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  :المقدمة
  

وھ��ي موض��وعة ... الم��دن وا'مص��ار ذات ھياك��ل وأج��رام عظيم��ة وبن��اء كبي��ر"يق��ول اب��ن خل��دون أن 
ختط�اط الم�دن م�ن ف: بد م�ن تمص�ير وا... للعموم 8 للخصوص فتحتاج إلى اجتماع ا'يدي وكثرة التعاون

فالمدين��ة من��ذ آ8ف الس��نين وف��ي ك��ل مك��ان م��ن الع��الم تش��كل الوع��اء ال��ذي يض��م مكون��ات مادي��ة ". الدول��ة
  .عمرانية وأخرى 8 مادية إنسانية مت:حمتين فيما بينھما

ن المJJادي فالمدين��ة ھ��ي عب��ارة ع��ن تص��ميمات مبني��ة عل��ى تش��كي:ت رياض��ية وھندس��ية : مJJن حيJJث المكJJوَّ
زية تقوم على تكوين فيزيائي مادي شكلي وتكوين بصري سمعي إدراكي، تجع�ل م�ن المدين�ة وفلسفية ورم

مرك��ز إش��عاع وثم��رة إب��داع تعبّ��ر ع��ن تط��ور الف��ن العمران��ي عل��ى م��ر العص��ور ومس��رحا للنش��اط الي��ومي 
  .للقيم ا8جتماعية وللسلع ا8قتصادية للسكان يتم فيه التبادل

ا من حيث المكوّن الMمادي لمدينة ھي المحيط الذي يحقق فيه اVنسان نفسه كمخلوق اجتم�اعي حي�ث فا: أمَّ
كم�ا تع�دّ خ�زان للثقاف�ة والتج�ارب . يمضي أغلب وقته فيه تتشكل تجاربه اليومية وت�زداد خبرت�ه ف�ي الحي�اة

  .الجماعية ومصدر إلھام وصقل السلوك وتطور ملكات ومواھب الشعوب وا'فراد
ھرة عمرانية وليدة الساعة، بل ھي قديمة قدم حضارة البح�ر ا'ب�يض إن المدينة في الجزائر ليست ظا

المتوس��ط، فق��د س��اھمت مختل��ف ا'جن��اس البش��رية الت��ي تعاقب��ت عل��ى الجزائ��ر وترك��ت بص��ماتھا واض��حة 
للعيان في التراث العمراني الجزائري، فلقد أعجب الرومان بالوسط الجزائري وشيدوا أجمل المدن التي 8 

ج��ودة حت��ى اeن تحم��ل الخص��ائص العمراني��ة والحض��رية والتخط��يط الراق��ي للم��دن، كم��ا ت��زال أثارھ��ا مو
انتعشت شبكة المدن الجزائرية مع الفتوحات العربية اVس:مية مستمدة قيمھ�ا المادي�ة العمراني�ة وال:مادي�ة 

ت بع��ض وأزداد انتعاش��ھا خ��:ل حك��م ا'ت��راك ، حي��ث أص��بح. اVنس��انية م��ن الش��ريعة اVس��:مية الس��محاء
المدن الجزائرية 8 تقل أھمية عن باقي المدن في العالم آن�ذاك إذ تنوع�ت الحي�اة الحض�رية بھ�ا ف�ي مختل�ف 
المج��ا8ت الثقافي��ة وا8قتص��ادية والسياس��ية، كم��ا س��اھم الفرنس��يون ف��ي تنمي��ة الھيكل��ة الحض��رية بوض��عھم 

جھ�ة الدول�ة الجزائري�ة مخططات لمختلف المدن الجزائري�ة بغ�رض توس�ع عمران�ي علم�ي ص�حيح، وم�ن 
تتض��من ملي��ون س��كن ) ZHUN(المس��تقلة ق��د أث��رت الم��دن الص��غيرة والكبي��رة بمن��اطق س��كنية حض��رية 

تتض��من ملي��ون ونص��ف ) lotissements(وبتجزئ��ات عقاري��ة ) عم��ارات(جم��اعي عل��ى ال��نمط العم��ودي 
  ). سكن فردي(قطعة أرض للبناء الذاتي على النمط ا'فقي 

زائ�ر ف�ي ش�رقھا وغربھ�ا وش�مالھا وجنوبھ�ا ،مص�ادر إلھ�ام الش�عراء ومحط�ة أصبحت بذلك، مدن الج
  .وقبلة الفنانين وا'دباء

بتغي��ر م:م��ح المدين��ة، إذ أص��بحت المدين��ة الجزائري��ة ) ولkس��ف(إ8ّ أن ھ��ذا المش��ھد الجمي��ل ق��د تغي��ر 
ذي ينخ�ر مناطقھ�ا سواء كانت صغيرة أو متوسطة أو متروبولتية كبيرة تع�اني م�ن آف�ة البن�اء الفوض�وي ال�

. ويمتد وينتشر في أحيائھا كالفطريات يشد عليھا الخناق ويمنعھا من النمو والتوسع بطريقة عادي�ة وس�ليمة
بحيث أن الفرد سواء كان في الجو أوفي البح�ر أو عل�ى ا'رض وعل�ى م�دار الفص�ول ا'ربع�ة وف�ي اللي�ل 

ضاعت تجانس وتناس�ق واجھاتھ�ا ومكعب�ات م�ن والنھار 8 يرى من المدن الجزائرية إ8ّ عمارات مرقعة أ
الخرسانة بعضھا يتطاول في السماء بأربعة طوابق وأكثر إلى جانب علب أخرى تكاد تنغرس ف�ي ا'رض 
8 تتج��اوز الط��ابق ا'رض��ي ، وھ��ي كلھ��ا عب��ارة ع��ن ص��ناديق  رمادي��ة الل��ون ف��ي ش��كل ورش��ات مفتوح��ة 

  .ندسي الجمالي إلى تراصف  المراءب بشكل غير منتھيأختزل فيھا الفن التخطيطي المعماري والذوق الھ
  

وإذا كان المبدأ السائد في كل الشرائع أن اVنسان حرّ في ملكيته يمارس عليھا ما ش�اء م�ن التص�رفات 
إشباعًا لتلك الحاجات غير أن التسليم بھذا المبدأ العام يجعل الفرد يتعسف بص�ورة أو ب�أخرى ف�ي اس�تعمال 

تل��ف أنش�طة البن��اء عل�ى ملكيت��ه بھ�دف إش��باع حاجات�ه دون اعتب��ار م�ا يترت��ب ع�ن ھ��ذه حق�ه ف��ي القي�ام بمخ
  .ا'نشطة من أضرار تصيب الجماعة في نواحي كثيرة 

فع: ، فقد تبلورت عدة اعتبارات فرضت تقييد الحق في البناء أحد أوجه حق ملكية ا'رض 'س�باب   
 .ارات فرضت طريقة مزدوجة في استعمال ا'رضلھذه ا8عتب. اجتماعية ، اقتصادية وبيئية جمالية
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 Oويتم ذلك من خ:ل التمتع بملكية ا'رض والتصرف فيھ�ا :استعمال ا'رض للمصلحة الخاصة  –أو
  .عن طريق البناء

ويتجسد ف�ي البن�اء م�ع ض�رورة إحت�رام القواع�د المس�طرة : استعمال ا'رض للمصلحة العامة  –ثانيا 
على رخصة البناء قبل الشروع في عمليات البن�اء، وح�ق اVدارة ف�ي الرقاب�ة  فيما يخص الحصول المسبق

  .على حركة البناء
وبالت��الي، ك��ل إخ��:ل بقواع��د رخص��ة البن��اء يعن��ى قانونً��ا إخ��:8ً ومساسً��ا بقواع��د المص��الح العام��ة 

ھن�دس سواء ك�ان ص�احب المش�روع أو الم(العمرانية، فھي جريمة في حق المجتمع ويتعرض ذوي الشأن 
إل�ى ) أو كل م�ن س�اھم ف�ي إنج�از البن�اء الفوض�وي...التنفيذي لkشغال أو المقاول أو البنَّاء أو مساعد البنَّاء

��ا بعملي��ة الھ��دم واVزال��ة 'ج��زاء البن��اءات الغي��ر  عقوب��ات جزائي��ة باVض��افة إل��ى إج��راءات مص��ححة إمَّ
ا بعملية المطابقة مع قواعد رخصة البناء   .المشروعة وإمَّ

  
  :مية الموضوعأھ

إن موضوع البناء الفوضوي يعتبر من أھم مواضيع الساعة التي ھ�ي مح�ل اھتم�ام التش�ريع والقض�اء 
واVدارة كما ھي محل عناية واھتمام من قبل ذوي ا8ختصاص وحتى من قبل جم�وع الم�واطنين البس�طاء 

نھا تتضمن جميع الجوانب التي أكمل عملية بشرية '"وكيف 8؟ وأن عملية البناء كما يصفھا أحد الف:سفة 
  ".يتصورھا ويتمناھا اVنسان 

  .غير أنه بين تحقيق الحلم في البناء والوقوع في جريمة البناء الفوضوي مسافة خطوات فقط
ومنه تتجلى أھمية البحث في موضوع ظاھرة البناء الفوضوي، كآف�ة عمراني�ة خطي�رة ج�دا تنخ�ر بالغط�اء 

  :النقاط التالية البنائي بمدن وقرى الوطن في
إن البناء عملية حساسة وسريعة ا8نحراف وا8نتشار في بع�دھا الزم�اني وف�ي رقعتھ�ا المكاني�ة، وحس�ب  -

وح��دة ) 600.000(اVحص��ائيات الرس��مية ل��وزارة التعمي��ر والس��كن ، فإن��ه يوج��د أكث��ر م��ن س��تة مئ��ة أل��ف 
حي�اء كامل�ة ش�عبية ج�دّ مكتظ�ة ، ج�دّ ، حي�ث ت�ؤدي ھ�ذه البن�اءات الفوض�وية إل�ى نش�وء أ)1(سكنية فوضوية

إل�خ الش�يء ال�ذي يص�احبه ...مشوشة مع وجود نق�ص ف�ي مراف�ق الحي�اة م�ن عم�ل ومس�كن وم�اء وكھرب�اء
بطبيعة الحال إلى تدھور المستوى المعيشي لھذه اVحياء إلى ح�د يص�عب احتمال�ه، ا'م�ر ال�ذي ينج�رّ عن�ه 

  .ه الدولة وسكان ا'حياء المنتظمةاVحساس بالتھميش واحتداد الشعور العدواني اتجا
إن البن�اء الفوض��وي ي�ؤدي إل��ى تش�وّھات وإخ��ت:8ت وظيفي�ة با'حي��اء الحض�رية ، ف��ي ش�كل بق��ع زيتي��ة  -

تنتشر على طول ضواحي المدن الكبرى ، مما يؤثر سلباً عل�ى جم�ال المدين�ة الت�ي تع�د ھ�ذه ا'خي�رة م�رآة 
لحسن 'وضاعھا ، كما أن حس�ن وبھ�اء المدين�ة يع�د م�وردًا 8 لقوة الدولة على جميع ا'صعدة ولتسييرھا ا

ف�الجزائر تھي�ئ نفس�ھا لمرحل�ة م�ا بع�د البت�رول واس�تعادة .به  ل:قتصاد الوطني من حيث الس�ياحة نياستھا
مدنھا لمكانتھا في المحافل و الفضاءات اVقليمية ضمن مصفوفة المدن الفاعلة في الساحة الدولية ، كما أنه 

'فراد أن يعيشوا في بيئة سليمة وفي مدينة جميلة وفي حي نظيف وكذلك من واجب الدولة حماية من حق ا
من مجم�وع ا'راض�ي  %3ا'راضي الف:حية الثروة الوطنية المحدودة الغير القابلة للتجديد والتي تقدر بـ 
 .من ظاھرة البناء الفوضوي وإكتساح الخرسانة لھا وتلويثھا بمواد البناء السامة

أن نط��اق البن��اء الفوض��وي ل��م يع��د يتض��من ا'حي��اء الغي��ر ال:ئق��ة فحس��ب ، ب��ل امت��د إل��ى ك��ل مظ��اھر  -
المخالف��ات للقواع��د القانوني��ة  المتعلق��ة بالش��كل الھندس��ي للواجھ��ات وا'ل��وان والط��:ء وع��دم ا8نتھ��اء م��ن 

العمران�ي الجزائ�ري فيم�ا ا'شغال وعدم المطابقة وغيرھا من المسائل التي تعبر عن مدى تطور التش�ريع 
يخص الذوق والرونق والتناس�ق الجم�الي الھندس�ي ، وأحس�ن دلي�ل عل�ى ذل�ك ھ�و استص�دار س�بعة ق�وانين 

 .بمراسيمھا التنفيذية لغرض تتبع ظاھرة البناء الفوضوي وقمعھا من كل الجوانب
وردعيتھ�ا واVج�راءات  أنه وب�الرغم م�ن ش�دة العقوب�ات المتعلق�ة بالبن�اء المخ�الف لقواع�د رخص�ة البن�اء -

المصححة المص�احبة لھ�ا ، ف�إن ظ�اھرة البن�اء ف�ي زي�ادة ب�وتيرة متس�ارعة ، وظ�اھرة البن�اء الفوض�وي 8 

                                                 
بأن عدد البناءات ) 2008جانفي  25إلى  19في جريدة الخبر ا'سبوعي من (رئيس إتحاد خبراء المھندسين الجزائريين  وحسب تصريحات   (1)

لم تأخذ بعين ا8عتبار الكثير من أنواع البناءات الفوضوية ) وزارة العمران والسكن(الفوضوية يتجاوز ھذا العدد بكثير لكون أن الوزارة المعنية 
 .حصائھا ضيق وينحصر في صنف معينوكان مجال عمل إ
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تعنى فقط القطاع الخاص بل القطاع العام أيضا، فأغلب البناءات الحكومية ھ�ي بن�اءات فوض�وية 8 تت�وفر 
المس�ألة معق�دة وعميق�ة أكث�ر مم�ا ھ�و منص�وص  على رخصة البناء و8 على عقود الملكية ، مم�ا يعن�ى أن

 .ومعلن عليھا في قصاصات الجرائد
 :أسباب اختيار الموضوع والدراسات السابقة

  ونظرًا 'ھمية الموضوع في المجال النظري والعملي، فقد اخترت البحث والتنقيب فيه دون غيره من    
  . المواضيع ا'خرى وھذا 'سباب موضوعية وأخرى ذاتية

Vسباب الموضوعيةا:  
إن موضوع البناء الفوضوي يع�د م�ن المواض�يع الھام�ة والممي�زة لق�وانين التعمي�ر ، إذ لھ�ذا ا'خي�ر  -

ع:قة وطيدة بالقانون اVداري والقانون المدني والقانون الجنائي ، فھو قانون شامل وسريع التط�ور ، 
تطور علم العمران والھندسة المعمارية  فقواعده لھا جانب قانوني وجانب فني تقني تستمد تطورھا من

  .والھندسة المدنية وتقنيات مواد البناء
إن البناء الفوضوي كظاھرة وطنية وعالمية أرّقت الفقھاء والسياسيين واVع:ميين، فموضوع البناء  -

 .الفوضوي 8 تكاد أعمدة الصحف اليومية تخلو منه
العمراني�ة ذات اeث��ار الس�لبية المتع��ددة ب�اءت بالفش��ل إن جمي�ع المح��او8ت للقض�اء عل��ى ھ�ذه اeف��ة   -

 .باVضافة إلى تفاقم الظاھرة أكثر فأكثر عالذري
  :اVسباب الذاتية

إن ا'سباب الشخصية التي دفعتن�ي إل�ى اختي�ار ھ�ذا الموض�وع ترج�ع إل�ى تك�ويني ا'ص�لي كمھن�دس 
:ل السنة الدراسية النظرية ا'ولى دولة في البناء باVضافة إلى إعدادي  لبحثين في نفس الموضوع خ

بعن��وان ج��رائم رخص��ة البن��اء ف��ي إط��ار بح��وث مقي��اس الجن��ائي العق��اري والث��اني ج��اء بعن��وان البن��اء 
  .الفوضوي في ظل التشريع الجزائري في إطار بحوث مقياس الملتقى

  
  :الدراسات السابقة

بحث والتنقيب في ھذا الموضوع إن كل من ا'سباب الذاتية والموضوعية شجعتني على الخوض في ال
المھم جدّا، بالرغم أنه 8 توجد دراسات سابقة تحت عنوان البن�اء الفوض�وي ، غي�ر أن�ه ب�الرجوع إل�ى 
المراجع التي تھتم بعالم المدينة وقوانين البناء والتھيئة العمرانية نجد من المادة ا'ولية ما يش�جع عل�ى 

  .تناول الموضوع والبحث فيه
  يان أن ھذا الموضوع يتطلب أكثر معالجة وتنقيب ميدانيين للوصول إلى حلول عملية    وغني عن الب

 .يمكن تجسيدھا على أرض الواقع للتقليل من ظاھرة البناء الفوضوي، ولما 8 القضاء عليھا نھائياً
  

  :إشكالية البحث
  :تتلخص في أن القلب المحرك 'ي بحث ھو اVشكالية واVشكالية المثارة في ھذا الموضوع

  كيف يتم حماية النسيج العمراني من البناء الغير الشرعي ؟ -
 ھل عن طريق فرض حزام وقائي قانوني لمنع نشوء وتطور آفة البناء الغير القانوني؟ -     

  أم أن ا'مر يتطلب ا8ستعانة بطوق وحزام ثاني ع:جي استئصالي يتم من خ:له ھدم وإزالة كل     -
 ء الفوضوي؟مظاھر البنا  
  أم أن المسألة بخطورتھا وشساعة انتشارھا تستدعي بالضرورة في التفكير في حلول أخرى مغايرة    -
  أكثر وسطية وعق:نية؟  
 

 :أھداف البحث
  :إن أھداف البحث تتمثل في النقاط التالية  
  وء الظاھرة تشخيص وتشريح آفة وداء البناء الفوضوي من خ:ل تجميع المعلومات المتعلقة بنش -
  وتطورھا مع تحديد وصفتي الوقاية والع:ج للتخفيف من حدة الظاھرة من جھة والقضاء عليھا من         
  .جھة أخرى       
  القيام بدراسة تحليلية وتأصيلية وكرنولوجية لمجمل النصوص التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالبناء    -
  الضعف لھذه النصوص ومدى نجاعتھا في محاصرة الظاھرة   الفوضوي والوقوف عند نقاط القوة و  
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  وكذلك مدى توظيفھا للمفاھيم الجديدة المتعلقة بالعولمة والتنمية المستدامة والبيئة والتشاور والحكم     
 .الراشد وغيرھا من المفاھيم المستخدمة حديثا في الفكر القانوني   
 

 :التقسيم والمقاربة المنھجية
�مت الدراس�ة ف�ي ھ�ذا البح�ث ث:ثي�ا أي إل�ى على ضوء أھ مية الموضوع واVشكالية المثارة بش�أنه، قسُِّ

ث:ثة فصول ولكل فصل أربعة مباحث ، حيث تم التعرض في الفصل ا'ول المعنون بمفھوم ظاھرة البناء 
ت الخطي�رة الفوضوي إلى كل العوامل التي تساعد في نشوء البناء الفوضوي وانتشاره وتفاقمه وا8نعكاسا

للظاھرة على الحياة العمرانية للمدينة، والوصول في نھاية المطاف إلى إنش�اء بن�ك معلوم�ات ي�تم توظي�ف 
  .ھذه ا'خيرة في إثراء الفصلين المواليين

ف�ي الفص�ل الث�اني والمعن�ون باeلي�ات القانوني�ة للوقاي�ة م�ن ظ�اھرة البن�اء الفوض�وي  ت�م التط�رق م�ن 
المشرع العمراني لجملة اVج�راءات والت�دابير Vجھ�اض جمي�ع مح�او8ت اخت�راق خ:له إلى كيفية ھندسة 

ح�اجز ا'م�ان بمخالف�ة قواع�د البن��اء النظ�امي وذل�ك بإع�داد مخطط�ات ش��املة وأخ�رى مفص�لة، م�ع إجب��ار 
بالبن��اء  الحص�ول المس��بق عل�ى رخص��ة البن��اء قب�ل الش��روع ف�ي البن��اء ، وأيضً�ا إج��راء المراقب��ة  نالمعني�ي
  .ية لمختلف ورشات البناء أثناء وبعد ا8نتھاء من ا'شغالاVدار

أما في الفصل الثالث وا'خير والمعنون بـاeليات القانونية لمكافحة ظاھرة البن�اء الفوض�وي ت�م ط�رح 
  : ومناقشة حليّن أساسيين للظاھرة

وعھ�ا وطبيعتھ�ا وھو حل راديكالي يقوم على فكرة إزالة وھدم ك�ل البن�اءات مھم�ا ك�ان ن :الحل اVول-
والتي اخترقت الطوق الوقائي المنصوص عليه في الفصل الثاني من ھذا البحث ولم تحترم القواعد اeمرة 

  .ويتم ذلك من خ:ل التصدي اVداري والقضائي لظاھرة البناء الفوضوي. في ھذا المجال
المب�اني الخارج�ة وھو حل عق:ني يتمثل ف�ي ض�رورة استص�دار ق�انون المص�الحة م�ع  :الحل الثاني-

عن القانون والتي 8 تشكل خطرًا حقيقياً على ا'رواح والممتلك�ات عل�ى غ�رار ق�انون المص�الحة ال�وطني 
  .الجاري به العمل حالياً وھذا بھدف معالجة التراكمات للبناء الفوضوي في بعدھا التاريخي من جھة

  
  :المقاربة المنھجية، تم ا8ستعانة أساسًاولبلوغ ا'ھداف المسطرة ولحل اVشكالية المطروحة في إطار 

ب��المنھج الت��اريخي فيم��ا يخ��ص دراس��ة النص��وص المتعلق��ة بالوقاي��ة م��ن ظ��اھرة البن��اء الفوض��وي  -
  .ومكافحتھا في بعدھا الكرنولوجي

والمنھج الوصفي عن وصف وتشخيص الظاھرة من خ�:ل إظھ�ار م:محھ�ا ورس�م معالمھ�ا لجعلھ�ا  -
 .ظواھر ا'خرىمتميزة عن غيرھا من ال

والمنھج اVحصائي عند قياس مدى فاعلي�ة وج�دوى تطبي�ق النص�وص القانوني�ة والتنظيمي�ة المتعلق�ة  -
بالبناء الفوضوي على أرض الواقع وكذلك عل�ى م�دى س�لبية تنفي�ذ ا'حك�ام القض�ائية ف�ي م�ادة مخالف�ة 

 .قواعد رخصة البناء
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  ناء الفوضويظاھرة الب مفھوم: الفصل اVول
  

حتى يمكن تحديد معالم ظاھرة البناء الفوضوي ورسم تضاريسھا وإمكانية تمييزھا عن بقية 
نتشارھا في بعدھا الزمكاني  االظواھــر ا8جتماعية ا'خرى يجب بالضــرورة تتبع مسار نشوئھا و

  :من انط:قا
 وئھا وإضرارھا واختيارومسا متداولة المعبرة عن الظاھرةمعرفـــة ا'سمـــاء والمصطلحات ال -
ا'كثر د8لــــة مـن الوجه القانونية والذي يصور جريمة اVخــ:ل بالقوانيـــن المنظمة للبناء  ا8سم

وفــرز مجمــوع البنايات المكونة للحظيرة العقارية  ،والعمران ولمخططات التعميــر من جھـــة أولى
المجموعة  وتفرع ھذه ا'خيرة إلى مجموعتين،جھة ثانية  من ى بنايات نظامية وأخرى فوضويةالوطنية إل

. ـة الثانية تفتقر إلى ھذه الشروطا'ولى تتوفــر علـــى بعــــض الشروط القانونيــة التقنيــــة والمجموع
 بينما الثانية تحرم من ذلك بل مــن امتيازات قانونية معينة، حيث المجموعـــة ا'ولــى مؤھلـة ل:ستفادة

  .المطابقة والھدم الجزئي أو الكليأن مصيرھا محدد بين 
المدينة بالربط ستفادتھا من منافع الفوضويــة في النسيج العمراني واثم ضبط  مدى اندمـاج ا'حياء  -

ھتمامات المسؤولين المحليين وبرمجتھا ضمن مختلف مشاريع ا، ومن مـدى النيل من من مختلف الشبكات
تي تھـدف إلــى ترقيــة وتطويــر أحياء المدينة من خ:ل تھيئتھا وتدعيمھا التنمية الحضرية ال

ستقرار :ت للسكان وتساعدھم أكثر على ا8بالتجھيــزات والمرافق العامــة التـــي تقـدم خدمات وتسھي
  .عدم التفكير في التنقل و الترحالبإحيائھم و

فعت بالكثير من والظاھرة وكذا البعيدة والقريبة التي د وبعدھــا تحديـــد مختلـــف العوامــــل الخفية -
نتقال مــن حالة سكون إلى حالة حركة بالقيام بأشغال بناء سواء بالشروع في بناءات المواطنين إلى ا8

ا وذلك بدون رخصة أو مخالفة للرخصة ا أو عموديً أفقيً  ات موجـــــودة بزيادة حجمھاجديدة أو تمديد بناء
إذ تأتـــــي ھذه ا'شغال في مجملھا بتشوھات تعيب النسيج العمراني . لتقنية المرافقة لھــاوالمخططات ا

  .من جوانبه الجمالية أو الوظيفية في جانب
وأخيرا حصر ا8نعكاسات الضارة  للظاھرة على اVطار المبني وغير المبني للنسيج العمراني  -

بالتوطين السيئ  ا8قتصاديةداعياتھا على المصلحة العامة للمدينة وكذا ا8نعكاسات  السلبية للظاھرة وت
وعلى المصلحة العامة ا8جتماعية مــن  ...التربة تقاتعرضھا لخطورة الفيضانات وانز8لمشاريع البناء و

وعلى المصلحة العامة الثقافية والمتمثلة أساسا في ترييف  ...ل ظاھرة الجريمة والسلوك المنحرفخ:
ن أثقال تجذب اVنسان إلى الفقر ومختلف السلوكات التي تعبر عن التخلف بكل ما يحملـــه م المدينة وثقافة

  .الوراء
  

    ـــي بالتطـــــرق لمختلفھذا ما نبينــــه مـــــن خـــــ:ل تشخيــــص الظاھــــرة بشكــــل تفصيلـ
  : جوانـــب الظاھـــرة كما يلــــــــي 

  - ث اVولـالمبح  -وأنواعه     فوضـــوي اء الـــالبن تعريــف*  
  -المبحث الثاني   -ئص البناء الفوضوي وصـــــــــوره خصا*   
   -المبحث الثالث   - ارهــــاء الفوضوي وأثـــــــــــــأسباب البن*  
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  .أنواعهتعريف البناء الفوضوي و: المبحث اVول
  

مــــن المصطلحــات الحديثـــة والتــي طفت إلـى ساحة ا8ستعمال  إن البنــــاء الفوضــــوي يعـــدّ 
  .عوا8ستخــدام بشكـــل واســـــ

نتطـرق إلى  ،مـــن حيث التعريــــف وا'نواعولغـــرض ضبـــــط إطـــــار البنـــــاء الفوضــــوي 
  :قـــاط التاليـــــة تبــاعــــاًالن
  .تعريف البناء الفوضوي - 
  .أنواع البناء الفوضوي - 
  

  :تعريف البناء الفوضوي -المطلب اVول 
  

يات التي جاءت معبـرة يتحـــدد تعريـــف البنــاء الفوضـــوي مــن خ:ل التطرق إلى مختلف التسم
  .ة به وكذلك إلى التعريف اVجرائيالمتعلق والفقه المعاجم تعريفاتعنه وإلى 

  
  :وضويتسميات البناء الف -الفرع اVول 

  
، فقـــد برزت تسميات عديدة وي من سمات ذميمة وغير مقبولـــةا لما تتضمنه كلمة البناء الفوضنظرً 

 ، ا'حياءالبناءات المتدھورة: يوعًا واستعمـــــا8ً ھـــــــــيالفوضوي، وا'كثـر ا'سماء ش لمفھوم البناء
و السكن غير  ،'حياء الطفيلية، وا'بنية الخزيةالقصديرية، وا'حياء الفقيــرة، والمناطـق المتخلفة، وا

 والسكن ا8نتقالي، والبناء الغير القانوني، ، والبناء السري،ال:ئق، وا'بنية المتدھورة، وا'حياء السرطانية
  .إلخ... والتوسع العمراني غير المنظم وعشيش الصفيح،

تي تعبر عن البناء الفوضوي وھي كما أنم تتواجد عدة تسميات مستعملة في اللغة الفرنسية وال
 ، والبنـــــاءات الغيــــــر المنظمــــــــة   "constructions illicites"البنـــاءات غيــــر الشرعيـــــــــة 

Constructions irrégulières""   شة مھم، والبـــناءات ال"constructions marginales"   
 )2(والبناءات العفوية ، "constructions sous- intégrées"ــــــاج والبنــــــاءات ناقصـــــة اVدمـ

constructions spontanées""   والبــــناءات الغيـر مراقبة ،"constructions incontrôlées"   
   "constructions،والبناءات غير مخططة  "constructions anarchiques"والبناءات الفوضوية 

"non-planifies   ، وا'حياء الھشة"cités précaires"   وا'حياء القصديرية ،"bidon villes"   ،
وفـي نفـس المقــام ، ھنــاك بعــض التسميـات المستعملـة في اللغة  .)  gourbille"  )3"منطقة ا'كواخ  
   "deteriorated area"، والمنطقة المتدھورة  "blighted area"  المنطقة الموبؤة: اVنجليزية وھي

وغيرھا من التسميات الكثيرة التي )  bustees area"  )4"ومنطقــــة الباسطـــي أو المنطقـــة الفقيـــرة 
تعبـــر علـى كـون ھـذه البناءات غير سويـة ، تشيـر إلى الشيء الذميــم والمردود السلبي الذي يتطلب 

   .)5(ا8بتعــــاد عنـــــــه 
الجزائري وبالضبط إلـى قوانين  البنـاء والتعميـر في بعدھـا الزماني ، 8  وبالرجــوع إلى القانون

ما تم ذكره  نجد أي نص تشريعـي أو تنظيمي  يتطرق إلى مصطلح البناء الفوضوي بأي تسمية تذكر إ8ّ 
 1985سنة  أوت 13: الموافق لــ  1405ذو القعدة  26: في التعليمـة الوزارية المشتركـة المؤرخة فـي 

                                                 
117. ، ص 2005، دار الھدى للطباعة والنشر والتوزيع ، الجزائر ، عين مليلة، العمران والمدنية  الله ، بوجمعة خلف       (2)  

(3)    Brahim  Bellaadi :" le bidon ville : histoire d’ un concept"  , revue des sciences humaines, Algérie  ,  
      Novembre 2001 , P . 212 . 

13. ، ص 2001، الجزائر  التطور الحضري والمناطق الحضرية المتخلفة بالمدن  راع ،ذأحمد بو        (4)  
14ص  نفسه ،المرجع       (5)  
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والتي جاءت بعنوان معالجة البناء غير المشروع والتي تبين مختلف أنماط البناء الغير القانوني وآلية 
  .تسويـته، إذ أنـه قــــد تــم توظيــــف تسمية البناء غير مشروع تعبيرا عن البناء الفوضوي 

  
ة، سواء في مجال وسائل لعمليفي الحياة ا ل:ستعمـــال ا'كثـــر شيوعـا وأكثر تداو8ً  اونظـــرً 
رسمي ھو تسمية ، أو في الخطاب السياسي اللم الممارسـة اVدارية اليوميـةتصال، أو فـي عااVع:م  وا8

، والـذي يعبـر بصدق عـن حالة الفلتـان التام لمسألة قانونية عمرانية ذات إفرازات البناء الفـــوضوي
  .ادية وا8جتماعية والثقافية8قتصسلبية خطيرة على مختلف مناحي الحياة ا

البنــاء الفوضوي بدل من التسميات ا'خرى لكون  تسمية خترت توظيـفاوعلــى ھذا ا'سـاس 
ني وأبعاد وأثار التسميات ، فھي تتسع في معنـــاه لتشمــــل جميع معاتسمية البناء الفوضوي أكثر شمو8ً 

  .ا'خرى
  

  :للبناء الفوضوي المعاجم والفقه تعريفات  - الفرع الثاني
  

ا في دائرة ضوء لم تستقطب ظاھرة البناء الفوضوي اھتمام المشرع الجزائري وكذلك لم تكن يومً 
انشغا8ت فقھاء القانون و8 ا8جتھاد القضائي الجزائري وھذا بسبب بسيط ھو اعتبار أن ظاھرة البناء 

ة التنمية ا8قتصادية المتسارعة التي الفوضوي ظاھرة فقاعية مؤقتة تشكلت نتيجة إفرازات طبيعية لعملي
  .)6(تشھدھا الب:د، وأن مصير ھذه الفقاعة ھو ا8نفجار والزوال وليس الدوام وا8ستمرار

غير أنه ولغرض إيجاد ما ينير الموضوع وبا'خص في خطواته ا'ولى والمتعلقة بتعريفات ومفاھيم أولية 
م اللجوء إلى المعاجم وفقھاء علم ا8جتماع والجغرافيا تعطي فكرة عن ما يقصد بالبناء الفوضوي، فقد ت

على أساس أن ظاھرة البناء الفوضوي ھي ظاھرة معقدة ومتعددة الجوانب سياسية وقانونية واجتماعية 
  .وتقنية

Oتعريفات المعاجم -أو:  
  :لقد تطرقت الموسوعة الكبيرة 8روس وكذلك المعجم ڤيي إلى تعريف البناء الفوضوي كالتالي

إن تسمية البناء القصديري ھو  " )7(ة الكبيرة 8روسھو تعريف خاص بالموسوع :التعريف اVول*
تسميـة خاصة بنمط معين من البناءات تتواجد في أحياء حضرية للكثير من المدن المھمة بشمـــــال 

منھا المعدنية المتأتية إفريقيــــا فھـــي عبـــــــارة عـــــــن أكـــواخ أنجزت بمواد مسترجعة، باVخص 
 ).  les bidons( من الھياكل القديمة

وھذه اVكواخ تتكدس في تجمعات سكنية يضم سكان بدو نازحين من الريف بفعــــل البطالـة والمجاعة 
 ."ويترقبون فرصة عمل في المدينة 

ع ربط ظاھرة على أن ظاھرة البناء القصديري ھي ظاھرة مغاربيــة المنشأ م فھذا التعريف يبينّ
، وھي مظاھر ذات ، وظاھرة البطالـــــة، وظاھرة الفقرفوضوي بظواھر أخرى كظاھرة الھجرةالبناء ال
  .صادي وذات أثار اجتماعية مأساويةبعد اقت

  إن البناء القصديري") 8(ييڤوھو تعريف خاص بالمنجد الموسوعة  :تعريف الثانيال*
 )de bidon et de ville  (كن ھش أنجز عن طريق مــــواد تشكل أساسا مـن بقايا ھو عبارة عن س

فھذا التعريـف  "والمتحصل عليھا بالقرب من حواف بعض المدن الصناعية   ) bidons(أجزاء الدOء 
ث الھيكل و8 من حيث ا 8 من حي، فھو بناء غير مقبول تقنيً اء القصديرييركز على الجانب التقني للبن

  .مواد البناء
  

                                                 
  :ما يلي 01رقم  في الجريدة الرسمية 1962سبتمبر  28جاء في البيان الوزاري الحكومة الجزائرية المستقلة بتاريخ  )  1( 
 )…le gouvernement mènera une guerre implacable aux bidon-villes et aux taudis… ( أي بمعنى أن الحكومة ستقود معركة

  .علمًا أن الجريدة الرسمية كانت تصدر بعد ا8ستق:ل باللغة الفرنسية فقط. شرسة ضد ا'حياء القصديرية وا'كواخ القذرة
(7)    Dictionnaire encyclopédique  , Grand usuel Larousse  en 5 volumes, 7904 pages, édition mise a jour au 30 
juin 1986, Larousse-Bordas, 1997, France., p. 123  
(8)    Dictionnaire  Encyclopédique , Dictionnaire Guillet de la langue française, édition Guillet, 11 Boulevard 
de Sébastopol, 75001-Paris, France., p. 96 
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  :ريفات فقھاء علم اOجتماع والجغرافياتع -ثانيا

، والتي تعطينا في مجموعھا فكرة والمقصود )04(وھي عبارة عن مجموعة من التعاريف، عددھا أربعة 
  .بالبناء الفوضوي من جھة وتوضّح وتنير لنا معنى وأبعاد الظاھرة من جھة أخرى

بــأن ھــذا ": ضــوي في حيثيات أبحاثهالبنــاء الفو )*( "  " Pierre Georgeعرف  :التعريف اVول *
اOسـم قــد استعمله الباحثون لتمييـز السكـن الفوضــوي الـــذي وجـــد نتيجــة تكـدس السكـــان فـي 

ا، ھؤOء السكان ليست لھــم موارد رزق جـاؤوا مـن المدن الكبرى التابعـة للبلــــدان اVقـل نموً 
O Oيستھـــان به مـن المدينة وغالبا ما يكون ھذا المجال عبارة عن مناطق  الضواحـي واحتلوا مجــــا

وقــد بنيــت ھــذه المبانـي بمــواد تحصلـــوا عليھــا  .معرضة للفيضانات أو أنھـا عبارة عن منحدرات
ير أو مجانــا مـــن أماكــن القمامـة أو الموانئ أو أماكن التخزيــن، وھــي عبـارة عن صفائح من القصد

القش، وتفتقر تماما إلى أبسط الشروط الصحية كما تعكس صورة حقيقية عن فقر المساكن  الريفية  
  :ولــى تعــرض إلـــى مسألتيــــنن:حـظ أن ھذا التعريـــف فـــي فقرتـــه ا'. "التي جاؤوا منھا

التسمية من ى المخططة، وھذه ميزه عن البناءات ا'خرتسمية ھذا النوع من البناءات لغرض ت: مسألـــة* 
  .صنع فرنسي 

غيـر صالحة للبناء ، فھي معرضة ، إذا تواجدھــا يقــع فـي أراض موقع ھـذه البنـــاءات: مسألــة* 
  .جھة ثانيةلkخطـار مـن جھة  وأن ھذه البناءات تشكل جزء من النسيج البنائي للمدن الكبرى من 

  :إلـــى مسألتيــن أخرتيـن وھمــاـد تطــــرق فيھــــا الكاتـب أما في الفقــــرة الثانيــــة فقـــ
بھـــا لى المقاييس والمعايير المعمول مـواد البنـاء التـي استخدمت فـي البناء وھي مواد تفتقر إ: مسألــة* 

  .ـــــي مجــــــال البنـــــــاءف
  .ن ھـــم مـــن أصــــل ريفـــــيوالذيـــ فقـر مستعملــي ومستخدمــــي ھــــذه البنـــاءات: مسألـة* 
، يتطرق إلى تعريف السكن  (**)"Gerard Planchere"9ھـو للكاتــب :التعريــف الثانـــي *

الفرنسييــن قـــد عرفـوا السكـن الفوضوي في شمال إفريقيا، Vن معظم المدن  "الفوضوي بقوله بـــأن 
إن الظاھـرة تتميز بھـا شمال إفريقيا، أن . السكن الفوضــوي الكبرى في ھذا الشمال محاطة بأحزمة من

قـد سخرت لقطاعات  اOستثماراتھذا النوع من السكن وجد نتيجة لغياب الدخل الفردي الكافي أو أن 
  .على حساب السكن

وأن ظاھرة السكن الفوضوي قــد ولدت مع تركز السكان في التجمعات الحضرية لھؤOء السكان 
لھم العمل دخــل أو إمكانية الحصول على السكن، وقد جاؤوا في ھيئة جماعات بسبب غياب  الذين ليس

فرص العمل في أريافھم، فM أرض يفلحونھـا، جـــاؤوا إلـى المدينــة واVمــل يحـدوھم علھم يجدون 
Mعم. 

ء وتصريف وأن السكــن الفوضـوي يتميـز بعـدم كفاية نوعية البناء وغياب تام للتھيئة من ما
وإضاءة وتعبيـد طـرق، وأن البنـاء الفوضوي قد تحقـق وھو مخالف تماما للقوانين وفي ملكيات بدون 

  "موافقة أصحــــابھـــــــا
أنه تتخلله مغالطة  إ8ّ  ،ھذا التعريـف مھـم لكونه يحيـط بمفھوم البناء الفوضوي من عدة جوانب يعـدّ 

ى مسألة نمـط البنـاء الفوضـوي كنمط جديد وإلى أھم مسألة في نشوء فھـو يتطـرق إلـ .ةتــاريخيــــــــ
  .ويوانتشار ظاھرة البنــــاء الفوضـــــــ

إذ يعد الفقر والحاجة وقلة ا8ستثمار في قطاع : البناء الفوضوي من حيث مسألة نشـــوء وانتشار ظاھـرة -
النمـط مـن البنـاء تتولـد عنه أحياء متخلفة تتكاثر ، إذ ھـــذا اء الفوضويالسكن السبب الرئيسي لنشوء البنــ

ة لھـذه تعـد مغالطـ  ،ا في البلدان التي تفتقر إلى إستراتجية النمو الحضري وسياسة سكنيه واضحةحتمً 
، فالكاتب الفرنسي قد تناسى بأن ا8ستعمار الفرنسي  ھو السبب ا'ول فــي غـــرس بـذرة السكـن تاريخية

  .تنكيل والتھجير 'ھاليه ا'صليينالمغـــرب العربـــي وسقاھــــا بمــــاء القمـع والالفوضوي بـدول 
، بأن ظاھرة التحضر المتمثلة في الھجرة والنزوح الريفي لkفراد في شكـل وكما أنه حسب رأي الكاتب 

لة والجـوع جماعـات أو شبـه جماعــات تعـود بسبــب قلـة فـرص العمـل في الريف المجسدة في البطا
                                                 

باحث فرنسي مختص في علم الجغرافيا ، له كتابات حول توسيع العمراني بمدن دول المغرب العربي والمزيد من المعلومات بشأن ھذا  ھو(*)   
وما بعدھا 62. ، ص 1995الجزائر  الصادق مزھود ـ أزمة السكن في ضوء المجال الحضري ، دار النور ،: الكاتب راجع          

باحث فرنسي مختص في علم ا8جتماع الحضري ، نشر العديد من المقا8ت حول ظاھرة التحضر وما صاحبھا من تشوھات عمرانية بدول  (**)  
  .وما بعدھا 63.العالم الثالث ، أنظر الصادق مزھود المرجع السابق الذكر ص        
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ھي ا'خرى من ا'سباب القوية في نشوء البنـاء  والبحـث عن خـ:ص وحلـول فـي المدينـة تعـدّ 
، ھـذه ا'حياء التي يتكلم عنھا الكاتب تقطنھا ثـــــ:ث فئــــات عأنـه فـي الواقـ إ8ّ . الفوضـــوي وانتشاره

 :رمـن ا'ســـــ
 تعــــذر عليھــــا أن تجـــد مـأوى لھا في غير ا'حياء الفوضوية ا'سر الحضرية الفقيـــرة والتـــي  *
 سكن في ا'حياء الغيرنھيار مساكنھا وفشلت في إيجاد 'سر الحضرية التي تضررت نتيجة 8ا *

 . ةفوضوي
ن 8ئق والتي يعمل أربابھا أساسا ا'سر الريفيـــة المھاجـرة التـي تعـذر عليھـا الحصول على مسك *

 .ھن الھامشيةبالم
ا'حياء الفوضوية المنتشرة في وسط المدينة وضواحيھا تفتقـر ف: ة العمرانيةمـن حيث مسألـــة التھيئـــ -

إلــى أدنـى شـروط الحيـاة والمتعلقـة بإيصال شبكات الماء الشروب وقنوات الصرف الصحي وتعبيـد 
، بمعنى أن ھؤ8ء السكان ةVنــارة العموميـالطـرق والتمويـن الكافـي لھـذه ا'حيـاء بالكھربــاء وا

، فھم سكان بؤساء يعيشون، من منافع المدينة ستفادةة غير معنية بالتطور وا8يتواجدون في رقعة جغرافيـ
 .بئيسة  ضمن  مأساة  كارثية  حقيقية في أحياء

الواقع وكآثار ماديــة  فالبناءات الفوضوية تعد كحقيقة مجسدة على أرض: يمــن حيث المفھـوم القانونـ -
، فھي تتواجد على رقعة من مجال حضري غير أن ھذه البنـاءات ھــرة للعيـان و8 يمكـن تجاھلھاظا

مما يعني أن ھناك تعدي صارخ على ملكيـة الغيـر   ،أقيمـت وأنجـزت على أرض غيـر أراضي شاغليھا
صة أو ملكية تابعة 'م:ك مومية أو الخاسواء كانـت ھذه الملكية ملكية  تابعة لkم:ك الوطنية الع

 ،غير شرعية بطريقة ، فنشأة ھذه ا'حياء ترتبط  عادة  باVست:ء ووضع اليد علـى ا'راضيالخواص
 .سكان ھذه ا'حياء تجاهاا يؤدي إلى خلق مواقف سلبية وحتى عدائية ممّ 
أن أصـــل نشـــأة تسميـــة اVحياء  "  )*(موھو تعريف يعود إلى الكاتب بلعادي إبراھي :التعريف الثالث*

القصديرية تعود إلى حقبة اOحتMل الفرنسي للمغرب اVقصى والتي تعبر عن مجموع السكنات التي 
  .)10("تشكـل أحياء قائمة بذاتھا والمتواجدة بمحاذاة ميناء دار البيضاء

والذي يعبر عــن نمط ھذا التعريف يعطي فكرة عن ا'صل التاريخي للمصطلح البناء القصديري 
  .عين يتميز بالھشاشة وعدم النظافةسكني م

أن الحــي الفوضـــــوي ھــو ذلك الحـي  " )11(وھو تعريف للكاتب فاروق بن عطية :التعريف الرابع* 
المعزول في ضواحي المدن الكبرى، أقيم فوق أرضية اخترت خصيصا على أساس التخفــــي وعــــدم 

وليس على أساس امتيازاتھا العمرانية، يتشكل ھذا الحي مــن سكنــــات ھشــــة )  discret(الظھور 
منجزة من لوائح خشبية، وصفائح حديدية، محرومـــة مــــن المياه الشروب والكھرباء  "برارك "أو

 وغاز المدينة، والصرف الصحــي، والطــــرق المعبـــدة، وO يتواجـد في دائرة التسيير أو اھتمامات
   ."الجماعات المحلية 

  :ريف يتطرق إلى العديد من المسائلفھذا التع
أنه ا تتواجد على مشارف المدينة غير إذ عمومً  ،في لھذه ا'حياء بالنسبة للمدينةمسألة الموقع الجغرا -

، فإن أغلب ھذه ا'حياء تدخل ضمن المحيط العمراني للمدينة وتصبح بسبب التوسع العمراني السريع
ططة  كظاھرة ، والتي تتعايش فيھا ا'حياء الفوضوية مع ا'حياء المخلمدينةن جملة أحياء ابذلك م

صحيحة وسليمة في ، إذ تترتب عنھا تكاليف ضخمة حتى يمكن إدماجھا بطريقة عمرانية قديمة حديثة
 .النسيج العمراني

، فإن أصحاب ھذه ر قانونياء ھو بناء غير شرعي وغي، إذ من المنطلق أن البنمسألة اختيار ا'رضية -
دة عن رقعة ومجال مراقبة البناءات يختارون ا'رض الم:ئمة Vنجاز مساكنھم والتي عادة تكون بعي

 .رض غير صالحة للبناء أو للتعمير، حتى وإن كانت ھذه ا'اVدارة
مقاييس الھندسة فھو بناء ھش 8 تتوفر فيه أدنى معايير البناء أو  ،لبناءالقانونية ل طبيعةالمسألة  -

  .، فھي مجرد أكواخ 8 ترقي إلى مستوى بناء بمفھوم البناء الحضرييةالمعمارية أو الھندسة المدن

                                                 
  .و دكتور في علم اVجتماع بالمركز الجامعي قالمة ، الجزائر ھ: براھيم بلعادي (*)     

(10)    Brahim Belaadi ,op.cit,p. 214 
(11)    Farouk  Benatia ,  agrégat  ou cité ,S N E D , Algérie 1980, p.77 

 



10 
 

ل من أشكال العقوبة الجماعية فھم إلى شك ونتعرضلتجھيزات الجماعية،فسكان  ھذه ا'حياء يمسألة ا -
 .محرومون من أدنى منافع الحياة

إدارة  ا'حياء 8 تدخل ضمن مربع أو دائرة اھتمامات وإنشغ:ت مسئولي فھذه: مسألة اھتمام البلدية -
، توجه لkحياء المخططة دون ا'حياء الفوضوية وما يترتب ئةمشاريع ا8ستثمار والتھيإذ أن ، البلدية

نفس  على ذلك من زيادة وكبر الفجوة الحضرية بين ھذين النمطين مــــــن ا'حياء التي تتعايش وتتقاسم
 .واء ومحيط المدينةھ

أسوء نمط عرفه اVنسان في ا'لفية  ، فالمھم  أن ھذا النوع يعدّ ھما تعددت تعاريف البناء الفوضويوم
بداية ا'لفية الواحدة و العشرين، ناھيك عن أثاره العمرانية، وا8جتماعية، وا8قتصادية، العشرين و

 .السلبية ة وغير ذلك من اeثاريف المديني، وا'منية كانتشار ا'وبئة وتروالثقافية
  

  :التعريف اAجرائي للبناء الفوضوي -الفرع الثالث 
  

في الفرع الثاني من ھذا  ستعراضھااللبنــاء الفوضوي والتي تم  المعاجم والفقه لتعريفــاتنظـرا 
ـذه ، كما أن ھد أنواع البناء الفوضوي دون غيرهعلى أح فقط تقتصر اتضحت على أنھا والتي المطلب

والتقنيــة للبناءات الفوضويـة أكثــر من الجانـب  ـزت علــى الجوانــب ا8جتماعيـةالتعريفــات رك
  .ناقصة 8 تخدم الموضوع بشكل دقيقالقانونـي ممـــا يجعــل ھــذه التعاريف مبتورة و

 جتھادلعدم وجود تعريف ينسب ل:كذلك ، ويف قانوني لظاھرة البناء الفوضويياب تعرونظرًا لغ
القانوني بإتباع لظاھرة البناء الفوضوي من جانبه  )12(إعطاء تعريف إجرائي ،بالتالي، ، نحاولالقضائي

  :الخطوات التالية
ه إلى مصطلحات بتحليل أو8 نقوم رة البناء الفوضوي ھو مصطلح مركب ،:حظ أن مصطلح ظاھالم

لحات وتحديد مقصودھا ثانياً، وأخيراً  جزئية وھي الظاھرة، والبناء، والفوضى،  ثم شرح ھذه المصط
  .يد بغرض الوصول إلى ضبط المعنى القانوني للبناء الفوضوينعيد تركيبھا من جد

  )13(: المقصود بالظاھرة -
 الظاھــــرة ھــــي حادثة أو واقعة يمكن مشاھدتھا بالعين المجردة والتحسس بوجودھا وأثارھا

ني وتلوث البيئة والبناء زدحام السكان في المدن وا8نفجار السكاا، وكالجريمة وجنوح ا'حداث، والط:ق
 بمجوعة من مواصفات بأنھا سلوك متكرر الحدوث يتسم (*) إلخ ، ويمكن تعريف الظاھرة.. .الفوضوي

، فالجريمة ھي ظاھرة 'نھا تتم بالتكرار بين فترة  وأخرى و8 تتواجد في مھا التكرار والتلقائية والشيئيةأھ
، ريمة ھو شيء متوقع و8 يمكن منعهكما أن حدوث الج .واحد بل توجد في المجتمعات كافة مجتمع

زد على ذلك أن الجريمة كظاھرة اجتماعية 8 تحدث من  .مفعوله مھما تكن الظروف وا'حوالبطال إو
ا ريمة أسبابھ، ولما كانت للجة ولھا نتائجھا القريبة والبعيدةوذاتي شيء وإنما ترجع إلى أسباب موضوعية8

. حياة الفرد والمجتمع على حد سواءطوق سلبيتھا التي تمس ا لھا وتحدً  ونتائجھا فإن لھا ع:جھا التي تضع
ا بالعين وتلمسھا ومعرفة وأخيرا تأخذ الجريمة صفه الشيئية طالما أنھا ظاھرة مستقلة يمكن مشاھدتھ

  .طبيعتھا
                                                 

اره من خ:ل تحديد جوانب الموضوع في ھو تعريف يساھم به الطالب الباحث بضبط  معالم موضوع البحث ورسم مس: التعريف اVجرائي   (12)
  .ضوء الفرع العلمي المتبع وھذا بغرض تجنب التداخل واللبس في الجوانب المتعددة لدائرة البحث

 (13 367.إحسان محمد الحسن ، موسوعة علم ا8جتماع ، الدار العربية للموسوعات، ص )   
فھوم الصراع ،والحادث ،والواقعة، والمشكلة ،والكارثة ،وا'زمة ولذلك يتطلب ا'مر مفھوم الظاھرة ببعض المفاھيم ا'خرى كم قد يختلط (*)   

خذھا أخت:فھا عن ھذه المفاھيم و عدم اضرورة تحديد كل مفھوم من ھذه المفاھيم حتى يمكن الوقوف على طبيعة مفھوم الظاھرة و بيان مدى 
  .كمصطلح مرادف لھا 

عتباره شيء يحدث ،ويؤدي إلى تعرض بعض ھيكل النظام ل:ضطراب و الخلل ، فالتصارع يعبر ا، ب conflitو يمكن في البداية تعريف الصراع 
  .عن إرادتين تختلف مصالحھما 

شيء قد حدث  incidentا على النظام كله ، بينما يقصد بالواقعة ا ماديً ثيرً أذلك الخلل و ا8ضطراب الذي يؤثر ت accidentو يقصد بالحادث 
   .ثرهأ انقضىو
  .يمكن تعريف المشكلة بأنھا باعث يؤدي إلى حالة من الحا8ت غير المرغوب فيھا و تحتاج إلى وقت و جھد كبيرين لمواجھتھا و
ا ا مباشرً بً يقصد بالكارثة تغيير مفاجئ يكون ذات اثر حاد و تدميري على النظام كما ينتج عنه تغييرات و نتائج تتعلق بعمليات التوازن و ھي تعد سبو
  .حدوث ا'زمات ل

ا ثيرً توقفه عن العمل كما أنھا  تؤثر تأا على النظام بأكمله و على شرعيته حتى تؤدي إلى إنھائه أو ا ماديً ثيرً ن تعريف ا'زمة بأنھا خلل يؤثر تأو يمك
  .   ي و فقد الثقة في النظام فراد العاملين داخل ھذا النظام فيتفشى  فيھم الذعر و الخوف و يفقدون تماسكھم الداخلا على حياة ا'كبيرً 
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  :المقصود بالبناء -
 ، لكن بالرجوع إلى الفقه نجد أنه قد عرف البناء بأنهء تعريف للبناءشرع الجزائري إعطاأغفل الم

ا غير ھذا، شيدته ا، أو شيئً ا أوكل ھذا معً ا أو حديدً ا أو جيرً أيان كان نوعھا جبسً  مجموعة من المواد"
ا لسكن إنسان أو Aيداع أشياء، يستوي أن يكون البناء معدً ... يد إنسان لتتصل باVرض اتصال قرار

القناطر  ثيل مبنية وبناء، وكذلكحائط المقام بين حدين بناء، والعمد التذكارية وما إليھا بناء من تمافال
  .)14(" شيد في باطن اVرض بناء والخزانات والسدود والجسور وكل ما

وعھا من طوب ومنه حتى يكون البناء بالمفھوم القانوني يجب أن ينشأ من مواد متماسكة مھما كان ن
وھذه ا'خيرة تتشكل عن طريق خلط ومزج لمواد البناء   )15(أو اVسمنت المسلح ،جارة بيضاءأحمر أو ح

 Charpente"  ، كما ينشأ البناء من عرائض خشبية رمل وحصاء وماء وحديد بنسب معينةمن إسمنت و
en bois " أو من ھياكل حديدية  "charpente métallique   ."  

إذا شيدت بمواد  منقو8ت و8 تصبح من العقارات إ8ّ  ھي إ8ّ  اء بھا ماوكل ھذه المواد قبل إقامة البن
يكھا، أو نقلھا إ8ّ إذا البناء المتماسكة فاندمجت في ا'رض وأصبحت ثابتة مستقرة ف: يمكن تحر

   .)16(ھدمت
  :المقصود بالفوضى -

معاني ذات أبعاد لح الفوضى من المصطلحات الدقيقة والصعبة التعريف ، لكونھا تتضمن يعدّ مصط
نجد أن مصطلح الفوضى قد  )17(رجوع إلى موسوعة 88ند الفلسفيةقانونية وفلسفية وسياسية معا ، فال

ون وا'خ:ق ، فھو التمرد الخطير على قواعد القان:قلkخاعرفته على أساس أنھا ال:سلطة  وال:قانون و
  .(*)منظمة ب سلطةخت:ل النظام الناجم عن غياا، فھو السائدة في مجتمع ما

ا للسلطة ذاتھا، ا ما يكون نتاجً ، فغالبً غير سبب غياب سلطةخت:ل النظام له أسباب أخرى اغير أن 
  .عندما تكون قھرية، خصوصا ا اخت:ل النظام أو تزيد من حدتهالتي تنتج مطامحھ

نفلتان على أنه حالة اl’anarchie"   "Vفھي تعرف الفوضى )18(أما بالنسبة لموسوعة 8روس
  . طة السياسية أو إلى نقص القوانينوا8ضطراب الناجمة عن غياب السل

  
، نعيد تركيبھا من جديد محاولين إعطاء تعريف إجرائي للبناء مــن التعاريف الجزئيـة السابقة نط:قاا

  .يخدم الموضوع من الجھة القانونيةالفوضوي من الجانب الذي 
ـ النمط  من البناء الـــذي ينجـــز أو أنجـــز دون احترام للقواعـد ھو ذلك :المقصود بالبناء الفوضوي -

بعــدم  ءالتشريعية والتنظيمية السارية المفعول والمنظمة والضابطة للنشاط وحركة البناء والتعمير سوا
ذ الحصول على رخصة البناء المسبقة قبل الشروع في عملية البناء أو بعدم التزام بأحكامھا أثنــاء تنفي

  .)19(لمطابقة بعد ا8نتھاء من ا'شغالا'شغال أو بعدم اVمكانية القانونية الحصول على شھادة ا
  :ناء الفوضوي يجب الحصول بالضرورةوبمفھوم المخالفة حتى 8 يكون الب

                                                 
29. ،ص 1994، ا8سكندرية، مصر، المشكMت العملية في جريمة البناء دون ترخيص دار المطبوعات الجامعيةحامد الشريف،  )       14)  

  زيد من المعلومات، و لم 16.،ص  2005، دار الفجر للنشر و التوزيع، القاھرة، قرارات العمران و طرق الطعن فيھاالزين عزري ،    )15(
  : كل من التفاصيل بشان المقصود بالبناء انظرو        

-Rrené Vitton , Bâtir  , presse polytechnique et universitaire Romandes., France, 2002,p.66/67 
-Henri Duthue et Daniel Montarry, la technique du bâtiment tous corps d’état, 3eme édition, le moniteur,  
 France, 2000, p. 31-32-33                                                                                     

  ، حق الملكية مع شرح مفصل لkشياء و ا'موال ـ الطبعة الثالثة 8،الجزء  الوسيط في شرح القانون المدني الجديدعبد الرزاق الصنھوري،     )16(
   24. ، بيروت، لبنان، صمنشورات الحلبي الحقوقية 1998الجديدة،         

، منشورات R-Z، المجلد الثالث H-Q، المجلد الثاني A-Gتعريب أحمد خليل، موسوعة 88ند الفلسفية، المجلد ا'ول  أندرية 88ند،   ) 17(
  عويدات، 

  .باريس، لبنان-بيروت        
  فالفرد وفق ھذا المذھب شخص حرّ  كمذھب  سياسي سمته ا'ساسية رفض كل نظام دولة يفرض نفسه على الفرد من فوق،  تعدّ  :الفوضوية    (*) 

  .غير مقيد بأية وصاية إدارية أو حكومية و        
   ستبداد ة لھم ھي مرادف للھيمنة و ا8لنسبستثناء فالدولة بااو القاسم المشترك بين المذاھب الفردية ھو نفي الدولة ، فھم يرفضون الدولة ب:         
  يعتقدون أن كل شيء يتم بالجذب وي ل�نتاج و العمل إذفكما أن ھناك سمة أخرى مشتركة بين المذاھب الفوضوية ھي ا'خذ بالتنظيم الع        
  . طريفب: إكراه إذ أن الدولة بقوانينھا و أنظمتھا الفاسدة  تقف في وجه ذلك المسار الو        

  

(18)   Grand Larousse Encyclopédique , o p. cit. ,p. 43 
.يؤخذ بفكرة رخصة البناء للتسوية ع الجزائري 8من حيث ا'صل فالمشر   )    19)  
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  .لفي حالة مباشرة وتنفيذ ا'شغا               على رخصة البناء المسبقة                              - 

  .في حالة ا8نتھاء من ا'شغال        ة                                           ــعلى شھادة المطابق - 

ن كان 8 يركز على الجوانب التقنية فيما يخص مواد البناء المستعملة ومكــان فھذا التعريف وإ
يجھا العمراني وغيرھا من المسائل ختيار أرضية  البناء  والموقع الجغرافي للبناية من المدينة ونسا

ختصار ا، 'ن وبكل بساطة وبكـــل وانب ا8جتماعية وأثاره المتعددةالتقنيـــة العمرانية، و8 من حيث الج
بحسب وجود  ،صنف على أنھا بناية فوضوية أو 8إذ أن البناية ت ،ددةفإنـه يركز على وسائل قانونية مح

ا في الرخص والشھـــادات العمرانيــة المحددة سائل قانونية تتمثل أساسً ، وھذه الوھذه الوسائل  من عدمھا
  .التعمير والمراسيم التطبيقية لھاوالمعرفة في قوانين التھيئة و

ـق بالتھيئة والمتعل 1990ديسمبر سنـة  01يالمؤرخ فـ 92-90من القانون رقم  52إذ تنص المادة 
تشتـــرط رخصـــة البنــاء " 2004أوت  14يالمؤرخ فـ 05-04المتمم بالقانون رقم والتعمير المعدل و

من أجل تشييد البنايات الجديدة مھما كان استعمالھا ولتمديــــد البنايات الموجودة ولتغيير البناء الذي 
يمــس الحيطان الضخمة منه أو الواجھات على الساحة العمومية وAنجاز  جدار صلب للتدعيم أو 

  . التسييج 
  ."ــال التــي يحددھـــا التنظيمرخصـة البنـاء وتسلــــم فــــي أشكــــال والشـــروط واwجــتحضيــر 

يتم عند انتھاء أشغال البناء إثبات مطابقة " من القانون المذكور أع:ه  75نص المادة تكما 
ي البلــدي اVشغــال مع رخصة البناء بشھادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل رئيس المجلس الشعب

  .ومـن قبـل الوالي
  ".تحدد شروط و كيفيات تطبيق ھذه المادة بموجب مرسوم 

فعند تفحص ودراسة مختلف النصوص القانونية التشريعية والتنظيميـــة منھـــا ، ن:حـــظ أن كــل 
ـــى عناصــــر من رخصة البناء وشھادة التعمير تتضمن باVضافة إلى الجوانب القانونية للبناء القائمة علـ

ة، وھذا ما سنتطرق إليه جتماعية وثقافية وبيئيــــاقتصادية وا الس:مة وا'من والصحة ، جوانب أخرى
  .في مواضيع محددة من ھذه المذكرة احقً 8

ستفادة مــن نتائج لظاھرة البناء الفوضوي وذلك با8 وفي ا'خير نحاول إعطاء تعريف إجرائي
  :مت أع:ه، وذلك كما يلييب التي تالتحليل والترك

ھي تلك اeفة المتعددة الجوانب المتناميــــة والمتكاثرة فــي بعدھا  :المقصود بظاھرة البناء الفوضوي -
زمكاني  والمتأتية نتيجة تغليب المصلحة الخاصة على المصلحة العامة العمرانية بتشويه النسيج العمراني 

، وذلك بالشروع في إنجاز ا'شغال والبناء دون اء والتعميرأحكام قانون البنوتعييبه بسبب مخالفة 
و مخالفة قواعد رخصة البناء بعد الحصول عليھا مما يترتب عنھا أالحصول المسبق على رخصة البناء 

عدم مطابقة ا'شغال المنجزة مع المخططات التقنية المصادق عليھا من قبل المصالح التقنية المعنية 
انونية مع عدم إتمام ا'شغال وبقاء البناية في شكل ورشة مفتوحة ودائمة لسنوات ستھ:ك اeجال القاو

  ."un chantier ouvert et permanant"طوال 
  

  
  

  :أنواع البناء الفوضوي - الثانيالمطلب 
  

بالرجوع إلى التعريف اVجرائي للبناء الفوضوي ونطاقه ن:حظ أن الخاصية المشتركة للبناءات   
ا في عد قانون التھيئة والتعمير ومراسيمه التطبيقية والمتمثلة أساسً اعلى مخالفتھا لقو الفوضوية تقوم

ا من شھادة المطابقة الشروع في البناء بدون الحصول المسبق على الرخصة وعدم إمكانية ا8ستفادة قانونً 
حيث مدى توافر الشروط  بعد انتھاء ا'شغال، إ8َّ أن ھذه البناءات الفوضوية تتميز وتختلف فيما بينھا من

مة  ورفاھية من تؤھل البناية لكي تكون أكثر م:ئ التقنية المطلوبة في إنجازھا، إذ ھذه ا'خيرة ھي التي
ن البناية من ا8ستفادة من قوانين جانبھا الوظيفي ا8ستغ:لي من جھة أولى وكقاعدة وكمنطق تمكّ 

  .المصالحة مع البناءات غير الشرعية من جھة ثانية
  :وعلى ھذا ا'ساس تقسم البناءات الفوضوية إلى
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  .فوضوية قصديريةبناءات فوضوية صلبة   و  بناءات 
  

  :البناءات الفوضوية الصلبة -الفرع اVول
  

يحتل ھذا النوع من البناء الفوضوي المرتبة ا'ولى في قائمة البناءات الفوضوية واقترابھا من   
اء جدرانھا تشكل من مواد صلبة وسقفھا من الخرسانة المسلحة أو البناءات القانونية بسبب أن مادة بن

  .القرميد
لھذا  أن ھذا النوع من البناءات تختلف فيما بينھا بحسب ما إذا أنجزت طبقا لمخطط ھندسي معدّ  إ8ّ 

  الغرض أم 8؟
  :ط الھندسي من عدمه تتفرع البناءات الفوضوية إلىطوعلى أساس وجود المخ

  .صلبة مخططةبناءات فوضوية  -
 .بناءات فوضوية صلبة غير مخططة -
  :البناءات الفوضوية الصلبة المخططة. أ

ھي نوع من البناءات أنجزت طبقا لمخططات ھندسية أعدت سلفا لھذا الغرض، غير أنھا تختلف فيما 
عليه ا ينص ا لمبينھا من حيث مدى المصادقة على ھذه المخططات من قبل المصالح التقنية المختصة طبقً 

المؤرخ  05-04والمتمم بالقانون رقم  1990المؤرخ في أول ديسمبر  29-90ر رقم قانون التھيئة والتعمي
المحدد كيفيات  1991سنة  ماي 28المؤرخ في  176-91ومرسومه التطبيقي رقم  2004أوت  14ي ف

قة ورخصة الھدم دة المطاباتحضير شھادة التعمير ورخصة التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھ
  .وتسليم ذلك

  :وعلى أساس نوع المخطط المتحصل عليه يتفرع ھذا النوع من البناءات إلى
  .زة على مخططات مصادق عليھابناءات فوضوية حائ -
 .دق عليھاازة على مخططات غير مصبناءات فوضوية حائ -

Oزة على مخططات مصادق عليھاالفوضوية الحائبناءات ال -أو:   
  .ا النوع من البناءات أساسًا في البناءات ذات ا8ستعمال السكني الفردي والجماعيويتجسد ھذ

  :البناءات ذات اOستعمال السكني الجماعي -1
البناءات في السكنات والشقق المتواجدة في العمارات التي تم التنازل عنھا لkشخاص  وتتمثل ھذه

رية لمستأجر الشرعي المستوفون 8لتزاماتھم اVيجاالطبيعيون ذو الجنسية الجزائرية والمتمتعون بصفة ا
المؤرخ  01-81ا 'حكام القانون رقم وذلك طبقً  ،بصفة دائمة ا'ماكن عند تاريخ التنازل والذين يشغلون

المھني أو  والمتضمن التنازل عن ا'م:ك العقارية ذات ا8ستعمال السكني أو 1981فبراير  7في 
  .للدولة والجماعات المحلية ومكاتب الترقية والتسيير العقاري والمؤسساتتابعة التجاري أو الحرفي ال

من قبل المصالح التقنية قد أنجزت أص: بمخططات مصادق عليھا  من الجانب النظري، فھذه البنايات
رات ھامة يأن بعض المستفيدين من ھذه الشقق و'سباب خاصة قاموا بإنجاز بتغي البناء إ8ّ  ولھا رخص
المسبق على رخصة مما ترتب على ذلك تشويه  شقق بأشكال مختلفة دون الحصولان ومنافذ المست جدر

  .الواجھات العامة للعمارات وتغييبھا
أن ھذا النمط من البنايات الجماعية، 8 يمكن لصاحب الشقة ا8ستفادة من رخصة البناء  ،وتجدر اVشارة

تغيير أو تعديل يجب أن يتم في إطار جماعي ومن مخططات تقنية مصادق عليھا بشكل فردي، إذ كل 
  .يخدم العمارة بشكل عام وليس على أساس فردي يخدم الشقة بشكل خاص

  :البناءات ذات اOستعمال السكني الفردي -2
وتتمثل ھذه البنايات في مجموع السكنات المنجزة ضمن التجزئات والتعاونيات العقارية المنصوص 

المتعلق بتنظيم التعاون العقاري وكذا  1976أكتوبر سنة  23لمؤرخ في ا 92- 76عليھا في ا'مر رقم 
المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة  1982فبراير سنة  6المؤرخ في  02-82بموجب القانون رقم 

والمتعلق بالتھيئة  1990المؤرخ في أول ديسمبر  29-90 رقم ا'راضي للبناء وكذلك بموجب القانون
تشترط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم Vثنين أو عدم قطع من ملكية "منه  57مادة والتعمير إذ تنص ال

  .عقارية أو عدة ملكيات مھما كان موقعھا
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وطبقا لھذه  "تحضر رخصة التجزئة وتسلم في اVشكال وبالشروط واwجال التي يحددھا التنظيم
المحدد لكيفيات تحضير شھادة  1991ماي  28المؤرخ في  176-91اVحالة جاء المرسوم التنفيذي رقم 

التعمير ورخصة التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھادة المطابقة ورخصة الھدم وتسليم ذلك، 
  .منه كيفية التحضير والتسليم لرخصة التجزئة 25إلى غاية  07ليبين في المواد  

جب عقد إداري أو عقد وبحسب ھذه النصوص القانونية، فإن المستفيد من القطعة ا'رضية بمو
ا باحترام قواعد التھيئة والتعمير المجسدة في أحكام توثيقي مسجل ومشھر بالمحافظة العقارية ملزم قانونً 

رخصة التجزئة ودفتر شروط التجزئة والمخططات التقنية للتجزئة المصادق عليھا من قبل المصالح 
ة للقطعة ا'رضية المصادق عليھا والتي سلمت التقنية المختصة، وكذا رخصة البناء والمخططات الھندسي

  .على أساس أحكام وتوجيھات رخصة التجزئة
ا مع الرخص فكل إخ:ل بموجب القواعد السالفة الذكر بإنجاز بناية غير مطابقة ھندسيً  ،وبالتالي

أو  سقالتناوالمخططات السالفة الذكر فإنه يترتب عنه وبالضرورة اعوجاج في المظھر العام للحي بعدم 
  .فيفصبعدم الت

كانت تدخل تحت إشراف  1990فإن التجزئات التابعة للقطاع العمومي قبل سنة  ،وتجدر اVشارة
 26-74من ا'مر رقم  11إدارة البلدية في كل ما يخص اVعداد والتحضير والتوزيع وھذا طبقا للمادة 

  .ح البلديةالمتضمن تكوين 8حتياطات عقارية لصال 1974فبراير  20المؤرخ في 
 و نقل ملكية القطع ا'رضية إلى غير أن مھمة إنجاز التجزئات العمومية واVشراف على عملية     

من القانون  86المستفيدين منه قد سحبت من إدارة البلدية وكلفت بھا الوكالة العقارية العمومية طبقا للمادة 
تحول ھذه البلديات "... عقاري إذ تنص المتضمن التوجيه ال 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25- 90رقم 

تلك القطع اVرضية إلى الھيئات العمومية الموجودة أو التي ستحدث بغية فتح المجال لمتابعة العمليات 
  ..." المقررة طبقا للمخططات

  :الحائزة على مخططات غير مصادق عليھافوضوية البناءات ال  -ثانيا
لنظارة الشؤون الدينية والمنجزة بمخططات غير مصادق عليھا أو وھي تلك البناءات التابعة ل�دارة 

  .المختصة المصالح التقنيةمن قبل 
ھي تلك البناءات التابعة للقطاع العام بمختلف ھيآته ومؤسساته بما فيھم  :البناءات التابعة لyدارة -1

ة 'شغال البناء والتي يتم إنجازھا المسؤولة على الرقابة القبلية والبعدي ا تعدّ إدارة البلدية والتي ھي قانونً 
ة من قبل مكاتب دراسات متخصصة دون إتمام إجراءات طبقا لمخططات ھندسية عمرانية ومدنية معدّ 

وكذلك  )DUC" )1" المصادقة عليھا لدى المصالح التقنية المعنية وبا'خص منھا مديرية البناء والتعمير
دراسات ال الرسمي لمكاتب بالرغم من التكليف ،لرقابة اVداريةدون التقيد با'حكام القانونية المتعلقة با

مع  ،مختلف مراحل أشغال مشاريع البناءلقيام بعملية المتابعة الميدانية لممثلة في مھندسين وتقنيين ل
 للقيام بمھمة الرقابة التقنية لعملية اVنجاز ،حيث تعدّ  "C.T.C"ھيئة المراقبة التقنية للبناء  ت أيضافتكلِ◌ِ 

 كتب الدراسات المذكور أع:ه لغرضومتفحصة لعملية المتابعة المكلف بھا مھذه العملية كخطوة موازية 
بالرغم من أن القانون  .التحقق أكثر من مدى مطابقة ا'شغال مع المخططات التقنية الغير المصادق عليھا

وحيدة المعفية من الحصول المتعلق بالتھيئة والتعمير صريح في محتواه بأن البنايات ال 29- 90رقم 
المسبق على رخصة البناء قبل مباشرة ا'شغال ھي البنايات التابعة للقطاع العسكري دون غيرھا من 

على تحمل شرع على التزام القطاع العسكري مع حرص الم .بنايات القطاعات العمومية ا'خرى
ية والتنظيمية في مجال التعمير والبناء مسؤوليته فيما يخص مطابقة البيانات المنجزة مع ا'حكام التشريع

  .بنايات جديدة أو تمديدھا أفقيا أو عموديا بتشييد يخص كل العمليات المتعلقة وھذا فيما
  
  
فنفس الشيء يقال بالنسبة لkشغال التابعة لھذا القطاع : البنايات التابعة لنظارة الشؤون الدينية -2

رس قرآنية فھي ا'خرى تنجز طبقا لمخططات غير اأو مد الھ سواء كانت Vنجاز مساجد أو ملحقات تابعة
ا بأن بيوت الرحمان معفية من ھذا اVجراء القانوني، غير أن س:مة المصلين مصادق عليھا وذلك اعتقادً 

ستقرار وثبات ھيكل وجدران وسقف المسجد تتطلب بالضرورة خضوع جميع مراحل البناية مھما كان او

                                                 
(1) DUC= Direction de l’Urbanisme et de la Construction. 

