظمة البٌبٌة رارٌة تدهور حالة الإتسعى الدولة من خلاله إلى الوقاٌة من استم كما ، علٌه

، و أهم خصابصه 1المختلفة و معالجة الآثار السلبٌة التً خلفتها الممارسات القدٌمة خاصة فً مجال التنمٌة 

 هً :

: حٌث أقر المشرع الجزابري التخطٌط المركزي كآلٌة لتجسٌد  للمخطط  الطابع المركزي و الشمولً -1

( من 19التوجهات الأساسٌة للسٌاسة الوطنٌة لتهٌبة الإقلٌم و تنمٌته المستدامة ، حٌث جاء فً المادة  )

على أن الدولة هً التً تتولى إعداد مخطط وطنً لتهٌبة الإقلٌم ، باعتبارها صاحبة  20-01القانون رقم 

، كما جعل  2الأصٌل فً المبادرة بوضع السٌاسة الوطنٌة فً مجال تهٌبة الإقلٌم و إدارته  الإختصاص

المشرع أٌضا التخطٌط الشمولً على المستوى المركزي ، كإطار توجٌهً ٌرمً إلى تصور الحلول 

المخطط  الكفٌلة لمواجهة التحدٌات الراهنة  لتهٌبة الإقلٌم على المستوى الوطنً ، بحٌث تعتبر توجٌهات

الوطنً لتهٌبة الإقلٌم شاملة لكل القطاعات و ٌؽطً كل التراب الوطنً ،  و بالتالً ٌعتبر هذا المخطط 

متعدد الأبعاد ، ٌشمل جل القطاعات المطالبة بتنسٌق جهودها لتحقٌق أهداؾ  و كاملمت مشروع لمجتمع

الوحدة الوطنٌة ، و بهذا ٌكون مخططا دعابم  التنمٌة الإقتصادٌة ، الاجتماعٌة ، الثقافٌة و البٌبٌة ، و إرساء

 . 3مركزٌا شمولٌا 

نظرا لأهمٌته أضفى المشرع علٌه الطابع الإلزامً و هذا بمناسبة عرضه   الطابع الإلزامً للمخطط : - 2

المإرخ فً       02-10( من القانون 02المادة ) على البرلمان  من أجل المصادقة علٌه من خلال نص

       و التً تنص على : ،  4المتضمن المصادقة على المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم  و 2010جوان  29

، باحترام المحلٌة   الإقلٌمٌة ، و المإسسات الوطنٌة و " تلتزم كل  القطاعات الوزارٌة و كذلك الجماعات

 عمل بها فً إعداد كل مشارٌعها و مخططاتها " .ضوابط و قواعد المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم ، و ال

                                                           
 . 07كرٌمة العٌفاوي ،  المرجع السابق ، ص  -  1
 . 20-01( من القانون رقم 02أنظر المادة ) -  2
 .08كرٌمة العٌاوي ، المرجع السابق ، ص  -  3
 . 2010، لسنة  61الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  -  4
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ٌعد المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم أحد وسابل تفعٌل الجانب الوقابً ، كما  الطابع الوقائً للمخطط : -3

صة فً تحقٌق أهداؾ حماٌة أن آلٌة التخطٌط تعد بشكل عام أسلوب و قابً ، حٌث تتمتع بؤهمٌة بالؽة خا

 . 1البٌبة 

ستجابة لرهان إعادة التوازن بٌن الأقالٌم و المناطق المختلفة ، ٌتجسد فً الا الطابع العلاجً للمخطط : -4

 و ذلك بالاستؽلال العقلانً للفضاء الوطنً ، خاصة فٌما ٌتعلق بتوزٌع السكان و الأنشطة الاقتصادٌة على 

 .                                                                              2 نات البشرٌة كافة الأقالٌم، و كذلك التوزٌع الفضابً الملابم للمدن و المستوط

 المخطط الوطنً لتهٌئة الإقلٌم . مبادئثالثا : 

   ، و مبدأ " مبدأ التنمٌة المستدامة" المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم على مبدأٌن أساسٌن هما :  ٌرتكز       

 . " الحكم  الراشد " 

ٌعتبر مفهوم التنمٌة المستدامة أهم تطور فً الفكر التنموي الحدٌث ، حٌث  :  مبدأ التنمٌة المستدامة -1

، و قد عرفتها اللجنة العالمٌة للبٌبة و التنمٌة بؤنها : " التنمٌة التً تقضً بتلبٌة لاقى القبول بؤوسع معانٌه 

الفرصة أمام المجتمع لإرضاء طموحاتهم إلى حٌاة أفضل و نشر القٌم الحاجات الأساسٌة للجمٌع و توسٌع 

 3التً تشجع أنماط استهلاكٌة ضمن حدود الإمكانٌات البٌبٌة التً ٌتطلع المجتمع إلى تحقٌقها بشكل معقول "

                                                                                                 .        4، و قد كٌؾ المشرع الجزابري سٌاسة التهٌبة الإقلٌمٌة على ضوء متطلبات التنمٌة المستدامة 

كما  تسمح استراتٌجٌة المخطط الوطنً فً تهٌبة الإقلٌم ، بتحقٌق التنمٌة المستدامة بؤبعادها الثلاثة        

المتمثلة فً البعد الاقتصادي ، و الذي ٌتمحور حول الانعكاسات الراهنة و المستقبلة للاقتصاد على البٌبة ، 

، و البعد 5ٌة ، فً مجال توظٌؾ الموارد البٌبٌة إذ ٌطرح مسؤلة اختٌار و تموٌل و تحسٌن التقنٌات الصناع

الاجتماعً الذي ٌرتكز على الانسان باعتباره جوهر التنمٌة ، و ٌتجسد هذا البعد من أجل تحقٌق العدالة ، و 

الانصاؾ بٌن الاجٌال الحاضرة و المستقبلٌة ، و كذا بٌن أفراد الجٌل الواحد ، و قد أقر المشرع الجزابري 

                                                           
دعموش ، سٌاسة التخطٌط البٌبً فً الجزابر ، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً القانون ، كلٌة الحقوق ،  فاطمة الزهراء -  1

 . 11، ص  2010جامعة مولود معمري ، تٌزي وزو ،  
 . 09كرٌمة العٌفاوي و سلٌمة خرؾ الله ، المرجع السابق ، ص  -  2
عبد الرحمان العاٌب ، التحكم فً الأداء الشامل للمإسسة الإقتصادٌة فً الجزابر فً ظل تحدٌات التنمٌة المستدامة ،  -  3

أطروحة دكتوراه فً العلوم الإقتصادٌة ، كلٌة العلوم الإقتصادٌة و العلوم التجارٌة و علوم التسٌٌر ، جامعة فرحات 
 . 12، ص 2011عباس سطٌؾ ،

المتعلق بتهٌبة الإقلٌم و تنمٌته المستدامة تنص على ما  20-01ً هذا الصدد نص المادة الأولى من القانون إذ نجد ف -  4
: "تحدد أحكام هذا القانون التوجٌهات و الأدوات المتعلقة بتهٌبة الإقلٌم ، التً من طبٌعتها ضمان تنمٌة الفضاء  ٌلً

 الوطنً تنمٌة منسجمة و مستدامة " .
، مجلة الأبحاث  2009-2002، التنمٌة المستدامة فً الجزابر من خلال برنامج الانعاش الاقتصادي  مزرمان كرٌ - 5

 . 198، ص  2010، جوان  07الاقتصادٌة و الإدارٌة ، عدد 
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، من خلال نشر الخدمات العمومٌة ، و محاربة ولة فً تصحٌح التفاوت فً الظروؾ المعٌشٌة مسإولٌة الد

، و ذلك فً إطار تهٌبة و الاقصاء الاجتماعٌٌن ، فً الأرٌاؾ و المدن على حد السواء  كل أسباب التهمٌش

     من القانون  ثانٌةالفً فقرتها ( 06و هذا من خلال ماورد فً نص المادة ) الإقلٌم و تنمٌته المستدامة 

حٌث ترتكز فلسفة التنمٌة المستدامة على حقٌقة هامة ، مفادها ، و أخٌرا البعد البٌبً السالؾ الذكر   01-20

ان الاهتمام بالبٌبة هو الأساس الصلب  للتنمٌة الاقتصادٌة ، لذا ٌجب وضع حدود أمام الاستهلاك و النمو 

 .1السٌبة ، و استنزاؾ الموارد الطبٌعٌة السكانً ، و التلوث و أنماط الانتاج 

بدأ استخدام مصطلح الحكم الراشد مع بداٌة التسعٌنات ، ثم تزاٌد استخدامه فٌما   مبدأ الحكم الراشد : -2

بعد بشكل واسع ، و أصبح شابعا بٌن خبراء الإدارة و المنظمات الدولٌة ، كآلٌة لإدامة التنمٌة الإقتصادٌة 

فكرة ومصطلح أكثر والسٌاسٌة و الإدارٌة فً القطاعات الحكومٌة و المجتمعٌة ، و هو ما أدى إلى إعطابه ك

ٌمكن  ومن معنى  و هذا لعدم و جود تعرٌؾ موحد له ، لهذا فتعرٌفه ٌختلؾ من مإسسة إلى أخرى ، 

ٌتمحور حول مجموعة من المٌكانٌزمات         : " الحكم الذي  ؤنهتعرٌفه من خلال العدٌد من المعطٌات ب

د أدنى ضروري لتحقٌق الفعالٌة و الفاعلٌة فً و الموارد و الأسالٌب العاكسة ، لهٌكلة قٌمة دٌمقراطٌة كح

تسٌٌر شإون العامة ، و أنه نمط ممارسة السلطة فً تسٌٌر الموارد الإقتصادٌة و الاجتماعٌة لدولة ما 

خاصة فً إطار البحث عن الشفافٌة لتحقٌق التنمٌة على جمٌع الأصعدة و الذي ٌتوقؾ على احترام القوانٌن  

و المساءلة ، إشراك مإسسات المجتمع المدنً فً تحقٌق التنمٌة ، التسٌٌر الجٌد       ، تكرٌس مبدأ الشفافٌة 

   . 2 و الفعال لموارد الدولة "

 2006-02-20المإرخ فً  06-06( من القانون 02أورد المشرع تعرٌؾ الحكم الراشد فً المادة )

التً نصت على ما ٌلً :" الحكم الراشد الذي بموجبه تكون الإدارة و  3القانون التوجٌهً للمدٌنة  ضمنالمت

مهتمة بانشؽالات المواطن و تعمل للمصلحة العامة فً إطار الشفافٌة " ، و الملاحظ من هذا التعرٌؾ 

 المبادئلانشؽالات المواطنٌن و تكرٌس الشفافٌة دون ذكر ٌقتصر على ذكر دور الدولة فً الاستجابة 

أهم مبدأ الحكم الراشد و المتمثل فً مبدأ المشاركة  ، و تم اعتماد  4تمثل مقومات الحكم الراشد الأخرى التً 

أفضل للمخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم  ، و الذي مفاده إفساح المجال لمشاركة مختلؾ  ملابمةوهذا بهدؾ 

الأطراؾ فً تسٌٌر و إدارة المسإولٌة ، و قد أكد المشرع الجزابري على ضرورة إعمال هذا المبدأ أثناء 

فً وضع لجنة تشاركٌة  ٌتجلى وضع السٌاسة الوطنٌة لتهٌبة الإقلٌم و تم إعداد هذا المخطط وفق مقاربة 

                                                           
 . 11كرٌمة العٌفاوي ، المرجع السابق، ص   - 1
خٌرة بن عبد العزٌز ، دور الحكم الراشد فً مكافحة الفساد الإدارٌو تحقٌق متطلبات الترشٌد الإداري ، مجلة المفكر ،  -  2

 . 320،  318كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة محمد خٌضر ببسكرة، العدد الثامن ، ص 
 . 2006، لسنة 15الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  -  3
 .  12عٌفاوي ، المرجع السابق ، ص كرٌمة ال -  4
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وزارٌة مشتركة بٌن القطاعات المختلفة ، كما ٌظهر مبدأ المشاركة فً مرحلة التنفٌذ ، وذلك بإعمال 

 .1الإقلٌمٌة   الشراكة بٌن القطاعٌن العام و الخاص ، و مشاركة المجتمع المدنً و تفعٌل دور الجماعات 

ٌم ٌعد ركٌزة أساسٌة تعتمد علٌه الدولة فً و الملاحظ مما تقدم أن المخطط الوطنً لتهٌبة الإقل       

      مواجهة المشاكل المختلفة فً مجالات متعددة كحماٌة البٌبة ، تسٌٌر المجال و تنظٌم العمران ...إلخ ، 

و ٌرتبط بالمخططات الأخرى ، فمن حٌث العلاقة السلمٌة ، ٌتواجد المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم على هرم 

جالً و الحضري ، و اعتبره المشرع الآلٌة التخطٌطٌة الأولى فً تنظٌم الفضاء الوطنً أدوات التخطٌط الم

، ٌفرض توجٌهاته على المخططات الأدنى منه ، و ٌستمد سموه من قاعدة تدرج القوانٌن ، فالمصادقة علٌه 

، و ٌرتبط هذا المخطط مع كل من المخطط التوجٌهً  2قانون  تتم بموجب تشرٌع مما ٌجعله فً مرتبة

للتهٌبة و التعمٌر ، و مخطط شؽل الأراضً وفق علاقة سلمٌة تدرجٌة : أٌن تتواجد أدوات التعمٌر هذه 

كآخر درجة فً سلم الترتٌب حٌث ٌحدد المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر التوجٌهات الأساسٌة للتهٌبة 

البلدٌات المعنٌة ،آخذا بعٌن الاعتبار تصامٌم التهٌبة ، ومخططات التنمٌة ، وٌضبط العمرانٌة للبلدٌة أو 

، و بهذا التدرج تتحول الذي ٌعتبر قاعدة أدوات التخطٌط ،  3 الصٌػ المرجعٌة لمخطط شؽل الأراضً

 4لٌم .الأدوات المحلٌة  للتخطٌط الحضري ، إلى مجسد للتصورات المركزٌة للسٌاسة الوطنٌة لتهٌبة الإق

 . عن طرٌق الرخص و الشهادات الرقابة على أعمال البناء:المبحث الثانً 

 والمتابعة وكذا الرقابة ولو بصورة تستدعً الاهتمام ، والتعمٌر عملٌة حسابٌة عتبر عملٌة البناءت        

كذلك عن  ووالتعمٌر  انفرادٌة وذلك من أجل هدؾ واحد هو خلق عمران ٌلتزم بمقتضٌات أدوات التهٌبة

، و تنقسم الرقابة 5 لبناء مدن وقرى فً مصاؾ المدن العالمٌةو هذا  طرٌق الرخص و شهادات التعمٌر ،

التً تمارسها الإدارة عن طرٌق الرخص و الشهادات إلى رقابة قبلٌة ) المطلب الأول ( و إلى رقابة بعدٌة 

 ) المطلب الثانً ( .

 

 

 

                                                           
 . 12كرٌمة العٌفاوي و سلٌمة خرؾ الله ، المرجع السابق  ، ص  -  1
 المتعلق بتهٌبة الإقلٌم و تنمٌته المستدامة . 20-01( من القانون رقم 55(،)52(،)50انظر بهذا الصدد المواد ) -  2
 ، المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم  .  29-90( من القانون رقم  16المادة ) -  3
 . 14العٌفاوي و ٌلٌمة خرؾ الله ، المرجع السابق ، ص كرٌمة -  4
سلسبٌل كٌحل ، آلٌات الرقابة على أعمال البناء فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة مكملة لنٌل درجة ماجٌستٌر فً الحقوق   -  5

 . 24، ص  2016قالٌم ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة منتوري قسنطٌنة ،، فرع الإدارة العامة و تسٌٌر الأ
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 .عن طرٌق الرخص و الشهادات  ول :الرقابة القبلٌةالأ مطلبال

ساسً نواع من الرخص باعتبارها العمود الأأاهتم المشرع الجزابري فً قانون التهٌبة والتعمٌر بثلاث     

ارها آلٌة من آلٌات الرقابة القبلٌة بو إلى الشهادات باعت، )الفرع الأول (  لتنظٌم العمران والبناء فً الجزابر

 لثانً ( على أعمال البناء ) الفرع ا

 الرقابة عن طرٌق الرخص . : الفرع الأول 

التً  ثم رخصة البناء التً هً وسٌلة عمرانٌة لتقسٌم ملكٌة عقارٌة ،، حٌث تتمثل فً رخصة التجزبة     

التً تهتم بالعقار المبنً  خٌرا سوؾ نتناول رخصة الهدمأهً محور اساسً فً النشاط العمرانً ، و

 وبالخصوص المحمً منه.

 .رخصة التجزئة أولا : 

 دورها فً الحد من فوضى العمران .ثم التطرق الى ، لابد من التطرق الى تعرٌؾ رخصة التجزبة    

عرفت رخصة التجزبة على أنها : " القرار الصادر من سلطة مختصة قانونا ،  تعرٌف رخصة التجزئة : -1

تمنح بمقتضاه الحق لصاحب ملكٌة عقارٌة واحدة أو أكثر أو موكله أن ٌقسمها إلى قطعتٌن أو عدة قطع 

تمم لم المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و الم 29-90رقم  ن، ؼٌر أن القانو 1لاستعمالها فً تشٌٌد بناٌة "

 2008جوٌلٌة  20المإرخ فً  15-08و إنما حدد نطاقها ، فً حٌن المرسوم التنفٌذي رقم  ، ٌعرفها

( و التً 02المادة ) التاسعة منعرفها من خلال الفقرة ،  2المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها 

و ألى  قطعتٌن إتقسٌم ملكٌة عقارٌة  وأٌجار الإ وأجل البٌع أالقسمة من التجزبة :  ''    نصت على ما ٌلً : 

 حكام مخطط التعمٌر ''جل استعمال مطابق لأأصة للبناء من صلى عدة قطع مخإ

 29-90 رقم من  القانون (57) نصت المادة دور رخصة التجزئة فً الحد من فوضى العمران : -2

عدة قطع من  وأثنٌن المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر على ماٌلً :''تشترط رخصة التجزبة لكل عملٌة تقسٌم لإ

رضٌة الناتجة حدى القطع الأإذا كان ٌجب استعمال إ و عدة ملكٌات مهما كان موقعها ،أملكٌة عقارٌة واحدة 

 .3 " رضٌة لتشٌٌد بناٌةأو عدة قطع أعن هذا التقسٌم 

                                                           
الزٌن عزري ، قرارات العمران الفردٌة و طرق الطعن فٌها ، الطبعى الأولى ، دار الفجر للنشر و التوزٌع  ، القاهرة ،  -  1

 43، ص  2005
 . 2008، لسنة   44الجرٌدة الرسمٌة ، العدد   - 2
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم   (07)المادة أنظر  - 3
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حكام مخطط شؽل أن تكون موافقة لمعاٌٌر وأشترط  المشرع الجزابري لقبول رخصة التجزبة وٌ    

 . 1مخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر الو المطابق لوثٌقة التعمٌر وكذلك أراضً المصادق علٌه الأ

بٌة سابقة داة رقاأربٌسٌا فً عملٌات التهٌبة والتعمٌر كونها  و تلعب رخصة التجزبة دورا هاما و      

تسعى لتحقٌق هدفٌن متضاربٌن هما حماٌة المصلحة الفردٌة بمنح المالك حق الحصول على هاته الرخصة 

على النسق العمرانً  لى حماٌة المصلحة العامة من خلال الحفاظإتسعى قطعته الأرضٌة  ، كما  تقسٌمل

 . 2 ومحاربة البناء الفوضوي الذي ٌعد مساسا للمدن

 رخصة البناء . ثانٌا :

حدى رخص الضبط الاداري التً ٌتم من خلالها فرض الرقابة المسبقة على إتعتبر رخصة البناء       

دورها فً الحد من فوضى وتبٌان  هاالتطرق الى تعرٌف لابد من و لدراسة هذه الرخصة ، ،  ، شؽال البناءأ

 .العمران 

ن أعلى ، رٌؾ الفقهٌة نجد تعرٌؾ الدكتور عزري الزٌن الى التعإبالرجوع  : تعرٌف رخصة البناء -1

قامة إداري صادر من سلطة مختصة قانونا ، تمنح بمقتضاه  الحق للشخص بإقرار "  :رخصة البناء هً 

، فً  3 " عمال البناء التً ٌجب ان تحترم قواعد قانون العمرانأتؽٌٌر بناء قابم قبل البدء فً  وأ،  بناء جدٌد

       لمشرع بإعطاء تعرٌؾ قانونً لرخصة البناء فً كل النصوص القانونٌة المتعلقة بالتهٌبةحٌن لم ٌقم ا

 و التعمٌر .

