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مكانيةحتى يمكن تحديد معالم ظاىرة البناء الفوضوي ورسم تضاريسيا  تمييزىا عن  وا 
بقية الظواىر الاجتماعية الأخرى يجب بالضرورة تتبع مسار نشوئيا وانتشارىا في عدىا الزماني 

 والمكاني، وذلك انطلاقا من:

ةلجريمة، صور ،والمئياو ظاىرة ومسالمصطمحات المتداولة المعبرة عن المعرفة الأسماء وا-
التعمير من جية، وفرز مجموع البناءات  ن المنظمة لمبناء والعمران ولمخططاتيبالقوانالاخلال 

 امية وأخرى فوضوية من جية ثانية.المكونة لمحضيرة العقارية الوطنية إلى: بنايات نظ

ى اندماج الاحياء الفوضوية في النسيج العمراني، واستفادتو من منافع المدينة ثم ضبط مد-
المسؤولين المحميين ببرمجتيا ضمن مختمف مشاريع التنمية الحضرية التي  اىتماماتوكذا 

تيدف إلى تييئتيا وتدعميا بالتجييزات والمرافق العامة التي تقدم خدمات وتسييلات لمسكان 
 مما يساعدىم عمى الاستقرار أكثر بأحيائيم وعدم التفكير في مغادرتيا.

إلى ماىية ظاىرة البناءات الفوضوية، حيث  يديالتمي المبحثوعميو، سنتطرق من خلال ىذا -
 الآتي: ونستعرض مختمف جوانبيا بشكل تفصيمي عمى النح

 .الأول: مفيوم البناء الفوضوي المطمب

 ني: أسباب البناء الفوضوي وآثارهالثا طمبالم
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 .الأول: مفيوم البناء الفوضوي طمبالم

الفوضوي من المصطمحات الحديثة التي ظيرت إلى ساحة الاستعمال والتداول  البناء
والاستخدام بشكل ممحوظ، ولأجل ضبط مفيوم البناء الفوضوي، من حيث التعريف والأنواع، ثم 

 الخصائص والصور، نتبع النقاط التالية:

 .الأول: تعريف البناء الفوضوي وأنواعو فرعال

ي، من خلال التطرق غمى مختمف التسميات التي جاءت يتحدد تعريف البناء الفوضو 
لى تعريفات الفقو المتعمقة بو وكذلك إلى التعريف  ثم تقسيم البناءات  الإجرائيمعبرة عنو وا 

الفوضوية عمى اسكان مدى توافر الشروط التقنية المطموبة في انجازىا إلى بناءات فوضوية 
 صمبة وبناءات فوضوية قصديرية.

 .الفوضوي22: تعريف البناء أولا

ء الفوضوي ثم الالمام صر التعرف إلى تسميات مفيوم البنانحاول من خلال ىذا العن
الفقيية، لنصل إلى تعريف اجرائي لظاىرة البناء  بالفكرة المقصودة بالبناء الفوضوي من الوجية

 الفوضوي من جانبو القانوني.

 :تسميات البناء الفوضوي  -1

تسميات عديدة لمفيوم البناء الفوضوي انطلاقا مما تضمنتو لكمة البناء الفوضوي  برزت
من صفات غير مقبولة وغير حميدة، وأكثر الأسماء استعمالا ىي: البناءات المتدىورة الأحياء 
القصديرية، الأحياء الفقيرة، المناطق المتخمفة، الأحياء الطفيمية، السكن غير اللائق، الأحياء 

 نية، البناء غير القانوني، السكن الانتقالي، التوسع العمراني غير المنظم.......الخ.السرطا

تتواجد عدة تسميات مستعممة في المغة الفرنسية والتي تعبر عن البناء الفوضوي،  كما أنو_
والبناءات غير المنظمة "Constructions illicitesوىي البناءات غير الشرعية "

"Constructions irrégulière" البناءات الميمشة ، "Constructions marginales،" والبناءات
 Bidonsوالأحياء القصديرية " "،Constructions sous-intégrées"(1)ناقصة الادماج

                                                           
 .117ص.، 2005، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، عين مميمة، المدينةالعمران و بوجمعة خمف الله،  -(1)
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villes،"" منطقة الأكواخgourbi "(1) ،كميا تشير إلى الشيء والملاحظ أن ىذه التسميات ،
لى اعتبار أن ىذه البناءات  غير سوية، ويتطمب الابتعاد عنيا. المذموم وا 

وبالرجوع إلى القانون الجزائري، وبالضبط إلى قوانين البناء والتعمير في بعدىا الزماني، لا -
نجدأي نص تشريعي أو تنظيمي يتطرق إلى مصطمح البناء الفوضوي بأي تسمية نذكر إلا ما 

أوت  13الموافق لـــــ:  1405القعدة ذو  26تم ذكره في التعميمة الوزارية المشتركة المؤرخة في: 
والتي جاءت بعنوان معالجة البناء غير المشروع، والتي تبين مختمف أنماط البناء  1985سنة 

غير القانوني وآلية تسويتو، إذ أنو قد تم توظيف تسمية البناء غير المشروع تعبيرا عن البناء 
 .(2)الفوضوي

مبناء الفوضوي بأنو وجد نتيجة تكدس السكان ل Pierre  Georgeالباحث الفرنسي عرف 
في المدن الكبرى التابعة لممدن الأقل نموا، ىؤلاء السكان ليست ليم موارد رزق جاؤوا من 
الضواحي واحتموا مكانا لا يستيان بو من المدينة وغالبا ما يكون ىذا المجال عبارة عن مناطق 

بينت ىذه المباني بمواد تحصموا عمييا  أو أنيا عبارة عن منحدرات، وقد لمفيضاناتمعرضة 
أو أماكن التخزين، وىي عبارة عن صفائح من القصدير أو الموانئ مجالا من أماكن القمامة أو 

صورة حقيقية عن فقر المساكن القش، وتفتقر تماما إلى أبسط الشروط الصحية، كما تعكس 
 الريفية التي جاؤوا منيا".

 موقع ىذه البناءات أن تسمية البناء الفوضوي من صنع فرنسي وأن  ىذا التعريفيبين 
للأخطار من جية وأن ىذه البناءات تشكل جزء من في أرض غير صالحة لمبناء فيي معرضة 

تفتقر إلى  المستخدمة في البناءمواد المسألة  أن وبنائي لممدن الكبرى من جية ثانية، النسيج ال
 المقاييس والمعايير المعمول بيا في مجال البناء.

 

 

                                                           
)1 - ( Brahim bellaadi :" le bidon  ville: histoire d’un concept "revue des sciences humaines, 

L’Algérie, novembre 2001, p212. 
في القانون  جستيرا، مذكرة لنيل شيادة المالآليات القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر، تكمال تكواش-(2)

 .06، ص.2009 -2008فرع قانون عقاري كمية الحقوق جامعة الحاج لخضر باتنة الجزائر، 
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 : الأولالتعريف  -2

وىو تعريف يعود إلى الكاتب الجزائري بمعادي ابراىيم، متحصل عمى دكتوراه في عمم 
حيث جاء في ىذا التعريف "إن أصل تسمية الأحياء القصديريةتعود إلى حقبة  الاجتماع

الأقصى، والتي تعبر عن مجموع السكان التي تشكل أحياء قائمة الاحتلال الفرنسي لممغرب 
 بمحاذاة الدار البيضاء".بذاتيا والمتواجدة 

ىذا التعريف يعطي فكرة عن الأصل التاريخي لمصطمح البناء الفوضوي والذي يعبر  -
 .(1)عن نمط معين من السكنات التي تتميز باليشاشة وعدم النظافة

بالبناء الفوضوي: ىو ذلك النمط من البناء، الذي ينجز أو أنجز دون احترام  المقصود -
 القواعد التشريعية والتنظيمية السارية المفعول، سواء:

 بعدم الحصول عمى رخصة البناء المسبقة قبل الشروع في عممية البناء. -

 أثناء تنفيذ الأشغال. بأحكامياأو بعدم الالتزام  -

 (2)ة القانونية لمحصول عمى شيادة المطابقة بعد الانتياء من الأشغالأو بعدم الامكاني -

ة تصنف عمى أنيا بناية فوضوية ىذا التعريف يركز عمى وسائل قانونية محددة، غذ أن البناي
: الرخص والشيادات العمرانية المحددة وىي لا، بحسب وجود ىذه الوسائل من عدميا،أو 

 والتعمير والمراسم التطبيقية ليا.والمعرفة في قوانين التييئة 
 .: أنواع البناء الفوضويثانيا

التعريف الإجرائي القانوني لمبناء الفوضوي، نستنتج أن الرابط المشترك  من خلال
لكن ىذا لا يمنع وجود ىو مخالفتيا لقواعد قانون التييئة والتعمير، وذلك لمبناءات الفوضوية 

اختلاف وتمايز بين ىذه البناءات الفوضوية، من حيث مدى توافر الشروط التقنية المطموبة في 
وية صمبة وبناءات فوضوية وعميو تقسم البناءات الفوضوية إلى: بناءات فوض إنجازىا

 قصديرية.
                                                           

)1  -( Brahim bellaadi : " le bidon ville : histoire d'un concept"revue des sciences humaines, 

L’Algérie, novembre 2001, p.212. 
 .12كمال تكواشت، المرجع السابق، ص -(2)
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 البناءات الفوضوية الصمبة:-1
البناءات الفوضوية واقترابيا من البناءات يحتل ىذا النوع المرتبة الأولى في قائمة 

تشكل من مواد صمبة وسقفيا من الخرسانة المسمحة أو القانونية، بسبب أن: مادة بناء جدرانيا 
 .(1)القرميد

غير أن ىذا النوع من البناءات تختمف فيما بينيا بحسب ما إذا انجزت طبقا لمخطط ىندسي -
 معد ليذا الغرض أم لا؟

 المخطط اليندسي من عدمو تتفرع البناءات الفوضوية إلى: وعمى أساس وجود
 البناءات الفوضوية الصمبة المخططة: -1-1

ىي نوع من البناءات انجزت طبقا لمخططات ىندسية أعدت سمفا ليذا الغرض، إلا أنيا 
تختمف من حيث مدى المصادقة عمى ىذه المخططات من قبل المصالح التقنية المختصة طبقا 

بموجب  المعدل والمتمم 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90لقانون رقملما ينص عميو ا
المتعمق بالتييئة والتعمير ومراسيمو التنفيذية، 2004أوت  14المؤرخ في  05-04القانون رقم 

 وعمى أساس نوع المخطط المتحصل عميو يتفرع ىذا النوع من البناءات إلى:
 عميو: البناءات الفوضوية الحائزة عمى مخططات مصادق -1-1-1

ويتجسد ىذا النوع من البناءات أساسا في البناءات ذات الاستعمال السكني الفردي 
 .(2)والجماعي

 البناءات ذات الاستعمال السكني الجماعي: - أ
تتمثل ىذه البناءات في السكنات والشقق المتواجدة في العمارات، فيذه البنايات قد انجزت وليا 
رخصالبناء، إلا أن بعض المستفيدين من ىذه الشقق ولأسباب خاصة قاموا بانجاز تغييرات 

مختمفة دون الحصول المسبق عمى رخصة، مما  بأشكالىامة، مست جدران ومنافذ الشقق 
 .(3)تايو الواجيات العامة لمعمار يترتب عنو تشو 

                                                           
)1 - ( Brahim Bellaadi, op,cit, p218. 

 .97، ص.2005، الجزائر، ى لمطباعة والنشر والتوزيعدالعمران و المدينة دار اليبوجمعة خمف الله،  -(2)
 .98، ص. المرجع نفسو-(3)
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غير أن ىذا النمط من البنايات الجماعية لا يمكن لصاحب الشقة الاستفادة من رخصة  -
البناء ومن المخططات التقنية المصادق عمييا بشكل فردي إذ أن كل تغيير أو تعديل 

 يجب أن يتم في إطار جماعي يخدم العمارة بشكل عام.
 كني الفردي:سالذات الاستعمال البنايات  - ب

السكنات المنجزة من التجزئات والتعاونيات العقارية المنصوص عمييا في ىي مجموع 
المتعمق بتنظيم التعاون العقاري، وكذا  1976أكتوبر  23المؤرخ في (1) 92-76الأمر رقم 

المتعمق برخصة البناء ورخصة  1982فبراير  06المؤرخ في: (2) 02-82بموجب القانون رقم 
 1990ديسمبر  01المؤرخ في  (3)29-90وكذا بموجب القانون رقم  الأراضي لمبناء تجزئة

منو عمى "تشترط رخصة التجزئة لكل عممية  57المتعمق بالتييئة والتعمير، حيث تنص المادة 
تقسيم لاثنين أو عدة قطع من ممكية عقارية أو عدة ممكيات ميما كان موقعيا، تحضر رخصة 

 ظيم".نتوبالشروط والآجال التي يحددىا الالتجزئة وتسمم في الأشكال 
 1991ماي  28المؤرخ في  (4)176-91بقا ليذه الاحالة جاء المرسوم التنفيذي رقم وط -

ات تحضير شيادة التعمير، ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء المحدد لكيفي
منو  25إلى غاية  07وشيادة المطابقة ورخصة اليدم، وتقسيم ذلك، ليبين في المواد 

 التجزئة. كيفية التحضير والتسميم لرخصة
 البناءات الفوضوية الحائزة عمى مخططات غير مصادق عمييا: -2 -1-1

للإدارة أونظارة الشؤون الدينية والمنجزة بمخططات غير وىي تمك البناءات التابعة 
 .(5)مصادق عمييا من قبل المصالح التقنية المختصة

 
 

                                                           
 .، المتعمق بتنظيم التعاون العقاري 1976أكتوبر  23، المؤرخ في  76/92الأمر رقم -(1)
، 36، عدد ج ر، المتعمق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي لمبناء، 1982فبراير  06المؤرخ في  ، 82/02القانون -(2)

 .255ص.
 .1658.، ص52، عدد  ج ر، المتعمق بالتييئة والتعمير،1990ديسمبر  01، المؤرخ في  90/29القانون -(3)
، المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير، ورخصة التجزئة 1991ماي 28، المؤرخ في 91/176المرسوم التنفيذي رقم -(4)

 . 26، عدد ج روشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم، وتسميم ذلك، 
 . 16كمال تكواشت، المرجع السابق، ص. -(5)
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 البناءات التابعة للإدارة: - أ
دارة البمدية، بمختمف ىيئاتو ومؤسساتو بم فييم إلمقطاع العام وىي تمك البناءات التابعة  

والتي ىي قانونا تعد المسؤولة عمى الرقابة القبمية والبعد لأشغال البناء، والتي يتم انجازىا طبقا 
جراءات تصة دون إتمام إية ومدنية معدة من قبل مكاتب دراسات مخار عمملمخططات ىندسية 
  .DUC "(1)"خص منيا:مديرية البناء والتعميرالمصالح التقنية المعنية بالأالمصادقة عمييا لدى 

وكذلك دون التقيد بالأحكام القانونية المتعمقة بالرقابة الإدارية، بالرغم من أن القانون رقم: 
المتعمق بالتييئة والتعمير، المذكور آنفا، جاء صريحا في محتواه، بأن البنايات الوحيدة  90-29

من الحصول المسبق عمى رخصة البناء قبل مباشرة الأشغال، ىي البنايات التابعة  المعفية
 لمقطاع العسكري دون غيرىا من بنايات القطاعات العمومية الأخرى، 

 البنايات التابعة لنظارة الشؤون الدينية:-ب
 ينطبق نفس الشيء بالنسبة للأشغال التابعة ليذا القطاع، سواء كانت لانجاز مساجد أو
ممحقات تابعة ليا أو مدارس قرآنية، فيي الأخرى تنجز طبقا لمخططاتغير مصادق عمييا وذلك 

تتطمب بالضرورة جميع مراحل  لكن اعتقادا بأن بيوت الرحمان معفية من ىذا الاجراء القانوني،
البناية ميما كان نوعيا ووضعيتيا وغرضيا إلى: رخصة البناء والمخططات التقنية المصادق 

ا من قبل المصمحة التقنية، لأن ذلك يعد كآلية رقابة قبمية عمى مدى صحة وسلامة عميي
 .(2)المشروع المراد انجازه

 البناءات الفوضوية الصمبة غير المخططة:  -2
وىي البناءات المنجزة بمواد صمبة سواء في سقفيا أوجدرانيا ولكن دون مخطط يبين موضع 

وأبوابيا، وغيرىا من توزيع جدران البناية ونوافذىا الأساسات وترابط أجزاء الييكل وكيفية 
المسائل التي تحدد وظيفة البناية، وتناسقيا وسلامتيا، مما يصعب عممية المراقبة الميدانية 

 والحرص عمى صحة وسلامة ىذه البناية.
 
 
 

                                                           
)1  -( DUC= Directionde L'urbanisme et de la construction. 

 .17كمال تكواشت، المرجع السابق، ص. -(2)
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 مخططة تتفرع إلى نوعين من البنايات:وىذا النوع من البنايات غير ال -
 ة حضريا:البنايات غير المخطط -2-1

 ويتمثل ىذا النوع من البنايات أساسا في:
 البنايات المنجزة في اطار تجزئات الخواص: - أ

رض ممك خاص ذات مساحة كبيرة إلى قطعتين فأكثر، والمتواجدة أبسبب تقسيم وتنتج 
داخل المحيط العمراني أو خارجو، دون مراعاة الأحكام والتوجييات التي تنص عمييا أدوات 

والتعمير، والتي تحدد الوظيفة التعميرية وغير التعميرية لمجموع أراضي البمدية، مثال  التييئة
عمى ذلك: الشروع في بيع القطع الأرضيةخفية عن أعين الإدارة بعقود عرفية غير ناقمة لمممكية 
ومن دون الحصول المسبق عمى رخصة التجزئة والمخططات التقنية المصادق عمييا من قبل 

دارةالمتعمق بتسيير الشروط لمختصة وكذا دفتر المصالح ا التجزئة، مما ينجر عم ىذا  وا 
 التصرف غير القانوني انشاء حي فوضوي غير مييأ إداريا ولا ميدانيا.

 بناءات الأحياء الشعبية:  - ب
دون مراعاة لأحكام قانون التييئة والتعمير، وذلك بالشروع  أنجزتوىي البناءات التي 

في الأشغال دون الحصول المسبق عمى رخصة البناء المرفقة بالمخططات التقنية المصادق 
 29-90من قانون رقم  52طبقا لأحكام المادة عمييا، من قبل مديرية البناء والتعمير، 

ون بسبب عدم توفر لدى صاحب البناية عقد المتضمن قانون التييئة والتعمير، وىذا قد يك
ممكية أو أي سند قانوني آخر، يثبت صحة الممكية طبقا لمقوانين المنظمة لمشير العقاري من 

 1985أوت  13جية، وعدمالاستفادة من أحكام التعميمية الوزارية المشتركة المؤرخة في 
 المتعمقة بكيفية معالجة البناء غير المشروع من جية أخرى.

 البناءات غير المخططة ريفيا: -1 -2-2
-90مخالفة لأحكام القانون رقم تتمثل في البناءات المنجزة خارج المحيط العمراني وال

والمتعمق بحقوق البناء  1992ديسمبر  13، لأحكام القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 29
 ل في نوعين من البناءات:المناطق العمرانية لمبمدية، وتتمثخارج المطبقة عمى الأراضي الواقعة 
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 لاستعمال السكني:البناءات المنجزة ل - أ
فوقيا البناءات  تشيددون احترام المساحة القانونية لمقطعة الأرضية والمستعممة كقاعدة 

من القرار الوزاري المشترك السابق الذكر، ودون الحصول  05المنصوص عمييا في المادة 
 بمخططات تقنية مصادق عمييا من قبل الادارة المختصة. المسبق عمى رخص البناء المرفقة

 البناءات المنجزة لغير الاستعمال السكني: - ب
"، دون احترام المادتين  installation d’équipementوالتي تتمثل في المنشآت التجييزية "

من القرار الوزاري السابق الذكر، وكذلك دون الحصول المسبق عمى رخصة البناء  03،04
 المرفقة بمخططات تقنية مصادق عمييا من قبل المصالح التقنية المختصة.

 البناءات الفوضوية القصديرية: -2
ىي تمك البناءات المتواجدة أسفل سمم البناءات الفوضوية المتواجدة في حضيرة البناءات 

أساسا من مواد الوطنية، وىذا النوع من البناءات الفوضوية يتميز بجدران وأسقف ىياكميا تشكل 
 مسترجعة، أىميا: مادة القصدير وىي تنقسم بدورىا غمى نوعين ىما:

 الأحياء الفوضوية القصديرية المتخمفة: -2-1
ىذا النوع من الأحياء، عبارة عن أحياء حضرية متخمفة، يمكن وصفيا بأنيا ذات 

ر تقدما، ، فيي في طور الانتقال من مناطق متخمفة غمى مناطق قابمة لأن تكون أكث(1)أمل
، القصديرية-فيي عبارة عن خميط من البناءات الصمبة والبناءات القصديرية والبناءات الصمبة

البناءات المتواجدة في ىذا النوع من الأحياء،  طوىذه الأخيرة تشكل النسبة الكبرى من نم
مقبول من حيث نمط البنايات وشكميا  فإطارىافجدرانيا من الصمب وأسقفيا من القصدير 

 .(2)مورفولوجيااليندسي منتظم، غير أنيا تعد متدىورة 
 (3)تتواجد أغمب ىذه الأحياء داخل المدينة، وتشكل جزء لا يتجزأ من نسيجيا العمراني -

إلا أنيا تعتبر شبو محرومة من منافع المدينة، وذلك لعدم ربطيا رسميا بمختمف واىم 
، والمتمثمة في: قنوات الماء الشروب والغاز الطبيعي وغيرىا إلا أنو الشبكات العامة

بالنظر لموقع ىذه الأحياء بالنسبة لمجال وحيز الشبكة الحضرية لممدينة فإنيا ستأخذ 

                                                           
 .46أحمد بوذراع، المرجع السابق، ص. -(1)
 .66-65، ص ص. 1995، دار النور، الجزائر، أزمة الشكل في ضوء المجال الحضريالصادق مزىود،  -(2)
 .117بوجمعة خمف الله، المرجع السابق، ص.  -(3)
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حتما جزء من انشغالات واىتمامات المسؤولين المحميين فيما يخص الدراسة والبرمجة 
 .(1)في مجال التنمية والتييئة العمرانية

 القصديرية المتخمفة جدا:الأحياء الفوضوية  -2-2
إن الأحياء الفوضوية المتخمفة جدا ىي: أحياء بائسة، وغير قابمة لمتقدم والتطور، فيي تجمعات 

، إذ أن بعض ىذه الأحياء يتواجد داخل %100فيي أحياء قصديرية  إيكولوجياسكنية منيارة 
غير أنيا كميا محرومة من جميع أنواع مرافق  المحيط العمراني، وبعضيا الآخر يتواجد خارجو،

 .(2)وتجييزات المدينة وشبكاتيا
أن نتائج المخططات التوجييية لمتييئة والتعمير أو مخططات شغل الأراضي تؤكد حتمية لا 
ن وضعيا يتواجد ضمن المناطق الحضرية المؤقتة التي يجب ىدميا  مستقبل ليذه الأحياء وا 

حلال محميا مشاريع تييئة مساحات عمومية أو غابات أو  وازالتيا خلال جدول زمني محدد وا 
منتزىات حرق، وذلك بحسب موقع ىذه الأحياء من المدينة ومكان تواجدىا من المحيط 

 .(3)العمراني، وكذلك بحسب موقع احتياجات المدينة ومتطمباتيا في مادة التييئة الحضرية
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
، جامعة الحاج مجمة العموم الاجتماعية والإنسانيةعبد الرزاق آمقران، الفضاء العمراني: فضاء اجتماعي وثائقي،  -(1)

 .192، ص.2007، جوان 16لخضر، باتنة، الجزائر، العدد 
 .47-46أحمد بوذراع، المرجع السابق، ص ص. -(2)
، ممتقى وطني منشور حول: تسيير  » الجماعات المحميةالتييئة و التعمير في صلاحيات « محمد اليادي لعروق، -(3)

 .34، ص.2008جانفي  10-09، جامعة منتوري قسنطينة، مخبر التييئةالجماعات المحمية، 
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 .الثاني: خصائص البناء الفوضوي وصوره لفرعا
إن البناء الفوضوي كظاىرة اجتماعية، لو علامات ومميزات وخصائص تجعمو ينفرد عن غيره 
من أنماط البنايات الأخرى، مما يسيل تحديد معالم مفيوم ظاىرة البناء الفوضوي وكذا أبعادىا، 

 ولإبراز ذلك يستوجب تحديد:
 .الفوضويخصائص البناء  -
 البناء الفوضوي. صور -
 خصائص البناء الفوضوي أولا:

إن لمبناء الفوضوي الصمب غير المخطط والقصديري خصائص سكنية ىامة، تؤثر في دراسة 
عداد مختمف مخططات التييئة والتعمير وشغل الأراضي كما يتحدد عمى أساس ىذه  وا 

لممدينة أو عدم إدماجيا الخصائص مصير البنايات، سواء بإدماجيا ضمن الشبكة الحضرية 
 وىذه الخصائص تتحدد من خلال الاطار المبني لمبناية والاطار غير المبني لمبناية.

 الاطار المبني لمبناية:  -1
بنايات الأحياء الفوضوية تتميز بعدم التخطيط والبرمجة، ويرجع ذلك إلى عدة أسباب أىميا: 

السكان في تصميم البنايات حسب الأذواق  عدم احترام القوانين المتعمقة بالعمران، وكذا حرية
، ومنو يمكننا التمييز بين ىذه البنايات من جانب المواصفات الخارجية والمواصفات (1)والأىواء
 الداخمية.

 من جانب المواصفات الخارجية لمبناية: -1 -1
 ونقصد بيا: تحديد نمط البناية من جية ثم مادة البناء من جية ثانية.

غير البناية: المظير العام أو الشكل اليندسي الذي يميز الأحياء الفوضوية  نمط - أ
رضي، والذي يتميز بعدم ىو المسكن الفردي ذو الطابق الأو المخططة القصديرية، 

 التنظيم في توزيعيا وكذا تداخميا.
إن الاختلاف في المظيرالخارجي لمساكن الحي دليل عمى عدم حصول السكان عمى 

ء المطموبة قانونا، مما يجعميم غير ميتمين بالناحية الجمالية لممسكن، أي عدم رخصة البنا
رغبتيم في تحسين المسكن وتطويره وصرف مبالغ مالية عالية تخوفا من فرض عقوبات من 

                                                           
 .143الصادق مزىود، المرجع السابق، ص.  -(1)
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طبقا  والإزالةطرف السمطات الإدارية المعنية من خلال تنفيذ الاجراءات المصححة باليدم 
 .التييئة والتعمير الردعية لقانون لمعقوبات

مادة بناء البناية: يعتمد سكان الأحياء الفوضوية الصمبة غير المخططة أو القصديرية  - ب
عمى مواد البناء الأكثر وفرة في السوق والمنخفضة السعر فمواد بناء الجدران تتشكل 
أساسا من مواد بناء تقميدية، مادة الطوب، أو مواد مسترجعة من القصدير ومن الخشب 
المضغوط، أما مواد بناء السقف، فتتشكل من صفائح الحديد المموجة أو من مادة 

 "ترنيت" أو من بقايا ليياكل قصديرية مسترجعة.
 من جانب المواصفات الداخمية لمبناية: -1-2

ويتم ضبط المواصفات الداخمية لمبناية من خلال تحديد معدل شغل البناية والتجييزات الداخمية 
 لمبناية.

بالسكان،  مكتظةعدل أشغال البناية: تتميز بنايات الأحياء الفوضوية بأنيا متقاربة م -1-2-1
، تعرف مساكن الأحياء الفوضوية عمى أنيا (1)وىذا عكس ما ىو الحال بالأحياء النظامية

 .(2)صغيرة جدا تنعدم فييا أبسط الشروط الصحية من التيوية والتشميس
معدل الشغل المسكن: حيث أن معدل شغل المسكن بالأحياء الفوضوية يتجاوز  معدل - أ

لممسكن  فرادستة أ 6يقدر بــــــبالنسبة لممساكن المتواجدة بالأحياء المنظمة، والذي  الوطني
 الواحد 

 التجييزات الداخمية لممسكن: -1-2-2
الداخمية التي يعيش فييا ىذا الجانب يتعمق بالمكونات الداخمية لممسكن، أي الوضعية أو الحالة 

 سكان الحياء الفوضوية، وتتميز ىذه الأحياء بــــــــ:
الانعدام التام لمحمامات في جميع سكنات الأحياء الفوضوية، إذ يستعمل عمى أحد  -

 الغرف لأداء ىذه الوظيفة.
نيار، أغمبية المساكن في الأحياء الفوضوية تستعمل احدى غرف النوم بيا كمطبخ في ال -

 رم فيو الشروط الصحية كالتيوية.إذا توفر مطبخ، فلا تحت أما

                                                           
 .25أحمد بوذراع، المرجع السابق، ص. -(1)
(2)- Maouia Saidouni, Élément d’introduction a L’urbanisme, casabah édition, Algérie, 

2000,p920. 
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نسبة معتبرة من السكنات ليا مراحيض بالأحياء الفوضوية، غير أنيا غير متصمة  -
بقنوات الصرف الصحي، بل باستعمال الحفر، والتي غالبا ما تكون قريبة من المسكن، 

 مما يؤدي بشكل أو بآخر إلى انتشار الأمراض بين السكان.
 غير المبني لمبناية: الإطار -2

الإطار غير المبني لمبناية ىو محيط البناية، والذي يتكون منمجموعة الشبكات وكذا التجييزات 
 الخدماتية، وسنتناول كل منيا عمى حدا:

 من جانب الشبكات: -2-1
دراسة الشبكات ميمة جدا في الدراسة العمرانية لكونيا مؤشر جيد لمعرفة الحالة الصحية 

اعية لمسكان، كما أن تجييز أو ربط الأحياء بالشبكات يدخل ضمن جانب الاستفادة والاجتم
 .(1)بمنافع المدينة، وىذه الشبكات تتفرع إلى سبعة شبكات

تشمل الاتصال ودام الحركة سواء بين الأحياء أو بين مختمف  شبكات الطرق: الطرق -أ 
المنشآت، إلا أن شبكة الطرقات في الأحياء الفوضوية القصديرية والأحياء الفوضوية 
الصمبة غير المخططة، تتميز بعدم التنظيم والتخطيط، مما يؤدي إلى عرقمة حركة 

دة لسكان ىذه الأحياء بتييئة المرور داخل الأحياء وعرقمة الادارة في تقديم المساع
مناسبة، حيث لن يتم ذلك إلا بعد الشروع باليدم الجزئي لبعض اقسام البناءات حتى 

 تتمكن من الوصول إلى نشاء شوارع ذات أبعاد ىندسية منتظمة.
شبكة مياه الشروب: الماء الصالح لمشرب أكثر المشاكل حدة التي تواجييا الأحياء  -ب 

ا يعتمدون عمى الأحياء المجاورة، كما قد يشترون المياه من الفوضوية، إذ أن سكاني
 .خارج وبأثمان أقل ما يقال عنيا أنيا مرتفعة مقارنة بالأسعار العادية

أغمب الأحياء الفوضوية المتخمفة لا تحتوي عمى أي شبكة : شبكة مياه الصرف الصحي -ج 
 اض.لصرف المياه القذرة، مما يؤدي إلى تموث المحيط وانتشار الأمر 

أغمب المساكن في الأحياء الفوضوية القصديرية أو الصمبة غير شبكة الكيرباء:  -د 
المخططة تستفيد من الكيرباء عن طريق توصيل أسلاك وكذا وجود معظميا عمى 
الأرض مباشرة، كما أن بعض المساكن لا زالت لحد الآن تستعمل الشموع والفوانيس 

 للإنارة المنزلية.
                                                           

 دراسة ىذه الوثائق الحضرية الميمة تتم عمى مستوى مخططات التييئة الاقميمية والتييئة العمرانية ومخططات التجزئة. -1
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تتميز الأحياء الفوضوية الصمبة غير المخططة والقصديرية، بعدم شبكة الغاز الطبيعي:  -ه 
وضيقيا الشديد مما يصعب من عممية تمديد قنوات الغاز  والتواءىااستقامة الممرات 

تقنية، وعميو فعممية ايصاليا وربطيا بشبكة الغاز الطبيعي  كإعاقةالطبيعي بيذه الأحياء 
 والتعمير شغل الأراضي.ات التييئة يتوقف عمى نتائج مخطط

عمى شبكة الانارة العمومية: رغم أىميتيا،إلا أن ىذه الشبكة غائبة تماما، ظلام دامس  -و 
 مدار السنة.

 : الخدماتية من جانب التجييزات -2-2
تساىم التجييزات بشكل كبير وممموس في رفع مستوى المعيشة لمفرد والمجتمع، وذلك من 

رورية لمحياة، كما تعتبر جزءا لا يتجزأ من المجال خلال توفير الحاجيات والمتطمبات الض
 العمراني، وىي تتفرع إلى ما يمي:

الخدمات الصحية: لا يوجد أي مرفق صحي بالأحياء الفوضوية الصمبة غير المخططة  -أ 
والأحياء الفوضوية القصديرية، مما يفرض عمى السكان التنقل غمى أماكن العلاج، 

 الأحياء المجاورة.سواء بوسط المدينة أو في 
الخدمات الإدارية: يحصل سكان الأحياء الفوضوية عمى وثائقيم الإدارية بصفة كمية،  -ب 

 غما من مركو الدينة أو من أقرب المصالح الإدارية للأحياء.
الخدمات التعميمية: ينعدم في ىذه الأحياء المتخمفة جميع المرافق التعميمية، سواء:  -ج 

يزاولون دراستيم في: الأحياء أو المدارس الابتدائية، فالتلاميذ  تالإكمالياالثانويات أو 
المجاورة، كما قد يوقف أغمبيتيم دراستو، لتنوع الأسباب وتعددىا بين الظروف المادية 

 أو بعد المدرسة عن الحي.
 صور البناء الفوضوي ثانيا: 

العقارية الوطنية لقد ارتبطت مختمف أشكال ونماذج البناء الفوضويالتي شيدتيا الساحة 
بمجموعة من الصور، والتي تم من خلاليا الخروج عن الأطر التي اىتم المشرع الجزائري 

 بالعمران، ولتبيان ذلك نتطرق إلى:
 صور عدم احترام أحكام رخصة البناء:  -1

صور مخالفة احكام تخص جميع أنواع البناء الفوضوي ولتوضيح ذلك نتطرق إلى أنواع: 
 مخالفة قرار البناء من حيث التحفظات والآجال. رخصة البناء وصور
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 أنواع صور مخالفة احكام رخصة البناء: -1-1
، فإن صور مخالفة أحكام رخصة البناء 07-94من المرسوم التشريعي رقم 50حسب المادة 

 متضمنة في فئتين من الصور:
 :(1)فئة البناء غير المطابق لرخصة البناء - أ

 أو التعديل، ولكن بطريقة مخالفة لمقتضيات رخصة البناء. البناء أو التمديدحيث يقوم ب
 فئة البناءالمنجز دون رخصة البناء: وىي تتمثل في: - ب
 .(2)تشييد بناية دون رخصة عمى أرض تابعة للأملاك العمومية الوطنية -
 تشييد بناية دون رخصة عمى أرض تابعة للأملاك الخاصة. -
 لمغير. تشييد بناية دون رخصة عمى أرض ممكية خاصة -
قرار  قرار رخصة البناء من حيث التحفظات والآجال: قد يصدرلمخالفة فئة البناءال - ت

رخصة البناء من الإدارة المعنية، وتتضمنو مجموعة من التحفظات أو الالتزامات، وكل 
يستحق اليدم ، يعد بناء فوضوي والآجال مخالفة ليذه التحفظات أو ليذه الالتزامات

 .(3)والإزالة
 صور عدم احترام المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  -2

تتمثل ىذه الصورفي مجموعة البنايات الفوضوية التي انجزت بطريقة مخالفة لقواعد أحكام 
 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، وىي كالآتي: 

 تغيير موقع المشروع:  -2-1
 plan deلممشروع المراد انجازه "تتمثل ىذه الصورة في عدم التقيد بما جاء في مخطط الموقع 

situation  وىذا يتنافى  الإقميميعاء البناية إلى مكان آخر من المجال و "، وذلك بنقل وتحويل
 ن لكل موقع من الإقميم وظيفتو الخاصة، فكل اخلال بالموقع يعنيوأمع مخطط المشروع، 

 .ZNU "(4)"ابمة لمتعمير، التي تعد من الأراضي غير القاحتمال المساس بالأراضي المحمية
 عامة وأخرى خاصة: خلال بالارتفاقات: وتنقسم بدورىا إلى ارتفاقاتالإ -2-2

 : وتنقسم بدورىا إلى ارتفاقات صناعية وارتفاقات طبيعية:الارتفاقات العامة -2-2-1
                                                           

 .17، ص.1999مصر،  ، دار الجامعة الجديدة لمنشر،المسؤولية المعماريةمحمد حسن منصور،  -(1)
 .159حامد الشريف، المرجع السابق، ص. -(2)
 .87المرجع نفسو، ص. -(3)
 .30كمال تكوشت، المرجع السابق، ص. -(4)
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 الارتفاقات الصناعية:  - أ
أساسا في الأراضي المخصصة لمرور قنوات الغاز الطبيعي، وقنوات مياه الشرب  وتتجسد

 وات صرف المياه القذرة وشبكات الكيرباء، نوق
 (1)الارتفاقات الطبيعية:  - ب

وىي الأراضي التي يمنع فييا البناء بأي شكل ونوع كان،ويعتبرىا المخطط التوجييي 
لمبناء سواء تواجدت داخل المحيط العمراني او والتعمير من المناطق غير القابمة  لمتييئة
 خارجو.

 الارتفاقات الخاصة: -2-2-2
إلى غاية  867وىي كل الارتفاقات المنصوص عمييا في القانون المدني من المادة 

 712إلى  690منو، والتي تشكل قيود تمحق بحق الممكية والمنصوص عمييا في المواد  881
عمى اجبارية المالك في مراعاة استعمال حقو ما تقصد بو من نفس القانون، والتي تنص 

 .التشريعات الجاري العمل بيا والمتعمقة بالمصمحة العامة المصمحة الخاصة
 (2)صور عدم احترام مخططات شغل الأراضي -3

تختمف صور عدم احترام مخططات شغل الراضي بالبناء الفوضوي باختلاف افطار الذي تمت 
اك تجاوزات تتم عمى مستوى الإطار غير المبني وأخرى تتم عمى مستوى المخالفة، فينفيو 

 الإطار المبني.
 تجاوزات الإطار غير المبني: -3-1

وىي تأخذ صور التواجد المستمر الأحياء القصديرية وصورة الاستيلاء عمى المساحات الحرة 
 .(3)والربط السيء لشبكات التييئة

 تجاوزات الإطار المبني:  -3-2
مخالفات البناء الفوضوي طبقا لممعالم أو المقاييس المحددة من قبل مخطط شغل  تتبمور

 الأراضي، في التشوىات التي تتعرض ليا العمارات والتوزيع العشوائي غير المخطط.
 

                                                           
)1  -( Djillali et Bernard Drobeuko, op. cit.p70. 

 .31كمال تكواشت، المرجع السابق، ص. -(2)
 .145الصادق مزىود، المرجع السابق، ص. -(3)
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 صورة العمارات المشوىة:  -3-2-1
التي تتكون من مجموعة من الطوابق، قد تصل إلى عشر ويمس أو يشمل ذلك العمارات 

 :ى القيام ببعض التصرفات تمثمت فيفأكثر، مما أدى ببعض السكان إلطوابق 
 التغيير عمى مستوى الواجيات: - أ

أو بناء الشرفات كميا بغرض توسيع المساكن، وىذه التعديلات أدت تح منافذ جديدة وذلك بف
 إلى تشويو مظير العمارات التي أصبحت تبدو مرقعة.

