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 بسم الله الرحمن الرحيم 

الحمد لله رب العالمين والصلاة والسلام على سيد الأولين والآخرين ، سيدنا محمد وعلى آله وصحبه ومن دعا 

 بدعوته وسار على سنته الى يوم الدين وبعد : 

 أشكر الخالق سبحانه وتعالى على أنعمه عليا لانجاز هذه المذكرة فالحمد لله ، المعين على إتمام هذا العمل.

د من شكر الرب أتقدم بشكري الى كل من ساهم في هذا البحث بشكل أو بآخر سواء ولأن شكر العب

 حتى بكلمة طيبة أثلجت صدري في أوقات العصيبة . بالنصيحة أو التوجيه أو المراجع أو التشجيع أو

الذي ساهم كما أتقدم بالشكر الجزيل المليء بالاحترام والتقدير إلى الأستاذ المشرف : الدكتور أبو بكر صالح ، 

بصفة فعالة في توجيهي لانجاز هذه المذكرة ودعمه لي طوال مرحلة البحث ، وجزيل الشكر والاحترام للجنة 

 المناقشة الدكتور كيحول بوزيد ، والأستاذة غازي خديجة .

 ولن أنسى أن أهدي هذا العمل المتواضع إلى الوالدين الكريمين ، وكافة الأهل والأصدقاء .
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 : ةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالخلاص

وكان سببا في بروزها  الفرد في المجتمع أوجدهاظاهرة البناء الفوضوي هي ظاهرة قانونية واجتماعية  إن     
البالغ على  تأثيرهامما أثر سلبا على البيئة العمرانية التي تكونت فيها هذه الأحياء الفوضوية وكذا  وانتشارها ،
 التنمية .

 إيجادومحاولة  كثير من الدراسة وبذل الجهود ،  إلىلايزال يحتاج ' آثار ظاهرة البناء الفوضوي ' ، وموضوع دراستنا
 ولدراسة موضوعنا تناولناه في جانبين : لول وتددم  الاقرااحا  امممكنة ،الح

بحث الأول تم التعرض فيه لأهم الأسباب الجانب الأول : جانب نظري تم من خلاله عرض أربع مباحث امم
الدانونية لظاهرة البناء الفوضوي والثغرا  الدانونية التي يستغلها الدائم بالبناء الفوضوي باعتبارها أهم العوامل 

م الظاهرة محل الدراسة .وفي اممبحث الثاني تطرقت الى آثار ظاهرة البناء الفوضوي على البيئة اممساعدة على تفاق
وفي اممبحث الثالث تناولت آثار الظاهرة على التنمية  يها السكنا  و الأحياء الفوضوية ،العمرانية التي تتموقع عل

وفي آخر مبحث حاولنا التطرق الى الحلول  ،ا كبيرا أمام اممشاريع التنموية في البلاد والتي باتت تشكل معوق
 التدليل من تفاقم ظاهرة البناء الفوضوي. أوالدانونية التي وضعها اممشرع للحد 

أشغال  إزاءالتي تتخذها البلدية  لإجراءا ملحق تناولنا فيه نموذجا عمليا وواقعيا  فهو ملفأما الجانب الثاني :  
 ى أراضي التابعة لها .بلدية الدرارة نموذجا .انجاز سكن فوضوي بدون رخصة بناء  عل
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Conclusion: 

     The phenomenon of chaotic construction is legal and social 
phenomenon created by the individual in the community and was the 
reason for its emergence and spread , which had a negative impact on 
the physical environment that formed where these chaotic 
neighborhoods , as well as of its impact on development. 
The theme of our study ' the effects of the phenomenon of chaotic 
building ' , still needs a lot of study and effort , and try to find solutions 
and make suggestions as possible. Study and our theme touched upon 
two aspects: 
The first aspect : theoretical part was can view the four Detectives first 
search was being the most important legal reasons for the phenomenon 
of chaotic building and legal loopholes that are exploited by the existing 
building chaotic as the most important factors helping to exacerbate the 
phenomenon under study . On the second topic dealt with the effects 
of the phenomenon of chaotic building on the environment Urban 
started Taatmouka by barracks and neighborhoods chaotic , and in the 
third section dealt with the effects of the phenomenon on the country's 
development , which has become a major impediment development 
projects , and in the last Study tried to address the legal solutions 
developed by the legislature to limit or reduce the growing 
phenomenon of chaotic building . 
The second aspect : Vhomelv accessory we had a model for practical 
and realistic measures taken by the municipal works towards the 
completion of housing messy without a building permit on the territory 
of its affiliates. Municipality Sump model . 



 

3 

 

 ة :ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمقدم

موضووووووع البنووووواء الفوضووووووي يعتوووووع مووووون أهوووووم مواضووووويع السووووواعة الوووووتي هوووووي محووووول اهتموووووام التشوووووريع والد ووووواء  إن      

مووووون قبووووول ينووووووع اممووووووا نين البسوووووطاء  كموووووا هوووووي محووووول عنايوووووة واهتموووووام مووووون قبووووول ذوي الاختصوووووا  وحوووووى، والإدارة

ها ويتمناهوووووا وكيوووووف لأ ن 'وأن عمليوووووة البنووووواء أكمووووول عمليوووووة بشووووورية لأ وووووا تت ووووومن ينيوووووع الجوانوووووب الوووووتي يتصوووووور  ،

 ' كما يصفها أحد الفلاسفة.الإنسان

كآفة عمرانية خطيرة جدا تنخر بالغطاء البنائي بمدن   ،في موضوع ظاهرة البناء الفوضوي  وتتجلى أهمية البحث

 وقرى الو ن في النداط التالية :

 انية وحسب عملية البناء حساسة وسريعة الانحراف والانتشار في بعدها الزماني وفي رقعتها اممك إن

ستة مئة ألف وحدة سكنية  فانه يوجد أكثر من ،الرسمية لوزارة التعمير والسكن  الإحصائيا 

جد مشوشة مع وجود ندص في مرافق الحياة من عمل ومسكن وماء وكهرباء ....الخ  ،فوضوية 

 احتمالهه الأحياء الى حد يصعب الذي يصاحب بطبيعة الحال تدهور اممستوى اممعيشي لهذ يءشال

بالتهميش واحتداد الشعور العدواني اتجاه الدولة وسكان الأحياء  الإحساسالأمر الذي ينجر عنه ،

 اممنتظمة.

 ول فهو ينتشر على  ،تلالا  وظيفية بالأحياء الح رية البناء الفوضوي يؤدي الى تشوها  واخ إن 

 تعد هذه الأخيرة مرآة لدوة مما يؤثر سلبا على ينال اممدينة التي،وضواحي اممدن الكعى خصوصا 

الدولة على ينيع الأصعدة ولتسييرها الحسن لأوضاعها كما أن حسن وبهاء اممدينة يعد موردا لا 

نفسها ممرحلة ما بعد البراول واستعادة  تهيئيستهان به للاقتصاد الو ني من حيث السياحة فالجزائر 
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كما   ،ممدن الفاعلة في الساحة الدولية مصفوفة ا ضمن الإقليميةمد ا ممكانتها في المحافل والف اءا  

أن من حق الأفراد أن يعيشوا في بيئة سليمة وفي مدينة ينيلة وفي حي نظيف وكذلك من واجب 

الدولة حماية الأراضي الفلاحية الثروة الو نية المحدودة الغير قابلة للتجديد من اكتساحها وتلويثها 

 .بمواد البناء السامة

 بل امتد الى كافة مظاهر  ،فحسب  اللائدةناء الفوضوي لم يعد يت من الأحياء الغير نطاق الب إن

اممخالفا  للدواعد الدانونية اممتعلدة بالشكل الهندسي للواجها  والألوان والطلاء وعدم الانتهاء من 

ري فيما الأشغال وعدم اممطابدة وغيرها من اممسائل التي تعععن مدى تطور التشريع العمراني الجزائ

يخص الذوق والرونق والتناسق الجمالي والهندسي وأحسن دليل على ذلك هو استصدار عدة قوانين 

 بمراسيمها التنفيذية لغرض تتبع ظاهرة البناء الفوضوي وقمعها من كل الجوانب.

 يتها أنه وبالرغم من شدة العدوبا  اممتعلدة بالبناء الغير قانوني واممخالف لدواعد رخصة البناء وردع

 فان ظاهرة البناء الفوضوي في زيادة بوتيرة متسارعة . ،اممصاحبة لها  والإجراءا 

 : أسباب اختيار الموضوع

 ونظرا لأهمية امموضوع فدد اخرا  البحث والتنديب فيه دون غيره من اممواضيع الأخرى للأسباب الآتية :     

 لهذا الأخير  إذ ،لهامة واممميزة لدوانين التعمير موضوع البناء الفوضوي يعد من اممواضيع ا إن

فهو قانون شامل وسريع  ،لدانون اممدني والدانون الجنائي وا الإداريعلاقة و يدة بالدانون 

التطور  فدواعده لها جانب قانوني وجانب فني تدني تستمد تطورها من تطور علم العمران 

 مواد البناء. والهندسة اممعمارية والهندسة اممدنية وتدنيا 
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 فموضوع  ، والإعلاميينالبناء الفوضوي كظاهرة و نية وعاممية أرقت الفدهاء والسياسيين  إن

 البناء الفوضوي لا تكاد أعمدة الصحف اليومية تخلو منه.

 ينيع المحاولا  للد اء على هذه الآفة العمرانية ذا  الآثار السلبية اممتعددة باء   إن

فعدم التمكن من حله  ائيا جعله  ،فأكثر  أكثرالى تفاقم الظاهرة  بالإضافةبالفشل الذريع 

 دائما محط أنظار مختلف الباحثين .

  وكذلك التعرف على هذا اممشكل وتطوره ومدى  ،الدانوني إ ارهاقابلية الظاهرة للدراسة في

 تأثيره على النسيج العمراني للمدن وكذا عملية التنمية كهدف من هذه الدراسة.

 

 الصعوبات :

اجهتني في انجاز لذلك ارتأيت ذكر بعض الصعوبا  التي و ، أكاديمي جاد من صعوبا  تواجهه  لا يخلو أي بحث

 فمن هاته الصعوبا : ، وهذا لأدل ماقد ترونه قصورا ،هذا البحث 

 قراءاتنا وبحثنا فيأولا : حداثة امموضوع وبالتالي غياب الدراسا  الدانونية اممتخصصة للموضوع وعلى الرغم من 

أنه  إلا ،جانب العلماء  وعلى الرغم من الاهتمام اممتزايد الذي حظيت به من،  مصادر كانت تهتم بهذا امموضوع

 لا توجد أي دراسة قانونية مكتملة لكافة جوانب امموضوع محل البحث .

تب الجزائرية حيث يبدو العزوف وخصوصا قلة اممراجع والك ،راجع اممتخصصة في موضوع اممذكرة ثانيا : قلة امم

 مما جعل الدراسة تعتمد على معظم النصو  الدانونية. ،كبير في التطرق الى هذا امموضوع ال

اممذكرة بمزيد من  وإثراءثالثا : كان لبعد اممسافة الأثر السلبي في ينع أكع عدد من اممراجع في موضوع الدراسة 

 اممعلوما  .
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 ية :ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــلالإشكا

تشووووووووهد أغلووووووووب بلووووووووديا  الووووووووو ن ظوووووووواهرة البنوووووووواء الفوضوووووووووي وذلووووووووك باكتسووووووووا  أراضووووووووي ملووووووووك الدولووووووووة أو       
 و بالتعوووووودي علووووووى اممسوووووواحا  اح ووووووراء ،أراضووووووي ملووووووك احوووووووا  أو علووووووى حسوووووواب الأراضووووووي الزراعيووووووة احصووووووبة أ

بنووووواء لووووويلا أو في  إلا أن عمليوووووة البنووووواء توووووتم بالتحايووووول إموووووا بالوبوووووالرغم مووووون الرقابوووووة اممفروضوووووة علوووووى ميووووودان التعموووووير
وكووووووذلك قوووووود يسووووووتغل البوووووواني الظووووووروف والأوضوووووواع الأمنيووووووة الووووووتي قوووووود  وووووور بهووووووا اممنطدووووووة وانشووووووغال  أيووووووام العطوووووول ،
ممووووا ينووووتج عوووون هووووذه الآفووووة العمرانيووووة و الظوووواهرة احطوووويرة عوووودة  بووووأمور أهووووم ليدوووووم بعمليووووة البنوووواء ، الجهووووا  الوصووووية

   وآثار سلبية بطبيعة الحال على العديد من اممستويا .انعكاسا

فمووووووواهي الأسوووووووباب الوووووووتي نرجوووووووع إليهوووووووا تفشوووووووي ظووووووواهرة البنووووووواء الفوضووووووووين وموووووووا آثوووووووار ظووووووواهرة البنووووووواء الفوضووووووووي 
وانعكاسووووواتها السووووولبية علوووووى البيئوووووة العمرانيوووووة ن وكوووووذا آثارهوووووا علوووووى التنميوووووة في الجزائووووور ن ومووووواهي الحلوووووول الدانونيوووووة 

 التدليل من تفاقم هذه الظاهرة نللحد أو 

 وممعالجة هذه الإشكالية وضعنا احطة التالية والتي تتكون من أربع مباحث : 

 . المبحث  الأول : الأسباب القانونية لظاهرة البناء الفوضوي

 اممطلب الأول : قصور النصو  الدانونية.     

 اممطلب الثاني : ضعف وسائل الرقابة.     

 لثالث : تردد الد اء.اممطلب ا    

 اممطلب الرابع : غياب الردع ) الجزاءا  ال عيفة (    

 . المبحث الثاني : آثار ظاهرة البناء الفوضوي على البيئة العمرانية

 اممطلب الأول : تشويه اممشهد العمراني للمدن.    

 .اممطلب الثاني : الأخطار الناينة عن اممساس بالسلامة والأمن العموميين    
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 اممطلب الثالث : تدني مستوى تجهيز اممنا ق الفوضوية.    

 المبحث الثالث : آثار ظاهرة البناء الفوضوي على التنمية.

 اممطلب الأول : أزمة العدار العمومي.    

 اممطلب الثاني : صعوبة تجسيد اممشاريع التنموية.    

 اممطلب الثالث :اكتسا  اممساحا  الزراعية.    

 الرابع :الحلول القانونية وتقديرها.المبحث 

 اممطلب الأول : قوانين تسوية الوضعية.    

 اممطلب الثاني : عرض بدائل قانونية.    

 اممطلب الثالث: تشديد الرقابة.    

 اممطلب الرابع : تعديل قانون التهيئة والتعمير.   

 التعليق على امملحق .

 احووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووا ة.
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 تمهيد :

ونموهوووووا عوووووع فوووووراا  زمنيوووووة واسوووووتمر تواجووووودها  الفوضووووووية في الجزائووووور بعووووودة عوامووووول ،ارتوووووبط انتشوووووار الأحيووووواء      
فموووووون الفووووووراة الاسووووووتعمارية ليومنووووووا هووووووذا لا زالووووووت ظووووووواهر إنشوووووواء السووووووكن الفوضوووووووي و العشوووووووائي  ثوووووول  متواليووووووة ،

م وقوووووووود أصووووووووبحت تشووووووووكل عائدووووووووا أمووووووووا رار في امموووووووودن والتجمعووووووووا  الح وووووووورية ،إحوووووووودى وجوووووووووه التعمووووووووير والاسووووووووتد
مموووووووا جعلهوووووووا  ثووووووول ضوووووووغطا علوووووووى السووووووولطا  مووووووون أجووووووول تسوووووووطير بووووووورامج  عمليوووووووا  التخطووووووويط و التنميوووووووة بهوووووووا ،

 لامتصا  هذا النوع من السكن ودمج سكانه في الحياة الح رية .

ومووووا شووووابه موووون تسوووووميا  في الجزائوووور لهووووا صوووولة وثيدوووووة بعواموووول عديوووودة متغووووويرة إن ظوووواهرة انتشووووار البنوووواء الفوضووووووي 
 نظرا للظروف التي مر بها السكان منذ عهد الاستعمار حى يومنا هذا اليوم .

ئوووووريين الهجووووورة الريفيوووووة الناينوووووة عووووون السياسوووووة الاسوووووتعمارية الوووووتي  ثلوووووت في سووووولب الجزا ومووووون بوووووين هوووووذه العوامووووول ،
 بهدف ندل امملكية العدارية للأوربيين . ، 3781أراضيهم وفدا لدانون 

 وكانوووووت بووووويرة مووووون سوووووكان الأريووووواف نحوووووو اممووووودن ،توافووووود أعوووووداد ك 3591-3591كموووووا عرفوووووت حووووورب التحريووووور 
أمووووووا فووووووراة مووووووا بعوووووود  ون إمووووووا عنوووووود أقوووووواربهم أو في أكوووووووا  ، الجوووووودد يسووووووتدر هوووووذه الهجوووووورة كثيفووووووة حيووووووث إن النووووووازحين

خاصووووووة في امموووووودن الكووووووعى الووووووتي تراكووووووز فيهووووووا ينيووووووع احوووووودما  الاسووووووتدلال شووووووهد  نمووووووو ديمغوووووورافي كبووووووير وسووووووريع 
سوووووونويا وهووووووذا  %9.11حيووووووث قوووووودر  نسووووووبة الزيووووووادة الح وووووورية العامووووووة لسووووووكان الجزائوووووور ب : ،واممرافووووووق العامووووووة 

 (1) .3588-3599مابين 

إن هووووووذا النمووووووو تطلووووووب الزيووووووادة في توووووووفر اممرافووووووق ال وووووورورية منهووووووا الاقتصووووووادية والاجتماعيووووووة والصووووووحية والعنصوووووور 
لهووووام هووووو توووووفير السووووكن حيووووث عجووووز  الدولووووة عوووون توووووفير مسووووكن لكوووول عائلووووة وهووووذا راجووووع الى النسووووبة العاليووووة ا

حيوووووووث لجوووووووأ امموا نوووووووون إلى إنشووووووواء سوووووووكنا  با في التطوووووووور العموووووووراني للمدينوووووووة ، للنموووووووو الوووووووديمغرافي مموووووووا أثووووووور سووووووول
 فوضوية بمحض إرادتهم.

ة تطبيووووق الدوووووانين بطريدووووة صووووارمة وردعيووووة انجوووور عنووووه أمووووا فووووراة الثمانيووووا  وبنوووواء علووووى ماسووووبق ذكووووره وكووووذا اسووووتمراري
 استمرارية هذا النوع من التوسع العشوائي و الفوضوي .

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

، قسوووووووووووونطينة ،جامعووووووووووووة منتوووووووووووووري ،موووووووووووذكرة لنيوووووووووووول شووووووووووووهادة امماجسووووووووووووتير ، ، البنوووووووووووواء الفوضوووووووووووووي ومشووووووووووووكلة التنميووووووووووووة العمرانيووووووووووووة مشووووووووووونان فوووووووووووووزي ،.3
8117/8115    ،81. 
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وبالنسوووووبة لفوووووراة التسوووووعينا  فدووووود انتشووووور  هوووووذه الظووووواهرة بشوووووكل كبوووووير وملفوووووت للانتبووووواه وهوووووو راجوووووع إلى نوووووزو  
اممتووووودهورة و اسوووووتغلال بعوووووض اممووووووا نين لهوووووذا الوضوووووع سوووووكان الريوووووف إلى اممدينوووووة وذلوووووك بسوووووبب الأوضووووواع الأمنيوووووة 

ليسوووووووتراون وراءه للجووووووووء إلى إقاموووووووة سوووووووكنا  فوضووووووووية غوووووووير مخططوووووووة في ضوووووووواحي اممووووووودن ظنوووووووا مووووووونهم أن الدولوووووووة 
 كن قانونية صلبة وصحية في اممدن. ستسوي وضعيتهم عاجلا أم آجلا و بالتالي يحصلون على مسا 

 هرة البنووووواء الفوضووووووي تسوووووتفحل بدووووووة ،هريوووووة الوووووتي جعلوووووت ظووووواوموووووع ذلوووووك فيعووووود مووووون الأسوووووباب الأساسوووووية والجو 
قلوووووووة إنشووووووواء التجزئوووووووا   السوووووووكنية الجديووووووودة و اممتمثلوووووووة في توزيوووووووع قطوووووووع الأراضوووووووي في السووووووونوا  امماضوووووووية الوووووووتي لم 
تلوووووبي متطلبوووووا  اممووووووا ن ومموووووا زاد الطوووووين بلوووووه إيدووووواف إنشووووواء التجزئوووووا  ممووووودة قاربوووووت ربوووووع الدووووورن نوووووتج عنوووووه جيووووول 

 فوق الثلاثين سنة لم تلبى حاجاته في السكن بشكل الدانوني و اممرخص.جديد معدل العمر ي

وموووووون أسووووووباب البنوووووواء الفوضوووووووي كووووووذلك هووووووو غيوووووواب شووووووبه كلووووووي للووووووعامج السووووووكنية اممسووووووطرة موووووون  وووووورف الدولووووووة 
ة السوووووكنية مووووا ولووووود أزموووووة هووووذه الإجوووووراءا  جعلووووت الطلوووووب أكثووووور موووون العووووورض هوووووو مووووا خلوووووق تذبووووذب في الحظوووووير 

 ا ن يتخذها كذريعة للديام بالبناء الفوضوي .وأصبح اممو  في السكن ،

إذ يوووتم نشووواها وانتشوووارها في صووور عديووودة أهمهوووا سوووريعة الانتشووار ، كمووأن الظووواهرة البنوواء الفوضووووي بطبيعتهووا       
تلووك الصووورة الووتي يووتم فيهووا البنوواء خفيووة عوون أعووين الإدارة والشوور ة والوودرل موون خوولال الشووروع في أعمووال البنوواء في 

وبوالأخص  ة ،ية ساعا  العمل و اية الأسبوع وفي أيام العطل اممدفوعة الأجر من الأعياد الو نية والدينيوأوقا   ا
في فووووراا  أو مناسووووبا  خ وووووير الانتخابووووا  المحليووووة حيوووووث يكووووون الطوووواقم الإداري للبلديوووووة منشووووغلا أساسووووا بهوووووذه 

غووير أنووه موون الناحيووة  ة الواقعيووة العمليووة ،حيووالتح وويرا  كحوودم مهووم في حيوواة إدارة المجوواله اممنتخبووة هووذا موون النا
وأثنواء أوقوا  العمول الإداريوة تظول مسوتمرة في كول أوقوا  اليووم ، الدانونية والنظرية فان اممشرع نوص علوى أن الرقابوة 

لكوون (3) فعيووون الإدارة لاتنووام . أيووام ، 8أيووام علووى8سوواعة و 81سوواعة علووى  81وخارجهووا في كوول أيووام الأسووبوع 
للأعوووان اممووؤهلين  الإداريووةمووابين مووا يجووب أن يكووون ومووا هووو كووائن هووو ذلووك الفوورق اممتمثوول في ندووص العتوواد والحوووافز 

الفوضوووي  ولكوون رغووم ذلووك فووان الجهوواز الإداري للرقابووة علووى أشووغال البنوواء يبووذل جهووودا لتعدووب آثووار جوورائم البنوواء
 والنشوء سرعة الانتشار والنشوء إذ أنه وبمجرد توقف بعض غير أن هذا الأخير يتميز ببنوعيه الصلب والدصديري، 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .85,صفحة8111الجزائر , ورقة بحث ,الكويت, التهيئة العمرانية وإشكالية التح ر في  .بشير التيجاني ,3
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ينيوووع  اممشووددة عليهوووا أو اسووتهلال الإداريوووةتوقوووف بعووض الأحيووواء الفوضوووية عووون النمووو جوووراء اممراقبووة إذ أنووه وبمجوورد 
تظهر بنواءا  سورية أخورى في جهوا  متطرفوة مون اممدينوة غالبوا موا تكوون خوارج حودود الأراضي التي بداخل الحي ، 

للبلوووديا  في جهوووا   الإداريوووةعلوووى العموووران أو في ندووواط  ووواس الحووودود  الإداريوووةالمحووويط العموووراني أيووون تنعووودم اممراقبوووة 
 هامشية يصعب مراقبة نشأة احلية الأولى منها لتنتشر بسرعة فيما بعد كالفطر.

لم تلتفوووووت لهوووووا السووووولطا   أحيووووواء كاملوووووة بمختلوووووف مووووودن الوووووبلاد ، النتيجوووووة كووووول موووووا سوووووبق ذكوووووره إنشووووواءفكانوووووت 
 كووووووووت خطورتهووووووووا بعوووووووود اسووووووووتفحال الظوووووووواهرة ،وعنوووووووودما أدر  نشووووووووغالها بأوليووووووووا  أهووووووووم ،المحليووووووووة في بوووووووواد  الأموووووووور لا

، ثم  فيهوووووا إلى عجزهوووووا عووووون تووووووفير البوووووديلقووووود يعوووووود سوووووبب الاحتشوووووام  اولوووووت محاربتهوووووا لكووووون بصوووووورة محتشووووومة ،ح
صووووورف امميووووواه فعالجوووووت الأمووووور بتزويووووودها بمختلوووووف ال وووووروريا  مووووون قنووووووا   رضوووووخت بعووووود ذلوووووك للأمووووور الواقوووووع ،

وذلووووووووك  أقوووووووور  بوجودهووووووووا بصووووووووورة غووووووووير مباشوووووووورة ، وامموووووووواء الشووووووووروب في مرحلووووووووة أولى ثم إلى الكهربوووووووواء والغوووووووواز ،
الراخوووووووويص ببنوووووووواء مسووووووووجد و  ال وووووووورورية كامموووووووودارس واممستوصووووووووفا  ، بتزويوووووووودها بوووووووواممرافق الإداريووووووووة و الاجتماعيووووووووة

 داخلها .

يعتمووووووود لم ها ،فكانوووووووت النتيجوووووووة أحيووووووواء فوضووووووووية خاصووووووور كووووووول اممووووووودن الجزائريوووووووة بموووووووا فيهوووووووا عاصووووووومة الوووووووبلاد نفسووووووو
اممعالجوووووة وفرضوووووت وجودهوووووا سياسوووووة الأمووووور الواقوووووع وهوووووي الأحيووووواء الوووووتي لم خظوووووى ب إنشوووووااها أيوووووة مدووووواييه تدنيوووووة ،

لى عوووووائق حديدوووووي لا يمكووووون تجاهلوووووه في كووووول محاولوووووة النسووووويج أكثووووور مووووون هوووووذا خولوووووت إ ال ووووورورية إلى يومنوووووا هوووووذا ،
 العمراني ممدن البلاد .

ال وووووورورية  وإذا كانووووووت الدولووووووة في تلووووووك الفووووووراة قوووووود حاولووووووت معالجووووووة حاجيووووووا  هووووووذه الأحيوووووواء بتزويوووووودها بوووووواممرافق
فاسوووووتمر التعامووووول  لوضوووووعية الدانونيوووووة لهوووووذه العدوووووارا  ،فدووووود تجاهلوووووت  اموووووا معالجوووووة ا للحيووووواة كموووووا سوووووبق الدوووووول ،
انعكسووووووووت آثوووووووواره السوووووووولبية علووووووووى كوووووووول  فيووووووووة بعيوووووووودا عوووووووون كوووووووول ضوووووووومانا  قانونيووووووووة ،فيهووووووووا بموجووووووووب العدووووووووود العر 

 (3اممستويا  .  )

   

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

.الأسووووووتاذ مويسووووووي عبوووووود ات ,إشووووووكالا  العدوووووود التوووووووثيدي بووووووين نظووووووام الشووووووهر الشخصووووووي ونظووووووام الشووووووهر العيووووووني,  لووووووة امموثووووووق ,المجموعووووووة الثانيووووووة , 3
 . 11, صفحة 8131العدد الأول يونيو 
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 . المبحث الأول : الأسباب القانونية لظاهرة البناء الفوضوي

عووووون كيفيوووووة إرجووووواع البنووووواء الفوضووووووي لأسوووووباب قانونيوووووةن ، العنووووووان غريبوووووا وقووووود يثوووووير التسووووواال قووووود يبووووودو هوووووذا     
 ،قانونيوووووووة في انتشوووووووارها ومحاربتهوووووووا فصووووووحيح أن البنووووووواء الفوضووووووووي ظووووووواهرة اجتماعيوووووووة وعمرانيوووووووة إلا أن لهوووووووا أسوووووووبابا

ف وعلوووووووى هوووووووذا يكوووووووون الووووووورد بوووووووأن الدصووووووود مووووووون هوووووووذا العنووووووووان هوووووووو البحوووووووث مووووووون وجهوووووووة نظووووووور قانونيوووووووة في مختلووووووو
النصوووووووو  الدانونيوووووووة ومختلوووووووف اممنطلدوووووووا  أو الثغووووووورا  الدانونيوووووووة الوووووووتي أد  لظهوووووووور البنووووووواء الفوضووووووووي أو علوووووووى 

 الأقل ساهمت في تفاقم هذا اممشكل.                 

 .المطلب الأول :قصور النصوص القانونية

أننووووووا سوووووونركز علووووووى أهووووووم غووووووير ،  لتنظوووووويم  ووووووال التهيئووووووة والتعميركثوووووويرة هووووووي النصووووووو  الدانونيووووووة الووووووتي جوووووواء    
النصووووووو  الدانونيووووووة الووووووتي لهووووووا علاقووووووة بمشووووووكل البنوووووواء الفوضوووووووي حسووووووب التسلسوووووول التوووووواريخي لهووووووا فدسوووووومنها إلى 

 .3551واممرحلة الثانية ما بعد  3551مرحلتين الأولى ما قبل 

  : 0991قبل  مرحلة ماالفرع الأول :

تجسووووووووود الفشووووووووول لهوووووووووذه ،3551 ططوووووووووا  التعموووووووووير اممعتمووووووووودة قبووووووووولفشووووووووول مخحيوووووووووث  ثلوووووووووت هوووووووووذه اممرحلوووووووووة في 
 اممخططا  من حيث الوجود ومن حيث الفعالية.

: ويكووووووون ذلووووووك موووووون خوووووولال موووووودى الوجووووووود النظووووووري والوجووووووود فشــــــل المخططــــــات مــــــ  حيــــــث الو ــــــو  أولا:
 امميداني لهذه اممخططا .

ومخطوووط التعموووير pud الاسوووتدلال مخطوووط التعموووير امموجوووه  الوجوووود النظوووري: اعتمووود  الجزائووور منوووذ   .3
 ،3551ل بهووواذين اممخططووين إلى غايوووة  الهوووا العمووراني واسوووتمر العمووم كوسوووائل لتنظووي  pupاممؤقووت 

كوووان يوضوووع للمووودن الكوووعى   pudحيوووث اسوووتبدل بوسوووائل عمرانيوووة أخووورى ومخطوووط العموووران امموجوووه 
راني مسوووووتدبلا علوووووى اممووووودى واممتوسوووووطة برسوووووم حووووودودها ويأخوووووذ بعوووووين الاعتبوووووار توسوووووع النسووووويج العمووووو

وهوووو يشوووبه 3551العموووراني اممؤقوووت والوووذي انتهوووت صوولاحيته هوووو الأخووور سووونة أما اممخطوووط ،اممتوسووط
إلا أن الأخوووير خوووا  بووواممراكز  ، بعووواد التهيئوووة العمرانيوووة وأهووودافهامخطوووط العموووران امموجوووه مووون حيوووث أ

الح ووووارية الصووووغيرة أو الشووووبه الح وووورية والفوووورق بووووين الاثنووووين يتمثوووول في قصوووور امموووودة الزمنيووووة اممخصصووووة 
 (   3ممؤقت.)للمخطط العمراني ا

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .91,صفحة الجزائر بشير التيجاني , التهيئة العمرانية وإشكالية التح ر في .1
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وكووووووووان الهوووووووودف الواضووووووووح ممخططووووووووا  التعمووووووووير هووووووووو الووووووووتحكم في النمووووووووو العمووووووووراني للموووووووودن موووووووون حيووووووووث خديوووووووود 
الأراضووووووي اممخصصووووووة للبنوووووواء وتوووووووفير مسوووووواحا  للمرافووووووق العموميووووووة والووووووتحكم في الأحيوووووواء والشوووووووارع واممسوووووواحا  

 اح راء  .   

 ويسجل على هاذين اممخططين عدة ملاحظا  والتي تعد كعيوب وأهمها :

و الدووووووانين اممنظموووووة لرخصوووووة التجزئوووووة ورخصوووووة البنووووواء  pupو pudعووووودم وجوووووود تووووورابط بوووووين مخططوووووا  التعموووووير 
 سواء ما تعلق منها :

اممتعلووووووووووق برخصووووووووووة البنوووووووووواء ورخصووووووووووة تجزئووووووووووة  3589سووووووووووبتمع  39اممووووووووووؤر  في  89-89بووووووووووالأمر رقووووووووووم  -        
 الأرض.

ممتعلووووووووووق برخصوووووووووة البنووووووووواء ورخصوووووووووة تجزئووووووووووة ا 3578فعايووووووووور  19امموووووووووؤر  في  18-78والدوووووووووانون رقوووووووووم  -        
 الأرض للبناء .

