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 ق ال الله تعالى"ف اذكروني أذكركم و أشكرو لي ولا تكفروني"
 ق ال صلى الله عليو وسلم"من لم يشكر الناس لم يشكر الله"  

الحمد لله على نعمو و صلاتو و سلامو على خاتم الأنبياء فبعد شكرنا لله عز و جل خير  
والتقدير إلى    كرالمتوكل عليو لا يسعنا في ىذا المق ام إلا توجيو أسمى عبارات الش

بيد العون    الذي أمدنا  "عبد الحكيم مولاي ابراىيم"الدكتور    الأستاذ  المشرف    أستاذنا
روح المسؤولية و حب العمل، والذي لم    انلإنجاز ىذا العمل و جعلو يرى النور باعثا في

نا تنفيذ  لنصح لنا و لم يصعب أو يعقد علييتوانى للحظة في مساعدتنا وفي إسداء ا
لك بعميق الإمتنان وخالص   فنتقدم  بو من نصح و رأي سديد  و على ما أمدنا  عملنا

التقدير داعين الله أن يديمك في خدمة العلم و ينتفع بك طلاب العلم،فحياك الله  
 الف اضل  تاذناأس

الذين لم يبخلو علينا    إداريتخصص ق انون  أساتذة  ونتقدم بالشكر و العرف ان إلى كل  
بالنصح والإرشاد ،راجين من المولى عز و جل أن يجعل ما غنمناه منيم صدقة جارية تضاف  

 إلى ميزان حسناتيم.
  .ناالتسييلات التي قدموىا ل  دارة كلية الحقوق علىإ ولا ننسى أن نشكر جميع عمال  

 وفي الأخير نتمنى أن تكون ىذه المذكرة في المستوى المطلوب.
ليس علينا ان نصيب الحقيقة ولكن علينا أن نحاول ، إن أصبنا فذلك ما نبتغيو و إلا ف لنا  

 أجر المجتيد.
                                                                   

 حسين-موسى                                                             



 

 

 
 

 الحمد لله رب العالمين والصلاة والسلام على خاتم الأنبياء والمرسلين

 أىدي ىذا العمل
... من أنعم الله و أكرمني  بصحبتيما و دعائيما  إلى

إلى أألى إنسانة  ي ىذا الوجود  ..إلى من كان دعائيا سر نجاحيي  بسمة الحياة وسر وجود إلى 
 . ححفيا الله و أأاا الله  ي  عمرىا أمي الحبيبة  

  شى و سعى لأنعم بالراحة و اليناء و عمل من أجل إسعادي و تو ير كل ما أحتاجو و الذي  منإلى  
 .دائما ما يد عني إلى أريق النجاح سندي  ي الحياة ححفو الله و أأل  ي عمره والدي العزيز

جياد ، رميصاء ، مروة ، محمد ىشام وإلى ابن أختي صلاح الدين    : إلى إخوتي
 إلى جدي صالح و جدتي جبارة أأاا الله عمرىما    

 إلى عمي  و عماتي و أوودىم وإلى أخوالي و خاوتي  و أوودىم  

ي حسين  إلى من عمل معي بكد بغية إتمام ىذا العمل، إلى صديق
. إلى كل أصددقائي و  ملائي و ميلاتي  ي العمل  

إلى جدي موسى و جدتي ومباركة  رحميما الله و اسكنيما  سيح جناتو  
 وإلى أخي وابن خالتي بشير رحمو الله واسكنو  سيح جناتو  
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 الملخص:

والحد منها  في ضبط ظاىرة البناءات الفوضوية معرفة دور الإدارة الجزائرية إلىتهدف ىده الدراسة           

، وكذا إبراز دورىا في المحافظة على الجانب الجمالي العمراني انتشار ىذه الظاىرةفي محاربة  ومدى مساهمتها

منحها المشرع مجموعة من الآليات القانونية، التي رقابية إدارية  و أجهزةىيئات ، كونها البيئة منهاوضبطو و حماية 

، وكما لها صلاحيات واسعة تتمثل في إعداد المخططات العمرانية وتسليم الرخص تمارس من خلالها عملية الرقابة

 عمراني منظم. والشهادات العمرانية، وصولا إلى مراقبة و معاينة   أشغال التهيئة والتعمير، بغية الوصول إلى نظام

الشهادات  -الرخص-المخططات العمرانية–الأجهزة الإدارية الرقابية  – ةالفوضوي اتالبناء الكلمات المفتاحية:
 العمرانية.

Abstract : 

         This study aims to know the role of Algerian administration in adjust the 

anarchist building phenomenon and limit it And the extend of it's contribution 

to combating the spread of this phenomenon ,and highlight it's role in the 

province of the beautiful side of urbanization And adjust it and protecting the 

environment from it ,being an organizations And administrative equipment 

control the legislator gave it a set of legal mechanism which the control process 

is exercised through it And also it have wide powers represented in the 

preparation of the plans of urbanism and the delivery of licenses And building 

certificates ,down to the control and preview of Construction and reconstruction 

works With a view to reaching an orderly urban system . 

 Key words: the anarchist building, administrative equipment control, plans of 

urbanism, licenses, building certificates. 
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من بين أىم طموحات الإنسان الدأوى الذي يعتبر أىم ضروريات الحياة، و في سبيل ذلك يبذل الفرد              
جميع لرهوداتو و مدخراتو لتوفيره، غير أن أزمة السكن الدنتشرة في لرتمعنا تجعل الفرد يلجأ إلى الطرق غير القانونية 

الفوضوية، و التي يتم فيها تغليب الدصلحة الشخصية على الدصلحة العامة لتحقيق ذلك، و الدتمثلة في البناءات 
و من جانب آخر فإن العمران يعد وجو الدولة و العمرانية، و ىذا ما يؤذي إلى الاختلال بالطابع العمراني للمدينة،

وذلك بسبب تشهد زيادة مستمرة وكبيرة في معدلات النمو الحضري قد شهدت الجزائر ولازالت حضارتها، و 
التحولات الاقتصادية و الاجتماعية التي تدر بها ، بداية من مرحلة الاستعمار و التي كانت تشهد نموا سكانيا بطيئا 

،  الديموغرافيبسبب الحروب، مرورا بمرحلة الاستقلال و التي شهدت نموا سكانيا كبير و ذلك راجع إلى الزيادة في النمو 
خاصة في مرحلة  فالانتشار الرىيب للبناءات الفوضوية،الذجرة من الريف إلى الددينة (  الذجرة الداخلية )  ساهمت كما

مستوى  الاستقرار و و كذلك بحثا عن العمل و ،العشرية السوداء التي مرت بها الجزائر خوفا على الأرواح و الدمتلكات
 معيشي أفضل.

عماري من تأثيرات سلبية على البيئة العمرانية و على التراث الد البناءات الفوضوية()رةىذه الظالذ انظرا لدو           
و ما يصاحبها من ، بكل أنواعها شكلةذه الدىنحو البحث عن وسيلة للحد من جاىدة  فإن الدولة الجزائرية تسعى

 ك من، و كذلأخطار نتيجة  عدم التقيد بمقتضيات قانون التعمير والذي يهدف إلى حماية الأرواح و الدمتلكات 
ضمان صلاحيتها من الناحية الفنية مضبوطة وذلك من أجل دن وفقا لقواعد خلال تسير حركة البناء و تشيد الد

 احترام و ،ات و شكلها وإدماجها في المحيطتعدّ نوعية البنايكما   ،ندسيةوالصحية وكذلك سلامتها من الناحية الذ
 .و التاريخي منفعة عمومية لكامل أفراد المجتمع والدولة على السواء الثقافي التراثر الطبّيعية والحضرية و حماية الدناظ

البيئة  التشريع الجزائري للحفاظ على الجانب الجمالي العمراني و حماية ى إليها تدىالوسيلة التي ا عليو فإن و           
سواء كانت في لزيط عمراني  بناء عملية  ، و عليو أيضا فإن أيلتهيئة والتعميرامن في تقيد أشغال البناء بقواعد تك

جديد و التي يجب أن تستجيب لمجموعة من الدقاييس و القواعد التقنية المحددة من قبل الدشرع،  أو توسع بإنشاء 
 تجمعات سكانية جديدة و التي يجب أن تكون وفقا لدخططات تقنية قانونية و الدتمثلة في الدخطط التوجيهي للتهيئة 

لسطط شغل الأراضي، أو أي بناء كان لا يتم إلا بعد الدوافقة من السلطات الدختصة وذلك و كذا   و التعمير



 ةـــدمــــــمق

 ب‌
 

  ، رخصة البناء شهادة التعمير قانونا من السلطات الدختصة و الدتمثلة في: بالحصول على الرخصة أو الشهادة الدطلوبة 
 رخصة التجزئة ، شهادة الدطابقة، رخصة الذدم ، شهادة التقسيم .

يعتبر من أىم مواضيع الساعة التي ىي لزل اىتمام  تكمن أهمية موضوع البناءات الفوضوية في كونو و          
ساىم في التعرف على يأنو  كما و ،برز أىم الأسباب التي أدت إلى انتشار و تفشي ىذه الظاىرةي ، والتشريع والإدارة

وضع إستراتيجية عن طريق دور الآليات القانونية  و الوسائل الرقابية لعملية البناء في الحد من ىذه الظاىرة ، و ذلك 
 تكشف حق الإدارة في القياملدراسة تكتسي أهمية بالغة لكونها ىذه ا ، إضافة إلى ىذا كلو فإنمضبوطة لعملية البناء

، كما يجب أن تتوافق جوء إلى سلطة القضاء، مثل ىدم البنايات التي تدت دون رخصة للبناءببعض الأعمال دون الل
للمدن وحماية الأراضي  الجمالي الدظهر عملية البناء مع القواعد الذندسية والدعمارية والقانونية الدطلوبة للمحافظة على

ناء الفوضوي تسير بوتيرة لا أن ظاىرة البإوبالرغم من الترسانة التشريعية التي تم وضعها ، البيئة أيضا و الفلاحية
 .اصــــــــــــطاع الخـــــــــي القـــــــــــط فـــــــــــــت فقـــــــــــد أن كانـــــــــــــام بعـــــــــــطاع العــــــــــــى القــــــــــي حتـــــــــت تعنـــــــــوأصبحة ـــــــــمتسارع

جال ارتباطو بمو التي تتمثل في  ذاتية أسباب :إلى أساسا أما عن أسباب اختيارنا لذذا الدوضوع فإنها تعود       
 بحكم أننا نشتغل بمجال لو علاقة وطيدة واتصال مهم ويومي بالقانون الإداري و ايضا ،تخصصنا وىو القانون الإداري

 أسباب ووإلى رغبتنا في البحث في ىذا الدوضوع،  بصفة خاصة. ويفوضوبظاىرة البناء ال مران بصفة عامةللع
وىي أن ظاىرة البناء الفوضوي تعد من الظواىر الدهمة التي نظمتها قوانين التهيئة والتعمير من حيث  موضوعية

معرفة الأسباب ، و كذا إلى  الحد منهاالتحديد والتأصيل وسبل الوقاية منها واليات مكافحتها ودور الإدارة الجزائرية في
 ظاىرة.ال ىذه التي أدت إلى تفشي

ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر تعتبر من أىم قضايا الساعة التي ىي لزل اىتمام  أن الدراسة في فداىتتمثل أو 
الفوضوي تجمع بين أنها آفة التشريع والإدارة بصفة عامة، كما ىي لزل اىتمام الدواطنين أيضا، ذلك إن ظاىرة البناء 

اجتماعية عمرانية تؤدي إلى تشوىات بالإحياء الحضرية من جهة وجريمة يعاقب عليها القانون بجزاءات ردعية عقابية 
 كما تتمثل أىداف ىذا الدوضوع في:، وجزاءات مدنية وأخرى إدارية من جهة أخرى

 .ضوية و الآثار الدترتبة عنهامعرفة الأسباب التي أدت إلى انتشار ظاىرة البناءات الفو  -
و إعطاء مفهوم للأدوات و الرخص و  ،على القواعد العامة لتهيئة والتعمير في التشريع الجزائريالتعرف  -

 الشهادات الخاصة بالتهيئة و التعمير.
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الحد من والتعمير ومدى فعاليتها في  إبراز دور الجهات الدختصة في مراقبة عمليات البناء وفق سياسة التهيئة -
 . البناءات الفوضوية

أما عن الدراسات السابقة فإننا نجد انو تم التطرق إلى ىذا الدوضوع من خلال دراسات لستلفة كل واحدة منها         
تناولت الدوضوع من زاوية لستلفة سواء من الناحية القانونية او من الناحية التقنية في لرال الذندسة والتعمير فمن 

 (الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر  )ابقة نجد رسالة ماجستير بعنوان: الدراسات الس
) التعمير غير القانوني ودور الإدارة في الحد منو( لـ: لعويجي عبد الله، و   مذكرة دكتوراه بعنوان للطالب تكواشت كمال،

البناء الفوضوي و مشكلة التنمية العمرانية )دراسة ميدانية لددينة باتنة، حي أولاد بشينة كذا مذكرة ماجستير بعنوان )
ىو إبراز دور الإدارة الجزائرية في ضبط ظاىرة عن الدراسات السابقة ىاتو ، وما يميز دراستنا لـ: فوزي مشناننموذجا(

 و الشهادات العمرانية.البناءات الفوضوية من خلال أدوات التهيئة و التعمير و كذا الرخص 
 من خلال ما سبق ذكره يمكننا أن نثير الإشكالية التالية:

 في ضبط ظاهرة البناءات الفوضوية؟ما مدى فعالية النظام القانوني للإدارة الجزائرية 
منهجين هما: الدنهج  نااستخدام فقد الإشكاليةعن  لى الإجابةمن أجل دراسة ىذا الدوضوع و بغية الوصول إ و     

الوصفي الذي اعتمدنا عليو في وصف وتشخيص ظاىرة البناء الفوضوي من خلال تحديد معالدها والبحث في أسبابها 
 .وأثارىا باعتبارىا ظاىرة متميزة عن باقي الظواىر العمرانية

لرمل النصوص التشريعية لظاىرة البناء الفوضوي وتحليل بالبحث في التأصيل التشريعي وذلك والدنهج التحليلي 
 والتنظيمية الدتعلقة بالبناء الفوضوي والتطرق إلى مدى نجاعة ىذه النصوص في التصدي لظاىرة البناء الفوضوي.

إلى فصلين، حيث تناولنا في الفصل الأول الإطار الدفاىيمي و من أجل تحقيق ىذا قمنا بتقسيم ىذه الدراسة      
الدبحث الثاني  ل تضمن مفهوم البناء الفوضوي، وذي تناولنا فيو مبحثين الدبحث الأو لظاىرة البناءات الفوضوية و ال

الإدارية لضبط القانونية الآليات و الدعنون بء الفوضوي و الآثار الدترتبة عنو، أما الفصل الثاني فتضمن أسباب البنا
الرقابة الإدارية من ، و الذي تضمن مبحثين حيث تطرقنا في الدبحث الأول إلى رفي الجزائ ةالفوضوي اتظاىرة البناء

الرقابة الإدارية من  تطرقنا فيو إلى ، و الدبحث الثانيخلال الدخططات العمرانية و بواسطة الوسائل السابقة لعملية البناء
 .خلال الوسائل اللاحقة لعملية البناء و من خلال الدعاينات الديدانية
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يعتبر العقار الدبتٍ من أولى الاىتمامات في لرال الدلكية سواء الخاصة أو العامة، نظرا لألعية العقار في         
برقيق النمو و الازدىار للمجتمع فإن الدنازعات حولو تكثر و تتعدد خاصة إذا كانت الأحكام القانونية التي 

تضبطو غتَ دقيقة في عدة نصوص كما ىو الحال بالنسبة للجزائر، كما أن العمران ىو وجو الدولة، و للتصدي 
لظاىرة استمرار تفشي البنايات والفوضوية التي تشوه الدظهر الجمالي للمدينة لغب علينا أولا التطرق إلى معرفة 

وىذا ما سنتطرق إليو في الدبحث  مفهوم البناءات الفوضوية وذلك من خلال تعريفها وإبراز خصائصها و أشكالذا
. الأول من ىذا الفصل، أما الدبحث الثاني فسنخصصو إلى أسباب ىذه الظاىرة والآثار الدتًتبة على انتشارىا

مفهوم البناء الفوضوي : المبحث الأول

     إن مشكلة البناء الفوضوي في الجزائر أدت إلى ظهور عدة مشاكل التي تسببت في تشويو الدظهر الجمالي   
، الذي جعل سند الدلكية وثيقة لا لؽكن 1 الدتضمن التوجيو العقاري25-90 فبصدور القانون رقم لعمران الددينة،

 د جاء ، 2بذنبها من أجل منح رخصة البناء و الدعاملات، شرط مبرر لإقامة إطار شرعي لذذا النوع من العمليات
 و الذي تم تعديلو بدوجب القانون 3 الدتعلق بالتهيئة و التعمت1990َديسمبر 11 الدؤرخ في 29-90 القانون رقم

، بأحكام جديدة و عقوبات صارمة تهدف إلى التصدي لظاىرة 20044أوت 14 الدؤرخ في 05-04رقم 
، كما يعد مصطلح البناء الفوضوي من الدصطلحات  الحديثة والأكثر 5استمرار تفشي البنايات غتَ القانونية

سنتطرق إلى مفهوم ظاىرة البناء الفوضوي وضبط تعريفو من خلال الدطلب و ، 6شيوعا بالرغم من تعدد تسمياتو
. الأول من ىذا الدبحث أما الدطلب الثاني فقد خصصناه إلى دراسة خصائص وأشكال البناء الفوضوي

 

 

                                                           
، مُعدَل و مُتمَم 1560، ص1990، صادر في 52، الدتضمن التوجيو العقاري، ج ر، عدد 1990نوفمبر 18 مؤرخ في 25-90قانون رقم -1

 .11،ص 1995 سبتمبر 27يخر الصادر بتا55، ج ر عدد 1995 سبتمبر 25 الدؤرخ في 26-95بدوجب الأمر رقم 
 .94، ص2006عمار علوي، الدلكية و النظام العقاري في الجزائر، العقار، دار ىومة، الطبعة الثالثة، الجزائر،  -2
، مُعدل و مُتمم 1652،ص1990 صادر في سنة 52، ج ر، عدد  الدتعلق بالتهيئة و التعمت1990َديسمبر 01 الدؤرخ في29-90 قانون رقم - 3

 .4، ص 2004 ، صادر في 51، ج ر ، عدد 14/08/2004 الدؤرخ في 05-04بدوجب القانون رقم 
، الدتعلق بالتهيئة و 01/12/1990 الدؤرخ في 29-90، الذي يعدل و يتمم القانون رقم 2004 أوت 14 مؤرخ في 05-04قانون رقم - 4

  .4، ص2004 ، صادر في 51التعمتَ، ج ر، عدد 
 .18ص  ،2014 الجزائر، ، دار ىومة، (أىداف حضرية ووسائل قانونية) قانون العمران الجزائري ،إقلولي أولد رابح صافية- 5
 .، الأحياء القصديرية، العمران غتَ الدخطط(غتَ الشرعية)التعمتَ غتَ القانوني، البنايات غتَ القانونية : من تسمياتو - 6
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تعريف البناء الفوضوي  : المطلب الأول

       تعددت مفاىيم البناء الفوضوي و اختلفت من لستص لآخر، لكن جميعهم اتفقوا على أن البناء الفوضوي 
 :1ىو كل بناء خرق القانون الخاص بالعمران و السكن و ارتكب إحدى الدخالفتتُ

و تتمثل في غموض ملكية الأرض التي تم عليها البناء، و التي تكون إما من دون  :لسالفة قانونية عقارية  -
 .أي عقد ملكية أو عقد عرفي

 .و الدتمثلة في انعدام رخصة البناء و الدخططات الذندسية : لسالفة تقنية  -
ه على مستوى  الدعاجم و لتعريف البناء الفوضوي بشكل لزدد ولإحاطة أفضل وأشمل سنتطرق إلى تعريف        و 

 .(الفرع الثاني )و إلى تعريفو من الناحية القانونية  (الفرع الأول  )من الناحية الفقهية 
  المعاجم و الفقهاء للبناء الفوضوي تعريف: الفرع الأول

         على أساس أن ظاىرة البناء الفوضوي ىي ظاىرة معقدة و متعددة الجوانب السياسية و القانونية و 
 .(ثانيا)و لدى فقهاء علم الاجتماع و الجغرافيا  (أولا)الاجتماعية و التقنية، نقوم بتعريفو على مستوى الدعاجم 

  :تعريف المعاجم: أولا
أن تسمية البناء :" و الذي جاء كالتالي، La rousse"لاروس"        ورد التعريف الأول بالدوسوعة الكبتَة 

القصديري ىي تسمية خاصة بنمط معتُ من البناءات تتواجد في أحياء حضرية للكثتَ من الددن الدهمة بشمال 
 les)إفريقيا فهي عبارة عن أكواخ ألصزت بدواد مستًجعة، بالأخص منها الدعدنية الدتأتية من الذياكل القدلؽة 

bidons) و ىذه الأكواخ تتكدس في بذمعات سكنية تضم سكان بدو نازحتُ من الريف بفعل البطالة و ،
 .2"المجاعة و يتًقبون فرصة عمل فالددينة

       وإذا ما أسقطن ىذا التعريف على الجزائر نقول بأن أىم أسباب البنايات القصديرية في الجزائر ىو الوضع 
الأمتٍ في العشرية السوداء، و الذي دفع بقاطتٍ الأرياف إلى الذرب إلى الددينة، و تشييد بنايات قصديرية تأويهم 

 3.خوفا على حياتهم لا بسبب المجاعة و البطالة
 

                                                           
، قسم التسيتَ و التقنيات الحضرية، 43حالة حي بن تليس و حي النخيل بددينة قسنطينة، عدد : حمود نعيمة، ظاىرة البناء الفوضوي بالجزائر- 1

  .  22:، ص2016، الجزائر، جوان 1جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة،Dمعهد التسيتَ و التقنيات الحضرية، علوم و تكنولوجيا 
2
-Dictionnaire encyclopédique , Grand usuel Larousse en 5 volumes, 7904 pages, édition mise a jour au 30 

juin 1986, Larousse-Bordas, 1997, France., p. 123  
 التعمتَ غتَ القانوني ودور الإدارة في الحد منو، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في القانون العام، كلية الحقوق والعلوم السياسية، ،لعولغي عبد الله- 3

 .9،ص 2017-2016جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان، 
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 :التعريفات الفقهية: ثانيا
لتعريف البناء الفوضوي من الناحية الفقهية سنستعتُ بالتعريفات التي وضعها فقهاء علم الاجتماع        

أن ىذا الاسم قد استعملو الباحثون لتمييز السكن : " بقولو Pierre george والجغرافيا فقد عرفو
الفوضوي الذي وجد نتيجة تكدس السكان في الددن الكبرى التابعة للبلدان الأقل لظوا، فهؤلاء السكان ليست لذم 
موارد رزق جاؤوا من الضواحي واحتلوا لرالا لا يستهان بو من الددينة، وغالبا ما يكون ىذا المجال عبارة عن مناطق 
معرضة للفيضانات أو أنها عبارة عن منحدرات، وقد بنيت ىذه الدباني بدواد برصلوا عليها لرانا من أماكن القمامة 

أو الدوانئ أو أماكن التخزين، وىي عبارة عن صفائح  من القصدير أو القش وتفتقر بساما إلى أبسط الشروط 
. 1"الصحية كما تعكس صورة حقيقة عن فقر الدساكن الريفية التي جاؤوا منها

عرفوا السكن الفوضوي في قد الفرنسيتُ : "  بأنو السكن الفوضويGerard balaichar      كما عرف
الشمال لزاطة بأحزمة من السكن الفوضوي، وأنو ظاىرة يتميز بها  ىذا شمال إفريقيا، لأن معظم الددن الكبرى في