   .Djillali Adja et Bernard Drobenko, op.cit.pp         66- 65     ولمزيد من المعلومات بشأن مديرية البناء والتعمير أنظر                 
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حة لا إلى رخصة البناء والمخططات التقنية المصادق عليھا من قبل المصنوعھا ووضعيتھا وغرضھ
رقابة قبلية على مدى صحة وس:مة المشروع المراد إنجازه، وبالتالي فكل  كآلية التقنية 'ن في ذلك يعدّ 

إخ:ل بعدم الحصول المسبق على رخصة البناء والمخططات التقنية المرافق لھا والمصادق عليھا من قبل 
  .لمصالح التقنية المختصة فإنه يحمل في طياته خطر كامن قد ينذر بسقوط ھيكل البناية وجدرانھا مستقب:ً ا

  :البناءات الفوضوية الصلبة غير المخططة .ب
وھي حالة البناءات المنجزة بمواد صلبة سواء في سقفھا أو جدرانھا ولكن بدون مخطط يبين   

كيفية توزيع جدران البناية ونوافذھا وأبوابھا وغيرھا من موضع ا'ساسات وترابط أجزاء الھيكل و
المسائل التي تحدد وظيفة البناية وتناسقھا وس:متھا، مما يصعب عملية المراقبة الميدانية والحكم على 

  .صحة وس:مة ھذه البناية
  :وھذا النوع من البنايات غير المخططة تتفرع إلى نوعين من البناءات

 .البناءات غير المخططة ريفيا و   اطة حضريً البناءات غير المخط
Oن البناءات يتمثل أساسا فيموھذا النوع : البناءات غير المخططة حضريا -أو:  

 23المؤرخ في  92-76ودون احترام 'حكام ا'مر رقم : البناءات المنجزة في إطار تجزئات الخواص -1
 1982فبراير  06المؤرخ في  02-82ن رقم المتعلق بالتنظيم العقاري وأحكام القانو 1976أكتوبر 

 11المؤرخ في  29-90المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة ا'راضي للبناء وأحكام القانون رقم 
أوت  14المؤرخ في  05-04 رقم المتعلق بالتھيئة والتعمير والمعدل والمتمم بالقانون 1990ديسمبر 

إلى قطعتين فأكثر والمتواجدة داخل المحيط  بسبب تقسيم أرض ملك خاص ذات مساحة كبيرة 2004
العمراني أو خارجه دون مراعاة ا'حكام والتوجيھات التي تنص عليھا أدوات التھيئة والتعمير والذي 
تحدد الوظيفة التعميرية وغير التعميرية لمجموع أراضي البلدية، وذلك بالشروع ببيع القطع ا'رضية 

ناقلة للملكية ومن دون الحصول المسبق على رخصة التجزئة  غير ةخفية عن أعين اVدارة بعقود عرفي
لشروط المتعلق بتسيير وإدارة اوالمخططات التقنية المصادق عليھا من قبل المصالح المختصة وكذا دفتر 

ا وذك ا و8 ميدانيً على ھذا التصرف الغير قانوني إنشاء حي فوضوي غير مھيأ إداريً  مما ينجرّ . التجزئة
شبكات المدينة، كما أن عملية وضع وتثبيت القطع ا'رضية قد تكون عشوائية  فكانية ربطه بمختلبعدم إم

خت:ل في قاعدة التصفيف واستقامة اموضع ھذه البناءات وينجرّ عنھما من عدم انتظامية  عتباطية ومااو
 .الطرقات

ام قانون التھيئة والتعمير وھي البناءات التي أنجزت دون مراعاة 'حك: بناءات اVحياء الشعبية -2
بالشروع في ا'شغال دون الحصول المسبق على رخصة البناء المرفقة بالمخططات التقنية المصادق 
عليھا من قبل مديرية البناء والتعمير سواء بالتمديد ا'فقي ببناء مساحة أرضية مجاورة لبناية القائمة أو 

بتغير ھيكل البناية أو بتعويض مادة السقف من مادة غير بالتمديد العمودي بزيادة بناء طابق إضافي أو 
صلبة إلى مادة الخرسانة المسلحة أو بتغيير واجھة المبنى المفضي على ساحة عمومية طبقا 'حكام المادة 

وھذا قد يكون بسبب عدم توفر لدى صاحب  .المتضمن قانون التھيئة والتعمير 29- 90 رقم من قانون 52
أو أي سند قانوني آخر يثبت صحة الملكية طبقا للقوانين المنظمة للشھر العقاري من جھة البناية عقد ملكية 

والمتعلقة بكيفية  1985أوت  13وعدم ا8ستفادة من أحكام التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة في 
 .معالجة البناء غير المشروع من جھة أخرى

البناءات المنجزة خارج المحيط العمراني والمخالفة  وتتمثل في: االبناءات غير المخططة ريفيً  -ثانيا
  و'حكام القرار الوزاري المشترك  05-04انون رقم ــعدل والمتمم بالقــالم 29-90م ــون رقــام القانــ'حك

والمتعلق بحقوق البناء المطبقة على ا'راضي الواقعة خارج المناطق  1992ديسمبر  13المؤرخ في 
  :وتتمثل في نوعين من البناءات العمرانية للبلديات

  
  
ودون احترام المساحة القانونية لقطعة ا'رضية والمستعملة : لبناءات المنجزة لMستعمال السكنيا  - 1 

من القرار الوزاري المشترك المذكور أع:ه،  5كقاعدة لتشييد فوقھا البناءات المنصوص عليھا في المادة 
لبناء المرفقة بمخططات تقنية مصادق عليھا من قبل اVدارة وكذلك دون الحصول المسبق على رخص ا

 .المختصة
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 Installations"والمتمثلة في منشآت تجھيزية : البناءات المنجزة لغير اOستعمال السكني-2
d’équipements " من القرار الوزاري المذكور أع:ه ودون الحصول  4و 3دون احترام المادتين

 .لمرفقة بمخططات تقنية مصادق عليھا من قبل المصالح التقنية المختصةالمسبق على رخصة البناء ا
أن إدارة البلدية 8 تمنح رخصة البناء لطالبھا إ8َّ إذا روعيت في المخططات المرفقة مع  ،وتجدر اVشارة

طلب رخصة البناء الشروط والمقاييس الواجب التطبيق على المساحات المخصصة Vنجاز البناية بحسب 
  .1992ديسمبر سنة  13   في ھا وذلك تطبيقا لما جاء في القرار الوزاري المشترك المؤرخ غرض

  
  :البناءات الفوضوية القصديرية - الفرع الثاني

  
ھي بناءات تتواجد في أسفل سلم أو قائمة البناءات الفوضوية المتواجدة في حظيرة البناءات   

من مواد  اأساسً  نيز بأن جدران ھيكلھا وسقفھا يتشك:الوطنية، وھذا النوع من البناءات الفوضوية تتم
  .مسترجعة أھمھا مادة القصدير

نه ونتيجة لظروف معينة فإن بعض ھذه البناءات تتخذ صورة أحياء متخلفة وأخرى صورة أغير 
  :مما يعني أن البناء الفوضوي القصديري تتفرع ھي ا'خرى إلى ،أحياء أكثر تخلف

 .ا'حياء الفوضوية القصديرية المتخلفة جدًا و   لفةتخيرية الما'حياء الفوضوية القصد
  : اVحياء الفوضوية القصديرية المتخلفة . أ

أنھا أحياء بأحياء حضرية متخلفة لكنھا توصف  عبارة عن ھيإن ھذا النوع من ا'حياء الفوضوية 
  .ان تكون أكثر تقدمً ، فھي في طور ا8نتقال من مناطق متخلفة إلى مناطق قابلة ')20( ذات أمل

القصديرية، وھذه - فھي عبارة عن مزيج من البناءات الصلبة والبناءات القصديرية والبناءات الصلبة
فجدرانھا من الصلب  ،ا'خيرة تشكل النسبة الكبرى من نمط البناءات المتواجدة في ھذا النوع من ا'حياء

 نايات وشكلھا الھندسي منتظم غير أنھا تعدّ وأسقفھا من القصدير، فإطارھا مقبول من حيث تموضع الب
وأزقتھا ضيقة وملتوية مما يجعل من الحي في حاجة إلى تدخل عمرانيا لغرض  )21( متدھورة مرفولوجياً

  .التحسين والتفعيل والتجميل
، غير )22( تتواجد أغلب أنواع ھذه ا'حياء داخل المدينة وتشكل جزء 8 يتجزأ من نسيجھا العمراني

شبه محرومة من منافع المدينة لعدم ربطھا رسميا بمختلف الشبكات العامة من قنوات الماء  دّ أنھا تع
ا لموقع ھذه ا'حياء بالنسبة لمجال وحيز الشبكة الحضرية أنه نظرً  إ8ّ . الشروب والغاز الطبيعي وغيرھا

ا يخص الدراسة ا جزء من انشغا8ت واھتمامات المسؤولين المحليين فيمللمدينة فإنھا ستؤخذ حتمً 
والبرمجة في مجال التنمية والتھيئة العمرانية، ھذا ما يزيد من المزايا العديدة التي تتمتع بھا ھذه ا'حياء 

قيمة مساكنھا وقربھا من مراكز العمل وإمكانية ا8ستفادة من  من ضمنھا تواجدھا في المدينة ورخس
ة أو إدارية أو تعليمية أو تكوينية أو ثقافية أو المرافق والتجھيزات المختلفة للمدينة سواء كانت صحي

روحية، مما يجعل من ھذه ا'حياء المتخلفة قبلة للفقراء الشرفاء للسكان ا'صليين للمدينة الغير قادرين 
على مساكن م:ئمة بسبب ضخامة الطلب على السكن والحاجة الماسة في الحصول على  على الحصول

لك للوافدين الجدد إلى المدينة بسبب نزوحھم من الريف سعياً وراء وكذ )23( مسكن أو مأوى بأقل التكاليف
، ھذا )24( ا ل:ستقرار الدائم ضمن أماكن سكنية أحسن من مناطقھم ا'صلية الريفيةحياة أفضل وطلبً 

 بالرغم من عدم توافر الضمانات الكافية لنجاحھم في الحياة الجديدة إ8َّ أن ا'مل والطموح يدفعھم إلى
ا8عتقاد بأن تواجدھم في ھذه ا'حياء وبھذه الوضعية فھو تواجد مرحلي ونھايته تتم إما بالتسوية القانونية 

  .وإما با8نتقال إلى أحياء أفضل من أحيائھم وھي ا'حياء المنجزة بمواد بناء صلبة والمخططة
  Citadins"ي حضري تتشكل الشرائح السكانية لkحياء الفوضوية القصديرية من مجتمع خليط قرو

-Villageois "وتتميز ھذه الشرائح السكانية  )25( تتعايش فيه ثقافتان، ثقافة بدوية وأخرى شبه حضرية

                                                 
  .46أحمد بوذراع، المرجع السابق الذكر، ص   (20)
  .66 – 65، ص ص، 1995، دار النور، الجزائر، ، أزمة السكن في ضوء المجال الحضريالصادق مزھود  (21)
  .117بوجمعة خلف الله، المرجع السابق الذكر، ص   (22)
  .48أحمد بوذراع، المرجع السابق الذكر، ص   (23)
  .49ص المرجع نفسه،   (24)
،  "فضاء اجتماعي وثقافي: الفضاء العمراني"، أنظر أيضا عبد الرزاق أمقران، 50 – 49، ص ص،  أحمد بوذراع، المرجع السابق الذكر  (25)

  .192، ص 2007س عشر، جوان ، جامعة باتنة، الجزائر، العدد سادمجلة العلوم اVجتماعية واVنسانية
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بالنشاط والحركة على نطاق واسع ولكن بشكل أفقي، فھي تمارس نشاطات تجارية ھامشية وحرف مھنية 
  .)26( ن المختصةيتكوين في مراكز التكوبسيطة وبا'خص منھا حرفة البناء وا'شغال العامة دون إجراء 

وتتميز أسر ھذه ا'حياء بأن لھا شبه مكانة إجتماعية، إذ 8 تسمح لنفسھا بوضع اليد وا8ستي:ء على 
ا'رض مباشرة وبالقوة وبنائھا بطريقة فوضوية، بل تلجأ إلى وسيلة أخرى وھي شبه وضع اليد وذلك 

  .)27( مباشرة أو شراء البناية من الغير وھي جاھزة ل:ستغ:لبشراء ا'راضي ممن وضعوا أيديھم عليھا 
فالقاسم المشترك لھؤ8ء السكان ھو توقعھم دخول أحيائھم ضمن أجندة ورزنامة برامج التھيئة 

يس ھو الھدم واVزالة و8 تطبق عليھا لل�دارة المحلية وستسوى وضعيتھا القانونية وأن مستقبلھا 
التھيئة والتعمير وإنما النمو والتطور والترابط وا8ندماج الفعلي والقانوني مع  النصوص العقابية لقوانين

بقية أجزاء المدينة، وھذا بسبب أن ھذا النوع من ا'حياء 8 يتواجد ضمن مجموعة ا'راضي الممنوعة 
لنسيج ، وبالتالي، فھي مؤھلة للتطور والتأھيل وا8ندماج ضمن ا"zone non aedificandi"فيھا البناء 

الحقيقة تؤكدھا نتائج الدراسة حيث أن غير أن كل ذلك يدخل ضمن التوقعات . العمراني المخطط للمدينة
  .Vقليم المدينة الميدانية للمخططات التوجيھية للتھيئة والتعمير ومخططات شغل ا'راضي

  :اVحياء الفوضوية القصديرية المتخلفة جدًا . ب
وغير قابلة للتقدم والتطور، فھي تجمعات  )28( ھي أحياء بائسةجداً إن ا'حياء الفوضوية المتخلفة 

بعض ھذه ا'حياء إذ  .%100ا، فھي عبارة عن أحياء قصديرية ا ومنھارة إيكولوجيً سكانية متداعية فيزيقيً 
 أنواع من جميع ةمحروم ،غير أنھا كلھاخارجه يتواجد تواجد داخل المحيط العمراني وبعضھا اeخري

أو خارج مربع اھتمامات ومراقبة اVدارة  تجمعات سكانية فھي ، ھاالمدينة وشبكات ھيزاتمرافق وتج
  :عالم صغير أسود يعمل ھابا'حرى فھي خارج دائرة الزمن، مما يجعل من

على جذب المجرمين والمنبوذين والھاربين من مواجھة العالم ا'بيض الكبير، ومن شرائح البشرية التي  -
لتفاعل مع غيرھا في الحياة ا8جتماعية، وعلى استقبال الشواذ، وجعل من الحي وكر فقدت ا'مل في ا

8نتشار مختلف اeفات ا8جتماعية وممارسة مختلف الرذائل، مما أدى بالمھتمين والمختصين بإدارة 
لكونھا توحي " Jungles – Urbaines"وتسيير المدن على تسمية ھذه ا'حياء با'دغال الحضرية 

  .)29( بة والوحشية والعدوانبالكآ
على جعل ا'حياء البائسة ملجأ أخير لسكان المدينة ا'صليين الفاشلين الذين فقدوا ا'مل والطموح في  -

حياة أفضل مستسلمين للعيش فيھا و8 يبادرون و8 يريدون التغيير في تسوية وضعيتھم القانونية و8 على 
  .تحسين وضعيتھم المادية

ظروف المناسبة للمھاجرين والريفيين الجدد وكذلك بالنسبة لبعض المتسلقين والمغامرين على توفير ال -
الذين ينتظرون الفرص المناسبة ل:نتقال إلى أحياء أخرى أكثر رقي وأكثر أمل وھذا بعد تعزيز مركزھم 

  .ا8قتصادي وا8جتماعي
 

عاملين  ير متجانسة و8 جامع بينھما إ8ّ آت فسيفسائية متناثرة وغيوبالتالي، فإن سكان ھذه ا'حياء من ف
  :وھما
ا8ستي:ء على ملكية الغير وبنائھا بطريقة غير شرعية وذلك عن طريق وضع اليد على أرض والتي  ●

 .)30( ا ما تكون للدولة أو للبلديةغالبً 
بة مطالبتھم من السلطات المحلية مجرد ا8ستفادة من سكن اجتماعي أو ترقوي بسيط دون المطال ●

وھذا لعلمھم  )31( بتسوية الوضعية القانونية 'رضية البناية والحصول على رخصة البناء لتسوية البناية
ا 'حكام قانون التھيئة المسبق بأن ا'حياء البائسة قد أنشأت منذ البداية في أماكن غير صالحة للبناء طبقً 

 28المؤرخ في  175-91وم التنفيذي رقم من المرس 3والتعمير والمراسيم التنفيذية له وبا'خص المادة 

                                                 
دانية إذ أن البطالة تدفع بھؤ8ء السكان الفقراء وبا'خص منھم الريفيين إلى ممارسة ھذا النوع من الحرفة دون أية قاعدة علمية أو مھارة مي  (26)

  .ني للمدينةحقيقية وما يترتب على ذلك من انحرافات خطيرة وتشوھات تمس بجمال وھندسة اVطار المبني للنسيج العمرا
  .51أحمد بوذراع، المرجع السابق الذكر، ص   (27)
  .45المرجع نفسه، ص   (28)
  .47 – 46المرجع نفسه ، ص ص،   (29)
، جامعة باتنة، الجزائر، العدد سادس مجلة العلوم ا8جتماعية واVنسانية، الخصائص اOجتماعية للمناطق المحيطة بالمدنإسماعيل بن السعدي،   (30)

  .13، ص 2007ان عشر، جو
، الجزائر، مجلة الباحث ا8جتماعي، "اVحياء المتخلفة بين التھميش واOندماج في البناء السيوسيو إقتصادي  الحضري"ابراھيم التھامي،   (31)

  .110، ص 2004العدد الخامس، جانفي 
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إذا كان البناء أو "والمحدد للقواعد العامة للتھيئة والتعمير والبناء، والتي تنص على أنه  1991ماي 
التھيئة مقررة في أرض معرضة Vخطار الطبيعية مثل الفيضانات واOنجراف وانخفاض التربة 

بناء أو التجزئة أو منحھا بالشروط الخاصة التي وانزOقھا والزلزال والجرف، يمكن رفض رخصة ال
إذ من الصعب إص:ح ھذه البناءات لتواجدھا على  ".تتطلبھا القوانين والتنظيمات المعمول بھا

أو على ضفاف ا'نھار معرضة للفيضانات أو تواجدھا فوق أنابيب  اتمنحدرات كبيرة معرضة ل�نز8ق
ھرباء ذات الضغط المتوسط أو العالي وغيرھا من ا8رتفاقات رئيسية للغاز الطبيعي أو تحت شبكة الك

نتائج المخططات التوجيھية  ،احتمً ،وعلى أساس ھذه التحفظات التقنية والقانونية، فإنه  .بعدم البناء
8 مستقبل لھذه ا'حياء وأن وضعھا يتواجد  هستؤكد أن للتھيئة والتعمير أو مخططات شغل ا'راضي

ة المؤقتة التي يجب ھدمھا وإزالتھا خ:ل جدول زمني محدد وإح:ل محلھا ضمن المناطق الحضري
 ،ةمشاريع تھيئة غير بنائية تكون في صورة تھيئة مساحات عمومية أو غابات حضرية أو منتزھات حرّ 

بحسب واجدھا في المحيط العمراني وكذلك أيضاً وذلك بحسب موقع ھذه ا'حياء من المدينة ومكان ت
  .الحضرية دينة ومتطلباتھا في مادة التھيئةاحتياجات الم
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المختصة، وكذا رخصة البناء والمخططات الھندسية للقطعة ا'رضية المصادق عليھا والتي سلمت 
  .على أساس أحكام وتوجيھات رخصة التجزئة

ا مع الرخص ر مطابقة ھندسيً فكل إخ:ل بموجب القواعد السالفة الذكر بإنجاز بناية غي ،وبالتالي
أو  التناسقوالمخططات السالفة الذكر فإنه يترتب عنه وبالضرورة اعوجاج في المظھر العام للحي بعدم 

  .فيفصبعدم الت
كانت تدخل تحت إشراف  1990فإن التجزئات التابعة للقطاع العمومي قبل سنة  ،وتجدر اVشارة

 26-74من ا'مر رقم  11حضير والتوزيع وھذا طبقا للمادة إدارة البلدية في كل ما يخص اVعداد والت
  .المتضمن تكوين 8حتياطات عقارية لصالح البلدية 1974فبراير  20المؤرخ في 

 و نقل ملكية القطع ا'رضية إلى غير أن مھمة إنجاز التجزئات العمومية واVشراف على عملية     
من القانون  86لفت بھا الوكالة العقارية العمومية طبقا للمادة المستفيدين منه قد سحبت من إدارة البلدية وك

تحول ھذه البلديات "... المتضمن التوجيه العقاري إذ تنص  1990نوفمبر  18المؤرخ في  25- 90رقم 
تلك القطع اVرضية إلى الھيئات العمومية الموجودة أو التي ستحدث بغية فتح المجال لمتابعة العمليات 

  ..." المقررة تطبقا للمخططا
  :الحائزة على مخططات غير مصادق عليھافوضوية البناءات ال  -ثانيا

لنظارة الشؤون الدينية والمنجزة بمخططات غير مصادق عليھا أو وھي تلك البناءات التابعة ل�دارة 
  .المختصة المصالح التقنيةمن قبل 
طاع العام بمختلف ھيآته ومؤسساته بما فيھم ھي تلك البناءات التابعة للق :البناءات التابعة لyدارة -1

المسؤولة على الرقابة القبلية والبعدية 'شغال البناء والتي يتم إنجازھا  ا تعدّ إدارة البلدية والتي ھي قانونً 
ة من قبل مكاتب دراسات متخصصة دون إتمام إجراءات طبقا لمخططات ھندسية عمرانية ومدنية معدّ 

وكذلك  )DUC" )1" الح التقنية المعنية وبا'خص منھا مديرية البناء والتعميرالمصادقة عليھا لدى المص
دراسات ال الرسمي لمكاتب بالرغم من التكليف ،دون التقيد با'حكام القانونية المتعلقة بالرقابة اVدارية

مع  ،لبناءمختلف مراحل أشغال مشاريع القيام بعملية المتابعة الميدانية لممثلة في مھندسين وتقنيين ل
للقيام بمھمة الرقابة التقنية لعملية اVنجاز ،حيث تعدّ  "C.T.C"ھيئة المراقبة التقنية للبناء  ت أيضافتكلِ◌ِ 

 كتب الدراسات المذكور أع:ه لغرضومتفحصة لعملية المتابعة المكلف بھا مھذه العملية كخطوة موازية 
بالرغم من أن القانون  .قنية الغير المصادق عليھاالتحقق أكثر من مدى مطابقة ا'شغال مع المخططات الت

المتعلق بالتھيئة والتعمير صريح في محتواه بأن البنايات الوحيدة المعفية من الحصول  29- 90رقم 
المسبق على رخصة البناء قبل مباشرة ا'شغال ھي البنايات التابعة للقطاع العسكري دون غيرھا من 

على تحمل شرع على التزام القطاع العسكري مع حرص الم .رىبنايات القطاعات العمومية ا'خ
مسؤوليته فيما يخص مطابقة البيانات المنجزة مع ا'حكام التشريعية والتنظيمية في مجال التعمير والبناء 

  .بنايات جديدة أو تمديدھا أفقيا أو عموديا بتشييد يخص كل العمليات المتعلقة وھذا فيما
  
  
فنفس الشيء يقال بالنسبة لkشغال التابعة لھذا القطاع : لنظارة الشؤون الدينيةالبنايات التابعة  -2

رس قرآنية فھي ا'خرى تنجز طبقا لمخططات غير اأو مد اسواء كانت Vنجاز مساجد أو ملحقات تابعة لھ
مصلين ا بأن بيوت الرحمان معفية من ھذا اVجراء القانوني، غير أن س:مة المصادق عليھا وذلك اعتقادً 

ستقرار وثبات ھيكل وجدران وسقف المسجد تتطلب بالضرورة خضوع جميع مراحل البناية مھما كان او
حة لنوعھا ووضعيتھا وغرضھا إلى رخصة البناء والمخططات التقنية المصادق عليھا من قبل المص

جازه، وبالتالي فكل رقابة قبلية على مدى صحة وس:مة المشروع المراد إن كآلية التقنية 'ن في ذلك يعدّ 
إخ:ل بعدم الحصول المسبق على رخصة البناء والمخططات التقنية المرافق لھا والمصادق عليھا من قبل 

  .المصالح التقنية المختصة فإنه يحمل في طياته خطر كامن قد ينذر بسقوط ھيكل البناية وجدرانھا مستقب:ً 
  :البناءات الفوضوية الصلبة غير المخططة .ب

حالة البناءات المنجزة بمواد صلبة سواء في سقفھا أو جدرانھا ولكن بدون مخطط يبين وھي   
موضع ا'ساسات وترابط أجزاء الھيكل وكيفية توزيع جدران البناية ونوافذھا وأبوابھا وغيرھا من 

                                                 
(2) DUC= Direction de l’Urbanisme et de la Construction. 

   .Djillali Adja et Bernard Drobenko, op.cit.pp         66- 65    من المعلومات بشأن مديرية البناء والتعمير أنظر ولمزيد                  



20 
 

كم على المسائل التي تحدد وظيفة البناية وتناسقھا وس:متھا، مما يصعب عملية المراقبة الميدانية والح
  .صحة وس:مة ھذه البناية

  :وھذا النوع من البنايات غير المخططة تتفرع إلى نوعين من البناءات
 .البناءات غير المخططة ريفيا و   االبناءات غير المخططة حضريً 

Oن البناءات يتمثل أساسا فيموھذا النوع : البناءات غير المخططة حضريا -أو:  
 23المؤرخ في  92-76ودون احترام 'حكام ا'مر رقم : تجزئات الخواصالبناءات المنجزة في إطار  -1

 1982فبراير  06المؤرخ في  02-82المتعلق بالتنظيم العقاري وأحكام القانون رقم  1976أكتوبر 
 11المؤرخ في  29-90المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة ا'راضي للبناء وأحكام القانون رقم 

أوت  14المؤرخ في  05-04 رقم بالتھيئة والتعمير والمعدل والمتمم بالقانونالمتعلق  1990ديسمبر 
بسبب تقسيم أرض ملك خاص ذات مساحة كبيرة إلى قطعتين فأكثر والمتواجدة داخل المحيط  2004

العمراني أو خارجه دون مراعاة ا'حكام والتوجيھات التي تنص عليھا أدوات التھيئة والتعمير والذي 
فة التعميرية وغير التعميرية لمجموع أراضي البلدية، وذلك بالشروع ببيع القطع ا'رضية تحدد الوظي

ناقلة للملكية ومن دون الحصول المسبق على رخصة التجزئة  غير خفية عن أعين اVدارة بعقود عرفية
ير وإدارة لشروط المتعلق بتسياوالمخططات التقنية المصادق عليھا من قبل المصالح المختصة وكذا دفتر 

ا وذك ا و8 ميدانيً على ھذا التصرف الغير قانوني إنشاء حي فوضوي غير مھيأ إداريً  مما ينجرّ . التجزئة
شبكات المدينة، كما أن عملية وضع وتثبيت القطع ا'رضية قد تكون عشوائية  فبعدم إمكانية ربطه بمختل

خت:ل في قاعدة التصفيف واستقامة اءات وموضع ھذه البناينجرّ عنھما من عدم انتظامية  عتباطية ومااو
 .الطرقات

وھي البناءات التي أنجزت دون مراعاة 'حكام قانون التھيئة والتعمير : بناءات اVحياء الشعبية -2
بالشروع في ا'شغال دون الحصول المسبق على رخصة البناء المرفقة بالمخططات التقنية المصادق 

تعمير سواء بالتمديد ا'فقي ببناء مساحة أرضية مجاورة لبناية القائمة أو عليھا من قبل مديرية البناء وال
بالتمديد العمودي بزيادة بناء طابق إضافي أو بتغير ھيكل البناية أو بتعويض مادة السقف من مادة غير 

مادة صلبة إلى مادة الخرسانة المسلحة أو بتغيير واجھة المبنى المفضي على ساحة عمومية طبقا 'حكام ال
وھذا قد يكون بسبب عدم توفر لدى صاحب  .المتضمن قانون التھيئة والتعمير 29- 90 رقم من قانون 52

البناية عقد ملكية أو أي سند قانوني آخر يثبت صحة الملكية طبقا للقوانين المنظمة للشھر العقاري من جھة 
والمتعلقة بكيفية  1985أوت  13وعدم ا8ستفادة من أحكام التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة في 

 .معالجة البناء غير المشروع من جھة أخرى
وتتمثل في البناءات المنجزة خارج المحيط العمراني والمخالفة : االبناءات غير المخططة ريفيً  -ثانيا
  مشترك و'حكام القرار الوزاري ال 05-04انون رقم ــعدل والمتمم بالقــالم 29-90م ــون رقــام القانــ'حك

والمتعلق بحقوق البناء المطبقة على ا'راضي الواقعة خارج المناطق  1992ديسمبر  13المؤرخ في 
  :العمرانية للبلديات وتتمثل في نوعين من البناءات

  
  
ودون احترام المساحة القانونية لقطعة ا'رضية والمستعملة : لبناءات المنجزة لMستعمال السكنيا  - 1 

من القرار الوزاري المشترك المذكور أع:ه،  5قھا البناءات المنصوص عليھا في المادة كقاعدة لتشييد فو
وكذلك دون الحصول المسبق على رخص البناء المرفقة بمخططات تقنية مصادق عليھا من قبل اVدارة 

 .المختصة
 Installations"والمتمثلة في منشآت تجھيزية : البناءات المنجزة لغير اOستعمال السكني-2

d’équipements " من القرار الوزاري المذكور أع:ه ودون الحصول  4و 3دون احترام المادتين
 .المسبق على رخصة البناء المرفقة بمخططات تقنية مصادق عليھا من قبل المصالح التقنية المختصة

المخططات المرفقة مع  أن إدارة البلدية 8 تمنح رخصة البناء لطالبھا إ8َّ إذا روعيت في ،وتجدر اVشارة
طلب رخصة البناء الشروط والمقاييس الواجب التطبيق على المساحات المخصصة Vنجاز البناية بحسب 

  .1992ديسمبر سنة  13   في غرضھا وذلك تطبيقا لما جاء في القرار الوزاري المشترك المؤرخ 
  

  :البناءات الفوضوية القصديرية - الفرع الثاني
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د في أسفل سلم أو قائمة البناءات الفوضوية المتواجدة في حظيرة البناءات ھي بناءات تتواج  

من مواد  اأساسً  نالوطنية، وھذا النوع من البناءات الفوضوية تتميز بأن جدران ھيكلھا وسقفھا يتشك:
  .مسترجعة أھمھا مادة القصدير

تخلفة وأخرى صورة نه ونتيجة لظروف معينة فإن بعض ھذه البناءات تتخذ صورة أحياء مأغير 
  :مما يعني أن البناء الفوضوي القصديري تتفرع ھي ا'خرى إلى ،أحياء أكثر تخلف

 .ا'حياء الفوضوية القصديرية المتخلفة جدًا و   لفةتخا'حياء الفوضوية القصديرية الم
  : اVحياء الفوضوية القصديرية المتخلفة . أ

أنھا أحياء بأحياء حضرية متخلفة لكنھا توصف  عن عبارة ھيإن ھذا النوع من ا'حياء الفوضوية 
  .ا، فھي في طور ا8نتقال من مناطق متخلفة إلى مناطق قابلة 'ن تكون أكثر تقدمً )32( ذات أمل

القصديرية، وھذه - فھي عبارة عن مزيج من البناءات الصلبة والبناءات القصديرية والبناءات الصلبة
فجدرانھا من الصلب  ،البناءات المتواجدة في ھذا النوع من ا'حياء ا'خيرة تشكل النسبة الكبرى من نمط

 وأسقفھا من القصدير، فإطارھا مقبول من حيث تموضع البنايات وشكلھا الھندسي منتظم غير أنھا تعدّ 
وأزقتھا ضيقة وملتوية مما يجعل من الحي في حاجة إلى تدخل عمرانيا لغرض  )33( متدھورة مرفولوجياً

  .تفعيل والتجميلالتحسين وال
، غير )34( تتواجد أغلب أنواع ھذه ا'حياء داخل المدينة وتشكل جزء 8 يتجزأ من نسيجھا العمراني

شبه محرومة من منافع المدينة لعدم ربطھا رسميا بمختلف الشبكات العامة من قنوات الماء  أنھا تعدّ 
حياء بالنسبة لمجال وحيز الشبكة الحضرية ا لموقع ھذه ا'أنه نظرً  إ8ّ . الشروب والغاز الطبيعي وغيرھا

ا جزء من انشغا8ت واھتمامات المسؤولين المحليين فيما يخص الدراسة للمدينة فإنھا ستؤخذ حتمً 
والبرمجة في مجال التنمية والتھيئة العمرانية، ھذا ما يزيد من المزايا العديدة التي تتمتع بھا ھذه ا'حياء 

قيمة مساكنھا وقربھا من مراكز العمل وإمكانية ا8ستفادة من  ة ورخسمن ضمنھا تواجدھا في المدين
المرافق والتجھيزات المختلفة للمدينة سواء كانت صحية أو إدارية أو تعليمية أو تكوينية أو ثقافية أو 

ن روحية، مما يجعل من ھذه ا'حياء المتخلفة قبلة للفقراء الشرفاء للسكان ا'صليين للمدينة الغير قادري
على مساكن م:ئمة بسبب ضخامة الطلب على السكن والحاجة الماسة في الحصول على  على الحصول

لك للوافدين الجدد إلى المدينة بسبب نزوحھم من الريف سعياً وراء وكذ )35( مسكن أو مأوى بأقل التكاليف
، ھذا )36( الريفيةا ل:ستقرار الدائم ضمن أماكن سكنية أحسن من مناطقھم ا'صلية حياة أفضل وطلبً 

بالرغم من عدم توافر الضمانات الكافية لنجاحھم في الحياة الجديدة إ8َّ أن ا'مل والطموح يدفعھم إلى 
ا8عتقاد بأن تواجدھم في ھذه ا'حياء وبھذه الوضعية فھو تواجد مرحلي ونھايته تتم إما بالتسوية القانونية 

  .وھي ا'حياء المنجزة بمواد بناء صلبة والمخططةوإما با8نتقال إلى أحياء أفضل من أحيائھم 
  Citadins"تتشكل الشرائح السكانية لkحياء الفوضوية القصديرية من مجتمع خليط قروي حضري 

-Villageois "وتتميز ھذه الشرائح السكانية  )37( تتعايش فيه ثقافتان، ثقافة بدوية وأخرى شبه حضرية
كن بشكل أفقي، فھي تمارس نشاطات تجارية ھامشية وحرف مھنية بالنشاط والحركة على نطاق واسع ول

  .)38( ن المختصةيبسيطة وبا'خص منھا حرفة البناء وا'شغال العامة دون إجراء تكوين في مراكز التكو
وتتميز أسر ھذه ا'حياء بأن لھا شبه مكانة إجتماعية، إذ 8 تسمح لنفسھا بوضع اليد وا8ستي:ء على 

وبالقوة وبنائھا بطريقة فوضوية، بل تلجأ إلى وسيلة أخرى وھي شبه وضع اليد وذلك ا'رض مباشرة 
  .)39( بشراء ا'راضي ممن وضعوا أيديھم عليھا مباشرة أو شراء البناية من الغير وھي جاھزة ل:ستغ:ل

                                                 
  .46أحمد بوذراع، المرجع السابق الذكر، ص   (32)
  .66 – 65، ص ص، 1995، دار النور، الجزائر، ، أزمة السكن في ضوء المجال الحضريالصادق مزھود  (33)
  .117معة خلف الله، المرجع السابق الذكر، ص بوج  (34)
  .48أحمد بوذراع، المرجع السابق الذكر، ص   (35)
  .49ص المرجع نفسه،   (36)
،  "فضاء اجتماعي وثقافي: الفضاء العمراني"، أنظر أيضا عبد الرزاق أمقران، 50 – 49، ص ص،  أحمد بوذراع، المرجع السابق الذكر  (37)

  .192، ص 2007، جامعة باتنة، الجزائر، العدد سادس عشر، جوان ة واVنسانيةمجلة العلوم اVجتماعي
دانية إذ أن البطالة تدفع بھؤ8ء السكان الفقراء وبا'خص منھم الريفيين إلى ممارسة ھذا النوع من الحرفة دون أية قاعدة علمية أو مھارة مي  (38)

  .تمس بجمال وھندسة اVطار المبني للنسيج العمراني للمدينة حقيقية وما يترتب على ذلك من انحرافات خطيرة وتشوھات
  .51أحمد بوذراع، المرجع السابق الذكر، ص   (39)
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فالقاسم المشترك لھؤ8ء السكان ھو توقعھم دخول أحيائھم ضمن أجندة ورزنامة برامج التھيئة 
يس ھو الھدم واVزالة و8 تطبق عليھا ل�دارة المحلية وستسوى وضعيتھا القانونية وأن مستقبلھا ل

النصوص العقابية لقوانين التھيئة والتعمير وإنما النمو والتطور والترابط وا8ندماج الفعلي والقانوني مع 
ن مجموعة ا'راضي الممنوعة بقية أجزاء المدينة، وھذا بسبب أن ھذا النوع من ا'حياء 8 يتواجد ضم

، وبالتالي، فھي مؤھلة للتطور والتأھيل وا8ندماج ضمن النسيج "zone non aedificandi"فيھا البناء 
الحقيقة تؤكدھا نتائج الدراسة حيث أن غير أن كل ذلك يدخل ضمن التوقعات . العمراني المخطط للمدينة

  .Vقليم المدينة ر ومخططات شغل ا'راضيالميدانية للمخططات التوجيھية للتھيئة والتعمي
  :اVحياء الفوضوية القصديرية المتخلفة جدًا . ب

وغير قابلة للتقدم والتطور، فھي تجمعات  )40( ھي أحياء بائسةإن ا'حياء الفوضوية المتخلفة جداً 
عض ھذه ا'حياء بإذ  .%100ا، فھي عبارة عن أحياء قصديرية ا ومنھارة إيكولوجيً سكانية متداعية فيزيقيً 

 أنواع من جميع ةمحروم ،غير أنھا كلھاخارجه يتواجد تواجد داخل المحيط العمراني وبعضھا اeخري
أو خارج مربع اھتمامات ومراقبة اVدارة  تجمعات سكانية فھي ، ھاالمدينة وشبكات مرافق وتجھيزات

  :لعالم صغير أسود يعم ھابا'حرى فھي خارج دائرة الزمن، مما يجعل من
على جذب المجرمين والمنبوذين والھاربين من مواجھة العالم ا'بيض الكبير، ومن شرائح البشرية التي  -

فقدت ا'مل في التفاعل مع غيرھا في الحياة ا8جتماعية، وعلى استقبال الشواذ، وجعل من الحي وكر 
ھتمين والمختصين بإدارة 8نتشار مختلف اeفات ا8جتماعية وممارسة مختلف الرذائل، مما أدى بالم

لكونھا توحي " Jungles – Urbaines"وتسيير المدن على تسمية ھذه ا'حياء با'دغال الحضرية 
  .)41( بالكآبة والوحشية والعدوان

على جعل ا'حياء البائسة ملجأ أخير لسكان المدينة ا'صليين الفاشلين الذين فقدوا ا'مل والطموح في  -
لعيش فيھا و8 يبادرون و8 يريدون التغيير في تسوية وضعيتھم القانونية و8 على حياة أفضل مستسلمين ل
  .تحسين وضعيتھم المادية

على توفير الظروف المناسبة للمھاجرين والريفيين الجدد وكذلك بالنسبة لبعض المتسلقين والمغامرين  -
أكثر أمل وھذا بعد تعزيز مركزھم الذين ينتظرون الفرص المناسبة ل:نتقال إلى أحياء أخرى أكثر رقي و

  .ا8قتصادي وا8جتماعي
 

عاملين  آت فسيفسائية متناثرة وغير متجانسة و8 جامع بينھما إ8ّ يوبالتالي، فإن سكان ھذه ا'حياء من ف
  :وھما
ا8ستي:ء على ملكية الغير وبنائھا بطريقة غير شرعية وذلك عن طريق وضع اليد على أرض والتي  ●

 .)42( تكون للدولة أو للبلدية ا ماغالبً 
مطالبتھم من السلطات المحلية مجرد ا8ستفادة من سكن اجتماعي أو ترقوي بسيط دون المطالبة  ●

وھذا لعلمھم  )43( بتسوية الوضعية القانونية 'رضية البناية والحصول على رخصة البناء لتسوية البناية
ا 'حكام قانون التھيئة ية في أماكن غير صالحة للبناء طبقً المسبق بأن ا'حياء البائسة قد أنشأت منذ البدا

 28المؤرخ في  175-91من المرسوم التنفيذي رقم  3والتعمير والمراسيم التنفيذية له وبا'خص المادة 
إذا كان البناء أو "والمحدد للقواعد العامة للتھيئة والتعمير والبناء، والتي تنص على أنه  1991ماي 

ة في أرض معرضة Vخطار الطبيعية مثل الفيضانات واOنجراف وانخفاض التربة التھيئة مقرر
وانزOقھا والزلزال والجرف، يمكن رفض رخصة البناء أو التجزئة أو منحھا بالشروط الخاصة التي 

إذ من الصعب إص:ح ھذه البناءات لتواجدھا على  ".تتطلبھا القوانين والتنظيمات المعمول بھا
أو على ضفاف ا'نھار معرضة للفيضانات أو تواجدھا فوق أنابيب  اتة معرضة ل�نز8قمنحدرات كبير

رئيسية للغاز الطبيعي أو تحت شبكة الكھرباء ذات الضغط المتوسط أو العالي وغيرھا من ا8رتفاقات 
جيھية نتائج المخططات التو ،احتمً ،وعلى أساس ھذه التحفظات التقنية والقانونية، فإنه  .بعدم البناء

                                                 
  .45المرجع نفسه، ص   (40)
  .47 – 46المرجع نفسه ، ص ص،   (41)
، جامعة باتنة، الجزائر، العدد سادس نيةمجلة العلوم ا8جتماعية واVنسا، الخصائص اOجتماعية للمناطق المحيطة بالمدنإسماعيل بن السعدي،   (42)

  .13، ص 2007عشر، جوان 
، الجزائر، مجلة الباحث ا8جتماعي، "اVحياء المتخلفة بين التھميش واOندماج في البناء السيوسيو إقتصادي  الحضري"ابراھيم التھامي،   (43)

  .110، ص 2004العدد الخامس، جانفي 
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8 مستقبل لھذه ا'حياء وأن وضعھا يتواجد  هستؤكد أن للتھيئة والتعمير أو مخططات شغل ا'راضي
ضمن المناطق الحضرية المؤقتة التي يجب ھدمھا وإزالتھا خ:ل جدول زمني محدد وإح:ل محلھا 

 ،ةنتزھات حرّ مشاريع تھيئة غير بنائية تكون في صورة تھيئة مساحات عمومية أو غابات حضرية أو م
بحسب واجدھا في المحيط العمراني وكذلك أيضاً وذلك بحسب موقع ھذه ا'حياء من المدينة ومكان ت

  .الحضرية احتياجات المدينة ومتطلباتھا في مادة التھيئة
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

 خصائص البناء الفوضوي وصوره:  نيالمبحث الثا
  

عية  لھا أمارتھا ومميزاتھا تنفرد بھا عن ا'نماط ا'خرى  للبنايات إن البناء الفوضوي ظاھرة إجتما
  .والتي على أساسھا يتحدد معالم مفھوم الظاھرة وأبعادھا 

  :ولتوضيح ذلك نتطرق إلى 
  خصائص البناء الفوضوي  -
  صور البناء الفوضوي  -
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  : خصائص البناء الفوضوي   -المطلب اVول 
  
 

غير المخطط والقصديري خصائص سكانية وسكنية غير أن لھذه ا'خيرة  بالصل إن  للبناء الفوضوي
أھمية كبرى في دراسة وإعداد مختلف مخططات التھيئة والتعمير وشغل ا'راضي ، وكذلك أيضا على 

وھذه . أساسھا يتحدد مصير البنايات وا'حياء في اVدماج ضمن الشبكة الحضرية للمدينة من عدمه
 .اVطار غير المبني للبناية و اVطار المبني للبناية:ل الخصائص تتحدد من خ

 
  اAطار المبني للبناية   -الفرع اVول

 
عدم التخطيط والبرمجة ، وھذا راجع إلى عدم احترام القوانين تمتاز بنايات ا'حياء الفوضوية ب 

البناء من مسكن إلى المتعلقة بالعمران وحرية  السكان في تصميم البنايات كل حسب ذوقه ، إذ يختلف 
  .ات الخارجية والمواصفات الداخليةصفامكننا التمييز بين ھذه البنايات من جانب المو، وبذلك ي)44(آخر

 : من جانب المواصفات الخارجية للبناية . أ
ومادة بناء البناية من جھة  تتحدد بتحديد نمط البناية من جھةويقصد بذلك مرفولوجية البناية والتي 

   .أخرى
Oمكانيات يعكس السكن القدرة المالية وا8قتصادية لصاحبه وھو يتناسب طردً :  نمط البناية -أوVا مع ا

غير المخططة  ة، حيث أن المظھر العام أو الشكل الھندسي الذي يميز ا'حياء الفوضويالمادية للمالك
طة وبعدم التنظيم في القصديرية ھو المسكن الفردي ذو الطابق ا'رضي والذي يتميز بھندسة معمارية بسي

  .توزيعھا وبتداخلھا 
إن ا8خت:ف في المظھر المرفولوجي  لمساكن الحي دليل على أن البنايات مخالفة لقوانين البناء والتعمير 

ھذا المظھر من أحد المؤشرات ا'ساسية في تحديد المستويات المالية  وا8جتماعية لسكان الحي  كما يعدّ 
لسيئة التي يعيشونھا وضعف قدرتھم المادية من جھة ومن جھة أخرى عدم والتي تعبر عن الحالة ا

حصولھم على رخصة البناء المطلوبة قانونا تجعلھم ليسوا مھتمين بالناحية الجمالية للمسكن ، أي عدم 
رغبتھم في تحسين المسكن وتطويره وصرف مبالغ مالية عليه تخوفا من فرض عقوبات من طرف 

معنية من خ:ل تنفيذ اVجراءات المصححة بالھدم واVزالة طبقا للعقوبات الردعية السلطات اVدارية ال
المعدل والمتمم بموجب  29-90من القانون رقم  4مكرر  76المادة  منه لقانون التھيئة والتعمير با'خص

  . والمتعلق بالتھيئة والتعمير 05-04القانون رقم 
حياء الفوضوية الصلبة غير المخططة أو القصديرية في الغالب يعتمد سكان ا': مادة بناء البناية -ثانيا

على اVمكانيات الجاھزة ل:ستغ:ل التي تنتجھا البيئة المحلية أو على مواد البناء ا'كثر وفرة في السوق 
فمواد بناء . ه ھناك مواد بناء خاصة بالسقف وا'خرى خاصة بالجدران والمنخفضة السعر، غير أنّ 

ا من مواد بناء تقليدية ، مادة الطوب ، أو مواد مسترجعة من القصديرية أو من كل أساسً الجدران تتش
أو من " ترنيت" ا مواد بناء السقف فتتشكل من صفائح الحديد المموجة أو من مادة الخشب المضغوط أمّ 

  .بقايا لھياكل قصديرية مسترجعة 
  :من جانب المواصفات الداخلية للبناية  .ب

تؤديھا ا'حياء القصديرية ھي الوظيفة السكنية إلى جانب بعض الوظائف ا'خرى  إن أھم وظيفة
  .إلخ...الھامشية كالوظيفة التجارية والخدماتية 

اد مات ا8ستقرار وا'مان ا8جتماعي ولھذا يسعى ا'فرتعتبر الوظيفة السكنية من أھم مقوّ 
كمؤشرات  وا8كتظاظ في السكن والغرفة يعدّ  غير أن عوامل الكثافة ،)45(والجماعات 8مت:ك سكن يؤويھم

ويتم ضبط المواصفات الداخلية للبناية من خ:ل . ھامة Vستقرار الحي ومدى قابلية ل�دماج والتطور
  .تحديد معدل شغل البناية والتجھيزات الداخلية للبناية 

                                                 
 143. بق الذكر ،صالصادق مزھود ، المرجع السا   )44(
 20. ص ،راع ، المرجع السابق الذكرذحمد بوأ   )45(
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 Oمعدل أشغال البناية .أو:  
وية المسافة بين البنايات وتتميز بنايات ا'حياء الفوضتبرز كثافة المساكن من مدى تزاحم أو تباعد 

تعرف مساكن ا'حياء  .)46(، وھذا عكس ما ھو الحال با'حياء النظاميةبأنھا متقاربة مكتظة بالسكان
 )47(ا تنعدم فيھا أبسط الشروط الصحية من التھوية والتشميسصغيرة جدً  على أنھا الفوضوية

بصورة عامة عن مدى اكتظاظ وشدة تزاحم المساكن با'شخاص  ھو معدل يعبر :معدل شغل المسكن -
أفراد  )6( ستة ا بالنسبة للمساكن المتواجدة با'حياء المنظمة ھووأن معدل شغل المسكن المحدد وطنيً 

بكثير ويرجع ذلك لkسباب للمسكن الواحد بينما معدل شغل المسكن با'حياء الفوضوية يتجاوز ھذه النسبة 
  :التالية

  .جود عدة عائ:ت بالمسكن الواحدو* 
  ) .مع انخفاض في الوفيات تزيادة الو8دا( الزيادة الطبيعية العالية جدا * 
لحياة  ةمن مؤشر أشغال المسكن ، حيث يبين الظروف  الحقيقي وھو مؤشر أدق:  معدل شغل الغرفة -

الغرفة لkحياء المنظمة و  شغل الغرفة لkحياء الفوضوية يفوق معدل شغل( سكان الحي الفوضوي وأن 
ياء رتفاع شغل الغرفة با'حاويرجع سبب  )48(شخص للغرف الواحدة 2،8ـ يقدر شغل الغرفة الوطني ب

إلى  11تواجد عدد كبير في ا'سرة الواحدة والذي يتراوح أحيانا من  الفوضوية إلى قلة مساحة الغرف و
 .إلى ث:ثة غرف وذات مساحة صغيرةوالتي تتكون من غرفتين  )49(شخص في البيت الواحد 16

  : التجھيزات الداخلية للمسكن -ثانيا
كن بالمطابخ انات الداخلية للمسكن ، حيث يوضح لنا درجة تجھيز المسوھو جانب آخر يتعلق بالمكوّ 

، إذ ھذه يعيش فيھا سكان ا'حياء الفوضويةأي الوضعية أو الحالة الداخلية التي ، والمراحيض والحمامات
  :ياء تتميز عموما ا'ح

يسجل ا8نعدام التام للحمامات في جميع سكنات ا'حياء الفوضوية ، إذ يستعمل : فيما يخص الحمامات -
  عادة أحد الغرف 'داء ھذه الوظيفة

أتم معنى الكلمة ، وأغلبية بإن ھناك نسبة قليلة جدا من المساكن التي لھا مطبخ : فيما يخص المطابخ -
غرف النوم بھا كمطبخ في النھار ، أما المساكن التي لھا مطبخ فأغلبيتھا 8 تتوفر  مساكن تستعمل إحدى

  .فيھا الشروط الصحية كالتھوية 
التي لھا مرحاض با'حياء الفوضوية ، غير أن  من السكنات توجد نسبة معتبرة: فيما يخص المراحيض  -

الحفر والتي غالبا ما تكون قريبة من  لھذه المراحيض غير متصلة بقنوات الصرف الصحي ، بل بإستعما
نتشار الرائحة الكريھة وظھور المياه القذرة على السطح بين المساكن وھذا ما إالمسكن ، مما يؤدي إلى 

  . )50(يؤدي إلى زيادة انتشار ا'مراض بين سكان الحي
  

  :غير المبني للبناية  اAطار –الفرع الثاني 
  

غير المبني يتشكل من مجموعة الشبكات والتجھيزات  الخدماتية إن محيط البناية والذي ھو إطارھا 
صديرية نعرج على الجوانب ولتوضيح اVطار المبني لkحياء الفوضوية الصلبة غير المخططة والق

  :التالية
 .جانب التجھيزات الخدماتية و جانب الشبكات -
لعمرانية ، حيث تلعب دورا ھاما في ا في الدراسة ادراسة الشبكات مھمة جدً  تعدّ  :من جانب الشبكات .أ

جلب الراحة وا8ستقرار للسكان لكونھا أحد العناصر المھمة في إنعاش وإعطاء الحي وضعية جيدة بين 
تجھيز أو كما أن الحياء ا'خرى إضافة إلى كونھا مؤشرا جيدا لمعرفة الحالة الصحية وا8جتماعية للسكان 

                                                 
 25. ص ، راع ، المرجع السابق الذكرذحمد بوأ  )46(

Maouia Saidouni, Element d'introduction à l'urbanisme,casabah édition,Algérie,2000,p.92.   )47( 
  158. ھود ، المرجع السابق الذكر، صالصادق مز  (48)

 26. راع ، المرجع السابق الذكر، صذوأحمد ب  )49(
 27. ، صالمرجع نفسه  )50(
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شبكات تتفرع إلى سبعة ا8ستفادة بمنافع المدينة وھذه الربط ا'حياء بالشبكات يدخل ضمن جانب 
  .)51(شبكات

 Oسھولة  يؤِدي إلىتعتبر الطرقات من أھم العناصر في التركيبة العمرانية  فتنظيمھا  :شبكات الطرق  -أو
ا8تصالية ودوام الحركة سواء بين ا'حياء أو بين مختلف المنشآت باVضافة إلى دورھا الھام في تطوير 

غير أن شبكة الطرقات في ا'حياء الفوضوية القصديرية  .)52(واستمرار مختلف الوظائف الحضرية
فھي شبكة موجودة ولكنھا غير  ،وا'حياء الفوضوية الصلبة غير المخططة تتميز بعدم التنظيم  والتخطيط

ي معتمد خاص خطة أو مخطط عمرانمنظمة 'نه 8 توجد خطة معينة وواضحة للطرقات كما أنه 8 توجد 
وتتوزع بصفة عشوائية مما يجعلھا تتوضع  وأحياء ، فھي أحياء عفوية تنتشر فيھا مساكنبھذه ا'حياء

بالتالي، ممرات وأزقة  ،فية بين المساكن المتقابلة فتشكلليس على استقامة واحدة وعدم ترك مسافة كا
حياء وعرقلة اVدارة في تقديم ، الشيء الذي يؤدي إلى عرقلة حركة المرور داخل ا'لتوية وضيقةم

قنوات ال:زمة حيث لن يتم ذلك إ8 بعد ھا بمختلف الالمساعدة لسكان ھذه ا'حياء بتھيئة مناسبة بمدّ 
لبعض أقسام البناءات حتى تمكن من الوصول إلى إنشاء شوارع ذات أبعاد ھندسية  الشروع بالھدم الجزئي

   .منتظمة
لجيوب الفارغة المتواجدة داخل ا'حياء والتي تدخل ضمن شبكة إن المساحات أو ا ،وتجدر اVشارة

الطرقات في وظيفة ا8تصالية ودوام الحركية قد تم ملؤھا واستھ:كھا خ:ل المرحلة التي تزامنت مع 
  ".ا في ا8حتماءطلبً " الظروف السياسية الصعبة التي مرت الب:د خ:ل العشرية السوداء 

يعتبر الماء الصالح للشرب من أبرز المشاكل التي تعاني منھا ا'حياء : شبكة مياه الشروب -ثانيا
الفوضوية ، إذ أن سكانھا يعتمدون على ا'حياء المجاورة ، ويشترون المياه من خارج المدينة وبأثمان 

كانتشار  نظرا لسلبياتھاتعتبر مرتفعة بعض الشيء ، وھذه  ا'خيرة تشكل خطورة على حياة السكان 
  . ا مزرية لعدم وجود الماءوالجراثيم ، إذ يعيش سكان ا'حياء الفوضوية المتخلفة أوضاعً ا'وبئة 

إن للصرف الصحي أھمية بالغة وھذا لكونه يؤثر على صحة السكان  :شبكة مياه الصرف الصحي  -ثالثا
على  من جھة ويحافظ على نظافة الحي من جھة أخرى وان أغلب ا'حياء الفوضوية المتخلفة 8 تحتوي

أي شبكة لصرف المياه القذرة، إذ تتجمع ھذه ا'خيرة أمام المساكن ، حيث يتم تصريفھا في الھواء الطلق 
  .ضافة إلى تلويث المحيط ئح كريھة باVأو في الوديان الموجودة في معظم تلك ا'حياء مشكلة بذلك روا

سكن وله دور كبير لما يوفره من خدمات إن الكھرباء من المنشآت الحيوية في الم : شبكة الكھرباء -رابعا 
ا في الحياة العصرية من الوسائل الضرورية التي 8 يمكن ا8ستغناء عنھا أبدً  تعدّ  ،إذل:ستھ:ك المنزلي 

أن أغلب المساكن في ا'حياء الفوضوية القصديرية أو الصلبة غير المخططة تستفيد من الكھرباء عن 
ا نتيجة تداخل لعمارات والبيوت المجاورة ھذا ما يشكل خطرً طريق توصيل أس:ك كھربائية  من ا

ا'س:ك وكذلك وجود معظمھا فوق ا'راضي مباشرة ، وتكون في أغلب ا'حيان منقطعة وموصولة 
  .أنه مازالت بعض المساكن التي مازالت تستعمل الشموع والفوانيس كوسائل ل�نارة بطرق خطيرة، إ8ّ 

تتميز ا'حياء الفوضوية الصلبة غير المخططة والقصديرية بعدم استقامة  : شبكة الغاز الطبيعي -خامسا
طبيعي بھذه ا'حياء الممرات وإلتواءاتھا  وضيقھا الشديد مما يصعب من عملية تمديد قنوات الغاز ال

 مجة ضمن النسيج، كما أن ھذه ا'حياء مصنفة ضمن ا'حياء الفوضوية أي ا'حياء الغير المدكإعاقة تقنية
ت التھيئة صالھا وربطھا بشبكة الغاز الطبيعي يتوقف على نتائج مخططاي، فعملية إالعمراني للمدينة

ستعمال قارورات البوتان التي يحصلون اوتتمون ھذه ا'حياء بمادة الغاز ب .والتعمير وشغل ا'راضي
حياء القريبة من ا'حياء عليھا من المح:ت التجارية بمحطات البنزين أو المح:ت المجاورة الموجودة با'

  .الفوضوية المتخلفة
، المتخلفة غياب كلي لشبكة الھاتف الشيء الم:حظ في ھذه ا'حياء الفوضوية :شبكة الھاتف  -سادسا 

حلية لھذه إلى عدم  اھتمام السكان بھذه الشبكة من الناحية وإھمال السلطات الم ىوھذا راجع بدرجة ا'ول
وتجدر اVشارة أن سبب تدني رقعة استعمال الھاتف الثابت ھو انتشار الھواتف  .الحياء من ناحية ثانية

اكتساح التكنولوجيا اVع:م وا8تصال الجديدة  ة، غير أن نتيجلنقالة واستخدامھا على نطاق واسعا
، مما أسترجع ھذا ا بالضرورة الربط بالھاتف الثابتوبا'خص منھا ا'نترنيت والتي يتطلب استخدامھ

                                                 
  إن دراسة ھذه الوظائف الحضرية المھمة تتم على مستوى مخططات التھيئة اVقليمية والتھيئة العمرانية ومخططات التجزئة  )51(
 .بقة الذكرملفات الدراسات الميدانية للتعمير للمصلحة التقنية لبلدية خنشلة السا  )52(
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يرية البريد خير مكانته لدى مستعملي الوسائل الجديدة ل:تصال وأصبح محل طلب مرة أخرى لدى مدا'
  .وتكنولوجيات اVتصال

حياء، وبالرغم من تعد ھذه الشبكة غائبة تماما في ھذا النوع من ا' :شبكة اAنارة العمومية  -سابعا
اھتمام السلطات المحلية  للعيان على مدىالمؤشرات البارزة ، إذ تعد ھذه أيضا من ضمن أھم أھميتھا

بالحي وسكانه من جھة وعلى الوضعية المزرية التي يعيش فيھا ھؤ8ء السكان، ظ:م دامس على مدار 
  .السنة من جھة أخرى

أساسيا في مما 8 شك فيه أن التجھيزات والخدمات تلعب دورا ھاما و :)53(من  جانب التجھيزات  .ب
، إذ أنھا تساھم في رفع مستوى المعيشة وذلك من خ:ل توفير حجاتھم ومتطلباتھم الحياة اليومية للسكان

إلى مجموعة من الخدمات للحياة كما تعتبر جزء 8 يتجزأ من المجال العمراني  وھذه التجھيزات تتفرع 
  :كالتالي 

 Oحياء  :الخدمات الصحية  -أوkالفوضوية ويقصد بذلك أماكن الع:ج، إذ من الخصائص المميزة ل
، مما  يوجد أي مرفق صحي بھذه ا'حياءالصلبة الغير المخططة وا'حياء الفوضوية القصديرية أنه 8

  .لمجاورة لھايستوجب على سكان ھذه الحياء التنقل إلى أماكن الع:ج بوسط المدينة أو في ا'حياء ا
تخلفة بعض أماكن للتموين والتي يتواجد على مستوى ا'حياء الفوضوية الم :الخدمات التجارية  -ثانيا 

، لبسيطة والتي ھي ملك الخواصتتمثل أساسا في مح:ت للمواد الغذائية العامة ومح:ت ا'واني المنزلية ا
  .الحيأما السلع والخدمات ا'خرى فيتم اقتناؤھا خارج 

ابعة لوزارة الشؤون 8 يوجد في ھذه الحياء المتخلفة مساجد كھياكل قائمة وت: الخدمات الروحية  -ثالثا 
، مما يعني ذلك وجود فراغ كبير ومعوقة خطيرة تتمثل في ة وا'وقاف بل مجرد مصليات صغيرةالديني

، إذ 'حياء وبا'خص منھم الشبابعدم إيصال الرسالة الدينية بالطرح الوطني المطلوب إلى سكان ھذه ا
  .من جھة أخرى مشبوھة لخدمات روحيةھؤ8ء قد ينحرفون عن اVطار الوطني لتعريضھم 

يعتمد سكان ا'حياء المتخلفة في الحصول على وثائقھم ومتطلباتھم اVدارية  :الخدمات اAدارية  -رابعا
  .بصفة كلية إما  من مركز المدينة أو من أقرب المصالح اVدارية لkحياء المخططة 

أسھا البلدية أن توفر المساحات وعلى ر المحليةغير أنه من الضروري على الدولة ممثلة في الجماعات 
، ھذا في خدمة الحي وسكانھا من جھة وفي خدمة ھا  في إنشاء مرافق إدارية معنيةالشاغرة واستغ:ل

المدينة من جھة أخرى وذلك بالتقليل من التنقل والحركة إذ أن مدننا لم تصمم على أساس استيعاب الحجم 
ايدة مما يؤدي إلى التلوث السمعي والبصري والصحي نتيجة المتدفق للسيارات والعربات المختلفة والمتز

  . )54( (CO2 & CO )نبعاث الغازات  السامة اشدة 
، فإنه 8 يوجد في التعليمية بالرغم من عدد المتمدرسين في مختلف المراحل :الخدمات التعليمية  -خامسا 

، فت:ميذ ھؤ8ء ا'حياء مدرسة ابتدائية ية أو إكمالية أوھذه ا'حياء المتخلفة أي مرفق تعليمي سواء ثانو
يزاولون دراستھم في الحياء المجاورة والكثير منھم يوقف عن الدراسة لعدة أسباب منھا الظروف المادية 

  .للعائلة وبعد المدرسة عن الحي
  : مما سبق يمكننا تسجيل م:حظتين 

8ستقبال مختلف المشاريع على خ:ف ا'حياء المخططة التي تخصص أماكن  :المMحظة اVولى 
، إذ يتم توزيع أراضي التجزئة بالتناسب بين عدد القطع ا'راضي خدماتية و التي ھي في فائدة الحيال

، فإنه في ا'حياء غير المخططة سواء لمختلفةالمخصصة للسكن وتلك المخصصة للمرافق والتجھيزات ا
، 'ن  يؤخذ بعين ا8عتبار، وھذا بكل بساطةللتجھيزات 8الصلبة أو القصديرية  فإن المجال المخصص 

عتمادھا من قبل مھندس أو اھذه ا'حياء تعد كأحياء عفوية تفتقر إلى التخطيط وإلى الدراسة يتم إعدادھا و
، إذ كل ساكن من سكان ھذه الحياء المتخلفة يفكر في ف: توجد رؤية شاملة من قبل ذوي ا8ختصاص ،

يترتب عنه غياب المساحات الضرورية التي يمكن توظيفھا في مثل ھذه  حيزه ومجاله الضيق فقط، مما
في الحا8ت النادرة أين تتدخل البلدية قبل ا8ستي:ء على كامل ا'راضي ووضع اليد عليھا  المشاريع إ8ّ 

، غير أن ذلك  يعد العامة ةوتقوم بإنجاز بعض المشاريع ذات المصلح ،من قبل الوافدين الجدد المھاجرين
  .بواقع الحي المادي قبل ا8عتراف القانوني  ةغير مباشر ةكاعتراف بطريق

                                                 
 ملفات الدراسات الميدانية للتعمير للمصلحة التقنية لبلدية خنشلة ، السالف الذكر  )53(
  CO2غاز أول أكسجين الكاربون وھو أخطر على صحة اVنسان من غاز  COغاز ثاني أوكسيد الكاربون و   CO2 ـيقصد ب  )54(
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منھا البلدية بتنمية أحياء المدينة بتموينھا  ص، با'خإن اھتمام اVدارة المحلية :المMحظة الثانية 
وربطھا بمختلف الشبكات والتجھيزات يتوقف على مدى نظامية الحي وتخطيطه ويتم كما ھو موضح في 

  :ل الجدو
  

  .اھتمام اAدارة المحلية بتھيئة اVحياء الفوضوية بحسب درجة توافر الشروط التقنية بھا: 1-1الجدول                       
نوع             
الحي              

 اھتمامات
 إدارة البلدية 

حي فوضوي  حي مخطط
 صلب غير مخطط

حي فوضوي 
 قصديري متخلف

-حي شبه دائم-  

ديري حي فوضوي قص
 متخلف جدا

- حي مؤقت -  

من حيث درجة 
احتمال الربط أو 
اVيصال بمختلف 

 الشبكات

 
 قوي

 
 متوسط

 
 ضعيف

 
 مستحيل

من حيث مصير 
 ومستقبل الحي

 
 الترقية

باVزالة الجزئية 
 واVدماج

باVزالة الجزئية بشكل 
أوسع مع إمكانية 

 اVدماج

 
 باVزالة الكلية

  - من إنجاز الباحث  الجدول -                                                                                                 
  :صور البناء الفوضوي  -المطلب الثاني 

  
الساحة العقارية الوطنية بتطوير  القد ارتبطت مختلف صور ونماذج البناء الفوضوي التي شاھدتھ

  :ران  ولتوضيح ھذه المسألة نتطرق إلى جوانب اھتمام المشرع الجزائري  بالعم
  . جوانب اھتمام المشرع العمراني -
 .صور عدم احترام أحكام رخصة البناء -
 .صور عدم احترام المخطط التوجيھي  للتھيئة والتعمير -
 .ا'راضي صور عدم احترام مخططات شغل -
 .صور عدم احترام مخططات الھندسية المعمارية -
 .سة المدنية والمخططات ا'خرىصور عدم احترام مخططات الھند -

 
  :جوانب اھتمام المشرع العمراني  -الفرع اVول 

  
  :تطور اھتمام المشرع بالعمران باتخاذه وتبنيه لجوانب عدة

  .الجانب الجمالي -
 .الجانب الجمالي والوظيفي  -
 .الجانب الجمالي والوظيفي والس:مة -
   :الجانب الجمالي . أ

  .از البناية بموصفات مطابقة 'حكام وقواعد الھندسة المعماريةيقوم الجانب الجمالي على فكرة إنج
 18المؤرخ في  07 -94من مرسوم التشريعي رقم  1فقرة  2والھندسة المعمارية جاء تعريفھا في المادة 

الھندسة المعمارية "وممارسة مھنة المھندس المعماري المتعلق بشروط اVنتاج المعماري  1994ماي  
جموعة من المعارف والمھارات المجتمعة في فن البناء كما ھي انبعاث لثقافة وترجمة ھي التعبير عن م

وقد اعتمد المشرع العمراني على الجانب الجمالي كآلية Vصباغ مختلف البنايات التابعة للقطاع  "لھا 
عينة وأھمھا بعد توافر شروط م العام وللقطاع الخاص بصبغة فنية ، إذ 8 تمنح رخصة البناء لطالبھا إ8ّ 

والفترة الزمنية التي كان يعمل . رفاق طلب رخصة البناء ملف تقني يتضمن مخططات الھندسة المعماريةإ
وكان القانون  لتسعينات من القرن الماضيبھا بالجانب الجمالي ھي الفترة الممتدة منذ ا8ستق:ل إلى غاية ا

 15/06/1943رية ھو قانون رقم دولة الجزائالمنظم لحركة البناء في تلك الحقبة الزمنية من عمر ال
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ني في العمل به وتطبيقه في مجال رخصة البناء على كامل التراب الوط والذي أمتدّ الفرنسي المصدر،
  .انتظار بناء مؤسسات الدولة

المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة لkراضي  76-75تم استصدار ا'مر رقم  1975سبتمبر  26وفي 
الذي ينص في مادته ا'ولى على ضرورة إرفاق  109-75ت:ه مرسوم تطبيقي يحمل رقم  'جل البناء ،

 02-82وفي نفس المنحنى نص القانون رقم . ملف طلب رخصة البناء أربعة نظائر من خرائط عمرانية 
على  7المتعلق برخصة بناء ورخصة تجزئة ا'راضي للبناء في مادته  1982فبراير  26المؤرخ في 

من  2احتواء الملف النظامي لطلب رخصة البناء رسومات ومستندات عمرانية ، كما نصت المادة  وجوبيه
الصادر في نفس  01-85الذي جاء تطبيقا لkمر رقم  1985أوت  13المؤرخ في  210-85المرسوم رقم 

تمنح رخصة  نتقاليا قواعد شغل ا'رض قصد المحافظة عليھا وحمايتھا ، على أنه 8االتاريخ والذي يحدد 
  .بعد إرفاق طلب رخصة البناء ملف تقني يتضمن تصاميم عمرانية محددة البناء إ8ّ 

  . 1990إلى غاية  ،الجانب الجماليأي وظل العمل بھذا الجانب ، 
  :الجانب الجمالي والوظيفي  .ب

تجسيد أبعاد  ھتماماته ا'ولى في الجانب الجمالي القائمة على فكرةاإذا كان المشرع العمراني قد حصر 
أن مجال ا8ھتمام  إ8ّ  1990- 1962وقواعد العمران في مختلف مشاريع البناء خ:ل الحقبة التاريخية 

توسع أكثر ليظم إلى  جانب الجمالي جانب الوظيفي لحركة البناء وذلك بعد استصدار القانون التوجيه 
منه عن مي:د  74إلى  66اده من والذي يعلن في مو 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90العقاري رقم 

وسائل جديدة لتنظيم وتسيير العقار المبني والغير المبني لتراب البلدية والمتمثلة في أدوات التھيئة 
 1990المؤرخ في أول ديسمبر  29-90برز للوجود القانون رقم  1990وفي أول ديسمبر . والتعمير 

امة لمادة التھيئة والتعمير والبناء والذي أعلن فيه في المادة يتعلق بالتھيئة والتعمير والذي يعد الشريعة الع
تشكل أدوات التعمير من المخططات التوجيھية للتھيئة والتعمير " منه عن تسمية ھذه ا'دوات  10

يجوز استعمال اVراضي أو البناء  O" وأكدت الفقرة الثانية من نفس المادة  .."ومخططات شغل اVراضي 
 .."ض مع تنظيمات التعمير دون تعريض صاحبه للعقوبة المنصوص عليھا في القانونعلى نحو يتناق

فأصبح بذلك المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير ھو ا'داة الرئيسية التي ترسم المعالم الكبرى لمختلف 
ما بينھا تراب إقليم البلدية وتقسيمھا إلى قطاعات مع توضيح وظائفھا وأدوارھا وكيفية الترابط في أرجاء

أما مخطط شغل ا'راضي فمن جھته يوضح أكثر الجوانب الوظيفية  .فعيل السير الحسن لkداء ألمجاليلت
وانط:قا من  .مخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير لمختلف القطاعات المحددة والمضبوطة من قبل

 plans"رانيةالمخططات العم أساس على المعطيات الجديدة أصبحت رخصة البناء 8 تمنح إ8ّ 
d'architictures"  المستندة في تصوراتھا ومنطلقاتھا وجوانبھا الجمالية على معطيات وتوجيھات ونتائج

 les instruments d'aménagement et "الجوانب الوظيفية 'دوات التھيئة والتعمير 
d'urbanisme" . ط إلى جانب ذلك فأصبح المشرع العمراني 8 يكتفي بالجانب الجمالي فحسب بل يشتر

 architecture et"توفيقية بين الھندسة المعمارية والتعمير  ةجانب وظيفي ممزوج في توليف
urbanisme "،أي بمعنى أدق  .كأسلوب جديد يتم من خ:له  تنظيم حركة البناء في إطار حركة التعمير

 منفيھا إسقاط مخطط البناء كجزء  تتم المراقبة السابقة وال:حقة للبناء في إطار نظرة شمولية منتظمة يتم
من نشوء وانتشار البناء  والحدّ  من جھة نطاق البناء القانوني فيتوسع بذلك اVجماليمخطط التعمير 

  .الفوضوي من جھة أخرى
  :الجانب الجمالي والوظيفي والسMمة  .ج

المصاحبة ظل المشرع العمراني يؤخذ بالجانب الجمالي والوظيفي ويشترطھا في كل المخططات 
والتي خلفت خسائر مادية وبشرية  2001لطالب رخصة البناء إلى غاية كارثة زلزال بومرداس لسنة 

المعدل والمتمم للقانون  2004أوت  14المؤرخ في  05-04معتبرة أستصدر المشرع العمراني قانون رقم 
ل للفاجعة السابقة الذكر والمتعلق بالتھيئة والتعمير كرد فع 1990المؤرخ في أول ديسمبر  29-90رقم 

العلمي ، وعلى ھذا ا'ساس أصبح جانب الس:مة من أھم  ھاجانبمن خ:له حماية حركة البناء في يھدف 
   .جوانب ا'خرى الجمالية والوظيفيةستند عليھا المشرع العمراني الحالي إلى جانب اليالجوانب التي 

اصة بالھندسة المدنية في ملف طلب يقوم جانب الس:مة على فكرة ضرورة توافر مخططات خ
حتى توفر اVطار الوقائي  ارخصة البناء توضح بالتفصيل كيفية إنشاء وتجسيد ھيكل البناية وأساساتھ

  إلخ...للبناية من ا'خطار التكنولوجية والطبيعية من انز8ق التربة والز8زل والفياضانات 
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يجب أن يتم إعداد مشاريع البناء الخاضعة " نهمن القانون المذكور أع:ه على أ 5إذ تنص المادة 
وعلى ھذا  ..."لرخصة البناء من طرف مھندس معماري ومھندس في الھندسة المدنية معتمدين 

نسخ نية إ8ّ بتوافر ملف ھندسي يتضمن ا'ساس ف: يقبل طلب رخصة البناء لدى المصالح اVدارية المع
مخططات الھندسة المدنية مستمدة في بعدھا الھندسي على من كل مخططات الھندسة المعمارية ونسخ من 

  .توجيھات ونتائج مخططات التھيئة والتعمير
وعلى ھذا المنحى أصبحت حركة البناء أكثر فنية وتنظيم وعلمية ، فالجوانب الث:ثة وھي مت:حمة 

  .وال الطبيعية وقادرة على الصمود أمام أھ ومنسجمة محيطاً  تجعل من البناية المنجزة جميلة شك:ً 
ورغم ذلك ، فالمشروع العمراني الجزائري قد أعطى لحركة البناء والتعمير إلى جانب الجوانب 

                   الورشات المفتوحة والدائمة قوم على فكرة ا8نتھاء من ظاھرةجديد ي ماھتما ،السالفة الذكر
" les chantier ouverts et permanents" موع البناءات التي شرع فيھا لسنوات والمتمثلة في مج

عديدة دون إتمامھا في اeجال القانونية وبقائھا في صورة ھياكل غير منتھية من خرسانة حديدية وحفر 
  .حقيقي للسكان المجاورين والمارة خطر أيضا تشكل كمامنتشرة في شكل مبعثر تسيء للمنظر العام للحي 

  
  :ط التوجيھي للتھيئة والتعمير صور عدم احترام المخط -الفرع الثاني 

  
تتمثل ھذه الصور في مجموعة البنايات الفوضوية التي أنجزت بطريقة مخالفة لقواعد وأحكام 

  :المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير وھي كالتالي 
  .تغيير موقع المشروع -
  .اVخ:ل با8رتفاقات -
  :تغيير موقع المشروع  .أ

 plan de"تقيد بما جاء في مخطط الموقع للمشروع المراد انجازه تتمثل ھذه الصورة في عدم ال
situation"  قليمي ، وھذا يتنافى مع مخططVوذلك بنقل وتحويل وعاء البناية إلى مكان آخر من المجال ا

  .مخطط موقع المشروع واستنباط خراجتالتھيئة والتعمير والتي على أساسھا تم اس
فكل إخ:ل بالموقع يعني احتمال المساس . اVقليم وظيفته الخاصةوتجدر اVشارة أن لكل موقع من 

الغابية  با'راضي المحمية ا'ثرية أو التاريخية أو الثقافية أو الطبيعية وبا'خص منھا ا'راضي الف:حية و
ة الف:حيإذ 8 تمنح رخصة البناء فوق ا'راضي  )ZNU" )55"التي تعد من ا'راضي الغير القابلة للتعمير 

مساحة ا'رض المراد بناؤھا جاءت متطابقة مع المساحات المرجعية المذكورة في إ8 بعد التحقق من أن 
والمتعلق بحقوق البناء المطبقة على  1992سبتمبر  13المادة من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

من  3ل السكني وفي المادة ا'راضي الواقعة خارج المناطق العمرانية ، فيما يخص البناء ذات ا8ستعما
ويھدف المشرع من . نفس القرار الوزاري المذكور أع:ه فيھا البناءات ذات ا8ستعمال الغير السكني

جراء ھذه ا'حكام القانونية حماية ا'راضي الزراعية التي تعد كثروة وطنية غير قابلة للتجديد فكل بناية 
ھا الخصبة يجب عدم المصالحة معھا ، بل يجب ھدمھا فوضوية تتواجد على أراضي ف:حيه وبا'خص من

  .وإزالتھا حا8 مع محاولة إعادة ا'رضية إلى ما كانت عليھا في الحالة ا'ولى 
  :اAخMل باOرتفاقات .ب

  تنقسم ا8رتفاقات إلى ارتفاقات عامة وأخرى خاصة
Oرتفاقات العامة -أوOفاقات طبيعية وتنقسم بدورھا إلى ارتفاقات صناعية وارت:  ا  

وتتجسد أساسا في ا'راضي المخصصة لمرور قنوات الغاز الطبيعي :  )56( اOرتفاقات الصناعية  -1
وقنوات المياه الشروب وقنوات صرف المياه القذرة وشبكة الكھرباء ، إذ بالنسبة 8ستغ:ل الكھرباء ذات 

مترا أي يمنع  15ا'س:ك بعرض قدره  الضغط المتوسط ، فإنه يتطلب قانون بعدم البناء على جانبي ھذه
شھرا وطولھا ھو طول أس:ك  30 ـعرضھا تقدر ب) رواق( البناء مھما كان نوعه وطبيعته على مساحة 

الكھرباء ، كما يتطلب قانونا احترام المسافة الفاصلة بين محور قناة الغاز والبنايات المجاورة والتي ھي 
8 يجوز تشييد أي بناية أو إقامة أي عوائق في المناطق المشمولة متر في كلتا الجھتين ، كما أنه  75

  .فاقات الجوية تبحقوق ا8ر
                                                 
(55)    ZNU= zone non urbanisée  

 259ص  ،جع السابق الذكرسماعين شامة، المر  (56)
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ويعتبرھا المخطط  ،وھي ا'راضي التي يمنع فيھا البناء بأي شكل ونوع كان ):57(الطبيعية  اتفاقتاAر -2
ل المحيط العمراني أو التوجيھي للتھيئة والتعمير من المناطق الغير القابلة للبناء سواء تواجدت داخ

  . خارجه
في صورة منحدرات كبيرة ، تكون أرضيتھا مھددة بخطر اVنز8ق أو في  تواجدوھذه ا8رتفاقات قد ت

صورة حوافي أودية تكون أرضيتھا مھددة بخطر الفيضانات إلى جانب كون ھذه ا'راضي ليست صلبة 
نز8قات لكون معظم ھذا النوع من ا'راضي من ظاھرة اV ىوضعيفة المقاومة ، إذ قد تعاني ھي ا'خر

  .ھي عبارة عن مجرد ترسبات 'تربة وطمي الوادي
إلى  867وھي كل اVرتفاقات  المنصوص عليھا في القانون المدني من المادة  :اAرتفاقات الخاصة : ثانيا 

 712إلى  690د منه والتي تشكل قيود تلحق بحق الملكية والمنصوص عليھا في الموا 881غاية المادة 
استعمال حقه ما تقصد به التشريعات ص على إجبارية المالك في مراعاة والتي تن ،من نفس القانون

الجاري بھا العمل والمتعلقة بالمصلحة العامة والمصلحة الخاصة  وأن يحترم با'خص القواعد المنظمة 
ل ذلك فيما يخص اختيار وغيرھا من حقوق الجوار ، ك )58(لحق المرور وحق المطل وحق المسير 

  .أرضية البناء ونمط وحجم وشكل البناية المراد إنجازھا 
  

  :ل اVراضي صور عدم إحترام مخططات شغ - الفرع الثالث 
    

شغل ا'راضي بالبناء الفوضوي باخت:ف اVطار الذي تمت فيه  اتتختلف صور عدم احترام مخطط
  ار غير المبني وأخرى تتم على المستوى اVطار المبني المخالفة فھناك تجاوزت تتم على المستوى اVط

  :ت اAطار الغير المبنياتجاوز .أ
وھي تؤخذ صورة التواجد المستمر لkحياء القصديرية وصورة ا8ستي:ء على المساحات الحرة      

  .يئ لشبكات  التھيئةوالربط الس
 Oحياء القصديرية  –أوzصورة التواجد المستمر ل:  

عتبار البنايات القصديرية في حكم البنايات المعدومة ، إذ 8 تصنف من ضمن العقارات التي نظرا 8
من  القانون المدني المتعلقة بالعقارات المبنية ، وان مخططات المسح  683تطبق عليھا أحكام المادة 

ة عن أراضي الحضري العام 8 يأخذھا  بعين ا8عتبار ويعتبر مجمل بناءات ا'حياء القصديرية عبار
جرداء ونفس الشيء بالنسبة لمخطط شغل الراضي الذي يعتبرھا كأراضي خالية ويقترح فيھا مشاريع 
عمرانية جديدة سكنية أو غير سكنية ، غير أن ھذه الحياء الفوضوية القصديرية تظل جاثمة في مساحات 

يذ وتجسيد محتوى نتائج شاسعة من المجال اVقليمي والتي تعطي من خ:له صورة معبرة عن فشل تنف
وتوصيات أدوات التھيئة والتعمير وعلى رأسھا مخطط شغل الراضي ، وبالتالي فشل السياسة 

  .واVستراتيجية الوطنية للتھيئة والتعمير 
وتجدر اVشارة أن البناءات الفوضوية القصديرية ھي بناءات تتشابه في المظھر الخارجي والذي يفتقر 

  .بعاده مع غياب تام لكل المواصفات العمرانية المطلوبة في ساحة البناءللجانب الجمالي بكل أ
  :صورة اOستيMء على المساحات العمومية –ثانيا 

إن ھذه المساحات قد تكون في صورة مساحات اللعب ا'طفال أو مساحات خضراء أو أماكن لتوقف 
ة للمصلحة المبني لkحياء المخططار غير السيارات وغيرھا من الفضاءات الحرة التي تدخل ضمن اVط

العامة ونظرا لعدم اھتمام المصالح التقنية بتھيئة ھذه المساحات وبقائھا عرضة ل�ھمال فإن وضعية ھذه 
المساحات المتردية تشجع وتحفز بعض السكان على ا8ستحواذ وا8ستي:ء على مساحات عمومية وتغيير 

و بنائھا وضمھا إلى مساكنھم الخاصة في صورة محل أو ھا بأس:ك وغرسھا أيجوظيفتھا من خ:ل تسي
مرأب أو حديقة ، ويترتب على ھذه ا8عتداء اVخ:ل بالجانب الوظيفي ل�حياء إلى جانب التشويه 
بالمظھر العام بالنسيج العمراني للمدينة وجعل من الطروقات ساحة للعب ا'طفال ومكان لتوقف السيارات 

  .السير الحسن بالمنطقةوإعاقة عرقلة وما يؤدي ذلك إلى 
  :صورة الربط السيئ لشبكات التھيئة - ثالثا 

  : إن الشبكات التابعة للمصالح التقنية Vدارة البلدية وضعت أساسا لفائدة سكان المدينة وھي تشمل
                                                 

 Djillali et Bernard Drobenko, Op . cit. p. 70 )57(   
 175 .ص ،2001 ،ة الثالثة ، مصرع، الطب عقود مقاوOت والبناء واVشغال الخاصةنعيم مغبغب ،   (58)
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شبكة خطوط الكھرباء  و لغاز الطبيعيول لمياه الصالحة للشربول قنوات صرف المياه القذرة شبكات
 .فوالھات

لتزم بما جاء في مخطط شغل ا'راضي ومخططات التجزئة على المستفيد من ھذه الشبكات أن ييجب 
يؤدي سوأن 8 يغير أماكن أو مواقع المحددة للربط وا8ستعمال الخاص بھذه الشبكات ، إذ كل إخ:ل بذلك 

سير الحسن لشبكات حتما إلى اVخ:ل بالمخطط شغل ا'رض ومصداقيته وما ينجر عن ذلك من تعطيل ال
ھذه القنوات وجعل من الشوارع وا'حياء ورشة مفتوحة تسيء بالمنظر العام للمدينة كما تشكل خطر 

  .حقيقي للمارة وحركة العربات
  :تجاوزات اAطار المبني  .ب

تتبلور مخالفات البناءات الفوضوي ، طبقا للمعالم والمقاييس المحددة من قبل مخطط شغل ا'راضي ، 
  .يع العشوائي للبنايات غير المخططلتشوھات التي تتعرض لھا العمارات والتوزفي ا
 Oصورة العمارات المشوھة –أو :  

النمط الجماعي والنمط النصف ( السكنية المخططة من طرف  الدولة  طمن ا'نما إن  العمارات تعدّ 
ثر يشترك سكانھا في طوابق فأك 10والتي تتكون من مجموعة من الطوابق قد تصل على ) الجماعي

واحد ، كما أن مساكنھا متجانسة  من حيث التقسيم الداخلي إ8 أنه من  يمدخل واحد وفي مجال خارج
  . )59(حيث الحجم فإنھا تختلف في عدد الغرف 

غير أن ھذا النمط من السكن لم يتجاوب مع خصوصيات المجتمع  الجزائري في كثير من الحا8ت 
  : ى القيام ببعض التصرفات تمثلت في ما يلي مما أدى ببعض السكان إل

وذلك بفتح منافذ جديدة في الطابق ا'رضي كإنجاز باب ا8ستعمال : التغيير على مستوى الواجھات   -
الخاص أو بناء الشرفات كليا وذلك على مستوى الطوابق ا'خرى وھذا بغرض توسيع المساكن 

 وذلك عةھر العمارات التي أصبحت تبدو مرقشويه مظوھذه التعدي:ت أدت إلى ت. واستغ:لھا كغرف
  .حسب اخت:ف طبيعة المواد المستعملة في تعديل المسكنب
  :  سواء  ا8ستي:ء على المساحات التابعة للعمارات   -
     تلك المتعلقة ببناية العمارة في حد ذاتھا من خ:ل احت:ل أقبية العمارة وسطوحھا في انجاز بنايات  •  
  وضوية قصديرية ھشة تسيء للعمارة في جوانبھا الجمالية والوظيفية ف   
  أو تلك المتعلقة بالمساحات العمومية التابعة للعمارات بتسييجھا  وغرسھا أو ببناء مآرب خاصة أو  •  