المحووووووودد انتداليوووووووا قواعووووووود شوووووووغل الأراضوووووووي قصووووووود  3579أو   31امموووووووؤر  في  13-79والأمووووووور رقوووووووم  -        
 المحافظة عليها وحمايتها.

-51والتي جعل منها قانون  3551هذا بعكه اممخططا  الرئيسية للتهيئة والتعمير وشغل الأراضي لسنة      
اممتعلق بالتهيئة والتعمير كأحد الآليا  اممرتبطة ع ويا بآليا  أخرى وهى رخصة التجزئة ورخصة البناء  85

 .(3ن التوسع العمراني الفوضوي )اممشكلة في  موعها آليا  الوقاية م

 

 

 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

1.Missam Meziane, les limites du droit algérien dant la promation de la qualitè de 
l’environnement bàti , revue insaniyat ,Algèrie,n°05Mai-aout , 1998,page12 ,   مراجم
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 17الى غايووووووووة 31ضووووووووي في اممووووووووواد موووووووون مخططووووووووا  التهيئووووووووة والتعمووووووووير وشووووووووغل الأرا 85-51 قوووووووود ذكوووووووور قووووووووانون
 387-53ورقوووووووم  388-53ويحمووووووولان رقوووووووم   3553مووووووواي  87وخصوووووووص لهوووووووا مرسوووووووومين موووووووؤرخين بتووووووواري  ،
ورخصووووووووة  ،منووووووووه 99إلى  98بنوووووووواء في اممووووووووواد موووووووون أي ووووووووا رخصووووووووة ال 85-51كمووووووووا قوووووووود ذكوووووووور الدووووووووانون رقووووووووم   ،

اممووووووؤر   389-53وخصووووووص لهمووووووا مرسوووووووم تنفيووووووذي يحموووووول رقووووووم  ،منووووووه  95ادة إلى امموووووو 98موووووون اممووووووادة التجزئووووووة 
 .3553ماي  87هو الآخر في 

علووووووووووووى أرض   pupو  pudالوجووووووووووووود امميووووووووووووداني :تم اسووووووووووووتبعاد تطبيووووووووووووق محتويووووووووووووا  اممخططووووووووووووا   .8
امميوووووودان وظوووووول اسووووووتمرار العموووووول بفكوووووورة محاضوووووور اختيووووووار الأرضووووووية لتعيووووووين أموووووواكن تثبيووووووت وتووووووو ين 

حيووووووث يووووووتم اختيووووووار وتعيووووووين  ،يعووووووني ذلووووووك توسووووووعة عمرانيووووووة فوضوووووووية  ابوووووورامج مشوووووواريع التنميووووووة مموووووو
حيووووووووث تخ ووووووووع هووووووووذه الاختيووووووووارا  فدووووووووط ، هكووووووووذا وبوووووووودون مرجعيووووووووة علميووووووووة سووووووووليمة الأراضووووووووي 

 (1ويغلب فيها عادة الدرار الإداري على الدرار التدني.) ،ا  آنية وظرفية  وسياسية لاملاء

اممشووووواريع المجووووواله اممنتخبووووة وهوووووذه المجووووواله اممنتخبوووووة  وغالبووووا موووووا تسوووووند مهمووووة اختيوووووار الأرضوووووية لبنوووواء 
كثووووويرا موووووا يتوووووأثر عطااهوووووا بمطالوووووب التعيوووووين الآنيوووووة والسوووووريعة والارتجاليوووووة ولا تخ وووووع للدواعووووود العلميوووووة 

 والتدنية.

 

 

 

 

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

في العلوم الدانونية , تخصص  امماجستيرتكواشت كمال , الآليا  الدانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر, مذكرة مددمة لنيل شهادة .1   
 .     17, صفحة 8115- 8117قانون عداري , جامعة الحاج ح ر باتنة , السنة الجامعية
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 :ثانيا: فشل المخططات م  حيث الفعالية
 ويتم ذلك من خلال قصر اممدى وأحادية البعد والاتشاور.  

: تتميوووووز هوووووذه اممخططوووووا  علوووووى اقتصوووووارها علوووووى بعووووود واحووووود وهوووووو توسوووووعة اممدينوووووة بالنسوووووبة  أحاديوووووة البعووووود .3
فوووووالتخطيط حوووووى يكوووووون فعوووووالا يجوووووب أن يكوووووون  ، لبعووووود التجديووووود للأراضوووووي المجووووواورة لهوووووا دون الأخوووووذ بعوووووين
ومووووووون هنوووووووا فوووووووان اممخطوووووووط  ،وأ رافهوووووووا لأن اممدينوووووووة كيوووووووان متكاموووووول  شوووووواملا لا يفصووووووول بوووووووين قلوووووووب اممدينووووووة

 إلى حوافها .، ( 3ينطلق من وسط اممدينة) أنالعمراني يجب 
أو بمعوووووويج آخوووووور يجووووووب الديووووووام بمسووووووح شووووووامل لكافووووووة اممسوووووواكن امموجووووووودة باممدينووووووة موووووون أجوووووول معرفووووووة موووووواهو 

مخطووووط تفصوووويلي فيمووووا يتعلووووق صوووواه منهووووا وموووواهو غووووير صوووواه في ضوووووء معووووايير عمرانيووووة محووووددة مووووع إعطوووواء 
 3551فمخططووووووا  التهيئووووووة والتعمووووووير وشووووووغل الأراضووووووي لسوووووونة  ،يوووووود اممسوووووواكن الدديمووووووة قلبووووووا وقالبووووووا بتحد

ولووووووووويه التوسوووووووووع فدوووووووووط كموووووووووا هوووووووووو الحوووووووووال بالنسوووووووووبة  ،عووووووووودي التجديووووووووود والتوسوووووووووع في آن واحووووووووود تأخووووووووذ بب
افظووووووة علووووووى اممدينووووووة إذ أن هوووووواذين الآخوووووورين عوووووواجزين عوووووون المح ،طووووووين العموووووورانيين الرئيسووووووي واممؤقووووووت للمخط

 (8من بلاء الددم.)
 

قصووووووووويرة البعووووووووود والنظووووووووور فيهموووووووووا لا يهتموووووووووان إلا بالتهيئوووووووووة   pupو  pud: إن مخططوووووووووا  قصووووووووور اممووووووووودى .8
العمرانيوووووووة داخووووووول حووووووودود المحووووووويط العموووووووراني للمدينوووووووة الواحووووووودة ولا تتنووووووواول هوووووووذه الأخووووووويرة داخووووووول إ ارهوووووووا 

ط الوسوووووط الأخووووورى امموجوووووودة علوووووى اممسوووووتوى الطبيعوووووي والبيئوووووي ولا يووووونظم العلاقوووووا  بينوووووه وبوووووين بووووواقي ندوووووا
المحلوووووووي والإقليموووووووي ولا يراعوووووووي جوانوووووووب الانسوووووووجام والتناسوووووووق بينوووووووه وبوووووووين ينيوووووووع اممراكوووووووز الح ووووووورية المجووووووواورة  

(1.) 
 
 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو
1.Maouia Saidouni , Element d’introduction àl’urbanisme,casabah 
edition ,Algèrie,2000,page 129 مراجم.  

 
 .817,   3559.الصادق مزهود , أزمة السكن في ضوء المجال الح ري , دار النور , الجزائر , بعة 8
 .17صفحة ,. تكواشت كمال , , الآليا  الدانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر 1
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إذ يدتصوووووور  ،لنظوووووور في المجووووووال الووووووذي يعموووووولان فيووووووه قصوووووويرة البعوووووود وا pupو  pudوبعبووووووارة أخوووووورى إن مخططووووووا  
وهوووووو  ووووووال ضووووويق غوووووير أن التوسوووووعة العمرانيوووووة اممنتظموووووة وغوووووير العشوووووووائية  ،العموووووراني للمدينوووووة  علوووووى حيوووووز المحووووويط
قليم أو بووووالأحرى يؤخووووذ بوووولقليم كاموووول الووووو ن موووورورا بووووول ،ا يؤخووووذ ببعوووود إقلوووويم كاموووول البلديوووووة تتطلووووب  ووووالا واسووووع

حوووووى تكوووووون هنوووووال  موعوووووة مووووون اممخططوووووا  ذا  مدووووواييه تدريجيوووووة هرميوووووة الوووووراابط  ،الولايوووووة والأقووووواليم الجهويوووووة 
وهوووووووذا موووووووا تم تداركوووووووه في  ،توسوووووووع العموووووووراني الإقليموووووووي النظوووووووامي تتكامووووووول فيموووووووا بينهوووووووا مشوووووووكلة الحالوووووووة اممدنيوووووووة لل

 .85-51اممخططا  اممنصو  عليها في الدانون 

 

جووووووواء  مواكبوووووووة ومتزامنوووووووة في التطبيوووووووق موووووووع قوووووووانون الاحتيا وووووووا   pudو  pupطوووووووا  : إن مخطوالاتشووووووواور .1
العداريوووووة وموووووع الفكووووور الاشووووورااكي العوووووام الوووووذي  غوووووى علوووووى كووووول مشووووواريع الدولوووووة وتشوووووجيع امملكيوووووة العاموووووة علوووووى 
حسوووووووواب امملكيووووووووة احاصووووووووة ف وووووووومت ممتلكووووووووا  احوووووووووا  إلى المحفظووووووووة العداريووووووووة للبلديووووووووة دون إذن موووووووونهم ودون 

 تعوي هم تعوي ا عادلا. استشارتهم أو

فدوووووووووانون الاحتيا وووووووووا  العداريوووووووووة يعطوووووووووي كامووووووووول الصووووووووولاحية للبلديوووووووووة  للاسوووووووووتحواذ علوووووووووى ينيوووووووووع الأراضوووووووووي     
اممتواجووووووودة في داخووووووول المحووووووويط العموووووووراني مهموووووووا كانوووووووت  بيعتهوووووووا وإدماجهوووووووا ضووووووومن محفظتهوووووووا العداريوووووووة والتصووووووورف 

داد هوووووذين اممخططوووووين لا يسوووووتدعى بال ووووورورة  وفي هوووووذا الإ وووووار فوووووان إعووووو ،ا وفوووووق الوجهوووووة الوووووتي تراهوووووا مناسوووووبة فيهووووو
اسووووووووتدعاء الجمعيووووووووا  و موووووووولال الأراضووووووووي اممتواجوووووووودة داخوووووووول المحوووووووويط العمووووووووراني وممثلووووووووي المجتمووووووووع امموووووووودني لغوووووووورض 

كآليووووووووا    pudو pupوبمعوووووووويج آخوووووووور فووووووووان مفهوووووووووم اممخططووووووووا   ، (3تشوووووووواور وإثووووووووراء محتوووووووووى اممخططووووووووا  )ال
  التوجووووووووه السياسووووووووي الحووووووووالي للووووووووبلاد الدووووووووائم علووووووووى تجاوزتهمووووووووا الأحوووووووودام و أصووووووووبحت لا تووووووووتلاءم مووووووووع اممعطيووووووووا

الديمدرا يوووووووة والتشوووووووواور والشووووووووفافية واحووووووووراام امملكيووووووووة احاصووووووووة الوووووووتي أصووووووووبحت مبوووووووودأ دسووووووووتوريا واجووووووووب الاحووووووووراام  
 : 'امملكية احاصة م مونة'.   98حسب ما جاء في نص اممادة 

 

 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .  815صفحة , أزمة السكن في ضوء المجال الح ري.الصادق مزهود , 3  
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 : 0991الفرع الثاني : مرحلة ما بعد 
اممتعلوووووووق   78-18محووووووواولا سووووووود الثغووووووورا  الدانونيوووووووة الوووووووتي كوووووووان يت ووووووومنها الدوووووووانون  51-85جووووووواء الدوووووووانون    

حيوووووث كوووووان هوووووذا الأخوووووير يعتوووووع سوووووكو  الإدارة عووووون البوووووث في  ،نووووواء ورخصوووووة تجزئوووووة الأراضوووووي للبنووووواء برخصوووووة الب
حسووووب  ، بموووونح الرخصووووةع بمثابووووة قبووووول ضوووومني يومووووا المحووووددة قانونووووا يعتوووو 91تسووووليم رخصووووة البنوووواء خوووولال أجوووول 

ثووووووار وهكووووووذا فووووووان الرخصووووووة ال وووووومنية اممستخلصووووووة موووووون سووووووكو  الإدارة تنووووووتج نفووووووه الآ (  ،3)منووووووه. 31اممووووووادة 
وهوووووذا موووووا قلووووول مووووون أهميوووووة الحصوووووول علوووووى رخصوووووة مووووون الناحيوووووة الواقعيوووووة وأدى  ،الوووووتي تنتجهوووووا الرخصوووووة الصوووووريحة 

في مراقبوووووة مووووودى الانسوووووجام موووووع النسوووووق مموووووا هوووووذه الرخصوووووة مووووون أهميوووووة  ،عوووووزوف عووووون  لبهوووووا مووووون قبووووول اممووووووا نين لل
لي للمنووووووا ق الح وووووورية علووووووى العموووووووم العمووووووراني في إ ووووووار اممخطووووووط الووووووو ني للتهيئووووووة و التعمووووووير علووووووى الوجووووووه الجمووووووا

حيوووووووث كانوووووووت الرخصوووووووة ولا توووووووزال وسووووووويلة هاموووووووة  كووووووون الإدارة اممختصوووووووة بمنحهوووووووا مووووووون بسوووووووط الرقابوووووووة بشوووووووأن ،
 الالتزام بدواعد التعمير .

اممووووووؤر   389/53موووووون اممرسوووووووم التنفيووووووذي  11م  لووووووب رخصووووووة البنوووووواء حسووووووب اممووووووادة وإذا كووووووان يجووووووب أن يدوووووود
مووووون اممالوووووك أصووووولا أو موكلوووووه أو اممسوووووتأجر لديوووووه اممووووورخص لوووووه قانونوووووا بوووووذلك موووووع وجووووووب  3553-19-87في 

أو العدوووووود الإداري الووووووذي ق ووووووى  ،أو التوكيوووووول  ،ن عدوووووود امملكيووووووة أو شووووووهادة الحيووووووازة إرفوووووواق الطلووووووب بنسووووووخة موووووو
  18/78فانوووووووه في ظووووووول تسووووووواهل الدوووووووانون  ،تثبوووووووت النيابوووووووة عووووووون اممالوووووووك الأصووووووولي  و وثيدوووووووةبتخصووووووويص الأرض أ

 (8)خصة حى في حال تددم  عدد عرفي .كانت  نح الر 

هوووووذا الإشوووووكال حيوووووث نوووووص علوووووى وجووووووب أن يكوووووون الدبوووووول  85/51وعلوووووى العمووووووم فدووووود تفوووووادى الدوووووانون     
احب الطلوووووووب ضوووووومن الآجووووووال اممنصوووووووو  أو الوووووورفض في كليهمووووووا بطريدوووووووة  صووووووريحة وبدوووووورار مكتووووووووب  يبلووووووغ لصوووووو

وهكووووووووذا لم يعوووووووود  ، 3553-19-87اممووووووووؤر   في    389/53موووووووون اممرسوووووووووم التنفيووووووووذي  11عليهووووووووا في اممووووووووادة 
سووووكو  الإدارة عوووون الوووورد  علووووى  لووووب الرخصووووة بأنووووه قبووووول ضوووومني بوووول أصووووبح سووووكو  الإدارة عوووون الوووورد  يعتووووع 

الإداري في إ ووووووار دعوووووووى ا الداضووووووي رفووووووض مموووووونح الرخصووووووة يخووووووول لصوووووواحب الطلووووووب حووووووق الطعوووووون في الدوووووورار أموووووو
 (1الإلغاء.)

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

.                                                                                                 ورخصة تجزئة الأراضي للبناءاممتعلق برخصة البناء  18/3578-19اممؤر  في  18/78.الدانون 3
                                                                       .    17صفحة ،  8111 بعة ، الجزائر  ،بوزريعة  ،دار هومة  ،حماية امملكية العدارية احاصة  ،حمدي باشا عمر  .8
                                                                   .15صفحة  ، 8118سنة  ،للد اء  مطبوعة لطلبة اممدرسة العليا ،محاضرا  في التهيئة والتعمير  ،.  ليلي زروقي  .1
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 .المطلب الثاني : ضعف وسائل الرقابة

أنشووووووأ  مختلووووووف الدوووووووانين الصووووووادرة اممتصوووووولة بالمجووووووال العمووووووراني عوووووودة أجهووووووزة للرقابووووووة في  ووووووال البنوووووواء قصوووووود        
الووووووووتحكم في الوعوووووووواء العدوووووووواري ولتفووووووووادي ظوووووووواهرة البنوووووووواءا  الفوضوووووووووية والغووووووووير الدانونيووووووووة الووووووووتي أضووووووووحت  محووووووووط  

ى الجانووووووووب الجمووووووووالي و وفي هووووووووذا  الصوووووووودد و موووووووون أجوووووووول المحافظووووووووة علوووووووو ،انشووووووووغال الدولووووووووة  منووووووووذ  الثمانينووووووووا  
 51-85الح ووووووواري وهندسوووووووتها وتوحيووووووود الهندسوووووووة العمرانيوووووووة موووووووع المحووووووويط الاجتمووووووواعي والبيئوووووووي جووووووواء الدوووووووانون 

اممتعلووووووووق بالتهيئووووووووة والتعمووووووووير , ثم أعدبتووووووووه اممراسوووووووويم التنفيذيووووووووة اممطبدووووووووة لووووووووه, ويمكوووووووون  13/18/3551اممووووووووؤر  في 
 .سائل أخرى بعديةتصنيف هذه الآليا  إلى وسائل رقابة قبلية على البناء وو 

 الفرع الأول : وسائل الرقابة القبلية:

تبوووووووين مخططوووووووا  التهيئوووووووة والتعموووووووير سوووووووواء مخطوووووووط شوووووووغل الأراضوووووووي أو اممخطوووووووط التووووووووجيهي للتهيئوووووووة والتعموووووووير    
التوجهووووووا  الأساسووووووية لتهيئووووووة الأراضووووووي كمووووووا  كوووووون هووووووذه الوسووووووائل الإدارة موووووون ضووووووبط التوجووووووه العووووووام في  ووووووال 

و تشوووووومل هووووووذه التوجهووووووا  تخصوووووويص الأراضووووووي سووووووواء  ،في الوعوووووواء العدوووووواري بشووووووكل عدوووووولاني  البنوووووواء والووووووتحكم
بنيووووووة و الأراضووووووي علووووووى مسووووووتوى البلديووووووة الواحوووووودة أو علووووووى مسووووووتوى  موعووووووة موووووون البلووووووديا  وتبووووووين الأراضووووووي امم

ويوووووووتم خديووووووود هوووووووذه التوجهوووووووا  وفدوووووووا لدراسوووووووة تعووووووودها اممصووووووواه اممعنيوووووووة للتهيئوووووووة والتعموووووووير  ،اممخصصوووووووة للبنووووووواء 
 حراام اممخططا  الأخرى اممعدة مسبدا إن وجد  ويتعلق الأمر ما يأتي :با

 .مخطط التهيئة العمرانية 
 .مخطط التوجيهي للمدينة الجديدة 
 (.3مخططا  الوقاية من اممخا ر الكعى) 

 

 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

  

 .81, صفحة  8131,.منصوري نورة , قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع , دار الهدى , عين مليلة , الجزائر 1
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يئووووووة الإقلوووووويم والتنميووووووة أن مخططووووووا  التهيئووووووة والتعمووووووير بالاسووووووتناد إلى توجيهووووووا  السياسووووووة الو نيووووووة لتها كموووووو       
وهوووووذا موووووون أجووووول إيجووووواد أو تشووووووريع قوووووانون في التنميوووووة الح وووووورية والنسووووويج العموووووراني موووووون أجووووول حمايووووووة  ،اممسوووووتدامة 

لى الحفووووواى  علووووووى الراكيبوووووة الح ووووورية للعموووووران ودعووووووم كموووووا يهووووودف إ  ،قووووواليم والسوووووكان مووووون مختلوووووف الأخطووووووار الأ
اممتعلدوووووة  الأوسووووواط الريفيوووووة و بيوووووان كيفيوووووا  وقواعووووود البنووووواء بهوووووا وتبيوووووين قواعووووود التوسوووووع العموووووراني بووووواحراام الشوووووروط

 ،اممنوووووع مووووون البنووووواء الوووووتي تووووورد عليهوووووا وقواعووووود اسوووووتعمال واسوووووتغلال الأراضوووووي وارتفاقوووووا   ،بلنشووووواء اممووووودن الجديووووودة 
مووووووع بيووووووان ضووووووروري لراشوووووويد اسووووووتعمال اممسوووووواحا  اح ووووووراء وحمايووووووة اممنوووووواظر  ،يعووووووة كوووووول أرض وذلووووووك بحسووووووب  ب

 (3واممواقع الحساسة وعدم اممساس باممواقع الأثرية إلا برخصة صريحة من الوزارة اممعنية.)

بنووووواء  ،والتعموووووير وكوووووذا مخطوووووط شوووووغل الأراضوووووي تعووووود توقعوووووا  التعموووووير في كووووول مووووون اممخطوووووط التووووووجيهي للتهيئوووووة    
وتأخووووووووذ بعووووووووين الاعتبووووووووار العمووووووووران الح ووووووووري وقواعوووووووود توسووووووووعه وكووووووووذا خوووووووودد  ،دراسووووووووا  مصوووووووواه التعمووووووووير علووووووووى 

بالبنووووواء اممنشوووووآ  اممنجوووووزة وامموووووراد انجازهوووووا في كووووول سووووونة وحسوووووب  لبوووووا  الحصوووووول علوووووى مختلوووووف الووووورخص اممتعلدوووووة 
مير والبنوووووواء : وكووووووذا الشووووووهادا   اممتعلدووووووة بووووووالتع ،رخصووووووة التجزئووووووة  ،رخصووووووة الهوووووودم  ،والتعمووووووير : رخصووووووة البنوووووواء 

 (   8شهادة اممطابدة .) ،شهادة الدسمة  ،شهادة التعمير 
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 .83صفحة  ، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع ،. منصوري نورة 3
 .81صفحة  ،نفه اممرجع السابق  ،. منصوري نورة 8
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 الفرع الثاني : وسائل الرقابة البعدية .

 ويمكن أن نجملها أساسا في ندطتين :   

ونظووووووووووووم أحكامهووووووووووووا اممرسوووووووووووووم  51-85موووووووووووون الدووووووووووووانون 89: أشووووووووووووار  اممووووووووووووادة  شووووووووووووهادة اممطابدووووووووووووة: أولا      
وهوووووي أهوووووم وسووووويلة مووووون وسوووووائل الرقابوووووة البعديوووووة  كووووون الإدارة  مووووون مراقبوووووة مووووودى احوووووراام البنووووواء عنووووود  389/53
للرخصووووووة امممنوحووووووة بالبنوووووواء حووووووى  كوووووون بواسووووووطتها الراخوووووويص بفووووووتح الأموووووواكن للجمهووووووور والسووووووكن وقوووووود  انجووووووازه

ألوووووووزم اممشووووووورع الإدارة ممثلوووووووة في لجنوووووووة مراقبوووووووة اممطابدوووووووة بالانتدوووووووال ممعاينوووووووة  البنووووووواء اممنجوووووووز ومووووووودى احرااموووووووه لحووووووودود 
أن  وووووونح لطالووووووب  وعلووووووى الإدارة ،موووووون نفووووووه اممرسوووووووم  97ى ذلووووووك اممووووووادة الرخصووووووة امممنوحووووووة كمووووووا نصووووووت علوووووو

فوووووع  عنوووووا وإلا فانوووووه ير  ،ثلاثوووووة أشوووووهر مووووون تدووووودم  الطلوووووب  11ل الشوووووهادة موافدتهوووووا أو تبليغوووووه بتحفظاتهوووووا في أجووووو
وإذا لم توووووورد السوووووولطة السوووووولمية علووووووى  لبووووووه في أجوووووول شووووووهر واحوووووود فووووووان سووووووكو   ،سوووووولميا في حووووووال السووووووكو  

 (.  3الإدارة يعتع بمثابة موافدة ضمنية على منح شهادة اممطابدة )

وبهووووذا فوووووان إشوووووكالية اعتبوووووار السوووووكو  ال وووومني يعتوووووع موافدوووووة موووووا زالوووووت قائموووووة مووووع موووووا يمثلوووووه ذلوووووك مووووون خطوووووورة 
خاصووووة إذا كوووووان عووووودم الووووورد نتيجوووووة تهووووواون وإهموووووال حيووووث يصوووووبح اسوووووتدبال الجمهوووووور في مبووووويج لم يمووووونح لوووووه شوووووهادة 

 ر .اممطابدة أمرا يدلل من أهمية هذه الشهادة وفي نفه الوقت يشكل خطرا على الجمهو 

الحووووووووق للجمعيووووووووا  الووووووووتي يت وووووووومن  85/51موووووووون الدووووووووانون 81: أعطووووووووت اممووووووووادة  اممراقبووووووووة اممسووووووووتمرةثانيووووووووا :     
قانو ووووووا الأساسووووووي المحافظووووووة علووووووى المحوووووويط العمووووووراني أن تطالووووووب بووووووالحدوق كطوووووورف موووووودني في اممخالفووووووا  اممرتبطووووووة 

انجووووووازا  البنوووووواءا   بدووووووانون التعمووووووير ولكوووووون تأسووووووه هووووووذه الجمعيووووووا  كطوووووورف موووووودني لا يعووووووول عليووووووه في مراقبووووووة
 الغير قانونية  خاصة مع قلة إمكانيا   الجمعيا  .

خولووووووووت للوووووووووالي ورئوووووووويه المجلووووووووه الشووووووووعبي البلوووووووودي الانتدووووووووال  51-85موووووووون الدووووووووانون  81في حووووووووين أن اممووووووووادة 
ويكووووواد يبووووودو هوووووذا الحوووووق شووووورفيا أكثووووور منوووووه فعليوووووا  ،نوووووة كووووول الوثوووووائق اممتعلدوووووة بالبنووووواء دوريوووووا لتفدووووود البنايوووووا  ومعاي
 (  8نظرا لكثرة مهام كل منهما .)

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .18صفحة  ، 8118سنة  ،عة لطلبة اممدرسة العليا للد اء مطبو  ،والتعمير محاضرا  في التهيئة  ،ليلي زروقي  .3
 اممتعلق بالتهيئة والتعمير اممعدل واممتمم . 3551-38-13اممؤر  في  85/51من الدانون  81و81اممادتان  .8
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يبدووووى فدوووووط أن يعوووووول علوووووى مراقبووووة الأعووووووان المحلفوووووين اممفوضوووووين لتفعيووووول الرقابووووة البعديوووووة أمثوووووال أعووووووان الغابوووووا     
ة، الشوووووووور  تم إنشوووووووواء جهوووووووواز متخصووووووووص موووووووون, وقبلهووووووووا  18/38/3553اممووووووووؤر  في  81/53 بدووووووووا للدووووووووانون 

لعاموووووووة للأمووووووون وبمدت وووووووى قووووووورار اممديريوووووووة ا ، 3578امموووووووؤر  في فيفوووووووري  78/18أنشوووووووئ بمدت وووووووى الدوووووووانون رقوووووووم 
البيئوووووووة  وتأسسوووووووت وحووووووودا  شووووووور ة العموووووووران و حمايوووووووة 3571مووووووواي  15امموووووووؤر  في  9187/71الوووووووو ني رقوووووووم 

كووووووان لهووووووا دور كبووووووير بف وووووول المجهووووووودا  الجبووووووارة الووووووتي بوووووودلتها لاستئصووووووال هووووووذه   ،( 3ولايووووووة آنووووووذال ) 38علووووووى 
الوحوووووودا  أوقووووووف إلا أن نشوووووواط هووووووذه  ،وى اممنظوووووور اممسوووووويء للسووووووكن الفوضوووووووي الظوووووواهرة وأزالووووووت بشووووووكل ملحوووووو

بسوووووووبب تووووووودهور  ،ن اممديريوووووووة العاموووووووة للأمووووووون الوووووووو ني الصوووووووادر عووووووو 1319/55بدووووووورار رقوووووووم  3553منوووووووذ سووووووونة 
وصوووووعوبة مواصووووولة اممهموووووة الوووووتي أسوووووند  لهوووووا وتزايووووود اممهوووووام اممنو وووووة  ،منيوووووة عووووون مرحلوووووة اممأسووووواة الو نيوووووة الحالوووووة الأ

 (.  8بمصاه الشر ة )

ئوووووة في مختلوووووف اممصووووواه الولائيوووووة للأمووووون الوووووو ني لتووووودعيم زملائهوووووم مووووووظفي شووووور ة العموووووران وحمايوووووة البي إدمووووواجوتم 
 وبالتالي يند  كليا مهامها.  ،اجهة توترا  الوضع الأمني آنذال في مو 

 ،اممتابعوووووة عووووواا ميووووودان البنووووواء والتعموووووير غيووووواب مصووووواه الرقابوووووة و  3558- 3553وخووووولال الفوووووراة امممتووووودة مووووون 
 .                                                                                                       مما سمح لانتشار متزايد للبناءا  الفوضوية 

 18/78جووووووووووواء  وألغوووووووووووت الدوووووووووووانون  13/38/3551اممووووووووووؤر  في  85/51مووووووووووون الدوووووووووووانون  71أن اممووووووووووادة  إلا
كوووووانوا يتمتعوووووون بهوووووا في   وبالتوووووالي يكوووووون مووووون اممنطدوووووي تبعوووووا لوووووذلك أن ترفوووووع صوووووفة ال وووووبطية عووووون الأعووووووان الوووووذين

 ،ا كوووووول موووووووظفي وأعوووووووان مصوووووواه الدولووووووة وكووووووذ ،تمثلووووووون في أعوووووووان الأموووووون العمووووووومي وامم 18/78ظوووووول الدووووووانون 
لم  85/51في حووووووين أن وسووووووائل اممراقبووووووة في الدووووووانون  ،لمحلفووووووين أو اممفوضووووووين لهووووووذا الغوووووورض والمجموعووووووا  المحليووووووة ا

علووووووى عمليووووووا  الانجوووووواز ممبوووووواني دون رخصووووووة أو مخالفووووووة تكوووووون كافيووووووة مووووووا توووووورل ندصووووووا فادحووووووا في الرقابووووووة البعديووووووة 
 للتشريع اممعمول به في  ال التهيئة والتعمير.

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .                                                                           3571ماي   15اممؤر  في 9187/71.بناء على قرار اممديرية العامة للأمن الو ني رقم 1
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 المطلب الثالث : تر   القضاء.

أن يبووووووووادر في الاجتهوووووووواد  ،صووووووووور النصووووووووو  الدانونيووووووووة كمووووووووا أشوووووووورنا كووووووووان ينتظوووووووور موووووووون الد وووووووواء في ضوووووووووء ق      
ومحاولوووووووة الديوووووووام بووووووودوره الطبيعوووووووي في التنسووووووويق بوووووووين النصوووووووو  الدانونيوووووووة مووووووون أجووووووول الوصوووووووول إلى حلوووووووول لوووووووبعض 

ولكوووووون الد وووووواء بدووووووي مووووووراددا في اتخوووووواذ اجتهوووووواد ق ووووووائي موحوووووود  ، اكل الووووووتي كانووووووت مطروحووووووة أمامووووووه بشوووووودةاممشوووووو
وذلوووووك موووووا  ،بنووووواءا  الفوضووووووية والغوووووير قانونيوووووة بخصوووووو  العديووووود مووووون اممسوووووائل الوووووتي لهوووووا ارتبووووواط مباشووووور بتنوووووامي ال

 سنستعرضه من خلال أهم الأوجه التي بدا فيها هذا الرادد.

 الفرع الأول : بخصوص أراضي العرش :

ن مصووووووووطلح أرض العوووووووورا مصووووووووطلح مسووووووووتحدم وأن هووووووووذا التنظوووووووويم غريووووووووب عوووووووون يوووووووورى بعووووووووض الكتوووووووواب أ     
التنظووووووويم العدووووووواري المحلوووووووي ولم يكووووووون معروفوووووووا قبووووووول الاسوووووووتعمار الفرنسوووووووي لأن منطوووووووق الدبائووووووول اممسوووووووتو نة بوووووووالجزائر  

ويسوووووتند في هوووووذا الووووورأي ممددموووووة (1)كوووووان يدووووووم علوووووى الراحوووووال الشوووووئ الوووووذي يجعووووول  لكهوووووم للأراضوووووي مسوووووتبعدا 
 ينته تلك الأوضاع.ابن خلدون في معا

وعلوووووى العكوووووه مووووون ذلوووووك يووووورى جانوووووب آخووووور أن أراضوووووي العوووووروا هوووووي تلوووووك الأراضوووووي الوووووتي منحوووووت مووووون قبووووول 
لهوووووووم علوووووووى سوووووووبيل الانتفووووووواع  الووووووودايا  الأتووووووورال أثنووووووواء العهووووووود العثمووووووواني للدبائووووووول والعوووووووروا الوووووووذين كوووووووانوا مووووووووالين

ريعة الإسووووووولامية كموووووووا ومهموووووووا يكووووووون الأمووووووور فوووووووان أراضوووووووي العووووووورا لم تكووووووون خاضوووووووعة لأحكوووووووام الشووووووو الجمووووووواعي ،
وكانووووووت خاصووووووة كانووووووت تختلووووووف موووووون منطدووووووة لأخوووووورى ، بدووووووت بشووووووأ ا أحكووووووام عرفيووووووة  وإنمووووووا يتصووووووور الووووووبعض ،

ويوووووتم في   ل أو مووووووظفي البايلوووووك حسوووووب اممنطدوووووة ،اممنازعوووووا  بشوووووأ ا مووووون اختصوووووا  موووووا يعووووورف بالجماعوووووة آنوووووذا
 (8) كل الأحوال الفصل في النزاع وفق الأعراف المحلية.