 الاستثمارات قد سخرت أن و،ىذا النوع من السكن وجد لغياب الدخل الفردي الكافي أن و، شمال افريقيا
 .لقطاعات أخرى على حساب السكن

  السكانلذؤلاء السكن الفوضوي قــد ولدت مع تركز السكان في التجمعات الحضرية ظاىرةأن  و     
  عمل دخــل أو إمكانية الحصول على السكن، وقد جاؤوا في ىيئة جماعات بسبب غيابلذمالذين ليس 

  لغدونعلهم لػدوىم و الأملجـــاؤوا إلـى الددينــة  ،ونهاأرض يفلح فلا ،ريافهمفرص العمل في أ

  .عمل
 السكن الفوضوي يتميز بعدم كفاية نوعية البناء و غياب تام للتهيئة من ماء و تصر يف و إضاءة و   و أن    

 2". أصحابها موافقة بدون   ملكيات  وفي  للقوانتُ بساما  و ىو لسالف   برقق  قد الفوضوي  البناء وأن تعبيد طرق ،
تسمية الأحياء القصديرية يعود إلى حقبة الاحتلال الفرنسي نشأة  أن أصل ":بلعادي ابراىيمو عرفو      

  3". والتي تعبر عن لرموع السكنات التي تشكل أحياء قائمة بذاتها،للمغرب الأقصى

                                                           
الكاتب  ذاھو باحث فرنسي لستص في علم الجغرافيا ، لو كتابات حول توسيع العمراني بددن دول الدغرب العربي والدزيد من الدعلومات بشأن ھ  - 1

 .ھاوما بعد 62 ص1995ود ـ أزمة السكن في ضوء المجال الحضري ، دار النور ، الجزائر ، ھالصادق مز: راجع 
ات عمرانية بدول العالم ھرة التحضر وما صاحبها من تشوھجتماع الحضري ، نشر العديد من الدقالات حول ظاالاباحث فرنسي لستص في علم  - 2

 .ھا وما بعد63ود الدرجع السابق الذكر ص ھالثالث ، أنظر الصادق مز
 .و دكتور في علم الاجتماع بالدركز الجامعي قالدة ، الجزائرھ:  بلعادي نًھبرا- 3

* Brahim Belaadi ,op.cit,p. 214 



 الإطار المفاىيمي لظاىرة البناءات الفوضوية في الجزائر: الفصل الأول

~ 8 ~ 
 

الحي الفوضوي ىو ذلك الحي الدعزول في ضواحي الددن  " :عرفو بأنو 1فاروق بن عطيةلكاتب ل     أما بالنسبة 
الكبرى، أقيم فوق أرضية اختتَت خصيصا على أساس التخفي وعدم الظهور، وليس على أساس امتيازاتها 

منجزة من لوائح خشبية وصفائح حديدية، لزرومة من " برارك"العمرانية، يتشكل ىذا الحي من سكنات ىشة أو 
مياه الشرب والكهرباء غاز الددينة ، الصرف الصحي والطرق الدعبدة ولا تتواجد في دائرة التسيتَ أو اىتمامات 

 2."الجماعات المحلية
: من خلال ىذا التعريف يتضح لنا أنو تم التطرق إلى عدة مسائل متعلقة بظاىرة البناء الفوضوي ألعها       

، (الحرمان من أدنى منافع الحياة)التجهيزات الجماعية  (البناء الذش )الدوقع الجغرافي للأحياء، الطبيعة القانونية للبناء
 .اىتمام البلدية بدشاريع توجو إلى الأحياء الدخططة دون الأحياء القصديرية

ىو كل بناء يتم خارج الإطار القانوني الخاص بالبناء و التعمتَ و لؽس  :" بأنوبوراس شهر زاد     تطرقت إليو  
 3".جانبتُ لعا، الدخالفة القانونية العقارية و الدخالفة التقنية

إن سكان ىذه العشش ىم الوافدون الذين لازالوا يقفون على أبواب الددن،  : "عبد الفتاح وىيبة عرفو كما      
تنتشر في دول أمريكا اللاتينية و منطقة الشرق ... ىم البؤساء الذين لفضهم الريف و انغلقت دونهم أبواب الددن

  4".و تقوم حول مدينة الجزائر حلقة ىائلة من العشش تلامس في كثتَ من الدواضع، الددافن...آسيا 
ىو عبارة عن مناطق سكنية جمعت ":(العمران غتَ الدخطط)البناء الفوضوي : تعريف عام لذذه الظاىرة      و ك

بأطراف الددينة و أنشأت من طرف سكان ذوي خلفيات اجتماعية و ثقافية متباينة تفتقر عموما إلى لسطط 
 5."حضري رئيسي و تتميز بالازدحام الشديد في الدباني و السكان و تدىور الأوضاع الصحية العامة

التعريف القانوني : الفرع الثاني
 الدتعلق قانونالمن خلال التعمق في الأحكام الواردة في للبناء الفوضوي، لؽكن استخلاص تعريف قانوني       

ىو عدم الالتزام بالقواعد القانونية الدتعلقة بالتهيئة و :"  كالتالي(29-90قانون رقم )  التعمتَ الجزائريبالتهيئة و
التعمتَ،سواء تعلق الأمر بتشييد بناية دون احتًام الرُخص و الشُهادات العمرانية، أو بعدم مراعاة الدخطط 

                                                           
1
 - Farouk Benatia , agrégat ou cité ,S N E D , Algérie 1980, p.77. 

 الآليات القانونية لضبط  ظاىرة البناء الفوضوي،مذكرة ماستً ، بزصص قانون إداري، كلية الحقوق و العلوم السياسية،جامعة ،كشكش نورة - 2
 .8، ص 2013/2014قاصدي مرباح،ورقلة، 

  .12لعولغي عبد الله ، مرجع سابق، ص - 3
  .144ص1980، ،يروت، دار النهضة العربية، بن، في جغرافية العمراوىيبة عبد الفتاح -4
، مذكرة مكملة لنيل شهادة (دراسة ميدانية لددينة باتنة، حي أولاد بشينة لظوذجا)، البناء الفوضوي و مشكلة التنمية العمرانية مشنان فوزي- 5

. 66ص، 2009-2008ماجستتَ، بزصص علم إجتماع حضري، قسم علم الاجتماع و الدلؽغرافيا، جامعة منتوري قسنطينة، 
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التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و لسطط شغل الأراضي، أو حتى الاعتداء على أراضي الغتَ التي قد تكون تابعة 
.  1"للأملاك الوطنية، أو الأملاك الخاصة، وكذا الأملاك الوقفية

إلصاز أعمال البناء و التشييد دون مراعاة الأحكام القانونية التي تنظم العمران، سواء بعدم :" عرف أيضا بأنو      
 2".الحصول على الرخص و الشهادات العمرانية، أو بإلصاز أعمال لسالفة لدقتضياتها

خصائص وأشكال البناء الفوضوي : المطلب الثاني
في ىذا الدطلب سنقوم بدراسة الخصائص التي يتميز بها البناء الفوضوي وذلك في الفرع الأول، أما الفرع        

 .الثاني فسنتطرق فيو إلى إبراز أشكال وصور ىذه الظاىرة

خصائص البناء الفوضوي : الفرع الأول

، والتي تؤثر في دراسة و        تتصف البناءات الفوضوية بعدة خصائص بسيزىا عن الألظاط الأخرى من البنايات
برديد إمكانية من خلال ىذه الخصائص لؽكن و  إعداد لستلف لسططات التهيئة و التعمتَ و شغل الأراضي،

وبردَد ىذه الخصائص من خلال   من عدمو، وإدماجها ضمن الشبكة الحضرية للمدينة،ومطابقة البناياتتسوية 
 3.الإطار الدبتٍ للبناية و الإطار غتَ الدبتٍ للبناية

الإطار المبني للبناية : أولا

لعمران، با لدتعلقة القوانتُ ااحتًام عدم  بسبب وذلك،البناءات الفوضوية عن غتَىا من البنايات       تتميز 
حرية أفراد المجتمعات في تصميم ىذه البنايات  يرجع سببو في وانعدام التخطيط لذذه البنايات وبرلرتها مسبقا، و

، ما يؤدي إلى الاختلاف في الدساكن (كل حسب ذوقو، الإمكانيات الدادية لكل فرد بزتلف من شخص لآخر)
. 4سواء ما يتعلق بالدواصفات الخارجية للبناية أو الداخلية

 

 
                                                           

، مذكرة شهادة ماستً، بزصص قانون عقاري، كلية الحقوق و 08/15تسوية البناء غتَ الدشروع على ضوء القانون، صونيا إدري رامي، إحدادن-1
 . 16، ص 2014/2015العلوم السياسية، جامعة عبد الرحمان متَة، بجاية، 

. 14، ص مرجع سابق ،لعولغي عبد الله- 2
تكواشت كمال، الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة ماجستتَ، بزصص علوم قانونية ، كلية الحقوق و العلوم - 3

 . 24ص ، 2008السياسية، جامعة باتنة، 

 .39 لعولغي عبد الله،  نفس الدرجع ، ص -4
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:  المواصفات الخارجية للبناية- 1

من  (لظط البناية)تظهر ىذه الدواصفات بتحديد الدظهر و الشكل الذندسي الذي يتميز بو البناء الفوضوي        
. جهة و من جهة أخرى برديد الدادة الدستعملة في عملية البناء

و  ،(البناء الفوضوي )و يكون في الدظهر العام أو الشكل الذندسي الذي يتميز بو ىذا السكن: نمط البناية- أ
 و عدم التنظيم في توزيعها و بحيث يكون بهندسة معمارية بسيطةىو الدسكن الفردي ذو الطابق الأرضي، 

   1.تداخلها

 أن الاختلاف في الدظهر الخارجي للمساكن قتصادية لصاحبها، و القدرة الدالية و الاتعكس البناية كما        
 عدم حصول ىؤلاء السكان إلى ويرجع أيضا   دليل على أنها جاءت لسالفة لقوانتُ البناء و التعمتَ، الفوضوية

 ىو ما لغعلهم غتَ مهتمتُ بالناحية الجمالية للمسكن، و حتى في  و الدطلوبة و الإلزامية قانونا، على رخصة بناء
حالة حصولذم على رخصة البناء فإن أغلب الأشغال لا تكون بالضرورة مطابقة لدقتضيات الرخصة الدسلمة، 

لسببتُ أساسيتُ ضعف الرقابة الإدارية أثناء أشغال البناء، و كذا تغاضي صاحب الأشغال عن استخراج شهادة 
 2.الدطابقة، التي تتثبت أن أشغال البناء كانت وفق مقتضيات رخصة البناء الدسلمة

 و يكون غالبا بالاعتماد على الإمكانيات الجاىزة للاستعمال، و على مواد البناء : المستعملةمواد البناء- ب
الأكثر وفرة في السوق و الدنخفضة من حيث السعر، كما بذدر الإشارة إلى أن الدواد الدستعملة في عملية البناء 

تشكل من صفائح الحديد الدموجة أو من بقايا الذياكل القصديرية تبزتلف من حيث تشكلها، فمواد بناء السقف 
الطوب، الخشب )و أما مواد بناء الجدران تتشكل أساسا من مواد بناء تقليدية  (التًنيت)الدستًجعة، أو من مادة 

 3.(الدضغوط

       مع العلم أنو ليست كل مواد البناء الدستعملة في البناءات الفوضوية ىي مواد مستًجعة، أو مواد سيئة 
النوعية، بحيث توجد مساكن و بنايات و حتى أحياء فوضوية غتَ لسططة و لكنها مشيدة بدواد بناء راقية و ذات 

نوعية جيدة، و بسثل بذلك أحياء لذا طابع معماري و عمران عام نستطيع بسييزه، و بو ألظاط معمارية واضحة 

                                                           
 الآليات القانونية في مواجهة البناءات الفوضوية في التشريع الجزائري، مذكرة شهادة ماستً، بزصص قانون إداري، كلية الحقوق و ،جفافلة غريبة- 1

 .19،ص 2014/2015العلوم السياسية، جامعة لزمد خيضر، بسكرة، 
 .40 مرجع سابق، ص لعولغي عبد الله،- 2
. 24 مرجع سابق، ص،تكواشت كمال- 3
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تنتمي لعدة مدارس، سواء التقليدية أو الحديثة، وسميت بأسماء لستلفة و متعددة كالأحياء الانتقالية أو الأحياء 
  1.العفوية أو الأحياء غتَ القانونية

: المواصفات الداخلية للبناية- 2

       تعتبر الوظيفة السكنية من أىم مقومات الاستقرار و الأمان الاجتماعي، من ىذا الدنطلق يسعى الأفراد 
لامتلاك سكن يؤويهم، فالأحياء السكنية غتَ الدخططة تعرف كثافة سكانية عالية، و ىذا لتجمع أكثر من أسرة 
واحدة في مسكن واحد، و بذلك تكون معدلات شغل الدسكن و حتى معدلات شغل الغرف عالية على ما ىو 
معمول بو، إذ أن عوامل الكثافة و الاكتظاظ في السكن و الغرفة، يعد كمؤشرات ىامة لاستقرار الحي، و مدى 

يتم ضبط ىذه الدواصفات من خلال برديد معدل شغل البناية و التجهيزات الداخلية قابليتو للإدماج و التطور، و 
 2.للبناية

 تتميز بنايات الأحياء الفوضوية بأنها متقاربة و مكتظة بالسكان، و ىذا عكس ما ىو  :البنايةشغل معدل - أ
 كما تعرف مساكن الأحياء الفوضوية على أنها صغتَة جدا تنعدم فيها 3عليو الحال بالنسبة للأحياء النظامية،

:  البناية من خلالشغلو يظهر معدل  4.أبسط الشروط الصحية من التهوية و التشميس

الدساكن و شدة تزاحم  ىو معدل يعبر بصورة عامة عن مدى اكتظاظ :معدل شغل مسكن- 1
الدنظمة ىو بالأحياء المحدد وطنيا بالنسبة للمساكن الدتواجدة  سكن الم بحيث أن معدل شغل بالأشخاص،

 ، بينما معدل شغل الدسكن بالأحياء الفوضوية يتجاوز ىذه النسبة بكثتَ و ىذا أفراد للمسكن الواحد06
 : راجع للأسباب التالية 

 . وجود عدة عائلات بالدسكن الواحد -
 5.عدد الوفياتفي  الطفاض يقابلو عدد الولادات  في ارتفاع -

                                                           
 .42لعولغي عبد الله، مرجع سابق، ص - 1
 .42رجع ، ص  نفس الم- 2
 .20جفافلة غريبة، مرجع سابق، ص - 3

4
- Maouia Saidouni, Élément d’introduction a L’urbanisme, casabah édition, Algérie, - 2000,p92. 

. 43رجع ، صنفس الم ،لعولغي عبد الله- 5
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  يكون بإعطاء صورة واضحة عن الظروف الحقيقية لحياة سكان الأحياء الفوضوية :معدل شغل الغرفة- 2
 و  للغرفة الواحدة، شخص2.8 : بها وطنيا يقدر بــشغل الغرفةمقارنة بسكان الأحياء الدنظمة، و التي معدل 

 أما عن معدل شغل الغرفة في البناء الفوضوي فيفوق ذلك بكثتَ بسبب ىو مالا يوجد في الأحياء الفوضوية،
، وفي بعض الأحيان أكثر من أسرة قلة مساحة الغرف و كذا تواجد عدد كبتَ من الأفراد في الأسرة الواحدة

 1.في مسكن واحد تتًاوح عدد غرفو من غرفتتُ إلى ثلاث غرف

 يتعلق ىذا الجانب بالدكونات الداخلية للمسكن، بحيث يوضح لنا درجة و :2التجهيزات الداخلية للسكن- ب
نعتٍ بها الحالة الداخلية للسكن الفوضوي أو الوضعية التي بذهيز الدساكن بالدطابخ و الدراحيض و الحمامات، و 

:  بـــيعيش فيها سكان الأحياء الفوضوية، و تتميز ىذه الأحياء عموما
 في جميع سكنات الأحياء الفوضوية، إذ يستعمل عادة أحد الغرف لأداء ىذه الانعدام التام للحمامات- 

. الوظيفة
، واستعمال الحفُر التي غالبا ما تكون قريبة من الدسكن، ما قلة الدراحيض و عدم ربطها بقنوات الصرف الصحي- 

يؤذي إلى انتشار الروائح الكريهة و ظهور الدياه القدرة على سطح الأرض بتُ الدساكن، و ىذا ما ينجم عنو 
. انتشار الأمراض بتُ سكان الحي

 إذ أن ىناك نسبة قليلة جدا من  الدساكن التي لذا مطبخ، و أغلبية الدساكن تستعمل إحدى غرف قلة الدطابخ- 
 .النوم بها كمطبخ في النهار، و الدساكن التي بها مطابخ فأغلبيتها ل تتوفر على الشروط الصحية كالتهوية

: الإطار غير المبني للبناية: ثانيا
يتمثل الإطار غتَ الدبتٍ للبناية في لزيط البناية، إذ أن البناية تتكون من جانبيتُ، الأول مبتٍ و الآخر غتَ         

 3. التجهيزات الخدماتية كذاو الذي بدوره يتشكل و يتكون من لرموعة من الشبكات و (لزيط البناية)مبتٍ 
: الشبكات- 1

 في جلب الراحة و اً  دوراً ىامتعد دراسة الشبكات نقطة جد مهمة في الدراسة العمرانية، إذ أن لذا        
 مؤشر جيد لدعرفة الحالة الصحية ا تعد، كما أنو الحي لكونها أحد العناصر الدهمة في إنعاش الحيالاستقرار لسكان

شبكــات الطـرق، ميــاه الشرب، ميــاه الصرف : إلى الشبكــــات تتفرع ىذه و ،الاجتماعية للسكانالوضعية و 

                                                           
 .43، ص  سابق مرجع،لعولغي عبد الله- 1
 .25تكواشت كمال، مرجع سابق، ص - 2
 .21 مرجع سابق، ص ،جفافلة غريبة- 3
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 وتكون حالة ىذه الشبكات في الأحياء الفوضوية 1،الصحي، الكهرباء، الغاز الطبيعي، الذاتف و الإنارة العمومية
 .متدىورة و شبو منعدمة

: التجهيزات الخدماتية- 2
فرد والمجتمع، وذلك من خلال توفتَ لموس في رفع مستوى الدعيشة لليزات بشكل كبتَ ومهم التجهتسا        

 الخدمات :ي تتفرع إلىهالعمراني، و حياة، كما تعتبر جزءا لا يتجزأ من المجاللبات الضرورية للالحاجيات والدتط
 إذ ما لؽيز الأحياء الفوضوية و غتَ 2،الصحية و الخدمات التجارية، و الخدمات الإدارية و كذا الخدمات التعليمية

 .  الدخططة ىو انعدام الدرافق الصحية و التعليمية، و كذا انعدام و عدم وجود جل التجهيزات الخدماتية
أشكال و صور البناء الفوضوي : الفرع الثاني

في ىذا الفرع سنقوم بشرح لستلف صور البناء الفوضوي الدتعددة بتعدد الدخالفات و مراحل البناء، و       
: لتوضيح ىذه الدسألة سنتطرق الى

  عدم احترام المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير: أولا
يكمن التعدي على أحكام الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ في لرموعة البنايات الفوضوية التي ألصزت       

بطريقة لسافة لقواعده و أحكامو مثل تغيتَ موقع الدشروع أو البناية عن الدكان المحدد، و كذا الإخلال بالارتفاقات 
  و التي سنقوم 3التي لػددىا الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ، و التي تهدف للحفاظ على أمن و سلامة البناء،

 : بتوضيحها كالتالي
 :تغيير موقع المشروع -1

                               ازهــــــراد انجــــشروع الملمع لـــــي لسطط الدوقـــــاء فـــــا جــــد بمــــدم التقيــــي عـــورة فـــذه الصىــــل ـــتتمث       
" " plan de situation، ذا همي وليوذلك بنقل وبرويل وعاء البناية إلى مكان آخر من المجال الإق

احتمال   بالدوقع يعتٍإخلال الخاصة، فكل هنً وظيفتلمع لسطط الدشروع، وأن لكل موقع من الإق يتنافى
ة ل، التي تعد من الأراضي غتَ القاب(...الأثرية أو التارلؼية أو الثقافية أو الطبيعية )الدساس بالأراضي المحمية

 ZNU.4""تعمتَلل

                                                           
 .47-46-45، ص مرجع سابق لعولغي عبد الله،- 1
 . 22 ، ص سابق مرجع،جفافلة غريبة- 2
  .56 ص رجعالم لعولغي عبد الله، ، نفس- 3
 .23جفافلة غريبة، نفس الدرجع ،ص - 4
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 .وتنقسم إلى ارتفاقات عامة و أخرى خاصة :الإخلال بالارتفاقات   2- 

 .و تنقسم بدورىا إلى ارتفاقات صناعية و ارتفاقات طبيعية: الارتفاقات العامة - أ

ياه الموتتجسد أساسا في الأراضي الدخصصة لدرور قنوات الغاز الطبيعي، وقنوات  :ارتفاقات صناعية-1
، و للتوضيح أكثر فإنو لا لغب البناء على لشرب وقنوات صرف الدياه القذرة وشبكات الكهرباءالصالحة ل

جانبي الأسلاك الكهربائية ذات الضغط الدتوسط، و كذا احتًام الدسافة الفاصلة بتُ لزور قناة الغاز و 
رتفاقات لابحقوق ا لغوز تشييد أي بناية أو إقامة أي عوائق في الدناطق الدشمولة لا كما أنوالبنايات المجاورة،

 1.الجوية

الدخطط  اهويعتبر ا البناء بأي شكل ونوع كان،هي الأراضي التي لؽنع فيه :الارتفاقات الطبيعية- 2
، و خارجوأو ناء سواء تواجدت داخل المحيط العمراني لبة لليئة والتعمتَ من الدناطق غتَ القابهتلي لهلتوجيا

تتواجد ىذه الارتفاقات في صورة منحدرات كبتَة تكون أراضيها مهددة بخطر الانزلاقات، أو في حواف 
  2...الأودية تكون أرضيتها مهددة بخطر الفيضانات 

إلى 867 من الدادة 3ا في القانون الددنيليو كل الارتفاقات الدنصوص عىي :الارتفاقات الخاصة - ب 
  غاية الدادةإلى690ا في الدواد ليوكية والدنصوص علحق بحق المل، والتي تشكل قيود تهمن 881 الدادة غاية

التشريعات ه  ما تقصد به الدالك في مراعاة استعمال حقإجباريةى ل عنصمن نفس القانون، والتي ت 712
، و أن لػتًم بالأخص القواعد الدنظمة حة الخاصةل الدص و كذاحة العامةلقة بالدصلالجاري العمل بها والدتع

 4...لحق الدرور و حق الدطل و حق الدستَ 

 عدم احترام مخطط شغل الأراضي: ثانيا 

 طار الذي بستلإف صور عدم احتًام لسططات شغل الأراضي بالبناء الفوضوي باختلاف البزت          
 .5ى مستوى الإطار الدبتٍلى مستوى الإطار غتَ الدبتٍ وأخرى تتم علناك بذاوزات تتم عه الدخالفة، فهفي    

                                                           
 .30تكواشت كمال، مرجع سابق، ص - 1
 .58 ، ص  مرجع سابقلعولغي عبد الله،- 2

 . الدتضمن القانون الددني26/09/1975 الدؤرخ في 58-75الأمر رقم -  3
 .58لعولغي عبد الله، نفس  الدرجع ، ص -  4
 .31تكواشت كمال، نفس  الدرجع ،-  5
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 :تجاوزات الإطار غير المبني -1