  مما يقلص من ھذه المساحات ويشوه المنظر العام للتجمع  عليھا، وضع أكشاك حديديةب ھاباستغ:ل    
  .سكاني وتعطيه صورة التبعثر والتمردال    

  :صور التوزيع العشوائي للبناءات -ثانيا 
  :إن ا'حياء غير المخططة والتابعة للخواص تتميز بمخالفات تتجسد في الصور التالية 

لقد أنجزت الحياء الفوضوية غير المخططة والقصديرية بدون تخطيط وبسرعة فائقة : ممرات الراجلين* 
وائي وضع  البنايات بشكل فوضوي عشمفي نھاية المطاف إلى ت يؤديتقني في الميدان وبدون إشراف 

من مسالك الحي عبارة عن ممرات خاصة بالراجلين فقط أو  يخل بقاعدة التصفيف وكذا إلى تحوير وجعل
و عبارة عن أزقة ملتوية 8 تمكن من مرور السيارات أو إيصال قنوات الغاز الطبيعي ، أممرات صماء 

ا غير معرضة للتھوية أو حياء كتل كبيرة من السكنات المكدسة ذات كثافة عالية جدً مما يجعل من ھذه ا'
بعد دراسة الوضعية حيث انه . من عوامل انتشار الجراثيم وتفشي ا'مراض المعدية ،بالتالي،يزيدفالشمس 
ل ا'راضي والمتعلقة بعملية فإن نتائج مخططات شغلھذه ا'حياء وھندسة وضعيتھا المستقبلية، الحالية

مصف ا'حياء القانونية للمدينة ستؤكد بالضرورة على توسيع  إلىإدماج ھذا النوع من ا'حياء وضمھا 
سكنات وبالقدر الذي يسمح بإنشاء الالكلي لبعض  وأبالھدم الجزيء  ھا وذلكاتوممرّ  ھذه ا'حياء زقةأ

  .لمستعملة في مادة ا'شغال العمومية للقياسات التعميرية ا شوارع وطرق مناسبة طبقاً 
يتم عادة في ا'حياء غير المخططة ممارسة أنشطة 8 تتماشى مع الوظيفة : ممارسة أنشطة مزعجة * 

السكنية لkحياء ، من خ:ل إجراء تعديل في تصميم المبنى وتخصيص جزء منه 8ستغ:ل نشاط الحدادة 
، أما ف المزعجة والملوثة للمحيط سمعياًت وغيرھا من الحرأو التلحيم أو النجارة أو ميكانيك السيارا

متداد اعتباره انشطة ا'خرى التجارية والغير المزعجة فإنھا تؤخذ صورة ا8ستي:ء على الرصيف وا'
  .من خ:ل وضع مختلف المنتوجات والسلع عليه  للمحل التجاري

                                                 
 145ص  ،ھود ، المرجع السابق الذكرالصادق مز  )59(
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  :صور عدم احترام رخصة البناء -الفرع الرابع

  
احترام أحكام رخصة البناء تخص جميع أنواع البناء الفوضوي سواء المتعلقة بنوع  عدم إن صور

البناء الفوضوي بشقيه المخطط وغير المخطط أو بنوع البناء الفوضوي القصديري بشقيه المتخلف 
صور اع صور مخالفة أحكام رخصة البناء و أنوولتوضيح ھذه المسألة نتعرض إلى  ا،والمتخلف جدً 

  . ار البناء من حيث التحفظات واeجالمخالفة قر
 

 :الفة أحكام رخصة البناءأنواع صور مخ - أ
، فإن صور مخالفة أحكام رخصة البناء متضمنة  07-94من المرسوم التشريعي رقم  50فحسب المادة 

  : في فئتين من الصور
Oوھي تتمثل في: فئة صور البناء الغير المطابق لرخصة البناء  -أو :  

تعديل و ا8ستي:ء على ملكية الغيرو حترام ا8رتفاع المرخص بهاعدم و  شغل ا'راضي ملاتجاوز مع
 .نجاز منفذوإ الواجھة

صاحب المشروع ( ھو ذلك البناء الذي يقوم به ذوي الشأن  )60(إن البناء الغير المطابق لرخصة البناء 
قيام ا'فعال المنصوص عليھا في المادة رغم استفادتھم من رخصة البناء لل.) الخ...المھندس أو المقاولين أو

والمتمثلة في البناء أو التمديد أو التعديل ولكن بطريقة مخالفة لمقتضيات  29-90من القانون رقم  52
  . رخصة البناء

  :وھي تتمثل في :  دون رخصة بناء المنجز فئة صور البناء -ثانيا 
  .مية الوطنية تشييد بناية دون رخصة على أرض تابعة لkم:ك العمو -
 .         تشييد بناية دون رخصة على أرض تابعة لkم:ك العمومية  الخاصة  -
 . تشييد بناية دون رخصة على أرض ملكية خاصة للغير -

أن أخطر صور المخالفات وأخطرھا ھو البناء بدون رخصة، وذلك  ،في حاجة إلى بيانومما ھو ليس 
القانون برمته ويضرب بأحكامه عرض الحائط ويلجأ إلى السوق  أن المخالف في ھذه الحالة يلتفت عن
لذا فإنه 8 توجد وسيلة فنية للتأكد  ،تم البناء بعيدا عن أعين القانونالسوداء في تدبير المواد ال:زمة له وي

     .)61(مع الشروط التي يتطلبھا التشريع  المطلق من ص:حية المبنى وس:مته مھما بدأ متفقاً 

   )62( أوجه اOختMف بين صور البناء دون رخصة وصور البناء المخالف للرخصة - ثالثا 
  :بغرض توضيح جوانب ا8خت:ف بين فئتي صور البناء الفوضوي وذلك 

   
  :من حيث الخضوع للقانون -

طر ا'ول مشروع أو ذوي الشأن قد أخذ في الشھنا صاحب ال: بالنسبة لجريمة  البناء المخالف للرخص * 
لزمه القانون وھو  الحصول على رخصة البناء  والمخططات الھندسية المصادق عليھا من قبل بما ي

المصالح التقنية للو8ية قبل الشروع في البناء ، غير أنه أخل في الشطر الثاني بما يلزمه القانون وھو 
ية والتقنية تجرى البناء وفق أحكام رخص البناء والمخططات التقنية، إذ على أساس ھذه الوثائق اVدار

عملية المطابقة والحكم عما إذا كانت ا'شغال المقامة جاءت مطابقة أو مخالفة 'حكام التشريع والتنظيم 
 .المعمول بھما في المادة رخصة البناء

فالجاني ھنا أعطى ظھره للقانون وتمرد عليه ، إن لم نقل لم : أما بالنسبة لجريمة البناء دون رخصة * 
ا في الحصول على الرخصة وحاول القيام بالبناء خفية على رقابة اVدارة بحيث لم يبذل جھدً يعترف به ، 

  .والقانون العمومية سلطةالأو القيام بذلك جھرا وتطاو8 على 

                                                 
المصدر الجنائي العام لدى لبناء تعد كجريمة موجبة متتالية ا'فعال وعمدية ، يشترط لقيامھا توافر إن عملية البناء غير المطابق الرخصة ا  )60(

صف ، فلم يتطلب القانون بصدد ھذه الجريمة قصدا جنائيا خاصا ، إذ يجب أن تتوافر فقط لدى المتھم العلم بأن ما يقوم به من أعمال ينطبق والمتھم
صدار ترخيص من الجھة اVدارية المختصة وأن تتجه إرادة المتھم إلى وضع عناصر الجريمة موضع التنفيذ، أي البناء ويستلزم للقيام بھا است

 ارتكابھا
، دار الجامعة الجديدة للنشر ،  المسؤولية المعماريةأنظر، محمد حسن منصور، . 159.الذكر، ص  ابقحامد الشريف ، المرجع الس  )61(

 17. ، ص1999مصر،
 87.الذكر ، ص  ابقريف ، المرجع السحامد الش  )62(
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 :من حيث تعدد الجرائم -
أو إذ أن الجريمة ھنا قد ينصب ركنھا المادي على مخالفة : بالنسبة بجريمة البناء المخالف للرخصة * 

أكثر من مجموع المخالفات المذكورة سابقا والمتعلقة بمخالفات قرار رخصة البناء أو مخالفات الخاصة 
 .بالمخططات الھندسية والتقنية أو مخالفات  أصول تنفيذ ا'شغال

فإن ارتكابھا يعني ارتكاب بالضرورة جميع الجرائم المتعلقة : أما بالنسبة لجريمة البناء دون رخصة * 
  .البناء دون استثناء برخصة

  :من حيث نوع البناء الفوضوي  -
إن صورة أو جريمة البناء المخالف للرخص ھي خاصة فقط بنوع البناء الفوضوي الصلب في شقة * 

مسبقا قبل مباشرة  ى رخصة البناءالمخطط ، إذ في ھذه الحالة صاحب رخصة البناء قد تحصل عل
اصفاتھا أو كلھا فجاءت بذلك ا'شغال غير متطابقة مع أحكام أنه قد خالفھا في بعض مو ا'شغال إ8ّ 

  . رخصة البناء
بالبناء الفوضوي الصلب بشقيه المخطط وغير  تتعلقبينما صورة جريمة البناء بدون رخصة فھي  *

 . االمخطط وبالبناء الفوضوي القصديري بشقيه المتخلف والمتخلف جدً 
ريمة البناء دون رخصة أعظم وأخطر جرائم رخصة البناء 'نھا تعتبر ج: ومنه فالنتيجة المتوصل إليھا 

وفق إجراءات مصححة وعقوبات ت وا'رواح و8 تمكن مواجھتھا إ8َّ تتضمن خطورة كامنة ضد الممتلكا
المتعلق بالتھيئة والتعمير  29-90مكرر  من القانون رقم  76طبقا 'حكام المادة  ، وذلكرادعة خاصة

  .05-04لقانون رقم والمعدل والمتمم با
   :صور مخالفة قرار رخصة البناء من حيث التحفظات واwجال - ب

 Oدارة : صور مخالفة قرار رخصة البناء من حيث التحفظات  -أوVقد يصدر قرار رخصة البناء من ا
ذه التحفظات أو لھذه وتتضمنه مجموعة من التحفظات أو ا8لتزامات، وكل مخالفة لھ )63(المعنية 
  .بناء فوضوي يستحق الھدم واVزالة  عدّ ات يا8لتزام

ويعني بذلك أن ھناك قيود خاصة يجب ا'خذ بھا خ:ل إنجاز ا'شغال وھذه : منح الرخصة بتحفظ  -
  .القيود تتعلق بموقع البناية أو حجمھا أو مظھرھا الخارجي 

 .قيام بأعمال التھيئة خاصةإذ في ھذه الحالة يتطلب على صاحب الرخص البناء ال: منح الرخصة بالتزام - 
كإنجاز صاحب العمارة السكنية طرق وشبكات لتوزيع الماء أو التطھير أو تركيب مصعد في البناء في 

 .أو إقامة أماكن مخصصة لتوقف السيارات أو Vيوائھا )64(المباني الجماعية 
  :صور مخالفة قرار رخصة البناء من حيث اwجال  -ثانيا 

ء يصدر لمدة معينة ويصاحبھا حق محدد في البناء طبقا لما جاء في محتوى إن قرار رخصة البنا
ويجدد قرار رخصة مرة ثانية مع إعطائه مدة . رخصة البناء ومضمون المخططات الھندسية المرافق له 

ن ا لذلك زوال ضما، غير أنه بعد انتھاء ھذه المدة فإنه ينتج تبعً ا'شغال قانونية جديدة Vتمام ما تبقى من
  .الحق في البناء

ضمن اeجال القانونية، فأكثر المباني  أشغالھا وفي الواقع العملي فإن القلة القليلة من البناءات المنتھية 
ي في طور ھالقائمة حاليا  معظم البناءات بمعنى أدق، فإن ما زالت في صورة ورشة مفتوحة ومستمرة،

إلى غير ذلك ...عدم تركيب النوافذ أو إتمام أشغال الط:ء جدران الواجھة أو ب قيد اVنجاز سواء بعدم إنھاء
  . من أشغال البناء المختلفة

  
  :صور عدم احترام مخططات الھندسة المعمارية - الفرع الخامس 

  
ا ، إذ ھذه ا'خيرة ھذه الصور خاصة بالبناءات المخططة في جزئھا المتعلق بالتجزئة المعتمدة إداريً 

نونية من طرف السكان إذ تمس البناءات في جوانبھا الجمالية والوظيفية مما تعاني من عدة تجاوزات قا
ا على السير الحسن للنسيج العمراني للمدينة ، وھذه التجاوزات قد ذكرتھا أدى إلى تفاقم ا'وضاع سلبً 

المعماري وممارسة  مھنة المھندس  اVنتاجالمتعلق بشروط  07-94 رقم من المرسوم 50المادة 

                                                 
8 تحل أي رخصة إدارية كيفما كان نوعھا أو مھما كانت السلطة التي تسلمھا محل رخصة البناء المنصوص عليھا في القانون التعمير   )63(

 .176- 91ومراسيمه التنظيمية وبا'خص المرسوم التنفيذي رقم 
 .79. ص.الذكر  قبد السميع ا'وذن ، المرجع السابسمير ع  )64(
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المنصوص عليھا مواصفات الد بناية 8 تطابق يي وھذه التجاوزات تشكل في مجملھا صور تشيالمعمار
  :وھي كالتالي  في مخططات الھندسة المعمارية

عدم احترام مخططات التوزيع و عدم احترام مخطط الواجھاتو مخطط الكتلة كل من صور عدم احترام
   .عدم احترام مخطط السياحو الداخلي

  :ترام مخطط الكتلةصور عدم اح .أ
بالتثبيت السيئ للقطعة ا'رضية في  "plan de masse"إن عدم التقيد بما جاء في مخطط الكتلة 

  : الميدان يترتب عليه 
Oرسومة للمشروع بتموضع جزء تغيير في الحدود الم ھو : التعدي على الرصيف وعلى ملكية الغير -أو

إلى  رضيةبقسمة القطعة ا' والملكية المجاورة للغير أمشروع البناية على الرصيف أو على  من وعاء
  .)65(أكثر من قطعة وما يصاحبھا من تشويه إداري وميداني للتجزئة 

ويتمثل ذلك في إقامة مباني على جانبي الطريق دون احترام الشروط :  المساس بخط التنظيم –ثانيا 
أو و8ئي أو بلدي مسافة قانونية يجب  إذ لكل طريق سواء كان طريق سريع أو وطني ،القانونية لذلك

 1991ماي  28المؤرخ في  175 -91من المرسوم التنفيذي رقم  10احترامھا وھذا طبقا 'حكام المادة 
  .والمحدد للقواعد العامة للتھيئة والتعمير والبناء

ھذا ا'خير  ففي حالة عدم احترام ھذه المسافة القانونية فإنه سيؤدي حتما المساس بخط التنظيم ، إذ
يعرف على انه الخط المعتمد الذي يحدد المسافة القانونية الفاصلة بين ا'م:ك الخاصة والمنفعة العامة 

)66(  
  :وھي صورة من البناءات الفوضوية ترتكب في حالة  :اAخMل بأماكن التوقف السيارات : ثالثا 

  ." مجمع عمارات" التجمعات السكانية ذات الملكية المشتركة  -
 ".مرافق اقتصادية" المباني اVدارية والخدماتية والتجارية  -
  .الفنادق و المركبات السياحية -

  :صور عدم احترام مخطط الواجھات  .ب
يترتب على ذلك مجموعة من  "plan de façades"إن عدم التقيد بما جاء في مخططات الواجھات 
وتغيير في منافذ الواجھات وتجاوز في كل من معاملي التجاوزات تتمثل في عدم احترام العلو المسموح به 

  . ا8ستي:ء على ا'راضي وشغل ا'رض
Oوذلك بإضافة طابق أو أكثر فوق البناء القائم وبدون ترخيص    :عدم احترام العلو المسموح به -أو

في مادة إداري مسبق ويلجأ عادة إلى ھذا النوع من البنايات الفوضوية لغرض إشباع حاجات السكان 
  :علمًا أنه  السكن والتي تشھد أزمة كبيرة وحادة

أن علو البناء مقيد في أدوات التھيئة والتعمير با'خص في دفاتر الشروط للتجزئات،  :دأمن حيث المب -
قواعد التھيئة والتعمير  المتعلق بتحديد 175-91من المرسوم التنفيذي رقم  23كما أنه بناء على المادة 

نجاز أي بناء على حافة الطريق العمومي يجب أن يكون علوھا 8 يتعدى المسافة المحسوبة إن ، فإوالبناء
  .ا بين جانبي الطريقأفقيً 

ا لخصوصيتھا وأھميتھا في المجال إن علو البناء غير مقيد في بعض المباني نظرً  :من حيث اOستثناء -
إلخ إذ أن ھذه المباني ..ت ا8قتصادية والثقافية ا8قتصادي واVداري كالمباني اVدارية والفنادق والمركبا

وھو مكان مخصص حسب أدوات التھيئة والتعمير المعمول  )67(من طبيعتھا أن تتواجد في وسط المدينة 
  .بھا كمنطقة للنشاطات التجارية واVدارية والخدماتية وليست كمنطقة للسكن

  .)68(وفني ويترتب على عدم احترام العلو المسموح به أثرين علمي 

                                                 
 17، ثم تمت عملية التثبيت القطعة أرضية رقم  100إلى  1قطعة أرضية مرقمة على التوالي من  100ا تتضمن لتكن تجزئة معتمدة إداريً   )65(
ي السير العادي فإنه سيترتب على ھذا التثبيت السيئ مساس وإخ:ل ف 2م 100، إلى قطعتين كل واحدة منھا ذات مساحة  3م200ذات مساحة ) مث:(

إلى  1قطعة  أرضية مرقمة من  100للتجزئة بعدم التجانس والتماثل بين ماھو منصوص عليه في دفتر شروط التجزئة والذي ينص على وجود 
ن رقم والسؤال الذي يفرض نفسه ھل أن القطعتين الجديدتين ستحم:. قطعة 100وبين ما ھو موجود على أرض الواقع للتجزئة والذي يتضمن  100
في حالة تغيير ملف  للقطعة الثانية ؟ فالجواب ھذا غير ممكن إ8ّ  2م100وبمساحة  101للقطعة ا'ولى ورقم  2م200بدل من  2م  100وبمساحة  17

رة، أن بل المصالح المعنية ، وتجدر اVشاقرخصة التجزئة وما يتضمنه من دفتر شروط التجزئة ومختلف المخططات الھندسية المصادق عليھا من 
 كل إنجاز أشغال بھاتين القطعتين تعد أشغال فوضوية مخالفة 'حكام قانون التھيئة والتعمير

 179. ص الذكر ، بقنعيم مغبغب ، المرجع السا  )66(
 .77.ص ،المرجع السابق الذكر عبد الوھاب عرفة،  )67(

  Ministère de l'habitat, Elément de composition urbain, ENAG/Editions, Algérie,1994,P. 24 )68( 
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   .نھيار المبنىاحتمال ا رتب عنهيت يشكل ثقل إضافيھيكل المبنى  أن ويتمثل في:  اVثر العلمي -
ا وما يترتب عن ذلك من تشوھات ويتمثل ذلك في عدم انتظامية المباني وتصفيفھا عموديً :  اVثر الفني -

إذ أن إحياء المدينة لم تعد مشاھدتھا على بالنسيج العمراني من جانبه الجمالي ،  لّ خِ عمرانية حادة تمس وتَ 
المستوى  المجال ا'رضي فحسب وإنما أصبح يتم مشاھدتھا أيضا على المستوى المجال الجوي سواء 

  .بالطائرة أو بالتليفيريك وغيرھا من وسائل النقل الحديثة 
ت التضاريس أن الواجھات وبا'خص السقوف تشكل غطاء بنائي خاص في المدن ذا ،وتجدر اVشارة

ويزداد ھذا التميز القائم  اا عمراني متميزً كما ھو الحال في مدينة قسنطينة، تعطي مشھدً ) منحدرات( الحادة
  .على الجمال في حالة التناسق وا8نتظام أكثر للواجھات و للسقوف 

ة عمومية أو كأن يتم فتح أبواب أو منافذ إضافية مفضية على ساح : تالتغيير في منافذ الواجھا -ثانيا 
  .ھدم جدار شقة أو شقتين و تحويل حيزھا إلى مرأب أو محل تجاري 

أو استھ:ك المساحة ا'مامية لkرضية المخصصة 8نجاز حديقة في إطار عمل بناء فوضوي، مما يؤدي 
  .المحيط  نإلى تشويه واجھة المبنى بإزالة ما ھو مخصص لتزيي

جانب داخلي ھي في خدمة و مصلحة صاحب البناية "  interface"وتجدر اVشارة، أن للواجھة جانبين 
و المستفيد منھا، أما الجانب الخارجي فھو في خدمة و مصلحة الجميع، ففي الجدار الخارجي للمبنى 

وجھان لعملة واحدة، وبالتالي فليس من  اتتواجد وتتعايش فيه المصلحتين العامة و الخاصة ويشك:ن معً 
تصرف لوحده في مصير واجھة المبنى بالتغيير و التحويل دون إشراك اVدارة حق صاحب البناية أن ي

المعنية في ذلك، ولھذه ا'خيرة توافق أو ترفض بناء على توجيھات أحكام مخططات التھيئة و التعمير 
  .ومخططات التجزئة 

  : صور عدم احترام مخططات التوزيع الداخلي .ج
  :ء على ا'راضي ومعامل شغل ا'رض وتتمثل في اVخ:ل في معامل اVست:

 Oرض  -أوVء على اMتجاوز في معامل إست :C.E.S  )69(    
ضمن توجيھات مخطط شغل ا'راضي بوجه  كعامل تقني قانوني يعطى يعدّ  ، والذيإن ھذا المعامل

التي  يبين ھذا المعامل ا'جزاء من القطعة ا'رضية وفي دفتر الشروط لمخطط التجزئة بوجه خاص عام
  يجب بناؤھا وتلك التي 8 يجب بناؤھا 

  .عدم إحترام البناء الفوضوي لمعامل اAستMء على اVراضي: 2-1الشكل 
  
  
   
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  :)C.O.S )70 تجاوز معامل شغل اVرض –ا نيثا

إن ھذا المعامل جد مھم ، يتم  تحديد نسبته في تقريري مخطط شغل ا'راضي ودفتر شروط التجزئة 
  .بناء على معطيات ميدانية ومتطلبات مستقبلية وذلك 

   :وعلو البناية كالتالي C.E.Sبعامل استي:ء على ا'رض  COSويرتبط معامل شغل ا'رض 
S2+S3+S4   

COS   =                                                                            رض: 3-1الشكلVمكوّنات معامل شغل ا.  

                                                 
69)   C.E.S= Coefficient d'occupation du sol( 

(70)  C.O.S = coefficient d'occupation du sol  

 بناء كل القطعة - 4

  بناء فوضوي  نتيجة عدم
 CESإحترام 

  ببناء الجزء من ا'رضية
 المخصص للحديقة والفناء

1 3 

  .مجموعة من القطع ا'رضية لتجزئة
  :حيث كل قطعة أرضية موزعة كالتالي 

  الجزء المخصص للحديقة -1
 الجزء المخصص للبناء -2
 الجزء المخصص للفناء -3

 -من إنجاز الباحث  الشكل - 

4 

2 
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        S1                                            
S1 -  مساحة القطعة ا'رض =A×B                                       
S2 -  الجزء المبني (مساحة الطابق ا'رض(  
S3 -  الجزء المبني(مساحة الطابق ا'ول(  
S4 -  الجزء المبني( مساحة القطعة الطابق الثاني(  

  : سلبيات تتمثل COSاحترام  ويترتب على عدم
  
يا وعمودا في تشويه المنظر العام للحي أفقيً  -

بتبعثر وتشتت لمجموع بنايات الحي مما يعطي 
إدارية  صورة شاملة عن ال:تسيير وال:رقابة

بالمنطقة وال:ذوق عمراني لدى ذوي الشأن 
  .مقاولين كانوا أو أصحاب البنايات

فتر الشروط مع وفي غير مطابقة البنايات لد -
إذ ھناك ترابط . خطر ا8نھيار وضوية ومجموع الملكيات المجاورة لاحتمال تعرض مستخدمي البنايات الف

عضوي بين زيادة خطر ا8نھيار وزيادة عامل شغل ا'رض ، فھذا ا'خير يزداد بزيادة ثقل البناية 
  .ة وبا'خص إذا كانت تتواجد على منحدر أو على أرضية ضعيفة المقاوم

  : جصورة عدم احترام مخطط السيا - ا ثالث
يتم تحديد نسبة ا'رضية المخصصة للحديقة  (CES)تبعا لمقدار معامل ا8ستي:ء على ا'رض حيث 

وفق مواصفات   يجھاجب أن تسيكما يوالتي يجب إنجازھا في الواجھة الرئيسية وا'مامية للبناية ، 
يمكن  Aقامة "والمتعلق بالتھيئة والتعمير  29- 90القانون رقم  من 71تنص المادة  وفي ھذا المقام ،خاصة
  ....."أن يكون موضوع مواصفات خاصة تتعلق بطبيعة وارتفاعه ومظھره الخارجي   السياج

من نفس القانون الحصول المسبق على رخصة البناء قبل مباشرة  70كما أنه يلزم قانون حسب المادة 
  .غابية والزراعية جة الا'شغال باستثناء ا'سيّ 

جة الحضرية قد تعرضت إلى جتماعية ثقافية ، فإن أغلب ا'سيّ إغير أنه و'سباب أمنية وأخرى 
رتفاع حائط السياج أو بناء كامل المسافة اا في تغيير طبيعة مواد البناء أو زيادة تعدي:ت ھامة تمثلت أساسً 

  .البناية  اتالمخصصة للحديقة وضمھا إلى باقي حجر
  

  :حترام مخططات الھندسة المدنية والمخططات اVخرىاصور عدم : رع السادس الف
  

وھذه التجاوزات  ،للبناية وتجھيزاتھا تحترام مخططات الھيكل وا'ساسااتتجلى ھذه الصور في عدم 
  .خص منھا التجزئات تتعلق بالبنايات الفوضوية الصلبة المخططة وبا'

  حترام مخططات الھيكلاصور عدم  - أ
  ا فيما يخص مواد البناء ومقاطع الھيكل وم ھذه الصورة على التقيد بالمواصفات المطلوبة قانونً وتق  

 Oويتم بالغش في استخدام مواد البناء وذلك باستعمال تلك التي 8 تتوافر على  :مواد البناء المستعملة  -أو
أو حديد  )71(يوما من إنتاجه 60ا، كما في حالة استخدام إسمنت بعد المواصفات والشروط المطلوبة دوليً 

كما في حالة استعمال مادة الحديد المستوردة ( الكيميائية المطلوبة  –مشع 8 يتضمن الخصائص الفيزيائية 
  ....).من دولة أوكرانيا وما نتج عنه من ضجة إع:مية

والحديد ،  خرسانةالقياسات الفنية لمقاطع ال وذلك باVخ:ل في: أعمدة الھياكلمقاطع العوارض و -ثانيا
مما يجعل من ھيكل البناية ضعيف وھش 8 يقام القوة العمودية الناتجة عن ثقل البناية والحمو8ت 

ا من ا8ھتزازات ستخدام البناية من قبل سكانھا وكذا القوة ا'فقية المتشكلة أساسً ااVضافية المترتبة على 
  .والعواصف الكبرى) ھاز8زل وإرتداءات(  )72(ا'رضية

  :تحترام مخططات اVساسااصور عدم  .ب
  .خ:ل بشروط مواد البناء والتربةھذه الصورة في اV وتتمثل       

                                                 
  .12الذكر ، ص  ابقالمرجع الس ،نسمير عبد السميع ا'وذ   (71)

(72)  Victor Davidovici, la construction en zone sismique. édition le moniteur, France;2006-p.16  

-من إنجاز الباحث  الشكل -   
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 Oوتتم من خ:ل عدم احترام مقاطع الخرسانة :  شروط مواد البناء –أو"section du béton"  والمواد
  .الكيمائية  - ائيةالمكونة لھا والحديد ال:زم للخرسانة من حيث المقطع والخصائص الفيزي

والحكمة من ذلك تجنب .وذلك بعدم احترام ا'بعاد من حيث العرض والطول : شروط أبعاد الحفر  –ثانيا 
  ."affaissement différentiel"ظاھرة ا8نز8ق والھبوط التفاضلي للبناية 

ضغط البناية وكذلك وذلك بعدم ا'خذ بعين ا8عتبار نوعيتھا وقدرتھا على تحمل قوة :  التربة –ثالثا 
  .  تجانسھا وما يلزمھا من ا'ساسات المناسبة

  :حترام مخططات التجھيزاتاصور عدم  .ج
تم التقصير وعدم ا'خذ بعين يإلى جانب صور ا8خت:ل با8لتزامات المتعلقة بالھيكل وا'ساسات ، فإنه قد 

اخلية ومخططات الشبكات والتي لدا8عتبار المعطيات الفنية المنصوص عليھا في مخططات التجھيزات ا
مخطط وقاية  و مخطط ا'بواب والنوافذ و مخطط التبريد والتھوية و مخطط شبكة اVنارة والكھرباءھي 

فكل ھذه المخالفات لھا أثر مباشر على ا8ستعمال الحسن للبناية والتي تعمل على تعزيز عوامل . السطوح
دينة والمنطقة والبلد وعدم التفكير 8 في الھجرة الخارجية و8 في والحي والم يةا8ستقرار وا8لتصاق بالبنا

  .الھجرة الداخلية
  

  أسباب البناء الفوضوي وآثاره : المبحث الرابع
  

إن البناء الفوضوي كظاھرة خطيرة وسريعة العدوى وا8نتشار، لھا أسبابھا العامة والخاصة التي 
مصلحة العامة في جوانبھا المختلفة المعمارية والبيئية كما لھا آثار سامة تمس بال. دھا وتطورھاتولّ 

  :ويتم توضيح ذلك من خ:ل التطرق إلى النقاط التالية .وا8قتصادية والثقافية وا8جتماعية
  .أسباب البناء الفوضوي -
 .آثار البناء الفوضوي -
 

  أسباب البناء الفوضوي -المطلب اVول
  

تساع رقعة ا8نتشار، ويتم ذلك ليس من العدم بل االتكاثر وإن البناء الفوضوي كآفة تتميز بسرعة 
أي يتولد البناء الفوضوي ويتطور نتيجة لوجود أسباب خاصة . 'سباب مباشرة وأخرى غير مباشرة

  :و'سباب عامة كالتالي
 . ا'سباب الخاصة للبناء الفوضوي القصديري -
 . ا'سباب الخاصة للبناء الفوضوي غير المخطط -
 .سباب الخاصة للبناء الفوضوي المخططا' -
 .ا'سباب العامة للبناء الفوضوي -
 

  اVسباب الخاصة للبناء الفوضوي القصديري -الفرع اVول
  

نتيجة عدم تنمية المناطق الريفية والتجمعات السكانية الصغيرة والمدن الداخلية من حيث التجھيزات 
أدى إلى نشوء اخت:ل بين . الفرد في حياته اليومية 'خصبا ا'ساسية والخدمات المتنوعة التي يحتاجھا

تولدت . يةاحلالمدن السالريف والمدينة وبين التجمعات السكانية ومقرات الو8يات وبين المدن الداخلية و
  :في والتي تتمثلعنھا أسباب خاصة بنشوء البناء الفوضوي القصديري 

  .الھجرة من الريف إلى المدينة •
 .عات السكانية إلى مقر الو8ياتالھجرة من التجم •
 . الھجرة من المدن الداخلية إلى المدن الساحلية •

  : الھجرة من الريف إلى المدينة -أ
  . جاءت ھذه الھجرة 'سباب تاريخية واقتصادية وأمنية  



39 
 

O1830إن سبب ظھور المساكن القصديرية مرتبطة بظھور ا8حت:ل الفرنسي سنة : أسباب تاريخية -أو 
عمد إلى تغيير نظام الملكية في الريف الجزائري وھذا Vرغام السكان للھجرة، فتنقلوا إلى المدن  والذي

  .   )73(حيث أقاموا بحواف المستوطنات ا'وروبية وفي أماكن حددتھا اVدارة الفرنسية
تمرة التي كان لثورة الجزائرية تأثير كبير في النزوح الريفي من المدن بسبب السياسة الوحشية المسكما 

نتھجھا ا8ستعمار الفرنسي ضد سكان ا'رياف خ:ل ھذه الحقبة التاريخية كالتقتيل الجماعي أ
نعدام ا'من في اوبسبب . حتضن الثورة وساندھاأعتبار أن سكان ا'رياف ھم أول من اوا8عتقا8ت، ب

باVضافة . لمدنن نحو اا'رياف خ:ل ھذه المرحلة جعل ا8eف من القرويين يغادرون بيوتھم كمھاجري
 )1000( ألف المحتشدات، فيفي حشد سكان ا'رياف  )74(تبعھا الجيش الفرنسيأية التي إلى الطريقة الناز

  .رياف بعد نسف بيوتھم وھدم قراھممحتشد كلھا محاطة با'س:ك الشائكة، كان يجمع فيھا سكان ا'
وأصبح أيضًا توسعت ونمت كما غيرة ھذه المحتشدات بعد ا8ستق:ل إلى قرى ص بعض تحولتحيث 

 .   سكانھا يميلون إلى الحياة الحضرية أكثر من الحياة الريفية
  

ولئن لعبت ا'حداث التاريخية دورھا في تقوية الھجرة الريفية نحو المدن قبل : أسباب اقتصادية -ثانيا
ا لعب ا8قتصاد دورا مھما في ا مكثفا ريفيً ا8ستق:ل، فإن مرحلة ما بعد ا8ستق:ل شھدت بدورھا نزوحً 

تحريكه، إذ أن إعادة ھيكلة القطاع الزراعي وتوزيع ا'راضي العمومية وحرمان شباب ا'رياف من حق 
عن مصادر الرزق  ا8ستفادة من ا'راضي الزراعية الموزعة جعل العديد منھم يغادرون ا'رياف بحثاً 

أو  )76(سنوات ا'خيرة وحرية ا8تجار وقلة المراقبة، كما أن اقتصاد السوق المنتھج في ال)75(في المدن
نعامھا أحيانا داخل المدن جعل الكثير من شباب الريف والتجمعات السكانية الصغيرة المجاورة للمدن إ

يھاجرون إلى المدن 8متھان التجارة الموازية كباعة متجولين للمنتوجات ا'جنبية المھربة أو المستوردة 
ستعمال جرارات ف:حيه لنقل مواد البناء كاVسمنت والرمل الخضر والفواكه وبمن الخارج أو بيع ا

يقھا فھذه ا'شغال تعود عليھم بأرباح يستحيل تحق الخ،) ...بدون رخصة نقل(والحصى والحجارة والماء 
  . الريفي في المجال الزراعي في عالمھم

ر في تثبيت سكان ا'رياف في أراضيھم كما لم تثم 1974أن سياسة الثورة الزراعية لعام  ةوتجدر اVشار
يجب، مما جعل من المدينة عامل جذب لھؤ8ء الشباب الريفيين لممارسة نشاط فوضوي وإقامة وبناء 

ھتمام السلطات المحلية في مجال تطور الھياكل احيث أن المدينة نالت . فوضوي في أحياء قصديرية
، مما أدى )77(ماعية والثقافية في حين أھملت ا'وساط الريفيةالقاعدية والمرافق الصحية والتجارية وا8جت

عن العمل وحياة أفضل ممثلة في ا8متيازات الحضرية مقارنة مع  تجاه المدن بحثاً إلى تحريك السكان با
تساع ھذه الفوارق بين ا'رياف والمدن بسبب سياسة االظروف الصعبة والمصير الغامض في ا'رياف و

 . على التركيز على عملية التصنيع في مجال ا8ستثمارات وتھميش الزراعةالتنمية القائمة 
-1992(الجزائر خ:ل العشرية السوداء  اتعتبر ا'حداث السياسية التي شاھدتھ :أسباب أمنية -ثالثا

أكبر حدث سياسي بعد  كما يعدّ  )78(أھم عامل الذي أدى إلى خلخلة عالم الريف وتفريغه من سكانه) 2002
ق:ل الذي نتج عن زحزحة سكان ا'رياف في الجزائر وتوافدھم نحو المدن بسبب التقتيل والتخويف ا8ست

ة من الريف نحو والمضايقات التي سلطھا عليھم الخارجون عن القانون، كل ذلك أدى إلى ھجرة مكثف
Vبالبناء الفوضوي ماء بالمواقع و ا'ماكن ا'كثر حماية بالمدينة و ذلك بالمجازفة تحالمدن ومحاولة ا

ومن جھة أخرى يمكن إرجاع سبب الزيادة في عدد . القصديري وعلى حساب رخصة البناء والعمران
إلى الھجرة الدولية غير الشرعية نحوھا من  السكان بالمدن الصحراوية الجنوبية كمدينة تمنراست مث:ً 

 . )79(البلدان اVفريقية المجاورة كالنيجر ومالي
  :تجمعات السكانية إلى مقر الوOياتالھجرة من ال .ب 

  .جاءت ھذه الھجرة 'سباب ترقوية و 'سباب اقتصادية
                                                 

  . 55الصادق مزھود، المرجع السابق الذكر، ص    (73)
  . 20، ص 2000. الكويت. ورقة بحث. التھيئة العمرانية وإشكالية التحضر في الجزائربشير التيجاني،    (74)
  ".اOنعكاسات. الخصائص. المراحل. املالعو: التحضر في الجزائر"أنظر عبد العزيز بوودن . 24ص . بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر  (75)
  .   52ص . المرجع السابق الذكر. إبراھيم التھامي. وانظر أيضا. 168ص . 2000جانفي . العدد الخامس. الجزائر. مجلة الباحث ا8جتماعي     
    . 51بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص   (76)
    . 51، ص المرجع نفسه  )(77
  .  52، ص هالمرجع نفس  )(78

  .  57، ص المرجع نفسه  (79)
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Oداري دورً : ترقوية عوامل -أوVطار العام للشبكة الحضلعب التقسيم اVرية في ا 8 يستھان به في وضع ا
) اVدارية في الجزائرالوحدات (كان عدد الو8يات  1965ففي سنة . او بشريً  الجزائر و تنميتھا عمرانياً

عدد و8ية و 48ة ليصبح عدد الو8يات و8ي 31إلى  1974رتفع العدد في التقسيم اVداري سنة أ. و8ية 15
دورا له أھميته في نمو  1965وقد لعبت الھيكلة اVدارية المتعاقبة منذ . 1985بلدية سنة  1541البلديات 

افة مراكز إدارية جديدة لو8يات ودوائر وبلديات معناھا التجمعات الحضرية وزيادة عدد سكانھا، 'ن إض
جتماعية وثقافية جديدة، باVضافة إلى ا8عتمادات اقتصادية واإضافة ھياكل ومرافق وخدمات إدارية و

المالية التي تخصص لميزانياتھا في مجال التسيير والتجھيز وا8ستثمار في مجال التھيئة ا8قتصادية 
عل ھذه المراكز اVدارية جديدة بمثابة نقاط جذب للسكان على مستوى مجالھا مما شجع والعمرانية، مما يج

ً  السكانية المحيطة بمقر الو8يات السكان على الھجرة من التجمعات ية من شلتحسين ظروفھا المعي بحثا
حطة خ:ل محاولة إيجاد فرص عمل ولو على حساب اVيواء واVقامة بأحياء قصديرية والتي تعتبر كم

جتماعي أو سكن انتقالية بالنسبة لھؤ8ء المھاجرين إلى غاية تسوية وضعيتھم من خ:ل ا8ستفادة بسكن ا
الكثير من المدن كانت  اشاھدتھفالترقية اVدارية التي  .ترقوي أو قطعة أرض تمكنھم من البناء الذاتي

ن وتشبعھا وبالتالي عجز المرافق ا في زيادة الحجم السكاني للمدا كبيرا للھجرة كما كانت سببً حافزً 
باVضافة إلى التوسع العمراني الفوضوي الذي استھلك  ،والتجھيزات اVدارية على أداء وظائفھا العادية

  . الخ... الكثير من ا'راضي الزراعية 
إن سياسة الخوصصة في مجال التنمية ا8قتصادية بصفة عامة وتشجيع القطاع : اقتصادية عوامل -ثالثا

من التجمعات السكانية وطني الخاص ل:ستثمار في مختلف المجا8ت ا8قتصادية، قد شجع الھجرة ال
د عد ورإن ظھور قوانين ا8ستثمار في القطاع الوطني الخاص أدى إلى ظھ. مقر الو8يات المختلفة إلى

ت في سنة صة في المناطق الصناعية لمدن مقر الو8يات، حيث منحكبير من الوحدات الصناعية الخا
Vنشاء وحدات صناعية خاصة في مختلف فروع الصناعة، حيث استقطبت  )80()رخصة 1604( 1987

لسكانية المختلفة التابعة ھذه الوحدات الصناعية الخاصة الجديدة ا'يدي العاملة القادمة من التجمعات ا
أصلھا الجغرافي من الجھات من ا'يدي العاملة المستغلة في القطاع  )81( %75، وتبين أن حوالي للو8يات

  . الشبه الريفية
  :الھجرة من المدن الداخلية إلى المدن الساحلية .ج

  .الھجرة جذور تاريخية وأسباب تنمويةلھذه 
 ًOوجه المستعمر الفرنسي جل ا8ستثمارات ا8قتصادية إلى المدن الساحلية والسھول  :أسباب تاريخية -أو

وعنابة مع إھماله شبه الكلي للمدن الداخلية، فكانت بداية تشكل وتوسع القريبة منھا كسھول متيجة ووھرن 
 يوقد صاحب كل ذلك بتحسين ا'وضاع ف .)82(الھوة بين ا'قاليم وتكوين ما يعرف بالفوارق الجھوية

فتقارھا 'بسط شروط الحياة من عمل وعناية صحية االمدن الساحلية وصعوبة العيش في المدن الداخلية و
ا للرزق والعمل في مما جعل أھالي المدن الداخلية يتوافدون بأعداد كبيرة على المدن الساحلية طلبً  وتعليمية

ورشات البناء وا'شغال العمومية والموانئ وغيرھا، مع إقامة أكواخ متراصة مبنية من مواد تالفة 
  .)83(ورخيصة الثمن كمناطق خاصة للمھاجرين الفقراء ذوي الدخل المحدود

ستعمال وسائل التخطيط المركزي اشھدت الجزائر النظام ا8قتصادي الموجه ب :سباب تنمويةأ -ثانيا
والتي أدت إلى تغيرات جذرية في الخريطة الصناعية للجزائر وكذا بإضافة سلسلة من الوحدات الصناعية 

قوية،  ومناطق وأقطاب صناعية مھمة، وكانت النتيجة أن ھزت ھذه المخططات ا8قتصادية السكان ھزة
وأمام عجز الدولة على تلبية . )84(إذ جعلت الكثير من سكان المدن الداخلية يتوافدون على المدن الساحلية

حاجيات العمال في مادة السكن واVيواء، فلم يجدوا ھؤ8ء من وسيلة سوى إنشاء وبناء أكواخ قصديرية 
ا أحياء قصديرية، وتزداد ھذه ا'حياء رقعة عنھ يومًا بعد يوم تولدتومع تكاثر ھذه ا'كواخ  .واVقامة بھا

ومساحة كلما زاد عدد الوافدين من المدن الداخلية بھذه ا'حياء، إذ ھذه ا'خيرة تؤدي وظيفة سكنية 
  . )85(با'خص القريبة منھا من المناطق الصناعية

                                                 
  . 49ص  ،بشير التيجاني،المرجع السابق الذكر  (80)
  . 50، ص المرجع نفسه  (81)
  . 40، ص المرجع نفسه  (82)
  . 170ص . المرجع السابق الذكر. وانظر عبد العزيز يوودن. 41، ص المرجع نفسه  (83)
  . 25ص . بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر  (84)
  .  68ص . إبراھيم التھامي، المرجع السابق الذكر  (85)
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  :اVسباب الخاصة بالبناء الفوضوي الصلب غير المخطط - الفرع الثاني

  
م اوي الصلب غير المخطط تعود أسبابه إلى كل من قانون ا8حتياطات العقارية ونظالبناء الفوض

  .الشھر العقاري المتبع وكذلك تفاقم أزمة العقار
  :قانون اOحتياطات العقارية .أ

Oحتياطات العقارية -أوOمن ا'مر رقم  05إن ا8حتياطات العقارية حسب ما جاء في المادة  :مفھوم ا
تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات، ھي مجموع ا'راضي التابعة 'م:ك الدولة  المتضمن 74-26

للبلدية ، وھذه ا'خيرة عبارة عن  )86(أو الجماعات المحلية أو ا'فراد الداخلة ضمن المحيط العمراني
ھذا  ، ويعدّ حزام يحيط با'راضي المتواجدة بضواحي المدينة والتجمعات السكانية ذات ا'ھمية العمرانية

وھذه ا'خيرة يجري عليھا  ،الحزام كفاصل قانوني وتقني بين ا'راضي الحضرية وا'راضي الف:حية
راني من إعداد ويتم تحديد المحيط العمراني عن طريق مخطط عم .بشروط خاصة ارتفاق عدم البناء إ8ّ 

  . 1967يناير  18المؤرخ في  24 – 67من قانون البلدية رقم  156ا 'حكام المادة طبقً  ةالبلدي رئيس
  أھمھا: )87(أھداف اOحتياطات العقارية للبلدية -ثانيا

  العمراني    إن جميع ا'راضي مھما كانت طبيعتھا القانونية والمتواجدة داخل المحيط: الھدف اVول -
 .26- 74 ممن ا'مر رق 02لى المحفظة العقارية للبلدية وھذا حسب المادة للبلدية تتحول وتنتقل إ   
    إن كل أراضي الخواص والواقعة داخل المحيط العمراني تخصص بالدرجة ا'ولى لسد : الھدف الثاني -

    نه يحضر نقلھا إلى الغير عن التعام:ت الناقلة للملكية :كھا وما تبقى من تلك ا'راضي فإحاجيات م   
    من ا'مر  06المادة . ات العقارية للبلديةحتياطبل يجب دمجھا ضمن ا8) لقة باVرثماعدا تلك المتع(   
  ة للبناء وحماية المواطنين لى منع المضاربة في ا'راضي المعدّ المشرع يھدف إ أي أن ،المذكور أع:ه   
 .شتراكيامن شجع مالكيھا وفق منظور أيديولوجي    
    ستثمارات عمومية اع يتمثل في توفير ا'راضي الحضرية ال:زمة 8ستقبال مشاري: الھدف الثالث -
 .)88(لذاتيوتجزئات مخططة بقصد تھيئتھا ثم بيعھا للمواطنين لغرض المساھمة في نمط البناء ا  

   :)89(اwثار السلبية لقانون اOحتياطات العقارية -ثالثا
ا'فراد وعلى رأسھم م:ك ا'راضي بحتكار التام للجماعات المحلية لسوق العقار، أدى إن ا8

دة  داخل المحيط العمراني والمخصص ل:حتياطات العقارية للبلدية إلى رد فعل تمثل في التمرد المتواج
 Marché "بإبرام صفقات عقارية مشبوھة في سوق عقاري موازي  26-74 رقم على أحكام ا'مر

noir"  ًبعد إنشاء  ا على التعامل بعقود عرفية كوسيلة غير شرعية لنقل الملكية بين ا'فراد وذلكتقوم أساس
ء الفوضوي داخل المحيط نتشار ظاھرة البنااتجزئات غير مخططة وما ينجر عنھا بالضرورة نشوء و

أو في شكل سكنات مبعثرة تؤدي في مجملھا إلى اVخ:ل  ةظمتغير من ةسكني اءحيأشكل العمراني في 
شاريع التنموية المسطرة من بالسير العادي لحركة البناء والتعمير النظاميين وعرقلة وتوطين وتثبيت الم

  .قبل الجماعات المحلية داخل المحيط العمراني للبلدية
  النظام الشھر العقاري .ب

Oمفھوم النظام الشھر العقاري العيني -أو :  
. إن ھذا النظام يرتكز في شھر التصرفات العقارية على العين نفسھا، فالعقار ھو محل التصرف

عيني بمسك سجل خاص لدى المحافظة العقارية يخصص فيه صفحة أو ويتميز نظام الشھر العقاري ال
أكثر لكل عقار تدون فيه كل التصرفات التي ترد عليه مع تحديد موقعه ومساحته ورقمه وحدوده ويسمى 

ويسمى ھذا السجل في  .العقار المعني بالوحدة العقارية، وتعتبر البطاقة المخصصة له بمثابة بطاقة تعريفه
 جزائري بمجموعة البطاقات العقارية،فمن أراد اVط:ع على العقار ومعرفة الحقوقالتشريع ال

  .العقاري يطلب ھذه المعلومات من مصلحة الشھر أن بإمكانفقله وا8لتزامات وا8رتفاقات التي تث
   :موقف المشرع الجزائري من نظام الشھر العقاري -ثانيا

                                                 
(86)  Chabane Ben Akzouh, Le Droit Des Ressources Foncières, Office De Publication Universitaire,  
     Alger, 1990, P 99.       
(87)  Chabane Benakzouh,  op.cit,p.24 

   79-78ص ص  2000، دار ھومة ، الجزائر  العقارية الخاصةحماية الملكية  حمدي باشا عمر ،    (88)
(89) Chabane Benakzouh,  op.cit,p.225 



42 
 

 74-75  رقم وھذا واضح في ا'مر )90(ري العينيأخذ المشرع الجزائري بالنظام الشھر العقا
المتضمن إعداد المسح العام لkراضي وتأسيس السجل العقاري ثم صدر  1975نوفمبر  12المؤرخ في 

 ،مر والذي عدل ث:ث مراتالمطبق لھذا ا' 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوم التنفيذي رقم  
لكن نظام الشھر . انب المراسيم التنفيذية المتعلقة بالمسحإلى ج 1993ثم سنة  1988وسنة  1980سنة 

حيث أن القيد في السجل . إذا تم مسح كل أراضي التراب الوطني العقاري العيني 8 يمكن أن يطبق إ8ّ 
العقاري ھو عبارة عن مجموعة من اVجراءات والقواعد القانونية والتقنية التي تھدف إلى إع:م الجمھور 

منشئة أو كاشفة، ناقلة أو مزيلة، فإن  ،المنصبة على العقارات سواء كانت أصلية أو تبعية بكل التصرفات
بعد المسح الذي يتكفل بتحديد معالم ا'رض وتقسيمھا إلى  ھذه اVجراءات والقواعد 8 يمكن تنفيذھا إ8ّ 

  .)91(وحدات ملكية وإعطائھا أرقام خاصة ورسم مخططاتھا
  : العقاري العيني تقييم النظام الشھر -ثالثا

واجھتھا صعوبات بالنظر إلى الھيكلة التي تبنتھا الدولة 'جھزة المسح المحددة  قد إن عملية المسح
السالف الذكر والمتمثلة في إنشاء لجان على مستوى البلديات ، لكن بالنظر إلى عدم  74-75 رقم في ا'مر

ح تتبعثر إضافة إلى ذلك عدم استقرار النظام تمكن ھذه اللجان من الوسائل ال:زمة جعلت عملية المس
عادة إذ V ،اVداري للدولة الجزائرية فيما يخص الترقية اVدارية والتي مست البلديات والدوائر والو8يات

أدت إلى تفتيت بعض المناطق الممسوحة لبلدية معينة لفائدة عدة بلديات  الھيكلة اVدارية ھذه أثار سلبية
أنھا لم تتقدم كثيرا إذ  تاريخ تطبيق الثورة الزراعية إ8ّ  1971سح رغم البدء فيھا منذ سنة كما أن عملية الم

بلدية ولم تسلم الدفاتر العقارية  761بلدية منتشرة عبر التراب الوطني سوى  1541لم يمسح من مجموع 
الضياع بسبب وا'مر أخطر من ذلك حيث أن المناطق التي تم مسحھا مھددة ب. )92(بلدية 334سوى في 

رتباط ا8وبسبب  .عدم متابعـة ا'شغال من قبل المعنيين سواء البلديات أو مصالح المحافظات العقارية
فقد أعاق ھذا ا'خير السير العادي  لkراضي العضوي بين النظام الشھر العقاري العيني والمسح العام
  .اتلعملية تطھير الملكية العقارية وعدم ا8ستغ:ل المثل للعقار

 صفالسياسة المتبعة في الشھر العقاري لم تسھل من عمليات التداول ونقل الملكية بين ا'شخا
وفرملت من مرونة وحركية السوق العقاري ودفعت بالمواطنين بالتعامل أكثر بالعقود العرفية المنصبة 

كل حق للملكية "كر السالف الذ 74-75 رقم من ا'مر 15إذ تنص المادة  ،على العقارات التي تعد باطلة
تاريخ إشھارھما في مجموعة البطاقات إO من  لغيرلله بالنسبة  وجودخر يتعلق بعقار O آوكل حق غير 

   ... ".العقارية
أن العقود اAدارية واOتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو "  106كما تنص المادة 

من تاريخ نشرھا في مجموعة البطاقات  حتى بين اVطراف إOّ نقضاء حق غير O يكون لھا أثر اتعديل أو 
O تنقل الملكية والحقوق العينية اVخرى في " 793وھذا ما أكده القانون المدني في المادة ". العقارية

 ّOجراءات التي ينص عليھا القانون  العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغير إAإذا روعيت ا
   "القوانين التي تدير مصلحة الشھر العقاري وباVخص

 05-04المتعلق بالتھيئة والتعمير المعدل والمتمم بالقانون رقم  29-90غير أنه وبالرجوع إلى رقم 
إذ نص في  تجزئة ورخصة البناء بملكية ا'رض،ن:حظ أن المشرع قد ربط الحصول على رخصة ال

لبناء مرتبطة بملكية اVرض ويمارس مع اOحترام الصارم حق ا"من القانون المذكور أع:ه  50المادة 
   ".لzحكام القانونية والتنظيمية المتعلقة باستعمال اVرض ويخضع لرخص البناء أو التجزئة أو الھدم

إذ كيف يمكننا التحدث عن البناء النظامي أو القانوني وقاعدته تعاني من الفوضى العارمة ؟ كيف 
ام بقواعد التعمير وركيزة البناء والتي ھي ا'رضية تعاني من أزمة ا8نسداد نطالب ا'شخاص با8لتز

بسبب عدم قدرة الدولة على توفير الدفاتر العقارية 'صحابھا، وأيضا عجزھا في إعادة الموازنة بين 
والذي يعد من أھم  "دعه يعمل دعه يمر"الطلب والعرض في مادة السكن ؟ وھل يمكن تطبيق شعار 

  لنظام الليبرالي والذي اختارته الجزائر كبديل للنظام الموجه ؟مبادئ ا
ھل ھو تأزم حقيقي . ھناك تأزم وتضارب بين مساري قانون الشھر العقاري وقانون التھيئة والتعمير

  ). ھذا ما سنراه تباعا(أم تأزم ظاھري فقط ؟ 

                                                 
   41، ص  2002، دار ھومة ، الجزائر المنازعات العقاريةزروق ليلى وحمدي بشا عمر،   (90)
   1998ماي  24المؤرخة في  16ائر ، التعليمة رقم ، الجزسير عمليات مسح اVراضي والترقيم العقاريالمديرية العامة لkم:ك الوطنية ،   (91)
  7،ص، 2001، دار ھومة ، الجزائر محررات شھادة الحيازةحمدي باشا عمر ،  (92)
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باع طريق البناء الفوضوي نحراف الكثير من المواطنين بإتكسبب V فھذه الوضعية القانونية تعدّ 
قتناء وشراء قطع أرض من تجزئات غير مخططة وغير شرعية Vشباع حاجياتھم في االصلب من خ:ل 

  .السكن
  :أزمة العقـــــــــــــار -ج

كانت إدارة البلدية ھي الھيئة اVدارية العمومية المؤھلة قانونا بإنشاء وتھيئة أراضي ذات مساحة 
من قانون ا8حتياطات العقارية  11إذ تنص المادة  كل قطع أرضية وبيعھا لطالبيھا،ي شكبيرة وتجزئتھا ف

  ...".إن للبلديات الحق في تھيئة قطع اVراضي المخصصة للبناء والقيام ببيعھا "
مالي الحر بعد تخليھا بصفة رسمية غيير وتبني الجزائر للنظام الرأسغير أنه وبسبب ھبوب رياح الت

نوفمبر  18المؤرخ في  25-90جاء القانون رقم  ،1989ي الموجه طبقا 'حكام دستور للنظام ا8قتصاد
والمتضمن التوجيه العقاري الذي جاء بمفاھيم جديدة تتعلق بكيفية تدخل الدولة والجماعات  1990سنة 

لذي كان فألغى ا8حتكار ا ،المحلية والمتعاملين العموميين والخواص وكذا المواطنين في الميدان العقاري
 رقم     ممنوحا لصالح البلديات فيما يخص المعام:ت العقارية في المجال الحضري المنشأ بمقتضى ا'مر

وتحول ھذه البلديات تلك القطع "من قانون التوجيه العقاري  03فقرة  86إذ تنص المادة  ،74-26
ل لمتابعة العمليات طبقا اVرضية إلى الھيئات العمومية الموجودة أو التي ستحدث بغية فتح المجا

 405-90تم تحويل الوكا8ت العقارية المنشأة بموجب المرسوم التنفيذي رقم  ...".للمخططات المقررة 
من  مھمة تسيير وتنظيم واقتناء ا'م:ك العقارية الحضرية وبيعھا للغير بد8ً  22/12/1990المؤرخ في 

عا على المستوى الوطني بسبب سوء التسيير وإدارة أن ھذه الوكا8ت شھدت فش: ذري إ8ّ . )93(البلدية
وأغلب ھذه . الممتلكات العقارية وترتب عنھا نزاعات طرحت على جداول الجھات القضائية المختصة

الوكا8ت تعاني من إف:س مالي ومن ديون كبيرة أجبرتھا في نھاية المطاف على ا8نسحاب من السوق 
بسبب عدم القدرة على تسديدھا أجورھم وتسديد مستحقات الدولة فيما العقارية بعد طرد عمالھا وموظفيھا 

عن  يخص الضرائب والرسوم وغيرھا من التكاليف والمصاريف الضرورية للسير العادي للوكالة وأنجرّ 
ھذه الوضعية أزمة كبيرة في العقار، واختل التوازن بين العرض والطلب في مادة ا'راضي الحضرية 

  .الصالحة للبناء
ن ا'فراد من إمكانية البيع المتعلق بالتوجيه العقاري يمكّ  25-90 رقم بأن القانون وغني عن البيان، 

 اتأو القطاع ةالعامر اتاء في القطاعووالشراء بكل حرية في ا'راضي الداخلة في المحيط العمراني س
ري، وكذا أحكام أدوات التھيئة حترام أحكام القانون المدني وقانون التوجيه العقااللتعمير بشرط  ةالقابل

في كثير من ا'حيان 8 تتماشى مع رغبات ومصالح م:ك ا'راضي  ةوالتعمير، غير أن نتائج ھذه ا'خير
كأن تكون أراضي أحد الخواص المتواجدة في المحيط العمراني . المتواجدة في المحيط العمراني

لدية Vنجاز مرفق عمومي أو مشروع ذا منفعة والمخصصة حسب المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير للب
عامة مما جعل ھذا الشخص يندفع إلى تقسيم أراضيه بطريقة عشوائية وبدون تخطيط وبيعھا لkفراد 
بطريقة فوضوية وبعقود عرفية مخالفة بذلك 'حكام قانون الشھر العقاري، وھذا بسبب تخوفھم من عملية 

إطار ممارسة حقھا في نزع الملكية من أجل المنفعة العامة أو حقھا في ا8ستي:ء عليھا من قبل اVدارة في 
ينشأ في حق الدولة "منه  71طبقا 'حكام القانون التوجيه العقاري والذي تنص المادة  )94(الشفعة

والجماعات المحلية في الشفعة بغية توفير الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العمومية، بصرف 
  ...".جوء المحتمل إلى إجراء نزع الملكية النظر عن الل

سترجاعھا اراعية قد تم زإلى أن أراضي الخواص المؤممة في إطار قانون الثورة ال ،وتجدر اVشارة
إلى أصحابھا بعدما تم إلغاء ھذا القانون وتسوية وضعية الم:ك الذين تتوفر فيھم شروط محددة طبقا لما 

قد  ،غير أن الحادثة التاريخية للتأميم، على ما يبدو. التوجيه العقاري من قانون 75جاء في أحكام المادة 
ا في القوانين بقيت عالقة في أذھان وذكريات م:ك ا'راضي المؤممة، فجعلتھم يحترزون و8 يثقون كثيرً 

وبا'خص في المخططات ونتائجھا، مما جعلھم يندفعون للتخلص من ممتلكاتھم العقارية إلى الغير ولو 
وھذا . عن طريق إنشاء تجزئات غير مخططة وغير معتمدة وبيعھا للغير كوذل ،ريقة غير قانونيةبط

ا'خير الذي ھو مواطن جزائري يجد نفسه في كثير من ا'حيان، مع غياب العقار النظامي، يخاطر 
ناء سكن فردي ھذا كله Vشباع، بالنسبة إليه، رغبة جامحة بداخله وھو ب. ويتعامل في العقار غير النظامي

                                                 
  . 88سماعين شامة، المرجع السابق الذكر، ص   (93)
   .    Chabane Benakzouh, op, cit . p.72ولغرض المزيد من المعلومات  أنظر . 240، ص المرجع نفسه  (94)
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ستق:ليته حتى وإن كانت له شقة في سكن اه وتحتى وإن كان فوضوي والذي يعد مصدر تحقيق ذاتي
 .جماعي
 
  

  :اVسباب الخاصة بالبناء الفوضوي الصلب المخطط  -الفرع الثالث
  

 .تأسباب خاصة بالعماراو أسباب خاصة بالتجزئاتع من البناء الفوضوي تتفرع إلى أسباب ھذا النوإن 
  :أسباب خاصة بالتجزئات .أ

حل أزمة السكن إلى جانب قطاع  يفا ا ھامً في البلدان الرأسمالية يلعب القطاع الخاص دورً   
نتھاجھا للنظام الرأسمالي الحر وإعطاء فرصة االدولة، والجزائر على غرار ھذه الدول وبا'خص بعد 

  .   )95(اعي ا'شغال العمومية والبناءللمساھمة في مشاريع التنمية وبا'خص في قط الخاص للقطاع
يتم بيع . ا وإعداد دفتر الشروط والمخططات التقنية المصادق عليھاا وتقنيً فبعد تھيئة التجزئة إداريً   

  .القطع ا'رضية لkفراد لغرض إنجاز رغباتھم في البناء
قبل البلدية  من لمةويظھر دور القطاع الخاص في اVنجاز السكني من خ:ل رخصة البناء المس  

  :ا ما 8 تحترم قواعد رخصة البناء 'سباب عديدة منھاغير أنه كثيرً 
Oالب رخصة البناءأسبــــــــــاب تتعلق بط -أو:  

بسبب  نقص اVع:م  بأحكام الرخصة طالب رخصة البناءل الكافية درايةال عدم وتتمثل في  
  :المتعلقة بـــ واVشھار ال:زمين بالمسائل

  بوجه    من قانون التھيئة والتعمير 52القانونية التي تحكم رخصة البناء بوجه عام وبأحكام المادة  القواعد -
   ... تشترط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات الجديدة مھما كان استعمالھا " خاص والتي تنص  
  .    "تحضر رخصة البناء وتسلم في اVشكال وبالشروط واwجال التي يحددھا التنظيم  
    ست:مھا ااVجراءات أو الخطوات الواجب اVتباع انط:قا من تحضير ملف طلب رخصة البناء إلى غاية  -
    المترتبة على قرار رخصة البناء و كيفية المحافظة على الع:قة بين اVدارة و صاحب رخصة وا'ثار   
   حالة  فيطلب المساعدة اVدارية والتقنية رھا من خ:ل تسھيل عملية الرقابة اVدارية ويالبناء و تطو  
   التعرض إلى مشاكل أو صعوبات تقنية ميدانية أو إدارية قانونية، وكيفية الحصول على شھادة المطاقة   
 .بعد إتمام إنجازھا الوثيقة التي تعطي الشرعية للبناية والتي تعدّ   

من المرسوم  60إلى غاية  33كل ھذه اVجراءات والخطوات جاءت محددة في المواد من 
تحديد شھادة التعمير ورخصة  ةكيفي يضبطوالذي  1991ماي  28المؤرخ في  176-91التنفيذي رقم 

  :التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھادة المطابقة ورخصة الھدم وتسليم ذلك
عدم ا8نتھاء من ا'شغال  اeجال القانونية المحددة في قرار رخصة البناء والتي يجب تجديدھا في حالة -

من  49إذا تنص المادة . ت ھذه ا'شغال فوضوية وتتعرض بذلك إلى عمليات الھدم واVزالةعدّ  وإ8ّ 
تعد رخصة البناء ملغاة إذا لم يستكمل البناء في اwجال المحددة في القرار "المرسوم المذكور أع:ه 

ا لكل مشروع أو استئناف لzشغال البناء إجباريً يصبح تقديم طلب جديد لرخصة . المتضمن رخصة البناء
  ...".بعد آجال الصMحية المحدد 

اVداري والتقاضي في حالة الرفض المتكرر لرخصة البناء أو في حالة منحھا ولكن  ءات التظلمإجرا -
 أو " D.U.C"بشروط أو بتحفظات  تعجيزية وھذا على مستوى إدارة البلدية أو مديرية البناء والتعمير 

ملف طلب رخصة البناء والتي يعتبرھا المعني في أغلب ا'حيان على ب المصالح التقنية ا'خرى المعنية
 . )96(أنھا نوع من التحكم والتعسف اVداري

  أسباب تتعلق بالمخططات الھندسية  -ثانيا
  :تتمثل ا'سباب الھندسية والتقنية في

ض طلب رخصة البناء من طرف اVدارة المعنية ى رفما يؤدي ذلك إلوأخطاء في التصاميم المتكررة  -
ستعمال مادة اإذ أن ص:حية . رتفاع ا'سعار وتدني قيمة العملة وإت:ف مواد البناءوضياع الوقت وا

                                                 
  . 89بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص  )(95
   34. المرجع السابق الذكر ، ص" . رخصة البناء"حمدي باشا عمر ،  )(96
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مع زيادة حاجة وأزمة المعني لرخصة البناء في تجسيد مشروعه الخاص . )97(يوما فقط 60اVسمنت ھي 
وھذا بدافع أسباب . متمثلة في عمليات التمديد ا'فقي أو العمودييعه ببناء جديد أو توسبالبناء سواء 

  . الخ...اجتماعية كثيرة 
طبيعة التصاميم المسوقة إلى المستھلك والتي ھي مخططات ھندسية مستمدة من حضارات أجنبية وذلك  -

 . لدى ذوي الشأن إذ 8 تلقى ھذه المخططات قبو8ً  ،"ا8قتباس"عن طريق النقل المباشر وغير المباشر 
ا'دوات وا'جھزة الموظفة في المخططات والمتعلقة با'شغال الثانوية سواء تلك المتعلقة بالمصعد أو  -

ا لعدم توافرھا 8 في ا'سواق المحلية أو اVنارة أو أجھزة التدفئة فھي تعد في الغالب كأجھزة خيالية نظرً 
. نقل صور أو رسومات 8 ترقى لمستوى المخططات مل إن. ، فھي مجرد تصميماتق الوطنيةاسوفي ا'

 .محتواھا ومضمونھا تفقد وإ8ّ في الميدان إذ أن ھذه ا'خيرة يجب أن تطبق 
عدم مقدرة المھندس المصمم على نقل طموح ورغبات طالب رخصة البناء فيما يخص البناء من حيث  -

ة بداخله والتي 8 تتبلور في شكل بناء تبقى كامنح:م وآمال طالب الأي أن أ الخ،...النمط والشكل والجمال 
اء البسيط ھذا الوضع إذ في كثير من ا'حيان ما يستغل البنّ . مخطط ھندسي قابل للتجسيد على أرض الواقع

بتشويه رغبات صاحب المشروع من خ:ل النقل السيئ لھذه الرغبات بالبناء الفوضوي غير " التضمري"
 .و قواعد فنيةالمؤسس على معطيات عملية أ

نبھا ضعف قدرة المھندس على إقناع طالب رخصة البناء بتصاميمه الھندسية وببعدھا الجمالي وجوا -
ملف طالب  شكلية ورقية يتطلبھا القانون في كونھا الوظيفية والعملية، فيقدم له المخططات الھندسية

 .يء أخرأما البناء على أرض الواقع فذلك ش. رخصة البناء 8 أكثر و8 أقل
  :أسباب تتعلق بالقدرة المالية -ثالثا
غير ،المخططاتفي الحصول على ومشروع يتطلب أموال تنفق في اقتناء مواد البناء إن إنجاز البناء ك     

في مربع مخالفة القانون وھذا  الوقوعأنه قد يحدث خلل في القدرة المالية لصاحب البناء ويترتب عنه 
  : لkسباب التالية

مواد البناء مع ارتفاع أثمانھا وندرتھا الناتجة با'خص عن ظاھرة المضاربة في اVسمنت والحديد  أزمة -
وا8نتظار ا'وقات  ضعف القدرة المالية، إلى التريث والحصى والرمل، مما يدفع بالكثير، و'سباب

ائھا بالتبعية المناسبة للحصول على مواد البناء، مما يؤدي ذلك إلى سقوط أجال رخص البناء وإلغ
  . والسقوط في فخ البناء الفوضوي

ثمن الحصول على المخططات الھندسية واVشراف التقني الھندسي على عمليات ا8نجاز التي تعد مكلفة 
 . البناء ةاeمرة لرخص عھم إلى التھرب من الخضوع للقواعدفي نظر بعض طالبي رخصة البناء مما يدف

  أسباب تتعلق بالتنفيذ -رابعا
ن أشغال البناء قد تمنح إلى المقاول الحرفي في بعض المشاريع السكنية المھمة أو الراقية، كما قد إ

أنه قد  ا'خرى البسيطة سواء تلك المتعلقة بالبناء أو التمديد إ8ّ اء البسيط في بعض المشاريع تمنح إلى البنّ 
  :ذا 'سباب عديدة منھا تنجر عنھا مخالفات تؤدي إلى الوقوع في دائرة البناء الفوضوي وھ

الجرأة الكاملة ودون أي يتميز ھذا الشخص في أغلب الحيان ب:   " le maçon"  اء البسيطالبنَّ  -1
إذ 8 يعير كثيرا 'حكام القانون  ،)بسبب أصله الجغرافي(، 8 تكوين و8 تمھين، وبالذھنية البدوية احترافية

قرار رخصة البناء و8 المخططات المرافقة له مما يجعل  8 يحترم سائدة فھوبقدر ما يخضع للعادات ال
  .في دائرة البناء الفوضوي منتوجه وفق مبدأ الحتمية يصبّ 

":" المقاول الحرفي -2 l’entrepreneur artisan   يسعى بعض من المقاولين وأصحاب شبه المشاريع
من خ:ل الغش في ى و ذلك الترقوية العقارية للكسب السريع على حساب صحة وس:مة  و أمن المبن

بيعته مواد البناء وعدم احترام المواصفات التقنية لعمليات البناء بالشروع في إنجاز البناء و مھما كانت ط
  .ستعماله دون الحصول المسبق على رخصة البناءاو نمط 
  أسباب ذات بعد اجتماعي   -خامسا

'رضية إلى التصرف عشوائيا و ذلك ة اصاحب أو أصحاب القطع قد تتولد أسباب اجتماعية ترغم
حكام دفتر شروط التجزئة المعتمدة أو ا بذلك أتقسيم القطعة ا'رضية إلى قطعتين فأكثر منتھكً مث: ب

                                                 
يوما من تاريخ إنتاجھا لكونھا وبكل بساطة تمر ھذه المادة الحيوية في مجال  61حسب اعتقادنا تصل مادة اVسمنت إلى المستھلك ا'خير بعد  )97(

  .  لى العديد من التجار الوسطاءالبناء ع
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مما يؤدي ھذا التصرف إلى المساس . بإضافة طابق أو أكثر أو ببناء المساحة المخصصة للحديقة أو للفناء
  : حيث معامل شغل ا'راضي  و أھم ھذه ا'سباب ھيومن  بأحكام رخصة البناء من حيث العلو

كما و.طلب الورثة قسمة التركة أو أموال الھالك بما فيھا القطعة 'رضية المتضمنة ضمن أموال التركة -
إذا تم تغيير دفتر الشروط  سبق الذكر فإن القطعة ا'رضية المتواجدة بتجزئة معتمدة 8 يمكن قسمتھا إ8ّ 

  .ة لھاالمخططات المصاحبو
  .جتماعية وليدة معطيات ثقافية عصريةانفجار العائلة الكبيرة إلى عائ:ت صغيرة 'سباب ا -
بن البكر أو 'حد ا'بناء اeخرين لغرض التحضير للزواج و تشكيل أسرة Vمحاولة توفير شقة إلى ا -

  .جديدة
  :العمـــــاراتب أسباب خاصة .ب

'ن السكن الحقيقي  )98(لھا ئيتخفيف السكن أو حل جز 8ّ إھو عمارة بوجه عام ما بإن السكن في شقة 
كما  ةا8جتماعي ةيأن بعض ھذه المساكن 8 تستجيب لشروط الرفاھ ر لkسرة الراحة، حيثھو الذي يوف

  . )99(كم والنوعكم استجابتھا المحدودة من حيث الھو الحال بالنسبة للمساكن المسبقة الصنع بح
دى قدرة المساكن على تلبية رغبات السكان من حيث حاجتھم الفعلية أو ويقصد با8ستجابة ھنا م

  .بصورة أكثر وضوحا مدى اطمئنان السكان لھذه المساكن من حيث أحجامھا و أنواعھا
م ا'سرة غير أن واقع احجأ تناسب أحجام المساكن مع و ھي ا8ستجابة التي تم فيھا: اOستجابة الكمية  -

  :وھذا لسببين شقق العمارات غير ذلك
يجعل من حجم ا'سرة مقياسا  8 له ع:قة وطيدة بالتوزيع العشوائي للمساكن الذي: السبب اVول

يوزع بموجبه السكن حيث أن العديد من ا'سر ذات ا'حجام الكبيرة قد يكون نصيبھا مساكن ذات أحجام 
  .صغيرة

فتين إلى ث:ث غرف، مما يعني أن روھو مرتبط بأحجام المساكن والتي تدور بين غ :السبب الثاني
  .لھا في أزمة سكنية مكبوتةادخة من أزمة سكنية لھا مبرراتھا و إج ا'سراخرإ
ا في مدى رضى السكن و راحتھم بالمسكن أو ا ھامً تؤِدي ا8ستجابة النوعية دورً : اOستجابة النوعية -

  . الشقة و ا8ستقرار بھا
إلى ارتكاب جرم البناء الفوضوي  بمالك الشقة المطلوبة تدفعية الكمللنوعية وستجابة 8عدم ا أنغير 

  .انس و نظامية العمارة وس:متھاا على تجبالھدم والبناء مما يؤثر سلبً  في البنايةالتغيير  و المتجسد في 
بمقتضى . ك الدولة و المتعلقة بالعمارات لفائدة سكانھادر اVشارة، أنه تم التنازل عن أم:و تج

مع  بسبب النقائص المسجلة في تصميم ھذه العمارات والتي 8 تتماشى إجما8ً ونه إ8َّ أ 01-81رقم  القانون
أدى بالساكنين بھا إلى التعبير عن عدم استجابتھم النوعية و الحجمية لھذا   )100(الثقافة والذھنية المحلية

في واجھات  والتناسق ا8نسجام لھدم وإعادة البناء والتي أدت في مجملھا إلى عدمباالنوع من السكنات 
  .العمارات

'رضي تم اVفصاح عنه كما أن عدم استجابة السكان لھندسة العمارات وبا'خص أصحاب الطابق ا
ستحواذ على المساحات المجاورة لھم Vنجاز مآرب لسياراتھم وفناءات وحدائق خاصة تابعة عن طريق ا8

  .لشققھم بالعمارة
قد أخذت بسياسة المناطق السكنية الحضرية الجديدة  1975منذ سنة ئر و، أن الجزاتجدر اVشارةو

"Z.H.U.N ")101(  حوالي مليون سكن جماعي على النمط العمودي  1990نجاز إلى غاية إو تمكنت من
انه وبالرغم من نجاح ھذه  إ8ّ  .عبر مختلف المدن الكبرى المتوسطة و الصغرى )102(تتوزع) عمارات(

سيلة العمرانية العمومية في توفير السكن الجماعي وحل جزء مھم من أزمة السكن في السياسة أو ھذه الو
 من ا8نتقادات حول نقائصھا فيما يتعلق بإخفاقھا في توفير جميع الھياكل والتجھيزات لم تنجفإنھا ،الب:د

فقط ، مما أدى للسكان  )103(ھذه المناطق السكنية العصرية عبارة عن مراقد تعدّ بحيث  .لسكانھاالضرورية 
تلك المتواجدة في الطابق ا'رضي والطابق ا'ول إلى  من السكان إلى تحويل مساكنھم وبا'خص بالكثير

                                                 
  .59الصادق مزھود، المرجع السابق الذكر، ص،    (98)
  245،244.المرجع نفسه، ص ص   (99)

  .268ص،  ،،المرجع نفسه   (100)
(101) Z.H.U.N : zone d’habitat d’urbanisme nouvelle.      