والداعدة التي كانت تجري على هذه الأراضوي هوي أن كول فورد مون أفوراد الدبيلوة الوذكور فدوط يكوون لوه حوق الانتفواع 
وفي حووال  ليجووار الأرض أو بيعهووا أو قسوومتها ،ويمنووع عليووه أن يدوووم ب ،باممسوواحة الووتي  يسووتطيع اسووتغلالها وخوودمتها 

 ق باسراجاعها منه و منحها ثانية ممن يستحدها و يتعهد عدم  استغلال  الأرض و تركها بورا فان الجماعة  لها الح

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

               .                                                                                                        88صووووووووووووووووووووووفحة ا ،الوووووووووووووووووووووودار احلدونيووووووووووووووووووووووة ،الدبووووووووووووووووووووووة ، الجزائر،لعدووووووووووووووووووووووار الفلاحووووووووووووووووووووووي ومدراحووووووووووووووووووووووا  تسووووووووووووووووووووووويتهأزمووووووووووووووووووووووة ا.عجووووووووووووووووووووووة الجوووووووووووووووووووووويلالي ،3
 .37،377نازعا  العدارية ،صفحة امم.حمدي باشا عمر ، ليلى زروقي ، 8
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في حوووووين  ل للورثوووووة الوووووذكور علوووووى عموووووود النسوووووب ،ل الأرض فوووووان حدوووووه ينتدوووووأموووووا في حوووووال وفووووواة مسوووووتغبخووووودمتها ،
يبدووووووى للمنووووووام اممطالبووووووة ب ووووووروريا  اممأكوووووول وامملووووووبه واممشوووووورب موووووون اممسووووووئول عوووووون العائلووووووة الووووووتي انتدوووووول لووووووه حووووووق 

 الانتفاع.

وتم في سوووووووبيل  اضوووووووي عووووووودة محووووووواولا  للاسوووووووتيلاء عليهوووووووا،في الفوووووووراة الاسوووووووتعمارية عووووووورف هوووووووذا النووووووووع مووووووون الأر   
ذلووووووك التوووووودرج قانونيووووووا بعوووووودة مراسوووووويم موووووون أجوووووول خويوووووول الطبيعووووووة الدانونيووووووة لهووووووذه الأراضووووووي الى ملكيووووووا  فرديووووووة 

مرسووووووووم  ، 83/11/3791سووووووويانتوس كوتسووووووويلت في  وأهوووووووم تلوووووووك اممراسووووووويم مرسووووووووم ،خاصوووووووة قابلوووووووة للتصووووووورف
ن م بالدوووووووووووانو الوووووووووووذي  ووووووووووو ،39/18/3758ه باممرسووووووووووووم امموووووووووووؤر  في الوووووووووووذي تم تعديلووووووووووو 89/18/3781فوووووووووووارني 

ويعتووووووووع هووووووووذا اممرسوووووووووم الأخووووووووير سووووووووبب كوووووووول النزاعووووووووا  اممتعلدووووووووة بووووووووأرض العوووووووورا ، 11/17/3589اممووووووووؤر  في 
وينتهووووووي  ق في سووووووندا  امملكيووووووة أو مدوماتهووووووا ،حيووووووث جوووووواء بنظووووووام تصووووووفية التملووووووك عوووووون  ريووووووق إجووووووراء التحديوووووو

 ل .هذا التحديق بتسليم سند امملكية بعد أن يصادق عليه الحاكم العام للجزائر آنذا

ويراتوووووب عووووون إجووووووراء التحديوووووق أن تطهووووور الأرض موووووون كافوووووة الووووووديون والرهوووووون في حوووووين تتغووووووير  بيعتهوووووا موووووون أرض 
عووووورا الى ملكيوووووة خاصوووووة لأحكوووووام الدوووووانون الفرنسوووووي وقابلوووووة لكووووول أنوووووواع للتصووووورف وقابلوووووة لووووولمرم لكووووول الورثوووووة 

فسوووووند  أراضوووووي العووووورا ،الأعوووووراف المحليوووووة في بموووووا فووووويهم النسووووواء واللوووووواتي كووووون محروموووووا  مووووون هوووووذا الحوووووق بموجوووووب 
امملكيوووووة اممسووووولم يعووووود التحديوووووق كموووووا كوووووان يسووووومى لووووودى العاموووووة بعدووووود الصوووووفاء نظووووورا لكونوووووه يصوووووفي العدوووووار مووووون 

 ينيع الحدوق.

 11/17/3589في حووووووووين أن بدوووووووواء شوووووووواغلي أراضووووووووي العوووووووورا الووووووووذين لم يشووووووووملهم التحديووووووووق في إ ووووووووار قووووووووانون 
اجهوووووون الفووووورق التدنيوووووة امميدانيوووووة اممكلفوووووة ولووووويه لهوووووم سوووووند يمووووونحهم حوووووق شوووووغل تلوووووك الأراضوووووي فووووول م صووووواروا يو 

 38/33/3589امموووووووووؤر  في  81/89بانجووووووووواز عمليوووووووووا  اممسوووووووووح العدووووووووواري اممنصوووووووووو  عليهوووووووووا بموجوووووووووب الأمووووووووور 
ويحووووووووواولون إقنووووووووواعهم بووووووووووأ م موووووووووالكين لتلووووووووووك الأرض أبوووووووووا عووووووووون جوووووووووود مووووووووون دون أن يدوووووووووودموا أي سوووووووووند يوووووووووودعم 

 (3أقوالهم.)

 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .359صفحة ،  اممنازعا  العدارية،ليلى زروقي ، حمدي باشا عمر .3
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مووووووووودد فيوووووووووه  13/38/3598امموووووووووؤر  في  398/98إن اممشووووووووورع  الجزائوووووووووري غوووووووووداة الاسوووووووووتدلال أصووووووووودر الأمووووووووور  
 ،تبعووووووه أي قووووووانون يوووووونظم أراضووووووي العوووووورا ولم ي ،ية مووووووا عوووووودا مووووووا يمووووووه منهووووووا بالسوووووويادة العموووووول بووووووالدوانين الفرنسوووووو

دا بأ ووووا ملووووك لهوووووم وأمووووام هووووذا الفووووراا التشووووريعي واصوووول شووووواغلوا أراضووووي العوووورا الانتفوووواع بهووووا ممووووا ولووووود لهووووم اعتدووووا
اممت وووووومن قووووووانون الثووووووورة  17/33/3583اممووووووؤر  في  81/83حووووووين اسووووووتمر الوضووووووع إلى غايووووووة صوووووودور الدووووووانون 

منوووووه وموووووا يليهوووووا صوووووندوق الثوووووورة الزراعيوووووة وصوووووب فيوووووه أراضوووووي العووووورا  88الزراعيوووووة الوووووذي أنشوووووأ بمدت وووووى امموووووادة 
 (3وبذلك أصبحت ملكا من أملال الدولة .)

ضوووووووي العووووووورا بوووووووأن أصوووووووبحت ملكوووووووا ة الزراعيوووووووة قووووووود فصووووووول في الطبيعوووووووة الدانونيوووووووة لأراوإذا كوووووووان قوووووووانون الثوووووووور    
والحوووول الدووووانوني اممرجووووو  ،في البحووووث قبوووول ذلووووك عوووون حوووول للمسووووألة فانووووه كووووان علووووى الد وووواء ألا يوووورادد  ،للدولووووة 

الأمووووولال الو نيوووووة  هوووووو وجووووووب اعتبوووووار الأراضوووووي العرشوووووية الوووووتي لم تسوووووتكمل إجوووووراءا  البحوووووث فيهوووووا ملكوووووا مووووون
ولا يكووووووون لشوووووواغلي هووووووذه الأرض الادعوووووواء بملكيتهووووووا مووووووا دامووووووت سووووووندا  امملكيووووووة لم يصووووووادق  ،للدولووووووة  احاصووووووة

 (  8عليها من  رف الادراة الاستعمارية آنذال .)

صوووووووووراحة في اممعووووووووودل لدوووووووووانون التوجيوووووووووه العدووووووووواري  89/59دراج أراضوووووووووي العووووووووورا بموجوووووووووب الأمووووووووور كموووووووووا تم إ     
الأمووووولال الو نيوووووة احاصوووووة , وموووووع ذلوووووك بديوووووت الوووووذاكرة الشوووووعبية محتفظوووووة بهوووووذا اممفهووووووم ويحووووواول الكثوووووير ممارسوووووته 
مووووون حيوووووث الواقوووووع بلبدووووواء سووووويطرتهم الفعليوووووة علوووووى أراضوووووي يعتعو وووووا ملكوووووا لهوووووم وتنشوووووب بشوووووأ ا عووووودة نزاعوووووا  

 ووووواء ألا يتوووووأثر بموووووا يحووووواول الوووووبعض ولوووووذا يكوووووون علوووووى الد ،و الأخووووورى في عووووودة منوووووا ق مووووون الوووووو ن بوووووين الفينوووووة 
فرضووووووه موووووون جديوووووود في الواقووووووع وأن يوحوووووود الاجتهوووووواد بمووووووا يتوافووووووق مووووووع صوووووولب الدووووووانون في عوووووودم الاعوووووورااف بووووووأي 

 حماية قانونية ممن يحاول الادعاء بامتلاكها عع الأجيال. 

 

 

 

 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .351صفحة  ، 8111 بعة ، الجزائر  ،بوزريعة ، دار هومة  ،حماية امملكية العدارية احاصة  ،.حمدي باشا عمر 1
 .351صفحة ،8119سنة ،الطبعة الثانية  ،الجزائر ، بوزريعة  ،دار هومة  ،اممنازعا  العدارية  ،حمدي باشا عمرو ليلي زروقي  .8
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 . الفرع الثاني : بخصوص أراضي الوقف

ذلوووووك أن الاسووووووتعمار نصوووووب نفسووووووه وصوووووويا  ،حوووووويرة بشوووووأن الوضووووووع الدوووووانوني للوقووووووف وجووووود الد وووووواء نفسوووووه في     
ومووووووع ذلووووووك بديووووووت بعووووووض الأموووووولال الوقفيووووووة الووووووتي أبداهووووووا اممسووووووتعمر  ،الأموووووولال الوقفيووووووة واسووووووتولى عليهووووووا  علووووووى

تجنبوووووه ثوووووورة الأهوووووالي حيوووووث كانوووووت لفائووووودة الزوايوووووا واممسووووواجد عموموووووا نظووووورا لدلوووووة أهميتهوووووا أو لاعتبوووووارا  سياسوووووية 
 ظووووووووام الحبوووووووووس ،الووووووووذي ألغووووووووت بموجبووووووووه ن 31/19/3711الإدارة الفرنسووووووووية قوووووووود أصوووووووودر  اممرسوووووووووم اممووووووووؤر  في 

و أد ووووووت مختلووووووف أراضووووووي ضوووووومن الأموووووولال العامووووووة الفرنسووووووية إلا أ ووووووا و قصوووووود وأد ووووووت مختلووووووف أراضووووووي ضوووووومن 
بلصوووووووودار قووووووووانون يخ ووووووووع اممعوووووووواملا  العداريووووووووة بمنطدووووووووة  15/38/3518زرع التفرقووووووووة بووووووووين الأهووووووووالي قامووووووووت في 

ا و تدنينهوووووا ل ووووومان السوووووير الدبائووووول إلى نظوووووام خوووووا  بموووووعر وجوووووود أعوووووراف محليوووووة بهوووووذه اممنطدوووووة يتوجوووووب مراعاتهووووو
الحسووووون للمبوووووادلا  العداريوووووة ،أموووووا بعووووود الاسوووووتدلال فدووووود شوووووهد  أراضوووووي الوقوووووف فوضوووووى عارموووووة ذلوووووك أن كثوووووير 
موووون الأموووولال الوقفيووووة لم يكوووون لهووووا سووووندا  ثبوتيووووة ممووووا دفووووع بووووالبعض للرااجووووع عوووون وقفووووه و خاصووووة موووون الورثووووة و 

وقووووووووف الأخوووووووورى تسووووووووير موووووووون  وووووووورف لجووووووووان تم التصوووووووورف في أراضووووووووي أخوووووووورى بووووووووالبيع، في حووووووووين ظلووووووووت أراضووووووووي ال
اممسووووواجد أو مووووون  ووووورف شووووويو  الزوايوووووا واممتطووووووعين أو مووووون الوووووواقفين أنفسوووووهم لفائووووودة الجهوووووا  امموقووووووف عليهوووووا. 

توووووودارل الأموووووور بوضووووووع بعووووووض الأموووووولال العداريووووووة  15/19/3591اممووووووؤر  في  91/397و قوووووود حوووووواول اممرسوووووووم 
  . خت حماية الدولة

رنسووووية غووووداة الاسووووتدلال عمووووق هووووذا الغموووووض في الوضووووعية الدانونيووووة للأوقوووواف إلا أن  ديوووود العموووول بالنصووووو  الف 
وأعدب ذلك أن قانون الثورة قد أدمج كثيرا من أراضي الوقف في صندوق الثورة الزراعية إموا لكو وا غوير مسوتغلة أو 

 (3لانعدام سندا  ملكيتها واعتبارها بدون مالك أو بغير ذلك من الأسباب . )

 

 

 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

    .95صفحة  ،عدار الفلاحي ومدراحا  تسويتها أزمة ال ،عجة الجيلالي    .3
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امموووووووؤر  في  33/71الإسووووووولامية والعووووووورف إلى أن جووووووواء الدوووووووانون  فيموووووووا بديوووووووت البديوووووووة خاضوووووووعة لدواعووووووود الشوووووووريعة
 89/51منوووووووووه أحكوووووووووام الوقوووووووووف ,ثم جووووووووواء الدوووووووووانون  881الى  831لتووووووووونظم في امموووووووووواد مووووووووون  15/19/3571

اممت ووووووومن قوووووووانون  81/83منوووووووه أحكوووووووام الأمووووووور  89الوووووووذي ألغوووووووى بموجوووووووب امموووووووادة  37/33/3551امموووووووؤر  في 
كانوووووت مد وووووة في صوووووندوق الثوووووورة الزراعيوووووة لأصوووووحابها الأصوووووليين   الثوووووورة الزراعيوووووة وق وووووى بلرجووووواع الأراضوووووي الوووووتي

بوووووأن الأراضوووووي الوووووتي لم  89/51مووووون الدوووووانون  71أو الوووووذين لهوووووم حوووووق ثابوووووت يسوووووند عليهوووووا وهكوووووذا أ وووووت امموووووادة 
يمكوووووون إ ووووووام إجووووووراءا  إرجاعهووووووا لأصووووووحابها تظوووووول ملكووووووا للدولووووووة خاضووووووعة لدووووووانون الأموووووولال الو نيووووووة والدوووووووانين 

 (3ا وحدوق من تخصص لهم والتزاماتهم. )احاصة بطرق استغلاله

ة أن تكووووووون محميووووووة وهووووووذا يفووووووراض بداهوووووو81قوووووود اعووووووراف بووووووالأملال الوقفيووووووة في مادتووووووه  89/51اممهووووووم أن قووووووانون 
وبالفعوووووول فدوووووود جوووووواء  ،لاحدووووووا منووووووه إلى قووووووانون خووووووا  سووووووينظمها  18وقوووووود ألمحووووووت اممووووووادة  ،موووووون  وووووورف الدووووووانون 

اممتعلووووووق بالأوقوووووواف وقوووووود نووووووص في مادتووووووه الثالثووووووة علووووووى أن الوقووووووف  88/11/3553اممووووووؤر  في  31/53قووووووانون 
هووووو حووووبه العووووين عوووون التملووووك علووووى وجووووه التأبيوووود والتصوووودق باممنفعووووة علووووى الفدووووراء أو علووووى وجووووه موووون وجوووووه الووووع 

 واحير .
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 اب الر ع )الجزاءات الضعيفة(.المطلب الرابع :غي

علووووووى أنووووووه : عنوووووودما ينجووووووز البنوووووواء 1مكوووووورر 89نص في اممووووووادة ليوووووو 3551اممووووووؤر  في  85/51جوووووواء الدووووووانون      
يتعوووووين علوووووى العوووووون اممؤهووووول قانونوووووا بتحريووووور مح ووووور إثبوووووا  اممخالفوووووة وإرسووووواله إلى رئووووويه المجلوووووه  ،بووووودون رخصوووووة 

 ساعة(.88الشعبي البلدي والوالي اممختصين في أجل لا يتعدى اثنين و سبعين ساعة )

يصوووووودر رئوووووويه المجلووووووه الشووووووعبي البلوووووودي اممخووووووتص قوووووورار هوووووودم   ،ومراعوووووواة للمتابعووووووا  الجزائيووووووة  ،هووووووذه الحالووووووة  وفي
 (3اء في أجل ثمانية أيام ابتداء من تاري  استلام مح ر إثبا  اممخالفة . )البن

الغراموووووة امموقعوووووة علوووووى صووووواحب البنووووواء بووووودون رخصوووووة والوووووتي نصوووووت علوووووى أن يعاقوووووب بغراموووووة 88كموووووا تبوووووين امموووووادة 
دج عووووووون تنفيوووووووذ أشوووووووغال أو اسوووووووتعمال أرض بتجاهووووووول الالتزاموووووووا   111.111دج و 1.111تووووووورااو  موووووووا بوووووووين 

 هذا الدانون والتنظيما  اممتخذة لتطبيده , أو الرخص التي تسلم وفدا لأحكامها.التي يفرضها 

غوووووير أن تدووووواعه الإدارة عووووون اممتابعوووووة بالإضوووووافة لوووووبطء إجوووووراءا  التداضوووووي كثووووويرا موووووا يجعووووول البنووووواء يفووووورض كوووووأمر 
 رفعت الدعوى متأخرة للد اء. إذاواقع 

اممخالفووووووة , غووووووير  لىإإلى سووووووتة أشووووووهر في حالووووووة العووووووودة  العدوبووووووة إلى الحووووووبه مموووووودة شووووووهر 88كمووووووا رفعووووووت اممووووووادة 
 18/51فلووووووذلك جوووووواء اممرسوووووووم التشووووووريعي  ،ث شملووووووت مختلووووووف الجوووووورائم دون  ييووووووز عامووووووة , حيوووووو 88أن اممووووووادة 
في مووووووادة موحوووووودة هووووووي اممووووووادة  85/51موووووون الدووووووانون  88ليوضووووووح غموووووووض اممووووووادة  37/19/3551اممووووووؤر  في 

 (8:)ن حيث ربطت الغرامة بطبيعة الأرض فتكو  91

 ( إذا تم البنووووووووواء دون رخصوووووووووة علوووووووووى أرض تابعوووووووووة  8.111الغراموووووووووة تعوووووووووادل ألوووووووووف دينوووووووووار جزائوووووووووري )دج
 للأملال العمومية.

 ( إذا تم البنووووووواء بووووووودون رخصوووووووة علوووووووى 3.911وغراموووووووة تعوووووووادل ألوووووووف و  سووووووومائة دينوووووووار جزائوووووووري ) دج
 أرض تابعة للأملال احاصة.

 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 الفدرة الأولى والثانية (. اممتعلق بالتهيئة والتعمير اممعدل واممتمم.) 13/38/3551اممؤر  في  85/51من الدانون  1مكرر  89.نص اممادة 1
 اممعماري وممارسته مهنة اممهندس اممعماري. الإنتاجاممتعلق بشروط  37/19/3551اممؤر  في  51/18من اممرسوم التشريعي رقم  88.اممادة 8
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 ( إذا تم تشوووووووووييد البنايوووووووووة في أرض خاصوووووووووة بووووووووودون الحصوووووووووول علوووووووووى 3111وألوووووووووف دينوووووووووار جزائوووووووووري )دج
 رخصة. 

 بيعووووووة الأرض الوووووتي جوووووواء بهوووووا اممشوووووورع لا موووووعر لهووووووا  امموووووا أن الانتهووووووال ينصوووووب علووووووى وهوووووذه التفرقوووووة موووووون حيوووووث 
 عدم الحصول على رخصة البناء.

ويظهوووور أن الغرامووووا  امماليووووة اممدووووررة كعدوبووووة غووووير كافيووووة لتحديووووق الووووردع ,  اممووووا لم يكوووون هنووووال هوووودم للبنوووواء وإزالووووة 
ا تكوووووون بسووووويطة موووووع بدووووواء البنووووواء الفوضووووووي مووووواثلا لأن الغراموووووة امماليوووووة وحووووودها غوووووير كافيوووووة عنووووودم ،آثوووووار الجريموووووة 

ويسوووووووتغله اممووووووووا ن للسوووووووكن هوووووووو وأسووووووورته ينتظووووووور تسووووووووية وضوووووووعيته بعووووووود ذلوووووووك وخاصوووووووة عنووووووودما يتحصووووووول علوووووووى 
توصوووووويلة الكهربوووووواء والغوووووواز وامموووووواء ومنهووووووا يتحصوووووول علووووووى شووووووهادة الإقامووووووة فيصووووووبح البنوووووواء الفوضوووووووي واقووووووع يتزايوووووود 

 .ويتفاقم فتعجز الإدارة عن محاربته وإزالته

ولم تووووتكلم عوووون الأفعووووال الأخووووورى   فعوووول تشووووييد بنايووووة بوووودون رخصوووووة فدووووط ، كمووووأن اممووووادة السووووابدة تكلمووووت عووووون
وهووووووذا  بعوووووود اند وووووواء اجلهووووووا ،الوووووورد صووووووة في حووووووال عوووووودم كالبنوووووواء خووووووارج حوووووودود الرخصووووووة أو عوووووودم تجديوووووود الرخ

ء يشووووكل إجحافووووا لأنووووه سوووويؤدي الى نتيجووووة غووووير عادلووووة حيووووث يكووووون للشووووخص الووووذي خصوووول علووووى رخصووووة بنووووا
حيوووووووث يخ وووووووع الأول للأحكوووووووام  ا مووووووون ذلوووووووك لم يستصووووووودر الرخصوووووووة أصووووووولا ،ثم تجووووووواوز حووووووودودها أسووووووووأ وضوووووووع
مووووون 91نظووووورا لعووووودم الووووونص علوووووى هوووووذا الفعووووول في امموووووادة  51/85مووووون الدوووووانون 88العاموووووة الوووووواردة في نوووووص امموووووادة 

وسووووويدفع غراموووووة مشوووووددة ، وقووووود يتعووووورض للحوووووبه وحينهوووووا فانوووووه سووووويتابع خوووووت وصوووووف جنحوووووة  51/18اممرسووووووم 
في حووووووين أن الووووووذي لم يستصوووووودر رخصووووووة فانووووووه سوووووويتابع خووووووت وصووووووف مخالفووووووة ويعاقووووووب بغرامووووووة  إذا كوووووان عائوووووودا ،

وهووووووذا مووووووا شووووووجع عوووووودم الاكووووووراام بالحصووووووول علووووووى رخصووووووة البنوووووواء  دج ،8111تتجوووووواوز في أسوووووووأ الأحوووووووال  لا
للوووووذوق  الأمووووور الوووووذي يوووووؤدي الى فوضوووووى وغيووووواب توووووام ، وهوووووذا موووووا يوووووؤدي الى عووووودم فعاليتهوووووا في مراقبوووووة البنووووواءا 

 (3الجمالي العمراني .)

 

 

 ـووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو
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ويوووووتم ذلوووووك بوضوووووع لافتوووووة عنووووود ورشوووووة  ديوووووام بووووولجراءا  التصوووووريح والإشوووووهار ،كوووووذلك جووووورم اممشووووورع فعووووول عووووودم ال
كمووووا يتوجووووب إخطووووار رئوووويه المجلووووه الشووووعبي البلوووودي بفووووتح  ينيووووع مراجووووع البنوووواء حسووووب الرخصووووة ،البنوووواء تبيووووين

وفي حالوووووة عووووودم الديوووووام بهوووووذه الإجوووووراءا  يعاقوووووب اممخوووووالف بغراموووووة  ،كوووووذا بل وووووام الأشوووووغال عنووووود الانجووووواز ورشوووووة و 
 دج عن كل مخالفة . 811في حدود 

ا مووووون تووووواري  تبليوووووغ مح ووووور يومووووو 11ويتوجوووووب الإشوووووارة الى أن هوووووذه الغراموووووا  تووووودفع للخزينوووووة والولائيوووووة في أجووووول 
وفي حووووووووال غيابووووووووه للمهنوووووووودس  ممكووووووووان لصوووووووواحب اممشووووووووروع ،حيووووووووث يووووووووتم تبليووووووووغ المح وووووووور في عووووووووين ا اممخالفووووووووة ،

اممعموووووووواري أو اممدوووووووواول أو الشووووووووخص الووووووووذي يتووووووووولى تسوووووووويير الأشووووووووغال في الأيووووووووام السووووووووبع اممواليووووووووة لتوووووووواري  معاينووووووووة 
 اممخالفة .

فصوووووحيح أن غيووووواب الوووووردع هوووووو الحوووووافز الوووووذي يجعووووول اممووووووا ن يتطووووواول ويتموووووادى ويتمووووورد مسوووووتغلا في ذلوووووك كووووولا 
موووووون يوووووورى أن الإجووووووراءا  ليسووووووت ضووووووعيفة فووووووا  هنووووووالوموووووون جهووووووة أخوووووورى ف جهووووووة ، لظووووووروف لصووووووالحه هووووووذا موووووونا

وبعبوووووووارة أخووووووورى إن كووووووول الإجوووووووراءا  قويوووووووة في  هوووووووو عووووووودم التنفيوووووووذ علوووووووى أرض الواقوووووووع ، الشوووووووئ الوووووووذي ي وووووووعفها
  ملها إلا أن غياب التطبيق هو الكارثة الكعى .

ن بسووووويطة وفي هوووووذه الندطوووووة بالوووووذا  يووووورى الأسوووووتاذ نصووووور الووووودين هنووووووني : أن هوووووذه العدوبوووووا  اممدوووووررة تكووووواد تكوووووو 
مدارنوووووة  سوووووامة وخطوووووورة ال ووووورر , وعليوووووه يجوووووب إعوووووادة النظووووور في هوووووذه الجوووووزاءا  حوووووى يسووووواهم الجانوووووب الردعوووووي 

 (1في حماية العدار عامة.)
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 .المبحث الثاني : آثار ظاهرة البناء الفوضوي على البيئة العمرانية

يراتووووووب علووووووى الانتشووووووار الكبووووووير للبنايووووووا  الفوضوووووووية اممشوووووويدة علووووووى الإقلوووووويم الجزائووووووري  موعووووووة موووووون الآثووووووار      
مووووووونظم علوووووووى وتوسوووووووعها الغوووووووير ، البيئيوووووووة والاجتماعيوووووووة والثدافيوووووووة  ، العديووووووود مووووووون المجوووووووالا  العمرانيوووووووة احطووووووويرة في

إذ تتميووووووووز  ،كاسووووووووا  ذلووووووووك علووووووووى الجانووووووووب الاقتصووووووووادي حسوووووووواب الأراضووووووووي الزراعيووووووووة واممواقووووووووع الحساسووووووووة وانع
منوووووا ق البنووووواء الفوضووووووي بفدووووودان اممعوووووايير الأساسوووووية لنشووووووء البيئوووووة العمرانيوووووة وتغليوووووب الجانوووووب الاجتمووووواعي علوووووى 

  الفوضوووووية وآثووووار ذلووووك علووووى عمليووووة التخطوووويط العمووووراني وتظهوووور آثووووار ذلووووك علووووى صووووعيد موقووووع تشووووييد البنوووواءا
صوووووعيد موقوووووع تشوووووييد البنووووواءا  الفوضووووووية وآثوووووار هوووووذه البنووووواءا  علوووووى اممشوووووهد العموووووراني حيوووووث وبفعووووول موقعهوووووا 
تووووووؤدي إلى اممسوووووواس بالصووووووحة والأموووووون العموووووووميين وتوووووودهور مسووووووتوى تجهيووووووز الأراضووووووي واخووووووتلال الووووووربط بووووووالطرق 

 العمومية واممنافذ.

 .ني للمدنالمطلب الأول : تشويه المشهد العمرا

فهووووو اممووووورآة الوووووتي تعكوووووه ينيوووووع  ،اسوووووتجابة لثدافوووووة المجتموووووع وح وووووارته إن أنموووواط العموووووران وأشوووووكال البنووووواء هووووي     
فمووووووواذا يمكننوووووووا أن ندوووووووول عووووووون واجهوووووووة بنووووووواء  ،(3فوووووووة لبلووووووود موووووووا في عصووووووور مووووووون العصوووووووور )جوانوووووووب الحيووووووواة اممختل

 فوضوي وغير قانوني من أبنية هذا العمران ن

الدووووووائم علووووووى اممصوووووولحة احاصووووووة المجووووووردة يراتووووووب عنووووووه بال وووووورورة فوضووووووى عمرانيووووووة و أسمنتووووووة إن البنوووووواء الفوضوووووووي 
 بالنسبة للدائم على انجازها هو : ة بالتعدي على اممساحا  اح راء ،  فاممهماممدين

إذ أنوووووه في حالوووووة وقووووووع زلوووووزال يعصوووووف  دسوووووة اممعماريوووووة والهندسوووووة اممدنيوووووة ،أن يعلوووووو بهوووووا دون إعوووووارة النظووووور الى الهن
ممنطدووووة , فحتمووووا هووووذا النوووووع موووون البنوووواءا  سووووتدع كلهووووا وهووووذا بسووووبب أ ووووا أنجووووز  دون الأخووووذ بعووووين الاعتبووووار با

 (8الدواعد امم ادة للزلازل .)

جوووووزء منهوووووا يحتووووول الرصووووويف  كوووووديه مختلوووووف السووووولع مووووون كووووول الأنوووووواع ،*اسوووووتغلال الطوووووابق الأرضوووووي للبنايوووووة في ت
 وجزء اممتبدي يحتل قسم من الطريق. 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

                                              .18 صوووووووفحة،,8119 ،الطبعة الأولى،مصوووووور،الدوووووواهرة ،هوووووووا,دار الفجوووووور للنشوووووور والتوزيووووووع العمووووووران الفرديووووووة و وووووورق الطعوووووون في قوووووورارا ،عووووووزري الزين.3
 .                                                              839صفحة ،  8118الجامعية ،مصر,دار اممطبوعا  .عبد الوهاب عرفة ، شر  قوانين البناء والهدم ،8
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في الجزائر تسبب العدد الهائل للبنايا  الفوضوية وشكلها اممساس الصوار  بعنصور الجموال اممعمواري أو الرونوق ف    
اممتعلوق بالإنتواج  51/18مون اممرسووم التشوريعي  18الجمالي  للمودن كأحود عناصور النظوام العوام كموا حددتوه امموادة 

في المحويط واحوراام  وإدماجهواية بنصها :'وتعد نوعية البنايوا  اممعماري وممارسة مهنة اممهندس اممعماري في فدرتها الثان
 اممناظر الطبيعية والح رية حماية الراام والمحيط اممبني ذا  اممنفعة عامة '. 