 لمعمارات:  الاستيلاء عمى المساحات التابعةب - ب
ات العمومية التابعة تمك المتعمقة بالمساحأو يامن خلال احتلال أقبية العمارة وسطوحسواء 

 مآرب خاصة  ءنايجيا وغرسيا أو ببسيلمعمارات، بت
 صور التوزيع العشوائي لمبنايات: -3-2-2

 إن الأحياء غير المخططة والتابعة لمخواص، تتميز بمخالفات تتجسد في: 
بقاعدة التصفيف وكذا إلى تحوير وجعل مسالك الحي عبارة  الاخلالممرات الراجمين:  - أ

كتل  ، مما يجعل من ىذه الأحياءصة بالراجمين فقط، أو ممرات صماءعن ممرات خا
كبيرة من السكنات المكدسة ذات كثافة عالية جدا، غير معرضة لمتيوية أو الشمس، 

 .(1)اض المعديةفيزيد بالتالي من عوامل انتشار الجراثيم وتفشي الأمر 
a.  :الحدادة أو التمحيم  :لا تتماشى مع الوظيفة السكنية للأحياءممارسة أنشطة مزعجة

و ميكانيك السيارات وغيرىا من الحرف المزعجة والمموثة لممحيط، تأخذ أأو النجارة 
صورة الاستيلاء عمى الرصيف واعتباره امتداد لممحل التجاري من خلال وضع 

 .(2)والسمع عميومختمف المنتجات 
 سة المعمارية: دصور عدم احترام مخططات الين -4

إذ ىذه  إدارياىذه الصورة خاصة بالبنايات المخططة في جزئيا المتعمق بالتجزئة المعتمدة 
المتعمق  07-94من المرسوم رقم  50تعاني من عدة تجاوزات قانونية ذكرتيا المادة  الأخيرة

بشروط الانتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري، وىذه التجاوزات تشكل في مجمميا 
 المواصفات المنصوص عمييا في مخططات اليندسة المعمارية:صور تشييد بناية لا تطابق 

                                                           
 .147الصادق مزىود، المرجع السابق، ص. -(1)
 .32كمال تكواشت، المرجع السابق،ص. -(2)
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 طط الكتمة.كعدم عدم احترام مخ -
 .التعدي عمى الرصيف وعمى ممكية الغير -
 المساس بخط التنظيم. -
 .الاخلال بأماكن توقف السيارات -

 ومن التجاوزات عمى مخططات اليندسة المعمارية: 
 عدم احترام مخطط الواجيات:  -
 سواء بعدم احترام العمو المسموح بو. - أ

 التغيير في منافذ الواجيات. - ب
 خمي.عدم احترام مخططات التوزيع الدا وأيضا -
 :C.E.S"(1)تجاوز في معامل الاستيلاء عمى الأرض "ب - أ

 رضية التي يجب بناؤىا وتمك التي لا يجب بناؤىا.يبين ىذا المعامل الأجزاء من القطعة الأ
 :C.O.S"(2)تجاوز معامل شغل الأرض " - ب

 " وعمو البناية.C.E.Sالأرض "" بمعامل الاستيلاء عمى C.O.Sويرتبط معامل شغل الأرض "
 صور عدم احترام مخططات اليندسة المدنية والمخططات الأخرى:  -5

تتجمى ىذه الصور في عدم احترام مخططات الييكل والأساسات لمبناية وتجييزاتيا وىذه 
 : فلا يتم التجاوزات تتعمق بالبنايات الفوضوية الصمبة المخططة وبالأخص منيا التجزئات

مخططات الييكل والأساسات                                                            احترام- 
 الغش لمواد البناء  -
 .الاخلال بالقياسات في مقاطع العوارض والأعمدة -

 الثاني: أسباب البناء الفوضوي وآثاره:  المطمب
وأخرى خاصة إن البناء الفوضوي، كظاىرة خطيرة سريعة الانتشار والتفشي، ليا أسباب عامة 

تتحكم في تطورىا وعدوى انتشارىا، كما افرر البناء الفوضوي آثار وخيمة مست بالمصمحة 
 العامة في جوانب مختمفة ومتعددة، نتطرق إلييا من خلا لما يمي: 

 أسباب البناء الفوضوي. -
                                                           

 .78عبد الوىاب عرفة، المرجع السابق، ص. -(1)
)2  -( C. E. S= Coefficientd'occupation du sol. 
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 الفوضوي. آثار البناء -
 أسباب البناء الفوضوي :الأول فرعال
ناء الفوضوي آفة خطيرة جدا، تميزت بسرعة انتشارىا اتساع رقعتيا وذلك ليس وليد، بل الب

 تحكمت فيو أسباب عامة وأخرى خاصة، 
 وىي كالآتي: 

 أولا: الأسباب العامة لمبناء الفوضوي: 
من الأسباب غير المباشرة لتنامي ظاىرة البناء الفوضوي في مختمف مدن الجزائر، وىي  تعتبر

 تتشكل من:
 .قصور سياسة التنمية المتبعة*

 *أزمة السكن والتراخي الإداري.
 قصور سياسة التنمية المتبعة:  -1

التخمف، مما مقة غتبنت الجزائر المنيج الاشتراكي، فكان التخطيط المركزي ىو الآلية لمخروج من
 سارع في ظاىرة التحضر وتشبع المدن بالسكان.

 ظاىرة تشبع المدن الكبرى:  -1 -1
يع لعدد السكان في التوازن بين التزايد السر ظاىرة اليجرة الريفية نحو المدن، أدت إلى سوء 

، مما أدى غمى ظاىرة الأحياء القصديرية، وانتشارىا (1)يرة السكن الحضريالمدن وجمود حظ
سنويا،بينما معدل النمو %10سريع حول المدن الكبرى، وفق معدل نمو يقدر بحوالي بشكل 

 .(2)عمى أعمى تقدير %5الحضري لممدن فيقدر حوالي 
 ظاىرة تشبع المدن المتوسطة والصغرى: -1-2

عمى  نتيجة اليجرة والنزوح الريفي، أصبحت المدن المتوسطة والصغيرة تتوسع بطريقة فضوية
حساب الراضي الفلاحية، لتغطية احتياجاتيا في السكن والخدمات والتجييزات والمرافق 

 العمومية.
 
 

                                                           
 .73بشير التيجاني ، المرجع السابق، ص. -(1)
 .47واشت، المرجع السابق، ص.ككمال ت -(2)
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 فشل مخططات التعمير المعتمدة:-1-3
من حيث الوجود الذي يشمل الوجود النظري والوجود الميداني ليذه (1)فشمت ىذه المخططات 

خلال قصر المدى وأحادية البعد وكذا المخططات، كما فشمت من حيث الفعالية، وذلك من 
 اللاتشاور.

 أزمة السكن والتراخي الإداري:  -2
 تعد من أىم الأسباب العامة التي تساىم بفعالية في تحريك مختمف أنواع البناء الفوضوي:

أزمة السكن: أزمة السكن ىي نتيجة لعدم التوازن بين العرض والطمب، وىذا الأخير  -2-1
فاع الطمب عمى السكن ولسبب نقص في العرض ىو بدوره نتيجة لسبب ارت

 .(2)السكني
التراخي الإداري: يعد التراخي الاداري ىو الآخر من الأسباب العامة التي شجعت   -2-2

سرطاني، وأدت بطريقة غير مباشرة إلى توالد وتكاثر تجاوزات البناء الفوضوي بشكل 
ويتجسد ىذا التراخي في: خاصة الأكواخ القصديرية والبناء الفوضوي غير المخطط، 

ضعف الرقابةالادارية وعدم قدرتيا عمى التصدي عمى انتشار ظاىرة البناء 
 الفوضوي.

 الأسباب الخاصة لمبناء الفوضوي ثانيا:
تولدت الأسبابالخاصة بنشوء البناء الفوضوي، نتيجة جممة عوامل تعود بعضيا إلى  -

ت بشكل كبير في انتشار البناء أسباب ظيور البناء الفوضوي القصديري، وأخرى ساىم
الفوضوي غير المخطط، كما أثرت بوضوح أسباب أخرى في بروز البناء الفوضوي 

 المخطط، سوف نتناوليا:
 الأسباب الخاصة لمبناء الفوضوي القصديري:  -1

نتيجة عدم تنمية المناطق الريفية والتجمعات السكانية الصغيرة والمدن الداخمية، من حيث 
اسية، والخدمات المتنوعة التي يحتاجيا بالخص الفرد في حياتو اليومية، أدى يالسالتجييزات 

السكانية، ومقرات الولايات، وبين المدن  إلى نشوء اختلال بين الريف والمدينة، وبين التجمعات

                                                           
 .26التيجاني، المرجع السابق، ص.بشير -(1)
 .63، ص.المرجع نفسو -(2)
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الداخمية والمدن الساحمية، تولدت عنيا أسباب خاصة بنشوء البناء الفوضوي القصديري، والتي 
 :تتمثل في

 اليجرة من الريف إلى المدينة:  -1-1
 منية.أظيرت ىذه اليجرة الأسباب تاريخية واقتصادية وأخرى 

 : (1)لى مقر الولاياتاليجرة من التجمعات السكانية إ -1-2
لتحسين ظروفيا المعيشية من  وذلك لأسباب اقتصاديةو ية و اليجرة لأسباب ترقىذه جاءت 

قصديرية والتي بأحياء والإقامةخلال محاولة ايجاد فرص عمل ولو عمى حساب الايواء 
تعتبر كمحطة انتقالية بالنسبة ليؤلاء المياجرين إلى غاية تسوية وضعيتيم من خلال 

 .(2)الاستفادة بسكن اجتماعي أو سكن ترقوي أو قطعة أرض تمكنيم من البناء الذاتي
إن ظيور قوانين الاستثمار في القطاع الوطني الخاص، أدى إلى ظيور عدد كبير من كما 

، وتبين أن حوالي ناطق الصناعية لمدن مقر الولاياتالوحدات الصناعية الخاصة في الم
 من الأيدي العاممة المستغمة في القطاع أصميا الجغرافي من الجيات الشبو ريفية.(3)75%
 اخمية إلى المدن الساحمية: اليجرة من المدن الد -2

 وليا جذور تاريخية وعوامل تنموية.
 :الأسباب الخاصة بالبناء الفوضوي الصمب غير المخطط -2

مى كل من: قانون الاحتياطات العقارية ي الصمب غير المخطط تعود أسبابو عالبناء الفوضو 
 ونظام الشير العقاري المتبع وكذلك تفاقم أزمةالعقار.

 يتمثل قانون الاحتياطات العقارية في: قانون الاحتياطات العقارية:  -2-1
ويتم تحديد المحيط العمراني عن طريق مخطط مفيوم الاحتياطات العقارية: 2-1-1

-67من قانون البمدية رقم  156عمراني من إعداد رئيس البمدية طبقا لأحكام المادة: 
 .1967يناير  18المؤرخ في  24
التام لمجماعات المحمية لسوق العقار، أدى بالأفراد وعمى رأسيم ملاك  الاحتكار ومع إن

للأراضي المتواجدة داخل المحيط العمراني والمخصص للاحتياطات العقارية لمبمدية إلى رد 

                                                           
 .51بشير التيجاني، المرجع السابق، ص. -(1)
 .49المرجع نفسو، ص. -(2)
 .50المرجع نفسو، ص. -(3)
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صفقات عقارية مشبوىة في سوق  بإبرام 26-74، تمثل في التمرد عمى أحكام الأمر رقم فعل
 أساسا عمى التعامل بعقود عرفية كوسيمة غير شرعية"، تقوم Marché noirعقاري موازي "

تجزئات غير مخططة، وما ينجر عنيا بالضرورة  إنشاءفراد، وذلك بعد لنقل الممكية بين الأ
، داخل المحيط العمراني في شكل أحياء سكنية غير الفوضويوانتشار ظاىرة البناء  نشوء

 منتظمة.
 النظام الشير العقاري:  -2-2
 ظام الشير العقاري العيني: مفيوم الن -2-2-1

 .(1)يرتكز ىذا النظام في شير التصرفات العقارية عمى العين نفسيا، فالعقار ىو محل التصرف
 موقف المشرع الجزائري من نظام الشير العقاري: -2-2-2
التراب الوطني،  أراضيأن يطبق إلا إذا تم مسح كل  نظام الشير العقاري العيني، لا يمكن 

حيث أن القيد في السجل العقاري ىو عبارة عن مجموعة من الاجراءات والقواعد القانونية 
التقنية التي تيدف إلى اعلام الجميور بكل التصرفات المنصبة عمى العقارات، سواء كانت 

يمكن أصمية أو تبعية، منشئة أو كاشفة، نافمة أو مزيمة، فإن ىذه الاجراءات والقواعد لا 
عطائياتنفيذىا إلا بعد المسح الذي يتكفل بتحديد معالم الأرض وتقسيم إلى وحدات ممكية   وا 

 .(2)أرقام خاصة ورسم مخططاتيا
 أزمة العقار: -3

المتعمق بالتوجيو العقاري، يمكن الأفراد من امكانية البيع والشراء، بكل  25-90القانون رقم: 
حرية في الأراضي الداخمة في المحيط العمراني، سواء في القطاعات العامرة أو القطاعات 

وات القانون المدني وقانون التوجيو العقاري، وكذا أحكام أدالقابمة لمتعمير، بشرط احترام أحكام 
التييئة والتعمير، غير أن النتائج في كثير من الأحيان لا تتماشى مع رغبات ومصالح ملاك 

المتواجدة في المحيط  الأراضي المتواجدة في المحيط العمراني، كأن تكون أراضي أحد الخواص
 ير لمبمدية لانجاز ذا منفعة عامة.العمراني والمخصصة حسب المخطط التوجييي لمتييئة والتعم

                                                           
 .41، ص.2002، دار ىومة، الجزائر، المنازعات العقاريةزروق ليمى وحمدي باشا عمر،  -(1)
المؤرخة في  16، الجزائر، التعميمة رقم سير عمميات مسح الأراضي و الترقيم العقاريالمديرية العامة للأملاك الوطنية،  -(2)

 .1998ماي  24
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مما جعل ىذا الشخص يندفع إلى تقسيم أراضيو بطريقة عشوائية وبدون تخطيط وبيعيا  
شير العقاري، وىذا بسبب فوضوية، وبعقود عرفية مخالفة بذلك لأحكام قانون اللأفراد بطريقة 

تخوفيم من عممية الاستيلاء عمييا من قبل الادارة في اطار ممارسة حقيا في نزع الممكية من 
اري، والذي تنص طبقا لأحكام قانون التوجيو العق (1)عةفة العامة أو حقيا في الشاجل المنفع

شفعة بغية توفير الحاجات ذات نشأ في حق الدولة والجماعات المحمية في المنو: "ي 71المادة 
صمحة العامة والمنفعة العمومية، بصرف النظر عن المجوء المحتمل إلى اجراء نزع الم

 الممكية..."
 ة بالبناء الفوضوي الصمب المخططالأسباب الخاص-3

 إن أسباب ىذا النوع من البناء الفوضوي، تتفرع إلى أسباب خاصة:
 بالتجزئات وأسباب خاصة بالعقارات

 أسباب خاصة بالتجزئات: -3-1
 وتتمثل في:

عدم الدراية الكافية لطالب رخصة البناء بأحكام الرخصة، بسبب نقص الاعلام والإشيار  -
 اللازمين.

أخطاء في التصاميم المتكررة، ومما يؤدي ذلك إلى رفض طمب الرخصة من طرف  -
تلاف الإدارة المعنية وضياع الوقت، وارتفاع الأسعار وتدني قيمة العممة مواد البناء،  وا 

ناء، سواء مع زيادة حاجة وأزمة المعني لرخصة البناء في تجسيد مشروعو الخاص بالب
 و.ببناء جديد أو توسيع

عدم مقدرة الميندس المصمم عمى نقل طموح ورغبات طالب رخصة البناء فيما يخص  -
 البناء، من حيث: النمط والشكل والجمال...الخ

ضعف قدرة الميندس عمى اقناع طالب رخصة البناء بتصاميمو اليندسية وببعدىا  -
 الجمالي وجوانبيا الوظيفية والعممية.

 
 
 

                                                           
 .88، ص.2000، دار ىومة الجزائر النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاريسماعين شامة،  -(1)
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 أسباب خاصة بالعمارات:-3-2
لأن  (1)السكن في شقة بعمارة كوجو عام، ما ىو إلا تخفيف الشكن أو حل جزئي لياإن 

لا تستجيب لشروط السكن الحقيقي، ىو الذي يوثر للأسرة الراحة، حيث ان بعض ىذه المساكن 
الرفاىية الاجتماعية، كما ىو الحال بالنسبة لممساكن المسبقة الصنع بحكم استجابتيا المحدودة 

 .(2)والنوع من حيث: الكم
سرة مقياسا، يوزع بموجبو السكن، التوزيع العشوائي لممساكن الذي لا يجعل من حجم الأف -

حيث أن العديد من الأسر ذات الأحجام الكبيرة قد يكون نصيبيا مساكن ذات أحجام 
 صغيرة.

 .الثاني: آثار البناء الفوضوي الفرع
شارىا الخطير، جممة من الاثار، وانتأفرزت آفة البناء الفوضوي بحكم تواجدىا السريع 

 والتداعيات السمبية الكثيرة، والمتمثمة في:
 الآثار العمرانية والبيئية. -
 الآثار الاقتصادية. -
 الآثار الاجتماعية. -

 : الآثار العمرانية والبيئيةأولا
حركات البناء غير المنظمة والفوضوية، بكل أنواعيا: الصمبة والقصديرية التي لا  إن -

العمرانية أي اىتمام، وذلك بتغميب المصمحة الخاصة من جية،  تغير لممصمحة العامة
وفقدانيا لعوامل ومقومات الذوق والحس الحضري لممدينة من جية أخرى، يترتب عنيا 

ي، يتمثل في المساس بالجمال الطبيعي واليندسي ضرر مادي معتبر لمنسيج العمران
 لمبنايات، وكذا التموث الصناعي والصحي. السيئوأخطار التموقع 

 المساس بالجمال الطبيعي واليندسي: -1
إن البناء العشوائي القائم عمى المصمحة الخاصة المجردة، يترتب عنو بالضرورة فوضى 

 الخضراء. عمرانية، تؤدي إلى الاعتداء عمى المساحات
 

                                                           
 .69الصادق مزىود، المرجع السابق، ص. -1
 .244،245المرجع نفسو ، ص ص.  -2
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 فوضى ىندسية:  -1-1
معظم المدن الجزائرية بدأت تفقد ملامحيا، التي تميزىا مع بداية ظيور نوع جديد من  إن

، والتي ىي في الحقيقة عبارة عن (1)البناءات الفوضوية، التي تخمو من أي ذوق ىندسي سميم
ىندستيا لا تمت  مكعبات اسمنتية متطاولة في السماء، والتي تسمى جوازا "فيلات"، رغم أن

 بصمة لشيء مثل ىذا.
 (2)التعدي عمى المساحات الخضراء: -2 -1

إن عمميات التعدي عمى المساحات الخضراء وبنائيا فوضويا بالاسمنت المسمح، وما ينجر عن 
ذلك من اخلال بالوظيفة الجمالية والبيئية لممحيط المبني وغير المبني لمنسيج العمراني لممدينة، 

المخصص لممساحات الخضراء حاليا في الجزائر قديقمص، وأصبح لا يمثل  حيث ان المجال
 . (3)2م10، بينما المقاييس الدولية تتطمب لمساكن 2م1سواء 
 أخطار التموقع السيء لمبنايات:  -2

 والتعمير والبناء.والمحدد لمقواعد العامة لمتييئة  175-91من المرسوم  03إذ تنص المادة 
، الفيضاناتلمبناءات، أضرار وخسائر جسيمة بسبب  السيئويترتب عن ىذا التموقع  -

 .(4)2001نوفمبر  10 لفيضاناتكما ىو الحال بالنسبة 
 ومخازن الغاز وأنابيب النفط أخطار شبكة الكيرباءاضافة إلى 

 التموث الصناعي والصحي: -3
خطيرة عمى المحيط والسكان عمى حد ينتج عمى البناء الفوضوي آثار سمبية، ذات انعكاسات 

 سواء.
 
 
 

                                                           
 .68بشير التيجاني، المرجع السابق، ص. -(1)
 .2008أكتوبر  29، 2442، جريدة الشروق العدد ألف سكن ىش و فوضوي بالجزائر 111أزيد من أحمد زقاري،  -(2)

)3 - ( Ministère de l’urbanisme et de la construction, Aménagement des lotissements, OPU, 

1989,Algérie. 
 .05، ص.2005، دار الفجر لمنشر والتوزيع القاىرة، ، قرارات العمران وطرق الطعن فيياالزين عزري -(4)
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 التموث الصناعي: -3-1

لممصانع والمنشآت المموثة، بالأخص تمك المتخصصة  والسيئقد أدى التوطين الكثيف 
في انتاج مواد التطيير والتنظيف والزنك، إلى اتلاف تربة المحيط الزراعي في جيات مختمفة 

 .(1)من الوطن، خاصة الساحمية منيا
 الصحي: التموث -3-2

من وجود أوضاع بيئية تعاني الأحياء القصديرية والأحياء الفوضوية الصمبة غير المخططة 
 .كوارث صحية تيدد سلامتيم خطيرة، تنذر بحدوث

 الآثار الاقتصادية ثانيا:
خمفت آثارا مست بالمصمحة العامة وي في بعدييا: الزماني والمكاني، آفة البناء الفوض

 الاقتصادية:
 التدىور في مستوى تجييز المدن بالمرافق والخدمات:  -1

المرافق، والخدمات في المدن الجزائرية، التي أصبحت جميع المؤشرات توضح تدىور مستوى 
طاقتيا محدودة، لمواجية تزايد عدد السكان الحضر الناتج عن النمو الديمغرافي واليجرة المكثفة 

وضع تخطيط محكم لتوفير اليياكل القاعدية عمى المدن الداخمية، لذا يستمزم وضع تخطيط 
اتخاذ اجراءات ضرورية مسبقة لتفادي أزمة حركة الضرورية لشبكة النقل الحضري كما ينبغي 

 .(2)المرور الخانقة في المدن الكبرى
 :تناقض كمية المياه الصالحة لمشرب في المدن  -2

السريع المتمثل ليس فقط قد أصبح من الصعب تعبئة المياه الضرورية لمواجية النمو الحضري 
لى الاستيلاك  الواسع لممياه في الصناعة في توسع المدن وزيادة عدد سكانيا، بل وا 

 .(3)وبالخصوص في المناطق والأقطاب الصناعية
 
 

                                                           
مارس  04، 2240جريدة الشروق، العدد  "مادة الأميونت تؤدي إلى الاصابة بسرطان الرئة"،زين العابدين جبارة،  -(1)

2008. 
 .58السابق، ص.بشير التيجاني، المرجع  -(2)
 .59المرجع نفسو، ص. -(3)
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 (1):التوسع العمراني الفوضوي للأراضي الزراعيةاكتساح -3

لغاية  1962قدرت مساحة الأراضي الزراعية التي اكتسحيا التوسع العمراني في الجزائر منذ 
 لإنجاز، وجيت لانجاز المناطق السكنية الجديدة، أو (2)ىكتار 150.000بحوالي 1992

الكبرى، وتوسيع شبكة الطرق والمواصلات، أو  والمنشآت الاقتصاديةالمناطق الصناعية 
 انتشرت فوقيا الأحياء الفوضوية ... الخ.

وفيما يخص انجاز البرنامج الحكومي، المتمثل في مميون سكن، وذلك خلال الفترة  -
ىكتار، كميا  40000،فقد تطمب مساحة لا تقل عن 2009إلى  2005الممتدة ما بين 

 مقتطعة  من الأراضي الزراعية.
 :الآثار الاجتماعيةثالثا: 

       مستوى التعميم  انخفاضمخطط خاصة القصديري في تبرز آثار البناء الفوضوي غير ال
 .السموك المنحرفدل الجريمة و عم ارتفاعالأمية و  انتشارو 

 الأمية: انتشارمستوى التعميم و  انخفاض -1
الطفل لممدرسة في الأحياء الفوضوية القصديرية عن نظرة أطفال الأحياء  تختمف نظرة

النظامية المخططة غذ يعتبر ىذا الأخير أن المدرية ىي السبيل الوحيد لتقدمو، و يزداد ىذا 
ة، لكن طموح الطفل في الشعور تدريجا بتقدم الأمر حتى يصل إلى المراحل العميا من الدراس

ل بصورة تدريجية لأنو يدرك أنو سوف يتوقف عند ءمجال الدراسة في الأحياء القصديرية يتضا
 .(3) الوظيفي أنو سيحصل عمى أدنى رتبة في درجات السمممعين من التعميم، و مستوى 
الحياة ن جميع ظروف عمى مستقبل أولئك باعتبار أ أثرا كبيرا رالواقع أن ليذا الشعو و 

الاقتصادية و الثقافية في مثل تمك المناطق المتخمفة تشعر الطفل ليلا و نيارا بأنو الاجتماعية و 
 لا قيمة لو.

                                                           
 .59المرجع نفسو، ص. -(1)
 .60المرجع نفسو، ص. -(2)
 .61كمال تكواشت ، المرجع السابق، ص. -(3)
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عدم عطائيا فرصة و كما تجدر الإشارة إلى أن ىذه الحياء تتميز بخاصية عدم تدريس البنات 
أغمب بنات و أطفال لمتكوين أو التميين في المراكز المختصة، مما يجعل في نياية المطاف 

 .(1)الأحياء القصديرية عالة عمى المجتمع، و بنائي البيوت القصديرية،  حاممي مشعلا مستقبلا
 الجريمة و السموك المنحرف: -2

الأسر الفقيرة إلى الإقامة في الأحياء الفوضوية القصديرية تؤدي إن ظاىرة اضطرار الأفراد و  -
 والاختلاطذلك نتيجة احتكاكيم بالمجرمين الجريمة و  بيم إلى إكساب عوامل تساعد عمى ظيور

 .(2)بيم
ط الاجتماعية بالأسرية و الضوا ومنو فإن الأحياء القصديرية تتميز بضعف في الروابط-
صعوبة احلال القوانين الرسمية داخل نظاميا بالتالي تصبح الجريمة ظاىرة من الظواىر و 

 .(3)مة لممدن ومناطقيا الحضرية المتخمفةز الملا
 

       

                                                           
، جامعة مجمة العموم الاجتماعية والإنسانية، الخصائص الاجتماعية لممناطق المحيطة بالمدن" إسماعيل بن السعدي،  -(1)

 .16، ص.2007العدد السادس عشر جوانباتنة، الجزائر، 
 .38أحمد بوذراع ، المرجع السابق، ص. -(2)
 .62كمال تكواشت، المرجع السابق، ص. -(3)
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لمرقابة العمرانية الإدارية القبمية في مجاؿ التعمير كالبناء دكر ميـ في تنظيـ النشاط     
العمراني، سكاء تعمؽ ىذا النشاط بشخص طبيعي أك معنكم. لأف الخضكع لمرقابة العمرانية 

مف شأنو أف يضع البناءات المقامة كفؽ أسس عصرية مدركسة، تجنبيا شكؿ  الإدارية القبمية
البناء الفكضكم، التي تسئ لمبيئة كالطبيعة، كيمنحيا التنظيـ كالانسجاـ لتعطى في النياية نشاط 

 عمراني منسؽ كمنسجـ.

ث كتتجسد الرقابة العمرانية الإدارية القبمية لمحد مف ظاىرة البناء الفكضكم في المباح
  الآتية:

 المبحث الأكؿ: مخططات أدكات تييئة الإقميـ كالتنمية المستدامة.

 المبحث الثاني: الرقابة العمرانية الإدارية القبمية بكاسطة أدكات التعمير.

 المبحث الثالث: الرقابة الإدارية القبمية باستعماؿ الرخص كالشيادات العمرانية.
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 تهيئة الإقليم و التنمية المستدامة. المبحث الأول: مخططات أدوات

تتبنى الجزائر إستراتيجية تقكـ عمى استباؽ حؿ المشاكؿ العمرانية ك البيئة ، ك الكقاية  
اقتصادم، كقد تـ  –مف كؿ ظكاىر  الإختلبلات الناتجة عف اللبتكازف في مجاؿ السكسيك 

تنمية المستدامة ، كالتي تعد كآلية إفراغ ىذه الإستراتيجية في سياسة كطنية لتييئة الإقميـ ك ال
 تعمؿ عمى الحد مف ظاىرة البناء الفكضكم ، ك اليجرة الداخمية لمسكاف.

ك ىذه السياسة الكطنية تتجسد ك تتبمكر في مجمكعة مخططات، ذات خصائص تميزىا عف  -
 باقي المخططات.

 فإف دراسة أدكات تييئة الإقميـ ك التنمية المستدامة تتـ بالتطرؽ إلى النقاط الآتية: كعميو -
 .السياسة الكطنية لتييئة الإقميـ ك التنمية المستدامة 
 .أنكاع مخططات تييئة الإقميـ ك التنمية المستدامة كخصائصيا 

 المطلب الأول: السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم و التنمية المستدامة.

 كس مف طرؼ أىؿ الإختصاص،ر لتتمكف الدكلة مف تسيير برامجيا لا بد ليا مف برنامج مد   
، كلذا عمد المشركع منسقة فيما بينيايعمؿ عمى تنظيـ سير كؿ القطاعات كفؽ خطة متكازنة ك 

بسط التكازف إلى إنتاج السياسة الكطنية لتييئة الإقميـ ك التنمية المستدامة ، التي تعمؿ عمى 
دخاؿ العصرنة، ك الحداثة لمنشاط العمراني، كىذه السياسة تتحدد مف لجيكم بيف الأقاليـ، ا كا 

 خلبؿ ضبط أىدافيا مف جية ك مقكماتيا مف جية أخرل.

 أىداؼ السياسة الكطنية لتييئة الإقميـ كالتنمية المستدامة. :الفرع الأكؿ

 المستدامة، ما يمي:مف أىـ أىداؼ السياسة الكطنية لتييئة الإقميـ كالتنمية 

 أكلا: التكازف الجيكم.

لقد تسبب عدـ التكازف الجيكم في نشأة اختلبلات عديدة، تمثمت أساسا في تسريع ظاىرة 
اليجرة المكثفة نحك الساحؿ في ظؿ الاقتصاد المكجو ، ككذا ظاىرة النزكح الريفي ، جراء عدـ 

كلة إلى سياسة رشيدة تعمؿ عمى تكازف كجكد مرافؽ ضركرية في الريؼ، ىذا ناتج عف افتقار الد
تكزيع عادؿ لمسكاف في كافة المدف ،لما ظيرت السياسة الكطنية لتييئة الإقميـ، ىدؼ الكصكؿ 
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إلى تصحيح الإختلبلات، ك إزالة الأسباب الييكمية لعدـ التكازف الجيكم بإعادة التكزيع الأمثؿ 
ساسية بيف مختمؼ الأقاليـ ك المناطؽ مف لممشاريع، ك التجييزات الكبرل ك البنى التحتية الأ

 الكطف كذلؾ عف طريؽ :

إعادة تكزيع أقاليـ الساحؿ: كذلؾ مف خلبؿ الحد أك فرممة الشريط الساحمي، بالإبعاد  .1
أكثر بالتعمير القائـ عمى النكع باختيار المشاريع الإنمائية الأقؿ  عف الكـ كالاىتماـ

، خاصة كأف معظـ الأراضي التي تقع عمى (1)الزراعيةاستيلبكا للؤراضي  تمكثا كالأقؿ
الشريط الساحمي تصنؼ ضمف الأراضي الخصبة جدا لذلؾ ينبغي الاىتماـ بيا 

 إلى الاستثمار الفلبحي. كتكجييا
مدركس لتعمير ىذه  كذلؾ بإعداد برنامج كمخطط :إعادة التكازف لأقاليـ اليضاب العميا .2

 المكقع الذم تحتمو ىذه المدف.الأقاليـ، ك جعميا مدف تتكيؼ ك 
إعادة التكازف لأقاليـ الجنكب: تصؿ نسبة المساحة المخصصة لمدف الجنكب في  .3

، كما تعد الغنية بثركاتيا الطبيعية الباطنية ك التي يقكـ عمييا الاقتصاد %87الجزائر بػ 
تحفيزا الكطني الجزائرم حاليا رغـ طبيعتيا القاسية ، ألا أنو يمكف لمدكلة أف تقدـ 

لتثبيت السكاف فييا كمنو الكصكؿ بو إلى إقميـ حيكم يضاىي غيره مف الأقاليـ، كىك 
 ما تقكـ بو السياسة الكطنية لتييئة الإقميـ.

لفرض سياسة تكازنيو بيت مختمؼ جيات الكطف، يجب إعادة تنمية مناطؽ الحدكد:  .4
حدكد بفضؿ آلية التييئة الاعتبار لممناطؽ الحدكدية كذلؾ لما ليا مف قيمة في ترسيـ ال

 الإقميمية لتتمكف الدكلة مف تعمير ىذه المناطؽ.
إعادة الاعتبار للؤرياؼ: أكلت الدكلة أىمية بالعة للؤرياؼ بعد اليجرة التي شيدتيا،  .5

جرّاء الأزمة الأمنية، حيث قامت بتقديـ الدّعـ لمفلبحيف في الأرياؼ ككذلؾ تشجيع 
تثبيت المكاطف في الريؼ ك منحو فرصة أكبر ل (2)سياسة تكزيع السكف الريفي 

لاستغلبؿ كخدمة الأرض ،لأف الدكلة تفطنت المدخكؿ الذم تساىـ بو في الزراعة في 
الاقتصاد الكطني ، ك تعد ىذه المشاريع كحكافز كبيرة تحرؾ لا محالة اليجرة العكسية 

                                       
، الجزائر، 2007جكاف  28مصالح رئيس الحككمة، برنامج الحككمة المكافؽ عميو مف طرؼ المجمس الشعبي الكطني، يكـ  (1)

 .102ص. 
 .78، ص. 2000الجزائر، "، رسالة ماجستير، جامعة أزمة البنايات اللاشرعية وطرق معالجتها: زىيرة ذبيح، " (2)
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الكاسع  الانتشارمف المدينة إلى الريؼ، ك الاستقرار بيا ك تعميرىا ، ك بالأخص مع 
لكسائؿ الاتصاؿ  ك الإعلبـ ك التكنكلكجية الحديثة ، التي يمكف أف يشغميا أبناء الريؼ 

 (1)في التعمـ عف بعد باستخداـ التعميـ الإلكتركني

 .ثانيا: التسيير الحديث لشبكة العمراف

ة يعكس النسيج العمراني مدل التحضر الذم كصمت إليو الدكلة، ففي الدكؿ المتقدم 
كفؽ قكانيف العمراف الحديثة، كفي الجزائر نجد  يظير لنا النسيج العمراني المتناسؽ كالمدركس

مشكؿ البناء الفكضكم تفاقـ بشكؿ كبير، كلذلؾ أصبح مف الضركرم اتخاذ التدابير لاستعماؿ 
لمستدامة ا بالتنمية العقارية، أف السياسة الكطنية لتييئة الإقميـ كالتنمية أفضؿ الكسائؿ كالنيكض

آليات حسف التسيير إدارة النشاط العمراني ببمدنا كذلؾ مف خلبؿ سف قكانيف  تيدؼ إلى تكفير
تتعمؽ بالعمراف، ك لك أنيا حديثة النشأة، كاستخداـ التكنكلكجيا كآلية مساعدة مثؿ : نظـ 

 S.I.G (2)المعمكمات الجغرافية 

 باتخاذ القرارات ك التطبيقات العمرانية.     المطبؽ في معظـ المدف العالمية فيما يتعمؽ

 ثالثا: التأطير لحركة البناء كالتعمير. 

المستدامة، التخطيط لكضع  مف أىـ أىداؼ السياسة الكطنية لتييئة الإقميـ كالتنمية 
نشاء مدف جديدة  برنامج مستقبمي مدركس، كذلؾ بتحديث التكسعة العمرانية بالمدف القائمة كا 

 (3)لممدف القائمة  كآلية مكممة

  ىذا التخطيط مف شأنو أف يقضي عمى البناء الفكضكم التي خمقت مشاكؿ كبرل، كفكضى
كيتـ ذلؾ مف خلبؿ إحصاء الأراضي التي يمكف  (4)في العمراف خاصة في المدف الكبرل 

                                       
 .103. 101: مصالح رئيس الحككمة، المرجع السابؽ، ص.  (1)
: محمد اليادم لعركؽ، "المدينة الجزائرية كرىانات العكلمة"، مجمة التييئة العمرانية ، جامعة منتكرم، قسنطينة، الجزائر ،  (2)

 .21، ص. 2005العدد الرابع، 
، ص. 77، عدد ج ركالمتعمؽ بالتييئة العمرانية،  1987جانفي  27المؤرخ في  03 -87مف القانكف رقـ  21المادة :  (3)

154. 
 ( نسمة.100,000: المدف الكبرل: ىي تجمع حضرم يشمؿ عمى الأقؿ مائة ألؼ ) (4)



 الفوضويالفصل الأول                الرّقابة العمرانية الإدارية القبلية ودورها في الحدّ من البناء 

 

 
40 

 ية،التكسيع فييا عمرانيا بإنشاء مدف جديدة ك تكسعة المدف الحالية لغرض استقباؿ مشاريع تنمك 
 كالبنى التحتية الكطنية الكبرل.

المستدامة تيدؼ إلى التأطير العممي  لذا فاف السياسة الكطنية لتييئة الإقميـ كالتنمية -
 :مف خلبؿ الكصكؿ إلى انجاز الخيارات التالية لحركة البناء كالتعمير كالقانكني

 :تمثمة فيالسكنية مف المخاطر الكبرل الم * كقاية شبكة جميع المدف كالتجمعات1

 التربة. انزلاقات الأخطار الطبيعية الجيكلكجية مف زلازؿ ك - أ
المخاطر ذات التأثير  ككؿ الإشعاعية كالنككية المخاطر الصناعية كالطاقكية كالمخاطر - ب

 دليؿ عمى ذلؾ كالبحرم، كخير البيئي بكؿ إبعاده الجكم كالأرضي عمى صحة الإنساف كالتمكث
، حيث كانت الإحياء اليشة ك القصديرية تقع في أماكف غنية :مدينة حاسي مسعكد بكرقمة

بالبتركؿ، ك ىي ميددة في أم كقت مف الأكقات لأحداث كارثة، لكلا تدخؿ الدكلة مؤخرا ك 
استدراؾ ما كاف يجب القياـ بو، ك قامت بترحيؿ السكاف إلى أماكف بعيدة، ك ىك إجراء كقائي 

خاطر التي قد تنجـ عف منابع الطاقة مف التمكث البيئي قامت بو السمطة لحماية السكاف مف الم
 ك الحرائؽ ك الانفجارات المحتممة.

كحدات  (1)* جعؿ المدينة الجزائرية سكاء كانت صغيرة أك متكسطة أك تجمع حضرم 2
عمرانية ذات نكعية، تمكنيا مف الاستجابة لاحتياجات سكانيا، كعمى المساىمة في ترقية الثقافة 

 لئبداع الفني المعمارم مف جية أخرل.العالمية ل

* جعؿ مف المدف الكبرل لمكطف مكطف لمتنافس ك بيئة لمتنمية، لمعمؿ عمى تطكير الثقافة 3
العمرانية ك تكسيعيا، كعميو كجؿ عمى الدكلة كضع استراتيجيات تتماشى ك المقاييس العالمية 

 اصـ العالمية.لجعؿ ىذه المدف الكبرل نقاط نشاط ك منافسة تتكاكب ك العك 

 عمى المدف الكبرل. * إنشاء مدف جديدة كآلية حديثة لفؾ الخناؽ كالضغكطات4

 الفرع الثاني: مقومات السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم و التنمية المستدامة.
                                       

 ( نسمة.100,000كمائة ألؼ ) (50,000: المدينة المتكسطة: ىي تجمع حضرم شمؿ ما بيف خمسيف ألؼ ) (1)
 ( نسمة.50,000( كخمسيف ألؼ )20,000المدينة الصغيرة: ىي تجمع حضرم يشمؿ ما بيف عشريف ألؼ ) -
 ( نسمة.5000التجمع الحضرم: ىك فضاء حضرم يشمؿ عمى الأقؿ ) -
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تقكـ السياسة الكطنية بتييئة الإقميـ ك التنمية المستدامة عمى مجمكعة مف المقكمات، تعتبر  
 ة لكجكد ىذه السياسة، كمف ىذه المقكمات .كمبادئ أساسي

 أكلا: آلية المخططات.