  .72ير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص، بش  )(102
  .   111ص . المرجع السابق الذكر ،لف اللهبوجمعة خ )  (103
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وھذا لغرض . الوظيفة السكنية إلى وظائف أخرى مح:ت تجارية وخدماتية، بمعنى إجراء تغيير في
والتغيير الوظيفي ھذا له  .)104(مسكن 1000منھا يتجاوز  زن وظيفي بھذه ا'حياء والتي بعضإحداث توا

كأشغال وبناءات فوضوية إذ أنھا تقلل من ا8عتماد الكلي على الخدمات  ا بالرغم من أنھا تعدّ إيجابياته أيضً 
  .والتجھيزات المتواجدة في مراكز المدن والتخفيف من عبء التنقل والترحال اليومي للسكان

   
  :ياVسباب العامة للبناء الفوضو -الفرع الرابع

  
ھي المحرك من الخلف لتنامي ظاھرة البناء الفوضوي في  ،ھناك أسباب تعد أسباب غير مباشرة

  : مختلف مدن الجزائر وھذه ا'سباب تتشكل من
  .قصور سياسة التنمية المتبعة -
 .  التراخي اVداري و أزمة السكن -
  :قصور سياسة التنمية المتبعة -أ

يار للخروج من حلقة التخلف فكان التخطيط المركزي ھي اeلية تبنت الجزائر المنھج ا8شتراكي كخ
  .والتصنيع السريع ھي السياسة، فتسبب في ذلك في تسريع ظاھرة التحضر وتشبع المدن بالسكان

Oظاھرة تشبع المدن الكبرى -أو:  
ية والمدن الب:د أوجدت عوامل جذب قوية في ا'قاليم العمران اإن التحو8ت ا8قتصادية التي  شاھدتھ

ورشات ا'شغال الكبرى من جھة ومن جھة أخرى ساھمت  الكبرى في الشمال والمتمثلة في المصانع و
في القرى وا'رياف والمناطق النائية التي أصبحت تعاني من ركود في مجال  طردفي بروز عوامل 

سوء التوازن بين التزايد إلى  أدت ا'مر الذي أدى إلى تحريك ظاھرة الھجرة الريفية نحو المدن ،التنمية
 وبسبب ھذا ا8خت:ف أدى إلى.  )105(السريع لعدد السكان في المدن وجمود حظيرة السكن الحضري

وفق استمرار نموھا وانتشارھا بشكل سريع حول المدن الكبرى تواجد ظاھرة ا'حياء القصديرية مع 
في أكبر  %5ن فيقدر بحوالي بـ سنويا بينما معدل النمو الحضري للمد %10معدل نمو يقدر بحوالي 

  .)106(تقدير
   ظاھرة تشبع المدن المتوسطة والصغرى -ثانيا

نسبة الزيادة الطبيعية والھجرة  8رتفاعنتيجة مدن المتوسطة والصغيرة ھي ا'خرى، كما أن ال
مما جعل ھذه المدن تتوسع . % 05و  04ن بي )107(أصبحت تنمو بمعدل حضري يتراوح ،والنزوح الريفي

حتياجاتھا في السكن والخدمات والتجھيزات اريقة فوضوية على حساب ا'راضي الف:حية لتغطية بط
  . والمرافق العمومية

في  منھا وبالتالي وبسبب ظاھرة التحضر وتشبع أغلب المدن الكبرى والمتوسطة وحتى الصغرى
ي ملك الدولة، محاطة بأحياء قصديرية في شكل أحزمة بؤس تقام فوق أراض أصبحت بعض ا'حيان

ا ما تكون ھذه ا'راضي غير صالحة للبناء معرضة لمختلف ا'خطار الطبيعية بطرية فوضوية وغالبً 
كما أن ظاھرة التحضر . وسريعة عجزت المصالح اVدارية والجماعات المحلية من إيقافھا والتحكم فيھا

المخطط وغير المخطط وھذا  لبتسريع وتيرة البناء الفوضوي الصالتي تشھدھا مختلف المدن أدت إلى 
  .بغرض إشباع حاجة السكان في مادة السكن و البناء و لو بطريقة فوضوية مخالفة للقانون

  1990فشل مخططات التعمير المعتمدة قبل سنة  -ثالثا
  . لھذه المخططات من حيث الوجود ومن حيث الفعالية تجسد الفشل

خ:ل مدى الوجود النظري والوجود الميداني لھذه  ويتم ذلك من: فشل المخططات من حيث الوجود -1
  .المخططات

ومخطط التعمير ) PUD"")108عتمدت الجزائر منذ ا8ستق:ل مخطط التعمير الموجه ا: الوجود النظري -
 1990ستمر العمل بھاذين المخططين إلى غاية أكوسائل لتنظيم مجالھا العمراني و )PUP" )109" المؤقت

                                                 
  . 73ص . المرجع السابق الذكر ،بشير التجاني  ) (104

  . 171عبد العزيز بوودن، المرجع السابق الذكر، ص،   (105)
  . 26بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص،   (106)
  .26.، صالمرجع نفسه  (107)

(108) PUD: Plan d’urbanisme directeur 
(109) PUP: Plan d’urbanisme provisoir  
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كان يوضع للمدن الكبرى  PUD "  "انية أخرى، ومخطط العمران الموجهحيث استبدل بوسائل عمر
على المدى المتوسط ،أما  والمتوسطة برسم حدودھا ويأخذ  بعين ا8عتبار توسع النسيج العمراني مستقب:ً 

وھو يشبه مخطط العمران الموجه  1990نتھت ص:حيته ھو اeخر سنة امخطط العمراني المؤقت والذي 
أن ھذا ا'خير خاص بالمراكز الحضارية الصغيرة أو الشبه  إ8ّ  اد التھيئة العمرانية  وأھدافھا،من حيث أبع

 . )110(صر المدة الزمنية المخصصة للمخطط العمراني المؤقتة والفرق بين ا8ثنين يتمثل في قالحضري
 : وأھمھاكعيوب  ويسجل عبر ھذين المخططين عدة م:حظات والتي تعدّ 

والقوانين المنظمة لرخصة التجزئة  "PUP"و  "PUD" بين مخططات التعمير عدم وجود ترابط
  : منھا تعلقما ورخصة البناء سواء

                                                                           ا'رض  متعلق برخصة البناء ورخصة تجزئةال 1975سبتمبر  16المؤرخ في  76-75با'مر رقم  -
المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة ا'رض  1982فبراير  06المؤرخ في  02-82والقانون رقم  -

  .للبناء
ً المحدد انتقالي 1985أوت  13المؤرخ في  01-85ا'مر رقم و - قواعد شغل ا'راضي قصد المحافظة  ا

  . عليھا وحمايتھا
والتي جعل منھا قانون  1990لسنة عكس المخططات الرئيسية للتھيئة والتعمير وشغل ا'راضي ھذا ب

رخصة التجزئة  المرتبطة عضويا بآليات أخرى وھي المتعلق بالتھيئة والتعمير كأحد اeليات 90-29
، وقد ذكر قانون )111(التوسع العمراني الفوضوي لمشكلة في مجموعھا آليات الوقاية منورخصة البناء ا

وخصص لھا مرسومين . 38إلى غاية  10لمواد ا مخططات التھيئة والتعمير وشغل ا'راضي في 90-29
 29-90، كما قد ذكر القانون رقم 178-91ورقم  177-91ويحم:ن رقم  1991ماي  28مؤرخين بتاريخ 

منه، وخصص لھما  59إلى  57منه، ورخصة التجزئة من المادة  56إلى  52أيضا رخصة البناء للمواد 
  .  1991ماي  28'خر في المؤرخ ھو ا 176-91مرسوم تنفيذي يحمل رقم 

على أرض الميدان  PUP" "و   "PUD"ستبعاد تطبيق محتويات المخططات اتم : الوجود الميداني -
ختيار ا'رضية لتعيين أماكن تثبيت وتوطين برامج مشاريع التنمية ار وظل ا8ستمرار العمل بفكرة محاض

يتم اختيار وتعيين ا'راضي ھكذا بدون أي حيث  ،)بمعنى الكلمة(مما يعني ذلك توسعة عمرانية فوضوية 
يغلب فيھا عادة  .ختيارات فقط Vم:ءات آنية وظرفية وسياسيةية علمية سليمة، حيث تخضع ھذه ا8مرجع

  .القرار اVداري على القرار التقني
  : فشل المخططات من حيث الفعالية -2

  .ويتم ذلك من خ:ل قصر المدى وأحادية البعد وال:تشاور
قتصارھا على بعد واحد وھو توسعة المدينة بالنسبة لkراضي االمخططات على  ھذهتتميز : دية البعدأحا

يجب أن يكون شام:،  فالتخطيط حتى يكون فعا8ً . المجاورة لھا دون ا'خذ بعين ا8عتبار لبعد التجديد
مخطط العمراني يجب أن كيان متكامل، ومن ھنا فإن ال أطرافھا 'ن المدينةفصل بين قلب المدينة و8ي

لموجودة خر يجب القيام بمسح شامل لكافة المساكن اآأو بمعنى  .إلى حوافھا )112(ينطلق من وسط المدينة
محددة مع إعطاء  عمرانية ھو صالح منھا وما ھو غير صالح في ضوء معايير بالمدينة من أجل معرفة ما

راضي مخططات التھيئة والتعمير وشغل ا'ف. اوقالبً  امخطط تفصيلي فيما يتعلق بتحديد المساكن القديمة قلبً 
في آن واحد، وليس التوسع " Extension"والتوسع " Rénovation"ديد تؤخذ ببعدي التج 1990لسنة 

 اذين ھ أن  إذ ، " "PUPو. " PUD " والمؤقت الرئيسي ينفقط كما ھو الحال بالنسبة للمخطط العمراني
  . )113(ى المدينة من ب:ء القدمعن المحافظة عل ينعاجز ينريا'خ

بالتھيئة  قصيرة البعد والنظر فيھما 8 يھتمان إPUP  ّ8" "و   "PUD"إن مخططات : قصر المدى
العمرانية داخل حدود المحيط العمراني للمدينة الواحدة و8 تتناول ھذه ا'خيرة داخل إطارھا الطبيعي 

الوسط ا'خرى الموجودة على المستوى المحلي  والبيئوي و8 ينظم الع:قات بينه وبين باقي نقاط
وبعبارة . واVقليمي و8 يراعي جوانب ا8نسجام والتناسق بينه وبين جميع المراكز الحضرية المجاورة

إذ يقتصر . قصيرة البعد والنظر في المجال اللذان يعم:ن فيه PUP" "و   "PUD"  أخرى إن مخططات
                                                 

  63بشير التيجاني ، المرجع السابق الذكر ، ص   (110)
(111) Missam Meziane, les limites du droit algérien  dans la promotion de la qualité de l’environnement bâti,  
    revue insaniyat, Algérie, n° 05, mai – août, 1998 , p. 120    
(112)Maouia Saidouni , op. cit, p. 129   et voir Djillali  et Barnard Drobenko , op.cit, 68 

  . 238الصادق مزھود، المرجع السابق الذكر، ص،   (113)
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ائية وھو مجال ضيق غير أن التوسعة العمرانية المنتظمة والغير العشوعلى حيز المحيط العمراني للمدينة 
إقليم كامل الوطن مرورا بإقليم الو8ية ب أو با'حرى يؤخذ ،خذ ببعد إقليم كامل للبلديةتتطلب مجال واسع يؤ

 ،كون ھناك مجموعة من المخططات  ذات مقاييس تدريجية ھرمية الترابطتوا'قاليم الجھوية، حتى 
ھا مشكلة الحالة المدنية للتوسع العمراني اVقليمي النظامي، وھذا ما تم تداركه في ينمل فيما بتتكا

التي سنتطرق (السالفة الذكر والمخططات ا'خرى  29-90 رقم المخططات المنصوص عليھا في قانون
  ).إليھا تباعا

ة في التطبيق مع قانون جاءت مواكبة ومتزامن PUP" "و   "PUD"إن مخططات : الMتشــــــــــاور
والذي يعطي كامل الص:حية للبلدية ل:ستحواذ على جميع ا'راضي المتواجدة  )114(ا8حتياطات العقارية

في داخل المحيط العمراني مھما كانت طبيعتھا وإدماجھا ضمن محفظتھا العقارية والتصرف فيھا وفق 
ستدعاء اذين المخططين 8 يستدعي بالضرورة الوجھة التي تراھا مناسبة، وفي ھذا اVطار فإن إعداد ھ

الجمعيات وم:ك ا'راضي المتواجدة داخل المحيط العمراني وممثلي المجتمع المدني لغرض التشاور 
آليات ك PUP" "و   "PUD"مخططات الخر فإن مفھوم آوإثراء محتوى المخططات، وبمعنى 

السياسي الحالي للب:د القائم على الديمقراطية  تجاوزتھما ا'حداث وأصبحت 8 تت:ءم مع معطيات التوجه
  .الخ...والتشاور والشفافية واحترام الملكية الخاصة 

  
  :أزمة السكن .ب

من أھم ا'سباب العامة وغير المباشرة التي تساھم بفعالية في تحريك مختلف أنواع  ھي نتيجة تعدّ 
العرض والطلب وھذه ا'خيرة ھي بدورھا البناء الفوضوي، وأزمة السكن ھي نتيجة لعدم التوازن بين 

 .رتفاع الطلب على السكن ولسبب نقص في العرض السكنيانتيجة لسبب 
Oإن الدخل الشھري لكل أسرة من ا'سرة يتوزع وفق الحاجات : وعاء الطلب على السكن -أو

على السكن من ويشكل وعاء الطلب . )115(ا8ستھ:كية التي تتطلبھا الحياة العصرية بما في ذلك السكن
  : مجموعة من الحاجات كالتالي

يعتبر معدل النمو الديموغرافي والذي ھو عبارة عن : الحاجة الناتجة عن معدل النمو السنوي للمدينة -1
الفرق بين عدد الو8دات وعدد الوفيات أحد العناصر ا'ساسية لقياس معدل التزايد السكاني بالمدينة، 

ويقدر المعدل الوطني للنمو . السكانية ال:زمة لسد حاجيات ھؤ8ء السكان وبالتالي معرفة عدد الوحدات
  .% 03: بـ )116(السنــــــوي

يقصد با'سر الحديثة التكوين ھي ا'سر التي تحدث كل : الحاجة الناتجة عن اVسر الحديثة التكوين -2
كل أسرة من ھذه ا'سر  تعتبر عنصرا ھاما من عناصر الطلب على السكن بحيث أنوسنة نتيجة للزواج 

 . في حاجة إلى مسكن مستقل
من  إذا كان معدل النمو السنوي وا'سر الحديثة التكوين تعدّ : الحاجة الناتجة عن البنايات الفوضوية -3

خر آالحركة الطبيعة للسكن، فإن ھناك عنصر  من نتائج عتبارھمااالسكن ب ىالعناصر ا'ساسية للطلب عل
، وھذا العنصر يعد سواء كانت صلبة أو قصديرية وھو عنصر السكنات الفوضوية8 يقل أھمية عنھما 

والبناءات دخي: على المدينة وعلى نسيجھا العمراني، لذا يطلق عليه البعض السكن غير المندمج ، 
إذ أن ھناك عدد كبير من ا'سر . نسبة معتبرة من مجموع المساكن على مستوى المدن الفوضوية تشكل

. )117(تعيسة وبا'خص في فصل الشتاء ش في ھذا النوع من السكنات ھي سكنات غير 8ئقة وجدّ التي تعي
لذا من المنطق التفكير في توفير السكن ال:ئق لھذه الفئة ا8جتماعية من السكان والتي حرمت لظروف 

 .دتاريخية أملتھا بطبيعة الحال السياسة ا8ستعمارية والظروف الخاصة التي مرت بھا الب:

                                                 
  ، للمزيد من المعلومات أنظر، 239الصادق مزھود، المرجع السابق الذكر ، ص،   (114)

Jean-yves Toussaint, la ville n’est plus ce qu’elle aurait du être : distances et décalages entre la ville 
planifiée et la ville réalisée, revue d’anthropologie et sciences sociales, Algérie, № cinq, mai- août, 1998".   

، مجلة العلوم ا8نسانية، "لتخطيطية والتحديات اOجتماعيةاVبعاد ا: البيئة العمرانية بين التخطيط والواقع"وانظر أيضا، نذير زريبي و آخرون 
     .   38-37، ص ص، 2000جامعة قسنطينة، الجزائر، العدد الثالث عشر، جوان، 

ة، الوسائل تتمثل في المواد الغذائية والمشروبات وا'لبسة وا'حذية، السكن، التدفئة واVضاءة، ا'ثاث وا'دوات المنزلي: المواد ا8ستھ:كية  (115)
  .   الصحية، النقل وا8تصال، التربية والثقافة والترفيه ومصاريف أخرى

وانظر أيضا إبراھيم . 175، وانظر عبد العزيز بوودن، المرجع السابق الذكر، ص، 37بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص،   (116)
  .   62التوھامي، المرجع السابق الذكر، ص، 

  .206، المرجع السابق الذكر، ص، الصادق مزھود  (117)
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يتعرض العرض السكني إلى مجموعة من السكنات وھي تتلخص في نقص : عقبات العرض السكني -ثانيا
  . برامج السكن وسوء البرمجة والتنسيق وعدم كفاءة شركات اVنجاز

ا كبيرا في ا8ستثمارات وھذا بسبب السياسة التنموية يشھد القطاع السكني نقصً : نقص برامج السكن -1
من مجموع  % 50عطت ا'ولية لقطاع الصناعة ورصدت له استثمارات تجاوزت نسبة المنتھجة، إذ أ

ختيارات اVنمائية الكبرى التي تعتبر الصناعة ة للصناعة، وكان الھدف مرتبط با8ا8ستثمارات بالنسب
لة، مفتاح التنمية الشاملة، وذلك بتوفير وسائل اVنتاج الف:حي من عصرنه الزراعة والقضاء على البطا

من النزوح الريفي والھجرة من المدن الداخلية للمدن  خذ مواقع مناسبة لتحدّ لم تؤ غير أن ھذه الصناعة
بين ا'رياف والمدن من جھة والمدن الداخلية  للسكان خت:ل في التوازن العدديا ھاالساحلية، مما نتج عن

للعمال بفضل التركيز  والمدن الساحلية من جھة أخرى، حيث أصبحت ھذه ا'خيرة مناطق جذب
ا في العمالة بشكل الصناعي الذي يقدم أجور معتبرة، وفي الوقت ذاته عرف القطاع الزراعي نقصً 

وقد أدى عدم التوازن خ:ل ھذه الفترة إلى خلق مشاكل اجتماعية جمة وفي مقدمتھا مشكلة . محسوس
 % 2.7 )118(ن يتراوح ما بينالسكن، خاصة إذا علمنا بأن حجم ا8ستثمارات المخصصة لقطاع السك

 .%5.5و
ويتمثل في تزاحم مجموعة من المشاريع السكنية ضمن رقعة جغرافية : سوء البرمجة والتنسيق -2

د من القضايا محددة للعديد من الشركات والمقاو8ت المكلفة باVنجاز والتي عادة 8 تتفق مسبقا حول العدي
قنية والمرافق الضرورية، وقد ينتج عن ذلك مجموعة من الطرقات والشبكات الت المشتركة بينھما كشق

المشاكل بالحفر والردم في أوقات مختلفة ومنھا ما ھو مرتبط بالجوانب التقنية كالتنسيق بين مكاتب 
، وتنعكس ھذه الوضعية عن عدم )البنوك(الدراسات والشركات والمقاو8ت المنفذة والجھات الممولة 

وبالتالي يسجل تأخير في ا8نتھاء من ا'شغال وتسليم المشاريع . ا8نجاز حترام تواريخ ا8نط:ق فيا
 . السكنية المنجزة إلى أصحابھا في الوقت المناسب

تقوم باVنتاج السكني شركات تابعة للدولة ومقاو8ت تابعة للخواص بعد : عدم كفاءة شركات اAنجاز -3
مية، غير أن مقاو8ت القطاع الخاص كانت مساھمته ا 'حكام قانون الصفقات العموإجراء مناقصات طبقً 

قتصارھا على إنجازات صغيرة خاصة بالبناءات الذاتية امحدودة بالنسبة للمشاريع السكنية الكبرى و
 : وھي )119(والشركات العمومية تتفرع إلى نوعين. وببعض المشاريع الصغيرة التابعة للدولة

اVنتاج واVنجاز السكني في أن واحد، وھذه الشركات تقوم وھي تقوم ب: شركات اAنتاج واAنجاز*   
بدور حساس في مجال السكن، حيث تقوم بجلب مواد البناء ا'ولية لتقوم بتصنيعھا داخل مصانع خاصة 
بھا، ثم تنقل في شكل قطع لتركيبھا مباشرة، غير أن ھذه الشركات تتخبط في العديد من المشاكل و في 

و عجزھا بذلك على تسديد التكاليف ال:زمة للمشروع فيما يتعلق بشراء مواد البناء  مقدمتھا مشكلة الديون
 . و تسديد مرتبات العمال و غيرھا من المستحقات الخاصة بالتكاليف الثابتة والمتغيرة للشركة 

ى فھي نوع من الشركات العمومية المتخصصة في عمليات اVنجاز فقط باVضافة إل  :شركات اAنجاز*   
المقاو8ت التابعة للقطاع الخاص و ھذا النوع من الشركات يقتصر عملھا على إنجاز المشاريع السكنية 

 .)120(الصغيرة و بناء المدارس ا8بتدائية و الملحقات البسيطة
إن العجز الناجم عن ا8خت:ل بين العرض والطلب يقدر بحسب  :العجز الناجم عن العرض والطلب –ثالثا

، وھو حجم كبير يعبر عن مد ى تأزم المشكلة ، إذ أن نسبة العجز )121(أكثر من مليون مسكنالخبراء إلى 
نجاز البرامج السكنية المقررة ، و بالتالي يجب التفكير في حلول بديلة تضمن إا حتى ولو تم عالية جدً 

ر ا'يام ككرة توفير كمية أكبر من المساكن في أقرب اeجال 'ن الھوة بين العرض والطلب تزداد  بمرو
إذن فالحلول الجزئية أثبتت عدم جدواھا على اVط:ق، فيجب رفع سقف حجم . الثلج التي تزداد بالتدرج

وا'لف، كما يجب أيضا تجنيد  ةبرامج السكن إلى أعلى مستوى ممكن وعدم ا8كتفاء بلغة أرقام المائ
حداث طفرة إوھذا بغرض . فاءة وقدرةطاقات جديدة با8عتماد على شركات ومقاو8ت أجنبية ذات أكثر ك

 .أو قفزة نوعية من حيث مدة اVنجاز ونوعية ا'شغال
أدت بطريقة غير  و التراخي اVداري ھو ا'خر من ا'سباب العامة التي شجعت يعدّ : التراخي اAداري .ج

يرية خ القصد، وبا'خص منھا ا'كوابشكل سرطاني توالد وتكاثر تجاوزات البناء الفوضوي إلىمباشرة 
                                                 

  . 180-179، ص ص،  المرجع نفسه  (118)
  . 217، ص،  المرجع نفسه (119) 

  .219ص،  ،المرجع نفسه  (120)
  .221ص، ،  المرجع نفسه  (121)
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ويتجسد ھذا التراخي في ضعف الرقابة اVدارية وعدم قدرتھا على  .والبناء الفوضوي غير المخطط
  .التصدي على انتشار ظاھرة البناء الفوضوي

Oدارية للبناء -أوAتعتبر إشكالية مراقبة البناء والتوسع العمراني بصفة عامة من أصعب  :الرقابة ا
لدول بما فيھا الدول المتطورة بسبب ديناميكية ھذه الظاھرة من جھة أو بسبب العمليات التي تواجھھا ا

والجزائر ھي ا'خرى . اVمكانيات الضخمة التي يحتاجھا جھاز المراقبة في ھذا المجال من جھة أخرى
8زالت تعاني من نقص كبير في مجال التحكم ومراقبة البناء والتوسع العمراني لنفس ا'سباب المذكورة 

  .)122(أع:ه، والتي تتبلور في مدى وجود أجھزة المراقبة وفي مدى فعاليتھا على أرض الميدان
من المرسوم التشريعي  51فباVضافة إلى ما جاء في أحكام المادة : الرقابة اAدارية من حيث الوجود -

ائمة ا'عوان المتعلق بشروط اVنتاج المعماري وممارسة المھندس المعماري والذي يحدد ق 07-94رقم 
 2004أوت  14المؤرخ في  05-04المؤھلون لمعاينة مخالفات البناءات الفوضوية وسع قانون رقم 

المتعلق بالتھيئة التعمير في قائمة ونطاق جھاز الموظفون المحلفون  29-90المعدل والمتمم للقانون رقم 
على ضبط الشرطة القضائية لمتابعة ومراقبة ا'شغال على أرض الميدان ، إذ 8 يجعلھا مقتصرة 

وأعوانھا المنصوص في قانون اVجراءات الجزائية وبعض موظفي مديرية البناء والتعمير فحسب بل 
  .)123(مددھا أيضا إلى بعض موظفي إدارة البلدية

فالرقابة اVدارية إذن موجودة ومجسدة في جھاز كبير يتضمن أصناف عديدة من الموظفين المنتمين إلى 
  ية مختلفة ھيئات إدار

أنه يفتقر إلى  بالرغم من الوجود القانوني لجھاز الرقابة اVدارية إ8ّ : الرقابة اAدارية من حيث الفعالية -
فھناك عوامل أخرى ذات . الكثير من الوسائل المادية واVدارية المحفزة على المثابرة وعلى العطاء أكثر

  :وھذه العوامل تتمثل في) 124(ة ھذا الجھازقتصادي وسياسي تقلل من مدى فعالياجتماعي وابعد 
 .بھا الجزائر أزمة السكن الحادة التي تمرّ * 
 .النزوح الريفي المتنامي نحو المدن* 
   كثرة ا'راضي التابعة 'م:ك الدولة المتواجدة داخل المحيط أو في محيطھا والتي يسھل عملية ا8عتداء * 

 .لغير قابلة للبناءعليھا من طرف المتجاوزين وبا'خص منھا ا
 .نعدام الوعي المعماري لدى البعضا* 
  ستغ:ل المعارضة السيـــاسية للمخالفين في مجال البنـــاء الفوضوي من أجـــال الفــوز بأصواتھم ا* 

 .إلخ...اياتھم الفوضوية ضد مصالح الدولةفي ا8نتخابات مقابل الدفاع عن بن
دية المكلفة بالعمران والتصدي للبناء الفوضوي من جھة أولى ن مصالح إدارة البلعدم التنسيق بي* 

ومصالح إدارة البلدية المكلفة بمنح الرخص غير رخصة البناء من جھة ثانية ومصالح اVدارات ا'خرى 
حيث في كثير من ا'حيان تتم . توزيع المياه الشروب من جھة ثالثةالتابعة لشركة سونلغاز ولشركة 

الكھرباء إلى بناءات فوضوية وفي ذلك مخالفة  للرخصة اVدارية ال:زمة لعملية إيصاالموافقة على منح ا
والتي تنص على أنه 8 توصل فروع  176-91من المرسوم التنفيذي رقم  52صريحة مع أحكام المادة 

  .باستظھار رخصة البناء ووصل افتتاح الورشة البناءات من مختلف الخدمات إ8ّ 
خر بالتراخي وعديم اري لظاھرة البناء الفوضوي ھو اeيتميز التصدي اVد: ريالتصدي اAدا -ثانيا

وھذا نتيجة لنفس العوامل السابقة الذكر والمتعلقة بالجوانب ا8جتماعية بشكل . الفاعلية من الناحية العملية
ومظاھر البناء واضح في تطبيق أحكام قانون التھيئة والتعمير فيما يخص عمليات الھدم واVزالة لكل آثار 

يعد رئيس المجلس الشعبي البلدي ملزما قانونا بعد است:م محضر معاينة المخالفة . الفوضوي المادية
المحرر من قبل العون المؤھل أن يباشر كافة اVجراءات اVدارية والميدانية ال:زمة باستصدار قرار 

في ھذه الحالة ومراعاة " 02فقرة  04رر مك76الھدم وتجسيده ميدانيا بالھدم واVزالة، إذ تنص المادة 
أيام ) 08(للمتابعات الجزائية، يصدر رئيس المجلس البلدي المختص قرار ھدم البناء في أجال ثمانية 

 محتياطا لحالة التراخي لرئيس المجلس البلدي ولعداو ".ابتداء من تاريخ استMم محضر إثبات المخالفة
، فالمشرع ألزم الوالي المختص إقليميا بتحمل ة الجديدة المنشألبناءات الفوضويتفويت فرصة الھدم ل

عند انقضاء "من نفس المادة المذكورة أع:ه  03المسؤولية وإتمام ھذه المھمة الوطنية وذلك حسب الفقرة 

                                                 
  . 153عبد العزيز بوودن، المرجع السابق الذكر، ص،   (122)
   225سماعين شامة، المرجع السابق الذكر،ص،  (123)
  78تيجاني، المرجع السابق الذكر،ص،بشير ال  (124)
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 O المھلة، وفي حالة قصور رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني يصدر الوالي قرار ھدم البناء في أجل
Mكبيرة فالتراخي المسجل على مستوى كافة المدن الصغيرة والمتوسطة وال ".يوما) 30(ثين يتعدى ث

تراخي شامل وعام فيما يخص عمليات التصدي اVداري لظاھرة البناء  والمتروبوليتية والعاصمة ھو
 طري سواء تلكفاقم الظاھرة وانتشارھا في بشكل فالفوضوي، ويترتب عنه تشجيع وتحفيز أكبر على ت

  . )125(المتعلقة بالبناء الفوضوي الصلب أو تلك المتعلقة بالبناء الفوضوي القصديري
يتم نشوء وانتشار ظاھرة البناء الفوضوي في صور عديدة : نتشار ظاھرة البناء الفوضوياكيفية  -ثالثا

روع في أھمھا تلك الصورة التي يتم فيھا البناء خفية عن أعين اVدارة والشرطة والدرك من خ:ل الش
 les jours"أعمال البناء في أوقات نھاية ساعات العمل ونھاية ا'سبوع وفي أيام العطل المدفوعة ا'جر 

féries"  من ا'عياد الوطنية والدينية، وبا'خص في فترات أو مناسبات تحضير ا8نتخابات المحلية حيث
حدث مھم في حياة إدارة المجالس المنتخبة، بھذه التحضيرات ك اأساسً  ن الطاقم اVداري للبلدية منشغ:ً يكو

فإن المشرع نص على أن الرقابة ) النظرية(ھذا من الناحية الواقعية العملية، غير أنه من الناحية القانونية 
ساعة 24(اVدارية تظل مستمرة في كل أوقات اليوم، وأثناء أوقات العمل وخارجھا في كل أيام ا'سبوع 

ما يجب أن يكون وما ھو كائن ھو  لكن بين). فعيون اVدارة 8 تنام ،أيام 07لى أيام ع 07 وساعة 24على 
ذلك الفرق المتمثل في نقص العتاد والحوافز اVدارية لkعوان المؤھلين، ولكن ورغم ذلك فإن الجھاز 
اVداري للرقابة على أشغال البناء يبذل جھودا لتعقب آثار جرائم البناء الفوضوي بنوعيه الصلب 
والقصديري، غير أن ھذا ا'خير يتميز بسرعة ا8نتشار والنشوء إذ أنه وبمجرد توقف بعض ا'حياء 

ستھ:ك جميع ا'راضي التي بداخل االقصديرية عن النمو من جراء المراقبة اVدارية المشددة عليھا أو 
حدود المحيط  ا ما تكون خارجغالبً  من المدينة الحي، تظھر بناءات سرية أخرى في جھات متطرفة

العمراني أين تنعدم المراقبة اVدارية على العمران أو في نقاط تماس الحدود اVدارية للبلديات في جھات 
  . )126(ھامشية يصعب مراقبة نشأة الخلية ا'ولى منھا لتنتشر بسرعة فيما بعد كالفطر

   
  :آثار البناء الفوضوي - المطلب الثاني

  
عة ا8نتشار و ذات آثار خطيرة و لھا تداعيات سلبية كثيرة تتمثل في يتميز البناء الفوضوي كآفة سري

  .وا8قتصادية والثقافية وا8جتماعية اeثار العمرانية و البيئيةوالمتمثلة في  اVفرازات التالية
 

  :اwثار العمرانية و البيئية -الفرع اVول
  

للمصلحة  رلصلبة و القصديرية ، التي 8 تعيإن حركات البناء الغير المنظمة و الفوضوية ، بكل أنواعھا ا
قدانھا العوامل و مقومات الذوق ھتمام و ذلك بتغليب المصلحة الخاصة من جھة و فا أي العامة العمرانية

معتبر للنسيج العمراني يتمثل في  الحس الحضري للمدينة من جھة أخرى يترتب عنھا ضرر ماديو
 .التلوث الصناعي و الصحيوكذا طار التموقع السيئ للبنايات أخوالمساس بالجمال الطبيعي و الھندسي 

 
  
 

  :المساس بالجمال الطبيعي و الھندسي .أ
رتب عنه بالضرورة فوضى عمرانية إن البناء العشوائي القائم على المصلحة الخاصة المجردة يت

   .بالتعدي على المساحات الخضراء"  cimentage de la ville" أسمنتة المدينة  و
  :فوضى ھندسية -وOأ

إن معظم المدن الجزائرية بدأت تفتقد م:محھا التي تميزھا مع بداية ظھور نوع جديد من البناءات 
و التي ھي في الحقيقة عبارة عن مكعبات أسمنتية  )127(الفوضوية التي تخلو من أي ذوق ھندسي سليم

تمت بصلة لشيء مثل ھذا، فھي تفتقد  رغم أن ھندستھا 8" في:ت"متطاولة في السماء و التي تسمى جوازا
                                                 

  . 79بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر ، ص،    (125)
  . 20إسماعيل بن السعدي، المرجع السابق الذكر، ص،   ) (126
  .68.الذكر، ص المرجع السابق، بشير التيجاني (127)
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الھندسة المعمارية و التجانس و ا8نسجام مع المحيط  و التناغم معه ، فھي خليط ھندسي دون  تلجماليا
ي تتكون عادة من أربعة إلى خمسة طوابق و 8 ھف )128(العينروح و دون ھوية يؤذي النظر و يجرح 

  .يظھر إذا كانت في:ت أو عمارات 
  :نسبة للقائمين على إنجازھا ھوالمھم، بال

أن يعلو بھا دون إعارة النظر إلى الھندسة المعمارية و الھندسة المدنية ، إذ أنه في حالة وقوع زلزال *
يعصف بالمنطقة ، فحتما ھذا النوع من البناءات ستقع كلھا و ھدا بسبب أنھا أنجزت دون ا'خذ بعين 

   )129(ا8عتبار القواعد المضادة للز8زل
حتل الرصيف استغ:ل الطابق ا'رضي للبناية في تكديس مختلف السلع من كل ا'نواع، جزء منھا ي*
  .الجزء المتبقي يحتل قسم من الطريقو

المحدد  175-91من المرسوم التنفيذي رقم 27مما يجعل من مظھر البناية مخالفا تماما 'حكام المادة 
يمكن رفض رخصة البناء أو منحھا مقيدة بأحكام "و التي تنصللقواعد العامة للتھيئة و التعمير و البناء 

خاصة ، إذا كانت البنايات و المنشآت المزمع بناؤھا تمس موقعھا و حجمھا أو مظھرھا الخارجي 
بالطابع أو بأھمية اVماكن المجاورة و المعالم و المناظر الطبيعية أو الحضرية وكذا المحافظة على أفاق 

  .ةالمعالم اVثري
يجب أن تبدي البنايات بساطة في الحجم و وحدة في المظھر و المواد المتماشية مع اOقتصاد  و

  ".الصحيح في البناء و تماسك عام للمدينة و انسجام المنظر
لكن السؤال الذي يطرح نفسه ھو لماذا ھؤ8ء ا'شخاص يشيدون أربعة طوابق فما فوق دون إتمامھا 

'شغال مازلت جارية فيھا ؟مما يجعل من المدن الجزائرية ورشة كبيرة و تحويلھا إلى مح:ت في حين ا
 chantier    "فيھا المھندسون و التقنيون، و الوحيد الذي يعمل في ھذه الورشة المفتوحة و الدائمة  يغيب

permanant et Ouvert    " ّاء البسيط ھو البن"le petit maçon  " ًا البدوي المھاجر الذي يضع طوب
ا في ذلك مقاييس ، و ليس مھمً لبناءات يبحثون عن شيء في السماءطوبا و كأن أصحاب ھذه افوق 

، و في ھذا الصدد ھناك بح يشترط كثيرا الجمال في البناءبالرغم من أن المشرع الجزائري أص  ،الجمال
  . )130(النوع ل الدعاوي من ھذابسيستق يمن المؤلفين الجزائريين الذين يتساءلون ھل أن القاضي الجزائر

و لغرض التصدي لظاھرة عدم إتمام ا'شغال و التي تجعل من النسيج العمراني للمدن الجزائرية في 
ت مشروع يتعلق بتوفير اVطار القانوني الذي يلزم شكل أط:ل، فإن وزارة البناء و السكن قد أعدّ 

م ، على الرغم من إقامتھجيةاياتھم با'خص الواجھات الخارستكمال بناالخواص المماطلين على ضرورة 
مؤرخ في  15-08 مل رقمحستصدار قانون يا، و قد تجسد ھذا المشروع بفي مساكنھم و شغلھا لمدة طويلة

، وطبقا لذلك فإن الدولة خصصت مطابقة البنايات و إتمام إنجازھايحدد قواعد  2008جويلية سنة  20
مليار دينار من أجل إنجاز برنامج  189قيمتھا  رصد ميزانيةبا Vعادة تأھيل ھذا المجال و ذلك مبلغً 

ھذه العملية ستشمل حيث  ،موقع على المستوى الوطني 7210بـ تحسين الواجھة  الحضرية  الخاصة 
 2007 أربع سنوات من سنةمدار  تمتد على ، وأي ثلث الحظيرة الوطنية للسكن،مليوني سكن حضري 

  .)131(2010 إلى سنة
  :حات الخضراءالتعدي على المسا -ثانيا

إن عمليات التعدي على المساحات الخضراء من خ:ل ا8ستحواذ عليھا بطريقة مختلفة و بنائھا 
ا باVسمنت المسلح و ما ينجر عن ذلك من إخ:ل بالوظيفة الجمالية و البيئية للمحيط المني و غير فوضويً 

ا في الجزائر قد ات الخضراء حاليً المبني للنسيج العمراني للمدينة ، حيث أن المجال المخصصة للمساح
  . )132(2 م10، بينما المقاييس الدولية تتطلب ساكنلل 2م1مثل سواء يتقلص و أصبح 8 

و تجدر اVشارة أن المساحات الخضراء تمثل حاجة فيزيائية للمدينة و ھي من الضروريات المساعدة 
تستھلك ثاني أكسيد الكربون للتمثيل الضوئي  لكون النباتات تنتج ا'كسجين في النھار و.  على تنقية الھواء

  .في الليل

                                                 
  .199بوجمعة خلف الله، المرجع السابق الذكر، ص   (128)
  216المرجع السابق الذكر، ص عبد الوھاب عرفة،   (129)
  .6. الزين عزري، المرجع السابق الذكر، ص  (130)
  2008أكتوبر  29، 2442، جريدة  الشروق ، العدد " ألف سكن ھش و فوضوي بالجزائر100أزيد من "أحمد زقاري ،  (131)

(132)  Ministére de l'urbanisme et de la construction , Aménagement des lotissements ,OPU , 1989 ,Algérie.  
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أما من حيث التخطيط العمراني ، فإن المناطق الخضراء داخل النسيج العمراني تحدث تقطعات 
تسمح بتخفيف التركز الحضري و تطفي صبغة جمالية على المناظر الطبيعية المفضلة من طرف غالبية 

   .)133(السكان كأماكن للراحة و التنزه 
تشكل المساحات الخضراء تالمساحات الخضراء كثيرة و متنوعة و لكل منھا استعمال خاص ، حيث 

ن ھذه المساحات مملوكة للبلدية و عادة ما تكو"  Parcs"في المدينة من الغابات الحضرية و المتنزھات
كانت متنزھات  تتواجد في وسط المدينة أو في ا'حياء المخططة ، و تساھم المساحات الخضراء سواءو

كجزء  متداد الطرقات تعدّ ا، كما أن ا'شجار المغروسة على )134(أو حدائق في التنميق الحضري للمدينة 
  .)135(للمدينة "  Paysage urbain"مھم من مكونات المظھر العمراني 

و لغرض حماية المساحات الخضراء من ظاھرة التعدي بالبناء الفوضوي و لترقيتھا و 8ستعادة 
والمتعلق بتسيير المساحات 2007أكتوبر  07المؤرخ في  06-07ة التشجير ثم استصدار القانون رقم ثقاف

يوضح آليات  2007أكتوبر  07المؤرخ في  1الخضراء و حمايتھا و تنميتھا ثم ت:ه  منشور رقم م خ
خيرة في كل تطبيق السياسة الوطنية الجديدة Vص:ح شبكة المساحات الخضراء و كيفية إدراج ھذه ا'

  .مشروع بناء 
  : أخطار التموقع السيئ للبنايات -ب

الموقع يعتبر الخطوة ا'ولى في تحديد القاعدة الفيزيائية لمشروع البناية ، و تكمن أھمية  راختياأإن 
أنه نتيجة عدم التخطيط أو سوء التخطيط و نقص  ، إ8ّ  ھذا العامل في تحديد درجة صحة البناية مستقب:ً 

أخطار محتملة قد تعصف بالبناية  قابة والمتابعة ال:زمتين من قبل اVدارات المعنية يترتب عن ذلكفي الر
أخطار مخازن ، الكھرباء تأخطار شبكا، أخطار فيضانات ا'وديةان البناية وأھم ھذه ا'خطار ھي وسك
  .وأخطار أنابيب النفط الغاز
Oودية -أوVأخطار فيضانات ا :  

غيرھا من المناطق المعرضة للكوارث الطبيعية أنجزت على حوافي ا'ودية و التي إن البنايات
لتھيئة والتعمير وشغل ا'راضي الكبرى ھي بناءات فوضوية جاءت مخالفة لتوجيھات مخططات ا

المحدد و 175 -91من المرسوم  03المادة  إذ تنص ،مراسيمه التطبيقيةحكام قانون التھيئة والتعمير و'و
إذا كان البناء أو التھيئة مقررة في أرضية معرضة لzخطار "البناء مة للتھيئة والتعمير وواعد العالق

الطبيعية مثل الفيضانات و اOنجراف و انخفاض التربية و انزOقھا والزOزل و الجرف ، يمكن رفض 
  ."معمول بھاقوانين والتنظيمات الرخصة البناء أو التجزئة أو منحھا بالشروط الخاصة التي تتطلبھا ال

خسائر جسيمة بسبب الفيضانات كما ھو الحال للبناءات أضرار و  ئيترتب عن ھذا التموقع السيو
ي ف 683ضحية بينھم  733التي خلفت مصرع أكثر من  )136(2001نوفمبر 10بالنسبة لفيضانات 

ن تتعرض له اأسوأ فيض العاصمة وحدھا في أحياء باب الوادي العتيقة بالجزائر العاصمة و الذي يعدّ 
   .الجزائر في تاريخيھا المعاصر

 -من التراث العمراني العالميتدخل ض علماً أن ھذه المدينة -وكذاك بالنسبة لفيضانات مدينة غرداية
، والذي تبين من خ:ل 2008لمبارك الموافق 'ول أكتوبر والتي تزامنت مع أول يوم من عيد الفطر ا

، وقد موع السكنات متضررة من الفيضاناتبالمائة من مج 98بأن  )137(معاينات فرق المراقبة التقنية 
وقد خصصت  .ي سكنات قابلة للترميممسكن في صنف البرتقالي وا'خضر وھ 11.100أحصت 
ويترتب  من الكارثة ةالمتضرر Vيواء العائ:ت وحدة سكنية جديدة من نوع البناء الجاھز 5600الحكومة 

    .تجھد الخزينة العمومية عن كل ذلك تكاليف مالية معتبرة
في الكثير من الو8يات يجب إجراء صيانة دورية  ةسيناريوھات الكوارث المتشابھ وحتى لتتكرر

حواف ا'ودية أو تحويل مجرى ھذه ا'خيرة أن  عن لقنوات الصرف والتفكير في إبعاد المناطق السكنية
المسيرة للمخاطر والكوارث الكبرى أمكن في بعض الحا8ت كما يجب مراجعة المنظومة القانونية 

  .والمخططات المعتمدة لمواجھته
  :أخطار شبكة الكھرباء -ثانيا

                                                 
  62بوجمعة خلف الله، المرجع السابق الذكر، ص  (133)
  163عبد العزيز بوودن، المرجع السابق الذكر، ص  )(134

 (135)  Jean Bastie et Bernard Drobenko .op.ct.p152 et voir. Ministère de l'habitat, op. cit, p.8  
   6 الزين عزري ، المرجع السابق الذكر، ص 136)(

  2008أكتوبر  20،  2434جريدة الشروق ، العدد "  غرداية بعد عشرين يوما من ليلة العيد السوداء"فضيلة مختاري،   (137)
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إن البناءات المنجزة تحت شبكات الكھرباء كظاھرة خطيرة أخذت تستفحل في المناطق الشمالية من 
تحت شبكات  عات سكنية كاملة مشيدةالوطن وبشكل 8فت ل:نتباه في المدن الكبرى ، إذ أن ھناك مجمّ 

8eف من الجزائريين معرضون لحوادث تراجيدية االضغط المتوسط أو العالي ، مما يعني أن مئات 
بصفة يومية تفضي إلى حا8ت وفاة عن طريق التكھرب نتيجــــة ا8قتراب من الشبكة وا8حتكاك المباشر 

الناجمة عن ھذه الحوادث  بالكوابل الكھربائيــة ، فض: عن خسائر معتبره للشركة بفعل ا'عطاب
  .  نواVزعاج الذي تتسبب فيه للزبائ

عامل البناء الفوضوي وغياب  لظواھر إلى مجموعة عوامل يتقدمھاويعود أسباب انتشار ھذه ا
عشوائية  اتالتنسيق المطلوب بين مختلف المصالح والھيئات المعنية والذي يؤدي إلى نشؤ انتشار بناء

باVضافة إلى خسائر مادية ا في وفاة أشخاص عن طريق التكھرب تمثل أساسً يترتب عنھا أثار خطيرة ت
  .معتبرة

  :أخطار مخازن الغاز -ثالثا
أن ھناك أحياء بكاملھا قد أنشأت فوضوية داخل محيط ا'مان ،  اإن الم:حظات المسجلة ميدانيً 

المناطق والمعبأة بمختلف  الخاص بوحدات نفطال مع بناءات م:زمة للمخازن العم:قة الموجودة في تلك
، ناھيك عن الخزانات ا'خرى المليئة  نالمواد الخطيرة على غرار الغاز والبنزين وحتى الكيروزا

  .بالزيوت الخطيرة بيئيا 
شتداد حرارتھا مما يستدعي إط:ق صفارات اVنذار ن تتعرض بشكل دوري Vا أن ھذه المخازعلمً 

ونظرا للخطورة الكبيرة الكامنة في ھذه الوحدات . )138(كبيرة وتبريدھا عن طريق خراطيم المياه ال
ومخازنھا العم:قة ، فإذا مخططات التھيئة والتعمير وشغل ا'راضي تنص على ضرورة نقل ھذه المنشأة 
خارج حدود التسييج العمراني وھذا في إطار عمليات تحصين المحيط البيئي والسكني ، إذ أن ا'مر يتعلق 

  .محاذاة مركبات توزيع مواد سريعة ا8لتھاب ا8eف من المواطنين القابعين بة بحياة وس:م
وتجدر اVشارة إن كل تھاون في اVسراع في ترحيل ھذه المؤسسات ، فانه حتما سيتكرر سيناريو 

في ا'رواح  ها8نفجارات كما وقع في مركب سكيكدة والمحمدية وما صاحبھا من خسائر جسيم
  .والممتلكات 

  :أخطار أنابيب النفط -ارابع
ة إلى في اVشار  )139("الخطر النائم"والسياحة إلى ما تسميه  وزارة تھيئه اVقليم والبيئة تلقد نبھ

العمومية والخاصة والتي تم تشييدھا فوق أنابيب الغاز والبترول والمھددة  المئات من المباني والمنشآت
نط:ق من أبار الضخ في ا، وھي طول شبكة النقل  ألف كيلومتر 16بأخطار كارثية  والتي تمتد عبر 

  .)140(الشحن الموجه للتصدير في الشمالالصحراء إلى نقاط التكرير والعبور و
حالة تم إحصاؤھا على كل شبكة ا'نابيب تتوزع بدرجات متفاوتة على  536وتقدر التجاوزات بنحو 

نابيب البترولية والغازية وھذه التجاوزات و8ية المعرضة لمخاطر التشييد فوق ا' 19و8يات من بين  4
تضم سكنات خاصة معزولة ريفية وأخرى شبه حضرية وأيضا مدارس ومساجد وطرق وإدارات وثكنات 

بالمائة من مجموع  10بنسبة ھذه ا'خيرة تمثل حيث جتماعية أخرى مملوكة للدولة ، اومرافق صناعية و
  .المبينة فوق أنابيب نقل المحروقات المنشآت

العديد من المرافق العمومية  والسؤال الذي يطرح نفسه كيف يمكن أن تعطى رخص بناء Vنجاز
قتصادية دون التقيد بالحضر القانوني على البناء في محيط ا'نابيب والمنشآت النفطية وا8جتماعية وا8

والذي  105- 84رقم  للتدابير القانونية المتضمنة في المرسوم تطبيقاً بسبب ا'خطار التي تشكلھا وذلك
والذي يوضح آليات  1986جانفي  16يحمــل مثل ھذه المنشآت وكذلك المنشور الوزاري المؤرخ في 

  .تجسيد ھذه التدابير على أرض الواقع 
  
  
  

                                                 
 12/10/2008،  5427جريدة الخبر ،العدد " مخازن الغاز رسكنات تجاو"مونيا،.س  (138)
 20/07/2008، 2357جريدة الشروق ، العدد  "بناءات فوق أنابيب الغاز " ليلى مصلوب،   (139)
،  بوأھم الخطوط الناقلة للبترول والغاز ھما الخطين الخارجيين اللذان يضخان الغاز إلى كل من ايطاليا عبر تونس واسبانيا عبر المغر  (140)

  وأيضا    
 . الخطين اللذين يصبان المحروقات عند موانئ التكرار والشحن في أرزيو وسكيكدة    
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 .غازأنابيب النفط وال المتواجدة فوق التوزيع الجغرافي للبنايات والمنشآت العامة:  2-1الجدول                          
الو8ية                  

 نوع البنايات
 سكيكدة المسيلة باتنة بسكرة ورقلة

 
 مجموع البويرة بجاية معسكر غليزان  تيارت 

 15 03 02 - 02 - 01 04 02 01 - مدارس
 09 - - - - 01 02 03 01 02 - إدارات
 03 - 01 - 01 - - - - 01 - اقامات للعمال 
 08 - 01 - - - 01 01 02 02 01 ثكنات 
 12 - 10 01 01 - - - - - - وحدات صناعية 
 02 - - - - - - 01 01 - - أسواق
 01 - 01 - - - - - - - -- محطات للقطارات
 02 02 - - - - - - - - - مساجد
 01 - - - - - 01 - - - - ھياكل رياضية 
 53 05 15 01 04 01 05 09 06 06 01 مجموع

ات جماعية بناي بنايات فردية   مجموع بيوت قصديرية بناءات قرى مجمعات سكنية 
 01 01 - - - - - ا'غواط
 01 - 01 - - - - غرداية
 01 - - 01 - - - البيض
 01 01 - - - - - ورقلة
 19 - 01 - - - 18 بسكرة
 64 - - - - - 64 باتنة
 05 - - - - - 05 تبسة
 91 - - 01 - 07 83 مسيلة
 11 - - - - - 11 ميلة
 07 - - - 01 - 06 قسنطينة
 18 01 - - - - 17 سكيكدة
 30 01 21 - 01 - 07 تيارت
 25 - 01 01 02 12 09 غليزان
 90 - - - - - 90 معسكر
 09 - - - - 09 - مستغانم
 06 - 02 - 02 02 - وھران
 72 - - 04 - 18 50 بجاية
 03 - - - 02 01 - بويرة
 01 - - - 01 - - تيزي وزو
 456 04 02 07 09 49 361 مجموع

  - 20/07/2008، التاريخ  2357جريدة الشروق ، العدد : المصدر - 
  

  :التلوث الصناعي و الصحي .ج
نعكاسات سلبية على ايترتب على البناء الفوضوي السيئ التخطيط أو العديم التخطيط آثار بيئية ذات 

 .التلوث الصحيوي التلوث الصناع :المحيط و على السكان كالتالي
Oالتلوث الصناعي  -أو  

تاج نإبا'خص تلك المتخصصة في للمصانع والمنشآت الملوثة و ئالسيقد أدى التوطين الكثيف و
خص با'زراعي في جھات مختلفة من الوطن وزنك إلى إت:ف تربة المحيط المواد التطھير والتنظيف وال

فھذه المصانع لم تكتفي بالتھام  .)141(عين تموشنتفي عنابة والمتواجدة في المدن الساحلية، كما ھو الحال 
الصلبة تھا انفاياعية المجاورة بفض:تھا السائلة وضي زراعية خصبة Vقامتھا بل لوثت ا'راضي الزراأر

ة ـة خصبـة بركانيـفي ا'راضي ذات تربوالـتي يتـم تصريفھا بشـكل فوضـوي وعشـوائـي في العـراء و
لمصانع ه ا، كما أن اVفرازات الغازية لھذ)142(لضواحي القريبة من النسيج العمرانيفي ا تكديسھا أو

، أما ومميتةتسبب في أمراض تنفسية وجلدية مشوھة  ا، إذ كثيرا مأضرار صحية على سكان الحضر
ھي تھتك بالعاملين وا'شخاص الذين ھم في احتكاك مباشر ف" ا'ميونت"المصانع المختصة في إنتاج مادة 

                                                 
  .  52رجع السابق الذكر ،ص بشير التيجاني ، الم (141)
 .2008أوت  5406،18جريدة الخبر ، العدد " النفايات الصناعية في الھواء الطلق"نبيل قويدر جلول،  (142)
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الصفائح من مادة  اا ما يستعملون بقايحيث أن سكان ا'حياء القصديرية كثيرً .  )143(ع ھذه المادة م
ستعمال ھذه الصفائح المكونة اويترتب على  )144(في تركيب بناء منازلھم في شكل بناء جاھز" ا'ميونت "

على مستوى  نيشائية الرئة في شكل سائل بين الغاVصابة بسرطان أغش" ا'ميونت "ا من مادة أساسً 
 ا با'لم ، وحيث أن أعراض ھذا المرض القاتل 8نزيف متبوعً  في شكل يكون ھذا السائل ا ماالرئة وغالبً 

خر آسنة و الذي  يستحيل وقتھا معالجة ھذا المرض الخبيث الذي يؤدي في  30بعد مرور  تظھر إ8ّ 
ة مؤشر خطير يدعو إلى التفكير الجدي غير أن التفشي الرھيب لسرطان أغشية الرئ .المطاف إلى الموت

والعاجل في كيفية القضاء على مادة ا'ميونت الخطيرة التي باتت تھدد حياة ا8eف من ا'شخاص في 
من  90الخفاء في ظل غياب التوعية والمعرفة الكاملة بمخاطر ھذا السم ، وحيث أنــــــه حسب المادة 

يجب على " والمتعلق بحماية البيئة والتي تنص على أنه  1983فبراير  05المؤرخ في  03-83القانون قم 
ن أو وبصفة أعم قد تضر بصحة اAنسان والبيئة أن يضم...بيعي أو اعتباري ينتج نفاياتكل شخص ط

من خ:ل ث:ثة  )145(ويھدف ھذا القانون إلى تنفيذ سياسة وطنية لحماية البيئة . "يعمل على ضمان إزالتھا
 .وتحسين اVطار المعيشيتقاء كل شكل من أشكال التلوث وا ،ية الموارد الطبيعيةحمامحاور وھي ) 3(

  :التلوث الصحــي -ثانيا
أن النفايات المنزلية تعد أحد مشاكل المدينة العصرية والتي تتطلب تكف: خاصا ، ويزداد حجم 

باVضافة ف ،طبيعة معقدة ىإل خرآ، والنفايات المنزلية تتحول من يوم إلى ازدياد درجة التحضرالنفايات ب
وتعتبر  .)146(إلى الغذاء فھناك فض:ت ناتجة عن العلب الخاصة بالتغليف وا'كياس الب:ستكية وغيرھا 

مياه ا'مطار المستعملة والمياه القذرة من أھم البني التحتية للسير العادي بقنوات الصرف الصحي المتعلقة 
وا'حياء الفوضوية الصلبة غير المخططة من وجود  ةيوتعاني ا'حياء القصدير .والصحي للمدينة

خطيرة ، تنذر  ةمفرغات غير مراقبة في وسط ا'حياء السكنية ، وأن سكان المدينة يعيشون أوضاع بيئي
بحدوث كوارث صحية تھدد س:متھم ، إذ 8 يكاد يخلو زقاق من القمامة وا'وساخ  والروائح الكريھة ، 

ھذه ا'حياء بأكملھا بقنوات صرف  طناھيك عن عدم رب... الضالة  تالحيواناوھو ما يؤدي إلى انتشار 
المياه القذرة ، حيث يلجأ السكان إلى الطرق التقليدية لصرف المياه وذلك عن طريق حفر سراديب 

ا لوجود عشوائية لھذا الغرض أو حفر مطامر خاصة ، وأمام قلة وسائل التفريغ أين يزداد الوضع تدھورً 
  .           كريھة منبعثة من ھذه  المطامر التي تحوم عليھا الحشرات الضارة روائح 

:  )147(وتجدر اVشارة أن ھناك كثير من ا'مراض وا'وبئة الفتاكة التي طفت إلى السطح نذكر منھا 
 ،سداء الليشمانيا والتھاب الكبدي الفيروسي ، والكوليرا والتفوئيد ، والجدري ، والطاعون ، والتيفو

ھي أثار وحتمية لبيئة فقيرة  ھذه ا'مراض وا'وبئةف ،الخ ... ، والتيفويد اوالحمة الصفراء ، و الم:ري
  .بتدني مستوى المعيشة والتكدس السكاني وغياب المرافق الصحية وظروف اVسكان التعسة  تتميز

مخططة وا'خص منھا ومنه يمكننا القول أن القاع ھو مھد ا'وبئة ، وأن ا'حياء الفوضوية غير ال
  .)148(القصديرية تقع في قاع سلم التطور ا8قتصادي وا8جتماعي والثقافي للمدينة 

   
  

  :  اwثار اOقتصادية -الفــــــــــرع الثاني 
   

أن حركة البناء السيئة والفوضوية في بعدھا  الزمكاني قد أدت إلى توزيع سيئ للسكان عبر إقليم 
  :  المصلحة العامة ا8قتصادية تمثلت في بس مسا هترتب عن تراب الوطن

   .المرافق والخدماتبتدھور في مستوى تجھيز المدن  -
  .تناقص كمية المياه الصالحة للشرب في المدن -
  .اكتساح التوسع العمراني الفوضوي لkراضي الزراعية -

                                                 
(143) Philipe Courreges et Michel Tourou  . op.cit .p 30. 

  .2008مارس  04، 2240شروق العدد جريدة ال" بسرطان الرئة تؤدي إلى اAصابة مادة اVميونت"زين العابدين جبارة،   (144)
  وھو رقم ضخم غير   2007مليون دو8ر في سنة  6.2قد أعلنت وزارة تھيئة اVقليم والبيئة والسياحة بأن خسائر الجزائر في مجال البيئة بلغت   (145)
  .  مليون دو8ر 53حيث وصل آنذاك إلى  2000لسنة  ةأنه يسجل تراجعا بالنسب    

 .60:الله، المرجع السابق الذكر ص بوجمعة خلف   (146)
 .127،ص  1992، الكويت ،أمراض الفقر المجلس الوطني للثقافة والفنون واwداب فليب عطية،   (147)
 .140- 139المرجع نفسه، ص ص   (148)
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  :التدھور في مستوى تجھيز المدن بالمرافق والخدمات.أ
اقتھا تدھور مستوى المراق والخدمات في المدن الجزائرية التي أصبحت ط جميع المؤشرات توضح

والھجرة المكثفة على  يالناتجة عن النمو الديموغرافي الطبيع محدودة لمواجھة تزايد عدد السكان الحضر
المدن الداخلية وبا'خص النزوح الريفي والذي أدى إلى تشبع المدن وعدم قدرتھا على تلبية الحاجات 

  .ادية للقاطنين بھا الع
اختناق المدن الكبرى بحركة المرور نتيجة الزيادة المرتفعة في عدد : من بين ھذه المؤشرات 

  .السيارات ، وعدم تطور شبكة الطرق لتلبية متطلبات حركة المرور المكثفة بھا
ھم كما أن وسائل النقل الحضري أصبحت عاجزة عن تلبية احتياجات  تنقل السكان خ:ل رح:ت

تزايد عدد وأحسن مثال عن ذلك حركة المرور،  اليومية خاصة تجاه مقرات العمل والخدمات العمومية 
سيارة نفعية ، و  500000حوالي  2000وصل عدد السيارات المستعملة في الجزائر سنة (السيارات 
سنويا  %10حيث يقدر معدل الزيادة في عدد السيارات في الجزائر حوالي ) سيارة سياحية  800000

)149(.  
ا التفكير الجيد والتخطيط المحكم لتوفير الھياكل القاعدية الضرورية لھذا يستلزم من اeن فصاعدً 

تخاذ إجراءات تدبيريه مسبقة لتفادي اكما ينبغي . صفة عامة وشبكة النقل الحضري بصفة خاصةبللنقل 
  .أزمة حركة المرور الخانقة في المدن الكبرى 

  :لشرب في المدنلمياه الصالحة تناقص كمية ال .ب
ناحية الكمية أو من الناحية سواء من ال(أصبح تموين التجمعات الحضرية بالمياه الصالحة لشرب 

ا ى التي تواجه سكان المدن ، وقد تناقص معدل كمية المياه المستھلكة يوميً أحد المشاكل الكبر )النوعية
، كما كثرت  1998لترا سنة  80إلى  1987لترا سنة  150للفرد الواحد في المدن الجزائرية من  النسبة

ا'حياء و البناءات الفوضوية الغير مزودة بالمياه الصالحة للشرب ، زيادة على ا8نقطاع الجزئي المستمر 
  .للمياه الصالحة للشرب في المدن في فصل الصيف و خ:ل سنوات الجفاف

ھة النمو الحضري السريع المتمثل ليس فقط في و قد أصبح من الصعب تعبئة المياه الضرورية لمواج
توسع المدن و زيادة عدد سكانھا بل و إلى ا8ستھ:ك الواسع للمياه في الصناعة و بالخصوص في 

: المناطق و ا'قطاب الصناعية الواقعة بحواف المدن كا'قطاب الصناعية الواقعة بحواف كل من مدن
  .و الحجار مدينة الجزائر و عنابةأرزيو، سكيكدة و 

مليار متر مكعب ،  2بحوالي  2000حتياجات التجمعات الحضرية في الجزائر مع نھاية عام إو تقدر 
و عليه يستلزم مضاعفة الجھود لتعبئة المياه الضرورية لسكان المدن و ھذا ليس مستحي: إذا علمنا أن 

تقدر ) لمياه السطحية و الجوفية المتجددة بما فيھا ا(الطاقات اVجمالية السنوية للموارد المائية في الجزائر
ا سوى مليار متر مكعب في السنوات العادية غير الجافة ، و 8 يعبأ من ھذه الكمية حاليً  19.5بحوالي 

   .)150(فقط 25%
  :التوسع العمراني الفوضوي لzراضي الزراعية اكتساح .ج

ادرة و مساحتھا محدودة ، إذ قدرت تعتبر ا'راضي الزراعية في الجزائر من العناصر الطبيعية الن
تقريبا من المساحة اVجمالية للب:د ، و يقع  )151( %3مليون ھكتار أي بنسبة  7.5حوالي ب 1992في سنة 

  .الخ...ي شمال الب:د عبر السھول الساحلية و السھول و ا'حواض الداخلية التليةفھا بأغل
الجزائر بتوسيع ا8ستغ:ل الزراعي و توسيع رقعة و رغم الجدلية المطروحة على الساحة السياسية في 

صفة عامة فإن أھم ا'راضي با'راضي الزراعية عبر السھول و الھضاب العليا و الواحات و الصحراء 
  .الزراعية 8 يزال يستحوذ عليھا الشمال الجزائري  ةالزراعية من حيث التربة و المناخ و المردودي

ية ، في الشمال، تعاني من مشاكل ا8نجراف و الجفاف و انعدام و إن كانت ھذه ا'راضي الزراع
الغير المخطط حت تعاني في الوقت الحاضر من خطر التوسع بالكفاءة في التسيير و ا8ستغ:ل فإنھا أص

  .كتساحه 'خصب ا'راضي في شمال الب:د او عمرانياً
لغاية  1962ي في الجزائر منذ رت مساحة ا'راضي الزراعية التي اكتسحھا التوسع العمراندِ قُ 
نجاز المناطق ھكتار وجھت Vنجاز المناطق السكنية الجديدة، أو V )152( 150.000بحوالي  1992

                                                 
 .58بشير تيجاني ، المرجع السابق الذكر ،ص   (149)
 .59المرجع نفسه، ص   (150)
 .59، ص المرجع نفسه   (151)
  .60تيجاني ، المرجع السابق الذكر ، ص  بشير(152) 
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ت فوقھا ا'حياء رنتشاالصناعية و المنشآت ا8قتصادية الكبرى و توسيع شبكة الطرق و المواص:ت، أو 
  .الخ ... الفوضوية

يدة في المدن الكبرى و المتوسطة لتلبية الطلب المتزايد على المأوى من كما أن بناء المناطق السكنية الجد
  ...اسعة من ا'راضي الزراعية الخصبةطرف سكان المدن أدى و 8 يزال يؤدي إلى ضياع مساحات ش

بحوالي  1985و 1967واسطة السكن الحكومي المنجز في الفترة ما ين بقدرت المساحات المستھلكة 
يدخل في ھذا المعدل ( )153(سكن جماعي عمودي في الھكتار الواحد  30معدل بھكتار أي  25.000

  ).إلخ ... ا'طفال و المرافق و الھياكل  المساحات المخصصة للحدائق وللعب
اعية المحيطة بھا في حساب ا'راضي الزر كما يتوقع أن تتواصل عملية التوسع العمراني في المدن على

ستجابة الدولة لتلبية طلبات السكن ل اVيواء في ا'وساط الحضرية واكالسنوات المقبلة بسبب حدة مش
نجاز البرنامج الحكومي المتمثل في مليون إا8جتماعي لذوي الدخول المحدودة من المواطنين ، و في حالة 

ھكتار جلھا  40.000فإن ذلك سوف يتطلب مساحة 8 تقل عن  2009و  2005سكن في الفترة ما بين 
، سواء ئرية الصغرى والمتوسطة أو الكبرىن ا'راضي الزراعية ، 'ن أغلب المدن الجزاطع متسوف يق

  .الساحلية منھا أو الداخلية الواقعة شمال ا'طلس ألتلي محاطة بأراضي ف:حيه خصبة من الدرجة ا'ولى
  

 : اwثار الثقافية -الفرع الثالث
  

ف الحضري نسيج العمراني و صعوبة التكيّ زوال حدود ال اء الفوضوي آثار ثقافية تتجسد فيللبن
  .ترييف المدينة و
  :ف الحضريزوال حدود النسيج العمراني وصعوبة التكيّ  .أ

Oالذي  وعدم توازن في كل الميادين ا'مر ھناك تبعية ريفية للمدينة:زوال حدود النسيج العمراني -أو
العديد من  يھا أكثر وھي مكان جذاب ويحققا يرنوا ويتطلع إلى المدينة 'ن الفرص فجعل من الريف دائمً 

ا أن الحياة ي الريف معتبرً فيرضي بالوضع  صة لدى فئات الشباب الذي أصبح 8ا'ھداف والطموحات خا
مما أدى ذلك إلى سيل سكاني متدفق . )154(في المدن مھما ساء وضعھا فھي أفضل مما عليه في الريف 

يفي ، فانتشرت البناءات الھجرة الريفية الحضرية أو النزوح الريسمى ب من الريف إلى المدينة في إطار ما
شى كالفطريات في ضواحي المدن مما أدى بالحدود الفاصلة بين المحيط العمراني والريف تت:الفوضوية 

ولم تستطع . غير المخططة الفوضوية القصديرية وا'حياء الفوضوية الصلبة أمام الوجود المادي لkحياء
مواجھة ھذه الظاھرة ، الحدود والفواصل المرسومة والمثبتة من قبل لمخططات التھيئة ، في الصمود

ل�حكام قانون  والتعمير وشغل ا'راضي ومختلف الوثائق اVدارية التي تم إعدادھا والمصادق عليھا طبقا
فتحت على انا ، إذ أن المدينة جغرافيً  فاصلة ، فانه أصبح من غير الممكن وضع حدودالتھيئة والتعمير

دوج ، نتج عنھا نموذج جديد ليس الريف وأطرافھا، فأصبحت المناطق المحاذية للمدينة ذات استعمال مز
طالة والفقر با بنقل ال، تتميز أساسً  في كثير من ا'حيانا، وإنما كتلة متضاربة ومتعارضة ا و8 ريفيً ريً حض

  .من الريف إلى البيئة الحضرية وزيادة التضخم الحضري
 ،أنھا ذات أبعاد اجتماعية ونفسية إن الھجرة رغم طبيعتھا ا8قتصادية إ8ّ :ف الحضريصعوبة التكيّ  -نياثا

eن العامل ا'ول ھو الذي يدفع الحاجة المادية، لكن ھناك عوامل أخرى تدفع ا'فراد والجماعات من 
  . تمعة تدفع إلى الھجرةكلھا عوامل مج ،الداخل كتحسين الحالة ا8جتماعية والثقافية وحب التغيير

ف الحضري ليس بالعملية الھينة أو السھلة لدى المھاجر، وھو ما يتم م:حظته بوضوح غير أن التكيّ 
و ھو ما  )155(في حالة الھجرة إلى المدن الكبرى التي تتميز بتكوينات بنائية عالية في ظروف حديثة معقدة

ثقافيا و حضريا ، ربما ذلك ما يفسر لنا ظاھرة يصعب عملية التكيف في ا'وضاع الجديدة على ا'قل 
تمركز المھاجرين ذوي ا'صول الجھوية الواحدة في منطقة بعينھا من المدن الكبرى 'ن ذلك يمكنھم من 
التعايش مع المحيط الجديد و التوافق معه بالتدرج بفضل ما يقدم لھم من مساعدات في جميع المجا8ت من 

  .القدامى جھتھمو أقاربھم و أبناء بلدتھم

                                                 
  .60، ص المرجع نفسه   (153)
  مخبر التنمية والتحو8ت " الحضرية لمجتمعات العالم الثالث في ضوء المتصل الريفي الحضري –النماذج الريفية "عبد الحميد بوقصاص،  (154)
 167، ص ) ب س ط ( الكبرى في المجتمع ، عنابة ، الجزائر ،     

  200، ص المرجع السابق الذكر د الحميد بوقصاص،عب(155) 
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إن عملية  .درج للريفيين في الوسط الحضريف المتإن للبيوت القصديرية وظيفة تعمل على التكيّ 
   .وقد تستغرق جيل أو جيلين فأكثر حتى يتم الوصول إلى التحلي وقت اVدماج السليمة تتطلب

  . التكييف التدرجي لمستوطني المدينة: 4-1الشكل 
Savoir                 Savoir faire                 Savoir être  

  تحلي                         ممارسات                     معارف                                   
  

                تحسين                              تحسين
                                                                              

  1er  Génération                  2eme Génération                  3eme…. 
 جيل ثاني                                 جيل أول                               ثالث                        

  - من إنجاز الباحث  الشكل -                                                                                                       
ر عنه ببناء حيث أن ا8نتقال المتسرع من عالم الريف إلى عالم المدينة قد يصاحبه تغييري في السلوك يعبّ 

خواص في إطار فوضوي للمحيط المبني وغير المبني كما ھو الحال عندما تم التنازل عن أم:ك الدولة لل
المتضمن التنازل عن أم:ك الدولة ذات الطابع السكني و التجاري المھني ، حيث قام  01 -81القانون رقم 

ھؤ8ء المستفيدين بالھدم و إعادة البناء دون اكتراث بطابع العمراني للعمارة ، و ھو ما ولد عدم انسجام 
و الحرة تم ا8ستي:ء عليھا و تغيير أحات الخضراء بعض المسا أن حتى. في البناء داخل المدينة الواحدة 

  .وجھتھا
  :ف المدينةيتري .ب

إن محيط المھاجرين في ا'حياء الفوضوية يشبه إلى حد بعيد الظروف الحياتية التي كانوا يعيشون 
عتبار اببھا في المناطق التي ھاجروا منھا و ھذا لتقارب كبير في العادات و التقاليد و القيم ا8جتماعية ، 

، ن في ھذه ا'حياء، موطنھم الجديدأن ھذه ا'حياء جزء 8 يتجزأ من عالم الريف  ولذلك يجد المھاجري
جتماعية تشبه إلى حد بعيد الظروف التي كانوا يعيشون فيھا في مواطنھم ا'صلية ، مما اأجواء و ظروف 

عية رغم القوانين التي تحرم أو تلزم يجعلھم يتمسكون بالقواعد القروية و الريفية و با'نساق ا8جتما
كما الحال مث: في إلزامية الحصول المسبق على رخصة البناء قبل الشروع في عمليات  )156(تطبيقھا

 القعاب أنھم يضربون بذلك عرض الحائط و يخافون من العقاب ا8جتماعي أكثر من ا8نجاز و البناء إ8ّ 
بط ا8جتماعي و القيم الموروثة و السائدة أكثر من قوة النسق تظھر قوة الض وفي ھذه ا'حياء ،  اVداري

  .ا8جتماعي القانوني الرسمي المتمثل في قانون التھيئة و التعمير 
فھذه ا'نماط السلوكية متجذرة في  سكان ا'حياء الفوضوية القصديرية و الصلبة غير المخططة ذوي 

ھناك الكثير من والنتيجة المتوصل إليھا ھو أن ضوئھا ،  ا'صول الريفية و التي تجعلھم 8 يفھمون إ8 في
  . لكنھم في الحقيقة ليسوا من سكانھا من حيث الجانب ا8ندماجي الحضريسكان المدن و 
  :يف المدينةيمن مظاھر تر

 تنامي ظاھرة تربية المواشي داخل النسيج العمراني الحضري للمدينة مع رمي النفايات المنزلية بشقيھا -
البناء  مواد مخلفاتبعض و فض:ت الحيوانات في ا'ماكن العمومية إضافة إلى ترك  بــة والسائلةالصل
مفرغات  مع تشكلفي تضاعف نسبة التلوث بالمناطق الحضرية  ذلك  الشوارع وا'رصفة ، مما ساھمفي 

لkمراض مما  حشرات الضارة و الحيوانات الضالة الناقلةللإلى ملجأ  ھذه ا'خيرة تحولوعشوائية ، 
 .يعرض صحة المواطنين إلى الخطر 

المھربة أو بيع الخضر والفواكه بدون سجل تجاري  ةامتھان التجارة كباعة متجولين للمنتوجات ا'جنبي-
فوق عربات يجرھا الحمير أو الخيول وأحيانا تستعمل جرارات أو أي عتاد ف:حي آخر يفي الغرض 

  .  )157(بالنقل 
ب كثيرة بعد فتح غرفة أو غرفتين تصاميم المعتمدة لغرض إنجاز مراءطات أو في الالتغيير في المخط -

  .)158(والدواجن تربية المواشي لغرض للبناية بالطابق ا'رضي
ة رعداد المتسولين من الجنسين مع كثأإذ تضاعف .ظاھرة التشرد والتسول بصورة ملفته ل:نتباه ،  -

  .ياءحَ  خوف و8َ  المطاردة حيث 8اVلحاح في صورة مقززة تقترب أكثر من 
                                                 

  209المرجع نفسه، ص  (156)
                                 Brahim Bellaadi .op.cit.p, 210     ، أنظر أيضا    50بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص  (157)
  2008أوت  17،  5431الخبر العدد "  انعدام الصحة العمومية يھدد حياة أOف السكان" ميساوي، .ع (158)
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أصبحت تغزو المدن الجزائرية  )159(ظاھرة تلطيخ ا'رصفة والساحات العمومية بزيوت المحركات -
، وھي تصرفات تعبر عن تراجع وحرمان ا'شخاص من الجلوس عليھا ويھدف من ھذا التصرف منع

كما تعبر عن التخلف والتحجر  .مالياعي ثقافي وبانعدام الحس الجحضاري وفساد في الذوق وتخلف اجتم
  .   وعن ثقافة الفقر والتقھقر

ظاھرة ممارسة ا'عشاب الصيد8نية من قبل شباب ا'حياء الفوضوية ومنافسة الصيدليات الحديثة ب:  -
 إذ. يملكون أية شھادة علمية تسمح لھم وضع وصفة عشبية واحدة  فھؤ8ء الشباب 8.  )160(تكوين علمي

  . ذه ا'خيرة مفعول أخطر من مفعول ا'دوية المقدمة في الصيدليات يكون لھ قد
والمھنة ھذه قد جاءت بعد فشل في الدراسة وبعد تجريب أعمال يومية كثيرة قبل أن يستقر قرارھم على 

  .        فتح مح:ت لبيع ا'عشاب الطبية والمستحضرات الزيوت
المنتشرة في كثير من مناحي الحياة ا8جتماعية والثقافة الريفية  توغيرھا من المظاھر وصور السلوكيا -

وربما يظھر .   )161(بالمدينة والتي تعبر عن التخلف بكل ما تحمله من إثقال تجذب اVنسان إلى الوراء 
ا في ا8نتخابات المحلية للبلديات على وجه خصوص أين تظھر إلى السطح ا8نتماءات  الجھوية ذلك جليً 

للمخالفين لقواعد البناء لھا في ھذه المناسبات من قبل المترشحين وا'حزاب مع تقديم  ستغ:اوالقبلية و
الوعود بتسوية وضعيتھم اVدارية والقانونية والتقنية Vحيائھم الفوضوية في حالة فوزھم في  والتعمير

     .)162(ا8نتخابات
                  

 :اwثار اOجتماعية  -الفرع الرابع
  

ر المخطط وبا'خص القصديري أثار اجتماعية تتمحور حول انخفاض مستوى للبناء الفوضوي غي
  نتشار ا'مية و الجريمة و السلوك المنحرفاالتعليم و 

  :انخفاض مستوى التعليم و انتشار اVمية.أ
ا ما غالبً  ،يتأثر التعليم بصورة مباشرة بمستوى الدخل خاصة في ظل المستوى المعيشي المنخفض

لمين في ا'حياء تطاعة الوالدين استمرار في اVنفاق على أبنائھم و ھذا يفسر قلة المتعيؤدي إلى عدم اس
بقية ا'حياء بأبناء  نخفاض مستواھم التعليمي و الثقافي و التربوي مقارنةا أيضًا يعكسالقصديرية و

 ل 'بنائھم بد8ً المخططة في المدن ، كما نجد أرباب ا'سر الفقيرة  في تلك المناطق ،يفضلون دائما العم
من ا8ستمرار في الدراسة ، 8ن ذلك ا8ستمرار غالبا ما يؤدي إلى اقتطاع جزء ليس بيسير من دخل 

  .ا'سرة ، ومن ثم فان إمكانية التعليم في تلك المناطق اقل من ا'حياء ا'خرى
اء النظامية وتختلف نظرة الطفل للمدرسة في ا'حياء الفوضوية القصديرية عن نظرة أطفال ا'حي

المخططة إذ يعتبر ھذا ا'خير أن المدرسة ھي السبيل الوحيد لتقدمه ، و يزداد ھذا الشعور تدريجيا بتقدم 
ي مجال الدراسة في ا'حياء فلكن طموح الطفل  ،مر حتى يصل إلى المراحل العليا من الدراسةا'

مستوى  معين من التعليم ، و أنه القصديرية يتضاءل بصورة تدريجية 'نه يدرك أنه سوف يتوقف عند 
ا على مستقبل ، والواقع أن لھذه الشعور أثرا كبيرً دنى رتبة في درجات السلم الوظيفيسيحصل على أ

في مثل تلك المناطق عتبار أن جميع ظروف الحياة اجتماعية وا8قتصادية و الثقافية اأولئك ا'طفال ، ب
  .قيمة له لفة تشعر الطفل لي: و نھارا بأنه 8المتخ

لكونھا تجمع و من بين ا'سباب الرئيسية التي جعلت من ا'حياء الفوضوية القصديرية مشكلة أساسية 
ا أدى بأن تتحول ھذه ا'حياء  إلى طوق في مكوّناتھا أفراد الطبقة الدنيا من الفقراء والفاشلين في الحياة، ممَّ

يجد نفسه محاطا بظروف يصعب التغلب لناطق يصعب اVف:ت منه، حيث يولد الفرد و ينشأ في تلك الم
  . )163(سكان تلك ا'حياء رھينة لفقرھم  بالتالي عليھا في كثير من ا'حيان فيبقى

وال العامة و الخاصة ذات الع:قة و من المؤكد أن ھناك عوائق حقيقية كثيرة يرجع بعضھا إلى ا'ح
نظرة عامة اتجاه نفسه  في الطفل و الشاب بسكان ا'حياء الفوضوية القصديرية، و التي تخلق بدورھا

                                                 
  2008نوفمبر  03. 2446جريدة الشروق العدد " العمومية بزيوت المحركات تظاھرة تلطيخ اVرصفة والمسحا"مامن، .ط (159)
  2008مارس  04. 2236جريدة  الشروق ، العدد "  منافسة الصيدليات الحديثة بM تكوين علمي" ، مراد محامد  (160)
 211.يد بوقصاص، المرجع السابق الذكر ص عبد الحم (161)
  89ص ,المرجع السابق الذكر , بشير التيجاني  (162)
   33أحمد بوذراع ، المرجع السابق الذكر ، ص  (163)
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عتباره يعيش في بيئة ينتابھا الفشل و عليه باالعالم الخارجي، تجعله أقل مقدرة على النجاح في الحياة ، و
  .مستوى أقل من غيره من سكان ا'حياء المخططة بأن يستسلم لذلك الفشل ، ويقبل الحياة 

وعدم إعطائھا " تفكير بدوي"يز بخاصية عدم تدريس البنات و تجدر اVشارة على أن ھذه ا'حياء تتم
كتساب قيم المجتمع افرصة للتكوين أو التمھين في المراكز المختصة أي حرمانھا من حقھا في التعليم و

وفق ا'طر ا'كاديمية الرسمية و التسلح بمعطيات عصرية و علمية، مما يجعل في نھاية المطاف أغلب 
ائي البيوت القصديرية و حاملي ء القصديرية بذور الفشل و عالة على المجتمع و بنّ بنات و أطفال ا'حيا

    .مشعلھا مستقب:
  :الجريمة و السلوك المنحرف .ب

المدن حيث ترتفع نسبتھا نتيجة  جتماعية تنتشر بين  سكان اVحياء القصديرية فياالجريمة مشكلة 
  .واءنحراف اVحداث الجانحين و البالغين على حد س8

حياء ا'خرى في ا'ظھور سلوكيات منحرفة في تلك اVحياء دون غيرھا من  ىلإوھذا مما أدى 
باعتبار إن تلك  ،المدينة و تتمثل ھذه الظاھرة في السطو على المنازل و سرقة المح:ت التجارية و غيرھا

  .بين من يد العدالة المناطق تأوي المتشردين و اVحداث الجانحين و الخارجين عن القانون و الھار
ا للدعارة المنظمة وا8نحرافات الجنسية بشكل كما تبين أن اVحياء القصديرية الفوضوية تحوي أوكارً 

 أوسع مما ھو عليه في ا'ماكن ا'خرى من المدينة 'نھا تعد أماكن جذب للفقراء من الشرائح ا8جتماعية
يساعد على السلوك المنحرف وجتماعي يشجع على ھا ا8كما أن جوّ المختلفة من الناس غير ا'سوياء، 

  . تقبله 
رتكاب إن ھناك ع:قة بين الفقر واف القصديرية الفوضوية من الفقراء غلب سكان اVحياءأو لما كان 

اقتصادية جتماعية و ان يخضع لظروف و مؤثرات الفقر يؤدي بالفقير و أسرته ' ن، ')164(الجريمة 
فراد و ا'سر الفقيرة اضطرار ا'إن ظاھرة اVجرامية، وتكوين الشخصية  ا فيا ھامً تلعب دورً صعبة، 

تؤدي بھم إلى إكساب عوامل تساعد على ظھور الجريمة  في ا'حياء الفوضوية القصديرية إلى اVقامة
  . )165(بالمجرمين و ا8خت:ط بھم احتكاكھم  نتيجة ذلكو

اية ثر كبير في حمأظام المدرسي الموجه لھما ومما 8شك فيه أن التنشئة ا8جتماعية الحسنة و الن
في ا'حياء القصديرية تعدّ قاسية للغاية باء لkبناء الطفل و الشباب من ا8نحراف ، حيث أن معاملة ا'

كما تعدّ سببا قوياً في ھروب ا'طفال ا'بناء  مستقبل تجاهوتقليدية وبعيدة عن الموضوعية وغير واعية ا
حد ا'سباب الدافعة إلى تحويل مجموعات وأيضًا تعدّ كأ. ت دون موجهالطرقا التسكع في الشوارع وو

ذلك بداية أعمال معادية للمجتمع الحضري، و تحول نشاطھا إلى مع ا'طفال العادية إلى عصابات صغيرة
ا ما يمتھن ھؤ8ء ا'طفال في ا'عمال اVجرامية الخطيرة و غالبً  رتكابابالسرقات البسيطة و ينتھي ب

عليه توصل الباحثين إلى رأي و. ع أعقاب السجائر و مسح ا'حذيةمنھا جم مھن حقيرة و بسيطة، البداية
  .)رتفعت فيھا نسبة الجريمة أو قلتاكلما اقتربت منطقة ما من التخلف أو ابتعدت عنه كلما (قراره 

ماعية و صعوبة ن ا'حياء القصديرية تتميز بضعف في الروابط ا'سرية و الضوابط ا8جتإه فومن
لمدن إح:ل القوانين الرسمية داخل نظامھا و بالتالي تصبح الجريمة ظاھرة من الظواھر الم:زمة ل

ة ذات كما لوحظ أن نسبة مرتفعة من الجنوح لھا ع:قة باVحياء القصديري .ومناطقھا الحضرية المتخلفة
، وھذا ما )166(سر ذات منزلة اجتماعية متدنية أغلب الجانحين ينتمون إلى أو إن المنزلة ا8جتماعية الدنيا، 