 تخلوو مون موع ظهوور نووع جديود مون البنواءا  الفوضووية الوتي   تفدد ملامحها التي  يزها ،فمعظم اممدن الجزائرية بدأ
فهذه البنواءا  عبوا  إسمنتيوة متطاولوة في السوماء،والتي هي في الحديدوة عبوارة عون مك ( ،3)أي ذوق هندسي سليم 

ي خلوويط هندسووي دون رو  فهوو ،لانسووجام مووع المحوويط والتنوواغم معووه تفتدوود لجماليووا  الهندسووة اممعماريووة والتجووانه وا
 .)8نظر ويجر  العين .)يؤذي ال ،ودون هوية 

 ،اممهوووووارا  المجتمعوووووة في فووووون البنووووواء ي أقووووويم بنووووواء علوووووى  موعوووووة اممعوووووارف و وكوووووذا تشوووووويه مظهووووور المحووووويط اممبوووووني الوووووذ
ز بسووووووبب عوووووودم الاهتمووووووام بل ووووووام انجووووووا ،ري كمووووووا ورد  في الوسووووووط المحوووووويط بووووووه اممعووووووعة عوووووون ثدافووووووة المجتمووووووع الجزائوووووو

ي فالدووووووائم بالبنوووووواء الفوضووووووو  ،يل اممعموووووواري والهندسووووووة اممعماريووووووة وتهموووووويش دور التشووووووك ،البنوووووواء لا سوووووويما الواجهووووووة 
الاهتمووووووام بووووووالأجزاء لا يعووووووير اهتمامووووووا بالووووووذوق العووووووام وذوبووووووان البنايووووووة في المجووووووال اممشوووووورال مووووووع المحوووووويط ويكتفووووووي ب

في  88لتتكوووووون بوووووذلك أشوووووكال معماريوووووة يسوووووودها عووووودم الوحووووودة والنظوووووام كموووووا ذكرتوووووه امموووووادة  ،الداخليوووووة فدوووووط 
سووووووا ة في الحجووووووم و وحوووووودة في : 'يجووووووب أن تبوووووودي البنايووووووا  ب53/389فدرتهووووووا الثانيووووووة موووووون اممرسوووووووم التنفيووووووذي 

 اممظهر واممواد اممتماشية مع الاقتصاد الصحيح في البناء و اسك عام للمدينة وانسجام اممنظر'.

يدصووووود بالوحووووودة التماسوووووك موووووا بوووووين البنايوووووا  واخووووواد الووووونمط اممكوووووون للمشوووووهد العموووووراني والح وووووري لإيجووووواد       
في اممدينوووووووة كل وووووووار انسوووووووجام في موووووووا بوووووووين البنايوووووووا  لراتيوووووووب حوووووووي ذو تجموووووووع ح وووووووري وذلوووووووك للتوووووووأثير الايجوووووووا  

ة لصووووواحب البنووووواء أموووووا بالنسوووووبة للبنايوووووا  الفوضووووووية فهوووووي غوووووير موحووووودة تبعوووووا للرغبوووووة الجامحووووو ،الح وووووري الأوسوووووع 
ل  كموووووا أ وووووا غوووووير منظموووووة بفعووووول التكووووودس واسوووووتغلا  ،ط الإقليموووووي دون رقيوووووب في الابتوووووداع علوووووى حسووووواب الوسووووو
 العمومية. والف اءا وتدهور  ،كل فراغا  احصوصية والرافيه 
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.                                                                                                       97صوووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووفحة ،  التهيئوووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووة العمرانيوووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووة وإشوووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووكالية التح ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووور في الجزائووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووور .بشوووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووير التيجووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووواني ،3
 355صفحة  ، 8119الجزائر  ،عين ميلة  ،لنشر والتوزيع دار الهدى للطباعة وا ،العمران واممدينة  ،بوينعة خلف ات  .8
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وهكووووووذا حووووووتم التوووووودهور الشووووووديد والتشوووووووه الووووووذي شوووووواب اممظهوووووور العمووووووراني بسووووووبب هووووووذه البنايووووووا  التوووووودخل     
دوووووووائم بعووووووود أن بووووووورر اممتعلوووووووق بتحديوووووووق مطابدوووووووة البنايوووووووا  و إ وووووووام انجازهوووووووا ممعالجوووووووة الوضوووووووع ال 39-17بالدوووووووانون 

ذلووووك في عوووورض أسووووبابه بووووأن الشووووكل الغريووووب لهووووذه البنايووووا  وتنوووواثر أشووووكالها وانتشووووارها اممتفوووواقم الووووتي مووووا فتئووووت 
تفدوووووود ف ووووووائنا العمووووووراني تجانسووووووه مخلووووووة بووووووذلك برونووووووق موووووودننا وينالهووووووا فدوووووود أصووووووبحت معظووووووم موووووودننا نموووووواذج موووووون 

تجسوووووود  في هياكوووووول منجووووووزة بالاسمنووووووت  ،از ن احروقووووووا  في التصووووووميم والانجووووووالاختلافووووووا  العمرانيووووووة وأنموووووواط موووووو
اممسووووووولح واسوووووووتخدام أعمووووووودة فولاذيوووووووة مؤقتوووووووة الى جانوووووووب العجوووووووز اممسوووووووجل في تهيئوووووووة الف ووووووواءا  احارجيوووووووة يحوووووووتم 

 (3وضع حد لهذه الفوضى .)

لظووووواهرة عووووودم إ وووووام الأشوووووغال والوووووتي تجعووووول مووووون النسووووويج العموووووراني للمووووودن الجزائريوووووة في شوووووكل  ولغووووورض التصووووودي  
قوووووود أعوووووود  مشووووووروع يتعلووووووق بتوووووووفير الإ ووووووار الدووووووانوني الووووووذي يلووووووزم احوووووووا   وزارة البنوووووواء والسووووووكنأ وووووولال فووووووان 

اممموووووووا لين علوووووووى ضووووووورورة اسوووووووتكمال بنايووووووواتهم بوووووووالأخص الواجهوووووووا  احارجيوووووووة ,علوووووووى الووووووورغم مووووووون إقوووووووامتهم في 
اممووووووؤر   39-17مسوووووواكنهم وشووووووغلها مموووووودة  ويلووووووة , وقوووووود تجسوووووود هووووووذا اممشووووووروع باستصوووووودار قووووووانون يحموووووول رقووووووم 

تأهيوووووول  عووووووادةإشووووووروع مبخصووووووو  هووووووذا  , و بدووووووا لووووووذلك فووووووان الدولووووووة خصصووووووت مبلغووووووا  8117جويليووووووة 81في
مليوووووووار دينوووووووار مووووووون أجووووووول انجووووووواز برنوووووووامج خسوووووووين الواجهوووووووة الح ووووووورية  375هوووووووذا المجوووووووال برصووووووود ميزانيوووووووة قيمتهوووووووا 

ي أي موقوووووووع علوووووووى اممسوووووووتوى الوووووووو ني حيوووووووث شملوووووووت هوووووووذه العمليوووووووة مليووووووووني سوووووووكن ح ووووووور  8831احاصوووووووة ب 
الى سووووووووووونة  8118وامتوووووووووود  علوووووووووووى موووووووووودار أربوووووووووووع سوووووووووونوا  مووووووووووون سوووووووووونة  ،الو نيووووووووووة للسوووووووووووكن ثلووووووووووث الحظووووووووووويرة 

8131(.8) . 
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المحوووووودد لدواعوووووود ،  8117يوليووووووو سوووووونة 81امموافووووووق ل:  3185رجووووووب 38اممووووووؤر  في  39-17.حسووووووب مووووووا جوووووواء  بووووووه اممووووووادة الأولى موووووون الدووووووانون1
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أكتووووووووبر  85 ، 8118دد جريووووووودة الشوووووووروق العووووووو ،ألوووووووف سوووووووكن هوووووووش وفوضووووووووي بوووووووالجزائر'  311مدوووووووال صوووووووحفي 'أزيووووووود مووووووون  ،.أحمووووووود زقووووووواري  .2
8117. 
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 . المطلب الثاني : الأخطار النا مة ع  المساس بالسلامة والأم  العمومي

التأكوود  ،ة والتعمووير أو مخطووط شووغل الأراضووي يشووراط مموونح رخصووة البنوواء في اممواقووع الووتي لا يشووملها مخطووط التهيئوو    
 اسووتعمالها اممسوواس بالسوولامة والأموون العموووميين ،لا تكووون موون جووراء موقعهووا و حجمهووا موون أن البنايووة اممووراد انجازهووا 

 ،الانجووراف  ،وتشوومل هووذه الأخطووار الفي ووانا   ،اد انجووازه في أرض معرضووة للأخطووار فوولا يكووون البنوواء امموور ،( 3)
إلا بعوود التأكوود موون احووراام والجوورف فوولا يمكوون موونح رخصووة البنوواء في أيووة منطدووة ،الووزلازل  ،انزلاقهووا  ،انخفوواض الرابووة 

ذا كديوووود يوووورد علووووى عوووواتق قواعوووود البنوووواء اممطبدووووة علووووى هووووذه اممنووووا ق بعوووود تدوووودم  دراسووووة موووون اممصوووواه اممختصووووة وهوووو
 الذي جاء بمخطط عام للوقاية من احطر الكبير. 18-11والذي أكده الدانون رقم،(8الباني)

 :عرضة لخطر الفيضاناتالفرع الأول : البناءات الفوضوية المشيدة في الأراضي الم

أن أكثوووووور موووووون مئووووووة ألووووووف بنايووووووة في الجزائوووووور مشوووووويدة علووووووى أراضووووووي  8111كشووووووفت دراسووووووة أعوووووود  في سوووووونة     
يوووووك عووووون الآثوووووار معرضوووووة حطووووور الفي وووووانا  الأمووووور الوووووذي ترتوووووب عنوووووه العديووووود مووووون احسوووووائر امماديوووووة والبشووووورية ناه

شووووووخص  711 تسوووووبب في مدتووووول 8113فعلوووووى سووووووبيل اممثوووووال في وووووان بووووواب الووووووواد سووووونة  ،الوووووتي تخلفهوووووا بعووووودها 
كموووووووا أدى إلي ،كاملوووووووه في الأوحوووووووال ناهيووووووك عووووووون غووووووورق واختفووووووواء سوووووووق ب ،أشوووووووخا  آخووووووورين  8911وجوووووور  

عائلوووووووة  3911مسوووووووكن وإعوووووووادة إسوووووووكان  191مؤسسوووووووة ومنشوووووووأة عموميوووووووة وتهووووووودم   399ت ووووووورر أكثووووووور مووووووون 
 811 وأرجعوووووووت أسوووووووباب تلوووووووك احسوووووووائر إلى تسووووووواقط الأمطوووووووار الكثيوووووووف بشوووووووكل متواصووووووول إذ قووووووودر  بحووووووووالي

وموووون جهووووة أخوووورى فدوووود سوووواهم الإخوووولال قواعوووود البنوووواء والتعمووووير في تفوووواقم  ، سوووواعة هووووذا موووون جهووووة 81ملووووم في 
 الكارثة وخاصة :

  انعووووووووودام أو الوووووووووندص في اممسووووووووواحا  اح وووووووووراء والأشوووووووووجار باممنطدوووووووووة اممنحووووووووودرة وارتفووووووووواع الكثافوووووووووة
 ساكن. 91.191السكانية بها فدد قدر عدد سكان باب الواد سنة الحادثة ب: 

 . التعمير الفوضوي وغير اممخطط من خلال الديام بالبناء في  رى الواد 
 .تجهيزا  شبكة صرف اممياه غير الصالحة وغير الكافية 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

                                                                              اممتعلووووووووووووووووووووووووووووق بالتهيئووووووووووووووووووووووووووووة والتعمووووووووووووووووووووووووووووير اممعوووووووووووووووووووووووووووودل واممووووووووووووووووووووووووووووتمم. 13/38/3551اممووووووووووووووووووووووووووووؤر  في  51-85موووووووووووووووووووووووووووون الدووووووووووووووووووووووووووووانون 18.اممووووووووووووووووووووووووووووادة 3
 .31صفحة  ،د التهيئة والتعمير وفق التشريع قواع ،منصوري نورة  .8
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العموووووووراني العووووووواممي   الووووووورااماممدينوووووووة تووووووودخل ضووووووومن  أنعلموووووووا  ،  8117كموووووووأن في وووووووان غردايوووووووة في أكتووووووووبر      
فدوووووود أرجعووووووت الدراسووووووا  والتحديدووووووا  أسووووووباب  ،مليووووووار دينووووووار  81ائر ماديووووووة بديمووووووة والووووووذي تسووووووبب في خسوووووو

احسوووووووائر إلى البنايوووووووا  الطينيوووووووة اممشووووووويدة في  وووووووري الووووووووادي موووووووع انعووووووودام تجهيوووووووزا  صووووووورف امميووووووواه وعووووووودم احوووووووراام 
 (3مخططا  التعمير. )

أن حصويلة الفي وانا  بغردايوة ارتفعوت الى  18/31/8117بتواري  أعلن رئويه الحكوموة السويد أحمود أويحو ،     
 جريحا ثلاثة منهم لا يزالون في اممستشفى، وتم تسجيل مفدود واحد. 75قتيلا و 11

وأكوود في نووودوة صوووحفية نشوووطها بعوود اجتمووواع  لوووه الحكوموووة خصصوووت للوورد علوووى استفسوووارا  الإعلاميوووين حوووول 
عائلووة  899أنووه تم الى غايووة اليوووم إحصوواء  ، ردايووةثووار في ووانا  غالإجووراءا  اممتخووذة موون  وورف الدولووة ممواجهووة آ

منكوبووة تم إيوااهوووا لا سوويما بداعوووا  الرياضوووة وأن عمليووة الإحصووواء جاريووة حاليوووا قصووود خديوود عووودد العوووائلا  دون 
 مأوى. 

أشوار هوذا الإعولان اممؤقت الوذي تم الى غايوة  الإحصاءوحول عدد السكنا  اممت ررة من جراء الفي انا  قال أن 
) بدرجاتوووه في )العتدوووالي 3891منهوووا في خانوووة )أحمووور) )غوووير قابلوووة للرامووويم( و 911صووونف  ،مسوووكنا 5911الى 

 .الأخ رآلاف مسكن في درجة  7و ، ( 1و 8و3الثلام الو )
وفي قطاع السكن أوضح بيان صادر عن  له الحكومة أنه بهدف إيواء ينيوع العوائلا  اممنكوبوة تم اتخواذ إجوراءا  

تنصوويب خوويم إيووواء لكوول الأسوور الووتي تدبوول بوواللجوء إلى هووذه الوسوويلة وذلووك بالتشوواور مووع اممنتخبووين فوريووة  ثلووت في 
المحليين واممنظما  الجماعية والمجتمع اممدني في انتظار إصلا  اممساكن اممت وررة، ولاحور رئويه الحكوموة اسوتنادا الى 

عووائلا  عوون هووذا النوووع موون الإيووواء حيووث تف وول إمووا  مووع أعيووان اممنطدووة واممنتخبووين المحليووين عووزوف ال الأخوويرةلداءاتووه 
لأسووباب ثدافيووة خاصووة، وموون هووذا اممنطلووق تم مسوواعدة العووائلا  في  الأهوولالسووكن مؤقتووا عنوود  أوكووراء السووكنا  

 (8)إيجار السكنا  ممرحلة انتدالية.
 
 
 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو
         .                                                                         8117أكتووووووووبر  81 ، 8111دة الشوووووووروق جريووووووو ،رين يوموووووووا مووووووون ليلوووووووة العيووووووود السووووووووداء''غردايوووووووة بعووووووود عشووووووو،مدوووووووال صوووووووحفي  ،ف ووووووويلة مختووووووواري .3
'،جريووووووووووووودة اممسووووووووووووواء  لوووووووووووووه الحكوموووووووووووووة يدووووووووووووور ينلوووووووووووووة إجوووووووووووووراءا  لصووووووووووووواه اممت وووووووووووووررين مووووووووووووون في وووووووووووووانا  غرداية '.ع. يونسوووووووووووووي,مدال صوووووووووووووحفي ، 8

 .18/31/8117الالكراونية،
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خوولال النوودوة الصوووحفية،  ام جووودد رئوويه الحكومووة تعهووده بوووذلك وفي إجووراء أولي لإسووكان العووائلا  قبووول  ايووة العوو
حيث تم الشروع في انجاز بناءا  جاهزة ستتم إقامتها قبل  اية هذه السنة، وقد تم الانطلاق فعلا في برنوامج انجواز 

 بناء جاهز. 8111
سواكن اممت وررة وذلوك وفدوا اممنطدوة تدورر مونح إعانوة عموميوة مموالكي امم أعموار لإعوادةوذكر بيان  له الحكوموة أنوه 

للتنظيم اممعمول به في مثل هذه الوضعية، وستتولى الدولة تجنيود مؤسسوا  للأشوغال العموميوة مون أجول اممسواهمة في 
مسوكن اجتمواعي عموومي  8111، وفي نفوه الإ وار تم خديود برنوامج بوو إصلا  اممسواكن اممت وررة بدرجوة متددموة

 مسكن ريفي. 8111و
صواء السووكنا  اممت وررة توتم موون  ورف فورق مختصووة حيوث دعموت الولايووة حسوب السويد أحموود ويوذكر أن عمليوة إح

إ وار في اممراقبوة التدنيووة للبنايوا  إلى جانوب مهندسوين معمواريين وغوويرهم مون اممختصوين كلفووا بالديووام  811أويحو  بوو
 (3)في عين اممكان بعمليا  اممراقبة.

اممتشابه في الكثير من الولايا  يجب إجراء صيانة دورية لدنوا   وحى لايتكرر مثل هذه السيناريوها  الكوارم
الصرف والتفكير في أبعاد اممنا ق السكنية عن حواف الأودية أو خويل  ري الأودية أن أمكن في بعض الحالا   

 .كما يجب مراجعة اممنظومة الدانونية اممسيرة للمخا ر والكوارم الكعى واممخططا  اممعتمدة ممواجهته 
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 :الفرع الثاني : البنايات الفوضوية المشيدة على الأراضي المعرضة لخطر الانزلاق

الجزائور عرفوت هوذه الظواهرة باحصوو  في  و إن الانزلاق كارثة  بيعية لا تدل خطورة عون الفي وانا  والوزلازل     
مدينوووة قسووونطينة الوووتي يعوووود الاهتموووام بهوووا مووون قبووول سووولطا  الاحوووتلال إلى  ايوووة احمسوووينا  إذ انوووه قوووام بتحديووودها 

ي إلا أن التوسوع الح وري السوريع والعفوو  ،سوي آنوذال إلى ارتفواق عودم البنواء وإخ اعها بموجب مخطط التعمير الرئي
وإغفووال السوولطا  لرااتيووب اسووتعمال الأراضووي اممتووزامن مووع سياسووة الاحتيا ووا   ،د الاسووتدلال ممدينووة قسوونطينة بعوو

في حووين تعوورف منووا ق أخوورى موون الجزائوور العاصوومة  ،العداريووة أدى إلى تسووارع ظوواهرة الانووزلاق واسووتمرارها إلى اليوووم 
ى حسووواب دور اممسووواحا  هوووذه الظووواهرة بسوووبب اكتسوووا  البنايوووا  لووولأرض وتشوووييدها علوووى اممنحووودرا  احطووورة علووو

   (3اح راء في تثبيت الرابة لتفادي الانجراف. )

نور الدين موسى، أن دائرته الوزارية ستستنجد بخعاء عامميين لتطويق  السابق كشف وزير السكن والعمرانهذا وقد  
الرابة التي أتت على عدة منا ق بدائرة عزازقة شرق ولاية تيزي وزو، متخذا قرار خويل وترحيل  قا  انزلاظاهرة 
 .عائلة مهددة 811عائلة في مرحلة أولية بعدما تعرضت سكناتها لا يارا  جزئية من أصل أزيد من  17

دق ناقوس احطر إلا أنه أضاف الوزير أمه على هامش زيارته التفددية مموقع الظاهرة أن الوضع با  يستدعي 
 مأن سكان اممنطدة بعدما خركت أساسا  السكنا  إلى الأسفل بأن الدولة اتخذ  إجراءا  عاجلة من خلال 

 .التكفل باممت ررين وإعادة إسكا م لاحدا في الوقت الذي ماتزال عملية الإحصاء متواصلة
ة مستعجلة بخصو  هذه اممنطدة التي تعرف وأكد موسى في هذا السياق أنه سيتم اليوم تسجيل دراسة تدني

فوضى في تشييد السكنا  وهي الظاهرة التي ساهمت بشكل كبير في حدوم هذه الكارثة ت اف إليه ق ية اممياه 
الجوفية التي تهدد أرجاء عزازقة. وقد أمر الوزير السلطا  المحلية والولائية بتحويل شبكا  الربط واممياه لتفادي ما 

وقد تم حينها الاستعانة بمكتب اممدينة مام خلال السنوا  الأخيرة عندما اختفى جزء من حدم بعين الح
ومؤسسة و نية لحل اممشكل مؤكدا أن الظاهرة وإن كانت حركة عادية للنشاط الأرضي إلا أ ا باتت تعرف توسعا 

 .عع الو ن، داعيا إلى تفادي ما وقع ببونعامة بولاية تيسمسلت

ظاهرة عزازقة بدأ  سنوا  احمسينيا  لتتوسع في السبعينيا  والثمانينا ، مبينا أن غالبية  وحسب الوزير فلن
أوقوشا  وكذا على وتالة بوزال تالةهذه السكنا  اممهددة بالسدوط شيد  بدون عدود قانونية لاسيما عع منا ق 

 (8).بدرية آم بوهني بين عزازقة وأزفون الى جانب أقني غيزان وثاقمونت 83مستوى الطريق الو ني 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .18صفحة  ,8117/8115، قسنطينة ،جامعة منتوري ،مذكرة لنيل شهادة امماجستير ، وضوي ومشكلة التنمية العمرانية البناء الف ،مشنان فوزي .3
 .                                        31/11/8138راونية، جريدة الفجر الالك،'لانزلاقا  الأرضية بخعاء أجانب لتطويق ظاهرة ا تستنجد مدال صحفي :' ينال عميروا،.8
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 المعرضة للخطر الزلزالي :الفرع الثالث : البنايات الفوضوية المشيدة على الأراضي 

فهوووووي علوووووى  ووووورف الصوووووفيحة  ،توسوووووط مهوووووددة بهوووووزا  أرضوووووية معتوووووعة تعتوووووع الجزائووووور كسوووووائر بلووووودان البحووووور امم     
ترتوووووب عووووون هوووووذه الحركوووووة زلازل وقووووود  ،ة واصوووووطدام موووووع الصوووووفيحة الأوراسوووووية الإفريديوووووة الوووووتي توجووووود في حركوووووة دائمووووو

 ، 8111إلى غايوووووووة  3571 تووووووود مووووووون سووووووونة قووووووودر  بسوووووووبعة زلازل قويوووووووة في فوووووووراة قصووووووويرة مووووووون الوووووووزمن  ،موووووودمرة 
ورغووووووم اعتبووووووار الجزائوووووور وتعهوووووودها في هووووووذا المجووووووال بأخووووووذ الاحتيا ووووووا  اللازمووووووة عنوووووود البنوووووواء ورقابووووووة حركووووووة التعمووووووير 

للعيوووووان  إلا أن آثوووووار زلوووووزال بوووووومرداس أثبتوووووت عكوووووه ذلوووووك فدووووود ظهووووور ، 3571ر زلوووووزال الأصووووونام سووووونة علوووووى أثووووو
 (:1هشاشة البنايا  والانتشار الرهيب للبنايا  الفوضوية وذلك بسبب )

 لا سووووويما المحوووووددة منهوووووا بالوثيدوووووة التدنيوووووة التنظيميوووووة ، م أدوا  التعموووووير وقواعووووود البنووووواء عووووودم احوووووراا
وبسوووووووبب ضوووووووعف موووووووواد البنووووووواء اممسوووووووتعملة وعووووووودم  ،زائوووووووري ممداوموووووووة الوووووووزلازل اممتعلدوووووووة بالنظوووووووام الج

 مداومتها .
 توسووووووع العمووووووراني الحووووووديث وغووووووير امموووووونظم في شووووووكل  موعووووووا  سووووووكنية غووووووير مرخصووووووة مشوووووويدة ال

 على أراضي  ينية غير صالحة للبناء كما أ ا لم خرام قواعد التعمير.

. وتووووووودمر جزئيوووووووا أو كليوووووووا 31.893شوووووووخص وجووووووور   8.899أسوووووووفر زلوووووووزال بوووووووومرداس عووووووون مدتووووووول كموووووووا       
شوووووووخص. وتسوووووووبب الزلوووووووزال في تووووووودمير البنيوووووووة  391.111مبووووووويج وتشووووووورد موووووووا يدوووووووارب مووووووون  3.811أكثووووووور مووووووون 

كموووووووا توووووووأثر  أي وووووووا منطدوووووووة شووووووورق العاصووووووومة الجزائووووووور وكانوووووووت ولايوووووووة   ،يوووووووة في بوووووووومرداس، الرغايوووووووة، والثنيوووووووةالتحت
شوووووووخص في مدينوووووووة  111بوووووووومرداس مووووووون أكثووووووور اممنوووووووا ق اممت وووووووررة وتبعوووووووا للمصوووووووادر الرسميوووووووة، قتووووووول أكثووووووور مووووووون 
،  والوووووتي كانوووووت بوووووومرداسالجزائووووور وحووووودها وت ووووورر  العديووووود مووووون اممووووودن في ولايوووووة بوووووومرداس مثووووول الثنيوووووة، زمووووووري 

رر  الكثووووووووير موووووووون اممبوووووووواني الووووووووتي أنشووووووووئت في الدوووووووورن العشوووووووورين أثنوووووووواء الحكووووووووم موووووووون أكثوووووووور امموووووووودن ت ووووووووررا, وت وووووووو
 الاستعماري في بلكور، باب الدائد، والدصبة في ولاية الجزائر.

مدرسووووووووة بأضوووووووورار  111مدرسووووووووة، و 991وتبعووووووووا لوووووووووزارة الإسووووووووكان الجزائريووووووووة، لحدووووووووت أضوووووووورار  فيفووووووووة بحوووووووووالي 
ائوووووور وحوووووودها. وت وووووورر  بشوووووودة جامعووووووة بووووووومرداس مدرسووووووة توووووودميرا كوووووواملا، في ولايووووووة الجز  33متوسووووووطة وتوووووودمر  

رم جوووووامعي في وانفجووووور  العديووووود مووووون اممبووووواني. وت ووووورر  أي وووووا جامعوووووة العلووووووم والتكنولوجيوووووا والوووووتي لهوووووا أكوووووع حووووو
 .الجزائر

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .91صفحة  ،فوضوي ومشكلة التنمية العمرانية البناء ال، مشنان فوزي .3
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 الفرع الرابع :البنايات الفوضوية المشيدة على الأراضي المعرضة للخطر الصناعي .
   

بحيوووووووووووووث أن تشوووووووووووووييد البنايوووووووووووووا  ضووووووووووووومن الأراضوووووووووووووي المجووووووووووووواورة للأنشوووووووووووووطة الصوووووووووووووناعية والصوووووووووووووحية احطووووووووووووورة      
سيعرضوووووووووووها إلى أخطوووووووووووار الانفجوووووووووووار أو انبعووووووووووووام الأبخووووووووووورة السوووووووووووامة والحريوووووووووووق وكووووووووووووذا أخطوووووووووووار التلووووووووووووم فدوووووووووووود 

النوووووووووووائم' في الإشوووووووووووارة إلى مئوووووووووووا   والبيئوووووووووووة والسوووووووووووياحة إلى موووووووووووا تسوووووووووووميه :'احطووووووووووور الإقلووووووووووويمنبهووووووووووت وزارة تهيئوووووووووووة 
اممبوووووووووووواني واممنشووووووووووووا  العموميوووووووووووووة واحاصووووووووووووة والووووووووووووتي تم تشوووووووووووووييدها فوووووووووووووق أنابيووووووووووووب الغووووووووووووواز والبووووووووووووراول واممهوووووووووووووددة 

( ولدوووووووووووود شووووووووووووكل انفجووووووووووووار 3)،ة مباشوووووووووووورة بمنووووووووووووا ق النشوووووووووووواط الصووووووووووووناعي بأخطووووووووووووار كارثيووووووووووووة وأخوووووووووووورى متصوووووووووووول
أكووووووووووووووع كارثووووووووووووووة صووووووووووووووناعية عرفتهووووووووووووووا الجزائوووووووووووووور,والتي  8111-13-35مركووووووووووووووب الغوووووووووووووواز بسووووووووووووووكيكدة بتوووووووووووووواري  

ضووووووووووورار علوووووووووووى البنايوووووووووووا  السوووووووووووكنية الواقعوووووووووووة في محووووووووووويط الكارثوووووووووووة وخسوووووووووووائر ماديوووووووووووة خلفوووووووووووت العديووووووووووود مووووووووووون الأ
كموووووووووووا رتووووووووووووب   ،بسوووووووووووبب تشووووووووووودق بسووووووووووويط في خوووووووووووط الأنابيوووووووووووب  فادحوووووووووووة قووووووووووودر  بخمسووووووووووومائة مليوووووووووووار دينوووووووووووار

 18مدتووووووووووووووووول  3557-11-11انفجوووووووووووووووووار أخووووووووووووووووور لأنبووووووووووووووووووب ناقووووووووووووووووول للغووووووووووووووووواز بووووووووووووووووونفه الولايوووووووووووووووووة بتووووووووووووووووواري  
ت ووووووووووورر  نايوووووووووووة أخووووووووووورى ب91مسووووووووووواكن مشووووووووووويدة عليوووووووووووه و31اخووووووووووورين موووووووووووع خطووووووووووويم 88أشوووووووووووخا  , وجووووووووووور  

كمووووووووووا تعووووووووواني منطدووووووووووة حاسوووووووووي مسووووووووووعود وحاسوووووووووي الرموووووووووول هوووووووووي الأخوووووووووورى ،(8لدربهوووووووووا مووووووووون موقووووووووووع الحوووووووووادم )
مووووووووون وجوووووووووود العديووووووووود مووووووووون الأحيووووووووواء غوووووووووير الدانونيوووووووووة علوووووووووى شوووووووووبكة كثيفوووووووووة مووووووووون خطووووووووووط أنابيوووووووووب اممنشوووووووووا  
البراوليووووووووووة  والووووووووووذي يشووووووووووكل خطوووووووووورا دائمووووووووووا يهوووووووووودد حيوووووووووواة امموووووووووووا نين الدووووووووووا نين في هووووووووووذه الأحيوووووووووواء وكووووووووووذلك 

اء اممشووووووووويد أي وووووووووا علوووووووووى أرض  ووووووووور بهوووووووووا أنابيوووووووووب البوووووووووراول انطلاقوووووووووا مووووووووون أبوووووووووار ال ووووووووو  في الصوووووووووحراء إلى البنووووووووو
 نداط التكرير والعبور والشحن امموجه للتصدير في الشمال .

في حووووووووووووين أن البنايووووووووووووا  الفوضوووووووووووووية امموجهووووووووووووة للنشوووووووووووواط الصووووووووووووناعي تفتدوووووووووووود إلى دراسووووووووووووة التووووووووووووأثير علووووووووووووى      
فدووووووووود بلوووووووووغ عووووووووودد اممنشوووووووووا  الوووووووووتي تم غلدهوووووووووا  ، 319-18ي رقوووووووووم ا اممرسووووووووووم التنفيوووووووووذالبيئوووووووووة الوووووووووتي جووووووووواء بهووووووووو

مصووووووووووووووونعا كموووووووووووووووا تم توجيوووووووووووووووه  191حووووووووووووووووالي  8117مووووووووووووووون قبووووووووووووووول وزارة البيئوووووووووووووووة وتهيئوووووووووووووووة الإقلووووووووووووووويم في سووووووووووووووونة 
 اعذرا ممؤسسا  أخرى بسبب عدم التزامها باممعايير والدوانين البيئية.   8811
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.                                                                                    8117-18-81بتوووووووووووووووووووووواري   ، 8198ق العووووووووووووووووووووودد جريووووووووووووووووووووودة الشووووووووووووووووووووورو  ،'بنووووووووووووووووووووواءا  فووووووووووووووووووووووق أنابيووووووووووووووووووووووب الغووووووووووووووووووووواز ' ،.ليلوووووووووووووووووووووي مصووووووووووووووووووووولوب 1
 .8115 ،ولاية سكيكدة  ،معطيا  إحصائية  ،العام احامه للسكان والسكن  الإحصاء .8
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 المطلب الثالث : تدني مستوى تجهيز المناطق الفوضوية.