الاداري لضمان احترام   ن رخصة البناء تشكل عنصرا فعالا فً مجال التعمٌر باعتبارها وسٌلة الضبطإ    

تتم عن طرٌق احترام طالب الرخصة لحقوق الؽٌر  و التً  ،  راضًالقواعد الخاصة بالبناء على الأ

 .4متطلبات حماٌة البٌبة و

انطلاقا من ضرورة الحفاظ على حٌاة الأفراد و  :لحد من فوضى العمران فً ادور رخصة البناء  -2

 سلامتهم و اعتبارات التخطٌط العمرانً ، قرر المشرع أهمٌة الحصول على رخصة البناءقبل قٌام أصحاب 

                             

                                                           
 . 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  (17)المادة أنظر  - 1
مذكرة لنٌل شهادة ماستر فً الحقوق قانون  ، النظام القانونً للتجزبة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري عبدلً ،عبد العزٌز  - 2

 .33ص،  2018،  ضر بسكرة جامعة محمد خٌ، كلٌة الحقوق  ، داريإ
 .12ص ،  المرجع السابق  قرارات العمران الفردٌة وطرق الطعن فٌها ، عزري الزٌن ،  -3
حكام أحدث أوامر العسكرٌة  والقرارات الوزارٌة وعمال البناء والهدم بٌن تشرٌعات البناء والأأحمد مرجان ،تراخٌص أ - 4

 . 40ص دار النهضة العربٌة ، مصر ، القضاء ،
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تجلى ٌو ى الآلٌات القانونٌة للحد من ظاهرة فوضى العمران و ددورها باعتبارها إحكمن ٌ، ف1الشؤن بذلك 

 فً : ذلك

 قواعد التهٌبة أحكام و حترام إؼرض مشروع متمثل فً تمكٌن طالب الرخصة من البناء مع ضمان  تحقٌق -

 . 2والتعمٌر 

بٌن المصلحة العامة والخاصة التً تهدؾ من وراء القواعد القانونٌة المنظمة لعملٌة  التوازن ضمان  -

 . 3صدار رخصة البناء إ

جرابٌة والمواصفات هً وسٌلة رقابٌة قبلٌة وقابٌة مسبقة ٌفرض من خلالها احترام القواعد القانونٌة والإ -

 . 4ه شؽال علٌؤو القٌام بأنشاء بناء لإ

نها تحدد ممارسة حق لأ همٌة كبٌرة قبل البدء فً عملٌة البناء ،أرخصة البناء تعتبر ذات  نإوعلٌه ف         

  صدارالبناء وفق مقتضٌات قانون التعمٌر ، حٌث تراعً السلطة الادارٌة المختصة القواعد اللازمة لإ

 .5داة لفرض وضبط سٌاسة متناسقة للبناء والتعمٌر أتعد  رخصة البناء بعناصرها الكاملة ،كما أن         

 رخصة الهدم .الثا : ث

 تعد رخصة الهدم أخطر آلٌة من آلٌات الرقابة على أعمال البناء ، و هذا بالنظر إلى الآثار التً تخلفها        

فٌها الأحكام باعتبارها المرحلة الأخٌرة للتخلص من فوضى العمران و البناءات المشوهة و التً لم تراع 

فً الحد من فوضى  هذه الرخصةإلى دور ثم  هاحٌث سنتطرق الى تعرٌفالمتعلقة بالتهٌبة و التعمٌر  ب

 .العمران 

، حٌث لا ٌمكن  اخاصة المحمٌة  منه اتدوات الرقابة على العقارأمن بٌن  تعد  :تعرٌف رخصة الهدم   -1

كانت  اذإوذلك فً حالة ما  ن الحصول المسبق علٌها ،و كلٌة دوأي عملٌة هدم سواء كانت جزبٌة ؤالقٌام ب

           من القانون( 46)و فً طرٌق التصنٌؾ ، حسب مقتضٌات المادة أهذه البناٌة فً مكان مصنؾ 

                                                           
سمٌر عبد السمٌع الأودن ، المسإولٌة الجنابٌة فً ابناء و الهدم للقابمٌن بالتشٌٌد)المالك ، المقاول ، المهندس المعماري (   - 1

 . 07، ص  2000، مكتبة ومطبعة الإشعاع الفنٌة ، 
 .77ص  ،المرجع السابق ،عبد الله لعوٌجً - 2
 الادارٌة فً مادة رخصة البناء ،مذكرة ماستر ،تخصص قانون عام ،منازعاتزعات امنة درابلة، نعٌمة طربوش ،المنآ - 3

 .14ص ،  2014،  قالمة1945ماي 8دارٌة ، جامعة إ
 . 13ص، المرجع نفسه   - 4
 .141ص المرجع السابق  ،  ، عربً باي ٌزٌد - 5
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ٌلة للهدم سند للبناٌة المجاورة التً ٌإدي و عندما تكون البناٌة الآأ ،1المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر  29-90 رقم

 .2ضرار بالعقارات المجاورة لها الإلى إهدمها 

والتً تمنح بموجبه  نها القرار الاداري الصادر عن الجهة الادارٌة المختصة ،ؤٌمكن تعرٌفها ب و     

و كان واقعا ضمن مكان أمتى كان هذا البناء سندا لبناٌات مجاورة  و جزبٌا ،أزالة البناء كلٌا إللمستفٌد حق 

 .3ٌلة للهدم  سندا لبناٌات مجاورة عندما تكون البناٌة الآ وأو فً طرٌق التصنٌؾ أمصنؾ 

فً مجال التهٌبة همٌة جد كبٌرة ؤتتمتع رخصة الهدم ب  :فً الحد من فوضى العمران رخصة الهدم  دور -2

مر بالعقارات المحمٌة كالمصنفة ضمن المناطق ثار ٌصعب تداركها عندما ٌتعلق الأآكما لها  ،و التعمٌر  

دورها فً كمن ٌو، 4ملاك الؽٌر ؤضرارا بأٌن ٌمكن لعملٌة الهدم ان تلحق أخر آوهناك احتمال  ثرٌة ،الأ

 مجال الحد من فوضى العمران فٌما ٌلً :

و أخٌة ٌملاك التارو فً طرٌق التصنٌؾ فً قابمة الأأماكن المصنعة حماٌة البناٌات الواقعة فً الأ -

 .و الطبٌعٌة أالسٌاحٌة 

 . 5 ذا كانت البناٌة المراد هدمها تمثل سند لهذه الاخٌرةإحماٌة البناٌات المجاورة  -

 . الفرع الثانً : الرقابة عن طرٌق الشهادات

 و تكمن هذه الرقابة عن طرٌق شهادة التقسٌم و شهادة التعمٌر .   

 . شهادة التقسٌم : أولا 

فً إطار الحد من لٌة للرقابة كآ دورهاتبٌان  الشهادة سوؾ نتطرق الى تعرٌفها و لدراسة على هذه      

 فوضى العمران .

لى إكانٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة إمتعد شهادة التقسٌم وثٌقة تبٌن شروط  تعرٌف شهادة التقسٌم : -1

 .  6رتفاقات المفروضة علٌها و الإأقسام دون التؽٌر فً حقوق البناء أو عدة أقسمٌن 

                                                           
 .  29-90من القانون رقم ( 46)المادة   - 1
داري ،كلٌة إتخصص قانون  مذكرة لنٌل شهادة الماستر ، ،فً مجال التهٌبة والتعمٌرعمٌرة ،الرقابة الادارٌة عادل  - 2

 . 22 ص ، 2013ورقلة ،  جامعة قاصدي مرباح ،، الحقوق والعلوم السٌاسٌة 
 .57،صالمرجع السابقعزري الزٌن ،قرارات العمران الفردٌة وطرق الطعن فٌها ، - 3
 2010 والتعمٌر وفق التشرٌع الجزابري ،دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع ،الجزابر ،منصوري ،قواعد التهٌبة نورة  - 4

 . 55ص، 
 . 55ص ، المرجع نفسه  - 5
 .93ص  ،2002، ،الجزابر للطباعة والنشر ، عٌن ملٌلة نقل الملكٌة العقارٌة ،دار هومة  حمدي باشا عمر ، - 6
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ن شهادة التقسٌم هً وثٌقة تبٌن أ 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم ( 33) حٌث جاء فً نص المادة   

  هً: "ن شهادة التقسٌم إوبالتالً ف ، 1 قسامأو عدة ألى قسمٌن إمكانٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة إشروط 

صادر عن ربٌس المجلس الشعبً البلدي  المبنً فً شكل قرار دارٌة تمنح لمالك العقارإعبارة عن وثٌقة 

 .2 "كثرأو ألى قسمٌن إعندما ٌرٌد تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة 

العقارات المبنٌة دون العقارات  شهادة التقسٌمتخص  :فً الحد من فوضى العمران  شهادة التقسٌم دور -2

عمال والتعلٌمات  المفروضة فً رخصة البناء ن الأأفً كونها الدلٌل على  دورهاكمن ٌو الشاؼرة ،

، دارة داة رقابة مهمة فً ٌد الإأنها أنجازها كاملة حسب المقاٌٌس المطلوبة كما إورخصة التجزبة قد تم 

كد من مدى احترام ؤوهذا ما ٌتجلى فً تنظٌم عملٌة تقسٌم العقارات المبنٌة وفق التشرٌع المعمول به وكذا الت

فراد وممتلكاتهم العقارٌة ، وتعد وسٌلة هامة لتنظٌم وحفاظا على حقوق الأ ، التعمٌر ٌبة وحكام وقواعد التهأ

ن هذه الشهادة لا تقل أشارة وتجدر الإ عملٌة تقسٌم العقارات المبنٌة والانتفاع بها بكل الطرق القانونٌة ،

حكام وقواعد التهٌبة والتعمٌر أوهذا لتبٌان مدى مراعاة  فً مجال التعمٌر ، الأخرى لٌات الرقابةآهمٌة عن أ

 .3من جهة وحماٌة الحقوق من جهة ثانٌة 

 ثانٌا : شهادة التعمٌر .

 لدراسة شهادة التعمٌر ، لابد من التطرق إلى تعرٌفها ،ثم تبٌان دورها فً الحد من فوضى العمران .    

ٌن كان قبل كل عملٌة  بٌع ، أة شهادة التعمٌر كانت نتٌجة العادة ؤن نشإ تعرٌف شهادة التعمٌر : -7

دارة من قبل الموثقٌن حول طبٌعة الارتفاقات الادارٌة المطبقة على العقار محل للعقارات ٌتم مساءلة الإ

 .4" بشهادة التعمٌر " البٌع والاجابة كانت على شكل وثٌقة استعلامٌة التً سمٌت 

، والتً تحدد فٌها حقوق المالك فً  5التعمٌر هً وثٌقة تمنحها الإدارة لكل ذي مصلحة فشهادة            

البناء والارتفاقات من جمٌع الأشكال التً تخضع لها الأرض المعنٌة والتً تبٌن فٌها أٌضا الطرقات 

لى أصحاب ، وتمكٌن الإدارة من القٌام بعملٌة المراقبة من خلال التعرؾ ع6والمنشآت المزمع إنجازها 

                                                           
 .19-15التنفٌذي رقم من المرسوم  (02)لمادة أنظر ا - 1
 . 93 ص ، حمدي باشا عمر المرجع السابق - 2
تخصص قانون ، طروحة لنٌل شهادة دكتوراه فً القانون أ ،النظام القانونً للتهٌبة والتعمٌر بالجزابر راضٌة عباس ،    - 3

 . 292 ، ص 2015  ، 01جامعة الجزابر  ، كلٌة الحقوق ،  عام
 .264ص ،المرجع  نفس -  4
دور رقابة القضاء الاداري فً منازعات التعمٌر والبناء ،الملتقى الوطنً حول اشكالات العقار  زردوم ،صورٌة  - 5

جامعة محمد ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، مجلة الحقوق والحرٌات  ثرها على التنمٌة فً الجزابر ،أالحضري و
 .392ص ،  2013 فٌفري  17/18المنعقد ة ٌومً ، خٌضر بسكرة 

  2004دار هومة للطباعة والنشر و التوزٌع ، عٌن ملٌلة ، الجزابر ،  حمدي باشا عمر ،حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة ، - 6
 .100ص ،   2004
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الأملاك العقارٌة ونواٌاها فً استؽلالها ، وهذا لإحاطة الجمهور علما بتوقعات نزع الملكٌة وبالإرتفاقات 

 . 1الادارٌة ولاسٌما منع البناء 

ن شهادة التعمٌر هً الوثٌقة التً تسلم بناء على أ 90-09القانون رقم   من( 07)المادة نصت  و        

، و قد جعل  2 و ذلك قبل الشروع فً الدراسات المتعلقة بالبناء و التعمٌر  طلب من كل شخص معنً

 ( المذكورة أعلاه إذ تنص07المشرع الجزابري هذه الشهادة اختٌارٌة أو جوازٌة على حد صٌاؼته للمادة )

  ." مما ٌجعل المعنٌٌن بالعملٌات العمرانٌة لهم مطلق الحرٌة فً طلبها ...: " ٌمكن  على أنه

الوثٌقة التً تسلم بناءا على طلب من على أنها  70-70( من المرسوم التنفٌذي رقم 99ا عرفتها المادة )كم

كل شخص معنً ، تعٌن حقوقه فً البناء و الارتفاقات من جمٌع الأشكال التً تخضع لها القطعة الأرضٌة 

 المعنٌة .

التعمٌرالمعنً من الحصول على  تمكن شهادة : فً الحد من فوضى العمران  شهادة التعمٌر دور -9

معلومات موثوقة و دقٌقة عن طرٌقة البناء فً القطعة الأرضٌة ، وكذا حول الحقوق و الإلتزامات المرتبطة 

بهذه الأرض كما تمكن من إعلام صاحب الأرض عن معامل استخدام المساحة الأرضٌة الذي ٌحدد مساحة 

ض ، كما تبٌن شهادة التعمٌر حقوق الإرتفاق التً تإثر على و حدود المبنى بالنسبة للمساحة الكلٌة للأر

أو المتوقعة ، كالماء و الؽاز و الأراضً و خدمة القطعة الأرضٌة بالشبكات و الهٌاكل القاعدٌة الموجودة 

 .3الكهرباء و الصرؾ الصحً 

و الواجب احترامها فً  فشهادة التعمٌر بذلك هً التً توضح المواصفات التقنٌة التً ٌمتاز بها الموقع      

و كل ، و نوعٌة المشروع ، كالعلو و معاملً شؽل الأراضً و الإكتضاض   ، طلب رخصة البناء

 .4دة بالقطعة الأرضٌة الارتفاقات الموجو

بصلاحٌة مخطط شؽل الأراضً المعمول به ، و فً ؼٌابه  و ترتبط مدة صلاحٌة شهادة التعمٌر       

بصلاحٌة المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر  ، كما تحدد صلاحٌة بطاقة المعلومات بثلاث أشهر و فقا لما 

 . المتعلق بعقود التعمٌر  70-70 رقم ( من المرسوم التنفٌذي90نصت علٌه المادة )

التعمٌر دور فً تنظٌم البناء و التعمٌر ، مما ٌجعلها تساهم فً الحد من مما سبق ٌتٌبن أن لشهادة         

فوضى العمران و بالتالً فإن المشرع بنصه على جواز المعنً بعملٌة البناء من استصدار هذ الشهادة من 

                                                           
 . 392ص  ،  مرجع السابق، ال زردوم صورٌة  - 1
 .19-15المرسوم التنفٌذي  من( 02)المادة أنظر  - 2
3 - dz.com-www.mouwazf   23:29على الساعة  2019-05-17بتارٌخ . 
 نفس المرجع . - 4

http://www.mouwazf-dz.com/
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قد ٌكون المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر المعدل و المتمم ،  90-09( من القانون رقم 07عدمه حسب نص المادة )

 قلل من أهمٌتها و دورها .

 .) شهادة المطابقة (المطلب الثانً : الرقابة البعدٌة 

عمال البناء و التعمٌر فً إطار محاربة و الحد من ألا تتوقؾ سلطات الإدارة فً مجال الرقابة على        

فوضى العمران بمراقبة عملٌات البناء و الإنجاز عند القٌام بهذه الأشؽال فحسب ، بل تمتد سلطاتها إلى ما 

حكام قانون التهٌبة و التعمٌر وكذا  أبعد إتمام الإنجاز  و هذا من أجل التؤكد من مدى توافق البناء المنجز مع 

ٌلتزم صاحب المشروع بإعلام ، إذ  " شهادة المطابقة" طات و الرخص الممنوحة ، وهذا عن طرٌق المخط

، الذي لابد أن ٌكون  مطابق  لرخصة البناء الممنوحة من الإدارة  الإدارة عند الإنتهاء من أشؽال  البناء

الأول ( ثم إلى إجراءات  لابد من التطرق لتعرٌفها )الفرعو علٌه  ،  والمخطط الخاص بالسكن ، المختصة

 الحصول علٌها ) الفرع الثانً (  و أخٌرا إلى دورها فً مجال الحد من فوضى العمران ) الفرع الثالث (.