وممارستھم  غلب نشاطاتھمالفوضوية القصديرية و بذلك فان أ ن  أماكن جنوح اVحداث ھي اVحياءيؤكد بأ
من ثم  و داء كما أنھم يزاولون لعب القمار،ات والمتاجرة في السوق السوربيع المخداليومية ھي التسول و

  .اث مشردين لى أحديتحولون تدريجياً إ
 عصابات أو ا'حداث المشردين فقط،و الم:حظ أن التربية السيئة ليست السبب الوحيد في ظھور ال

بل أن ظاھرة الفقر في ا'حياء القصديرية تعمل على خلق العنف و التمرد بين ا'طفال و البالغين على حد 
تقع خارج نطاق  ى المجتمعات التيذلك بتكوين عصابات يثورون من خ:لھا عليتم و. سواء ضد المجتمع

ل واضح في محاكم يظھر ذلك بشك، وا لغيرھما معاديً و يسلكون سلوكً  أحيائھم الفوضوية المتخلفة،
في  جرامية منظمةال إعممجرمين محترفين ويقومون بأ إلى سن معينة بلوغھم عنديتحولون  و.ا'حداث 

                                                 
  16ص , إسماعيل بن السعدي، المرجع السابق الذكر   (164)
 38ص , حمد بوذراع، المرجع السابق الذكر أ (165)

 39، ص   المرجع نفسه(166)  
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ھذه ا'عمال في دائرة اVرھاب والمتاجرة شكل شبكات ذات بعد محلي أو وطني أو دولي، و تنصب 
  .   )167( .الخ...بالمخدرات وتھريب ا'سلحة

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
    77ص , ، المرجع السابق الذكر  يإبراھيم التو ھام,  وانظر    42، ص المرجع نفسه)  167(
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  ظاھرة البناء الفوضوي ضدآليات الوقاية : الفصل الثاني
  

البيئة  إن الجزائر تحضر نفسھا لمرحلة ما بعد البترول وفق إستراتيجية واضحة تقوم على توفير
والمناخ القانونيين الم:ئمين لتفعيل وتحفيز الشراكة وا8ستثمار الوطني وا'جنبي في ا8قتصاد المعرفي 
النظيف الغير الملوث القائم أساسا على اVع:م والتكنولوجيات الحديثة وعلى ا8ستثمار البشري وعلى 

ه، السياحة الصحراوية، والسياحة الجبلية، التنمية المستدامة وبا'خص في القطاع السياحي بمختلف أنواع
الخ، نظرًا لتوافر الشروط الم:ئمة Vنجاح ھذا ...والسياحة الريفية، والسياحة العمرانية، والسياحة الدينية

قات تحدًّ من ازدھار وفعاليته وتتمثل أساسًا في اكتساح ظاھرة البناء الفوضوي . القطاع غير أن ھناك معوَّ
  .دن الجزائرمختلف أقاليم وم

  :وقد تم برمجة مواجھة ھذه الصعوبات والمعوّقات من جانبين مختلفين ولكن متكاملين كمايلي
 :الجانب ا'ول ويتضمن مستويين -
ويتم من خ:له دراسة فوقية " macro-urbain"مستوى أعلى يقوم على فكرة ما كروعمراني  •

  وشمولية لkقاليم
ويتم من خ:له دراسة مجزأة " micro-urbain"ي مستوى أدنى يقوم على فكرة ميكروعمران •

 ومفصلة لkقاليم
 :ھو اeخر مستويين الجانب الثاني ويتضمن -
مستوى المراقبة السابقة لمختلف أشغال البناء من خ:ل إجبارية الحصول المسبق على رخصة  •

  .البناء قبل الشروع في فتح ورشات إنجاز البناء
شغال البناء من خ:ل الزيارة الميدانية 'عوان اVدارة المؤھلين مستوى المراقبة ال:حقة لمختلف أ •

لورشات إنجاز البناء لغرض تتبع مدى مطابقة ا'شغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء وتفادي 
 .انحراف والوقوع في فخ البناء الفوضوي

 
  :ومنه، فالوقاية من ظاھرة البناء الفوضوي تتم عن طريق اeليات التالية

  
    -المبحث اVول -مخططات أدوات تھيئة اVقليم والتنمية المستدامة  * 
  -المبحث الثاني -مخططات أدوات التھيئة والتعمير*  
  -المبحث الثالث -رخصـــــــــــــة البنـــــــــــــــاء *  
  -المبحث الرابع -المراقبة اVدارية 'شغال البنـــاء *  
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  أدوات تھيئة اAقليم والتنمية المستدامة  مخططات :ل اVو بحثالم
  

 ستباقاراتھا الكبرى تقوم على اإن إستراتيجية الجزائر والتي تحمل شعار الجزائر اليوم والغد وبخي
 -سوسيو خت:8ت الناتجة عن ال:توازن مجالية والوقاية من كل ظواھر اVيالمشاكل العمرانية والبيئ لح
ل من حركة التنمية والتعمير وتعزز لبياتھا المادية وال:مادية إلى عوامل إيجابية تفعّ وتحويل س قتصاديا

  .والدولي ألمغاربيمن مكانة الجزائر كدولة محورية في القضاء 
كآلية  وقد تم إفراغ ھذه اVستراتيجية في سياسة وطنية لتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة والتي تعدّ 

، المخططات الموجودة ذات المدى الضيق والمحدود ستبدالاورة البناء الفوضوي من ظاھ الحدتعمل على 
والعمل على استقرار للسكان من خ:ل الحدّ من ظاھرة ھجرة سكان المدن الداخلية نحو مدن السواحل 

   .وكذلك الحدّ من ظاھرة النزوح الريفي لسكان ا'رياف نحو المدن
 زھا عن ر في مجموعة من المخططات ذات خصائص تميّ وھذه السياسية الوطنية تتجسد وتتبلو

   .المخططات ا'خرى
  :وبالتالي فإن دراسة أدوات تھيئة اVقليم والتنمية المستدامة تتم بالتطرق إلى النقاط التالية

   .السياسة الوطنية لھيئة اVقليم والتنمية المستدامة -
  .صھاأنواع مخططات تھيئة اVقليم والتنمية المستدامة وخصائ -
 .عداد المخططات ومحتواھاإ -
 

  :السياسة الوطنية لتھيئة اAقليم والتنمية المستدامة -المطلب اVول
  

تھيئة اVقليم والتنمية المستدامة تتحدد من خ:ل ضبط أھدافھا من جھة لإن السياسة الوطنية 
  .ومقوماتھا من جھة أخرى

  
  : م والتنمية المستدامةأھداف السياسة الوطنية لتھيئة اAقلي -الفرع اVول

  
   .حركة البناء والتعميرلتأطير الحديث لشبكة العمران والتسيير الوي ووھي تتمثل في التوازن الجھ

الموجه والقائمة على فكرة الصناعة المصنعة  قتصادا8إن السياسة المتبعة في ظل  :التوازن الجھوي .أ
ا في تسريع ظاھرة :8ت عديدة تمثلت أساسً أدت إلى نشؤ إخت ،وحصرھا في الشريط الساحلي للوطن

ا'راضي وتفريغ  الھجرة المكثفة لسكان المدن الداخلية نحوى مدن السواحل وكذا ظاھرة النزوح الريفي
الزراعية من سكانھا وما ترتب على ذلك من تضخم مدن الشمال وبا'خص الساحلية منھا وظھور أحزمة 

القصديرية على حدود المحيط العمراني للمدن تحاصر ھذه من البناءات الفوضوية وبا'خص منھا 
فجاءت السياسة  .)168(وتوطين مختلف مشاريع البناء والتنمية ستقبالاا'خيرة وتعيقھا عن النمو وعن 

الوطنية لتھيئة اVقليم بھدف الوصول إلى تصحيح اVخت:8ت وإزالة ا'سباب الھيكلية لعدم التوازن 
قاليم ا'ساسية بين مختلف ا' والبنى التحتيةا'مثل للمشاريع والتجھيزات الكبرى  الجھوي بإعادة التوزيع

   :والمناطق من الوطن وذلك عن طريق
Oقاليم  -أوV أو فرملة تعمير الشريط الساحلي  وذلك من خ:ل الحدّ  :الساحلإعادة توازنVعن الكم  بعادبا

لkراضي  استھ:كأقل تلوث وأقل اVنمائية يار المشاريع أكثر بالتعمير القائم على النوع باخت وا8ھتمام
   )169(.الزراعية

 وبنى تحتية وذلك بتكييف تعميرھا من خ:ل تفضيلھا بمشاريع :إعادة توازن Vقاليم الھضاب العليا -ثانيا
 لىعوجعلھا كأقاليم ومناطق جذب قادرة  ،ھذه ا'قاليم من طاقات كامنة معتبرة به ا لما تتمتعكبرى نظرً 

   .ية من المدن الساحلية والتلية إلى المدن الداخليةكسإحداث ھجرة ع

                                                 
(168) .119بوجمعة حلف الله، المرجع السابق الذكر، ص : وأنظر 87بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص    
(169) الموافق عليه من طرف المجلس الشعبي الوطني يوم برنامج الحكومة الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، مصالح رئيس الحكومة،  
28  

.102، الجزائر، ص 2007جوان       
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ا والتي تتشكل من أقاليم شاسعة وقاحلة وذو كثافة سكانية ضعيفة جدً  :إعادة توازن Aقليم الجنوب  -ثالثا
حيث يجب أن تستغل بالكيفية المناسبة حتى يمكن إدماجھا  ،ولكن تتضمن على إمكانيات وقدرات خاصة

 ا8قتصاديةطريقة عملية وفعالة في ديناميكية ا'قاليم الوطنية من خ:ل إعادة توطين لبعض النشاطات ب
حتى يمكن من دفع وتحريك  وا8جتماعية،واVدارية بھذه المناطق بتوفير جملة من المحفزات المالية 

اء والتطور باVبداع وحسن وبالتالي الوصول إلى أقاليم متوازنة قادرة على البق. )170(الھجرة نحو الجنوب
إلى  أيضا الفكرة انتقلتا على المؤسسات فقط بل 'ن التنافس لم يعد حكرً  ،ا'داء وقادرة على التنافس

عد مسألة تلم  ،فالمسألة في ظل العولمة ،فمنطقة تنافس منطقة وإقليم ينافس إقليم وھكذا ،ا'قاليم والمناطق
ولھذا الغرض فإن  ،)171(ك بل أن ا'مر يتعلق بوجود إقليم من عدمهتطور إقليم بل أن المسألة أخطر من ذل

 فرصما تحدد الكالسياسة الوطنية لتھيئة ا'قاليم تتدخل بتوضيح نقاط القوة ونقاط الضعف لكل إقليم 
ور العالمي الذي يتميز نظوفق الم ھذه ا'قاليم والتھديدات والرھانات التي تصاحبه وكيفية تكييف وتأھيل

   .معركة التجاذب والمنافسة لھا ربح فس الشديد حتى يمكنبالتنا
إذ بإمكانھا أن تلعب دورا في تحسين  ،تعتبر مناطق الحدود مناطق خاصة :تنمية مناطق الحدود  -رابعا

والسياسي  ا8قتصاديالجوار وخلق فضاءات إقليمية تقوم على فكرة التعاون  لوتعزيز الع:قات بين دو
ة التھيئة اVقليمية يمكن تجسيد وإقامة صرح اVتحاد المغاربي التي عجزت عن يلإذ بفضل آ ،وا'مني

والذي ھو  ،شرق – غربر ير دليل على ذلك طريق السياخو ،إقامته السياسات الحكومية المتعاقبة
على الربط دول المغرب  عملوالذي سي السياسة الوطنية لتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة وليد مشروع

وتتجمع فيه سبل  ...فيه العديد من الخ:فات ذات بعد سياسي لربي في إطار طريق وحيد موحد تختزعال
  .)172(شعوب المنطقةلالعمل وا'مل 

ا'نشطة الريفية الرئيسية  ستص:حابويتم ذلك بتھيئة الوسط الريفي  :لعالم الريف  اOعتبارإعادة  -خامسا
لصناعات التحويلية القائمة على المنتوجات الزراعية من خ:ل لھا مثل الزراعة وتربية المواشي وبعض ا

من  با8ستفادةخاصة تؤطرھا الدولة وتدعمھا وكذلك  ف:حيهالتدعيم بالقروض البنكية في إطار برامج 
سكن  )440.000(أربعة وأربعون ألف مشروع يتضمن ةوقد تم في ھذا اVطار برمج ،)173(السكن الريفي

 أي ضمن ،خماسيين نضوغستتوزع على أھالي الريف في  والتي كنيةوحدة س مليونأي ما يقرب نصف 
ة إلى ين محالة الھجرة العكسية من المدكبيرة تحرك 8 حوافزوتعد ھذه المشاريع ك ،سنوات) 10( عشرة

واVع:م والتكنولوجيا  تصالا8الواسع لوسائل  ا8نتشاربھا وتعميرھا وبا'خص مع  وا8ستقرارالريف 
           م اVلكتروني يتكنولوجية التعل ستخدامابثة التي يمكن أن يستغلھا أبناء الريف في التعلم عن بعد الحدي

"e-learning"  دارة ا8لكترونية ستفادةا8وكذلك إمكانيةVمن إيجابيات ا "e-administration"، 
والمتمثلة في فك العزلة بفتح وشق  افي إطار مشاريع كبيرة ومكلفة جدً  تباVضافة إلى ذلك فإن الدولة عمل

 ،)174(شبكات الكھرباء الريفية لإيصامن المسالك والطرقات في ا'رياف والجبال مع  تالكيلومترا فآ8
ب ذبداية ا'لفية الثالثة كمناطق ج في كعوامل محفزة تجعل من عالم الريف وھذه البرامج العم:قة تعدّ 

بطريقة آلية للمستوطنات ولkحياء القصديرية المحاصرة للمدن طرد وبالتالي تفكيك كانت مناطق بعدما 
  .)175(والتجمعات السكانية المختلفة

ككرة الثلج  إن مشاكل التعمير وبا'خص منھا البناء الفوضوي تعدّ  :شبكة العمرانلحديث التسيير ال .ب
ومن ھذه  .لعمرانيسبب سوء التسيير والتدبير للمجال ابج وھذا دحرا بمرور الوقت وبالتتزداد حجمً 

الزاوية فإن السياسة الوطنية لتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة تھدف إلى توفير آليات حسن التسيير واVدارة 
التكنولوجيات الحديثة في تسيير المدن مثل نظم المعلومات  استخدامشبكة العمران ببلدنا وذلك من خ:ل ل

 اتالقرار تخاذاعمليات ب ما يتعلق لمدن العالمية فيفي معظم ا ةالمطبق S.I.G" " (176)الجغرافية
  .قات العمرانيةيوالتطب

                                                 
170) .المتعلق بتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة 2001ديسمبر  12المؤرخ في  20- 01من القانون رقم  04أنظر المادة  )  
(171) www.elbilad.info/news/79.Htmp/ 
(172) .المتعلق بتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة 2001ديسمبر  12المؤرخ في  20- 01 من القانون رقم 17أنظر المادة    
(173) .103 -  101الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، مصالح رئيس الحكومة، المرجع السابق الذكر، ص ص    
(174) .83بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص    
(175) .المتعلق بتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة 2001ديسمبر  12المؤرخ في  20- 01من القانون رقم  06أنظر المادة    
 محمد الھادي لعروق، المدينة الجزائرية ورھانات العولمة، مجلة التھيئة العمرانية، جامعة منتوري، قسنطينة، مخبر التھيئة العمرانية، (176)

.21، ص  2005، سنة 4الجزائر، العدد   
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وكذلك تفعيل دور المشاركة الشعبية في إدارة وتخطيط المدن والتجمعات السكنية في إطار ما يعرف 
العريضة للمجتمع  جتماعيةا8وذلك بإقحام كل الفئات  "Bonne Gouvernance" بنظام الحكم الراشد

لتخطيط لير الحسن المساھمة في السّ  في المبادرة تخاذبا ،)177(صواخعموميين و ،كل الفاعلينالمدني و
من تجھيزات وشبكات  التحتية ىالبن والتنظيم لkداء الحضري لشبكة العمران في ظل ضرورة توافر

ھذا ويشكل  ،لمياه للمواطنيناالموارد المائية من خ:ل ضمان توزيع  ستمراراوبا'خص منھا عملية 
 وا8حتياجاتا للعجز الحالي نظرً  ، والطويل )178(الھدف رھان حساس على المدى القصير والمتوسط

مع العمل  ،الف:حةفي  وأأو المياه المستعملة في الصناعة  بالمتزايدة سواء تلك المتعلقة بالمياه الشرو
ة في إعادة توازن ا'قاليم إذ ذلك يشكل إحدى العوامل ا'ساسي ،على توزيع عادل للمياه بين ا'قاليم

 إذ ،ا أن ھناك خلل فادح بين ا'قاليم من حيث تواجد وتوافر الموارد المائيةعلمً  ،واستقرار السكان بھا
يجب العمل في ھذا المستوى على إعادة توزيع وتحويل ھذه المادة الحيوية بطريقة التي تمكن من خ:لھا 

على مجموع ربوع الوطن وذلك في إطار سياسة إعادة  السكان بطريقة صحيحة نتشاراوإعادة توزيع 
Vت:8ت بين ا'قاليم الجھوية للوطنختصحيح للھجرة غير المنظمة والتي أدت إلى ا.  

ناته اVقليمية الكبرى تعرف ا'قاليم الوطنية عدم توازن كبير في مكوّ : حركة البناء والتعميرلتأطير ال .ج
ومشاكل كبرى  صالتعميري وترتب عن ھذه النقطة ا'خيرة نقائ وأيضا في عدم التوازن داخل نظامه

ولھذا الغرض جاءت السياسة الوطنية  ،اء البنائيطللغ كتساحھااو ،البناء الفوضوي نتشاراأھمھا ظاھرة 
لتھيئة اVقليم وتنميته المستدامة إلى تعزيز وتأھيل المدن القائمة بالتحديث والتوسعة العمرانية وإلى إنشاء 

   .)179(جديدة كآلية حديثة ومكملة للمدن القائمة مدن
ويتم ذلك من خ:ل إحصاء ا'راضي التي يمكن التوسع فيھا عمرانيا بإنشاء مدن جديدة وتوسعة 

   .الوطنية الكبرى والبنى التحتيةمشاريع تنموية  ستقبالاالية لغرض حالمدن ال
القانوني لحركة وامة تھدف إلى التأطير العلمي لذا فإن السياسة الوطنية لتھيئة اVقليم وتنميته المستد

  :البناء والتعمير من خ:ل الوصول إلى إنجاز الخيارات التالية
Oكة جميع المدن والتجمعات السكانية من المخاطر الكبرى والمتمثلة فيبوقاية ش -أو:  

عود المياه با'خص وظاھرة ص نخفاضھااونز8قات التربة إا'خطار الطبيعية الجيولوجية من ز8زل و -
  .في مدينة واد سوف

والنووية وكل المخاطر ذات التأثير على صحة  اVشعاعيةالطاقوية والمخاطر و الصناعية المخاطر -
  .بعاده الجوي وا'رضي والبحري وكذا التلوث مياه الشروب والسقيأاVنسان والتلوث البيئي بكل 

خ:ل المحافظة على الممتلكات الثقافية وإدماج التراث الثقافي من  ثوروموالعمل على حماية وترقية ال
   .الثقافي كعامل للتنمية المستدامة لkقاليم

وحدات عمرانية  )180(جمع حضريتجعل من المدينة الجزائرية سواء كانت صغيرة أو متوسطة أو  -ثانيا
كانھا وإلى التحو8ت س حتياجاتV ستجابةاVمن  تمكنھا ذات نوعية تتميز بقدرات تنافسية وأخرى جذابة

وعلى  التي تتعرض لھا وعلى المساھمة في ترقية الثقافة والھوية المعمارية المحلية والوطنية من جھة
في التعمير والھندسة المعمارية  الفني المعماري بالتجديد والتحسينالمساھمة في الثقافة العالمية ل�بداع 

    .  لبناء الفوضوي من جھة أخرىوالبحث عن آليات تقنية جديدة للحد من ظاھرة ا
والتي ھي الجزائر العاصمة، ووھران، وعنابة، وقسنطينة أشعة  )181(جعل من المدن الكبرى للوطن -ثالثا

إذ أن العولمة بأبعادھا وعناصرھا المترابطة ا8قتصادية والسياسية . تنافس وبيئة أعمال ومولدات التنمية
لى نظام التحضر العالمي، حيث لم يعد العالم مجرد مجتمع من نعكست عإوالثقافية ذات تحو8ت بارزة 

الدول والتكت:ت اVقليمية، بل أصبح ينحو بصورة متزايدة إلى التشكل في إطار شبكة ب: حدود من 
Vقتصاد العواصم والمدن الكبرى تعرف بشبكة المدن العالمية والتي أصبحت تؤدي دوراً بارزاً في تفعيل ا

                                                 
177) .13ائرية الديمقراطية الشعبية، مصالح رئيس الحكومة، المرجع السابق الذكر، ص الجمھورية الجز )  
.91ص  ،المرجع نفسه )178(  
(179) .والمتعلق بالتھيئة العمرانية 1987جانفي  27المؤرخ في  03- 87: من القانون رقم 21أنظر المادة     
)180 .نسمة) 100.000(ومائة ألف ) 50.000(ھي تجمع حضري يشمل ما بين خمسين ألف : المدينة المتوسطة -)   

.نسمة) 50.000(وخمسين ألف ) 20.000(ھي تجمع حضري يشمل ما بين عشرين ألف : المدينة الصغيرة -     
.  نسمة) 5.000(ھي فضاء حضري يشمل على ا'قل خمسة آ8ف : التجمع الحضري -     

)181 .نسمة) 100.000(ھي تجمع حضري يشمل على ا'قل مائة ألف : المدن الكبرى -  )  
.نسمة) 300.000(ھي تجمع حضري يشمل على ا'قل ث:ثة مائة ألف : الحاضرة الكبرى -       
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، وحتى 8 تبقى الحواضر الجزائرية معزولة، )182(...تخاذ القرار والمبادرةرھا سلطة إإحتكاالعالمي ب
ياسة العالمية، يجب العمل على تتفرج على التطورات المت:حقة التي تجري في ساحة ا8قتصاد والس

Vستراتيجيات تعتمد على مقاييس عصرية إندماج في النظام الحضري العالمي الجديد، وذلك بإعداد ا
  )183(.وعالمية تسمح لھا بتحديد مكانتھا في محيط عالمي شديد التنافس

بعد الجزائر  تل قمة الھرم الحضري الجزائريإذ أن الحواضر الكبرى وھران وقسنطينة وعنابة تح
العاصمة، ھذا بالنظر Vرثھا الحضاري والتاريخي ولحجم سكانھا ودورھا الوظيفي وا8قتصادي والقيادي 

ى قدرات وإمكانيات تؤھلھا للمنافسة العالمية على المستوى الدولي، وتجعل منھا عنصرًا فإنھا تتوفر عل
، إذ أنھا تشكل متضامنة مع ا'قطاب  )184(فاع:ً في مصفوفة الع:قات ا8قتصادية المغاربية والمتوسطية

 سناد وتدعيم للعواصمإالمنستير في تونس دور  –تطوان في المغرب وسوسة  –الحضرية طنجة 
   .)185(المغاربية في التنافس على العالمية مع حواضر الضفة الشمالية للمتوسط

إنشاء مدن جديدة كآلية حديثة تفك الخناق والضغوطات حول المدن الكبرى في الشمال كما تعد  -رابعا
يكل وسيلة Vعادة نشر السكان والنشاطات في اتجاه الھضاب العليا والجنوب وأيضا كأداة Vعادة توازن الھ

وھذه المدن الجديدة ليست كمنتوج نمطي ذو شكل وطراز عمراني موحد و8 . العمراني وتنظيمه ألمجالي
تؤدي نفس الوظيفة، فلكل مدينة دور ووظيفة وخصائص تميزھا عن المدن الجديدة ا'خرى، فقد تكون 

لجديدة المتبعة في الجزائر إ8ّ أنه حسب سياسة المدن ا...مدينة سياحية أو مدينة صناعية أو مدينة تجارية
  :أنواع من المدن الجديدة وھي كالتالي) 03(فھناك ث:ث 

ا إلى تأطير ويھدف ھذا النوع من المدن أساسً " d'excellence": المدن الجزائرية بامتياز   .1–رابعا 
الكبرى  حركة البناء والتعمير في الساحل والتل من خ:ل التطوير المنظم للمدن حول فضاءات الحواظر

مدينة سيدي ، ومن مثل ھذه المدن الجديدة )186(والتي تستدعم ببنى تحتية مادية وغير مادية ذات نوعية
وتقوم ھذه  )Poc")187"متياز أعبد الله، ومدينة بونيان ومدينة بغزول والتي تستقطب أقطاب تنافس و

ومواد  )NTIC")188" قدمةستدراك التأخر في القطاعات المفتاحية والتكنولوجيات المتإا'خيرة على 
لتحاق بالدول التي تمكنت من الخروج من دائرة التخلف ، وھذا بغرض السعي ل�جديدة وبيوتكنولوجيا

  .بتنويع إنتاجھا وصادراتھا وبتھيئة ا'قاليم للمنافسة والتجاذب
دمات خقطاب للنشاطات والوھي مدن مصممة كأ )189(:المدن الجديدة Aعادة توازن اVقاليم .2 –رابعا 

سكان، قادرة على خلق ھجرة عكسية من المدن الساحلية والتلية إلى ھذه المدن المتواجدة في الھضاب ول�
ا في التقليل من ظاھرة ھجرة السكان إلى السواحل بالتالي كمدن جذب وظيفتھا تتمثل أساسً  وتعدّ  ،العليا

ا لما ن الجديدة في ا8ستقرار بھا نظرً با'خص منھا الحواضر الكبرى وخلق الرغبة في ھذا النوع من المد
  .متيازات معتبرةإتتوفر عليه ھذه المدن من 

وھي مدن انشأت أو برمجت بھدف  )190(:المدن الجديدة القائمة على التنمية المستدامة .3-رابعا
Vن ستجابة لمشاكل بيئية أو للمخاطر الصناعية مثل المدينة الجديدة لحاسي مسعود، كما تعمل ھذه المدا

ستباق المشاكل ومحاولة امن خ:ل  "ورقلة وغرداية"الجديدة على تقوية تجاذب مدن تطور الجنوب 
  .يجابيات على مستوى المدينةإتحويل السلبيات المادية إلى 

  
  :مات السياسة الوطنية لتھيئة اAقليم وتنميته المستدامةمقوّ  - الفرع الثاني

  
وعلى مبدأ التنمية المستدامة وعلى مبدأ الوحدة وتوزيع مات تشتمل على آلية المخططات ھذه المقوّ 

  .المسؤولية
  : آلية المخططات -أ

                                                 
)182 .5محمد الھادي لعروق، المرجع السابق الذكر، ص  )  
)183 .10ص  ،المرجع نفسه  )  
184) .11ص  ،المرجع نفسه )    
)185 .11. ص ،المرجع نفسه  )  
(186) www.matet.dz/index.php?option.com  
(187) Poc: pôles de compétence et d'excellence.  
(188) NTIC : nouvelle technologie de l'information et de la communication.  
(189) .80بق الذكر، ص الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، مصالح رئيس الحكومة، المرجع السا    
(190) .80. ص ،المرجع نفسه    
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تعد المخططات كركائز أساسية التي تعتمد عليھا السياسة الوطنية لتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة في 
ك حتى 8 تكون إفراغ محتوياتھا وضبط أھدافھا بغرض تجسيدھا ميدانيا وفق رزنامة زمنية معينة، وذل

تحدد أحكام " 20-01 رقم ، إذ تنص المادة ا'ولى من القانونينالفاعلين المحلي Vرادةمجرد خيار تابع 
ھذا القانون التوجيھات واVدوات المتعلقة بتھيئة اAقليم التي من طبيعتھا ضمان تنمية الفضاء الوطني 

تھيئة اVقليم يجب التطرق إلى ھذه  غير أنه بغرض ضبط مخططات ،..."تنمية منسجمة ومستدامة 
  .1987المخططات قبل وبعد سنة 

إن ھذا النوع من المخططات ذات البعد الوطني : 1987مخططات التھيئة اAقليمية ما قبل سنة  -Oأو
كانت غير موجودة خ:ل ھذه الحقبة الزمنية، إذ كان يعتمد آنذاك على نوعين من المخططات وھما 

   .)P.U.D")191"ية البحتة والمخططات الرئيسية لتعميرالمخططات ا8قتصاد
Oإلى تحقيق تنمية شاملة وسريعة في مختلف المجا8ت ا8قتصادية من  ھذه المخططات تھدف:  1-أو

 )192(مشاريع الدولة التنموية على أرض الواقع بعاد كل ما قد يعرقل تجسيد وبلورةستامنطلق ومن رؤية 
ة من ضمن ھذه المعوّقات، فكان عمل التھيئة في ذلك الوقت يتم على والتي قد تعتبر مخططات التھيئ

Vدارية المشرفة على قطاع التھيئة والتعمير وفق آلية محاضر أساس التدخل أVنفرادي لمختلف الھيئات ا
لتوطين مختلف مشاريع التنمية ا8قتصادية وبا'خص "  PV de choix de terrains"ختيار ا'راضي ا

وكان ھذا النوع من العمران عمل معزول ومحدود يدخل ضمن . بات الصناعية ولواحقھامنھا المرك
  .التعمير المتسرع والغير المتبصر فھو يدخل ضمن خانة التعمير الفوضوي

  .   بناء فوضوي�تعمير فوضوي  �غياب المخططات  :حيث أن
Oأن مخططات التعمير الرئيسية :2-أو "P.U.D "المؤقتة  وكذلك مخططات التعمير"P.U.P " ّان يعد

 )193(كمخططين عاجزين وقاصرين من حيث طول المدى، فھما 8 يتجاوزان حدود إقليم المدينة الواحدة
تتجمع فيه الرؤى  والذي على أساسه ومخططات التھيئة ل�قليم تتطلب بعد كبير يشمل حدود إقليم الوطن

  دن، المتجزئة والمتناثرة على مستوى حدود مختلف أقاليم الم
وذات بعد آني  ر حلول مؤقتة وليست بحلول دائمةوف" P.U.D"أن المخططات الرئيسية للتعمير      

فترتب، بالتالي، عن غياب سياسة وطنية لتھيئة اVقليم وآلياته المتمثلة في المخططات ذات . وغير مستقبلي
المدن وتوطين المشاريع البعد الوطني والجھوي إلى تسريع ظاھرة الھجرة والنزوح الريفي وتشبع 

 الذي يكون عموما في شكل توسع أفقيرتجالية وتوسع عمراني غير مخطط واا8قتصادية بطريقة 
كما أدى ذلك إلى ظھور وتفاقم أزمات  )194(ف:حية الخصبة جداً الا لمساحات شاسعة من ا'راضي مستھلكً 

متشابكة، با'خص منھا ظاھرة  جتماعية وعمرانية ذات بعد جھوي ووطنياقتصادية واجديدة وعديدة 
زدياد تدحرجھا مع الوقت االبناء الفوضوي التي تزداد تفاقما بمرور الوقت ككرة الثلج التي يزداد حجمھا ب

والتي 8 يمكن فھمھا وإدراك مختلف جوانبھا وإيجاد الحلول المناسبة لھا إ8ّ من خ:ل نظرة فوقية، كما 
بة إذ 8 يرى منھا إ8ّ ا'شجار التي تقابله فقط و8 يدرك ماھية ھو الحال للشخص المتواجد في وسط غا

المؤرخ  03- 87:ھذه الغابة إ8ّ وھو على ربوة عالية أو على جبل، وھذا ما تبناه المشرع في القانون رقم 
  .والمتعلق بالتھيئة العمرانية 1987يناير  27في 
لنقائص المخططات ا8قتصادية  رض وضع حدّ لغ: 1987مخططات التھيئة اAقليمية ما بعد سنة  -ثانيا

وترويض للفوضى العارمة في مجال البناء  )PUD")195"وتجاوز سلبيات المخططات الرئيسية للتعمير 
سياسة جديدة تتمثل في السياسة الوطنية للتھيئة  ةالجزائري الحكوميةوالتعمير على المستوى الوطني، تبنى 
يحدد أحكام ھذا القانون اAطار التطبيقي للسياسة الوطنية "'ولى العمرانية والتي نصت عليھا المادة ا

ويتولد عن ھذه السياسة أدوات للتھيئة العمرانية تتمثل في  ."للتھيئة العمرانية الواردة في الميثاق الوطني
من نفس القانون، حيث  44إلى  37الخطة الوطنية للتھيئة العمرانية والتي تحكمھا وتنظمھا المواد من 

تعكس الخطة الوطنية للتھيئة العمرانية المنظور المستقبلية لشغل التراب الوطني، " 25تنص المادة 
                                                 
(191) - PUP : plan d’urbanisme directeur. 
    - PUP : plan d’urbanisme provisoir.  
) يحيى وناس، التخطيط البيئي المحلي في الجزائر: التطورات الراھنة واAشكاليات القانونية والمادية التي يثيرھا، مجلة الحقيقة، جامعة 192(

. 151، الجزائر، ص 2005ر، والعدد السادس، ماي أدرا  
)193 .68بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص  )  
)194 .تعدّ ا'راضي الف:حية 'راضي محدودة، 8 يمكن تجديدھا، فھي ثروة غير قابلة للتجديد )  
(195 )  Aicha Djeghar, " aperçu historique sur l’aménagement du territoire" revue idara, n° 22, janvier 2001, 
Algérie, P 34.  
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Oبالنظر إلى إستراتيجية التنمية اOوالخطط الجھوية  ."جتماعية والثقافية على المدى الطويلقتصادية وا
 38ون، حيث تنص المادة من نفس القان 45إلى  37للتھيئة العمرانية المحددة والموضحة بالمواد من 

تقوم الخطط الجھوية بتبسيط وتكييف أعمال التھيئة العمرانية الواردة ضمن الخطة الوطنية للتھيئة "
العمرانية قصد القضاء التدريجي على اOختOMت والتفاوتات الجھوية وتشجيع التنمية والتكامل بين 

ھا جوانب قانونية وتقنية تستقل بذاتھا عن ذات بعد وطني وإقليمي ل فھذه المخططات تعدّ  ."الجھات
المخططات ا8قتصادية، غير أن وجود تخطيط عمراني إقليمي 8 يعني ھجر أسلوب التخطيط ا8قتصادي 

وتقوم ھذه المخططات على التحديد . )196(لkسلوب الجديد وعدم فعاليته، بل يبقى ھذا ا'سلوب مكم:ً 
الوطني، وذلك بمعرفة نقاط القوة ونقاط الضعف والمؤھ:ت  ستعما8ت المجال على المستوىالمسبق 8

المقوّمات المادية وغير مادية لكل منطقة من الوطن وكذلك معرفة مسارات حركة الھجرة والنزوح الريفي 
وا'سباب المباشرة وغير مباشرة الدافعة إليه وما يترتب عنھا من إخت:8ت مجالية وسكانية ذات أثر 

ي مع اقتراح المشاريع الكبرى في مختلف القطاعات الجديدة والبديلة التي تتضمن كثير جتماعاقتصادي وا
من الحوافز وتھدف أساسا إلى إثراء وتثمين المناطق الداخلية بالطريقة التي تشجع الھجرة العكسية للسكان 

اء على ما تم ويتم توطين ھذه المشاريع المختلفة بن. بإعادة إعمار الھضاب العليا والصحراء والريف
قتراحه وبرمجته في مخططات ذات أفق مستقبلية واضحة تتصف بالواقعية، بعيدة عن الرؤى المثالية، ا

وبالتالي، التخلص من أسباب . تمكّن من التحكم في كل شبر من التراب الوطني وتضعه تحت المجھر
  .رتجالي والبناء الفوضويالتوسع العمراني ا8

  .وجود بناء منظم �وجود تعمير منظم  �ت وجود مخططا: ويمكن القول
ف مع المستجدات وكل ما يحدث ولكن بشرط أن يكون تخطيط جيد وأكثر واقعية، يتقبل الجديد ويتكيّ 

إ8ّ أنه إذا كانت المخططات ضرورية للوقاية من ظاھرة البناء . من تقلبات في الساحة العمرانية
مدعمة بآلية التشاور، وھذه ا'خيرة تجعلھا أكثر فعالية  الفوضوي، فھي تعدّ غير كافية، فيجب أن تكون

تخاذ القرارات المتعلقة بتسيير مجال العمران 'ن التخطيط اوذلك بإشراك كل الفاعلين والشركاء في 
تفاق، وبالتالي إلى أفضل إع:م، حيث أن التشاور يؤدي إلى التقليل من ايھدف إلى البحث عن أفضل 

فآلية . )197(:مبا8ة والتسرع وشطط القائمين على إعداد وإدارة ھذه المخططاتا'خطاء والنقص في ال
التشاور توسع من مجال اVثراء وإبداء الرأي وسماع اeخرين وبا'خص من ذوي ا8ختصاص والخبرة 

فھو يمثل خطوة  .مما يؤدي بالضرورة إلى وضوح ا'فكار والخيارات وتبني مشروع من قبل الجميع
المؤرخ في  06- 06  من القانون رقم 2ة لحسن ا'داء ونجاح المخططات، إذ تنص المادة ھامة ومصيري

اللذان بموجبھما تساھم : التنسيق والتشاور"المتضمن القانون التوجيھي للمدينة  2006فبراير  20
نطMقا من امختلف القطاعات الفاعلين المعنيين من تحقيق سياسة المدينة بصفة منسجمة وناجعة، 

  ...."ارات محددة من طرف الدولة وبتحكيم مشتركخي
  

   : مبدأ التنمية المستدامة  .ب
قد اعتمدت الجزائر فكرة التنمية الجزئية لمدن الساحل فكانت تنمية مدن الساحل على حساب المدن 

فكرة  أما اeن فقد تبنت. )198(الداخلية، ثم اعتمدت فكرة التنمية الشاملة فترتب عنھا فوضى عمرانية عارمة
تھيئة وتنمية مستدامة تقوم على أساس سياسة وطنية للتھيئة اVقليمية المجسدة في العديد من المخططات 

ستھ:ك ال:عق:ني للمجال وإلى حماية المتشابكة التي تحاصر في مجملھا ظاھرة البناء الفوضوي وا8
إلى التنمية الشاملة إلى  الجزئية تنميةا8نتقال والتحول من ال، فكان الطبيعة والمناطق السياحية وا'ثرية

  .التنمية المستدامة
  .التنمية المستدامة �التنمية الشاملة  �التنمية الجزئية : ومنه فبعد 

ويريد تحقيق التوفيق  )199(ا لمشاكل العمران والبيئة معاً كبيرً  اھتمامافالمشرع الجزائري أصبح يولي 
وحمايتھا بتكييف مخططات التھيئة اVقليمية مع مقاييس حماية  بين النمو العمراني والمحافظة على البيئة

 رقم   ة المنصوص عليھا في أحكام القانونـا للسياسة الوطنية لتھيئة اVقليم وتنميته المستدامـئة طبقـالبي
والمتعلق بتھيئة اVقليم وتنميته المستدامة والتي تنص المادة  2001ديسمبر  12المؤرخ في  01-20

                                                 
)196 .157يحي وناس، المرجع السابق الذكر، ص  )  
)197 .157. ص ،المرجع نفسه)   
)198 ، أنظر              86بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص  )  ,op.cit,pp.27,28 Aicha Djeghar 
)199 .149-148يحي وناس، المرجع السابق الذكر، ص ص  )  
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تحدد أحكام ھذا القانون التوجيھات واVدوات المتعلقة بتھيئة اAقليم، التي من طبيعتھا "منه ا'ولى 
  ...".ضمان تنمية الفضاء الوطني تنمية منسجمة ومستدامة

 فيفري 20المؤرخ في  06-06رقم  من القانون 02وقد جاء تعريف التنمية المستدامة في المادة 
التي بموجبھا تساھم سياسة المدينة : التنمية المستدامة"...لمدينة المتضمن القانون التوجيھي ل 2006

  ...".في التنمية التي تلبي الحاجات اwنية دون رھن حاجات اVجيال القادمة
عتبار استخدام مصطلح التنمية المستدامة واوقد شھدت السنوات ا'خيرة من القرن الماضي شيوع 

ستخدامه منذ اصط:ح شاع االتنمية على المدى البعيد، وھو ا لجدوى الجھد ا أساسيً ا8ستدامة شرطً 
، وقد صاغ التقرير ھذا "مستقبلنا المشترك"صياغته في تقرير لجنة ا'مم المتحدة للبيئة والتنمية بعنوان 

حتياجات اVجيال الراھنة بدون حرمان اإن التنمية المستدامة ھي توفير ": المفھوم ببساطة كما يلي
وبالتالي، فالتنمية التي 8 تأخذ في ا8عتبار القيود  ".حتياجاتھاان حقھا في الحصول على أجيال قادمة م

ستخدام الموارد الناضبة االث:ثة الرئيسية التي تفرضه البيئة على جھد التنمية، أ8 وھي عدم التبذير في 
تجاوز قدرة البيئة على ستخدام الموارد المتجددة بحدود قدرتھا على تجديد نفسھا وعدم اوا8لتزام في 

ومن حق كل مجتمع أن . )200(ھضم ما يلقيه فيھا جھد التنمية من مخلفات، تعدّ تنمية منقوصة غير مستدامة
ن لم يلتزم بھذه القيود الث:ثة، فإن يته وخططه لتحقيق ھذه ا'ھداف، فإيحدد أھدافه التنموية وإستراتج

لى أوضاع أسوأ من تلك التي بدأ عندھا جھد ھذه التمنية التنمية لن تكون دائمة بل ستتوقف وقد تنتھي إ
  .   غير المستدامة

  :مبدأ الوحدة وتوزيع المسؤولية .ج
تساھم السياسة الوطنية "على مبدأ الوحدة كما يلي  20-01 رقم من القانون 5قد نصت المادة 

باAضافة إلى اVھداف  لتھيئة اAقليم وتنميته المستدامة في إرساء دعائم الوحدة الوطنية وتدمج،
  ."التنموية اOقتصادية واOجتماعية والثقافية متطلبات السيادة الوطنية والدفاع عن اAقليم

فالسياسة الوطنية لتھيئة اVقليم وتنميته المستدامة المجسدة في شكل مخططات مختلفة ومتفرعة ومتكاملة 
من خ:ل إرساء شبكة عمرانية متناسقة ومنسجمة تعمل على تعزيز مبدأ الوحدة الوطنية إقليميا وسكانيا 

والتي تعمل على إدماج كل السكان الحاليين والسكان في المستقبل في  )201(على كامل التراب الوطني
قتصادية بدون تبذير مع ضمان اوعلى تسيير ا'راضي بكيفية  )202(الحياة الحضرية والريفية بدون تمييز

 .)203(ذات الميزةحماية المناظر الطبيعية والمواقع 
تبادر "  20-01 رقم من القانون 2أما فيما يخص مبدأ توزيع المسؤولية، فقد نصت عليه المادة 
  .الدولة بالسياسة الوطنية لتھيئة اAقليم وتنميته المستدامة وتديرھا

ختصاصات كل منھا، وكذلك ار ھذه السياسة باOتصال مع الجماعات اAقليمية في إطار تسيّ 
  .مع اVعوان اOقتصاديين واOجتماعيين للتنمية بالتشاور

  ." يساھم المواطنون في إعداد ھذه السياسة وتنفيذھا طبقا للتشريع والتنظيم المعمول بھما
غير أنه يجب تسجيل الم:حظة التالية ، بأن الدولة لم تفوض مجموع ص:حياتھا في مادة التعمير ، فقد 

ترتب عنھا نتائج قرارات ، يجب على الجماعات المحلية ا'خذ بھا  حافظت على عدد من السلطات التي ي
  .'حكام المادة السالفة الذكر  طبقاً 

فالسياسة الوطنية لتھيئة اVقليم وتنميته المستدامة تبادر وتدار من قبل الدولة ، وتبقى الدولة ھي 
ومخططاتھا في ظل مبدأ احترام  حترام لھذه السياسةالحارسة للمصالح الوطنية والتي لھا وسائل فرض ا8

'حكام الجزائية لقانون وتطبيق ا )205(من خ:ل مراقبة الشرعية )l’Etat de droit  ")204"دولة القانون 
   )206(.العقوبات

                                                 
)200 وللمزيد من المعلومات، راجع                                               المرجع نفسه،  )    Ali Sedjari, aménagement du territoire et   
développement durable, edition l’Hamattan-Gret, France ,1999, pp.96-97                                                             
(201 )  Djillali Adja, Bernard Drobenko, op,cit,pp 78-80 
(202 )  Jacques Manesse, l’aménagement du territoire, L.G.D.J, 1998, France p 33. 
(203) .المتعلق بتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة 2001ديسمبر  12المؤرخ في  20- 01: من القانون رقم 04أنظر المادة     
(204 )  Jacques Manesse, op.cit, p.134 
)205 تشكل تخضع مراقبة الشرعية للجھة القضائية اVدارية، بينما يتكلف القاضي الجزائي بتطبيق ا'حكام المتعلقة بالقسم الجزائي للتعمير والتي   )

والمتعلق بشروط اVنتاج المعماري  1994ماي  18من المرسوم التشريعي المؤرخ في  50اVطار الردعي لقانون التعمير، مثل  ما جاء في المادة 
.وممارسة مھنة المھندس المعماري  

(206 )  Jacques Manesse, op.cit, p.134 
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   :أنواع مخططات التھيئة اAقليمية و خصائصھا –المطلب الثاني 

  
، طات التعمير في القانون الجزائريلم تكن مخططات التھيئة اVقليمية موجودة من قبل قي أدبيات مخط

المخططات المؤقتة و  " PUD"وقد جاءت ھذه المخططات لسد عجز المخططات الرئيسية للتعمير 
، إذ البناء الفوضوي الھجرة و النزوح الريفي و في إدراك وتتبع مسارات تطور ظواھر"  PUP"للتعمير 

مداه قصير 8   حيث أن المخطط الرئيسي للتعمير ھذه الظواھر في حقيقتھا ذات بعد جھوي و حتى دولي ،
موجودة ولكنھا  كآلية وبالتالي، فإن المخطط الرئيسي للتعمير تعدّ . دى حدود المحيط العمراني للمدينةيتع

8بد من آليات أكبر مدى تقوم على نظرة فوقية وعلى التدرج من الكل إلى  ،لذا. عاجزة وغير فعالة
بطريقة تجعل كل شبر  امن مخططات ذات أبعاد مختلفة تتشابك فيما بينھ الجزئ، بحيث تتضمن مجموعة

  .الحالة المدنية للنظام التعميري من جھة أخرى لُ كِّ شَ من تراب الوطن تحت المجھر من جھة  وتُ 
و المتعلق بالتھيئة و التعمير  1987جانفي 27المؤرخ في  03-87وبالرجوع إلى أحكام القانون رقم 

، نستشف تھيئة اVقليم وتنميته المستدامةو المتعلق ب 2001ديسمبر12المؤرخ في  20-01والقانون رقم 
الوطنية لتھيئة اVقليم  ةبأن ھناك مجموعة عديدة من المخططات ذات بعد وطني و إقليمي وليدة السياس

  .وتتمتع بخصائص تميزھا عن غيرھا من مخططات التعمير ا'خرى 
  

  :تھيئة اAقليم وتنميته المستدامة أنواع مخططات  –الفرع اVول 
  

وھي تتمثل في المخطط الوطني لتھيئة اVقليم و المخططات الجھوية لتھيئة اVقليم و مخططات تھيئة 
  .اVقليم الو8ئي و المخططات التوجيھية لتھيئة فضاءات الحواضر الكبرى 

 :) S.N.A.T  ")207: " المخطط الوطني لتھيئة اAقليم  . أ
يلة دعم رئيسية للسياسة الوطنية لتھيئة اVقليم وتنميته المستدامة ، وكمخطط أول 'دوات كوس ويعدّ 

 )208(تھيئة اVقليم وتنميته المستدامة ، فھو مخطط ذو بعد وطني أو مخطط مشترك بين ا'قاليم  أو الجھات 
الخصوصيات  عتبارا8مستقبلي يؤخذ بعين  منظوركمخطط عام توجيھي ذو  ا كما يعدّ ويتم تسييره مركزيً 

  .)209(المميزة لجميع أقاليم الوطن ويشكل اVطار المرجعي لعمل السلطات العمومية
المخطط الوطني لتھيئة اAقليم الذي ''   20-01 رقم من القانون 7من المادة  2وقد نصت عليه الفقرة 

Vستراتيجية اAساسية فيما يخص يندرج بالنسبة لكافة التراب الوطني ، التوجيھات والترتيبات ا
  .'' السياسة الوطنية لتھيئة اAقليم وتنميته المستدامة 

 :)S.R.A.T  ")210: : " المخططات الجھوية لتھيئة اAقليم   . ب 
وتعد كأداة ثانية من أدوات التھيئة اVقليمية وحلقة من الحلقات الھامة للسلسة الطويلة لمجموع 

وھي مخططات خاصة . )211(للسياسة الوطنية للتھيئة اVقليميةرة والمجسدة المخططات التوجيھية المعبّ 
بتھيئة جھة أو إقليم المتكون من عدة و8يات متجاورة لھا خصوصيات تضاريسية مشتركة ووجھات 

  .)212(متبادلة للموارد الطبيعية واستعما8تإنمائية متكاملة 
سعيا وراء '' : كمايلي  03-87 رقم من القانون 37وقد نصت على ھذا النوع  من المخططات المادة 

، تستعمل عمرانيةوأعمال التھيئة ال اختياراتالتكفل بأھداف التنمية الجھوية وضمان أكبر دقة في تحديد 
  .'' الخطة الوطنية للتھيئة العمرانية وسائل  دعم في شكل خطط جھوية 

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

(208)  www. Matetdz /index .php ? option .com. 
(209)  S.R.A.T : Schémas régionaux d’aménagement du territoire. 

 - وزارة التعليم العالي والبحث العلمي - التكوين والقوانين ا'ساسية - المديرية العامة للموارد البشرية -وزارة الداخلية والجماعات المحلية   (210)

، ص  2008ماي ،العمران - المدنية الدورة التكوينية لرؤساء المجالس الشعبية البلدية، المجال الحالةجامعة التكوين المتواصل، مركز باتنة، 

16.  
(211)  www. Matetdz/index.php ? option .com.   

(212) . 16الذكر ، ص  ابق، المرجع الس ووزارة التعليم العالي والبحث العلمي وزارة الداخلية والجماعات المحلية    
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بعد جھوي فھذه المخططات ھي عبارة عن مجموع من المخططات خاصة مابين الو8يات ذات 
وذات طبيعة توجيھية ، تقوم برسم الخطوط العريضة لkقاليم ، كما تقوم بتبسيط وتكييف أعمال التھيئة 

قصد القضاء التدريجي على . '' S.N.A.T'' العمرانية الواردة ضمن المخطط الوطني لتھيئة اVقليم 
امل فيما بينھا ويتم ذلك في شكل اVخت:8ت والتفاوت بين مختلف أقاليم الوطن وتشجيع التنمية والتك

برامج جھة ، حيث ھذه ا'خيرة عبارة عن فضاء مجالي يتكون من عدة و8يات متجانسة لھا خصوصيات 
 20-01من القانون  3ن المادة م  2ووجھات إنمائية متماثلة أو متكاملة، ھذا ما نصت عليه الفقرة 

، لھا خصوصيات متاخمةالذي يتكون من عدة وOيات اAقليم : برنامج الجھة لتھيئة اAقليم وتنميته''
   ''.فيزيائية ووجھات إنمائية مماثلة أو متكاملة 

  :)PAW  '')213'' : مخططات تھيئة اAقليم الوOئي   .ج
، وھي مخططات خاصة سلسلة مخططات التھيئة اVقليمية وھي المخططات الثالثة وا'خيرة من

وھي رقعة تشكل رقعة واحدة  ھذه البلديات  البلديات على أساس أن مابينأو بتھيئة  بتھيئة أقاليم الو8يات
الحدود اVدارية للبلديات المعنية بالمخطط والذي يتم تسيره  ا8عتباربعين  إقليم الو8ية وذلك دون أخذ 

  .)214(محلياً
ھذا القانون  أنبالرغم من  03-87 رقم وھذا النوع من المخططات لم يتم النص عليه صراحة في القانون

قد نص على نوع آخر من المخططات والتي تدخل ضمن أدوات التھيئة العمرانية ذات الطابع النوعي 
فقد نص صراحة على  20-01 رقم ، بينما القانون 51إلى غاية المادة  46والمنصوص عليھا من المادة 

: منه كمايلي 7المادة  من 5الفقرة في  يةقليم الو8إھذا النوع من المخططات وھي مخططات تھيئة 
''..............  
مخططات تھيئة اAقليم الوOئي التي توضح وتثمن ، بالتوافق مع المخطط الجھوي لتھيئة اAقليم  -

  : المعني الترتيبات الخاصة بكل إقليم وOية ، في مجال ما يأتي ، على الخصوص 
 تنظيم الخدمات العمومية  •
 لبلديات مساحات التنمية المشتركة بين ا •
 البيئة  •
 السلم الترتيبي والحدود المتعلقة بالبنية الحضرية  •

وھذا النوع من المخططات اVقليمية توضح السلم التعميري في الو8يات بإبراز البلديات  .''............-
ذات الصبغة الحضرية المشتركة والبلديات ذات الوجھة الريفية ونمط التعمير والبناء المحدد في ھذه 
البلديات ، كما تحدد المساحات المشتركة للتخطيط والواقعة مابين حدود أقاليم بلديات الو8ية الواحدة 

  . )215(وكيفية إعادة توزيع وتوطين مشاريع التنموية  والمصالح والمرافق العمومية المختلفة داخل الو8ية
  
  :)S.D.A.A.M   '')216'' : المخططات التوجيھية لتھيئة فضاءات الحواضر الكبرى  .د

ھذه المخططات تتواجد في المرتبة الثالثة من سلسلة مخططات التھيئة ا�قليمية إلى جانب    
مخططات تھيئة ا�قليم الو(ئي والتي تعد كمخططات بديلة لھذه ا&خيرة فيما يخص الحواضر 

ة ـن ، وقسنطينة ، وھراـة بتھيئة ا&قاليم الو(ئية لفضاءات العاصمـات خاصـالكبرى ، فھي مخطط
وبالتالي فھي تعد كمخططات إقليمية متخصصة بالنسبة لمخططات تھيئة ا�قليم  ،)217(و عنابة 
المخططات التوجيھية  -'' 20-01 القانون رقممن  7من المادة  6إذ تنص الفقرة ''  PAW'' الو(ئي 

ئية لفضاءات لتھيئة فضاءات الحواضر الكبرى التي تحل محل مخططات تھيئة ا�قاليم الو�
كما أن ھذا النوع من المخططات  .''الحواضر الكبرى المحددة في المخطط الوطني لتھيئة ا!قليم

ولم تكن معروفة في أدبيات مخططات التعمير ولم  20-01رقم  تعد كمخططات مستحدثة في القانون
ھذه المخططات ، وقد جاءت المتعلقة بالتھيئة والتعمير 03-87رقم  قانوناليتم ذكرھا حتى في 

 نتشاراو ، وبا&خص منھا ظاھرة تشبع المدنلمواجھة ا6فات الكبرى التي تتعرض لھا المدن الكبرى
                                                 

(213)  PAW : Plans d’Aménagement de wilaya.  
: ، للمزيد من المعلومات أنظر 16. ات المحلية ووزارة التعليم العالي والبحث العلمي، المرجع السابق الذكر، صوزارة الداخلية والجماع   (214)  

www.Matetdz/index.php?option.com. 
215) .المتعلق بتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة 2001ديسمبر  12المؤرخ في  20- 01: من القانون رقم 53أنظر المادة   )  

(216)  S.D.A.A.M : schémas directeurs d’aménagement des aires métropolitaines. 
(217)  www.Matetdz/index.php? Option.com  
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مختلف أنواع البناءات الفوضوية وبا&خص منھا أحزمة ا&حياء القصديرية حول المدن مع 
ي بإفرازاتھا السامة استھ<كھا ال<عق<ني ل?راضي الف<حية الخصبة جدا، وتفاقم أزمة التلوث البيئ

  .)218(الصلبة والسائلة والغازية مع عجز المرافق والتجھيزات الحالية لتلبية حاجات السكان المتزايدة
  :أدناه في الشكل ويتم توضيح مختلف أنواع المخططات كما ھو مبين      

  
  

  :خصائص مخططات تھيئة اAقليم وتنميته المستدامة  -الفرع الثاني 
  

التعاريف السابقة والخاصة بمختلف أنواع مخططات تھيئة اVقليم وتنميته المستدامة من  انط:قا
جملة من الخصائص التي تميز ھذه المخططات عن غيرھا من المخططات ا'خرى  ستخ:صايمكننا 
  : كالتالي 

 :من حيث التنظيم السلمي للمخططات  - أ
Vقليم يعد المخطط الوطني لتھيئة ا ''S.N.A.T  ''قليمآلية اVلتخطيط ا'ولى من أدوات تھيئة ا.   

ا'داة الثانية 'دوات تھيئة اVقليم وكحلقة '' S.R.A.T''بينما تعد المخططات الجھوية لتھيئة اVقليم 
من الحلقات الھامة لسلسة اeليات القانونية للوقاية من ظاھرة البناء الفوضوي والمعبرة والمجسدة للسياسة 

  .يم وتنميته المستدامة الوطنية لتھيئة اVقل
ا'داة الثالثة من أدوات تھيئة اVقليم إلى ''   PAW'' ومن جھتھا تعد مخططات تھيئة اVقليم الو8ئي 

والتي تعد كجيل جديد ''  S.D.A.AM'' جانب المخططات التوجيھية لتھيئة فضاءات الحواضر الكبرى 
  .من أشكال التخطيط اVقليمي 

 : المخططات العليا من حيث عMقة المخطط ب - ب
يتواجد على ھرم المخططات المتعلقة بالتھيئة اVقليمية ، ''  S.N.A.T'' إن المخطط الوطني لتھيئة اVقليم 

  وبالتالي 8 يتواجد مخطط أعلى منه 
للمخطط الوطني  )219(تعد كوسيلة دعم وتفصيل'' S.R.A.T'' بينما المخططات الجھوية لتھيئة اVقليم 

  ''  S.N.A.T "م لتھيئة اVقلي
والمخططات التوجيھية لتھيئة ''  PAW'' وفي نفس المنحى فإن مخططات تھيئة اVقليم الو8ئي 

للمخططات الجھوية  )220(كوسائل دعم وتفصيل فإنھا تعدّ ''  S.D.A.AM'' فضاءات الحواضر الكبرى 
  .وأداة للتنسيق على المستوى الجھوي '' S.R.A.T'' لتھيئة اVقليم 

   :حيث عMقة المخطط بالمخططات السفلى من  -ج
كمخطط توجيھي وكدليل للمخططات الجھوية لتھيئة اVقليم ''  S.N.A.T"تبر المخطط الوطني يع
''S.R.A.T '' قليمية الخاصة بالو8ياتVوھذه ا'خيرة تعد ھي ا'خرى كمرجع ودليل للمخططات ا

طات ذات البعد التوجيھي كنسق جديد Vعادة تأھيل تعد ھذه المخط ا8متدادالكبرى ، وفي نفس  والحظائر
من أجل جعلھا تساير أكثر للفضاءات  الجھوية ''   P.D.A.U'' المخططات الرئيسية للتھيئة والتعمير  

لھا آثار ) والتي سنتعرض لھا 8حقا(واختياراتھا ، حيث ھذه الوثائق ا'خيرة تعد كوثائق تقنية وقانونية 
  .على الفضاء العمراني من وسائل تھيئة اVقليم مباشرة أكثر فعالية 

  
  

  
  
ترابطھا وتشابكھا الحالة المدنية للتھيئة ،بالتالي،بفعل ، فتصنعترابط قانوني بين مختلف المخططاتفھناك 

  .التراب الوطنياVقليمية لمختلف جھات ومناطق 
  

                                                 
218) .المتعلق بتھيئة اVقليم والتنمية المستدامة 2001ديسمبر  12المؤرخ في  20- 01: من القانون رقم 52أنظر المادة  )  
.150.يحيى وناس، المرجع السابق الذكر، ص  (219)  
.150. ص ،المرجع نفسه  (220)  

S.N.A.T 

تعطى توجيهات في شكل 

 إشارات

S.R.A.T 
تعطى توجيهات في صورة 

 مفصلة 

PAW  +S.D.A.AM  

تعطى توجيهات في صورة أكثر 

 تفصيل  
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  .م وتنميته المستدامةالترابط التسلسلي لمخططات أدوات تهيئة الإقلي: 2-2الشكل 
  -الشكل من إنجاز الباحث - 

  

  
  

  
  
  

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
تتعاون وتتكاثف مع بعضھا البعض من أجل إدماج ا8قتصاد  كماإن ھذه المخططات تت:قى وتتقاطع 

جل خلق فرص عمل واستدراك العجز أمن ووتوليد ثروات جديدة  الوطني في فضاءات التبادل الحرّ 
وذلك حتى تتماشى معه ''  S.N.A.T'' والمجالي الذي يظھره ويوضحه المخطط ا'ساسي  ماعيا8جت

الجزائر اليوم '' السوق وفي إطار فلسفة ورؤية جديدة تقوم على فكرة أو شعار  اقتصادسياسة الدولة في 
قضاء على ظاھرة أي في إطار تحضير الجزائر إلى ما بعد  البترول والذي لن يتأتى إ8ّ بعد ال ،''وغدا 

إلى غاية  S.N.A.Tمن محاصرة الظاھرة من المخطط  انط:قاالبناء الفوضوي من جذورھا وھذا 
  .'' POS'' المخططات 

كمخطط واحد رئيسي في شكل  إن المخطط الوطني لتھيئة اVقليم يعدّ : من حيث عدد المخططات  -د
  .ھيئة اVقليم والتنمية المستدامةخريطة تسقط فيه جميع أھداف وتطلعات السياسة الوطنية لت

وھي  )9( تسعة فعددھا  20-01رقممن القانون  48بينما المخططات الجھوية لتھيئة اVقليم حسب المادة 
   :)221(موزعة كالتالي

وھران ، تلمسان ، سيدي بلعباس ، عين تموشنت ، : غرب لو8يات -المخطط الجھوي لتھيئة إقليم شمال
  .، الشلفيزانمستغانم ، معسكر ، غيل

                                                 
لم تبين مجموع الولايات التابعة لكل جهة إقليم إلا أنه بالرجوع إلى مشروع  20-01 :رقم من القانون 48بالرغم من أن المادة    (221) S.N.A.T 

قيد الإنجاز والدراسة حاليا من قبل مكتب الدراسات   2025 A.N.A.T :يث العدد والإسم ، انظر الموقعت من حفإنه يمكننا من معرفة هذه الولايا     
www.Matetdz/index.php? Option.com. 

الإقليم وتنميته المستدامةالسياسة الوطنية لتهيئة   

S.N.A.T 
 لدول الجوار 

S.N.A.T 
 S.N.A.T لدول الجوار 

S.R.A.T 

S.D.A.A.M 

P.D.A.U 

P.O.S 

P.A.W 

P.D.A.U 

P.O.S 
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العاصمة ، تيبازة ، بومرداس ، بليدة ، تيزي وزو ، : وسط لو8يات  –المخطط الجھوي لتھيئة إقليم شمال 
  .تبازة، لبويرة ،المدية ، عين الدفلة

قسنطينة ، ميلة ، عنابة ، جيجل ، بجاية ، سكيكدة ، : شرق لو8يات  –المخطط الجھوي لتھيئة إقليم شمال 
  .سوق أھراس ، قالمة،الطارف

  . ، سعيدةتيارت ، تيسمسيلت ، النعامة: غرب  –المخطط الجھوي لتھيئة إقليم الھضاب العليا 
برج بوعريريج ، سطيف ، باتنة ، أم البواقي ، : شرق  –المخطط الجھوي لتھيئة إقليم الھضاب العليا 

  .خنشلة، تبسة 
  .المسيلة، بسكرة ،واطغة ، الجلفة ، ا'مسيل: وسط  –المخطط الجھوي لتھيئة إقليم الھضاب العليا 

   .الواد، ورقلة، غرداية: المخطط الجھوي لتھيئة و8يات الجنوب الشرقي
   .البيض، بشار، تندوف: المخطط الجھوي لتھيئة و8يات الجنوب الغربي

  .اليزي، تمنراست، أدرار: ھوي لتھيئة و8يات الجنوب الكبيرالمخطط الج
- Vقليم الو8ئي أما مخططات تھيئة ا ''PAW  '' وھو عدد و8يات ) 4-48=  44( 44، فعددھا ھو

عنابة والتي وقسنطينة  ،و وھرانووالمتمثلة في العاصمة ،  الكبرى الحظائرو8يات  ستثناءابالوطن
  .مخططات  04والتي عددھا  ""SDAAM تخصھا مخططات تھيئة فضاءات الحواضر الكبرى

تتمثل أساسا في إعادة ''  S.N.A.T'' فة المخطط الوطني لتھيئة اVقليم إن وظي: من حيث الوظيفة  -ھـ 
العق:ني للفضاء الوطني بإعادة توزيع السكان وا'نشطة  ا8ستغ:لالتوازن الجھوي وذلك بضبط 

اVقتصادية بالكيفية التي يتم فيھا التوزيع العادل لثروات وخيرات الوطن على كافة إقليم الوطن وبا'خص 
وإعادة التوازن القطاعي بوضع الخطوط العريضة التي تحكم تموقع البنى التحتية . )222(المحرومة منھا

الكبرى للنقل والتجھيزات الكبرى والخدمات الجماعية ذات المنفعة الوطنية على مستوى كل المناطق 
   .)223(الساحلية والمرتفعات الجبلية ومناطق الھضاب العليا ومناطق الجنوب الحدودية 

 ستغ:لھا العق:ني با'خص منھا الموارد المائية طبقاً إما يھدف ھذا المخطط إلى تثمين الموارد الطبيعية وك
، وتحديد مساحات الحواضر الكبرى بناء على ما جاء في  20 – 01 :رقم قانونالمن  11'حكام المادة 

ساحلية وشغلھا وذلك حسب ما من نفس القانون وتحديد كيفية إحترام شروط تمدن المناطق ال 10المادة 
  .من نفس القانون  13تنص عليه المادة 

فوظيفتھا تتمثل في تبسيط وتكييف ''  S.R.A.T'' أما بالنسبة للمخططات الجھوية لتھيئة اVقليم 
قصد القضاء التدريجي ''  S.N.A.T'' أعمال التھيئة العمرانية الواردة ضمن الخطة الوطنية لتھيئة اVقليم 

Vفإذا كانت المنطقة أو الجھة لھا  ) 224(خت:8ت والتفاوتات بين مختلف مناطق الجھة الواحدة على ا
خصوصية جبلية أو غابية ، فالمخطط الجھوي لتھيئة اVقليم لتلك الجھة يعمل على محاولة تنمية قدراتھا 

لبنى التحتية الخاصة بھا في مجال السياحة الجبلية أو الغابية مع فك العزلة حولھا من خ:ل إنشاء وتطور ا
الحصول على مناصب الشغل  صمع تعزيز اeليات المولدة لفر... من طرقات وسكك حديدية ومطارات 

  .والسكن 
 وانحرافوتجدر اVشارة ، فإن الجھة الغنية بتراثھا ومقوماتھا الخاصة تكون محمية من آفات الحاجة 

وتكاثر اeفات المختلفة وبا'خص  8نتعاشبيئة م:ئمة السلوك السوي ، بينما الجھات الفقيرة فھي تشكل 
  .منھا المتعلقة بالبناء الفوضوي 

ا'مثل للمجال  ا8ستغ:لفھي تقوم على فكرة ''  PAW'' أما فيما يخص وظيفة مخططات تھيئة اVقليم  -
ادة توزيع مشاريع مع فك العزلة على البلديات المحرومة بإع. نتشار البناء الفوضوي اللوقاية من ظھور و

التنمية ا8قتصادية وا8جتماعية وتوسيع في برامج البنى التحتية بالطريقة التي ترفع اVطار المعيشي 
  .لسكان الحضر والريف معا 

''     S.D.A.A.M'' وأخيرا فيما يتعلق بوظيفة المخططات التوجيھية لتھيئة فضاءات الحواضر الكبرى  -
  : فھي تتفرع إلى وظيفتين 

ا'مثل لkراضي بغرض تأطير حركة  ا8ستعمالوھي التي تقوم على فكرة  :الوظيفة ا'ولى عمرانية ● 
المشاريع  8ستقبالظاھرة البناء الفوضوي من جھة وتھيئة ا'راضي  انتشارالبناء والتعمير والوقاية من 

                                                 
74. الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، مصالح رئاسة الحكومة، المرجع السابق الذكر، ص   (222)  
74. ص ،المرجع نفسه   (223)  
  154-153. يحيى وناس، المرجع السابق الذكر، ص ص   (224)
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فسية والدخول ضمن شبكة أو الميزة التنا كتسابااVدارية والسياحية وا8قتصادية ذات طابع دولي لغرض 
  )225(مصفوفة المدن العالمية 

وتتمثل في ا'خذ ببعد التنمية المستدامة القائمة على توطين المشاريع النظيفة  :الوظيفة الثانية بيئية ● 
وإخراج المصانع والمنشآت القديمة والملوثة  واستبعادوالحديثة القائمة على التكنولوجيات الحديثة والدقيقة 

  .لمحيط العمراني من ا
   : ألمجاليمن حيث نطاق التطبيق  -

... ''  20-01 رقم من القانون 7إن المخطط الوطني لتھيئة اVقليم ذو بعد وطني ، إذ تنص المادة 
المخطط الوطني الذي يندرج بالنسبة لكافة التراب الوطني التوجيھات والترتيبات اAستراتيجية اVساسية 

  ''.....طنية لتھيئة اAقليم وتنميته المستدامة فيما يخص السياسة الو
ھذه  ضمن، حيث يزول ) مابين الو8يات(والمخططات الجھوية لتھيئة اVقليم فھي ذات بعد جھوي  -

المخططات نظام التقسيم اVداري التقليدي ، إذ أن طبيعة المشاكل البيئية والعمرانية وبا'خص منھا البناء 
ر ود  اVدارية البلدية أو الو8ئية ، بل وحتى الجھوية ، بسبب تدفقات الغيالفوضوي 8 تعترف بالحد

لذا حتى يتم الوقاية منھا و مكافحتھا بطريقة أكثر علمية ، يجب أن  .المراقبة لھجرة السكان ونزوحھم
تكون ھناك مخططات ذو بعد جھوي ، أكثر تطور وأكثر شمولية حتى يمكن من ضبط مسارات الھجرة 

  .ب الحقيقية ل�فات وا'زمات التي تخل من أمن واستقرار كيان الدولة الجزائرية وا'سبا
والمخططات التوجيھية لتھيئة فضاءات ''  PAW'' أما بالنسبة له مخططات تھيئة اVقليم الو8ئي  -

إذ أصبح التخطيط ) أي ما بين البلديات(فإنھا ذات بعد و8ئي ''  S.D.A.A.M'' الحواضر الكبرى 
 ستفحالاغير مجدي في مواجھة و )226(عمراني الخاص بتراب ببلدية كوحدة جغرافية مستقلة 8 معنى لهال

رقعتھا ، لذلك من الضروري إيجاد آلية تنسيق وتنظيم بين مختلف  تساعاوظاھرة البناء الفوضوي 
  .البلديات على مستوى مجال اVقليم الو8ئي 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
  

                                                 
 )4( 9. الھادي لعروق، المرجع السابق الذكر، ص محمد    

 (226) 157. محمد الھادي لعروق، المرجع السابق الذكر، ص  
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  .أدوات التھيئة والتعمير مخططات :المبحث الثاني
  

الحاملة للشعار الجزائر اليوم والغد وبخياراتھا الكبرى،  والجزائر  إستراتيجيةدائما في إطار تجسيد 
تأتي أدوات التھيئة والتعمير في المستوى الثاني بعد المستوى الذي يتضمن أدوات تھيئة اVقليم وتنميته 
المستدامة ومكملة له لغرض إيجاد التوازن بين مختلف وظائف ا'راضي وأنماط البناء وا'نشطة 

وذلك بتعيين ا'راضي المخصصة 8ستقبال مختلف البرامج التنموية ا8جتماعية وا8قتصادية  المتنوعة
الملبية للحاجات الحالية والمستقبلية في مجال الخدمات والنشاطات والسكن مع تحديد شروط التھيئة والبناء 

  .من ظاھرة نشوء البناء الفوضوي وانتشارھا داخل النسيج العمراني وخارجه للحدّ 
  :وعليه، فإن دراسة أدوات التھيئة والتعمير تتم بالتطرق إلى النقاط التالية

  .أنواع مخططات التھيئة والتعمير -
 .خصائص مخططات التھيئة والتعمير -

 
  :تعميرأنواع مخططات التھيئة وال -المطلب اVول

  
نوفمبر  18في  المؤرخ 25-90لقد أقر المشرع الجزائري أدوات التھيئة والتعمير في القانون رقم 

منه على أن ھذه ا'دوات تھدف أساسا إلى  66تنص المادة التي والمتضمن التوجيه العقاري و 1990
 ا وكثيفاً ضبط قوام ا'راضي العامرة والقابلة للتعمير Vقليم البلدية من جھة وشغل ا'راضي شغ: راشدً 

   .اي من كل ظواھر ا8عتداء وترقيتھفي إطار المحافظة على ا'راض
المخططات التوجيھية للتھيئة  تتشكل من نوعين من المخططات وھماإن أدوات التھيئة والتعمير 

 10، ھذا ما نصت عليه المادة  )228("  POS" ومخططات شغل ا'راضي  )P.D.A.U  ")227" والتعمير 
 05-04المعدل والمتمم بموجب القانون رقم  1990المؤرخ في أول ديسمبر  29-90من القانون رقم 

  ...".تشكل أدوات تھيئة والتعمير من المخططات التوجيه للتھيئة والتعمير ومخططات شغل اVراضي"
 ": PDAU: " المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير - أ

مخطط توجيھي ك:سيكي من الجيل ھو " PDAU"   )229(إن المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير
وللمخطط  " PUD "ء كبديل للمخطط العمراني الموجه جا وقد الثاني من أدوات التھيئة والتعمير

عد كوسيلة جديدة 8 تھتم بالتھيئة العمرانية داخل حدود المحيط ي،و) PUP  ")230" ني المؤقت االعمر
الحضري فقط بقدر ما يتناول التجمع الحضري داخل إطاره الطبيعي والبيئوي وينظم  العمراني للتجمع

الوسط ا'خرى الموجودة على المستوى المحلي واVقليمي ويراعي جوانب  الع:قات بينه وبين باقي نقاط
ا8نسجام والتناسق بينه وبين جميع المراكز الحضرية المجاورة، وبعبارة أوضح باVضافة إلى كونه يھتم 
بالجوانب المعمارية التوسعية للتجمع الحضري، فإنه يرسم ويحدد آفاق توسعه وع:قاته الوسطية مستقب: 

جزء من الكل على المستوى اVقليمي، كخلية عمرانية للنسيج الحضري والعمراني على المستوى ك
  )231(.الوطني

كوسيلة للتخطيط والتسيير المجالي ودليل "  PDAU" المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير  كما يعدّ 
مج للتجھيزات و البنى للتنبؤات للمسئولين المحليين وبا'خص منھم مسئولي البلديات، وكما يعد كبرنا

المخطط " 29-90 رقم من القانون 16للتجمعات السكنية وجاء تعريف المخطط في المادة والتحتية للمدينة 

                                                 
(227)  P.D.A.U = plan directeur d’aménagement et d’urbanisme.. 
(228)  P.O.S = plan d’occupation des sols. 

 P.D.A.U" ه الفرنسي فيما يخص المخطط التوجيھي للتھيئة والتعميرغير أنه يجب تسجيل مدى تأثر المشرع العمراني الجزائري بنظير  (229)
 = schéma directeur d’aménagement et d’urbanisme" خطط التوجيھي للتھيئة والتعمير الفرنسيوالتي جاءت في نفس منحى الم"

S.D.A.U"  ـ يسمى ب 1983أنه أصبح في سنة  إ8ّ  1967والذي ظھر للوجود سنة schéma directeur= SD  والذي موضوعه ھو نفس موضوع
PDAU حضرية والتضامن ما بين البلدياتوھو العمل على إعادة التوازن بين مختلف النشاطات القائمة على مستوى البلدية أو التجمعات ال. 