 السيئوالربط  ى الدساحات الحرةل وصورة الاستيلاء علفوضويةحياء اللأتأخذ صور التواجد الدستمر     
 1.يئةهلشبكات الت

   :تجاوزات الإطار المبني  -2
عالم و الدقاييس المحددة من قبل لسطط شغل الأراضي، في لمور لسالفات البناء الفوضوي طبقا للتتب     
 .2 للبنايات والتوزيع العشوائي غتَ الدخطط،ات التي تتعرض لذا العماراتهالتشو

  تتمثل في تلك العمارات التي تعد من الألظاط السكنية الدخططة من طرف :ةهصورة العمارات المشو  - أ
  غتَ أن ىذا النمط من طوابق فأكثر، 10 التي تتكون من لرموعة من الطوابق، قد تصل إلى الدولة،

 لشا أدى ببعض السكان إلى السكن لم يتجاوب مع خصوصيات  المجتمع الجزائري في كثتَ من الحالات، 
 :3ت فيلالقيام ببعض التصرفات بسث

يا بغرض توسيع لوذلك بفتح منافذ جديدة أو بناء الشرفات ك :اتهى مستوى الواجلالتغيير ع-1
 ر العمارات التي أصبحت تبدو مرقعةه مظهإلى تشوي ذه التعديلات أدت ه، و و استغلالذا كغرفالدساكن

 .و مشوىة

أو  اهسواء من خلال احتلال أقبية العمارة وسطوح :عماراتلى المساحات التابعة للالاستيلاء ع-2
، لشا يقلص ب خاصآا أو ببناء مرها وغرسهعمارات، بتسييجة للقة بالدساحات العمومية التابعلك الدتعلت

 .من ىذه الدساحات و يشوه الدظهر العام للتجمع السكاني

خواص، تتميز بدخالفات تتجسد لإن الأحياء غتَ الدخططة والتابعة ل :بناياتلصور التوزيع العشوائي ل- ب
 :4 الصور التاليةفي

و ىذا نتيجة إلصاز البنايات الفوضوية غتَ الدخططة و القصديرية، بدون بزطيط و بسرعة  :ينلممرات الراج- 1
عن   وجعل مسالك الحي عبارةل وكذا إلى برويفائقة، و ىو ما أدى إلى إقامة البنايات بشكل فوضوي و عشوائي،

                                                           
 .24جفافلة غريبة ، مرجع سابق، ص -  1
 .32تكواشت كمال، مرجع سابق ، ص -  2

.60لعولغي عبد الله، مرجع سابق، ص -  3  
 .32تكواشت كمال، نفس الدرجع ،ص - 4
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سكانية كبتَة من السكنات الدكدسة ذات كثافة  ذه الأحياء كتله، لشا لغعل من طين فقللشرات خاصة بالراج
 .من عوامل انتشار الجراثيم وتفشي الأمراض الدعدية تزيد  أو الشمس،فالتالي لتهويةعالية جدا، غتَ معرضة ل

لا تتماشى مع الوظيفة و عادة ما يكون في الأحياء الفوضوية  لشارسة أنشطة   :ممارسة أنشطة مزعجة- 2
الحدادة أو  النجارة : ، و ذلك بتعديل في تصميم الدبتٌ و بزصيص جزء منو لاستغلال نشاط مثلالسكنية للأحياء

صورة  تأخذف  أما الأنشطة الأخرى التجارية غتَ الدزعجة ا من الحرف الدزعجة ،ه السيارات وغتَمكانيكأو 
 .ليوع علالس وت ف الدنتجاللست لزل التجاري من خلال وضعلل واعتباره امتداد ،ى الرصيفلالاستيلاء ع

 عدم احترام رخصة البناء: ثالثا

مطابق  أن الشخص الدخالف يقوم بتشييد بناء غتَىي يقصد بدخالفة أحكام الرخصة أو الدواصفات         
للقيود أو الالتزامات الواردة في الرخصة، بدعتٌ أنو رغم وجود رخصة البناء لكن تم لسالفة أحكامها كقيام بناء 

 كما أن عملية البناء بدون رخصة قانونية تعد من 1،لسالف لدخططات البناية التي منحت الرخصة على أساسها
 : و لتوضيح ذلك سنتطرق إلى 2أىم الجرائم الواقعة على العقار الدبتٍ و التي يعاقب عليها القانون،

 : رخصة البناءأحكامأنواع صور مخالفة   -1
فإن صور لسالفة أحكام رخصة  3 07-94من الدرسوم التشريعي رقم ، 50 الدادة نص حسب   و ذلك 

 :4 تكون في شكلتُ البناء
 بالبناء أو التمديد أو التعديل، ولكن  صاحب البناء ،حيث يقوم: البناء غير المطابق لرخصة البناء- أ

 .بطريقة لسالفة لدقتضيات رخصة البناء
 :تتمثل فيو  :المنجز دون رخصة البناء البناء- ب
 .ى أرض تابعة للأملاك العمومية الوطنيةل ع بناءدون رخصةبتشييد بناية  -
 .ى أرض تابعة للأملاك الخاصةل ع بناءتشييد بناية دون رخصة -
 .غتَلك للى أرض مل دون رخصة عءتشييد بنا -

                                                           
ماستً،بزصص قانون الجماعات الاقليمية، كلية الحقوق و العلوم   البناء غتَ الدطابق لدواصفات رخصة البناء،مذكرة،عمروش حياة، عماروش رزيقة- 1

 .36، ص 2012/2013- بجاية-السياسية، جامعة عبد الرحمان متَة
  105، ص 2006 الجرائم الواقعة على العقار، دار ىومة، الطبعة الأولى، الجزائر، ،الفاضل خمار-  2
، 32، الدتعلق بشروط الإنتاج الدعماري و لشارسة مهنة الدهندس الدعماري، ج ر ، عدد1994ماي18 الدؤرخ في 07-94الدرسوم التشريعي رقم - 3

 .4، ص 1994سنة 
 .23جفافلة غريبة ، مرجع سابق، ص- 4
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 : قرار رخصة البناء من حيث التحفظات والآجالةمخالفصور   -2
لسالفة   لرموعة من التحفظات أو الالتزامات، وكلهرخصة البناء من الإدارة الدعنية، وتتضمن  قد يصدر قرار  

 1.والإزالة لذذه التحفظات أو لذذه الالتزامات والآجال، يعد بناء فوضوي يستحق الذدم

 عدم احترام مخططات الهندسة المعمارية  : رابعا

الأختَة تعاني  ذهه إذ ،ق بالتجزئة الدعتمدة إداريال الدخططة في جزئيا الدتع  تشمل ىذه الدخالفات البنايات      
 ذهه و من طرف السكان، فهي بسس البنايات خاصة في جوانبها الجمالية و الوظيفية، من عدة بذاوزات

 ا في لسططات الذندسة الدعماريةهيلصور تشييد بناية لا تطابق الدواصفات الدنصوص ع الولتجاوزات تشكل في لرما
  2:و ىي كالتالي

 : و يتًتب عليو :ةلعدم  احترام مخطط الكت -1
و يكون بإقامة جزء من وعاء مشروع البناية على الرصيف، :كية الغيرلى ملى الرصيف وعلالتعدي ع -أ

 .بسبب التغيتَ في الحدود الدرسومة لدشروع البناية
 وذلك بإقامة مباني على جانبي الطريق، و عدم احتًام الدسافات :المساس بخط التنظيم -ب

 .(الدسافة الفاصلة بتُ الدبتٌ الدشيد و الطريق )الفاصلة
 :و تكون في :  بأماكن توقف السيارات الإخلال -ج
 ". عماراتالمع تج" التجمعات السكانية ذات الدلكية الدشتًكة  -
 .الخدماتية   و الإداريةالدباني  -
 .(التي تستقبل الجمهور )،الفنادق و الدركبات السياحية  -

 :اتهعدم احترام مخطط الواج  -2
 :لشا يتًتب عليو  يكون عند عدم التقيد بدا جاء في لسطط الواجهات  
 . و ذلك بإضافة طابق أو أكثر فوق بناء القائم دون رخصة بناء:هو المسموح بلعدم احترام الع- أ

 يكون بفتح أبواب أو منافذ إضافية مفضية على الساحة العمومية أو :اتهالتغيير في منافذ الواج- ب
  .ب أو لزل بذاريآىدم جدار شقة أو شقتتُ و برويل حيزىا إلى مر

                                                           
 .23جفافلة غريبة ، مرجع سابق، ص - 1
 .71 إلى 65لعولغي عبد الله ، مرجع سابق، ص من  - 2
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 :وتتمثل في : يل عدم احترام مخططات التوزيع الداخ -3
ا هذا الدعامل الأجزاء من القطعة الأرضية التي لغب بناؤهيبتُ :يى الأرضلمعامل الاستيلاء عتجاوز - أ

جزء لسصص للبناية، جزء لسصص )ىا، مثل بذزئة القطعة الأرضية إلى ثلاث أجزاءك التي لا لغب بناؤلوت
 .(للحديقة، جزء لسصص للفناء

، و يتًتب ى الأرضلبدعامل الاستيلاء ع يرتبط معامل شغل الأرض : ضيتجاوز معامل شغل الأر- ب
 :على عدم احتًام معامل شغل الأرض سلبيات منها

 .تشويو الدنظر العام للحي أفقيا و عموديا -
 .خطر الانهيار و ذلك لعدم مطابقة البنايات لدفتً الشروط -
 بعد برديد نسبة الأرض الدخصصة للحديقة، و التي لغب الصازىا في :عدم احترام مخطط السياج- ج

طبعة السياج، ارتفاعو و )الواجهة الرئيسية و الأمامية للبناية، والتي لغب تسييجها وفق مواصفات خاصة 
، غتَ أنو و لأسباب أمنية و أخرى اجتماعية و ثقافية، فإن أغلب الأسييجة تعرضت إلى (مظهره الخارجي

التعديلات بسثلت في تغيتَ طبيعة مواد البناء، أو زيادة ارتفاع حائط السياج، أو بناء كامل الدسافة الدخصصة 
    1.للحديقة

 عدم احترام مخططات الهندسة المدنية :خامسا
      التجاوزات  ذههيزاتها وهبناية وتجلذه الصور في عدم احتًام لسططات الذيكل والأساسات لهى ل تتج       

 .2ا التجزئاتهبة الدخططة وبالأخص منلق بالبنايات الفوضوية الصلتتع
 : تكون عند عدم التقيد بالدواصفات الدطلوبة قانونا و التي تتمثل في: يكلهاحترام مخططات العدم - 1

استعمال مواد لا تتوفر على الدواصفات و  )الغش في استخدام مواد البناء،: مواد البناء المستعملة - أ
 .(الشروط الدعتمدة دوليا

 .الإخلال في القياسات الفنية لدقاطع الخرسانة و الحديد:  مقاطع العوارض و أعمدة الهياكل - ب

 و تتمثل في الإخلال بشروط تركيبة مواد البناء و شروط أبعاد الحفر :عدم احترام مخططات الأساسات- 2
 .والتًبة

                                                           
 .72لعولغي عبد الله، مرجع سابق، ص - 1
 .38-37تكواشت كمال، مرجع سابق،ص - 2
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تكمـــن فـــي التقصيـــر و عـــدم  الأخــذ بعيــــن الاعتبـــار الدعطيـــات الفنيــــــــة : عدم احترام مخططات التجهيزات- 3
لسطط شبكة الإنارة و الكهرباء و  )الدنصوص عليها في لسططات التجهيزات و لسططات الشبكات، و التي تشمل

، فكلها لسالفات لذا أثر مباشر على  (.لسطط التبريد  التهوية، و لسطط الأبواب و النوافذ،و لسطط وقاية السطوح 
 .الاستعمال الحسن للبناية

   المترتبة عنوثارالآ و  البناء الفوضوي أسباب: مبحث الثانيال

يعتبر البناء الفوضوي ظاىرة خطتَة سريعة الانتشار، و يظهر البناء الفوضوي نتيجة لوجود أسباب عامة              
وأخرى خاصة تزيد من انتشاره و ىذا ما سنعالجو في الدطلب الأول، كما أن للبناء الفوضوي آثار وخيمة بسس 

. بالدصلحة العامة في عدة جوانب لستلفة و ىذا ما سنحاول توضيحو في الدطلب الثاني

أسباب البناء الفوضوي  :المطلب الأول

تعد ظاىرة البناء الفوضوي من الآفات التي تتميز بسرعة الانتشار و التكاثر، و كما أن أسبابها متشعبة و         
 معرفة الأسباب العامة للبناء متعددة تولَدت نتيجة لعوامل عديدة و لستلفة، و ىذا ما سنوضحو من خلال

 .(الفرع الثاني )و الأسباب الخاصة للبناء الفوضوي  (الفرع الأول  )الفوضوي

 الأسباب العامة للبناء الفوضوي: الفرع الأول

لؽكننا القول أن ىناك أسباب غتَ مباشرة تؤذي إلى تنامي ظاىرة انتشار البناء الفوضوي في لستلف الددن         
 : الجزائرية، و تتشكل ىذه الأسباب من 

: أزمة السكن: أولا

فهي تعد من أىم الأسباب العامة التي تساىم بفعالية في انتشار لستلف أنواع البناء الفوضوي، و كما          
تعتبر السبب الرئيسي لتفشي ظاىرة البناءات الفوضوية، و ذلك بسبب عجز الدولة في توفتَ الدساكن لكل الأفراد 

، و الدلاحظ ىنا أن لحركة السكان و الكثافة السكانية و كذا الذجرة و سرعة النمو 1بسبب تضاعف عددىم
السكاني دورا كبتَا في إخلال التوازن بتُ الطلب على لستلف الحاجيات و العرض الدتوفر عليها، و بالتالي يؤذي 

                                                           
 .20 مرجع سابق، ص ،إدري رامي، إحدادن صونيا- 1



 الإطار المفاىيمي لظاىرة البناءات الفوضوية في الجزائر: الفصل الأول

~ 20 ~ 
 

، و أمام ىذا العجز لصد الأفراد ىنا يتصرفون بصفة عشوائية، لشا يدفعهم 1ذلك إلى زيادة الحاجة لطلب السكن
إلى تشييد بنايات بطرق غتَ شرعية و لو على حساب أراضي الغتَ، و لصد ىذه التصرفات تؤذي إلى الدساس 

 .بالدظهر الجمالي للبنايات و انتشار البناءات الفوضوية

:  النزوح الريفي: ثانيا

يعود سبب ذلك إلى عدم تنمية الدناطق الريفية، و ذلك بعدم الحرص على توفتَ الخدمات الدتنوعة و كافة         
التجهيزات الأساسية التي لػتاجها الأفراد في حياتهم اليومية، الأمر الذي يدفع بسكان الريف إلى اللجوء إلى الددن 

. 2بحثا عن حياة أفضل، و ىذا ما يزيد من انتشار ظاىرة البنايات الفوضوية

: التراخي الإداري: ثالثا

يتجسد ذلك من خلال ضعف في الرقابة الإدارية، و عدم القدرة على التصدي لظاىرة البناء الفوضوي، و         
كما يعد التًاخي الإداري من الأسباب العامة التي أدت و شجعت بطريقة غتَ مباشرة إلى التكاثر و التجاوزات 

،  و لصد أيضا أن غياب الرقابة الإدارية للبلديات،أو بالأحرى عدم 3في البناءات الفوضوية بشكل خطتَ
. 4استطاعتها في السيطرة على الدناطق التي سجلت فيها التجاوزات الدتمثلة في عملية البناء الفوضوي

لكون عملية مراقبة البناء من أصعب العمليات التي تواجو لستلف الدول، و من بينها دولة الجزائر التي         
تعاني من نقص كبتَ من حيث فعالية الأجهزة التي أوكلت إليها مهمة الدراقبة، فإذا ما سلطنا الضوء على لستلف 

 الدتعلق بالتهيئة و 05-04القوانتُ التي جاء بها الدشرع الجزائري لضبط العقار بصفة عامة، فنجد ان القانون 
 قد حدد الجهات الدعنية بدتابعة و مراقبة أشغال البناء على أرض 29-90: التعمتَ الدعدل و الدتمم للقانون رقم

 مكرر منو قد وسعت من قائمة الدوظفتُ الدكلفتُ بالبحث و التحقيق في الدخالفات إلى 76الديدان، فالدادة 
 فهو بدوره قد وسع من نطاق القائمة الواردة في الدادة 15-08جانب الشرطة القضائية، و بصدور القانون 

                                                           
 .78 مرجع سابق، ص ،مشنان فوزي - 1
 .21مرجع سابق، ص، صونيا إدري رامي، إحدادن- 2
. 28 مرجع سابق، ص ،جفافلة غريبة- 3
، لرلة (أولاد بشينة، طريق حملة- دراسة ميدانية للتجمع الحضري) الأحياء العشوائية واقعها و تأثتَىا على النسيج العمراني لددينة باتنة،مشنان فوزي- 4

 . 35،ص2015، كلية العلوم الإنسانية و الاجتماعية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، سبتمبر 20العلوم الإنسانية و الاجتماعية، العدد 
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، فقد تم إنشاء فرق للمتابعة و التحقيق 1فيها السالفة الذكر، و ذلك من أجل معاينة الدخالفات و التحقيق
 . 2 الذي لػدد شروط و كيفيات تعيتُ فرق الدتابعة و التحقيق156-09بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 

الأسباب الخاصة للبناء الفوضوي : الفرع الثاني

تتمثل ىذه الأسباب في عدم الدّراية الكافية للأفراد بالقواعد القانونية التي بركم رخصة البناء بوجو عام،         
والإجراءات والخطوات الواجب إتبّاعها انطلاقا من برضتَ ملف طلب رخصة البناء إلى غاية استلامها، و أيضا 

الآجال القانونية التي لغب مراعاتها والنّتائج الدتًتبّة عليها، بالإضافة إلى التّعسف الإداري الذي قد يتعرض لو 
طالبي ىذه الرخصة، والتي قد بررمهم من حق البناء الذي يعد أحد أوجو حق الدلكية لشاّ يدفعهم باللجوء إلى 

. 3(البناء الفوضوي )عملية البناء بطرق غتَ مشرعة 

: كما أن ىناك أسباب خاصة تارلؼية و أخرى اقتصادية تتمثل في

: الأسباب التاريخية : أولا

     ،1830فالنسبة لدولة الجزائر فسبب ظهور الدساكن الفوضوية جاء بظهور الاحتلال الفرنسي سنة          
. 4و الذي عمد إلى تغيتَ نظام الدلكية في الريف الجزائري، وىذا لإرغام السكان للهجرة و التنقل إلى الددن

: الأسباب الاقتصادية :ثانيا

تكمن في تردي الأوضاع الاقتصادية للمواطنتُ، وغلاء الأراضي الحضرية مع ارتفاع أسعار مواد البناء        
. 5وأجور العمال

 

 

                                                           
 .21، صسابقرجع ، مصونيا إدري رامي، إحدادن- 1
تعيتُ فرق الدتابعة و التحقيق في إنشاء التجزئات و المجموعات  لػدد شروط و كيفيات 2009ماي 2مؤرخ في 09-156:مرسوم تنفيذي رقم- 2

. 39،ص 2009الصادرة سنة 27 و ورشات البناء و ستَىا، ج ر عدد ،السكنية
 .22 نفس الدرجع، ص ،إدري رامي، إحدادن صونيا- 3
 .39 تكواشت كمال، مرجع سابق، ص-4
 .35 الأحياء العشوائية واقعها و تأثتَىا على النسيج العمراني لددينة باتنة، مرجع سابق، ص ،مشنان فوزي- 5
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 آثار البناء الفوضوي: المطلب الثاني

كل ظاىرة مهما كانت طبيعتها ، لذا آثار سواء كانت ىذه الآثار الغابية أو سلبية حتى و إن كانت تلبي        
سكنات خاصة، وعليو فإن للبناء الفوضوي جملة من الآثار، و التي على الحاجة لبعض الأفراد و ذلك بحصولذم 

جاءت نتيجة للانتشار الخطتَ و السريع لذذه الظاىرة، و التي تنعكس بشكل سلبي على الددينة في عدة لرالات و 
 : التي تتمثل في 

آثار البناء الفوضوي على الجانب العمراني و البيئي : الفرع الأول

يعتبر تشويو صورة الددينة و مظهرىا الحضري من بتُ الدظاىر التي أصبحت تتميز بها لشدننا، فقد أدى         
التزايد الذائل لعدد البنايات الفوضوية إلى الدساس بعنصر الجمال الطبيعي و الذندسي للبنايات،و يتجلى ذلك في 

تؤدي إلى خلق مناظر بشعة و بيئة عمرانيّة غتَ  التيو ،عدم الاىتمام بإبسام إلصاز البناء، لاسيما الواجهات
، كما أن البناء الفوضوي و غتَ القانوني و القائم على الدصلحة الخاصة، يتًتب عنو بالضرورة فوضى 1منسجمة

عمرانية تؤذي إلى الاعتداء على الدساحات الخضراء، وذلك ببنائها فوضويا بالاسمنت الدسلح و ما ينجر عنو ذلك 
من إخلال بالوظيفة الجمالية و البيئية للمحيط الدبتٍ و غتَ الدبتٍ للنسيج العمراني للمدينة، بحيث أن المجال 

.  2الدخصص للمساحات الخضراء حاليا في الجزائر في تقلص كبتَ

. تأثير البناء الفوضوي على الصحة و الأمن العموميين: الفرع الثاني

إن اختيار الدوقع ىو الخطوة الأولى في برديد مشروع البناية، و تكمن ألعية ىذا من خلال برديد درجة         
صحة البناية مستقبلا، و ذلك بعدم تشييد البنايات على الأراضي التي تكون عرضة لخطر الفيضانات، و الأراضي 

الدعرضة لخطر الانزلاق، ىذا بخصوص الكوارث الطبيعية أما بالنسبة للكوارث و الأخطار الصناعية فكثتَ من 
، كتشييد بنايات غتَ قانونية فوق 3البنايات مشيدة في أماكن لؽنع فيها البناء لقربها من الدنشآت الصناعية الدصنفة

. 4خطوط نقل الغاز و النفط أو برت شبكة الكهرباء
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كما تتّصف معظم مناطق البناء الفوضوي بدستوى صحّي منخفض جدًا، و يعود سبب ذلك إلى عدم         
والدياه الصّالحة للشّرب  (الدياه القذرة)الوقاية الصحية و ذلك نتيجة عدم ربطها بشبكات قنوات صرف الصحي 

بالإضافة إلى نقص الوسائل الفعالة للتخلص من النفايات في تلك الدناطق بسبب غياب الدرافق الصحية و ظروف 
، لشا ينجم 1الإسكان، لشاّ يؤدّ ي إلى خلق مشاكل صحيّة تهدد سلامة السّكان وانتشار الأمراض و الأوبئة الفتّاكة

 الخ...عنها أيضا انتشار الالضرافات في وسط الشباب بسبب الفقر و البطالة و التهميش 

الآثار الاقتصادية و الاجتماعية و الثقافية لظاىرة البناء الفوضوي : الفرع الثالث

 (ثانيا)الآثار الاجتماعية  (أولا)إضافة إلى الآثار التي ذكرناىا، سنتناول في ىذا الفرع الآثار الاقتصادية        
 .(ثالثا)الآثار الثقافية

الآثار الاقتصادية : أولا 
إن حركة البناء السيئة والفوضوية في بعدىا الزماني  و الدكاني قد أدت إلى التوزيع السيئ للسكان عبر إقليم         

: تراب الوطن ترتب عنو الدساس بالدصلحة العامة الاقتصادية و التي تتمثل في
 :البطالة -1