لأسوووووووووووووباب تتعلووووووووووووووق بعوووووووووووووودم مشووووووووووووووروعية البنوووووووووووووواء وعووووووووووووودم خ وووووووووووووووع الأراضووووووووووووووي اممشوووووووووووووويد عليهووووووووووووووا لأسووووووووووووووه     
حيوووووووووووث  ،ما  العموميوووووووووووة التخطووووووووووويط العموووووووووووراني يتعوووووووووووذر تزويووووووووووود منوووووووووووا ق البنووووووووووواء الفوضووووووووووووي بووووووووووواممرافق واحووووووووووود

خفض جوووووووووودا لانعوووووووووودام الوقايووووووووووة الصووووووووووحية تتصووووووووووف معظووووووووووم منووووووووووا ق البنوووووووووواء الفوضوووووووووووي بمسووووووووووتوى صووووووووووحي موووووووووون
ك في تلووووووووووو ،مووووووووووون النفايوووووووووووا  وشوووووووووووبكا  الصووووووووووورف الصوووووووووووحي وبسوووووووووووبب قلوووووووووووة الوسوووووووووووائل الفعالوووووووووووة للوووووووووووتخلص  ،

فالأحيوووووووووووواء الفوضوووووووووووووية ،  في حووووووووووووال تجهيزهووووووووووووا فل ووووووووووووا لا تكفووووووووووووي وحووووووووووووى،اممنوووووووووووا ق اممزدحمووووووووووووة غووووووووووووير اممخططووووووووووووة 
موووووووووووووووداد بالطاقوووووووووووووووة وال وووووووووووووووعف في الإ،امميووووووووووووووواه الشوووووووووووووووروب ونوعيتهوووووووووووووووا الرديئوووووووووووووووة عشووووووووووووووووائية تتميوووووووووووووووز بوووووووووووووووندص وال

فيلجووووووووووووووأ سوووووووووووووووكا ا في الغالووووووووووووووب إلى عمليووووووووووووووة الوووووووووووووووربط غووووووووووووووير الشوووووووووووووورعي بالشوووووووووووووووبكا   ،الكهربائيووووووووووووووة والغوووووووووووووواز 
النظاميوووووووووة مووووووووون أجوووووووووول تلبيوووووووووة حاجووووووووواتهم ممووووووووووا يوووووووووؤدي إلى التووووووووووأثير العوووووووووام علوووووووووى  اقووووووووووة الشوووووووووبكا  واحوووووووووودما  

كموووووووووووا يراتوووووووووووب أي وووووووووووا عووووووووووون نشوووووووووووأة منوووووووووووا ق البنووووووووووواء الفوضووووووووووووي   ، (3صووووووووووواد الوووووووووووو ني )تالعاموووووووووووة وت ووووووووووورر الاق
خووووووووووووارج مبوووووووووووواد  التخطوووووووووووويط العمووووووووووووراني صووووووووووووعوبة الوصووووووووووووول والنفوووووووووووواذ إليهووووووووووووا بسووووووووووووبب عوووووووووووودم كفايووووووووووووة الطوووووووووووورق 

 ،(8الكووووووووووووووووارم الطبيعيوووووووووووووووة و الحووووووووووووووووادم ) العموميوووووووووووووووة اللازموووووووووووووووة للوصوووووووووووووووول إليهوووووووووووووووا وباحصوووووووووووووووو  في حالوووووووووووووووة
ممخطووووووووووووط العووووووووووووام للطوووووووووووورق ممووووووووووووا يصووووووووووووعب عمليووووووووووووا  وحووووووووووووى في حالووووووووووووة وجودهووووووووووووا فهووووووووووووي غووووووووووووير معروفووووووووووووة في ا

التوووووووووووودخل والإجوووووووووووولاء السووووووووووووريع بواسووووووووووووطة الآليووووووووووووا  وتدتصوووووووووووور عمليووووووووووووة الإندوووووووووووواذ في العديوووووووووووود موووووووووووون الحووووووووووووالا  
مموووووووووووووا يجعووووووووووووول اممهموووووووووووووة  8113علووووووووووووى اسوووووووووووووتعمال الوسوووووووووووووائل التدليديوووووووووووووة كموووووووووووووا حووووووووووووودم في زلوووووووووووووزال بوووووووووووووومرداس 

 صعبة. 

التالية : جانب الشبكا  وجانب التجهيزا  ولتوضيح هذه احصائص ممنا ق البناء الفوضوي نعرج على الجوانب 
 احدماتية.

 
 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

                                               .815صووووووووفحة، 3558 ،الجزائووووووور  ،مركووووووووز اممنشوووووووورا  جامعوووووووة باتنووووووووة ،ممنوووووووا ق الح وووووووورية اممتخلفوووووووة باممووووووودن التطوووووووووير الح وووووووري وا ،.بووووووووذراع أحمووووووود 1
المحووووووودد للدواعووووووود العاموووووووة للتهيئوووووووة والتعموووووووير  3553-19-87امموووووووؤر  في  389-53مووووووون اممرسووووووووم التنفيوووووووذي رقوووووووم 17بنووووووواء علوووووووى نوووووووص امموووووووادة  .8

 والبناء .
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 :  م   انب الشبكات:  الفرع الأول

جلب الراحة والاستدرار حيث تلعب دورا هاما في ،مهمة جدا في الدراسة العمرانية  تعد دراسة الشبكا     
للسكان لكو ا أحد العناصر اممهمة في إنعاا وإعطاء الحي وضعية جيدة بين الأحياء الأخرى إضافة لكو ا 

بكا  يدخل ضمن مؤشرا جيدا ممعرفة الحالة الصحية والاجتماعية للسكان كما أن تجهيز أو ربط الأحياء بالش
 جانب الاستفادة بمنافع  اممدينة.

: تعتع الطرقا  من أهم العناصر في الراكيبة العمرانية فتنظيمها يؤدي إلي سهولة  أولا : شبكا  الطرق  
الاتصالية وسهولة الحركة ودوامها سواء بين الأحياء أو بين مختلف اممنشآ  ,بالإضافة الى دورها الهام في تطوير 

 ر مختلف الوظائف الح رية . غير أن شبكة الطرقا  في اممنا ق والأحياء الفوضوية تتميز بعدم التنظيم وواستمرا
التخطيط فهي شبكة موجودة ولكنها غير منظمة لأنه لا توجد خطة معينة و واضحة للطرقا  كما أنه لا توجد 

ر فيها مساكن وأحياء تتوزع بصفة فهي أحياء عفوية تنتش عمراني معتمد خا  بهذه الأحياء ، خطة أو مخطط
لتالي عشوائية مما يجعلها تتوضع ليه على استدامة واحدة وعدم ترل مسافة كافية بين اممساكن اممتدابلة فتشكل با

الشئ الذي يؤدي الى عرقلة حركة اممرور داخل الأحياء وعرقلة الادراة في تددم  ممرا  وأزقة ملتوية وضيدة ، 
لأحياء بتهيئة مناسبة بمدها بمختلف الدنوا  الأزمة حيث لم يتم ذلك إلا بعد الشروع اممساعدة لسكان هذه ا

 (3بالهدم الجزئي لبعض أقسام البناءا  حى يمكن الوصول الى إنشاء شوارع ذا  أبعاد هندسية منتظمة .)

ن شبكة الطرقا  في إن اممساحا  أو الجيوب الفارغة اممتواجدة داخل الأحياء والتي تدخل ضم وتجدر الإشارة ،
وظيفة الاتصالية ودوام الحركية قد تم ملؤها واستهلاكها خلال اممرحلة التي تزامنت مع الظروف السياسية الصعبة 

 التي مر  بها البلاد خلال العشرية السوداء ' لبا في الاحتماء '.

إذ أن  تعاني منها الأحياء الفوضوية ، لتي:يعتع امماء الصاه للشرب من أبرز اممشاكل اثانيا : شبكة امماء الشروب 
وهذه ة بأثمان تعتع مرتفعة بعض الشئ ، أو يشراون اممياه من خارج اممدين حياء المجاورة ،سكا ا يعتمدون على الأ

إذ يعيش سكان الأحياء تها كانتشار الأوبئة و الجراثيم ،الأخيرة تشكل خطورة على حياة السكان نظرا لسلبيا
 تلفة أوضاعا مزرية لعدم وجود امماء .الفوضوية اممخ

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .85صفحة باممدن ، ممنا ق الح رية اممتخلفةالتطوير الح ري وا .أحمد بوذراع ،3
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: إن للصوورف الصووحي أهميووة بالغووة وهووذا لكونووه يووؤثر علووى صووحة السووكان موون  ثالثووا : شووبكة ميوواه الصوورف الصووحي
علووى أي شووبكة جهووة ويحووافر علووى نظافووة الحووي موون جهووة أخوورى وان أغلووب الأحيوواء الفوضوووية اممتخلفووة لا ختوووي 

حيووث يووتم تصووريفها في الهووواء الطلووق أو في الوديوووان  اممسوواكن ،تجتمووع هووذه الأخوويرة أمووام إذ  لصوورف امميوواه الدووذرة ،
 امموجودة في معظم تلك الأحياء مشكلة بذلك روائح كريهة بالإضافة الى تلويث المحيط.

: إن الكهربوووواء موووون اممنشووووآ  الحيويووووة في اممسووووكن ولووووه دور كبووووير ممووووا يوووووفره موووون خوووودما   رابعووووا : شووووبكة الكهربوووواء
عووووود مووووون الوسوووووائل ال ووووورورية الوووووتي لا يمكووووون الاسوووووتغناء عنهوووووا أبووووودا في الحيووووواة العصووووورية .                                  للاسوووووتهلال اممنوووووزلي و إذ ت

إن سوووكان الأحيووواء واممنوووا ق الفوضووووية تسوووتفيد مووون الكهربووواء عووون  ريوووق توصووويل أسووولال كهربائيوووة مووون العموووارا  
وكوذلك وجوود معظمهوا فووق الأراضوي مباشورة ,وتكوون والبيو  المجاورة هذا مايشكل خطرا نتيجة تداخل الأسولال 

ئل إلا أنوه موا زالوت بعوض اممسواكن الوتي مازالوت تسوتعمل الوسوا عة وموصولة بطرق خطويرة ،في أغلب الأحيان مندط
 كالشموع والفوانيه للمنارة.  التدليدية كبديل عن الكهرباء ،

اسووووووووتدامة اممموووووووورا  والتواءاتهووووووووا وضوووووووويدها : تتميووووووووز الأحيوووووووواء الفوضوووووووووية بعوووووووودم  خامسووووووووا :شووووووووبكة الغوووووووواز الطبيعووووووووي
كمووووووا أن هووووووذه   بيعووووووي بهووووووذه الأحيوووووواء كلعاقووووووة تدنيووووووة ،الشووووووديد ممووووووا يصووووووعب موووووون عمليووووووة  ديوووووود قنوووووووا  الغوووووواز الط

 ة ضووووووومن النسووووووويج العموووووووراني للمدينوووووووة ،الأحيووووووواء مصووووووونفة ضووووووومن الأحيووووووواء الفوضووووووووية أي الأحيووووووواء الغوووووووير مد ووووووو
التهيئوووووووة والتعموووووووير وشووووووووغل  توقووووووووف علوووووووى نتوووووووائج مخططوووووووا فعمليوووووووة إيصوووووووالها وربطهوووووووا بشوووووووبكة الغووووووواز الطبيعوووووووي ي

وتتموووووون هوووووذه الأحيووووواء بموووووادة الغووووواز باسوووووتعمال قوووووارورا  البوتوووووان الوووووتي يحصووووولون عليهوووووا مووووون المحووووولا   الأراضوووووي ،
 التجارية بمحطا  البنزين .

ممتخلفوووووة غيووووواب كلوووووي لشوووووبكة الهووووواتف : الشوووووئ امملاحووووور في هوووووذه الأحيووووواء الفوضووووووية ا سوووووابعا : شوووووبكة الهووووواتف
يووووووة وهووووووذا راجووووووع بدرجووووووة الأولى الى عوووووودم اهتمووووووام السووووووكان بهووووووذه الشووووووبكة موووووون ناحيووووووة وإهمووووووال السوووووولطا  المحل، 

كمووووووا وتجوووووودر الإشووووووارة أن سووووووبب توووووودني رقعووووووة اسووووووتعمال الهوووووواتف الثابووووووت هووووووو   لهووووووذه الأحيوووووواء موووووون ناحيووووووة ثانيووووووة ،
ع غوووووووووير أن نتيجوووووووووة اكتسوووووووووا  تكنولوجيوووووووووا الإعووووووووولام انتشوووووووووار الهواتوووووووووف الندالوووووووووة واسوووووووووتخدمها علوووووووووى نطووووووووواق واسووووووووو

بال وووووورورة الوووووووربط بالهوووووواتف الثابوووووووت والاتصووووووال الجديووووووودة وبووووووالأخص منهوووووووا الإنرانووووووت والوووووووتي يتطلووووووب اسوووووووتخدمها 
ممووووووا اسوووووووراجع هوووووووذا الأخوووووووير مكانتووووووه لووووووودى مسوووووووتعملي الوسوووووووائل الجديووووووودة للاتصووووووال وأصوووووووبح محووووووول  لوووووووب مووووووورة ،

 (3.) أخرى لدى مديرية العيد وتكنولوجيا  الاتصال

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 ططا  التجزئة..إن دراسة هذه الوظائف الح رية اممهمة تتم على مستوى مخططا  التهيئة الإقليمية والتهيئة العمرانية ومخ .3
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ء ، وبووووووالرغم موووووون : تعوووووود هووووووذه الشووووووبكة غائبووووووة  امووووووا في هووووووذا النوووووووع موووووون الأحيووووووا سابعا:شووووووبكة الانووووووارة العموميووووووة
إذ تعووووووود هوووووووذه أي وووووووا ضوووووومن أهوووووووم اممؤشووووووورا  البوووووووارزة للعيوووووووان علووووووى مووووووودى اهتموووووووام السووووووولطا  المحليوووووووة  أهميتهووووووا ،

ظوووولام دامووووه علووووى موووودار يووووة الووووتي يعوووويش فيهووووا هووووؤلاء السووووكان ، بووووالحي وسووووكانه موووون جهووووة وعلووووى الوضووووعية اممزر 
 السنة من جهة أخرى.

 : م   انب التجهيزاتالفرع الثاني : 

أ وووووووا  إذ ساسووووووويا في الحيوووووواة اليوميوووووووة للسووووووواكن ،فيوووووووه أن التجهيوووووووزا  واحوووووودما  تلعوووووووب دورا هاموووووووا وأممووووووا لاشوووووووك 
تطلبووووواتهم للحيووووواة كموووووا تعتوووووع جوووووزء لا تسووووواهم في رفوووووع مسوووووتوى اممعيشوووووة و ذلوووووك مووووون خووووولال تووووووفير حاجووووواتهم وم

 يتجزأ من المجال العمراني وهذه التجهيزا  تتفرع الى  موعة من احدما  كالتالي :

إذ مووووووون احصوووووووائص اممميوووووووزة للأحيووووووواء الفوضووووووووية  : ويدصووووووود ببوووووووذلك أمووووووواكن العووووووولاج ، أولا :احوووووودما  الصوووووووحية
ن هوووووذه الأحيووووواء التندووووول الى أمووووواكن مموووووا يسوووووتوجب علوووووى سوووووكا يوجووووود أي مرفوووووق صوووووحي بهوووووذه الأحيووووواء ،أنوووووه لا

 العلاج بوسط اممدن أو في الأحياء المجاورة لها .

: يتواجوووووود علووووووى مسووووووتوى الأحيوووووواء الفوضوووووووية بعووووووض أموووووواكن للتموووووووين والووووووتي تتمثوووووول  ثانيووووووا :احوووووودما  التجاريووووووة
  أساسوووووا في محووووولا  للموووووواد الغذائيوووووة العاموووووة ومحووووولا  بسووووويطة والوووووتي هوووووي ملوووووك للخووووووا  أموووووا السووووولع واحووووودما

 الأخرى فيتم اقتنااها من خارج الحي.

: لايوجووووووود في مثووووووول هوووووووذه الأحيووووووواء مسووووووواجد كهياكووووووول قائموووووووة وتابعوووووووة لووووووووزارة الشوووووووؤون  ثالثوووووووا :احووووووودما  الدينيوووووووة
ممووووووا يعووووووني ذلووووووك وجووووووود فووووووراا كبووووووير ومعوقووووووة خطوووووويرة تتمثوووووول في  والأوقوووووواف بوووووول  وووووورد مصووووووليا  صووووووغيرة ، الدينيووووووة

لطر  الوووووو ني اممطلووووووب الى سوووووكان هوووووذه الأحيووووواء وبوووووالأخص مووووونهم عووووودم إيصوووووال الرسوووووالة الدينيوووووة الإسووووولامية بوووووا
 الشباب .

: يعتمووووووووود سوووووووووكان الأحيووووووووواء الفوضووووووووووية في الحصوووووووووول علوووووووووى وثوووووووووائدهم ومتطلبووووووووواتهم  رابعوووووووووا :احووووووووودما  الإداريوووووووووة
 (3الإدارية بصفة كلية إما من مركز اممدينة أو من أقرب اممصاه الإدارية للأحياء اممخططة.)

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 جزئة..إن دراسة هذه الوظائف الح رية اممهمة تتم على مستوى مخططا  التهيئة الإقليمية والتهيئة العمرانية ومخططا  الت3
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غووووووير أنووووووه موووووون ال ووووووروري علووووووى الدولووووووة ممثلووووووة في الجماعووووووا  المحليووووووة وعلووووووى رأسووووووها البلديووووووة أن توووووووفر اممسوووووواحا  
هووووووذا في خدمووووووة الحوووووووي وسووووووكنها موووووون جهووووووة وفي خدموووووووة  اريوووووووة معينووووووة ،الشوووووواغرة واسووووووتغلالها في إنشوووووواء مرافووووووق إد

ور والسوووووووير والتلووووووووم اممدينوووووووة مووووووون جهوووووووة أخووووووورى وذلوووووووك بالتدليووووووول مووووووون التندووووووول والحركوووووووة لتخفيوووووووف مشووووووواكل اممووووووور 
 السمعي والبصري.

فانووووووه لا يوجوووووود  سووووووين في مختلووووووف اممراحوووووول التعليميووووووة ،: بووووووالرغم موووووون عوووووودد اممتمدر خامسووووووا : احوووووودما  التعليميووووووة
فتلاميووووووووذ  و اكماليووووووووة أو مدرسوووووووة أو ابتدائيووووووووة ،في هوووووووذه الأحيوووووووواء الفوضووووووووية أي مرفووووووووق تعليمووووووووي سوووووووواء ثانويووووووووة أ

يوووووواء المجووووواورة والكثووووووير موووووونهم يوقوووووف عوووووون الدراسووووووة لعووووودة أسووووووباب منهووووووا هوووووذه الأحيوووووواء يزاولوووووون دراسووووووتهم في الأح
 الظروف اممادية وبعد اممدرسة عن الحي .

 ويمكن أن نورد ملاحظتين : 

علوووووى خووووولاف الأراضوووووي اممخططوووووة الوووووتي تخصوووووص فيهوووووا أمووووواكن لاسوووووتدبال مختلوووووف اممشووووواريع الملاحظـــــة الأولـــــى :
أراضووووووي التجزئووووووة بالتناسووووووب بووووووين عوووووودد الدطووووووع الأراضووووووي  إذ يووووووتم توزيووووووع دماتيووووووة والووووووتي هووووووي في فائوووووودة الحووووووي ،اح

فانووووووه في الأحيوووووواء الغووووووير مخططووووووة فووووووان صصووووووة للمرافووووووق والتجهيووووووزا  اممختلفووووووة ، اممخصصووووووة للسووووووكن وتلووووووك اممخ
هووووووذا بكوووووول بسووووووا ة لأن هووووووذه الأحيوووووواء تعوووووود كأحيوووووواء  لتجهيووووووزا  لا يؤخووووووذ بعووووووين الاعتبووووووار ،المجووووووال اممخصووووووص ل

ل مهنوووووووودس أو موووووووون قبوووووووول ذوي راسووووووووة يووووووووتم إعوووووووودادها واعتمادهووووووووا موووووووون قبووووووووعفويووووووووة تفتدوووووووور الى التخطوووووووويط والى الد
يفكووووور في حيوووووزه  إذ كووووول سووووواكن مووووون سوووووكان هوووووذه الأحيووووواء اممتخلفوووووة الاختصوووووا  ، فووووولا توجووووود رايوووووة شووووواملة ،

ممووووا يراتووووب عنووووه غيوووواب اممسوووواحا  ال وووورورية الووووتي يمكوووون توظيفهووووا في مثوووول هووووذه اممشوووواريع  و الووووه ال وووويق فدووووط ،
مووووون قووووول أيووووون تتووووودخل البلديوووووة قبووووول الاسوووووتيلاء علوووووى كامووووول الأراضوووووي ووضوووووع اليووووود عليهوووووا  إلا في الحوووووالا  النوووووادرة

غوووووووير أن ذلووووووووك يعوووووووود   ذا  اممصوووووووولحة العامووووووووة ، وتدووووووووم بانجوووووووواز  بعووووووووض اممشووووووواريع الوافووووووودين الجوووووووودد اممهوووووووواجرين ،
 كاعرااف بطريدة غير مباشرة بواقع الحي اممادي قبل الاعرااف الدانوني .

ــــــــة  بووووووووالأخص منهووووووووا البلديووووووووة بتنميووووووووة أحيوووووووواء اممدينووووووووة بتموينهووووووووا  اهتمووووووووام الإدارة المحليووووووووة ،إن :الملاحظــــــــة الثاني
وربطهوووووا بمختلوووووف الشوووووبكا  والتجهيوووووزا  يتوقوووووف علوووووى مووووودى نظاميوووووة هوووووذا الحوووووي الفوضووووووي وقابليوووووه للراقيوووووة و 

 (3الإدماج أو إزالته بشكل كلي أو جزئي .)

 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 تتم دراسة هذه الوظائف الح رية اممهمة على مستوى مخططا  التهيئة الإقليمية والتهيئة العمرانية ومخططا  التجزئة.3
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 . التنميةالمبحث الثالث :آثار ظاهرة البناء الفوضوي على 

ز الوووووتي تسووووومح مووووون أهوووووم الركووووائ، لاني مووووون أجوووول إقاموووووة تجمعوووووا  سووووكنية إن اسووووتهلال  المجوووووال بشووووكل عدووووو       
لكوووووووون إن ظهوووووووور العكووووووووه  ،واترة وبوووووووودون عوائووووووووق أو صووووووووعوبا  يت وووووووومن تنميووووووووة متوووووووو ،بنمووووووووو مسووووووووتدام ومنووووووووتظم 

يصووووووعب الووووووتحكم في  فسووووووتواجه اممدينووووووة مشوووووواكل عديوووووودة وبالتووووووالي تووووووؤثر علووووووى تسوووووويير الحسوووووون للمدينووووووة وبالتووووووالي
 مما يؤثر سلبا على وتيرة التنمية في البلاد. ،نموها العمراني 

 .المطلب الأول : أزمة العقار العمومي

اممت ووووومن تكووووووين  81-89مووووون الأمووووور رقوووووم  19ة إن مفهووووووم الاحتيا وووووا  العداريوووووة حسوووووب ماجووووواء في اممووووواد     
هووي  موووع الأراضووي التابعووة للأموولال الدولووة أو الجماعووا  المحليووة أو الأفووراد  احتيا ووا  عداريووة لصوواه البلووديا  ،

ب وواحي اممدينووة وهوذه الأخويرة عبووارة عون حوزام يحويط بالأراضووي اممتواجودة   خلوة ضومن المحويط العمووراني للبلديوة ،الدا
راضوووي الح ووورية والأراضوووي ويعووود هوووذا كفاصووول قوووانوني وتدوووني بوووين الأ السوووكنية ذا  الأهميوووة العمرانيوووة ، والتجمعوووا 
وهذه الأخيرة يجري عليهوا ارتفواق عودم البنواء إلا بشوروط خاصوة .ويوتم خديود المحويط العموراني عون  ريوق  الفلاحية ،

 37اممووؤر  في  98/81ون البلديووة رقووم موون قووان399مخطووط عمووراني موون إعووداد رئوويه البلديووة  بدووا لأحكووام اممووادة 
 وأما أهم أهداف الاحتيا ا  العدارية البلدية هي :(   ، 3.)3598يناير 

: إن ينيع الأراضي مهما كانت  بيعتها الدانونيوة و اممتواجودة داخول المحويط العموراني للبلديوة تتحوول  الهدف الأول
 .81/89من الأمر رقم  18ة وتنتدل الى المحفظة العدارية للبلدية وهذا حسب امماد

إن كووول أراضووي احووووا  والواقعووة داخوول المحووويط العمووراني تخصووص بالدرجوووة الأولى لسوود حاجيوووا   :الهــدف الثــاني 
ملاكها وما تبدى من تلك الأراضي فانه يح ور ندلهوا الى الغوير عون التعواملا  الناقلوة للملكيوة )ماعودا تلوك اممتعلدوة 

أي أن اممشوورع  موون الأموور اممووذكور أعوولاه ، 19ممادة يا ووا  العداريووة للبلديووة,ابووالإرم (بوول يجووب د هووا ضوومن الاحت
 يهدف ممنع امم اربة في الأراضي اممعدة للبناء وحماية امموا نين من شجع مالكيها وفق منظور إيديولوجي اشرااكي .

عمومية و تجزئوا  مخططوة  : يتمثل في توفير الأراضي الح رية اللازمة لاستدبال مشاريع استثمارا  الهدف الثالث
 (8بدصد تهيئتها ثم بيعها للموا نين لغرض اممساهمة في نمط البناء الذاتي .)

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

               لصووووووووووووووووووووووووواه البلديوووووووووووووووووووووووووة.                                                                        عداريوووووووووووووووووووووووووةاممت ووووووووووووووووووووووووومن تكووووووووووووووووووووووووووين الاحتيا ووووووووووووووووووووووووا   3581فيفووووووووووووووووووووووووري  81امموووووووووووووووووووووووووؤر  في  81/89.الأموووووووووووووووووووووووور رقوووووووووووووووووووووووووم3
 .85- 87صفحة  .حمدي باشا عمر ، حماية امملكية العدارية احاصة ،8
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حوووووووووووودم تغيوووووووووووويرا  أ 81/18/3581اممووووووووووووؤر   81-89ر قووووووووووووانون الاحتيا ووووووووووووا  العداريووووووووووووةو صوووووووووووود فعنوووووووووووود     
حيووووووووث  19/11/3581جوهريووووووووة في امملكيووووووووة العداريووووووووة باممنووووووووا ق الح وووووووورية عنوووووووودما تم العموووووووول بووووووووه ابتووووووووداء موووووووون 

أوجوووووب هوووووذا الأمووووور خويووووول الأراضوووووي الواقعوووووة في اممووووودن واممنوووووا ق العمرانيوووووة أو الدابلوووووة للتعموووووير إلى البلوووووديا  عوووووع 
تتمثووووووول في مسوووووووح العدوووووووارا  الوووووووتي تووووووودخل ضووووووومن الاحتيا وووووووا  العداريوووووووة للبلديوووووووة  ،أساسوووووووية  إجوووووووراءا  عإتبوووووووا 

وتخصوووووويص مسوووووواحا  ضوووووومن هووووووذه الاحتيا ووووووا  للتوسووووووعا  العمرانيووووووة ال وووووورورية في امموووووودى الدريووووووب واممتوسووووووط 
ن سووووووونة أخوووووووذا في الحسوووووووبا89للمشووووووواريع اممرتدوووووووب انجازهوووووووا مسوووووووتدبلا في الأمووووووود البعيووووووود حوووووووى حووووووودود  بالإضوووووووافة

 بمدى توسع كل مدينة وحجم السكان اممرتدب في تلك الفراة 

د توووووودمج ضووووووومن الاحتيا وووووووا  ثم تدوووووووم مصووووووولحة أموووووولال الدولوووووووة بتدووووووودير مبلووووووغ التعوووووووويض عوووووون كووووووول أرض قووووووو   
 إدماجهووووووابعوووووود هووووووذا يتوجووووووب علووووووى المجلووووووه الشووووووعبي البلوووووودي التووووووداول بشووووووأن العدووووووارا  الووووووتي تدوووووورر ، العداريووووووة 

 لمصادقة عليها اعتباره السلطة الوصية .وخال اممداولة على الوالي ل

ويحووووودد فيوووووه التعوووووويض اممدووووودر يصووووودر قووووورار الووووودمج ضووووومن الاحتيا وووووا  العداريوووووة  الإجوووووراءا بعووووود كووووول هوووووذه    
تنتدووووول  الإجووووراءا بعوووود كوووول هوووووذه  ،ر وشوووووهره في مصوووولحة الشووووهر العدووووواري ثم يووووتم تسوووووجيل ذلووووك الدوووورا، لووووذلك 

ويكووووووون لهوووووذه الأخوووووويرة  ،لى البلديوووووة الوووووتي توجوووووود في نطاقهوووووا داريووووووة املكيوووووة العدوووووارا  اممد ووووووة في الاحتيا وووووا  الع
(  3أن تدوووووووم ببيعهووووووا الى مؤسسووووووا  عامووووووة أو لصوووووواه احوووووووا  حسووووووبما تدت وووووويه مصوووووواه التنميووووووة في كوووووول فووووووراة.)

 وخديد الأسعار. ،الأرض وتجزئتها إلى قطع للبناء  ولا يتم البيع في كل الأحوال إلا بعد تهيئة

العدواري  الإشوهار أموا ، الإداري الإشوهارأخ وع عمليوا  البيوع إلى قواعود  88/89وجدير بالذكر أن اممرسووم      
لدوووانون التوثيوووق و  بالإضوووافةاممتعلوووق بتأسووويه السوووجل العدووواري  81/89لهوووذه التصووورفا  فدووود نوووص عليوووه اممرسووووم 

وعليوه ففوي كول الأحووال  ،يوة العداريوة ندل امملك بالإضافة لنصو  أخرى أوجبت الرسمية والشهر في ، الدانون اممدني
فووان كوول تصوورف في مثوول هووذه العدووارا  دون مراعوواة قواعوود الشووهر العدوواري يعتووع بووا لا ولا يرتووب أي اثوور بخصووو  

 ندل امملكية العدارية.

 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .83صفحة ، 8111،الجزائر  ،بوزريعة ، دار هومة  ،دارية والحدوق العينية العدارية إثبا  امملكية الع ،عبد الحفير بن عبيدة .3



 

45 

تنص على أن الأراضي مون كول نووع الوتي يملكهوا الأفوراد والوتي تدوع داخول  89/81من الأمر  19كما أن اممادة      
تخصووص بالدرجووة الأولى لسوود الحاجيووا  العائليووة ممالكهووا فيمووا  ،موون اممرسوووم  18اممنطدووة العمرانيووة المحووددة في اممووادة 

ولا يكووون ممالكهووا أن يبيعهووا إلا لصوواه البلديووة  ، ووا  العداريووة أمووا اممسوواحة الزائوودة فتوودرج في الاحتيا ،يخووص البنوواء 
وهوذا التعوويض الوذي بودأ  حفوا لودى كثوير مون اممووا نين ، اممعنية وفق السعر المحدد من  رف مصاه أملال الدولوة 

دوانون بولبرام إضافة إلى غل يدهم ببيع الأرض لغير البلدية دفع بالكثير مونهم للتحايول علوى ال ،مدارنة بسعر السوق 
ومن ثمة بدأ  تظهر بنايا  جديدة في أراضي الاحتيا وا  العداريوة بشوكل غوير قوانوني إلى الحود  ،عدود بيع عرفية 

 الذي كاد  أن تلتهم فيه كل اممساحا  .