 "مخطط=  plan"عني به وي  "P "ھو أنه في ا'ول استخدم حرف" SDAU"و " PDAU"وا8خت:ف الوحيد والبسيط المسجل بين المصطلحين 
  .وھي أقل تفصيل من المخطط "ةطّ خِ  = schéma"  والذي يعني  "S" وھو أكثر تفصيل من الثاني الذي استخدم

تھما قد طغت على إيجابياتھما، حيث أن مھمتھما  ھو أن سلبيا"  PUP" و PUD" "إن الشيء المسجل على مخططي العمران الموجه والمؤقت  )230(
  .سع العمراني بالمدن والتجمعات الحضرية وشبه دون ا'خذ بأبعاد التدخ:ت العمرانية ا'خرىوسم كيفية ضبط معالم التتنحصر فقط في ر

(231) Chabane Ben Akzouh , « De la loi d’orientation foncière au droit de l’urbanisme », revue idara, n°22, 
2001, Algérie, P.05. 
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التوجيھي للتھيئة والتعمير ھو أداة للتخطيط المجالي والتسيير الحضري، يحدد التوجيھات اVساسية 
بعين اOعتبار تصاميم التھيئة ومخططات التنمية  اخذً آللتھيئة العمرانية للبلدية أو البلديات المعنية 
  ."ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل اVراضي

فمن الناحية  )232(مخطط التھيئة والتعمير أداة تعمير ذات وجھين قانونية وتقنية في نفس الوقت يعتبرو
اقض أو يخالف ما جاء في القانونية فھو يواجه به الغير، إذ 8 يمكن استعمال ا'رض أو بنائھا على نحو ين

تعرض لعقوبات، كما أنه وبمجرد المصادقة على ھذا  إ8ّ خطط التوجيھي للتھيئة والتعمير ومضمون الم
أما من الناحية التقنية فھو .  )233(المخطط يصبح ملزم للجميع بما فيھا اVدارة التي أعدتھا وصادقت عليھا

واجدة في قطاع التعمير وللتعمير المستقبلي والغير يحدد القواعد الواجب التطبيق في كل منطقة المت
ھا والتي يھدف إلى تنميتھا وتھيئتھا ينتنظيم المجالي لkقاليم التي يعالمعمر، ويبين ا8تجاھات الكبرى لل

ثيقة وو إقليم البلديةلتھيئة  وثيقة، فھي في نفس الوقت مزدوج طابع ذات وثيقةك كما يعدّ  .وفق آجال متتالية
  .المدينة وأحيائھالتعمير 

إن المخطط التوجيھي لتھيئة والتعمير ملزم لكل البلديات التي ترغب في التمكن من سياسة عمرانية 
طموحة 'نه في غيابھا فإن البلديات تكون مجبرة في تسييرھا إلى الخضوع وإلى ا8حتكام إلى القواعد 

طيھا الھامش ال:زم لطرح وتجسيد برامجھا حيث ھذه ا'خيرة 8 تع )234(العامة لقانون التھيئة والتعمير
اVنمائية الموعودة في الحم:ت ا8نتخابية، و8 يمكنھا بالقدر الكافي على تأطير والتحكم في عمليات البناء 

أن البلدية في والتعمير في إقليم البلدية وبا'خص الوقاية من ظاھرة البناء الفوضوي والتصدي لھا، أي 
  .ة جد مھمة وضرورية في سلسلة آليات الوقاية من ظاھرة البناء الفوضويآلي ھذه الحالة تفقد

على أساس ھذه المخططات وما جاء فيھا من برامج تنموية مختلفة تتحدد مساعدة الدولة لھذه  وأيضا
البلديات فيما يخص البنى التحتية ومختلف المشاريع التي تلبي طلبات وحاجات السكان والمدينة من ھذه 

  .المواد
إن المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير، فإنه باVضافة إلى تحديد التوجيھات ا'ساسية للتھيئة 

 نتشاراكوالعمرانية بلدية واحدة، فإنه يمكن تحديد ذلك إلى عدة بلديات متجاورة تجمعھما عوامل مشتركة 
في شبكة أنابيب الماء  راكشتاعبر عدة بلديات أو في  واحدة أو أكثر النسيج العمراني لمستوطنة عمرانية

، كما يأخذ )235(الشروب ووسائل النقل الحضري العمومي وغيرھا من الھياكل والتجھيزات ا'ساسية
المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير بعين ا8عتبار جميع توجيھات المخططات المتعلقة بأدوات تھيئة اVقليم 

) التي سنتطرق إليھا تباعا(مخططات شغل ا'راضي ومخططات التنمية العليا، ويحدد من جھته توجھات ل
  .والذي يضبط لھا الصيغة المرجعية في استخدام ا'رض والمجال حاضرا ومستقب:

 :" P.O.S "مخطط شغل اVراضي  - ب
"  PDAU" ھو ا'داة الثانية 'دوات التھيئة والتعمير، يأتي بعد المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 

ھاته يتحدد مدى مخطط شغل ا'راضي، إذ ھذا ا'خير يحدد بصفة دقيقة ما جاء في وبناء على ضوء توج
  .ا'رض والبناء ستعمالاھذه التوجيھات على أرض الواقع من حيث 

ويتم شغل أراضي إقليم البلدية إما عن طريق التعمير أو بدونه، حيث أن شغل ا'راضي بدون 
ي إقليم البلدية في مجال الزراعة كما تنص عليه المادة التعمير يكون كما في حالة استغ:ل بعض أراض

يحدد شغل اVراضي بالتفصيل في إطار توجيھات المخطط التوجيھي " 29 – 90 رقم من القانون 31
  .للتھيئة والتعمير حقوق واستخدام اVراضي والبناء

  :ولھذا فإن مخطط شغل اVراضي
، أما شغل ا'راضي بالتعمير يكون إما "وحمايتھايعين مواقع اVراضي الفMحية الواجب وقايتھا 

بعمليات البناء أو بعمليات التھيئة، إذ ليس كل ا'راضي المتواجدة داخل المحيط العمراني تبنى، فجزء 

                                                 
 Djillali Adja , Bernard Drobenko, op. cit, p.137      :، انظر أيضا67ص  الذكر، المرجع السابق بشير التيجاني،   )232(
233) حيث أنه خ:فا لما جاء في حيثيات القرار ": (غير منشور"، مجلس الدولة، الغرفة ا'ولى، 08/05/2000مؤرخ في  202 – 362قرار رقم   )

مير 8سيما المخطط التوجيھي لو8ية الجزائر فإن ا'رض موضوع النزاع لم تخصص للبناء وإنما المستأنف فيه فإنه وبعد صدور أدوات التع
ر لو8ية حافظت على طبيعتھا الف:حية كما ھو ثابت من خ:ل الوثائق الصادرة عن الجھات المعنية 8سيما وزارة الف:حة ومديرية التھيئة والتعمي

.الجزائر  
وھذا حتى وإن كانت البلدية مالكة لھا كما ھو الشأن في  يجوز تحويل الوجھة الف:حية لkرض لغرض البناء فوقھا وحيث أنه وفي ھذه الحالة ف:

).قضية الحال  
(234) Maouia Saidouni, op.cit, p :145. 
)235 .67بشير التيجاتي، المرجع السابق الذكر، ص    )   
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منھا يعمر بالبناء في إطار مشاريع سكنية أو مشاريع تجھيزية ومرافق عامة أما الجزء المتبقي من ھذه 
  .بإنشاء طرق وحدائق ومساحات عامة وغيرھا ا'راضي فتعمر بالتھيئة

وعلى ھذا ا'ساس فإن مخطط شغل ا'راضي كآلية تفصيلية تنظم ا'راضي و8 تترك فجوة أو مجا8 
، فھو يھتم باVطار المبني والغير المبني بطريقة تمنع من نشوء كل )236(ا في المساحة التي يغطيھاشاغرً 

  .لفضاءات والمجا8ت التي ھي محل تأطير من قبل المخططمظاھر البناء الفوضوي وانتشاره في ا
في أدبيات قانون التعمير الجزائري قبل سنة "  POS" لم يكن يعرف مخطط شغل ا'راضي 

إذ لم يعد أكثر في مسائل التھيئة والتعمير والبناء ،، فالمشروع التعميري الجزائري أصبح متشدد 1990
حيث  )237(.لتحكم الحسن في التوسع العمراني وتنمية وتشييد المدينةيكتفي بالتوجھات والخطوط العريضة ل

أظھر نقائض كبيرة وخطيرة في التحكم في التھيئة من حيث الدقة " PUD"أن المخطط التوجيھي للتعمير 
الذي كان ا'داة الوحيدة للتخطيط والبرمجة "  PUD" والتفصيل، وبإلغاء المخطط التوجيھي للتعمير 

ه كان من الضروري إنشاء أداة عمرانية تنظيمية تسمح بالربط بين السلم التعميري ذو بعد العمرانية فإن
 إقليم بلدي وبتوجيھاته وسلم ا'حياء والقطع ا'رضية أو مجموعة قطع أرضية من بناء أو تجزئة أو ھدم

  :أي بمعنى أدق ھناك فراغ أو نقص بين. )238(
     وط العريضة للمدينة والذي جاء ينظمھا المرسوم التنفيذي الذي يقوم على التوجيھات والخط :التعمير -
  .المتعلق بالمخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 177 – 91رقم   
        تي نظمھا المرسوم التنفيذي المتعلق بالقرارات الفردية والخاصة بالرخص والشھادات وال :والتعمير -
         التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھادة المتعلق بشھادة التعمير ورخصة  176 –91قمر  
 .المطابقة ورخصة الھدم  

فالمشرع العمراني الجزائري أصبح يتحرى الدقة في شكل البناء ومكان تثبيته وقاعدة التصفيف 
إذ كل ھذه . وقاعدة العلو وقاعدة الشكل الھندسي وا'لوان، أي الحرص على قاعدة الجمال بشكل عام

8 يمكن مراقبتھا والتحقيق منھا عن طريق مخطط يؤخذ فقط ببعد التوجيه والخطوط العريضة،  الشروط
وجود مخطط تفصيلي يؤخذ ببعد الدقة، باVضافة إلى ذلك فإن  ةبالضروروبالتالي فھذه المسألة تستدعي 

ء جديد أو المشرع يشترط الحصول المسبق على رخص البناء قبل الشروع في البناء في كل ما يخص بنا
امتداد أفقي أو عمودي لبناية قائمة أو تغيير في واجھة مفضية على ساحة عمومية وذلك بتغير في شرفة 

 29 – 90 رقم من القانون 52أو في نافذة من النافذ أو باب المدخل أو باب المرأب طبقا 'حكام المادة 
" المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير المتعلق بالتھيئة والتعمير وھذا لن يتأتى بمخطط غير تفصيلي ك

PDAU  " حي أو مجموعة قطع أرضية في شكل تجزئة أو بناء قطعة فھناك نقص فيما يخص تعمير
  .أرض أو التغيير في بناية قائمة

.الفراغ المتواجد بين مخطط ذو بعد توجيھي وقرارات التعمير الفردية: 3- 2الشكل   

 

 

 

 

 تفصيلي  تشاره لذا من الضروري سدّها بمخططقوي لنشوء البناء الفوضوي وانكبؤرة ومصدر   يعدّ  فهذا الفراغ

  .نتقال الصحيح والسليم من المخطط ذو البعد التوجيهي إلى قرارات التعمير الفرديةلايؤدي وظيفة ا
  - من إنجاز الباحث  الشكل -                                                                    

                                                 
)236 .70 بشير التيجاتي، المرجع السابق الذكر، ص)   

.70ص  نفسه،لمرجع ا)   2(  
(238) Moouia Saidouni, op. cit, p.156. 

 

 

 مخطط ذو بعد توجيهي

:الفرديةقرارات التعمير   

  شهادة التعمير  –رخصة البناء  -

 .شهادة المطابقة –ة ئرخصة التجز  -

 شهادة القسمة   –رخصة الهدم  -

 فراغ
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كجيل جديد من أدوات التھيئة والتعمير، لم يكن "  POS" يعد مخطط شغل ا'راضي  ،التاليوب
ولقد جاء لمk الفراغ من  29-90 رقم معروف في قانون التعمير الجزائري، فھو مستحدث بموجب قانون

  ." PUD "الجانب الدقة والتفصيل التي تعد من النقائض البارزة للمخطط التوجيھي للتعمير 
 29 – 90 رقم في القانون"  POS" قد نص المشرع الجزائري على مخطط شغل ا'راضي ول

الذي جاء بعنوان التھيئة " من الفصل الثالث" القسم الثالث"المتعلق بالتھيئة والتعمير على وجه التحديد في 
دل والمتمم المع 178-91فقد جاء به المرسوم التنفيذي رقم  المتعلق بالمخطط أما التفصيل ،والتعمير

كما عرف المشرع الجزائري مخطط شغل ا'راضي في المادة  .318-05بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
وفي إطار توجيھات  ،يحدد بالتفصيل"على أنه ھو ذلك المخطط الذي  29 – 90 رقم من القانون 31

رض فإن مخطط شغل ولھذا الغ .قوام استخدام اVراضي والبناء ،المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير
يحدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع أو القطاعات أو المناطق المعنية الشكل الحضري والتنظيم  اVراضي

  "....وحقوق البناء واستعمال اVراضي
ھو أداة من أدوات التعمير "  POS" يتضح لنا من خ:ل ھذا التعريف أن مخطط شغل ا'راضي  

حدد في ھذا المخطط وبصفة مفصلة القواعد ية كاملة، حيث يغطي في غالب ا'حيان تراب بلدي
 :الخاصة 8ستخدام ا'راضي والبناء

 .من حيث الشكل الحضري للبناء -
 .من حيث الكمية الدنيا والقصوى من البناء المسموح به -
المقررة عليھا وكذا النشاطات  رتفاقاتوا8من حيث حقوق البناء المرتبطة بملكية ا'راضي  -

 .ھاالمسموح ب
 ...).علو، ألوان، أشكال ھندسية معينة(من حيث المظھر الخارجي للبنايات  -
 .الشوارع والطرقات ستقامةاومن حيث عرض  -

وبمعنى آخر فإن ھناك سياسة تعمير جديدة تسعى لتجنب أخطاء التعمير السابقة بسد الفراغات من 
طار المبني وغي المبني بطريقة فھو ينظم تركيب وشكل اV ،جھة وتوسع في موضوع العمران التفصيلي

بناء وتھيئة فوضوية، لذا فھو إلزامي لكل بلدية مھما كان حجمھا وموقعھا  محكمة، إذ كل مخالفة لذلك يعدّ 
يجب أن تغطي " 29 – 90 رقم من القانون 34وفي ھذا المقام تنص المادة  ،الجغرافي من إقليم الجزائر

غير أنه في الحقيقة 8 يمكن أن يتم تغطية . ..."شغل اVراضيكل بلدية أو جزء من إقليم منھا بمخطط 
إذا كان تراب البلدية 8 يتضمن مساحة  تراب البلدية بمخطط واحد من مخططات شغل ا'راضي إ8ّ 

" ھو مخطط متمم للمخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير "  POS" شاسعة، 'ن مخطط شغل ا'راضي 
PDAU  "فھو يتممه في مكوناته وأجزائه لكون أن المقياس أو السلم المستعمل  من حيث التفصيل والدقة

بينما  )239( 1/50.000إلى غاية  1/20.000ھو "  PDAU" في المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 
  .)240( 1/2000إلى غاية  1/500ھو POS " " المقياس أو السلم المستعمل في مخطط شغل ا'راضي

من حيث السلم المستعمل في المخططات 8 يكون ھناك تطابق في الرقعة أو  لذا مادام ليس ھناك تطابق
  :أنه يمكننا القول المساحة المعنية بدراسة المخططين، إ8ّ 

في الحالة العادية ومن حيث المبدأ يوجد أكثر من مخطط واحد شغل ا'راضي تفصل بدقة ما جاء  -
  .توجيھات مختلفةمن "  PDAU" في المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 

يوجد مخطط واحد فقط لشغل ا'راضي مجال  ،ومن حيث ا8ستثناء ،وفي الحالة الغير العادية -
 .تطبيقه ھو نفس مجال تطبيق المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير

أن مھما يكن يجب أن يراعى ا8نسجام المطلق وعدم التضارب بين كل من مخطط شغل  إ8ّ 
باعتبارھما وسيلتان مكملتان "  PDAU" طط التوجيھي للتھيئة والتعمير والمخ"  POS" ا'راضي 

  .لبعضھما البعض في مجال التھيئة العمرانية و8 يمكن 'حدھما أن يستغني عن اeخر
ويجب ا'خذ بعامل التناسق في آليات التخطيط والقائم على مبدأ الم:ءمة، إذ أن المخطط التوجيھي 

والمخططات ا'خرى لتھيئة اVقليم ترسم المبادئ العامة للتھيئة والعمران، "  PDAU" للتھيئة والتعمير 
بينما مخططات شغل ا'راضي فھي ترسم المبادئ الخاصة للتھيئة والعمران، حيث يجب أن يتم كل ذلك 
                                                 
(239) Maouia Saidouni, op. cit, p.151. 
(240) Ibid, p.163. 
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في إطار مبدأ التدرج من الكل إلى الجزء للوحدات العمرانية وفي ظل العمل على إعادة التوازن بين 
قاليم الكبرى للوطن إلى غاية إعادة التوازن واVنصاف بين ا'حياء المخططة الراقية وا'حياء ا'

  .الفوضوية المختلفة لنفس المدينة مرورا بإعادة التوازن بين المدينة والريف
ھو وسيلة عمرانية تدخل ضمن انشغا8ت "  POS" وتجدر اVشارة أن مخطط شغل ا'راضي 

نظرا لمقياسه الصغير وطبيعته الخاصة، فھي تبين نماذج  " Architecte "عماري المھندس الم ھتماماو
الشكل الھندسي الخارجي والوظيفي ل�طار المبني للقطعة ا'رضية محل التھيئة، بينما المخطط التوجيھي 

من وغيره من المخططات ا'خرى المتعلقة بالتھيئة اVقليمية فھي تدخل ض"  PDAU" للتھيئة والتعمير 
وليس اھتمام المھندس  " Urbaniste "دائرة العمران بالمعنى الدقيق وبالتالي فھي تنال اھتمام العمراني 

  .)Architecte " )241 "المعماري 
كما يعد مخطط شغل ا'راضي أداة للتعمير تنظيم بامتياز، فيمكن مواجھة به الغير وذلك بقوة القانون 

، إذ يجب أن تمنح أو ترفض " PDAU" لتوجيھي للتھيئة والتعمير كما ھو عليه الحال بالنسبة للمخطط ا
مايو  28المؤرخ في  176 – 91الشھادات أو رخص التعمير المنصوص عليھم في المرسوم التنفيذي رقم 

والمحدد لكيفيات تحضير شھادة التعمير ورخصة التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھادة  1991
دفتر  يشكل بالنتيجة"  POS" م وتسليم ذلك، وبالتالي فإن مخطط شغل ا'راضي المطابقة ورخصة الھد

 .شروط للبنائين من جھة وكمرجع نظامي للسلطات العمومية المحلية من جھة أخرى
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  

                                                 
)(241 يقعان في مستويين مختلفين، فا'ول يقع في المستوى الميكروسوسيولوجي، بينما الثاني فيقع في  ختصاصيناإن الھندسة المعمارية والعمران   

ھو المھندس المعماري فقد يكون  ا، وبالتالي فإن المختص العمراني ليس شرطاً ا إيديولوجيً سيولوجي باVضافة إلى حمله لبعدً المستوى المكروسو
.كذلك، كما قد يكون جغرافي ا8ختصاص أو في علم ا8جتماع  
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  :خصائص أدوات التھيئة والتعمير - الثاني المطلب
  

أدوات التھيئة والتعمير السالف الذكر، ومن خ:ل بناء على مختلف جوانب مفھوم أنواع مخططات 
المتعلق بالتھيئة والتعمير والمعدل  1990المؤرخ في أول ديسمبر  29 – 90اVط:ع على القانون رقم 

  :جملة من الخصائص المتعلقة بأدوات التھيئة والتعمير ستخ:صا، يمكننا 05 – 04والمتمم بالقانون رقم 
ويتم ذلك من خ:ل ضبط أدوات التھيئة والتعمير بمجموعة  :لمخططاتمن حيث التنظيم السلمي ل - أ

  :من الع:قات وھي كالتالي
Oقليمية والتنمية المستدامة :أوVع:قة أدوات التھيئة والتعمير بأدوات التھيئة ا:  

إن مخططات أدوات التھيئة والتعمير تتواجد في مستوى أدنى من مخططات أدوات التھيئة اVقليمية 
لتي يجب أن تكون م:ءمة مع أحكامھا، حيث ھذه ا'خيرة تترجم السياسة الوطنية لتھيئة اVقليم والتنمية وا

  )242(.و8ئي –جھوي  –وطني  :المستدامة والتي تغطي أقاليم الوطن بس:لم مختلفة متدرجة ومتكاملة
حكام كل من يحترم أويجب أن يتبنى "  PDAU" حيث أن المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 

للبلدية أو البلديات المعنية فيما يخص مادة برامج  " PAW "و  " SRAT "و  " SNAT"مخططات 
  )243(.التجھيزات والبنى التحتية

ودون التقليل من أھمية مخططات التھيئة اVقليمية، يمكننا القول يجب على المھندسين المعماريين 
والتعمير الذي ) الوطنية، الجھوية والو8ئية(تھيئة اVقليمية والمسئولين المحليين أن يميزوا بوضوح بين ال

موضوعه ھو تنظيم المجال للمدن ووسائله في ذلك ھي الوسائل التقنية والقانونية المتمثلة في مخططي 
واللذان لھما تأثير مباشر أكثر على  " PDAU, POS "التوجيھي للتھيئة والتعمير وشغل ا'راضي 

  .ن وسائل التھيئة اVقليميةالمجال أو الفضاء م
وتتجسد ھذه الع:قة في الرابطة العضوية : ع:قة أدوات التھيئة والتعمير بقرارات التعمير الفردية :ثانيا

والمخططات التقنية المصاحبة للقرارات الفردية للتعمير والتي "  POS" بين مخططات شغل ا'راضي 
ام مخططات شغل ا'راضي، حيث أن القرارات الفردية يجب أن تكون متطابقة وليست م:ءمة فقط 'حك

 176–91 ص عليھا في المرسوم التنفيذي رقمللتعمير والمتمثلة في مجموع الشھادات والرخص المنصو
  .تمثل اVطار التنظيمي الذي يضبط عن قرب حركة البناء والتعمير على مستوى إقليم البلدية

صة البناء فإنه يجب بالضرورة أن يرافق ھذا الطلب فإذا كان الطلب يدور حول الحصول على رخ
ا'ولى منھا تتعلق بالھندسة المعمارية والثانية تتعلق بالھندسة المدنية ويجب  ،ملف تقني يتضمن مخططات

ا مع أحكام وقواعد مخططات شغل ا'راضي المصادق عليھا، أن يتطابق محتوى ھذه المخططات كليً 
لشھادات والرخص ا'خرى، فإنه 8 يكفي للحصول عليھا تقديم مجرد ملف ونفس الشيء بالنسبة لطلبات ا

إداري فيجب أن يرافقھا مخططات ھندسية والتي تعد كمخططات سفلى بالنسبة لمخططات شغل ا'راضي 
  .والتي يجب أيضا أن تكونه وبقوة القانون متطابقة معھا

د في عملية تثبيت المخطط التوجيھي للتھيئة وتتجس: ع:قة أدوات التھيئة والتعمير فيما بينھا :ثالثا
للبلدية أو البلديات المعنى "  POS" شغل ا'راضي  مخططات المراجع لمختلف"  PDAU" والتعمير 

التي يجب إنجازھا من جھة ومن جھة "  POS" وذلك بضبط حدود ومحيطات مخططات شغل ا'راضي 
" بين كل من المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير  راعى ا8نسجام المطلق بعدم التضاربيأخرى يجب أن 

PDAU  " ومخططات شغل ا'راضي "POS " ،وسيلتان مكملتان لبعضھما البعض في  عتبارھمااب
مجال التھيئة العمرانية Vقليم البلدية أو مجموعة البلديات المشتركة و8 يمكن 'حدھما أن يستغني عن 

  )244(.اeخر
'راضي بناء على معيار وسط بين المطابقة و الم:ءمة فجانب المطابقة حيث يجب إعداد مخطط شغل ا

ھو مخطط تفصيلي للمخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير "  POS" يتمثل في أن مخطط شغل ا'راضي 
"PDAU  " ومن جانب الم:ءمة، فإن ھناك بعض المعطيات المادية والغير مادية تتغير بحكم الزمن من

ووقت إنشاء والمصادقة "  PDAU" دقة على المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير وقت إنشاء والمصا
  ". POS" على مخطط شغل ا'راضي 

                                                 
(242) Maouia Saidouni, op. cit, p.156. 
   (243) .16، المرجع السابق الذكر، ص يم العالي والبحث العلميووزارة التعل وزارة الداخلية والجماعات المحلية  
244) .68الذكر، ص  السابقبشير التيجاني، المرجع )      
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ويتم ذلك من خ:ل تسجيل مختلف برامج  )245(:ع:قة أدوات التعمير ببرامج تمويل مشاريع البلدية :رابعا
ق والتجھيزات العامة في مخططات أدوات التنمية السكنية منھا أو البنى التحتية أو تلك المتعلقة بالمراف

'حكام قانون التھيئة والتعمير ومراسيمه التطبيقية وبا'خص المرسوم  التعمير المصادق عليا طبقاً 
فإنھا تستفاد من تمويل حكومي تتجسد في  178 –91والمرسوم التنفيذي رقم  177 – 91التنفيذي رقم 

  :ةالمخططات والبرامج التمويلية التالي
  
  

  .08 – 90 رقم من القانون البلدي 86المخطط القطاعي الغير المركزي طبقا للمادة  -
 )PCD ".)246 "المخطط البلدي للتنمية  -
 )PSDL ".)247 "البرامج الخاصة للتنمية المحلية  -
 :حيث تستعمل ھذه ا'موال من أجل )FCCL ".)248 "الصندوق المشترك والجماعات المحلية  -

  .الميزانيةالمساعدات الموجھة لتوازن  •
 .مساعدات مشاريع التجھيز •

 لذا على الرئيس المجلس الشعبي البلدي أن يركز على إعداد وبلورة مخططات أدوات التعمير بتسجيل
ل التنمية في البلدية وتمنحھا وسائل ا8ستق:لية ، فھي وسائل تفعّ بتراب البلدية مختلف مشاريع التنمية فيھا

آخر فھذه المخططات تعتبر كآليات أو وسائل أساسية لجلب وا8ستفادة من  أو بمعنى )249(.الةوالتنمية الفعّ 
حتى 8 تبقى البرامج وذلك لتجسيد مختلف المشاريع التنموية المساعدات والدعم الحكومي للبلدية 

  .الموعودة في الحم:ت ا8نتخابية حبيسة نوايا وأفكار مثالية
 :ي وزمانيتم ذلك على مستويين مكانوي: من حيث التطبيق  - ب

Oالمستوى المكاني -أو .  
إذ من حيث ا'صل فإن مجال مخططات أدوات التعمير سواء المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 

"PDAU  " ومخطط شغل ا'راضي "POS  " يخص إقليم بلدية واحدة، غير أنه ونظرا لمعطيات
تتقاسم فيما بينھا العديد من العوامل معينة، فإن مخططات أدوات التعمير قد تغطي أكثر من بلدية التي 

أو طبيعية مرفولوجية، حيث أن مخططات أدوات التعمير قد  جتماعيةاأو  قتصاديةاالمشتركة سواء كانت 
التي أظھرت في "  PUD" صممت على فكرة أنھا 8 تقع في نفس أخطاء المخطط التوجيھي للتعمير 

إذ أن مدى ھذا المخطط 8 يتجاوز  )250(سيير العمراني،تطبيقھا الميداني الواقعي سلبيات وعجز في الت
الحدود اVدارية Vقليم البلدية الواحدة، غير أن مشاكل التعمير والبيئة 8 يمكن محاصرتھا ومعالجتھا في 
إطار ھذه الحدود اVدارية، مثل ظاھرة البناء الفوضوي المقامة في شكل أحياء أو في شكل بناءات مشتتة 

فإن حل لمتاخمة والمشتركة لحدود البلديات المتجاورة ھذا من جھة ومن جھة أخرى فوق ا'راضي ا
 حدامستحيلة الحل أحيانا بالوسائل الخاصة المتاحة لكل بلدية على مشاكل التسيير العمراني صعبة و

إقليم المنبثقة عن السياسة المتبعة حاليا والقائمة على فكرة كل  )251(العمومية الھيئاتوبا'خص مع ندرة 
سواء كان في شكل إقليم جھة أو إقليم و8ئي أو إقليم بلدي أن يخضع لمبدأ المنافسة ولمبدأ التكت:ت في 

عن ا8عتماد  بتعادوا8فضاءات جديدة والبحث عن آليات حديثة للتسيير والتنظيم العمراني وا8قتصادي 
   )252(.الكلي على مساعدة الدولة لتمويل وتسيير مشاريعھا الخاصة

وفي سياق ا'خذ بفكرة توسيع مجال تطبيق مخططات أدوات التعمير إلى ما بين أقاليم البلديات تنص 
يمكن المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير وكذا مخطط شغل " 29- 90 رقم من القانون 12المادة 

وبالتالي  "...اVراضي أن يضم مجموعة من البلديات تجمع بينھا مصالح اقتصادية واجتماعية أو بلدية 

                                                 
  (245) .18 – 17الذكر، ص ص  بق، المرجع الساووزارة التعليم العالي والبحث العلمي وزراة الداخلية والجماعات المحلية  
(246) PCD = plan communal de développement. 
(247) PSDL = programmes spécieux de développement.  
(248) FCCL = fond communal des collectivités locales. 
   (249) .18الذكر، ص  بق، المرجع الساووزارة التعليم العالي والبحث العلمي وزارة الداخلية والجماعات المحلية  
   (250) .42ص  ،المرجع نفسه  
(251) Maouia Saidouni, op. cit, p.146. 
  (252) .66الذكر، ص  بقبشير التيجاني، المرجع السا  
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يمكن أن يغطى المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير بلديتين أو أكثر في حالة تداخل نسيجھما الحضري 
  .)253( ع حضري كبلديات مدينة الجزائر الكبرى وبلديات مدينة وھران مث:البعض على شكل مجم هببعض
  . المستوى الزماني :ثانيا

ة، كية لكونھا تؤخذ با'بعاد الث:ثتحركة ديناميإن مخططات أدوات التعمير ھي مخططات مرنة م
، باVضافة إلى المراجعة والتعديل )ةسن 20(، والطويلة )سنوات 10(، والمتوسطة )سنوات 05(القصيرة 

ا يتم برمجته من مشاريع ع موم الجديدة متزامنة مع ا'حداث آليات المتتابع يجعل من ھذه المخططات
  حسب ا'ولياتوب

 ه اeجال المتحركة لمخططات أدوات التعمير من إمكانية كل مجلس بلدي جديد من حقنن ھذكما تمكّ 
ضمن ھذه  ا8نتخابيةبرنامج عھدته وأھدافه المسطرة وكل المشاريع الموعودة في الحم:ت  وبرمجة

ا القواعد العامة المنظمة لحركة البناء والتعمير والمنصوص عليھ حتراماالمخططات المرنة وذلك في ظل 
ومختلف  05- 04 رقم المتعلق بالتھيئة والتعمير المعدل والمتمم بموجب القانون 29-90 رقم في القانون

  .مراسيمه التطبيقية
ھناك وظيفة معينة يناط بھا المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير وأخرى خاصة  :من حيث الوظيفة -ج

  .ئة والتعمير بشكل عامبمخطط شغل ا'راضي باVضافة إلى وظيفة تؤديھا أدوات تھي
Oوظيفة أدوات التھيئة والتعمير: أو.  

  :تھدف أدوات التھيئة والتعمير إلى القيام بجملة من الوظائف كالتالي
من خ:ل  25-90 رقم من القانون 21و  20إنتاج أراضي القابلة للبناء والتعمير حسب المادتين  -1

 :تحديد ا'راضي العامرة وا'راضي القابلة للتعمير
، وھي ا'راضي التي تتضمن 29-90 رقم من القانون 20ا'راضي العامرة، بحسب المادة  •

  .مساحات شاغرة وتجمع بنايات قائمة حتى وإن كانت غير مزودة بكل المرافق والتجھيزات المطلوبة
، وھي أراضي غير معمرة 29-90 :رقم من القانون 21ا'راضي القابلة للتعمير، بحسب المادة  •

مخصصة للتعمير، من حيث ا'صل 8 تتواجد بھا بناءات قائمة، إذ ھي أراضي فضاء شاغرة ولكنھا 
 وداخلة في المحيط العمراني ولكنھا مبرمجة للتعمير والبناء بواسطة أدوات التھيئة والتعمير وفقاً 

ات ، بحسب أولوية المشاريع وأھميتھا بالنسبة لحاجلةل�جال الث:ثة القصيرة والمتوسطة والطوي
  .وبرامج البلدية

 :، من خ:ل 29- 90 رقم من قانون 11ضبط حركة البناء والتعمير، حسب المادة  -2
تحديد شروط ترشيد استعمال ا'راضي الف:حية والمحافظة عليھا من كل أشكال غزو الخرسانة  •

المسلحة وبالتالي كل طلبات رخص البناء يجب أن تخضع إلى إحكام القرار الوزاري المشترك 
والمتعلق بحقوق البناء المطبقة على ا'راضي الواقعة خارج المناطق  1992سبتمبر  13مؤرخ في ال

  .العمرانية للبلديات
 .تحديد وضبط المساحات الحساسة والمواقع والمناظر المراد حمايتھا •
 .تعيين ا'راضي المخصصة للنشاطات ا8قتصادية ذات المنفعة العامة •
حتياجات الحالية والمستقبلية في مجال التجھيزات الجماعية والخدمات تعيين البنايات الموجھة ل: •

 .والنشاطات والمساكن
ضبط شروط التھيئة والبناء في ا'راضي المعرضة مباشرة لkخطار الناتجة عن الكوارث  •

، حيث ھذا النوع من ا'راضي يخضع إلى قواعد تحديد أو منع "التكنولوجية"الطبيعية والصناعية 
وھذه الغاية الجديدة قد أضافھا "  POS" ويتكلف بتوضيح ذلك ھي مخططات شغل ا'راضي  البناء،

وذلك كرد  4في المادة  29-90 رقم أوت المعدل والمتمم للقانون 14المؤرخ في  05-04القانون رقم 
فعل لما حدث من كوارث نالت جزء من التراب الوطني وبا'خص منھا فاجعة زلزال بومرداس 

 )254(.2003سنة ل

                                                 
  (253) .67ص  نفسه،المرجع   
.51، المرجع السالف الذكر، ص ووزارة التعليم العالي والبحث العلمي وزارة الداخلية والجماعات المحلية )  254(  
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تعريف وضبط المناطق المعرضة للز8زل وبحسب درجة الخطورة والتي على أساسھا يحدد  •
ويضبط قواعد البناء ال:زمة والموافقة لذلك، حيث يتكفل بتوضيح ذلك مخططات شغل ا'راضي 

 "POS  ." 
ا'راضي ، قد تشدد في عدم تبديد 29- 90 رقم من القانون 4وتجدر اVشارة أن المشرع، حسب المادة 

قاعدة ا8قتصاد التام لkراضي  حترامافي ظل  و8 يسمح بالبناء إ8ّ  ف:حيهسواء كانت حضرية أو 
، المختلفةفظة على التوازنات االعمرانية وفي الحدود الم:ءمة مع القابلية ل:ستغ:ل الف:حي وأھداف المح

 ستقبال8تاج ا'راضي الصالحة أو القابلة مما يعني في حالة غياب أدوات التھيئة والتعمير فإن عمليات إن
مشاريع التنمية تكون صعبة مع قلة وضعف في مرونة حركة البناء وذلك بسبب أن مسئولي ومواطني 
البلدية يكونون في حالة جھل وعدم المعرفة بدقة لكيفيات تسيير مختلف أراضي إقليم البلدية، وما ھو 

البناء والعمران وما ھي ا'راضي المخصصة للتعمير مسموح به وما ھو ممنوع في ما يخص مادة 
وا'راضي الواجبة حمايتھا وا'راضي المعرضة مباشرة للمخاطر الناتجة عن الكوارث بمختلف أصنافھا 

، مما يعني وبكل اختصار، أنه في حالة غياب أدوات التھيئة "الصناعية"الطبيعية والغير الطبيعية 
  .تما في متاھة التعمير ا8رتجالي وفي فخ البناء الفوضويوالتعمير، فإنه سيتم الوقوع ح

 
  . وظيفة المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير :ثانيا

م تقسيم ھذه ا'خيرة إلى ثإلى قطاعات  )255(تتمثل أساسا في التقسيم التدريجي 'راضي إقليم البلدية
مختلف المشاريع والبنى  لستعما8قطاعات فرعية تخصص بحسب ا'ولوية ووفق آجال زمنية محددة 

  )256(:التحتية التي يتطلبھا التسيير العمراني الحسن بالمدينة، وتتشكل القطاعات من ا'نماط التالية
  " Secteurs Urbanisés ": القطاعات المعمرة -1-ثانيا

 29-90 رقم من القانون 20وقد نص عليھا المشرع في المادة  " SU "ويرمز لھا بالحرفين ال:تينيين 
وھي عبارة عن أراضي تتواجد أساسا في وسط المدينة وفي أحيائھا العتيقة والتي ھي عبارة عن مناطق 

ومناطق ذات تعدد وظيفي ) سكن جماعي(أو ذات كثافة عالية ) سكن فردي(سكنية ذات كثافة ضعيفة 
يجة كثافة النسيج ا نت، وبالتالي تتميز ھذه القطاعات المعمرة بحقوق بناء عالية جدً )وخدمات تجارة(

"  PDAU" لمخطط التوجيھي للتھيئة والتعميرالعمراني من حيث البنايات والنشاطات القائمة، ومنه فإن ا
8 يقترح في ھذا النوع من القطاعات التعمير القائم على التوسع وإنجاز بناءات جديدة فھي قطاعات 

ا للبرنامج البلدي الواقع الميداني وتبعً مشبعة، ولكن وبحسب الظروف الخاصة والمعطيات التي يفرضھا 
المسطر فإنه قد يفرض المخطط إجراء تحوي:ت في خصائص النسيج العمراني في صورة تكثيف للمحيط 
أو تجديد أو إعادة ھيكلة أو تأھيل أو صيانة ترميم لبعض البناءات القائمة حتى يمكن أن تتكيف مع المنتوج 

ھندسية والمعمارية الحديثة التي يطرحھا ل:ستعمال سوق المعرفة، وأيضا الجديد لمواد البناء وا'شكال ال
قد ينص "  PDAU" لغرض تصحيح لبعض الوضعيات وتفعيلھا فإن المخطط التوجيھي لتھيئة والتعمير 

على إدماج بعض ا'حياء الفوضوية في النسيج العمراني، والقيام ببعض العمليات الخاصة لحماية بعض 
القيمة التاريخية أو المعمارية التي تشكل قطاعات ذات خصوصية تتطلب المصلحة العامة ا'ماكن ذات 

  .حمايتھا
كما تتميز ھذه القطاعات بكونھا أماكن مجھزة أو ھي في طريق التجھيز، وعلى ھذا ا'ساس فإنه 

رض تفادي إدارة البلدية لطالبي رخصة البناء باVيجاب وبدون تأخير، وھذا لغ ستجابةايجب أن تكون 
ا بطريقة فوضوية، ا أو عموديً لجوء السكان وأصحاب المح:ت إلى القيام بتعدي:ت بإضافة بناءات أفقيً 

بالنسبة لھذا النوع من "  PDAU" كما يجب أن يكون تصاميم المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 
لمبادرة في التجديد والمساھمة في القطاعات مرنة بالقدر الكافي الذي تعطي فيه الفرصة لkفراد القيام با

                                                 
أن المشرع استدرك ذلك باستصدار نص خاص وھو القانون  ير إ8ّ إن فكرة المدينة كوحدة حضرية قائمة بذاتھا غائبة في أدوات التھيئة والتعم  )(255

والمتضمن القانون التوجيھي للمدينة، ونفس الشيء بالنسبة للقرية فھي ا'خرى غائبة في مصطلحات  2006فبراير  20المؤرخ في  06- 06رقم 
والتعمير  أدوات التھيئة والتعمير السارية المفعول والمتمثلة في المخطط التوجيھي للتھيئة « PDAU » ومخططات شغل ا'راضي   « POS » فھي  

.ايف والحضر معً الرمخططات عمرانية ذات بعد إقليم بلدي يمتد ويشمل كل من   
Maouia Saidouni, op. cit, pp. 146 – 147.                   وانظر كل من  182 – 179سماعين شامة، المرجع السابق الذكر، ص ص:  

(256) 
Pierre Scoler – Couteaux, op. cit, pp 189-195. 

Henri Jacquot, François Priet, op. cit, pp. 178 – 185. 
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تزيين وتجميل المحيط المبني والغير المبني للنسيج العمراني في ظل احترام القواعد العامة المنصوص 
  .ا في الجزائرعليھا في قانون التھيئة والعمران وذلك تماشيا مع السياسة الحضرية المتبعة حاليً 

  " Secteurs a Urbanisés ": القطاعات المبرمجة للتعمير -2-ثانيا
من القانون المذكور أع:ه وھي قطاعات  21وقد نص عليھا في المادة  " SAU "ويرمز لھا بالرمز 

سنوات،  10مخصصة لكي تعرف كثافة تعميرية عالية في آجال قصيرة إلى متوسطة والتي 8 تتجاوز 
اب أو م:ك ا'راضي الواقعة داخل وتتميز ھذه القطاعات بظاھرة المضاربة العقارية التي يقوم بھا أصح

البناء الفوضوي بمختلف أنماطه  نتشاراووبالتالي تكون ھذه ا'خيرة عرضة لنشوء  ،ھذه القطاعات
الصلب والقصديري والتي تكون في شكل أحزمة تخنق المدن وتمنعھا من التوسع العمراني العادي، حيث 

ا بمنافع كل من المدينة والريف معً  ستفادةا8ن يھدف ھؤ8ء المخالفون أصحاب البناءات الفوضوية م
والمتمثلة في تربية المواشي و الدواجن ورعيھا في مداخل المدينة وفي الساحات الخضراء والغابات 

ا تتطلب العناية الكبيرة من القطاعات المبرمجة للتعمير كقطاعات حساسة جدً  الحضرية، وبالتالي تعدّ 
والذي (اقبة اVدارية 'شغال البناء والتي تسھر على أدائه شرطة العمران اVدارة وبا'خص في مجال المر

  ).سنتطرق إليه تباعا
 "  Secteurs d’Urbanisation Future ": قطاعات التعمير المستقبلية -3-ثانيا

من نفس القانون، وھي تتضمن ا'راضي  22وقد نص عليھا في المادة  " SUF "رمز لھا بالرمز يو
سنة، حيث يھدف من وراء تخصيص ھذه ا'راضي  20تعمير على المدى البعيد في آفاق المخصصة لل

ھو الحفاظ على القدرات الكامنة لتوسع العمراني الصحيح لمستقبل المدينة والتجمعات السكانية، وبالتالي 
 فمن الضروري تطبيق إجراءات صارمة على كل ا'راضي المتواجدة في ھذه القطاعات والتي يجب أن

 servitudes temporaires de non "المؤقتة بعدم البناء  رتفاقاتاتخضع من حيث المبدأ إلى 
aedificandi "  ّ8ذن أو الترخيص بالبناء ووفق لحقوق بناء ضعيفة جدً  إVا كاستثناء طبقا أنه يمكن ا

  :المذكورة أع:ه وھذا في الحا8ت التالية 22للفقرة ا'خيرة من المادة 
  .د وتعويض وتوسيع المباني المعدة ل:ستعمال الف:حيحالة تجدي -
 .حالة البناءات ذات ا8ستعمال العام أو تلك المصنفة ضمن المنشآت ذات المصلحة الوطنية -
حالة البناءات التابعة للبلدية وذات مصلحة عامة والمرخص بھا قانونا من قبل الوالي، بناء على  -

 .دي بعد أخذ رأي المجلس الشعبي البلديطلب معلل من رئيس المجلس الشعبي البل
ھو حماية ھذا النوع من  29 -90 رقم من القانون 22حيث أن المشرع يھدف من وراء أحكام المادة 

ا'راضي من عمليات البناء كأصل عام وبقائھا على حالتھا ا'صلية ا'ولى با'خص إذا كانت ف:حية، 
صل بين المدينة و الريف، مما يجعلنا نتساءل ھل أن قانون مما يعني أن ھناك منطقة وسطى أو مساحة توا

ومراسيمه التطبيقية وأدواته المتعلقة بالتھيئة والتعمير يؤخذ بفكرة المحيط  29 – 90 رقم التھيئة والتعمير
ا أن المحيط العمراني ھو الذي يرسم الحدود الفاصلة بين ما ھو مخصص للتعمير وما ھو العمراني؟ علمً 
للتعمير من ف:حة وغيرھا، فھذا النمط من التعمير القائم على تقسيم وتقطيع أراضي إقليم  غير مخصص

البلدية إلى قطاعات يؤدي إلى فتح حدود المدينة على الريف من جھة وفتح حدود الريف على المدينة من 
  .ايف المدينة وتمدين الريف معً يجھة أخرى، وبالتالي الوصول حتما إلى ظاھرة تر

   " secteurs non urbanisables ": القطاعات الغير القابلة للتعمير -4-ثانيا
من نفس القانون، وھي القطاعات  23، والتي ينص عليھا في المادة " SNU "ويرمز بھا بالرمز 

التي يمنع فيھا كأصل عام أي شكل من أشكال البناء سواء كان بناء جديد أو تعديل أو تغيير في بناية قائمة 
وفي حالة خاصة وضرورية جدا يمكن أن تمنح رخصة البناء،  أنه غير .فة ا'فقية أو العموديةباVضا

حيث تكون حقوق البناء في ھذه الحالة محددة وبنسب تت:ءم مع ا8قتصاد العام بمناطق ھذه القطاعات، 
قات خاصة غير مخصصة للتعمير بسبب معو وبمعنى آخر، فھي قطاعات من ا'قاليم العمرانية للبلدية

عالية جدا، أو محاجر ذات استغ:ل  ف:حيهوالتي قد تكون مناطق محمية في صورة أراضي ذات خصوبة 
أماكن ساحلية حساسة، أو قد تكون  وعية بارزة، أو غابات عمومية، أومنجمي، أو مناطق طبيعية ذات ن

عدم استقرارھا نتيجة أو بسبب  للفيضاناتھذه القطاعات في صورة مناطق ذات خطورة بسبب تعرضھا 
  .الخ...لظاھرة انز8ق التربة أو انخفاضھا أو لصعود الماء
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حيث في ھذا النوع من المناطق ذات الخطورة العالية على ا'رواح والممتلكات، يمنع و8 يرخص 
  )257(.فيھا بالبناء مھما كانت ا'سباب والحجج المقدمة

باVضافة إلى تقسيم أراضي إقليم البلدية "  PDAU" كما يقوم المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 
بعض المشاريع ذات ا'ھمية  ستقبال8إلى القطاعات ا'ربعة المذكورة أع:ه، بتخصيص بعض ا'راضي 

بتوطين التجھيزات الجماعية الكبرى والبنى التحتية 8سيما تلك المتعلقة بالنقل وشبكات التھيئة المختلفة، 
محل نزع الملكية أو  الذي تكون قاعدتهينص على تثبيت جميع المشاريع  وبمعنى آخر فإن المخطط

ا لطابعھا اللصيق بالمصلحة العامة والمنفعة ممارسة حق الشفعة اVدارية لصالح الجماعات المحلية نظرً 
  )258(.العمومية

ھي لمدينة، فإن المخطط التوجيا ووظائف كما أنه وحرصا إلى الوصول توازن بين مختلف القطاعات
قد يخصص مناطق خاصة مستقلة محتواة في مختلف قطاعات التعمير "  PDAU" للتھيئة والتعمير 

  :مثل
، ومناطق النشاطات (ZI)مناطق النشاطات الخاصة والمتمثلة في مناطق النشاطات الصناعية  •

كان يحدد في المخطط السابق  علمًا أنه. (ZET)، ومناطق توسعه السياحية (ZAC)التجارية 
المناطق المخصصة للسكن والتي كانت تعرف باسم المناطق "  PUD" وجيه العمراني للت

  " ZHUN "الحضرية الجديدة للسكن 
 . الخ...العمومية، والمقابر تالمفرغاتعمال الخاص والمتمثلة في المحيطات المخصصة ل:س •

اضي إقليم البلدية، فإن ومن جھة أخرى وبغرض التحكم في ا8ستعمال الحسن لحركة البناء والتعمير بأر
يقوم بتقسيم أراضي مختلف القطاعات إلى قطاعات  " PDAU" المخطط لتوجيھي للتھيئة والتعمير 

ويحدد لھا تنظيم "  POS"   فرعية في شكل مناطق متجانسة والتي تغطيھا مخططات شغل ا'راضي
... ، " "SU3, SU2, SU1يقسم إلى مناطق  " SU "مث: قطاعات التعمـــير  )259(خاص بھا 

وفي نفس ... ،""SAU3, SAU2, SAU1يقسم إلى مناطق  "SAU"والقطاعات المبرمجة للتعمير 
والقطاعات الغير ... ،"SUF3, SUF2, SUF1"المنحى يقسم قطاعات التعمير المستقبلية إلى مناطق 

وات ويمكن تسجيل ھذه الخط... ،"SNU3, SNU2, SNU1"إلى مناطق  SNU""القابلة للتعمير 
كل آلية أو أداة عليا تصنع شروط وقواعد  المتعلقة بالتقسيم ضمن المنطق التنازلي للتخطيط العمراني، أين

 .ھا أحكام اeلية أو ا'داة التالية أو السفلىبتوجه  ةِ ينّمع
تقسيم أراضي إقليم البلدية إلى مناطق  على غير أنه يجب اVشارة بأن إتباع منطق التھيئة القائم

" zonage "  ًفي الصورة بل ( )260(ا مع حدود القطع ا'رضية للملكيات العقارية8 تت:قى أو تتطابق حتم
، حيث أن المناطق العمرانية تتشكل طبقا لنتائج دراسة المخطط التوجيھي )الغالبة تكون في حالة تضارب

مالك قد تكون موضوع تقسيم للتھيئة والتعمير واقتراحاته، إذ أن القطعة ا'رضية الواحدة التابعة لنفس ال
وكل منطقة مخصصة لمشروع ) أو با'حرى تكون محل تشتيت وتبعثر بين عدة مناطق(إلى عدة مناطق 

معين، مما يعني أن نفس الملكية لقطعة أرض واحدة قد تخضع إلى قواعد شغل أراضي تتعدد بتعدد توزع 
خضع من حيث المبدأ بطريقة مستقلة إلى الملكية على المناطق العمرانية، حيث كل جزء من الملكية ي

التنظيم الخاص المطبق على المنطقة العمرانية، ويعد ذلك من السلبيات الكبرى لنظام تقطيع أراضي إقليم 
إنشاء  إلى قطاعات ومناطق والذي يدفع بطريقة مباشرة م:كي ا'راضي الخواص إلى اللجوء إلى البلدية

في فخ  وع،بالتالي كحتمية،ه السلبيات، وبيع قطعھا إلى ا'فراد، والوقا من ھذ، تھربً ةتجزئات غير معتمد
  .البناء الفوضوي

ومن جھة أخرى ومن ضمن المھام ا'ساسية التي يتكفل بھا المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 
"PDAU  "ھو تحديد مجموع المحيطات الخاصة بمخططات شغل ا'راضي والتي تكون بالشكل التالي:  

PDAU  ←POS3 + POS2 + POS1 .... +  
  
  

                                                 
(257) Maouia Saidouni, op. cit, p.148. 
(258) Ibid, p. 148. 
(259)  Maouia Saidouni, op. cit, p.148. 
(260) Henri Jacquot, François Priet, , op.cit,p.179. 



89 
 

ومراسيمه  05-04 رقم والمعدل والمتمم بالقانون 29- 90غير أن قانون التھيئة والتعمير رقم 
التطبيقية لم توضح ما المقصود بھذه المحيطات أو المساحات المخصصة لمخططات شغل ا'راضي؟ ھل 

على أي أساس أو معيار يتم به تقسيم تراب من حي؟ و ريقصد بھا حي من المدينة أو جزء من الحي أو أكب
؟ " POS" البلدية إلى مجموعة محددة ومخصصة ل�ثراء والتفصيل من قبل المخططات شغل ا'راضي 

وھل كل تراب البلدية يجب أن يقسم لھذا الغرض أم فقط الجزء الحضري من إقليم البلدية فقط؟ فكل ھذه 
من خ:ل أن يتدخل المشرع أو المنظم بنص يوضحھا  المسائل تعد غامضة وبالتالي، من الضروري

  .تحديد مختلف معالمھا وجوانبھا
 

  . وظيفة مخطط شغل اVراضي: ثالثا
في تنظيم مختلف القرارات الفردية للتعمير والتي تتشكل أساسا  وظيفة مخطط شغل ا'راضي تتمثل

لتسيير إقليمھا  ع البلديوات المشرالبناء والتجزئة والھدم وجعلھا متطابقة مع أھداف وتوجيھ رخص من
و ا'شكال البيانية الموضحة أدناه . ) PDAU  ")261"في المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير  والمتمثل

تبين مدى الترابط القائم بين الرخص اVدارية للتعمير ومخططات التعمير من جھة أولى  وكيفية تقسيم 
و طريقة ضبط المحيطات الخاصة بتدخل مخططات شغل إقليم البلدية إلى قطاعات من جھة ثانية 

  . ا'راضي من جھة ثالثة
 .الترابط بين قرارات التعمير الفردية ومخططات أدوات التھيئة والتعمير: 4-2الشكل 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
  
  

  
  
  
  
  
 

                                                 
(261) Djillali Adja, Bernard Drobenko, op. cit, p.259. 
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 شهادة القسمة
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"هـ،و،ز"مابين البلديات   "د"للبلدية  "ج"للبلدية  

من إنجاز الباحث  الشكل - 
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تتق��اطع عل��ى مس��توى مخط��ط ش��غل ن:ح��ظ م��ن خ��:ل ا'ش��كال البياني��ة الموض��حة أع��:ه أن ھن��اك  
الجماع��ات المحلي��ة  وإرادات) ائينللم:ك��ين، والمس��تثمرين البنّ��(لمص��الح الخاص��ة ل"  POS" ا'راض��ي 

ھ��ذا  ، حي��ث يس��محعمراني��ة ان المتغي��رين ا'ساس��يين ف��ي ك��ل معادل��ةوالل��ذان يع��دّ ) ب��ا'خص منھ��ا البلدي��ة(
ف��ي  ةتھم المختلف��بإش��باع رغب��االمتعل��ق و 'ص��حاب المص��الح الخاص��ة ب��التمتع بحقھ��م ف��ي الملكي��ة المخط��ط

ف�ي ح��دود احت�رام الش��روط الخاص�ة المثبت��ة والمح�ددة م��ن قب�ل الجماع��ات  عملي�ات التوس��عة والبن�اء وذل��ك
م�ا والمعني�ين الخ�واص  لمتعاملين في مادة العمران والبناء سواء للجماعات المحليةلكما يبين  )262(.المحلية

كل مشروع  يأخذھا بعين ا8عتبار ف بلواجللتعمير اھو مسموح وما ھو غير مسموح والشروط ا'ساسية 
  :يفإن مخطط شغل ا'راض ولھذا الغرض )263(،بناء

أو الجماعية أو النصف ) التجزئات والتعاونيات العقارية(يحدد وبالتفصيل المناطق السكنية، الفردية  -
مناطق والمناطق الصناعية ومناطق الخدمات والتجارة ومناطق التخزين وال) العمارات(الجماعية 

، ... الطبيعية والغابية وا'راضي الف:حية، والمساحات الخضراء وكذا الفضاءات وأماكن الراحة والترفيه
حيث يحدد لكل منطقة من المناطق المذكورة أع:ه ا8ستخدام الرئيسي ويضع لھا المعادلة المناسبة 

مية وما يتصل بھا ومن حيث 8ستعمال ا'رض من حيث بيان موقع المباني بالنسبة إلى الطرق العمو
  .اا8رتفاع أيضً 

ويحدد باقي شبكات الھياكل ا'ساسية من المياه الصالحة للشرب والصرف الصحي و الغاز الطبيعي  -
 .الخ... وأماكن التخلص من النفايات

يد لم ويحدد ا'حياء التي يعاد ھيكلتھا وإجراء تحديثھا وتطويرھا ويعد ھذا التدخل العمراني كإجراء جد -
ويدخل ضمن ھذه الدائرة ا'حياء  )PUD ".)264"يكن يؤخذ به على مستوى المخطط التوجيھي للتعمير 

ديرية التي الشعبية والسكنات الھشة وا'حياء الفوضوية الصلبة غير المخططة وحتى بعض ا'حياء القص
ية أو تكنولوجية والقابلة منع فيھا البناء نتيجة لخطورة كامنة أو مباشرة طبيعيُ 8 تتواجد على أراضي 

 .Vعادة الھيكلة واVدماج
ة يخصص 'داء وظيفة معينة يويحدد مواقع ا'راضي المخصصة للتجھيزات، حيث كل أرض إقليم البلد -

 .و8 مكانة ل:رتجالية أو للفوضى
الغير  ويعين مساحات ا'راضي الف:حية والغابية الواجب حمايتھا من كل أشكال التعدي وا8ستي:ء -

 .الشرعي بالبناء الفوضوي وغيره
يضبط القواعد المتعلقة بالمظھر الخارجي للبنايات من حيث تحديد نمط الواجھات والشكل الھندسي  -

للسقوف ونوع مواد البناء الواجب ا8ستعمال وا'لوان وتحديد الشكل الخارجي للسياج والذي يمكن أن 
  .يكون موحد بالنسبة لبناءات نفس التجزئة

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

                                                 
(262) Maouia Saidouni, op. cit, p. 156. 
(263) Ibid.p.156. 
.66الذكر، ص  بقبشير التيجاني، المرجع السا (264)     
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ويحدد بدقة النشاط السائد والنشاطات التي يجب تشجيعھا وتفعيلھا وذلك بحسب طبيعة وتصنيف كل  -
متھا مع طبيعة استعمال المنطقة والتي يترتب عنھا ءالنشاطات الممنوعة نظرا لعدم م:و )265(.منطقة

دي السمعي والبصري، حيث أن مساس براحة الجيران والنظافة وا'من العمومي وحماية المحيط الما
لتثبيت منشآت  م:ئمةالمناطق المتواجدة في وسط المدينة والمناطق ذات الوظيفة السكنية 8 تكون 

غير أنه قد يسمح للبعض منھا سواء بإقامة أو توسعة لنشاطات تجارية أو للتخزين لكن مع  .صناعية ملوثة
 )266(.م:ئمةوعدم  م:ئمةا إلى تحقيق مبدئيً  الحصول المسبق على رخص إدارية والتي تخضعضرورة 

دقة الحسن لكل منطقة من المناطق الخاضعة لمجال المخطط من حيث ضبط وب ستغ:لا8ويحدد شروط  -
الخ وأيضا رسم المسالك ... وأماكن توقف السيارات ستقامتھااووالطرق  شوارعالشروط المتعلقة بعرض ال

 .)267(صرف الصحيالخاصة لمرور شبكات مياه الشرب وال
ومن بين الوظائف ا'ساسية لمخطط شغل ا'راضي ھو تحديد معام:ت استغ:ل ا'راضي 

وھي معامل شغل ا'راضي ومعامل ما  )3( الث:ث ، ويتم ذلك من خ:ل ضبط المعام:ت)268(العمرانية
تحديده عن طريق حيث يعد العامل ا'خير ذو طابع وطني ويتم . يؤخذ من ا'رض والكثافة القصوى للبناء

التنظيم بالنسبة لكافة القطر، في حين المعاملين ا'ولين ھما محليين ويتم تحديد نسبتھما عند اVعداد 
  .الميداني لمخطط أدوات التھيئة والتعمير وبا'خص عند إثراء دراسة مخططات شغل ا'راضي

تبار أن لحق الملكية دور اجتماعي، ثر مباشر 8ععد كأيوھذا المعامل  :الكثافة القصوى للبناء 1- ثالثا
يخص المالك، في حين يكون  ستئثاراحيث أن ھناك فصل بين حقي الملكية والبناء على أن يبقى ا'ول 

أن حق الملكية 8 يرتب مباشرة سلطة مطلقة  " Gilli "الثاني حق للجماعة، إذ أنه حسب الفقيه الفرنسي 
 لطة يعرف بالمحيط الخاص وما على فوق ذلك يكون ملكاً على ما فوق ا'رض، بل يرتب مقدار من الس

ا له، إ8 أنه لم يعتمدھا ووجد المشرع الفرنسي في ھذه الفكرة إلھامً  )269(للجماعة يعرف باسم المحيط العام
فضل ا'خذ بفكرة تحديد ا'بعاد المسموح بھا للبناء من عرض وطول وارتفاع كما جاءت فبدل أن يحدد 

الشكل ونمط  ختياراا حتى يعطي درجة المرونة والحرية ال:زمتين لصاحب الملكية في كثافة البناء وھذ
  .البناء الذي يناسبانه

وبالتالي، فالع:قة بين حق الملكية وحق البناء ليست ھي ع:قة متعدية، إذ يتفرع عن حق الملكية فيما 
  .ق العمران للمصلحة العامةيخص مادة البناء والتعمير حقان وھما حق البناء للمصلحة الخاصة وح

  .حق التعمير للمصلحة العامة+ حق البناء للمصلحة الخاصة =  البناء حق
كثافة عتمد المبدأ كما جاء به المشرع الفرنسي، فتم تحديد أوقد تأثر المشرع الجزائري بالنظرية و

 175-91 رقم من المرسوم التنفيذي 26للمناطق الحضرية في البلديات بموجب نص المادة  البناء
  :المتضمن القواعد العامة للتھيئة والتعمير والبناء بنسبة تساوي واحد من حاصل القسمة

   المساحة ا'رضية خارج البناء الصافية=  1
  مساحة قطعة ا'رض   

، ف: يجوز أن تتعدى المساحة الصافية للبناء المزمع ²م 200مث: في حالة قطعة أرض مساحتھا 
 1.20ير أنه في الحياة العملية يتم بناء الشرفات أو جزء إضافي المقدر بواحد متر أو ، غ²م 200تشييده 

متر على خط عرضي البناية، مما يعني عدم احترام ھذه النسبة، وھذه الظاھرة منتشرة فيما يخص 
الثانية من وتشير الفقرة . بالتالي كبناءات فوضوية 'نھا جاءت مخالفة لقاعدة آمره البناءات الحالية وتعدّ 

نفس المادة أن الكثافة القصوى للبناء خارج المناطق الحضرية يتم تحديدھا عن طريق التنظيم، وفي غياب 
النصوص التنظيمية، نكتفي بالتذكير بأھم ا'ھداف المرجوة من وضع حد للكثافة القصوى للبناء وھي 

اءات العالية وإلزام المقاولين و واختناق المراكز الحضرية بالمدن وھذا بوضع حد للبن زدحاماتجنب 
أصحاب المشاريع الترقوية على نشر التعمير أفقيا وفي حالة المخالفة للحد المذكور، فقد يتعرض صاحبھا 
إلى عقوبات ردعية وأخرى مصححة قد تكون في صورة مطابقة أو ھدم كلي أو جزئي لقسم من البناية 

  .الفوضوية

                                                 
(265)Maouia Saidouni, op. cit, p.159. 
.44الذكر، ص  بقبوجمعة خلف الله، المرجع السا (266)     
)267 .المتعلق بالتھيئة والتعمير 29- 90: من القانون رقم 31أنظر المادة   )  
    (268) .وما بعده 182الذكر ص  بقنظر سماعين بوشامة، المرجع السالغرض معرفة المزيد في ھذه المسألة، ا  
(269)  Maouia Saidouni, op. cit, p. 159. 
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عامل يھدف من ورائه ا8ستغ:ل الحسن و المنسجم للبناية من حيث وھو م :معامل شغل اVراضي 2-ثالثا
وتعد عملية تحديد معامل شغل ا'راضي عملية   رتفاعا8ا'بعاد الث:ثة فيما يخص الطول و العرض و 

  المساحة ا'رضية مع ما يتصل بھا من بناء خام= حسابية وتقنية و الذي يساوي حاصل قسمة 
  مساحة قطعة أرض                                                                           

من الع:قة كل  ستبعاداكل المساحات غير المخصصة للسكن بمعنى آخر  ستبعاداحيث يتم في ھذا المعامل 
المساحات الغير المغطاة بسقف، ويعد ھذا العامل كأھم مؤشر للكثافة 'نه يعطي النسبة فيما يخص 

  .حات المتوقعة أو المخصصة لمختلف برامج التصاميم الھندسية المعمارية و المساحة العقارية المسا
أو ) أو طبيعية  ف:حيه( وتجدر اVشارة، أنه لغرض المحافظة على القطاعات غير القابلة للتعمير 

ات القطاعات المخصصة للتعمير المستقبلي ، و التي ھي عموما عبارة عن قطع أرضية ذات مساح
وبالعكس بالنسبة للقطاعات ذات قيمة عقارية . شاسعة ، فإنه يلزم تثبيت معامل شغل ا'راضي ضعيف 

و غير عق:ني لھذه ا'راضي وبالتالي  قتصادياغير  ستھ:كاعالية، حيث كل تعمير أفقي يترتب عنه 
   .)270(فإنه في ھذه الحالة يكون معامل شغل ا'راضي عالي جداً 

حسب النشاط الممارس و السياسة ب" COS"د تختلف نسبة معامل شغل ا'راضي وفي نفس القطاع ق
، مث: فقد يكون ) 271(ا'نشطة على حساب ا'نشطة ا'خرى من العمرانية المتبعة فقد يشجع نمط معين

 4بالنسبة للبناءات المخصصة للسكن ومعامل شغل ا'راضي يساوي  2معامل شغل ا'راضي يساوي 
ة للمكاتب و المح:ت التجارية حيث يترتب عن إنجاز ھذه ا'خيرة ريع ضريبي مھم للبناءات المخصص

  . )272(بالنسبة للخزينة العمومية
قد أشارت إليه نفس " C.E.S"أو معامل ا8ستي:ء على ا'رض : معامل ما يؤخذ من اVراضي  3-ثالثا

 ناقص مساحة ا'رض كليةال ساحة قطعة ا'رضمالمادة المحددة لمعامل شغل ا'رض و ھو يساوي 
البناء على إنشاء مساحات   رخص والقصد من إنشاء ھذا  المعامل ھو إلزام أصحاب .للمبنى المخصصة

إذا تصورنا أن معامل ما يؤخذ من ا'راضي مقدر بـ  مث:ً  ،)273(االمراد إنجازھ في واجھة البنايةخضراء 
أي (  2م 80والباقي الذي ھو   2م 120 يكون  2م200فإن حق البناء على قطعة أرض مساحتھا  60%
يخصص Vنشاء مساحة خضراء في الجھة ا'مامية للمبنى من جھة وفناء داخل ) من المساحة الكلية 40%

  .المبنى من جھة أخرى 
المعنيين  لتزامايترتب على مخططات أدوات التھيئة و التعمير أثار تتمثل في ضرورة  :من حيث اVثر  -د

وحق اVدارة في ممارسة حق  التعمير،  رتفاقاتابمحتوى المخططات، و تحديد قواعد  تراماحبمادة البناء 
  .ونزع الملكية من أجل المنفعة العامة   ةالشفع
Oإن توجھات  :  أثار ضرورة التزام المعنيين بمادة البناء بمحتوى مخططات أدوات التھيئة و التعمير: أو

في جھود التنمية   شتراكھاوائر و ھو تحرير المبادرة الخاصة يا في الجزاوفلسفة النظام الليبرالي المتبع حال
وتصارع مع المصالحة العامة،  ھذه ا'خيرة في تضارب و التھيئة العمرانية بالقدر و الكيفية التي 8 تجعل

البلدية فيما يخص تسيير و اVشراف على العقار الحضري من حيث نقل الملكية  حتكاراإذ تم إلغاء 
، وأعتبر كل 25-90 رقم من القانون 73ا للمادة لعقارية و أوُكلَ بھذه المھمة المحافظات العقارية طبقا

وبالتبعية فإنه تم إلغاء قانون ا8حتياطات  ا'فراد تصرف باط:ً وعديم ا'ثر،البلدية لصالح  تباشرتصرف 
من  88طبقا للمادة  1974 فبراير 20المؤرخ في  26-74:العقارية المنصوص عليه في ا'مر رقم 

كما يمكن لkشخاص الخواص مالكي ا'راضي في مجال القطاعات العامرة أو . 25-90 رقم القانون
الحقوق العينية العقارية في لقانونية المنصبة على العقارات والقابلة للتعمير أن يبادروا بجميع التصرفات ا

ات ــومخطط "PDAU"ر ــــالتعميللتھيئة و ر، من المخطط التوجيھيــإطار أحكام مخططات التعمي
القوانين المنظمة للعقار، وفي ھذا المنحى تنص ، و أحكام القانون المدني و"POS"ل ا'راضي ــشغ

أو حائز أن /وفي ھذا اAطار يتعين على مالك و"  25-90 رقم من القانون 68الفقرة الثانية من المادة 
غير أنه يترتب  ".تعمال الذي تسطره أدوات التھيئة و التعميريستعمل ويھيئ ملكه طبقا لنوعية اOس

، رفض تسليم عامة للعمرانومن أجل حماية المصلحة ال ة أحكام أدوات التھيئة والتعمير،على مخالف
  :التاليةرخص البناء في الحا8ت 

                                                 
(270)  Maouia Saidouni, op. cit, p. 160. 
(271)  Ibid, p. 160. 
(272)   Ibid , p.160. 
(273)  Ibid, p.160. 
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  .ستعمالھا فيه مساس بالس:مة ا'من العموميإحالة موقع البناية أو حجمھا أو  - 
التربة  نخفاض،إ ا8نجراف، الفيضانات،(كون ا'رضية المعدة للبناء معرضة لkخطار الطبيعية حالة  - 

 .....).الز8زل نز8قھا،او
 .حالة موقع البناء المراد تشيده معرض للضجيج - 
  .حالة موقع البناء أو حجمه أو النشاط الممارس بداخله من طبيعتھم أن يكون عواقب ضارة بالبيئة - 
 .البناء من جراء موقعه يخل بالمحافظة على المكان أو إص:حه و كذا اeثار التاريخيةحالة طبيعة  - 
حالة عدم اتصال قطعة ا'رض المراد تشييد فوقھا مشروع عمارة أو مجموعة عمارات بالطرق  - 

 .العمومية أو الخاصة
بأھمية ا'ماكن حالة البنيات المزمع بناؤھا تمس بموقعھا وحجمھا أو مظھرھا الخارجي بالطابع أو  - 

 .المجاورة و المعالم و المناظر الطبيعية أو الحضرية وكذا المحافظة على آفاق المعالم ا'ثرية 
  .حالة كون علو البناء المراد تشيده يفوق معدل البنايات المجاورة - 
 متطلبات حفظ الصحة و ا'من و طمأنينة لسكان العمارة المزمع بناؤھا يكون بعد احترامحالة عدم  - 

 : البناية أو مكان تثبيتھا 8 يتجاوز 
 .خمسين متر من ك: جانبين الطريق السريع •
 .ث:ثين متر من ك: جانبين الطرق الوطنية •
  .ستة أمتار من محور الطريق بالنسبة لkحياء المدنية •

ف التي يرفضھا مخطط التصني رتفاعاتا8حالة عدم احترام إقامة البنايات داخل المنطقة الحضرية و  - 
 .المصادق عليه

عوامل الكثافة وبا'خص منھا عامل شغل ا'راضي وعامل ا8ستي:ء على ا'رض  حتراماحالة عدم  - 
 ."POS"ا على مستوى مخطط شغل ا'راضي المحددين محليً 

ابع و بأھمية ا'ماكن المجاورة حالة كون البناية المراد إنجازھا أو مظھرھا الخارجي يمس بالط - 
 .ظر الطبيعية ا'ثريةعالم و المناالمو

منظرھا نتيجة  نسجاماو، فيه مساس بالتماسك العام للمدينة اية المراد إنجازھا قبيحة المظھرحالة البن - 
سوء مواد البناء المستعملة أو التصميم الھندسي أو شكلھا الخارجي الغير الم:ئم لما ھو معمول به في 

  .ھذا المجال
بالنسبة لمشاريع البناءات ذات  ف السيارات و إيوائھا لي:ً حالة عدم إدراج مساحات مخصصة لتوق - 

 .ا8ستعمال التجاري أو الخدماتي أو سكني جماعي
قابلة للمعارضة بھا ....تكون أدوات التھيئة و التعمير ".....290-90 رقم من القانون 10وتنص المادة 

ص مع تنظيمات التعمير دون تعريض اVراضي أو البناء على نحو يتناق ستعمالاأمام الغير  و O يجوز 
،بمعنى أن قواعد أدوات التھيئة و التعمير تعد كقواعد آمرة  "صاحبه للعقوبة المنصوص عليھا القانون 

فيما يخص استعمال ا'راضي أو البناء ، فيجب ا8لتزام بھا كما ھي و إ8ّ تعرض المخالف لھا للعقوبات 
 .قانون من نفس ال 77المنصوص عليھا في المادة 

يترتب أيضا على أدوات التھيئة والتعمير تحديد قواعد : أثار تحديد قواعد ارتفاقات التعمير : ثانيا 
إذ أنه و بالرغم من أن قانون التعمير يعد كفرع من القانون العام إ8ّ أن له بعض المميزات . ا8رتفاق

التعمير و لكن أشار  رتفاقاتاف يعرّ  لم 29- 90 رقم الخاصة فيما يخص مادة ا8رتفاقات، حيث أن قانون
  .22،31،33إليھا فقط في المواد 

و في ظل غياب تعريف تشريعي عمراني لحق ا8رتفاق ، فيجب الرجوع في ھذا المقام إلى قانون 
عقار لفائدة  لمنفعةاOرتفاق حق يجعل حدًا "  867المدني و الذي ينص على حق ا8رتفاق في المادة 

ن الوضع أو الموقع المادي وفي ھذه الحالة فإن حق ا8رتفاق ينشأ م ...." .ر عقار آخر لشخص آخ
  : ، غير أن ا8رتفاق العمراني من حيث طبيعته القانونية يتميز بالخصائص التالية للمكان

ف على أنھا حق يجعل حدًا لمنفعة عقار لفائدة القانون الخاص و التي تعرّ  رتفاقاتافھو يتعارض مع  -
لشخص آخر ، فارتفاقات التعمير ھي من القانون العام و تھدف إلى المحافظة على المصلحة  عقار آخر

   .العامة
كما تتميز عن ارتفاقات ا'خرى للقانون العام لكونھا ارتفاقات مستقلة عن كل ا'شخاص العموميين و 8  -

دة أحكام قانون التعمير تستمد أسسھا أو ص:حياتھا من السلطات العمومية ، وأسسھا ھي نتاج أو ولي
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ا'راضي حسب الشروط المحدودة في أدوات  استعمالكما إن ا8رتفاق التعميري يھدف إلى  .)274(ذاته
  :التعمير يمكن ذكر بعضھا كالتالي  رتفاقاتاالتھيئة و التعمير ، ومن ضمن 

رخصة البناء لصاحبه  حق ا8رتفاق المتعلق بالصحة و ا'من العموميين و الذي 8 يمكن من خ:له منح  -
إ8ّ إذا كان مشروع البناية المراد إنجازھا تحترم المسافة القانونية فيما يخص تموضعھا على جانب 

  الطريق 
  .حق ا8رتفاق المتعلق بعلو البناية -
  .حق ا8رتفاق المتعلق بالواجھات-
دة في ھذه القطاعات خاضعة المنع من البناء في قطاعات للتعمير المستقبلية ، إذ كل ا'راضي متواج -

  .إلخ....مؤقتا 8رتفاق بعدم البناء 
  )275(فھناك نوعين من ارتفاقات التعمير

البناء في ا8رتفاقات ذات الطابع السلبي ل:ستعمال ا'راضي أو المجال و الذي يمنع من خ:له * 
  .بعض ا'راضي أو المجال

بناء و لكن بشروط يجب توافرھا و التي ذات ا8رتفاقات ذات الطابع اVيجابي و التي تسمح بال* 
  .إلخ....ع:قة بالمحيط أو البيئة العمرانية مثل الشكل ، الحجم ، وا'لوان و الموقع 

بعد المصادقة على وجود مخططات أدوات التھيئة و التعمير و تبليغھا إلى مختلف المتعاملين وحيث أنه و
ية نظامية يمكن مواجھة بھا الغير، كما يات أو وسائل عمرانكآل ،المعنيين بتنفيذه تصبح، وبقوة القانون

ومن  ن حيث توطين مشاريعھا المستقبليةالھيئات المعنية ا8لتزامات بأحكامھا ميجب على اVدارات و
  .حيث توسيع بناياتھا القائمة 

في كما يترتب أيضا بعد المصادقة على مخططات أدوات التھيئة و التعمير أنه يمنع أي تعديل 
القواعد و ا8رتفاقات النصوص عليھا في ھذه المخططات إ8ّ فيما يتعلق بالجزئيات الطفيفة التي يفرضھا 

  .الواقع سواء ما تعلق بطبيعة ا'رض أو شكل قطعة ا'رض أو طابع البنايات المجاورة 
تھدف إلى  التعمير تستمد شرعيتھا من فكرة المحافظة على المصلحة العامة و التي ارتفاقاتو إن 

المجال و المحافظة على النشاط  استعمالمن  التحكم في التنمية العمرانية في إطار التنمية المستدامة بالحدّ 
الغابية  و المناظر الطبيعية و الوقاية من ا'خطار الطبيعية المتوقعة و كذا  ناطقالف:حي و حماية  الم

وإنتاج ا'راضي ، بالشيء الكافي ، لسد ا'خطار التكنولوجية من جھة  ومن جھة أخرى تحضير 
  .الحاجات  اeنية والمستقبلية في مادة البناء و با'خص منھا في مجال السكن 

التعمير المترتبة عن مخططات أدوات التھيئة و التعمير تشكل قواعد  رتفاقاتاوتجدر اVشارة، إن 
الحا8ت الخاصة كما في حالة  آمره 8 تعطى الحق 'ي تعويض من حيث ا'صل، إ8ّ أنه في بعض

المساس بالحقوق المكتسبة و المتجسدة في عمليات السحب كما ھو الحال في حالة سحب رخصة البناء 
فيجب أن يكون ذلك بقرار معلل وأن يكون لصاحب رخصة البناء ھذه ، الحق في التعويض يساوي أو 

  .)276(يناسب مقدار الضرر الذي تعرض له 
التعمير المحددة في مخططات أدوات  رتفاقاتاوبالرغم من تعدد و تنوع  لقول بأنهومما سبق، يمكننا ا

التعمير فإنھا 8 تمس بحق الملكية في جوھرھا و8 تشُوھھُاَ في معناھا  و 8 تحدّھا  في مداھا فھذا التحديد 
  .يش بين المصلحتين العامة والخاصةلحة و التعاا8 يخرج من فكرة التنظيم و المص

إذ ينشأ للدولة : حق اAدارة في ممارسة حق الشفعة ونزع الملكية من أجل المنفعة العامة: اثالث
ما يليھا من القانون المدني و ھذا و  795شفعة طبقا لkحكام المادة الجماعات المحلية الحق في ممارسة الو

تحددھا بالكيفية التي إنجازھا زمة ل:ستقبال مشاريع التنمية وبغية توفير حاجاتھا من ا'راضي ال:
،  ولنفس الغرض يمكن لھيئات الدولة أيضا من اللجوء إلى إجراء نزع الملكية مخططات التھيئة و التعمير

، وفي ھذا اVطار تنص المادة 25-90 رقم من القانون 72 و 71وذلك  وفقا لما تنص عليه أحكام المادتين 
أجل إنجاز برامجھا اOستثمارية المنصوص عليھا في تعد البلدية ، من "   29-90 :رقم من القانون 42

مخطط التوجيھي للتھيئة و التعمير و مخطط شغل اVراضي، برنامجا Oقتناء اVراضي منسجما مع 
  ".مخططات التنمية البلدية و الوOئية و الوطنية 

                                                 
(274)  Djallali Adja, Bernard Drobenko, op.cit, p. 71  
(275)  Djallali Adja, Bernard Drobenko, op.cit, p. 72  
(276)  Ibid, p, 73  



95 
 

ات التھيئة ، في إطار تطبيق أدويمكن البلدية ": من القانون مذكور أع:ه  40كما تنص المادة 
يخضع تسير ھذه .، أن تكون محفظة عقارية قصد إشباع حاجاتھا لzراضي من أجل البناء رالتعميو

  ".المحفظة العقارية لzحكام التشريعية و التنظيمية السارية المفعول 
  :من نفس القانون ، فإن المحفظة العقارية للبلدية تتشكل من  41وبحسب المادة 

  
  ھا البلديةتملك ا'راضي التي -
  .ا'راضي المقتناة في السوق العقارية -
 .ا'راضي متحصل عليھا من الممارسة حق الشفعة طبقا للتشريع معمول به -
  
  
  

  .رخصة البناء :لثالمبحث الثا
  

من أھم ا'سباب المباشرة للبناء الفوضوي ھ�ي مباش�رة ا'ش�غال ب�دون الحص�ول المس�بق عل�ى ق�رار 
ع�د آلي�ة مخطط�ات التھيئ�ة والتعمي�ر برخصة البناء اeلية القانوني�ة  دّ المعنية، وتعرخصة البناء من اVدارة 

ي تح�ول ا'فك�ار والبيان�ات الص�ماء إل�ى ش�يء واقع�ي م�ادي محس�وس عل�ى التوشغل ا'رض والتجزئات 
  .أرض الواقع

ھل اVجراءات المرسومة من ط�رف المش�رع العمران�ي للحص�ول عل�ى رخص�ة البن�اء بس�يطة تمك�ن 
م�ن الص�عب ال�تخلص منھ�ا فتتح�ول، فھي معقدة تضعه في متاھة بھا منھا وبسھولة أم العكس  من ذلك طال

بالت��الي، رخص��ة البن��اء م��ن وس��يلة للوقاي��ة م��ن ظ��اھرة البن��اء الفوض��وي إل��ى مص��در وس��بب لھ��ا؟، ھ��ذا م��ا 
  :نتطرق إليه في النقاط التالية

  .ماھية رخصة البناء -
 .ءإجراء طلب الحصول على رخصة البنا -
 .إجراء التحقيق في طلب رخصة البناء -
 .إجراء إصدار قرار رخصة البناء -
 

  
  :ماھية رخصة البناء -المطلب اVول

  
إن رخصة البناء كقرار إداري نالت اھتمام المش�رع ف�دعمھا بترس�انة م�ن النص�وص القانوني�ة بھ�دف 

  .محاصرة البناء الفوضوي من جھة وتأطير حركة البناء من جھة أخرى
  :ھذه الرخصة نتطرق إلى الجوانب التالية ةبين معالم وماھيوحتى ن

خصائص رخصة البناء، أھمية رخصة البناء، التط�ور التش�ريعي لرخص�ة  ,تعريف رخصة البناء -
 .مجال تطبيق رخصة البناءالبناء و

  
  :تعريف رخصة البناء -الفرع اVول

  
من المرسوم التنفيذي  42، 41، 40واد عند تصفح القوانين المنظمة للعمران بب:دنا وبا'خص في الم

ال�ذي يح�دد كيفي��ات تحض�ير ش�ھادة التعمي�ر ورخص�ة التجزئ��ة  28/05/1991الم�ؤرخ ف�ي  176-91رق�م 
نج�د أن المش�روع عب�ر عنھ�ا  ،وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھادة المطابقة ورخصة الھدم وتسليم ذل�ك

ً على أنھا قرار إداري تصدره جھات مختصة ومحددة قا في شخص رئ�يس المجل�س الش�عبي البل�دي أو  نونا
كم�ا أن��ه وب��الرجوع إل��ى الكتاب��ات . ختصاص��هاال�والي أو ال��وزير المكل��ف ب��التعمير، ك�ل ف��ي ح��دود ونط��اق 
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ھJي "منھ�ا م�ث: التعري�ف الت�الي  )∗(الفقھية في ھ�ذا المج�ال نج�د بع�ض التع�اريف الخاص�ة برخص�ة البن�اء
تصJJة AقامJJة بنJJاء جديJJد أو تغييJJر بنJJاء قJJائم قبJJل تنفيJJذ أعمJJال الرخصJJة التJJي تمنحھJJا سJJلطة إداريJJة مخ

حت��رام قواع��د ان:ح��ظ عل��ى ھ��ذا التعري��ف أن��ه أغف��ل رب��ط الت��رخيص بم��ا يج��ب ض��مانه م��ن . )277("البنJJاء
  .العمران، إذ 8 يكفي منح رخصة دون مراعاة الشروط التنظيمية والتقنية لھذا البناء

عبJJارة عJJن قJJرار إداري تصJJدره جھJJة مختصJJة بتنظJJيم تJJرخيص المبJJاني "وق��د عرف��ت أيضً��ا بأنھ��ا 
يؤخذ على ھذا التعريف أنه لم يوضح . "المباني، تأذن فيه بإجراء معين يتعلق بالمبنى الذي يصدر بشأنه

ا في إشكاليات منھ�ا، أيُّ ا'عم�ال نوع البناء الواجب طلب بشأنه رخصة البناء مسبقاً، إذ يوقع ا'فراد عمليً 
يل ؟ فكان ينبغي تفص�(278)كل بناء جديد فقط دون حا8ت التغيير والتحسين وغيرھا تستوجب الرخصة ھل

رخصJة البنJاء ھJي القJرار اAداري الصJادر عJن "ذلك وھذا ما تم ضبطه والتعبي�ر عن�ه ف�ي ھ�ذا التعري�ف 
 ً ء بإقامة بنJاء جديJد أو تغييJر بنJا) اأو معنويً  طبيعياً (، تمنح بمقتضاه الحق للشخص سلطة مختصة قانونا

  .)279("قائم قبل البدء في أعمال البناء التي يجب أن تحترم قواعد العمران
  

  :خصائص رخصة البناء -الفرع الثاني
  

تكيّ�ف رخص��ة البن�اء م��ن الناحي��ة القانوني�ة عل��ى أنھ��ا ق�رار إداري م��ن قب��ل ا'عم�ال اVداري��ة وتتمي��ز 
  :البناء ھي، ومن الخصائص التي تتميز بھا رخصة )280(بالخصائص العامة للقرارات

  :ة مختصةطر قرار إداري بالبناء من سلوصد  .أ
إن رخصة البناء 8 تنمح إ8َّ من سلطة إدارية مختصة بموجب القانون ف: يمك�ن 'ي�ة جھ�ة إداري�ة أن 

ھي إما تكون من اختصاص رئ�يس . )281(تمنح ھذه الرخصة وإ8َّ تعرضت ل�لغاء بسبب عدم ا8ختصاص
عنJدما يكJون إصJدار رخصJة البنJاء " 176-91 رقم من المرسوم 41المادة  المجلس الشعبي البلدي حسب

أو م���ن  ...".مJJJن اختصJJJاص رئJJJيس المجلJJJس الشJJJعبي البلJJJدي الJJJذي يتصJJJرف باعتبJJJاره ممJJJثM للدولJJJة 
عندما يكون تسليم " 176-91رقمالمرسوم  42اختصاص الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير حسب المادة 

وبالت��الي، 8 يح��ق لم��دير دي��وان  ...."الJJوالي أو الJJوزير المكلJJف بJJالتعمير رخصJJة البنJJاء مJJن اختصJJاص 
أن يستصدر رخصة البناء خاصة بتجمعاته السكنية بالبناء أو التمديد، " OPGI"الترقية والتسيير العقاري 