لصد أن ارتفاع نسبة البطالة في الأحياء الفوضوية بكثرة و برديدا بتُ الدهاجرين إلى الددينة ، فانتشار      
، أو (تربية الدواشي )نسبة البطالة لغعل من بعض ىؤلاء الدهاجرين ينقل أنشطتو الفلاحية إلى الأحياء

 .2باللجوء إلى العمل في الأسواق الفوضوية
 :ور في مستوى تجهيز المدن بالمرافق والخدماتتده -2

بسبب النزوح الريفي الذي أدى إلى تشبع الددن و عدم قدرتها على تلبية الحاجيات العادية للمواطنتُ     
شبكة الطرق لتلبية متطلبات حركة الدرور الدكثفة بها، و كذا و يتمثل ذلك في عدم تطور  ، القاطنتُ بها

. 3عجز وسائل النقل الحضري عن تلبية احتياجات تنقل السكان بذاه مقرات العمل و الخدمات اليومية
 
 
 

                                                           
 . 23 ، ص  سابقمرجع، صونيا إدري رامي، إحدادن- 1
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 :تناقص كمية المياه الصالحة للشرب في المدن -3
يتمثل ذلك في تناقص كمية الدياه الدستهلكة يوميا للفرد الواحد في الددن الجزائرية، كما تزايدت     

الأحياء و البنايات الفوضوية غتَ الدزودة بالدياه الصالحة للشرب، زيادة على ذلك الانقطاع الجزئي الدستمر 
 .1للمياه الصالحة للشرب في الددن خاصة في فصل الصيف و خلال سنوات الجفاف

 :اكتساح التوسع العمراني الفوضوي الأراضي الزراعية -4
الدتزايد على      يكـون ذلك ببنــاء الدنـاطق السكنية الجديدة فــي الدـدن الكبـرى و الدتوسطـــة لتلبيــــــة الطلب

طرف سكان الددن لشا أدى و لا يزال يؤدي إلى ضياع مساحات شاسعة من الأراضي الزراعية  الدأوى من
، فقد أصبحت ىذه الأراضي تعاني في الوقت الحاضر من خطر التوسع غتَ الدخطط عمرانيا و الخصبة

 2.اكتساحو لأخصب الأراضي في شمال البلاد

الآثار الاجتماعية  : ثانيا
التعليم و ظهور سلوكات منحرفة و التي إن للبناء الفوضوي آثار اجتماعية و خاصة ما يتعلق بدجال         

. يتًتب عنها ارتكاب الجرائم بدختلف أنواعها
  :انخفاض مستوى التعليم و انتشار الأمية -1

إن العيش في منطقة عمرانية حضارية أو في منطقة عمرانية فوضوية يؤثر على الدردود العلمي والثقافي 
للفرد، فنجد أن التعليم يتأثر بصورة مباشرة بدستوى الدخل للفرد، لأن الدخل الضعيف لغالبية ىذه 

العائلات يؤدي إلى عدم استطاعتها الاستمرار في الإنفاق على الأبناء من أجل الدراسة و استكمالذا و 
 .3يفضلون توقيف أبنائهم عن الدراسة ودلرهم في ميدان العمل قصد مساعدتهم على إعالة العائلة

  :انحراف سلوك الأفراد -2
يؤدي البناء الفوضوي إلى انتشار الآفات الاجتماعية و لجوء الفرد إلى لشارسة العنف و استخدام القوة  

و ذلك بسبب الظروف الاجتماعية الدزرية التي يعيشها في أجواء  (ارتكاب الجرائم  )ضد الآخرين 
 .4الأحياء القصديرية
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 الآثار الثقافية:ثالثا

إن للبناء الفوضوي آثار ثقافية تتمثل في تدني الدستوى التعليمي لسكان ىذه الدناطق لكون التعليم يتأثر           
استهلاك الغذاء كمًا ونوعا، تدني الحالة الصحية و )بصفة مباشرة بدستوى الدخل و التي تتجلى أىم مظاىره في 

، إلى جانب زوال حدود النسيج (الدستوى  التعليمي  و الحرمان من تلك السلع الدعمرة، الأصول الدادية الأخرى
تبعية ريفية للمدينة و عدم التوازن في كل  )العمراني الفاصل بتُ الددينة و الريف بفعل البناء على مشارف الددن

،كما أن قاطتٍ الأحياء الفوضوية لغدون صعوبة في التكييف الحضري بسبب الاختلاف بتُ المحيط (...الديادين 
القدنً الدهاجرين منو و المحيط الفوضوي الجديد ،و كذلك لشارسة الأنشطة الدرتبطة بالريف على مستوى الددن 

كتًبية الدواشي مع بسسكهم بعاداتهم ساىم في ترييف الددينة ما يعتٍ إعادة إنتاج نفس البنية الاجتماعية و ألظاط 
العلاقات الريفية من خلال العائلات الدكونة لو و التي برمل نفس الأنساق و النظم الاجتماعية الدألوفة لديها، 

 .  1(...أولاد فلان )كما برمل أسمائها التي كانت تعرف بها في منطقتها الأصلية مثل 
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 خلاصة الفصل الأول

       كخلاصة لفصلنا ىذا  لطلص إلى  أن ظاىرة البناء الفوضوي مشكلة معقدة و متعددة الجوانب 
سياسية كانت أو قانونية أو اجتماعية أو تقنية، وكما أن لذذه البنايات عدة خصائص و كما أن لذا عدة 
صور و أشكال تتعدد يتعدد الدخالفات و مراحل البناء، وكما أن لذا عدة أسباب عامة كانت أم خاصة 

سالعت وزادة من انتشارىا، ما خلف آثارا مست عدة جوانب سواء على الجانب العمراني و البيئي أو على 
الصحة و الأمن العموميتُ ،أو جوانب اقتصادية ، اجتماعية ، ثقافية، و لذذا وجب على الدشرع الجزائري 

السعي إلى المحافظة على الجانب الجمالي العمراني و البيئي ، وذلك من خلال ضبط ىذه الظاىرة أو الحد منها  
 .      بفرض آليات قانونية إدارية رقابية
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منحت الإدارة الجزائرية لرموعة من الآليات القانونية ك التي تندرج ضمن الرقابة الإدارية، ك ذلك من            
 التي تتجسد من خلاؿ أدكات التهيئة ك العمرانيةأجل التحكم ك تنظيم النشاط العمراني، باستعماؿ الدخططات 
ك ىذا ما  (رقابة مسبقة) التعدم قبل كقوعو  منعالتعمتَ، ك أيضا عن طريق إصدار رخص البناء ك ذلك من أجل

تناكلو في الدبحث الأكؿ من ىذا الفصل، ثم نعالج الرقابة الإدارية من خلاؿ إصدار الشهادات العمرانية ك فس
. (الدبحث الثاني )الدعاينات الديدانية التي تعد نظاـ ردعي رقابي كما أنها تعد رقابة إدارية بعدية

الرقابة الإدارية من خلال المخططات العمرانية و بواسطة الوسائل السابقة : المبحث الأول
البناء   لعملية 

إف الرقابة الإدارية في لراؿ البناء ك التعمتَ تعتبر من الدسائل الذامة ك الحساسة في لراؿ البناء ك التعمتَ، ك         
من اجل المحافظة على الجانب الجمالر ك الحضارم للمدف ك ىندستها ك توحيد الذندسة العمرانية مع المحيط 

 بموجب إتدامو الذم تم تعديلو ك 01/12/1990 الدؤرخ في 29-90، جاء القانوف 1الاجتماعي ك البيئي
  الدتعلق بالتهيئة ك التعمتَ، بأحكاـ جديدة ك عقوبات صارمة تهدؼ الذ التصدم لظاىرة 05-04القانوف رقم 

 أدكات التعمتَ التي سنعالجها في الدطلب الأكؿ، أما فيما يخص رخص فرض، ك كما 2تفشي البنايات الفوضوية
. البناء فسنعالجها في الدطلب الثاني

أدوات التهيئة و التعمير : المطلب الأول

تهدؼ أدكات التهيئة ك التعمتَ أساسا الذ ضبط قواـ الأراضي العامرة ك القابلة للتعمتَ لإقليم بلدية من           
، كما تعتبر ىذه الادكات من الوسائل القانونية الذامة التي تدكن الإدارة من كضع تصور مستقبلي لكيفية 3جهة

 الأراضي بحسب طبيعتها ك تنظيم توزيعها بشكل عقلاني مع مراعاة كل الجوانب التقنية ك الطبيعية التي استغلاؿ
 الدتعلق بالتهيئة ك 29-90، ك قد تطرؽ الدشرع الجزائرم من خلاؿ القانوف رقم 4تتناسب ك ىذا الاستغلاؿ

                                                           
.  98، ص2004 حماية الدلكية العقارية الخاصة، دار ىومة، الجزائر، ،حمدم باشا عمر-  1
. 60ية، مرجع سابق ، صؼإقلولر أكلد رابح صا-  2
 سلطات الضبط الإدارم في لراؿ البناء ك التعمتَ ك التشريع الجزائرم، أطركحة شهادة دكتوراه، تخصص قانوف عاـ، كلية الحقوؽ ك ،شهرزاد عوابد-  3

 .15،ص2015/2016العلوـ السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 آليات الرقابة على عمليات البناء في التشريع الجزائرم، مذكرة مكملة لنيل درجة ماجستتَ في القانوف العاـ، كلية الحقوؽ ك العلوـ ،كيحل سلسبيل-  4

 .07، ص 2015/2016السياسية، جامعة الإخوة منتورم، قسنطينة، 
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تشكل أدوات التعمير من " منو ك التي تنص على10التعمتَ الذ نوعتُ من أدكات التعمتَ في نص الدادة 
المخططات التوجيهية للتهيئة و التعمير و مخططات شغل الأراضي و تكون أدوات التعمير و كذا 

 الأراضي و البناء استعمالالتنظيمات التي ىي جزء لا يتجزأ منها قابلة للمعارضة بها أمام الغير، لا يجوز 
 ك 1"عليها على نحو يتناقض مع تنظيمات التعمير دون تعريض صاحبو للعقوبة المنصوص عليها في القانون

من خلاؿ ىذه الدادة نقوـ بمعالجة أدكات التهيئة ك التعمتَ ك التي تتمثل في الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ 
.  (الفرع الثاني)ك لسطط شغل الأراضي (الفرع الأكؿ)

 PDAU2المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير: الفرع الأول

 الدؤرخ في 29-90 الدعدؿ ك الدتمم للقانوف رقم 05-04إف من أىم ما جاء بو القانوف         
، ك 30 الذ 16 الدتعلق بالتهيئة ك التعمتَ، ك الذم تطرؽ اليو الدشرع الجزائرم ضمن الدواد من 01/12/1990

       ، يليو الدرسوـ التنفيذم رقم3ذلك للإلداـ بمختلف القواعد الدنظمة للمخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ
 يحدد إجراءات إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ ك الدصادقة 1991 مام 28خ في ر الدؤ91-177

. 4عليو ك لزتول الوثائق الدتعلقة بو

ك عليو سنتطرؽ الذ تحديد تصريف الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ ك من ثم الذ لزتول الدخطط ك الذ         
. إجراءات إعداده ك الدصادقة عليو ثم الذ دكره في حماية البيئة

تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير :    أولا

        يعتبر الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ أداة للتخطيط ك التسيتَ الحضرم تحدد فيو التوجيهات العامة ك 
، أخذا بعتُ الاعتبار تصاميم التهيئة ك لسططات التنمية ك 5الأساسية للتهيئة العمرانية ك يشمل عدة بلديات

 الدتعلق بالتهيئة 29-90 من القانوف 16يضبط الصيغ الدرجعية لدخطط شغل الأراضي، ك ذلك طبقا لنص الدادة 
. ك التعمتَ

                                                           
 .674،ص2004القانوف العقارم ك القانوف العمراني، الجزائر، -  1

2
 -Plane directeur d’Aménagment et d’Urbanisme 

 .60أقولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق، ص-  3
. 462، ص2005 لرمع النصوص التشريعية ك التنظيمية الدتعلقة بالعقار، دار ىومة، الجزائر، ،حمدم باشا عمر-  4
 .23،ص2010 قواعد التهيئة ك التعمتَ كفق التشريع، دار الذدل، عتُ مليلة، الجزائر،،منصورم نورة-  5
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من خلاؿ ىذا التعريف يتضح لنا رغبة الدشرع في تنظيم لراؿ ك مراقبة التوسع العمراني للمدف قصد إيجاد         
 1.توازف بتُ إشباع حاجات الدواطن في لراؿ السكن

 سنة، ك ىو 20كما تجدر الإشارة الذ اف الدخطط التوجيهي عبارة عن أداة ذات طبيعة توقعية يوضع لددة         
، كما أف الدخطط 292-90 الفقرة الأكلذ من القانوف رقم 10قابل للمعارضة من قبل الغتَ حسب نص الدادة 

. 293-90 من القانوف رقم 24الدادة  التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ لسطط إلزامي لكل البلديات

موضوع و محتوى المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير : ثانيا

 الدتعلق بالتهيئة ك التعمتَ موضوع الدخطط التوجيهي 90-29 من القانوف رقم 18قد حددت الدادة         
: للتهيئة ك التعمتَ كما يلي

. تحديد التخصيص العاـ للأراضي على لرموع تراب البلدية أك لرموعة من البلديات حسب القطاع- 

. تجديد توسع الدباني السكنية ك تدركز الدصالح ك النشاطات ك موقع التجهيزات الكبرل ك الذياكل الأساسية- 

 4.تحديد مناطق التدخل في الانسجة الحضرية ك الدناطق الواجب حمايتها- 

 التي تحدد الدناطق التي يغطيها الدخطط التوجيهي، 29-90 من القانوف رقم 19        كما جاء في نص الدادة 
:  لزددة كما يلي5ك الذم يقسمها إلذ قطاعات

 تشمل كل الأراضي حتى ك اف كانت غتَ لرهزة بجميع التهيئات التي تشغلها بنايات :القطاعات المعمرة- 1
 6.لرتمعة ك مساحات فاصلة ما بينها ك مستحوذات التجهيزات النشاطات ك لو غتَ مبنية

                                                           
. 16 ، صمرجع سابقد، بشهرزاد عوا-  1
 .62، صمرجع سابقأقولر أكلد رابح صافية، -  2
يجب تغطية كل بلدية بمخطط توجيهي للتهيئة و التعمير يتم إعداد مشروعو بمبادرة ":  على أنو29-90 من القانوف رقم 24تنص الدادة -  3

 ."من رئيس المجلس الشعبي البلدي و تحت مسؤوليتو
. 373-372،  صمرجع سابق لرمع النصوص التشريعية ك التنظيمية الدتعلقة بالعقار، ،حمدم باشا عمر-  4
 من 23 الذ 19القطاع ىو جزء لشتد من تراب البلدية يتوقع تخصيص أراضيو لاستعمالات عامة ك في آجاؿ لزددة للتعمتَ، أنظر الدواد من -  5

 . الدتعلق بالتهيئة ك التعمتَ، الدعدؿ ك الدتمم29-90القانوف رقم 
  . السابق ذكره29-90 من القانوف رقم 20الدادة -  6
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تشمل ىذه الدناطق القطاعات الدخصصة للتعمتَ على الأمدين القصتَ ك : القطاعات المبرمجة للتعمير- 2
 1. سنوات10الدتوسط في آفاؽ 

 سنة 20 فهي تشمل الأراضي الدخصصة للتعمتَ على الأمد الطويل في آفاؽ :قطاعات التعمير المستقبلية- 3
 2.حسب جدكؿ الأكلويات الدنصوص عليها في الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ

 ك تشمل كل الأراضي التي تكوف حقوؽ البناء فيها لزددة بدقة بمعتٌ أنها :قطاعات غير القابلة للتعمير- 4
    مقيدة ك بنسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ لدناطق ىذه القطاعات، ذلك أف القطاعات تقسم الذ مناطق 

"Des zone"3 فالدكر التفصيلي الدنسب إليو يحتم عليو ذلك.  

  أما بالنسبة لمحتول الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ، فهو يتضمن تطبيقا للنصوص القانونية التي تحدد      
. إطاره القانوني، تقريرا توجيهي مرفق بمستندات بيانية مرجعية

.  منو17 في الدادة 1991 مام 28 الدؤرخ في 4 177-91 الدرسوـ التنفيذم رقم إليو تطرؽ  ماىذا         

:  ك يقدـ فيو مايلي:تقرير توجيهي- أ

تحليل الوضع القائم ك الاحتمالات الرئيسية للتنمية بالنظر الذ التطور الاقتصادم ك الديدغرافي ك  -1
                                                                   .الاجتماعي ك الثقافي للتًاب الدعتٍ

تقسيم التهيئة الدقتًح بالنظر للتوجيهات في لراؿ التهيئة العمرانية ك حماية الساحل ك الحد من الاخطار  -2
.   5الطبيعية ك التكنولوجية

                                                           
 .السابق ذكره 29-90 من القانوف رقم 21الدادة -  1
 ". السابق ذكره29-90 من القانوف رقم 22 الدادة  انظر- 2
 .181،ص2003ية ك تحليلية، الجزائر، دار ىومة للطباعة ك النشر ك التوزيع، صف النظاـ القانوني الجزائرم للتوجيو العقارم، دراسة ك، شامةسماعتُ-  3
 ك لزتول  ، يحدد إجراءات إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ ك الدصادقة عليو1991 مام 28 الدؤرخ في 177-91مرسوـ تنفيذم رقم -  4

 .9، ص 2005، لسنة 62، ج ر ، العدد 10/09/2005 الدؤرخ في 317-05، الدعدؿ ك الدتمم بموجب الدرسوـ التنفيذم رقم الوثائق الدتعلقة بو

 .66-65ص ،مرجع سابقإقلولر أكلد رابح صافية، -  5
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 القواعد الدطبقة بالنسبة الذ كل منطقة مشمولة في القطاعات كيتم بتحديد : يحدد القواعد المطبقةتقنين- ب
ك  (السابق ذكره) الدعدؿ ك الدتمم 29-90 من القانوف رقم 23 ك 22 ك 21 ك 20كما ىي لزددة في الدواد 

: يلي التي حددت ما
جهة التخصيص الغالبة للأراضي، ك الأعماؿ التي يدكن حضرىا عند الاقتضاء أك إخضاعها لشركط  -1

. خاصة
. الناتجة عن معامل شغل الأراضيالكثافة العامة  -2
.  الدطلوب الإبقاء عليها أك تعديلها أك إنشاؤىاالارتفاقات -3
. الدساحات الواجب حمايتها ك تلك التي تتدخل فيها لسططات شغل الأراضي -4
 .، ك الخدمات ك الأعماؿ ك نوعهاتحديد مواقع التجهيزات الكبرل ك الدنشآت الأساسية -5
. شركط البناء الخاصة داخل بعض أجزاء تراب البلديةكما يحدد  -6

:  ك التي تشتمل على الدخططات الآتية: البيانيةوثائقال- ج
. لسطط الواقع القائم يبرز فيو الإطار الدشيد حاليا ك أىم الطرؽ ك الشبكات الدختلفة- 
: لسطط تهيئة يبتُ حدكد ما يأتي- 

 .(الدعمرة، القابلة لتعمتَ، الدخصصة للتعمتَ في الدستقبل، غتَ قابلة للتعمتَ): القطاعات الدختلفة -1
 .(....الجيدة  الدرتفعة أك  الساحل، الأراضي الفلاحية ذات الإمكانيات الزراعية:)الأراضي بكل أشكالذا -2
 .مساحات تدخل لسطط شغل الأراضي -3

.  يجب الإبقاء عليها أك تعديلها أك إنشاؤىاارتفاقاتلسطط - 

 1...... التطهتَءلسطط تجهيز يبرز خطوط مركر الطرؽ ك أىم سبل إيصاؿ ماء الشرب ك ما- 
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إجراءات إعداد و تحضير المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير : ثالثا

        يتم ك يقرر إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ عن طريق مداكلة من المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ 
 السالف 177-91 من الدرسوـ التنفيذم 02أك المجالس الشعبية البلدية الدعنية، ك ذلك حسب نص الدادة 

: الذكر، بحيث تتضمن الدداكلة ما يلي

. ك لسطط التنمية للبلدية الدعنيةأالتوجهات الأساسية التي تحددىا الصورة الإجمالية للتهيئة - 

كيفيات مشاركة الإدارات العمومية ك الذيئات ك الدصالح العمومية ك الجمعيات في إعداد الدخطط التوجيهي - 
. للتهيئة ك التعمتَ

 ك التي 29-90 من القانوف رقم 13القائمة المحتملة للتجهيزات ذات الفائدة العمومية في إطار تنفيذ الدادة - 
يتكفل المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و مخطط شغل الأراضي ببرامج الدولة و "تنص على 

الجماعات الإقليمية و المؤسسات و المصالح العمومية، و تفرض المشاريع ذات المصلحة الوطنية نفسها 
. 1"على المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و مخطط شغل الأراضي

تبلغ الدداكلة الذ الوالر الدختص إقليميا ك تنشر مدة شهر بمقر البلدية الدعنية ك بعدىا يصدر القرار الذم يرسم - 
: حدكد التًاب الذم يشملو الدخطط ك الدداكلة الدتعلقة بو من

 الوالر إذا كاف تراب لولاية كاحدة -1

 .الوزير الدكلف بالتعمتَ مع الوزير الدكلف بالجماعات المحلية إذا كاف التًاب الدعتٍ تابعا لولايات لستلفة -2

ك أخرل على الدستول  (أكلا) كما اف رئيس البلدية يكوف ملزـ باستشارة ىيئات على مستول الولاية           
  .2(ثانيا)المحلي 

 

                                                           
 .72-71: ص، صمرجع سابقإقلولر أكلد رابح صافية، -  1
. 26: صمرجع سابق،منصورم نورة، -  2
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 يوما الدفتوحة 15 مهلة انقضاء       بالنسبة للهيئات ك الإدارات  الدصالح التي تستشار بصفة كجوبية بعد 
ك ذلك بمبادرة رئيس  (جمع الآراء)لدختلف الذيئات ك الدصالح العمومية ك الإدارات العمومية ك الجمعيات الدتعددة 

.  الدخطط يشمل أكثر من بلديةكاف المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية الدعنية إذا 

       كما يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم بمراسلة كل من غرفة التجارة، غرفة الفلاحة، الدنظمات الدهنية 
. 1بموجب قرار كتابي لإبداء رأيهم ك معلوماتهم حوؿ عملية إعداد الدخطط

:  ك تشمل كل من:2 على مستوى الولايةاستشارتهاالهيئات و المصالح الواجب - 1

 الدواقع الأثريةك   الدباني، الرم، النقل، الأشغاؿ العمومية،الاقتصادممصلحة التعمتَ، مصالح الفلاحة، التنظيم - 
. 3، الصناعة ك ترقية الاستثمار، البريد ك الدواصلاتك الطبيعية

 الدعدؿ ك الدتمم لقانوف التهيئة ك التعمتَ الزـ 204-04بموجب التعديل الصادر بموجب القانوف رقم         
. مصلحة البيئة، التهيئة العمرانية، السياحة: استشارة كل من

 الطاقة، النقل، توزيع الدياه، ك الضبط العقارم، حيث ينشر :الهيئات و المصالح على المستوى المحلي- 2
ىذا القرار مدة شهر في مقر المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ أك المجالس الدعنية ك يبلغ الذ الإدارات العمومية ك الذيئات 

، ك بعد إعداد 5ك الدصالح العمومية، ك لستلف الدصالح الراغبة في الدشاركة ك إبداء رأيها حوؿ الدخطط التوجيهي
لإدارات ك الدصالح الدعنية لإبداء ؿمشركع الدخطط ك الدصادقة عليو من طرؼ المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ يبلغ 