حيووووووث كووووووان راسوووووواء المجوووووواله الشووووووعبية هووووووم اممخووووووولين  ،فدوووووود غووووووذى قووووووانون الاحتيا ووووووا  العداريووووووة الأ موووووواع    
بتحريوووووور العدووووووود الإداريووووووة بالنسووووووبة للعدووووووارا  اممد ووووووة في الاحتيا ووووووا  العداريووووووة البلديووووووة إلى غايووووووة صوووووودور  قووووووانون 

مووووووووووووا يعوووووووووووورف  81حيووووووووووووث اسووووووووووووتحدم في مادتووووووووووووه  37/33/3551اممووووووووووووؤر  في  89/51التوجيووووووووووووه العدوووووووووووواري 
وهكووووووذا لم يبووووووق لراسووووووواء  ،ا بتسووووووويير المحفظووووووة العداريووووووة البلديووووووة بالوكالووووووة العداريووووووة ومنحهووووووا الاختصووووووا  لوحووووووده

المجوووووواله الشووووووعبية البلديووووووة سوووووووى خريوووووور عدووووووود التصوووووورف في امملكيووووووة العداريووووووة البلديووووووة للأشووووووخا  اممعنويووووووة لوووووويه 
  (.3إلا )

الأراضوي غير أن اممندوبيا  التنفيذية للبلديا  فراة التسعينا  بديوت خورر عدوودا خوارج نطواق اختصاصوها وتبيوع   
للموا نين مدابل قرارا  استفادة والأخطر من ذلك أ ا استولت علوى مسواحا  شاسوعة مون الأراضوي الفلاحيوة و 
قامت بتجزئتها وبيعها للخوا  من أجول البنواء خوارج أدوا  التعموير أو في غيابهوا , ف ولا عون أن البلديوة لا  لوك 

أي تخويل مون اممشورع للتودخل فيهوا , ولهوذا فهوذه التصورفا   حق التصرف في هذه الأراضي التابعة للدولة وليه لها
عوة التاب الوجهوة الفلاحيوةفي نظر الاجتهاد الد ائي بمثابة تصرف في ملك الغير كون أن الأراضوي الفلاحيوة أو ذا  

اممت ومن 13/38/3551امموؤر  في  11/51من الدوانون37لأملال الو نية احاصة هي ملك للدولة بحكم اممادة ل
 (.8ون الأملال الو نية  )قان
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                                           .18صفحة ، حماية امملكية العدارية احاصة  ،مؤلف حمدي باشا عمر  ، 31/11/8111اممؤر  في  355191قرار  له الدولة رقم  3
 .331صفحة  ،حماية امملكية العدارية احاصة  ،.حمدي باشا عمر  .8
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وبسووبب هبوووب ريووا  التغيووير وتبووني الجزائوور للنظووام الرأسمووالي الحوور بعوود تخليهووا بصووفة رسميووة للنظووام الاقتصووادي غووير أنووه 
اممووووؤر  واممت وووومن   3551نوووووفمع  37في  51/89جوووواء الدووووانون رقووووم  ،3575 امموجووووه  بدووووا لأحكووووام الدسووووتور

التوجيووه العدوواري الووذي جوواء بمفوواهيم جديوودة تتعلووق بكيفيووة توودخل الدولووة والجماعووا  المحليووة واممتعوواملين العموووميين 
فووووألغى الاحتكووووار الوووذي كووووان ممنوحووووا لصوووواه البلووووديا  فيمووووا يخووووص ،واحووووا  وكووووذا امموووووا نين في امميوووودان العدوووواري 

مووون قووووانون  11فدووورة  79إذ تووونص امموووادة  ، 89-81اممعووواملا  العداريوووة في المجوووال الح وووري بمدت وووي الأموووور رقوووم 
ـــي التوجيوووه العدووواري  ـــة المو ـــو ة أو الت ـــات العمومي ـــى الهيئ 'وتحـــول هـــلد البلـــديات تلـــي القطـــع الأرضـــية ال

تم خويوول الوكووالا  العداريووة  . ســتحدب بةيــة فــتا المجــال لمتابعــة العمليــات طبقــا للمخططــات المقــررة ...'
مهموة تسويير وتنظويم واقتنواء الأمولال  88/38/3551امموؤر  في  119-51اممنشأة بموجب اممرسوم التنفيذي رقوم 

 (.3العدارية الح رية وبيعها للغير بدلا من البلدية )

رة امممتلكوا  العداريوة  إلا أن هذه الوكالا  شهد  فشلا ذريعا على اممسوتوى الوو ني سوبب سووء التسويير و إدا    
غلووب هووذه الوكووالا  تعووني إفوولاس مووالي أو  ،وترتووب عنهووا نزاعووا   رحووت علووى جووداول الجهووا  الد ووائية اممختصووة 

علوى الانسوحاب مون السووق العداريوة بعود  ورد عمالهوا وموظفيهوا بسوبب عودم  ن كبيرة أجعتها في  ايوة اممطوافوديو 
الدولوووة فيموووا يخوووض ال ووورائب والرسووووم وغيرهوووا مووون التكووواليف و الدووودرة علوووى تسوووديد أجوووورهم وتسوووديد مسوووتحدا  

واختول التووازن بوين العورض  ،اممصاريف ال رورية للسير العادي للوكالة وأنجر عن هوذه الوضوعية أزموة كبويرة في العدوار 
 راضي الح رية الصالحة للبناء .والطلب في مادة الأ

يمكن الأفراد من إمكانية البيع والشراء بكل  ، هيئة والتعميرالتاممتعلق ب 51/85م وغني عن البيان , بأن الدانون رق
بشرط احراام أحكام ،  اعا  العامرة أو الدابلة للتعميرحرية في الأراضي الداخلة في المحيط العمراني سواء في الدط

غير أن نتائج هذه الأخيرة في كثير  ،وكذا أحكام أدوا  التهيئة والتعمير ، الدانون اممدني وقانون التوجيه العداري 
من الأحيان لا تتماشى مع  رغبا  ومصاه ملال الأراضي اممتواجدة في المحيط العمراني .كأن تكون أراضي أحد 
احوا  اممتواجدة في المحيط العمراني واممخصصة حسب اممخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير للبلدية لانجاز مرفق 

 فعة عامة مما جعل هذا الشخص يندفع إلى تدسيم أراضيه بطريدة عشوائية وبدون عمومي أو مشروع ذا من

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .77صفحة  ، 8111 ،دار هومة, الجزائر  ،زائري للتوجيه العداري النظام الدانوني الج ،.سماعين شامه 3
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وهووذا بسووبب  ،تخطوويط وبيعهووا للأفووراد بطريدووة فوضوووية وبعدووود عرفيووة مخالفووة بووذلك لأحكووام قووانون الشووهر العدوواري 
العاموة أو  في نوزع امملكيوة مون أجول اممنفعوةبول الإدارة في إ وار ممارسوة حدهوا تخوفهم من عملية الاستيلاء عليهوا مون ق

ينشـ  فـي حـق الدولـة  'منوه :83 بدا لأحكام قانون التوجيوه العدواري والوذي تونص امموادة ، ( 3حدها في الشفعة )
بصــرف ،  والجماعــات المحليــة فــي الشــفعة بةيــة تــوفير الحا ــات عات المصــلحة العامــة والمنفعــة العموميــة

 . النظر ع  اللجوء المحتمل إلى إ راء نزع الملكية ....'

الى أن الأراضي احوا  اممؤممة في إ وار قوانون الثوورة الزراعيوة قود تم اسوراجاعها إلى أصوحابها بعودما  ،وتجدر الإشارة 
مون  89تم إلغاء هذا الدانون وتسوية وضعية اممولال الوذين تتووفر فويهم شوروط محوددة  بدوا مموا جواء في أحكوام امموادة 

ذكريووا  قوود بديووت عالدووة في أذهووان و  اريخيووة للتووأميم , علووى مووا يبوودو ،لتغووير أن الحادثووة ا،  قووانون التوجيووه العدوواري
مموووا   وبوووالأخص في اممخططوووا  ونتائجهوووا ،فجعلوووتهم يحووورازون ولا يثدوووون كثووويرا في الدووووانين مووولال الأراضوووي اممؤمموووة ،

 تجزئوا  نشواءإوذلوك عون  ريوق   الغير ولو بطريدة غير قانونيوة ،جعلهم يندفعون للتخلص من ممتلكاتهم العدارية الى
ري يجود نفسووه في كثوير موون الأحيووان ، وهووذا الأخوير الووذي هوو موووا ن جزائوو غوير مخططووة وغوير معتموودة وبيعهوا للغووير .

رغبووة جامحووة  إليووهبالنسووبة  لإشووباعهووذا كلووه  ويتعاموول في العدووار غووير النظووامي ، يخووا ر مووع غيوواب العدووار النظووامي ،
بداخله وهو بناء سوكن فوردي حوى وان كوان فوضووي والوذي يعود مصودر خديوق ذاتيتوه واسوتدلاليته حوى وان كانوت 

 له شدة في سكن اجتماعي .
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 المطلب الثاني : صعوبة تجسيد المشاريع التنموية.

تها في استمراري وت من كذلك  ،مخا ر امم اربة في العدار الاحتيا ا  العدارية تجعل أي مدينة في مأمن من      
ذ كل وتوسعها بطريدة متواترة دون اختناق لكن النمو العمراني الفوضوي يستنف ،إقامة مشاريعها التنموية 

مشاريع تنموية خدق التوازن الوظيفي  إقامةالاحتيا ا  العدارية ولا يبدى إلا جيوب عمرانية قليلة لا يمكننا من 
 (3لجميع مكونا  اممدينة .)

تت ووووووواعف موووووون سووووووونة لأخوووووورى بوووووووالرغم موووووون تشوووووووديد  الإداريأصووووووبحت ظووووووواهرة 'مافيووووووا العدووووووواري ' والفسوووووواد      
أن هووووووووذا لم يمنووووووووع موووووووون تفشوووووووويها في أوسوووووووواط العاصوووووووومة  إلا ،ردعيووووووووة ضوووووووود اممخووووووووالفين  إجووووووووراءا الرقابووووووووة واتخوووووووواذ 

وجعلوووووت الحكوموووووا  اممتعاقبووووووة في وضوووووعيا  حرجووووووة جوووووراء تنووووووامي الظووووواهرة وأخووووووذها أبعووووواد أخوووووورى الوووووتي أفتكووووووت 
اجتماعيوووووة مهموووووة في الظووووولام علوووووى خلفيوووووة سووووودوط العدوووووار في محووووواذير تجووووواوزا  حمايوووووة قانونيوووووة فاسووووودة  بتوازنوووووا 

  ؤ مع بعض الأميار واممسؤلين .وبالتوا

خوووووولال زيارتووووووه التفدديووووووة لووووووبعض البلووووووديا  الووووووتي تشووووووهد  ،والي العاصوووووومة : عبوووووود الدووووووادر زو   صوووووور  مووووووؤخرا     
خطووووووى تنمويووووووة متسووووووارعة الى ضوووووورورة التفوووووواوض مووووووع بعووووووض امموووووووا نين موووووولال الأراضووووووي موووووون أجوووووول شووووووراء بعووووووض 

عدوووووووار العموووووووومي بوووووووبعض البلوووووووديا  حيوووووووث اعتوووووووع الأوعيوووووووة العداريوووووووة لتجسووووووويد مشووووووواريع تنمويوووووووة في ظووووووول أزموووووووة ال
مشوووووكل تراخوووووي السووووولطا  المحليوووووة في مراحووووول سوووووابدة فوووووتح شوووووهية الاعتوووووداء علوووووى العدوووووار العموووووومي الوووووذي توووووورط 

تعالجوووووه المحووووواكم مووووون خووووولال متابعتهوووووا لأغلوووووب ق وووووايا  ،اممسووووويرين لبلوووووديا  عاصووووومة الوووووبلاد  اممسوووووئولينفيوووووه حوووووى 
ل الدولووووووة و ووووووب واسووووووتيلاء وموووووونح تووووووراخيص بزعامووووووة اممسووووووؤولية الووووووتي الأميووووووار اممتووووووور ين في التصوووووورف بحووووووق أموووووولا

يمارسووووووو ا , خاصووووووة مووووووا تعلوووووووق بالبلووووووديا  الووووووتي خولوووووووت خوووووولال هووووووذه العشووووووورية الأخوووووويرة الى أقطوووووواب اقتصوووووووادية 
 ،وبوووووواب الووووووزوار  ،الاسووووووتثمار بثوووووووب التطووووووور كالشووووووراقة وتشووووووجيع  مووووووداخليهاهامووووووة عولووووووت عليهووووووا الدولووووووة لرفووووووع 

 (8)اممنا ق.  وغيرها من والروبية

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

                                                                             .18صفحة  ،جامعة اممسيلة  ، 8131دراسة باحث سنة  ،سع العمراني في اممدن الجزائرية .تأثير العدار على التو  .3
نشر  ،جريدة الشروق الالكراونية  ،سيد اممشاريع التنموية بالعاصمة يعيدان تج الإداريمدال صحفي بعنوان : مافيا العدار والفساد  ،حسينة روان  .8

                                                 .18/18/8131بتاري  
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وحوووووووى  تعدوووووود صوووووووفداته في العلوووووون مووووووون  وووووورف سماسووووووورة ،ى العدووووووار العموووووووومي التووووووابع للدولوووووووة فالاسووووووتيلاء علووووووو    
حيوووووووث يبيعوووووووون موووووووا اسوووووووتولوا عليوووووووه بأسوووووووعار خياليوووووووة وغوووووووير مشروعة,ليصووووووول سوووووووعر الهكتوووووووار  ،مسوووووووؤولين محليوووووووين 

الواحوووووود الى أكثوووووور موووووون اممليوووووواري سوووووونتيم خاصووووووة تلووووووك الدريبووووووة موووووون النسوووووويج الح ووووووري وحسووووووب  بيعووووووة اممنطدووووووة 
 أي ا , ما شجع على انتشار ظاهرة البناء الفوضوي في اممنا ق العمرانية. 

وكووووووووووذا راسوووووووووواء اللجووووووووووان الووووووووووذين  نيوووووووووواوآوجهووووووووووة للبلديووووووووووة فوووووووووواممنتخبين سووووووووووابدا فووووووووووالعغم موووووووووون الشووووووووووكاوى امم     
 ،دون تنفيووووووووووووذها علووووووووووووى الجهووووووووووووة اممخالفووووووووووووة بالهوووووووووووودم  يلجئووووووووووووون إلى خريوووووووووووور محاضوووووووووووور معاينووووووووووووة تتبعهووووووووووووا قوووووووووووورارا 

فاممتوووووووووووواجرة بالعدووووووووووووار وأموووووووووووولال الدولووووووووووووة  ،سياسووووووووووووة التسووووووووووووييب بالأحيوووووووووووواء والدوووووووووووورى  وهووووووووووووو مووووووووووووا سوووووووووووواعد علووووووووووووى
المحليووووووووووووووة علووووووووووووووى حسوووووووووووووواب امموووووووووووووووا ن الووووووووووووووذي يأموووووووووووووول في تجسوووووووووووووويد  أدى لرااجووووووووووووووع واضووووووووووووووح في وتوووووووووووووويرة التنميووووووووووووووة

مشوووووووووووواريع تنمويووووووووووووة حديديووووووووووووة ومرافووووووووووووق ترفيووووووووووووه وعيووووووووووووادا  جواريووووووووووووه وغيرهووووووووووووا تبدووووووووووووى اليوووووووووووووم حبيسووووووووووووة مع وووووووووووولة 
غريووووووووووب و فريوووووووووود شوووووووووورائها موووووووووون امموووووووووووا نين في إجووووووووووراء  ،تصووووووووووبح الدولووووووووووة بوووووووووودل منحهووووووووووا للأراضووووووووووي  العدووووووووووار ,

ة محوووووووووول سووووووووووخرية في ظوووووووووول غيوووووووووواب فالوضووووووووووعية جعلووووووووووت موووووووووون مؤسسووووووووووا  الدولوووووووووو ،موووووووووون نوعووووووووووه بمنووووووووووا ق عوووووووووودة 
 (3 البلدية. )فيالحفاى على هيبتها وبسط سيادتها  ثيل فعلي لها و 

أكد مدير التعمير والبناء لولاية الجزائر أن الحل الأنجع للتخفيف من مشكل 'مافيا العداري ' هو تسوية وضعية 
الدطع الأرضية والبنايا  اممشيدة على  وكذا تسوية وضعيةالعدار العمومي الغير مكتمل واممسجل بوثائق 'عرفية ' 
التي سيتم التنازل عنها  -يدول-وهي الأراضي  8117قطع أراضي تابعة للدولة والبلديا  التي تم منحها قبل 

بالرااضي إذ سيتددم اممشيد بملف الى مديريا  أملال الدولة قصد الحصول على عدد ملكية وفيما بعد سيتم 
في  -حسب ذا  اممتحدم–وهي الإجراءا   حد لبيع قطع الأراضي بثمن السوق ،واخديد ثمن اممرا اممربع ال

إ ار قانون التسوية الذي يسمح بتسوية العدار التابع مملك الدولة وهو ما يوقف عملية السمسرة وحبه التلاعب 
 (8) عن  ريق استغلال الثغرا  الدانونية .
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وبمووووووووووووأن أقوووووووووووواليم الووووووووووووو ن تعوووووووووووورف عوووووووووووودم توووووووووووووازن كبووووووووووووير في مكوناتووووووووووووه الإقليميووووووووووووة الكووووووووووووعى وأي ووووووووووووا في عوووووووووووودم 
عى أهمهووووووووووا خووووووووول نظاموووووووووه التعموووووووووويري وترتوووووووووب عووووووووون هووووووووووذه الندطوووووووووة الأخووووووووويرة ندووووووووووائص ومشووووووووواكل كوووووووووالتووووووووووازن دا

واكتسوووووووووووواحها للغطوووووووووووواء البنووووووووووووائي ولهووووووووووووذا الغوووووووووووورض جوووووووووووواء  السياسووووووووووووة الو نيووووووووووووة  ظوووووووووووواهرة البنوووووووووووواء الفوضوووووووووووووي ،
لتهيئووووووووووة الإقلوووووووووويم وتنميتوووووووووووه اممسووووووووووتدامة الى تعزيووووووووووز وتأهيووووووووووول امموووووووووودن الدائمووووووووووة بالتحوووووووووووديث والتوسووووووووووعة العمرانيوووووووووووة 

ويووووووووووووتم ذلووووووووووووك موووووووووووون خووووووووووووولال  آليوووووووووووووة حديثووووووووووووة ومكملووووووووووووة للموووووووووووودن الدائموووووووووووووة ،والى إنشوووووووووووواء موووووووووووودن جديوووووووووووودة ك
يهووووووووووا عمرانيووووووووووا بلنشوووووووووواء موووووووووودن جديوووووووووودة وتوسووووووووووعة امموووووووووودن الحاليووووووووووة إحصوووووووووواء الأراضووووووووووي الووووووووووتي يمكوووووووووون التوسووووووووووع ف

.  لوووووووووووذا فوووووووووووان السياسوووووووووووة الو نيوووووووووووة  لغووووووووووورض اسوووووووووووتدبال مشووووووووووواريع تنمويوووووووووووة  والبوووووووووووني التحتيوووووووووووة الو نيوووووووووووة الكوووووووووووعى
لتهيئوووووووووووووة الإقلووووووووووووويم وتنميتوووووووووووووه اممسوووووووووووووتدامة تهووووووووووووودف الى التوووووووووووووأ ير العلموووووووووووووي والدوووووووووووووانوني لحركوووووووووووووة البنووووووووووووواء والتعموووووووووووووير 

(.3) 

لسوواحل د اعتموود  الجزائوور فكوورة التنميووة الجزئيووة مموودن السوواحل فكانووت تنميووة موودن الدوو :مبــدأ التنميــة المســتدامة 
ثم اعتمد  فكرة التنمية الشاملة فراتب عنها فوضى عمرانية عارموة . أموا الآن فدود ، على  حساب اممدن الداخلية 

دة في العديوووود موووون المجسوووو الإقليميووووةتبنووووت فكوووورة تهيئووووة وتنميووووة مسووووتدامة تدوووووم علووووى أسوووواس سياسووووة و نيووووة للتهيئووووة 
اممخططووا  اممتشووابكة الووتي خاصوور في  ملهووا ظوواهرة البنوواء الفوضوووي و الاسووتهلال اللاعدوولاني للمجووال والى حمايووة 

فكوووان الانتدوووال والتحوووول مووون التنميوووة الجزئيوووة الى التنميوووة الشووواملة الى التنميوووة  ، والأثريوووةالطبيعوووة واممنوووا ق السوووياحية 
 (8)اممستدامة.

عمووراني ري أصووبح يووولي اهتمامووا  كبوويرا ممشوواكل العمووران والبيئووة معووا ويريوود خديووق التوفيووق بووين النمووو الفاممشوورع الجزائوو
وحمايتهووا بتكييووف مخططووا  التهيئووة الإقليميووة مووع مدوواييه حمايووة البيئووة  بدووا للسياسووة  ( ،1والمحافظووة علووى البيئووة )

 38اممووووووؤر  في  13/81أحكووووووام الدووووووانون رقووووووم الو نيووووووة لتهيئووووووة الإقلوووووويم وتنميتووووووه اممسووووووتدامة اممنصووووووو  عليهووووووا في 
واممتعلووق بتهيئووة الإقلوويم وتنميتووه اممسووتدامة والووتي توونص اممووادة الأولى منووه :'خوودد أحكووام هووذا الدووانون  8113ديسوومع

التوجيهووووا  والأدوا  اممتعلدووووة بتهيئووووة الإقلوووويم ,الووووتي موووون  بيعتهووووا ضوووومان تنميووووة الف وووواء الووووو ني تنميووووة منسووووجمة 
 ومستدامة...'

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

واممتعلووووووووووووووووووووووووووووووووق بالتهيئووووووووووووووووووووووووووووووووة العمرانيووووووووووووووووووووووووووووووووة.                                                                                            3578جووووووووووووووووووووووووووووووووانفي  88اممووووووووووووووووووووووووووووووووؤر  في  78/11موووووووووووووووووووووووووووووووون الدووووووووووووووووووووووووووووووووانون رقووووووووووووووووووووووووووووووووم 83.اممووووووووووووووووووووووووووووووووادة 3
                                                                                                        .  79,صووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووفحة   التهيئووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووة العمرانيووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووة وإشووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووكالية التح وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووور في الجزائوووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووور.بشووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووير التيجوووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووواني , 8
                                                                                                                                                                           ,الجزائر.8119.يحي الوناس , التخطيط البيئي المحلي في الجزائر , لة الحديدة, جامعة أدرار,العدد السادس ,ماي 1
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 لبناء الفوضوي لمساحات الزراعية والخضراء.المطلب الثالث : اكتساح ا

ملكيتها تعود للدولة أو ت يدوم السكن الفوضوي على مبدأ التجاوز على الأراضي يملكها الغير سواء كان    
وإنما تتعلق أي ا بالجانب الدانوني  ة فحسب ،وهي ليست مشكلة تخطيطية أو اجتماعية أو اقتصادي الأفراد ،

أما نوع الأراضي اممتجاوز  تعود ملكيتها للدولة أو للأفراد ،اممتمثل بملكية وعائدية الأرض اممتجاوز عليها والتي 
 أراضي الوقف. وكة للدولة ، الأراضي اممملوكة للخوا  ،فهي : الأراضي امممل عليها

ما يهمنا من هذا كله الأراضي الزراعية احصبة والتي يتم البناء فيها بشكل غير قانوني والذي أدى اكتسا     
البناء الفوضوي لها الى تدلص مساحتها ما يؤثر بطبيعة الحال على واممردودية الزراعية لهذه الأراضي وبالتالي التأثير 

 السلبي على الاقتصاد الو ني للبلاد.

إذ قدر   د الغير متجددة ومساحتها محدودة ،راضي الزراعية في الجزائر من العناصر الطبيعية النادرة و امموار تعتع الأ
ويدع أغلبها في  با من اممساحة الإينالية للبلاد ،تدري  %11مليون هكتار أي بنسبة  8.9بحوالي  3558في سنة 

الداخلية والتلية ...الخ. ورغم الجدلية اممطروحة على ( عع السهول الساحلية والسهول والأحواض 3شمال البلاد)
السهول واله اب العليا  الساحة السياسية في الجزائر بتوسيع الاستغلال الزراعي وتوسيع رقعة الأراضي الزراعية عع

زال والصحراء بصفة عامة فان أهم الأراضي الزراعية من حيث الرابة واممنا  واممردودية الزراعية لايوالواحا  
 يستحوذ عليها الشمال الجزائري .

في الشمال تعاني من مشاكل الانجراف والجفاف وانعدام الكفاءة في التسيير ، وان كانت هذه الأراضي الزراعية 
والاستغلال فل ا أصبحت تعاني في الوقت الحاضر من خطر التوسع الفوضوي واكتساحه لأخصب الأراضي في 

 شمال البلاد.

ب:  3558لغاية  3598الأراضي الزراعية التي اكتسحها التوسع العمراني في الجزائر منذ قدر  اممساحة 
از اممنا ق وجهت لانج،3559الى مارس  3559في فراة جوان هكتار فدد  891وهكتار ،  391.111

طرق لمنجاز اممنا ق الصناعية واممنشآ  الاقتصادية الكعى ، وتوسيع شبكة الل( ، أو 8السكنية الجديدة )
 أو انتشر  فوقها الأحياء الفوضوية ....الخ. واممواصلا  ،

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

              .                                                                                          95صفحة،الجزائر،وإشكاليةالتح رفيلتهيئةالعمرانيةا،.بشير.التيجاني3
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سطة لتلبية الطلب اممتزايد على اممأوى من  رف كما أن بناء اممنا ق السكنية الجديدة في اممدن الكعى واممتو 
قدر  اممساحا   ة احصبة ،سكان اممدن أدى و لايزال يؤدي الى ضياع مساحا  شاسعة من الأراضي الزراعي

هكتار أي بمعدل 89111بحوالي  3579و3598اممستهلكة بواسطة السكن الحكومي اممنجز في الفراة مابين 
 (3ر الواحد.)سكن يناعي عمودي في الهكتا11

وليه هذا فحسب فدد أدى التو ين الكثيف والسيئ للمصانع واممنشآ  امملوثة وبالأخص تلك اممتخصصة في 
خص إنتاج مواد التطهير والتنظيف والزنك الى إتلاف تربة المحيط الزراعي في جها  مختلفة من الو ن وبالأ

 (8عين  وشنت .)و  عنابهكما هو الحال في   اممتواجدة في اممدن الساحلية ،

وذلك لانعدام والذي ظل معوقا حديديا لعملية التنمية ضعف الداعدية الفلاحية والصناعية وكل ذلك أدى إلى 
إسرااتجية المحكمة في هذا المجال مايلاحر سنويا تدلص الأراضي الزراعية على حساب التوسع العمراني وكذا مظاهر 

 .والإهمال،  الإتلاف

على اممساحا  اح راء من خلال الاستحواذ عليها بطريدة مختلفة وبنائها فوضويا  كمأن عمليا  التعدي
اممبني للنسيج للمحيط اممبني وغير  بالوظيفة الجمالية والبيئية ، بالاسمنت اممسلح وما ينجر عن ذلك من إخلال

ح لا يمثل سوى زائر وأصبأدى الى تدلص المجالا  اممخصصة للمساحا  اح راء حاليا في الج العمراني للمدينة ،
 (1مرا مربع .)31بينما اممداييه الدولية تتطلب  مرا مربع للساكن ،3

وتجدر الإشارة أن اممساحا  اح راء  ثل حاجة فيزيائية للمدينة وهي من ال روريا  اممساعدة على تدنية الهواء , 
 ن للتمثيل ال وئي في الليل .لكون النباتا  تنتج الأكسجين في النهار وتستهلك ثاني أكسيد الكربو 

فان اممنا ق اح راء داخل النسيج العمراني خدم تدطعا  تسمح بتخفيف  أما من حيث التخطيط العمراني ، 
 الراكز الح ري وت في صبغة ينالية على اممناظر الطبيعية اممف لة من  رف غالبية السكان كأماكن للراحة والتنزه.

. 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

                                                     .                                                                         97صفحة .بشير التيجاني ، نفه اممرجع السابق ، 3
 .8117أو  38،  9113احع ، العدد  جريدةلعمومية يهدد حياة آلاف السكان '،'انعدام الصحة ا.ع.ميساوي ،8

3.Ministère de l’urbanime et de la construction ;Aménagement des lotissements ;1989 ;Algérie. 
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حيث تتشكل اممساحا  اح راء في اممدينة من ومتنوعة ولكل منها استعمال خا  ، اممساحا  اح راء كثيرة 
الغابا  واممنتزها  وعادة ماتكون هذه اممساحا  مملوكة للبلدية وتتواجد في وسط اممدينة أو في الأحياء اممخططة 

لتنميق الح ري للمدينة و كما أن الأشجار وتساهم اممساحا  اح راء سواء كانت منتزها  أو حدائق في ا
 (3اممغروسة على امتداد الطرقا  تعد كجزء مهم من مكونا  اممظهر العمراني للمدينة)

ولغرض حماية اممساحا  اح راء من ظاهرة التعدي بالبناء الفوضوي ولراقيتها ولاستعادة ثدافة التشجير ثم 
واممتعلق بتسيير اممساحا  اح راء وحمايتها وتنميتها  18/31/8118اممؤر  في  18/19استصدار الدانون رقم 

ثم تلاه منشور يوضح آليا  تطبيق السياسة الو نية الجديدة لإصلا  شبكة اممساحا  اح راء وكيفية إدراج هذه 
 الأخيرة في كل مشروع بناء .
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 .98صفحة ،  التهيئة العمرانية وإشكالية التح ر في الجزائر بشير التيجاني ،.3
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 الحلول القانونية وتقديرها. المبحث الرابع :
إنما سعى الى استدرال  ء انتشار البناء الفوضوي وتوسعه ،لم يبدى اممشرع الجزائري مكتوف اليدين إزا     
 بالإضافة لابتكار قواعد قانونية جديدة تواكب اممشكلة. ص المحتملة في النصو  الدانونية ،الندائ

 المطلب الأول : قواني  تسوية الوضعية.

هنال ينلة من الدوانين التي يمكن الدول  ع للد اء على البناءا  الفوضوية ،في إ ار الحلول التي جاء بها اممشر       
 ا يمكن إنداذه ،التهيئة والتعمير وإنداذ مأ ا جاء  لتسوية وضعية البناءا  الفوضوية ومحاولة تكييفها مع قواعد 

الذي يحدد بصفة انتدالية قواعد شغل الأراضي  31/13/3579 اممؤر  في 79/13وفي هذا الإ ار جاء الأمر 
 79/17قصد المحافظة عليها وحمايتها , وقد وافق المجله الشعبي الو ني آنذال على هذا الدانون بموجب الدانون 

 . 38/33/3579اممؤر  في: 

لتزام بها عند عايير التي ينبغي الاوقد ت من هذا الدانون الدواعد الأساسية التي  ثل ذلك الحد الأدنى من امم     
من حيث وجوب ترل مسافة معينة على الطريق الرئيسي ومسافة معينة كذلك مراوكة للطرق  منح رخصة البناء ،

غاز اممدينة ذا  ال غط اممرتفع ، أو  الفرعية ,مع حظر البناء خت خطوط الكهرباء أو فوق منطدة تععها أنابيب
فهذه اممباد  الدنيا يتوجب مراعاتها في كل تجمع سكاني حى يتسيج ربطه بمختلف  فوق شبكة الصرف الصحي ،

احدما  والشبكا  مع ترل اممنافذ و رق لكل سكن ويمكن الدول إن هذا الدانون كما يبدو من تسميته أنه جاء 
 عمير.بصفة انتدالية لتنظيم  ال السكن والعمران في انتظار إصدار قانون عام يخص التهيئة والت

كيفما    فهدف هذا الدانون الذي ذكرناه هوحماية امملكية العدارية والتعمير وذلك بمنع الأشخا  من إقامة بناءا 
ولا يتم منح بناء تسلمها لهم السلطة اممختصة ،  إلا بعد حصولهم على رخصةكان نوعها وشكلها وموقعها ، 

مت ومن جهة د الأدنى من شروط العمران قد احرا هذه الرخصة  بعا إلا إذا تأكد  السلطة اممختصة أن الح
كان يهدف أي ا الى الد اء على البناء الفوضوي وذلك بتسوية أوضاع الشاغلين   أخرى فان هذا الدانون ،

 ،لعدارا  مبنية أو قطع أراضي معدة للبناء اشراوها بعدود مخالفة للدوانين أو  ت حيازتها بطرق مخالفة للدوانين 
بلدخال الإصلاحا   ن قواعد التعمير ومداييه البناء ،بنايا  اممشيدة مطابدة للحد الأدنى موكذلك جعل ال

 (.3عليها مثل : الطرق و اري اممياه والكهرباء )

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .18صفحة  ، 8111 بعة  دارية والحدوق العينية العدارية ، دار هومة ، الجزائر،إثبا  امملكية الع .عبد الحفير بن عبيدة ،3
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ليحوووووودد شووووووروط تسوووووووية أوضوووووواع الووووووذين  31/17/3579اممووووووؤر  في  79/838و قوووووود جوووووواء اممرسوووووووم رقووووووم      
 غووووووير مطابدووووووة للدواعوووووود اممعمووووووول بهووووووا ،يشووووووغلون فعوووووولا أراضووووووي عموميووووووة أو خاصووووووة كانووووووت محوووووول عدووووووود أو مبوووووواني 

اله وموووووون البووووووديهي أن التسوووووووية في إ ووووووار هووووووذا اممرسوووووووم تووووووتم بنوووووواء علووووووى مووووووداولا  الهيئووووووا  اممختصووووووة موووووون  وووووو
مدابووووول  الإداريوووووةتم تسوووووليم العدوووووود  صووووودور قووووورارا  بتسووووووية الوضوووووعيا  ،بلديوووووة و ولائيوووووة حسوووووب الحالوووووة يعدبهوووووا 

شوووووروط وكيفيوووووا  إعوووووداد العدووووود اممت ووووومن بيوووووع  ( ،3قووووود حووووودد اممرسووووووم السوووووابق الوووووذكر)و  دفوووووع مبوووووالغ بسووووويطة ،
د في إ ووووووار هووووووذا اممرسوووووووم منووووووه : ' يعوووووو 38عدووووووار في إ ووووووار تسوووووووية البنوووووواءا  غووووووير قانونيووووووة حيووووووث نصووووووت اممووووووادة 

عدووووود امملكيوووووة حسوووووب الشوووووكل الإداري وتسووووولم رخصوووووة البنووووواء أو رخصوووووة تجزئوووووة الأرض للبنووووواء موووووع عبوووووارة تسووووووية 
 الوضعية .' 