ة وكذلك لمدير التربية فيما يخص أش�غال التع�ديل عل�ى مس�توى منش�آته التربوي�ة أو لنظ�ارة الش�ؤون الديني�
حت��رام ا8ختص��اص والرج��وع إل��ى اVدارة المعني��ة اإذ يج��ب . فيم��ا يخ��ص المس��اجد أو المراف��ق التابع��ة لھ��ا

وكل رخصة إداري�ة . وطلب الحصول على رخصة البناء بحسب اVجراءات المرسومة من طرف المشرع
لم�تمم بموج�ب المتعلق بالتھيئة والتعمير المع�دل وا 29-90 رقم غير الرخصة المنصوص عليھا في قانون

تعتب�ر باطل�ة بس�بب ع�دم 176 -91رق�م ومراسيمه التنفيذية وبا'خص منھ�ا المرس�وم  05-04 رقم القانون
. ا8ختصاص وكل البناءات المنجزة على أساسھا تعتبر كبناءات وأش�غال فوض�وية تس�تحق الھ�دم واVزال�ة

ع�دت  ات يستلزمھا الق�انون وإ8ّ كما أنه يجب أن يصدر قرار رخصة البناء وفق شكلية معينة ووفق إجراء
  .معيبة

  :أن يكون قرارا قبليا  .ب
إن ق��رار رخص��ة البن��اء ف��ي ق��انون التعمي��ر الجزائ��ري، م��ن حي��ث ا'ص��ل، تم��نح بموج��ب ق��رار قب��ل 

فالبن�اءات المنج�زة دون الحص�ول عل�ى . )282(الشروع في أعمال البن�اء فھ�ي 8 تم�نح لتس�وية بناي�ات قائم�ة
بق تعد كبن�اءات فوض�وية، فل��دارة الح�ق ف�ي ھ�دم وإزال�ة اeث�ار المادي�ة لجريم�ة قرار رخصة البناء المس

البناء الفوضوي، كما أن إجبارية الحصول المسبق على رخصة البناء قبل الشروع في البن�اء ت�دخل ض�من 
لعم�ران الرقابة القبلية ل�دارة لمشروع البناء والتحقق من مدى تطابق المشروع وأحكام القوانين المنظم�ة ل

                                                 
)∗ ھي ا8حترام  حيث مھما اختلفت التعاريف، باخت:ف الزوايا التي ينظر منھا الفقھاء، إ8ّ أنھا تصب كلھا في فكرة واحدة وھو أن غاية الرخصة) 

  .وا8نصياع للقانون واللوائح التنظيمية التي تصنعه
(277)  Henri Jaquot et François Priet, Droit de l'urbanisme, Dalloz, Delta, 3eme édition, 1998 , p. 541 
(278) .12الساق الذكر، ص  المرجعالزين عزري،     
)279 .12. ص ،المرجع نفسه  )  
)  محمد الصغير بعلي : "تسليم رخصة البناء في القانون الجزائري"، مجلة العلوم ا8جتماعية واVنسانية، جامعة باتنة، الجزائر، العدد 16، 280(

.26، ص 2007جوان   
)281 .12الزين عزري، المرجع السابق الذكر، ص   )  
)282 .13. المرجع نفسه، ص  )  
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تسوية وضعيات المباني م�ن خ�:ل م�نح رخ�ص البن�اء  ىوتفادي وضع اVدارة أمام أمر واقع Vجبارھا عل
كم�ا أن�ه عل�ى اVدارة أن تص�در الق�رار المتعل�ق برخص�ة البن�اء محترمً�ا الش�روط وا'حك�ام الت�ي . بعد ذلك

ني��ة، ف��إن قراراتھ��ا المتعلق��ة ي��نص عليھ��ا ق��انون العم��ران، وف��ي حال��ة مخالفتھ��ا لمقتض��يات المص��حة العمرا
إذ 8 يكف�ي ... بالرخصة يمكن أن تكون محل طعن مم�ن ل�ه مص�لحة ف�ي ذل�ك، كجمعي�ات البيئ�ة والجي�ران 
 .مجرد الحصول على قرار رخصة البناء، بل يجب أن يكون مراعياً للشروط المطلوبة قانونا

  :قائمأن يشتمل قرار الرخصة على إقامة بناء جديد أو تغيير بناء .  ج
إن طلب رخصة البناء يتضمن باVضافة إلى إنشاء بناءات جديدة يتضمن أيضًا طل�ب إج�راء عملي�ات 

وف�ي . التغيير والتحسين في المباني القائمة حس�ب م�ا ج�اء ف�ي ق�انون التھيئ�ة والتعمي�ر ومراس�يمه التنفيذي�ة
تؤس�س علي�ه دع�وى  اتناع�حالة رفض اVدارة م�نح رخص�ة البن�اء لھ�ذه ا'عم�ال ا'خي�رة، ك�ان رفض�ھا ام

  .)283(قضائية موضوعھا إلزام اVدارة بمنح الترخيص
  :أن يحترم قرار الرخصة اVدوات ورخص العمران العليا. د

تعد رخصة البناء آلية تدخل ضمن سلسلة آليات الوقاية من ظاھرة البناء الفوضوي، فھناك ترابط بين 
، يجب أن تمنح رخصة البناء في ةوللمزيد من المرد ودياeليات، وحتى 8 يكون ھناك انقطاع في السلسلة 

  :)284(حتراماظل 
  .القوانين المنظمة لحركة البناء والتعمير -
 .المخططات التوجيھية للتھيئة والتعمير وشغل ا'راضي ومخططات التجزئات -
 .شھادة التعمير ورخصة التجزئة -

 )285(المص�لحة العام�ة والمص�لحة الخاص�ةوبھذا الترابط بين اeليات في رخصة البناء تض�من تع�ايش ب�ين 
والوص��ول إل��ى أحس��ن توليف��ة يمك��ن م��ن خ:لھ��ا إش��باع رغب��ة طال��ب رخص��ة ف��ي البن��اء والمحافظ��ة عل��ى 

  .المصلحة العامة المعمارية وعدم الوقوع في فخ البناء الفوضوي
  :أن تضمن قرار الرخصة الرفاھة والسMمة والجمال.  ھـ

له نحكم على أن ھ�ذا البن�اء فوض�وي أم نظ�امي ھ�و المعي�ار اVداري إن المعيار الفاصل الذي من خ:
والذي يتمثل في وجود وثائق إدارية من عدمھا والمتمثلة أساس�ا ف�ي رخص�ة البن�اء، غي�ر أن ھن�اك مع�ايير 

 ،والمعي��ار التقن��ي والخ��اص بالھندس��ة المعماري��ة ،أخ��رى والمتمثل��ة ف��ي معي��ار الص��حة وھ��و خ��اص بالبيئ��ة
ف�إن المعي�ار اVداري والمتمث�ل ف�ي رخص�ة البن�اء ھ�و ... الس:مة والخاص بالھندسة المدني�ة ومعيار ا'من

معيار شامل يتضمن كل ھذه المعايير الجزئية، فالحصول على رخصة البناء يعني أن البناي�ة س�تكون آمن�ة 
  .وسليمة وذات شكل ھندسي جميل وتتماشى مع قواعد البيئة

  :ترام حقوق الغيرمنح قرار الرخصة في ظل اح.  و
ملف طل�ب رخص�ة البن�اء م�ن قب�ل  فيبعد إجراء التحقيق  إن قرار رخصة البناء 8 تسلم لصاحبھا إ8ّ 

يح�ق لطال�ب رخص�ة " :مصالح تقنية مختصة ويصدر قرار رخصة البن�اء بع�د ذل�ك بم:حظ�ة مھم�ة وھ�ي
حت�رام ايت�أتى إ8َّ م�ن خ�:ل  غير أن ذاك لن. ")286(البناء مباشرة ا'شغال مع ضرورة احترام حقوق الغير

إذ أن . المخطط��ات التقني��ة المرفق��ة م��ع رخص��ة البن��اء والمص��ادق عليھ��ا م��ن قب��ل المص��الح التقني��ة المعني��ة
رخصة البناء ھي قرار إداري جاء لتدعيم وتأطير المخطط التقن�ي، ف�القرار اVداري ھ�ي الوجھ�ة ا'مامي�ة 

اجھة الخلفية لھا، فھما وجھان لعملة واحدة والع:قة بينھما ھي لتأطير عملية البناء والمخطط التقني ھي الو
  .حماية كل من المصلحة العامة للتعمير والمصلحة الخاصة لطالب رخصة البناء والغير كذلك

  
  :أھمية رخصة البناء -الفرع الثالث

  
  :تكمن أھمية رخصة البناء كآلية للوقاية من ظاھرة البناء الفوضوي في النقاط التالية  

إن أھمية رخصة البناء كقرار إداري تتجسد في تحقي�ق غ�رض مش�روع وھ�و تمك�ين طال�ب الرخص�ة  - أ
م��ن البن��اء م��ع ض��مان احت��رام قواع��د التھيئ��ة والتعمي��ر والبن��اء المنبثق��ة م��ن السياس��ة الوطني��ة للتھيئ��ة 

                                                 
)283 .13الزين عزري، المرجع السابق الذكر، ص   )  
 )  يوسف بناصر، رخصة البناء وحماية البيئة، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية وا8قتصادية والسياسية رقم 4، سنة 1991، ص 284.54(
)285 .20الزين عزري، المرجع السابق الذكر ، ص   )  
)286 .82. المرجع نفسه، ص  )  
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 والتعمي��ر وذل��ك بإقام��ة نس��يج عمران��ي متناس��ق وم:ئ��م للحي��اة وخ��الي م��ن مظ��اھر وش��وائب البن��اء
  .الفوضوي الطفيلي، حيث ھذا ا'خير يربك مشاريع التنمية والتعمير بالمدينة

كما أن القواعد القانونية المنظمة لعملية إصدار رخصة البن�اء تھ�دف م�ن خ�:ل الش�روط واVج�راءات  - ب
 :التي تقوم عليھا إلى ضمان توازن بين

  .ه من جھةباحترام قانون العمران والحفاظ على مقتضيات: المصلحة العامة -
   من حيث تلبية احتياجات ا'فراد والمؤسسات في مجا8ت السكن والتجارة : المصلحة الخاصة -
 .والصناعة وغيرھا  

رخص�ة البن��اء فھ��ي تتعل��ق إم��ا بمخطط��ات التھيئ��ة  قانوني��ة الت��ي عل��ى أساس��ھا ت��درج م��نحإن القواع�د ال . ج
  :والتعمير أو بالرخص ا'خرى

  :مخططات التعمير -
  :ن 8 تخرج رخصة البناء عن إطار مخططات التعمير التاليةيجب أ

  ."P. D.A.U"المخطط التوجيھي لتھيئة والتعمير  ●
  ."P.O.S"مخطط شغل ا'راضي  ●

  :الرخص اVخرى -
كما ترتبط رخصة البناء أيضا بالحص�ول مس�بقاً عل�ى ش�ھادات ورخ�ص إداري�ة أخ�رى وتتمث�ل أساس�ا ف�ي 

  :)287(ةشھادة التعمير ورخصة التجزئ
   وھي الشھادة التي تبين حقوق البناء وا8رتفاعات التي تخضع لھا ا'رض المھنية : شھادة التعمير -
  .176-91من المرسوم التنفيذي رقم  2حسب ما تنص عليه المادة   
وھي ش�ھادة ض�رورية لك�ل عملي�ة تقس�يم ملكي�ة أرض إل�ى قطعت�ين ف�أكثر لغ�رض : رخصة التجزئة -

 .29-90من القانون رقم  57البناء المادة 
نه أا أو مؤسسة تكمن أھمية الحصول على قرار رخصة البناء بأن صاحب مشروع البناء سواء كان فردً  .د

قد تعھ�د مس�بقا عل�ى أن�ه س�يقوم بعملي�ة أو مباش�رة البن�اء طبق�ا 'حك�ام ق�انون التعمي�ر ومراس�يمه التطبيقي�ة 
  .ة والمرفقة مع قرار الرخصةوللمخططات المصادق عليھا من قبل المصالح المعني

وبالتالي، فقرار رخصة البناء تشكل اتفاق أو وثيقة إجم�اع تجم�ع ب�ين إدارة البلدي�ة وإدارة مديري�ة التعمي�ر 
وصاحب المشروع وقائم با'شغال سواء كان مھندس أو مقاول أو بنَّاء بسيط، وعلى ھذا يجب ا8لتزام بما 

فك�ل إخ�:ل ب�ذلك يترت�ب عنھ�ا إج�راءات . التقني�ة المص�احبة لھ�اجاء في وثيقة رخصة البناء والمخططات 
عقابي��ة رادع��ة تم��س ا'ش��خاص المخلّ��ين كم��ا أن ھن��اك إج��راءات مص��ححة خاص��ة بآث��ار البن��اء المخ��الف 

  .'حكام وقواعد رخصة البناء
قة والتحق�ق إن أھمية ومنافع رخصة البناء تتجلى في كونھا تعد كوسيلة أو كآلية تسمح بالمراقب�ة المس�ب .ھـ

من مدى تناسق وتماشي المشروع المراد إنجازه كفكرة، كما تس�مح بالمراقب�ة أثن�اء اVنج�از وبع�د اVنج�از 
وتتبع خطوات ومسار البناء خطوة خطوة بغرض تفادي انحرافه عن مساره المرس�وم مس�بقا والوق�وع ف�ي 

ظ��امي ودخول��ه ف��ي دائ��رة البن��اء ج��ه م��ن دائ��رة البن��اء النوف��خ مخالف��ة قواع��د رخص��ة البن��اء وبالت��الي خر
، فرخص��ة البن��اء تمث��ل ع��ين الدول��ة عل��ى م��ا ي��تم م��ن أش��غال وت��دخل ض��من ض��بط أعم��ال )288(الفوض��وي

  .الضبطية اVدارية
يت�وافر كما أن رخصة البناء جاءت معبرة على أن طالب رخصة البناء قد اخت�ار نم�ط مع�ين م�ن البن�اء  -و

وني�ة، وتتقاس�م في�ه رغبات�ه إش�باع حاجات�ه ف�ي البن�اء م�ع م�ا يتطلب�ه المواص�فات التقني�ة الھندس�ية والقان فيه
الرخص��ة، وبالت��الي عل��ى ھ��ذا ا'خي��ر أن يتمس��ك  م��ادة البن��اء والعم��ران وعل��ى أساس��ه منح��تالق��انون ف��ي 

ترت�ب يو هورغبات� هھا والتي جاءت كصورة معب�رة ع�ن أفك�اربناء والمخططات التقنية المرفقة لبرخصة ال
وا8حترام للرخصة والمخططات المرفقة لھا أن تكون نھاية ا'شغال أو نتاجھا عبارة عن على ھذا التمسك 

 .بناية التي تعد تحفة عمرانية تزيد من جمال وتناسق الحي والنسيج العمراني للمدينة ككل
  

                                                 
)287 عد صدور أدوات التعمير O سيما المخطط التوجيھي ب"... حيث جاء في حيثياته أنه  08/05/2000بتاريخ  202362قرار مجلس الدولة رقم   )

وحيث أنه في ھذه الحالة فM يجوز تحويل ... لوOية الجزائر، فإن اVرض موضع النزاع لم تخصص للبناء وإنما حافظت على طبيعتھا الفMحية 
."الوجھة الفMحية لzرض لغرض البناء فوقھا وحتى وإن كانت البلدية مالكة لھا  

)288 .119ين عزري، المرجع السابق الذكر، ص الز  )  
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  :التطور التشريعي لرخصة البناء -الفرع الرابع
  

بن�اء ف�ي ب:دن�ا ول�ن تنقط�ع يومً�ا ف�ي س�احة إن رخصة البناء ظلت كرخص�ة إداري�ة مواكب�ة لحرك�ة ال
البناء، فھي آلية دائمة ومستمرة قادرة على الجمع بين المصلحتين الخاصة والعامة وعلى حمايتھا والحفاظ 
عليھا، ھذا ما ندركه ونلمسه من خ�:ل تتب�ع مس�ار التط�ور التش�ريعي لرخص�ة البن�اء، حي�ث ھ�ذه ا'خي�رة 

يخي�ة معين�ة م�ن خ�:ل نص�وص قانوني�ة جدي�دة تجعلھ�ا أكث�ر م:ئم�ة تتطور في كل مرة وف�ي محط�ات تار
  .وأكثر ص:حية وتماشيا مع ا'وضاع والرھانات الجديدة للب:د

. ، امتد تطبيق القانون الفرنسي في مجال رخصة البناء، ف�ي انتظ�ار بن�اء مؤسس�ات الدول�ة1962ففي 
  .1943جوان  15والقانون الذي كان ساريا آنذاك ھو قانون 

س��بتمبر  يتعل��ق برخص��ة البن��اء ورخص��ة تجزئ��ة  26الم��ؤرخ ف��ي  65-75  ، ص��در أم��ر1975ف��ي 
 49ا'رض 'جل البناء، ھذا ا'مر أصبح المرجع ا'ول لقواعد رخصة البناء بعد أن ألغي بمقتضى المادة 

  ).1975لسنة  83الجريدة الرسمية رقم .(منه القوانين المخالفة له
، يتعل��ق برخص��ة البن��اء ورخص��ة 1982فيف��ري  06الم��ؤرخ ف��ي  02-82، ص��در ق��انون 1982ف��ي 

من�ه الت�ي ألغ�ت  60بش�كل غي�ر مباش�ر ع�ن طري�ق الم�ادة  67-75تجزئة ا'راضي للبناء ال�ذي ألغ�ى أم�ر 
  ).1982لسنة  06الجريدة الرسمية رقم . (جميع ا'حكام المخالفة له

انتقالي�ا قواع�د ش�غل ا'راض�ي  ال�ذي يح�دد 1985سنة  أوت 13المؤرخ في  01-85بعدھا صدر أمر 
، المصادق علي�ه بمقتض�ى الق�انون )1985لسنة  84رقم  ةالجريدة الرسمي(قصد المحافظة عليھا وحمايتھا 

تماما، وإنما مواد  02-82ھذا ا'مر لم يلغي قانون ). 1985لسنة  47الجريدة الرسمية رقم ( 08-85 :رقم
  .45إلى  42، من )فقرة أخيرة/( 38، )2/( 18، 14، )1/( 13و 6و 4محددة منه وھي المواد 

وتجدر اVشارة أن تطبيق ھذا القانون قد أثار صعوبات كبيرة ولم يلبث العمل به طوي: حتى صدر القانون 
المتعل��ق بالتھيئ��ة العمراني��ة ال��ذي ج��اء كش��ريعة عام��ة ف��ي م��ادة  27/01/1987الم��ؤرخ ف��ي  87/03 :رق��م

 29-90 :رق�م ، إل�ى أن ص�در الق�انون08-85 رقم العمل بأحكام القانونالعمران على الرغم من أنه لم يلغ 
ال�ذي ألغ�ى ) 1990لس�نة  52الجريدة الرسمية رق�م (المتعلق بالتھيئة والتعمير  01/12/1990المؤرخ في 

وب�ذلك  01-85 رق�م وا'م�ر 02-82منه كل ا'حكام المخالف�ة 8 س�يما الق�انون رق�م  80صراحة في المادة 
المصدر التشريعي ا'ساسي لقواعد العم�ران عل�ى ال�رغم م�ن أن المش�رع ع�اد  29-90 رقم ونقانالأصبح 

 32الجريدة الرسمية رقم ( 18/05/1994المؤرخ في  09-94رقممرة أخرى وأصدر المرسوم التشريعي 
والمتعلق بش�روط اVنت�اج المعم�اري وممارس�ة مھن�ة المھن�دس المعم�اري ال�ذي ألغ�ى العم�ل ) 1994لسنة 

  .29-90قانون ال من 78و 76لمادتين با
 29-90يعدل ويتمم الق�انون رق�م  2004أوت  14المؤرخ في  05-04، صدر قانون رقم 2004وفي 

 76، 1مك��رر  76مك��رر،  76، 76، 11، 7، 4: والتع��ديل م��س الم��واد التالي��ة ،المتعل��ق بالتھيئ��ة والتعمي��ر
  .81، 5مكرر  76، 4مكرر  76، 3مكرر  76، 2مكرر 

وال�ذي يح�دد  2008جويلي�ة  20الم�ؤرخ ف�ي  15-08ت�م إص�دار الق�انون رق�م  2008ا في سنة وأخير
  :قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازھا والذي يھدف أساسا إلى

  .وضع حد لحا8ت عدم إنھاء البنايات -
 .تحقيق مطابقة البنايات المنجزة والتي ھي في طور اVنجاز قبل صدور ھذا القانون -
 .أو استغ:ل البنايات/شغل و تحديد شروط -
 .مظھر جمالي ومھيأ بانسجام وجعله ذومبنى الطار اVترقية   -
 .تأسيس تدابير ردعية في مجال عدم احترام آجال البناء وقواعد التعمير -

القواع�د المنظم�ة لحرك�ة البن�اء  والم:حظة المسجلة من خ:ل قراءة ھذه الترسانة م�ن النص�وص، أن
تتكيف مع تقلبات الظروف و المحيط و ما  )289( في بعدھا الزماني وھي مرنة موجودةالتعمير ھي قواعد و

ھي قواعد ردعية كفيلة بتحقيق التوازن بين المص�الح الخاص�ة لkف�راد م�ن  كما, يطرأ من وضعيات جديدة
ماعي�ة خ:ل إش�باع حاج�اتھم ف�ي م�ادة البن�اء وب�ين المص�لحة العام�ة العمراني�ة بأبعادھ�ا ا8قتص�ادية وا8جت

ولم يبق�ى إ8َّ أن تت�دخل اVدارة لض�مان تحقي�ق ذل�ك م�ن خ�:ل ف�رض و إل�زام الحص�ول  ،والبيئية والثقافية
المسبق لرخصة البناء قبل الشروع ف�ي البن�اء وعل�ى أن تحت�رم أحك�ام ھ�ذه الرخص�ة طيل�ة إنج�از ا'ش�غال 
                                                 
)289 .119الزين عزري، المرجع السابق الذكر، ص،   )  
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لمص�لحتين العام�ة والخاص�ة وذل�ك نحراف عن ذلك يعتبر إخ:ل بع:قة التعايش بين ااوكل , وبعد اVنجاز
  .بتغليب المصلحة الخاصة على المصلحة العامة وما ينجر بالضرورة الوقوع في مستنقع البناء الفوضوي

   
  :مجال تطبيق رخصة البناء -الفرع الخامس

  
يد حري�ات ا'ش�خاص ف�ي ھ�ذه المس�الة، إ8َّ وف�ق ف: يمكن ل�دارة أن تتدخل لتقي رغم أھمية العمران،

  : حيث أن معرفة وضبط مجال طلب رخصة البناء ذو أھمية ال محدد سلفاً،مج
تس����تطيع اVدارة ال���تحكم ف����ي اVط���ار العمران����ي , إذ ف���ي ح���دود مج����ال ف���رض رخص����ة البن���اء -

  . )290(ومراقبته
 : اVطار الذي من خ:له تبسط العدالة رقابتھا كما انه يعدّ  -

بين اVدارة وا'طراف ا'خرى في الدعوى التي بصفتھا ناظرة في المنازعات القضائية اVدارية  ●
  ...)كرفض طلب رخصة البناء(أساسھا رخصة البناء

ج�ل النظ�ر ف�ي المتابع�ات الناتج�ة ع�ن البن�اء ب�دون أبصفتھا ن�اظرة ف�ي المنازع�ات الجزائي�ة م�ن  ●
 .رخصة أو البناء المخالف للرخصة

راد و المؤسس��ة عل��ى مخالف��ة القواع��د بص��فتھا ن��اظرة ف��ي المنازع��ات المدني��ة الناش��ئة ب��ين ا'ف�� ●
 .القانونية المتعلقة برخصة البناء أو المؤسسة على مخالفة القرار اVداري الذي منح رخصة البناء

وطبق�ا للق�انون , و منه، فمجال رخصة البناء ي�تم التط�رق إلي�ه م�ن حي�ث المب�دأ و م�ن حي�ث ا8س�تثناء
راضي و القانون رقم ا'رخصة البناء ورخصة تجزئة المتعلق ب 1982فبراير  06المؤرخ في  02-82رقم
 مــم بالقانون رقـدل و المتمــلق بالتھيئة و التعمير و المعــوالمتع 1990ديسمبر  01ؤرخ في ــالم 90-29
  .2004أوت  14المؤرخ في  04-05

  :من حيث المبدأ.  أ
  :02-82مجال تطبيق رخصة البناء طبقا للقانون رقم  -

  :نية من ھذا القانون فإن أعمال البناء التي تكون موضوع رخصة بناء ھيفحسب المادة الثا
ا'ش�غال الت�ي تنج�ر بناء محل أيا كان تخصيصه، أشغال تغيير واجھة أو ھيكل بناية، الزيادات ف�ي العل�و و

 .عنھا تغيير في التوزيع الخارجي
  .ھيئة و التعميرالمتعلق بالت 29-90علما أن ھذا القانون قد ألغي بموجب القانون رقم 

  : 29-90مجال تطبيق رخصة البناء طبقا للقانون رقم  -
  :فإن أعمال البناء التي يجبر فيھا رخصة البناء ھي, من ھذا القانون 52فحسب المادة 

تغيي�ر البن�اء ت الموجودة س�واء عمودي�ا أو أفقي�ا وتمديد البناياايات الجديدة مھما كان استعمالھا، وتشييد البن
إذ المساس بالحيطان الض�خمة م�ن البناي�ة ھ�و مس�اس بھيكلھ�ا الش�يء ال�ذي  ، لحيطان الضخمةالذي يمس ا

تغيي�ر واجھ�ة البناي�ة ، و)291(يفقدھا توازنھا لذلك فمن الضروري إخضاع مثل ھذه ا'عمال لرخص�ة البن�اء
ص�ة يتطل�ب الحص�ول عل�ى رخ المفضية أو المطلة على ساحة أو طري�ق عم�ومي بف�تح ناف�ذة أو ب�اب م�ث:ً 

إنج�از ج�دار ص�لب بقص�د ، و)292(بناء، وقد شرع ذلك حفاظا على المظھر الجمالي العمراني لموقع البناي�ة
 .التدعيم أو التسييج

وعليه، فإن مباشرة أي عمل من ھذه ا'عم�ال قب�ل الحص�ول عل�ى رخص�ة البن�اء م�ن الجھ�ة اVداري�ة 
مما يستوجب إنزال العقوبة المناسبة على  المختصة يجعلھا أعمال وبناءات فوضوية مخالفة 'حكام القانون

  .المخالفين
 :من حيث اOستثناء.  ب
  :02-82مجال اOستثناء طبقا للقانون رقم  -

فحسب المادة الرابعة من ھذا الق�انون، ف�إن مجم�وع أعم�ال البن�اء الت�ي تك�ون مح�ل اس�تثناء م�ن مج�ال 
ض��رورة الحص��ول المس��بق عل��ى ف��رض رخص��ة البن��اء، أي أعم��ال البن��اء الت��ي يمك��ن مباش��رتھا دون 

  :رخصة البناء و8 تدخل ضمن دائرة البناء الفوضوي ھي

                                                 
)290 .69الداخلية والجماعات المحلية ووزارة التعليم العالي والبحث العلمي، المرجع السابق الذكر، ص  )   
)291 .26محمد الصغير بعلي، المرجع السابق الذكر، ص   )  
)292 .26ص  ،المرجع نفسه  )  
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نس�مة  والت�ي ليس�ت  2500المراكز الحض�رية والمجموع�ات الس�كنية الت�ي يق�ل ع�دد س�كانھا ع�ن  •
من ھذا  03من المادة  1مراكز لبلديات ماعدا تلك المنصوص عليھا في الفقرة ا'خيرة من المقطع 

  .القانون
 .يخص البنايات التابعة لوزارة الدفاع الوطني ذات الفائدة اVستراتيجيةفيما  •
المناطق الريفية غير المصنفة ذات القيمة الف:حية العالية والت�ي ل�م تك�ن مح�ل تحدي�د و8 تص�نيف  •

 .في المناطق ذات الطابع المميز
  .ح با'شغال إلى نظام التصري 02-82من القانون رقم  6وتخضع ھذه ا'شغال بموجب المادة 

  :29-90مجال اOستثناء طبقا للقانون رقم  -
إن المشرع في ھذا القانون قد قلص من التفصيل ل:ستثناء لرخصة البناء الواردة في المادة الرابعة من 

من�ه وھ�و متعل�ق با'ش�غال الخاص�ة  53وأبقى عل�ى اس�تثناء واح�د حس�ب الم�ادة   02-82القانون رقم 
أو البناي�ات الت�ي تق�وم بھ�ا وزارة ال�دفاع ال�وطني أو   )293(رية ال�دفاع ال�وطنيبالبنايات التي تحتمي بس

جويلي��ة المح��دد لقواع��د  20الم��ؤرخ ف��ي  15-08م��ن الق��انون رق��م  13الت��ي ت��تم لحس��ابھا طبق��ا للم��ادة 
  .مطابقة البنايات وإتمام إنجازھا

أص�بحت ب�ذلك رخص�ة  إذ (294)حيث أن التقليص ل:س�تثناءات تع�د كقف�زة عم:ق�ة للمش�روع العمران�ي
م�ن  52البناء إلزامية في جمي�ع من�اطق ال�وطن كلم�ا ت�وافرت ف�ي البن�اء الش�روط الم�ذكورة ف�ي الم�ادة 

ا ب�الكثير م�ن المص�الح العام�ة المتعلق بالتھيئة والتعمير، نظرًا 8رتباط البناء حاليً  29-90القانون رقم 
  .المعبرة عنھا بقرار رخصة البناءوالخاصة التي تصب كلھا في المصلحة العامة العمرانية و

غي�ر أن��ه ن:ح��ظ ب��أن ھن��اك تغي��ر ف��ي ا8س�تثناء عل��ى مب��دأ اVخض��اع لرخص��ة البن��اء، إذ أن ا8س��تثناء 
على مبدأ اVخضاع  لرخصة البناء ھو ع�دم إخض�اع  29-90 رقم الوحيد الذي وضعه التشريع في القانون

وم ـ�ـم ف�ي المرســ�ـف�إن التنظي. ةــ�ـاع الوطني لھ�ذه الرخصـلدفوزارة اــة لـــات التابعــال على البنايــا'شغ
كمJا O تعنJي بعJض الھياكJل "... قد أضاف استثناءا ع�ن طري�ق الم�ادة ا'ول�ى والت�ي ت�نص  176-91رقم 

ا من الدرجJة اVولJى والتابعJة لJبعض الJدوائر الوزاريJة أو ا إستراتيجيً القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعً 
  .لمؤسساتالھيئات أو ا

تحدد كيفيات تطبيJق ھJذه المJادة عنJد اOقتضJاء بموجJب قJرار مشJترك بJين وزيJر التجھيJز والJوزير 
المعني أو الوزراء المعنيين عندما يكون البناء أو التحويل خاضعا لسرية الدفاع الوطني أو يكتسي طابعا 

  ."إستراتيجيا
تكتسي طابعًا إس�تراتيجياً م�ن الدرج�ة ا'ول�ى،  فحسب ھذه المادة، فإن بعض الھياكل القاعدية الخاصة التي

التابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الھيئات المؤسسات يمكن أن تعفى من رخص�ة البن�اء، إذ يكف�ي أن يق�رر 
  .والوزراء المعنيين/ذلك في قرار مشترك بين وزير التجھيز والوزير المعني أو

  .ت التي تخرج من مجال الرخصةإن استثناء كھذا قد يؤدي إلى الكثير من البنايا
  فمن جھة، المؤسسات التي يمكن أن تستفيد من ھذا ا8ستثناء غير محدد  -
م��ن جھ��ة أخ��رى، فمعي��ار الط��ابع اVس��تراتيجي مس��ألة مرن��ة، تخض��ع لتق��دير الحكوم��ة، ب��ل ال��وزراء  -

 .المعنيين فقط
ف�ي تقري�ر  اختصاص�ق�د أس�ندت لنفس�ھا ا 176-91 رق�م بھذا، 8 تكون الحكومة ع�ن طري�ق المرس�وم

ب�ل أنھ�ا فوض�ت ھ�ذا ا8ختص�اص لع�دد  ،حدود مجال فرض رخصة البناء دون إحال�ة م�ن الق�انون فحس�ب
القانون عندما أخرج البنايات التي تحتم�ي ف عد من ذلكأبا'مر  حيث أن .محدد من الوزراء من جھة أخرى

ل ص�احب لعامة العمرانية بل حمّ بسرية الدفاع الوطني من مجال فرض رخصة البناء، لم يھمل المصلحة ا
حت�رام ھ�ذه البناي�ات لقواع�د العم�ران، أم�ا التنظ�يم فق�د ق�رر أن ي�نظم لنفس�ه االمشروع مسؤولية التأك�د م�ن 

س��لطة إخ��راج بع��ض المؤسس��ات م��ن مج��ال ف��رض رخص��ة البن��اء دون أن يراع��ي العم��ران ف��ي ذل��ك، فم��ا 
يخضع 'ي قاعدة من قواعد العمران، ھك�ذا ف�إن يخرجه وزيران أو أكثر لقرار مشترك من ھذا المجال 8 

ھ�و ف�ي الحقيق�ة فتح�ة وض�عتھا الس�لطة التنفيذي�ة لنفس�ھا م�ن  176-91ا8ستثناء الذي فرضه المرسوم رقم 
أجل أن تخرج ما تشاء من مؤسسات عامة أو خاصة من مجال فرض رخصة البناء متى رأت ذلك م:ئم�ا 

أم��ام سياس��ة جل��ب المس��تثمرين الت��ي ق��د ت��ؤدي بالحكوم��ة إل��ى  وھ��ذه المس��ألة 8 تك��ون ف��ي ص��الح العم��ران
                                                 
(293)  Djillali Adja et Bernard Drobenko, op.cit, p, 192. 
)294 .69الزين عزري، المرجع السابق الذكر، ص   )  
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التض��حية ب��المحيط العمران��ي، وبالت��الي إن إض��افة اس��تثناءات أخ��رى ب��نفس المرس��وم ل:س��تثناءات الت��ي 
الش�يء ال�ذي يبعثن�ا . حصرھا القانون حماية للعمران، تعتبر من السلطة التنفيذية تجاھ: ل�رادة التش�ريعية

إذ دس�توريا، ل�يس ل�رئيس الحكوم�ة أن يص�در   ؟176-91 رق�م مرس�ومالدى دس�تورية عن التساؤل ع�ن م�
  .مراسيم تنفيذية إ8 في اVطار الذي يحدده له التشريع

كما ن:حظ بأن المش�رع الجزائ�ري م�ن خ�:ل الق�وانين الس�ارية المفع�ول ق�د تخ�ل ع�ن آلي�ة التص�ريح 
ة رخصة البناء في الوقاية من ظاھرة البن�اء الفوض�وي، با'شغال، والتي تعد حسب رأينا، كآلية مكملة eلي

م�ن  52فرخصة البناء كآلية وقائية ضرورية لك�ن غي�ر كافي�ة، إذ ھن�اك الكثي�ر م�ن ا'ش�غال حس�ب الم�ادة 
8 يمكن أن تراقبھا اVدارة سواء على مستوى الرقابة القبلية أو البعدية، فك�ل ا'ش�غال  29-90 رقم قانونال

م�ن  وھذه المعام:ت تع�دّ  "C.E.S"ومعامل ا8ستي:ء  "C.O.S"بمعامل شغل ا'راضي  لة قد تمسالمعدّ 
والتي من خ:لھا يتم تحديد جزء من ا'رضية التي يتم بناءھ�ا  "P.O.S"أھم نتائج مخطط شغل ا'راضي 

ناي�ة وم�ا لتھيئة حديقة وفناء، فكل إخ:ل بھذه العوامل يعني اVخ:ل بكثاف�ة الب يخصص والجزء الذي يبقى
ومالھا من تأثير س�لبي الخ ... ينجر عنھا من تداعيات كبيرة على مستوى نقل الجراثيم والحرائق والز8زل

  .على أمن وس:مة البناية وعلى صحة سكانھا
يؤخ��ذ بآلي��ة تص��ريح ا'ش��غال كآلي��ة  )1(وتج��در اVش��ارة أن ق��انون التعمي��ر الفرنس��ي الس��ابق والح��الي

  .ة البناءموازية ومتممة eلية رخص
لذا، فمن الضروري إعادة ا'خذ باeلية الثانية للرقابة القبلية وھي آلية التصريح با'شغال حتى يمك�ن 

نتش�ار إم�ن ب�ؤر و ل�دارة من فرض رقابتھا المطلوبة والكافية بالقدر ال�ذي يمك�ن م�ن خ:ل�ه القم�ع و الح�دّ 
  . البناء الفوضوي

    
  :ءإجراء طلب رخصة لبنا -المطلب الثاني

  
يتجلى طلب رخصة البناء من خ:ل ض�بط ص�فة طال�ب رخص�ة البن�اء ووث�ائق مل�ف طل�ب الرخص�ة 

  .وكيفية تسليم ملف الطلب إلى اVدارة المعنية
  

  :تحديد صفة طالب الرخصة -الفرع اVول
  

من�ه والت�ي ت�نص ف�ي الفق�رة  50مھم في الم�ادة  جدّ  مبدأ 29-90 رقم ون التھيئة والتعميرلقد وضع قان
الصارم لzحكام القانونيJة  اOحترامحق البناء مرتبط بملكية اVرض أو تمارس مع "ولى منھا على أنه ا'

وفوض في الفق�رة الثاني�ة م�ن الم�ادة الم�ذكورة أع�:ه ب�اقي مھم�ة  ".اVرض باستعمالوالتنظيمية المتعلقة 
تحضJر رخصJة البنJاء "يلي تحديد ا'شخاص الذين يمكنھم طلب رخصة البناء للتنظيم والتي تنص على ما

 م�ن المرس�وم 34ونص التنظ�يم ف�ي الم�ادة  ".وتسلم في اVشكال وبالشروط واwجال التي يحددھا التنظيم
ينبغي أن يتقدم بطلJب رخصJة البنJاء والتوقيJع عليJه مJن المالJك أو موكلJه أو "على مايلي  176-91 رقم

  ".المخصصة لھا قطعة اVرض أو البناية المستأجر لديه المرخص له قانونا، أو الھيئة أو المصلحة
  :)1(يجب أن يقدم صاحب الطلب لدعم طلبه الوثائق التالية

 :إما نسخة من عقد الملكية أو نسخة من ش�ھادة الحي�ازة عل�ى النح�و المنص�وص علي�ه ف�ي الق�انون رق�م -
  .والمذكور أع:ه 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90-25

 .والمتعلق بالقانون المدني 1975سبتمبر 26المؤرخ في  58-75رقم أو توكي:ًً◌ طبقاً 'حكام ا'مر  -
 .نسخة من العقد اVداري الذي ينص على تخصيص قطعة أرض أو البناية -

  :وھكذا فا'شخاص المؤھلون لطلب رخصة البناء حسب المرسوم ھم
ا'رض أو  المال��ك، الوكي��ل، المس��تأجر الم��رخص ل��ه، الح��ائز والھيئ��ة أو المص��لحة المخص��ص لھ��ا قطع��ة

  .البناية
                                                 

:للمزيد من المعلومات حول مسألة التصريح با'شغال أنظر كل من  )1(  
-Henri jacquet, François Priet,op.cit, p.558-559 
- Pierre Scoler- couteaux, op.cit, p.465 
- Patrick Gerard, op.cit, p.101 

.71وزارة الداخلية والجماعات المحلية ووزارة التعليم العالي والبحث العلمي، المرجع السابق الذكر، ص  )1(  
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أن التشريع الجزائري حاول أن يبسط الحصول على رخصة البن�اء، إبت�داءا م�ن م�نح ص�فة بونخلص 
طالب الرخصة إلى عدة أشخاص، ولكن بشرط أن تثبت صفة ھؤ8ء إما بالوكالة أو العقود أو غيرھا حت�ى 

ور لنزاعات كثيرا ما تثار أم�ام 8 تمنح رخصة البناء لغير مالكي ا'رض وما يترتب عنھا من أشكال وص
كم�ا أن توس�يع . القضاء المدني في حا8ت إقامة البنايات على أراضي الغير سواء بحسن ني�ة أو بس�وء ني�ة

تعد كخطوة أو وسيلة ليس�ت . صفة طالب رخصة البناء إلى أشخاص آخرين وعدم حصرھا فقط في المالك
  .المبررات الدافعة إلى اVقدام على البناء الفوضوي تقضي على أحد حيث أنھا ،في صالح البناء الفوضوي

  
  :تحديد وثائق ملف طلب رخصة البناء -الفرع الثاني

  
نظ��رًا لم��ا يترت��ب عل��ى رخص��ة البن��اء م��ن القي��ام بأعم��ال بن��اء ق��د تش��كل آث��ار خطي��رة تلح��ق الض��رر 

لتحدي��د الش��خص ا ك��ذب��اeخرين، إذا م��ا قام��ت عل��ى نح��و مخ��الف للق��انون ولمقتض��يات القواع��د الص��حية، و
... اء البسيط أو المقاولمالك ا'رض أو المھندس المصمم أو مھندس منفذ ا'شغال أو البنّ  ھو المسؤول ھل

فإنه 8بد من توافر جملة من  ؟وذلك عند نشوب أي منازعة بمناسبة الترخيص با'عمال أو بمناسبة تنفيذھا
ساس حماية المصلحة العام�ة والمص�لحة الخاص�ة رخصة بناء على أ استصدارالوثائق في الطلب حتى يتم 

عل��ى الس��واء وتجن��ب اVدارة م��واطن الزل��ل والتس��رع، وتمنحھ��ا فرص��ة كافي��ة للت��روي والت��دبير ودراس��ة 
   .وجھات النظر المختلفة ل�دارات أو المصالح المعنية، فتقل، بالتالي، القرارات الطائشة والمتسرعة

الدولة بميدان العمران والبن�اء والوقاي�ة  اھتمامة البناء مرآة كما يعتبر تحديد محتوى ملف طلب رخص
من ظاھرة البناء الفوضوي، إذ من خ�:ل مل�ف طل�ب رخص�ة البن�اء ي�تم التأك�د م�ن م�دى انس�جام مش�روع 

  .)2(البناء مع محيطه العمراني والبيئي
 14لم�ؤرخ ف��ي ا 05-04 رق��م المع��دل والم�تمم بالق�انون 29-90 رق�م م��ن الق�انون 55وبحس�ب الم�ادة 

المع�دل والم�تمم بموج�ب المرس�وم التنفي�ذي  176-91 رق�م م�ن المرس�وم التنفي�ذي 35والمادة  2004أوت 
أن�واع م�ن الوث�ائق  04، فإن طل�ب رخص�ة البن�اء يحت�وي عل�ى 2006جانفي  07المؤرخ في  03-06رقم 

  :وھي كالتالي
  :وھيين لذلك وثائق تثبت صدور إرادة البناء أو التحويل من أشخاص مؤھل . أ
  .طلب رخصة البناء موقع عليه -
عق���د ملكي���ة، ش���ھادة الحي���ازة، ت���رخيص، توكي���ل، عق���د (نس���خة م���ن الوثيق���ة لص���فة طال���ب الرخص���ة  -

 )تخصيصي
تتمثل في نسخة من رخصة التجزئة بالنسبة للبنايات المبرمجة على قطعة أرض ت�دخل : وثائق إدارية . ب

  .غرض آخرضمن تجزئة أو أرض مجزأة لغرض السكن أو ل
أو نسخة من شھادة التعمير بالنسبة لمشروع بناء أو التحويل يقع على قطعة أرض تدخل ف�ي إط�ار تكثي�ف 

  .العمراني للمدينة و8 تدخل ضمن مخطط تجزئة النسيجالمحيط أو 
ا'ول��ى خاص��ة بالھندس��ة المعماري��ة  المخططاتوھ��ي عب��ارة ع��ن مخطط��ات ھندس��ية،: وثJJائق بيانيJJة . ج
  .لثانية خاصة بالھندسة المدنيةاالمخططات و

Oمشروع البناء مع محيطه العمراني  انسجاموھي وثائق تقنية تبين مدى : مخططات الھندسة المعمارية:أو
  :وھي تتضمن

  .التي تمكن من تحديد قطعة ا'رض ا8ستد8لتصميم للموقع أو المشروع ويتضمن نقاط  -
ع��ة ا'رض��ية ومس��احتھا ون��وع طواب��ق البناي��ات مخط��ط كتل��ة البن��اءات والتھيئ��ة ويتض��من ح��دود القط -

المجاورة وارتفاعھا وعددھا وارتف�اع البناي�ات الموج�ودة أو المبرمج�ة وتخص�يص المس�احات المبني�ة 
 .وغير المبنية

تصاميم التوزيعات الداخلية لمختلف مس�تويات البناي�ة والمش�تملة عل�ى ش�بكة المي�اه الص�الحة للش�رب،  -
 .ھرباء، والتدفئة والواجھات بما في ذلك واجھات ا'سيجةوصرف المياه القذرة، والك

ويجب أن ترفق ھذه الوثائق مذكرة كشف وصفي لحجم البناية ونوع الواجھات وك�ذا م�واد البن�اء وا'ل�وان 
المخت��ارة الت��ي تب��رز الخصوص��يات المحلي��ة والحض��رية للمجتم��ع الجزائ��ري، وم��ذكرة كش��ف كم��ي تق��در 

  .مكنة Vتمام عملية اVنجازتكاليف ا'شغال واeجال الم
                                                 
)2 .71المرجع نفسه، ص  )  
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وھي وثائق تقني�ة تعب�ر ع�ن م�دى مقاوم�ة أساس�يات وھياك�ل البن�اء لق�وة : مخططات الھندسة المدنية :ثانيا
المتض��من الموافق��ة عل��ى  2004ج��انفي  11نز8ق��ات الترب��ة طبق��ا 'حك��ام الق��رار الم��ؤرخ ف��ي إال��ز8زل و

  2003ة ـ�ـطبع) 99/ ز .ج.ق(ة ال�ز8زل ــ�ـة لمقاومـــلجزائريد اــة بالقواعـــة المتعلقـــة التنظيميــالوثيق
)R.P.A 99 / Version 2003 (وھي تتضمن:  
  ".Plans des Fondations &  Plans de Structure"ات ومخططات الھيكل مخطط ا'ساس -

لش�رب وھي مخطط�ات تتعل�ق بأش�غال الكھرب�اء والتدفئ�ة وقن�وات مي�اه ل: مخططات اVشغال الثانوية :ثالثا
  .إلخ...وقنوات صرف المياه القذرة 

وھي مجموع من الوث�ائق الواج�ب  :وثائق تثبت انسجام مشروع البناء أو التحويل مع محيطه البيئي.  ب
توافرھا في ملف طلب رخصة البناء لبعض المشاريع ذات أھمية خاصة والتي تثبت مدى احترام مش�روع 

تطبيق أحكام قانون حماي�ة البيئ�ة ف�ي إط�ار التنمي�ة المس�تدامة رق�م  البناء أو التحويل لقواعد البيئة في إطار
  :وھذه الوثائق تتمثل في 2003جويلية  10المؤرخ في  03-10

وثيق��ة تب��ين ن��وع الم��واد الس��ائلة والص��لبة والغازي��ة وكمياتھ��ا المض��رة بالص��حة العمومي��ة وبالزراع��ة  -
 ا8س�تعمالالغ�ازات بالنس�بة للبناي�ات ذات  نبع�اثإوالمح�يط والموج�ودة ف�ي المي�اه الق�ذرة المطروح�ة و

  .الصناعي
وثيقة تبين مستوى الضجيج المنبعث بالنسبة للبنايات ذات اVستعمال الصناعي والتجاري والمؤسسات  -

 .المخصصة Vستقبال الجمھور
قرار الوالي المرخص بإنشاء أو توزيع مؤسسات صناعية وتجارية مصنفة وفئة المؤسس�ات الخطي�رة  -

 .لصحية والمزعجةوغير ا
وثيقة تبين نتائج دراسة مدى تأثير المشروع وانعكاساته المباشرة وغير المباشرة على الت�وازن البيئ�ي  -

وك��ذا عل��ى إط��ار ونوعي��ة معيش��ة الس��كان، وم��اھي الط��رق والوس��ائل الم:ئم��ة للمعالج��ة والتخ��زين 
 .والتصفية

 
  :مصدر وثائق ملف طلب رخصة البناء -الفرع الثالث

  
مھم�ة، ل�ذلك تب�رز أھمي�ة ص�دورھا م�ن  وثائق المطلوبة في ملف رخص�ة البن�اء تع�د كوث�ائق ج�دّ إن ال

، فھي وثائق تقنية تتطلب جانب الدقة في مراعاة الطابع الجمالي والحضري في البناية )1(ا8ختصاصذوي 
الترب�ة  ان�ز8قللبناي�ة وحمايتھ�ا م�ن ك�ل أخط�ار  وا8ت�زانوالثب�ات  ا8قتص�ادالمراد إنجازھا وكذلك جانب 

م�ن  55وعل�ى ذل�ك، ق�د نص�ت الم�ادة . )295(وھزات الز8زل وغيرھا من ا'خطار الطبيعي�ة والتكنولوجي�ة
يجJJب أن يJJتم إعJJداد " 05-04المع��دل والم��تمم بموج��ب الق��انون رق��م  29-90ق��انون التھيئ��ة والتعمي��ر رق��م 

الھندسJJة المدنيJJة  مشJJاريع البنJJاء الخاضJJعة لرخصJJة البنJJاء مJJن طJJرف مھنJJدس معمJJاري ومھنJJدس فJJي
  .Vعداد مخططات ا8ختصاصغير أنه ليست كل ا'شغال تتطلب بالضرورة اللجوء لذوي  ..."معتمدين 

أن يتم إعداد وثائق طل�ب الرخص�ة س�واء ك�ان الطال�ب ش�خص طبيع�ي أو معن�وي، ع�دا تل�ك : اVصــل - أ
عل�ى ا'ق�ل مھندس�ين، الوثائق المبينة لصفة وإرادة طالب الرخصة، من قبل مكتب الدراس�ات يتض�من 

ويجب على طالب رخصة البن�اء أن 8 يك�ون . مھندس معماري معتمد ومھندس مدني معتمد ھو اeخر
س��لبي أم��ام المھن��دس المعم��اري، ب��ل يج��ب أن يقت��رح ن��وع التص��ميم والش��كل الھندس��ي ال��ذي ي��دور ف��ي 

اجتھم ف�ي م�ادة البن�اء، مخيلته والذي يلبي رغبته ورغبة أف�راد أس�رته والت�ي تحق�ق ذاتي�تھم وإش�باع ح�
حتى 8 تكون ھ�ذه المخطط�ات مج�رد أك�وام م�ن ورق ترم�ى بع�د الحص�ول عل�ى رخص�ة البن�اء ذلك و

وم�ا يترت�ب عل�ى ذل�ك " le petit maçon"البنَّ�اء البس�يط  " خربشة"بعد ذلك إلى ھندسة  وا8ستس:م
مية البناء الفوضوي من انحراف عن مقصود المشرع من الحصول على رخصة البناء والوقوع في حت

  .وتشويه النسيج العمراني وتعييبه

                                                 
.71ذكر، ص وأنظر وزارة الداخلية والجماعات المحلية، المرجع السابق ال. 21محمد الصغير بعلي، المرجع السابق الذكر، ص  )1(  

(295)  Patrick Gerard, op.cit, p 84. 
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وم ـ��ـم��ن المرس 36رًا ف��ي الم��ادة ـ��ـاريع القليل��ة ا'ھمي��ة الم��ذكورة حصـ��ـإن بع��ض المش: اOسJJتثناء - ب
، إذ يمكن لصاحب طالب رخصة البناء الحص�ول عل�ى ق�رار رخص�ة البن�اء دون إرف�اق 176-91رقـم

 .)296(قبل مكتب الدراسات طلب رخصة البناء المخططات الھندسية من
 

  :توجيه ملف طلب رخصة البناء -الفرع الرابع
  

 جِھَ�ة إل�ى إل�ى كيفي�ة توجي�ه طل�ب رخص�ة البن�اء 176-91 :رق�م م�ن المرس�وم 37لقد تطرقت الم�ادة 
يرسل طلب رخصة البناء والوثائق المرفقJة "اVدارة المستقبلة لملف طلب رخصة البناء إذ تنص على أنه 

نسخ إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي لبلدية محل وجود قطعJة ) 05(الحاOت، في خمس به، في جميع 
فحسب ھذا النص، فمھما ك�ان مش�روع البن�اء والغ�رض ال�ذي يھ�دف م�ن إنج�ازه س�واء ك�ان . ..."اVرض 

ا للقطاع الخاص أو للقطاع العام، فإنه يج�ب أن يوج�ه مل�ف طل�ب رخص�ة البن�اء إل�ى المص�لحة التقني�ة تابعً 
لك�ل ط�البي " V"Guichet Uniqueدارة البلدية وإلى مكت�ب التعمي�ر بالض�بط وال�ذي يع�د كش�باك موح�د 

  .رخصة البناء، وذلك تسھي: وتبسيطاً من المشرع في المسار الواجب اVتباع للحصول على رخصة البناء
 باس�ت:مون المكل�ف وتجدر اVشارة أنه من الضروري عند تقديم أو إيداع ملف طلب رخصة البناء إلى الع�

ملفات طلبات رخصة البناء على مستوى مكتب التعمير بالمصلحة التقنية للبلدية الحصول على الوصل، إذ 
الميع�اد الق�انوني للب�ث ف�ي طل�ب رخص�ة البن�اء  انط�:قفھو يمث�ل . )297(ا مھماوصل اVيداع يلعب دورً أن 

بع�د أن ي�تم  8 يمنح لطالب رخص�ة البن�اء إ8ّ  كما أن الوصل). اكما سنرى تباعً (والذي حدد له أجل أقصى 
التحقق من وجود جميع الوثائق الضرورية بالملف والتي ينبغي أن تكون مطابقة لتشكيل الملف على النحو 

  .المنصوص عليه
  

  :إجراء التحقيق في ملف طلب رخصة البناء -المطلب الثالث
  

تقنية أكث�ر  إن عملية إجراء التحقيق وإن كانت. إن طلب رخصة البناء يكون متبوعًا بعملية تحقيق فيه
  .أسندت إلى جھة مختصة للقيام بھا ا من ا'ھمية، لذا فقد ا عاليً تبلغ حدً فإنھا  منھا قانونية

  
  :أھمية التحقيق في طلب رخصة البناء -الفرع اVول

  
ي��ة وبق "P.D.A.U"المخط��ط الت��وجيھي للتھيئ��ة والتعمي��ر و "P.O.S"إن مخط��ط ش��غل ا'راض��ي 

، إذ 8 ب�د م�ن أن يش�مل التحقي�ق (298)كأدوات التھيئة والتعمير في الجزائ�ر التعليمات المتعلقة بالعمران تعدّ 
ع البن�اء م�ع ھ�ذه ا'دوات م�ن حي�ث موق�ع البناي�ة بات رخصة البناء على مدى مطابقة مش�روفي ملفات طل

لمك�ان وك�ذا التجھي�زات العمومي�ة ونوعھا ومحل إنشائھا وخدماتھا وحجمھا ومظھرھا العام وتناس�قھا م�ع ا
حت�رام مش�اريع البن�اء لkحك�ام التش�ريعية ام�دى  أيض�اً  الموجودة أو المبرمجة، كما يجب أن يشمل التحقيق

أي أن  .ةالف:حي�� عل��ى ا'راض��يحماي��ة البيئ��ة والمحافظ��ة  و والتنظيمي��ة المتعلق��ة ب��ا'من والف��ن الجم��الي
ج�دًا يھ�دف إل�ى التأك�د م�ن م�دى مطابق�ة انس�جام  مھ�م وھريالتحقيق في طلب رخصة البناء ھ�و إج�راء ج�

م��ن المرس��وم  44إذ أن��ه حس��ب الم��ادة  ،المش��روع موض��وع طل��ب رخص��ة البن��اء م��ع مخطط��ات العم��ران
  :8 يمكن أن يرخص بالبناء إ8َّ إذا كان مشروع البناء جاء موافقاً  176-91:رقم التنفيذي

  .عليهالمصادق  P.O.S""'حكام مخطط شغل ا'راضي  -
أو للتوجيھات المنص�وص عليھ�ا طبق�ا /و "P.D.A.U"لتوجيھات المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير  -

لkحكام المحددة في القواعد العامة للتھيئة والتعمير وھذا في حالة عدم وج�ود مخط�ط ش�غل ا'راض�ي 
""P.O.S مصادق عليه. 

                                                 
(296)  Djillali Adja et Bernard Drobenko, op.cit, p 196. 
)297 .106الزين عزري، المرجع السابق الذكر، ص   )  
)298 ن المخططات ھي يھدف من وراءه تجسيد السياسة العمرانية عن طريق التخطيط، فقد فرض تغطية كل بلدية بنوعين م 29- 90إن قانون رقم   )
P.D.A.Uالمخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير  ومخطط شغل ا'راضي   P.O.S .للمزيد من المعلومات ارجع للمبحث الثاني من ھذا الفصل.   
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ً إذا كان مط ة إ8ّ أو8 يمكن الترخيص بالبناء على أرض مجز - لتوجيھات رخصة التجزئة و ا'حكام  ابقا
  ).دفتر الشروط(التي يتضمنھا ملف ا'راضي المجزأة 

أي، أن��ه ينبغ��ي أن يراع��ي ف��ي تحض��ير المل��ف موق��ع البناي��ة أو البناي��ات المبرمج��ة و نوعھ��ا و مح��ل 
ر والخ�دمات إنشائھا، وخدماتھا، وحجمھا، ومظھرھا العام وتناسقھا م�ع المك�ان، اعتب�ارا لتوجيھ�ات التعمي�

كم��ا . اVداري�ة المختلف��ة المطبق�ة ف��ي المنطق�ة، وك��ذا التجھي�زات العمومي��ة والخاص�ة الموج��ودة والمبرمج�ة
يجب أن يراعي التحضير مدى احترام ا'حكام التشريعية والتنظيمي�ة الج�اري بھ�ا العم�ل ف�ي مي�دان ا'م�ن 

  .والنظافة، والبناء، والفن الجمالي وفي مجال حماية البيئة
ل�ى التأك�د م�ن مطابق�ة المش�روع موض�وع طل�ب لتحقي�ق ف�ي طل�ب رخص�ة البن�اء يھ�دف إذا، فإن اھك

  :بمعنى أدقورخصة البناء لمخططات العمران، 
، يتم التأكد من تماشي المشروع معه وذل�ك عل�ى  P.O.S""في حالة وجود مخططات شغل ا'راضي  -

بع�ين  ال�خ...ية من موقع وحجم ومظھرضوء الوثائق المكتوبة بملف الطلب، مع اخذ خصوصيات البنا
 .)299(ا8عتبار

ي�تم التأك�د م�ن انس�جام مش�روع البن�اء موض�وع " P.O.S"أما في حالة انعدام مخطط ش�غل ا'راض�ي  -
إن وج�د باVض�افة إل�ى القواع�د    "P.D.A.U"طلب الرخصة مع المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمي�ر

 .العامة للتھيئة والتعمير
 .ھذه القواعد وحدھا في حالة انعدام كل من مخططي التھيئة والتعمير وشغل ا'راضي إلىأو بالعودة  -
 

  :الجھة المكلفة بالتحقيق في ملف رخصة البناء -الفرع الثــاني
  

ليس�ت ھ��ي اء، فيم�ا يخ�ص التحض�ير والدراس�ة، إن الجھ�ة المختص�ة ب�التحقيق ف�ي طل�ب رخص�ة البن�
 مرس�ومال، فق�د أس�ند (300)خصة البناء وھذا من أجل فعالي�ة أكب�رالجھة المختصة بإصدار القرار المتعلق بر

وھ�ي الھيئ�ة المؤھل�ة م�ن  " DUC "ھذه المھمة إلى مديرية البناء والتعمي�ر لو8ي�ة 176-91التنفيذي رقم 
الناحية الفنية للتأكد من مدى مطابقة مشروع طلب رخصة البناء مع أدوات التعمير، إذ أن أغل�ب المص�الح 

ل�ديات 8 تت�وفر عل�ى مھندس�ين م�ؤھلين ف�ي الھندس�ة المعماري�ة أو الھندس�ة المدني�ة، وذوي خب�رة التقنية للب
تمكنھم من القيام بھذا اVجراء الج�وھري وھ�و إج�راء الدراس�ة والتحقي�ق ف�ي المل�ف التقن�ي لطل�ب رخص�ة 

  .البناء
  

  :كيفية التحقيق في طلب رخصة البناء -الفرع الثالث
  

خص��ة البن��اء باس��تعمال أس��لوب ا8ستش��ارة وتق��ديم اeراء، وذل��ك ف��ي وق��ت ي��تم التحقي��ق ف��ي طلب��ات ر
  .محدد

  :اOستشارات. أ
، م�ن أج�ل تحقي�ق ھ�دفھا المتمث�ل ف�ي التأك�د 176-91 رقم من المرسوم التنفيذي 39فإنه حسب المادة 

لتعمير باستش�ارة من تماشي مشروع البناء مع السياسية العمرانية للبلدية المعنية، تقوم المصلحة المكلف�ة ب�ا
  .)301(مجموعة من المصالح التقنية للو8ية

إذ، نظرًا إلى أھمية وحيوية بع�ض المج�ا8ت، كمج�ال ا'م�ن والف:ح�ة والت�راث الطبيع�ي والت�اريخي 
O يرخص بأي بناء أو ھدم من شJأنه أن يمJس ": مايلي 29-90 رقم من القانون 69والثقافي تنص المادة 

المصJالح المختصJة فJي  إOَّ بعJد استشJارة وموافقJةخي والثقافي أو يشJكل خطJرا بالتراث الطبيعي والتاري
وبالتالي فإنه يتم استشارة المصلحة المعنية تبعا  ".ھذا المجال وفقاً للقوانين والتنظيمات السارية المفعول

  .)302(لموضوع مشروع البناء

                                                 
(299)  Pierre Scoler-Couteaux, op.Cit, p 506. 
)300 .113 – 101السابق الذكر، ص  ، وأنظر الزين عزري، المرجع32 – 31محمد الصغير بعلي، المرجع السابق الذكر، ص   )  
)301 .103 – 102الزين عزري، المرجع السابق الذكر، ص   )  
(302)  Henri Jacquot et François Priet, op.cit, p 512. 
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ت ق�د رَ عتبِ�أُ م�ن استش�ارتھا وإ8َّ  مھما كان ا'مر، يجب على الجھة المستشارة إبداء رأيھا خ:ل ش�ھر
  .أبدت رأياً بالموافقة وذلك حتى 8 ينتظر صاحب طلب رخصة البناء طوي:ً 

  :مدة التحقيق . ب
ش�ھرين م�ن ت�اريخ تلق�ي  ھي ، فإن مدة التحقيق176-91: رقم من المرسوم التنفيذي 41حسب المادة 

  .رخصة البناء طلبالمصلحة المكلفة بالتعمير لملف 
  

  :إجراء إصدار قرار رخصة البناء -طلب الرابعالم
  

يتم ضبط إجراء إصدار قرار رخصة البناء من خ:ل معرفة الجھة المختصة بإص�دار الق�رار وميع�اد 
  .إصدار القرار ومضمون القرار وشكله واVجراءات التالية على Vصداره

  
  :الجھة المختصة بإصدار قرار رخصة البناء -الفرع اVول

  
الق��انون ا8ختص��اص ف��ي م��نح رخص��ة البن��اء إل��ى جھ��ات وس��لطات إداري��ة متع��ددة مركزي��ة لق��د وزع 

  .)303(و8مركزية بناءا على معيار مركب يستند إلى طبيعة البناء ومدى أھميته المحلية والجھوية والوطنية
  :اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة البناء. أ

Oللبلدية:أو Mلك في حالة العقار موضوع طلب رخصة البناء، غي�ر واق�ع ف�ي قط�اع ويكون ذ :بصفته ممث
أي ( يغطيه مخطط شغل ا'راضي مع ضرورة الحصول على موافقة الوالي قبل استصدار رخص�ة البن�اء 

م�ن  65وھ�ذا حس�ب م�ا ج�اء ف�ي ن�ص الم�ادة ) الحصول على رأي وموافقة م�دير التعمي�ر والبن�اء للو8ي�ة 
  .05-04 رقم المتعلق بالتھيئة والتعمير والمعدل والمتمم بالقانون 29-90 رقم قانون
  وذلك في حالة وقوع مشروع البناء في رقعة 8 يغطيھا مخطط شغل ا'راضي :بصفته ممثM للدولة: ثانيا

  :منھا )304(ويترتب على الصفة التي يمنح بموجبھا إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي أثار متعددة
  .من طرف الوالي في حالة تمثيل البلدية" la tutelle"لوصاية اVدارية الخضوع ل -
 .للوالي في حال تمثيل الدولة" le pouvoir hiérarchique" الخضوع للسلطة الرئاسية  -

  :اختصاص الوالي بمنح رخصة البناء. ب
البن�اء ف�ي  يع�ود ا8ختص�اص لل�والي فيم�ا يخ�ص تس�ليم رخص�ة 29-90 :م�ن الق�انون رق�م 66طبقا للمادة 

  :حالة
  .البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والو8ية وھياكلھا العمومية -
  .منشآت اVنتاج والنقل وتوزيع الطاقة وكذلك المواد اVستراتيجية -
البنايات المتواجدة في الساحل واVقليم التي تتوفر على مميزات طبيعية وثقافية وتاريخية بارزة وكذلك  -

 .ھا مخطط شغل ا'راضي كمحية ذات المردود الف:حي العالي أو الجيد ولتي 8 يحا'راضي الف:
  :الوزير المكلف بالتعمير . ج

يع��ود ا8ختص��اص لل��وزير بتس��ليم رخص��ة البن��اء بالنس��بة  29-90 رق��م م��ن الق��انون 69طبق��ا للم��ادة 
  .ت المعنيينأو الو8ّ  للمشاريع ذات المصلحة الوطنية أو الجھة وذلك بعد اVط:ع على رأي الوالي

ن:حظ مما سبق أن المعيار المعتمد من قبل المشرع في توزيع ا8ختصاص بين أطراف والجھات اVدارية 
ا 8عتم�اده عل�ى مص�طلحات مرن�ة مث�ل اVس�تراتيجية، الطبيع�ة السابقة يبقى غير محدد، وغي�ر دقي�ق نظ�رً 

تزويد اVدارة العامة بسلطة تقديري�ة واس�عة وم�ا ق�د  الثقافية البارزة، المصلحة الوطنية، مما قد يترتب عنه
العامة والخاصة، إ8َّ أنه يمك�ن الق�ول  8ختصاص من شأنه اVضرار بالمصلحتينينجم عنه من تنازع في ا

رئيس البلدية والوالي والوزير المكل�ف  من أن المشرع قد وزع ا8ختصاص في منح رخصة البناء بين كل
  ):أعمال البناء وأھميتھا(ة ا'نشطة العمرانية بالتعمير على أساس كثاف

يختص في إصدار رخ�ص البن�اء الخاص�ة بالمش�اريع الخاص�ة البلدي�ة والمش�اريع البن�اء : رئيس البلدية -
  .التابعة للقطاع الخاص في إطار تقريب اVدارة من المواطن وفي ظل مبادئ ال:مركزية اVدارية

 .ت الطابع القطاعي رخص البناء ذا يختص في إصدار: الوالي -
                                                 
)303 .32. حمدي باشا عمر، رخصة البناء، المرجع السابق الذكر، ص   )  
)304 .28.  27محمد الصغير بعلي، المرجع السابق الذكر، ص   )  
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 .يختص في إصدار رخص البناء ذات طابع جھوي ووطني: الوزير -
 

  :ميعاد إصدار قرار رخصة البناء -الفرع الثاني
  

:كھم ف: ب�د م�ن الحف�اظ عل�ى ذل�ك إذا كان من مصلحة العمران تقييد حرية ا'شخاص في التصرف في أم
  .رخصة أحد صورهالد وقت اVصدار في طلب لى حد معقول من مصالحھم الخاصة، التي يعتبر تحديإ
  :المدة العادية لyصدار في طلب رخصة البناء . أ
  .أشھر في حالة الجھة المصدرة ھو رئيس البلدية كممثل للبلدية )03(ث:ثة  -
 .رئيس البلدية كممثل للدولة والوالي والوزير: أشھر في الحا8ت ا'خرى وھي )04(أربعة  -

ابھا منذ تسليم الوصل عند إيداع ملف طلب رخصة البن�اء بمق�ر البلدي�ة إذ يج�ب أن حيث ھذه المدة يبدأ حس
  .إذا علق ميعاد البت في الطلب يتم في غضونھا تبليغ المعني بالقرار المتخذ فيما يخص طلبه، إ8ّ 

  :تعليق مدة الفصل في طلب رخصة البناء . ب
لوم��ات ناقص��ة ينبغ��ي عل��ى ص��احب وھ��ذا عن��دما يك��ون مل��ف الطل��ب موض��وع اس��تكمال الوث��ائق ومع

الطلب أن يقدمھا، إذ يتوقف ا'جل المحدد أع:ه من تاريخ التبليغ عن ھذا النقص، ويس�ري مفعول�ه إبت�داءا 
فيجب على المعني أن يجدد طلبه وإ8َّ سقط، إذ يفسر ذل�ك عل�ى . من تاريخ است:م ھذه الوثائق والمعلومات
  .ام اVجراءات المطلوبة منه قانوناأنه تراجع من قبل طالب الرخصة في إتم

  
  :مضمون القرار -الفرع الثالث

  
فبعد ا8نتھاء من دراسة الطلب والتحقق في الملف فإنه يتعين على الجھة المختصة أن تصدر قرارھ�ا 

حي��ث أن رأي ك��ل م��ن مديري��ة البن��اء والتعمي��ر والجھ��ات اVداري��ة . بش��أن طل��ب الحص��ول عل��ى الرخص��ة
المدني��ة، اeث��ار، الس��ياحة، التج��ارة، الص��ناعة، البيئ��ة، الف:ح��ة، الغاب��ات، الص��حة  الحماي��ة(المتخصص��ة 

والتي تم استشارتھا في مرحلة تحضير ملف طلب رخصة البناء يجب أن ) والجمعيات المعنية... والسكان 
المطلوب�ة تأخذ بعين ا8عتبار عند إصدار القرار، حيث أن القرار ق�د يك�ون بالموافق�ة إذا ت�وافرت الش�روط 

في الطلب وقد يكون برفض الطلب بسبب عدم توافر الشروط القانونية في الطالب وقد يك�ون بتأجي�ل الب�ت 
  .)305(في الطلب أو بسكوت اVدارة تماما

ح ــفمن الطبيعي أن يكون المبدأ ھو قبول اVدارة لطلب رخصة البناء عن طريق إصدار قرار بمن
ة العمران فل�دارة أن 8 تستجيب لطلب الرخصة وتصدر، بالتالي، ستثناء وفي حدود حاجا8و  .الرخصة 

  .)306(حسب الحالة القرار ا8ستثنائي المناسب
  :قرار الموافقة بمنح الرخصة. أ

  ى أن مشروع البناء جاء موافقا ص عليھا قانونا بمعنوھذا إذا كان الطالب مستوفي للشروط المنصو
Oعليه حكام مخطط شغل الراضي المصادق' :أو.  
 .أو 'حكام المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير في حالة غياب مخطط شغل ا'راضي :ثانيا
 1991ماي  28المؤرخ في 175-91 التنفيذي رقم أو لقواعد العمران المنصوص عليھا في المرسوم :ثالثا

راض�ي ط�ط ش�غل ا'ا ف�ي حال�ة غي�اب ك�ل م�ن مخوھ�ذ والذي يحدد القواعد العامة للتھيئة والتعمير والبناء
  .والمخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير

  : قرار على عدم منح رخصة البناء. ب
على الحا8ت التي ي�تم فيھ�ا رف�ض  175-91 رقم لقد نص قانون التعمير وبا'خص المرسوم التنفيذي

ص تتعلق طلب رخصة البناء، وذلك في حالة ما إذا أبرزت دراسة التحقيق لمصلحة التعمير مخالفات ونقائ
  :بـ
  ..من حيث خطورة الز8زل وانز8ق التربة والضجيج واVضرار باeثار التاريخية:موقع البناء -

                                                 
)305 .75 – 74ارة الداخلية والجماعات المحلية ووزارة التعليم العالي والبحث العلمي، المرجع السابق الذكر، ص وز  )  
)306 ل�دارة ھنا إختصاص مقيد، إذ 8 يمكن أن ترفض في كل حالة أو أن توافق في كل حالة، بل يجب أن يتم ذلك وفقا للقانون ومع ضرورة   )
.تسبيب الرفض  



109 
 

ري�ق العم�ومي القانوني�ة ب�ين مش�روع البن�اء و الط م�ن حي�ث ع�دم احت�رام المس�افة:الطرق المؤدية للبناء -
 1991م��اي  28رخ ف��ي الم��ؤ 175-91م��ن المرس��وم التنفي��ذي رق��م  11 – 10 – 8 حس��ب أحك��ام الم��واد

  .والمحدد للقواعد العامة للتھيئة والتعمير والبناء
وعلى كل حال تختل�ف ح�ا8ت رف�ض وطل�ب رخص�ة البن�اء ب�ين فرض�ية وج�ود مخط�ط ش�غل ا'راض�ي 

  .مصادق عليه أو وثيقة تحل محل ذلك أو انعدامھا
Oراضي أو وثيقة تح: أوVل محل ذلكرفض الترخيص بالبناء في حالة وجود مخطط شغل ا:  

يوم�ا عل�ى ا'ق�ل م�ع مخالف�ة مش�روع  60 مصادق عليه ومنشور من�ذ:حالة وجود مخطط شغل اVراضي -
ش�كلھا المنبث�ق م�ن حض�ارة أجنبي�ة البناء لھذا المخطط، كمثال عل�ى ذل�ك رف�ض مش�روع بناي�ة 8 يتماش�ى 

بالمظھر الخارجي للبنايات المحددة  و8 لونھا أو المواد المستعملة للبناء مع القواعد المتعلقة) صينية مث: (
  . في مخطط شغل ا'راضي

إذ 8 يمكن ترخيص بالبناء ال�ذي  :حالة وجود مخطط التجزئة مصادق عليه من المصالح التقنية للوOية -
يش��يد عل��ى أرض مج��زأة إ8َّ إذا ك��ان مطابق��ا لتوجيھ��ات رخص��ة التجزئ��ة وا'حك��ام الت��ي يتض��منھا مل��ف 

ھكذا فمشروع البناء ال�ذي يش�يد عل�ى أرض مج�زأة يمك�ن أن ي�رفض إذا ج�اء مخالف�ا ا'راضي المجزأة، و
لرخصة التجزئة أو لدفتر الشروط المتعلق بھا والذي يحدد بعض الشروط التي تستجيب لھ�ا البناي�ات الت�ي 

   )le lotissement  .")307"تبرمج على ھذه التجزئة 
ويكون : خطط شغل اVراضي أو وثيقة تحل محل ذلكرفض الترخيص بالبناء في حالة عدم وجود م: ثانيا

أو للتوجيھ��ات /ذل��ك ف��ي حال��ة ك��ون مش��روع البن��اء غي��ر مط��ابق لتوجيھ��ات مخط��ط التھيئ��ة والتعمي��ر و
  .المنصوص عليھا طبقا لkحكام المحددة في القواعد العامة للتھيئة والتعمير

أداة عمرانية تكتفي بتحديد التوجيھات  وتجدر اVشارة إلى أن المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير ھو
ا لمخطط شغل ا'راضي، فھو 8 يحدد بدقة حقوق البناء ا'ساسية للتھيئة والتعمير وھو يشكل بذلك مرجعً 

ومداھا، ولذا 8 يتصور بت اVدارة في طلب رخصة البناء على ضوء المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 
  .)308(د العامة للتھيئة والتعميروحده، بل أنھا تحتكم أيضا للقواع

  :والقواعد العامة للتھيئة والتعمير ھي مجموعة توجيھات في مجال العمران
  ). 29-90 :رقم من قانون 9إلى  3الواردة في المواد ( منھا القانونية  -
وھ�ذه  ،175-91 رقموال�واردة ف�ي المرس�وم التنفي�ذي 29-90 :رق�م ومنھا التنظيمية التي أحال إليھا قانون -

متداد الحقوق المتعلقة به، كما تح�دد أيض�ا ح�ا8ت رف�ض رخص�ة االقواعد تحدد بدقة شروط البناء، ومدى 
 .البناء اVلزامي وحا8ت رفض رخصة البناء ا8ختياري

 رق�م  ومـ�ـم�ن المرس 11ت علي�ه الم�ادة ـ�ـاء م�ا نصـة البن�ــ�ـزامي لرخصـض اVل�ـا8ت الرف�ـن أمثلة حــوم
  ...."أمتار من محور الطريق  6جوز إقامة بناية على بعد يقل عن O ي"  91-175

من المرسوم الم�ذكور أع�:ه  05ومن أمثلة حا8ت الرفض ا8ختياري لرخصة البناء ما نصت عليه المادة 
إذا كانت البناءات أو التھيئات بفعل موضعھا أو مآلھا أو حجمھا من طبيعتھJا يكJون لھJا عواقJب ضJارة "

ھذا في حالة وجود المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمي�ر، ..."رفض رخصة البناء أو التجزئة  بالبيئة يمكن
  .أما في حالة انعدامه، فتحتكم اVدارة إلى القواعد العامة للتھيئة والتعمير وحدھا

وللتذكير أنه في حالة كون موضوع طلب رخصة البناء ھو مشروع بناي�ة واقع�ة عل�ى أرض مج�زأة، 
فض منح الرخصة إذا ك�ان مش�روع البن�اء غي�ر مط�ابق لتوجيھ�ات رخص�ة التجزئ�ة وا'حك�ام ف: بد من ر

  .التي يتضمنھا دفتر شروط التجزئة
 والق�انون 175-91 رق�م علمًا أن حا8ت رفض رخصة البناء المنصوص عليھا في المرسوم التنفي�ذي     
بيل الحص�ر و8 يمك�ن ل��دارة رف�ض ، فھي واردة في القانون والتنظيم بشكل دقي�ق وعل�ى س�29- 90 رقم

و8 ف��ي مراس��يمه التنفيذي��ة، ك��أن ي��رفض م��نح  29-90 رق��م رخص��ة البن��اء عل��ى أس��اس ل��م ي��رد ف��ي ق��انون
  .رخصة البناء 'ن قطعة ا'رض التي سيقام عليھا مشروع البناء ھي موضوع إجراء نزع الملكية

  :قرار منح رخصة البناء مصحوب بتحفظ أو بالتزام.  ج
قرار ا8ستثنائي الثاني الذي يمكن أن تصدره اVدارة بعد نظرھا في طلب رخصة البناء ھو قرار إن ال

  .منح الرخصة مصحوباً بتحفظ أو بالتزام

                                                 
)307 .75 – 74ة والجماعات المحلية ووزارة التعليم العالي والبحث العلمي، المرجع السابق الذكر، ص وزارة الداخلي  )  
)308 .218سماعين شامة، المرجع السابق الذكر، ص   )  



110 
 

Oنجاز مش�روع البن�اء، لك�ن  :منح الرخصة بتحفظ: أوV إن منح الرخصة مع التحفظ ھو قبول مبدئي
  .)309(يم العمراني للبلديةمع تعديل جزئي له،من أجل جعله متماشيا مع التنظ

إن منح الرخصة مع التزام يكون في حال�ة ك�ون مش�روع البن�اء بطبيعت�ه  :منح رخصة البناء بالتزام: ثانيا
أو بموقعه يحت�اج إل�ى تھيئ�ة خاص�ة، ھن�ا يمك�ن ل��دارة أن تم�نح رخص�ة البن�اء م�ع إل�زام ص�احبھا بالقي�ام 

   .)310(بأعمال التھيئة ھذه
  :ي طلب رخصة البناءقرار تأجيل البت ف.  د

، ف�إن اVدارة )311(حترام عدد كبير للبنايات 'دوات التھيئة والتعمي�راإلى ) أو غاية الوصول(من أجل 
إل��ى غاي��ة المص��ادقة عليھ��ا  ھ��ذه ا'دوات إع��داد مخطط��ات رخص��ة بن��اء أثن��اءتمي��ل إل��ى تعلي��ق ك��ل طل��ب 

ط�ور اVنج�از، وف�ي ھ�ذا اVط�ار يعتب�ر عائق�ا أم�ام المخطط�ات  البن�اء وللحيلولة أيض�ا دون جع�ل مش�اريع
تأجيل البت ف�ي طل�ب رخص�ة البن�اء إج�راء وقائي�ا، لك�ن ھ�ذا ا'م�ر يعتب�ر مساس�ا بالمص�لحة الخاص�ة ف�: 

وللتوفي�ق إذا ب�ين المص�لحة . طالبي رخصة البن�اء ف�ي انتظ�ار طوي�ل لمعرف�ة مص�ير طل�بھم ،بالتالي،يترك
نه إذا قررت اVدارة تأجيل البت ف�ي رخص�ة البن�اء ف�إن ذل�ك العامة والمصلحة الخاصة في ھذه المسألة، فإ

 رقم من المرسوم 45والمادة  29-90 رقم من القانون 64يكون باحترام شرطين موضوعيين حسب المادة 
91-176   

  .أن تكون أداة التھيئة والتعمير قيد اVنجاز -
 .أن 8 يتجاوز التأخير مدة سنة واحدة -

" يمك�ن"ب رخصة البناء ھي مسألة جوازيه ھذا ما يستش�ف ف�ي عب�ارة وأن عملية تأجيل البت في طل
، إذ أن��ه ل��يس ك��ل 176-91رق��مم��ن المرس��وم  45والم��ادة  29-90رق��م م��ن ق��انون  64ال��واردة ف��ي الم��ادة 

  .مشروع بناء يشكل عائقاً أمام المخطط طور اVنجاز، لھذا زكت ھذه المسألة للسلطة التقديرية ل�دارة
البت في طلب رخصة البناء فيجب عليھا مراعاة الشروط الموضوعية الم�ذكورة أع�:ه،  فإذا قررت تأجيل

  .وإما إذا قررت البت فورًا، فليس لھا إ8َّّ◌ تطبيق الوثائق القديمة والتي تبقى سارية المفعول
  :حالة سكوت اAدارة وعدم الرد في المدة القانونية.  ھـ

م�اذا ) الس�الفة ال�ذكر(ارھا بمنح رخصة البن�اء ف�ي الم�دة القانوني�ة إذا لم تصدر الجھة اVدارية المختصة قر
حي��ث القاع��دة ، ، إذ ھ��ذا الح��ل يختل��ف ع��ن الحل��ول العادي��ة(312)ف��إن ذل��ك يعن��ي موافق��ة ض��منية يعن��ي ذل��ك؟

 accord"فس�كوت اVدارة يعن�ي موافق�ة ض�منية  ،كاس�تثناء ،أما ھنا. Vدارة يعني الرفضسكوت ا: العامة
tacite " للمبدأ السكوت يعني الموافقة طبقا"silence vaut accord")313(.  