تحدد أحكاـ ىذا القانكف،  <<عمى أف (1) 20- 01تنص المادة الأكلى مف القانكف رقـ 
التكجييات ك الأدكات المتعمقة بتييئة الإقميـ التي مف طبيعتيا ضماف تنمية الفضاء الكطني 

 .>>تنمية منسجمة كمستدامة

مشركع عمى خطة محكمة لضماف تنمية الفضاء الكطني ك تجسيدىا مبدئيا كفؽ اعتمد ال -
إطار زمني ك مكاني مدركس، كذلؾ مف باب منيجية التسيير، كلعمى ما جاء بو ىذا 
القانكف ىك آلية المخططات، التي تعد كركيزة أساسية تعتمد عمييا ىذه السياسة  الكطنية 

ك تحديد الكسائؿ اللبزمة لتحقيقيا، فالتخطيط لاف جكىر التخطيط ، ىك كضع الأىداؼ 
، كمف اجؿ ضبط مخططات تييئة الإقميـ ، يجب التطرؽ (2)عكس الفكضى ك الارتجالية 

 كالآتي: 1987إلى ىذه المخططات قبؿ كبعد سنة 
 :1987مخططات التييئة الإقميمية قبؿ سنة  -1

جكدة خلبؿ ىذه الحقبة أف ىذا النكع مف المخططات، ذات البعد الكطني ، كانت غير مك 
 الزمنية، إذ كاف يعتمد آنذاؾ عمى نكعيف مف المخططات ىما:

 المخططات الاقتصادية البحتة: ( أ

تيدؼ ىذه المخططات إلى تحقيؽ تنمية شاممة ك سريعة في مختمؼ المجالات    
الاقتصادية مف منطؽ كمف رؤية استبعاد كؿ ما قد يعرقؿ تجسيد ك بمكرة مشاريع الدكلة 

، ك التي قد تعتبر مخططات التييئة مف ضمف ىذه المعكقات (3)التنمكية عمى ارض الكاقع 
كقت يتـ عمى أساس التدخؿ الانفرادم لمختمؼ الييئات ، فكاف عمؿ التييئة في ذلؾ ال

 PV deالإدارية المشرقة عمى قطاع التييئة ك التعمير كفؽ آلية محاضر اختيار الأراضي "
                                       

 ،77، العدد ج رالمستدامة،المتعمؽ بتييئة الإقميـ كالتنمية  12/12/2001المؤرخ في  01/20: القانكف رقـ  (1)
، المجمد الخامس، ص.  (2)  .149 -148: مكسكعة الإدارة العربية الإسلبمية، بدعـ مف سمك الشيخ حمداف بف راشد آؿ مكتكـ
": التطكرات الراىنة كالإشكاليات القانكنية كالمادية التي يثيرىا، مجمة الحقيقة، "التخطيط البيئي في الجزائر: يحي كناس،  (3)
 .151(، الجزائر، ص.2005امعة أدرار، العدد السادس، )مام ج
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choix de terrains "  لتكطيف مختمؼ مشاريع التنمية الاقتصادية ك بالأخص منيا
 المركبات الصناعية ك لكاحقيا.

ف عمؿ معزكؿ ك محدكد يدخؿ ضمف التعمير المتسرع ك غير ككاف ىذا النكع مف العمرا -
 المتبصر، فيك يدخؿ ضمف خانة التعمير الفكضكم.

 حيث أف : غياب المخططات  تعمير فكضكم  بناء فكضكم .
  P.UP "(2)كمخططات التعمير المؤقتة" P.U.D "(1)مخططات التعمير الرئيسية " ( ب

كزاف حدكد إقميـ المدينة الكاحدة، ك بالتالي أىـ ما يميز ىذيف المخططيف، أنيما لا يتجا
فيما قاصريف ك عاجزيف مف حيث طكؿ المدل ، كيفتقراف الى نظرة كطنية شاممة لتصكر 
الرؤية المستقبمة، كقد نتج عف ىذا الكضع غياب سياسة كطنية لتييئة الإقميـ ك آلياتيا، ك 

تعمؿ عمى تنظيـ مختمؼ منشآت  المتمثمة في المخططات ذات البعد الكطني ك الجيكم، كالتي
 لارتجالية ك الفكضكية في التخطيط.المدف ك تجييزاتيا ك القضاء عمى ا

، ك الذم يككف كذلؾ بغرض المحافظة عمى العقارات مف التكسع العمراني غير المخطط  
فقي مستيمؾ لممساحات الشاسعة مف الأراضي الفلبحية الخصبة جدا ، عادة في شكؿ تكسع أ

كضركرة حتمية الى تنامي ظاىرة البناء الفكضكم ك ما يمحقيا مف أضرار عمى  ما يؤدم
 03-87المشركع تفطف ليذه السمبيات، كسف قكانيف منيا: رقـ  أف إلاالمجتمع بصفة عامة ، 

 المتعمؽ بالتييئة العمرانية. 27/02/1987المؤرخ في 

 :1987مخططات التييئة الإقميمية بعد سنة -2

 ص المخططات الاقتصادية، ك تجاكز سمبيات المخططات الرئيسيةلغرض كضع حد لنقائ
ك تركيض لمفكضى العارمة في مجاؿ البناء ك التعمير عمى المستكل  PUD "(3)لمتعمير "

الكطني، تبنت الحككمة الجزائرية سياسة جديدة تتمثؿ في السياسة الكطنية لمتييئة العمرانية ك 
د أحكاـ ىذا القانكف الإطار التطبيقي لمسياسة الكطنية التي نصت عمييا المادة الأكلى " يحد

لمتييئة العمرانية الكاردة الميثاؽ الكطني "، ك يتكلد عف ىذه السياسة أدكات لمتييئة العمرانية 
                                       

(1)
  :P.U.D : Plan d’urbanisme directeur. 

(2)
 : P.U.P : Plan d’urbanisme provisoir. 

(3)
 :Aicha Djeghar, « aperçu historique sur l’aménagement du territoire », revue idara, n° 22, 

janvier, 2001. 
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 44إلى  37تتمثؿ في الخطة الكطنية لمتييئة العمرانية ك التي تحكميا ك تنظميا المكاد مف 
" تعكس الخطة الكطنية لمتييئة العمرانية المنظكر  25ة مف نفس القانكف، حيث تنص الماد

المستقبمي لشغؿ التراب الكطني، بالنظر إلى إستراتيجية التنمية الاقتصادية ك الاجتماعية ك 
مكاد الثقافية عمى المدل الطكيؿ"، ك الخطط الجيكية لمتييئة العمرانية المحددة ك المكضحة بال

" تقكـ الخطط الجيكية بتبسيط ك  38ث تنص المادة ، حيمف نفس القانكف 45الى 37مف 
تكييؼ إعماؿ التييئة العمرانية الكاردة ضمف الخطة الكطنية لمتييئة العمرانية قصد القضاء 
عمى التدريجي عمى الاختلبفات ك التفاكتات الجيكية ك تشجيع التنمية ك التكامؿ بيف 

ؿ ي ليا جكانب قانكنية ك تقنية تستقالجيات"، فيذه المخططات تعد ذات بعد كطني ك إقميم
 بذاتيا عف المخططات الاقتصادية.

غير اف كجكد تخطيط عمراني إقميمي لا يعني ىجر أسمكب التخطيط الاقتصادم ك عدـ  
ك تقكـ ىذه المخططات عمى التحديد  (1)فعاليتو، بؿ يبقى ىذا الأسمكب مكملب للؤسمكب الجديد

مستكل الكطني، كذلؾ بمعرفة نقاط القكة ك نقاط الضعؼ المسبؽ لاستعمالات المجاؿ عمى ال
ك المؤىلبت، ز المقكمات المادية ك غير المادية لكؿ منطقة مف الكطف ك كذلؾ معرفة 
مسارات حركة اليجرة  ك النزكح الريفي ك الأسباب المباشرة ك غير المباشرة الدافعة اليو، كما 

اثر اقتصادم ك اجتماعي مع اقتراح المشاريع  يترتب عنيا مف اختلبلات مجالية كسكانية ذات
الكبرل في مختمؼ القطاعات الجديدة كالبديمة التي تتضمف كثيرا مف الحكافز ك ييدؼ أساسا 

كتثميف المناطؽ الداخمية بالطريقة التي تشجع اليجرة العكسية لمسكاف بإعادة اعمار  إثراءالى 
 اليضاب العميا ك الصحراء ك الريؼ.  

 القكؿ:كيمكف 

 كجكد مخططات كجكد تعمير منظـ كجكد بناء منظـ.

كلكف بشرط أف يككف تخطيط جيّد كأكثر فعالية ككاقعية، يتقبؿ الجديد كيتكيؼ مع  -
المستجدات، ككؿ ما يحدث مف تقمبات في الساحة العمرانية، إلّا أنو إذا كانت المخططات 
ضركرية لمكقاية مف ظاىرة البناء الفكضكم، فيي تعد غير كافية، فيجب أف تككف مدعمة بآلية 

                                       
 .157يحي كناس، المرجع السابؽ، ص.:  (1)
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، مما يؤدم بالضركرة إلى كضكح الأفكار (1)خيرة تجعميا أكثر فاعميةالتشاكر، كىذه الأ
كالخيارات كتبني مشركع مف قبؿ الجميع، فيك يمثؿ خطكة ىامة كمصيرية لحسف الأداء كنجاح 

 2006فبراير 20المؤرخ في  06/06مف القانكف رقـ  02المخططات، إذ تنص المادة 
يؽ كالتشاكر: المّذاف بمكجبيما ساىـ مختمؼ القطاعات المتضمف القانكف التكجييي لممدينة "التنس

الفاعميف المعنييف مف تحقيؽ سياسة المدينة بصفة منسجمة كناجحة ، انطلبقا مف خيارات 
 محددة مف طرؼ الدكلة ك بتحكيـ مشترؾ"

 ثانيا: مبدأ التنمية المستدامة:

نمية مدف الساحؿ عمى لقد أخذت الجزائر بفكرة التنمية الجزئية لمدف الساحؿ، فكانت ت
حساب المدف الداخمية، ثـ اعتمدت فكرة التنمية الشاممة مف أجؿ تنظيـ حركة العمراف ك القضاء 

ثـ تبنت الدكلة ،(2)عمى الفكضى التي كانت تعيشيا البلبد، فترتب عنيا فكضى عمرانية عارمة
يمية المجسدة في العديد فكرة تييئة كتنمية مستدامة تقكـ عمى أساس سياسة كطنية لمتييئة الإقم

مف المخططات القائمة عمى أساس دراسة مستقبمية لمبلبد التي في مجمميا تيدؼ إلى القضاء 
 ك الاستيلبء غير الشرعي للؤراضي.عمى الفكضى العمرانية 

ك كذا حماية الطبيعة ك المناطؽ الأثرية السياحية كمنو كاف التحكؿ مف التنمية الجزئية 
  (3)تدامة، فالمشركع أصبح يكلي اىتماما كبيرا لمشاكؿ العمراف ك البيئة معاإلى التنمية المس

كذلؾ مف خلبؿ المخططات التي سيتـ التطرؽ إلييا لاحقا ك التي تيدؼ إلى التكفيؽ بيف النمك 
العمراني مف جية ك حماية البيئة مف جية أخرل حيث نص المشرع في المادة الأكلى مف 

ك المتعمؽ بتييئة الإقميـ ك تنميتو  2001ديسمبر  12رخ في المؤ  01/20القانكف رقـ 
 المستدامة عمى أفّ:

" تحدّد أحكاـ ىذا القانكف التكجييات ك الأدكات المتعمّقة بتييئة الإقميـ الّتي مف طبيعتيا 
 ضماف تنمية الفضاء الكطني تنمية منسجمة كمستدامة عمى أساس:

                                       
 .157يحي كناس، المرجع السابؽ، ص.   (1)

 
 .86: بشير التيجاني، المرجع السابؽ، ص.   (2)

 (3 )
 .149 – 148: يحي كناس، المرجع السابؽ، ص.  
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 قتضييا تنمية مف ىذا النّكع.* الاختيارات الإستراتيجية التي ت     

 .تساعد عمى تحقيؽ ىذه الاختيارات * السّياسات الّتي     

 * تدرج أدكات تنفيذ سياسة تييئة الإقميـ ك تنميتو المستدامة.     

المؤرّخ في  06/06مف القانكف رقـ: 02كما جاء تعريؼ التنمية المستدامة في المّادة:
 التكجييي لممدينة أفّ:المتضمف القانكف  2006فيفرم  20

" التنمية المستدامة ىي الّتي بمكجبيا تساىـ سياسة المدينة في التّنمية التي تمبّي الحاجات 
 الآتية دكف رىف حجات الأجياؿ القادمة .....".

تككف التّنمية مستدامة متى أخذت بالشّركط التّالية ك إلّا عدّت تنمية منقكصة  كبالتالي 
 :(1)غير مستدامة 

 عدـ التبّذير في استخداـ المكارد النّابضة . -
 الالتزاـ في استخداـ المكارد المتجددّة. -

إنّو مف حؽّ كؿّ مجتمع أف يحددّ أىدافو التنمكية ك الإستراتيجية كخطط لتحقيؽ الأىداؼ 
 المكجكدة كىي الحفاظ عمى تنمية دائمة ك متكاصمة للؤجياؿ القادمة.

 مسؤكلية.ثالثا: مبدأ الكحدة ك تكزيع ال

المتعمّؽ بتييئة الإقميـ ك التّنمية المستدامة  01/20مف القانكف رقـ 05تنص المّادة :  
عمى أف:" تساىـ السّياسة الكطنية لتييئة الإقميـ ك تنميتو المستدامة في إرساء دعائـ الكحدة 

افية متطمّبات الكطنية، كتدمج بالإضافة إلى الأىداؼ التّنمكية الاقتصادية ك الاجتماعية ك الثق
السّيادة الكطنيّة لتييئة الإقميـ ك تنميتو المستدامة المجسّدة في شكؿ مخطّطات مختمفة ك 
متنكعة كمتكاممة تعمؿ عمى تعزيز مبدأ الكحدة الكطنية إقميميا، بإرساء شبكة عمرانية متناسقة ك 

  (2).منسجمة عمى كامؿ التّراب الكطني

                                       
(1)

  :Ali Sedjari, Aménagement du territoire et développement durable, édition l’hamallon, 

Françe, 1999, p. 96.  
(2)

 : Bergeal Jean Louis et autres, Traite de droit CIVIL, Françe, Paris édition Delta,2000, p. 44. 
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عمى  (1)زقبؿ في الحياة الحضرية ك الرّيفية بدكف تمييتعمؿ عمى إدماج السّكاف في المست
تسيير الأراضي بكيفية اقتصادية ،بدكف تبذير مع ضماف حماية المناظر الطّبيعية ك المكاقع 

، كبيذا التّسيير الّذم عميو السّياسة الكطنية لتييئة الإقميـ تككف الدّكلة قد ساىمت (2)ذات الميزة 
الجيكم ك الإقميمي مف خلبؿ تخفيؼ الضّغط عمى مناطؽ السّاحؿ ك في الحفاظ عمى التكازف 

ترقية مناطؽ الجنكب، ككذا التكظيؼ العقلبني لممكارد التراثية ك الطّبيعية ك الثقّافية، كحفظيا 
للؤجياؿ القادمة، ك تبقى الدّكلة ىي الحارسة لممصمح الكطنية ك الّتي ليا كسائؿ فرض الاحتراـ 

 خططاتيا في ظؿ مبدأ احتراـ دكلة القانكف.ليذه السّياسة ك م

 المطلب الثاني: أنواع مخطّطات التّهيئة الإقليمية.

كرثت الجزائر عف الحقبة الاستعمارية في غياب مخطّط كطني لمتييئة العمرانية مجمكعة 
مخطّطات ك لسدّ عجز ىذه المخطّطات بخصكص تنظيـ حركة العمراف، ك القضاء عمى 

كضكم ككضع آلية لمتكازف الجيكم لمحدّ مف ظاىرة اليجرة ك النّزكح الرّيفي، ظاىرة البناء الف
كاف لزاما عمى المشرّع الجزائرم التفكير في خمؽ ك ابتكار مخطّطات جديدة ذات أبعاد مختمفة 
ك نظرة مستقبمية بعيدة المدل لتنظيـ مجالات التييئة ك التعمير  كالبيئة ك الإقميـ، فصدر 

ك المتعمّؽ بتييئة الإقميـ ك تنميتو المستدامة الذم  27/01/1987الؤرّخ في 87/03القانكف رقـ:
جاء بالجديد حيث ظيرت ىناؾ  مخطّطات عديدة ذات بعد كطني ك إقميمي كليدة السّياسة 

 الكطنية لتييئة الإقميـ.

 .S.N.A.T"(3)أوّلا: المخطّط الوطني لتهيئة الإقليم:"

ياسة الكطنية لتييئة الإقميـ ك تنميتو المستدامة ككمخطط ك يعدّ ككسيمة دعـ رئيسية لمسّ 
أكّؿ لأدكات تييئة الإقميـ ك تنميتو المستدامة فيك مخطط ذك بعد كطني أك مخطّط مشترؾ بيف 

، كيتـ تسييره مركزيا كما يعدّ كمخطّط عاـ تكجييي ذك منظكر مستقبمي (4)الأقاليـ أك الجيات

                                       
)1 - 

 (  Jaques menasse, L’aménagement du territoire, Françe, 1998, p. 33. 

(2 )
، 77المتعمؽ بتييئة الإقميـ كالتنمية المستدامة، ج ر، عدد  12/12/2001المؤرخ في  01/20مف القانكف رقـ  04المادة  

 .18ص. 

)3 : 
(   S.N.A.T : Schéma national d’aménagement du territoire. 

)4( : WWW. Matet dz/index.php ? option.com. 



 الفوضويالفصل الأول                الرّقابة العمرانية الإدارية القبلية ودورها في الحدّ من البناء 

 

 
47 

مميزة لجميع أقاليـ الكطف ك يشكؿ الإطار المرجعي لعمؿ يؤخذ بعيف الاعتبار الخصكصيات ال
 .(1)السمطات العمكمية 

المخطّط الكطني  20-01مف القانكف رقـ  07مف الخادة 02ك قد نصت عميو لفقرة 
لتييئة الإقميـ الذم يندرج بالنسبة لكافة التراب الكطني،  التكجييات ك الترتيبات الإستراتيجية 

 السّياسة الكطنية لتييئة الإقميـ كتنميتو المستدامة" .الأساسية فيما يخصّ 

   S.R.Q.T  "(2): " المخطّطات الجيكية لييئة الإقميـثانيا: 

كتعدّ كأداة ثانية مف أدكات التّييئة الإقميمية ك حمقة مف الحمقات اليامّة لمسّمسمة   
لمسّياسة الكطنية لمتّييئة الإقميمية، ك الطّكيمة لمجمكع المخططات التكجييية المعبّرة ك المجسّدة 

ىي مخطّطات خاصّة بتييئة جية أك إقميـ متككّف مف عدّة كلايات متجاكرة ليا خصكصيات 
 (3)تضاريسية مشتركة، ككجيات إنمائية متكاممة ك استعمالات متبادلة لممكارد الطّبيعية.

 كما يمي : 03-87القانكف رثـمف  37ك قد نصّت عمى ىذا النكع مف المخطّطات المادّة 

" سعيا كراء التكفؿ بأىداؼ التنمية الجيكية ك ضماف أكبر دقّة في تحديد اختيارات ك أعماؿ 
 التييئة العمرانية تستعمؿ الخطّة الكطنية لمتّييئة العمرانية كسائؿ دعـ في شكؿ خطط جيكية"

ف الكلايات ذات بعد فيذه المخطّطات ىي عبارة عف مجمكع مف المخطّطات خاصّة ما بي -
جيكم ك ذات طبيعة تكجيييّة تقكـ برسـ الخطكط العريضة للؤقاليـ: كما تقكـ بتبسيط ك 

" S.N.Q.Tتكييؼ أعماؿ التّييئة العمرانية الكاردة ضمف المخطّط الكطني لتييئة الإقميـ " 
جيع قصد القضاء التّدريجي عمى الاختلبلات ك التّفاكت بيف مختمؼ أقاليـ الكطف ك تش

التنّمية ك التّكامؿ فيما بينيا، كيتـ ذلؾ في شكؿ برامج جية، حيث ىذا الأخيرة عبارة عف 
فضاء مجالي يتككّف مف عدّة كلايات متجانسة ليا خصكصيات ككجيات إنمائية متماثمة أك 

                                       
 

(1 )
كزارة التعميـ العمي  –التككيف كالقكانيف الأساسية  –المديرية العامة لممكارد البشرية  –: كزارة الداخمية كالجماعات المحمية  

جامعة التككيف المتكاصؿ، مركز باتنة، الدكرة التككينية لرؤساء المجالس الشعبية البمدية، المجاؿ الحالة  -كالبحث العممي
 .16، ص2008العمراف مام  -المدنية

)2( :S.R.A.T, Schémas régionaux d’aménagement du territoire. 

 .16: كزارة الداخمية كالجماعات المحمية ككزارة التعميـ العالي كالبحث العممي، المرجع السابؽ، ص  ( 3)
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" برنامج الجية  20-01مف القانكف  03المادّة مف  02مة، ىذا ما نصت عميو الفقرة متكام
لإقميـ ك تنميتو: الإقميـ الّذم يتمكّف مف عدّة كلايات مناخمة ليا خصكصيات فيزيائية لتييئة ا

 ككجيات إنمائية متماثمة أك متكاممة ".

 P.A.W "(1)ثالثا: مخطط تييئة الإقميـ الكلائي: " 

ك ىي المخطّطات الثاّلثة الأخيرة مف سمسمة مخطّطات لمتّييئة الإقميمية، كىي مخطّطات     
خاصّة بتييئة أقاليـ الكلايات أك بتييئة ما بيف البمديات عمى أساس أفّ ىذه البمديات تشكؿ رقعة  

المعنية  كاحدة ك ىي رقعة إقميـ الكلاية ك ذلؾ دكف اخذ بعيف الاعتبار الحدكد الإدارية لمبمديات
 (2).ةبالمخطّط ة الّذم يتّـ تسييره محمي

بالرّغـ مف  03-87كىذا النّكع مف المخطّطات لـ يتـ النّص عميو صراحة في القانكف رقـ      
أفّ ىذا القانكف قد نصّ عمى نكع آخر مف المخطّطات ك التي تدخؿ ضمف أدكات التّييئة 

يا مف ضمف أدكات التّييئة العمرانية ذات العمرانية ذات الطّابع النّكعي ك المنصكص عمي
-01، بينما القانكف رقـ 51إلى غاية المادّة  46الطّابع النّكعي ك المنصكص عمييا مف المادّة 

فقد نصّ صراحة عمى ىذا النّكع مف المخطّطات، كىي مخطّطات تييئة إقميـ الكلاية في  20
 ات تييئة الإقميـ الكلائي التي تكضّح كمنو كما يمي " .... مخطّط 07مف المادّة  5الفقرة  

تثمف بالتّكافؽ مع المخطّط الجيكم لتييئة الإقميـ المعني الترتيبات الخاصّة بكؿ إقميـ كلاية، في 
 ما يأتي عمى الخصكص:

 .*تنظيـ الخدمات العمكمية       

 .التّنمية المشتركة بيف البمديات *مساحات       

 .*البيئة       

 .."د المتعمّقة بالبنية الحضرية .لسّمـ الترتيبي ك الحدك * ا       

                                       
)1(  : PAW : Plans d’aménagement de wilaya. 

 .16: كزارة الداخمية كالجماعات المحمية ككزارة التعميـ العالي كالبحث العممي، المرجع السابؽ، ص (2)
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ك ىذا النّكع مف المخطّطات الإقميمية تكضّح السّمـ التّعميرم ؼ الكلايات بإبراز البمديّات 
ذات الصّبغة الحضرية المشتركة ك البمديات ذات الكجية الرّيفية ك نمط التّعمير ك البناء المحدّد 

حدّد المساحات المشتركة لمتخطيط ك الكاقعة ما بيف حدكد أقاليـ بمديات في ىذه البمديات، كما ت
الكلاية الكاحدة ك كيفية إعادة تكزيع ك نكطيف المشاريع التنّمكية ك المصالح ك المرافؽ العمكمية 

 (1)المختمفة داخؿ الكلاية.

 S.D.A.A.M  "(2)"  رابعا: المخطّطات التكجييية لتييئة فضاءات الحكاضر الكبرل:

المتعمّؽ بتييئة  2001ديسمبر  12المؤرّخ في  20-01مف القانكف رقـ  52نصّت المادّة 
الإقميـ ك التّنمية المستدامة عمى أفّ: " طبقا لأحكاـ المخطّط الكطني ك ترتيبات المخطّط 
الجيكم لتييئة الإقميـ المعني يحدّد المخطّط التكجييي لتييئة المساحة الحضريّة عمى كجو 

 كص ما يأتي:الخص

 التّكجييات العامّة المتعمّقة باستعماؿ الأراضي. -
السّيبية ك المناطؽ الّتي تجب حمايتيا  بيّة ك الرّعكية كتعييف حدكد المناطؽ الزّراعية ك الغا -

 ك مساحات التّرقية ".

لمكاجية الآفات الكبرل الّتي تتعرّض ليا  20-01كجاءت ىذه المخطّطات طبقا لمقانكف رقـ 
المدف الكبرل خاصّة في ظؿّ تنامي ظاىرة غزك الاسمنت المسمّح للؤراضي الزّراعية ك انتشار 
ظاىرة البناءات الفكضكية،مما تتطمّب التّفكير في إنشاء مخطّط تكجييي لتييئة المساحات 

ية الغاب الحضرية، يحدّد التّكجييات المتعمّقة باستعماؿ الأراضي ك كذا حدكد المناطؽ الزّراعية ك
 (3)ك المناطؽ الّتي يجب حمايتيا.

 

 

                                       
 

(1 )
 ، المذككر السابؽ.20 -01مف القانكف رقـ:  53: المادة  

)2(  :S.D.A.A.M : Schémas directeurs d’aménagement des aires métropolitaines. 

 ، المذككر سابقا.20-01مف القانكف رقـ  52المادة :  (3)
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 المبحث الثاني: الرّقابة العمرانية الإدارية القبلية بواسطة أدوات التّعمير: 

 01/12/1990المؤّرخ في  90/29إف المشرّع في الفصؿ الثالث مف القانكف رقـ 
 14/08/2004المؤّرخ في  04/05المتعمؽ بالتييئة كالتّعمير المعدّؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 

 ، تناكؿ أربعة أقساـ مفصلب فييا.كالمتعمؽ بأدكات التّعمير

رسـ الخطط المستقبمية لحركة البناء كالتّعمير لتنظيـ النّشاط العمراني مف خلبؿ  حيث 
مخططيف رئيسييف كلمكقكؼ عمى أىـ ما جاء فييما سنتناكؿ في المطمب الأكؿ الرّقابة الإدارية 
القبمية مف خلبؿ المخّطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير كفي المطمب الثاني مخطط شغؿ 

 الأراضي.

الأول: الرّقابة الإدارية القبلية من خلال المخّطط التوجيهي للتهيئة  المطلب
 والتّعمير.

المتعمؽ بالتييئة كالتّعمير كالذّم أسس بصفة كاضحة لممخّطط  90/29جاء قانكف     
كالذّم  (1)91/177، ثـ جاء بعده المرسكـ 31إلى  16التكجييي لمتييئة كالتّعمير في المكاد مف 

 داده كالمصادقة عميو، كسنتطرؽ لو كما يمي:ضبط كيفيات إع

 P.D.A.Uالفرع الأوّل: تعريف المخّطط التوجيهي للتهيئة والتّعمير 

أف: " المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير أداة  90/29مف القانكف  16نصّت المادة      
أك  رانية لمبمدياتساسية لمتييئة العملمتخطيط المجالي كالتّسيير الحضرم، يحدّد التكجييات الأ

لصيغ البمديات المعنية أخذا بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة كمخططات التنمية كيضبط ا
 المرجعية لمخطط شغؿ الأراضي.

                                       
، يحددّ إجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير، كالمصادقة عمييا 1991 مام 28، مؤرخ في 91/177: مرسكـ  (1)

، ج ر 10/09/2005المؤرخ في  05/317، المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم 26، عدد ج ركمحتكل الكثائؽ المتعمقة بو، 
 .26عدد 
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 رلمتييئة كالتّعمي  نجد أف المشرّع حاكؿ أف يعطي تعريفا قانكنيا لممخطط التكجييي
التّكازف بيف  إيجاديجعمو يحدد قكاـ الأرض العمرانية )العامرة كالقابمة لمتّعمير( عف طريؽ 

كىك ما أشار إليو المشرّع  في  (1) مختمؼ كظائؼ الأراضي كأنماط البناء كالأنشطة المتنكعة
عندما ذكر دكر أدكات التييئة كالتّعمير المشار إيو سابقنا،  90/29مف قانكف  11المادة 

الملبحظ ىنا أنو سجؿ مدل تأثر المشرّع الجزائرم بنظيره الفرنسي فيما يتعمؽ بالمخطط ك 
 S.D.A.U (Le schéma directeurالتّكجييي لمتييئة كالتّعمير الفرنسي 
déménagement et d’urbanisme). 

 كالذّم جاء تعريفو كما يمي:

"Le schéma directeur déménagement et d’urbanisme( en abrégé 
représente par le sigle S.D.A.U) est un document qui fixe les 
orientation fondamentale de l’aménagement du territoire d’une 
commune, d’une partie de commune ou d’un ensemble des 
communes, notamment en qui concerne extension de la ou des 
agglomérations intéressées.(2) 

شاطات القائمة تكازف بيف مختمؼ النّ  ككلبىما يتفقاف في نفس الفكرة كىي العمؿ عمى إيجاد   
منظـ،  طابع معمارم ت، مف أجؿ الكصكؿ إلى بمديات تأخذعمى مستكل البمدية أك عدة بمديا

 كيحترـ أسس الأنشطة العمرانية كعلبقتيا بالأراضي الخصبة.

  طط كما ىي مشتملبتو؟نتساءؿ ما ىك مكضكع المخّ    
                                       

 التكجييات الأساسية لتييئة الإقميـ عمى مستكل البمدية أك مجمكع البمديات : يعرؼ بالكثيقة التّي تحدد. 
، دراسة كضعية تحميمية، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري: سماعيف شامة،  (1)

 .172، ص. 2003الجزائر، 
(2)  : Louis Jacquignon, Le droit d’urbanisme, édition eyrolles, Paris, sixième édition, 1987, 
p23. 



 الفوضويالفصل الأول                الرّقابة العمرانية الإدارية القبلية ودورها في الحدّ من البناء 

 

 
52 

 .الفرع الثاني: موضوع ومشتملات المخّطط التوجيهي للتهيئة والتّعمير

 أكلا: مكضكع المخّطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير:

المتعمؽ بالتييئة كالتّعمير، مكضكع المخّطط بشكؿ  90/29مف قانكف  18حدّدت المادة       
لإطار العاـ كالنقاط الأساسية التّي يجب عمى ىذا الأخير أف يحتكييا لكي تتـ عاـ فضبطت ا
 كمف النّقاط ما يمي: (1) المصادقة عميو،

يحدد التّخصيص العاـ للؤراضي عمى مجمكع تراب بمدية أك مجمكعة مف البمديات   -
 حسب القطاع.

كمكقع التجييزات يحدد تكسيع المباني السكنية كتمركز المصالح كالنشاطات كطبيعة  -
 الكبرل كاليياكؿ الأساسية.

 خؿ في الأنسجة الحضرية كالمناطؽ الكاجب حمايتيا.ديحدّد مناطؽ التّ  -

في الفصؿ الثالث المعنكف  1991مام  28المؤّرخ في  91/177كتطرؽ المرسكـ التنفيذم رقـ 
 17ادة لمحتكل المخّطط ليفصؿ في مكضكع المخّطط كما يجب أف يحتكيو حيث أشارت الم
 منو في الفقرة الثالثة إلى أف: يحتكم عمى كثائؽ بيانية تشتمؿ عمى المخّططات الآتية:

 مخّطط الكاقع القائـ يبرز فيو الإطار المشيد حاليا كأىـ الطرؽ كالشبكات المختمفة. ( أ
 مخّطط تييئة يبيف حدكد ما يمي:  ( ب

ر في المستقبؿ، كغير القابمة لمتّعمير كالقابمة لمتّعمير، ككذا المخصّصة لمتّعمية القطاعات المعمرّ 
، مف خلبؿ ىذه الفقرة مف المادّة 12/1990ـ1المؤّرخ في  90/29كما ىك محدّد في القانكف 

تبيف التّخصيص العاـ الأراضي عمى مجمكع تراب البمدية أك مجمكعة  مف البمديات، ثـ  17

                                       
يحدد إجراءات المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير كالمصادقة  1991مام  28المؤرخ في  91/177: مرسكـ تنفيذم رقـ:  (1)

 .26، عدد ج رعميو كمحتكل الكثائؽ المتعمقة بو، 
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ي تقسـ عمييا البمدية كىي كما إلى أىـ القطاعات التّ  90/29مف القانكف  19تعرض في المادة 
 يمي:

 تمؿ عمى قطاعيف أساسيف:ات العمرة كالقابمة لمتّعمير: كتشالقطاع .1
 القطاعات المعمرة: . أ

ف كانت عمى أف: "تشمؿ كؿ الأرا 90/29نكف مف القا 20نصّت المادّة  ضي حتى كا 
فيما بينيا ا البمديات مجمعة كالساحات الفاصمة غير مجيزة بجميع الييئات التّي تشغمي

الفسحات  كمستحكذات التّجييزات كالنشاطات كلك غير مبنية كالمساحات الخضراء كالحدائؽ ك
 (1) الحرّة كالغابات الحضرية المكجية أغمى خدمة البنايات المجتمعة.

  القطاعات القابمة لمتّعمير . ب

كنميز عمى ىذا كىي الأراضي المخصصة لمتّعمير كفقنا لآجاؿ في أدكات التييئة كالتّعمير،   
 (2) الأساس بيف نكعيف:

 القطاعات المبرمجة لمتّعمير: .1

فيي تشمؿ الأراضي المخصصة لمتّعمير عمى المدل القصير  90/29حسب المادّة     
سنكات حسب جدكؿ مف الأكلكيات المنصكص عمييا في المخطط  10كالمتكسط في لآفاؽ 

 التكجييي لمتييئة كالتّعمير.

 

 

 
                                       

: الصّادؽ بف عزة، " دكر الإدارة في مجاؿ تطبيؽ أحكاـ العمراف في التشريع الجزائرم"، مذكرة ماجستير، فرع قانكف إدارم  (1)
دارة عامة، جامعة الحاج لخضر، كمية الحقكؽ، باتنة،   .44، ص. 2011/2013كا 

 .45: الصّادؽ بف عزة، المرجع السابؽ، ص. (2)
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 التّعمير المستقبمية: قطاعات .2

عمى أف: "تشمؿ قطاعات التّعمير المستقبمية كؿ  90/29مف قانكف  22نصت عمييا المادة 
جاؿ يف سنة حسب الآالأراضي المخصصة لمتّعمير عمى المدل البعيد في آفاؽ عشر 

 المنصكص عمييا في المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير."

ىذا الحظر إلّا بمكجب بعدـ البناء عمييا، كلا  رتفاؽلاتككف ىذه الأراضي خاضعة مؤقتا 
 المصادقة عمى مخطط شغؿ الأراضي في نياية الآجاؿ المحددة سابقنا.

كذكرت المادة بعض الاستثناءات مف الارتفاؽ المؤقت لعدـ البناء كالمتضمف أيضا منع 
مستقبؿ )الأمد إجراء التعديلبت كالإصلبحات الكبرل عمى الأرض القابمة لمتّعمير في ال

 الطّكيؿ(: كىي:

 تجديد كتعكيض كتكسيع المباني المتعمقة بالنشاط الفلبحي. -
البناءات كالمنشآت اللّبزمة لمتجييزات الجماعية ككذا إنجاز العمميات ذات المصمحة  -

 الكطنية.
قانكنا مف قبؿ الكالي بناء عمى طمب  البناءات التي تبرزىا مصمحة البمدية، كالمرخص بيا -

معمؿ مف رئيس المجمس الشعبي البمدم، كالذم يككف قد أخذ مسبقا رأم المجمس الشعبي 
 (1) البمدم في ىذا الشأف.

 SNU: القطاعات غير القابمة لمتّعمير .2

عمى أف: "القطاعات غير القابمة لمتّعمير ىي  90/29مف القانكف  23نصت المادة  
ا عمييا محددة بدقة  كبنسب تتلبءـ مع القطاعات التي يمكف أف تككف حقكؽ البناء منصكصن

 الاقتصاد العاـ المناطؽ ىذه القطاعات، إف الدكر الذم يقكـ بو مخطط شغؿ الأراضي ىك 

 
                                       

 .181شامة، المرجع السابؽ، ص. : سماعيف (1)



 الفوضويالفصل الأول                الرّقابة العمرانية الإدارية القبلية ودورها في الحدّ من البناء 

 

 
55 

 فيقسـ المناطؽ إلى قسميف رئيسيف: (1)لتكجييي لمتييئة كالتّعمير،تفصيؿ ما جاء المخطط ا

 Zone urbanismes"(2)أكلا: المناطؽ العمرانية. "

كافية لانطلبؽ البناء عمييا مباشرة كلك لـ  ىيّ المناطؽ التي تككف بيا التجييزات العمكمية 
مية يكفي لإضفاء صفة يتـ استلبميا، إذ أف الشركع في تزكيد منطقة ما بالتجييزات العمك 

 العمرانية عمييا.

 ثانيا: مناطؽ طبيعية.

كىيّ الأراضي التي تككف التجييزات العمكمية فييا مكجكدة كقد تككف غائبة كميما يكف،    
فإف مخطط شغؿ الأراضي يحدد بصفة صارمة البناء فكقيا، كقد يصؿ إلى حدّ يصؿ حظره 

 تماما.

 ثالثا: التقرير التكجييي.

 التقرير التكجييي الإطار العاـ لمسياسة العمرانية بالبمدية كتتناكؿ نقطتيف أساسيتيف: يقدـ   

تحميؿ الكضع القائـ كالاحتمالات الرئيسية لمتنمية بالنظر إلى التطكر الاقتصادم  .1
 كالديمغرافي كالاجتماعي كالثقافي لتراب البمدية أك البمديات المعنية

 (3). التكجييات الخاصة بمجاؿ التييئة العمرانيةنمط التييئة المقترح بالنظر إلى  .2

 رابعا: الكثائؽ كالمستندات البيانية كتشتمؿ عمى:

                                       
: : ياسيف شريدم، "الرقابة الإدارية في مجاؿ التّعمير كالبناء"، مذكرة ماجستير، فرع قانكف الأعماؿ، جامعة يكسؼ بف  (1)

 .19، ص. 2007خدة، كمية الحقكؽ، الجزائر، 
درجة ماجستير، فرع إدارة كمالية، كمية الحقكؽ، بف  جبرم محمد، "التأطير القانكني لمتّعمير في كلاية الجزائر"، مذكرة لنيؿ:  (2)

 .26، ص.2005عكنكف، 
 .175سماعيف شامة، المرجع نفسو، ص. : (3)
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أف  91/177مف المرسكـ التنفيذم رقـ  17حسب ما جاء في الفقرة الثالثة مف المادة     
 الكثائؽ البيانية تشتمؿ عمى المخططات الآتية:

 يد حالينا كأىـ الطّرؽ كالشبكات المختمفة.مخطط الكاقع القائـ يبرز فيو الإطار المش -
 مخطط تييئة يبيف حدكد القطاعات المختمفة كالأراضي يكؿ أشكاليا -

 الفرع الثالث: إجراءات الإعداد والمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتّعمير.