.  6 يوـ60رأيها خلاؿ 

 45 بعدىا يخضع مشركع الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ الدصادؽ عليو للاستقصاء العمومي لددة        
: يوما، ك يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ قرارا بهذا الصدد ك يحدد فيو

                                                           
 .26 مرجع سابق ، ص منصورم نورة،-   1
 .27 نفس الدرجع، ص - 2
 مام 28 الدؤرخ في 178-91: الدتمم للمرسوـ التنفيذم رقم 2012 أفريل 05الدؤرخ في 166-12:  من الدرسوـ التنفيذم رقم02الدادة -  3

 .16: ، ص2012،لسنة 21 الذم يحدد إجراءات إعداد لسططات شغل الأراضي ك الدصادقة عليها ك لزتول الوثائق الدتعلقة بها،ج ر، العدد 1991
، ج ر،  الدتعلق بالوقاية من الأخطار الكبرل ك تسيتَ الكوارث في إطار التنمية الدستدامة2004 ديسمبر 25 الدؤرخ في 20-04القانوف رقم -  4

 . 13، ص 2004 لسنة 84العدد
  .74 ، صمرجع سابقإقلولر أكلد رابح صافية، -  5
 .27منصورم نورة، نفس الدرجع، ص -  6
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.  مشركع الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَاستشارةالدكاف أك الاماكن التي يدكن - 
.  المحققتُ الدفوضتُيعتُ الدفوض المحقق أك - 
. انتهائهايبتُ تاريخ انطلاؽ مدة التحقيق ك تاريخ - 
 1.يحدد كيفيات إجراء التحقيق العمومي- 

 العمومي، ك تبلغ نسخة من الاستقصاءك ينشر ىذا القرار بمقر المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ طواؿ مدة         
ك بعدىا يتم فتح سجل خاص بالاستقصاء يكوف مرقما ك موقعا من طرؼ  ،2القرار الذ الوالر الدختص إقليميا

رئيس المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية الدعنية، ك تدكف فيو كل الدلاحظات التي ترسل إلذ 
ك يقفل سجل التحقيق بعد إنتهاء الددة القانونية للتحقيق، ك يوقع من طرؼ الدفوض المحقق أك الدفوضتُ المحققتُ، 

 أك الدفوضتُ المحققتُ، الذين يقوموف بإعداد لزضر قفل الاستقصاء الذم يرسلونو إلذ المجلس الشعبي الدفوض المحقق
  .3البلدم الدعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية الدعنية مصحوبا بالدلف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاتو

: بعدىا تأتي عملية الدصادقة على الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ ك ذلك يكوف حسب الحالة        

 الوالر الدعتٍ، أك استشارةبقرار من الوالر أك بقرار مشتًؾ بتُ الوزيرين الدكلفتُ بالتعمتَ ك الجماعات المحلية بعد - 
 4. الوالر الدعتٍ بناءا على تقرير الوزير الدكلف بالتعمتَاستشارةبناء على مرسوـ تنفيذم يصدر بعد 

 الحد من ظاىرة البناءات الفوضويةدور المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير في : رابعا

: يلعب الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ دكرا ىاما على الدستول المحلي بحيث

. يساىم في المحافظة على البيئة ك حمايتها ك الحفاظ على الجانب الجمالر العمراني البيئي- 

 .يسعى الذ تحديد الدناطق الواجب حمايتها- 

 

 
                                                           

 .ق ذكربق السا177-91 من الدرسوـ التنفيذم رقم 10الدادة -  1
 .ق ذكربق السا177-91من الدرسوـ التنفيذم رقم  11الدادة -  2
 .76، مرجع سابق، صإقلولر أكلد رابح صافية - 3
 .77، صنفس الدرجع-  4
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. 1حماية الدناطق ذات الطابع الثقافي ك التاريخي- 

. تحديد ك حماية الأماكن الغابية ك كيفية حمايتها ك ترقيتها- 

.  الأمثلاستحقاقهادراسة شاملة للأرض حاضرا ك مستقبلا، ك تحدم كيفيات - 

. التنظيم الشامل لشبكة النقل ك الدواصلات حاضرا ك مستقبلا- 

. التنظيم الشامل لشبكة نقل مياه الشرب ك تجهيزات تخزينو ك معالجتو- 

. 2التنظيم الشامل لشبكة صرؼ الدياه القذرة حاضرا ك مستقبلا- 

 3POSمخطط شغل الأراضي: الفرع الثاني

 )            يعتبر لسطط شغل الاراضي أداة ىامة من أدكات التعمتَ، ك نظرا لأهميتو لابد من التطرؽ الذ تعريفو
 .ك في الختاـ سنبرز دكر الدخطط في حماية البيئة( ثالثا)ك إجراءات إعداده( ثانيا)ك لزتواه (أكلا

تعريف مخطط شغل الأراضي : أولا

        لسطط شغل الأراضي عبارة عن كثائق شاملة تتضمن الدبادئ ك الادكات المحلية للتخطيط الحضرم، مهمتو 
، كما أنو يتميز بكونو عمل جماعي بتُ عدة مصالح 4تثبيت القواعد العامة ك الصلاحيات لاستعماؿ الأراضي

. للدكلة على الدستول المحلي

طار توجيهات الدخطط التوجيهي إذلك الدخطط الذم يحدد بالتفصيل في "         عرفو الدشرع الجزائرم بأنو 
.  5" الأراضي ك البناء استخداـللتهيئة ك التعمتَ، حقوؽ 

                                                           
 دكر قواعد التهيئة ك التعمتَ في حماية البيئة، مذكرة مقدمة للحصوؿ على شهادة ماستً أكاديدي، تخصص قانوف إدارم، كلية ،بلختَ حليمي-  1

.  22، ص2012/2013الحقوؽ ك العلوـ السياسية، جامعة قاصدم مرباح، كرقلة، 
 .70-69إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص-  2

3
 -Plane d’Occupation des Sols 

4
  -jaquline morond-deviller,droit de l’urbonosme,4 édition dolloz, 1998, p47 . 

.  السالف الذكر29-90 من القانوف رقم 31الدادة -  5
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ك من خلاؿ ىذا التعريف يتضح لنا بأف لسطط شغل الأراضي ىو كسيلة لتفصيل التوجيهات العامة الواردة         
في الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ، ك باعتباره أخذ أدكات التعمتَ التي تحدد لستلف عمليات التهيئة ك 

 1. ك حقوؽ الأرض ك البناء، بحيث يدكن أف يغطي إقليم بلدية ككل أك جزء منهاالارتفاقات

محتوى مخطط شغل الأراضي : ثانيا

يتكون مخطط شغل الأراضي من " التي تنص على أنو 29-90 من القانوف رقم 32 الذ الدادة      استنادا   
. "نظام تصحبو مستندات بيانية مرجعية

:  التي تبتُ قواـ لسطط شغل الأراضي ىو كمايلي1782-91 من الدرسوـ التنفيذم رقم 18ك كذا الدادة         

 (لرموعة قواعد)،  التنظيم  (مذكرة تقديم)تقرير تقديدي : ك تتضمن : لائحة التنظيم- 1

.  يثبت فيها تلاؤـ أحكاـ لسطط شغل الأراضي مع أحكاـ لسطط توجيهي للتهيئة ك التعمتَ:مذكرة تقديم- أ

 ك ىو القواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة نوع الدباني الدرخص بها أك المحظورة، ك كجهتها، ك :التنظيم- ب
. حقوؽ البناء الدرتبطة بملكية الأرض

:  ك تتمثل في:الوثائق البيانية- 2

(. 1/5000 أك 1/2000 ) يكوف بمقياس :مخطط بيان الموقع- 

(. 1/1000 أك 1/500 ) الطرؽ ك الشبكات الدختلفة ك تكوف بمقياس :مخطط الواقع القائم- 

: ك يحدد ما يأتي (1/1000 أك 1/500) ك يعد بمقياس :مخطط التهيئة العامة- 

  الدناطق القانونية الدتجانسة، موقع إقامة التجهيزات ك الدنشآت ذات الدصلحة العامة، خط مركر الطرؽ ك
 .الشبكات الدختلفة، الدساحات الواجب الحفاظ عليها نظرا لخصوصيتها

                                                           
 .17، صمرجع سابقكيحل سلسبيل، -  1
، يحدد إجراءات إعداد لسططات شغل الأراضي ك الدصادقة عليها ك لزتول الوثائق 1991 مام 28 الدؤرخ في 178-91:الدرسوـ التفيذم رقم-  2

           ، الدعدؿ ك الدتمم ايضا بموجب الدرسوـ التنفيذم رقم10/09/2005 الدؤرخ في 318-05: الدتعلقة بها الدعدؿ ك الدتمم بالدرسوـ التنفيذم رقم
 .16، ص 2012، لسنة 21، ج ر ، العدد 05/04/2012 الدؤرخ في 12-166
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: ك يتضمن (1/1000 أك 1/500) ك يعد بمقياس :مخطط التركيب العمراني- 

 عناصر لائحة التنظيم، يبتُ الأشكاؿ التعمتَية ك الدعمارية لكل قطاع . 

(. 1/1000 أك 1/500) ك يحدد بمقياس :مخطط طوبوغرافي- 

: تحدد فيها (1/1000 أك 1/500) ك تحدد بمقياس :خارطة بمقياس- 

  الدناطق ك الأراضي الدعرضة للأخطار الطبيعية ك التكنولوجية مصحوبة بالتقارير الدتصلة بذلك، الأخطار
 1.الكبرل الدبينة في الدخطط العاـ للوقاية

إجراءات الإعداد و المصادقة على مخطط شغل الأراضي : ثالثا

 لرموعة من الدراحل من أجل اعتماد لسطط شغل الأراضي، 178-91فقد تضمن الدرسوـ التنفيذم رقم         
: ك التي لا تختلف عن طريقة إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ من حيث الإجراءات ك التي تتمثل في

.  العمومي، مرحلة الدصادقةالاستقصاءمرحلة الإعداد ك التحضتَ، مرحلة 

: مرحلة إعداد و تحضير مخطط شغل الأراضي- 1

يكوف إعداده عن طريق مداكلة المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ بالدخطط بحيث يجب أف تتضمن الدداكلة        
: مايلي

. تذكتَ بالحدكد الدرجعية للمخطط ك ذلك كفقا للتوجيهات التي جاء بها الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ- 

. 2بياف كيفية مشاركة الإدارات العمومية ك الذيئات ك الدصالح العمومية ك الجمعيات في إعداده- 

   ك بعدىا تبلغ الدداكلة الذ الوالر الدختص إقليميا ك نشر مدة شهر بمقر المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ ك المجالس 
. الشعبية البلدية الدعنية

                                                           
. 32-31منصورم نورة، مرجع سابق، ص -  1
.  الدعدؿ ك الدتمم السالف الذكر178-91: من الدرسوـ التنفيذم رقم02انظر الدادة -  2
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في حالة ما إذا كاف لسطط شغل الأراضي يضم بلديتتُ أك أكثر، يدكن لرؤساء المجالس الشعبية البلدية        
.  1إسناد مهمة إعداده الذ مؤسسة عمومية مشتًكة بتُ البلديات

إلا أف ىذه القرارات التي تتخذىا الدؤسسة العمومية الدشتًكة بتُ البلديات لا تكوف قابلة للتنفيذ الا بعد        
 ك بعدىا يقوـ الدكلف بتحضتَ الدخطط 2مداكلة المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ اك المجالس الشعبية البلدية الدعنية

رؤساء غرفة التجارة ك الفلاحة ك رؤساء الدنظمات الدهنية، ك رؤساء الجمعيات المحلية للمرتفقتُ : بإبلاغ كل من
 من تاريخ استلمهم للإفصاح عن رغبتهم في الدشاركة في إعداد الدخطط، ك ابتداء يوما 15كتابيا ك تدنح لذم مهلة 

 يوـ يصدر رئيس البلدية قرارا يتضمن تعيتُ قائمة الإدارات العمومية ك الذيئات ك الدصالح 15عند انتهاء مدة 
. 3 بشاف مشركع الدخططاستشارتهاالعمومية أك الجمعيات التي طلبت 

 من الدرسوـ التنفيذم رقم 08ة ملزما باستشارتها أنظر الدادة مبالنسبة للهيئات الإدارية التي يكوف رئيس البلد       
.   يحدد إجراءات إعداد لسططات شغل الأراضي ك الدصادقة عليها ك لزتول الوثائق الدتعلقة بها91-178

:  العموميالاستقصاءمرحلة - 2

 يوما بموجب 60 للتحقيق العمومي ك ذلك لددة ،يتم في ىذه الدرحلة إخضاع مشركع لسطط شغل الأراضي       
.  4قرار يصدره رئيس المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ

 يكوف مرقما ك موقعا من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ الذم بالاستقصاءيفتح سجل خاص        
يدكف فيو كل الدلاحظات التي ترسل كتابيا الذ الدفوض المحقق، ك بعدىا يقفل سجل الاستقصاء عند إنتهاء الددة 

 يوما التالية 15ك يوقعو الدفوض المحقق أك الدفوضوف المحققوف الذين يقوموف خلاؿ مدة  ( يوما60)المحددة قانونا
بإعداد لزضر قفل الإستقصاء ك يرسل الذ المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ مصحوبا بالدلف الكامل للاستقصاء مع 

 .5استنتاجاتو

 
                                                           

.  الدعدؿ ك الدتمم السالف الذكر178-91: من الدرسوـ التنفيذم رقم05انظر الدادة -  1
 .91إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص-  2
. 33منصورم نورة، مرجع سابق،ص-  3
. 443 ص  لرمع النصوص التشريعية الدتعلقة بالعقار، مرجع سابق،،حمدم باشا عمر-  4
 .94رجع ،صالد  نفسإقلولر أكلد رابح صافية،-  5
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: مرحلة المصادقة على مخطط شغل الأراضي- 3

 لتَسل إلذ الوالر إقليميا ليبدم رأيو ك الاقتضاء يوـ قد يعدؿ مشركع الدخطط عند 60        عند انتهاء مدة 
، ك إذا 1 من تاريخ استلاـ الدلف، ك إذا انقضت ىذه الددة يعد رأم الوالر موافقةابتداء يوـ 30ملاحظاتو خلاؿ 

تم تعديل مشركع لسطط شغل الأراضي بعد التحقيق يصادؽ المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ بموجب مداكلة لسطط 
الوالر الدختص أك الولاة الدختصتُ إقليميا، ك الدصالح التابعة : شغل الأراضي الدعدؿ ك يبلغ الدخطط لكل من

 من الدرسوـ 16 طبقا لنص الدادة 2للدكلة الدكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية الغرفة التجارية، الغرفة الفلاحية
. 178-91التنفيذم رقم 

بعدىا يوضع الدخطط الدصادؽ عليو تحت تصرؼ الجمهور عن طريق قرار يصدره رئيس المجلس الشعبي         
 من 17الدادة )تاريخ كضعو ك الدكاف ك قائمة الوثائق الكتابية ك البيانية التي يتكوف منها الدلف : البلدم يبتُ
(. 178-91الدرسوـ رقم 

 ة الفوضوياتدور مخطط شغل الأراضي في الحد من ظاىرة البناء: رابعا 

لدخطط شغل الأراضي دكرا في حماية البيئة ك في المحافظة على الجانب الجمالر العمراني البيئي، فهو يسعى         
: الذ

حماية الدساحات العمومية ك الدساحات الخضراء، ك الدواقع الدخصصة للمنشآت العمومية ك الدنشآت ذات - 
. الدصلحة العامة

. ضبط القواعد الدتعلقة بالدظهر الخارجي ك الجانب الجمالر للبنايات- 

(. 2ـ)يعتُ الكمية الدنيا ك القصول من البناء الدسموح الدعبر عنها بالدتً الدربع- 

تحديد الأحياء ك الشوارع ك النصب التذكارية ك الدواقع ك الدناطق الواجب حمايتها ك تحديدىا ك ترميمها ك - 
. إصلاحها، ك ضبط طرؽ الدركر ك توزيعها بمختلف أنواعها

                                                           
.  الدعدؿ ك الدتمم السابق ذكره178-91 من الدرسوـ التنفيذم رقم 14أنظر الدادة -  1
 .35-34منصورم نورة، مرجع سابق، ص -  2
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تحديد شبكات الذياكل الأساسية كالدياه الصالحة للشرب، الغاز الطبيعي، الصرؼ الصحي، أماكن التخلص من - 
.   الخ........النفايات

. تعيتُ مواقع الأراضي الفلاحية الواجب كقايتها ك حمايتها- 
. (......الدناطق السكنية، مناطق الخدمات ك التجارة ك مناطق الصناعة، التخزين )تحديد الدناطق العمرانية - 
. 1كما يحدد بصفة مفصلة تنظيم استعماؿ الأراضي ك تحديد حقوؽ البناء فيها- 

الوسائل الرقابية السابقة لعملية البناء : المطلب الثاني

ىي الوسائل التي تكوف قبل الشركع في عملية البناء، كالتي تتم بواسطة رخص ك شهادات التعمتَ ك البناء،        
الفرع )، رخصة التجزئة(الفرع الثاني)، رخصة البناء (الفرع الأكؿ)شهادة التعمتَ : ك تتمثل ىذه الوسائل في

. (الثالث

شهادة التعمير : الفرع الأول

 لكوف شهادة التعمتَ شهادة يطلبها الشخص الدعتٍ قبل الشركع في الدراسات حيث يعرؼ حقوؽ البناء ك       
 29-90    من القانوف51 التي تخضع لذا الأرض التي يريد البناء فوقها، ك ذلك حسب نص الدادة الارتفاقات

الدتعلق بالتهيئة ك التعمتَ، ك لذلك كجب التطرؽ الذ تعريفها ك بياف خصائصها ك الذ إجراءات إعدادىا ك 
. 2تسليمها ثم الذ دكرىا في الحد من ظاىرة البناءات الفوضوية

تعريف شهادة التعمير و خصائصها : أولا

:  عرفت على أنها1763-91 من الدرسوـ التنفيذم رقم 02 حسب نص الدادة : تعريفها-1

ىي الوثيقة التي تسلم بناء على طلب من كل شخص معتٍ، تعتُ حقوقو في البناء ك الارتفاقات من جميع " 
 ".الأشكاؿ التي تخضع لذا الأرض الدعنية

                                                           
 .87-86إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص-  1
2

 .78ص ، 01ملحق رقم - -
زئة ك شهادة التقسيم ك رخصة ج يحدد كيفيات تحضتَ شهادة التعمتَ ك رخصة الت1991 مام 28 الدؤرخ في 176-91:مرسوـ تنفيذم رقم-  3

، ج ر، 07/01/2006 بتاريخ 03-06البناء ك شهادة الدطابقة ك رخصة الذدـ ك تسليم ذلك، الدعدؿ ك الدتمم بالدرسوـ التنفيذم رقم 
 .5، ص 2006،لسنة 01عدد
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       من خلاؿ التعريف يتضح لنا أف الدشرع لد يلزـ الدعنيتُ بالعمليات العمرانية الحصوؿ على الشهادة بل 
 .1اختياريةجعلها 

كما يدكن القوؿ بأنها ليست قرارا إداريا، ك أنها لررد كثيقة إدارية توضيحية ك ليست لزل للطعن الإدارم أك        
  2.القضائي

       تحدد مدة صلاحية ىذه الشهادة بصلاحية لسطط شغل الأراضي الدعموؿ بو، أك صلاحية لسطط التهيئة ك 
 3.التعمتَ في حالة عدـ كجود لسطط شغل الأراضي

: لشهادة التعمتَ عدة خصائص تديزىا عن باقي الوثائق الإدارية الأخرل ك التي تتمثل في:  خصائصها-2

. كثيقة إدارية صادرة عن البلدية، إذ ىي عمل إدارم يخضع لأحكاـ ك قواعد القانوف الإدارم- 

. (معنوم طبيعي)إجراء إدارم اختيارم لأنها تسلم بناء على طلب الشخص- 

. تشكل منفعة تطبيقية ك عملية مهمة قبل الشركع في الدراسات- 

. 4(تبتُ حدكد القطعة الأرضية ك الأخطار التي عرضة لذا )كثيقة إدارية ذات طابع كقائي استباقي- 

إجراءات إعدادىا و تسليمها : ثانيا

  للحصوؿ على شهادة التعمتَ اشتًطت التشريعات الخاصة بالتعمتَ اتباع إجراءات معينة، تبدأ بتقديم طلب      
 . من الدعتٍ بالأمر يتم دراستو من قبل الجهات الدختصة ليتوج بتسليم شهادة التعمتَ

 

 

                                                           
. 115، صمرجع سابق:  غريبةجفافلة-  1
التعمتَ الجزائرم، أطركحة لنيل شهادة دكتوراه العلوـ في الحقوؽ، تخصص قانوف )ة ئ استًاتيجية البناء على ضوء قانوف التهي،عربي بام يزيد-  2

 .223،ص2014/2015عقارم،كلية الحقوؽ ك العلوـ الساسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 07، يحدد كيفيات تحضتَ عقود التعمتَ ك تسليمها، ج ر ، عدد 2015جانفي 25الدؤرخ في  19-15: مرسوـ تنفيذم رقم05أنظر الدادة -  3

 .04، ص 2015 فيفرم 12الدؤرخة في 
. 307لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص-  4
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: طلب شهادة التعمير- 1

 الدعدؿ ك الدتمم يوضح طلب شهادة 179-91: من الدرسوـ التنفيذم رقم03 ك ذلك حسب نص الدادة       
موضوع الطلب، اسم مالك الأرض، العنواف ك : التعمتَ ىوية الشخص الدعتٍ ك ينبغي أف يشمل البيانات التالية

الدساحة ك الدراجع الدساحية إف كجدت، تصميم حوؿ الوضعية ك تصميم الأرض معد حسب الشكل الدلائم، ك 
  1. مقابل كصل إيداعإقليميالدم الدختص بيودع طلب مرفق بالوثائق بمقر المجلس الشعبي اؿ

: تسليم شهادة التعمير- 2

 يوما الدوالية لتاريخ إيداع 15       يتم تبليغ شهادة التعمتَ الذ الدعتٍ بالأمر بعد التحقيق في الدلف خلاؿ  
 ك يجب أف تبتُ شهادة التعمتَ 192-15: من الدرسوـ التنفيذم رقم04الطلب ك ذلك حسب نص الدادة 

: مايلي
. مواصفات التهيئة ك التعمتَ الدطبقة على القطعة الأرضية- 
.  على القطعة الأرضيةالددخلة الارتفاقات- 
. الدبرلرةخدمة القطعة الأرضية بشبكات من الذياكل القاعدية العمومية - 
الأخطار الطبيعية التي يدكن اف تؤثر على موقع الدعتٍ، ك التي يتم التعرؼ عليها أك الدوضوعة على الخرائط ك - 

: التي تؤدم الذ إقصاء قابلية إقامة الدشركع أك تدنع ذلك ك لاسيما إذا كاف ىناؾ
 تصدعات زلزالية نشطة على سطح الأرض. 
  (.......، سقوط الحجارة انهيار، الانزلاؽ )حركة التًبة 
  للفيضاناتالأراضي الدعرضة. 
  الأخطار التكنولوجية الناجمة عن نشاط الدؤسسات الصناعية الخطتَة ك قنوات نقل الدنتجات البتًكلية ك

 .الغازية ك خطوط نقل الطاقة
    تسلم ىذه الشهادة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم إما بصفتو لشثلا للبلدية أك بصفتو لشثلا للدكلة     

 3. الوالراختصاص  منك كذلك

                                                           
 .130إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص-  1
 .السابق ذكره 19-15مرسوـ تنفيذم رقم -  2
. 64منصورم نورة، مرجع سابق، ص-  3
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 ة الفوضوياتدور شهادة التعمير في الحد من ظاىرة البناء: ثالثا