 المطابقة .تعرٌف شهادة  الفرع الأول :

 التعارٌؾ للرجوع إلى  المشرع الجزابري لم ٌعط  تعرٌفا شاملا لشهادة المطابقة الأمر الذي ٌإدي      

 تبٌن انتهاء  عبارة عن وثٌقة إدارٌة صادرة من الجهة الإدارٌة المعنٌة : " شهادة المطابقة هًف الفقهٌة 

 . 1"  رخصة البناء احترام شؽال المتعلقة بالبناء والتً تبٌن الأ

 ، الترتٌباتالمنجزة مع  قرار إداري ٌثبت وٌإكد الأشؽال : "شهادة المطابقة بؤنها ٌمكن تعرٌؾ  كما       

،  أشار المشرع الجزابري أنه عند انتهاء أشؽال البناء، كما  2" وقواعد التعمٌر ، البناء رخصة وتعلٌمات

، بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل ربٌس المجلس الشعبً  مع رخصة البناء ٌتم إثبات الأشؽال

المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر  29-90القانون رقم ( من 75و هذا طبقا لنص المادة ) الوالً البلدي، أو من قبل

المشروع الحامل لرخصة البناء سواء كان شخصا طبٌعٌا أو  وعلٌه ٌتعٌن علً صاحب ، و المتمم  المعدل 

 ، أن ٌعلم الإدارة بذلك وهذا لؽرض الإجراء عملٌة مطابقة الأشؽال بعد الانتهاء من أشؽال البناء معنوي

حكام المحددة لرخصة الأ لعملٌة البناء مقارنة مع عدٌةبال فهً الرقابة  رخصة البناءالمنجزة مع التزامات 

                                                           
صبرٌنة أرزقً و بلعٌد كهٌنة  ، الرقابة على أشؽال التهٌبة و التعمٌر فً القانون الجزابري ، مذكرة لنٌل درجة ماستر  -  1

لمحلٌة و الهٌبات الإقلٌمٌة ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة عبد الرحمان مٌرة فً الحقوق ، تخصص الجماعات ا
 . 53، ص  2016بجاٌة ، 

آسٌا خلفً ، آلٌات الرقابة فً مجال التهٌبة و التعمٌر ، مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق ، تخصص قانون  -  2
 . 29، ص  2018عام معمق ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة عبد الحمٌد ابن بادٌس ،مستؽانم، 
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ألزم المشرع مالكً ، كما 1 وٌمنع استؽلال أو شؽل أٌة بناٌة إلا بعد الحصول على شهادة مطابقة ، البناء

ٌرسل التصرٌح و، ٌتم إعداده فً خمس نسخ ، لتحقٌق فً مطابقة البناٌات لوأصحاب المشارٌع بتقدٌم طلب 

وٌسجل إٌداع الطلب بوصل استلام ٌبٌن فٌه  ، البلدي ، وٌودع لدي مصالح التعمٌر بالمجلس الشعبً بالملؾ

 .2 تارٌخ الإٌداع

وثٌقة كونها وسٌلة للرقابة البعدٌة تظهر خصابص شهادة المطابقة فً كونها ومن التعرٌؾ السابق       

، أوالوالً أو  عبً البلديالشإدارٌة بالنظر إلى الجهة المصدرة لها والمحددة قانونا فً ربٌس المجلس 

عملٌات  لرقابة البعدٌة على مطابقةلممارسة ا تهدؾ الإدارة من خلال منحها كماالوزٌر المكلؾ بالتعمٌر، 

الرقابة  و هذا فً إطارت طابع وقابً ذاو هً ،   3ورخصة التجزبة ، البناء طبقا لأحكام رخصة البناء

لٌست عملا ، كما أنها  تفادي وقوع كوارثلتنفٌذ عملٌة البناء ى حكام الرقابة علإوذلك من خلال  ، اللاحقة

،  عسفٌةت بصفة ، أو منح الرخصة  الرفض مقٌد من الإدارة التً لٌست لها إمكانٌة عملوإنما هو  تقدٌرٌا ،

و  قانونٌة المعمول بها وٌجب إن ٌكون الرفض معللاال لأسبابللا ٌمكن رفض طلب الشهادة المطابقة إلا  إذ

 .4 قانونًبسبب 

 لحد من فوضى العمران .فً ا: دور شهادة المطابقة  نًالفرع الثا

وإتمام  المحدد لقواعد مطابقة البناٌات 15-08المطابقة بموجب القانون رقم  شهادةالملاحظ أن        

       البناء مع المخططات و الرخصة الممنوحة  لا ٌتم منحها للبانً إلا بعد إجراء تحقٌق مطابقة نجازها ،إ

من الآلٌات التً عتبر أهم آلٌة و بالتالً تلعب هذه الشهادة دورا كبٌرا فً الحد من فوضى العمران وت

 و هذا للأسباب الآتً بٌانها : وضعها المشرع الجزابري ، 

أن عملٌة تحقٌق مطابقة البناٌة ؼٌر الشرعٌة تتم طبقا لقواعد تنظٌم أدوات التعمٌر ، و فً حال ؼٌابها  -1

طبقا للقواعد العامة للتهٌبة و التعمٌر ، فدراسة و تحقٌق الإدارة فً ملؾ تسوٌة البناٌات المخالفة شبٌه 

( 10ٌة ، و على هذا الأساس نصت المادة )بدراسة طلب الترخٌص بالبناء و التحقٌق فٌه فً الحالات العاد

المتعلق بإجراءات تنفٌذ التصرٌح  2009ماي  02المإرخ فً  154-09من المرسوم التنفٌذي رقم 

بمطابقة البناٌات على أن : " تراعى دراسة التصرٌح مدى تطابق مشروع البناٌة مع أحكام مخطط شؽل 

                                                           
دار هومة للطباعة والنشر و   -أهداؾ حضرٌة ووسابل قانونٌة -، قانون العمران الجزابري  صافٌة أقلولً ولد رابح  -1

 . 174،  ص  2014التوزٌع ،الجزابر ، 
 . 29آسٌا خلفً ، المرجع السابق ، ص   -2
 44المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها ،الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  15-08( من القانون رقم  24أنظر المادة ) -3

 .  2008، لسنة 
 . 29آسٌا خلفً ، المرجع السابق ، ص  -4
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       ة المشروع مع أحكام المخطط التوجٌهً للتهٌبة الأراضً و فً حالة عدم و جوده ٌراعى مدى مطابق

 و التعمٌر و / أو الأحكام العامة للتهٌبة و التعمٌر " .

تحقٌق المطابقة لا ٌمس حقوق الؽٌر المستمدة من القانون الخاص كالارتفاقات  طالما أنها ؼٌر مبٌنة  -2

هو إجراء لتسوٌة متؤثر  15-08القانون رقم  ضمن أدوات التعمٌر ، فتحقٌق المطابقة للبناٌات المخالفة فً

 1985أوت  13المإرخ فً  212-85بمنهجٌة معالجة البناٌات ؼٌر الشرعٌة فً ظل المرسوم التشرٌعً 

و المحدد لشروط تسوٌة أوضاع الذٌن ٌشؽلون فعلا أراضً عمومٌة  أو خصوصٌة كانت محل عقود أو 

، فقد ثبت اقتباس  1وط إقرار حقوقهم فً التملك و السكن مبانً ؼٌر مطابقة للقواعد المعمول بها و شر

بشكل ؼٌر مبرر   1985، مجموعة من أحكام مرسوم  2008قانون مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها لسنة 

، أو عند تحدٌد البناٌات 15-08( من القانون رقم 18مثل كٌفٌة تحدٌد معاٌٌر التسوٌة المذكورة فً المادة )

( من نفس القانون ، كذلك عند إسناد عملٌة 16إجراء تحقٌق المطابقة المذكور فً المادة ) المستثناة من

عملٌة البت فً إجراء تحقٌق  المطابقة للجنة الدابرة و استبعاد البلدٌة ، مع تسجٌل عدم توافق هذا الاقتباس 

ر الاكتفاء بالنص على أن مع الإطار الجدٌد للتسوٌة المبٌن فً مفهوم تحقٌق المطابقة ، فكان من الأجد

عملٌة تحقٌق مطابقة البناٌات المخالفة لقواعد قانون البناء تتم وفقا لقواعد شؽل الأراضً الذي ٌضبط قابلٌة 

 2 29-90العقار المعنً بالبناء بشكل مفصل و هً أداة كانت ؼٌر منصوص علٌها قبل صدور القانون رقم 

، حٌث أنه ٌتدخل من أجل تسوٌة و ضعٌة الوعاء العقاري إجراء شامل  هوإجراء تحقٌق المطابقة  -3

للبناٌة و الوضعٌة العمرانٌة لها بؤثر رجعً ، فحق البناء متفرع عن الملكٌة العقارٌة كقاعدة  و من لهم 

الصفة و المصلحة فً طلب رخصة البناء كما هو مقرر فً النظام القانونً الجزابري و بالتالً لا ٌجوز 

 ما هو مقرر قانونا .التسوٌة بخلاؾ 

إجراء تحقٌق المطابقة إجراء استثنابً  و إلزامً ، لأن أحكام تحقٌق المطابقة مإقتة استحدثت لتسوٌة  -4

( سنوات ابتداءا من نشر 05وضع استثنابً عام ٌطبع العمران فً الجزابر و ٌطبق هذا الإجراء فً أجل )

و بالتالً  15-08( من القانون رقم  94فً نص المادة )القانون فً الجرٌدة الرسمٌة و هذا وفقا لما جاء 

 . 3فإن المشرع لم ٌفلح عندما حدد أحكامها مإقتة و أخرى دابمة 

تكتسً عملٌة التسوٌة بموجب قانو مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها ، طابعا إلزامٌا رؼم أن المبادرة  -5

صاحب الصفة و المصلحة على الوضع المقرر فً بتحرٌك إجراء تحقٌق المطابقة ٌقع على عاتق البانً 

                                                           
 .1985، لسنة   34الجرٌدة الرسمٌة ، العدد   - 1
عٌسى بن دوحة ، الإطار القانونً لتسوٌة وضعٌة البناء ؼٌر الشرعً فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة ماجستٌر ،   - 2

 . 98، ص 2011تخصص قانون عقاري ، كلٌة الحقوق، جامعة سعد دحلب بالبلٌدة ، 
و التعمٌر ، مجلة المفكر ، كلٌة الحقوق محمد الأمٌن كامل ، التدابٌر و الإجراءات المقررة لمواجهة مخالفة قواعد البناء   - 3

 . 525،  ص  13و العلوم السٌاسٌة ، جامعة محمد خٌضر ببسكرة ، العدد 
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أٌن تقوم السلطة الإدارٌة بالحلول محل البانً فً إجراء مطابقة أشؽال البناء  19-15المرسوم التنفٌذي 

 لقرار الترخٌص بالبناء .

 . و التعمٌر مخالفات البناءتقصً المبحث الثالث : 

الإدارة  إلٌها تلجؤ ةآلٌفً المبحث الثانً للرقابة عن طرٌق الرخص و الشهادات التً تعتبر تطرقنا      

ولكن حتى تتمكن الإدارة من التحكم لضمان  ،عملٌة البناء  لمراقبة وتنظٌم عملٌات البناء قبل الشروع فً

لهذا نجد أن المشرع وفً ظل القانون ، التطبٌق الجٌد للتوصٌات والملاحظات لابد من المعاٌنة المٌدانٌة 

  رقم  تشرٌعًالمرسوم ،  و كذا ال 05-04المعدل و المتمم بالقانون  المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر  90-29

 مهنة المهندس والمتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة 1994ماي 18المإرخ فً  07- 94

ثم إلى )المطلب الأول(   مخالفات العمران  الجهات التً لها صلاحٌة تقصًتطرق إلى لمعماري ا

 .) المطلب الثانً ( الإجراءات المتخذة بمناسبة تقصً مخالفات المبانً 

 ان .عمرالجهات التً لها صلاحٌة تقصً مخالفات ال: المطلب الأول  

والذٌن لهم ، الهٌبات الإدارٌة ) الفرع الأول( و الأعوان المإهلون قانونا  كل من  و تتمثل فً         

الفات العمران ) الفرع الثانً ( ثم نتطرق الى اختصاصات هذه الهٌبات صلاحٌة الكشؾ و التحري عن مخ

 فً مجال مكافحة فوضى العمران )الفرع الثالث (.

 الفرع الأول : الهٌئات و الأجهزة الإدارٌة المكلفة بالرقابة . 

 بالمحافظة على النظام العام العمرانً بكل أبعاده وصٌانتههً هٌبات الضبط الإداري المكلفة        

        وحق مراقبة استؽلال واستعمال الأراضً العمرانٌة ومدى مطابقة ذلك وانسجامه مع مختلؾ القوانٌن

و تتمثل فً كل من ربٌس المجلس الشعبً البلدي ، لجنة مراقبة  1و التنظٌمات المعمول بها فً هذا المجال

تعمٌر ، اللجنة التقنٌة للمراقبة التقنٌة للبناء ، المفتشٌة العامة للعمران و البناء و المفتشٌات قرارات ال

 الجهوٌة .

 .رئٌس مجلس الشعبً البلدي : أولا

تقوم  ، 2 البلدٌةبالمتعلق  2011جوان  22المإرخ فً  10-11من الأمر  (115)حسب نص المادة      

تسهر على  ، كماخلال تحققها من احترام تخصٌصات الأراضً وقواعد استعمالها  البلدٌة بدور رقابً من

و كذا  ، علاقة ببرامج التجهٌز و السكن  و التً لهاالمراقبة الدابمة لمطابقة عملٌات البناء للشروط المحددة 

                                                           
 . 99سلسبٌل كٌحل ، المرجع السابق ،    ص  - 1
 . 2011، لسنة  37الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  - 2
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 ربٌس المجلسوذلك من خلال  ، السهر على احترام الأحكام فً مجال مكافحة السكنات الهشة ؼٌر القانونٌة

ٌتعٌن على ربٌس ، كما ختص بمراقبة البناٌات المرخص بها أثناء وبعد تشٌٌدها ٌالشعبً البلدي حٌث 

بزٌارة الورشات والمنشآت  المجلس الشعبً البلدي المختص إقلٌمٌا والأعوان المإهلٌن قانونا أن ٌقوموا

وطلب الوثابق التقنٌة  التً ٌرونها مفٌدةالأساسٌة والبناٌات الجاري انجازها وكذلك الفحص والمراقبة 

و هذا وفقا لماجاء به  الخاصة بها، وذلك لأجل معرفة مدى تطابقها مع التشرٌع والتنظٌم المعمول بهما

و الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات تعٌٌن الأعوان  2006جانفً  30المإرخ فً  55-06المرسوم التنفٌذي رقم 

ع و التنظٌم فً مجال التهٌبة و التعمٌر و معاٌنتها و كذا إجراءات المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌ

 : كما ٌكلؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي بما ٌؤتً،  1المراقبة  

السهر على احترام المقاٌٌس والتعلٌمات فً مجال العقار والسكن والتعمٌر وحماٌة التراث الثقافً  -

المتعلق  10-11 رقم قانونال( من 94من المادة ) مسةالخاو هذا بحسب ما ورد فً الفقرة المعماري 

 بالبلدٌة .

 حسب تسلٌم الرخص العمرانٌة حسب الشروط والكٌفٌات المحددة فً التشرٌع والتنظٌم المعمول بهما -

 ( من القانون السالؾ الذكر .95)المادة 

 . 2 ٌمسك ربٌس مجلس الشعبً البلدي المختص إقلٌمٌا سجلات لمتابعة الأشؽال ومعاٌنة المخالفات  -

 وجوب مرافقة الأعوان المإهلٌن قانوناعلى  55-06من المرسوم التنفٌذي (  07)نصت المادة كما          

المجال خاصة أن  هذا لربٌس المجلس الشعبً البلدي مما ٌدل على ضعؾ قدرات معظم رإساء البلدٌات فً

 .3أؼلبهم مستواهم الثقافً محدود 

، ٌتعٌن على ربٌس المجلس الشعبً البلدي  لضمان احترام أحكام الرخص والشهادات المسلمةو        

 ، وذلك سواء أثناء انجاز أشؽال  مراقبة كل الأعمال العمرانٌة أو البناء المقام فً حدود اختصاصه الاقلٌمً 

 .4 بعد إتمامهاأو  ، البناء

إن أول التزام ٌقع على عاتق صاحب المشروع هو إعلام ربٌس المجلس  : متابعة الأشغال أثناء التنفٌذ -1

كما  ،الفعلً لذلك إقلٌمٌا بنٌة البدء فعلا فً مباشرة أعمال البناء وتحدٌد التارٌخ  الشعبً البلدي المختص

ومن هنا تمارس ، خلال المدة الكاملة لعمل الورشة ألزم صاحب المشروع بوضع لافتة مربٌة من الخارج 

                                                           
 . 2006، لسنة  06الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  -  1
 .  55-06( من المرسوم التنفٌذي رقم 10أنظر المادة ) -  2
 . 101سلسبٌل كٌحل ، المرجع السابق ، ص  -  3
 . 44صبرٌنة أرزقً و كهٌنة بلعٌد ، المرجع السابق  ، ص  - 4
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فً   مهمتها الرقابٌة من خلال الوسابل المتنوعة التً منحها لها القانون والمتمثلة فً زٌارة البناٌات الإدارة

 1طور الإنجاز، وطلب المستندات التقنٌة المتعلقة بهذه االأخٌرة .