 كسنتطرؽ ليذا الفرع كما يمي:

 تّعمير.أكلان: إجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة كال

المتعمؽ بالتييئة كالتّعمير، يغطي المخطط  90/29مف قانكف  12حسب نص المادة 
، كانت تجمعيا ، كما يمكف أف يشتمؿ عدة بمدياتالتكجييي لمتييئة كالتعمير محيط كؿ بمدية

مصالح اقتصادية كاجتماعية مشتركة لكف يشترط لكي تتحقؽ ىذه الحالة أف تككف ىذه البمديات 
 (1) متجاكرة.

أعلبه، عمى أنو يتـ تحديد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير  12كما أشارت المادة  
ة مف المجالس لشعبية البمدية المعنية بعد مداكمبمقررات الكالي أك باقتراح مف رؤساء المجالس ا

الة ما الشعبية البمدية، ىذا في حالة ما إذا كاف مجمكعة البمديات تابعة لكلاية كاحدة، أما في ح
التكجييي بقرار إذا كانت البمديات المشتركة تابعة إلى كلايات مختمفة فينا يحدد محيط المخطط 

 مشترؾ بيف الكزير المكمؼ بالتعمير كالكزير المكمؼ بالجماعات المحمية.

فمف ىذه المادة يتضح أف مضمكنيا يكمف في كجكب تغطية كؿ بمدية بمخطط تكجييي     
كاء بمفردىا أك مشتركة مع مجمكعة أخرل مف البمديات، كيتـ إعداد مشركعة لمتييئة كالتعمير س

                                       
(1)  :Patric Gérard, Pratiques de droit d’urbanisme, édition eyolles, 1994, p5. 
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بمبادرة مف رئيس المجمس الشعبي البمدم كتحت مسؤكليتو بعد مداكلة مف أعضاء المجمس 
 الشعبي البمدم كأعضاء المجالس الشعبية البمدية المعنية.

ى مداكلة المجمس الشعبي فإنو يجب عم 91/177مف المرسكـ التنفيذم  02كحسب المادة    
 البمدم، تبيف ما يمي:

ى التراب النسبة إلالتكجييات التي تحددىا الصكرة الإجمالية لمتييئة أك مخطط التنمية ب -
 المقصكد.

إعداد كيفيات مشاركة الإدارات العمكمية كالييئات كالمصالح العمكمية كالجمعيات في  -
 المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير.

 المحتممة لمتجييزات ذات الفائدة العمكمية.القائمة  -
أما بالنسبة لآراء الإدارة كالمصالح كالييئات العمكمية فتككف استشارتيا كجكبية بمبادرة مف  -

مف المرسكـ التنفيذم  08كقد حصرت المادة رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني، 
 (1) الجيات المعنية بالاستشارة. 91/177

عمى كجكب تبميغ مشركع  91/177مف المرسكـ التنفيذم  09 كما نصت المادة   
المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير المصادؽ عميو بمداكلة المجمس الشعبي البمدم أك 
المجالس الشعبية البمدية الإدارات العمكمية، الييئات، المصالح العمكمية، الجمعيات، 

( 60المذككرة سابقا، كتميؿ مدة ) 08 المصالح المعنية التّابعة لمدكلة بمقتضى المادة
ذا لـ تجب خلبؿ ىذه الميمة المنصكص عمييا أعلبه  يكما لإبداء آرائيا كملبحظتيا كا 

 عد رأييا مكافقنا.

                                       
 ، الجيات التي يجب استشارتيا كجكبا ىي:08: حسب المادة  (1)

الرّم  –التنظيـ الاقتصادم  –الفلبحة  –لإدارة العمكمية كالمصالح التابعة لمدكلة المكمفة عؿ مستكل الكلاية: التّعمير أ. بعنكاف ا
 البريد كالمكاصلبت. –المباني كالمكاقع الأثرية كالصحية  –الأشغاؿ العمكمية  –النقؿ  –

 تكزيع الماء. –النقؿ  –مي: تكزيع الطاقة ب. بعنكاف الييئات كالمصالح العمكمية المكمفة عمى المستكل المح
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المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير لتحقيؽ عمكمي مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم   
 .90/29ف قانكف م 26يكـ، كىك ما نصت عميو المادة  45خلبؿ مدة 

بعممية الإدارية اللبزمة لمقياـ  الإجراءاتكيبقى عمى رئيس المجمس الشعبي البمدم اتخاذ 
ككذا تاريخ  قيف،ؽ العمكمي كتعييف المفكضيف المحقالتحقيؽ، مف تحديد كيفيات إجراء التحقي

       انطلبؽ التحقيؽ كتاريخ انتيائو بفتح سجؿ مخصص ليذا الغرض.

عميو مف قبؿ المجمس الشعبي البمدم يكجو لمسمطة المخصصة مف أجؿ  بعد المكافقة
 المصادقة عميو، كىك ما سنتطرؽ لو في النقطة المكالية كالآتي: 

 (1) ثانيا: المصادقة عمى المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير.

فإف المخطط التكجييي  91/177مف المرسكـ التنفيذم رقـ  14حسب نص المادة    
لمتييئة كالتّعمير يرسؿ بعد تعديمو مصحكبا بسجؿ الاستقصاء بمحضر غمؽ الاستقصاء كالنتائج 
التي يستخمص المفكض المحقؽ، كبعد المصادقة عميو بمداكلة مف المجمس الشعبي البمدم أك 

مدية المعنية إلى الكالي المختص إقميميا الذم يتمقى رأم المجمس الشعبي المجالس الشعبية الب
 .( يكما المكالية لتاريخ استلبـ الممؼ15الكلائي المختص خلبؿ الخمسة عشر )

تتردد عمينا كممة أك  كقد ركعيت قكاعد كمبادئ التشاكر عمى مستكل المصادقة، حيث أنو 
الذّم يتـ الذّم بيف أعضاء المجمس الشعبي البمدم مما يدؿ عمى التشاكر  (2)مصطمح مداكلة،

لمقياـ بإجراءات المصادقة بعد تمقي الرّأم يتـ المصادقة عمى المخطط التكجييي لمتييئة 
عمى أف: " يصادؽ عمى المخطط  90/29مف قانكف  27كالتّعمير كفقنا ما نصت عميو المادة: 

 ىمية البمدية أك البمديات المعنية."التكجييي لمتييئة كالتّعمير حسب الحالة كتبعا لأ

                                       
 .20: محمد جبرم، المرجع نفسو، ص.  (1)
 .21، ص.المرجع نفسو:  (2)
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بقرار مف الكالي بالنسبة لمبمديات أك مجمكعة مف البمديات التي يقؿ عدد سكانيا عف  -
 ساكف. 500000ساكف كيقؿ عف  200000

بمرسكـ تنفيذم يتخذ بناءا عمى تقرير مف الكزير المكمؼ بالتّعمير بالنسبة لمبمديات أك  -
 ساكف فأكثر.  500000مجمكعة البمديات التّي يككف عدد سكانيا 

مف المرسكـ التنفيذم  16المادة كبعد عممية المصادقة جاء دكر التبميغ كما نصت عمى ذلؾ    
ثـ يكضح المخطط التكجييي لمتييئة  (1) بميغو إلييا،، كبينت الجيات التي يجب ت91/177

 كالتّعمير تحت تصرؼ الجميكر، كينشر في الأكمنة المخصصة لممنشكرات المتعمقة بالمكاطنيف 

 (2) في البمديات.

 المطلب الثاني: مخطط شغل الأراضي.

يُعد اليدؼ الأسمى لأدكات التّعمير في مجاؿ البناء، ىك فرض رقابة مسبقة عمى عممية   
 ما. البناء كالتكسع العمراني لمتحكـ أكثر في تحديد السياسة العمرانية المستقبمية لمنطقة

 كاضحة كدقيقة لكيفية كطريقة استخداـ الأراضي. كما أف مخطط شغؿ الأراضي يعطي خطة  

تباعـ تخطيط مستقبمي مراقب كمدركس لمتحكـ في التكسع العمراني لممدف، مف أجؿ رس    كا 
 الطّريقة الأنجع لاستخداـ الأراضي كسنتطرؽ إلى ىذا المخطط كفؽ ما يمي:

 الفرع الأول: موضوع ومشتملات مخطط شغل الأراضي.

 أكلا: مكضكع مخطط شغؿ الأراضي.

                                       
 .91/177مف المرسكـ التنفيذم رقـ  16المادة  : (1)
 .90/29مف القانكف رقـ  14المادة  : (2)
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المتعمؽ بالتييئة العمرانية المعدؿ كالمتمـ عمى أف:  90/29مف قانكف  34المادة  تنص   
"يجب أف تغطي كؿ بمدية أك جزء منيا بمخطط شغؿ الأراضي، يحضر مشركعو بمبادرة مف 

 رئيس المجمس الشعبي البمدم كتحت مسؤكليتو"

.، كما يمكف تغطي بمدية كاحدة بأكثر مف مخطط شغؿ أراضٍ كاحديتبيف أنو يمكف أف  -
أيضا أ، يغطي تراب بمدتيف أك عدة بمديات بمخطط شغؿ أراضي كاحد، كىذا ما نصت عميو 

الذّم يحدد  (1) ،1991مام  28المؤرخ في  91/177يذم رقـ مف المرسكـ التنف 05المادة 
 إجراءات إعداد مخططات شغؿ الأراضي كالمصادقة عمييا كمحتكل الكثائؽ المتعمقة بيا.

عمى أف "يحدد مخطط شغؿ الأراضي بالتفصيؿ  90/29مف القانكف رقـ  31دة كنصت الما
ستخداـ الأراضي كالبناء، كليذا لتكجييي لمتييئة كالتّعمير حقكؽ افي إطار تكجييات المخطط ا
 فإف مخطط شغؿ الأراضي:

تر المربع مف يعيف الكمية الدنيا كالقصكل مف البناء المسمكح بيا، المعبر عنيا بالم -
 الأرضية المبيّنة خارج البناء، أك بالمتر المكعب مف أحجاـ كأنماط البنايات المسمكح بيا.

يحدد المساحات العمكمية كالمساحات الخضراء كالمكاقع المخصصة لممنشآت العمكمية  -
 كالمنشآت ذات المصمحة العامة، ككذلؾ تخطيطات كمميزات طرؽ المركر.

 بالمظير الخارجي لمبنايات.يضبط قكاعد المتعمقة  -
 يحدد الارتفاعات -
يحدد الأحياء كالشكارع كالنصب التذكارية كالمكاقع كالمناطؽ الكاجب حمايتيا كتحديدىا  -

صلبحيا  كا 
 يعيف مكاقع الأراضي الفلبحية الكاجب كقايتيا كحمايتيا" -

                                       
لإجراءات إعداد مخطط شغؿ الأراضي ، المحدد 1991مام  28، المؤرخ في 91/178: المرسكـ التنفيذم رقـ، :  (1)

 كالمصادقة عميو كمحتكل الكثائؽ المتعمقة بو.
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اضي كلا كعمى ىذا الأساس فإف مخطط شغؿ الأراضي كآلية أك أداة تفصيمية تنظـ الأر    
 (1) تترؾ مجالا شاغرنا في المساحة التي يغطييا.

 مدركسة لكيفية استعماؿ الأراضي.فيك ييتـ بالجزء المبني كغير المبني بطريقة دقيقة كمحددة ك 

كعميو كاف لزاما عمى إنشاء أداة عمرانية أكثر دقة، أخذ في الحسباف تشريح التعمير بمفيكمو    
بمدم أك بخصكص الأحياء كالقطع الأرضية كما يمزميا مف رخص الكاسع سكاء ذك بعد إقميمي 

مراعاة القكاعد التّي تضمنيا المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير، مع  (2) بناء أك تجزئة أك اليدـ
كىذا شيء طبيعي ما داـ المخطط التكجييي ىك يحدد الصيغ المرجعية لمخطط شغؿ 

 تكافؽ معو.الأراضي، كبالتالي لابُدّ أف يتلبءـ كي

  ثانيا: مشتملبت مخطط شغؿ الأراضي.

عمى أف: "يتككف مخطط شغؿ الأراضي مف نظاـ  90/29مف القانكف رقـ  32تنص المادة    
 تصحبو مستندات بيانية مرجعية".

 يقكـ عمى نقطتيف أساسيتيف ىما: P.O.Sإفّ مخطط شغؿ الأراضي     

مف المرسكـ  18لائحة التنظيـ كالكثائؽ كالمستندات البيانية ليأتي التفصيؿ مبنيا في المادة
 المعدؿ المتمـ كما يمي. 1991مام  28المؤرخ في  91/178التنفيذم رقـ 

 لائحة تنظيـ تتضمف: قكاـ مخطط شغؿ الأراضي، ىك ما يأتي -
تقديـ، يتثبت فييا تلبؤـ أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي مع أحكاـ المخطط  مذكرة . أ

التكجييي لمتييئة كالتّعمير ككذلؾ البرنامج المعتمد لمبمدية أك البمديات المعنية تبعا لآفاؽ 
 .تيامينت

                                       
 .67: بشير التيجاني، المرجع السابؽ، ص.  (1)
 .90/29مف القانكف رقـ  5، 2، 51 -50: المكاد  (2)
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جانب القكاعد التي تحدد لكؿ منطقة متجانسة كمع مراعاة الأحكاـ الخاصة المطبقة  . ب
نكع  90/29ب كما ىك محدد في الفصؿ الرابع مف القانكف عمى بعض أجزاء الترا

المباني المرخص بيا أك المحضكرة كجيتيا كحقكؽ البناء المرتبطة بممكية الأرض التي 
يعبر عنيا معامؿ شغؿ الأراضي كمعامؿ مساحة ما يؤخذ مف الأرض مف جميع 

 الارتفاعات المحتممة.
 في أم يناء بما يأتي:  أرضية، مع خالص ما يتصؿ بيايعرب عف مساحة  . ج

إف المساحات العمكمية كالمساحات الخضراء كالمكاقع المخصصة لممنشآت العمكمية     
كالمنشآت ذات المصمحة العمة ككذا تخطيطات كمميزات طرؽ المركر، فمعامؿ شغؿ 

" يحدد العلبقة القائمة بيف المساحة Coefficient d’occupation des solالأراضي"
 (1) الأرضية مع خالص ما يتصؿ بيا مف بناء كمساحة قطعة الأرض.

في حيف أ، معامؿ ما يؤخذ مف الأرض يحدد العلبقة القائمة بيف مساحة المبنى الأرضية    
 يحدد مع الأراضي. (2) كمساحة قطع الأرض، كعميو فبناءا عمى معامؿ ما يؤخذ مف الأرض

ركط شغؿ الأراضي كفقا لخصائص القطعة الأرضية: كارتفاع المباني كمظيرىا ش . د
 الخارجي كمكقعيا بالنسبة لمطرؽ العمكمية.

نكع المنشآت كالتجييزات العمكمية كمكقعيا مع تحديد الطرؽ كالشبكات المختمفة التي   . ق
 تتحمميا الدكلة ككذلؾ آجاؿ انجازىا.

 

 

 
                                       

  .56: محمد جبرم، المرجع السابؽ، ص. (1)
 .60: الصّادؽ بف عزة، المرجع السابؽ، ص. (2)
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 رابعا: الكثائؽ كالمستندات البيانية لمخطط شغؿ الأراضي.

 كتتككف مف.   

 مخطط بياف المكقع. .1
 مخطط طبكغرافي. .2
 خريطة تبيف القكاسـ الجيكتقنية لتعمير التراب المعني مصحكبة بتقرير تقني. .3
مخطط الكاقع القائـ يبرز الإطار المشيد حاليا، ككذا الطرؽ كالشبكات المختمفة  .4

 كالارتفاعات المكجكدة
 مخطط تييئة العامة، يحدد ما يمي: .5
 مكقع إقامة التجييزات كالمنشآت ذات المنفعة العمكمية. -
خط مركر الطرؽ كالشبكات المختمفة مع إبراز ما تتحممو الدكلة مف جية كما تتحممو  -

 .الجماعات المحمية مف جية ثانية كفقا لقكاعد المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير
 المساحات الكاجب الحفاظ عمييا، نظرا لخصكصيتيا. -

 مخطط تركيب العمراني كالمتضمف عمى خصكص عناصر لائحة التنظيـ مف:  .6

معامؿ شغؿ الأرض كمعامؿ ما يؤخذ منيا، يجسد الأشكاؿ التعميرية كالمعمارية المنشكدة،  
 (1) بالنسبة لكؿ قطاع مف القطاعات المحددة كالقطاعات المقصكدة.

كيعد مف صلبحية مخطط شغؿ الأراضي تحديد شركط البناء فكقيا بصفة صارمة، كقد    
يصؿ بذلؾ إلى حد حضره تماما، ككف ىذه الأراضي تعد أكثر عرضة لمظكاىر الطبيعية كالتي 
قد لا يصمح كأف تككف أرض عامرة كمؤىمة لقبكؿ شركط الحياة عمييا، كىنا تكمف أىمية 

 مخطط شغؿ الأراضي في:

 الرقابة القبمية عمى الأراضي لتنظيـ النشاط العمراني مف جية بسط 
                                       

 .91/178مف المرسكـ التنفيذم رقـ  18المادة :  (1)
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 .كالتقميؿ مف الخسائر المترتبة عف الككارث الطبيعية مف جية أخرل 

 90/29المتمـ كالمعدؿ لمقانكف  04/05كىذا أما نص عميو القانكف 

 الفرع الثاني: إجراءات الإعداد والمصادقة على مخطط شغل الأراضي.

اعتمد المشرع في إعداده لمخطط شغؿ الأراضي كالمصادقة عميو، إجراءات تشبو ما     
 تطرقنا إليو في إعداد المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير، كعميو سنتطرؽ فيما يمي إلى:

 أكلا: إجراءات مخطط شغؿ الأراضي.

لشعبي البمدم مف طرؼ المجمس ا (1) طريؽ مداكلةإعداد مخطط شغؿ الأراضي عف  يتـ   
 المعني أك المجالس الشعبية البمدية المعنية، حيث تتضمف المداكلة ما يمي:

التذكير بالحدكد المرجعية لمخطط شغؿ الأراضي الكاجب إعداده كفقا لمؿ حدده المخطط  -
 التكجييي لمتييئة كالتّعمير المتعمؽ بو.

كيفية مشاركة مختمؼ الإدارات كالييئات كالمصالح العمكمية، كالجمعيات في إعداد  بياف -
 المخطط.

يكـ عمى  60بعد ىذه المرحمة تأتي مرحمة عرض مخطط شغؿ الأراضي لمتحقيؽ، كذلؾ لمدة   
 يكـ، كالسبب يرجع إلى ككف ما  45خلبؼ المخطط التكجييي لمتييئة كالتّعمير، التي تدكـ مدتو 

و مخطط شغؿ الأراضي مف تفصيؿ كتمحيص لما في محتكيات المخطط التكجييي يتضمن
 (2) لمتييئة كالتعمير.

                                       
: إذ تبمُّغ المداكلة لمكالي ثـ يتـ تحديد تدخؿ مخطط شغؿ الأراضي بنفس الأشكاؿ المتبعة بالنسبة لممخطط التكجييي لمتييئة (1)

المرسكـ التنفيذم  مف 03كالتعمير، كذلؾ الييئات التي يجب استشارتيا كجكبا ىي نفسيا كلممزيد مف التفاصيؿ، أنظر المادة 
  2005، لسنة 62، عدد ج ر، كالتي جاءت لتعديؿ ىذا الأخير، 05/315مف المرسكـ التنفيذم  03كالمادة  91/178
 .91/178، المرسكـ التنفيذم رقـ 10: المادة (2)
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يكـ، كالمحتمؿ فييا تعديؿ المخطط، يرسؿ إلى الكالي المختص إقميميا  60انتياء مدتو  كعند   
ذا انقضت ىذه الميمة عد رأم  30ليبدم رأيو كملبحظاتو خلبؿ  يكـ مف تاريخ استلبـ الممؼ، كا 

الإعداد، لتأتي بعدىا مرحمة أخرل لا تقؿ أىمية عف  الكالي مكافقا. كبيذه المرحمة تنتيي مرحمة
 بقتيا ىي مرحمة المصادقة كالتي سنتناكليا في الفقرة المكالية.سا

 ثالثا: المصادقة عمى مخطط شغؿ الأراضي.

عمى خلبؼ المخطط التكجييي لمتييئة كالػتّعمير، فإف المصادقة عمى مخطط شغؿ 
الأراضي تتـ بمداكلة المجمس الشعبي البمدم، كذلؾ بعد أخذ رأم الكالي عمى أساس النتائج 

مف المرسكـ  15لبصات التي جاء بيا التحقيؽ العمكمي، كذلؾ ما نصت عميو المادة كالخ
عمى أف:" يصادؽ المجمس الشعبي البمدم بمداكلة عمى مخطط شغؿ  91/177التنفيذم رقـ 

 الأراضي المعدؿ عند الاقتضاء لأخذ نتائج الاستقصاء العمكمي بعد أخذ رأم في الحسباف"

مف  16شغؿ الأراضي يبمغ لمجيات المذككرة في المادة كبعد المصادقة عمى مخطط  
 91/177المرسكـ رقـ 

 .الكالي المختص أك الكلاة المختصيف إقميميا 
 المصالح التابعة لمدكلة المكمفة بالتّعمير عمى مستكل الكلاية 
 .الغرفة التجارية 
 .الغرفة الفلبحية 

 (1) لمجمس الشعبي البمدميصدره رئيس اثـ يكضح تحت تصرؼ الجميكر عف طريؽ قرار    

كتبقي إشكالية تطبيؽ القرارات كمحتكل ىذا المخطط قائمة دائما، لأنو ميما يكف، فأف  
نما في احتراـ المخططات ككضعيا  الإشكالية ليست في إعداد المخططات كالمصادقة عمييا، كا 

 رىف التطبيؽ.
                                       

 .1991، لسنة، 26، عدد ج ر 91/178، المرسكـ التنفيذم رقـ 17. 16: المكاد:  (1)
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تبدك أف مسؤكلية البمدية حالية في حالة الإخلبؿ بأخذ عناصر ىذه الأدكات أك أف يككف    
انجازىا غير مطابؽ لمقانكف خاصة في حالة تصنيؼ أرض عمى أساس أنيا صالحة لمبناء ثـ 

 …. يكشؼ بعد ذلؾ أنيا ليس كذلؾ، كأف تككف منطقة زلزالية أك فلبحية أك

سة الممؼ التقني إلى مكتب دراسات خاصة لإعداد مخطط شغؿ ا أف البمدية قد تمنح دراعممن   
قائمة عمى أساس أنيا أكؿ مف يقكـ الأراضي كما يتطمبو مف تكاليؼ، كتبقى مسؤكلية البمدية 

بالمراقبة عند انجاز أدكات التّعمير بالنسبة للؤراضي، كمدل احتراـ ىذه الأدكات مف طرؼ 
 (1)البمدية المنجزة. 

 الرّخص والشهادات العمرانية.الرّقابة الإدارية القبلية باستعمال المبحث الثالث: 

كسكؼ نتعرض ليا حسب أىميتيا بالنسبة لمجانب الرّقابي، حيث أكلى المشرّع أىميتو بالغة   
لرخصة البناء إذ يضيفيا بالرخصة التي تبنى عمى أساسيا كؿ أعماؿ البناء كالأشغاؿ المتعمقة 

 التجزئة كأخيرا رخصة اليدـ.بو، ثـ تأتي بعدىا رخصة 

رخصة البناء مف  فرض المشرّع عمى الأشخاص عند ممارسة أم نشاط بناء الالتزاـ باستصدار
السمطة المختصة كىي آلية مف آليات الرّقابة الإدارية القبمية لعمميات البناء، كلمزيد مف 

ك إجراءات المتبعة لاستصدار القرار  التكضيح بخصكص ىذه المرحمة، نتطرؽ إلى مفيكميا
المتعمؽ بيا، ككذا إجراء التحقيؽ في طمب الرّخصة، ثـ إجراء إصدار قرار الرّخصة، كىذا مف 

 .خلبؿ الفركع الآتية

 الفرع الأول: تعريف رخصة البناء.

، مف 42،41،40عند تصفح القكانيف المنطقة لمعمراف ببلبدنا، كبالأخص في المكاد:    
الذّم يحدد كيفيات تحضير  28/05/1991المؤرخ في  176 -91ـ التنفيذم رقـ المرسك 

                                       
، "قكاعد التييئة كالتّعمير كدكرىا في حماية البيئة في الجزائر، مدخؿ مقدمة لممشاركة في الممتقى الدكلي : محمد بف محمد (1)

 .2010مام  10ك  09لمعمراف كالبيئة في الدكؿ المغاربية، جامعة بسكرة، يكمي 
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المطابقة كرخصة اليدـ  شيادة التّعمير كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة
 كتسمـ ذلؾ.

عبر عنيا عمى أنيا قرار إدارم تصدره جيات مختصة كمحددة قانكنا في  (1) نجد أف المشرّع 
 المجمس الشعبي البمدم أك الكالي أك الكزير المكمؼ بالتعمير، كؿ في حدكدشخص رئيس 

كنطاؽ اختصاصية، كما أنو كبالرجكع إلى الكتابات الفقيية في ىذا المجاؿ، نجد بعض 
منيا مثلب: "ىي الرّخصة التي تمنحيا سمطة إدارية  1برخصة البناء،التّعاريؼ الخاصة 

نلبحظ عمى ىذا  2مختصة لإقامة بناء جديد أك تغيير بناء قائـ قبؿ تنفيذ أعماؿ البناء"،
التعريؼ أنو أغفؿ ربط التّرخيص مما يجب ضمانو مف احتراـ قكاعد العمراف، إذ لا يكفي منح 

 ليذا البناء.رخصة دكف مراعاة الشركط التنظيمية كالتنمية 

كقد عرفت أيضا بأنيا "ترخيص المباني عبارة عف قرار إدارم تصدره جية مختصة بتنظيـ 
المباني، تأذف فيو بإجراء معيف يتعمؽ بالمبنى الذم يصدر بشأنو"، يؤخذ عمى ىذا التعريؼ أنو 

في لـ يكضح نكع البناء الكاجب طمب بشأنو رخصة البناء مسبقنا، إذ يكقع الأفراد عمميا 
 إشكاليات منيا:

 أم الأعماؿ تستكجب الرّخصة؟ -
 (3)ىؿ كؿ بناء جديد فقط دكف حالات التّغيير كالتّحسيف كغيرىا؟ -

 فكاف ينبغي تفصيؿ ذلؾ، كىذا ما تـ ضبطو كالتعبير عنو في ىذا التعريؼ:

                                       
 .95: كماؿ تككاشت، المرجع السابؽ، ص. (1)

 .12، ص.2005فييا، دار الفجر لمنشر كالتكزيع، القاىرة، الزيف عزرم، قرارات العمراف كطرؽ الطعف : (2)

 
)3( : Henri Jaquot et François Priet, Droit de l’urbanisme, Dalloz, Delta 3éme édition, 1998. P. 
541. 
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البناء ىي القرار الإدارم الصّادر عف سمطة مختصة قانكف، تمنح بمقتضاه الحؽ  "رخصة
لمشخص )طبيعيا أك معنكيا( بإقامة بناء جديد أك تغيير بناء قائـ قبؿ البدء في أعماؿ البناء 

 (1)التي يجب أف تحترـ قكاعد العمراف"

 كخصائصيا. الفرع الثاني: الطبيعة القانكنية لرخصة البناء

 الطبيعة القانكنية لرخصة البناء. أكلا:

يمكف تحديد الطبيعة القانكنية لرخصة البناء عمى أنيا قرار إدارم، كىذا بالنظر إلى الجية      
التي تصدرىا، بحيث ىي جية إدارية مختصة محددة قانكنا في شخص رئيس المجمس الشعبي 

 ختصاصوالبمدم أك الكالي أك الكزير المكمؼ بالتعمير، كؿ في نطاؽ ا

 ثانيا: خصائص رخصة البناء.

لذا تتناكؿ الخصائص  ، 2تعتبر رخصة البناء قرار إداريا كتتميز بالخصائص العمة لمقرارات  
 التي تتميز بيا ىذه الرّخصة، كىي:

 صدكر قرار إدارم بالبناء مف سمطة مختصة: .1

مختصة، محدد  يشترط في صدكر القرار المتعمؽ برخصة البناء، أف يككف صادرا مف سمطة  
متبعا في الكقت ذاتو بالإجراءات الشكمية  90/29مف القانكف  65/66/67قانكنا بمكجب المكاد 

 معيبا.المرفقة لصدكر القرار، حتى لا يككف ىذا القرار 

 .(3)كعميو لا يمكف لأنو جية إدارية أخرل غير منصكص عمييا قانكنا أف تمنح ىذه الرّخصة  

                                       
(1 )

 .12: الزيف عزرم، المرجع السابؽ، ص.  

 .12، ص. المرجع نفسو:   (2) 

 02المطابقة، أنظر الممحؽ رقـ.  : شيادة(3)
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لا تعرضت الإلغاء، بسبب عيب عدـ الاختصاص، مثاؿ: صدكر قرار رخصة بناء مسجد مف  كا 
طرؼ نظارة الشؤكف الدينية بالكلاية، فيذا القرار معيب بعيب عدـ الاختصاص كمآلو الرّد بعد 

 الطعف فيو .

 أف يككف قرارا قبميا: .2

ع في إعماؿ البناء، فيي مف حيث الأصؿ تمنح بمكجب قرار قبؿ المشرّ  (1) إف رخصة البناء  
قديمة، إذ كؿ بناء قائـ دكف رخصة يعتبر بناء غير مشركع، كللئدارة  (2) لا تمنح لتسكية بنايات

 (3) سمطة إجبار صاحبو لإزالتو.

 يشتمؿ التّرخيص عمى إقامة بناء جديد أك تغيير بناء قائـ. أف .3

 تقتصر فقط عمى ، أف رخصة البناء لا90/29ما جاء في قانكف التييئة كالتّعمير رقـ  حسب   
 (4). إنشاء البنايات الجديدة، بؿ تشتمؿ أيضا عمميات التّغيير كالتحسيف في المباني القائمة

 أف يحترـ قرار الرّخصة الأدكات كرخص العمراف العميا: .4

عارض كالمخططات التكجييية لمتييئة كالتّعمير إف القرار المتضمف منح رخص البناء لا يت  
رخصة البناء  اعتمادى تجزئة كشيادة التّعمير، إضافة إلكمخطط شغؿ الأراضي، كرخصة ال

القكانيف المنظمة لمعمراف كمرجع تؤسس عميو شركطيا كمنح الإدارة رخصة البناء كفؽ الشركط 
 القانكنية كالتقنية.

 

                                       
: رخصة البناء، انظر الممحؽ، "منح رخصة بناء لشركة سكنمغاز"، "تسميـ رخصة البناء لانجاز سكف عائمي+ تجارم. رقـ  (1)
04 
 .06: قرار رخصة بناء عمى سبيؿ التسكية لبناية متممة غير مطابقة لرخصة البناء، انظر الممحؽ رقـ (2)
 .13المرجع السابؽ، ص.  الزيف عزرم،: (3)
 .13. ، صالمرجع نفسو: (4)
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 كالسّلبمة كالجماؿ: أف يضمف قرار الرّخصة الرّفاىة .5

ىك المعيار  إف المعيار الفاصؿ الذّم مف خلبلو نحكـ عمى أف ىذا البناء فكضكم أـ نظامي
الإدارم كالذّم يتمثؿ في كجكد كثائؽ إدارية مف عدميا كالمتمثمة أساسا في رخصة البناء. فيذا 

 قكاعد البيئة.يعني أف البناية ستككف آمنة كسميمة كذات شكؿ ىندسي جميؿ، كتتماشى مع 

 منح قرار الرّخصة في ظؿ احتراـ حقكؽ الغير: .6

أف قرار رخصة البناء، لا تسمـ لصاحبيا إلا بعد إجراء التحقيؽ في ممؼ طمب رخصة البناء   
مف قبؿ مصالح تقنية مختصة، كيصدر قرار رخصة البناء بعد ذلؾ بملبحظة كىكة، كىي: 

 (1) "يحؽ لطالب رخصة البناء مباشرة الأشغاؿ مع ضركرة احتراـ حقكؽ الغير".

 البناء ونطاق تطبيقها.الفرع الثالث: أهمية رخصة 

 أكلان: أىمية رخصة البناء.

 تظير أىمية رخصة البناء كآلية لمكقاية مف ظاىرة البناء الفكضكم فيما يمي:  

  إف أىمية رخصة البناء كقرار إدارم، تتجسد في تحقيؽ غرض مشركع، كىك تمكيف
ناء المنبثقة مف السياسة احتراـ قكاعد التييئة كالتّعمير كالبطالب الرخصة مف البناء مع ضماف 

الكطنية لمتييئة كالتّعمير كذلؾ بإقامة نسيج عمراني متناسؽ كملبئـ لمحياة كخالي مف مظاىر 
 الطفيمي، حيث ىذا الأخير يُربِؾْ مشاريع التنمية كالتّعمير بالمدينة. (2) كشكائب البناء الفكضكم

 بناء تيدؼ مف خلبؿ الشركط كما أف القكاعد القانكنية المنظمة لعممية إصدار رخصة ال
 كالإجراءات التي تقكـ عمييا إلى ضماف تكازف بيف:

 المصمحة العمة: باحتراـ قانكف العمراف كالحفاظ عمى مقتضياتو مف جية. -

                                       
 .82: الزين عزري، المرجع السابق، ص. (1)

 .98: كمال تكواشت، المرجع السابق، ص.  (2)
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المصمحة الخاصة: مف حيث تمبية احتياجات الأفراد كالمؤسسات مف جية مجالات السكف  -
 كالتجارة كالصناعة كغيرىا.

كنية التي عمى أساسيا تدرج منحة رخصة البناء، فيي تتعمؽ إما: إف القكاعد القان -
 بمخططات التييئة كالتّعمير أك بالرخص الأخرل ىي:

 شيادة التعمير. -
 رخصة التجزئة. -
تكمف أىمية الحصكؿ عمى قرار رخصة البناء، بأف صاحب المشركع سكاء كاف فردا أك  -

أك مباشرة البناء طبقا لأحكاـ قانكف التّعمير مؤسسة، أنو قد تعيد مسبقا عمى أنو سيقكـ بعممية 
كلممخططات المصادؽ عمييا مف قبؿ المصالح المعنية كالمرفقة مع قرار  (1) كمراسيمو التطبيقية

 الرّخصة.
إف أىمية كمنافع رخصة البناء تتجمى في ككنيا تعد ككسيمة أك كآلية تسمح بالمراقبة  -

انحرافو أثناء الإنجاز كبعد الإنجاز، كتتبع خطكات كمسار البناء خطكة خطكة، بغرض تفادم 
عف مساره المرسكـ مسبقا كالكقكع في فخ مخالفة قكاعد رخصة البناء كبالتالي خركجو مف دائرة 

فرخصة البناء تمثؿ عيف الدكلة عمى ما  (2) نظامي كدخكلو في دائرة البناء الفكضكم،البناء ال
 يتـ مف أشغاؿ، كتدخؿ ضمف ضبط أعماؿ الضبطية الإدارية.

 ثانيا: نطاؽ تطبيؽ رخصة البناء.

تحدد مف خلبلو: الأعماؿ البنائية محؿ التّرخيص، كالثاني مكاني، أم مف حيث المناطؽ   
 يا الرّخصة، ميما كاف نكع البناء كالغاية منو، كىذا ما نتطرؽ إليو فيما يمي:التي تستمزـ في

 النطاؽ المكضكعي لرخصة البناء:  . أ
                                       

بعد صدكر أدكات التّعمير "… ، حيث جاء في حيثياتو أنو 08/05/2000بتاريخ  202362: قرار مجمس الدكلة رقـ  (1)
نما حافظت عمى طبيعتيا الفلبحية  … لاسيما المخطط التكجييي لكلاية الجزائر، فإف الأرض مكضع النزاع لـ تخصص لمبناء كا 

ذ كانت البمدية مالكة ليا." كحيث أنو في ىذه فلب يجكز تحكيؿ الكجية الفلبحية  للؤرض لغرض البناء فكقيا كحتى كا 
 .119: الزيف عزرم، المرجع السابؽ، ص.  (2)
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حرص المشرع في تحديد النطاؽ المكضكعي لرخصة البناء في أكؿ قانكف صدر متعمؽ 
حيث حددت المادة  1982فيفرم  06المؤرخ في  82/02برخصة البناء، كىك: القانكف رقـ 

تاسعة منو مكضكع ىذه الرخصة كما يمي: "لا يجكز لأم شخص كاف: عاما أك خاصا، ال
طبيعيا أك اعتباريا أف يقدـ دكف رخصة بناء مسبقة، تستمميا السمطة المختصة كفقا لمشركط 

كذا أشغاؿ تغيير الكاجية أك ىيكؿ نكف ببناء محؿ"، أم كاف تخصيصو، ك المحددة في ىذا القا
 في العمؽ كالأشغاؿ التي ينجز عنيا تغيير التكزيع الخارجي.البناية كالزيادات 

ىذه المكاضيع التي كانت مكضكع ترخيص إدارم، كبما أف ىذا القانكف قد ألغى العمؿ 
مف ىذا الأخير  52المتعمؽ بالتييئة كالتّعمير، فقد حددت المادة  90/29بو بمكجب القانكف 

يا: "تشترط رخصة البناء مف أجؿ تشييد البنايات الأعماؿ التي تستمزـ رخصة البناء، كىذا نص
الجديدة ميما كاف استعماليا كلتمديد البنايات المكجكدة كلتغيير البناء الذم تمس المحيطات 
الضخمة منو أك الكاجيات المفضية عمى الساحة العمكمية كلإنجاز جدار صمب لمتدعيـ أك 

 التسييج".

التي يحددىا التنظيـ  (1)ط ك الآجاؿ لشرك تحضر رخصة البناء كتسمـ في الأشكاؿ با
ليو في المادة أعلبه دكف مفيكـ المخالفة، نفيـ أف القياـ بأم عمؿ مف الأعماؿ المشار إب

ترخيص مسبؽ يعد عمؿ فكضكم كغير مشركع كمنو يستحؽ صاحبو العقكبات المتخذة في ىذا 
 الصدد.

 النطاؽ المكاني لرّخصة البناء: . ب

المتعمؽ برخصة البناء كرخصة تجزئة الأراضي  82/02مف قانكف  03إلى المادة  بالرجكع
لمبناء، حددت الأماكف التي تشترط فييا رخصة البناء كذكرت منيا عمى سبيؿ المثاؿ لا 

 الحصر:

                                       
 .77: الصادؽ بف عزة، المرجع السابؽ، ص.  (1)
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 2500مراكز البمديات، المراكز الحضرية ك المجمكعات السكنية التي يفكؽ عدد سكانيا  -
 نسمة.