تساىم شهادة التعمتَ في المحافظة على الجانب العمراني الجمالر ك كذا الجانب البيئي ك ذلك بفضل دكرىا         
ذا كاف ىذا إالرقابي، فهي تطلب من قبل الشخص الدعتٍ قبل الشركع في الدراسات الدتعلقة بمشركع البناء، ك 

الدشركع يدس بالدناظر الطبيعية ك الدساحات الخضراء أك قطع لرموعة من الأشجار،فاف طلب ىذه الشهادة 
مرفوض ك ذلك بغية المحافظة على البيئة، ك كما يجب أيضا اف تكوف البنايات الدراد إنشاؤىا تتوافق ك التوجهات 

. 1الأساسية لدخطط التهيئة ك التعمتَ ك لسطط شغل الأراضي ك إلا فإنو يرفض منحها

رخصة البناء : الفرع الثاني

تعتبر رخصة البناء كسيلة جعلها الدشرع لبسط رقابة الإدارة في المجاؿ العمراني كما أنها تعد شرطا أساسيا         
 ك نظرا لأهميتها ك إلزاميتها فلابد من تعريفها ك 2(...تغيتَ في البناء )قبل الشركع في البنايات الجديدة أك تدديدىا 

 ثم الذ دكرىا في الحد من ظاىرة البنايات (ثانيا) ثم الذ اجراءات إعدادىا ك منحها (أكلا)بياف خصائصها 
. الفوضوية

تعريف رخصة البناء و خصائصها : أولا

لد يضع الدشرع الجزائرم تعريفا جامعا لرخصة البناء في قانوف التعمتَ، ك لا حتى في القوانتُ  :تعريفها- 1
.  لذذه الرخصةالتعاريفالأخرل، ك عليو سنتطرؽ الذ بعض 

الرخصة التي تدنحها سلطة إدارية لستصة لإقامة بناء جديد أك تغيتَ بناء قائم قبل :" فهناؾ من عرفها بانها        
. 3"تنفيذ أعماؿ البناء

قرار إدارم تصدره جهة لستصة بتنظيم الدباني تأذف فيو بإجراء معتُ يتعلق بالدبتٌ الذم :" عرفت أيضا        
. 4"يصدر بشأنو

                                                           
 .52بلختَ حليمي، مرجع سابق، ص -  1
2

  .79، ص02ملحق رقم - 
. 11، ص2008، جواف 3 إجراءات إصدار قرارات البناء ك الذدـ في التشريع الجزائرم، لرلة الدفكر،جامعة لزمد خيضر، بسكرة، ع،عزرم الزين-  3
. 100 حماية الدلكية العقارية الخاصة، مرجع سابق، ص،حمدم باشا عمر-  4
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الوثيقة الرسمية التي تثبت حق أم شخص طبيعي أك معنوم، في إقامة أم بناء جديد :" كما عرفت أيضا        
مهما كانت أهميتو حتى ك لو كاف عبارة عن جدار ساند أك جدار حاجز على مساحة أك طريق عمومي أك تعلية 

. 1"أك توسيع بناء قائم

ىي القرار الإدارم الصادر من "         من خلاؿ ىذه التعاريف يدكننا أف نعطي تعريف جامع لرخصة البناء
سلطة لستصة قانونا، تدنح بمقتضاه الحق للشخص الطبيعي أك الدعنوم، بإقامة بناء جديد أك تغيتَ بناء قائم قبل 

. 2"البدء في أعماؿ البناء التي يجب أف تحتـً قواعد قانوف العمراف

: لرخصة البناء عدة خصائص تديزىا عن باقي الوثائق الأخرل ك تتمثل في: خصائص رخصة البناء- 2

. أنها قرار إدارم مسبق ك إجراء ضركرم لتشييد البناء- 

قرار إدارم إنفرادم يصدر من جهات إدارية لزددة قانونا في شخص رئيس المجلس الشعبي البلدم، الوالر أك - 
. الوزير الدكلف بالتعمتَ

. رخصة البناء مرتبطة بملكية العقار- 

. أنها كثيقة إدارية صادرة عن ىيئة إدارية لستصة لزددة قانونا- 

 3. فيو لدل القضاء الإدارمفالصفة الإدارية لرخصة البناء ىي أف الدتضرر من ىذا القرار لو الحق في الطع- 

إجراءات إعدادىا و تسليمها : ثانيا

 من أجل الحصوؿ على رخصة البناء، ك تتمثل ، إجراءات معينةبإتباعتشتًط التشريعات الدتعلقة بالتعمتَ         
 .(ثانيا )ثم تبليغها (اكلا)في تقديم طلب من ذكم الصفة 

 

 

                                                           
  .11،ص2000، الجزائر، 10 العدد علاقة التوثيق بالنشاط العمراني، لرلة الدوثق، الغرفة الوطنية للموثقتُ،،زيداف بوركيس-  1
. 12عزرم الزين، مرجع سابق، ص-  2
 .137-136إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص-  3



 
  في الجزائرة الفوضوياتالإدارية لضبط ظاىرة البناءالقانونية الآليات : الفصل الثاني

~ 46 ~ 
 

: طلب رخصة البناء- 1

 42  يقدـ طلب رخصة البناء من قبل الشخص الذم يجب أف تتوفر لديو شركط خاصة التي تتضمنها الدادة      
: 1 ك التي توجب أف يقدـ طلب رخصة البناء19-15من الدرسوـ التنفيذم رقم 

. عقد الدلكية، شهادة الحيازةصفة الدالك، ك تتًجم ب :المالك- 

.  ك تكوف بتقديم ككالة عامة لأف رخصة البناء تدخل ضمن أعماؿ الإدارة:موكلو أو الوكيل- 

.  عقد الايجار ك رخصة من طرؼ الدالك تسمح لو بالقياـ بأشغاؿ البناء:المستأجر لديو المرخص لو قانونا- 

 ك تتمثل في الدؤسسات ك الذيئات العمومية، اك :المصلحة أو الجهة المخصصة لها قطعة الأرض او البناية- 
.  2 الأرض الدوقوفةاستغلاؿالذيئة الدستَة للأملاؾ الوقفية، لأنها بإمكانها الحصوؿ على رخصة البناء إذا تطلب ذلك 

: 3ك يجب أف يرفق الطلب بالدلفات الآتية

 مراجع رخصة التجزئة، قرار السلطة الدختصة بإنشاء أك توسيع مؤسسة، شهادة قابلية :الملف الإداري- 
.  الاستغلاؿ

 ك يحتوم على لسطط الدوقع على سلم مناسب، لسطط الكتلة، حدكد :الملف المتعلق بالهندسة المعمارية- 
 البنايات، ارتفاعالقطعة الأرضية ك مساحتها، منحنيات الدستول اك مساحة التسطيح، نوع طوابق البناية المجاكرة، 

. مذكرة تتضمن الكشف الوصفي ك التقديرم للأشغاؿ

 كل لزل، طريقة بناء الأسقف، تصاميم شبكات صرؼ الدياه استقباؿ عدد العماؿ ك طاقة :الملف التقني- 
الدستعملة، تقريرا يعده ك يوقعو مهندس معتمد في الذندسة الددنية، تصاميم الذياكل على نفس سلم تصاميم ملف 

 .الذندسة الدعمارية

 

                                                           
.  الذكربق السا2015 جانفي 25 الدؤرخ في 19-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم 42أنظر الدادة -  1
. 42-41منصورم نورة، مرجع سابق، ص- 2

.  السابق ذكره19-15 من الدرسوـ 43أنظر الدادة -  3
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: تسليم رخصة البناء- 2

 تبلغ رخصة البناء بموجب قرار إدارم مكتوب ك صريح، يتضمن مدة صلاحيتها ك يجب أف يبلغ ىذا        
 يوـ 20القرار من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم الذ صاحب الطلب بصفة إلزامية في جميع الحالات خلاؿ 

. 1الدوالية لتاريخ إيداع الطلب

 الوالر أك الوزير الدكلف بالعمراف يرسل رئيس المجلي الشعبي اختصاصعندما يكوف تسليم رخصة البناء من         
 نسخ الذ مصلحة الدكلة الدكلفة بالعمراف، 07البلدم ملف الطلب مرفقا برأم مصالح التعمتَ التابعة للبلدية في 

.       2 أياـ الدوالية لتاريخ إيداع الطلب08قصد إبداء رأم مطابق ك ذلك في أجل 

 ة الفوضوياتدور رخصة البناء في الحد من ظاىرة البناء: ثالثا

        تساىم رخصة البناء بشكل ايجابي في حماية البيئة ك المحافظة على الجانب الجمالر للعمراف، اذ تعتبر الوسيلة 
القانونية الأساسية التي من خلالذا يتم ضماف استخداـ الأرض كفقا لتوجيهات أدكات التهيئة ك التعمتَ، كما أنها 

تعتبر أداة لدراقبة ك احتًاـ القواعد ك الدبادئ العامة للتهيئة ك التعمتَ، ك ذلك بإلزاـ كل من يريد القياـ بالبناء أك 
، ك في حالة البناء بدكف رخصة يعتبر ذلك من 3التعلية أك اعادة البناء أف يتحصل على رخصة تتيح لو ذلك

. 4 الدبتٍ الجرائم الواقعة على العقار

        كما انها تسمح بإجراء عملية الرقابة على إنشاء البنايات ك تشييدىا، ك تساىم في الحفاظ على جماؿ 
، ك ىنا نرل باف الدشرع يهدؼ 5لعمرانيالطبيعة ك تنسيق الدباني، ك كما تعد كسيلة ناجعة لتنظيم ك تأطتَ التطور ا

 .الذ ضبط ك الحد من البناءات الفوضوية ك ذلك بالمحافظة على الطابع الجمالر للعمراف

 

 

                                                           
.  السابق ذكره19-15 من الدرسوـ 51أنظر الدادة -  1
.  السابق ذكره19-15 من الدرسوـ 49أنظر الدادة -  2
. 105، صمرجع سابق: الفاضل خمار-  3
. 105، صفس الدرجعف-  4
 .138إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص-  5
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رخصة التجزئة : الفرع الثالث

        نظرا لدكر رخصة التجزئة في عمليات التهيئة ك التعمتَ ك خاصة عملية البناء دعما للسياسة العمرانية، ك 
كذا دكرىا في المحافظة على النسق العمراني ك كذا لزاربة البناء الفوضوم، ك لذا كحد الدشرع بينها ك بتُ رخصة 

 19-15:البناء من حيث الإجراءات ك الكثتَ من الأحكاـ، بحيث تعرض الدشرع في الدرسوـ التنفيذم رقم
 1.لأحكاـ رخصة التجزئة

ثم  (ثانيا)ثم إجراءات اعدادىا ك منحها (أكلا)قبل ىذا لابد لنا أف نتطرؽ الذ تعريفها ك ذكر خصائصها        
. (ثالثا)نبرز دكرىا في الحد من ظاىرة البناء الفوضوم

تعريف رخصة التجزئة و خصائصها : أولا

تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية "  19-15: من الدرسوـ التنفيذم رقم07طبقا لنص الدادة  :تعريفها- 1
تقسيم ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها، الذ قطعتتُ أك عدة قطع إذا كاف يجب استعماؿ 

: ، ك ما نستنتجو من ىذا النص2"احدل اقطع الأرضية الناتجة عن ىذا التقسيم أك عدة قطع أرضية لتشييد بناية

التجزئة ىي العملية التي تهدؼ الذ تقسيم ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها الذ         
: اثنتُ اك عدة قطع من شانها أف تستعمل في تشييد بناية، ك قد عرفت أيضا

.    3"عملية تقسيم لاثنتُ اك عدة قطع من ملكية عقارية كاحدة اك عدة ملكيات مهما كاف موقعها:" بانها

، ك تسلم لشخص طبيعي أك  انفرادمالوثيقة الإدارية التي تصدر بموجب قرار إدارم:" عرفت على أنها        
  بناياتإقامةيريد القاـ بعملية تقسيمها الذ قطعتتُ أك عدة قطع من اجل  (أرض)معنوم صاحب ملكية عقارية

 .4"سكانية ك ىذا مهما يكن موقعها

 

                                                           
  .80، ص03ملحق رقم - 1

.  السابق الذكر19-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم 07أنظر الدادة -  2
. 233لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص-  3
 .157-156إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص- 4 
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من خلاؿ التعريفات السابقة نستخلص بعض الخصائص التي تتميز بها رخصة التجزئة ك التي : خصائصها- 2
: تتمثل في

. تعتبر كثيقة إدارية تصدر في شكل قرار إدارم إنفرادم- 
. تكوف مرتبطة بملكية العقار لكونها لا تسلم الا للشخص الطبيعي أك الدعنوم الدتحصل على ملكية الأرض- 
كما أنها كثيقة إدارية صادرة عن ىيئة إدارية لستصة فهي عبارة عن عمل إدارم خاضع لأحكاـ ك قواعد القانوف - 

. الإدارم
. تعتبر من النظاـ العاـ، لا يجوز للإدارة لسالفتو- 
. 1(تقسيم الدلكية العقارية)تصدر في شكل قرار إدارم يكوف نهائيا ك لزدثا للأثر القانوني - 

إجراءات إعدادىا و تسليمها : ثانيا

     ينبغي على طالب رخصة التجزئة قبل إصدارىا أف يقدـ طلب مرفق بملف الذ الجهة الدختصة التي تقوـ   
. (صاحب الطلب )بدراستو ك التحقيق فيو،ك بعدىا تبلغ الذ صاحبها 

: طلب رخصة التجزئة- 1

، ك يجب أف يرفق طلب رخصة التجزئة 2يقدـ طلب رخصة التجزئة من قبل صاحب الدلكية أك موكلو        
: بملف يشتمل على الوثائق التالية

. (موقع البناية، تعيتُ مساحتها، ك الدواصفات الظاىرية ك التقنية لذا )تصميم للموقع ك تصاميم ترشيدية- 
. مذكرة توضح مدل احتماؿ التأثتَ على البيئة- 
. قائمة قطع الأراضي المجزأة، احتياجات الداء، الغاز، الكهرباء: مذكرة تشمل البيانات- 
 .برنامج الاشغاؿ- 
. 3(تحديد الالتزامات ك الارتفاقات الوظيفية ذات الدنفعة العامة )دفتً الشركط - 

 نسخ الذ رئيس المجلس الشعبي البلدم، ك يكلف رئيس مصلحة الدكلف بالتعمتَ من 05يقدـ الدلف في         
 .أجل التحقيق في الدلف

                                                           
 .158-157إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص-  1
.  السابق ذكره19-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم08أنظر الدادة -  2
.  السابق ذكره19-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم09أنظر الدادة -  3
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: تسليم رخصة التجزئة- 2

يبلغ القرار الدتضمن رخصة التجزئة الذ صاحب الطلب في غضوف الشهرين الدواليتُ لتاريخ إيداع الطلب،         
ك ذلك عندما يكوف تسليم رخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم باعتباره لشثلا للبلدية أك 

. ، ك يتم تسليمها في شكل قرار1 أشهر في جميع الحالات الاخرل03الدكلة ك في غضوف 
. الوطنيةلأهمية ذات ا بالنسبة للمشاريععمراف يعد تسليمها من اختصاص الوزير الدكلف باؿ - 
غتَ الواقعة في الدناطق ك في الدشاريع للمشاريع ذات الأهمية المحلية، يعد تسليمها من اختصاص الوالر بالنسبة - 

.  مصادؽ عليوالدغطاة بمخطط شغل الأراضي
 .2يعد تسليمها لبقية الدشاريع من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم- 
، أك تجاكزت مرحلة كما انها لا تسلم إلا إذا كانت الأراضي المجزأة موافقة لدخطط شغل الأراضي الدصادؽ عليو- 

ك تعد رخصة التجزئة ملغاة إذا لد يتم الشركع ،  3التحقيق العمومي، أك مطابقة لوثيقة التعمتَ التي تحل لزل ذلك 
. 4التبليغ سنوات ابتداء من تاريخ 03في أشغاؿ التهيئة في أجل مدتو 

 .ة الفوضوياتدور رخصة التجزئة في الحد من ظاىرة البناء: ثالثا

ف لرخصة التجزئة دكرا ىاما في المحافظة على النسق العمراني ك كذا في لزاربة ظاىرة البناءات الفوضوية إ        
بحيث أنها تساىم في حماية الطابع العمراني الجمالر ك البيئي، ك ذلك من خلاؿ تقييد اجراءات الحصوؿ عليها 
بدراسة بيئية مسبقة، فهي تعتبر كسيلة من الوسائل القانونية التي تحدد التوجيهات الأساسية لدخطط التوجيهي 
للتهيئة ك التعمتَ ك لسطط شغل الأراضي، ك ما نلحظو ايضا أف الدشرع يدنع منحها في حالة ما إذا كانت تدس 

.  5بالدناظر الطبيعية ك الجمالية ك الدواقع الأثرية ك التاريخية، كما لا تطلب في الدناطق الفلاحية

من خلاؿ ىذا يتضح لنا باف لرخصة التجزئة دكرا ىاما في المحافظة على البيئة ك حمايتها من انتشار ظاىرة          
. البناءات الفوضوية

                                                           
.   السابق ذكره19-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم16أنظر الدادة -  1
 . السابق ذكره19-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم  15انظر الدادة -  2
.  السابق ذكره19-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم17أنظر الدادة -  3
.  السابق ذكره19-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم30أنظر الدادة -  4
. 45بلختَ حليمي، مرجع سابق،ص-  5
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 الرقابة الإدارية من خلال الوسائل اللاحقة لعملية البناء و من خلال المعاينات الميدانية: المبحث الثاني

تسبق الشركع في تشييد البنايات، إلا أف ىناؾ كسائل  (قبيلة)كما ذكرنا باف لعملية البناء كسائل سابقة         
تأتي بعد عملية البناء، ك التي تتمثل في الوثائق الإدارية الالزامية ك تدنح لأصحاب العقارات الدبنية،  (بعدية)لاحقة

 ىذا ما سنحاكؿ توضيحو في الدطلب الأكؿ من ىذا البحث،ك ثم نتطرؽ مباشرة الذ الدعاينات الديدانية ك التي ك
.  تدارس من طرؼ أجهزة لستصة في الدطلب الثاني

الوسائل الرقابية اللاحقة لعملية البناء : المطلب الأول

ىي الوسائل التي تأتي بعد عملية البناء، ك التي تتم بواسطتها ايضا عملية الرقابة، ك تتمثل في كل من         
. (الفرع الثالث)ثم شهادة التقسيم  (الفرع الثاني)رخصة الذدـ  (الفرع الاكؿ)شهادة الدطابقة

شهادة المطابقة : الفرع الأول

تعتبر شهادة الدطابقة كثيقة إدارية تجسد من خلالذا الرقابة البعدية لعملية البناء، ك قد نظمها الدشرع في         
 )، ك ىذا ما سنحاكؿ التعرض اليو من خلاؿ تعريفها ك ذكر خصائصها1عدة قوانتُ متعلقة بالتهيئة ك التعمتَ

 . (ثالثا )كصولا الذ دكرىا في الحد من ظاىرة البناءات الفوضوية( ثانيا)ثم اجراءات اعدادىا ك تسليمها (اكلا

تعريف شهادة المطابقة و خصائصها : أولا

: تعريفها- 1
 فانو يتعتُ على الدستفيد من رخصة البناء عند انتهاء 29-90: من القانوف رقم75        تطبيقا لأحكاـ الدادة 

 رخصة أحكاـأشغاؿ البناء ك التهيئة التي يتكفل بها اف اقتضى الامر استخراج شهادة مطابقة الاشغاؿ الدنجزة مع 
 .2البناء

 رخصة البناء كالعلاقة بتُ الجهة الإدارية مالضة على أنها الوثيقة الادارية التي تتوج بها :" تعرؼ        فهي 
". 3 الدستفيد منهاالشخص

                                                           

.81، ص04ملحق رقم  -  1  
.   السابق ذكره19-15: من القانوف رقم63أنظر الدادة -  2
  .315لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص-  3
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كسيلة من كسائل الرقابة البعدية تثبت الصاز الاشغاؿ طبقا للتصاميم الدصادؽ عليها كفقا لبنود :"أيضا   ىي      
. 1"ك أحكاـ رخصة البناء، ك يرخص بموجبها فتح الاماكن للجمهور أك السكن حسب نوعية البناء

ىي الوثيقة " 152-08 بعنواف تحقيق الدطابقة من القانوف رقم 07 الفقرة 02عرفت حسب نص الدادة         
الادارية التي يتم من خلالذا تسوية كل بناية تم إلصازىا اك لد يتم بالنظر للتشريع ك التنظيم الدتعلق بشغل الاراضي ك 

". قواعد التعمتَ

: خصائص شهادة المطابقة- 2

: ف شهادة الدطابقة تتميز بعدة خصائص لكونها كسيلة للرقابة البعدية للتعمتَ ك تتمثل في إ       

كثيقة إدارية تصدر من جهة إدارية لزددة قانونا ك تتمثل في شخص رئيس المجلس الشعبي البلدم أك الوالر اك - 
. الوزير الدكلف بالتعمتَ، كل في لراؿ اختصاصو

كسيلة رقابية تهدؼ الادارة من خلاؿ منحها للرقابة البعدية على مطابقة عمليات البناء طبقا لأحكاـ رخصة - 
. البناء ك رخصة التجزئة

ذات طابع كقائي في اطار الرقابة في اطار الرقابة اللاحقة ك ذلك من خلاؿ احكاـ الرقابة على تنفيذ عملية - 
. البناء تفاديا لوقوع كوارث

.  إذ لا يدكن استغلاؿ الدبتٌ إلا بعد إصدار ىذه الشهادةإلزاميةتعتبر كثيقة - 

 .3ليست عملا تقديريا ك إنما ىو من اختصاص مقيد للإدارة - 

 

 

 
                                                           

 النظاـ القانوني لشهادة الدطابقة في البناء، مذكرة لنيل شهادة ماستً اكاديدي شعبة الحقوؽ، تخصص قانوف ادارم، كلية الحقوؽ ك ،دردكرم زكليخة-  1
. 09،ص2014 كرقلة، العلوـ السياسية،جامعة قاصدم مرباح،

. 19: ، ص2008، لسنة 44، ج ر، العدد ، يحدد قواعد مطابقة البنايات ك اتداـ الصازىا2008 يوليو 20 مؤرخ في 15-08:قانوف رقم-  2
 .181إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص-  3
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إجراءات إعدادىا و تسليمها   : ثانيا

. للحصوؿ على شهادة الدطابقة يجب اف يودع الطلب لدل الجهة الدختصة ك يرفق بملف ك بعدىا يتم تبليغها      

: ايداع الطلب- 1

بتقديم طلب الذ الجهة الدختصة بمنح  (الدالك أك صاحب الدشركع) حيث يقوـ الدستفيد من رخصة البناء      
شهادة الدطابقة، ك ذلك بعد الانتهاء من الاشغاؿ حيث يقوـ بإيداع تصريح في نسختتُ مقابل كصل ايداع 

 يوـ ابتداء من تاريخ انتهاء الأشغاؿ، ك ذلك بمقر المجلس الشعبي البلدم، لدكاف البناء، ك ترسل نسخة 30خلاؿ 
، ك يرفق طلب شهادة الدطابقة بملف 1من ىذا التصريح الذ مصلحة الدكلة الدكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية

: 2يتكوف من

. (تخصيص قطعة ارض)نسخة من عقد الدلكية أك نسخة من شهادة الحيازة أك نسخة من العقد الإدارم- 