و الجووووووودير بالوووووووذكر أن العدووووووووود اممنصوووووووبة علوووووووى ندوووووووول الحدووووووووق العينيووووووووة العداريوووووووة و الوووووووتي تكووووووووون مخالفوووووووة للدوووووووووانين 
و الوووووووووتي يووووووووووتم  13/13/3583اممعموووووووووول بهوووووووووا مثوووووووووول العدوووووووووود العرفيوووووووووة الووووووووووتي لم تكتسوووووووووب تاريخوووووووووا تابعووووووووووا قبووووووووول 

اممووووووووووووووووؤر  في  79/13حيووووووووووووووووث تكووووووووووووووووون با لووووووووووووووووة ، الأموووووووووووووووور  19/11/3589تصووووووووووووووووحيحها ق ووووووووووووووووائيا قبوووووووووووووووول 
جوووووواء بوووووولجراءا  تتمثوووووول في حلووووووول البلديووووووة بدوووووووة الدووووووانون محوووووول أ ووووووراف صووووووفدة ندوووووول امملكيووووووة  31/17/3579

غووووووير الدانونيووووووة و هووووووذا في ملكيووووووة العدووووووار دون رد الووووووثمن امموووووودفوع ، و موووووون غووووووير دفووووووع اممصوووووواريف و التعوي ووووووا   
بووووووالدول: ) أن كوووووول ندووووووول ملكيووووووة مخووووووالف لأحكوووووووام  79/13موووووون الأمووووووور  31كمووووووا نصووووووت علووووووى ذلوووووووك اممووووووادة 

أعوووووولاه ، و أي ندوووووول ملكيووووووة يووووووتم بمووووووا يخووووووالف الدوووووووانين اممعمووووووول بهووووووا ينجوووووور عنووووووه بدوووووووة الدووووووانون  5و  7ين اممووووووادت
حلوووووول البلديووووووة محوووووول أ ووووووراف صووووووفدة الندوووووول غووووووير الدانونيوووووة في حووووووق امملكيووووووة ) . وموووووون ثم توووووودمج هووووووذه العدووووووارا  

 8عليووووووه اممووووووادة  الووووووتي حلووووووت البلديووووووة في حووووووق ملكيتهووووووا في امملووووووك احووووووا  للبلديووووووة بدوووووووة الدووووووانون حسووووووبما توووووونص
مووووون نفوووووه الأمووووور. و بعووووود دموووووج العدوووووارا  الوووووتي كانوووووت محووووول عدوووووود با لوووووة في الأمووووولال الو نيوووووة التابعوووووة للبلديوووووة، 
تدووووووم هوووووذه الأخووووويرة بووووولجراءا  تثبيوووووت الشووووواغلين الوووووذين يشوووووغلون فعووووولا هوووووذه الأراضوووووي الوووووتي أد وووووت علوووووى هوووووذا 

عنهووووووا بعوووووووض أو بالرااضووووووي، مووووووى كانووووووت النحووووووو، في حدوووووووقهم الحيازيووووووة و السووووووكنية، عوووووون  ريووووووق التنووووووازل لهووووووم 
 .اممبووووووواني الوووووووتي شووووووويدوها أو اعتزمووووووووا تشووووووويدها تتووووووووفر فيهوووووووا الشوووووووروط الوووووووتي يتطلبهوووووووا التنظووووووويم الجووووووواري بوووووووه العمووووووول 

 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

                                                                                                                                19صفحة  .حمدي باشا عمر ، حماية امملكية العدارية احاصة ،3
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% موون قيمووة  91يوودفع رسمووا قوودره  أندووا لأحكووام هووذا الأموور و يتعووين علووى اممالووك الووذي انتووزع منووه حووق امملكيووة وف 
، و ذلك بدطع النظر عن الادعاءا  التي أن يثيرها الغير ضود اممالوك الوذي تصورف في العدوار  العدار للخزينة العامة
 . بطرق غير قانونية

بنوواء الفوضوووي  لم يأتيووا بحوول جووذري ممشووكل ال 79/838واممرسووم  79/13وعلوى ضوووء هووذا يمكوون الدووول أن الأموور 
 إ وار تسووية الوضوعية كولجراء مؤقوت ،والغير قانوني بول حواولا فدوط تكييوف البنواءا  الغوير الدانونيوة موع الدوانون في 

الفوضوووية عووع وكحوول وسووط بووين تطبيووق الدووانون بحووذافيره وبووين سياسووة الواقووع الووتي فرضووها وجووود آلاف موون البنايووا  
ومووع ذلووك فهووي خطوووة جريئووة موون اممشوورع كانووت سووتثمر أكثوور لووولا اممنازعووا  الووتي ولوودتها بووين  مختلووف أنحوواء الووو ن ،

 الشاغلين والإدارة من جهة وبين اممالكين والإدارة من جهة أخرى وذلك لسببين :

في :هو أن الإدارة تداعست في إ ام إجراءا  التسوية الإداريوة وإدمواج العدوارا  حسوبما يونص عليوه الدوانون الأول 
واسوووتمر  في تسوووليم العدوووود الإداريوووة بعووود إلغووواء هوووذا الأمووور  تسوووليم العدوووود للشووواغلين في حينهوووا ،اموووتلال البلديوووة و 
ودون أن توضوووح الإدارة الإجوووراءا  الوووتي  ، 13/38/3551امموووؤر  في  51/85نون مووون الدوووا 71بموجوووب امموووادة 

 في الدفاع عن حدوقها أمام الد اء. مع وجود نوع من التدصير خرير العدد وتاري  الديام بها ، سبدت

موضووعة لودى  أن البلديا  قاموت في اممدابول بتسووية العديود مون امملفوا  وسولمت عدوود إداريوة مشوهرة أو: الثاني 
إلا أن بعووض الجهووا  الد ووائية لم تووراع  عرفيووة ،للشوواغلين الووذين اشووراوا عدووارا  بعدووود مصوولحة الشووهر العدوواري ، 

  وألزم اممشراينكام تد ي بلبطال العدود الإدارية،الإدارية اممشهرة, هذا ما أدى الى صدور أحالحجية اممطلدة للعدود 

بلخلاء العدارا  وإعادة الأ راف الى الحالة التي كانوا عليها من قبل دون مراعاة حجية العدود الإداريوة الوتي حورر  
 (.3في إ ار التسوية الإدارية )

لوووولا أن  قووول في تنظووويم وضوووعية تلوووك البنايوووا  ،كوووان سيسووواهم علوووى الأ  79/13فوووان الأمووور  ىءهوووذا ورغوووم كووول شووو
 أجه ه تداعه الإدارة وت ارب أحكام الد اء.

 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 . 15صفحة  دارية والحدوق العينية العدارية ،إثبا  امملكية الع .عبد الحفير بن عبيدة ،3
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 المطلب الثاني : عرض بدائل قانونية.

وهذا ما دفع اممشرع  ن أجل السكن فيها ،من امملاحر أن أغلب البناءا  الفوضوية الغير قانونية أوجد  م   
فة غير قانونية و للتفكير في بدائل قانونية تكون بمثابة قنوا  جديدة يمكن أن توجه لها الأفراد بدل البناء بص

 وفي هذا الإ ار جاء  الدوانين التالية : بطريدة فوضوية ،

 : قانون الترقية العقارية :الفرع الأول 

وضبط الدواعد احاصة  اممتعلق بالراقية 79/18الجزائري الدانون أصدر اممشرع  11/11/3579بتاري      
من الاكتتاب الى شراء الدطع الأرضية بعدد إداري وانجاز البنايا  وشروط التمويل وإعادة بيع  بعملياتها ،
ية الو نية أهداف الراقية العدار  من هذا الدانون ، 18بينت اممادة  وقد اممنجزة بعدود توثيدية للمشراين ،السكنا  

ويتمثل في بناء عمارا  أو  موعا  تستعمل في  اجا  الاجتماعية في  ال السكن ،بتكييفها حسب الح
تدام على أرض خاصة أو مدتنيا  عادية  ى محلا  ذا   ابع مهني أو تجاري ،السكن أساسا وبصفة ثانوية عل

 (3لهيكلة والتجديد.)أو مهنية واقعة ضمن الأنسجة الح رية امموجودة في إ ار إعادة ا

و يمكن أن تخصص العمارا  أو المجموعا  اممبنية في هذا الإ ار لسد الحاجا  العائلية الذاتية أو للبيع أو للميجار 
 . 79/18إلى مرسوم  79/17و قد أعدب هذا الدانون صدور  ه مراسيم تنفيذية ابتداء من مرسوم 

( انجاز السكن والاستفادة 8ليرفع احتكار الدولة في  ال) 51/11جاء اممرسوم التشريعي  13/11/3551وفي 
من قدرا  الدطاع احا  للمسراع في وتيرة انجاز اممساكن الاجتماعية اللائدة بما يتلاءم وضروريا  العيش الكرم  

صة ز مساكن مخصويخفف من و أة البناء الفوضوي .هذا اممرسوم فتح للاستثمار في  ال الراقية العدارية وانجا
 ولاستغلال آلاف السكنا  التي كانت مغلدة عع أنحاء الو ن نتيجة تخوف الأشخا  من حق للبيع أو الإيجار ،
اممتعلق بالنشاط  51/11من اممرسوم التشريعي81فان اممادةممنصو  عليها في الدانون اممدني ، بداء في الأمكنة ا

ألغت ينيع اممواد اممتعلدة بحق البداء في الأمكنة اممنصو  عليها في الدانون اممدني حيث لم يعد جائزا العداري 
 التمسك به عدا في تلك العدود اممعمة قبل هذا اممرسوم . 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

                                                                .11صفحة ارية والحدوق العينية العدارية ، إثبا  امملكية العد عبد الحفير بن عبيدة ،.1
 .898صفحة  العدارية ، دار هومة ، الجزائر ،حمدي باشا عمر ، ليلي زروقي ، اممنازعا   2. 
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 : قانون التو يه العقاري :الفرع الثاني

اممتعلق بالتوجيه العداري تم النص على الهيئا  احاصة التي ستتولى   51/89من الدانون  81اممادة بمدت ى     
في حين يظل  أشخا  الدانون احا  ،فا  لفائدة تسيير المحفظة العدارية لكل بلدية وتتولى الديام  ميع التصر 

كما يحدد هذا الدانون الدوام التدني والنظام الدانوني   ن العام فدط ،للبلديا  حق التصرف لأشخا  الدانو 
للأملال العدارية وأدوا  تدخل الدولة والجماعا  والهيئا  العمومية  بدا للمادة الأولى منه, أما مفهوم الأملال 

 ( 3ادة الثانية منه هي كل الأراضي أو الثروا  العدارية غير اممبنية.)العدارية ورد في امم

اممؤر   51/89يعدل ويتمم الدانون رقم  89/15/3559اممؤر  في  59/89كما صدر بعد ذلك الأمر رقم 
 اممت من التوجيه العداري.37/33/3551في 

ير أحدام الوكالا  المحلية للتسي خديد قواعد 88/38/3551اممؤر  في  51/119وقد تم بموجب اممرسوم   
وتتميمه باممرسوم التنفيذي تعديل اممرسوم السابق  19/38/8111في  وتتموالتنظيم العداريين الح ريين ،

 وهكذا وبمدت ى هذه التعديلا  يمكن الدول أن المحفظة العدارية للبلديا  أصبحت تخ ع لتحكيم 11/117
دم تكرار ما وقع من فوضى وتصرفا  غير قانونية في حق الاحتيا ا  في ع أكع ورقابة أكع وضمانا  أكع ،

 (8العدارية البلدية .)
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عية  مع النصو  التشريواممتمم.من مؤلف حمدي عمر باشا ، يت من التوجيه العداري اممعدل 37/33/3551اممؤر  في  51/89.الدانون رقم 3
 38صفحة  ، 8133والتنظيمية اممتعلدة بالعدار، دار هومة ، الجزائر ،  بعة 

 .18صفحة  العدارية ، دارية والحدوق العينيةإثبا  امملكية الع عبد الحفير بن عبيدة ،.8
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 المطلب الثالث :تشديد الرقابة .

اضووووووووووطر  13/38/3551اممووووووووووؤر  في  51/85نظوووووووووورا لعوووووووووودم كفايووووووووووة وسووووووووووائل الرقابووووووووووة في ظوووووووووول الدووووووووووانون       
وممارسووووووووة  اممتعلووووووووق بشووووووووروط الإنتوووووووواج اممعموووووووواري 37/19/3551في  51/18اممشووووووورع للتوووووووودخل بموجووووووووب الأموووووووور 

آليوووووا  جديووووودة للرقابوووووة تووووودعم تلوووووك الوووووتي كانوووووت موجوووووودة في إيجووووواد وهوووووذا مووووون أجووووول  مهنوووووة اممهنووووودس اممعمووووواري ،
 .51/85ظل قانون التهيئة والتعمير 

 .كانوووووووووت مووووووووون صووووووووولاحيا  رئووووووووويه المجلوووووووووه الشوووووووووعبي البلووووووووودي و الووووووووووالي  51/85فاممراقبوووووووووة في ظووووووووول الدوووووووووانون  
مووووووووووون  81و 73و الجمعيوووووووووووا  الوووووووووووتي يوووووووووووربط نشوووووووووووا ها بمجوووووووووووال التهيئوووووووووووة العمرانيوووووووووووة وفدوووووووووووا لأحكوووووووووووام امموووووووووووادتين 

موووووون ذا  الدووووووانون قوووووود أشووووووار  إلى أعوووووووان المحلفووووووين اممفوضووووووين ) بمعاينووووووة  81و كانووووووت اممووووووادة  51/85الدووووووانون
اممخالفووووووا  اممرتكبووووووة في  ووووووال التعمووووووير، و لكوووووون عبووووووارة الأعوووووووان المحلفووووووين جوووووواء  غام ووووووة و لم توضووووووح  بيعووووووة 

 .هؤلاء الأعوان و لا كيفية قيامهم باممهام اممنو ة بها

محووووووواولا تفوووووووادي الثغووووووورا  الدانونيوووووووة الوووووووتي  37/19/3551امموووووووؤر  في  51/18لتشوووووووريعي ولهوووووووذا جووووووواء اممرسووووووووم ا
ت ووووووومنها قووووووووانون التهيئووووووووة و التعمووووووووير ليجعووووووول توووووووودخل الإدارة أكثوووووووور فعاليووووووووة و نجاعوووووووة في مراقبووووووووة الاحووووووووراام التووووووووام 
لدواعوووووووود التهيئووووووووة و التعمووووووووير ، كمووووووووا انووووووووه دعووووووووم وسووووووووائل الرقابووووووووة بلنشوووووووواء شوووووووور ة خاصووووووووة بووووووووالعمران و أوضووووووووح 

فصووووووويل الأشوووووووخا  الوووووووذين يمكووووووون أن ت وووووووفي علووووووويهم صوووووووفة ال وووووووبطية الد وووووووائية ممعاينوووووووة كافوووووووة اممخالفوووووووا  بالت
 اممرتبطة بمجال التهيئة و التعمير

هوووووا في اممباشووووور للهووووودم في الحالوووووة اممنصوووووو  علي أنوووووه قووووود أتوووووا  لووووولمدارة التنفيوووووذ 51/18وامملاحووووور علوووووى اممرسووووووم 
طووووووووي السوووووووورعة اممطلوبووووووووة في مكافحووووووووة البنوووووووواءا  غووووووووير وهووووووووذا شوووووووويء ايجووووووووا  يع موووووووون هووووووووذا اممرسوووووووووم ، 91اممووووووووادة 

لكوووووون هووووووذا الإجووووووراء  ، 51/85قوووووورار الهوووووودم في ظوووووول الدووووووانون الدانونيووووووة والفوضوووووووية ويتجوووووواوز مشووووووكل الووووووبطء في 
الجديوووووود يبوووووودو قاصوووووورا رغووووووم ذلووووووك لأنووووووه لا يتوووووويح لوووووولمدارة اللجوووووووء الى الهوووووودم التلدووووووائي للبنوووووواء اممخووووووالف لدواعوووووود 

( 3شوووووغال مووووون  ووووورف قاضوووووي الاسوووووتعجال )اممخالفوووووة والأمووووور بتثبيوووووت وقوووووف الأ التعموووووير إلا بعووووود تثبيوووووت معاينوووووة
لأن الإدارة  لووووووك صوووووولاحيا  ال ووووووبطية  زء موووووون الأموووووولال الو نيووووووة العموميووووووة ،أو في حالووووووة التعوووووودي علووووووى جوووووو ،

 11/19/3555الإداريووووووة في  ووووووال المحافظووووووة عليهووووووا وحمايتهووووووا حسووووووبما جوووووواء في قوووووورار  لووووووه الدولووووووة اممووووووؤر  في 
 (8.) 391917خت رقم 

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .                                           38صفحة  ة والتعمير في التشريع الجزائري ،محاضرا  قواعد التهيئ .ليلي زروقي ،3
                                                                                                               .319دارية احاصة ، صفحة حماية امملكية الع عمر ، .حمدي باشا8 
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الوقت من أجل تنفيذ عملية الهدم حى لا يصطدم قرار الهدم لاحدا  حاول اختصار 51/18ورغم أن اممرسوم 
منه التي يتوجب مراعاتها  98إلا أن الإجراءا  اممنصو  عليها في اممادة  انجاز البناء ،بالأمر الواقع بعد إ ام 

 51/18لتشريعيمن اممرسوم ا 98ولهذا يرى البعض أن اممادة  اتها إجراءا  بطيئة وتتطلب وقتا ،تعتع في حد ذ
 (3تعتع إجراءا يعرقل سياسة الدولة في مكافحة البناءا  الفوضوية.)

انه دعم وسائل الرقابة بلنشائه لشر ة مختصة في  ال العمران تساهم عن  51/18يبدى الشئ الايجا  في مرسوم 
كما أ ا تكرس الرقابة البعدية  ريق المحاضر التي خررها في بسط الرقابة الإدارية في  ال العمران بشكل استباقي  

 . 15/85التي كانت مدتصرة على شهادة اممطابدة فدط في ظل الدانون 

ليحدد بكل دقة شروط تعيين الأعوان اممؤهلين  31/31/3559في  59/137قد صدر اممرسوم التنفيذي و    
تعمير ، و  بيعة المحاضر التي يتولون لتدصي مخالفا  التشريع و التنظيم و معاينتها في  ال الهندسة اممعمارية و ال

خريرها وفدا للشكل التنظيمي المحدد بالنماذج امملحدة باممرسوم و تشمل مح ر معاينة اممخالفة ، مح ر الأمر 
، شهادة  ، مح ر معاينة استئناف الأشغال بعد الأمر بتوقيفها بتحديق اممطابدة )مح ر الأمر بتوقيف الأشغال

  .من اممرسوم السابق11وهذا حسبما نصت عليه اممادة اممطابدة(و  التسديد
من نفه اممرسوم التنفيذي كانت قد حدد  الأعوان اممفوضين بتحرير هذه المحاضر و  18في حين أن اممادة  -
 هم:

ال ( على الأقل في  18مفتشو التعمير عامة، مهندسو الدولة و اممهندسون اممعماريون الذين لهم خعة سنتين )
سنوا  على الأقل، اممتصرفون الإداريون الذين لهم خعة  (03)التعمير، مهندسو التطبيق الذين لهم خعة ثلام 

( سنوا  على الأقل، التدنيون الذين 11( تسع سنوا  على الأقل، التدنيون السامون الذين لهم خعة أربع )15)
من بين امموظفين العاملين في الإدارة اممركزية بوزارة  ( سنوا  على الأقل، و يعين هؤلاء كلهم19لهم خع  ه )

السكن و مصالحها غير اممركزيوة. على أن الشروط الواجب توافرها في ضباط الشر ة الد ائية و أعوا ا باممفهوم 
بع و ما يليها منه. و ات 39في اممواد:  الأخيراممعروف تدليديا في قانون الإجراءا  الجزئية تبدى خاضعة لهذا 

 .لتدعيم الرقابة 98/19خت رقم  39/13/3558في  أخرمرسوم تنفيذي  59/137اممرسوم 
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 .319صفحة ، دارية احاصة حماية امملكية العحمدي باشا عمر ، .3
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وحصوووووور المحاضوووووور الووووووتي خوووووورر بشووووووان مخالفووووووة قواعوووووود  11/13/8119في  19/99وقوووووود جوووووواء اممرسوووووووم التنفيووووووذي 
التهيئوووووووة والتعموووووووير في ثووووووولام أصوووووووناف فدوووووووط : مح ووووووور أشوووووووغال بووووووودون رخصوووووووة , مح ووووووور أشوووووووغال غوووووووير مطابدوووووووة 

كموووووووا ألوووووووزم اممرسووووووووم التنفيوووووووذي الأخوووووووير رئووووووويه   بنووووووواء ومح ووووووور أشوووووووغال بووووووودون رخصوووووووة هووووووودم ،لأحكوووووووام رخصوووووووة ال
المجلووووووه الشووووووعبي البلوووووودي وكووووووذا الأعوووووووان اممووووووؤهلين قانونووووووا بزيووووووارة كوووووول البنايووووووا  في  ووووووور الانجوووووواز والديووووووام بكافووووووة 

ويكووووون  ممعرفووووة موووودى تطابدهووووا مووووع الدووووانون ، اممعاينووووا  الووووتي يرو ووووا ضوووورورية و لووووب الوثووووائق التدنيووووة احاصووووة بهووووا
 17لراحووووة والعطوووول حسووووب اممووووادة لوووويلا و ووووارا وحووووى أثنوووواء أيووووام ا الزيووووارا  في أي وقووووت ،ام بمثوووول هووووذه لهووووم الديوووو

 (3ويمكن أن يتم الإعلان عن الزيارة مسبدا كما يمكن أن تتم بصورة مفاجئة.) منه ،

قووووود عووووودل في قائموووووة الأشوووووخا  الوووووذين يمكووووون لهوووووم الاضوووووطلاع بمهوووووام  19/99ويلاحووووور أن اممرسووووووم التنفيوووووذي 
حيووووووث نووووووزع صووووووفة ال ووووووبطية عوووووون اممتصوووووورفين الإداريووووووين ومنحهووووووا  قووووووانون التهيئووووووة والتعمووووووير ، في إ ووووووارال ووووووبطية 

ويمكووووووون حسوووووووب امموووووووادة  صووووووولحة التعموووووووير علوووووووى مسوووووووتوى البلديوووووووة ،للمهندسوووووووين في الهندسوووووووة اممدنيوووووووة والأعووووووووان بم
 من اممرسوم ذاته لهؤلاء  الأعوان تسخير الدوة العمومية في حالة عرقلة مهامهم. 38

لوووووه الشوووووعبي البلووووودي يجوووووب عليوووووه أن يكوووووون مرفدوووووا بوووووأعوان موووووؤهلين قانونوووووا أثنووووواء قياموووووه باممراقبوووووة وعلوووووى رئووووويه المج
 من نفه اممرسوم دائما . 18حسب اممادة 

فدد حاول اممشرع تدليص الآجال ، حيوث ألوزم العوون اممؤهول عنود  19/99من اممرسوم  37و  38وفدا للمادتين و 
ن رخصووة أن يرسوول نسووخة إلى الوووالي و رئوويه المجلووه الشووعبي البلوودي في خريووره مح وور معاينووة أشووغال شوورع فيهووا بوودو 

سوووواعة و نسووووخة لوكيوووول الجمهوريووووة في نفووووه الآجووووال إذا تعلووووق الأموووور بعوووودم مطابدووووة الأشووووغال 88أجوووول لا يتعوووودى 
 لأحكام الرخصة امممنوحة يتولى كل في حدود اختصاصه متابعة الد ية

دعوووووم وسووووووائل الرقابوووووة لا سووووويما البعديوووووة منهوووووا ومووووونح صوووووفة ال ووووووبطية وفي الأخوووووير يمكننوووووا الدوووووول أن الدوووووانون قووووود 
 الد ائية لعدة أصناف من الأعوان بغرض تكريه قواعد التهيئة والتعمير ميدانيا.

 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .35صفحة  ة والتعمير في التشريع الجزائري ،محاضرا  قواعد التهيئ ليلي زروقي ،.3
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 المطلب الرابع : تعديل قانون التهيئة والتعمير.

أن  إلا الأقوول ،لفوضوووي أو التدليوول موون علووى ورغووم الحلووول الدانونيووة الووتي جوواء بهووا اممشوورع للد وواء علووى البنوواء ا    
ممووا جعوول اممشوورع يتوودخل ليعوودل أحكووام اس قوود أظهوور محدوديووة تلووك الوسووائل ،ب :بووومرد 8111موواي 83زلووزال 

وهووووذا لفووورض قواعوووود  39/17/8111امموووؤر  في  11/19بموجووووب التعوووديل  51/18واممرسووووم  51/85الدوووانون 
 (3أكثر فعالية. )

و من أهم التعديلا  التي تتصل مباشرة بموضوع بحثنا ، من حيوث الإجوراءا  الكفيلوة بمكافحوة البنواء غوير الدوانوني 
و تم إدراج  51/18انووووه قوووود ألغووووى تلووووك الأحكووووام الووووتي جوووواء بهووووا اممرسوووووم  11/19، نسووووجل في التعووووديل الأخووووير 

 .لجديد لدانون التهيئة و التعميرو اممستجدا  في مواد التعديل ا يتلاءمم مو ا بعد تعديله بما 

علووى منووع الشووروع في أي أشووغال بنوواء بوودون رخصووة أو بوودون احووراام  11/19موون الدووانون  89فدوود شوودد  اممووادة 
الفوووا  اممرتبطوووة أموووا في  وووال اممراقبوووة ومعاينوووة اممخ علوووى رخصوووة البنووواء ،اممخططوووا  البيانيوووة الوووتي سمحوووت بالحصوووول 

تعديل الجديد صفة ال بطية الد ائية علوى أعووان البلديوة اممكلفوين بوالتعمير في امموادة فدد أصبغ ال بالدانون الجديد ،
و أتوووا  للأعووووان امموووؤهلين بتدصوووي اممخالفوووا  أن يسوووتعينوا بوووالدوة العموميوووة إذا اعوووراض سوووبيل تنفيوووذ  مكووورر منوووه89

 .11/13/8119اممووووووووووووووووووووووووووووووؤر  في  19/99مهووووووووووووووووووووووووووووووامهم أي  ووووووووووووووووووووووووووووووار  و أكوووووووووووووووووووووووووووووود هووووووووووووووووووووووووووووووذا اممرسوووووووووووووووووووووووووووووووم 
منوه كيفيوة معاينوة اممخالفوا  اممرتكبوة و  1مكورر  89في التعوديل كوذلك انوه حودد بدقوة في امموادة الشويء الجديود  -

ما يجب أن يت منه المح ر بدقة و توقيعه مون  ورف العوون اممؤهول لوذلك قانونوا و الشوخص اممخوالف و يكوون هوذا 
 (8).ائيالمح ر صحيحا إلى أن يثبت العكه حى إذا رفض اممخالف توقيعه بموجب خديق ق 

ه أو الشووروع في بنوواءه بوودون فدوود تم الوونص صووراحة علووى هوودم كوول بنوواء يووتم تشووييد ولتفووادي كافووة الثغوورا  الدانونيووة ،
ويتم الهدم في هذه الحالا  دون الحاجوة للجووء إلى الد واء , وحوى إن رفعوت الودعوى فل وا لا توؤثر سولبا  رخصة ،

يصودر عون رئويه المجلوه الشوعبي البلودي أو الووالي حسوب الحالوة  على سير عملية الهدم ولا توقوف قورار الهودم الوذي
بناء على مح ر اممعاينة الذي يحرره العون اممؤهول أثنواء قياموه  11/19من الدانون  1مكرر  89وفدا لأحكام اممادة 

 باممراقبة الدورية.

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .31صفحة  ة والتعمير في التشريع الجزائري ،محاضرا  حول قواعد التهيئ .ليلى زروقي ، .3
 35صفحة  وقي ، نفه اممرجع السابق ،.ليلى زر 8
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في  من الناحية الإجرائية يكون على العون اممؤهل قانونا الذي يعاين أثناء قيامه باممراقبة الدورية إنجاز أو الشروع 
ساعة  88إنجاز البناء بدون رخصة ، أن يرسل المح ر إلى رئيه المجله الشعبي البلدي و الوالي اممختص في أجل 

 .على أقصى تددير
ثمانية أيام  ل البلدي قرار هدم البناء في اجفي هذا الصدد ، يصدر رئيه المجله الشعبيوف لا عن اممتابعة الجزائية  

و إذا حدم و أن تداعه رئيه المجله الشعبي البلدي  ،إثبا  مخالفة البناء بدون رخصة  من يوم استلام المح ر
في إصدار قرار الهدم في الآجال المحددة له قانونا ، فلن الوالي اممختص يحل محله بعد اند اء مهلة الثمانية أيام 

 يوما.11 السابق ذكرها ، ويكون للوالي عندها أن يصدر قرار الهدم في أجل لا يتعدى ثلاثون

عملية الهدم فل ا من حيث اممبدأ تتم بوسائل البلدية ، و إذا كانت و سائلها غير كافية فلنه  أما بخصو  تنفيذ -
تتم عملية الهدم بواسطة الوسائل اممسخرة من الوالي بناءا على  لب رئيه المجله الشعبي البلدي. وقد نصت 

كل الأحوال و تكون على تكاليف الهدم يتحملها اممخالف في   إن 11/19من الدانون  1مكرر  89اممادة 
نفدته، و بهذا يكون لرئيه المجله الشعبي البلدي أن يحصل تلك اممبالغ اممراتبة عن عملية الهدم بكل الطرق 

 (3).الدانونية اممتاحة 
و قد ميز التعديل الأخير بين إجراءا  اممتبعة في حال البناء بدون رخصة أين يتم الهدم مباشرة من  رف  -

بعض  إتباعاجة للجوء إلى الد اء ، وحال عدم مطابدة البناء اممنجز برخصة البناء أين يتوجب الإدارة دون ح
ففي حال البناء بدون رخصة نجد الدانون لا يعراف باممخالف بأية حدوق و يتم الهدم على نفدته  ، جراءا الإ

التعمير. أما في حالة تجاوز على أساس انه لا يمكن أن تنشأ أي حدوق مكتسبة للمخالف خارج قواعد و أدوا  
، و هذا يفيد أن اممشرع قد اعراف للمخالف بتجاوز  بعض الإجراءا  إتباعحدود الرخصة فدد اشراط اممشرع 

الرخصة ببعض الحدوق الواجب مراعاتها ، و هذا أمر منطدي فلا يعدل أن يكون الشخص الذي خصل على 
أحكامها ، في مركز أسوأ من ذلك الذي لم يتحصل على رخصة بناء بطريدة قانونية ثم خالف بعض أو كل 

 (8).رخصة البناء بتاتا 
قد نصت على أن يحرر العون اممؤهل قانونا مح ر معاينة عن  11/19مكرر من الدانون  89و عله فلن اممادة  -

لجزائية في هذا اممدام مخالفة عدم مطابدة الرخصة و يرسله إلى الجهة الد ائية اممختصة و يدصد بها الجهة الد ائية ا
ساعة  88، كما يرسل نسخة عنه إلى كل من رئيه المجله الشعبي البلدي و الوالي اممختصين في أجل لا يتعدى 

 .من معاينة اممخالفة

 ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو

 .81صفحة  .ليلي زروقي ، محاضرا  في التهيئة والتعمير ،3
 .399صفحة .الفاضل احمار ، الجرائم الواقعة على العدار ، 8
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و إذا صدر  الجهة الد ائية حكمها و لم يتمثل له اممخالف فلنه يكون لرئيه المجله الشعبي البلدي أو الوالي 
 .عند تداعه رئيه البلدية أن يدوم بشكل تلدائي بتنفيذ الأشغال اممدررة في الحكم على نفدة اممخالف

اممتعلق بالتهيئة والتعمير قد جاء بلجراءا    8111/ 31/17اممؤر  في  19 /11 وهكذا يلاحر أن التعديل 
وقد حاول هذا التعديل  د بنايا  مخالفة لدواعد التعمير ،صارمة لتغطية ينيع الثغرا  التي كانت تستغل في تشيي

 ملها إجراءا  جريئة  تكريه آليا  أكثر فعالية وتدعيم الرقابة البعدية من أجل تفادي سياسة أمر الواقع وهي
ذلك أن امميدان التطبيدي هو المحك الحديدي لنجاعة أي  نتظر فعاليتها في ميدان التطبيق ،ويبدى أن ي ة ،و ايجابي

 إجراء جديد.

اممت من الدانون  81/18/8119اممؤر  في  19 / 19 لا يفوتنا أن نسجل في هذا السياق صدور الدانون  و
ورغم أن هذا النص الأخير لم يأ  بصفة خاصة التوجيهي للمدينة الذي جاء ل بط قواعد إنشاء مدن جديدة 

للد اء على البناء الغير قانوني أي الفوضوي فانه يحمل في  ياته توجيها  تساعد على توحيد الجهود من أجل 
                                       إلىمن هذا الدانون على أن سياسة اممدينة تهدف  19سد الطريق أمام ظاهرة البناء الفوضوي حيث تنص اممادة 

وتهدف في المجال الح ري والثدافي حسب نص اممادة  حياء وترقية التماسك الاجتماعي ،تدليص الفوارق بين الأ
منه على  38في حين تؤكد اممادة ا ق الساحلية واممنا ق المحمية،منه إلى المحافظة على الأراضي الفلاحية واممن 15

وتسهر الدولة على توفير الشروط والآليا   اممتعلدة تسيير إ ارهم اممعيشي ، مجوجوب اشراال امموا نين في العا
 (3الكفيلة بالاشراال الفعلي للموا ن في العنامج والأنشطة اممتعلدة بسياسة اممدينة.)