 ، أن ٌعد جدول أثناء قٌامه بزٌارة أماكن إنجاز البناٌاتٌتعٌن على ربٌس المجلس الشعبً البلدي      

المشرع أن ٌكون ربٌس المجلس  ، و ألزمزمنً للزٌارة ، فٌما ٌخص الأعوان المإهلٌن التابعٌن للبلدٌة  

أما عن ،  55-06( من المرسوم التنفٌذي رقم  07وفقا للمادة )الشعبً البلدي مرفوقا بؤعوان مإهلٌن قانونا 

النهار أو فً اللٌل فً أٌام  حٌث ٌمكن أن تكون فً، المرسوم  نفس من (08)زٌارات حددتها المادة أوقات ال

،      كما له الحق فً طلب المستندات التقنٌة المتعلقة بالبناء للإطلاع علٌها فً أي وقت ، الراحة و العطل 

ذكرت مختلؾ  همن( 06)المادة أما ة والخاص منها  بالنسبة لكل البناٌات بدون استثناء العامة كون ذلكو ٌ

، رخصة  رخصة البناء ، الوثابق التً ٌمكن طلبها من المالك أو موكل المتمثلة فً التصرٌح بفتح الورشة

 .2الهدم عند الاقتضاء 

 متابعة الأشغال بعد انتهائها . -2

نما ٌستمر حتى إو ،  قٌامهاربٌس المجلس الشعبً البلدي لا ٌتوقؾ عند رقابة الأشؽال أثناء إن  دور         

 لأن المالك ملزم بإشعار المجلس الشعبً البلدي بانتهاء البناء لتسلٌمه شهادة المطابقة وهذا، الأشؽال  انتهاء

 شؽال ٌجد ربٌس المجلسانتهاء الأو عند  29-90من القانون رقم ( 57 ، 56)ما جاءت به المادتٌن  

أو ٌلجؤ إلى الهدم مباشرة دون اللجوء  ،الشعبً البلدي نفسه أمام حالتٌن إما تسلٌم شهادة المطابقة أو رفضها 

بدون رخصة على أساس محضر إثبات المخالفة الذي ٌحرره العون  وذلك عندما ٌنجز البناء،  إلى القضاء 

أٌام من تارٌخ (  08 )لشعبً البلدي قرار هدم البناء فً أجل ا حٌث ٌصدر ربٌس المجلس، المإهل قانونا 

فإن الوالً المختص إقلٌمٌا ٌصدر ،  ٌقم بذلك خلال الأجل المحدد  فإن لم، استلام محضر إثبات المخالفة  

 . 3 ( ٌوم30قرار  الهدم خلال ثلاثٌن )

 .: لجنة مراقبة قرارات التعمٌر ثانٌا

تحضٌر شهادة التعمٌر  ٌحدد كٌفٌاتالذي  19-15من المرسوم التنفٌذي ( 90)بموجب نص المادة        

تنشؤ لجنة  وتسلٌم ذلك، ورخصة التجزبة وشهادة التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم

                                                           
نٌل شهادة إٌمان  شخاب ، أحمد صابر حوحو ، الرقابة الإدارٌة فً مجال التهٌبة والتعمٌر ، مذكرة مكملة من متطلبات  -  1

الماستر فً الحقوق ،قسم الحقوق ، تخصص قانون إداري  ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة محمد خٌضر 
 . 66، ص 2013ببسكرة ، 

 
 . 45، المرجع السابق ، ص  صبرٌنة أرزقً  و كهٌنة بلعٌد - 2
 . 45المرجع نفسه ، ص  - 3
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 ،مراقبة عقود التعمٌر  ، أو ربٌس المجلس الشعبً البلدي من أجل لدى الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر، الوالً

  :1هذه اللجنة بما ٌؤتً وتكلؾ 

 .                                                                  الإشراؾ على الأشؽال طبقا للرخص المسلمة -

ٌرأسها حسب الحالة  ، و  التعمٌر مجال تسلٌم عقودمتابعة العرابض المقدمة لدى السلطات المختصة فً  -

  . الوالً أو ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو ممثلوهمالعمران أو المكلؾ ب وزٌرال

    حٌث أوجب القانون أن ٌتم تنفٌذ البناء أو الأعمال وفقا للأصول الفنٌة وطبقا للرسومات و البٌانات       

    فاتصات الذي منح الترخٌص على أساسها ، و أن تكون مواد البناء المستخدمة مطابقة للموادو المستن

 .2 المقررة 

 ا: اللجنة التقنٌة للمراقبة التقنٌة للبناء :ثالث

المتضمن إحداث لجنة تقنٌة   ، 1986 وتأ19لمإرخ فً ا  213 -86بموجب المرسوم رقم  تم        

كجهاز تابع لوزار ة السكن توجد على مستوى كل ، إنشاء لجنة المراقبة التقنٌة  3 دابمة لرقابة البناء التقنٌة

تسهر على احترام القواعد التقنٌة للبناء ومراقبة  و ، للبناء لى الوثابق التقنٌة التنظٌمٌة كبمطابقة  ولاٌة مكلفة

 . ( منه  02و هذا و فقا لما ورد فً نص المادة )  ، الأعمال ومطابقتها مع المخططات المصادق علٌها

بذلك ، فهً لا تقوم بها من تلقاء نفسها لا تقوم بالمراقبة التقنٌة إلا عند إعلامها  هذه اللجنةؼٌر أن       

، و تلعب  4 على جمٌع أنواع السكنات و إنما تقتصر رقابتها على البناٌات والمنشآت العمومٌة فقط ولٌس

نتٌجة ؼٌاب  هو أن ما ٌصٌب الأبنٌة والتجمعات السكنٌة من حوادث سلبٌة، ذلك جدا ا هام االلجنة دورهذه 

الردع الكافً عند الاستخفاؾ بمتانة البناء وموارده والإنشاءات الوقابٌة الإضافٌة المراقبة التقنٌة الكافٌة و

 مما ٌتسبب بؤخطار كبٌرة وو خٌمة ، فكان لها الدور الفعال للحد من هذه الأخطار .

  . : المفتشٌة العامة للعمران والبناء والمفتشٌات الجهوٌة رابعا

المحدد لمهام المفتشٌة  2008نوفمبر 17المإرخ فً  388-08أسست بموجب المرسوم التنفٌذي رقم       

نوفمبر  27المإرخ فً   889-08و كذا المرسوم التنفٌذي ،  5 عملهاها ووتنظٌم العامة للعمران والبناء

تندرج فً  التًو ،  6و المتضمن إنشاء المفتشٌة الجهوٌة للعمران و البناء و ٌحدد مهامها و عملها  2008

                                                           
 . 19-15رقم ( من المرسوم التنفٌذي 91،92المادتٌن ) - 1
 . 34سمٌر عبد السمٌع الأودن، المرجع السابق ، ص  - 2
 . 1986، لسنة   34الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  - 3
 . 101كٌحل ، المرجع السابق ، ص  سلسبٌل - 4
 . 2008، لسنة   69الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  - 5
 . 2008، لسنة   69الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  - 6
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المركزٌة للسكن  الرقابة بتنظٌم هذه الهٌاكل ؼٌر الممركزة الجدٌدة استجابة لإعادة تنظٌم الإدارةإطار تدعٌم 

هذه الهٌبة الجدٌدة تهدؾ إلى تقوٌة دور الدولة فً مجال المراقبة التقنٌة من أجل ضمان نمو ،  والعمران

بٌق التشرٌع والتنظٌم فً مجال بالسهر على تط ات شٌفت، تكلؾ هذه الم 1 ومتوازن للنسٌج العمرانً منسجم

 : 2العمران وحماٌة الإطار المبنً وتتولى القٌام بالمهام الآتٌة 

 .والبناء تضمن تنسٌق أنشطة مدٌرٌات العمران والبناء لا سٌما فٌما ٌتعلق بمراقبة أنشطة وأعمال العمران -

 .بها تقوم بالتحقٌقات المتعددة الاختصاصات وتضع الفرق المتخصصة للتكفل بالمهام المنوطة   -

 .نشاط مدٌرٌات العمران والبناء حصٌلة تقوم دورٌا بإعداد ملخصات  -

 وتنفٌذ برنامج المراقبة فً مجال العمران والبناء وحماٌة الإطار المبنً على مستوى كل سٌٌرتقوم بت - 

 .ي ٌدخل ضمن اختصاصها بالاتصال مع الهٌبات الأخرى للدولة والجماعات المحلٌةلإقلٌم الذا

مٌدان  تسهر على شرعٌة تسلٌم عقود العمران المنصوص علٌها فً التشرٌع والتنظٌم المعمول بهما فً - 

 العمران والبناء وحماٌة الاطار المبنً .

  . له علاقة بمجال نشاطها تقوم بالاتصال مع الهٌاكل الأخرى المعنٌة بكل تحقٌق -

 . تساعد الجماعات المحلٌة والمإسسات العمومٌة والمتعاملٌن فً مجالات اختصاصهما - 

وحماٌة  ترح كل التدابٌر التً ترمً إلى تحسٌن الجهاز التشرٌعً والتنظٌمً المتصل بالعمران والبناءتق - 

 الإطار المبنً .

مكافحة البناء  الأخرى والجماعات المحلٌة باتخاذ التدابٌر التً تهدؾ إلىتقوم بالاتصال مع أجهزة الدولة  -

 .   ؼٌر الشرعً أو الهش أو الفوضوي أو ؼٌر المكتمل

بالتسٌٌر على المستوى المركزي للبطاقٌة الوطنٌة الخاصة بالمخالفات  فً مجال العمران و البناء ونشر  -

 محتواها سنوٌا.

 . الأعوان المؤهلون قانونا لمراقبة مخالفات العمران : الفرع الثانً

لى ظاهرة ع، حتى ٌتمكن من السٌطرة  قدر المستطاع بعملٌة المراقبة سع المشرع دابرة المكلفٌنو        

النخب التً لها دراٌة وعلم فً مجال التعمٌر  ومن أجل ذلك عمد المشرع إلى اختٌار ، فوضى العمران 

جوان  8المإرخ فً  155-66من الأمر رقم ( 15)المادة  و هذا من خلال نص لضبط حركة العمران

                                                           
 . 102سلسبٌل كٌحل  ، المرجع السابق ص  -  1
 .  388-رقم 08( من المرسوم التنفٌذي 02أنظر المادة ) - 2



 الجزائر لمشاكل فوضى العمران فًالمعالجة التشرٌعٌة                         الفصل الثانً : 
 

70 
 

كما نص على ذلك فً المرسوم التنفٌذي ،   والمتمم  ، المعدل1المتضمن قانون الاجراءات الجزابٌة  1966

خصوصٌة  منه وهذا التحدٌد فرضته( 02)وحددهم تحدٌدا دقٌقا ، وهو ما تضمنته المادة  55-06رقم 

 لأن ربٌس المجلس الشعبً البلدي لوحده لا ٌستطٌع القٌام بهذه ، التعمٌر والبناء بطابعها التقنً المعقد قواعد

 55-06من المرسوم التنفٌذي  (02)المهمة التً تتطلب المختصٌن وهو الأمر الذي أكدته المادة 

على أنه ٌإهل  2 2009أكتوبر  22المإرخ فً   343-09 رقم  المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفٌذي 

مجال التهٌبة والتعمٌر ومعاٌنتها زٌادة على ضباط وأعوان  للبحث عن مخالفات التشرٌع والتنظٌم فً

، مفتشو التعمٌر الذٌن تم تعٌٌنهم وفقا للتنظٌم المعمول به ، المستخدمون الذٌن ٌمارسون  الشرطة القضابٌة

المعدل  155-66 رقم  من الأمر( 15)نص المشرع الجزابري فً المادة عملهم بإدارة وزارة السكن ، كما 

أعوان الشرطة القضابٌة هم رإساء المجلس  أن : " الإجراءات الجزابٌة على والمتمم المتضمن قانون

، ذوو الرتب فً الدرك  ، محافظو الشرطة وضباط الشرطة الدرك الوطنً ، ضباط الشعبً البلدي المنتخبة

، مفتشو الأمن الوطنً الذٌن لهم  سنوات على الأقل( 03)سلك الدرك  الذٌن أمضوا فً ورجال الدرك

 " . لمصالح الأمن العسكري سنوات وضباط الصؾ التابعٌن( 03)

 على أن 05-04المعدل والمتمم بموجب القانون  29-90 رقم  قانونالمكرر من ( 76)كما نصت المادة  

   : ومعاٌنة مخالفات أحكام قانون التهٌبة والتعمٌر هم كما ٌؤتًالأعوان المإهلٌن قانونا للبحث 

 . موظفً إدارة التعمٌر والهندسة المعمارٌة ، أعوان البلدٌة المكلفٌن بالتعمٌر،  التعمٌرا مفتشو -

                                                                                       .مفتشو التعمٌر :أولا      

، وهم الذٌن تم تعٌٌنهم طبقا لأحكام المرسوم التنفٌذي 3 المعمارٌة و نوع من الشرطة الهندسٌة  هم        

لعمال المنتمٌن إلى المتضمن القانون الأساسً الخاص با، 1991جوٌلٌة  14المإرخ فً   225-91رقم 

 241-09، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم   4 الأسلاك التقنٌة التابعة لوزارة التجهٌز والسكن

، و المتضمن القانون الأساسً الخاص بالموظفٌن المنتمٌن للأسلاك التقنٌة  9200جوٌلٌة  22المإرخ فً 

، حٌث ورد فً المادة الخامسة منه أن مفتشون التعمٌر و طبقا  5الخاصة بالإدارة المكلفة بالسكن و العمران 

       ،ملزمون بؤداء الٌمٌن القانونٌة أمام محكمة إقامتهم  29-90مكرر من القانون رقم ( 76) لأحكام المادة

                                                           
 . 1966،  لسنة   48الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  -  1
 . 2009، لسنة   61الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  -  2
 بالهندسة المعمارٌة،المجلة القانونٌة، الجزابر، العددبن ناجً ، بعض الملاحظات حول التشرٌع الجدٌد المتعلق شرٌؾ   -  3

 . 08 ،ص 1994، 01

 .   1991، لسنة   34الجرٌدة الرسمٌة ،  العدد  -  4
 .  2009، لسنة  34، العدد  الجرٌدة الرسمٌة - 5
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حٌث أنهم مكلفون تحت السلطة السلمٌة المنتمون لها بالبحث عن (  45) ادةحددت مهامهم طبقا للمو 

فات للتشرٌع و التنظٌم فً مٌدانالتعمٌر و معاٌنتها إضافة لمراقبة تطبٌق الأحكام المقررة فً آلٌات و المخال

 مستندات التعمٌر .

 . المستخدمون الذٌن ٌمارسون عملهم بإدارة وزارة السكن والعمران : ثانٌا  

                   ورإساء المهندسٌن فً الهندسة المدنٌةرإساء المهندسٌن المعمارٌٌن و هم الذٌن ٌتم تعٌٌنهم من بٌن          

لبناء المهندسٌن التطبٌقٌٌن فً ، إضافة إلى ا 1المهندسٌن فً الهندسة المدنٌة  كذا المهندسٌن المعمارٌٌن وو 

التقنٌٌن السامٌٌن فً البناء ذوي خبرة خمس  ،و التعمٌر سنوات على الأقل فً مٌدان( 03)ذوي خبرة 

 .الأقل فً مٌدان التعمٌر سوات على

 .: الأعوان الذٌن ٌمارسون عملهم بمصالح التعمٌر التابعة للبلدٌة ثالثا 

المهندسٌن  رإساء المهندسٌن المعمارٌٌن ورإساء المهندسٌن فً الهندسة المدنٌة ٌعٌنون من بٌن       

 .الأقل فً مٌدان التعمٌر علىالمعمارٌٌن الربٌسٌٌن والمهندسٌن فً الهندسة المدنٌة ذوي خبرة سنتٌن 

 سمٌة لهإلاء الأعوان بموجب قرار مشترك بٌن الوزراء المكلفٌن بالجماعات المحلٌةإتوضع قابمة 

، إذ ٌقع  وٌزودون بتكلٌؾ مهنً ٌسلم حسب الحالة من طرؾ وزٌر التعمٌر أو الوالً ، والعدل والتعمٌر

المحدد لقواعد  15-08( من القانون 70)لمادة وفقا لالرقابٌـة علٌهم الالتـزام بتبٌانه أثناء ممارستهم لمهامهم 

 .مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها 

 بعد معاٌنة المخالفة من طرؾ العون المإهل ٌحرر محضر ٌتضمن بالتدقٌق وقابع المخالفة وكذا

المحاضر  وتكتسً التصرٌحات التً تلقاها من مرتكبً المخالفات ٌوقع من طرفه ومن طرؾ المخالفٌن

 فً حالتٌن هما : المحررة قوة قانونٌة فً الإثبات إلى حٌن إثبات العكس تحرر هذه المحاضر

 فً حالة عدم مطابقة البناء المنجز لرخصة البناء، و فً حالة انجاز البناء دون رخصة بناء

البلدي  الشعبً ٌتعٌن على العون المإهل إرسال محضر المخالفة إلى ربٌس المجلس  2فً الحالة الأولى .

 ، ثم ٌصدر ربٌس المجلس الشعبً البلدي ( ساعة 72)والوالً المختصٌن إقلٌمٌا فً أجل لا ٌتعدى 

 عند،و أٌام ابتداءا من تارٌخ استلام محضر إثبات المخالفة  08المختص قرار الهدم فً أجل لا ٌتعدى 

ٌصدر الوالً قرار الهدم فً أجل لا ،  اءتهدٌم البنقٌام ربٌس المجلس الشعبً البلدي بانقضاء المهلة دون 
                                                           

،  61،الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  2009أكتوبر  20  فًالمإرخ  343-09رقم من المرسوم التنفٌذي ( 02)المادة أنظر  - 1

 . ٌشترط فً هإلاء المهندسٌن خبرة على الأقل تقدر بسنتٌن حٌث كان ،( الخبرة  ألؽت شرط، )  2009لسنة 

 المعدل و المتمم . 29-90من القانون رقم   04( مكرر 76أنظر المادة ) - 2
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من قبل الوالً مع تحمل  خرةالوسابل المس ٌوما ٌنفذ من قبل مصالح البلدٌة أو بواسطة (30)ٌتعدى 

 الشعبً البلدي بكل الطرق القانونٌة . ربٌس المجلس صلهاو ٌحالمخالؾ لتكالٌؾ عملٌة الهدم 

قرار الهدم أمام الجهة القضابٌة المختصة لا ٌعلق إجراء الهدم المتخذ من قبل  الطعن فً  كما أن         

 السلطة الإدارٌة .

إذا  المعدل والمتمم، حٌث 29-90من قانون  5مكرر ( 76)أما الحالة الثانٌة فقد نصت علٌها المادة        

 ء المسلمة ٌحرر محضر معاٌنةتؤكد العون المإهل قانونا للمراقبة من عدم مطابقة البناء لرخصة البنا

 الوالً وربٌس المجلس الشعبًإلى ، كما ترسل نسخة منه  إلى الجهة القضابٌة المختصة رسلهالمخالفة وٌ

بحٌث تقرر الجهة القضابٌة التً تم اللجوء  ،  ساعة( 72أجل لا ٌتعدى )البلدي المختصٌن إقلٌمٌا خلال 

، و ٌقوم ربٌس المجلس إلٌها إما القٌام بمطابقة البناء أو الهدم الجزبً أو الكلً له فً الأجل الذي تحدده 

 الشعبً البلدي أو الوالً فً حالة عدم امتثال المخالؾ لحكم العدالة بتنفٌذه و على نفقة هذا الأخٌر  .