 ذات القيمة الفلبحية العالية. المناطؽ الريفية -

فييا رخصة البناء، لما ليا مف  (1) ففي نظر المشرع، ىذه النقاط ىي الكحيدة التي تشترط  
ئة التي يتكاجدكف بيا يأىمية تستكجب بالضركرة البناء بالترخيص لتأثيرىا عمى الأشخاص كالب

الأماكف التي تشترط فييا  82/02مف القانكف  04كأماكف ىذه المباني، كما كرد في المادة 
 رخصة البناء كالمستثناة منيا بمكجب ىذا القانكف، كذكر منيا أيضا عمى سبيؿ المثاؿ:

صلبح كتمميط القصكر الكطنية ك الآثار التاريخية كالبنايات  - بالنسبة لأشغاؿ ترميـ كا 
 (2) المدنية المصنفة.

السارم المفعكؿ، نجد الأمر يختمؼ تماما عما كاف عميو سابقا،  90/29كبالرجكع لمقانكف رقـ   
، 53فالمشرع شدد أكثر بعدـ الترخيص لأم نكع مف البناء، ما عدا استثناء كحيد  في المادة 

ع فاكزارة الد كالتي يجب عمى  (3) سرية الدفاع الكطنيب تيحيث استثنى فقط البنايات التي تحم
 أف تسير عمى تكافقيا كما تنص عميو القكانيف كالتنظيمات في مجاؿ التّعمير كالبناء

كىذا كمو مف أجؿ الحفاظ عمى نسؽ عمراني جميؿ، ككضع البناءات كفؽ خطة أك خطط 
مدركسة مف قبؿ جيات مختصة لتنظيـ الحياة العمرانية أك ما يعرؼ بالمصمحة العامة 

 بالمصمحة العامة العمرانية.

جراء التحقيؽ في ممؼ طمب رخصة البناء  .الفرع الرابع: إجراء طمب رخصة البناء كا 

 أكلان: إجراء طمب رخصة البناء.
                                       

 .18: الزيف عزرم، المرجع السابؽ، ص.  (1)
 .1991مام _ éالمؤرخ في  91/176مف المرسكـ التنفيذم  01: الأمر الذم أكدتو المادة  (2)
: عبد الرحمف عزاكم، "الرخص الإدارية في التشريع الجزائرم"، أطركحة لنيؿ دكتكره دكلة في القانكف العاـ، كمية الحقكؽ،  (3)

 .578، ص. 2007بف عكنكف، 
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يتضح طمب رخصة البناء مف خلبؿ: ضبط صفة طالب رخصة البناء ككثائؽ ممؼ طمب   
 الرخصة ككيفية تسميـ ممؼ الطمب إلى الإدارة المعنية.

 تحديد صفة طالب الرخصة: .1

منو، كالتي  50مبدأ ميـ جدا في المادة  90/29ضع قانكف التييئة كالتّعمير رقـ لقد ك 
حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض أك تمارس مع الاحتراـ : "تنص في الفقرة الأكلى منيا عمى

الصارـ للؤحكاـ القانكنية كالتنظيمية المتعمقة باستعماؿ الأرض"، كفؽ الفقرة الثانية مف المادة 
أعلبه باقي ميمة تحديد الأشخاص الذيف يمكنيـ طمب رخصة البناء لمتنظيـ كالتي المذككرة 

تنص عمى ما يمي: " تحضر رخصة البناء كتسمـ في الأشكاؿ كبالشركط كالآجاؿ التي يحددىا 
عمى ما يمي: "ينبغي أف  91/177مف المرسكـ رقـ  34التنظيـ"، كنص التنظيـ في المادة 

كالتكقيع عميو مف المالؾ أك مككمو أك المستأجر لديو المرخص لو يتقدـ بطمب رخصة البناء 
قانكنا، أك الييئة أك المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أك البناية". يجب أف يقدـ صاحب 

 الطمب لدعـ طمبو الكثائؽ التالية:

إما نسخة مف عقد الممكية أك نسخة مف شيادة الحيازة عمى النحك المنصكص عميو في  -
 كالمذككر أعلبه. 1990فيفرم  18المؤرخ في  90/25ف رقـ: القانك 

كالمتعمؽ بالقانكف  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/85تككيلب طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  -
 المدني. 

نسخة مف العقد الإدارم الذم ينص عمى تخصيص قطعة أرض أك بنائو كىكذا  -
المالؾ، الككيؿ، المستأجر شخاص المؤىمكف لطمب رخصة البناء حسب المرسكـ ىـ: فالأ

 المرخص لو، الحائز أك الييئة أك المصمحة المخصص ليا قطعة الأرض أك البناية.

كمنو نستنتج أف التشريع الجزائرم حاكؿ أف يبسط الحصكؿ عمى رخصة البناء، ابتداءا مف 
ك منح صفة طالب الرخصة إلى عدة أشخاص، كلكف بشرط تثبت صفة ىؤلاء إما بػ : الككالة أ
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العقكد أك غيرىا، حتى لا تمنح رخصة البناء لغير مالكي الأرض كما يترتب عنيا مف أشكاؿ 
كصكر لنزاعات كثيرا ما تثار أما القضاء المدني في حالات إقامة البنايات عمى أراضي الغير، 
سكاء بحسف نية أك سكء نية، كما أف تكسيع صفة طالب رخصة البناء إلى أشخاص لآخريف 

ا فقط في المالؾ، تعد كخطكة أك كسيمة ليست في صالح البناء الفكضكم، حيث كعدـ حصرى
 أنيا تقضي عمى أحد المبررات الدافعة إلى الإقداـ عمى البناء الفكضكم.

 تحديد كثائؽ ممؼ رخصة البناء:    .2

نظرا لما يترتب عمى رخصة البناء مف القياـ بأعماؿ بناء قد تشكؿ آثارا خطيرة تمحؽ الضرر 
يات القكاعد الصحية، ككد التحديد ضقامت عمى نحك مخالؼ لمقانكف كلمقت بالآخريف، إذا ما

ىؿ ىك مالؾ الأرض أك الميندس المصمـ أك ميندس منفذ الأشغاؿ أك  الشخص المسؤكؿ،
البناء البسيط أك المقاكؿ ... كذلؾ عند نشكب أم منازعة بمناسبة الترخيص بالأعماؿ أك 

إنو لابد مف تكافر جممة مف الكثائؽ في الطمب حتى يتـ استصدار رخصة بمناسبة تنفيذىا؟ ف
مكاطف  الإدارةبناء عمى أساس حماية المصمحة العامة كالمصمحة الخاصة عمى السكاء كتجنب 

الشرع، كتمنحيا فرصة كافية لمتركم كالتدبير كدراسة كجيات النظر المختمفة للئدارات  الزلؿ ك
   .قؿ بالتالي: القرارات الطائشة كالمسرعةأك المصالح المعينة، فتن

الدكلة بميداف العمراف كالبناء  اىتماـكما يعتبر تحديد محتكل ممؼ طمب رخصة البناء مرآة 
كالكقاية مف ظاىرة البناء الفكضكم، إذ مف خلبؿ ممؼ طمب رخصة البناء يتـ التأكد مف مدل 

 (1) كالبيئي.ع البناء مع محيطو العمراني ك انسجاـ مشر 

  04/05المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ  29/ 90مف القانكف رقـ  55كبحسب المادة 
المعدؿ كالمتمـ  91/176مف المرسكـ التنفيذم رقـ  35كالمادة  2004أكت  14المؤرخ في 

                                       
 .71: كزارة الداخمية كالجماعات المحمية ككزارة التعميـ العالي كالبحث العممي، المرجع السابؽ، ص.  (1)
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، فإف طمب رخصة البناء 2006جانفي  07المؤرخ في  06/03بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
 لكثائؽ كىي كالآتي: أنكاع مف ا 04يحتكل عمى 

  ػ كثائؽ تثبت صدكر إرادة البناء أك التحكيؿ مف أشخاص مؤىميف لذلؾ:1ػ2

 كىي: ػ طمب رخصة البناء مكقع عميو.

نسخة مف الكثيقة لصفة طالب الرخصة ) عقد ممكية، شيادة الحيازة، ترخيص، تككيؿ،  -
 عقد تخصيصي(.

 كثائؽ إدارية:  2ػ2

جزئة بالنسبة لمبنايات المبرمجة عمى قطعة أرض تدخؿ ضمف تتمثؿ في نسخة مف رخصة الت  
 تجزئة أك أرض مجزأة لغرض السكف أك لغرض آخر.

لتحكيؿ يقع عمى قطعة أرض تدخؿ في  التعمير بالنسبة لمشركع بناء أك أك نسخة مف شيادة  
 تدخؿ ضمف مخطط تجزئة.  إطار تكثيؼ المحيط أك النسيج العمراني لممدنية كلا

 كثائؽ بيانية:  3ػ2

كىي عبارة عف مخططات ىندسية، المخططات الأكلى خاصة باليندسة المعمارية   
 كالمخططات الثانية خاصة باليندسة المدنية.

 مخططات اليندسة المعمارية:   2-3-1

 مشركع البناء مع محيطو العمراني كىي تتضمف:  انسجاـكىي كثائؽ تقنية تبيف مدل 

 التي تمكف مف تحديد قطعة الأرض الاستدلاؿكع، كيتضمف نقاط تصميـ لممكقع أك المشر  -
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كيتضمف حدكد القطعة الأرضية كمساحتيا كنكع طكابؽ  كالتييئةمخطط كتمة البناءات  -
البنايات المجاكرة كارتفاعيا كعددىا كارتفاع البنايات المكجكدة أك المبرمجة كتخصيص 

 المساحات  المبنية كغير المبنية. 
ممة عمى شبكة المياه الصالحة تيعات الداخمية لمختمؼ مستكيات البناية كالمشتصاميـ التكز  -

لمشرب، كصرؼ المياه القذرة، كالكيرباء، كالتدفئة كالكاجيات بما في ذلؾ كاجيات 
 الأسيجة.

كيجب أف يرفؽ ىذه الكثائؽ، بمذكرة كشؼ كصفي لحجـ البناية كنكع الكاجيات ككذا مكاد     
لممجتمع الجزائرم، كمذكرة  تبرز الخصكصيات المحمية كالحضريةمختارة التي البناء كالألكاف ال

 كمي تقدر تكاليؼ الأشغاؿ كالآجاؿ الممكنة لإتماـ عممية الإنجاز. كشؼ

 مخططات اليندسة المدنية:   2-3-2

ىي كثائؽ تقنية تعبر عف مدل مقاكمة أساسيات كىياكؿ البناء لقكة الزلازؿ كانزلاقات  ك    
 التنظيميةالتضمف المكافقة عمى الكثيقة  2004جانفى  11بة طبقا لأحكاـ القرار المؤرخ في التر 

 ، كىي تتضمف: 2003طبعة  ( 99المتعمقة بالقكاعد الجزائرية لمقاكمة الزلازؿ )ؽ.ج.ز/

  plams مخطط الأساسات كمخططات الييكؿ  -

 مخططات الأشغاؿ الثانكية:   2-3-3

الكيرباء كالتدفئة كقنكات مياه الشرب كقنكات صرؼ المياه  بأشغاؿكىي مخططات تتعمؽ 
 .لخإ... القذرة

 مشركع البناء أك التحكيؿ مع محيطو البيئي:  انسجاـكثائؽ تثبت   2-4

 ىي مجمكعة مف الكثائؽ الكاجب تكافرىا في ممؼ طمب رخصة البناء لبعض المشاريع ذات   
كع البناء أك التحكيؿ  لقكاعد  البيئة في إطار مشر   احتراـالأىمية الخاصة كالتي تثبت مدل 
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 10المؤرخ في  03/10قانكف حماية البيئة في إطار التنمية المستدامة  رقـ  أحكاـتطبيؽ 
 ، كىذه الكثائؽ تتمثؿ في:2003جكيمية 

كثيقة تبيف نكع المكاد السائمة كالصمبة كالغازية ككمياتيا المضرة  بالصحة العمكمية  
حيط كالمكجكدة في المياه القذرة المطركحة كانبعاث الغازات بالنسبة لمبنايات ذات كبالزراعة كالم

 الصناعي   الاستعماؿ
الاستعماؿ الصناعي  تذا كثيقة تبيف مستكل الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات 

 كالتجارب كالمؤسسات المخصصة لاستقباؿ الجميكر 
ناعية كتجارية مصنفة كفئة قرار الكالي المرخص بإنشاء أك تكزيع مؤسسات ص 

 المؤسسات الخطيرة كغير الصحية كالمزعجة. 
غير المباشرة عمى مدل تأثير المشركع كانعكاساتو المباشرة ك  دراسةكثيقة تبيف نتائج  

ىي الطرؽ كالكسائؿ الملبئمة  ، ككذا عمى إطار كنكعية معيشة السكاف كماالتكازف البيئي
 (1) .لممعالجة كالتخزيف كالتصفية

 مصدر كثائؽ ممؼ طمب رخصة البناء:  .3

الكثائؽ المطمكبة في ممؼ رخصة البناء تعد كثائؽ جد ميمة، لذلؾ تبرز أىمية صدكرىا  إف  
فيي كثائؽ تقنية تتطمب جانب الدقة في مراعاة الطابع الجمالي  (2) ،الاختصاصمف ذكم 

لمبناية كحمايتيا مف  كالاتزافت كالحضرم في البناية المراد انجازىا ككذلؾ جانب الاقتصاد كالثبا
كعمى  (3) كؿ أخطار انزلاؽ  التربة كىزات الزلازؿ كغيرىا  مف الأخطار الطبيعية كالتكنكلكجية،

المعدؿ كالمتمـ بمكجب  90/29مف قانكف التييئة كالتعمير رقـ  55ذلؾ قد نصت المادة 
لرخصة البناء مف طرؼ " يجب أف يتـ إعداد مشاريع البناء الخاضعة 04/05القانكف رقـ 

                                       
 .104ماؿ تككاشت، المرجع السابؽ، ص. : ك (1)
 .71. كأنظر كزارة الداخمية كالجماعات المحمية، المرجع السابؽ، ص. 21غير بعمي، المرجع السابؽ، ص. ص: محمد ال (2)

(3)  
:  Patrick Gerard, Pratique du droit de l’urbanisme, 4° édition, eyrolles, France, 2004, p. 84.  
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ميندس معمارم كميندس في اليندسة المدنية معتمديف ..." غير أنو لبست كؿ الأشغاؿ تتطمب 
 لإعداد مخططات الاختصاصبالضركرة المجكء لذكم 

 الأصؿ:   3-1

معنكم، عدا  يتـ إعداد كثائؽ طمب الرخصة سكاء كاف الطالب شخص طبيعي أك إف
رادة طالب الرخصة، مف قبؿ مكتب الدراسات يتضمف عمى الأقؿ تمؾ الكثائؽ  المبينة لصفة ك  ا 

ميندسيف ، ميندس معمارم معتمد كميندس مدني ىك الآخر، كيجب عمى طالب رخصة البناء 
يككف سمبي أماـ الميندس المعمارم، بؿ يجب أف  يقترح نكع التصميـ كالشكؿ اليندسي  أف  لا

شباع  رغبة أفراد أسرالذم يدكر في مخيمتو، كالذم يمبي رغبتو ك  ية كالتي تحقؽ ذاتيتيـ كا 
تككف ىذه المخططات مجرد أككاـ مف كرؽ ترمى بعد  حاجتيـ في مادة البناء، كذلؾ حتى لا

 Le petitبعد ذلؾ إلى ىندسة خربشة  البناء البسيط  كالاستسلبـالحصكؿ عمى رخصة البناء، 
maçou "مشرع مف الحصكؿ عمى رخصة يترتب عمى ذلؾ مف انحراؼ عف مقصكد ال "، كما

 البناء كالكقكع في حتمية البناء الفكضكم كتشكيو النسيج العمراني كتعييبو. 

 : الاستثناء 3-2

مف المرسكـ رقـ  36بعض المشاريع القميمة الأىمية المذككرة حصرا في المادة  إف
، إذ يمكف لصاحب طالب رخصة البناء الحصكؿ عمى قرار رخصة البناء دكف إرفاؽ 91/176

  (1). طمب رخصة البناء المخططات اليندسية مف قيؿ مكتب الدراسات

 تكجيو ممؼ طمب رخصة البناء:   .4

إلى كيفية تكجيو طمب رخصة البناء إلى  91/176مف المرسكـ رقـ: 37دة لقد تطرقت الما   
جية الإدارة المستقبمة لممؼ طمب رخصة البناء إذ تنص عمى أنو يرسؿ طمب رخصة البناء 

( نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي 05لات، في خمس)اكالكثائؽ المرفقة بو، في جميع الح
                                       

(1)
 : Adja, Djillali et Drobenko, Bernard, Droit de l’urbanisme, Berti édition, 2007, p. 196. 
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فحسب ىذا النص، فميما كاف مشركع البناء البمدم  لبمدية محؿ كجكد قطعة الأرض...
يجب أف  كالغرض الذم ييدؼ مف إنجازه سكاء كاف تابعا لمقطاع الخاص أك لمقطاع العاـ، فإنو

لى مكتب التعمير بالضبط مميكجو  ؼ طمب رخصة البناء إلى المصمحة التقنية لإدارة البمدية كا 
كتبسطا  تسييلبة البناء، كذلؾ " لكؿ طالبي رخصGuichet Unique"  كالذم كشباؾ مكحد 

 .الإتباع لمحصكؿ عمى رخصة البناء مف المشرع في المسار الكاجب

إيداع ممؼ طمب رخصة البناء إلى  كتجدر الإشارة أنو مف الضركرم عند تقديـ أك 
العكف المكمؼ باستلبـ ممفات طمبات رخصة البناء عمى مستكل مكتب التعمير بالمصمحة 

فيك يمثؿ  (1) لحصكؿ عمى الكصؿ. إذ أف كصؿ الإيداع يمعب دكران  ميمان،التقنية لمبمدية، ا
انطلبؽ الميعاد القانكني لمبث في طمب رخصة البناء، كالذم حدد لو اجؿ أقصى، كما أف 

يمنع لطالب رخصة البناء إلا بعد أف يتـ التحقؽ مف كجكد جميع الكثائؽ الضركرية  الكصؿ لا
 .مطابقة لتشكيؿ الممؼ عمى النحك المنصكص عميو بالممؼ كالتي ينبغي أف تككف

أف التحقيؽ في طمب رخصة البناء ىك إجراء جكىرم ميـ جدا، ييدؼ إلى التأكد مف مدل 
مطابقة انسجاـ المشركع مكضكع طمب رخصة البناء مع مخططات العمراف، إذ أنو حسب 

لا يمكف أف يرخص بالبناء إلا إذا كاف مشركع   91/176مف المرسكـ التنفيذم رقـ: 44المادة 
 البناء جاء مكافقان: 

 المصادؽ عميو. P.O.S" (2)لأحكاـ مخطط شغؿ الأراضي "  -
لتكجييات   ارأك  " ك P .D.A.Uلتكجييات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير " -

المنصكص عمييا طبقا للؤحكاـ المحددة في القكاعد العامة لمتييئة كىذا في حالة عدـ كجكد 
بالبناء عمى أرض مجزأة إلا  " مصادؽ عميو كلا يمكف الترخيصP.O.Sمخطط شغؿ الأرضي "

                                       
 .106: الزيف عزرم، المرجع السابؽ، ص.  (1)
ييدؼ مف كراء تجسيد السياسة العمرانية عف طريؽ التخطيط، فقط فرض تغطية كؿ بمدية بنكعيف  90/29: إف قانكف رقـ  (2)

 المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير. P.D.A.Uطط شغؿ الأراضي ك مخ P.O.Sمف المخططات ىي: 
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يتضمنيا ممؼ الأراضي المجزأة )دفتر  التيإذا كاف مطابقا لتكجييات رخصة التجزئة كالأحكاـ 
 .الشركط(

 الجية المكمفة بالتحقيؽ في ممؼ رخصة البناء: .2

إف الجية المختصة بالتحقيؽ في طمب رخصة البناء، فيما يخص التحضير كالدراسة، ليست   
 .البناءصة بإصدار القرار المتعمؽ برخصة ىي جية المخت

ىذه الميمة إلي مديرية  91/176فقد أسند المرسكـ التنفيذم رقـ  (1) .كىذا مف أجؿ فعالية أكبر
"، كىي الييئة المؤىمة مف الناحية الفنية لمتأكد مف مدل مطابقة DUCالبناء كالتعمير لكلاية "

البمديات لا تتكفر  أف أغمب المصالح التقنية عمير إذمشركع طمب رخصة البناء مع أدكات الت
عمى ميندسيف مؤىميف في اليندسة المعمارية أك اليندسة المدنية، كذكم خبرة تمكنيـ مف القياـ 

 .الجكىرم كىك إجراء الدراسة كالتحقيؽ في الممؼ التقني لطمب رخصة البناء الإجراءبيذا 

 كيفية التحقيؽ في طمب رخصة البناء:   .3

قيؽ في طمبات رخصة البناء باستعماؿ أسمكب الاستشارة كتقديـ الآراء، كذلؾ يتـ التح
 في كقت محدد.

 الاستشارات:  1ػػػػػ3

، مف أجؿ تحقيؽ ىدفيا 91/176مف المرسكـ التنفيذم رقـ  39فإنو حسب المادة 
المصمحة  التمثؿ في التأكيد مف تماشي مشركع البناء مع السياسة العمرانية لمبمدية المعنية، تقكـ

 المكمفة بالتعمير باستشارة مجمكعة مف المصالح التقنية لمكلاية

إذا نظرا إلى أىمية كحيكية بعض المجالات كمجاؿ الأمف ك الفلبحة كالتراث الطبيعي 
 يمي: ما 29ػػػػػ 90مف القانكف رقـ  69كالتاريخي كالثقافي تنص المادة 

                                       
، جامعة باتنة ، كالإنسانية: محمد الصغير بعمي، "تسميـ رخصة البناء في القانكف الجزائرم"، مجمة العمكـ الاجتماعية  (1)

 .103 -101، كأنظر الزيف عزرم، المرجع السابؽ، ص. 32 -31، ص. 2007، جكاف 16الجزائر، العدد 
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لتراث الطبيعي كالتاريخي كالثقافي أك يشكؿ " لا يرخص بأم بناء أك ىدـ مف شأنو أف عيش با
المصالح المختصة في ىذا المجاؿ كفقا لمقكانيف كالتنظيمات إلا بعد استشارة كمكافقة خطرا 

السارية المفعكؿ"، كبالتالي فإنو يتـ استشارة المصمحة المعنية تبعا لمكضكع مشركع البناء ميما 
لا  إبداءكاف الأمر، يجب عمى الجية المستشارة  قد  اعتبرترأييا  خلبؿ شير مف استشارتيا كا 

 أبدت رأيا بالمكافقة، 

 كذلؾ حتى لا ينتظر صاحب طمب رخصة البناء طكيلب.

 مدة التحقيؽ:  2ػػػ3

فإف مدة التحقيؽ ىي شيريف مف  176ػػػػػ91:مف المرسكـ التنفيذم رقـ 41مادة حسب ال
 رخصة البناء.تاريخ تمقي المصمحة المكمفة بالتعمير لممؼ طمب 

  .قرار رخصة البناء إصدار إجراء :الفرع الخامس

إصدار قرار رخصة البناء مف خلبؿ معرفة الجية المختصة بإصدار  إجراءيتـ ضبط  
 .القرار كميعاد إصدار القرار كمضمكف القرار كشكمو ك الإجراءات التالية لإصداره

 أكلا: الجية المختصة بإصدار قرار رخصة البناء:

في منح رخصة البناء إلى جيات كسمطات إدارية متعددة  الاختصاصلقد كزع القانكف  
مركزية كلا مركزية بناء عمى معيار مركب يستند إلى طبيعة البناء كمدل أىميتو المحمية ك 

 .الجيكية كالكطنية

 اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدم بمنح رخصة البناء:أ. 

 بصفتو ممثلب لمبمدية :  -
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يككف ذلؾ في حالة العقار مكضكع طمب رخصة البناء، غير الكاقع في قطاع يغطيو ك    
مخطط شغؿ الأراضي مع ضركرة الحصكؿ عمى مكافقة الكالي  قبؿ استصدار رخصة البناء 

جاء في نص  )أم الحصكؿ عمى رأم كمكافقة مدير التعمير كالبناء لمكلاية( كىذا حسب ما
المتعمؽ بالتييئة كالتعمير كالمعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ  90/29مف قانكف رقـ  65المادة 

04/05. 

 بصفتو ممثلب لمدكلة:  -

كذلؾ في حالة كقكع مشركع البناء في رقعة لا يغطييا مخطط شغؿ الأراضي، كيترتب   
 عمى الصفة التي يمنح بمكجبيا رئيس المجمس الشعبي البمدم، آثاران متعددة منيا:

 مف طرؼ الكالي في حالة تمثيؿ البمدية   LA TUTELLE ةالخضكع لمكصاية الإداري -
الكالي في حالة   LE POUVOIR HIERARCHIQUEالرئاسية  لمسمطةالخضكع  -

 .تمثيؿ الدكلة
 الكالي بمنح رخصة البناء:  اختصاص  . ب

لمكالي فيما يختص تسميـ رخصة  الاختصاص، يعكد 90/29مف القانكف رقـ  66طبقا لممادة: 
 البناء في حالة: 

 البنايات كالمنشآت المنجزة لحساب الدكلة كالكلاية كىياكميا العمكمية. -
 منشآت الإنتاج كالنقؿ كتكزيع الطاقة ككذلؾ المكاد الإستراتيجية . -
خية البنايات المتكاجدة في الساحؿ كالإقميـ التي تتكفر عمى مميزات طبيعية كثقافية كتاري -

بارزة ككذلؾ الأراضي الفلبحية ذات المردكد الفلبحي العمي  أك الجيد كالتي لا يحكميا 
 مخطط شغؿ الأراضي.

 ج. الكزير المكمؼ بالتعمير:
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يعكد الاختصاص لمكزير يتسمـ رخصة البناء  90/29مف القانكف رقـ  69طبقا لممادة    
بالنسبة لممشاريع ذات المصمحة الكطنية أك الجية كذلؾ بعد الاطلبع عمى رأم الكالي أك الكلاة 

 المعنييف.

نلبحظ مما سبؽ أف المعيار المعتمد مف قبؿ المشرع في تكزيع الاختصاص بيف أطراؼ 
ات الإدارية السابقة يبقى غير محدد، كغير دقيؽ، لاعتماد عمى مصطمحات مرنة، مثؿ: كالجي

الإستراتيجية، الطبيعة الثقافية البارزة، المصمحة الكطنية، مما قد يترتب عنو تزكيد الإدارة العمة 
بسمطة تقديرية كاسعة كما قد ينجـ عنو مف تنازع في الاختصاص، مف شأنو الأضرار 

العامة كالخاصة، إلا انو يمكف القكؿ أف المشرع قد كزع الاختصاص في منح   بالمصمحتيف:
رخصة البناء بيف كؿ مف رئيس البمدية كالكالي كالكزير المكمؼ بالتعمير عمى أساس كثافة 

 الأنشطة العمرانية )أعماؿ البناء كأىميتيا(:

بالبمدية، رئيس البمدية: يختص بإصدار رخص البناء الخاصة بالمشاريع الخاصة  -
كمشاريع البناء التابعة لمقطاع الخاص في إطار تقريب الإدارة مف المكاطف كفي ظؿ 

 مبادئ اللبمركزية الإدارية.
 الكالي: يختص في إصدار رخص البناء ذات الطابع القطاعي -
 الكزير: يختص في إصدار رخص البناء ذات الطابع الجيكم كالكطني -

 ناء:ثانيا: ميعاد إصدار قرار رخصة الب

إذا كاف مف مصمحة العمراف تقييد حرية الأشخاص، في تصريؼ في أملبكيـ، فلب بد مف   
الحفاظ عمى ذلؾ إلى حد معقكؿ مف مصالحيـ الخاصة، التي يعتبر تحديد كقت الإصدار في 

 طمب رخصة البناء، أحد صكره.

 المدة العادية للئصدار في طمب رخصة البناء: . أ
 لجية المصدرة، ىك رئيس البمدية كممثؿ لمبمدية( أشير في حالة ا03ثلبثة ) -
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( أشير في الحالات الأخرل، كىي: رئيس البمدية كممثؿ لمدكلة كالكالي 04أربعة) -
 كالكزير.

حيث ىذه المدة، يبدأ حسابيا، منذ تسميـ الكصؿ عند إيداع ممؼ طمب رخصة البناء  -
المتخذ فيما يخص طمبو، إلا بمقر البمدية، إذ يجب أف يتـ غضكنيا تبميغ المعني بالقرار 

 إذا عمؽ ميعاد البت في طمب
 تعميؽ مدة الفصؿ في طمب رخصة البناء: . ب

كىذا عندما يككف ممؼ الطمب مكضكع استكماؿ الكثائؽ كمعمكمات ناقصة، ينبغي عمى   
ميغ عف ىذا النقص، الأجؿ المحدد أعلبه مف تاريخ التبصاحب الطمب أف يقدميا، إذ يتكقؼ 

و ابتداءا مف تاريخ استلبـ ىذه الكثائؽ كالمعمكمات، فيجب عمى المعني أف يجدد كيسرم مفعكل
لا سقط، إذ يفسر ذلؾ عمى أنو تراجع مف قبؿ طالب الرخصة في إتماـ إجراءات  طمبو كا 

 المطمكبة منو قانكنا.

 ثالثا: مضمكف القرار.

الانتياء مف دراسة الطمب كالتحقيؽ في الممؼ، فإنو تعيف عمى الجية المختصة أف  فبعد   
 تصدر قرارىا بشأف طمب الحصكؿ عمى الرخصة، حيث أف رأم كؿ مف:

مديرية البناء كالتّعمير كالجيات الإدارية المتخصصة )الحماية المدنية(، )الآثار،  -
كالجمعيات … لغابات، الصحة، السكافالسياحة، التجارة، الصناعة، البيئة، الفلبحة، ا

المينية(، كالتي تـ استشارتيا في مرحمة تحضير ممؼ طمب رخصة يجب أف تأخذ بعيف 
الاعتبار عند إصدار القرار، حيث أف القرار قد يككف بالمكافقة، إذا تكافرت الشركط 

في المطمكبة في الطمب، كقد يككف برفض الطمب بسبب عدـ تكافر الشركط القانكنية 
 (1)الطالب، كقد يككف بتأجيؿ البت في الطمب كبسككت الإدارة تماما. 

                                       
 .75 – 74: كزارة الداخمية كالجماعات المحمية ككزارة التعميـ العالي كالبحث العممي، المرجع السابؽ، ص.  (1)
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فمف الطبيعي، أف يككف المبدأ: ىك قبكؿ الإدارة لطمب رخصة البناء عف طريؽ إصدار قرار 
أف لا تستجيب لطمب  الرخصة  دارةلإابمنح الرّخصة، كالاستثناء كفي حدكد حاجة العمراف،ف

 (1)كتصدر بالتالي: حسب الحالة القرار الاستثنائي المناسب 

 قرار المكافقة بمنح الرخصة: - أ
كىذا إذا كاف الطّالب مستكفي لمشركط المنصكص عمييا قانكنا، بمعنى أفّ مشركع البناء جاء 

 مكافقا:
 لأحكاـ مخطّط شغؿ الأراضي المصادؽ عمييا. -1
 طط التكجييي لمتييئة ك التعمير، في حالة غياب مخطط شغؿ الأراضي.أك لأحكاـ المخ -2
المؤرخ في  91/175أك لقكاعد العمراف المنصكص عمييا في المكسكـ التنفيذم رقـ  -3

، كالّذم يحدّد القكاعد العامة لمتييئة كالتّعمير كالبناء، كىذا في حالة غياب كؿّ 1991مام 28
 جييي لمتييئة كالتعمير.مف مخطط شغؿ الأراضي كالمخطط التك 

 قرار عمى عدـ منح رخصة البناء: - ب
عمى الحالات التي  91/175لقد نصّ قانكف التعمير، كبالأخصّ المكسكـ التنفيذم رقـ 

يتـ فييا رفض طمب رخصة البناء، كذلؾ في حالة ماذا أبرزت دراسة التحقيؽ لمصمحة 
 التّعمير مخالفات كنقائص تتعمؽ ب: 

يث خطكرة الزلازؿ كانزلاؽ التربة كالضجيج كالإضرار بالآثار مكقع البناء: مف ح -1
 التّاريخية 

الطرؽ المؤدية لمبناء: مف حيث عدـ احتراـ المسافة القانكنية بيف مشركع البناء  -2
مف المكسكـ التنفيذم رقـ  11-10-8كالطريؽ العمكمي حسب أحكاـ المكاد 

                                       
الإدارة ىنا اختصاص مقيد،إذ لا يمكف أف ترفض في كؿ حالة ك أف تكافؽ في كؿ حالة،بؿ يجب أف يتـ ذلؾ كفقان لمقانكف،   (1)

 مع ضركرة تسبيب الرفض.  
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عامّة لمتييئة كالتعمير كالمحدّد لمقكاعد ال 1991مام 28المؤرخ في  91/175
 كالبناء.

كعمى كؿّ حاؿ تختمؼ حالات، رفض طمب رخصة البناء بيف: فرضية كجكد مخطط شغؿ 
 الأراضي مصادؽ عميو أك كثيقة تحؿّ محؿ ذلؾ أك انعداميا.

 كثيقة تحؿ محؿ ذلؾ أك الأراضيرفض الترخيص في حالة كجكد مخطط شغؿ  2-1

مع  الأقؿيكما عمى  60ؽ عميو ك منشكر منذ : مصادالأراضيحالة كجكد مخطط شغؿ  -
عمى ذلؾ: رفض مشركع بناية لا يتماشى شكميا  كمثاؿمخالفة مشركع البناء ليذا المخطط, 

المكاد المستعممة لمبناء مع القكاعد  )صينية مثلب( ك لا لكنيا اك الأجنبيةالمنبثؽ مف الحضارة 
  الأراضيالمتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات المحددة في مخطط شغؿ 

لا يمكف  إذحالة كجكد مخطط التجزئة مصادؽ عميو مف المصالح التقنية لمكلاية :  -
كاف مطابقا لتكجييات رخصة التجزئة ك  إذا إلاترخيص بالبناء الذم يشيد عمى ارضِ مجزأة 

المجزاة,ك ىكذا فمشركع البناء الذم يشيد عمى ارضِ  الأراضيالتي يتضمنيا ممؼ  الأحكاـ
دفتر الشركط المتعمؽ بيا ك الذم  أكجاء مخالفا لرخصة التجزئة  إذايرفض  أفمجزأة يمكف 

 leيحدد بعض الشركط التي تستجيب ليا البنايات التي تبرمج عمى ىذه التجزئة "
lotissement" 

كثيقة تحؿ  أك الأراضيبالبناء في حالة عدـ كجكد مخطط شغؿ  الترخيصي رفض -2-2
 محؿ ذلؾ :

 ،تكجييات مخطط التييئة ك التعميرك يككف ذلؾ في حالة ككف المشركع البناء غير مطابؽ لم
 المحددة في القكاعد العامة لمتييئة اك التعمير  للؤحكاـاك لمتكجييات المنصكص عمييا تطبيقا 

 91/175ت رفض  رخصة البناء المنصكص عمييا في المرسكـ التنفيذم رقـ حالا أفعمما 
، فيي كارده في القانكف ك التنظيـ بشكؿ دقيؽ، ك عمى سبيؿ الحصر، 90/29مف القانكف رقـ 

، ك لا في 90/29كـ يرد القانكف رقـ  أساسرفض رخصة البناء عمى  للئدارةك لا يمكف 
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التي سيقاـ عمييا مشركع  الأرضلرخصة البناء لاف قطعة  مراسيمو التنفيذيةّ، كأف يرفض منح
 بناء ىي مكضكع إجراء نزع الممكية 

 بالتزاـ: أكقرار منح رخصة البناء مصحكب بتحفظ  -ج
بعد نظرىا في طمب  الإدارةتصدره  أفالقرار الاستثنائي الثاني الذم يمكف  أف

 بالتزاـ  أكرخصة البناء ىك قرار منح الرخصة مصحكبا بتحفظ 
منح الرخصة مع التحفظ ىك قبكؿ مبدئي لانجاز مشركع البناء  إفمنح الرخصة بتحفظ:  -1

 (1) .متماشيا مع التنظيـ العمراني لمبمدية ولكف مع تعديد جزئي لو، مف اجؿ جعم
منح الرخصة مع التزاـ يككف في حالة كؿ  إفمنح رخصة البناء بالتزاـ :  -2

تييئة خاصة، ىنا يمنؾ للئدارة اف تمنح رخصة  إلىو يحتاج مشركع البناء بطبيعتو اك بمكقع
 . (2)البناء مع التزاـ صاحبيا بالقياـ بأعماؿ التييئة ىذه

 قرار تأجيؿ البت في طمب رخصة البناء: -د
، فاف (3)غاية الكصكؿ( إلى احتراـ عدد كبير لمبنايات لأدكات التييئة ك التعمير أكمف اجؿ )

ؽ كؿ طمب رخصة بناء أثناء إعداد مخططات ىذه الأدكات إلى غاية الإدارة تميؿ إلى تعمي
المصادقة عمييا ك لمحيمكلة أيضا دكف جعؿ مشاريع البناء عائقا أماـ المخططات طكر 
الانجاز، ك في ىذا الإطار يعتبر تأجيؿ البت في طمب رخصة البناء إجراءا ك كقائيا، لكف ىذا 

فلب يترؾ، بالتالي طالبي رخصة البناء في انتظار طكيؿ الأمر يعتبر مساسا بالمصمحة الخاصة 
بمعرفة مصير طمبيـ، ك لمتكفيؽ إذا بيف المصمحة العامة ك المصمحة الخاصة في ىذه المسألة 
فانو إذا قررت الإدارة تأجيؿ البت في رخصة البناء فاف ذلؾ يككف باحتراـ شرطييف مكضكعييف، 

 . 91/176مف المرسكـ رقـ  45لمادة ك ا 90/29حسب المادة مف القانكف رقـ 
 أف تككف أداة التييئة ك التعمير قيد الانجاز. -

                                       
 المتعمؽ بالتييئة ك التعمير ك البناء. 91/175مف المرسكـ رقـ  27المادة انظر   (1)
 ة ك التعمير ك البناء.ئالمتعمؽ بالتيي 91/175مف مرسكـ  09انظر مادة   (2)

(3)  Djillali Adjaet Bernard Drobenko ,op,cit ,p 109 
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 لا يتجاكز التأخير مدة سنة كاحدة  أف -
 حالة سككت الإدارة ك عدـ الرّد في المدّة القانكنية :-ق

لـ تصدر الجية الإدارية المختصة قرارىا بمنح رخصة البناء في المدّة  إذا
إذ ىذا الحؿ يختمؼ  (1)القانكنية)السالفة الذّكر( ماذا يعني ذلؾ؟ فافّ ذلؾ يعني مكافقة ضمنية 

ض أف ىنا، كاستثناء الإدارة عف الحمكؿ العادية، حيث القاعدة العامة، سككت الإدارة يعني الرف
 accord" طبقا لممبدأ: السككت يعني المكافقة "accord taciteضمنية " : مكافقةيعني

silence vaut "(2)  
 :د لا تككف في بعض الأحياف كما فيإلا أف ىذه المكفقة الضمنية، ق

ىنا لا يمكف الاحتجاج  االحالة الأكلى: ك ىي حالة إجراء تحقيؽ عمكمي مسبؽ، اذ -
 بالمكافقة الضّمنية .

ىي حالة المشاريع التي تخضع لقكاعد خاصّة، مثؿ: المشاريع التي الثانية: ك  الحالة -
" حيث لا يكجد بالمكافقة الضمنية Etudes Antisismiquesتتطمب دراسة مضادة لمزلازؿ "

 في ىذه الحالة.
 les citeالحالة الثالثة: ك ىي الحالة ككف مشركع البناء يقع في مكاقع المحمية " -

protègesبدّ مف مكافقة مديريات مصالح الغابات ك الفلبحة ك السياحة ك الآثار." إذ لا 
صاحبيا التغير فييا، مف خلبؿ المساس  أرادالحالة الرّابعة: ك ىي كجكد بناية قائمة ك  -

بييكميا ك أساساتيا اك سقفيا أك جدرانيا الأساسية، فلببد مف رخصة صريحة مف البمدية ك 
في ىذه الحالة لا  اذ" إC.T.Cئة الكطنية لمرّقابة التّقنية لمبناءات "معتمدة عمى تقرير خبرة اليي

 يُحتج بالّرخصة الضّمنية.