ممدينة هكذا نلاحر أن الدانون التوجيهي للمدينة قد جاء بعدة أفكار قد تساهم بطريدة أو بأخرى في تنظيم ا
 وتبدى الحاجة ممراسيم تنفيذية تكفل تنفيذ هذه الأفكار بشكل ملموس. الحد من البناء الفوضوي ،و 
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 .39جريدة الرسمية عدد ت من الدانون التوجيهي للمدينة ،امم 8119فعاير سنة  81امموافق : 3188محرم  83اممؤر  في  19/19.الدانون رقم 3
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 )على الملحق المرفق (ق :ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالتعلي

*إن عملية وصول السلطة اممختصة الى اكتشاف البناءا  الفوضوية تكون إما عن  ريق بلاا من  رف        
امموا نين أو عن  ريق الدوريا  التفتيشية التي يدوم بها أعوان البلدية ، لتتم معاينة البناء الفوضوي وتوجيه إنذار 

لمنذار الشفهي ، وإذا لم تفي الإنذارا  بالغرض فيتم شفهي للمخالف يليه إنذار كتا  في حال عدم الامتثال ل
إصدار قرار بهدم البناء الذي يكون من اختصا  رئيه البلدية في حق اممخالف ، يبلغ به عن  ريق الأمن وفي 

 إجراء أخير يتم تسخير الدوة العمومية لتنفيذ أشغال الهدم في حال عدم الامتثال للدرار.

موذج واقعي من بلدية الدرارة ولاية غرداية أين قام  موعة من امموا نين يدطنون بحي في امملحق اممرفق أخذنا بن
العديد عميروا ببلدية الدرارة دائرة الدرارة بلرسال شكوى الى رئيه الدائرة مفادها معارضة حول بناء امتداد ي يق 

لدائرة بدوره بلرسال نسخة من شارع عمومي وبدون رخصة بناء يدوم به أحد الدا نين بنفه الحي ,قام رئيه ا
اممراسلة الى رئيه البلدية يطلب فيها منه إرسال فرقة العمران ممعاينة مكان اممخالفة واتخاذ الإجراءا  اللازمة ، 
وفعلا  ت اممعاينة من  رف امموظف البلدي اممؤهل والتحدق من ذلك أين تم  خرير مح ر أشغال بدون رخصة  

ثم قام رئيه البلدية بمراسلة رئيه أمن الدائرة لتبليغ اممخالف بالدرار البلدي اممت من في حق امموا ن اممخالف 
تهدم  بناية الغير شرعية  اممنجزة ، وكان محتوى الدرار بأن يهدم اممخالف بناءه الذي استولى به على ساحة عمومية 

ملية الهدم ، غير أن الدرار الصادر وقام بت ييق شارع بحي العديد عميروا كما يتحمل اممخالف كافة تكاليف ع
في حده لم يحرل ساكنا ، وعلى هذا  لب رئيه البلدية من رئيه أمن الدائرة تسخير أعوان الأمن العمومي ممرافدة 
أعوان البلدية ل مان الأمن لهم للديام بهدم البناء الفوضوي وفعلا تم التنفيذ و ت بهذه العملية إعادة الأرضية الى 

طبيعية ، إلا أن اممخالف شرع من جديد في البناء الفوضوي وبكل تعنت وإصرار ضاربا الدرار البلدي حالتها ال
الصادر في حده عرض الحائط ، وعند انتدال الأعوان اممكلفين مرة أخرى لهدم البناء رفض اممخالف الهدم مهما  

اليوم امموالي اعراض موا ن آخر الكاسحة كانت الظروف فلم يتم الهدم وندل اممخالف الى مدر أمن الدائرة ، وفي 
صدره عندما شرع الأعوان اممكلفين بعملية الهدم وتم ندله هو الآخر الى مدر أمن الدائرة ، وكمحاولة أخرى للهدم 
خرجت  موعة من النسوة والأ فال مشكلين حاجز بشري أما الكاسحة ، وأمام هذه الوضعية أوقفت عملية 

 ا  وتطورا  في الد ية قد تؤدي الى ما لا يحمد عدباه وعواقب وخيمة و هولة النتائج .الهدم خوفا من انزلا ق

فرغم كل الإجراءا  الصارمة اممتخذة إلا أن احتجاج امموا نين أوقف قرار الهدم ولم يستطع الأعوان اممكلفين قانونا 
أن كل ذلك لم يفي بالغرض ولم يتحدق الهدف تطبيق الدانون ، ورغم الراسانة الدانونية التي تنظم  ال العمران الى 
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اممنشود منها ، فهنا السؤال الذي يطر  نفسه ماهو الحل الأنجع في مثل هذه الحالة ن وما جدوى كل ما تم 
تسخيره إن لم يتم تجسيد الدرار بالهدم على أرض الواقع ن فأعتدد أنه لا يزال على اممشرع إيجاد حلول وإجراءا  

ل ظاهرة البناء الفوضوي ، ومن شأ ا أن لا تدف عاجزة أمام رغبا  واصرار  اممخالفين من شأ ا استئصا
 الدائمين بعملية البناء بشكل فوضوي وغير قانوني .

 ويبدى السؤال مطروحا: ظاهرة البناء الفوضوي الى أين ن
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 :ـــاتمــــةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالخـــــ

بعد هذا البحث اممتواضع يمكون الدوول أن موضووعا بحجوم موضووع بحثنوا يحتواج إلى دراسوة متأنيوة و معمدوة           
ر إلى مشوكلة البنوواء غوير الدووانوني موون ذلوك أن النظوو،مون ينيووع جوانبهاالفوضوووي أكثور شمووولا للممموام بمشووكلة البنواء  و

  ناحيووة قانونيووة صوورفة تبوودو غووير كافيووة لوحوودها مووا لم ترافدهووا وجهووا  نظوور و دراسووة للمشووكلة موون مختلووف الزوايووا
، فوولذا لم نووتمكن  لهووذا حاولنووا أن نلامووه في بحثنووا هووذا أهووم الأسووباب الدانونيووة الووتي ولوود  مشووكلة البنوواء الفوضوووي

يوووع الأسوووباب الدانونيوووة أو التعموووق فيهوووا فلننوووا نأمووول علوووى الأقووول أن يسوووتفز هوووذا البحوووث مووون الوصوووول إلى حصووور ين
 الباحثين للتعمق أكثر في دراسة الظاهرة.

 

هوووي تلوووك الآفوووة اممتعوووددة الجوانوووب واممتكووواثرة في بعووودها الزمووواني  ظووواهرة البنووواء الفوضووووي نونسوووتنتج في الأخوووير أ    
احاصوووة علوووى اممصوولحة العاموووة العمرانيوووة  بتشوووويه النسووويج العموووراني وتعيبوووه  واممكوواني ومتأتيوووة بسوووبب تغليوووب اممصووولحة

نتيجوووة مخالفوووة أحكوووام قوووانون قواعووود البنووواء والتعموووير وذلوووك بالشوووروع في انجووواز الأشوووغال دون الحصوووول اممسوووبق علوووى 
ال اممنجوزة موع رخصة بناء أو مخالفة قواعد رخصة البناء بعد الحصوول عليهوا وموا يراتوب عنهوا في عودم مطابدوة الأشوغ

اممخططووا  التدنيووة اممصووادق عليهووا موون قبوول اممصوواه التدنيووة اممعنيووة وكووذا اسووتهلال الآجووال الدانونيووة مووع عوودم إ ووام 
وكذا تغليوب اممصولحة احاصوة علوى اممصولحة  رشة مفتوحة ودائمة لسنوا   ويلة ،الأشغال وبداء البناية في شكل و 

فوضوووي غووير مخطووط وغووير قووانوني ينجوور عنووه إشووعال فتيوول للأزمووا  علووى   العامووة التنمويووة باسووتغلال المجووال بشووكل
وكووذا  شوواريع التنمويووة في غايووة الصووعوبة ،مسووتوى العدووار العمووومي والووذي بوودوره يشووكل عائدووا يجعوول موون تجسوويد امم

 إضووعاف الداعوودة الفلاحيووة بسووبب اكتسووا  البنوواء الفوضوووي للأراضووي الزراعيووة كلهووا ينلووة موون اممشوواكل والأزموووا 
  ، بفعوول تووأثير ظوواهرة البنوواء الفوضوووي الووتي أثوور  ولازالووت تووأثر بشووكل سوولبي علووى البيئووة العمرانيووة والتنميووة في الووبلاد

 كما لا يمكن الد اء عليها ببسا ة .

ليست  فرة عمرانية هكذا جاء  في سياق حركة البناء والتعمير التي تشهدها بلادنا  ظاهرة البناء الفوضوي ، إن
بل هي حاصل خصيل لجملة من العوامل اممت افرة والناتجة عن أزمة  ة مبدأ 'دعه يمر دعه يعمل' ،وليد أو أ ا

 .وإداريةمركبة تاريخية وجغرافية وأمنية واقتصادية واجتماعية وقانونية وهندسية 
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اممؤر  في  19 / 11 يئة و التعمير كما تجدر الإشارة إلى تفاالنا بأن يؤدي التعديل الأخير لدانون الته        
إلى الحد من مشكلة البناء غير الدانوني، و يبدى الأمر بحاجة لبعض الوقت ممعاينة مدى نجاعته  31/17/8111

 .في امميدان باعتبار هذا الأخير هو المحك الحديدي لفعالية الأدوا  الدانونية
ذا البحث ببعض الاقرااحا  التي هعلى ضوء ما سبق ذكره و مساهمة منا في إثراء امموضوع نف ل أن نختم     
  :أ ا ستدعم تلك الجهود اممبذولة للد اء على البناء الفوضوي، ومن هنا نذكورربما 

   :الإسـراع بإتمـام عمليـة مسـا الأراضـي. 0                             

خديد  ني في أ ا تؤدي عند إ امها إلىأهمية الإسراع بعملية مسح الأراضي على مستوى الرااب الو  تظهر      
، إضافة إلى  و نية إلووى أراضوي خاصوة و أراضي حبه الأصناف الدانونية اممختلفة للأراضي من أراضي أملال 

هم من كل هذا أن لجان اممسح سوف خديد حدوق امملكية تبعا لذلك حسب الطبيعة الدانونية لكل أرض و الأ
 .تدقق في السندا  اممددمة لإثبا  امملكية في كل أرض ثم تساهم بعد دراستها في خديد مالك الأرض

سوف يدفع كل مالك بطبيعة الحال إلى  امملال  و ترتبط عملية اممسح بمكافحة البناء غير الدانوني ذلك أن خديد 
للحفاى على ملكيته من كافة أشكال التعدي سواء عن  ريق دعاوى حماية امملكية استعمال كافة حدوقه الدانونية 

و ما يليها من   674للمواد  وفق الأعمال و دعوى منع التعرض وفدا  سيما دعوى  اممدني لا  اممعروفة في الدانون
للملكية   اممدررة  الجزائية الحماية    ريق اممدني في حال سلول   عن  ريق الشكوى أو الادعاء أو،  الدانون اممدني

  .من قانون العدوبا  179العدارية  بدا للمادة 
للأسف فلن عملية مسح الأراضي التي كان من اممدرر لها تنطلق بمجرد الانتهاء من العمليا  اممشروع فيها برسم 

اممتعلق بلعداد  38/33/3589 اممؤر  في 81 / 89 الثورة الزراعية حسب كل بلدية وفدا مما ينص عليه الدانون 
كبيرا في الانتهاء منها نظرا لظروف  اممسح العام للأراضي و تأسيه السجل العدواري ، قد عرفت تذبذبا و تأخيرا 

التي عاشتها البلاد بالإضافة إلى تكاليفهووا الباهظة و عدم توفر الددر الكافي من اممتخصصين في عملية و عدم 
لهذا فلنه بعد أكثر من عشرين سنة بعد  ، صين في عملية اممسح و أسباب أخرىاممتخصتوفر الددر الكافي من 

بلدية على مستوى  3913بلدية من  موع  911فغن عملية اممسح قد شملت أكثر من  89/81إصدار الأمر 
  . الو ن و لكن بصفة غير مكتملة

بخصو  إشكالية العدار الفلاحي في  3557و حسب تدرير أعده المجله الو ني الاقتصادي و الاجتماعي سنة 
سنة أخرى للانتهاء منه بلنجاز ما يعادل  39الجزائر فلن مسح الأراضي يتطلب حسب اممصاه اممختصة 
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 ر ،صدور هذا التدري% حى تاري  11مخطط خا  بالأراضي الفلاحية فدط التي تم تغطيتها بنسبة  11.111
، إلا أن الدفاتر العدارية  بلدية كما ذكرنا سابدا 893مسوحة إلى وصل عددا للبلديا  امم 8111 و حى سنة 

بلدية بسبب عدم متابعة الأشغال من قبل البلديا   334لم تسلم سوى في تأخر تسليمها في غالب البلديا  و 
  . و المحافظا  العدارية حسب الأمين العام للندابة الو نية ممسح الأراضي

ح انطلاقة جديدة بفصل الراحة اممالية للميزانية العامة و تم لأول مرة الاستعانة عرفت عملية اممس 8111بعد سنة 
. الذي 3بالوكالة الد ائية الجزائرية للمسراع في إ ام العملية و هذا باستعمال صور الدمر الصناعي الجزائري ألسا 

بالذا  فلنه يمكن الاستعانة  دخل احدمة لتددم  صور أف ل للأرض تدلل من تكاليف اممسوح، و في هذه الندطة
بالصور الجوية عع الدمر الصناعي إذا كانت بالدقة اممطلوبة ممراقبة التوسع العمراني للمدينة و حصر بؤر البناءا  

  .غير الدانونية
   :ترسيـخ قـواعـد الشهـر العيـنـي. 8                                  

قانوني له  موعة من الدواعد و الإجراءا  التي ي من بها حق امملكية العدارية و يعرف الشهر العداري بأنه نظام  
و يعتمد النظام على نوعين أقرهما اممشرع  ، الدانونية الواردة على العدارا  الحدوق العينية الأخرى و ينيع العلميا 

 .الجزائري
 :  نظوام الشهور الشخصوي-  أ

و يتم ذلك حسب سجل يمسكه المحافر العداري  ، ء الأشخا  الدائمين بهايعتمد في إعلان التصرفا  على أسما
وفق الراتيب الأ دي و سجل آخر يمسك على أساسا الراتيب الزمني لتددم  التصرفا  اممراد شهرها، فهو يعتمد 

 76/63من اممرسوم التنفيذي  331 331و اممواد  89/81من الأمور  88على أسماء الأشخا  و ليه امموادة 
و لكن ذلك لا يمنع أن تتبع بعض الإجراءا  الصارمة في هذا النظام و منها قاعدة  89/11/3589اممؤر  في 

  . الرسمية و قاعدة الأثر النسبي للشهر
 :نظوام الشهور العيونوي-  ب
يرتكز شهر التصرفا  فيه على العين ذاتها أي العدار محل التصرف و لهذا تخصص لكل عدار بطاقة عدارية خدد  

فيها بيانا  العدار و حدوده بدقة و يدون فيها كافة التصرفا  التي ورد  على هذا العدار و امملال الذين تداولوا 
للأراضي و في ظل تأخر عملية اممسح فلن نظام الشهر  عليها. هذا النظام يتطلب مرافدته بعملية اممسح الشامل

العداري الحالي للجزائر يزاوج بين الشهر الشخصي و الشهر العيني حيث يمسك المحافر العداري بطاقا  عينية 
للعدار امموجود في أراضي ممسوحة و سجلين خاصين بالشهر الشخصي كما ذكرنا سابدا إضافة لبطاقة خمل اسم 
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يفراض أن يكون للشهر العيني في الأراضي امممسوحة قوة ثبوتية مطلدة و  ،ار وفق هذا النظام الأخيرلك للعدامما
 ، و من ثم يكون الشهر العيني حجة على الكافة ، لأنه يخ ع لتحريا  دقيدة حول كل الوثائق اممثبتة للملكية

، ذلك أن البعض يرى أنه نظام شهر  محل نظرإلا أنه و بالرجوع لنظام الشهر العيني اممتبع في الجزائر فلن الأمر 
في حين يرى اتجاه آخر عكه ذلك حيث يفراض في نظام الشهر العيني أن يتولى مهمة  بأتم معيج الكلمة ،عيني

الشهر قاض يتولى البحث في توافر شروط العدد و له أن يرفض شهر العدد اممعيب، أما إذا قام شهر العدد فلن 
كما أن كل الدعاوى لاحدا و هذا ما هو متبع في  أممانيوا و سويسرا,على سبيل اممثال.   هذا العدد يتحصون قبل

نظام الشهر العيني لا يعراف بالتدادم اممكسب فلو كان للعدار عدد مشهر فلا يمكن مهما  الت مدة وضع اليد 
بعملية الشهر في الجزائر هو   ائمأن الد  نجد  الشهر العيني الجزائري  على نظام  عليه اكتسابه و بلسداط ما قلناه

الغير يكون قابلا   أن بيع  تنص على  جزائريمدني     397أن اممادة   موظف إداري ) المحافر العداري ( كما
لنا أن   يتجلى  قصد اممشرع بالإعلان في هذه اممادة الشهر ، و من ثم  البيع و قد  للمبطال حى و لو تم إعلان

هذا النظام أقرب للشهر الشخصي منه إلى الشهر   مما يؤكد أن  مطلدة  يعطي للشهر حجيةالجزائري لا   اممشرع
 788استنادا للمادة   اممكسب  التمسك بالتدادم  بشأن إمكانية  العيني. بالإضافة إلى الجدل الدائم بين الد اة

 788اممدنية بالمحكمة العليا على الاستناد للمادة   مدني في مواجهة اممالك بعدد مشهرن ففي حين درجت الغرفة
عكه ذلك في   الإدارية ذهبت  حال وجود عدد مشهر فلن الغرفة  حى في  اممكسب  مدني للاعرااف بالتدادم

الغرف متناقصة و  قراراتها. لذا يفصل أن تستدر المحكمة العليا بغرفها المجتمعة على رأي واحد حى لا تبدى قرارا 
  . احيط الأبيض من احيط الأسوديتبين

الذي يهمنا في كل هذا أنه لو تم العمل على تكريه الشهر العيني بالشكل اممفراض قانونا ساهم إلى حد بعيد في 
 .الد اء على اممعاملا  العرفية التي ساهمت بشكل غير مباشر كما ذكرنا في إذكاء مشكلة البناء الفوضوي

 
  :تقليص آ ال منا الرخص و تبسيط إ راءاتها. 3                           
اممطابدة و باقي الرخص و الشهادا   ويلة نسبيا حيث  ممنح رخصة البناء أو رخصة  ما زالت الآجال اممدررة  -

على أن سكو  الإدارة عن  لب  ، 19/ 11ترااو  على العموم في حدود شهرين من يوم الطلب وفدا للدانون 
اممتعلق بالتهيئة  11/19منح رخصة البناء خلال الأجل اممراول لها لدراسة امملف و اتخاذ الدرار أصبح بعد تعديل 

الإداري للطعن في الدرار ال مني للبلدية   ريق الد اء  بمثابة رفض ضمني و عندها يتوجب إتباع  والتعمير يعتع 
  .اءبرفض منح رخصة البن
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امملف اممرفق بطلب  عن دراسة  الرخصة لو سهت الإدارة  و من هنا يتجلى  ول الوقت الذي سيستغرقه تسليم 
سيكون على  الب الرخصة إتباع  ريق الد اء الإداري مع ما ستستغرقه   قانونا حيث  الرخصة في الأجل المحدد

يتماشى مع الحركية الاجتماعية و الاقتصادية، و لذا الإجراءا  في هذه الحالة من زمن، و هذا في  مله منطق لا 
الحديثة حى يتسيج لها دراسة  لبا  الرخص اممختلفة في آجال  اممعلوماتية   بالوسائل الإدارة  فالأف ل أن تدعم 

  .معدولة مع وجوب تخفيض الأجل اممراول لها إلى النصف أي في حدود شهر على أقصى تددير
نظام  إلى تبسيط إجراءاتها بلتباع  بالتعمير بالإضافة  نح الرخص و الشهادا  اممتعلدة و  بعا بتدليص آجال م

، و إخ اع هذه  ، و تدليص الوثائق اممطلوب إرفاقها بطلب الرخصة إلى الوثائق ال رورية فدوط الشبال الوحيد
نونا ممباشرة إنجاز البناء أو الوثائق بدورها لنظام موحد، فلن ذلك سيشجع الأفراد على  لب الرخص اممطلوبة قا

 .ممطابدته للمخططا  البيانية و حدود الرخصة
 

  تدعيم عمل شرطة العمران.1                                  
مراقبة تزايد البناءا  الفوضوية تتطلب عملا جبارا و كما بشريا هاما للتمكن من ذلك، و رغم أن التعديلا   -

اممخالفا  اممرتكبة  فئا  ممعاينة   التعمير قد وسعت صفة ال بطية الد ائية إلى عدة التهيئة والتي شملت قوانين 
، فلن الحاجة تبدى قائمة لتدعيم شر ة العمران بعناصر أخرى. ندول هذا لأنه لا يمكن من الناحية  خرقا للدانون

ن الإجراءا  الجزائية في مراقبة تطور العمران نظرا الفعلية الاستفادة من ال بطية الد ائية التدليدية اممعروفة في قانو 
 .لعدم التخصص من جهة و لانشغالها بمكافحة الإجرام اممتزايد في باقي الد ايا الأخرى

، كما تعرف  لجان الحي باعتبارها الأقرب للحي و سكانه و خباياه لهذا ندرا  أن يتم في هذا الإ ار تفعيل 
كن أن يستغلوا غياب الرقابة في أي وقت لبناء بناءا  غير قانونية و فرض سياسة الذين يم عليهالوافدين الجدد 

 .الأمر الواقع
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  : تعديل أحكام القانون المدني.9                                  
 

وجه مدني على  853إلى  878من  و نخص بالذكر في هذا الصدد اممواد  التعمير قوانين التهيئة و بما يتماشى و
الذي جاء به تعديل قانون التهيئة و التعمير   التشدد تتناقض مع  أصبحت  اممواد  هذه   أن  ، ذلك  احصو 

دون حاجة  دون رخصة مباشرة   تم  البناء الذي اللجوء لهدم  . ففي الوقت الذي أصبح بمددور الإدارة 11/19
لأملال الو نية العمومية حيث  لك الإدارة صلاحيا  اللجوء إلى الد اء خاصة إذا تم هذا البناء على أرض من ا

ال بطية الإدارية في  ال المحافظة عليها و حمايتها ، فلن اممواد التي أشرنا لها من الدانون اممدني تتساهل في التعامل 
 .مع البناء على أرض خاصة مملوكة لغير

بناء برخصته أو بدو ا فل ا تركز على النية و كفى من مواد الدانون اممدني لا تركز على إن كان هذا ال و إذا كانت 
ة اممالك مدني، و أكثر من هذا فل ا تدلص من سلط 879و  871حيث سوئها أو حسنها كما جاء في اممادتين 

علمه بلقامة البناء على أرضه و هو أجل قصير في أن  احيار في أجل سنة من يوم  له  الحديدي للأرض حيث ترال
 .لة البناء أو استبداءه مدابل قيمة ما زاده اقتصاديا في الأرض من قيمةيطلب إزا
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 :مة المرا عـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــقائ

 أولا : الكتب :

 أ.الكتب باللةة العربية : 
  اممنشورا  جامعة باتنة, الجزائر أحمد , التطوير الح ري واممنا ق الح رية اممتخلفة باممدن , مركز بوذراع

 ,3558. 
  8119بوينعة خلف ات , العمران واممدينة , دار الهدى للطباعة والنشر والتوزيع , عين ميلة , الجزائر 
  جامعة اممسيلة 8131تأثير العدار على التوسع العمراني في اممدن الجزائرية , دراسة باحث سنة ,. 
 8111العدارية احاصة , دار هومة , بوزريعة , الجزائر ,  بعة  حمدي باشا عمر , حماية امملكية . 
  8111حمدي باشا عمر , عدود التععا  , دار هومة , بوزريعة , الجزائر ,  بعة. 
  حمدي باشا عمرو ليلي زروقي , اممنازعا  العدارية , دار هومة , بوزريعة , الجزائر , الطبعة الثانية ,سنة

8119. 
  8131, مع النصو  التشريعية والتنظيمية اممتعلدة بالعدار ,دار هومة , الجزائر , بعة حمدي باشا عمر. 
  , 8111سماعين شامه , النظام الدانوني الجزائري للتوجيه العداري , دار هومة, الجزائر. 
  3559الصادق مزهود , أزمة السكن في ضوء المجال الح ري , دار النور , الجزائر ,  بعة. 
  الجيلالي ,أزمة العدار الفلاحي ومدراحا  تسويتها , الدار احلدونية ,الدبة , الجزائرعجة. 
  عبد الحفير بن عبيدة , إثبا  امملكية العدارية والحدوق العينية العدارية , دار هومة ,الجزائر,  بعة

8111 . 
 ,الطبعة ,وزيع ,الداهرة ,مصرالعمران الفردية و رق الطعن فيها,دار الفجر للنشر والت قرارا عزري الزين

 .8119الأولى, 
 ,8118عبد الوهاب عرفة , شر  قوانين البناء والهدم ,دار اممطبوعا  الجامعية ,مصر  . 
  8119الفاضل  ار , الجرائم الواقعة على العدار , دار هومة , بوزريعة , الجزائر ,الطبعة الثانية, لسنة 
  8131وفق التشريع , دار الهدى , عين مليلة , الجزائر ,منصوري نورة , قواعد التهيئة والتعمير . 
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 ب.الكتب باللةة الفرنسية:

 
 1.Maouia Saidouni , Elément d’introduction àl’urbanisme,casabah 

édition ,Algérie,2000,page 129 مراجم.  
 

 1.Missam Meziane, les limites du droit algérien dans la promation 
de la qualité de l’environnement bâti , revue 
insaniyat ,Algèrie,n°05Mai-aout , 1998,page12  
 

 ا : النصوص القانونية والوثائق الرسمية:ثاني

 النصوص القانونية :*   

 اممت من تكوين الاحتيا ا  عدارية                       3581فيفري  81اممؤر  في  81/89الدانون رقم
 البلدية لصاه

 بناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناءاممتعلق برخصة ال 18/3578-19اممؤر  في  18/78لدانون ا 
  واممتعلق بالتهيئة والتعمير. 88/13/3578اممؤر  في  78/11الدانون رقم 
  اممتعلق بالتهيئة والتعمير اممعدل واممتمم 13/38/3551اممؤر  في  51/85الدانون رقم 
  لعامة للتهيئة والتعمير والبناءالمحدد للدواعد ا 3553ماي 87اممؤر  في  53/389اممرسوم التنفيذي 
  اممتعلق بشروط الإنتاج اممعماري وممارسة مهنة      37/19/3551اممؤر  في  51/18اممرسوم التشريعي رقم            

 اممعماري
  يهي للمدينةاممت من الدانون التوج 8119فعاير  81اممؤر  في  19/19الدانون رقم 
  انجازها. وإ امالمحدد لدواعد مطابدة البنايا   8117يوليو 81اممؤر  في  17/39الدانون رقم 
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 * الوثائق الرسمية باللةة العربية :

  3571ماي   15اممؤر  في 9187/71قرار اممديرية العامة للأمن الو ني رقم   . 
  3553اممؤر  في  1319/55قرار اممدرية العامة للأمن الو ني رقم . 

  31/11/8111اممؤر  في  355191قرار  له الدولة رقم. 

 

 *الوثائق الرسمية اللةة الفرنسية :

 Ministère de l’urbanime et de la construction , Amènagement des 
lotissements OPU1989 Algèrie. 
 

 رسائل والأطروحات الجامعية :الثالثا :

  تكواشت كمال , الآليا  الدانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر, مذكرة مددمة لنيل
السنة  في العلوم الدانونية , تخصص قانون عداري , جامعة الحاج ح ر باتنة , امماجستيرشهادة 
 .     8115- 8117الجامعية

  مذكرة لنيل شهادة امماجستير ,جامعة منتوري مشنان فوزي , البناء الفوضوي ومشكلة التنمية العمرانية ,
 .8117/8115,قسنطينة , 

 ,8111بشير التيجاني ,التهيئة العمرانية وإشكالية التح ر في الجزائر, ورقة بحث, الكويت. 
 

 الدراسات والمحاضرات :رابعا : 

  8118للد اء , سنة ليلي زروقي , محاضرا  في التهيئة والتعمير , مطبوعة لطلبة اممدرسة العليا. 
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 الدوريات والمجلات: خامسا:

  يحي الوناس , التخطيط البيئي المحلي في الجزائر , لة الحديدة, جامعة أدرار,العدد السادس ,ماي
 .,الجزائر8119

  الأستاذ مويسي عبد ات , إشكالا  العدد التوثيدي بين النظام والشهر الشخصي ونظام الشهر
 . 8131العيني , لة امموثق ,المجموعة الثانية , العدد الأول يونيو 

 الصحف :سا سا : 

  18-81, بتاري  8198ليلي مصلوب , 'بناءا  فوق أنابيب الغاز ', جريدة الشروق العدد-
8117   . 

 .لوووووووه الحكوموووووووة يدووووووور ينلوووووووة إجوووووووراءا  لصووووووواه اممت وووووووررين مووووووون  يونسوووووووي,مدال صوووووووحفي , ' ع 
 .18/31/8117',جريدة اممساء الالكراونية,في انا  غرداية

  ف يلة مختاري , مدال صحفي ,'غرداية بعد عشرين يوما من ليلة العيد السوداء', جريدة الشروق
 .8117أكتوبر  81,  8111

  بخعاء أجانب لتطويق ظاهرة الانزلاقا  الأرضية  تستنجد :'ينال عميروا, مدال صحفي
 .   31/11/8138'جريدة الفجر الالكراونية, 

    يعيدان تجسيد اممشاريع  الإداريحسينة روان , مدال صحفي بعنوان : مافيا العدار والفساد
                                                                                                                                                                                                                                                         .18/18/8131التنموية بالعاصمة , جريدة الشروق الالكراونية , نشر بتاري  

 : اجع أخرىمر هــ:   

  , 8115الإحصاء العام احامه للسكان والسكن , معطيا  إحصائية , ولاية سكيكدة . 

  دراسة الوظائف الح رية اممهمة للمدن على مستوى مخططا  التهيئة الإقليمية والتهيئة العمرانية
 )لداء مع موظف من البلدية في مصلحة العمران والطرقا (.. ومخططا  التجزئة
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 2..............................الخلاصة باللةة الانكليزية ......................

 3.....................................................................المقدمة 

 6................................................................... الإشكالية

 8.....................................................................  تمهيد 

 00....................القانونية لظاهرة البناء الفوضوي.المبحث الأول : الأسباب 

 00.........................................المطلب الأول : قصور النصوص القانونية

 00.................................................................0991قبل  مرحلة ماالفرع الأول :

 06..............................................................0991ما بعد مرحلة :  الفرع الثاني :

 

 01...............................................المطلب الثاني : ضعف وسائل الرقابة.

 01............................................................... .الفرع الأول : وسائل الرقابة القبلية

 09.........................................................الفرع الثاني : وسائل الرقابة البعدية

 

 20.........................................  المطلب الثالث : تر   القضاء

 20................................................ الفرع الأول : بخصوص أراضي العرش
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 22.............................................. الفرع الثاني : بخصوص أراضي الوقف

 26...................................المطلب الرابع :غياب الر ع )الجزاءات الضعيفة(.

 29..............المبحث الثاني : آثار ظاهرة البناء الفوضوي على البيئة العمرانية

 29......................................المطلب الأول : تشويه المشهد العمراني للمدن.

 32 ..........  المطلب الثاني : الأخطار النا مة ع  المساس بالسلامة والأم  العمومي

 32...................الفرع الأول : البناءات الفوضوية المشيدة في الأراضي المعرضة لخطر الفيضانات

 53................ لخطر الانزلاقالفرع الثاني : البنايات الفوضوية المشيدة على الأراضي المعرضة 

 36................... الفرع الثالث : البنايات الفوضوية المشيدة على الأراضي المعرضة للخطر الزلزالي

 31................ المعرضة للخطر الصناعيالفرع الرابع :البنايات الفوضوية المشيدة على الأراضي 

 38.......................... الفوضوية المطلب الثالث : تدني مستوى تجهيز المناطق

 39.................................................................م   انب الشبكات:  الفرع الأول

 20................................................................الفرع الثاني : م   انب التجهيزات .

 

 23.................     المبحث الثالث :آثار ظاهرة البناء الفوضوي على التنمية
 23...................................................  المطلب الأول : أزمة العقار العمومي

 28....................................... تجسيد المشاريع التنموية المطلب الثاني : صعوبة

 10............... المطلب الثالث : اكتساح البناء الفوضوي لمساحات الزراعية والخضراء
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 62.......................................  المطلب الرابع : تعديل قانون التهيئة والتعمير
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