 ة والتحقٌقرابعا: فرق المتابع

 فرقا من الأعوان المكلفٌن 15-08علاوة على الأعوان المذكورٌن سابقا أضاؾ القانون رقم       

 بالمتابعة والتحري حول إنشاء التجهٌزات أو المجموعات السكنٌة أو ورشات انجاز البناٌات التً نصت

أعوان لكل ( 04)إلى ( 03)ٌمكن أن تتشكل هذه الفرق من حٌث  15-08من القانون ( 68)علها المادة 

المحدد  2009 ماي 02لمإرخ فً ا 156-09   من المرسوم التنفٌذي( 03)مسإول طبقا للمادة   فرقة

فرق المتابعة والتحقٌق فً إنشاء التجزبات والمجموعات السكنٌة وورشات البناء  لشروط وكٌفٌات تعٌٌن

الإدارٌٌن فً أعوان فرق  الذي أدمج سلك المتصرفٌن نه م( 07)ٌتم تعٌٌنهم وفقا لنص المادة و ،  1وسٌرها 

 المعدل والمتمم .  55-06 رقم  المتابعة والتحقٌق بعد أن حذؾ هذا السلك بموجب المرسوم التنفٌذي

 بالمهام الآتٌة : ( 05( و )04حسب المادتٌن ) وٌإهل هإلاء الأعوان للقٌام

 . اٌاتزٌارة ورشات التجزبات والمجموعات السكنٌة والبن -

 . القٌام بالفحص والتحقٌقات -

 .استصدار الوثابق التقنٌة المكتوبة والبٌانٌة الخاصة بها- 

 . ؼلق الورشات ؼٌر القانونٌة-

                                                           
 . 2009، لسنة  27الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  - 1
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 . خامسا: شرطة العمران

معاقبة  لخصوصٌة وتعقٌد مٌدان التعمٌر والتهٌبة العمرانٌة وكذا ضرورة التدخل الصارم من أجل انظر     

تؤهٌلا للبحث  من اللازم إنشاء جهاز ضمن مصالح الشرطة القضابٌة بصفة عامة ٌكون أكثرالمخالفٌن كان 

لهذا فقد خول القانون  ،1" بشرطة العمران "، وهو ما ٌسمى والتحري على المخالفات فً هذا المجال المعقد

لبعض الموظفٌن المإهلٌن سلطة التقصً والبحث عن الجرابم من خلال استحداث الشرطة العمرانٌة نظرا 

شرعٌة واكتساحها لمختلؾ المدن وكذا من أجل تفعٌل أكثر لقواعد البناء ؼٌر اللتنامً ظاهرة البناٌات 

تمً إلى سلك الأمن الوطنً المختص فً حماٌة أنشؤت الدولة جهاز ٌن ،حٌث والتعمٌر على أرض الواقع

 29-90رقم قانون المن  01مكرر  (76 ) لمادةل" طبقا البٌبة والتعمٌر ٌدعً "جهاز التعمٌر وحماٌة البٌبة

 .2 19-15( من القانون رقم 67)، وكذا المادة  المعدل والمتمم

 أولا على مستوى،  1983ماي  08 المإرخ فً 5078 وقد استحدث هذا الجهاز بمقتضى مقرر رقم 

 1991 د فً سنة مؼٌر أن نشاط هذه الوحدة خ ، لتمدد بعد ذلك إلى باقً الولاٌات ، العاصمة

إلا أن اتساع ظاهرة البناء  ، بسبب الوضع الأمنً آنذاك 1991جوٌلٌة  21 المإرخ ف1435ًبمقرر

إعادة تنشٌط وحدات جهاز التعمٌر  التفكٌر فًالفوضوي وعدم احترام قواعد العمران أدى بالدولة إلى إعادة 

فً العاصمة وتوسعها 1997فصٌلة سنة  لتعلٌمات وزارة الداخلٌة بإنشاء أول اعلى المستوى الوطنً تنفٌذ

 .3على كافة الدوابر التابعة لها 1999عام 

للوطن وهً  الكبرىتم إعادة تنشٌط هذه الوحدات على مستوى أهم المدن  2000سنة  فبداٌة من شهر أفرٌل

على مستوى كل  2000وانتهى هذا المخطط بتصمٌم هذه الفرق فً شهر أوت  (وهران، قسنطٌنة، عنابة)

، ومن المهام الموكلة إلٌها السهر على تطبٌق الأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة فً  ولاٌات القطر الوطنً

 .  4لعمرانً ومنع كل أشكال البناء الفوضوياالمجال 

 تتمثل مهام وحدات الشرطة وحماٌة البٌبة فً السهر بالتنسٌق مع المصالح التقنٌة المحلٌة على         

 المساعدة فً إطار تطبٌق واحترام و مد ٌدتطبٌق القوانٌن والتنظٌمات فً مجال العمران وحماٌة البٌبة 

 : 5ما ٌلً وفً هذا الصدد فهً مكلفة بـ القانونٌةالنصوص 

 .البٌبة تطبٌق الأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة فً مجال العمران وحماٌة السهر على -
                                                           

 . 107، المرجع السابق ، ص  سلسبٌل كٌحل - 1
 . 69حٌاة عمروش و رزٌقة عماروش ، المرجع السابق ، ص  - 2
 . 107سلسبٌل كٌحل ، المرجع السابق ، ص  - 3
 سابق الإشارة إلٌها.1985 أوت 13التعلٌمة الوزارٌة المشتركة الصادرة بتارٌخ  - 4

 . 01ص ، 2000 ةن، الجزابر، س عدد خاص، مجلة الشرطة ، وحماٌة البٌبة  ، شرطة العمرانالعٌاشً دعان   -   5
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 السهر على حماٌة المدن والتجمعات والأحٌاء . -

 .ع أي بناء بدون ترخٌص منفرض رخص البناء لكل أشكال البناء و -

 . منع كل أشكال البناء الفوضوي والاستؽلال ؼٌر الشرعً للأراضً -

لتؤكد من احترامها لهذا الجهاز بجولات مٌدانٌة لمراقبة أشؽال البناء والتجزبة  أصصحابٌقوم          

والآلٌات  كما ٌقوم بالوقوؾ على المخالفات وٌضبطها وكذا حجز مواد البناء،  المعمول بها للتراخٌص

 فً المستودع البلدي مقابل وصل . وإٌداعهاالمستعملة فً الأشؽال ؼٌر المرخص لها 

فعالٌة هذا  رض الواقع لا تجد لهذه المهام وجود وهذا ٌرجع للعراقٌل والمشاكل التً تنقص منلكن فً أ     

فً النسٌج  النوع من الشرطة فً محاربة البناء الفوضوي ومراقبة كل أشكال البناء والتعمٌر التً تحدث

 : 1 لعدة أسباب تتمثل فٌما ٌلً العمرانً وذلك 

، فتؤدٌة  للولاٌة فهً مرتبطة بمصلحة الطرقات لمدٌرٌة الأمن الوطنً، عدم استقلالٌة وظٌفة هذه الفرق   -

ملة الوظابؾ المتعددة ججزء من  وظٌفة الرقابة على أشؽال البناء والوقاٌة من ظاهرة البناء الفوضوي تعد

  بها .أداعلى  مشتت مما ٌإثر سلبا و  هو ؼٌر مركز وبالتالً فمجهود هذه الفرق ، والمتنوعة التً تقوم بها

  . نقص الإمكانٌات المادٌة مما ٌإثر سلبا على أداء العمل من طرفهم  -

  .زٌادة فً قدرة الأداءالؼٌاب برامج التكوٌن والتربص لؽرض  -

 .نقص التحفٌز على أداء مهام هذه الوحدات - 

 . سادسا: أعوان مراقبة المناطق المحمٌة

 المجلس الشعبً البلدي والوالً كانت من صلاحٌات ربٌس 29-90 رقم قانونالإن المراقبة فً ظل       

 الرقابة فً المناطق المحمٌة والجمعٌات التً ٌرتبط نشاطها بمجال التهٌبة والتعمٌر لٌعزز المشرع كذلك

 بؤعوان جدٌدة للبحث والمعاٌنة تتمثل فٌما ٌؤتً :

المحدد لمناطق التوسع السٌاحً، لٌضفً صفة الضبطٌة  03-03جاء القانون  مفتشً السٌاحة ومفتشً البٌبة

حماٌة البٌبة الذٌن ٌقومون بمعاٌنة المخالفات المرتكبة على مستوى الشرٌط الساحلً  القضابٌة على أعوان

  بعد معاٌنة المخالفة( منه  35حٌث أنه حسب نص المادة ) منها بالبناء ؼٌر المرخص ، وخاصة ما ٌتعلق

ٌوم ابتداء من تارٌخ 15ٌرسل إلى الوالً أو الجهة القضابٌة خلال مهلة لا تتعدى ٌتم تحرٌر محضر و 

                                                           
 .116تكواشت ،الآلٌات القانونٌة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي فً الجزابر، مرجع سابق، صكمال   -   1
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عند القٌام بؤشؽال البناء ٌمكن لإدارة  03-03رقم قانون الوفً حالة خرق القواعد التً جاء بها  ، 1المعاٌنة 

 . 2 البناٌات ؼٌر المطابقةالسٌاحة اللجوء إلى القضاء المستعجل مباشرة لطلب الأمر بهدم 

،  3المتعلقة بالفندقة  المحدد للقواعد  1999جانفً  06المإرخ فً   01 -99قانون المنح كما         

الخاصة بالفنادق وتحرٌر  لأعوان السٌاحة و مفتشٌها صفة الضبطٌة فً مراقبة مدى الالتزام لقواعد البناء

قرار بالتوقٌؾ الفوري  ٌمكن للوزٌر المكلؾ بالسٌاحة إصدار، كما  محاضر بشؤن المخالفات المحتملة

طبقا لنص ساعة  48شعار القضاء استعجالٌا فً مدة إو ، للأشؽال المخالفة للقانون فً الحالات الاستعجالٌة 

ٌحق فً كل وقت لأعوان إدارة السٌاحة المإهلٌن مراقبة  و ،  01-99رقم  قانون المن ( 51)المادة 

، فً حالة عدم  والتحقق من مطابقتها للمخططات المصادق علٌها الجارٌة فً المإسسات الفندقٌةالأشؽال 

ٌطلب من المعنً التوقؾ عن ، واحترام قواعد البناء والعمران  تطابق البناٌات مع المخططات أو عدم

وترفع  ،محضر ، وفً حالة عدم الامتثال ٌحرر أشهر( 03)الأشؽال والامتثال للقواعد فً أجل لا ٌتعدى

و هذا حسب نص  4 دعوى أمام الجهة القضابٌة المختصة من أجل إلزام المخالؾ بالتوقؾ عن الأشؽال

 . 01-99رقم ( من القانون 05المادة )

جوان 15المإرخ فً   04 - 98تعلق الامر بمخالفة التراث الثقافً فقد أضاؾ القانون رقم  أما إذا        

المفتشون المكلفون بحماٌة التراث الثقافً وأعوان الحفظ والتثمٌن  5 التراث الثقافًالمتعلق بحماٌة 1998

، حٌث  ندما ٌتعلق الأمر بالمخالفات المرتكبة ضد التراث الثقافً والتارٌخً والأثري، و هذا عوالمراقبة 

عوان المكلفٌن على أنه "ٌعاقب كل من ٌعرقل عمل الأالسالؾ الذكر  04-98من القانون ( 93)تنص المادة 

 .6  "بحماٌة الممتلكات الثقافٌة أو ٌجعلهم فً وضع ٌتعذر علٌهم فٌه أداء مهامهم وفقا لأحكام قانون العقوبات

 مران .مخالفات الع بمراقبةاختصاصات الأعوان المكلفٌن  :الفرع الثالث 

 المإهلٌن قانونا اختصاصا عاما فًالأعوان  05-04من القانون ( 06)لقد خول المشرع فً المادة           

 حٌث  ، أعمال البناء الواقعة فً حدود الدابرة الحضرٌة التً تنشط فً حدودها الإقلٌمٌة مراقبةمجال 

                                                           
 . 109سلسبٌل كٌحل ، المرجع السابق ، ص   -  1
 .المحدد لمناطق التوسع السٌاحً  03-03( من  القانون 39،40فً ذلك  المادتٌن ) أنظر  -  2
 .1999، لسنة   02الجرٌدة الرسمٌة ، العدد   -  3
 . 109سلسبٌل كٌحل ، المرجع السابق ، ص   -  4
 . 1998، لسنة  44الجرٌدة الرسمٌة ، العدد   -  5
 .  109سلسبٌل كٌحل ، المرجع السابق ، ص   -  6
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ٌتعٌن علٌهم زٌارة الورشات والمنشآت الأساسٌة والبناٌات الجاري إنجازها للقٌام بالفحص و المراقبة التً 

 . 1 ٌرونها ضرورٌة

   : فرق المتابعة والتحقٌق بما ٌلًتكلؾ  15-08من القانون رقم ( 68)ه وطبقا لأحكام المادة كما أن       

 . 08-15البحث عن مخالفات القانون رقم  -

 .متابعة دقة المعلومات الواردة فً التصرٌح المتعلق بتحقٌق المطابقة والتحقق منها - 

 .  معاٌنة حالة عدم مطابقة البناٌات - 

 . تنفٌذ عقود تحقٌق مطابقة البناٌاتمتابعة  -

 .المتابعة والتحقٌق فً استبناؾ أشؽال إتمام البناٌات   -

 : من نفس القانون( 62)إضافة إلى هذا ٌإهل أعوان فرق المتابعة والتحقٌق طبقا لأحكام المادة         

 . بزٌارة ورشات التجزبات والمجموعات السكنٌة والبناءات -

 . والتحقٌقات وصالقٌام بالفح - 

 . استصدار الوثابق التقنٌة المكتوبة والبٌانٌة الخاصة بها -

 .تنفٌذ قرارات ؼلق الورشات ؼٌر النظامٌة المتخذة من السلطات المختصة  - 

، كما أنه وفً إطار تؤدٌة  التً تعد من طرؾ الجهة المختصة الزٌاراتوفقا لرزنامة  المراقبة وتتم        

الوالً  للأعوان المإهلٌن تكلٌؾ مهنً ٌسلمه لهم حسب الحالة الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر أومهامهم ٌمنح 

المإهل بتحرٌر محضر  ٌقوم العون ، وحٌث ٌتعٌن إظهاره أثناء القٌام بمهمة المراقبة ، المختص إقلٌمٌا 

، وٌوقع علٌه كل  لمخالؾإثبات المخالفة ، ٌتضمن بالتدقٌق وقابع المخالفة وكذا التصرٌحات التً تلقاها من ا

المحضر الذي ٌبقى صحٌحا فً كل لك فً المخالؾ التوقٌع ٌسجل ذ ، ٕ واذا رفض من المخالؾ والعون

المعدل  29-90رقم من القانون  02مكرر ( 76)، وهذا ما نصت علٌه المادة  2الحالات إلا أن ٌثبت العكس

                                                           
ٌاسمٌن شرٌدي ، الرقابة الإدارٌة فً مجال التعمٌر و البناء رسالة ماجستٌر ، فرع قانون أعمال ، جامعة ٌوسؾ بن   -  1

 . 152، ص  2007خدة ،كلٌة الحقوق ، الجزابر ، 
 . 45أرزقً صبرٌنة و بلعٌد كهٌنة  ، المرجع السابق ، ص   -  2
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ٌتم تحرٌر محضر عن  "ه :  على أنو التً نصت  15-08من القانون ( 65)، والذي أكدته المادة  والمتمم

 .1"والتصرٌحات التً تلقاها  المخالفة المخالفة المعاٌنة ٌدون فٌه العون المإهل قانونا وقابع

  متبعة بمناسبة تقصً مخالفات البناء .الالإجراءات المطلب الثانً :  

اللازمة لوقاٌة الأفراد من المبانً التً لم ٌراع دارٌة باتخاذ التدابٌر و الإجراءات تلتزم السلطات الإ     

فٌها المواصفات العامة و الأصول الفنٌة المقررة هندسٌا وهذا بالوقؾ الإداري للأعمال المخالفة ) الفرع 

 الأول ( و الأمر بالتصحٌح و تحقٌق المطابقة ) الفرع الثانً ( .

 الفرع الأول : الوقف الإداري للأعمال المخالفة .

    ، خصة البناء رٌتم وقؾ الأعمال المخالفة للقانون و لمضمون  بحٌث تقوم الإدارة بإصدار قرارات      

من الإجراءات و التدابٌر ٌندرج ضمن الرقابة اللاحقة و المستمرة ، إذ تتخذ فً الفترة  و حقٌقة هذا النوع

لفوضى العمران قبل استفحال  وضع حد الزمنٌة الممتدة بٌن انطلاق الأشؽال و قبل نهاٌتها ، وهذا من أجل

المخالفات و تدارك مالا ٌمكن تداركه و تصحٌحه بسهولة لو تك تنفٌذ المشروع بكامله ، و من ثم فهو إجراء 

( من المرسوم 50من المادة )الفقرة الثانٌة الأمر الذي أوضحته العبارة الأخٌرة من ،  2و قابً احتٌاطً 

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري و التً تم  07-94التشرٌعً رقم 

و المتضمن إلؽاء بعض أحكام  2004أوت  14المإرخ فً  06-04( من القانون رقم 02إلؽاإها بالمادة )

لك الأمر بتوقٌؾ الأشؽال " ، وهذا ٌعنً أن اتخاذ ، و التً تنص : " ... و كذ3 07-94المرسوم التشرٌعً 

هذا الإجراء من قبل السلطات الإدارٌة أصبح اختٌارٌا ، بحٌث تقوم مباشرة باتخاذ الإجراء الآخر و هو مثل 

الامر بتحقٌق المطابقة ، إذ ٌؽدو من باب تحصٌل الحاصل أن ٌتضمن محضر معاٌنة المخالفة المرتكبة من 

صرٌحا أو ضمنٌا بتوقٌؾ الأشؽال المخالفة ، أو الجزء المخالؾ منها لقانون البناء و قبل البانً أمرا 

و لمواصفات ا من جدٌد و جعلها مطابقة للقانون والتنظٌم المعمول بهما  هلإعادة النظر فٌرخصة البناء 

حاجة للجوء إلى  رخصة البناء الممنوحة ، لٌتبع بإجراء ردعً آخر هو قرار هدم البناء المخالؾ إدارٌا دون

من القانون رقم  03(  مكرر 76و المادة ) 02( مكرر 76)، و هذا وا تضمنته أحكام المادتٌن  4القضاء 

المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم ، و ٌكون المشرع الجزابري قد تراجع عن إجراء وقؾ  90-29

                                                           
 . 51نفس المرجع ، ص   -  1
عزاوي عبد الرحمان ، الرخص الإدارٌة فً التشرٌع الجزابري ، أطروحة دكتوراه فً القانون العام ، كلٌة الحقوق ،   -  2

 . 689، ص  2007جامعة الجزابر ، سنة 
 . 2004، لسنة  51الجرٌدة الرسمٌة ، العدد   -  3
 . 690عبد الرحمان عزاوي ، المرجع السابق ، ص   -  4
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الأعمال المخالفة و استبدله مباشرة بإجراء المطابقة ، أم أنه جعله اختٌارٌا فقط ؟ رؼم ما لذلك من دعم 

 .1للعمل الوقابً الذي ٌعد أهم خصابص إجراءات الضبط الإداري 

المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها و الذي جاء من  15-08و بالرجوع إلى القانون رقم      

الفقرة الثالثة معالجة وضعٌة البناٌات ؼٌر المرخص بها ، أو فوات أجل إتمام إنجازها ، حٌث جاء فً  أجل

( أنه : " فً حالة عدم إتمام أشؽال البناء أو إذا كانت البناٌة ؼٌر مطابقة لرخصة البناء 24من المادة )

س المجلس الشعبً البلدٌالمعنً الأشؽال  فورا و ٌبلػ ربٌالمسلمة ، ٌجب على صاحب التصرٌح أن ٌوقؾ  

 .2 الذي ٌسلم له شهادة لتوقٌؾ الأشؽال من أجل تحقٌق المطابقة "

( من نفس القانون بنصها على وجوب توقٌؾ الأشؽال التً تهدؾ إلى إنشاء 73كما أضافت المادة )     

تجزبة أو مجموعة سكنٌة   بؤمر من الوالً أو بطلب من ربٌس المجلس الشعبً البلدي ، من دون رخصة 

لأحكام مخططات تجزبة و فوق الأملاك الوطنٌة العمومٌة أو فوق ملكٌة خاصة لم تخصص للبناء طبقا 

حالتها الأصلٌة وهدم البناٌات المشٌدة التعمٌر السارٌة المفعول ، وٌؤمر الوالً المخالؾ بإعادة الأماكن إلى 

فً الأجل الذي ٌحدده . ، و بالتالً فإن المشرع لم ٌستؽن عن إجراء و قؾ الأشؽال و الأعمال المخالفة      

نجازها جاء من أجل تسوٌة وضعٌات ؼٌر مستقرة من البناٌات و لو أن قانون مطابقة البناٌات و إتمام إ

 .3المخالفة لقواعد قانون البناء و الآجال الممنوحة للبانً المرخص له 

التالً فالوقؾ الإداري للأعمال المخالفة ما هو إلا قرار مإقت و لٌس قرار نهابً و ذلك لحٌن بو      

ر إذا صدر حكم قضابً ، فالوقؾ الإداري للأعمال المخالفة رؼم أو إلؽاء القراتصحٌح المخالفة أو إزالتها 

اتسامه بصفة الإلزام فً مخاطبة صاحب البناء حابز الرخصة ، إلا أنه لا ٌعتبر فً ذلك إجراء عقابً ، بل 

 .  4له معنى و أثر التدبٌر الوقابً 

 الفرع الثانً : الأمر بالتصحٌح و تحقٌق المطابقة .