. 500/1 بسلم لسطط الكتلة للبناية كما اكتملت- 

. (طبيعة الأرض)لسططات الذندسة الددنية للأشغاؿ الدنجزة مع الاخذ بعتُ الاعتبار - 

. الدخططات لكل طابق ك الواجهات كما اكتملت- 

. 3 الخارجية للبنايةصور فوتوغرافية للواجهات ك الدساحات- 

:  تشكل لجنة تتكوف من الأشغاؿ الدنجزة مع أحكاـ رخصة البناءلتحقيق في مدل مطابقةؿك       

لشثلتُ مؤىلتُ عن رئيس المجلس الشعبي البلدم ك مصلحة الدكلة الدكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية،         
 الدختصة بالأماكن ك الآثار التاريخية ك السياحية، لشثلتُ عن مصلحة الدكلة الدكلفة بالفلاحة لشثلتُ عن الدصالح

.   4على مستول الولاية، مصالح الحماية الددنية في حالة تشييد بنايات ذات استعماؿ صناعي أك تجارم

                                                           
. 71-70صص منصورم نورة، مرجع سابق،-  1
 .17دردكرم زكليخة، مرجع سابق، ص -  2
، 27، ج ر، العدد  تنفيذ التصريح بمطابقة البناياتلإجراءات، المحدد 2009 مام 02 الدؤرخ في 154-09: من الدرسوـ رقم04انظر الدادة -  3

. 28، ص 2009لسنة 
 .183إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق،ص-  4
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: تسليم شهادة المطابقة- 2

 يسلم رئيس المجلس الشعبي البلدم ، بالدوافقة على الدطابقةرأيهابعد التحقيق من طرؼ اللجنة ك ابداء         
. 1أك الوزير الدكلف بالعمراف الدختص إقليميا  من طرؼ الوالرأك الشهادة للمعتٍ، إقليميا،الدختص 

، ك يحدد للمعتٍ أجل لا يدكن أف لزضر تحرره اللجنة الدؤىلة للتحقيقعلى أساس تسلم شهادة الدطابقة         
ضا بالرد، أك في حالة سكوت السلطة ، ك في حالة عدـ الر2قصد القياـ بإجراء الدطابقة أشهر 03يتعدل ثلاثة  

. 3 لدل الولايةإيداعيقدـ الدعتٍ طعنا مقابل كصل الدختصة في الآجاؿ الدطلوبة، يدكن أف 

دور شهادة المطابقة في الحد من ظاىرة البناءات الفوضوية : ثالثا

   لشهادة الدطابقة دكر في حماية الجانب العمراني الجمالر ك البيئي، ك ذلك باعتبارىا كسيلة رقابية بعدية      
رخصة البناء، ك يتجلى ذلك من خلاؿ رفض منحها اذا كانت الدشاريع الدنجزة تدس بلدطابقة البنايات الدنجزة 

 .بالبيئة اك بصحة ك أمن الدواطنتُ، ك الدساحات الخضراء

اذا كانت اشغاؿ البناء بعد انتهائها لا تتوافق مع التوجيهات  (شهادة الدطابقة)        كما انو يرفض منحها 
.   4الاساسية لأدكات التهيئة ك التعمتَ ك خاصة في لراؿ حماية البيئة

    كما اف القواعد القانونية الدنظمة لشهادة الدطابقة تهدؼ الذ ضماف التوازف بتُ الدصلحة العامة من خلاؿ     
. 5احتًاـ قانوف العمراف ك الدصلحة الخاصة من جهة اخرل من خلاؿ تلبية احتياجات السكاف

من خلاؿ ىذا يتضح لنا اف شهادة الدطابقة لذا دكر ىاـ في المحافظة على البيئة ك حمايتها، ك بذلك فهي         
 . ة الفوضومات في الحد من ظاىرة انتشار البناءأيضا ك بشكل كبتَ تساىم 

 

 
                                                           

.  السابق ذكره19-15 من القانوف 64انظر الدادة -  1
.  السابق ذكره19-15 من القانوف 68انظر الدادة -  2
 . السابق ذكره19-15 من القانوف 69انظر الدادة -  3
 .55حليمي بلختَ، مرجع سابق، ص -  4
 .11دردكرم زكليخة، مرجع سابق، ص-  5
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رخصة الهدم : الفرع الثاني

، بحيث لد تكن معركفة ضمن القوانتُ 1نوف التهيئة ك التعمتَاتعد رخصة الذدـ من الرخص الدستحدثة في ؽ        
 2.ك النصوص السابقة

ك إلذ إجراءات إعدادىا ك  (أكلا)نظرا لأهمية رخصة الذدـ كجب علينا التطرؽ الذ تعريفها ك خصائصها         
. (ثالثا)ثم دكرىا في حماية البيئة  (ثانيا)تسليمها 

تعريف رخصة الهدم و خصائصها : أولا

. تعد من بتُ أدكات الرقابة عن العقار الدبتٍ :تعريفها- 1

القرار الإدارم الصادر عن السلطة الدختصة، ك الذم تدنح بموجبو "تعرؼ رخصة الذدـ على أنها ذلك         
للمستفيد حق إزالة البناء كليا أك جزئيا، متى كاف البناء كاقفا ضمن مكاف مصنف أك في طريق التصنيف في قائمة 

  ".3الأملاؾ التاريخية أك الدعمارية أك السياحية أك الثقافية، اك الدعمارية

كما أنو لا يدكن القياـ بأم عملية ىدـ جزئيا كاف أك كلي لبناية دكف الحصوؿ على رخصة الذدـ، ك ىذا         
 15/19.4 من الدرسوـ التنفيذم رقم 70ما أكدت عليو الدادة 

: يلي  كماإليهامن خلاؿ ما سبق ذكره تتضح لنا خصائص ىذه الرخصة ك التي سنتطرؽ          

: خصائص رخصة الهدم- 2

تصدر رخصة الذدـ في شكل قرار إدارم إجبارم مسبق من جهة لستصة لكل عملية ىدـ، ك يكوف مضموف - 
. ىذا القرار إزالة البناية كليا أك جزئيا

                                                           
 .82، ص05ملحق رقم  - 1
 .295كيحل سلسبيل، مرجع سابق، ص-  2
، 2017 العدد الأكؿ، مارس ، دكر سلطات البلدية في لراؿ الضبط العمراني، لرلة التعمتَ ك البناء، جامعة ابن خلدكف، تيارت،العربي كردية-  3
 .104ص
 . السابق ذكره15/19 من الدرسوـ التنفيذم رقم 70أنظر الدادة -  4
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 من القانوف 46كما تتميز رخصة الذدـ بطابع خاص كونها تفرض على مناطق لزددة حصرا، بموجب الدادة - 
.  الدعدؿ ك الدتمم90-29

تتميز بطابع عاـ كونها تجبر كل شخص طبيعي أك معنوم بالحصوؿ عليها مسبقاف ك ذلك قبل الشركع في - 
  1.عملية الذدـ الكلي اك الجزئي للبناية

كما اف لرخصة الذدـ طابع مادم يديزىا، كونها تطبق على جميع عمليات الذدـ جزئية كانت أك كلية،ك مهما - 
. (.......سكن، تجهيزات، نشاط تجارم )استعمالذاكاف 

كما أف لذا طابع عيتٍ أم أف رخصة الذدـ مرتبطة بالعقار لا بشخص طالب الرخصة، ك بالنتيجة فلا يدنع تغيتَ - 
من تنفيذ أشغاؿ الذدـ ك من  (.....بسبب أم نوع من انواع التصرؼ في العقار سواء كاف بيعا أك ىبة  )الدالك

   2.دكف حاجة الذ تقديم ملف تقتٍ جديد

إجراءات إعداد و تسليم رخصة الهدم  : ثانيا

:  قانوف التعمتَ إتباع إجراءات متعددة تتمثل فياشتًطللحصوؿ على رخصة الذدـ        

: طلب رخصة الهدم- 1

، ك يجب على 3يقدـ طلب رخصة الذدـ من طرؼ مالك البناية اك موكلو أك الذيئة العمومية الدخصصة       
: صاحب الطلب أف يرفق ملفو بالوثائق التالية

. نسخة من عقد الدلكية اك شهادة الحيازة، نسخة من العقد الإدارم- 

 .لدوكل شخصا معنوياانسخة من القانوف الأساسي إذا كاف الدالك أك - 

 

                                                           
. 190-189إقلولر أكلد رابح صافية، مرجع سابق، ص ص-  1
 .153، ص2018 منازعات التعمتَ، دار ىومة، الجزائر، جواف ،حمدم باشا عمر-  2
 . السابق ذكره15/19 من الدرسوـ التنفيذم رقم 72أنظر الدادة -  3
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كما يشمل الدلف الدرفق بطلب الذدـ عدد من الوثائق الدؤشر عليها حسب الحالة من طرؼ مهندس        
 1.معمارم أك مهندس مدني

 نسخ، مقابل كصل إيداع، ك 03بعدىا يرسل الطلب الذ رئيس المجلس الشعبي البلدم لمحل موقع البناية في        
بتداء من تاريخ ابعدىا تقوـ الدصالح الدكلفة بالتعمتَ بالبلدية الدعنية بتحضتَ طلب الرخصة ك المحدد بشهر كاحد، 

 15 الدصالح ك الذيئات الدعنية بالذدـ من أجل إبداء آرائهم حوؿ الطلب خلاؿ مدة استشارةإيداع الطلب، ك يتم 
  2. الدلفاستلاـمن تاريخ ابتداء يوما 

: تسليم رخصة الهدم- 2

 من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدم، ك ذلك طبقا للانهياريتم تسليم رخصة الذدـ لصاحب البناية الآيلة        
تسلم رخصة الهدم من طرف رئيس المجلس " ك التي تنص على انو 29-90 من القانوف رقم 68لنص الدادة 

 3."الشعبي البلدي الذي يصدر رخصة الهدم في شكل قرار

بعد التحقيق في طلب الرخصة قد يكوف القرار الصادر عن رئيس المجلس الشعبي البلدم يتضمن قبوؿ منح        
. الرخصة أك رفضها

      من الدرسوـ التنفيذم رقم85كفقا لدا جاء في نص الدادة  (رخصة الذدـ)قد تم تحديد مدة صلاحيتها        
15-19 .

: بأف رخصة الذدـ تصبح منقضية في الحالات التالية

. سنوات (05)إذا لد تحدث عملية الذدـ خلاؿ أجل خمس - 

. إذا توقفت أشغاؿ الذدـ خلاؿ سنة كاحدة- 

  4.إذا ألغيت الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة- 

                                                           
 .155-154،  صمرجع سابقمنازعات التعمتَ، : حمدم باشا عمر-  1
 . السابق ذكره15/19 من الدرسوـ التنفيذم رقم 77.75.74.73 أنظر الدادة-  2
 .156 ص، مرجع سابقحمدم باشا عمر، منازعات التعمتَ-  3
 .158نفس الدرجع ص-   4
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دور رخصة الهدم في الحد من ظاىرة البناءات الفوضوية و مساىمتها في حماية البيئة  : ثالثا

       كسابقاتها من الرخص فرخصة الذدـ تساىم في المحافظة على الطابع الجمالر العمراني ك البيئي، فهي تعد من 
 من 46أدكات الرقابة على أشغاؿ التهيئة ك التعمتَ بالنسبة للعقار الدبتٍ خاصة الدناطق المحمية المحددة في الدادة 

 استصدار، بحيث لا يدكن القياـ بأم عملية ىدـ للبناية جزئية كانت أك كلية ما لد يتم 29-90القانوف رقم 
. رخصة ىدـ مسبقة

كما أف لرخصة الذدـ أهمية كبتَة جدا في المحافظة على الجانب العمراني ك البيئي، ك كما اف لذا آثار بالغة       
يصعب تداركها ك خاصة عندما يتعلق الأمر بالعقارات المحمية كالدصنفة ضمن الدناطق الأثرية ك الطبيعية، ك 

الدكافع التي ادت بالدشرع غلى إقرار ىذه الرخصة ىي حماية الدناطق السياحية ك الثقافية ك الأثرية ك الطبيعية، من 
  1. البناءات الفوضويةانتشار

  شهادة التقسيم: الفرع الثالث

تعتبر شهادة التقسيم كثيقة تبتُ شركط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلذ قسمتُ أك إلذ عدة          
ك إلذ إجراءات إعداد ك تسليم الشهادة  (أكلا)ك عليو فإننا سنتناكؿ في ىذا الفرع تعريف ىذه الشهادة  2أقساـ

. (ثالثا) ظاىرة البناءات الفوضوية ك حماية البيئة انتشارثم نبرز دكرىا في الحد من  (ثانيا)

تعريف شهادة التقسيم : اولا

    ، فقد جاء في نص الدادة 3تعتبر شهادة التقسيم ذات اهمية لأنها أداة مراقبة على تقسيم العقارات الدبنية       
تسلم لمالك عقار مبني و بطلب منو، " الدتعلق بالتهيئة ك التعمتَ، الدعدؿ ك الدتمم 29-90 من القانوف 59

تقسيمو  على قسمين او عدة أقسام، كما لا تصلح ىذه الشهادة شهادة يزمع شهادة تقسيم عندما 
 4."للتعمير، تحضر شهادة التقسيم و تسلم في الأشكال و بالشروط و الآجال التي يحددىا التنظيم

                                                           
. 55منصورم نورة، مرجع سابق، ص-  1
.  102 حماية الدلكية العقارية الخاصة، مرجع سابق، ص،حمدم باشا عمر-  2
 .83 ، ص06ملحق رقم  - 3
. 185 منازعات التعمتَ، مرجع سابق، ص،حمدم باشا عمر-  4
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كثيقة عمرانية عامة في إطار تنظيم عمليات البناء، ك ىي تخوؿ الدستفيد منها " عرفت شهادة التقسيم بأنها        
 1."القياـ بعمليات التقسيم للعقارات الدبنية

يم عقار مبتٍ إلذ كحدتتُ أك عدة كحدات عقارية، فهي تعتٍ سرخصة رسمية بتق" كما تعرؼ بأنها        
 2."العقارات الدبنية فقط دكف العقارات الشاغرة

 ك لا يدكن اف تقع على العقارات غتَ مبنية،  شهادة تخص فقط العقارات الدبنية"         كما تعرؼ أيضا بأنها
أرض، فهي ليست بشهادة التجزئة فلا تخلق حقوؽ بناء جديدة كما انها ليست بشهادة التعمتَ فهي لا تبتُ 

 3". أدكات التعمتَاتجاهحقوؽ البناء ك لا كضعية العقار 

إجراءات  إعداد و تسليم شهادة التقسيم : ثانيا

للحصوؿ على شهادة التقسيم يشتًط قانوف التعمتَ إتباع إجراءات معينة ك التي تبدأ بتقديم طلب إلذ        
. (شهادة التقسيم)الجهة الدختصة من قبل الدعتٍ بالأمر، لتقدـ فيما بعد الجهة الدختصة بتسليمها 

: طلب شهادة التقسيم- 1

بتقديم طلب إلذ الجهة الدختصة، ك يجب عليو اف يبتُ صفتو ك ذلك بتقديم  (الدالك)لب الشهادة ا       يقوـ ط
نسخة من عقد الدلكية أك التوكيل إذا كاف طالب الشهادة ككيل الدالك، كما يجب إرفاؽ الطلب بملف يحتوم على 

الوثائق التقنية الخاصة بشهادة التقسيم ك التي تحتوم على تصاميم ك لسططات تسمح بالتعرؼ على العقار ك 
   4.تحديد موقعها للتعرؼ على قواعد التهيئة الخاصة بها

نسخ إلذ رئيس المجلس الشعبي  (05)       بعدىا يرسل طلب شهادة التقسيم ك الوثائق الدرفقة بو في خمس
 5.البلدم لبلدية موقع العقار، ك يتم تسليم كصل مقابل ذلك يسجل فيو تاريخ إيداع الطلب

 
                                                           

. 102د، مرجع سابق، صبشهرزاد عوا-  1
. 311لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص-  2
. 69منصورم نورة، مرجع سابق، ص-  3
 .12 السابق ذكره،ص19-15من الدرسوـ التنفيذم رقم 35 .34 أنظر الدادة-  4
. 190 منازعات التعمتَ، مرجع سابق، ص،حمدم باشا عمر-  5
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: تسليم شهادة التقسيم- 2

 رئيس المجلس الشعبي البلدم ك يتم تحضتَ طلب شهادة التقسيم على مستول اختصاص       تسليمها من 
    1.الشباؾ الوحيد على مستول البلدية بنفس الأشكاؿ الدنصوص عليها بتحضتَ رخصة البناء

 38 ك ذلك ما جاء في نص الدادة ،       يتم تبليغ شهادة التقسيم لصاحبها الشهر الدوالر لتاريخ إيداع الطلب
 من تاريخ تبليغها ابتداء ك تحدد مدة صلاحية شهادة التقسيم بثلاث سنوات 19-15من الدرسوـ التنفيذم رقم 

 19.2-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم 39حسب نص الدادة 

دور شهادة التقسيم في الحد من ظاىرة البناءات الفوضوية و حماية البيئة : ثالثا

 تعد شهادة التقسيم الوسيلة القانونية التي من خلالذا نضمن حماية الأراضي الدبنية، كما أنها تساىم في حماية       
الدخطط التوجيهي للتهيئة ك  البيئة ك ذلك من خلاؿ موافقتها للتوجهات الأساسية للمخططات المحلية الدتمثلة في

 الدساحات ك الدوازنة بتُ كظيفة السكن ك الفلاحة استعماؿ لسطط شغل الأراضي، ك الدتمثلة في ترشيد  كالتعمتَ
 كما أف الدشرع رفض منح رخصة التقسيم دكرا ىاما في المحافظة 3ك الصناعة، ك كقاية المحيط ك الوسط الطبيعي

.    ة الفوضومات البناءانتشارنها تساىم في الحد من ظاىرة ك بهذا أيضا فإعلى البيئة ك حمايتها، 

الأجهزة المختصة بمراقبة و معاينة المخالفات العمرانية : المطلب الثاني

للمحافظة على النظاـ العاـ العمراني كجب إنشاء أجهزة ك ىيئات إدارية تتولذ ىذه الدهمة، ك متمثلة في        
ك  (الفرع الأكؿ)تقصي الدخالفات الدتعلقة بأشغاؿ التهيئة ك التعمتَ، ك سنوضح ذلك من خلاؿ الذيئات الإدارية 

 .(الفرع الثاني)الأعواف الدؤىلوف قانونا في تقصي ىذه الدخالفات 

 

 

 
                                                           

 . السابق ذكره15/19 من الدرسوـ التنفيذم رقم 37أنظر الدادة -  1
. 104شهرزاد عوابد، مرجع سابق،ص-  2
. 53بلختَ حليمي، مرجع سابق، ص-  3
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الهيئات و الأجهزة الإدارية الرقابية : الفرع الأول 

 القوانتُ احتًاـاـ العمراني بكل جوانبو ك التأكد من مدل ع       ىي تلك الأجهزة الدكلفة بالحفاظ على النظاـ اؿ
، ك قد حدد الدشرع الجزائرم ىؤلاء 1(أجهزة الضبط الإدارم )ك التنظيمات الدعموؿ بها في المجاؿ العمراني

 الذم يحدد 552-06 من الدرسوـ التنفيذم رقم 02 بالإضافة إلذ الدادة 29-90الأشخاص في القانوف رقم 
. شركط تعيتُ الدوظفتُ الدؤىلتُ لتقصي لسالفات التنظيم ك التشريع ك معاينتها

رئيس المجلس الشعبي البلدي : أولا

 ك استعمالذا تخصيصات الأراضي ك قواعد احتًاـ حيث تتولذ البلدية دكر الرقابة من خلاؿ التأكد من       
السهر على الدراقبة الدائمة لدطابقة عمليات البناء ذات العلاقة ببرامج التجهيز ك السكن، ك كذا السهر على 

 3. الأحكاـ في لراؿ مكافحة السكنات الذشة غتَ القانونية في حدكد القوانتُ ك التنظيمات الدعموؿ بهااحتًاـ

 من الدرسوـ 05كما يظهر دكر رئيس المجلس الشعبي البلدم في معاينة ىذه الجرائم من خلاؿ نص الدادة        
: يلي  ك التي تضمنت ما55-06التنفيذم رقم 

يتعين على رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا و الأعوان المؤىلين قانونا أن يقوموا        " 
بزيارة الورشات و المنشآت الأساسية و البنايات الجاري إنجازىا و كذلك الفحص و المراقبة التي يرونها 

مفيدة و طلب الوثائق التقنية الخاصة بها و ذلك من أجل معرفة مدى مطابقتها مع التشريع و التنظيم 
 .4"المعمول بهما

 

                                                           
. 64عمركش حياة، عماركش رزيقة، مرجع سابق، ص-  1
، يحدد شركط ك كيفيات تعيتُ الأعواف الدؤىلتُ للبحث عن لسالفات التشريع ك 2006 جانفي 30 الدؤرخ في 55-06الدرسوـ التنفيذم رقم -  2

 فيفرم 05، الدؤرخ في 06التنظيم في لراؿ التهيئة ك التعمتَ ك معاينتها ك كذا إجراء الدراقبة، الصادر في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد 
.  13، ص61 ، الجريدة الرسمية، العدد 22/10/2009 الدؤرخ في 343-09 الدعدؿ ك الدتمم بموجب الدرسوـ رقم ،4 ص،2006

. 13عبد الحليم بن بادة، مرجع سابق، ص-  3
 .13نفس الدرجع،ص-  4
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:  مايلي101-11كما يكلف رئيس المجلس الشعبي البلدم ك ذلك طبقا لدا جاء في القانوف رقم       
 الدقاييس ك التعليمات في لراؿ العقار ك السكن ك التعمتَ ك حماية التًاث الثقافي ك احتًاـ  علىالسهر- 

 2.الدعمارم
 3.تسليم الرخص العمرانية حسب الشركط ك الكيفيات المحددة في التشريع ك التنظيم الدعموؿ بها- 
 4.يدسك رئيس المجلس الشعبي البلدم الدختص إقليميا سجلات لدتابعة الأشغاؿ ك معاينة الدخالفات- 

 على كجوب مرافقة الأعواف الدؤىلتُ قانونا 55-06 من الدرسوـ التنفيذم رقم 07        كما نصت الدادة 
لرئيس المجلس الشعبي البلدم لشا يدؿ على ضعف قدرات معظم رؤساء البلديات في ىذا المجاؿ خاصة ك أف 

 5.أغلبهم مستواىم الثقافي لزدكد

شرطة العمران :ثانيا

 الأصيل بعملية الدراقبة الديدانية، كما انها تعد جهاز مستحدث الاختصاصتعتبر شرطة العمراف صاحبة         
بحيث تدارس رقابة ميدانية على أشغاؿ البناء ك التعمتَ بغية تقصي الدخالفات ك التحقق من كجود الرخص 

  نظرا للمخالفات الدتزايدة كخاصة في الوقت الراىن،فلشرطة العمراف دكرا ىاما في لراؿ التهيئة ك التعمتَ،، الإدارية
، كما أنها تعد جهاز أسند اليو الدشرع مهمة الرقابة الديدانية لقواعد التهيئة ك التعمتَ ك النصوص القانونية الدنظمة

 بذلك قصد مباشرة الدتابعة 6، ك تحرير لزاضرلأشغاؿ التهيئة ك التعمتَ، ك تقصي الدخالفات الواقعة بشأنها
   7.القضائية ك الإدارية للمخالف

                                                           
 03، الدؤرخ في 37، الدتعلق بالبلدية، الصادر في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد 2011 جواف 22 ، الدؤرخ في 10-11قانوف رقم -  1

. 4، ص2011جويلية 
. ، نفس الدرجع10-11 من قانوف 05 فقرة 94أنظر الدادة -  2
. نفس الدرجع،10-11 من القانوف 94أنظر الدادة -  3
.  ، السابق ذكره55-06 من الدرسوـ التنفيذم رقم 10أنظر الدادة -  4
. 101كيحل سلسبيل، مرجع سابق، ص-  5
 .85-84 ص ص 08، 07ملحق رقم -  6
 .322-321لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص ص-  7