                                       
قرار ضمنيا يمنح  ضع في فرنسا عمى سككت الادارة يؤكد الكثير مف الباحثيف ك الأساتذة في الجزائر عمى غرار الك   (1)

 .رخصة بناء 
(2) Pierre Scoler- conteaux,op,cit,p,721 
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 رابعان: الإجراءات الإدارية التالية لمصدكر قرار رخصة البناء:

 ك تتمثؿ ىذه الإجراءات في التبميغ ك النّشر.

لصاحب الطّمب رفقة  التبميغ: فالقرارات الإدارية في مادّة رخصة البناء يجب أف تبمّغ - أ
نسخة مف الممؼ، حتى يتمكف مف الاطلبع عمييا ك اتّخاذ أم إجراء يراه مناسبا لمحفاظ 

 (1)عمى حقكقو 
 النشر: - ب
إفّ قرار منح رخصة البناء سكاء كاف بسيطان أك مصحكبان بتحفظٍ أك إلزاـ سيؤدم  - ت

لمممكس يجعؿ مف مبدئيان إلى إنشاء بناية أك بنايات ا كالى تغيرىا، ىذا ىكا لكضع ا
قرارات منح رخصة البناء ىذه لا تعني طالبيا فقط، بؿ تعني أيضا كؿ مف يرل في ىذه 
الرّخصة مساسان  لمصمحتو، ك ليذا الغرض يجب أف يستنبع قرار منح رخصة البناء، 
نشر رخصة مف قرار رخصة البناء عف طريؽ كضعيا تحت تصرّؼ الجميكر بمكحة 

(، قد يمكف لكؿ شخص معني بمشركع 13ثلبثة عشر شيران) الإعلبنات لمبمدية لمدّة
" المصاحبة لقرار Documents graphiquesالبناء الاطلبع عمى الكثائؽ بيانيا "

 رخصة البناء.
 

 
 
 
 

                                       
(1)  Henri Jacquot ,Fravçois Priet,op,cit,p.564 
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 المطمب الثاني: رخصة التجزئة.

دكر رخصة  رخصة التجزئة ىي ثاني القرارات الفردية المتعمقة بالتّعمير، ك دكرىا لا يقؿ اف
 البناء مف حيث الأىمية في المحافظة عمى الّنسؽ العمراني ككذا محاربة البناء الفكضكم.

 :ريؼ رخصة التجزئة ك مجاؿ تطبيقياالفرع الأكؿ: تع
إذا كانت رخصة البناء تشكؿ محكران رئيسيا في النّشاط العمراني بكجو عاـ، فيك ما 

شرٍّع الجزائرم ك كذا كؿ التشريعات في العالـ ىذه لمسناه مف خلبؿ العناية التي أكلاىا المُ 
الرخصة،فافّ رخصة التجزئة ليست أقؿ أىمية مف رخصة البناء ك لذا كحّد المشرِّع بيف ىاتيف 

 . (1)الرّخصيف مف حيث الإجراءات ك الكثير مف الأحكاـ 
 التعريؼ برخصة التّجزئة ك خصائصيا:  -1

ة التجزئة تشترط لكؿ عممية تقسيـ لاثنيف أك ، إف رخص90/29مف قانكف 57جاء في مادة 
عدة قطع مف ممكية عقارية كاحدة اك عدّة ممكيات ميما كاف مكقعيا، ك استنادا إلى ىذا 

تكضيح يتعمؽ باشتراط أف تككف  91/176مف المرسكـ التنفيذم  07النص،كرد في ماده 
ف تستعمؿ في تشيد قطعة أك مجمكع القطع الأرضية ناتجة عف ىذا التقسيـ مف شأنيا ا

 بناية.
( ىي العممية التي le lotissementك ما نستنتجو مف ىذيف النّصيف أفّ التجزئة )

عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا إلى اثنيف أك  أكتقسيـ ممكية عقارية كاحدة  إلىتيدؼ 
 .(2)عدة قطع مف شأنيا أف تستعمؿ في تشيد بناية 

عدة قطع مف ممكية عقارية كاحدة اك عدة  أكك لقد عرفت بأنيا " عممية تقسيـ لاثنيف 
 .(3)ممكيات،ميما كاف مكقعيا" 

 
                                       

 42الزيف عزرم، المرجع السابؽ ص   (1)
 46ص  المرجع نفسو،  (2)
 38محمد الصغير بعمي، المرجع السابؽ ص   (3)
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 .(1)قطع بغرض البناء عمييا " إلى" التجزئة تقسيـ لمممكية  بأنياك قد عرفت 
 :نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة-2

خلبفان لمنطاؽ المكاني ك زماني الذم حدده المشركع لتطبيؽ رخصة البناء، فاف 
رخصة التجزئة ىي لازمة في كؿ تقسيـ لممكية عقارية اك عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا 

كانت الغاية منيا تشيد بنايات عمييا، ك عميو فيمكف الترخيص لأمٍّ مالؾ لقطعة  إذا
 زاء بيدؼ إقامة بنايات عمييا.أكثر يريد تقسيميا لأج أكارض 

ك مع ىذا فاف المشركع،ك حماية المصمحة العامة العمرانية، فرض عدة منح رخصة  
لـ تكف الأرض المجزئة مكافقة لمخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو اك  إذاالتجزئة، 

رخصة التجزئة ىنا، مف  مطابقا لكثيقة التعمير التي تحؿ محؿ ذلؾ، ك الامتناع عف منح
عاـ أم لا يجكز للئدارة مخالفتو، ك ليس ليا أيّة سمطة تقديرية، ك يعدد قرارىا النظاـ ال

 الصادر بمكافقة ،أم بمنح الرخصة: قراران معيبان يمكف الطعف فيو لمخالفة القانكف.

ما يمكف ملبحظة انو ليست كؿّ عممية تقسيـ تعتبر تجزئة، فاختلبفيا عف تمؾ العمميات 
 :عي ك المكاني في آف كاحد كما يمينطاقيا المكضك  قد يظير مف خلبؿ

فرخصة التجزئة لازمة لكؿّ عممية تقسيـ لممكية عقارية كاحدة أك عدّة ممكيات عقارية لمالؾ  -
 كاحد.

كثيقة التّعمير التي تحؿ  أكيجب أف تككف الأرض المجزأة مكافقة لمخطط شغؿ الأراضي  -
 محمو .

 يجب أف تككف الغاية مف التجزئة إقامة بنايات عمى الأراضي المجزأة )التقسيمات الجديدة(  -
أف يشرع في أشغاؿ التييئة خلب سنكات مف تاريخ صدكر القرار المتعمّؽ بالتجزئة ك عميو،  -

فمكضكع الترخيص ىك: التقسيـ لأجؿ إقامة البناء، ك الميـ ىك الممكية العقارية التي تكافؽ 
 زائيا مخطط شغؿ الأراضي.في أج

                                       
 38الزيف عزرم ، المرجع السابؽ، ص   (1)
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فإصدار القرار المتعمؽ برخصة التجزئة ، ينبغي أف يبدأ بطمب مرفؽ بممؼ يكجو إلى الجية 
المختصة  التي تشرع في دراستو ك التحقيؽ فيو في المكاعيد القانكنية، ك تصدر قرارىا بشأف 

 ذلؾ، ك ىذا ما نفصمو فيما يمي:

 طمب الحصكؿ عمى رخصة التجزئة . -1
صدر الجية المختصة قرارىا المتعمؽ برخصة التجزئة ، يجب أف يتقدـ أماميا المالؾ لكي ت

 : (1)أك مككمو بطمب مرفكؽ بممؼ يحتكم عمى كؿ الكثائؽ المطمكبة، كذلؾ كما يمي

 صفة طالب الرخصة : - أ
عمى خلبؼ الصفة (2)طمب لرخصة التجزئة يقدمو مالؾ الأرض كمف ينكب عنو فقط  

لطالب رخصة البناء ، فإنو اقتصر بشأف طالب رخصة التجزئة عمى كؿ  التي منحيا المشرع
مف المالؾ أك مككمو فقط ، دكف المستأجر لديو أك الييئة المستفيدة مف قطعة الأرض ، ك ذلؾ 

، فالمالؾ الذم يثبت ممكيتو العقارية بمكجب عقد 91/176مف المرسكـ التنفيذم  08في المادة 
 ممكية طبؽ لمقكانيف .

، مب لمحصكؿ عمى رخصة تجزئة ممكيتوك ميما كاف سبب ىذه الممكية، يمكنو تقديـ ط    
 سكاء كانت قطعة أك عدة قطعة أك عدة قطع أرضية.

، ك إف كاف التساؤؿ يثكر  سو، بؿ يككؿ بو غيرهفيمكنو ألا يباشر تقديـ الطمب بن كما
تقديـ طمب الحصكؿ عمى رخصة لماذا لـ يمنح المشرع المستأجر أك الييئة العامة حؽ  بداىة 

التجزئة، إذ يمكف  لمجية التي استفادت مف نزع ممكية أرض لممصمحة العامة، أف تطمب 
 رخصة تجزئة لإقامة بنايات عمى ىذه الأرض.

                                       
 46الزيف عزرم، المرجع السابؽ، ص  (1)

, Paris, 2002,  , DEXIAla commune l’urbanisme et le droit, deviller-Jacqueline Morand(2)

p.60. 
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كىك ما فعمو المشرّع الفرنسي حيث خكؿ كؿ شخص يثبت أنو شاغؿ دائـ لقطعة     
 (1)الأرض أف يطمب ىذه الرخصة

 رفؽ بطمب الرخصة .ب/ الممؼ الم

رخصة التجزئة مثميا مثؿ رخصة البناء تحتكم عمى ممؼ طكيؿ ،كيبدك أف المشرع قد جمع 
بيف الغرض مف التجزئة بيف مقتضيات مشركع البناء المزمع القياـ بو بعد عممية التقسيـ ، 

بعضيا  ك ىك ما جعمو يتشدد في الكثائؽ المذككرة آنفا ك جعميا الزامية كمّيا ، ك لـ يجعؿ
 (2).اختيارم 

 التحقيؽ في الطمب : -2
إذا استكمؿ المالؾ اك مككمو ممؼ طمب الحصكؿ عمى رخصة التجزئة ، عميو أف يقدمو 

( نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم الذم عميو أف يثبت مف مطابقة 05في خمس )
يقدـ  الممؼ عمى النحك المنصكص عميو قانكنا، ك يككف ذلؾ مكضحا في الكصؿ الذم 

 (3)و.لممعني عند ارساؿ طمب
 مضمكف التحقيؽ: - أ

عداد رخصة التجزئة مف قبؿ المصمحة المختصة حسب كؿ حالة، فإف  في خضـ دراسة كا 
في فقرتيا الرابعة، تنص عمى إمكانية اجراء تحقيؽ  91/176مف المرسكـ التنفيذم  12المادة 

 (4)عمكمي حكؿ التجزئة أمر ضركرم ك ميـ.

                                       
 .50الزيف عزرم، المرجع السابؽ، ص. (1)
 .48، ص.المرجع نفسو (2)
 .91/176 المرسكـ التتنفيذم 10المادة  (3)

 .90محمد جبرم ، المرجع السابؽ، ص.  (4)
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مجزأة إف أىـ ما يتناكلو التحقيؽ ىك التأكد مف مدل مطابقة مشركع الأراضي ال حيث
، أك في حاؿ انعداـ ذلؾ لتعميمات المخطط لتكجييي لمتييئة ك لتكجييات مخطط شغؿ الأراضي

 .لقكاعد العامة لمتييئة ك التعميرالتعمير أك التعميمات التي تحددىا ا

اسات التي يمكف أف تنجز عف انجاز الأراضي المجزأة كما يتناكؿ التحقيؽ دراسة الانعك   
فيما يخص النّظافة ك الملبئمة الصحية ك طابع الأماكف  المجاكرة أك مصالحيا ، ك حماية 
الانعكاسات في ميداف حركة المركر ك التجييزات العمكمية ك مصالح المنفعة العامة ك المالية 

 لمبمدية.

ة باعتباره ممثؿ لمبمدية ، ككذا باعتباره ممثلب إذف فيك يختص بإصدار رخصة التجزئ
ثمانية المكالية لتاريخ إيداع مستكل الكلائي في أجؿ الأياـ اللمدكلة المكمفة بالتعمير عمى ال

الممؼ، ك ىناؾ يتـ التحقيؽ في ىذا الممؼ مف قبؿ السمطة المختصة بالتعمير عمى مستكل 
 البمدية .

ة، فإف عمى رئيس المجمس الشعبي البمدم في ىذه لمدكل مثؿمبينما إذا كاف يتصرؼ ك
 الحالة أف يتبع الممؼ المرسؿ برأيو حكؿ الانعكاسات التي يمكف أف تنجر عف إنجاز الأراضي

 (1)ؼ.المجزأة ك ذلؾ مف أجؿ شير كاحد ابتداء مف تاريخ إيداع المم

تحديد المتعمقتيف ب 91/176مف المرسكـ  15،14كما يمكف ملبحظتو عمى المادتيف  -
 اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدم يمنح رخصة التجزئة ما يمي :

، دكر مصمحة الدكلة المكمفة بالتعمير عمى مستكل 14لـ يحدد المشرع في نص المادة  -
الكلاية خاصّة ك إفّ الإجراء المتعمؽ بإرساؿ نسخة في أجؿ ثمانية أياـ لتاريخ إيداع الممؼ 

 .عؿ المصمحة المختصة بتحضير الممؼيعتبر جكىريا في الكقت الذم ج
رئيس المجمس الشعبي البمدم لرخصة التجزئة باعتباره ممثلب الدكلة، جعؿ  إصدارفي حالة  -

نسخ مف الممؼ إلى مصمحة الدكلة المكمفة بالتعمير عمى  04المتعمؽ بإرساؿ  الإجراءمف 

                                       
 .91/176مف المرسكـ  12المادة   (1)
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فة بتحضير قرار ( ك عمى المصمحة المختصة المكم08مستكل الكلاية في اجؿ الثمانية )
رخصة التجزئة أف تجمع آراء الشخصيات العمكمية كالمصالح، ك عمى ىذه الأخيرة أف 
تصدر ردا في أجؿ شير كاحد ابتداء مف يكـ استلبـ طمب إيداع الرأم، ك عمى ىذه الأخيرة 

مف يكـ استلبـ طمب إبداء الرأم، ك يعد رأييا  أف تصدر ردا في اجؿ شير كاحد ابتداء
 .(1)(91/176المرسكـ  12قة اذا لـ تقـ بالرد خلبؿ ىذا لأجؿ ) المادة بالمكاف

كما لممصمحة المكمفة بتحضير الممؼ، أف تقترح عمى السمطة المختصة الأمر بإجراء 
تحقيؽ عمكمي، ك يككف ىذا التحقيؽ حسب نفس الأشكاؿ المنصكص عمييا بالنسبة لمتحقيؽ 

تقترح عمى السمطة المختصة كيفية المساىمة عند الاقتضاء في المنفعة العامة، كما يمكنيا أف 
 في مصاريؼ تنفيذ التييئة ك التجييزات العمكمية التي تفرضيا عمى صاحب الطمب.

 ب/ الجيات المختصة بمنح القرار المتعمؽ برخصة التجزئة:
، بؿ يككف مف جية كاحدة في كؿ الحالاتإف إصدار القرار المتعمؽ برخصة التجزئة لا 

قد ينعقد الاختصاص لرئيس المجمس الشعبي البمدم بصفتو ممثلب لمبمدية ك ممثلب لمدكلة، ك قد 
 يختص بيا الكالي أك الكزير المكمؼ بالتعمير.

 اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدم: (1
، فإف رئيس المجمس الشعبي البمدم يسمـ رخصة 90/29مف قانكف  65طبقا لممادة 

التجزئة بصفتو ممثلب لمبمدية بالنسبة لجميع الاقتطاعات اك البناءات الكاقعة في قطاع يغطيو 
مخطط شغؿ الأراضي ، ك عميو ىنا أف يكافي الكالي بنسخة مف الرخصة ، كما قد يسمـ 

كلة في حالة غياب مخطط شغؿ الأراضي بعد الإطلبع عمى الرأم الرخصة بصفتو ممثلب لمد
 المكافؽ لمكالي .

المشرع  إلزاـ، أيضا لكف لف نفيـ سبب جكىريا إجراء، ياـ المكالية لتاريخ إيداع الممؼالأ
 .رأيييا بالمكافقة، ألا يمكنيا أف ترل رأيا مخالفا بإبداءىذه المصمحة 

                                       
 .90 جع السابؽ، صالزيف عزرم، المر  (1)
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التي جاء فييا :"  91/176مف المرسكـ  23مادة زيادة عمى ىذه الملبحظات، فإف ال
تسمـ رخصة التجزئة في جميع الحالات في شكؿ قرار مف الكالي المختص إقميميا أك مف الكزير 

لا يتعمؽ بطبيعة اختصاص رئيس المجمس ؤ لتعمير ، حسب كؿ حالة " تثير تساالمكمؼ با
 (1).الشعبي البمدم في منح رخصة التجزئة

 :لممؼ بالتعمير يمنح رخصة التجزئةاختصاص الكالي أك الكزير ا (2
 :رخصة التجزئة في الحالات الآتية يختص الكالي بمنح

 .لة ك الكلاية ك ىياكميا العمكميةالبنايات ك المنشآت المنجزة لحساب الدك  -
  الإستراتيجيةمنشآت الإنتاج ك النقؿ ك تكزيع الطاقة ك كذلؾ المكارد   -

 49،48،46،45رض ك البنايات الكاقعة في المناطؽ المشار إلييا في المكاد اقتطاعات الأ
 التي لا يحكميا مخطط شغؿ الأراضي . 90/29مف قانكف 

كما تسمـ رخصة التجزئة مف قبؿ الكزير المكمؼ بالتعمير، بالنسبة لممشاريع المييكمة 
 (2).الكلاة المعنييف أككالي ذلؾ بعد الإطلبع عمى رأم ال ك ،ذات المصمحة الكطنية أك الجيكية

 القرار المتعمؽ برخصة التجزئة: إصدارميعاد  –ج 

قرار رخصة التجزئة بحسب اختصاص كؿ جية بذلؾ، فإذا كاف  إصداريختمؼ ميعاد 
تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدم باعتباره ممثلب لمبمدية فاف 

المكالية لتاريخ  أشيرصاحب الطمب خلبؿ الثلبثة  إلىالقرار المتضمف رخصة التجزئة يبمغ 
كاف الاختصاص  أكميا باعتباره ممثلب لمدكلة، كاف اختصاصو بتسمي إذا إماإيداع الطمب ، 

مف تاريخ إيداع  أشيرلمكالي أك الكزير المكمؼ بالتعمير ، فاف تسميـ القرار يككف خلب أربعة 
 (3)الطمب.

                                       
 .55 ،54ص الزيف عزرم، المرجع السابؽ، ص-  (1)

 .90/29مف القانكف  67المادة   -(2)

 (3 )-
 .91/176المرسكـ التنفيذم  17المادة  



 الفوضويالفصل الأول                الرّقابة العمرانية الإدارية القبلية ودورها في الحدّ من البناء 

 

 
98 

 أك، إذا كاف ممؼ الطمب مكضكع استكماؿ بالكثائؽ لا يسرم الأجؿغير أف ىذا 
تحقيؽ  بإجراء أمرلممؼ محؿ عندما يككف ا أك، يقدميا أفالمعمكمات عمى صاحب الطمب 

تمؾ المعمكمات أك  أكسريانو مف تاريخ استلبـ ىذه الكثائؽ  يبدأك  الأجؿ، فيتكقؼ عمكمي
 .التحقيؽ العمكمي إجراءبعد 

 مضمكف القرار المتعمؽ برخصة التجزئة: (3
عمى أف رخصة التجزئة تتضمف  91/176مف المرسكـ التنفيذم  20المادة  تنص

كجكب انجاز صاحب الطمب للؤشغاؿ المتعمقة بجعؿ الأراضي المجزأة قابمة للبستغلبؿ مف 
 ما يمي : إحداثخلبؿ 

شبكات الخدمة ك تكزيع الأرض المجزأة الى شبكة مف الطرؽ ك الماء ك التطيير ك الانارة  -
 طاقة كالياتؼ.العمكمية كال

 مساحات تكقؼ السيارات ك المساحات الخضراء كمياديف الترفيو. -
 (1)عمى مراحؿ الأشغاؿك قد أجاز المشرع الترخيص بتنفيذ ىذه  -

 تقييد تسميـ الرخصة ببعض الشركط :

تككف الإدارة كالمصالح المعنية بتسميـ رخصة التجزئة في بعض الأحياف ممزمة بكضع شركط 
 مف طالب التجزئة مف  الرخصة، كىذا ضمانا لحسف انجاز التجزئة ك مساىمة معينة حتى تسمـ

 (2)ىذه التجزئة. إعداد

كمساىمة صاحب الرخصة في مصاريؼ تنفيذ بعض التجييزات الجماعية التي تصبح  -
 .ضركرة لفعؿ انجاز مشركع الأرض المجزأة

 (3).الأرض المجزأة دفتر الشركط عندما تككف مخالفة لطابع أحكاـ إلغاءأك تعديؿ اك  -
 

                                       
 .91/176المرسكـ التنفيذم  20المادة   (1)
 .91محمد جبرم ، المرجع، السابؽ، ص.  (2)
 .91/176المرسكـ التنفيذم  21المادة   (3)
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 المطلب الثالث: رخصة الهدم:

تعد رخصة اليدـ مف الرخص المستحدثة في قانكف التييئة ك التعمير، حيث لـ تكف معركفة ك 
 (1)منصكص عمييا في القكانيف السابقة.

المتعمؽ بالتييئة ك التعمير  90/29الفقرة الأكلى مف القانكف رقـ  60المادة  حيث تنص
في المناطؽ المضار إلييا في   (2)عمى انو:" يخضع كؿ ىدـ كمي اك جزئي لمبناء لرخصة اليدـ

 أعلبه،أك كمما اقتضت ذلؾ الشركط التقنية ك الأمنية " 46مادة 

دـ ميما كاف مكقع البناء، بؿ إف ىناؾ حيث أف ىذه الرخصة ليست لازمة لكؿ عممية ى
مناطؽ محدكدة يمنع ىدـ البنايات بيا دكف الحصكؿ عمى رخصة اليدـ ك ذلؾ لاعتبارات كاردة 

  (3) 90/29مف القانكف  60بالمادّة 

 الفرع الأكؿ: التعريؼ برخصة اليدـ ك نطاؽ تطبيقيا

ؿ مف منيما تصدر بمكجب قرار تشترط رخصة اليدـ مع نظريتيا، البناء ك التجزئة، في ككف ك
 إدارم، مضمكف القياـ بعممية عمرانية ) بناء، تجزئة، ىدـ(

 (4)كلكف تختمؼ عنيما مف حيث النطاؽ ك الإجراءات

 تعريؼ رخصة اليدـ ك خصائصيا :  -1
لـ ترد تعاريؼ تشريعية، لرخصة اليدـ، ك إّنما تكتفي أغمب التشريعات بذكر نطاؽ  -2

جراءات من  يما، ك إجراءات منيما، ك لـ نجد عمى مستكل الفقو سكلرخصة اليدـ، كا 
 

                                       
 99جبرم محمد، المرجع السابؽ، ص.  (1)
 انظر قائمة الملبحؽ، قرار ىدـ (2)
 56الزيف عزرم، المرجع السابؽ، ص. (3)
 57ص. المرجع نفسو، (4)
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 سكل تعريؼ لمدكتكر: عزرم الزيف:
" ىي القرار الإدارم الصادر مف الجية المختصة، ك التي تمنح بمكجبو لممستفيد حؽ إزالة 

 (1)البناء كميان أك جزئيا، متى كاف ىذا البناء كاقعان ضماف مكاف مصنؼ أك في طريؽ التصنيؼ 
أف المقصكد بيدـ البناء ىك : تفكؾ البناء ك انفصالو عف الأرض التي يتصؿ بيا اتصالا كما 
 قارّان.
 خصائص رخصة اليدـ: -3
 لرخصة اليدـ خاصتيف ىُما: -4
 :في شكؿ قرار إدارم مف جية مختصة أف تصدر رخصة اليدـ -أ -5

 أف يككف مضمكف القرار إزالة كؿ أك جزء مف البناية: -ب
 (2)اليدـ ك نطاؽ تطبيقيا  دكافع أحداث رخصة -3

صة، ك مف لقد تعرض المشركع لنطاؽ عديدة تُعد دكافع لإحداث ك إيجاد ىذه الرخ
 :ضمف ىذه الدكافع ما يمي

حماية البنايات الكاقعة في أماكف مصنفة أك في طريؽ التصنيؼ في قائمة الأملبؾ التاريخية  -
 أك المعمارية أك السياحية أك الثقافية أك الطبيعية

 (3)حماية البنايات المجاكرة إذا كانت البناية المراد ىدميا تمثؿ سندان ليذه البناية المجاكرة -

مف المرسكـ  61كنصت المادة  90/29مف القانكف رقـ  60كتطبيقا لنص المادة 
" لا يمكف القياـ بأم عممية ىدـ جزئية أك كمية لبناية دكف الحصكؿ  91/176التنفيذم 

اليدـ كذلؾ عندما تككف ىذه البناية كاقعة في مكاف مصنؼ أك في  المسبؽ عمى رخصة
طريؽ التصنيؼ في قائمة الأملبؾ التاريخية أك المعمارية أك السياحية أك الثقافية أك 

                                       
 57العزرم، المرجع السابؽ،ص.الزيف   (1)
 الزيف العزرم "اجراءات اصدار قرارات البناء ك اليدـ في التشريع الجزائرم"  (2)
 100-99محمد جبرم المرجع السابؽ،ص   (3)
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طبقا للؤحكاـ التشريعية كالتنظيمية المطبقة عمييا، أك عندما تككف البناية الآيمة  الطبيعية
 لميدـ سندا لبنايات مجاكرة".

 لفرع الثاني: إجراءات منح رخصة الهدم.ا

ىي تقريبا نفس الإجراءات المتعمقة  (1)إجراءات إصدار القرار المتعمؽ برخصة اليدـ
بإصدار باقي الشيادات كالرخص العمرانية الأخرل، فيي تتـ عمى مستكل المجمس الشعبي 
 البمدم التابع لو العقار، فرئيس المجمس الشعبي البمدم ىك صاحب الاختصاص في منح

 رخصة الهدم كون الوالي أو الوزير.

   ( ممؼ رخصة اليدـ: 1

عمى أنو: '' يكدع طمب رخصة التجزئة أك اليدـ بمقر  90/29مف قانكف  61تنص المادة 
 المجمس الشعبي البمدم المعني ".

 أ( صفة طالب الرخصة:  

عمى أنو " ينبغي أف يتقدـ بطمب رخصة اليدـ  91/176مف المرسكـ التنفيذم  62تنص المادة 
 ييئة العمكمية المخصصة ".كالتكقيع عميو مف مالؾ البناية الآيمة لميدـ أك مككمو أك ال

 ب( التحقيؽ في الممؼ:  

 يشمؿ الممؼ المرفؽ بطمب رخصة اليدـ عمى ما يمي: 

 .1/5000أك  1/2000تصميـ لممكقع يعد عمى سمـ  -

مف البناية الآيمة لميدـ، أك المعدة لمحفظ في حالة  1/500تصميـ لمكتمة، يعد عمى سمـ  -
 اليدـ الجزئي.

                                       
 .24ص. في التشريع الجزائري" '' إجراءات إصدار قرارات البناء والهدمالزين عزري،  (1)
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 ة المبرمجة.عرض لأسباب العممي -

 المعطيات حكؿ الشركط الحالية للبستعماؿ أك الشغؿ. -

 التخصيص المحمؿ لممكاف بعد شغكره. -

 خبرة تقنية، عند الاقتضاء، لتحديد شركط اليدـ المتكقع، كعند الاقتضاء تقدـ الكثائؽ التالية: -

المتضمف قانكف  90/25الحيازة طبقا لأحكاـ القانكف رقـ  نسخة مف عقد الممكية أك شيادة -
 التكجيو العقارم.

 .75/58تككيؿ طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  -

(1).نسخة مف العقد الإدارم الذم ينص عمى تخصيص البناية المعنية -
 

رئيس المجمس  كعمى طالب الرخصة أف يرسؿ الطمب مرفقا بيذا الممؼ في خمس نسخ الى
 (2).الشعبي البمدم لمحؿ مكقع البناية، كالذم يسممو كصلب يثبت تاريخ الإيداع

ثـ يحاؿ الممؼ الى المصالح المختصة بالتعمير في البمدية لتحضيره باسـ رئيس 
كترسؿ نسخة مف الطمب خلبؿ الأياـ الثمانية المكالية لتاريخ ايداعو،  المجمس الشعبي البمدم.

 (3)لدكلة المكمفة بالتعمير عمى مستكل الكلاية التي لدييا شير كاحد لإبداء رأيياالى مصمحة ا

، تجمع المصمحة المكمفة بتحضير الطمب 91/176مف المرسكـ  67كطبقا لممادة 
المقدـ، آراء الشخصيات العمكمية أك المصالح أك الييئات المعنية باليدـ المتكقع، كعمى ىذه 

أك متجانسا مع  ،(4)كينبغي أف يككف الرأم معملب قانكنا في حالة الرفضالأخيرة إبداء الرأم، 

                                       
(1 )

 .91/176 من المرسوم التنفيذي 62المادة  
 (2 )

 .91/176من المرسوم التنفيذي  63المادة  

 
(3 )

 .91/176من المرسوم التنفيذي  64المادة  
 .90/29من قانون  62المادة   (4)
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تكجييات خاصة، كميما كاف رأييا عمييا أف تعيد الممؼ المرفؽ بطمب أبداء الرأم في الأجؿ 
 نفسو )خلبؿ شير كاحد(.

 .ي ممؼ الطمب يبدأ مف تاريخ إيداعوكقد حدد المشركع أجؿ الثلبثة أشير لمتحقيؽ ف

 القرار المتعمؽ برخصة اليدـ:/ إصدار 2

جعؿ مشركع الاختصاص الحصرم في منح رخصة اليدـ لرئيس المجمس الشعبي 
يعني أنو لا ينعقد الاختصاص بشأنيا لغيره،  ، كىذا90/29مف القانكف  68البمدم طبقا لممادة 

فكؿ قرار يتضمف رخصة ىدـ صادر مف جية إدارية أخرل، غير رئيس المجمس الشعبي 
خلبفا لما ىك مكجكد في فرنسا، حيث  البمدم، يعرض ىذا القرار لعيب عدـ الاختصاص، كىذا

يختص رئيس المجمس الشعبي البمدم بمنح رخصة اليدـ إذا كانت البمدية الكاقع بيا البناء الآيؿ 
 (،P.L.Uأك المخطط المحمي لمعمراف ) P.O.S) لميدـ يغطييا مخطط شغؿ الأراضي

 (.R.430.15-1طبقا لممادة )

أما في باقي البمديات فإف الاختصاص يعكد الى الكالي في إصدار القرار المتعمؽ 
 (1).برخصة اليدـ باسـ الدكلة بعد مكافقة رئيس المجمس الشعبي البمدم

ك بعد التحقيؽ في الممؼ خلبؿ المدة القانكنية، ك ىي ثلبثة أشير عمى رئيس المجمس  
نيا أما بالمكافقة أك بالرفض أك بالتحفظ، فإذا كاف قراره الشعبي البمدم إصدار قراره بشأ

بالمكافقة، فعميو أف يبمغو الى صاحب الطمب بحسب صفتو مالكا أك مككلب أك مؤسسة عمكمية 
مخصصة ليا البناية، أما إذا كاف قراره بالرفض أك المكافقة مرفقة ببعض التحفظات فيجب في 

ك الفقرة  90/29مف قانكف  62قا لمفقرة الثانية مف المادة ىذه الحالة أف يككف القرار معملب )طب
 . 91/176مف المرسكـ التنفيذم  69الثانية مف المادة 

                                       
 (1 )

 .61" ص. منازعات القرارات الفردية في مجال العمرانالزين عزري،" - 
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 . شركط الإدارة عند تسميـ رخصة اليدـ:3

عمى أكضاع معينة، قد تضع الإدارة شركطا لتسميـ رخصة اليدـ عبر عنو ب  حفاظا   
 ، كمف تمؾ الشركط:19/176مف المرسكـ التنفيذم  69)تحفظات( في نص المادة 

أف يشترط عمى طالب رخصة اليدـ تكفير سكنات بديمة لممستأجريف، أك محلبت بديمة   
 بالنسبة لمتجار ذكم الإيجارات التجارية

 يجب عمى المستفيد مف رخصة اليدـ تعميؽ لافتة في كرشة اليدـ تتضمف ما يمي: كما   

 مراجع رخصة اليدـ. -
 (1)طبيعة البناية مكضكع اليدـ. -
 تاريخ فتح الكرشة. -
 تاريخ احتماؿ نياية الأشغاؿ. -
كىذه التحفظات أك  (2)،مكتب الدراسات أك اليندسة المعمارية أك المقاكؿ المكمؼ باليدـ -

 (3)في الحقيقة في خدمة الطرفيف: الإدارة كالمتضرريف مف اليدـ. الشركط ىي

 الفرع الثالث: انقضاء رخصة اليدـ.

 لقد حدد المشرع الحالات التي تنقص فييا رخصة اليدـ كىي عمى التكالي:

 ( سنكات5إذا لـ تحدث عممية اليدـ خلبؿ أجؿ ) -
 ( المكالية3إذا تكقفت أشغاؿ اليدـ خلبؿ السنكات الثلبث) -

 

                                       
 (1 )

مالؾ البناء الميندس المعمارم )المصمـ المشرؼ عمى التنفيذ( : فاطمة عمراكم، "المسؤكلية الجنائية لمشيدم البناء،  
 .84، ص2001، 2000ف عكنكف، الجزائر، كالمقاكؿ"، مذكرة ماجستير في القانكف الجنائي، كمية الحقكؽ ب

 
(2 )

 .84: نفس المرجع، ص.  

(3 )
 .101محمد جبرم، المرجع السابؽ، ص : 
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 (1)إذا ألغيت الرّخصة صراحة بمكجب قرار مف العدالة. -

 المطمب الرابع: الشيادات العمرانية الأخرل

النكع الثاني مف القرارات الفردية المتعمقة بالتعمير كالمعبر عنيا بالشيادات، كىي  كىي
عمى التكالي: شيادة المطابقة، شيادة التقسيـ، حيث أف ىذه الأخيرة دكرىا الأساسي تبياف 
ظيار معمكمات عف طبيعة كمحتكل القيكد التي يفرضيا قانكف التّعمير المطبقة عمى الأراضي  كا 

 (2)لمبناء.القابمة 

 الفرع الأكؿ: شيادة المطابقة.

تحكؿ رخصة البناء الترخيص بتشييد البنايات لكف ىذا لا يعني أنيا تثبت إنجازىا  
 (3).كمطابقتيا لممعايير التقنية

حيث يتعيف عمى المستفيد مف رخصة البناء عند انتياء أشغاؿ البناء كأشغاؿ التييئة 
إف اقتضى الأمر ذلؾ استخراج شيادة مطابقة الأشغاؿ المنجز مع أحكاـ  التي يتكفؿ بيا

مف المرسكـ التنفيذم  54حيث تنص المادة  رخصة البناء، فيي ملبزمة لرخصة البناء،
المؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة  90/29مف القانكف رقـ  75تطبيقا لأحكاـ المادة  91/176

ء عند انتياء أشغاؿ التييئة التي يتكفؿ بيا أف ، يتعيف عمى المستفيد مف رخصة البنا1990
 اقتضى الأمر ذلؾ، استخراج شيادة مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء.

التي تنص)يتـ عند انتياء أشغاؿ البناء اثبات  90/29مف القانكف  75ككذا المادة   
ة مف قبؿ رئيس المجمس مطابقة الأشغاؿ مع رخصة البناء بشيادة مطابقة تسمـ حسب الحال

 الشعبي البمدم كمف قبؿ الكالي(.

                                       
 (1 )

 .91/176مف المرسكـ التنفيذم  74: المادة  

)2(  : Jacquelinemorand-Deviller, droit de l’urbanisme, 7 édition dalloz, Françe,2006, p.116. 
 .94، ص. 2009: حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية الخاصة، دار ىكمة، الجزائر،  (3)
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 أكلا: طبيعة شيادة المطابقة.

حيث أف  (1)يمنع شغؿ أك استغلبؿ أم بناية إلا بعد الحصكؿ عمى شيادة المطابقة، 
شيادة المطابقة تقكـ مقاـ رخصة السكف أك الترخيص باستقباؿ الجميكر أك المستخدميف أك 

ع مراعاة الخاصة باستغلبؿ المؤسسات الخطرة أك غير الملبئمة أك غير الصناعة أك التجارة م
 الصحية.

 ثانيا: كيفية إجراء المطابقة.

باستقراء النصكص القانكنية المنظمة لعممية المطابقة، نحد ىناؾ حالتيف لإجراء المطابقة   
صاحب البناء عف حالة أكلى يصرح فييا صاحب البناء بانتياء الأشغاؿ كحالة ثانية يمنع فييا 

 التصريح بانتياء الأشغاؿ.

 حالة التصريح بانتياء الأشغاؿ: .1

يكـ  30في ىذه الحالة كبعد انتياء أشغاؿ البناء يكدع المستفيد مف رخصة البناء خلبؿ 
المكالية لتاريخ الانتياء مف الأشغاؿ تصريحا يشيد المجمس الشعبي البمدم لمكاف البناء في 

 كصلب. نسختيف، يستمـ مقابميا

بعدىا يرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم نسخة مف التصريح إلى مصمحة التعمير 
 (2)عمى مستكل الكلاية.

                                       
يحدد قكاعد مطابقة  2008يكليك سنة  20المكافؽ ؿ  1429رجب عاـ  17مؤرخ في  08/15القانكف رقـ  10: المادة  (1) 

تماـ انجازىا.  البنايات كا 

: حامد الشريؼ، الطعف في القرارات الإدارية في المباني أماـ محاكـ مجمس الدكلة، دار المطبكعات الجامعية، مصر،  (2)
 .14، ص.1996
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تحقؽ في مدل مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء، لجنة تضـ ممثميف  
تكل مؤىميف قانكنا عف رئيس المجمس الشعبي البمدم، كمصمحة الدكلة المكمفة بالتّعمير عمى مس

 الكلاية، كممثميف عف المصالح المعنية الأخرل.
(1) 

حيث يستدعي رئيس المجمس الشعبي البمدم ىذه المجنة بعد استشارة مصمحة الدكلة    
المكمفة بالتّعمير عمى مستكل الكلاية في مكضكع المصالح التي يتـ استدعاؤىا، كذلؾ في أجؿ 

التصريح بانتياء الأشغاؿ، كيرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم  ( أسابيع بعد ايداع03ثلبثة )
كمركر المجنة، إشعارا  بالمركر يخطر فيو المستفيد مف رخصة البناء بتاريخ إجراء  المراقبة 

( أياـ عمى الأقؿ مف أجؿ إعطاء فرصة لممستفيد مف أجؿ تحضير نفسو 08كذلؾ قبؿ ثمانية )
مراقبة المطابقة، يعد محضر الجرد، كيذكر في ىذا المحضر كالحضكر لمكقع البناء بعد عممية 

جميع الملبحظات كيسند رأم المجنة حكؿ مدل المطابقة التي تمت معاينتيا، بعدىا يكقع 
(2).أعضاء المجنة المعنيكف عمى ىذا المحضر

 

 حالة عدـ التصريح بانتياء الأشغاؿ:-2

عممية مطابقة الأشغاؿ كجكبا مف  في حالة عدـ تصريح المستفيد بانتياء الأشغاؿ تجرم
طرؼ: إما رئيس المجمس الشعبي البمدم أك مف طرؼ مصمحة الدكلة المكمفة بالتعمير عمى 

 مستكل الكلاية.