البناء من العٌوب التً اعترته أثناء التنفٌذ ، و جعله مطابقا لأحكام قانون بالتصحٌح :" إبراء ٌقصد        

البناء و مواصفات رخصة البناء الممنوحة ، و لكن لٌس بمبادرة صاحب المشروع نفسه حابز رخصة البناء 

بؤمر منها باعتبارها سلطة كما هً الحال عند طلب شهادة المطابقة ، و إنما بإٌعاز من السلطة الإدارٌة و 

ضبط إداري ، كلفها المشرع بمهمة السهر على حسن تطبٌق القوانٌن المنظمة للبناء ، و بخاصة العمل على 

                                                           
أحمد فتح الباب ، النظام القانونً لأحكام البناء فً مصر ، دار النهضة العربٌة ، الطبعة الثانٌة ، القاهرة مصر ،  محمد  -  1

 . 208، ص  2000
 . 515محمد الأمٌن كمال ، المرجع السابق ، ص   -  2
 نفس المرجع .   -  3
 . 693عبد الرحمان عزاوي ،المرجع السابق ، ص  -  4
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مطابقة أعمال البناء المنجزة مع مضمون رخصة البناء كمستند قانونً ٌنظم حالة بعٌنها ، و هً ممارسة 

ة و فً زمن  و أجل معٌن أٌضا ، و ٌؤتً هذا الأمر حق البناء من قبل شخص معٌن أو قطعة أرض معٌن

بالمطابقة على إثر ما تفرزه أعمال المراقبة و المعاٌنة التً تقوم بها المصالح الإدارٌة و التقنٌة المختصة 

 . 1طبقا للإجراءات و الترتٌبات المنصوص علٌها قانونا " 

امه البانً المرخص له ٌخالؾ المواصفات الفنٌة بما و ٌتم التصحٌح إذا ثبت أن البناء المخالؾ الذي أق      

ٌقتضً تصحٌحه ، كإقامة شرفة أو فتحة أو شباك  أو هدم شرفة ؼرفة بالمبنى بالدور الأرضً و استعمالها 

، و تطبقا لذلك قضت  2بإعادة الحال إلى ما كان علٌه قبل المخالفة كمحل ، ففً هذه الحالة ٌلتزم المخالؾ 

المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم من أنه : " ٌجب على   29-90( من القانون رقم 73المادة )

ربٌس المجلس الشعبً البلدي و كذا الأعوان المإهلٌن قانونا ، زٌارة كل البناٌات فً طور الإنجاز و القٌام 

ابق الخاصة بالبناء و الإطلاع علٌها فً أي وقت " ، كما بالمعاٌنات التً ٌرونها ضرورٌة و طلب الوث

المحدد لقواعد مطابقة البناٌات حٌث جاء فٌها :"ٌلزم أعوان  15-08( من القانون رقم 27المادة )نصت 

الدولة و أعوان البلدٌة المكلفون بالتعمٌر بالقٌام بزٌارة الأماكن و معاٌنة حالة عدم مطابقة البناٌات ، فً 

 حكام هذا القانون ، على أساس المعلومات المقدمة من صاحب التصرٌح .مفهوم أ

 جمٌع الحالات تحرٌر محضر عدم المطابقة " .     ٌترتب على معاٌنة عدم المطابقة ، فً 

و هكذا بعد أن كانت مثل هذه الزٌارات التفقدٌة اختٌارٌة أصبحت إلزامٌة ، ومن ضمن واجبات ربٌس     

لدي و اختصاصاته وحده بعد أن كان ٌمارسها بالإشتراك مع الوالً ، مما سٌدعم مركزه المجلس الشعبً الب

أكثر فؤكثر باعتباره سلطة إدارٌة محلٌة مستقلة فً تصرفاتها و أعمالها الإدارٌة المنرجة ضمن أعمال 

 . 3الرقابة و الضبط الإداري المعترؾ له بها 

( من نفس القانون بؤنه :" ٌمنع الشروع فً أشؽال البناء بدون رخصة 76و فً نفس السٌاق نصت المادة )

 أو إنجازها  دون احترام المخططات البٌانٌة التً سمحت بالحصول على رخصة البناء " .

 29-90م ( مكرر من القانون رق76ومن أجل تفعٌل الرقابة الإدارٌة على أشؽال البناء حددت المادة ) 

المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم الأعوان المإهلون لمعاٌنة مخالفات البناء و التعمٌر  و تطبٌقا 

المحدد لشروط  و كٌفٌات تعٌٌن الأعوان  55-06التنظٌمٌة المرسوم التنفٌذي رقم لذلك أصدرت السلطة 

                                                           
عبد الرحمان عزاوي ، الرخص الإدارٌة فً التشرٌع الجزابري ، أطروة دكتوراه قانون عام ، كلٌة الحقوق ، جامعة  -  1

 . 170،  ص  2007الجزابر ، المرجع السابق ، 
 . 517محمد الأمٌن كمال ، المرجع السابق ، ص  -  2
عزري الزٌن ، دور القاضً الإداري فً منازعات تراخٌص البناء و الهدم ، مجلة مجلس الدولة ، عدد خاص ، سنة   -  3

 . 56، ص   2008
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جراءات إلتهٌبة و التعمٌر و معاٌنتها و كذا المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع و التنظٌم فً مجال ا

، و لا شك فً أن التنوٌع فً تشكٌلة الأعوان المإهلٌن  343-09التنفٌذي رقم المراقبة  المعدل بالمرسوم  

 1للبحث عن مخالفات التشرٌع و التنظٌم فً مجال التهٌبة والتعمٌر ٌزٌد من فعالٌة الرقابة على أعمال البناء 

من قبل المستفٌد من فإن أمرت السلطة الإدارٌة بتحقٌق المطابقة بعد تلقٌها تصرٌحا بانتهاء الأشؽال         

رخصة البناء بؽرض منحه شهادة مطابقة الأشؽال المنجزة مع مواصفات قرار الترخٌص بالبناء ، أو عندما 

ً استصدار شهادة المطابقة ، تلك التً الحق فلا ٌبادر هذا الأخٌر بإٌداع التصرٌح المذكور الذي ٌخوله 

تمنح له الحق فً البدء فً استؽلال المبنى وفقا للؽرض الذي شٌد من أجله ، تقوم السلطة الإدارٌة بالحلول 

المرسوم ( من 66من المادة ) الفقرة الثالثة  وجوبا محل البانً لمطابقة أشؽال البناء وفقا لما ورد فً 

،و هذا بعد انقضاء الآجال المحددة  كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها  المحدد ل  19-15التنفٌذي 

( 73قانونا  ، و هذا فً إطار صلاحٌات المراقبة المستمرة لإنجاز أعمال البناء مثلما قضت به المادة )

 .2 29-90من القانون رقم  المعدلة 

أن البناء قد أما إذا ثبت للسلطة الإدارٌة القابمة على المراقبة و المتابعة فً أي وقت من هذه الحالات    

تم ّإنجازه مخالفا لقواعد البناء أو لقرار رخصة البناء ، ٌمكن لها أن تؤمر البانً بالقٌام بتصحٌح العٌوب و 

ناء الممنوحة له و جعله مطابقا لهما ، بالقٌام تدارك مظاهر مخالفة البناء للقانون و مواصفات رخصة الب

بؤعمال تصحٌح من شؤنها جعل البناء مطابقا للأصول التقنٌة و الهندسٌة المعمول بها فً البناٌات المماثلة ، 

، و ٌحدث هذا تجسٌدا   3على أن ٌنجز هذه الإصلاحات  و أعمال التصحٌح المذكور فً آجالها المحددة 

و عملٌات المعاٌنة المستمرة لمواقع البناء التً ٌتعٌن على السلطة الإدارٌة ممثلة فً  للزٌارات المٌدانٌة

ربٌس المجلس الشعبً البلدي و الأعوان المإهلون قانونا لهذا الؽرض القٌام بها و الذٌن خولهم القانون 

التعمٌر و التً ٌتم  صلاحٌة مراقبة البناٌات و الكشؾ عن المخالفات للقواعد المقررة فً مجال التهٌبة  و

إثباتها فً محاضر خاصة ٌحررها الأعوان المكلفون لهذا الؽرض  ، ٌتضمن هذا المحضر بالتدقٌق و قابع 

من  02( مكرر 76المخالفة و التصرٌحات التً ٌتلقاها من البانً المخالؾ و ٌوقعه ، و نصت المادة )

ى صحٌحة إلى أن ٌثبت العكس كما جاء فً المعدل و المتمم أن هذه المحاضر تبق 29-90القانون رقم 

تثبت مخالفات أحكام المتعلق بحماٌة الساحل و تثمٌنه التً جاء فٌها :"  02-02( من القانون 38المادة )

 القانون و النصوص المتخذة لتطبٌقه ، بمحاضر تبقى حجٌتها قابمة إلى أن ٌثبت خلاؾ ذلك ".

                                                           
 . 519محمد الأمٌن كمال ، المرجع السابق ، ص   -  1
 المرجع نفسه .  - 2
 . 172العمران ، المرجع السابق ، ص عبد الرحمان عزاوي  ، الاجراءات و المواعٌد فً مادة منازعات   - 3
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وان المذكورون أعلاه تبقى صحٌحة إلى أن ٌطعن فٌها بالتزوٌر و علٌه فإن المحاضر التً ٌحررها الأع    

كونها مثبتة لوقابع مادٌة وتقنٌة ، باستثناء المحاضر التً ٌحررها ضباط الشرطة القضابٌة أصحاب 

على سبٌل  حجٌة نسبٌة و ٌإخذ بها الاختصاص العام المحددٌن فً قانون الإجراءات الجزابٌة فإن لها

 . 1الإستدلال 

و نخلص من ما تقدم إلى أن الأمر بالتصحٌح و تحقٌق المطابقة الموجه للبانً المرخص له ، ٌعتبر        

قانون البناء قبل استفحال ٌهدؾ إلى تجنب المخالفات المرتكبة ضد قواعد ،ومن التدابٌر الإدارٌة الوقابٌة 

من الصالح  الجمالً للمدٌنة الذي ٌعد آثارها السلبٌة و منه ظهور البناء العشوابً و المساس  بالنظام العام

على اعتبار المظهر الجمالً  15-08( من القانو رقم 12الإطار نص المشرع فً المادة )العام ، و فً هذا 

للإطار المبنً من الصالح العام و لهذا الؽرض ٌستلزم المحافظة علٌه و ترقٌته مما ٌبٌن اهتمام المشرع بهذا 

 . 2التنظٌمٌة بتطبٌق هذه المادة  الجانب و هو تكلٌؾ السلطة

كذلك فإن التصحٌح و تحقٌق المطابقة ٌهدؾ لتشجٌع البانً على الرجوع إلى الوضع العادي بتصحٌح ما    

، ؼٌر أن نقص من أشؽال البناء المخالفة مما ٌجعلها متفقة و أحكام قانون البناء و النصوص المطبقة له 

ول من تدبٌر وقابً إلى تدبٌر ردعً عقابً عندما لا ٌمتثل البانً التصحٌح و تحقٌق المطابقة هذا سٌتح

للأوامر الموجهة لهمن الإدارة ، أو ٌتمادى فً إنكار أو إهمال واجب تصحٌح و استكمال الأعمال المعنٌة 

فً الوقت و الشكل المناسبٌن بعد انقضاء المهلة المحددة له فً قرار الترخٌص بالبناء ، مما ٌجعل أعمال 

ؼٌر مطابق مع أحكام قانون البناء أي ؼٌر مشروع من وجهة نظر قانونٌة و إدارٌة ، الأمر  بناء فً وضعال

 . 3الذي ٌمنح سلطة الضبط الإداري الحق فً اللجوء إلى هدم و إزالة المبانً المخالفة 

                                                           
العربً رابح أمٌن ، رخصة البناء فً المناطق الخاصة و المنازعات المتعلقة بها ، مذكرة المدرسة العلٌا للقضاء ، سنة   - 1

 . 41، الجزابر ، ص  2005/2006
 . 526محمد الأمٌن كمال ،المرجع السابق ، ص   -2 
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 .خاتمة 

الأخٌر كمحاولة للإجابة على الإشكالٌة المثارة فً مقدمة المذكرة فٌما إذا كانت الآلٌات التً أوجدها  فً    

المشرع الجزابري للحد من ظاهرة فوضى العمران قد نجحت فً تحقٌق الأهداؾ المرجوة منها أم أنها 

الظاهرة و الدلٌل هواستمرار  كانت قاصرة فً ذلك ؟ فإننا نخلص لأن هذه الآلٌات لم تنجح فً الحد من هذه 

             و صورها . تزاٌد انتشار فوضى العمران بشكل ملحوض و بكل أشكالها

      دراستنا لموضوع فوضى العمران ٌتجلى لنا مدى خطورة هذه الظاهرة ، التً تشعبت خلال من       

انب المتعلقة بها لتحدٌد مفهوم واضح و مست مختلؾ المجالات ، و حاولنا الإلمام قدر المستطاع بؤهم الجو

         لها للتمكن من إٌجاد حلول تتطلب تكاثؾ الجهود الفكرٌة و العملٌة لإعداد سٌاسة اتستراتٌجٌة دقٌقة 

 ها لعقود من الزمن .و صارمة من أجل القضاء فعلٌا على هذه الظاهرة التً طال أمد

مجال التهٌبة و التعمٌر و كثرة التعدٌلات لها و الإستثناءات فبالرؼم من كثرة النصوص القانونٌة فً        

ؤصبحت الجهات القابمة على ف ،المستمرة لقانون البناء ، الأمر الذي  أدى إلى فقدانها الجدٌة و الإحترام 

 . بصورة ٌصعب معها تطبٌقها بشكل سلٌم ، تطبٌق هذه القوانٌن تعانً من تعددها 

حٌث قامت الدولة و فً سبٌل القضاء على هذه الظاهرة بالعدٌد من الإصلاحات على جمٌع المستوٌات       

، و نخص بالذكر ، خاصة فً المجال التشرٌعً ، بحٌث قامت بخلق آلٌات لمحاربة هذه الظاهرة 

ٌات البناء العشوابٌة ، المخططات العمرانٌة ، التً تعتبر أهم أدوات التهٌبة و التعمٌر و أهم قٌد على عمل

بحٌث لا ٌمكن لأي الشخص البناء دون ان تكون  القطعة الأرضٌة المراد البناء علٌها ضمن ما نصت علٌها 

المخططات العمرانٌة كمناطق للتعمٌر ، ووفقا لقٌود قانونٌة محددة و مظبوطة تتعلق بكمٌة البناء و حجمه 

ٌق المٌدانً لهذه المخططات نجم عنه العدٌد من الإشكالات ، رتفاع العلو ...إلخ ، ومع ذلك فإن التطبالإ

و المتعلق بالمخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم فً إطار التنمٌة المستدامة ،  99-97خاصة بعد صدور القانون 

كون هذا المخطط ٌستلزم خضوع المخططات الدنٌا لتعلٌماته ، مع أن هذه الأخٌرة دخلت حٌز التطبٌق ، 

بسبب تعارض بعض منها مع السٌاسة التً جاء بها المخطط الوطنً  اهلعمل بها أم ٌتم توقٌففهل ٌستمر با

أما إجراءات  9997استحدث سنة  ،هذا من جهة ، و من جهة اخرى فإن المخطط الوطنً لتهٌبة اللإقلٌم 

نً لتهٌبة المتضمن المصادقة على المخطط الوط  99- 79جاء بها القانون رقم تطبٌقه و المصادقة علٌه 

 .، حٌث كان لابد التطرق لهذه النقطة و درء هذا الإشكال من طرؾ المشرع الجزابري الإقلٌم 

فً مجال  وفقا للقانون كذلك من ضمن آلٌات محاربة فوضى العمران القٌود التً تفرضها الإدارة       

جوب الحصول على التراخٌص المتعلقة بالتعمٌر من طرفها ، كآلٌة من آلٌات و والمتمثلة  فًالتعمٌر 
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دون استصدار  من بناءعملٌة  كل بحٌث تصبحالرقابة القبلٌة و البعدٌة على أعمال البناء و التعمٌر ، 

        ،و التعمٌر الرخصة من الإدارة ٌدخل فً مفهوم البناء الؽٌر قانونً و المخالؾ لأحكام قوانٌن التهٌبة

، ، الشٌا الذي عمل على تنظٌم مجال البناء و التعمٌر إلى حد ما و الذي ٌعرض صاحبه للجزاءات المقررة 

و التً ساهمت فً قٌام المواطنٌن بالتحاٌل على أحكام هذا القانون ، و ذلك لوجود العدٌد من الثؽرات 

إتمام إنجازها الذي قوبل بالفشل نتٌجة  و المحدد لمطابقة البناٌات و 70-90رقم  القانونخاصة مع صدور 

الإستجابة المحتشمة لأصحاب السكنات و المرافق ؼٌر المطابقة ، كما أن عملٌة تسوٌة وضعٌة البناٌات ؼٌر 

المطابقة جاء كإجراء مإقت لٌتم تمدٌد العمل به لعدة مرات كان آخرها تمدٌد و استمرار العمل به إلى ؼاٌة 

 .  9970أوت  99

   من أجهزة إدارٌة ، نجد من ضمن الآلٌات أٌضا ، الهٌبات المكلفة بمراقبة  تحري  مخالفات البناء و      

و أعوان مإهلٌن للقٌام بهذه المهام ، و التً أعتبرها أهم آلٌة ، ذلك أن مهمتها تقتضً التنقل و المعاٌنة 

تمام انجاز البناء إقبل  او توقٌفه، اء لمخالفات البن المٌدانٌة فً كل الأوقات حتى فً العطل و المناسبات 

الفات المتعلقة بالبناء و التعمٌر لٌست بالمهمة الصعبة بل تتطلب فقط خالمخالؾ ، و أن مسؤلة تقصً الم

عادي ملاحظتها  صجدٌة و نزاهة الأعوان و الهٌبات المكلفة بها فقط ، فالبناءات المخالفة ٌمكن لأي شخ

ٌكفً فقط التمعن فً البناء من حولنا لكشؾ الكم الهابل من هذه المخالفات ، ، فهً تمتد على طول البصر 

فرؼم أن القانون منح لهذه الهٌبات سلطة الضبط و حدد لهم العدٌد من الصلاحٌات فً هذا المجال إلى أنه 

 لا نلمس جدٌة هذه الأجهزة فً القٌام بمهامها .بالرجوع إلى الواقع 

و التحاٌل علٌه ، وهذا لخلق حل  ت أحكام قانون التهٌبة و التعمٌر لى مخالفلجوء المواطنٌن إ ما أن ك 

و الذي لابد للدولة وضع  ،مإقت له للتخلص من مشكل السكن و الذي ٌعتبرأكبر أسباب هذه الظاهرة 

ا و إنممن الطلبات ، لٌس فقط بالحلول الترقٌعٌة و محاولة سد القدر المستطاع  ، ٌه مخطط شامل للقضاء عل

و الجنوب ، فلٌس الحل فً البناء العمودي و حشر  بٌن الشمالإٌجاد حلول فعلٌة تراع فٌها توزٌع السكان 

المدن بطرٌقة أدت إلى الإختناق الكلً لها ، إضافة  للمشاكل المتعددة ، أولها صعوبة التنقل فً المدن 

دمات ، بالإضافة إلى  القضاء على الكبرى نظرا لعدد السكان فٌها و ما ٌنجر عنها من تدنً لمستوى الخ

وهذا مع توفر المساحات المساحات الخضراء التً استؽلت لؽٌر ؼرضها و تم القضاء علٌها بالبناء فوقها ، 

الساسعة فً الهضاب العلٌا ، إذ لابد إعمار هذه المناطق و تشجٌع الهجرة نحوها  و توفٌر الظروؾ 

 .  لخدماتٌة اللازمة المرافق العمومٌة و ا والملابمة كالعمل 

   جدٌد و المتمثل فً" الأقطاب الحضرٌة "و "المدن الجدٌدة "  أٌضا عملت الدولة على خلق مشروع      

،  " حاسً مسعود" و  "مدٌنة بوؼزول" و مشروع " عبد الله  المدٌنة الجدٌدة سٌدي" و " كمدٌنة بوعنان " 
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 و هو أمر جد مستحسن  ، ساهم إلى حد كبٌر فً إعادة هٌكلة المدن  ، و إعادة المنظر الجمالً لها خاصة 

، ففكرة بناء اللازمة و الخدماتٌة و أن كل مشروع ٌتطلب توفٌر المساحات الخضراء و المرافق العمومٌة 

ا فً خلق التوازن فً توزٌع  ذ،و ك مدن متكاملة ساهم إلى حد كبٌر  فً القضاء على المدن العشوابٌة 

و المرافق  السكان وذلك ٌتوفٌر المرافق الضرورٌة التً ٌحتاجها المواطنٌن كالمدارس و المراكز الصحٌة 

 الخدماتٌة ... إلخ  فً كل مدٌنة .