 
  في الجزائرة الفوضوياتالإدارية لضبط ظاىرة البناءالقانونية الآليات : الفصل الثاني

~ 63 ~ 
 

 البناءات الفوضوية ك انتشارىو العمل على الحد من ظاىرة  (شرطة العمراف)الذدؼ من ىذا الجهاز ؼ        
ذلك بالتطبيق الصارـ للقانوف، ك ردع الدخالفتُ من أجل السهر على الحفاظ على البيئة، ك شكل العمراف ك 

 1.إيقاؼ التجاكزات في البناء

 على مستول المحيط العمراني، ك تشبعها لصد أف اعوانها باستمرار        نظرا للتجاكزات ك الدخالفات التي تحدث 
يقفوف على لرمل التجاكزات، التي يقع فيها الدواطنتُ أثناء القياـ بأشغاؿ البناء أك التهيئة أك التخلص من النفايات 

. الدنزلية أك الصلبة ك ذلك من خلاؿ التدخلات الديدانية بمشاركة الدصالح التقنية في لراؿ العمراف
التي تؤثر على الإطار الدعيشي للمواطن أك السلبية كما يتمثل عملها في لراؿ البيئة في لزاربة كل الدظاىر         

 النفايات في الأماكن انتشارتشكل مساسا بالبيئة ك الصحة العمومية خاصة مكافحة التلوث ك الضجيج ك 
 2.......العمومية

لجنة مراقبة عقود التعمير  : ثالثا

، الوالر اك رئيس المجلس الشعبي البلدم من أجل مراقبة عمرافتنشأ ىذه اللجنة لدل الوزير الدكلف باؿ        
:  ك تكلف ىذه اللجنة بمايلي19-15 من الدرسوـ التنفيذم رقم 90عقود التعمتَ، ك ذلك بموجب الدادة 

. قدمةمراقبة الأشغاؿ طبقا للرخص الد- 
 .متابعة العرائض الدقدمة لدل السلطات الدختصة في لراؿ تسليم عقود التعمتَ- 
 3.يتًأس ىذه اللجنة حسب الحالة كزير العمراف أك الوالر أك رئيس المجلس الشعبي البلدم أك لشثلوىم- 

اللجنة التقنية لمراقبة البناء  :رابعا
 كجهاز تابع لوزارة السكن توجد 19/08/1986 الدؤرخ في 2134-86أسست بموجب الدرسوـ رقم         

: 5على مستول كل كلاية ك كلفت بػ

                                                           
. 323، ص سابقلعويجي عبد الله، مرجع-  1
 دكر شرطة العمراف في تحقيق الضبط العمراني بتُ الواقع ك الدأموؿ، لرلة تشريعات التعمتَ ك البناء، جامعة ابن خلدكف، تيارت، ،لزمد لعمرم-  2

. 30، ص2018العدد السابع، سبتمبر 
 النظاـ القانوني في لراؿ البناء، مذكرة ماجستتَ، تخصص الدكلة ك الدؤسسات العمومية، كلية الحقوؽ، جامعة الجزائر، بن يوسف بن ،عزيزم مريم-  3
. 121، ص2016-2015دة، خ
. 1459ص ،34، العدد ر ج، البناء التقنية، الدتضمن إحداث لجنة تقنية دائمة لرقابة 1986 أكت 19 الدؤرخ في 213-86الدرسوـ رقم -  4
 .213-86 من الدرسوـ رقم02انظر الدادة -  5
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. إعداد القواعد ك الدقاييس التقنية لتشييد الدباني ك الدنشآت الكبرل الفنية- 
 .إعداد العناصر اللازمة لتحديد التشريع ك التنظيم في ىذا المجاؿ- 
. تنسق بتُ لستلف الذيئات الدعنية ك تسهر على انسجاـ التطبيق- 
. تعمل لإعداد القائمة الخاصة لدختلف القطاعات ك تضبطها باستمرار- 

 لذا دكرا ىاـ خاصة فيما يصيب الأبنية ك التجمعات السكنية من طوارئ ك حوادث سلبية نتيجة أفكما         
 بمتانة ك قوة البناء ك مواده، لشا قد يصيب الحياة الإنسانية ك الاستخفاؼغياب الدراقبة التقنية الكافية عن 

 1. المجتمعتُ بشكل خطتَ ك دائمالاستقرار
المفتشية العامة للعمران و البناء و المفتشيات الجهوية  :خامسا

 المحدد لدهاـ الدفتشية العامة للعمراف ك 3882-08أسست ىذه الدفتشية بموجب الدرسوـ التنفيذم رقم         
 لإعادة تنظيم الإدارة استجابةالبناء، ك التي تندرج في إطار تدعيم الرقابة بتنظيم ىذه الذياكل غتَ الدركزة الجديدة 

الدركزية للسكن ك العمراف، فهذه الذيئة الجديدة تهدؼ إلذ تقوية دكر الدكلة في لراؿ الدراقبة التقنية من أجل ضماف 
نمو منسجم ك متوازف للنسيج العمراني، كما كلفت ىذه الدفتشية بالسهر على تطبيق التشريع ك التنظيم في لراؿ 

  3.البناء ك العمراف ك حماية الإطار الدبتٍ

، ك ىي 3884-08 من الدرسوـ التنفيذم رقم 02بهذه الصفة فهي تتولذ عدة مهاـ نصت عليها الدادة         
بذلك تدثل جهاز الدكلة في لراؿ مراقبة ك تطبيق القوانتُ ك التنظيمات الدتعلقة بالعمراف ك البناء ك حماية الإطار 

. الدبتٍ

الأعوان المؤىلون قانونا للقيام بمعاينة المخالفات العمرانية : الفرع الثاني

 إذا تجرأ شخص ك شرع في عملية البناء على عقار تابع للدكلة سواء كاف مندرجا في الدلكية الخاصة اك        
لسولوف لإعداد لزضر الأمر  (..اعواف الشرطة القضائية، مفتشو التعمتَ )العامة للدكلة، فإف الأعواف الدؤىلتُ قانونا 

                                                           
. 122، ص سابقعزيزم مريم، مرجع-  1
، 69، عدد ج ر، يحدد مهاـ الدفتشية العامة للعمراف ك البناء ك تنظيمها ك عملها، 2008 نوفمبر 27 الدؤرخ في 388-08:مرسوـ تنفيذم رقم-  2

.  11، ص 2008لسنة 
. 102كيحل سلسبيل، مرجع سابق، ص-  3
.  السابق ذكره388-08 من الدرسوـ التنفيذم رقم 02أنظر الدادة -  4
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 الدخالف في أشغالو رغم تبليغو الامر قانونا، حق رئيس المجلس الشعبي البلدم استمراربوقف البناء، ك في حالة 
 1.مباشرة تدابتَ الذدـ على نفقة الدخالف

 على اف 05-04 الدعدؿ ك الدتمم بموجب القانوف 29-90 مكرر من قانوف رقم 76 قد نصت الدادة        
: يلي الأعواف الدؤىلتُ قانونا للبحث ك معاينة لسالفات أحكاـ قانوف التهيئة ك التعمتَ ىم كما

 َأعواف البلدية الدكلفتُ بالتعمت .

 موظفي إدارة التعمتَ ك الذندسة الدعمارية .

يؤدم ىؤلاء اليمتُ أماـ رئيس المحكمة، ك تحدد شركط ك كيفيات تعيينهم ك كذا إجراءات الدراقبة عن طريق        
  2.التنظيم

 إحدل جرائم العمراف التي تدس البيئة فإنو يدكن أف يتدخل في تقصي ىذه الدخالفات ارتكابفي حالة  "      
 .مفتش البيئة، موظفو الأسلاؾ التقنية للإدارة الدكلفة بالبيئة: كل من

: أما إذا كانت الجريدة الدرتكبة تدس الدمتلكات الثقافية العقارية فإنو يدكن أف يتدخل لدعاينة ىذه الجرائم كل من    

 رجاؿ الفن الدؤىلوف حسب الشركط المحددة في التنظيم الدعموؿ بو في ىذا المجاؿ. 
 الدفتشوف الدكلفوف بحماية التًاث الثقافي. 
  3." ك الدراقبةالتثمتُأعواف الحفظ ك 

    كما تجدر الإشارة إلذ أنو قد تم تنشيط شرطة العمراف ك حماية البيئة التي تتكفل بمحاربة الدباني غتَ     
 4.الدشركعة ك مراقبة الدنشآت الصناعية حماية للبيئة ك منع أم بناء بدكف ترخيص

 : فإف الأعواف الدؤىلتُ لدعاينة جرائم رخص البناء ىم كالتالر55-06ك حسب الدرسوـ التنفيذم رقم        

 

                                                           
. 31، ص2005 منازعات أملاؾ الدكلة، دار ىومة، الجزائر، ،أعمر يحياكم-  1
. 125عزيزم مريم، مرجع سابق، ص-  2
. 15عبد الحليم بن بادة، مرجع سابق، ص-  3
. 15 الدرجع، ص نفس-  4
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مفتشو التعمير : أولا
 الذين يدثلوف نوعا ما من الشرطة 2251-91ىم اللذين تم تعيينهم طبقا لأحكاـ الدرسوـ التنفيذم رقم        

 .الذندسية ك الدعمارية بحيث يكوف ىذا الجهاز مصحوبا بسلطة مهيأة لصالح الإدارة الدختصة
المستخدمون اللذين يعملون بمصالح الولاية التابعة لإدارة وزارة السكن و العمران و الأعوان اللذين : ثانيا

:  2يمارسون عملهم بمصالح التعمير التابعة للبلدية و يعينون من بين

. (في الذندسة الددنية )رؤساء الدهندستُ الدعماريتُ ك رؤساء الدهندستُ - 

. الرئيسيتُ (في الذندسة الددنية )الدهندستُ الدعماريتُ الرئيسيتُ ك الدهندستُ - 

. على الأقل في ميداف التعمتَ (02)ذكم خبرة سنتتُ (في الذندسة الددنية )الدهندستُ الدعماريتُ ك الدهندستُ - 

. سنوات على الأقل في ميداف التعمتَ (03)ذكم خبرة ثلاث  (في البناء)الدهندستُ التطبيقيتُ - 

. سنوات على الأقل في ميداف التعمتَ (05)ذكم خبرة خمس  (في البناء)التقنيتُ الساميتُ - 

: دية و يعينون من بينلالاعوان اللذين يمارسون عملهم بمصالح التعمير التابعة للب:ثالثا 

. (في الذندسة الددنية )رؤساء الدهندستُ الدعماريتُ ك رؤساء الدهندستُ - 

. الرئيسيتُ (في الذندسة الددنية )الدهندستُ الدعماريتُ الرئيسيتُ ك الدهندستُ - 

. على الأقل في ميداف التعمتَ (02)ذكم خبرة سنتتُ  (في الذندسة الددنية )الدهندستُ الدعماريتُ ك الدهندستُ - 

 تجدر الإشارة إلذ أف ىؤلاء الأعواف يعينوف من بتُ الدوظفتُ العاملتُ في الإدارة الدركزية بوزارة السكن ك           
، كما توضع قائمة إسمية لذؤلاء الأعواف بموجب قرار مشتًؾ بتُ الوزراء بالجماعات المحلية 3اك بمصالحها غتَ الدمركزة

  4.ك العدؿ ك التعمتَ

                                                           
، يتضمن القانوف الأساسي الخاص بالعماؿ الدنتمتُ إلذ الأسلاؾ التقنية التابعة لوزارة 1991 جويلية 14 مؤرخ في 225-91الدرسوـ التنفيذم -  1

 .25،ص  43، جريدة رسمية عدد 2009 جويلية 22 مؤرخ في 241-09التجهيز ك السكن الدعدؿ ك الدتمم بموجب الدرسوـ التنفيذم رقم 
. 14عبد الحليم بن بادة، مرجع سابق، ص -  2

. 14الدرجع، صنفس -   3
. 126عزيزم مريم، مرجع سابق، ص-  4
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خلاصة الفصل الثاني 

الإدارة الجزائرية لرموعة من الآليات القانونية ك التي       كخلاصة لذذا الفصل يدكننا القوؿ أنو بالرغم من منح 
 ككذا من أجل المحافظة على تندرج ضمن الرقابة الإدارية، ك ذلك من أجل التحكم ك تنظيم النشاط العمراني،

الجانب الجمالر العمراني ك حماية البيئة من تفشي ظاىرة البناءات الفوضوية،كذلك بالتوافق ك التوجهات الأساسية 
لدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ ك لسطط شغل الأراضي، ك بواسطة الوسائل الرقابية سواء السابقة لعملية البناء 

، أك عن طريق الوسائل الرقابية اللاحقة التي تأتي بعد (شهادة التعمتَ ، رخصة البناء، رخصة التجزئة)ك الدتمثلة في 
، أك عن طريق فرؽ الدعاينات (شهادة الدطابقة ، رخصة الذدـ، شهادة التقسيم  )عملية البناء ك الدتمثلة في 

الديدانية، إلا أف ىذه الآليات لد تساىم بشكل كبتَ في الحد من ظاىرة البناءات الفوضوية،بسبب عدـ التطبيق 
 .الصارـ لدا جاء في النصوص القانونية على أرض الواقع، كراجع أيضا إلذ إهماؿ السلطات المحلية
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معمقة و أكثر ىذا نزتاج إلى دراسة متأنية يمكن القول أن موضوعا بحجم موضوع بحثنا  بعد ىذا البحث       

البناء الفوضوي من ناحية  بالنظر إلى ظاىرة وذلك أنجوانبها،  شمولا للإلدام بمشكلة البناء الفوضوي من جميع
 .الاجتماعية والسياسية والدعمارية قانونية بحتة غير كافية لوحدىا ما لم ترافقها دراسة للمشكلة من لستلف الزوايا

البناء الفوضوي   ظاىرة  نشوء إلى أدتأىم الأسباب التي  إلىلذذا وجب القول أننا حاولنا أن نتطرق في بحثنا ىذا 
 الآلياتعالجنا ثم الدتًتبة عنها  الآثار ا تداعياهاا عل  الفرد وامجتتمع والدولة بففة عامة وكمشكلة غير عادية لذ

 أولالشثلة في الرقابة القبلية لعملية البناء للتفدي لذذه الظاىرة من حيث الوقاية  للإدارةالقانونية التي منحها الدشرع 
 .حددىا الدشرع من جهة ثانية عن طريق الأجهزة والوسائل الإدارية التي ثم لزاربتها

ببعض الدتواضع عل  ضوء ما سبق ذكره و مسانذة منا في إثراء الدوضوع نفضل أن نختم ىذا البحث و        
البناء الفوضوي، ومن ىنا مشكل الدبذولة للقضاء عل  الإدارية أنها ستدعم تلك الجهود  نرىالاقتًاحات التي 

  نذكـر:

 مسـح الأراضـي : الإسـراع بإتدـام عمليـة -

تظهر أنذية الإسراع بعملية مسح الأراضي عل  مستوى التًاب الوطني في أنها تؤدي عند إتدامها إلى تحديد        
، إضافة إلى وقفالأصناف القانونية الدختلفة للأراضي من أراضي أملاك وطنية إلــ  أراضـي خاصـة و أراضي 

الفلاحية  والأراضيالقابلة للتعمير  كالأراضي يعة القانونية لكل أرضتحديد حقوق الدلكية تبعا لذلك حسب الطب
و الأىم من كل ىذا أن لجان الدسح سوف تدقق  ذات البعد الثقافي والأراضيذات الطبيعة السياحية  والأراضي

 في السندات الدقدمة لإثبات الدلكية في كل أرض ثم تساىم بعد دراستها في تحديد مالك الأرض.
عملية الدسح بمكافحة البناء الفوضوي ذلك أن تحديد الدلاك سوف يدفع كل مالك بطبيعة الحال إلى  و ترتبط

 استعمال كافة حقوقو القانونية للحفاظ عل  ملكيتو من كافة أشكال التعدي عن طريق القضاء.

 :اتقليص آجال منح الرخص و تبسيط إجراءاها -

لبناء أو رخفة الدطابقة و باقي الرخص و الشهادات طويلة نسبيا حيث ما زالت الآجال الدقررة لدنح رخفة ا      
عل  أن سكوت الإدارة عن  التهيئة والتعمير، قانونحدود شهرين من يوم الطلب وفقا ل تتًاوح عل  العموم في

 تعلقالد 40/40طلب منح رخفة البناء خلال الأجل الدتًوك لذا لدراسة الدلف و اتخاذ القرار أصبح بعد تعديل 
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بالتهيئة والتعمير يعتبر بمثابة رفض ضمني و عندىا يتوجب إتباع طريق القضاء الإداري للطعن في القرار الضمني 
 للبلدية برفض منح رخفة البناء.

و من ىنا فان طول الوقت الذي يستغرقو تسليم الرخفة في حال عدم قيام الإدارة بدراسة الدلف الدرفق بطلب     
حتم عل  طالب الرخفة اللجوء إلى القضاء الإداري وما يستنفذه من وقت في المحدد قانونا سيلرخفة في الأجل ا

الإجراءات القضائية الواجب مراعاهاا في الدعوى، و ىذا الأمر لا يتماش  مع الحركية الاجتماعية و الاقتفادية، 
ها في آجال معقولة  أي في و لذا فالأفضل ىو خفض الآجال المحددة لدراسة طلبات الرخص الدختلفة وجعل

 حدود شهر عل  أقف  تقدير.
 تدعيم عمل الذيئات الرقابية : –

للتمكن من ذلك، و رغم أن  تطلب عملا جبارا و كما بشريا،إن مراقبة تزايد البناءات الفوضوية ت      
الدخالفات الدرتكبة خرقا عاينة ين التهيئة والتعمير قد وسعت من الفئات الدختفة بمالتعديلات التي شملت قوان

ىا للقانون، فإن الحاجة تبق  قائمة لتدعيم شرطة العمران بعناصر أخرى، كما نرب تفعيل عمل لجان الحي باعتبار 
 الأقرب للحي و سكانو و خباياه.
  الإسراع في تنفيب شرطة البلدية:

لأخرى من شرطة ودرك وطني علاوة لقد أدى إضافة لشارسة  اختفاص شرطة العمران إلى الأجهزة الأمنية ا     
 إلىعل  اختفاصاهام الأصيلة الأخرى في لرال الضبطية القضائية في مكافحة الجريمة عل  مستوى الأحياء والددن 

تفاقم ظاىرة البناء الفوضوي نظرا لعدم إعطاء مكافحة ىذه الظاىرة والتفدي لذا الاىتمام الكافي من جهة 
 .بمختلف أشكالذا من جهة أخرىالأجهزة بالتفدي للجريمة  وانشغال ىذه 

من القانون  39الدستحدث بموجب نص الدادة سلك شرطة البلدية  الإسراع في تنفيب و من الضروريإنلذلك ف
 أدىقد الدتضمن قانون البلدية كجهاز بلدي لو دور فعال في التفدي لظاىرة البناء الفوضوي، ف 11/14رقم: 

هذا الجهاز الذي من صلاحياتو مراقبة اء الفوضوي بدرجة متسارعة جدا فتفاقم ظاىرة البن إلى هازذا الجغياب ى
دور  سيكون لوعل  مستوى البلدية السهر عل  احتًام أدوات التعمير من قبل الفاعلين الرئيسيين  وعمليات البناء 

 في الحد من ىذه الظاىرة. حاسم
 العمرانية والشرطة التعمير مفتشي من العمرانية الرقابة في الدتدخلين جميع تضم مشتًكة لجنة بإنشاء القيام -

 القيام أثناء أو )الأشغال بداية قبل( القبلية الرقابة عل  التًكيز مع البلدية مفالح وأعوان الدولة أملاك ومفتشي
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 بعض لتفادي الدخالفة معاينة لمحضر موحد ندوذج إحداث مع ومباغت دوري وبشكل الأشغال بهذه
 .الدخالف حق في الدتابعة رفض إلى تؤدي التي الإشكالات

 الإدارة تكون حتى وذلك والتعمير التهيئة أدوات احتًام عل  وإلزامها الولائية التقنية اللجان حمل -
 .والأحكام بالضوابط التقيد لرال في للمواطنين قدوة
 المحليين الدنتخبة والفاعلين الذيئات لتمكين اللازمة التدابير كافة اتخاذ المحلية الشعبية امجتالس رؤساء عل  يتعين-
 وإشراك التشاور مبدأ اجل تفعيل من ،وذلك للمناقشة عرضو قبل التهيئة لسطط مضامين عل  الإطلاع من
 .للجميع ملزمة بعد فيما سوف تفبح والتي التعمير لوثائق النهائية الفيغة إعداد في المحلية الفعاليات كل
  .البناء الفوضوي مشكل حل دراسة في الأجنبية الخبرات من الاستفادة -
 ارض الواقع ( عل pos و  pdauوالتعمير) التهيئة أدوات بو جاءت ما تطبيق لدتابعة رقابية ىيئة إنشاء  -

 .الحضري العقار استغلالوسوء  انتهاك لتفادي وذلك
وثائق  وضع عملية من خلال الشاغرة للأراضي الأمثل بالاستغلال الكفيلة الآليات وضع عل  العمل -

 . الأخيرة ىذه توسيع في التفكير عوض الحضرية الدناطق داخل التعمير
 الددن والتنمية وتوسيع والتعمير التهيئة معالم رسم في المحلية للجماعات والفعال النشيط بالدور اقتناعا  -

 والتحكم العقار في تسيير الخفوص عل  للبلديات الاعتبار برد وذلك إصلاح بعملية البدء نرب لذذا ، المحلية
 وفي " مستقبلو عل  يسيطر عل  إقليمو يسيطر من" بمقولة عملا الحقيقية اللامركزية سياسة إطار في فيو،وىذا

 إطار في وىذا العقاريين الدلاك مع نظم اتفاقية إنراد عل  وتشجيعها البلدية حث ضرورة إلى نشير الفدد ىذا
التهيئة  لسططات بوضع تقوم أن للبلدية الذي يسمح ،الأمر مسبقا ومرسومة مدروسة لزلية عقارية سياسة
 إطارفي  العقارية لدلكياهام الأحسن الاستغلال عل  ىؤلاء بتشجيع وىذا العقاريين الدلاك بمشاركة والتعمير

 البناء الفوضوي. إلىمشكل يؤدي  لأيالقانون وتفاديا 
 .الفوضوي السكن من للحد الدلكية عقود وتنظيم وتسوية بالعقار الخاصة القوانين تفعيل -
 . بالاستثناء السماح عند التعمير وثائق تجانس ضمان عل  الحرص -
 تنفيذ القرارات الفادرة في ىدم البناءات.-
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 ذهىتلف النواحي و لا نشك في نقص لسوضوع من ذا الدىنرجو أن نكون قد وفقنا في دراسة أخيرا  و
 ذهىولة إخراج لزاننا لم ندخر جهدا ولا وقتا في يها من خطأ أو تجاوز وعزاؤنا في ذلك أالدراسة أو ما قد يعتً 

 ذاىمدنا بالفبر والقدرة عل  إخراج  في و  لنا إلا أن نحمد الله عل  نعمتالدراسة في أتم وأحسن ما يكون، ولم يبق
 .ذه فإن كنا قد وفقنا فمن الله وحده وإن كنا قد جانبنا الفواب فمن أنفسنا والشيطانى والعمل في صورت

 - تم بعون الله-                                         
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 مصدره بلدية غرداية، محضر إثبات مخالفة(: نموذج 10ملحق رقم )
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 مصدره بلدية غرداية،أشغال بدون رخصة والتعدي على الملكية العقارية(: نموذج محضر 10ملحق رقم )
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