فعند تسميـ رخصة البناء لطالبيا، تحدد لو آجاؿ لإتماـ الأشغاؿ حسب نكعية كؿ بناء 
التصريح حسب الشركط، كفي تمؾ الآجاؿ المطمكبة التي  إيداعكفي حالة عدـ  مف البنايات.

يمكف بغيابيا الاستناد لتاريخ الانتياء مف الأشغاؿ تبعا للآجاؿ الإنجاز المتكقعة في رخصة 
فينا يقع الالتزاـ قانكني عمى  ،(3)البناء بنفس الكيفيات في حالة التصريح بانتياء الأشغاؿ

                                       
 ة.: أىـ المصالح المعنية بتشكيؿ المجنة: مصمحة الحماية المدنية كمصمحة البيئ (1) 
 .91/176الأمر  85المادة   (2) 
 .91/176الأمر  57المادة   (3) 
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كلياتيا في مجاؿ العمراف كالبناء باعتبارىا سمطات ضبط السمطات الإدارية كىذا راجع إلى مسؤ 
إدارم، يناط بيا عمؿ رقابي مستمر كردعي كتقكيمي يسبؽ كيتخمؿ كيمي أعماؿ البناء المرغكب 

 .فييا كالمرخص بيا كي تتأكد مف تطابقيا مع قانكف التييئة كالتعمير

 :ثالثا: تسميـ شيادة المطابقة

يحرر أعضاء لجنة المراقبة المعينة  ،معاينة أعماؿ البناء ع البناء كعمى أثر زيارة مكق
بإبراز مدل مضمكنو عمى  ،بتياليذا الغرض محضرا بجرد العماؿ التي تمت معاينتيا ك مراق

فيو حكؿ مدل  لتبدم رأييا ،مفة بالتعمير عمى مستكل الكلايةمستكل مصمحة الدكلة المك
لتعيد إرسالو بدكرىا مرفقا باقتراحاتيـ في المكضكع إلى السمطة المختصة  ،المطابقة مف عدميا

احب رخصة البناء بتسميـ شيادة المطابقة لتصدر ىذه الأخيرة قرارىا النيائي بتسميـ الطالب ص
ىذا إذا أثبت محضر الجرد مطابقة الأشغاؿ المنجزة لمقانكف ك التنظيمات  ،شيادة المطابقة

عماؿ البناء محؿ الحث مكاصفات ك أحكاـ رخصة البناء التي تـ إنجاز أالمعمكؿ بيا ك كدا 
 .عمى أساسيا

أما إذا حدث العكس، كأبرز محضر الجرد المعتمد معيارا ماديا كتقنيا لممعمكمات التي  -
سيبنى عمييا قرار منح شيادة المطابقة، فيؤجؿ أمر تسميميا كعمى السمطة المختصة إخطار 

 (1)ركرة استكماؿ أكجو عدـ المطابقة  المعني بالسبب، كبض

ما نصت عميو الفقرة الرابعة مف  عمى أف تحدد لو آجالا لمقياـ بإجراءات المطابقة كىذا
 .91/176مف الأمر  59المادة 

( أشير لمقياـ بإجراء المطابقة ، ك بعد 03عمى أف يحدد لممعني أجلب لا يتجاكز ثلبثة )
مختصة بناءا عمى اقتراح مف مصمحة الدكلة المكمفة انقضاء ىذا الأجؿ تسمـ السمطة ال

                                       
 639عبد الرحمان عزاوي، المرجع السابق، ص.  (1)
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ك  ءإف حصؿ ذلؾ أك رفضيا عند الاقتضا، (1)بالتعمير عمى مستكل الكلاية شيادة المطابقة
 . 90/29مف القانكف رقـ  78تشرع بالملبحقات القضائية طبقا لأحكاـ المادة 

لى ىذا الأجؿ يضاؼ أجلبف آخراف:   كا 

صى مف تاريخ تقديـ الطمب تصريحا بانتياء الأشغاؿ، يتعيف الأكؿ: ثلبثة أشير كحد أق
  عمى الإدارة خلبليا الفصؿ في طمب المطابقة كمنح الشيادة كانقضاء ىذا الأجؿ،

 تدخؿ الإدارة مرحمة النزاع مع الطالب.

يستغرؽ مدة  الثاني: كفي حالة سككت الجية الإدارية المتظمـ لدييا، سككتا متجاىلب أك ملببسا
شير المكالي لمثلبثة أشير الأكلى دكف رد أك فصؿ لقرار تنفيذم التظمـ المذككر، فاف شيادة 

في ىذا الزخـ مف  (2)المطابقة تعد مكتسبة بقكة القانكف، بمكجب قرار ضمني بالمكافقة
حككمية الإجراءات الإدارية التي تضيع المسؤكلية، كتتشتت فيما بيف ممثمي الدكلة كالييئات ال

 (3)المختصة بمراقبة مطابقة الإنجاز الجديد لمقكاعد التي حددىا القانكف.

 حالات عدـ تسميـ شيادة المطابقة: -

 تية:مـ شيادة المطابقة في الحالات الآلا تس

 البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للئرتفاقات كيمنع البناء عمييا. -

                                       
 .07انظر قائمة الملبحؽ، محضر عدـ المطابقة، رقـ  ( 1) 

(2 )
 .التخطيطية و التحديات،"البيئة بين التخطيط و الواقع الأبعاد نذير زربيي، بمقاسـ ذيب، فاضؿ بف الشيخ الحسيف  

    13العدد  ،2000عيف مميمة دار اليدل جكاف  ،الجزائر ،كرم قسنطينةتجامعة من ،مجلة العلوم الإنسانية ،الاجتماعية "
 .41 ص

 . 644عبد الرحماف عزاكم، المرجع السابؽ، ص.  (3) 
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البنايات المتكاجدة بصفة اعتيادية بالمكاقع كالمناطؽ المحمية المنصكص عمييا في التشريع  -
المتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع كالمعالـ التاريخية كالأثرية، كبحماية البيئة كالساحؿ 

 بما فييا مكاقع المكانئ كالمطارات ككذا مناطؽ الإرتفاقات المرتبطة بيا.

 المشيدة خرقا لقاعد الأمف كالتي تشكه بشكؿ خطير البيئة كالمنظر العاـ لممكقع. البنايات -

 .أك مضرة ليا كالتي يستحيؿ نقميا البنايات التي تككف عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة -
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 .الفرع الثاني: شيادة التقسيـ

رخصة التجزئة، إلا أنيما يختمفاف في العديد مف الجكانب التي سنبينيا  رغـ تداخؿ شيادة مع 
 فيما يمي: 

 .أكّلا: التعريؼ

تسمـ لمالؾ  (1)تعتبر شيادة التقسيـ كثيقة عمرانية ىامّة في إطار تنظيـ عمميات البناء
 عقار مبني ك يطمب منو عندما يريد تقسيـ ىذا العقار إلى أك عدة أقساـ.

مف  26ككضّحت المادّة  90/29مف القانكف  59أشارت إلى ىذه الكثيقة المادّة  كقد
 طبيعتيا، حيث اعتبرتيا مجرد كثيقة تبيف شركط إمكانية تقسيـ 91/176المرسكـ التنّفيذم 

 عدّة أقساـ. كممكية عقارية مبنية إلى قسميف أ

إلى كحدتيف أك عدّة  ىي رخصة رسمية بتقسيـ عقار مبنيمكف تعريفيا كما يمي " كما ي-
 كحدات عقارية " فشاىدة التّقسيـ تعني فقط العقارات المبنية دكف العقارات الشّاغرة.

، فيذه الأخيرة التّقسيـ تختمؼ عف رخصة التجزئة ك تجدر الإشارة ىنا إلى أفّ شيادة    
لعقارات " لازمة في كؿ عمميّة تقسيـ لقطعة أرضية أك أكثر، بينما تشترط الأكلى لعمميات ا

 .(2)المبنية دكف قطع الأراضي

مف ىنا يتضح أفّ شيادة التقسيـ لا تتطمّب نفس الشّركط التي تتطمّبيا رخصة التجزئةّ 
لّأف العقار مكضكع شيادة التّقسيـ يككف أصلب معد لمبناء، أم أنّو عقار قد سبؽ تعميره بناء 

إنّما يككف مشتملب عمى مساحة  ك .(،شيادة التّعمير، رخصة البناء .. عمى كثائؽ رسمية )
عارية قابمة لمبناء، فتقكـ الجيات المختصة بمعاينتو لمتأكّد مف مدل احتراـ المالؾ الّذم يريد 

 التقسيـ لمقتضيات البناء ك التّعمير.
                                       

 644عبد الرحمف عزاكم، المرجع السابؽ، ص.  (1)
 68العمراف الفردية ك طرؽ الطعف فييا مرجع السابؽ، ص الزيف عزرم، قرارات   (2)
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كىذه الرّخصة ممزمة لكؿ مالؾ عند تصرفو في أمّ جزء مف ممكيتو المبنيّة  بعقد رسمي     
ى إيداع كثائؽ التقسيـ لإعطاء المالؾ عقد ممكية جديد يثبت ممكيتو لمعقارات أماـ المكثؽ يسمّ 

الناتجة عف التقسيـ لمكاصفاتيا ك مشتملبتيا ك حدكدىا الجديدة ك بالتالي الحؽ في الانتفاع بيا 
 (1)بكؿ الطرؽ القانكنية، كمنيا البناء ك حؽ التّصرؼ في كؿّ جزء بمعزؿ عف الآخر.

ت شيادة لمتّعمير فيي لا تبيف حقكؽ البناء ك لا كضعية العقار تجاه أدكات كما أنّيا ليس    
 (2).التّعمير

 ثانيا: محتكيات الممؼ .

شيادة التقسيـ ك  لمحصكؿ عمى شيادة التّقسيـ، ينبغي اف يتقدـ مالؾ العقار أك مككّمو. بطمب  
 (3):التكقيع عميو كيجب عمى المعني أف يدعـ طمبو لمحصكؿ عمى شيادة التقسيـ بما يمي

 6المؤرخ في  75/58*نسخة مف عقد ممكية العقار أك التّككيؿ طبقا لأحكاـ الأمر رقـ 1
  .1975سبتمبر سنة

شبكات  ، يشتمؿ عمى الكجية ك5000/1أك  2000/1*تصميـ لممكقع يعدّ عمى سمـ 2
 الخدمة، مع بياف تسميتيا، كنقاط الاستدلاؿ التي مف تحديد قطعة الأرض.

 تشتمؿ عمى البيانات التّالية :500/1أك 200/1*التصاميـ الترشيدية المعدّة عمى سمـ 3

 حدكد القطعة الأرضية ك مساحتيا . -
 .لأرضضية ك المساحة المبنية مف امخطط كتمة البناءات المكجكدة عمى المساحة الأر  -
بياف شبكات قابمية الاستغلبؿ الّتي تخدـ القطعة الأرضية ك المكاصفات التّقنية الرّئيسية  -

 لذلؾ.

                                       
 

(1 )
 زىيرة ذبيح، "ازمة البناية اللبشرعية ك طرؽ معالجتيا، " مذكرة ماجستير في القانكف" 

(2 )
 .المذككر أعلبه 90/29القانكف  59المادة  

 
(3 )

 .91/176المرسكـ التنفيذم  27المادة  
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 (1)اقتراح التقسيـ. إطارتخصيص القطعة الأرضية المقرّرة في  -
يرسؿ الممؼ في خمس نسخ إلى رئيس المجمس الشّعبي البمدم لمحؿّ كجكد القطعة  

ك يسجّؿ تاريخ إيداع الطمب بكصؿ يسمّمو رئيس المجمس  الأرضية مع الكثائؽ المرفقة بو،
أف تككف مطابقة لتشكيؿ  الكثائؽ الضّركريّة الّتي ينبغي الشّعبي البمدم، يعد التّحقؽ في

الممؼ عمى النّحك المنصكص عميو، كيكضّح نكع الكثائؽ المقدّمة بطريقة مفصمة عمى 
 (2).الكصؿ

 ثالثا: تسميـ شيادة التّقسيـ. 

إفّ تسميـ شيادة التّقسيـ يككف مف اختصاص رئيس المجمس الشّعبي البمدم    
باعتباره ممثّلب لمدّكلة ، كذلؾ بعد إرساؿ نسخة مف ممؼ الطّمب إلى مصمحة الدّكلة المكمّفة 
بالتّعمير عمى مستكل الكلاية، كذلؾ لإيداع الرّأم بالمكافقة ىذا في حالة إصدار عمى 

يداع الرّأم بالمكافقة ىذا في حالة إصدار شيادة التقسيـ مف طرؼ مستكل الكلاية، كذلؾ لإ
رئيس المجمس الشّعبي البمدم باعتباره ممثلب لمدكلة، أمّا إذا تصرّؼ باعتباره ممثّلب لمبمدية 
فأنّو في ىذه الحالة تكمّؼ المصمحة المختصّة بالتّعمير عمى مستكل الكلاية كما قد يككف 

 (3).ي أك الكزير المكمّؼ بالتّعميرتسميميا مف اختصاص الكال

ك ميما تكف الجية المختصّة، عمييا أف تبمّغ شيادة التّقسيـ خلبؿ الشّيريف المكالييف لتاريخ 
 (4).إيداع الطّمب

 

 

                                       
(1 )

 91/176المرسكـ التنفيذم  28المادة  

(2 )
 91/176المرسكـ التنفيذم  29المادة  

 .107-106محمد جبرم، المرجع السابؽ، ص   (3)

(4 )
 69الزيف عزرم، قرارات العمراف الفردية ك طرؽ الطعف فييا ، ص. 
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 (1).مف تاريخ تبميغيا سنة كاحدة ابتداء كما تحدّد مدّة صلبحية شيادة التّقسيـ 

ك إلّا فيعاد تككيف الممؼ مف جديد ك بنفس الطّريقة الّتي تمّت بيا  كاف بيا فاف تـ مشركع
 (2).في الأكّؿ

إثارة طعكف ضدّ قرارات الجية  إمكانيةينص عمى  أـأفّ المشركع  إلىكتجدر الإشارة     
المختصّة بشأف شيادة التّقسيـ في حالة رفض منحيا ىذه الشّيادة، ككذا إشكالية صمت 

 (3).ىذا المكقؼ السّمبي ليما الإدارة كمدل تفسير

 الفرع الثاّلث: شيادة التّعمير.

تبيّف  معمكماتأنّيما كثيقة  حيثباقي الرّخص ك الشّيادات مف تختمؼ شيادة التّعمير عف 
 المعمكمات المتعمّقة بالعقار.

التي  تالارتفاقاثانيا: التّعريؼ بشيادة التّعمير شيادة معمكمات تحدد لممعني حقكقو في البناء ك 
جؿ أف يتصكّر إلى أمّ مدل تنسجـ أبيذه المعمكمات مف  تخضع ليا الأرض المعنيّة ك تزكيده

 (4).رخصة البناء الّتي قد يطمبيا بعد ذلؾ احكاـ غايتو مف البناء مع

 ك ىذا قبؿ الشّركع في الدّراسات الخاصّة بمشركع البناء الّذم ينكم  

فالمشركع لـ يمزـ المعنييّف بالعمميات العمرانية الحصكؿ عمى ىذه الشيادة بؿ  (5).إقامتو عميو
 (6).جعميا إختيارية

                                       
 .91/176المرسكـ التنفيذم  32المادة   (1)

 107محمد جبرم، المرجع السابؽ، ص.  -( 2)

(3 )
 .69العمراف الفردية ك طرؽ الطعف فييا، ص.الزيف العزرم، قرارات  

 .68المرجع نفسو، ص  (4) 

 .21صزىيرة ذبيح، المرجع السابؽ،   (5)

 70الزيف العزرم، منازعات القرارات الفردية في مجاؿ العمراني ص.  (6) 
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، أف يطمب شيادة م معني قبؿ الشّركع في الدّراسات" يمكف كؿ شخص طبيعي أك معنك 
 (1)...".التّعمير تعيّف حقكقو في البناء ك الارتفاقات التي تخضع ليا الأرض  المعيّنة

 (2).المشرّع لـ يرتّب أم جزاء عف عدـ الحصكؿ عمييالذلؾ 

 ثالثا: مضمكف الطّمب.

يكضح طمب شيادة التّعمير ىكيّة الشّخص المعني، ك ينبغي أف يشتمؿ عمى البيانات   
 التّالية:

 مكضكع الطّمب. -
 اسـ مالؾ الأرض . -
 .ساحة ك المراجع المساحية إف كجدتالعنكاف ك الم -
 .تصميـ حكؿ الكضعيّة -
 تصميـ للؤرض معدّ حسب الشّكؿ الملبئـ. -

يكدع طمب شيادة التّعمير ك الكثائؽ المرفقة بو بمقرّ المجمس الشّعبي البمدم المختص   
الملبحظة أفّ البيانات المطمكبة عند كضع الطّمب جاءت عمى  (3)إقميميا مقابؿ كصؿ إيداع

 (4).مبي الطّ لا مانع مف كجكد بيانات إضافية فسبيؿ الأىمّية بحيث 

 رابعا: تسميـ شيادة التّعمير.

يختص بتسميـ شيادة التّعمير بالدرجة الأكلى رئيس المجمس الشّعبي البمدم كما قد يككف   
 مف اختصاص الكالي أك الكزير المنتدب حسب حالات أحرل.

 
                                       

 .90/29القانكف  51المادة   -(1)

 .64فييا، صراف الفردية ك طرؽ الطعف الزيف عزرم، قرارات العم - (2)

 91/176الأمر  03المادة  - (3)

 104محمد جبرم، المرجع السّابؽ، ص.-(4)
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 مثلب لمبمدية أك كممثّؿ لمدّكلة اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدم بمنحيا إمّا بصفة م -1
: كىذه في حالة كجكد مخطّط شغؿ الأراضي ففي ىذه اختصاصو بصفتو ممثّلب لمبمدية ( أ

أياـ مف  08الحالة ترسؿ البمدية الممؼ إلى مصمحة التّعمير عمى مستكل الكلاية في احؿ 
إيداع الممؼ، ك تقكـ مصمحة التّعمير عمى مستكل البمدية بدراسة الممؼ باسـ ىذه 

 التحقيؽ، يصدر رئيس البمدية قراره المتضمف شيادة التّعمير.الأخيرة ك عند الانتياء مف 
اختصاصو بصفة ممثّلب لمدّكلة: ك ىذا في حالة كجكد مخطّط شغؿ الأراضي يقكـ رئيس  ( ب

ك التّعمير أمّا النّسخة المتبقية  ءنسخ إلى مديرية البنا 4المجمس الشعبي البمدم بإرساؿ 
 فتحتفظ بيا البمدية.

تقكـ مديرية البناء ك التّعمير بدراسة الممؼ المرسؿ إلييا مف البمدية عف طريؽ  حيث     
أدكات التييئة ك التعمير ك تبياف مكقع ىذه القطعة الأرضية ك معرفة كؿ ما يمكف أف يككف 

 خاص بيا. يرسؿ الرّد إلى البمدية مع احتفاظ مصمحة التّعمير بنسخة مف الممؼ. 

 المنتدب. اختصاص الكالي أك الكزير -2
يتـ تحضير الممؼ حسب ما سبؽ ذكره فترسؿ مصمحة التّعمير أربع نسخ إلى الكالي في 

 .لكزير المنتدب إذا كاف ىك المختصحالة اختصاصو ك إلى الكالي أك ا

 (1)كيككف أماـ الكالي أك الكزير المنتدب أجؿ شيريف لإصدار قراره.   

 . (2)ة، ابتداء مف تاريخ التبميغ كما حدّدت صلبحية شيادة التّعمير بسنة كاحد

أخرل، أم تككف ىناؾ دراسة  عند انقضاء ىذه المدّة يجب تجديد طمب شيادة التّعمير مرّة
 .إذا تـ اعتماد مخطط شغؿ الأراضي جديدة إذا تغيّرت المكاصفات خاصّة

 خامسا: مضمكف شيادة التّعمير.

 

                                       
 2006/ 03المرسكـ التنفيذم   4المادة   (1)
 .91/176المرسكـ التنفيذم  5المادّة   (2)
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 :أف تبيف ما يأتي عميرالتّ يجب عمى شيادة  

 المطبقة عمى القطعة الأرضية. التييئة ك التعميرأحكاـ  -1
 الارتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية ك الأحكاـ التقنية الخاصة الأخرل. -2
 .ة العمكمية المكجكدة أك المتكقعةإيصاؿ القطعة الأرضية بشبكات اليياكؿ القاعدي -3
ّـ التّعرؼ الأخطار الطّبيعية الّتي يمكف أف تمسّ المكقع المعني ك كذا الأخطا -4 ر الّتي ت

عمييا أك المكضكعة عمى خرائط ك الّتي تـ التّعرؼ عمييا أك المكضكعة عمى خرائط ك 
 :كع عمى القطعة الأرضية ك لاسيّماالّتي تؤدم إلى تحديد أك إقصاء قابمية إقامة المشر 

 *ظيكر شركخ زلزالية نشطة عمى سطح الأرض.
، سقكط الطّيف، ارتصاص، تمييع*حركات التربة ) انزلاؽ، انييار، انسياب 

 .الحجارة(

الأخطار التكنكلكجية التي تشكميا المؤسسات الصّناعية الخطرة ك قنكات نقؿ المكاد  -5
 (1) .البتركلية ك الغاز ك خطكط نقؿ الطّاقة

 

 

 

 

 

 

                                       
 2006/ 03المرسكـ التنفيذم  4المادّة   (1)
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حتى تتمكن الإدارة من بسط سيطرتيا في التحكم لأجل احترام القوانين والتنظيمات 
المعمول بيا في مجال التعمير، يجب اتباع الرقابة الإدارية البعدية لمتأكد من ضمان تطبيق 

محتوى الوثائق والمستندات المتعمقة بمشروع البناء، الذي ىو التوصيات والملاحظات وكذا 
بصدد إنجازه لأن الرقابة البعدية تتمثل في متابعة المشروع أثناء وعد اتمام إنجازه وسنتطرق في 

 ىذا الفصل إلى عمل ىيئات الرقابة البعدية في مجال العمران .

قانونية لتنظيم النشاط العمراني التي والسؤال الذي نطرحو : ما مدى تحقق نتائج الاجراءات ال
 اتخذىا المشرع الجزائري ؟ 

 :تناول الموضوع في المباحث الآتيةوللإجابة عمى ىذا التساؤل ن

 لمجماعات المحمية ومصالح التعمير.: الرقابة الإدارية المبحث الأول     

 .ةالفوضوي اتمبناءةالإدارية لالقضائي سوية: التنيالمبحث الثا
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 .الرقابة الإدارية لمجماعات المحمية ومصالح التعمير: المبحث الأول

، ال البناء من قبل الجيات المعنيةفي أشغ الانطلاقلضمان تجسيد ما تم مراقبتو قبل  
، ولما من الرقابة وىي الرقابة البعدية، والتي تكون أيضا أثناء الاشغال وجب اعتماد جانب آخر

تكتسيو ىذه الرقابة الإدارية من أىمية وجب التعرف عمى أىم الأجيزة التي تتولاىا والإجراءات 
 .عمييا في عمميا في مراقبة البناءوالوسائل التي تعتمد 

 .مصالح التعمير في مراقبة البناء: دور الجماعات المحمية و المطمب الأول

، وذلك شعبي البمدي ومصالح التعميرالمجمس السوف نقتصر عمى دراسة دور كل من رئيس 
 .لما ليم من سمطات واسعة

 : الفرع الأول: دور رئيس المجمس الشعبي البمدي

 . (1)يختص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمراقبة البنايات المرخص ليا أثناء وبعد تشييدىا 

مسؤولية تنظيم حركة وىذا من حرص المشرع عمى تحميل رئيس المجمس الشعبي البمدي 
العمران وفق ما ينص  عميو القانون، ويمتزم أيضا بمراقبة كل بناء يقع عمى إقميم بمديتو سواء 
تابع إلى شخص عام أو خاص، وقد منح القانون مجموعة أدوات لتسييل مأمورية المكمف 

لات التي تدخل بالمراقبة سواء أثناء إنجاز الأشغال أو عند الانتياء منيا، وسنتطرق إلى الحا
 ضمن اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي في المراقبة في الفروع التالية:

 أولا: من خلال متابعة الأشغال أثناء التنفيذ.

لتتمكن الجيات الإدارية ممثمة في رئيس المجمس الشعبي البمدي، من أداء مياميا   
البدء فعميا بمباشرة أعمال البناء لتقوم الرقابية يمتزم المرخص لو بالبناء بإعلاميا في حالة 

، من خلال الوسائل المتعددة المخولة قانونا ليا دورىا الرئيسي اتجاه ىذه البنايةالإدارة ب
كالزيارات الميدانية لمبنايات، وطمب الوثائق التقنية المتعمقة بيذه الأخيرة، وفي ما يمي سنتطرق 

 إلى الخطوات كما يمي :

 

                                                           
 .587عبد الرحمان عزاوي، المرجع السابق، ص. -(1)
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 فتتاح الورشة:_ الإعلان عن ا 1

 0880/  80/  08المؤرخ في  16/  80القانون رقم  (1)من 65حسب نص المادة      
المتعمق بمطابقة البنايات، فإنو عمى المستفيد من رخصة إدارية بمزاولة البناء، اعلام السمطات 
المختصة بالشروع في الأشغال، ويسمى اصطلاحا " التصريح بانطلاق الأشغال " وىو إجراء 

من ذات المرسوم إلزام المستفيد  61وأضافت المادة  (2)جوىري لتسييل عممية مراقبة البناء
 بوضع لافتة مرئية من الخارج وتوضح فييا : 

 _  اسم صاحب المشروع ومكتب الدراسات والمؤسسة المكمفة بالانجاز.

 _ تاريخ افتتاح الورشة والتاريخ المتوقع لانتياء الأشغال.

 لبناء الممنوحة ونوع البناء._ مراجع رخصة ا

وما يزيد من أىمية وصل افتتاح الورشة التي يقوم باستخراج صاحب المشروع، وما يستفيد منو 
من امتيازات مصاحبة لمبناء المذكور في الرخصة مقابل تمكين الجية الإدارية من ممارسة 

ات التجييز الجماعي من خدم الاستفادةالرقابة أثناء التنفيذ، ويمكنو ) صاحب المشروع ( 
من المرسوم التنفيذي رقم  60والتييئة كالربط بشبكات توزيع الكيرباء والغاز، حيث تنص المادة 

عمى أن : " لا توصل فروع البناءات من مختمف الخدمات إلا باستظيار رخصة  105/  11
 البناء ووصل افتتاح الورشة ." 

افتتاح الورشة بالنسبة للاستفادة من  وقد جسدت ىذه المادة أىمية رخصة البناء ووصل
خدمات متنوعة، كما أخضعت ىذه المادة المستفيد لجممة الاشتراطات المنصوص عمييا قانونا 

 وىو ما يفسر الدور الرقابي الذي ترغب الإدارة في تجسيده واقعيا.

وفي ضلال ىذه الفترة التي يطمب فييا وصل افتتاح الورشة يتضح لنا اليدف الذي 
ب الإدارة في تجسيده وىو دوام الرقابة الإدارية أثناء وبعد القيام بالعمل، لكن ىذا لا يكفي ترغ

                                                           
تمام إنجازىا ج ر، 2008يوليو سنة  20المؤرخ في  08/15من القانون رقم  56المادة  -(1) ، يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

 .26، ص.44عدد 
 .91/176من المرسوم التنفيذي  50المادة  -(2)
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لوحده لبسط الإدارة سيطرتيا عمى مراقبة البنايات، بل تمجأ إلى وسائل وأدوات مختمفة من أجل 
  ي سنتطرق ليا في الفقرة الموالية.بيذه الميمة كالزيارات الميدانية الت القيام 

 الزيارات الميدانية: _  0

/  80من القانون رقم  85المعدلة بالمادة  01/  18من القانون رقم  07تنص المادة    
عمى أنو" يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي وكذا الأعوان المؤىمين قانونا زيارة  86

التقنية البنايات في طور الإنجاز والقيام بالمعاينات التي يرونيا ضرورية وطمب الوثائق 
 الخاصة بالبناء والإطلاع عمييا في أي وقت.

وجاء نص المادة بمصطمح يجب: " أن يمزم رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الأعوان 
المحمفين المفوضين تفقد البنايات التي في طور الإنجاز في كل وقت ولم تحدد المادة فترة 

يات المعنية. وقيام رئيس المجمس الزيارة أو وقتيا بل تركت ذلك مفاجئ ومن صلاحيات الج
الشعبي البمدي بيذا الواجب يؤدي إلى ضمان رقابة إدارية صارمة دون ضغوط وذلك باعتباره 
سمطة إدارية محمية مستقمة في تصرفاتيا وأعماليا الإدارية المندرجة ضمن أعمال الرقابة 

 .(1)المعترف لو بيا

ن كان رئيس المجمس الشعبي البمدي لا  يممك القدرة الكافية لمراقبة البناء تقنيا، وحتى وا 
فإنو يكفيو الوقوف عمى إنجاز أعمال البناء وتنفيذىا في حدود رخصة البناء وموافقتيا 
لممخططات البمدية وىذا ما يسمى في لغة القانون " المعاينة " وأما الأمور التقنية من حيث 

التدقيق فييا من طرف الأعوان المؤىمين وليذا نوعية مواد البناء والمواصفات التقنية لمبناء فيتم 
إلى وجوب إرفاق رئيس المجمس الشعبي  66/  85من المرسوم التنفيذي رقم  80أشارت المادة 

عمى  66/  85من المرسوم  80، كما نصت المادة عوان المؤىمين في عممية المراقبةالبمدي بالأ
أعلاه نيارا  80المنصوص عمييا في المادة توقيت الزيارات عمى أن: " يمكن أن تتم المراقبة 

وليلا وأثناء الراحة وأيام العطل وذلك في إطار التشريع والتنظيم المعمول بيما يمكن الإعلان 
 عنيا، أو تتم بشكل فجائي".

                                                           
 .558ص.عبد الرحمان عزاوي، المرجع السابق،  -(1)
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نرى أن تكثيف الزيارات كفيمة باحترام التشريع والتنظيم، لأن ذلك يجعل صاحب البناء أو 
 .(1)المشروع ، دائما في تأىب وحذر من أي زيارة مفاجئة المقاول المكمف بانجاز

وما يزيد من أىمية الزيارة أن بعض الدول نحو فرنسا ، تمدد ىذه الزيارة الميدانية خلال 
السنتين المواليتين لانتياء الأشغال ىذا كمو من أجل ضمان الوصول إلى بناء يحترم ويتطابق 

. غير أنو قد تواجو الأعوان المكمفين بالزيارة مجموعة مع المواصفات والقياسات المعمول بيا 
من الصعوبات تعرقل سير عممية المراقبة، كعدم تمكينيم من الزيارة أو التفحص الدقيق لمطابقة 
البناء لممخططات أو التنظيم المعمول بو ، ففي ىذه الحالة لم ينص المشرع عمى عقوبة من 

/  80من القانون  1مكرر  05لإشارة في نص المادة يقف أمام ىؤلاء الأعوان حيث اكتفى با
 أنو يمكن ليؤلاء الأعوان الاستعانة بالقوة العمومية في حالة عرقمة سير مياميم. 86

يتبين أن ىناك ثغرة في القانون لم تحدد العقوبة التي تطبق عمى معرقل سير العممية 
 .لتسجيل عممية المراقبةوزجره 

ي نجد أن المشرع الفرنسي نص عمى عقوبة عرقمة حق وعمى خلاف المشرع الجزائر 
، والحبس أورو 7068الفرنسي بغرامة تقدر ب من تقنين التعمير  058/  10الزيارة وفقا لممادة 

، وتمكين العقوبة ىي كفيمة بتطبيق القانون. وىذه (2)يوم إلى شير في حالة العود11من  
ير مبالين لصاحب البناء أو المشروع وفي حالة الأعوان من مراقبة الأشغال بشفافية وارتياح غ

 العكس ستكون الزيارة غير فعالة وقد تفقد مفعوليا وبالتالي تكون شكمية 

 ـ الحق في طمب المستندات التقنية المتعمقة بالبناء. 7

يتولد عمى حق الزيارات الميدانية المتطرق إليو في الفقرة السابقة مراقبة البناء ومطابقتو 
ات التقنية المتعمقة بو، وليذا يعد من واجب رئيس المجمس الشعبي البمدي طمب ىذه لممستند

من  85الوثائق من المالك أو موكمو أو صاحب المشروع  أو ممثمو التي نصت عمييا المادة 
 وىي كالآتي :  66/ 85المرسوم التنفيذي  رقم 

 
                                                           

، يحدد الشروط وكيفيات تعيين الأعوان المؤىمين 2006يناير  30المؤرخ في  06/55من المرسوم التنفيذي  05المادة  -(1)
 لمبحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير ومعاينتيا وكذا اجراءات المراقبة.

)2 - ( Soler-couteaux,Pierre,Droit de L’urbanisme, 4° édition, Eyrolles, France, 2004, 53.page. 
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 .ـ التصريح بفتح الورشة

 ـ رخصة البناء 

 . الاقتضاءـ رخصة اليدم عند 

  واليدف من طمب رخصة البناء.

ـ التأكد من أن الأشغال والإنجازات التي يقوم بيا صاحب المشروع مرخصة قانونا وبناءا  1
عمى رخصة البناء المطموبة، وىذا من أجل مراقبة ومعاينة  البناءات الفوضوية أو بناءات بدون 

 رخصة. 

حكام ومواصفات رخصة البناء، إذ قد يكون ـ التأكد من ضرورة احترام المرخص لو الأ 0
صاحب البناء يمتمك رخصة ولكن لا يمتزم بحدودىا، وخاصة مدة الرخصة باعتبارىا قرار إداري 

 ، وتحديد المدة يكون لسببين وىما: محددة ينتيي بيا الأثر القانوني لو مدة قانونية

 قوق الغير، كالارتفاقات وحق أ ـ ارتباط قرار رخصة البناء بحقوق كل من المستفيد منو وح

 .عازلة مؤقتة لضمان سلامة المارة المرور ووضع حواجز

 ب ـ يمكن السمطة الإدارية من مراقبة انجاز مشاريع البناء وفقا لمواصفاتيا التقنية، وآجاليا 

 القانونية باعتبارىا سمطة رقابة وضبط إداري .

صة البناء غير صالحة إذا لم يشرع تصبح رخ 16/  80من القانون  0/  5وطبقا لممادة 
من تاريخ تسميميا، وكانت محدودة  ابتداءالمرخص لو في البناء في أجل سنة واحدة، تحسب 

المتعمق برخصة البناء والتجزئة  1100/  80/  85المؤرخ في  80/  00في القانون رقم 
 منو. 01بثلاث سنوات قابمة لمتجديد وذلك وفق المادة 

يدم فعند ممارسة رئيس المجمس الشعبي البمدي لميامو الرقابية، فإنو وأما عن رخصة ال
يمكنو أن يطمب من صاحب المشروع رخصة اليدم وىذا في الحالات التي تتطمب استصدار 

 رخصة اليدم .
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 :(1)ثانيا : من خلال متابعة الأشغال عند انتهائها 

 1118/ ديسمبر /  81المؤرخ في  01/  18من القانون رقم  65حسب نص المادة 
المتعمق بالتييئة والتعمير يتبين أنو: عمى المالك مثمما ألزم في بداية الأشغال إجراء استصدار 

رئيس المجمس الشعبي البمدي بانتياء الأشغال والحصول عمى  بإشعارفتح الورشة، فيو مجبر 
 وىذا ما سنتناولو فيما يمي: شيادة المطابقة 

 ـ التصريح بانتياء الأشغال:  1

 : " ........ يودع المستفيدين عمى أن 105/  11وم التنفيذي رقم من المرس 60نصت المادة 

 من تاريخ الانتياء من الأشغال  ابتداء( يوما  78من رخصة البناء خلال أجل ثلاثين )       

ى الانتياء من ىذه الأشغال وذلك بمقر المجمس الشعبي تصريحا يعد في نسختين ويشيد عم
البمدي لمكان البناء مقابل وصل إيداع ن ترسل نسخة من التصريح إلى مصمحة الدولة المكمفة 
بالتعمير عمى مستوى الولاية ....." وعميو عمى المرخص لو أن يعمم الإدارة بانتياء أعمال لبناء 

ىو تمكين الجية الإدارية المختصة من القيام بالمعاينة  المرخص بيا والغرض من ىذا التصريح
الدقيقة لأشغال البناء المنتيية، وعمى إثر ذلك يمنح صاحب المشروع شيادة المطابقة في الأجل 

 القانوني، حتى يتمكن من استعمال المبنى في الغرض الذي أنجز من أجمو.

المرخص لو من  الذي يقوم بويح بانتياء الأشغال نرى أنو يجب عدم الخمط بين التصر 
أجل استصدار شيادة المطابقة وبين رخصة إنياء الأشغال التي تمنح لصاحب البناء الذي لم 
يتمم إنجاز بنايتو، سواء تحصل عمى رخصة بناء أو لم يتحصل عمييا، وىذا من أجل إتمام 

إلى أن  مع الإشارة  16/  80من قانون  00و  11الأشغال المنصوص عمييا في المادة 
الميندس المعماري ىو الذي يقيم الأجل الذي يمنح ليذه الرخصة حسب حجم الأشغال الباقي 

 .(2)إنجازىا

كما يمكن اعتبار التصريح بانتياء الأشغال بمثابة طمب من أجل استصدار شيادة 
في أنو : " عندما لا يودع  105/  11من المرسوم التنفيذي  60/7المطابقة، طبقا لنص المادة 

                                                           
 .651عبد الرحمان عزاوي، المرجع السابق، ص. -(1)
 .74، المرجع السابق، ص.الرقابة الإدارية في مجال التعمير والبناءياسمين شريدي،  -(2)
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التصريح بانتياء الأشغال حسب الشروط وفي تمك الآجال المطموبة التي يمكن بغيابيا الاستناد 
نتياء من الأشغال تبعا لآجال  الانجاز المتوقعة في رخصة البناء ، تجري عممية إلى تاريخ الا

مطابقة الأشغال وجوبا بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدي، أو من مصمحة الدولة المكمفة 
 بالتعمير عمى مستوى الولاية ".

لتعمير والبناء وىذا الالتزام تتحممو السمطة الإدارية ما دامت ىي المسؤولة في مجال ا
 ، حيث يكون عمميا الرقابي مستمر إما وقائيا أو ردعيا.(1)باعتبارىا سمطة ضبط إداري

واليدف من إلزام الجيات المذكورة من إصدار رخص المطابقة للأشخاص الذين لم يطمبوىا   
 مول بيا.ىو المتابعة والرقابة لانجاز البناءات والتأكد من مطابقتيا لمقوانين والتنظيمات المع

 استصدار شهادة المطابقة : 

تعد شيادة المطابقة أىم آلية أو وسيمة تضمن التأكد من الرقابة البعدية فيي التي يحتج 
بيا المستفيد عمى الإدارة عند الاستفسار عن أي ملاحظة، وتحرص عمييا الإدارة لضمان 

ىمية التي تتمتع بيا جعميا مطابقة البناء لمواصفات رخصة البناء وقوانين التعمير، وليذه الأ
من  65عمى خلاف شيادة التعمير، وىذا الأمر الذي أكدتو المادة  (2)المشرع الجزائري وجوبية

التي تنص عمى أنو : " يجب عمى المالك أو صاحب المشروع أن يشعر  01/ 18القانون رقم 
 .رئيس المجمس الشعبي البمدي بإنياء البناء لتسمم لو شيادة المطابقة "

من نفس  06، ومن جيتيا أكدت المادة " يفيم منو : الإلزام والجبرإن مصطمح "يجب  
القانون عمى ضرورة تسميم شيادة المطابقة عند الانتياء من أشغال البناء لمتأكد من مطابقة ىذه 
الأشغال مع مواصفات رخصة البناء ، وتسمم من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي أو من قبل 

 الوالي.