وفً الأخٌر نقدم بعض التوصٌات التً خلصنا إلٌها من  خلال بحثنا هذا و التً قد تساهم إلى حد ما فً     

  ونقترح على الجهات المختصة )البلدٌة ،الولاٌة (عالجة ظاهرة فوضى العمران م

زوٌد البناءات المخالفة  بالشبكات النفعٌة كالؽاز،  الكهرباء والماء ...إلخ لعدم تمكٌنهم من عدم ت -7

 .بالنتٌجة هذا النوع من البناء عن ع الؽٌر انتماالوسابل الضرورٌة للحٌاة و 

العمرانٌة ومشاركة الاعلام لعملٌة  اتمخالفخطورة الحسٌس المواطنٌن بمدى لتالقٌام بعملٌة التوعٌة  -9

من أجل نشر ثقافة عمرانٌة بٌن أفراد المجتمع ، ذلك أن الحماٌة القانونٌة وحدها لا تكفً التوعٌة 

 لضمان احترام قواعد التهٌبة والتعمٌر .

 .ات  ب هذه المخالفمساءلة المخالفٌن والردع عند ارتكا -7

، و القٌام بعملٌات الهدم للبناٌات المخالفة تفعٌل عملٌات الرقابة وتوسٌع الجهات الممارسة لها  -7

 . ن حماٌة العقار واستؽلاله استؽلال عقلانً مرهون بالمتابعة المستمرة والفعالةأباعتبار 

هم الطرق  أاهرة فوضى العمران ون نسلط الضوء على ظأالدراسة  خلال هذه ولنا مناح فقد خٌروفً الأ

حل بعض مشاكل هذه الظاهرة فً لالمتبعة لمعالجتها وتبقى مجموعة الاقتراحات والتوصٌات مجرد محاولة 

 الجزابر .
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 قائمة المراجع :

 : المؤلفات  . ولاأ

 المؤلفات العامة : -أ 

 .2005 ، أزمة العقار الفلاحً و مقترحات تسوٌتها، دار الخلدونٌة، الجزابر ، الجٌلالً عجة  -1

  وامر العسكرٌةعمال البناء والهدم بٌن تشرٌعات البناء والأأتراخٌص  ،مرجان حمد السٌد أ -2

 . 2002، مصرالقاهرة ،دار النهضة العربٌة ،  حكام القضاء ،أحدث أوالقرارات الوزارٌة و

حمدي باشا عمر ، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة ، دار هومة للطباعة و النشر، عٌن ملٌلة ، الجزابر  -3

 ،2004 . 

 . 2002، الجزابرملٌلة ، عٌن  ،للطباعة و النشر نقل الملكٌة العقارٌة ،دار هومة  حمدي باشا عمر ، -4

، دار هومة  -أهداؾ حضرٌة وو سابل قانونٌة  –صافٌة أقلولً ولد رابح ، قانون العمران الجزابري  -5

 . 2014للطباعة و النشر و التوزٌع ، عٌن ملٌلة ، الجزابر ، 

للطباعة و النشر بن عبٌدة ، إثبات الملكٌة العقارٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة ، دار هومة عبد الحفٌظ  -6

 . 2004، ، الجزابر ، عٌن ملٌلة 

 لفات المتخصصة :ؤالم - ب

الزٌن عزري ، قرارات العمران الفردٌة و طرق الطعن فٌها ، الطبعى الأولى ، دار الفجر للنشر و  -1

 .2005 مصر ،، القاهرة ، ، الطبعة الأولى التوزٌع 

الجزابر ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الجزابر ، التٌجانً ، التحضر و التٌهبة العمرانٌة فً بشٌر  -2

 .  2000طبعة 

الجزابر  ة ، دار الهدى للطباعة و النشر و التوزٌع ، عٌن ملٌلة ،نٌ، العمران و المد خلؾ الله بوجمعة  -3

 ، 2005 . 

-المقاول-)المالكعبد السمٌع الاودن ،المسإولٌة الجبابٌة فً البناء والهدم للقابمٌن بالتشٌٌد سمٌر  -4

 .   9999المهندس المعماري (مكتبة ومطبعة الاشعاع الفنٌة ،

محمد أحمد فتح الباب ، النظام القانونً لأحكام البناء فً مصر ، دار النهضة العربٌة ، الطبعة الثانٌة  -5

 . 2000، القاهرة ، مصر ، 

 . 2013 ، التخطٌط العمرانً من منظور جؽرافً ، ؼزة ،   محمد ذٌب نصرمإمن  -6

 للطباعة و النشر  دار الهدى ،الجزابري قواعد التهٌبة والتعمٌر وفق التشرٌع  منصوري ،نورة  -7

 .2010،الجزابر ،
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 .أطروحات الكتوراه ثانٌا : 

طروحة لنٌل شهادة دكتوراه فً القانون أ ، النظام القانونً للتهٌبة والتعمٌر بالجزابر، عباس راضٌة  -1

 .2015  ، (1)جامعة الجزابر ، كلٌة الحقوق  ، تخصص قانون عام

طروحة أسلطات الضبط الإداري فً مجال البناء والتعمٌر فً التشرٌع الجزابري ، عوابد ،شهرزاد  -2

 . 2016 ، باتنة، جامعة الحاج لخضر  قانون عام ، مقدمة لنٌل شهادة الدكتوراه فً الحقوق ،

دٌرم ، تسوٌة البناٌات ؼٌر المطابقة فً التشرٌع الجزابري ، أطروحة لنٌل درجة دكتوراه فً عاٌدة  -3

العلوم القانونٌة  و الإدارٌة ، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة الحاج 

 . 2015 لخضر ، باتنة ، 

العاٌب ، التحكم فً الأداء الشامل للمإسسة الإقتصادٌة فً الجزابر فً ظل تحدٌات عبد الرحمان  -4

التنمٌة المستدامة ، أطروحة دكتوراه فً العلوم الإقتصادٌة ، كلٌة العلوم الإقتصادٌة و العلوم التجارٌة 

 . 2011 ، سطٌؾ، و علوم التسٌٌر ، جامعة فرحات عباس 

رٌة فً التشرٌع الجزابري ، أطروحة دكتوراه فً القانون العام ، عزاوي ، الرخص الإداعبد الرحمان  -5

 .2007كلٌة الحقوق ، جامعة الجزابر ، سنة 

لعوٌجً ، التعمٌر ؼٌر القانونً و دور الإدارة فً الحد منه ، أطروحة دكتوراه فً القانون عبد الله  -6

 . 2017تلمسان ،  ، ً بكر بلقاٌدالعام  ،  كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، قسم الحقوق ، جامعة أب

طروحة دكتوراه فً الحقوق ، أاستراتجٌة البناء على ضوء قانون التهٌبة والتعمٌر ، العربً بايٌزٌد  -7

، جامعة الحاج لخضر باتنة ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، تخصص قانون عقاري قسم الحقوق ، 

2015 . 

 المذكرات : – ثالثا

 : مذكرات الماجستٌر -أ

ؼربً ، البناء الفوضوي فً الجزابر ، مذكرة ماجستٌر فً الحقوق ، تخصص قانون عقاري إبراهٌم   - 1

 .2012،  ( 1)، كلٌة الحقوق ، جامعة الجزابر 

الصادق بن عزة ، دور الادارة فً مجال تطبٌق احكام العمران فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة مكملة  - 9

م الادارٌة ، تخصص قانون إداري وإدارة عامة ، كلٌة الحقوق ،قسم لنٌل شهادة الماجستٌر فً العلو

 . 9979الحقوق ،جامعة الحاج لخضر ،باتنة ،  
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كٌحل ، آلٌات الرقابة على أعمال البناء فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة مكملة لنٌل درجة سلسبٌل  -2

الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة  ماجٌستٌر فً الحقوق ، فرع الإدارة العامة و تسٌٌر الأقالٌم ، كلٌة

 .2016منتوري قسنطٌنة ، 

عٌسى بن دوحة ، الإطار القانونً لتسوٌة وضعٌة البناء ؼٌر الشرعً فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة  -3

 .2011ماجستٌر ، تخصص قانون عقاري ، كلٌة الحقوق، جامعة سعد دحلب بالبلٌدة ،  

التخطٌط البٌبً فً الجزابر ، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً سٌاسة ، دعموش فاطمة الزهراء  -4

 .2010القانون ، كلٌة الحقوق ، جامعة مولود معمري ، تٌزي وزو ،  

تكواشت ، الآلٌات القانونٌة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي فً الجزابر ، مذكرة ماجستٌر فً كمال  -5

 . 2009ضر باتنة ، خحقوق ، جامعة الحاج لالعلوم القانونٌة ، تخصص قانون عقاري ، كلٌة ال

كلٌة الحقوق بن عكنون ، التؤطٌر فً ولاٌة الجزابر ،مذكرة ماجستٌر إدارة ومالٌة  حبري ،محمد  -6

،2005. 

ٌاسمٌن شرٌدي ، الرقابة الإدارٌة فً مجال التعمٌر و البناء رسالة ماجستٌر ، فرع قانون الأعمال ،  -7

 . 2007، جامعة ٌوسؾ بن خدة ، الجزابر ،  كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة

 :  مذكرات الماستر – ب

خلفً ، آلٌات الرقابة فً مجال التهٌبة و التعمٌر ، مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق ، آسٌا   -1

 تخصص قانون عام معمق ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة عبد الحمٌد ابن بادٌس ،مستؽانم، 

2018 . 

دارٌة فً مادة رخصة البناء ،مذكرة ماستر ،تخصص قانون ، نعٌمة طربوش ،المنزعات الإ درابلةآمنة  -2

 .  2014 ،  قالمة،  1945ماي  8دارٌة ، جامعة إمنازعات  عام ،

دارٌة فً مجال التهٌبة والتعمٌر ، مذكرة مكملة لنٌل حمد صابر حوحو ،الرقابة الإأشخاب ،  إٌمان -3

قسم الحقوق تخصص قتنون اداري كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة محمد  ، شهادة الماستر

 . 2013 ،  خٌضر بسكرة

عماروش  ، البناء ؼٌر المطابق لمواصفات رخصة البناء ، مذكرة لنٌل شهادة رزٌقة عمروش  و حٌاة  -7

، جامعة  الماستر فً الحقوق ، تخصص الجماعات الإقلٌمٌة ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة

 .9977عبدالرحمان مٌرة ، بجاٌة ، 

بلعٌد ، الرقابة على أشؽال التهٌبة و التعمٌر فً القانون الجزابري ، مذكرة كهٌنة أرزقً و صبرٌنة  -5

لنٌل درجة ماستر فً الحقوق ، تخصص الجماعات المحلٌة و الهٌبات الإقلٌمٌة ، كلٌة الحقوق و العلوم 

 .2016 مٌرة ببجاٌة ،السٌاسٌة ، جامعة عبد الرحمان 
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مذكرة لنٌل شهادة الماستر ،تخصص قانون  ،دارٌة فً مجال التهٌبة والتعمٌرعمٌرة ،الرقابة الإعادل  -2

 . 2013جامعة قاصدي مرباح ،ورقلة ،  ، داري ،كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌةإ

مذكرة لنٌل شهادة ، النظام القانونً للتجزبة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري  ،عبد العزٌز عبدلً   -7

 . 2018 ،  بسكرة ، جامعة محمد خٌضر، كلٌة الحقوق ، داري إقانون ، تخصص ماستر فً الحقوق 

جفافلة ، الآلٌات القانونٌة لمواجهة البناءات الفوضوٌة فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة لنٌل شهادة ؼرٌبة  -8

  . 2016ماستر فً الحقوق ، تخصص قانون إداري ، جامعة محمد خٌضر بسكرة ،

خرؾ الله ،المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم أداة لتهٌبة الإقلٌم و تنمٌته المستدامة  سلٌمة العٌفاوي وكرٌمة  -9

كلٌة ،مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق ، تخصص قانون الجماعات المحلٌة و الهٌبات الإقلٌمٌة ، 

 .  2013بجاٌة ، ،  جامعة عبد الرحمان مٌرة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، 

، تؤثٌرات البناء الفوضوي على الإستثمار العقاري فً التشرٌع الجزابري ،  ٌديشوشانً عبنجاة   -10

مذكرة تخرج  للحصول على شهادة الماستر فً الحقوق ، تخصص قانون عقاري ، جامعة الشهٌد حمة 

 . 2015لخضر الوادي، 

لنٌل شهادة مخططات التهٌبة والتعمٌر فً التشرٌع الجزابري ،مذكرة  ، داودي محمد خٌذري و نذٌر  -11

 . 2017،  المسٌلة، كلٌة الحقوق محمد بوضٌاؾ  ،  داريإقانون تخصص  مً،ٌالماستر أكاد

 مذكرة الماستر ، بطٌو ،المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌرآداة للتنمٌة المحلٌة ،نبٌلة  براهمً ،وداد    -12

 .  2016،بجاٌة، الرحمان مٌرةجامعة عبد و العلوم السٌاسٌة ،كلٌة الحقوق  قانون الجماعات المحلٌة ،

 مذكرات المدرسة العلٌا للقضاء : –ج 

العربً ، رخصة البناء فً المناطق الخاصة و المنازعات المتعلقة بها ، مذكرة رابح أمٌن  -

 .   2005/2006الجزابر ،  سنة   المدرسة العلٌا للقضاء ، تخرج لنٌل إجازة 

 رابعا : المجلات العلمٌة .

وم الاجتماعٌة لة العلالخصابص الاجتماعٌة لممناطق المحٌطة بالمدن، مج ، السعديبن إسماعٌل   -7

 . 16، ص  2007جوان 16والإنسانٌة، جامعة باتنة، الجزابر، عدد 

الحكم الراشد فً مكافحة الفساد الاداري وتحقٌق متطلبات الترشٌد الاداري ، بن عبد العزٌز خٌرة  -9

،  318، ص  08العدد  ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة محمد خٌضر ببسكرة  ،،مجلة المفكر

 . 320ص 

بن ناجً ، بعض الملاحظات حول التشرٌع الجدٌد المتعلق بالهندسة المعمارٌة،المجلة القانونٌة، شرٌؾ  -7

 . 08، ص  1994، 01 الجزابر، العدد
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الملتقى الوطنً حول  منازعات التعمٌر والبناء ،داري فً دور رقابة القضاء الإ زردوم ،صورٌة  -7

كلٌة الحقوق  ، مجلة الحقوق والحرٌات ثرها على التنمٌة فً الجزابر ،أشكالات العقار الحضري وإ

 . 392، ص 2013 فٌفري  17/18المنعقدة ٌومً ، بسكرة  ،جامعة محمد خٌضر، والعلوم السٌاسٌة 

عٌد فً مادة منازعات العمران ) حالة شهادة المطابقة ( ، عزاوي ، الإجراءات و المواعبد الرحمان  -0

، ص 2008مجلة العلوم القانونٌة و الإدارٌة ، جامعة جٌلالً الٌابس ، سٌدي بلعباس ، العدد الرابع 

 . 693، ص  690، ص 689

ة عزري الزٌن ، دور القاضً الإداري فً منازعات تراخٌص البناء البناء و الهدم ، مجلة مجلس الدول -2

 . 56، ص  2008، عدد خاص ، سنة 

،  2000 ةن، الجزابر، س عدد خاص، مجلة الشرطة ، وحماٌة البٌبة  ، شرطة العمراندعان العٌاشً  -1

 . 01ص 

، أثر قوانٌن التعمٌر على البناء ؼٌر الشرعً فً الجزابر ، مجلة البحوث العلمٌة فً   بن الدٌنفاطمة  -0

 . 71، ص  2014تٌارت ،  ، التشرٌعات البٌبٌة ، العدد الثالث ، جامعة ابن خلدون

،  2009-2002، التنمٌة المستدامة فً الجزابر من خلال برنامج الانعاش الاقتصادي  زرمانكرٌم  -0

 . 198، ص  2010، جوان  07لاقتصادٌة و الإدارٌة ، عدد مجلة الأبحاث ا

، التدابٌر و الإجراءات المقررة لمواجهة مخالفة قواعد البناء و التعمٌر ، مجلة محمد الأمٌن كامل  -79

، ص  515، ص 13المفكر ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة محمد خٌضر ببسكرة ، العدد 

525 . 

التهٌبة والتعمٌر فً صلاحٌات الجماعات المحلٌة ،.مخبر التهٌبة العمرانٌة  ،محمد الهادي لعروق  -77

 . 70، ص  9990،جامعة  منتوري ،قسنطٌنة ، اشؽال الملتقى ،تسٌر الجماعات المحلٌة ،جانفً 

        ،  الصادرة بتارٌخ 2357، بناٌات فوق أنابٌب الؽاز ، جرٌدة الشروق ، العدد لٌلىمصلوب   -79

 .  05، ص   20/07/2011

، أدوات التهٌبة و التعمٌر كوسٌلة للتخطٌط العمرانً فً التشرٌع الجزابري ، مجلة  مجاجًمنصور   -77

 ، ص 2007، نوفمبر  01البحوث و الدراسات العلمٌة ، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة ، الجزابر ، العدد 

   . 13، ص  12، ص  06، ص  05، ص 04،ص 02

 المواقع الإلكترونٌة . : خامسا

محمد الضبعان ، إدارة الدراسات ، موقع منتدى المحاسبٌن العرب ، منقول من موقع مجلس الشورى  -1

 15:00على الساعة  2019-05-01، المملكة العربٌة السعودٌة ،  بتارٌخ 
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2- https://www.iktshaf.com    22: 17على الساعة  2019-05-01بتارٌخ . 

3-  dz.com-www.mouwazf    23:29على الساعة  2019-05-17بتارٌخ . 

 سادسا : النصوص التشرٌعٌة .

 الأوامر : -أ 

، الجرٌدة  المتضمن قانون الاجراءات الجزابٌة ، و7022جوان  90المإرخ فً ، 700 -22 رقم  الأمر -7

 .7022، لسنة  70الرسمٌة ، العدد 

جرٌدة ، الملاك الشاؼرة المتعلق بحماٌة وتسٌٌر الأ، و 7029-79-99المإرخ فً  99-29الأمر رقم  -9

 . 7029، لسنة 79العدد ، الرسمٌة 

، الجرٌدة الرسمٌة  ، والمتضمن الثورة الزراعٌة، 7017-77-90المإرخ فً ،  17-17الأمر رقم  -7

 .7017،  لسنة  01عدد ال

حتٌاطات عقارٌة لصالح البلدٌات إوٌن كوالمتضمن ت،  7017-99-99المإرخ فً ، 92 -17رقم مر الأ -7

 . 7017، لسنة   70عدد ، الالجرٌدة الرسمٌة ،

 :القوانٌن  -ب

، المحدد لشروط تسوٌة أوضاع  7000اوت  77، المإرخ فً  979-00المرسوم التشرٌعً  رقم  -7

الذٌن ٌشؽلون فعلا أراض عمومٌة أو خصوصٌة كانت محل عقود أو مبانً ؼٌر مطابقة للقواعد 

 7000، لسنة  70المعمول بها وشروط إقرار حقوقهم فً التملك و السكن ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد ، 

 .  

الجرٌدة الرسمٌة   ،المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر،  7009دٌسمبر  97 ،المإرخ ف90ً-09القانون رقم  -9

 . 7009لسنة ، 09العدد 

الإنتاج المعماري و  المتعلق بشروط ، 7007ماي  70المإرخ فً ،  91- 07 رقم  المرسوم التشرٌعً -7

 . 7007، لسنة  79ممارسة مهنة المهندس المعماري ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 

جرٌدة ، ال المتعلق بحماٌة التراث الثقافً، و 7000جوان  70المإرخ فً ، 97-00القانون رقم  -7

 . 7000،  لسنة  77عدد ، ال الرسمٌة 

الجرٌدة الرسمٌة ،المحدد للقواعد المتعلقة بالفندقة  ،7000جانفً  92المإرخ فً ،  97-00رقم  القانون -0

 . 7000لسنة  ،  99عدد ، ال

و المتعلق بتهٌبة الإقلٌم و تنمٌته المستدامة ،  9997دٌسمبر  79المإرخ فً  99-97القانون رقم  -2

 . 9997، لسنة 11الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 

الجرٌدة ، ه نمٌثوالمتعلق بحماٌة الساحل وت،  9999 فٌفري 90المإرخ فً ،  99-99 رقم  القانون -1

 . 9999، لسنة 79العدد ، الرسمٌة 

فً إطار التنمٌة والمتعلق بحماٌة البٌبة ، 9997جوٌلٌة  70المإرخ فً ، 79-97رقم القانون   -0

 . 9997، لسنة  77 عدد ، الالجرٌدة الرسمٌة المستدامة ، 

http://www.mouwazf-dz.com/
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الجرٌدة ،  90-09المعدل و المتمم للقانون رقم  9997أوت  77المإرخ فً ،  90-97القانون رقم  -0

 . 9997لسنة  ،  07العدد ، الرسمٌة 

،والمتضمن إلؽاء بعض أحكام المرسوم التشرٌعً  9997وت أ 70المإرخ فً  ، 92-97القانون  -79

و المتعلق بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة  7007ماي  70، المإرخ فً  91-07رقم 

 . 9997لسنة  ،  07عدد  ،الرسمٌة الجرٌدة المهندس المعماري ، ال

الجرٌدة ، المتضمن القانون التوجٌهً للمدٌنة ، و 9992فٌفري 99المإرخ فً ،  92-92القانون رقم  -77

 . 9992 لسنة  ، 70العدد ، الرسمٌة 

المتعلق بتسٌٌر المساحات الخضراء وحماٌتها ، و 9991ماي 77المإرخ فً ،  92-91القانون رقم  -79

 .9991لسنة  ، 77العدد ، الجرٌدة الرسمٌة ، وتنمٌتها 

قواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها ل، و المحدد  9990جوٌلٌة 99المإرخ فً  70-90رقم القانون  -77

 . 9990لسنة  77، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد

، و المتضمن المصادقة على المخطط  9979جوان  90، المإرخ فً  99-79القانون القانون رقم  -77

 . 9979لسنة ،  27الوطنً لتهٌبة الاقلٌم ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 

والمتعلق بالبلدٌة ، الجرٌدة الرسمٌة  9977جوان  99،  المإرخ فً 79- 77القانون رقم   -70

 . 9977، لسنة 71،العدد

 المراسٌم التنفٌذٌة و التعلٌمات الوزارٌة :  -ج

والمتعلقة بمعالجة البناء ؼٌر المشروع  7000وت أ 77التعلٌمة الوزارٌة المشتركة المإرخة فً  -7

 .7000لسنة ،  77العدد  ،الرسمٌة الجرٌدة 

حداث لجنة تقنٌة دابمة إالمتضمن ، 7002وت أ70المإرخ فً ، 977 -02ي رقم ذٌفالمرسوم التن -9

 .7002لسنة ،  77عدد ،الالجرٌدة الرسمٌة ، لرقابة البناء التقنٌة 

جرٌدة الرسمٌة العدد ال ، المتعلقة بالقواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر والبناء 710 -07المرسوم التنفٌذي  -7

 .  7007، لسنة   92

عداد المخطط إجراءات إالذي ٌحدد ، 7007 ماي 90المإرخ فً ،  711-07المرسوم التنفٌذي  -7

 .7007لسنة ،  92العدد ، الجرٌدة الرسمٌة ، التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر 

عداد مخططات إت جراءاإالذي ٌحدد  7007ماي 90المإرخ فً  ، 710-07المرسوم التنفٌذي رقم  -0

 . 7007، لسنة  92العدد ،الجرٌدة الرسمٌة ،راضً والمصادقة علٌها شؽل الأ

ساسً الخاص لقانون الأاالمتضمن ، 7007جوٌلٌة  77المإرخ فً  ، 990-07المرسوم التنفٌذي رقم  -2

،  77العدد ،الجرٌدة الرسمٌة ،سلاك التقنٌة التابعة لوزارة التجهٌز والسكن لى الأإبالعمال المنتمٌن 

 . 7007لسنة 

-07لمرسوم التنفٌذي لالمعدل والمتمم ،  9990سبتمبر 79المإرخ فً ،  770-90المرسوم التنفٌذي  -1

 . 9990، لسنة  29عدد ، الالجرٌدة الرسمٌة ،  710

ٌحدد شروط وكٌفٌات تعٌٌن الاعوان ،  9992جانفً 79المإرخ فً  00-92المرسوم التنفٌذي  -0

جراءات إالمإهلٌن للبحث فً مخالفات التشرٌع والتنظٌم فً مجال التهٌبة والتعمٌر ومعاٌنتها وكذا 

 .9992لسنة ،    92العدد، المراقبة الجرٌدة الرسمٌة 
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، المحدد لقواعد مطابقة البناٌات وإتمام  9970جوٌلٌة 99، المإرخ فً  70-90المرسوم التنفٌذي  -0

 . 9990، لسنة  77إنجازها ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 

المحدد المحدد لمهام المفتشٌة ،  9990نوفمبر 71المإرخ فً ،  700-90المرسوم التنفٌذي رقم  -79

 . 9990لسنة ،  20العدد ،الجرٌدة الرسمٌة ، العامة للعمران والبناء وتنظٌمها وعملها 

نشاء المفتشٌة الجهوٌة إالمتضمن ،  9990نوفمبر  91المإرخ فً،  700-90المرسوم التنفٌذي  -77

 . 9990، لسنة  20عدد ، الالجرٌدة الرسمٌة  ،د مهامها وعملهاٌحدو تللعمران والبناء 

، و المتعلق بإجراءات تنفٌذ التصرٌح  9990ماي  99المإرخ فً ، 707-90المرسوم التنفٌذي  -79

 . 9990، لسنة  91بناٌات ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد بمطابقة ال

المحدد لشروط وكٌفٌات تعٌٌن فرق ، 9990ماي  99المإرخ فً ،  702 -90المرسوم التنفٌذي  -77

الجرٌدة ،نشاء التجزبات والمجموعات السكنٌة وورشات البناء وسٌرها إالمتابعة والتحقٌق فً 

 .9990لسنة ، 91العدد ، الرسمٌة 

ساسً الخاص المتضمن القانون الأ9990جوٌلٌة  99المإرخ فً  ، 977-90لتنفٌذي المرسوم ا -77

، الجرٌدة الرسمٌة ،دارة المكلفة بالسكن والعمران سلاك التقنٌة الخاصة بالإبالوظفٌن المنتمٌٌن للأ

 .9990لسنة  ، 77عدد ال

 رقم  التنفٌذي المعدل للمرسوم،  9990كتوبرأ 99المإرخ فً  ،777-90رقم المرسوم التنفٌذي  -70

 .9990لسنة ،   27 عدد ، الالجرٌدة الرسمٌة ،  92-00

،المحدد لكٌفٌات تحضٌر   9970جانفً  90، المإرخ فً  70 -70المرسوم التنفٌذي التنفٌذي   -72

 .9970، لسنة  91عقود التعمٌر وتسلٌمها ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 

والمتعلق بتحدٌد المواصفات ،  9977ري فٌف 97المإرخ فً ، 91-77المرسوم التنفٌذي رقم  -71

العدد ، العمرانٌة والمعمارٌة والتقنٌة المطبقة على البناٌات فً ولاٌات الجنوب ، الجرٌدة  الرسمٌة 

 .9977لسنة ،  92

، المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود  9970جانفً  90، المإرخ فً  70-70المرسوم التنفٌذي رقم  -70

 . 9970، لسنة  91الرسمٌة ، العدد التعمٌر و تسلٌمها ، الجرٌدة 
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 :فهرس المحتوٌات

 الصفحة المحتوٌات

 - الشكر 

 - هداءالإ

 7 مقدمة  

 6 مفهـــــوم فــــــوضى العمــــــران لفصـــــــل الأول :ا

 7 المبحث الأول : التعرٌؾ بفوضى العمران  

 7 المطلب الأول : التعرٌؾ الفقهً لفوضى العمران 

 9 المطلب الثانً : التعرٌؾ القانونً لفوضى العمران

 10 والمتمم  المعدل  29-90 رقم  الفرع الأول : تعرٌؾ فوضى العمران من خلال القانون

المتعلق   07-94الفرع الثانً : تعرٌؾ فوضى العمران من خلال المرسوم التشرٌعً   

 ممارسة مهنة المهندس المعماري المعماري و  بشروط الانتاج

11 

 12 .صور فوضى العمران  : لمبحث الثانًا

 12  . تنظٌمًالمطلب الأول : صور فوضى العمران المتعلقة بمخالفة التعمٌر ال

 12 الفرع الأول : مخالفات  أحكام المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر .

 12                                              .تؽٌر موقع المشروع عن المكان المحدد    أولا :

 13              . .الإخلال بالإرتفاقات : ثانٌا

 14 حكام مخطط شؽل الاراضً المخالفات المتعلقة بؤ   :الفرع الثانً 

 14 تجاوزات الاطار ؼٌر المبنً :  ولاأ  

 14 تجاوزات الاطار المبنً  :  ثانٌا

 16 المطلب الثانً : صور فوضى العمران المتعلقة بمخالفات التعمٌر الفردي .

 16 رخصة البناء .مخالفة الفرع الأول  : صور 

 16 .البناء ؼٌر المطابق لرخصة البناء  ولا :أ

 16        البناء المنجز دون رخصة البناء ثانٌا : 

 16 مخالفات قرار رخصة البناء . : لثاثا

 18 الهندسة المدنٌة   و صور عدم احترام مخططات الهندسة المعمارٌة الفرع الثانً:

 18 صور عدم احترام مخطط الهندسة المعمارٌة . ولا :أ
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 18 ثانٌا: صور عدم احترام مخطط الهندسة المدنٌة .

 19 المبحث الثالث : أسباب فوضى العمران وآثارها 

 19 المطلب الأول : أسباب فوضى العمران .

 20 الفرع الأول : الأسباب التشرٌعٌة .

المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر  90-09النصوص القانونٌة الصادرة قبل القانون رقم  أولا :

 المعدل و المتمم .

20 

 23 . 66-62ثانٌا : بعد  صدور القانون رقم 

 25 الفرع الثانً : الأسباب العامة لفوضى العمران .

 25 أولا : الأسباب السٌاسٌة .

 25 .الأسباب الإجتماعٌة  :ثانٌا 

 27 الأسباب الاقتصاٌة . ثالثا :

 28 المطلب الثانً : آثار فوضى العمران .

 28 الفرع الأول : الآثارالعمرانٌة والبٌبٌة .

 28 أولا : المساس بالجمال الطبٌعً و الهندسً .

 30 ثانٌا : أخطار التموقع السًء للبناٌات .

 30 ثالثا : التلوث الصناعً و الصحً .

 32 : الآثار الإقتصادٌة .الفرع الثانً 

 33 الفرع الثالث : الآثار الاجتماعٌة .

 36 الفصل الثانً : المعالجة التشرٌعٌة لمشاكل فوضى العمران فً الجزائر

 37 المبحث الأول : أسلوب التخطٌط .

 37 . المطلب الأول : مفهوم التخطٌط بوجه عام

 37 الفرع الأول : تعرٌؾ التخطٌط .

 38 الثانً : عناصر التخطٌط .الفرع 

 38 أولا  : التنبإ بالمستقبل .

 38 ستعداد لمواجهة المستقبل .ثانٌا  :الإ

 38 الفرع الثالث : أهمٌة التخطٌط .

 39 المطلب الثانً :مفهوم التخطٌط العمرانً .

 39 الفرع الأول : تعرٌؾ التخطٌط العمرانً . 
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 40 عناصر التخطٌط العمرانً . الفرع الثانً :

 40 أولا : تنظٌم توزٌع السكان على المناطق السكنٌة بما ٌتماشى مع المتطلبات الهندسٌة .

 40 ثانٌا : مراعات متطلبات الجانب البٌبً و المساحات الخضراء  .

 40 ثالثا : عنصر توزٌع مراحل البناء .  

 41 شروط القٌام بعملٌة التخطٌط العمرانً . الفرع الثالث :

 41 .فً الجزابر  المطلب الثالث :أنواع المخططات العمرانٌة 

 42 الفرع الاول :المخطط التوجٌهً  للتهٌبة والتعمٌر .

 42 ولا: تعرٌؾ المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر . أ

 42 موضوع  المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر . ثانٌا:

 43 ثالثا :محتوى المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر .

 44 هداؾ المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر .:أرابعا 

 45 .  ٌهعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر والمصادقة علإجراءات إخامسا :

 47 الفرع الثانً : مخطط شؽل الأراضً .

 47 أولا : تعرٌؾ مخطط شؽل الأراضً .

 48 ثانٌا : أهداؾ مخطط شؽل الأراضً .

 49 . راضً والمصادقة علٌهعداد مخطط شؽل الأإجراءات ثالثا : إ

 51 الفرع الثالث : المخطط الوطنً لتهٌبة الاقلٌم فً إطار التنمٌة المستدامة .

 51 أولا : تعرٌؾ المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم : 

 52 لتهٌبة الإقلٌم فً إطار التنمٌة المستدامة .ثانٌا : خصابص المخطط الوطنً 

 53 ثالثا : مبادئ المخطط الوطنً لتهٌبة الإقلٌم .

 55 المبحث الثانً: الرقابة على أعمال البناء عن طرٌق الرخص و الشهادات .

 55 .عن طرٌق الرخص و الشهادات  ول :الرقابة القبلٌةالأ مطلبال

 56 الرقابة عن طرٌق الرخص . : الفرع الأول 

 56 .رخصة التجزبة أولا : 

 57 رخصة البناء . ثانٌا :

 58 رخصة الهدم .ثالثا : 

 59 الفرع الثانً : الرقابة عن طرٌق الشهادات .

 59 أولا  : شهادة التقسٌم .
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 60 ثانٌا : شهادة التعمٌر .

 62 (. المطلب الثانً : الرقابة البعدٌة ) شهادة المطابقة

 62 الفرع الأول : تعرٌؾ شهادة المطابقة .

 63 الفرع الثانً : دور شهادة المطابقة فً الحد من فوضى العمران .

 65 المبحث الثالث : تقصً مخالفات البناء و التعمٌر .

 65 الجهات التً لها صلاحٌة تقصً مخالفات العمران .: المطلب الأول  

 65 الهٌبات و الأجهزة الإدارٌة المكلفة بالرقابة . الفرع الأول :

 66 .ربٌس مجلس الشعبً البلدي أولا :

 68 .: لجنة مراقبة قرارات التعمٌرثانٌا 

 68 ا: اللجنة التقنٌة للمراقبة التقنٌة للبناء :ثالث

 69  . : المفتشٌة العامة للعمران والبناء والمفتشٌات الجهوٌةرابعا 

 69 . : الأعوان المإهلون قانونا لمراقبة مخالفات العمرانالثانً الفرع 

 71  .مفتشو التعمٌر أولا  : 

 71 . المستخدمون الذٌن ٌمارسون عملهم بإدارة وزارة السكن والعمران ثانٌا  :

 71 .: الأعوان الذٌن ٌمارسون عملهم بمصالح التعمٌر التابعة للبلدٌةثالثا  

 72 . المتابعة والتحقٌقرابعا: فرق 

 73 . خامسا: شرطة العمران

 74 . سادسا: أعوان مراقبة المناطق المحمٌة

 75 مران .مخالفات الع بمراقبةاختصاصات الأعوان المكلفٌن  :الفرع الثالث 

 77  المطلب الثانً :  الإجراءات المتبعة بمناسبة تقصً مخالفات البناء .

 77 الوقؾ الإداري للأعمال المخالفة . الفرع الأول :

 78 الفرع الثانً : الأمر بالتصحٌح و تحقٌق المطابقة .

 07 خاتمة .

 01 قابمة المراجع .

 02 الفهرس .

 