 00المؤرخ في  105/  11من المرسوم التنفيذي  58إلى  60وحددت المواد من 
من ىذا المسوم  65لمادة كيفيات تحضير ومنح شيادة المطابقة ، حيث اعتبرت ا 86/1111/

من  51المطابقة تعد بمثابة ترخيص لمسكن أو لاستقبال الجميور، ونصت المادة أن شيادة 
عمى شيادة المطابقة، يمنح الحق في الربط بالطرق وشبكات أن الحصول  80/16القانون رقم 

                                                           
 .637عبد الرحمان عزاوي، المرجع السابق، ص. -(1)
 .20/07/2008المؤرخ في  08/15من القانون رقم  60المادة  -(2)
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الانتفاع العمومية، ويمنع أي ربط دون الحصول عمييا ، وىذا دليل عمى أىمية ىذه الشيادة، 
ومدى الضرورة الممحة لاستصدارىا من طرف صاحب المشروع، أو السمطة المعنية لمقيام بكل 

، ومن جية أخرى إرغام المستفيد من الترخيص جيةيئة والشبكات اللازمة ىذا من أشغال التي
 60/0بالبناء وفقا لما تنص عميو القوانين والتنظيمات في ميدان العمران ، وجاء في نص المادة 

أن كيفية التحقق في مدى مطابقة الأشغال المنجزة مع  11/105من المرسوم التنفيذي 
ثمين مؤىمين قانونا عن رئيس مواصفات رخصة البناء تتم عن طريق لجنة تتكون من مم

المجمس الشعبي البمدي ومصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية وممثمين عن 
المصالح المعنية الأخرى، والغرض من استدعاء كل ىذه المصالح ىو حرص المشرع عمى 

معارضة التدقيق في مطابقة ما تم إنجازه وما ىو منصوص عميو في رخصة البناء، وفي عدم 
 أي جية في مرحمة لاحقة عند إنجاز الشبكات الضرورية لممحل أو السكن المنجز.

أن ىذه المجنة المذكورة في المادة  11/105من المرسوم التنفيذي  60وأضافت المادة 
تجتمع بناءا عمى استدعاء رئيس المجمس الشعبي البمدي ، وذلك بعد استشارة مصمحة   60

ير عمى مستوى الولاية في ميمة ثلاثة أسابيع من إيداع التصريح بانتياء الدولة المكمفة بالتعم
الأشغال حيث يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي إشعار بالمرور يخطر فيو المستفيد من 

 .(1)( أيام عمى الأقل80رخصة البناء بتاريخ إجراء المراقبة وذلك قبل ثمانية )

محضر الجرد يذكر فيو جميع الملاحظات ويبرز وبعد إجراء المعاينة أو الزيارة  يعد 
رأي المجنة حول مدى  المطابقة التي تمت معاينتيا ، مع توقيع المحضر من طرف جميع 

فإن مصمحة الدولة المكمفة  105/ 11من المرسوم التنفيذي  61وحسب المادة  (2)الحاضرين
حاتيا إلى السمطة المختصة قصد بالتعمير عمى مستوى الولاية تقوم بإحالة المحضر مرفقا باقترا

تسميم شيادة المطابقة، بحيث تقوم بدراسة النقاط التي دونت في محضر الزيارات من طرف 
المجنة مقارنة ما ىو موصوف في رخصة البناء، ثم تسجيل الملاحظات التي عمى أساسيا 

لمعني بعدم إمكانية وبناءا عمييا تقوم السمطة المختصة إما: بتسميم شيادة المطابقة أو إعلام ا
 تسميمو ىذه الشيادة .

                                                           
من تقنين التعمير الفرنسي صلاحية واسعة لرئيس المجمس الشعبي البمدي أثناء ممارستو حقو  02/480لقد منحت المادة  -(1)

 في الزيارة، وذلك بإمكانية اصدار قرار بإيقاف الأشغال المخالفة لرخصة البناء.
 .91/176من المرسوم التنفيذي رقم  58المادة  -(2)
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 إلا بعد إكمال الملاحظات المدونة من أجل مطابقة البناء لمتصاميم المصادق عمييا.

والذي ينص  00،  05ىو المعتمد بعد إلغاء المواد  00حيث يبقى النص الوحيد لممادة 
 :(1)ىعم

نفيذ أشغال واستعمال أرض دج عن ت7880888دج و  70888" يعاقب بغرامة تتراوح ما بين 
يتجاىل الالتزامات التي يفرضيا ىذا القانون والتنظيمات المتخذة لتطبيقو، أو الرخص التي تسمم 

 وفقا لأحكاميا. 

يمكن الحكم بالحبس لمدة شير إلى ستة أشير في حالة  العود إلى المخالفة ويمكن    
الحكم أيضا بالعقوبات المنصوص عمييا في الفقرتين السابقتين ضد مستعممي الأراضي أو 
المستفيدين من الأشغال أو الميندسين المعماريين أو المقاولين أو الأشخاص الآخرين 

 ، وبعدالمعني التصريح بانتياء الأشغال إلا أنو قد يودعغال المذكورة "ين عمى تنفيذ الأشالمسؤول
، في ىذه الحالة عمى المستفيد ( دون رد من السمطة المختصةأشير 87مرور المدة القانونية )

، إما إلى رسالة موصى عمييا مع وصل استلام من الترخيص أن يتقدم بطعن سممي بواسطة
ص وعمى السمطة المطعون أماميا أن تبمغ قرارىا خلال الشير الوزير أو الوالي حسب الاختصا

لا اعتبرت شيادة المطابقة ممنوحة، وىذا ما نصت عميو المادة  ن المرسوم م 58الموالي وا 
 . ويعتبر منح ضمني لشيادة المطابقة لممعني.105/  11التنفيذي رقم 

 .فثالثا : الأمر بالهدم كإجراء ردعي في حق صاحب البناء المخال

منح المشرع السمطة المختصة صلاحية ىدم البنايات المخالفة لقوانين وتنظيمات العمران 
من أجل الحد من ىذه الظاىرة، ومحاربة أشكال البناءات الفوضوية، وردع المخالفين ودفعيم 
لاحترام القوانين، حيث بين أنو في حالة إنجاز أشغال بناء تنتيك بصفة خطيرة للأحكام 

نظيمية السارية المفعول، يمكن لمسمطة الإدارية أن تمجأ لمغرفة الإدارية الإستعجالية القانونية الت
لاستصدار أمر بوقف الأشغال، كما يمكن أن ترفع دعوى أمام الغرفة أي بأمر القاضي الفاصل 

                                                           
 1994المؤرخ في ماي  94/07من المرسوم التشريعي  59ألغيتا صراحة بالمادة  90/29من القانون  76،78المادتين  -(1)

 50، لتحل محميا المواد من 1994، سنة 32، عدد ج رالمتعمق بشروط الانتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري، 
، المتضمن إلغاء بعض أحكام المرسوم 2004أوت  04المؤرخ في  04/06الممغاة ىي الأخرى بموجب القانون رقم  54إلى 

 . 2004، 51، عدد ج رالتشريعي السالف الذكر، 
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ما ىدميا، إلا أن القانون رقم  في الموضوع، أما بمطابقة المواقع والمنشآت مع رخصة البناء وا 
المعدل والمتمم لقانون التييئة والتعمير ألغى ىذه الأحكام، وأعطى السمطة الإدارية  80/86

عمى أنو: "عندما ينجز البناء دون رخصة، يتعين  0مكرر  05سمطة واسعة، حيث تنص المادة 
رسالو إلى رئيس المجمس الشعبي العون المؤىل قانونا تحرير محضر إثبات المخالفة، وا  عمى 

 ( ساعة.00ي المختصين في أجل لا يتعدى اثنين وسبعون )البمدي والوال

في ىذه الحالة، ومراعاة لممتابعات الجزائية، يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي 
من تاريخ استلام محضر اثبات  ابتداء( ثمانية أيام، 80لبناء في أجل )المختص قرار ىدم ا

قيع الجزاء تغيرت، بعد أن كانت الإدارة جراءات تو يتبين أن إ المخالفة. من خلال ىذه المادة،
ممزمة باستصدار حكم قضائي، فإن الإدارة وبناء عمى محضر المخالفة المحرر من طرف 

تمجأمباشرة  –وجود جريمة البناء دون ترخيص  –العون المؤىل، ومعاينة المكان لمتأكد من ذلك 
 .(1)وقف الأشغالإلى ىدم البناء دون تطبيق التدبر الأول المتمثل في الأمر ب

ففي ىذه الحالة يتحمل رئيس المجمس الشعبي البمدي مسؤولية المخالفة وتطبيق القانون، 
عادة الحالة إلى ما كانت عميو، إلا أن الفقرة  من  87لأنو الوحيد القادر عمى ىدم البناء، وا 

المتعمق  18/01المعدل والمتمم لمقانون رقم  80/86من القانون رقم  80مكرر  05المادة 
بالتييئة والتعمير، نصت عمى أنو: "عند انقضاء الميمة،في حالة قصور رئيس المجمس الشعبي 

 ( يوما.78البمدي المعني، يصدر الوالي قرار ىدم البناء في أجل لا يتعدى ثلاثين )

وفي ىذه الحالة يحل الوالي بقوة القانون محل رئيس المجمس الشعبي البمدي المقصر لمحفاظ 
لنظام العام، وحماية سلامة الأفراد وأمنيم من الأخطار التي يشكميا البناء المخالف عمى ا
 .(2)لمقانون

لقد فسح المشرع المجال لتيربرئيس المجمس الشعبي البمدي المعني من المسؤولية في 
ضى وتقصير فادح في تطبيق القانون، أيام، وىنا أدى إلى فو  80حالة عدم تنفيذىا لمدة 

 18/01المعدل والمتمم لمقانون رقم  80/86من القانون رقم  80مكرر  05ة ونصت الماد
...، "أن معارضة المخالف قرار اليدم المتخذ من قبل السمطة لمتعمق بالتييئة والتعمير في فقرا

                                                           
الحقوق، تيزي  كمية ,معمري اجستير، جامعة مولود ، رسالة مرخصة البناء آلية رقابة في مجال التعميربوبكر بزغيش،  -(1)

 .113/114، ص.2007وزو، 
 .1990، 19، عدد ج رالمتضمن قانون البمدية،  90/08من القانون رقم  81المادة  -(2)
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البمدية أمام الجية القضائية المختصة لا يعمق اجراء اليدم المتخذ من قبل السمطة الإدارية"، 
ائدة في منح المشرع حق الطعن المتخذ ضده القرار ما دام أنو لن يوقف الإجراء إذن ما ىي الف

وىذا يخالف حق دستوري متعارف عميو وىو حق الدفاع، لأنو لما يمنح المشرع المخالف حق 
دارة في الخطأ أو التعسف في استعمال وقوع الإ المجوء لمقضاء، وكأنو اعتراف ضمني بإمكانية

من طرف القاضي الاستعجالي بوقف قرار اليدم، فيذا اعتراف بخطأ الحق، فمو صدر أمر 
الإدارة، ولا يمكن أن تجبر الضرر المتسبب لممخالف، فرغم أن المشرع ييدف إلى الصرامة في 
اتخاذ ىذا الاجراء وضمان الفعالية في التطبيق إلا أنو قد يقع في حالة يصعب فييا تعويض 

الصارمة إلا أن المشكل بقي موجدا، فالقوانين التي تنص  المتضرر، ورغم كل ىذه الاجراءات
عمى المخالفة ثابتة وموجودة، والسمطة المختصة بتطبيق ىذه القوانين معروفة، والمخالفة ثابتة 
بالمحضر المحرر من طرف العون المؤىل، لكن بالمقابل البناءات الفوضوية أيضا موجودة، 

 فأين الإشكال؟

 .لح التعمير الفرع الثاني: دور مصا

، تحديدتمك المكمفة بالمساىمة في دراسة عقود التعمير والتي نقصد بدور مصالح التعمير
 تشمل كل من:

 .(1)أولا: لجنة مراقبة عقود التعمير

 85/87المستحدثة بموجبالمرسوم التنفيذي رقم  01، 08، 01 بالرجوع إلى نصوص المواد
 00المؤرخ في  11/105المعدل المتمم لممرسوم التنفيذي رقم  0885جانفي  80المؤرخ في 

الذي يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة، وشيادة التقسيم  1111ماي 
ذلك، نجد أن المشرع الجزائري أنشأ لجنة  ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم

لمراقبة عقود التعمير عمى مستوى كل من الوزير المكمف بالتعمير والوالي، وكل رئيس مجمس 
شعبي بمدي، يترأسيا حسب الحالة واحد من السمطات المذكورة سابقا أو ممثموىم وتتولى القيام 

 بالميام التالية: 

                                                           
بدرة لعور، دورة عقود التعمير المستحدثة في تكريس النظام العام العمراني مداخمة في اطار الممتقى الدولي السادس: البيئة  -(1)

، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، مخبر الاجتهاد القضائيوالعمران في الدول المغاربية، كمية الحقوق والعموم السياسية، 
 .21، ص.2009ماي  10
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 طمبات عقود التعمير. التنسيق في ميدان اجراءات دراسة -
 الإشراف عمى الأشغال طبقا لمرخص المسممة. -
 .(1)متابعة العرائض المقدمة لدى السمطات المختصة في ميدان تسميم رخص التعمير -

 .ثانيا: مصالح الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية 

المتعمق  08/15رقم من القانون  25يرسل التصريح المرفق بالممف المنصوص عميو في المادة 
تمامقواعد مطابقة البنايات  بتحديد ة والرأي المعمل لمصالح التعمير التابعة لمبمديانجازىا،  وا 

، إلى مصالح الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية، ( يوم الموالية لإيداعو15خلال )
ح والييئات المؤىمة )المكمفة حيث تقوم ىذه الأخيرة يجمع الموافقات والآراء من الإدارات والمصال

بالأملاك الوطنية مصالح الحماية المدنية فيما يخص البنايات ذات الاستعمال الصناعي أو 
التجاري، وكل البنايات التي تستقبل الجميور والبنايات المخصصة لمسكن والتي يمكن أن 

ر والمواقع مصالح الآثا -تخضع خاصة منيا عمى وجو الخصوص ما يتعمق بمحاربة الحريق
 –المؤىمة والسياحة عندما تكون مشاريع السكن موجودة في المناطق أو المواقع المصنفة 

 .(2)مصالح الفلاحة(

( يوم من تاريخ اخطارىا طبقا لممادة 15اباء راييا المعمل في أجل )ىذه المصالح يتعين عمييا 
 فقة عمى الطمب.، وتعد المصالح التي ترد في الأجل موا08/15من القانون رقم  28

ثائق حددتيا و وتكون مصالح الدولة المكمفة بالتعمير ممفا لكل تصريح يحتوي عمى مجموعة 
 وىي كالآتي:  08/15من القانون رقم  30المادة 

 التصريح كما يقدم بو المصرح. -

 الرأي المعمل لمصالح التعمير لمبمدية. -

 استشارتيا.الرأي المعمل للإدارات والمصالح والييئات التي  -

                                                           
بدرة لعور، دورة عقود التعمير المستحدثة في تكريس النظام العام العمراني مداخمة في اطار الممتقى الدولي السادس: البيئة  -(1)

، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، مخبر الاجتهاد القضائيوالعمران في الدول المغاربية، كمية الحقوق والعموم السياسية، 
 .21، ص.2009ماي  10

تنفيذ التصريح بمطابقة  لإجراءات، المحدد 2009ماي  02، المؤرخ في 09/154المرسوم التنفيذي رقم  11المادة  -(2)
 .25البنايات، المرجع السابق، ص.
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 .(1)مصالح الدولة المكمفة بالتعمير رأي -

يجب عمى صاحب التصريح ان يوقف الأشغال فورا ويبمغ رئيس المجمس الشعبي البمدي 
المعني الذي يسمم لو شيادة توقيف الأشغال من أجل تحقيق المطابقة، ويمنع استئناف الأشغال 

، الالتزاماتذا لم يتم امتثال المعني ليذه قبل تحقيق مطابقة البنايات تحت طائمة العقوبات، وا  
يقوم الأعوان المعينون ليذا الغرض بالمعاينة وغمق الورشة المعنية مع تحرير محضر عدم 

 24المطابقة دون الإخلال بالعقوبات المنصوص عمييا في ىذا الشأن من خلال نص المادة 
 .08/15من القانون رقم 

 .ولجنة الطعن المطمب الثاني: دور لجنة الدائرة

تنشأ ىذه المجنة عمى مستوى الدائرة وىي مكمفة بالبث في تحقيق مطابقة البنايات حسب 
، ويبدأ دورىا الفعمي بمجرد ايداع الممف من قبل مديرية 80/16من القانون رقم  70المادة 

م من القانون رق 71التعمير والبناء عمى مستوى الأمانة التقنية لمجنة طبقا لنص المادة 
80/16     . 

 .الفرع الأول: تشكيمة لجنة الدائرة

، (2)السابق الإشارة إليو 81/166من المرسوم التنفيذي رقم 80تطبيقا لأحكام المادة 
 تتشكل لجنة الدائرة من: 

رئيس الدائرة أو الوالي المنتدب عند الاقتضاء رئيسا ويحضرىا رئيس القسم الفرعي لمتعمير -
رئيس القسم الفرعي لمفلاحة،  إقميمياوالبناء، مفتش الأملاك الوطنية، المحافظ العقاري المختص 

ية، رئيس القسم الفرعي للأشغال العمومية، رئيس القسم الفرعي لمري،ممثل مديرية البيئة لمولا
ممثل مديرية الثقافة لمولاية، ممثل الحماية المدنية، رئيس مصمحة التعمير لمبمدية المعنية، ممثل 

 مؤسسة سونمغاز.

                                                           
 .22بدرة لعور، المرجع السابق، ص. -(1)
، المحدد لتشكيمتي لجنتي الدائرة والطعن المكمفتين بالبت في 2009ماي  02، المؤرخ في 09/155المرسوم التنفيذي رقم  -(2)

 .2009ماي  06، 27، عدد ج رتحقيق المطابقة، 
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كما يمكن لمجنة الدائرة أن تستعين بأي شخص أوسمطة أو بأي ىيئة يمكنيا أن تساعدىا في  -
 .(1)أشغاليا

ن الوالي، في حالة انقطاع عيدة أحد وتحدد القائمة الاسمية لأعضاء لجنة الدائرة بقرار م
من المرسوم التنفيذي رقم  87الأعضاء يتم استبدالو حسب الأشكال نفسيا، طبقا لنص المادة 

81/166. 

 .الفرع الثاني: سير أعمال لجنة الدائرة

سير أعماليا، فقد نص المشرع عمى أنيا تجتمع مرة في الشير في دورة  أما عن كيفيات
عادية، وفي دورات غير عادية، كمما دعت الحاجة إلى ذلك، حيث وتبعا لنتائج الدراسة، والتي 

من تاريخ استلام لجنة الدائرة لممفات التسوية، فإن  ابتداء( اشير 87لا يجب أن تتجاوز ثلاثة )
 .(2)قرار موافقة مقيد بشروط أو بالرفض بإصداري نياية أعماليا، ىذه الأخيرة تفصل ف

 .الثالث: دور لجنة الطعن الفرع

المحدد لقواعد  0880جويمية 08المؤرخ في  80/16ىي ىيئة إدارية أنشأىا القانون رقم 
تماممطابقة البنايات  قد نظم المشرع العمراني الجزائري كيفية تشكيميا وسير أعماليا  إنجازىاوا 

المحدد لتشكيمة لجنتي:  0881ماي  80المؤرخ في  81/166من خلال المرسوم التنفيذي رقم 
 الدائرة والطعن، المكمفتين بالبث في تحقيق مطابقة البنايات.

 .: تشكيمتهاالرابعالفرع 

منو، نجد أنيا قد  17، وبالتحديد المادة 81/166رقم:  بالرجوع إلى أحكام المرسوم التنفيذي
 مددت تشكيمة لجنة الطعن عمى النحو التالي:

 يرأسيا الوالي المختص اقميميا. -

                                                           
لمكمفتين ، المحدد لتشكيمة لجنتي الدائرة والطعن ا2009ماي  02، المؤرخ في 09/115المرسوم التنفيذي رقم  02المادة  -(1)

 . 27، ص.2009ماي  06، الصادرة بتاريخ 27، ج ر، عددوكيفية سيرىا بالبت في تحقيق مطابقة البنايات
، المحدد لقواعد مطابقة البنايات واتمام انجازىا، المرجع 2008جويمية  20المؤرخ في  08/15من القانون رقم  41المادة  -(2)

 .48السابق، ص.
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بحضور رئيس المجمس الشعبي رئيس المجمس الشعبي الولائي، وعضوين من المجمس  -
الأملاك الوطنية ومدير كل من التعمير والبناء  الشعبي الولائي منتخبين كم زملائيما،

المحافظة العقارية المصالح الفلاحية الأشغال العمومية الموارد المالية الطاقة والمناجم، 
 البيئة والسياحة، الثقافة رئيس المجمس الشعبي البمدي 

 كما يمكنيا أن تستعين بأي شخص أو سمطة أو ىيأة تساعدىا في أشغاليا. -

 .: سير أعمال لجنة الطعنخامسالفرع ال

تمع لجنة الطعن في مقر الولاية بناء عمى استدعاء من رئيسيا كمما دعت الحاجة تج
( اعضائيا عمى الأقل طبقا لنص المادة 0/7إلى ذلك، ولا تصح مداولاتيا إلا بحضور ثمثي )

السابق الإشارة إليو سابقا، وتتخذ قراراتيا بأغمبية  81/166من المرسوم التنفيذي رقم  16
من نفس المرسوم عمى أنو "تتخذ قرارا لجنة الطعن  15تنص المادة  اصوات أعضائيا حيث

 بأغمبية الأصوات عمى أساس الممف المقدم من المصرح".

كما تقوم بكل التحقيقات التي تراىا مفيدة لاتخاذ القرار النيائي يؤكد أو يعدل قرار لجنة 
القانون سمطة تعديل قرار لجنة  وأعطاىا، 80/16من القانون رقم  01الدائرة، وفقا لنص المادة 

وبعد نياية أعمال  81/166من المرسوم التنفيذي رقم  11الدائرة حسب ما نصت عميو المادة 
التحقيق ودراسة طمبات الطعن والمعمومات والوثائق المقدمة فييا، تبمغ قراراتيا إلى لجنة الدائرة 

ن، وتفصل ىذه الأخيرة عمى اساس ( يوما ابتداء من تاريخ استلاميا الطع78في أجمثلاثين )
 11قرار لجنة الطعن  بصفة نيائية في طمب تحقيق المطابقة وتبميغ المعني، وفقا لنص المادة 

السابق الإشارة إليو ىذا ويمكن أن يسمك الطعن في تحقيق 81/166من المرسوم التنفيذي رقم 
ميميا بالفصل  في الطعون المطابقة مسمكا قضائيا، إذ تختص المحاكم الإدارية المختصة اق

 60المرفوعة أماميا  خلال الشير الموالي لتبميغ قرار لجنة الطعن الولائي، طبقا لأحكام المادة 
من  088عملا بنص المادة  إداريامن المدنية والإدارية لكون النزاع في ىذه الحالة يعد نزاعا 

 الاجراءات المدنية والإدارية. المتضمن قانون 0881فيفري  06المؤرخ في  80/81القانون رقم 

تسجل مداولات لجنة الطعن في محاضر يوقعيا أعضاؤىا وتدون في سجل يرقمو 
 .81/166من المرسوم رقم  08ويؤشر عميو رئيس المحكمة، حسب نص المادة 
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: دور فرق المتابعة والتحقيق في انشاء التجزئات والمجموعات السكنية ثالثالمطمب ال
 .وورشات البناء

خذ التشريع المرتبط بتحقيق مطابقة البنايات بعدا ردعيا وعقابيا، فنصالمشرع الجزائري أ
 عمى المخالفات المرتبطة بيذه العممية والييئات المخولة بمتابعتيا، وىو ما سنتعرض لو تباعا:

 .الفرع الأول: معاينة المخالفات المرتبطة بتحقيق المطابقة

الأعوان المكمفين بمعاينة  80/16من القانون رقم  خص المشرع الجزائري الفصل الثالث
الذي يحدد  0881ماي  80المؤرخ في  81/165المخالفات وعززه بالمرسوم التنفيذي رقم 

شروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في انشاء التجزئات والمجموعات السكنية وورشات 
 .(1)ا الميام المنوطة بيمذلذي حدد مفيوم ىؤلاء الأعوان وىالبناء، وسيرىا ا

 .أولا: تعريف فرق المتابعة والتحقيق

ىي مجموعات من الموظفين التابعين لمديرية التعمير والبناء في الولاية والمصالح 
المكمفة بالتعمير في البمدية يمكن أن تتشكل ىذه الفرق من ثلاثة إلى أربعة اعوان حسب شكل 

فرقة مسؤول مكمف ببرمجة الخرجات الميدانية وتنسيقيا اقميم كل بمدية وحظيرة سكنية، ولكل 
وتعمل ىذه الفرق علاوة عمى الميام التي يناط بيا الضباط وأعوان الشرطة القضائية 

ديسمبر  81المؤرخ في  18/01من القانون رقم  05والمستخدمين النصوص عمييم في المادة 
 ، المتعمق بالتييئة والتعمير.1118

 من بين المستخدمين التابعين للأسلاك التالية:يعين أعوان الفرق 
مفتش التعمير، الميندس المعماري، الميندسين المدنين، ميندسي التطبيق في البناء، التقنيين 

 .(2)الساميين في البناء، المتصرفين الإداريين
ويتم تعيينيم بموجب قرار من الوزير المكمف بالتعمير باقتراح من مدير التعمير، أو 

جب قرار من الوالي المختص اقميميا باقتراح من رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني، طبقا بمو 
 .81/165من المرسوم التنفيذي رقم  80لمقتضيات المادة 

                                                           
، مجمة دورية تصدر عن وزارة السكن والعمران"القضاء عمى حالة عدم اتمام البنايات، رسالة السكن"، نور الدين موسى،  -(1)

 .15ص.، 1999الجزائر، العدد الأول، جانفي 
 ، المؤرخ09/156المرسوم التنفيذي رقم  07المادة  -(2)
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 :ثانيا: مهامهم

من المرسوم التنفيذي رقم  86و  80والمادتين  80/16ون رقم من القان 50حسب المادة 
 السابق الإشارة إليو، تتولى ىذه الفرق الميام التالية:  81/165

 ومعاينتيا. 80/16البحث عن مخالفات القانون رقم  -

 متابعة دقة المعمومات الواردة في التصريح المتعمق بتحقيق المطابقة والتحقق منيا. -

 معاينة حالة عدم مطابقة البنايات. -

 تنفيذ عقود تحقيق مطابقة البنايات. متابعة -

 المتابعة والتحقيق في استئناف أشغال اتمام الانجاز. -

 زيارة ورشات التجزئة والمجموعات السكنية والبنايات. -

 استصدار الوثائق التقنية المكتوبة والبيانيةالخاصة بيا. -

 تنفيذ قرارات غمق الورشات غير النظامية المتخذة. -

 .(1)قيقاتالقيام بالفحوص والتح -

 .: المخالفات المتعمقة بتحقيق المطابقةالثاني الفرع

بالنسبة لممخالفات المتعمقة بتحقيق المطابقة، نحاول التعرض ليا بالتفصيل من خلال تحديد 
 المخالفة وعقوبتيا، من خلال الجدول التالي:

رقم المادة من 
 80/51 القانون

 العـقوبـــــــة المخــــــــالفة

تجزئة أو مجموعة  انشاء 00
 سكنية دون رخصة تجزئة

( أشير إلى سنتين وغرامة 85الحبس ستة )
دج( إلى 10880888من مائة ألف دينار )

دج( وفي حالة 108880888مميون دينار )
 العودة تضاعف العقوبة.

كل من يشيد بناية داخل تجزئة  06
لم يتحصل صاحبيا عمى 

 رخصة تجزئة

 1880888غرامة من مائة ألف دينار )
دج(  108880888دج( إلى مميون دينار )

 وفي حالة العودة تضاعف العقوبة.
                                                           

 .25،26.بدرة لعور، المرجع السابق، ص.ص -1
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أنجز الأشغال  المقاول الذي 05
والميندس والميندس المعماري 

المدني والطوبوغرافي أو كل 
صاحب دراسة أعطى أوامر 

 تسببت في المخالفة.

تطبيق العقوبات المنصوص عمييا في 
 .06و  00المادتين 

من يبيع قطعة أرضية من  كل 00
تجزئة أو مجموعة سكنية إذا 

أو  التجزئةكانت ىذه 
المجموعة السكنية غير 
مرخصة أو لم يتم بيا الاستلام 
المؤقت لأشغال المؤقت 

 لأشغال الانتفاع 

( أشير إلى سنتين وغرامة 85الحبس ستة )
دج( إلى  1880888من مائة الف دينار )

ي حالة دج( وف 1880888مميون دينار )
العودة يمكن أن يحكم عميو بالحبس من 

( سنوات 16( إلى خمس )81سنة )
 وتضاعف الغرامة.

كل من يشيد أو يحاول تشييد  01
 بناية دون رخصة بناء

 680888غرامة من خمسين ألف دينار )
دج(  1880888دج( إلى مائة ألف دينار )

وفي حالة العود، يعاقب المخالف بالحبس 
ستة أشير إلى سنة  5من لمدة، ابتداء 

 وتضاعف الغرامة.
المالك او صاحب المشروع  08

الذي لم يتمم أشغال الانجاز 
في الأجل المحدد في رخصة 

 الانجاز

 080888غرامة من عشرين ألف دينار )
 680888دج( إلى خمسين ألف دينار )

 دج(

كل من لا يقوم بتحقيق مطابقة  01
 البناية في الأجل المحدد

 60888ن خمسة آلاف دينار )غرامة م
 080888دج( إلى عشرين ألف دينار )

 دج(
كل من يشغل أو يستغل بناية  00

طابقتيا التي تثبت قبل تحقيق م
 شيادة المطابقة 

 080888غرامة من عشرين ألف دينار )
 680888دج( إلى خمسين ألف دينار )

 بإخلاءدج( يمكن لمجية القضائية أن تأمر 
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 الأماكن فورا.
حالة عدم امتثال المخالف  في -

يمكن أن يصدر ضده حكم بعقوبة 
( أشير إلى 85الحبس لمدة ستة )

 سنة وتضاعف الغرامة المالية.
كل من يقوم بفتح ورشة اتمام  01

الانجاز دون ترخيص مسبق 
أو كل من لا يقوم بوضع 
سياج الحماية لمورشة أو لافتة 
 تدل عمى أشغال اتمام الانجاز

دج(  6088من خمسة آلاف دينار ) غرامة
دج( وفي  180888إلى عشرة آلاف دينار )

 حالة العود تضاعف الغرامة

كل من لم يشرع في أشغال  18
البناء في الأجل المحدد في 

 رخصة اتمام الانجاز

دج( إلى  180888غرامة من عشرة آلاف )
 دج( 780888ثلاثين ألف دينار )

كل من يضع مواد البناء أو  11
الحصى والفضلات عمى 

 الطريق العمومي

 60888)غرامة من خمسة آلاف دينار 
 080888دج( إلى عشرين ألف دينار )

 دج(، وفي حالة العود تضاعف الغرامة.
كل من لم يقدم طمب شيادة  10

مطابقة بعد اتمام الأشغال في 
 الأجل الذي يحدده القانون

 180888عشرة آلاف دينار )غرامة من 
 680888مسين الف دينار )دج( إلى خ

 دج( وفي حالة العود تضاعف الغرامة.
 

 

 

 

 
 



 ة :ـــــالخاتم
من خلال دراستنا ليذا الموضوع يتبين لنا: أنو بالرغم من أن القوانين والتنظيمات قد وضعت 
آليات وميكانيزمات لمرقابة القبمية والبعدية من أجل ضمان الشغل العقلاني لمعقار العمراني، 
ولفرض احترام أدوات التييئة والتعمير، وكذا توقيع الجزاء عمى المخالفين من أجل حماية 

نظام العام العمراني، إلا أنو الواقع يثبت وجود حمقة مفقودة في العممية الإدارية حيث أنو ال
رغم وجود القوانين والتنظيمات التي تنص عمى تنظيم النشاط العمراني وكذا المكمف بتطبيق 
ىذه القوانين محدد، وىي السمطة الإدارية، والاجراءات التي تطبق عمى المخالفين في ميدان 

ناء والتعمير معروفة لدييم، إلا أنو ورغم كل ذلك فظاىرة البناءات الفوضوية والاستيلاء الب
غير الشرعي الأراضي مستمرة إذن الحمقة المفقودة ىي اشكالية تطبيق ىذه القوانين عمى 
المخالفين، فالواقع يثبت الوضع الكارثي الذي آلت إليو البلاد جراء عدم الصرامة في تطبيق 

عمى المخالفين، فيناك خمل يتمثل في غياب دور الجيات الإدارية، من جية،  القوانين
وكذلك الجيات القضائية من جية ثانية، إذ قد يحدث ليا أن لا تحسم في النزاعات بالسرعة 

التقاضي الطويمة، .......عدة جيات قضائية الاختصاص  لإجراءاتالمطموبة، ىذا راجع 
 في ىذا المجال.

جود توجو قديم يوجب التسامح والصمح مع المخالفين لقواعد العمران ضف إلى ذلك، و 
والبناء.كل ىذا ساىم في تفاقم الوضع الحالي لمتعمير في البلاد، يقودنا ىذا البحث إلى نتائج 

 قانونية واقتراحات أىميا:
 أولا: النتائج المتوصل إليها:

 04/05من القانون رقم  06إن واجب الرقابة والمعاينة المنصوص عمييا طبقا لممادة  -1
 01المؤرخ في  90/29المعدل والمتمم لمقانون رقم  2004أوت  14المؤرخ في 

 08/90من القانون رقم  91المتعمق بالتييئة والتعمير والمادة  1990ديسمبر 
المتعمق بقانون البمدية، يعتبر وجوب منقوص من الناحية القانونية، لأنو وجوب 

تحميل المشرع المسؤولية الشخصية لممكمفين بتنفيذ القوانين  منقوص من الجزاء، فعدم
 ساىم وبدرجة كبيرة في التراخي والتياون في تطبيق القانون عمى المخالفين.

منح الاختصاص لموالي في حالة تقصير رئيس المجمس الشعبي البمدي يمنحو منفذا  -2
ضوي، ويمكننا تفسيره بأنو لميروب في تنفيذ قرارات اليدم المتعمقة بمحاربة البناء الفو 



اجراء ساىم ىو الآخر في نمو البناء الفوضوي، ويمكننا تفسيره بانو اجراء ساىم ىو 
 الآخر في نمو البناء الفوضوي والاستيلاء غير الشرعي للأراضي.

عدم وجود الخبرة الكافية لمتمييز بين البنايات التي انجزت قبل صدور القانون رقم  -3
 بعده يصعب من ميمة تسوية وضعيتيا اداريا.والتي انجزت  08/15

تعد كفيمة لحد ما بتصميح الوضع  08/15إن الآليات التي استحدثت بموجب القانون  -4
القائم وتسوية البنايات غير الشرعية، إذ يجب تكاثف الجيات القضائية سواء الإدارية 

دم التسامح او الجزائية في ضبط مخالفي العمران وتوقيع أقصى العقوبات عمييم وع
 معيم تحت مبدأ قوة القانون الممزمة وضرورة تطبيق القانون.

يعاب عمى المشرع الجزائري انو عدم تميزه بين مصطمحي اليدم والإزالة فالمصطمح  -5
من قانون  63الأول لو علاقة مباشرة برخصة اليدم المنصوص عمييا في المادة 

ء ردعي تتخذه الجية الإدارية من التييئة والتعمير، أما المصطمح الثاني فيو اجرا
 أجل أعمال البناء المخالفة دون رضا صاحب البناء.

من المستحسن استعمال المصطمحين، كونيما أبمغ دلالة قانونيا لمتعمير عن حالتين 
 قانونيتين مختمفتين لعممية نقص البناء إن كانت النتيجة المادية واحدة.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 اتــــثانيا:الاقتراح

ضرورة اتمام عممية المسح الشامل للأراضي لمتعرف عمى الأراضي التابعة لمدولة  -1
 ومراقبتيا.

من الضروري تبسيط وتسيير اجراءات الحصول عمى مختمف الرخص والشيادات  -2
آليات تسوية الكترونية تتم عن بعد، توفر المصاريف والجيد وكذا الاختصار  بإضافة

 في الاجراءات.
ود الإدارة بكل الوسائل وعمى الخصوص البمدية لأنيا تتحمل عمى المشرع أن يز   -3

الشق الكبر من المسؤولية في مكافحة البناء الفوضوي ومظاىر التشقق العمراني 
 ولذلك نقترح عمى الدولة تخصيص مساعدات مالية لمقيام بيذا الدور الفعال.

راسة الممفات ود 08/15العمل عمى تكوين الاطارات المكمفة بتطبيق القانون رقم  -4
وذلك من خلال تنظيم تربصات لتذليل الصعوبات التي تواجو المكمفين بمتابعة 

 تطبيق ىذا القانون وتوسيع التشاور بين الفاعمين في مجال العمران.
تدريس قانون التييئة والتعمير في التكوين القاعدي لمقضاة، ذلك أن ىذا الأخير يثير  -5

، لذا يجب عمى القاضي أن استيعابيان الأحيان منازعات معقدة، يصعب في الكثير م
 جميع اختصاصاتو لمخبير. لا يفوضيكون مطمع ولو بجزء من المفاىيم حتى 

لقرارات العمران بحكم القانون، وىذ لتفادي  توقيفيةيجب أن تكون لدعوى الإلغاء آثار  -6
 الاضرار الناجمة عن القرارات المشوبة باي عيب.

الادارية لأشغال البناء عن إدارة البمدية ومديرية البناء يجب أن تستقل المراقبة  -7
" وأن تنخرط في جياز أو سمك خاص تابع لوزارة الداخمية  DUCوالتعمير "

والجماعات المحمية، حتى تتجنب سمبية الإدارة عمى راسيا رئيس المجمس الشعبي 
ونية البمدي في التصدي لظاىرة البناء الفوضوي، وسوء تطبيق النصوص القان

 المصححة. بالإجراءاتالمتعمقة 
 بالإمكانياتتفعيل دور شرطة العمران داخل وخارج المحيط وذلك بتحفيزىا وتدعيميا  -8

 المادية والبشرية.



توسيع الحماية القانونية الأعوان المؤىمين بمراقبة البنايات يجعميا ليم حتى بعد تأدية  -9
 مياميم وذلك دفعا لممضايقات التي قد تعترضيم.

نشر ثقافة عمرانية بين أفراد  أجل تحسيسية منبحملات  ضرورة القيام -10
 المجتمع، ذلك ان الحماية القانونية وحدىا لا تكفي لضمان احترام قاعد البناء

 والتخطيط العمراني:
وبيذا نأمل أن يكون ىذا البحث قد أحاط بصفة وافية بمختمف جوانب  -

فاتحة لجيود تبذل في ىذا المجال  الموضوع،وصل إلى درجة من الوضوح، وأن يكون
 الذي يتميز بقدر كبير من الأىمية.
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