  :إ8َّ أن ھذه الموافقة الضمنية، قد 8 تكون في بعض ا'حيان كما في
  .إذ ھنا 8 يمكن ا8حتجاج بالموافقة الضمنية ،وھي حالة إجراء تحقيق عمومي مسبق: الحالة ا'ولى -
مث��ل المش��اريع الت��ي تتطل��ب دراس��ة  واع��د خاص��ة،المش��اريع الت��ي تخض��ع لق وھ��ي حال��ة: الحال��ة الثاني��ة -

 .حيث 8 يخِذ بالموافقة الضمنية في ھذه الحالة"  Etudes Antisismiques"مضادة للز8زل
إذ 8ب�د " Les Sites Protéges"وھي حالة كون مشروع البناء يقع في المواقع المحمي�ة: الحالة الثالثة -

 .والسياحة واeثار من موافقة مديريات مصالح الغابات والف:حة
وھي وجود بناية قائمة وأراد صاحبھا التغيير فيھا من خ:ل المساس بھيكلھا وأساس�اتھا : الحالة الرابعة -

أو سقفھا أو جدرانھا ا'ساسية، ف:بد من رخصة صريحة من البلدية ومعتمدة عل�ى تقري�ر خب�رة الھيئ�ة 
 .ھذه الحالة 8 يحتج بالرخصة الضمنية، إذ في " C.T.C" الوطنية للرقابة التقنية للبناءات 

 
  :شكل قرار رخصة البناء -الفرع الرابع

   
  .يفرغ قرار رخصة البناء في قالب مادي صريح ويبرر بتسبيب معين حتى 8 يتعرض للطعن باVلغاء

                                                 
)309 .والمتعلق بالتھيئة والتعمير والبناء 175- 91من المرسوم رقم  27أنظر المادة   )  
)310 .المتعلق بالتھيئة والتعمير والبناءو 175- 91من المرسوم رقم  09أنظر المادة   )  
(311)  Djillali Adja et Bernard Drobenko, op.cit, p 109 . 
(312) في الجزائر، على غرار الوضع في فرنسا، على اعتبار سكوت اVدارة قرار ضمنيا يمنح رخصة البناء  من الباحثين وا'ساتذة يؤكد الكثير  

.وإجابة أصحابھا في المواعيد القانونية وھذا Vجبار اVدارة على دراسة الطلبات  
)313 : للمزيد من المعلومات حول ھذه المسألة أنظر كل من  ) -Pierre Scoler- couteaux, op.cit, p 521                                                

-  Henri- Jacquot, François Priet , op.cit, p.578                                                                                
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ي يقصد بالشكل المظھر الخارجي ال�ذي يتخ�ذه الق�رار اVداري، أي القال�ب الم�اد :القالب المادي للقرار. أ
وھ�و يتض�من  (314)الذي يفرغ فيه رخصة البناء في قرار مكت�وب ص�ادر ع�ن الس�لطة اVداري�ة المختص�ة

  :مجموعة من البنايات المتعلقة بـ
  .الجھة اVدارية المصدرة له -
 .النصوص وا'سانيد القانونية المتعلقة بالتعمير والبناء -
التقني��ة المس��اھمة ف��ي إث��راء دراس��ة  المراج��ع اVداري��ة المتعلق��ة ب��آراء واقتراح��ات مختل��ف المص��الح  -

 .وتحضير الملف التقني لطالب رخصة البناء
 .ھوية الشخص المستفيد من البناء -
 
 .)315(اVشارة إلى أھم ا8لتزامات والقيود المتعلقة بعملية التھيئة والبناء الخاصة بالمشروع -
أن السؤال الذي يطرح ، غير  )316()تاريخ سريان الرخصة وتاريخ انقضائھا( آجال ص:حية الرخصة -

نفسه لماذا المشرع ضبط آجال محددة لرخصة البناء وما الغاية من ذلك؟ والج�واب ب�الطبع ھ�و حت�ى 8 
كله ھو عبارة عن ورشة  على ا'رض ما يسمى بالورشة المفتوحة أو الدائمة، ولكن الواقع نظريا نكوِّ يُ 

ا ال�نمط 8 يتماش�ى م�ع المعطي�ات اVقتص�ادية ، أليس أن ھذه الغاية أو ھذ..."جر وحديدأحفر، "مفتوحة 
أو ا8جتماعية المتبعة ف�ي ب:دن�ا؟ وھ�ل ھن�اك م�ن رؤي�ة أخ�رى غي�ر تل�ك الت�ي ف�ي فرنس�ا؟ حي�ث عل�ى 
مستوى ھذه ا'خيرة 8 يوجد مشكل عقود و8 مشكل قروض مالي�ة أو م�واد أولي�ة أو ي�د عامل�ة مؤھل�ة، 

نسي ومحاولة تطبيقھا على الواقع الجزائري دون ا'خذ بعين وبالتالي أخذ ا'مور ھكذا من القانون الفر
ا8عتبار ا'وض�اع ا8قتص�ادية والسياس�ية والمھني�ة، إذ أن المق�دمات والمنطلق�ات مختلف�ة ب�ين الجزائ�ر 

أن��ه 8 يمك��ن  أم أن المش��رع يعل��م س��لفاً . غي��ر الممك��ن الوص��ول إل��ى نف��س النت��ائج وفرنس��ا وبالت��الي م��ن
  ؟ تائج ولكن يحاول فقط التخفيف والتقليل من النتائج السلبية للظاھرة فقطالوصول إلى نفس الن

  :  صراحة القرار.  ب
 176-91والمرس�وم التنفي�ذي رق��م  05-04المع�دل والم�تمم بموج�ب الق�انون رق�م  29-90إن الق�انون رق�م 

ي م�ادة رخص�ة يفرضان معًا أن يص�در أي ق�رار ف� 03-06المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
  .البناء في شكل قرار إداري صريح

  :تسبيب القرار.  ج
  :فھنا يجب أن نميز بين حالتين، الحالة العادية البسيطة والحالة ا8ستثنائية

  .فھو الوضع العادي الذي 8يحتاج إلى تبرير: في حالة قرار منح رخصة البناء البسيطة -
ف�ا للوض�ع الع�ادي فھ�ي تحت�اج لم�ا يبررھ�ا، طالم�ا أن بينما الق�رارات ا8س�تثنائية ولكونھ�ا اتخ�ذت خ: -

القانون والتنظيم قد قاما بحصرھا في نطاق وشروط معينة، فيجب تبيان احترامھا نتيج�ة ل�ذلك، ف�الفقرة 
  .رار الرفض والتحفظ معل:ً قانوناًتشترط صراحة أن يكون ق 29-90 رقم من القانون 62من المادة  2

وف��ي حال��ة الموافق��ة ولك��ن بش��روط أف��ي حال��ة ال��رفض  ئ��يس البلدي��ة،وتج��در اVش��ارة، أن س��لطة ر
علي�ه تس�بيب  ب�ل، المعت�ادة تقديري�ةالس�لطة الب رئيس المجلس الشعبي البل�دي مقيدة و8 يتمتع تكونإضافية،

الفق�رة الرابع�ة  44إذ ت�نص الم�ادة  ،)317(عد ذلك تعسف من طرفه في حق طالب رخصة البن�اء القرار وإ8ّ 
عندما تمنح الرخصة أو تشتمل على تحفظJات فيجJب أن يكJون القJرار الJذي " 176-91 رقممن المرسوم 

 Mتتخذه السلطة معل."  
والتس�بيب ص�راحة أأما قرار تأجيل البت في طلب رخصة البناء، فرغم عدم النص عل�ى ض�رورة التبري�ر 

  .ديد شروط اتخاذهبالنسبة له، إ8َّ أن ھذا الشرط يبدو واضحا من خ:ل النصوص التي تناولت تح
  

  :اAجراءات اAدارية التالية لصدور قرار رخصة البناء -الفرع الخامس
  

                                                 
)314 .108الزين عزري، المرجع السابق الذكر، ص   )  
)315 إما قواعد  إن رخصة البناء تمنح مع مراعاة حقوق الغير إ8َّ أنھا 8 تؤكد سواء احترام مشروع البناء للقواعد المتعلقة بالمصلحة العامة للعمران ) 
     

.لتي شرعت للمصلحة الخاصة فإن رخصة البناء 8 تتضمنھا ، فھذه ا'خيرة منظمة ومحمية أساسا بأحكام القانون المدنيالبناء ا     
)316 .إن رخصة البناء قد تصدر محددة للحق في البناء الناتج عنھا لمدة معينة وينتج عن ذلك زوال ضمان ھذا الحق بعد المدة المقررة  )  
)317 .113.ص لسابق الذكر،الزين عزري، المرجع ا  )  
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  وھي تتمثل في التبليغ والنشر
  :التبليغ. أ

فالقرارات اVدارية في مادة رخص�ة البن�اء يج�ب أن تبل�غ لص�احب الطل�ب رفق�ة نس�خة م�ن المل�ف 
  . )318( حقوقه اسبا للحفاظ علىه مناحتى يتمكن من اVط:ع عليھا واتخاذ أي إجراء ير

  :النشر. ب
إن قرار منح رخصة البناء س�واء ك�ان بس�يطا أو مص�حوبا ب�تحفظ أو إل�زام س�يؤدي مب�دئيا إل�ى إنش�اء 

ھذا ھو الوضع الملموس يجعل من قرارات منح رخصة البناء ھذه 8 تعني . بناية أو بنايات أو إلى تغييرھا
في ھذه الرخصة مساسا لمصلحتهّ، ولھذا الغرض يجب أن يستتبع طالبھا فقط، بل تعني أيضا كل من يرى 

قرار منح رخصة البناء، نشر نسخة من قرار رخصة البن�اء ع�ن طري�ق وض�عھا تح�ت تص�رف الجمھ�ور 
قد يمكن لكل شخص معن�ي بمش�روع البن�اء اVط�:ع . شھر) 13(بلوحة اVع:نات للبلدية لمدة ث:ثة عشر 

  .المصاحبة لقرار رخصة البناء" Documents Graphiques"على الوثائق البيانية 
ن:حظ مما سبق، أنه بالرغم من أن ھذه اVجراءات على طولھا وتشابكھا، تحقق مزاي�ا كثي�رة تتمح�ور ف�ي 
الحفاظ على المصلحة العامة للعم�ران وكض�مان ف�ي ع�دم التس�رع ف�ي اتخ�اذ الق�رار وحماي�ة الم�واطن م�ن 

تعس�ف ق�د يك�ون إم�ا عل�ى مس�توى البلدي�ة أو عل�ى مس�توى مديري�ة البن�اء التعسف اVداري حي�ث أن ھ�ذا ال
غي�ر أن ھن�اك م�ن ين�ادي بض�رورة تبس�يطھا . والتعمير أو على مس�توى المص�الح التقني�ة مح�ل ا8ستش�ارة

ستبدالھا بإجراءات أبسط حتى يمكن تفعيل اوتيسير طرق الحصول على الرخصة وإلغاء ھذه اVجراءات و
اء كآلية وقائية ضد اللجوء إل�ى البن�اء الفوض�وي وتجفي�ف أح�د مس�تنقعاته والقض�اء عل�ى أكثر لرخصة البن

  .أحد أسبابه المباشرة
كما أنه يجب على البلدية في حالة منح رخصة البناء بالموافقة المتابعة الميدانية لkش�غال حت�ى 8 يق�ع 

م�دة وا'ش�غال المنج�زة، كم�ا يج�ب المستفيد من رخصة البناء في ف�خ ع�دم المطابق�ة ب�ين المخطط�ات المعت
على البلدية أن تحترز أكثر بإجراء عمليات الرقاب�ة المس�تمرة والمتواص�لة عل�ى أرض�ية المي�دان ف�ي حال�ة 
عدم منح رخصة البناء لطالبھا أو منحھا بشروط أو بتحفظ من رد فعل سلبي لھ�ذا ا'خي�ر ب�ا8نحراف ع�ن 

  .السلوك السوي باللجوء إلى البناء الفوضوي
كما انه يجب قبل تسليم ق�رار رخص�ة للمعن�ي يج�ب عل�ى أح�د أع�وان المص�لحة التقني�ة Vدارة البلدي�ة 
بالمعاين��ة الميداني��ة وإع��داد بطاق��ة تقني��ة للمعاين��ة الميداني��ة والتحق��ق م��ن عملي��ة التثبي��ت الص��حيح للقطع��ة 

ا'رضية جاءت متطابقة بين م�ا  للقطعة" الحديدية أو اVسمنتية"أي أن أوتاد التثبيت . ا'رضية في الميدان
ھو مسجل في المخططات الصادق عليھا وما ھو مجسد في الواقع، بمعنى آخر 8 يوجد تضارب واخت:ف 
ب��ين م��ا ھ��و ك��ائن وم��ا يج��ب أن يك��ون، وف��ي ذل��ك حفاظً��ا عل��ى قاع��دة تص��فيف الح��ي وع��دم ا8عت��داء عل��ى 

مش�روع البن�اء بش�بكة قن�وات ص�رف المي�اه الرصيف وأم:ك الغير والمس�احات العام�ة، وإمكاني�ة إيص�ال 
وعل�ى ھ�ذا المنح�ى  ،وقنوات الصرف الصحي وقنوات الغاز الطبيعي وإمكانية ا8تصال بالطرق العمومية

يمنع تشييد كل بناية "المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازه  15-08من القانون رقم  4تنص المادة 
دوات التعميJJر إذ لJJم تنتJJه بھJJا أشJJغال الشJJبكات والتھيئJJة المنصJJوص فJي أي تجزئJJة أنشJJئت وفقJJا VحكJJام أ

  "....عليھا في رخصة التجزئة
  

  .المراقبة اAدارية Vشغال البناء: المبحث الرابع 
  

تعتبر قوانين التھيئة و التعمير و البناء في العرف القانوني عموما م�ن قواع�د الض�بط اVداري، حي�ث 
مساحة شاسعة يمكن من  س:مة المواطنين و أمنھم وصحتھم، والدولة تملكأنھا تتضمن اشتراطات تتعلق ب

قواعد الضبط اVداري للحف�اظ عل�ى س�:مة وص�حة حرك�ة البن�اء والعم�ران  ماشاءت من أن تصدر خ:لھا
  .والوقاية من كل الشوائب واVخت:8ت المتعلقة بظاھرة البناء الفوضوي

ھ��و ع��دم وج��ود آلي��ة   وانتش��ارھا البن��اء الفوض��وي ء ظ��اھرةا'س��باب الرئيس��ية لنش��و أھ��م أح��د وتع��دّ  
للمراقب��ة اVداري��ة 'ش��غال البن��اء أو ض��عفھا ف��ي المي��دان، إذ أن الع:ق��ة ب��ين الظ��اھرة واeلي��ة ھ��ي ع:ق��ة 

   والعكس صحيح  ، عكسية، فكلما كانت اeلية موجودة وقوية كلما كانت الظاھرة ضعيفة إلى حد الزوال

                                                 
(318)  Henri Jacquot, François Priet, op.cit, p 564. 
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  .شبه معدومة كلما كانت الظاھرة شديدة وتحولھا إلى أزمة حقيقية فكلما كانت اeلية
  :ويتم دراسة آلية المراقبة اVدارية 'شغال البناء بالتطرق إلى النقاط التالية

  ماھية الضبطية اVدارية للتعمير -
 كيفية الرقابة لkشغال -
 

  
  :ماھية الضبطية اAدارية للتعمير -المطلب اVول

  
ري��ق الس��لطات اVداري��ة المختص��ة بأعم��ال م��ن ص��ورة الض��بط اVداري للتعمي��ر تق��وم اVدارة ع��ن ط

ا لغ��رض المحافظ��ة عل��ى النظ��ام الع��ام العمران��ي بطريق��ة وقائي��ة أساسً��" جھ��از الب��وليس اVداري للتعمي��ر"
وفي شكل منتظم ودائم وشامل، أي المحافظ�ة عل�ى الس�ير الحس�ن لتط�ور تنمي�ة المدين�ة  احتياطياً  وع:جية

تھا من جميع أشكال التوسع الفوضوي الغير المشروع وع:جھ�ا إن اقتض�ى ا'م�ر بأعم�ال مص�ححة ووقاي
  .تتمثل في الھدم أو المطابقة 

ويتم ضبط ماھية الضبطية اVداري�ة للتعمي�ر ع�ن طري�ق التط�رق إل�ى خص�ائص الض�بطية اVداري�ة  
  .للتعمير وكيفية تحديد أعوانھا

  
  :دارية للتعميرخصائص الضبطية اA -الفرع اVول

  
إن الضبط اVداري للتعمي�ر ف�ي ظ�ل الدول�ة الحديث�ة ھ�و ح�ق اVدارة المختص�ة ف�ي ف�رض قي�ود عل�ى 

م�ن البن�اء والتعمي�ر س�واء قب�ل مباش�رة ا'ش�غال أو بع�د ا8نتھ�اء منھ�ا بقص�د  )319(من حرياتھم ا'فراد تحدّ 
  :دارية للتعمير في الخصائص التاليةوتتجسد معالم الضبطية اV ،العامة للتعمير على المصلحة المحافظة

  :من حيث الھدف. أ
. إن البوليس اVداري للتعمير يعد كأسلوب للعمل اVداري يھدف إلى تحقي�ق المص�لحة العام�ة للعم�ران

إن ھ��دف المحافظ��ة عل��ى الص��حة العام��ة الت��ي ھ��ي عنص��ر م��ن عناص��ر النظ��ام الع��ام كھ��دف : مث��ال ذل��ك
نظاف�ة ا'حي�اء الس�كنية  اءالقيام بأعمال وإج�راءات ض�بطية إداري�ة ك�أجرللبوليس اVداري العادي يستلزم 

إذ ھذا الھدف ھو ذات الھدف الذي يس�عى إل�ى تحقيق�ه الب�وليس اVداري . )320(والشوارع والمح:ت العامة
في مادة العمران حيث يشترط لقبول ملف طلب رخصة البناء أن 8 يكون المش�روع المزم�ع إنش�ائه يم�س 

غي�ر  في حالة مباشرة أشغال البن�اء وتب�ين هغير أنله أو بالمحيط أو باVطار المعيشي ككل، بصحة مستعم
غل��ق أو وق��ف ا'ش��غال عل��ى اVدارة  يم��س بالص��حة العام��ة أو المح��يط، فإن��ه ذل��ك وب��أن المش��روع مل��وث

  .لقانونا وذلك حسب الحالة وطبقا لما ينص عليه وسحب رخصة البناء
  

  :من حيث العمل الوقائي. ب
مث�ال . إن البوليس اVداري للتعمير يعمل على المحافظة على المصلحة العام�ة للتعمي�ر بطريق�ة وقائي�ة

، كم�ا ھ�و الح�ال ف�ي )321(ضرورة الحصول على رخصة إدارية مسبقة قبل مباشرة بعض النش�اطات: ذلك
لمسبق على رخصة بناء ا إذ يتطلب ا'مر الحصول اا أو عموديً مشروع بناء جديد أو تمديد بناية قائمة أفقيً 

  .قبل مباشرة البناء الفوضوي
  :من حيث مظاھر السيادة والسلطة العامة. ج

إن فك��رة الب��وليس اVداري للتعمي��ر تعب��ر ع��ن أق��وى مظ��اھر فك��رة الس��يادة والس��لطة العام��ة ف��ي مج��ال 
طريق الض�بط  التھيئة والبناء والتعمير، حيث بالنسبة للبناءات الفوضوية التي تمت بدون رخصة فإنه عن

  .اVداري للتعمير يتم ھدمھا
  :من حيث اOختصاص القضائي. د

                                                 
 (1)   10، ص 2005، الجزء الثاني النشاط اVداري، ديوان المطبوعات الجامعية، الطبعة الثالثة، الجزائر، القانون اAداري عمار عوايدي،

194، ص 1999ائر، ، دار ريحانة، الجزالوجيز في القانون اAداريعمار بوظياف،    (320) 

 (321) 39. عمار عوايدي، المرجع السابق الذكر، ص  
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إلغ�اءًا وتعويضً�ا، وتخ�تص  )322(إن البوليس اVداري للتعمير يخضع لمبدأ الشرعية والرقاب�ة القض�ائية
بالمنازع��ات وال��دعاوى القض��ائية المتعلق��ة بأعم��ال وأنش��طة  "الغ��رف اVداري��ة"جھ��ات القض��اء اVداري

Vدارية للتعميرالضبطية ا.  
  :من تعسف السلطة من حيث ضمانات الحدّ . ھـ

ف��ي حال��ة ت��رك س��لطات وأعم��ال وامتي��ازات الب��وليس اVداري للعم��ران دون ح��دود وقي��ود وض��وابط 
قانونية وقض�ائية فعال�ة، ف�إن ذل�ك ق�د ي�ؤدي إل�ى إھ�دار حق�وق وحري�ات ا'ف�راد ھ�ذا م�ن جھ�ة وم�ن جھ�ة 

غن�ي ب�الحقوق والحري�ات العام�ة يش�ل ويجم�د س�لطات وھيئ�ات الب�وليس ا'ف�راد ف�ي الت مغا8ةأخرى، فإن 
اVداري المتخص��ص ويقع��دھا ع��ن القي��ام با'عم��ال واVج��راءات ال:زم��ة Vقام��ة النظ��ام الع��ام للعم��ران 
والمحافظة عليه، وبالتالي يعد مبدأ الشرعية كقي�د أو الض�ابط ا'ساس�ي ال�ذي يح�د ويقي�د س�لطات الب�وليس 

ان ويق��يم عملي��ة التكام��ل والت��وازن ب��ين النظ��ام الع��ام للعم��ران وفك��رة الحق��وق والحري��ات اVداري للعم��ر
لرقاب�ة القض�اء إلغ�اءًا وتفس�يرًا " المتخص�ص"، ومنه تخضع أعمال البوليس اVداري للعم�ران )323(العامة

تحت�رم وفحصًا للش�رعية وتعويضً�ا، إذ عل�ى الس�لطات اVداري�ة المختص�ة ب�البوليس اVداري للعم�ران أن 
داري�ة اVضبطية القواعد ومبادئ الشرعية الشكلية والموضوعية في كل ما تصدره من أعمال وإجراءات 

د أعم�ال إج�راءات الب�وليس اVداري للتعمي�ر بمب�دأ الش�رعية ، كما أن تقيّ تحت البط:نوإ8َّ وقعت أعمالھا 
حم�ي حق�وق وحري�ات ا'ف�راد تحمي سلطات وھيئات البوليس اVداري نفسھا م�ن ا8نح�راف والتس�رع وت

  .والتعسف في استعمال امتيازات السلطات البوليس اVداري ستبدادوا8من كل مظاھر ا8نحراف 
نس��تخلص م��ن الخص��ائص الم��ذكورة أع��:ه ب��أن مج��ال الب��وليس اVداري للتعمي��ر أض��يق م��ن مج��ال 

الب�وليس اVداري الع�ادي، البوليس اVداري العادي، إذ يع�د الب�وليس اVداري للتعمي�ر ف�رع متخص�ص م�ن 
فھو يختص في حفظ النظام العام بطريقة وقائية في عنصر واحد فقط أو في موض�وع مح�دد م�ن مواض�يع 
النظ��ام الع��ام بمفھ��وم الق��انون اVداري، أ8 وھ��و النظ��ام الع��ام للتعمي��ر، حي��ث أن عملي��ات البن��اء والتھيئ��ة 

ق�ة تتطل�ب بالض�رورة أن تك�ون ھن�اك رقاب�ة إداري�ة والتعمير تقوم على جوانب تقني�ة وھندس�ية معق�دة ودقي
ذات كفاءة في جوانب فنية خاصة، لذا من الضروري أن تكون ھناك رقابة إدارية متخصص�ة، ول�ن يت�أتى 

ھذا الف�رع م�ن الب�وليس  ستحداثاوقد تم . ذلك إ8َّ من قبل أشخاص مؤھلين في الجانب الفني والقانوني معًا
  .البناء الفوضوي التي اجتاحت مختلف أحياء ومداشر مدن وقرى الجزائر اVداري لغرض مواجھة ظاھرة

  
  :نطاق تحديد أعوان الضبطية اAدارية للعمران -الفرع الثاني

  
لغرض مواجھة تنامي ظاھرة البناء الفوضوي والوقاية م�ن إفرازاتھ�ا الس�امة، فق�د س�خرت الدول�ة   

مثلة في مجموعة ا'عوان اVداريين المكلفين بمراقب�ة لھذا الغرض وسائل من ضمنھا الوسائل البشرية المت
  .أشغال البناء وتتشكل ھذه المجموعة من أعوان الضبطية القضائية وأعوان الضبطية اVدارية

  :أعوان الضبطية القضائية . أ
م��ن أج��ل إعط��اء س��لطة وص��رامة أكث��ر ف��ي م��ادة احت��رام قواع��د التعمي��ر والبن��اء وتفعي��ل أكث��ر eلي��ة 

ارية ضد مظ�اھر البن�اء الفوض�وي ف�إن الدول�ة كلف�ت أع�وان ا'م�ن ال�وطني وال�درك لمراقب�ة المراقبة اVد
  .)324(مشاريع البناء قيد اVنجاز وذلك بحسب ا8ختصاص اVقليمي لكل منھما

  :أعوان وضباط الدرك الوطني. 1.أ
يعJاين " ت�نص عل�ى ان�ه 02-82 رق�م م�ن الق�انون 47بالرجوع إلى النصوص القانونية نجد أن الم�ادة 

 م�ن المرس�وم التش�ريعي 51كم�ا ت�نص الم�ادة  ..."المخالفات Vحكام ھذا القانون أعJوان اVمJن العمJومي
يؤھJJل زيJJادة علJJى ضJJباط الشJJرطة القضJJائية وأعوانھJJا المنصJJوص عليھJJا فJJي قJJانون " 07-94 رق��م

ف�ي ج�زء م�ن  ويتحدد ا8ختصاص اVقليم�ي للض�بطية القض�ائية لل�درك ال�وطني ...."اAجراءات الجزائية
تراب البلدية خارج المحيط العمراني والذي يشمل كل من أراضي الري�ف والغاب�ات، أي ك�ل م�ا ھ�و ل�يس 

وتكم�ن أھمي�ة متابع�ة ومراقب�ة ك�ل ا'ش�غال المتعلق�ة بالبن�اء الريف�ي س�واء .داخل المحيط العمراني للمدينة

                                                 
200. عمار بوظياف، المرجع السابق الذكر ، ص  )  322) 

47. عمار عوايدي، المرجع السابق الذكر، ص   ) 323)  
Djllali Adja, Bernard Drobenko, op.cit.p.283                                     وأنظر 225لمرجع السابق الذكر، ص سماعين شامة، ا  

(324) 
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الف:حية من ظاھرة البناء الريف�ي  كانت تلك المخصصة للسكن أو ا8ستغ:ل الف:حي في حماية ا'راضي
لكون أن ا'راضي الف:حية وا'ماكن ذات الميزة البارزة تعد م�ن أھ�م المج�ا8ت والقطاع�ات الت�ي تس�عى 

  .الدولة لحمايتھا طبقا لسياستھا المعتمدة في مجال التھيئة اVقليمية والتعمير
  :ون والتنسيق مع كل منوتظھر أھمية ھذا القسم من جھاز الضبطية القضائية في التعا

المنتش��رة ف��ي دوائ��ر الو8ي��ة، ف��ي تتب��ع " فروعھ��ا"ھا أقس��اممص��الح الف:ح��ة، س��واء كان��ت المديري��ة أو  -
وتقص��ي مخالف��ات البن��اء الفوض��وي ب��دون رخص��ة أو ع��دم احت��رام الرخص��ة أو قس��مة ا'راض��ي الف:حي��ة 

إل��ى  ف:حي��هالقانوني��ة م��ن أراض��ي  وتحويلھ��ا إل��ى تجزئ��ات للبن��اء بطريق��ة غي��ر ش��رعية وتحوي��ل طبيعتھ��ا
  .)325(أراضي قابلة للبناء وبا'خص تلك المتواجدة بالقرب من المحيط العمراني

مص��الح الس��ياحة، ف��ي تتب��ع ومراقب��ة مش��اريع و ورش��ات البن��اء القائم��ة ب��القرب م��ن المركب��ات الس��ياحية  -
 .والمناطق والفضاءات المصنفة كمناطق سياحية محلية ووطنية

الثقافة، وھذا لغرض تقصي ومحاصرة البناءات المراد إنجازھا بمقربة المع�الم ا'ثري�ة والثقافي�ة مصالح  -
 .والتاريخية التي لھا قيمة بارزة في التراث الوطني وحمايتھا من كل تشويه عمراني وبيئوي ممكن

لمح�يط العمران�ي مصالح الغابات، وذلك بھدف وقاية ا'راضي الغابية وبا'خص منھ�ا تل�ك القريب�ة م�ن ا -
من ظاھرة البن�اء الفوض�وي، حي�ث س�جلت ف�ي الم�دة ا'خي�رة العدي�د م�ن التج�اوزات عل�ى ھ�ذا الن�وع م�ن 

وانتشرت في شكل أحياء كاملة بسبب  تسعتاا'راضي بالبناء الفوضوي وبا'خص منه القصديري، حيث 
 .كن أكثر أمناً ظاھرة اVرھاب التي أدت إلى نزوح وھجرة الكثير من المواطنين إلى أما
المتض�من  12-84ا للق�انون رق�م وتجدر اVشارة، أن مصالح الغابات ھي بدورھا تؤدي ھذا ال�دور تبعً�

النظام العام للغابات الذي يؤھل ھ�ذه المص�الح بتتب�ع المخالف�ات ووقاي�ة ا'راض�ي الغابي�ة م�ن ك�ل مظ�اھر 
  .البناء الفوضوي ومكافحتھا

:حظ أنه 8 توجد فرق مختص�ة م�ن ال�درك مھمتھ�ا متابع�ة ومراقب�ة غير أنه في الممارسة الميدانية، ن
أشغال البناء خارج المحيط العمراني، فكل عون أو ضابط يمكن أن يقوم بھذا الدور، فمعنى ذلك أن ھن�اك 
نق�ص ملح��وظ ف�ي الوقاي��ة م�ن ظ��اھرة البن�اء الفوض��وي والتص�دي لھ��ا م�ن قب��ل ھ�ذه الجھ��ة م�ن الض��بطية 

ا'راض��ي الف:حي��ة الخص��بة والخص��بة ج��دا معرض��ة للتش��ويه والتل��ف بالبن��اء الغي��ر اVداري��ة، وبالت��الي 
فمھمة الوقاية من ظاھرة البناء الفوضوي ومكافحتھا 8 ت�دخل ض�من أولوي�ات ال�درك . المراقب للخرسانة

ب�ة الوطني، فدورھا يقتصر أساسا في تقديم يد المس�اعدة 'عض�اء المص�الح التقني�ة للبلدي�ة المكلف�ون بمراق
  .ا'شغال في حالة تعرضھم للمشاكل أو للعرقلة في تأدية مھامھم المتعلقة بالمراقبة 'شغال البناء

وبالتالي، يمكن القول بأن المراقبة اVداري�ة 'ش�غال البن�اء خ�ارج المح�يط العمران�ي ض�عيفة ويتطل�ب 
ة ما يمكن وقايته  قبل أن ا'مر تنظيم وتفعيل ھذه المسألة سواء بنص تشريعي أو تنظيمي حتى يمكن وقاي

م��ن مجم��وع  %3تكتس��ح اVس��منت والحدي��د م��ا تبق��ى م��ن ا'راض��ي الف:حي��ة والت��ي 8 تتع��دى مس��احتھا 
  .)326(أراضي الوطن

  :أعوان وضباط اVمن الوطني. 2.أ
لمختل�ف أحي�اء الم�دن، وم�ن أج�ل تفعي�ل أكث�ر  كتس�احهاو نتشارهاونظرا لحجم وحدة البناء الفوضوي 

ء والتعمير على أرض الميدان، فقد أنشأت الدولة جھاز ينتمي إلى سلك ا'م�ن ال�وطني مخ�تص لقواعد البنا
   .                  )PUPE")327" ، وھذا الجھاز يسمى بجھاز التعمير وحماية البيئةوالتعميرفي حماية البيئة 

على مستوى  ، أو8ً  08/05/1983في  ةالمؤرخ 5078وقد أستحدث ھذا الجھاز بمقتضى مقررة رقم 
بمق�ررة رق�م  1991العاصمة ليمتد بعد ذلك إلى باقي الو8يات، غير أن نشاط ھذه الوحدات جمّد ف�ي س�نة 

أن اتس��اع ظ��اھرة البن��اء الفوض��وي  بس��بب ظھ��ور آف��ة اVرھ��اب، إ8ّ  21/07/1991المؤرخ��ة ف��ي  4135
لى إعادة التفكير في إع�ادة تنش�يط وعدم احترام القواعد المنظمة لعمليات البناء والتعمير، أدت بالسلطات إ

" P.U.P.E"ا في المناطق الحضرية وفق مخطط إعادة تنشيط لوحدات جھاز التعمير لھذه الوحدات أساسً 
  .)328(على مستوى الوطن

  :ودور جھاز الشرطة للتعمير يتمثل في

                                                 
  (325) 109، المرجع السابق الذكر، ص حماية الملكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر،    

  (326 29بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص   )
(327)    P.U.P.E = Police d’urbanisme et de la protection de l’environnement  
(328)    www.d.g.s.n/fr/police-urbain.php 
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ني��ة المعني��ة التوعي��ة واVع��:م للم��واطنين م��ن خ��:ل حم��:ت إع:مي��ة بمس��اھمة ومش��اركة المص��الح التق -
وبا8س��تعانة بوس��ائل اVع��:م المحلي��ة وتغطي��ة المح��يط أو المج��ال الحض��ري م��ن خ��:ل القي��ام ب��دوريات 
ومراقب��ة منتظم��ة ومس��تمرة لمختل��ف أحي��اء وس��كنات المدين��ة أي ب��إجراء عملي��ات مس��ح للش��وارع وأحي��اء 

  .المدينة وا'راضي الواقعة داخل المحيط العمراني بشكل تام ودائم
ر عل��ى تطبي��ق الق��وانين وا'نظم��ة ف��ي م��ادة التعمي��ر وحماي��ة البيئ��ة م��ن خ��:ل مكافح��ة ك��ل أش��كال الس��ھ -

المساس بالبيئة والنظافة والصحة العموميتين من حيث إعداد وتحرير محاضر إثبات المخالفة تكون سليمة 
 من حيث الشكل والمضمون طبقا للنصوص التشريعية والتنظيمية السارية المفعول

يد المساعدة 'عوان الدولة و'عوان البلدي�ة المكلف�ون بالمراقب�ة اVداري�ة 'ش�غال البن�اء وب�ا'خص  تقديم -
 .)329(في حالة تعرضھم للمضايقات وللعراقيل التي تقلل وتضعف من أدائھم المھني

متواج�دة " P.U.P.E"وبالرجوع إلى أرض الميدان، ن:حظ أن وحدات جھاز الشرطة للتعمير والمس�ماة   
أن ھن��اك عراقي��ل ومش��اكل ت��نقص م��ن فعاليتھ��ا ف��ي  ل��ى أرض الواق��ع وتنش��ط وف��ق الوس��ائل المتاح��ة، إ8ّ ع

  :محاربة البناء الفوضوي ومراقبة كل أشكال البناء والتعمير الذي يحدث في النسيج العمراني وھي
طني للو8ي�ة، رق، فھي مرتبطة بمصلحة الطرقات لمديري�ة ا'م�ن ال�ووظيفة ھذه الفِ  ستق:ليةاعدم    •

فتأدي�ة وظيف��ة الرقاب��ة عل��ى أش��غال البن�اء والوقاي��ة م��ن ظ��اھرة البن��اء الفوض�وي تع��د كج��زء م��ن جمل��ة 
رق ھ�و غي�ر مرك�ز ومش�تت مم�ا الوظائف المتعددة والمتنوعة التي تقوم بھا، وبالتالي فمجھود ھذه الفِ�

  .يؤثر سلبا على حسن ا'داء
نق�ل، إذ م�ا زال العم�ل باeل�ة الراقن�ة القديم�ة دون اس�تخدام نقص وس�ائل العت�اد المكتب�ي ووس�ائل ال   •

8 توج�د س�يارة خاص�ة للتنق�ل والمتابع�ة والحديث�ة،  وا8تصالجھاز الحاسوب أو تكنولوجيات اVع:م 
الميدانية، إذ أن التنقل ومتابعة حركة البناء داخ�ل كام�ل النس�يج العمران�ي بمختل�ف أحيائ�ه ت�تم بالمش�ي 

 .على ا'قدام
غياب برامج التكوين والتربص لغرض الزيادة في قدرة ا'داء، إذ من غي�ر الممك�ن أن ننتظ�ر أداء    •

من مصلحة تنظيم حركة المرور لمراقبة وتتبع حرك�ة  يَ تِ جيد في المراقبة اVدارية من شرطي بسيط أُ 
وثقافي���ة البن���اء والعم���ران وم���ا تتض���منه ھ���ذه ا'خي���رة م���ن جوان���ب مختلف���ة عدي���دة تقني���ة وقانوني���ة 

 .الخ....جتماعيةاو
  :أعوان الضبطية اAدارية لمراقبة أشغال البناء. ب 

إن مخالفات التعمير وبا'خص منھا البناء الفوضوي تعد كج�رائم يكل�ف بھ�ا ض�باط الش�رطة القض�ائية 
خصوص�ية تعقي�د مي�دان الھندس�ة والتعمي�ر، ونظ�راً لبصفة عامة لغرض التقصي والبحث عنھا، غير أن�ه 

، وق�د )330(ن ال:زم إنشاء جھاز أكثر تأھي: للبحث وتعقب المخالفات ف�ي ھ�ذا المي�دان التقن�ي ال�دقيقكان م
كلف بھذه المھمة موظفي وإطارات مختصين ف�ي مي�دان الھندس�ة المعماري�ة والھندس�ة الميداني�ة، غي�ر أن 

  .ة التي تمت فيھاكيفية تحديد وتنظيم جھاز الضبطية اVدارية للمراقبة تختلف بحسب الحقبة الزمني
  1994تعيين الموظفين المؤھلين لمراقبة أشغال البناء قبل سنة . 1.ب

المتعل�ق برخص�ة البن�اء ورخص�ة تجزئ�ة  26/09/1975المؤرخ في  67-75بالرجوع إلى ا'مر رقم 
يجJوز للJوزير المكلJف بJالتعمير وممثليJه "من�ه ت�نص عل�ى أن�ه  33ا'راضي 'جل البن�اء نج�د أن الم�ادة 

الي وممثلي مصالح الدولة المكلفJة بJالعمران التابعJة لسJلطته ولJرئيس المجلJس الشJعبي البلJدي أو والو
، ف��الوزير ..."ممثليJJه أن يقومJJوا بزيJJارة أو مراقبJJة البنJJاءات والتجزئJJات كلمJJا التزمJJت الضJJرورة لJJذلك

إل�ى جان�ب  حس�ب ھ�ذا ال�نص م�ن ض�من ا'ش�خاص المكلف�ين بمراقب�ة أش�غال البن�اء المكلف ب�التعمير يع�دّ 
 06/02/1982المؤرخ في  02-82من القانون رقم  47الوالي ورئيس البلدية وممثليھما، كما تنص المادة 

يعJاين المخالفJات VحكJام ھJذا القJانون أعJوان "المتعلق برخصة البناء ورخص�ة تجزئ�ة ا'راض�ي للبن�اء 
يJة المحلفJين أو المفوضJين اVمن العمومي وكذا كل موظفي وأعوان مصالح الدولJة والمجموعJات المحل

  ...".لھذا الغرض
فھذه النصوص جاءت عامة وغير دقيقة، لم توضح من ھم الموظفين المؤھلين لتتبع ومراقبة ا'شغال، 

أم أن ا'مر يتمث�ل ف�ي فئ�ة  ةالبناء والتعمير واVدارة المحليھل ھم كل الموظفين العاملين في قطاع وزارة 
معين�ة؟ وم�ا ھ�ي ھ�ذه الش�روط؟، فھ�ذا يعن�ي أن أم�ر المراقب�ة ل�م يؤخ�ذ  من الموظفين تت�وافر ف�يھم ش�روط

                                                 
29بشير التيجاني، المرجع السابق الذكر، ص،    (329)  
  (330) 226سماعين شامة، المرجع السابق الذكر، ص    
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بجدية كافية، فجھاز المراقبة على أش�غال البن�اء خ�:ل ھ�ذه المرحل�ة ھ�و جھ�از ض�عيف غي�ر مؤھ�ل عل�ى 
ظاھرة البناء الفوضوي، حيث أن الميدان يؤكد ذلك، إذ أن  ستفحالاالمستوى النظري والعملي للوقاية من 

  .البناء الفوضوي أخذ أكبر قيم له خ:ل ھذه المرحلة من عمر الجزائر ى ظاھرةنمنح
وبالتالي يمكن القول بأن ھناك نقص تش�ريعي ف�ادح يج�ب إع�ادة النظ�ر في�ه، ويج�ب التس�لح بنص�وص 

 07-94أكثر دقة والخروج من فكرة العمومية إلى فكرة التدقيق وھ�ذا م�ا ت�م ف�ي المرس�وم التش�ريعي رق�م 
  .وما بعده

  :1994تعيين الموظفين المؤھلين لمراقبة أشغال البناء بعد سنة . 2.ب
والمتعل��ق بش��روط اVنت��اج  18/05/1994الم��ؤرخ ف��ي  07-94ب��الرجوع إل��ى المرس��وم التنفي��ذي رق��م 

من��ه يمكنن��ا اس��تخ:ص الج��دول  51المعم��اري وممارس��ة مھن��ة المھن��دس المعم��اري وبالض��بط إل��ى الم��ادة 
  .تعيين الموظفين المؤھلين لتحمل مسؤولية مراقبة أشغال البناء في الميدانالتالي والذي يعبر عن كيفية 

  .07-94تعيين الموظفين المؤھلين لمراقبة أشغال البناء حسب المرسوم التنفيذي رقم : 1-2الجدول 
سJJJJJJJJJJJJJJJJJJJJJJJلك   الشھادة العلمية  الرقم

  التوظيف
الرتبJJJJJJJJJJJJJJJة 

  المھنية 
المؤسسJJJJJJJJJJJJJJJJJJJJJJJJة   الخبرة

  المستخدمة
  مMحظات

مھن���������دس ف���������ي   01
لھندس�������������������������ة ا

  المعمارية

مف����������������تش   تقني
  التعمير

وزارة الس�������������كن -  /      
  والتعمير

الم���������������������ديريات -
المركزي�����ة التابع�����ة 
ل�������وزارة الس�������كن 

  والتعمير
م�����ديريات البن�����اء -

  والتعمير للو8يات
البن���������اء  أقس���������ام-

  والتعمير للدوائر

عل�ى الم�وظفين 
الم�����ؤھلين أداء 
اليم������ين أم������ام 
المحكم������������������ة 
الموج���ودة ف���ي 
مق�����ر إق�����امتھم 

  ريةاVدا

مھن���������دس ف���������ي   02
الھندس�������������������������ة 

  المعمارية

مھن������������دس   تقني
  معماري

     /  

  /       مھندس  تقني  مھندس  03
  /       تقني سامي  تقني  تقني سامي  04
  /       تقني  تقني  تقني   05
ليس������������������انس أو   06

  ماجستير
متص��������رف   تقني

  إداري
     /  

  - من إنجاز الباحث  الجدول - 
  

  :الم:حظات التالية ستنتاجايمكننا  من خ:ل قراءة الجدول
فشروط تعي�ين الم�وظفين للقي�ام بمھم�ة المراقب�ة اVداري�ة 'ش�غال البن�اء : من حيث المؤھل العلمي -

تق��وم أساسً��ا عل��ى ت��وافر المؤھ��ل العلم��ي والمتمث��ل ف��ي ش��اھدة جامعي��ة أو تك��وين ع��الي س��واء ف��ي 
ذا الموظ�ف ينتم�ي إل�ى الس�لك تخصص تقني في الھندس�ة أو ف�ي تخصص�ات أخ�رى، بمعن�ى أن ھ�

التقني أو اVداري، غير أن ا'ھمية أعطيت أكثر لتخصص الھندسة المعمارية، حيث جاء الترتيب 
والتقن�ي الس�امي والتقن�ي  )331(مف�تش التعمي�ر، ث�م المھن�دس المعم�اري، ث�م يلي�ه المھن�دس: كما يلي

  .وأخيرا المتصرف اVداري
ا 'ھمي�ة ا'ھ�داف المرس�ومة وھ�ي اVش�راف لك، ونظرً لم ينص المشرع على ذ :من حيث الخبرة -

على البناء النظامي وتضييق الحصار على البن�اء الفوض�وي ف�إن ا'م�ر يتطل�ب بالض�رورة ت�وافر 
الخبرة لدى الموظف المرش�ح لتحم�ل مس�ؤولية مراقب�ة أش�غال البن�اء س�واء كان�ت ف�ي ش�كل خب�رة 

 .ھذا يعد نقص يجب تداركهمكتسبة في المكتب أو خبرة مكتسبة في الميدان، و
ن:حظ أن الموظفين المذكورين في ھذه الم�ادة ينتم�ون كلھ�م إل�ى  :من حيث المؤسسة المستخدمة -

وزارة الس��كن والتعمي��ر بمختل��ف إداراتھ��ا المركزي��ة والمحلي��ة أي حص��ر أع��وان الرقاب��ة ف��ي ھ��ذا 
، ون�رى م�ن )332(اأيضً� هالقطاع دون غيره من القطاعات ا'خرى، وھذا يعني نقص فيج�ب تدارك�

الضروري توسيع ذلك إلى موظفي البلديات المكلف�ين ب�التعمير عل�ى أس�اس أنھ�م أق�رب الم�وظفين 

                                                 
، من ھو ھذا المھندس وما ھي الشھادة التي يحملھا؟ فيعد ذلك كفراغ قانوني يجب 07- 94من المرسوم  51لم يوضح المشرع، من خ:ل نص المادة  

 (331)تداركه
  (332) 227سماعين شامة، المرجع السابق الذكر، ص   
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ا ف�ي لورشات أشغال البناء القائم�ة ف�ي ت�راب البلدي�ة إض�افة أن البلدي�ة ھ�ي الھيئ�ة المختص�ة أساسً�
 .تسليم رخص التعمير

النص، فھنا الموظف يقوم بتأدية اليمين مع وتعد ھذه النقطة موجبة جاء بھا  :من حيث أداء اليمين -
ف ويترت�ب عل�ى ھ�ذا ، وبالت�الي ف�الموظف المؤھ�ل فھ�و موظ�ف محلّ�يؤدي�هذكر نص اليمين الذي 

التي يحررھا الموظ�ف المحل�ف أو م�ن  المحاضرالتصرف نتائج جد مھمة، سواء من حيث حجية 
اري��ة وا'خ:قي��ة ل��دى الموظ��ف حي��ث الح��افز النفس��ي ف��ي تأدي��ة اليم��ين والش��عور بالمس��ؤولية اVد

 .المحلف
الم��ؤرخ ف��ي  318-95أم��ا تعي��ين الم��وظفين الم��ؤھلين لمراقب��ة ا'ش��غال وف��ق المرس��وم التنفي��ذي رق��م 

والذي يحدد شروط تعيين ا'عوان الموظفين المؤھلين لتقصي مخالفات التشريع والتنظ�يم  14/10/1995
منه وھ�ي موض�حة  2جاء بمعطيات جديدة ذكرتھا المادة  ومعاينتھا في ميدان الھندسة المعمارية والتعمير

  :في الجدول التالي
  .318-95: تعيين الموظفين المؤھلين لمراقبة أشغال البناء حسب المرسوم التنفيذي رقم: 2-2الجدول 

الشJJJھادة العلميJJJة   الرقم
  المطلوبة

السJJJJJJJJJJلك 
  الوظيفي

الخبJJرة فJJي ميJJدان 
  التعمير

  مMحظات  المؤسسة المستخدمة

  وزارة السكن والتعمير-  /        تقني  مفتش في التعمير  01
المديريات المركزية التابع�ة -

  لوزارة السكن والتعمير
م����ديريات البن����اء والتعمي����ر -

  للو8يات
أقس������ام البن������اء والتعمي������ر -

  للدوائر
  

  
  سنتين على ا'قل  تقني  مھندس دولة  02
  سنتين على ا'قل  تقني  مھندس معماري  03
س�����نوات عل�����ى  3  تقني  تطبيقي مھندس  04

  ا'قل
س�����نوات عل�����ى  4  تقني  متصرف إداري  05

  ا'قل
س�����نوات عل�����ى  4  تقني  تقني سامي  06

  ا'قل
س�����نوات عل�����ى  5  تقني  تقني  07

  ا'قل
  - من إنجاز الباحث  الجدول - 

  :من خ:ل قراءة الجدول أع:ه يمكننا تسجيل الم:حظات التالية
الم�وظفين ال�ذين س�يكلفون  ختي�اراويع�د كش�رط مح�وري لتعي�ين : لميJةمن حيث شرط الشھادة الع -

دائما مفتش التعمي�ر عل�ى رأس قائم�ة المعين�ين والتقني�ين  يتواجدبمھمة مراقبة أشغال البناء، حيث 
في مؤخرة القائمة، ا'خذ بعين ا8عتبار التكوين التقني سواء كان جامعي أو مھني تم على مستوى 

ز ب�ين مھن�دس الدول�ة ومھن�دس ح وميّ لجديد الذي جاء به ھذا النص ھو أنه وضّ وا .التكوين المھني
ً فا خ:ذطبيقي، وتقني سامي وتقني عادي وھت  للجدول ا'ول الذي لم يميز بين أصناف المھندسين ا

  .والتقنيين
ف: جديد في ھذه المس�ألة، فالمش�رع أخ�ذ بمعي�ار الس�لك التقن�ي كم�ا أخ�ذ  :من حيث السلك اAداري -

معي��ار الس��لك اVداري ف��ي تعي��ين الم��ؤھلين غي��ر أن��ه يش��ترط العم��ل والممارس��ة للجان��ب التقن��ي ب
 .اVداري داخل المكاتب أو خارجه في الميدان العملي على أرض الواقع

ن:حظ في ھذه الجانب، فالمش�رع يش�ترط ت�وافر خب�رة معين�ة  :من حيث الخبرة في ميدان التعمير -
موظف المختار لتأدية مھمة المتابع�ة 'ش�غال البن�اء، إذ 8 يتطل�ب أي�ة حسب الشھادة التي يحملھا ال

خب��رة بالنس��بة لمف��تش التعمي��ر، فھ��ذه الص��فة تكفي��ه لتحم��ل المس��ؤولية، وھ��ذا لك��ون أن المھن��دس 
 بع�د المعماري العام�ل ف�ي قط�اع البن�اء والتعمي�ر 8 يمكن�ه أن يترق�ى إل�ى ص�فة مف�تش للتعمي�ر إ8ّ 

ضمنھا الخبرة والعمل في الميدان لسنوات م�ع تس�جيل م:حظ�ات إيجابي�ة شروط عديدة من  توافر
أم�ا بالنس�بة . لدى مسؤوليه المباشرين باVضافة إلى عدد اVنجازات في مادة العمران الت�ي ق�ام بھ�ا

لبقية الموظفين، فن:حظ أن ترتيب الموظفين المؤھلين لتولي مسؤولية مراقبة ا'شغال جاءت وفق 
ذ يتطلب في مھندس الدولة والمھندس المعم�اري خب�رة س�نتين وف�ي التقن�ي يتطل�ب  عامل الخبرة، إ

أن�ه  س�نوات، إ8ّ  4سنوات، أما بالنسبة للمتصرف اVداري والتقني السامي، فإن�ه يش�ترط ت�وافر  5
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رتب المتصرف قبل التقني الس�امي وف�ق معي�ار ن�وع الش�ھادة المتحص�ل عليھ�ا، ف�ا'ول ل�ه ش�ھادة 
 .لثاني له شھادة مھنية من مركز التكوين المھنيجامعية بينما ا

فالجھة الوحيدة المحتكرة في مسألة تعيين الموظفين الم�ؤھلين لت�ولي  :من حيث الجھة المستخدمة -
مھ��ام المراقب��ة اVداري��ة 'ش��غال البن��اء ھ��ي وزارة الس��كن والتعمي��ر س��واء عل��ى مس��تواھا أو عل��ى 

ريات المتواج�دة بالو8ي�ات أو ا'قس�ام المنتش�رة ف�ي مستوى مختلف الم�ديريات المركزي�ة أو الم�دي
 .دوائر الو8يات

عدم التطرق إلى فكرة أداء اليمين حتى يكون العون المعين لتولي مس�ؤولية  :من حيث أداء اليمين -
 51المراقبة اVدارية 'شغال البناء موظف محلف، وھذا يعد نقص مقارنة لما جاء في نص الم�ادة 

 . 07-94 رقم عيمن المرسوم التشري
ج�اء أكث�ر تفص�يل وتوض�يح  318-95 رق�م م�ن المرس�وم التنفي�ذي 2ن:حظ مما س�بق أن ن�ص الم�ادة 

، غي�ر أن�ه م�ا زال تتخلل�ه الكثي�ر م�ن  07-94من المرس�وم التش�ريعي  51بالنسبة لما جاء في نص المادة 
ن غي��رھم، م��ع ع��دم النق��ائص س��واء ف��ي حص��ر دائ��رة ا'ع��وان عل��ى م��وظفي وزارة الس��كن والتعمي��ر دو

ا أن تخصص��ات الھندس��ة فھ��ي تع��د توض��يح ماھي��ة المھن��دس المنص��وص علي��ه ف��ي مض��مون ال��نص، علمً��
  .بالعشرات إن لم نقل بالمئات

والذي يحدد ش�روط وكيفي�ات تعي�ين  30/01/2006المؤرخ في  55-06  وبالرجوع إلى المرسوم رقم
م في مجال التھيئة والتعمير نجد أنه جاء بجملة من ا'عوان المؤھلين للبحث عن مخالفات التشريع والتنظي

منه تجعله ينفرد عن غيره من النصوص التشريعية والتنظيمية ا'خرى وھي  2الخصائص ذكرتھا المادة 
  :ملخصة في الجدول التالي

 
  .55-06: التنفيذي رقم تعيين الموظفين المؤھلين لمراقبة أشغال البناء حسب المرسوم: 3-2الجدول                          

الھيئJJJJJJJJJJJJJة 
  المستخدمة

السJJJJJJJJJJJلك   التأھيل العلمي  التخصص
  الوظيفي

الخبJJJرة فJJJي   الرتبة المھنية
الميJJJJJJJJJJJJJدان 

  العلمي

  مMحظات

مصJJJJJJJJJJالح 
التعميJJJJJJJJJJر 
التابعJJJJJJJJJJJJة 
لJJJJJJJJJJJوزارة 
السJJJJJJJJJJJJكن 

  والعمران

ھندس��������������ة 
  معمارية

مف��������تش ف��������ي   تقني      مھندس دولة 
  التعمير

        /    

يس مھن��دس رئ��  "          مھندس دولة
  معماري

          /  

مھن��������������������دس   "        مھندس دولة
معم�����������������اري 

  رئيسي

        /  

مھن��������������������دس   "         مھندس دولة
  معماري

  سنتين        

ھندس��������������ة 
  مدنية

رئ��يس مھن��دس   "        مھندس دولة
  مدني

         /  

مھن���دس م���دني   "        مھندس دولة
  رئيسي

        /  

  سنتين     مھندس مدني  "        مھندس دولة
  سنوات 3     /          "        مھندس تطبيقي  البناء

  سنوات 5     /          "         تقني سامي
مصJJJJJJJJJJالح 
التعميJJJJJJJJJJر 
التابعJJJJJJJJJJJJة 

  للبلدية

ھندس��������������ة 
  معمارية

رئ��يس مھن��دس   "        مھندس دولة
  معماري

        /  

مھن��������������������دس   "        مھندس دولة
معم�����������������اري 

  يسيرئ

        /  

  سنتين       مھن��������������������دس   "        مھندس دولة
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  معماري
ھندس��������������ة 

  مدنية
رئ��يس مھن��دس   "        مھندس دولة

  مدني
        /  

مھن���دس م���دني   "        مھندس دولة
  رئيسي

        /  

  سنتين      مھندس مدني  "        مھندس دولة
  - من إنجاز الباحث  الجدول - 

  :اءة الجدول يمكننا استنتاج الم:حظات التاليةمن خ:ل قر
فالجدي��د ال��ذي ج��اء ب�ه ھ��ذا ال��نص يتمث��ل ف�ي أن المش��رع ل��م يكتف��ي : مJن حيJJث الھيئJJة المسJتخدمة -

بم��وظفي إدارة وزارة الس��كن والعم��ران فق��ط ب��ل تع��دى ا'م��ر ووس��ع م��ن دائ��رة الم��وظفين ال��ذين 
 حتك�اكافي مصلحة التعمير، حي�ث ھ�ؤ8ء أكث�ر يشملھم التكليف إلى موظفي إدارة البلدية العاملين 

  .)333(بأھمية البناء النظامي ومضار البناء الفوضوي تحسسيھم وإمكانية وأكثر قرب من المواطنين
فالنص لم يؤخذ بفكرة المتص�رف اVداري مھم�ا كان�ت خبرت�ه وتجربت�ه  :من حيث التأھيل العلمي -

، فالعملي�ة ھن�ا  318-95 :رق�م من المرسوم 2ة في ميدان التعمير وھذا خ:فا لما نصت عليه الماد
تنحصر في فكرة التأھيل التقني المتخصص فقط في الھندسة المعمارية، والھندسة المدنية والبن�اء، 

م��ادة البن��اء والتعمي��ر، فالس��لك ال��وظيفي لkع��وان ب لتخصص��ات الت��ي لھ��ا ع:ق��ة مباش��رةأي ف��ي ا
ون كلھم السلك التقني Vدارتي مديرية البناء والتعمير المؤھلين لتولي متابعة ومراقبة ا'شغال يتبع

 .والبلدية
فبالنسبة لمفتش التعمير ورؤس�اء المھندس�ين والمھندس�ين الرئيس�يين : من حيث الخبرة في الميدان -

سواء في الھندسة المعماري�ة أو الھندس�ة المدني�ة ل�م يش�ترط المش�رع خب�رة معين�ة لك�ون أن الرت�ب 
ف�ي المھن�دس المعن�ي، وبالنس�بة لمھن�دس الدول�ة فإن�ه يتطل�ب  فر خب�رة س�لفاً المھنية ھذه تتطلب توا

ت��وافر ش��رط الخب��رة لم��دة س��نتين عل��ى ا'ق��ل، بمعن��ى أن المھن��دس الجدي��د المتخ��رج م��ن الجامع��ة 
والحامل لمعارف علمية نظري�ة فھ�ذا غي�ر ك�افي 8 يمكن�ه و8 يؤھل�ه لتحم�ل المس�ؤولية، وبالنس�بة 

س�نوات وأن يك�ون م�ن ض�من مس�تخدمي إدارة  5ش�ترط المش�رع خب�رة أفق�د  لفئة التقنيين السامين
وزارة السكن والعمران دون إدارة البلدية، أي بمعنى دائ�رة م�وظفي وزارة الس�كن والتعمي�ر أكب�ر 

أم��ا بالنس��بة لفئ��ة التقني��ين وعل��ى خ��:ف الح��ال بالنس��بة للمرس��وم . م��ن دائ��رة م��وظفي إدارة البلدي��ة
 .في ھذا النص التنظيمي عن خدماتھا ستغناءا8، فقد تم  318-95التنفيذي رقم 

 :على غرار المرسوم التنفي�ذي رق�م 55-06ن:حظ أن النص التنظيمي رقم  :من حيث أداء اليمين -
لم يتطرق إلى فكرة أداء اليمين، وبالتالي حتى يكون ھؤ8ء الموظفون المكلفون بمراقبة  95-318

ب�إدارة البلدي�ة أو ب�إدارة مديري��ة البن�اء والتعمي�ر محلف�ين بص��فة  البن�اء قي�د اVنج�از س�واء الع��املين
       أو إل��ى ن��ص 07-94 رق��م م��ن المرس��وم التش��ريعي 51رس��مية، فيج��ب الرج��وع إل��ى ن��ص الم��ادة 

المتعل��ق بالتھيئ��ة والتعمي��ر والمع��دل والم��تمم بموج��ب  29-90مك��رر م��ن الق��انون رق��م  76الم��ادة 
 . 05-04القانون رقم 

لت��ولي مس��ؤولية مراقب��ة  )334(ن الم��وظفين الم��ؤھلينإ :ديJJد وضJJبط القائمJJة اOسJJميةمJJن حيJJث تح -
م�ن المرس�وم  2ا'شغال قيد اVنجاز يحددون ويرتبون عل�ى أس�اس الش�روط الم�ذكورة ف�ي الم�ادة 

إلى السلك التقني ب�إدارتي  نتماءوا8الذي يقوم على معيار الخبرة والشھادة العلمية  55-06     رقم
ومق�رر ي�تم إع�دادھما ف�ي إط�ار عم�ل  س�ميةأبناء والتعمير والبلدية وي�تم ذل�ك وف�ق قائم�ة مديرية ال

مشترك بين وزارة الداخلية والجماعات المحلي�ة ووزارة الع�دل ووزارة الس�كن والتعمي�ر، إذ ل�يس 
م�ن حي�ث ت�وافر  55-06 :من المرسوم رقم 2كل موظف يتوفر على الشروط المذكورة في المادة 

علمي والخبرة في ميدان التعمير يعد كموظف مؤھل لمراقبة أش�غال البن�اء فھ�ذه الش�روط التأھيل ال
ة لھ��ذا تع��د ض��رورية ولكنھ��ا غي��ر كافي��ة ب��ل يج��ب أن يتض��من اس��م الموظ��ف ض��من القائم��ة المع��دّ 

وھ�ذا ي�دخل  والتعمي�ر الغرض والمصادق عليھا بمقرر مشترك للوزارات الث:ث الداخلي�ة والع�دل

                                                 
.227. ص سماعين شامة، المرجع السابق الذكر،   )  333)  

334) والذي يحدد شروط وكيفيات تعيين ا'عوان المؤھلين للبحث عن  30/01/2006المؤرخ في  55-06رقم من المرسوم  03أنظر المادة    )
يئة والتعميرمخالفات التشريع والتنظيم في مجال التھ  
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ماي��ة المص��لحة الخاص��ة م��ن التعس��ف اVداري وجع��ل ح��ق البن��اء ف��ي من��آ م��ن ض��من الوقاي��ة وح
 ).335(تحرشات من بعض الموظفين غير المحلفين

 11ويعد ھذا من بين ما جاء به المرسوم من جديد، إذ أنه حسب الم�ادة : من حيث التكليف المھني -
مؤھل���ون، حس���ب أن أع���وان الدول���ة والجماع���ات المحلي���ة ال 55-06 رق���م م���ن المرس���وم التنفي���ذي

أثن��اء قي��امھم بمھم��ة المراقب��ة  س��تظھارهامن��ه ي��زودون بتكلي��ف مھن��ي خ��اص لغ��رض  3و2الم��ادة
'شغال البناء قيد اVنجاز أثناء زيارتھم لمختلف ورشات البناء سواء للقطاع الخ�اص أو الع�ام، أي 

ھار التكلي��ف قب��ل مباش��رة عملي��ة التحقي��ق وطل��ب الوث��ائق البياني��ة وا'س��انيد المكتوب��ة يج��ب اس��تظ
المھني أو8ً، ويعد ھذا اVجراء كضمانة أخرى للمحافظة عل�ى حري�ات ا'ف�راد وحماي�ة حقھ�م ف�ي 

المح�دد  2008جويلي�ة  20الم�ؤرخ ف�ي  15-08م�ن الق�انون رق�م  70وھذا ما أكدت�ه الم�ادة . البناء
، يمJنح لzعJوان في إطار تأدية مھامھم"لقواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازھا إذ تنص على أنه 

تكليJف مھنJي يسJلمه لھJJم، حسJب الحالJة، الJوزير المكلJJف بJالتعمير أو الJوالي المخJتص إقليميJJا، 
 :فالتكليف المھني يسلم من قبل ..." .ويلزمون باستظھاره أثناء أداء مھمة المراقبة

      لدية وھذه تعدّ الوالي وھذا بالنسبة للموظفين المؤھلين والعاملين في إدارة البلدية وليس رئيس الب* 
  .كضمانة أخرى لصالح المستفيدين من الحق في البناء   
   الوزير وھذا بالنسبة للموظفين المؤھلين والعاملين في إدارة وزارة التعمير سواء المركزية أو على * 
  .مستوى مديريات البناء والتعمير للو8يات  
    تلغى جميع أحكام المرسوم  55-06  تنفيذي رقممن المرسوم ال 20أنه حسب المادة  ،وتجدر اVشارة  
      ن ـوان المؤھليــين ا'عــات تعيــروط وكيفيــص شـوبالتالي يبقى العمل فيما يخ 318-95يذي رقم ــالتنف  
  .رىــا'خ يةالتنظيمة ــوص التشريعيــره من النصــدون غي 55-06  وم رقمــھو المرس" د الساعةــلح"  
    ة ـظ أن عمليـر، ن:حــاء والتعميــة بالبنــم المتعلقــن والمراسيــلف القوانيــا لمختــل استعراض:ــفمن خ  
     دم المسألة ـة و8 تخـة وغير دقيقــاء كانت عامـال البنـة 'شغــة اVداريــة المراقبــوني eليــير القانــالتأط 
    وي وتراجع البناء النظامي وزيادة ــاء الفوضــار البنــة انتشرــادة ظاھـه بزيــر أنـلوب، غيـل المطـبالشك 
  ة ـر دقـة أكثــھا التنظيميــص منــة وبا'خـوص التشريعيــاءت النصــر، فقد جــد التعميــالمخالفات لقواع 
    ال البناء ة المراقبة اVدارية 'شغــولي مھمــين لتــفين المؤھلــروط تعيين الموظــات وشـصيل لمعطيـوتف 
    والخبرة وحسن السلوك وغيرھا وھذا  % 100مي التقني ــل العلــار التأھيــا على معيــوم أساســوالتي تق 

ا، المصلحة العامة والمص�لحة الخاص�ة، كم�ا أن�ه ت�م التوس�ع ف�ي كله يعد كضمانات لصالح المصلحتين معً 
أن العملية لم تعد حكر فقط على موظفي مديرية البن�اء دائرة الموظفين المكلفين بالمراقبة 'شغال البناء إذ 

ولھذا التوسع في نطاق أعوان المؤھلون ل�ه . أيضا إلى موظفي مصلحة التعمير للبلدية متدتاوالتعمير بل 
ايجابياته كما ف�ي حال�ة غي�اب أو م�رض أو عطل�ة أح�د ا'ع�وان المكلف�ين أو س�حب التكلي�ف من�ه فإن�ه ي�تم 

كم�ا ف�ي حال�ة  وأيض�ا كافي من ا'ع�وان الم�ؤھلين ف�ي س�احة مراقب�ة أش�غال البن�اء،تعويضه نظرا للعدد ال
م�ن  14العون المكلف بأح�د زم:ئ�ه حس�ب م�ا ت�نص علي�ه الم�ادة  ستخ:فاوجود تعارض قانوني فيمكن 

 غير أن لھذا التوسع في دائرة الموظفين المؤھلين بالمراقبة اVدارية 'شغال البناء.  55-06 رقم المرسوم
قد يكون له انعكاسات خطيرة تتمثل في تشتت المھام وتبعثر المسؤولية وما يترتب عنھا من س�لبيات تق�وم 

وما يصاحبھا من تقليل م�ن  )336(على ال:مبا8ة وعدم الجدية واVھمال الخطير في تأدية المھام والواجبات
 العمل�ي الواق�ع حي�ث ف�ي. بن�اء الفوض�ويظاھرة ال نتشارافعالية آلية المراقبة اVدارية وبالتالي الزيادة في 

ف��إن عم��ل ھ��ؤ8ء ا'ع��وان مش��تت ول��م ي��أتي بثم��اره كم��ا ھ��و مطل��وب، ف��رئيس البلدي��ة يتلق��ى العدي��د م��ن 
المحاضر من جھات مختلفة، درك، وشرطة، وأع�وان مديري�ة البن�اء والتعمي�ر، وأع�وان مص�الح التعمي�ر 

ل يفض�ل محاض�ر أعوان�ه أم محاض�ر مديري�ة البن�اء فھ� للبلدية، فأي من المحاض�ر يؤخ�ذ بع�ين ا8عتب�ار؟
والتعمير أم تلك الخاصة بفرقة جھاز الشرطة للتعمي�ر؟ علمً�ا أن رئ�يس البلدي�ة ھ�و الش�خص المكل�ف أو8ً 

المع�دل والم�تمم بموج�ب  29-90 رق�م بعملية ھ�دم البن�اءات المنج�زة ب�دون رخص�ة حس�ب أحك�ام الق�انون
ادة تنظيم عملية التوس�ع ل�دائرة الم�وظفين المكلف�ين بمراقب�ة أش�غال لذا من الضروري إع. 05-04القانون 

نص تنظيمي جديد يبين كيفية تنص�يب المكات�ب الخاص�ة بالمراقب�ة 'ش�غال البن�اء ض�من  باستصدارالبناء 
 االھياكل التنظيمية اVدارية Vدارتي البلدية ومديرية البناء والتعمير، وأن تكون ھذه المكاتب مستقلة وظيفيً 

                                                 
Pierre.Scoler-Couteaux, op.cit, p. 622.                راجع: للمزيد من المعلومات حول ھذه المسألة  (335)  

  (336) 178. حامد الشريف، المرجع السابق الذكر، ص   
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ع��ن المكات��ب ا'خ��رى، تخص��ص ل��ه الوس��ائل المادي��ة ال:زم��ة م��ن عت��اد وأث��اث مكتب��ي محت��رم وم��رتبط 
حت�ى يمك�ن م�ن  ال:زم�ة وس�يلة نق�لمع توفر بمختلف وسائل اVع:م وا8تصال والتكنولوجيات الحديثة و

ن��اء م��ن درك، ا8تص��ال والتنس��يق ب��ين مختل��ف ا'جھ��زة العامل��ة ف��ي دائ��رة المراقب��ة اVداري��ة 'ش��غال الب
وشرطة التعمير ومصالح الغابات ومص�الح الف:ح�ة وغيرھ�ا م�ن المص�الح المعني�ة بمراقب�ة أش�غال البن�اء 

  .بطريقة مباشرة أم غير مباشرة
وحت��ى 8 يك��ون ھن��اك تقص��ير أو إغف��ال ف��ي عملي��ة المراقب��ة اVداري��ة 'ش��غال البن��اء لص��الح البن��اء 

أربع�ة مس�تويات، أو8ً عل�ى مس�توى ت�راب البلدي�ة يج�ب أن الفوضوي يجب أن تنظم ھ�ذه العملي�ات عل�ى 
وعدد مخططات ش�غل " P.D.A.U"تحدد فرق المراقبة بحسب نتائج المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير 

، ثانيً��ا عل��ى مس��توى ت��راب الو8ي��ة وي��تم ض��بط الف��رق المراقب��ة 'ش��غال البن��اء وف��ق "P.O.S"ا'راض��ي 
وب��ا'خص تل��ك ا'ش��غال الواقع��ة ف��ي ح��دود البل��ديات الت��ي يص��عب  "P.A.W"مخط��ط التھيئ��ة للو8ي��ة 

مراقبتھا، ثالثاً على المستوى الجھوي تكون ھناك فرق خاصة لمراقب�ة عم�ل مراقب�ة الف�رق المش�كلة عل�ى 
، ورابعً��ا "S.R.A.T"مس��توى الو8ي��ات وتعم��ل وف��ق توجيھ��ات المخطط��ات الجھوي��ة للتھيئ��ة اVقليمي��ة 

عل��ى مس��توى كام��ل الت��راب ال��وطني ض��من المخط��ط ال��وطني للتھيئ��ة اVقليمي��ة  وأخي��را تع��ين فرق��ة تعم��ل
"S.N.A.T"، ��ًا أن ھ��ذا المخط��ط يب��ين كيفي��ة توزي��ع المش��اريع الكب��رى والبن��ى التحتي��ة القائم��ة وقي��د علم

اVنجاز ومختلف الش�بكات منھ�ا أنابي�ب البت�رول وغيرھ�ا وا'راض�ي المعرض�ة ل�نز8ق�ات والفيض�انات 
وا'خطار التكنولوجية ذات البعد اVقليمي والوطني، فالمھمة ا'ساسية لھذه الفرق�ة الوطني�ة ھ�و والز8زل 

تجميع عمل مختلف الفرق المجزأة والمنتشرة عبر مختلف التراب الوطني في إط�ار نظ�ره وعم�ل وطن�ي 
راقب�ة اVداري�ة موحد، أو بمعنى آخر مھمة ھذه الفرقة ھي مراقبة نشاط مجموع الفرق العاملة في حقل الم

'شغال البناء في مختلف مستوياتھا، حيث أن ھذه الف�رق بمختل�ف مس�توياتھا تش�كل نظ�ام ھرم�ي ت�درجي 
�ال وم�انع ض�د ك�ل أن�واع ا8ختراق�ات للغط�اء البن�ائي الن�اتج ع�ن البن�اء  للمراقبة اVدارية 'شغال البناء فعَّ

  .الفوضوي
  

  :كيفية الرقابة لzشغال -المطلب الثاني
  

المھام ا'ساسية لkعوان المؤھلون ھي المراقبة 'شغال البناء أثناء اVنجاز وتتمثل ھذه المھمة في من 
  .الزيارة الميدانية لورشات ا'شغال وتحرير محاضر معاينة المخالفات وتبليغھا

  
  :الزيارات الميدانية لورشات اVشغال -الفرع اVول

  
عن طريق ضبط أنواع البنايات التي يتم زيارتھا وف�ي كيفي�ة  إن الزيارة الميدانية لورشات ا'شغال تتم

ا8نتقال إلى ورش�ات البن�اء وا'وق�ات المناس�بة ل�ذلك والص�عوبات الت�ي يتع�رض لھ�ا ا'ع�وان خ�:ل أداء 
  .واجباتھم

  :أنواع البنايات التي يتم زيارتھا. أ
ا؟ وھل أن الزيارة تمت�د اVنجاز أيضً  ھل البنايات التي يتم زيارتھا ھي البنايات المنجزة فقط أم تلك قيد

  ؟عام أيضًاوللقطاع ال خاصاع البناءات التابعة للقطاع الإلى كل أنو
  

  :من حيث البنايات المنجزة أو قيد اAنجاز. 1.أ
أن يقومJJJوا بزيJJJارة أو مراقبJJJة البنJJJاءات أو "... 65-75  م���ن ا'م���ر رق���م 33ب���الرجوع إل���ى الم���ادة 

  . فالنص ھنا لم يفرق بين البناءات المنجزة أو تلك قيد اVنجاز ..."ورة التجزئات كلما التزمت الضر
يجJJب زيJJارة كJJل " 05-04المع��دل والم��تمم بموج��ب الق��انون رق��م  29-90 رق��م م��ن ق��انون 73أم��ا الم��ادة 

فحس�ب ھ�ذا ال�نص 8 ت�تم الزي�ارة  ..."البنايات في طور اAنجاز والقيام بالمعاينات التي يرونھJا ضJرورية
والت�ي ت�نص  07-94  من المرسوم التشريعي رقم 50فيما يخص البنايات قيد اVنجاز فقط، بينما المادة إ8َّ 

فيمكن حسب ھ�ذا ال�نص لkع�وان  ..."أو بعد إتمامھا/يعاين المخالفات أثناء إنجاز اVشغال و"...على أنه 
  .ام البناءالمحلفون معاينة مخالفات البناء الفوضوي سواء أثناء اVنجاز أو بعد إتم
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 5غير أنه يعاد وتحصر عملية المراقبة في ا'عمال قيد اVنجاز فقط دون ا'عمال المنجزة ف�ي الم�ادة 
أن يقوموا بزيارة الورشات والمنشآت اVساسية والبنايات ...يتعين"... 55-06من المرسوم التنفيذي رقم 

  "....الجاري إنجازھا وكذلك الفحص والمراقبة التي يرونھا مفيدة
ن:حظ مما سبق أنه فيما يخص زيارة البنايات قيد اVنجاز، 8 يوجد خ:ف فك�ل النص�وص تل�حّ عل�ى 
وجوبية زيارتھا والقيام بعملية التحقيق الميداني والتأكد من وجود الوثائق ال:زم�ة وم�دى مطابق�ة ا'ش�غال 

وحي�د ال�ذي يؤك�د عل�ى زي�ارة  أما فيما يخص البنايات التي ت�م إنجازھ�ا، فھن�اك خ�:ف، إذ يوج�د ن�ص. لھا
م�ن  50البنايات حتى وإن كانت منجزة والتأكد من مدى وجود مخالف�ات البن�اء الفوض�وي ھ�و ن�ص الم�ادة 

ولكن في ھ�ذه الحال�ة، كي�ف ت�تم الزي�ارة وا'ش�غال ق�د انتھ�ت؟ ف�: يوج�د عم�ال و8 . 07-94 رقم المرسوم
... وقد تكون ف�ي حال�ة اس�تغ:ل س�واء بالس�كن أو التج�ارةفالبناية قائمة  الخ،...ورشة مفتوحة و8 مواد بناء

ا من وجود الوثائق وس:متھا ومدى مطابقة ا'شغال للمخططات المص�ادق عليھ�ا؟ ھ�ل كيف يتم التأكد فعليً 
بواقع البناية كوجود مادي فعلي وتسجيل ذلك في سجل الحالة العقارية بزيادة  عتراف8ابأن الزيارة تنتھي 
بالنسيج العقاري؟ أم أن ا'مر يتطلب الرجوع إلى مكتب رخص البن�اء بالمص�لحة التقني�ة  بناء غير شرعي

Vدارة البلدية ومحاولة معرفة ما إذا كان صاحب البناية متحصل على رخصة البناء أم 8؟ إذ أن�ه ف�ي حال�ة 
ذلك، غير أن ذلك 8 رفقة المخطط التقني وإتمام عملية التحقيق بعد  ستعارتھااوجود رخصة بناء، فھنا يتم 

من حي�ث معاين�ة م�دى مطابق�ة الواجھ�ة لمخط�ط الھندس�ة المعماري�ة فق�ط م�ن حي�ث ا8مت�داد ا'فق�ي  يتم إ8ّ 
أي من حيث التحقق في علو البناية والتصفيف دون إمكاني�ة التحقي�ق م�ن ت�وافر ش�روط معام�ل . والعمودي

  ".C.E.S"ومعامل استي:ء على ا'راضي " C.O.S"شغل ا'راضي 
وتجدر اVشارة أن المشرع يفترض بأن الرقابة اVدارية تكون دورية ومنتظمة ومستمرة و8 يمكن أن 

في غفل�ة م�ن ا'ع�وان الم�ؤھلين، غي�ر أن�ه ولظ�روف معين�ة ولح�ا8ت  %100يتم إنجاز بناية كاملة بنسبة 
م�أرب ف�ي بناي�ة ص�لبة دون استثنائية كما في حالة إنجاز البناء الفوضوي القصديري أو ف�تح ناف�ذة أو ب�اب 

رخصة، أين يتم إنجاز بناية كاملة بكل عناصرھا ومشتم:تھا في غفلة من ا'عوان وي�تم ذل�ك خ�:ل نھاي�ة 
ل��ذا، ن��رى م��ن جھتن��ا، أن��ه م��ن الض��رورة أن تك��ون الزي��ارة للبن��اءات . ا'س��بوع، ي��ومي الخم��يس والجمع��ة

ع��وان المؤھل��ون م��ن مض��ايقة وش��د الحص��ار ن لkالمنج��زة أو تل��ك قي��د اVنج��از بش��كل مس��تمر حت��ى يمكّ��
  .والخناق على البناء الفوضوي بجميع أشكاله وأنماطه

  :من حيث البناءات التابعة للقطاع العام أو للقطاع الخاص. 2.أ
بالرجوع إلى مختلف النصوص التي تنظم المس�ألة م�ن ھ�ذا الجان�ب، ن:ح�ظ أنھ�ا كلھ�ا تؤك�د عل�ى أن 

لمؤھلين تكون شاملة لكل البنايات مھما كان القطاع الذي تنتمي إلي�ه م�ث: ت�نص الزيارة اVدارية لkعوان ا
 05-04المتعلق بالتھيئة والتعمير المعدل والمتمم بموجب القانون رقم  29-90 : من القانون رقم 73المادة 

يجJJب علJJى رئJJيس المجلJJس الشJJعبي وكJJذا اVعJJوان المJJؤھلين قانونJJا، زيJJارة كJJل البنايJJات فJJي طJJور "
AازاJJف��النص واض��ح ويقص��د ب��ه زي��ارة ك��ل البناي��ات س��واء تل��ك التابع��ة للقط��اع الع��ام أو للقط��اع  ..."نج

كما تترتب عن ھذه الفكرة، أن كل البنايات تخض�ع للزي�ارة والمعاين�ة س�واء كان�ت ذات نم�ط . )337(الخاص
أو بناي�ات فردي أو جماعي أو نصف جماعي أو كانت ذات طابع سكني أو خدماتي أو تجاري أو ص�ناعي 

متواجدة في المح�يط العمران�ي ف�ي وس�ط المدين�ة أو ف�ي ا'حي�اء المحيط�ة بوس�ط المدين�ة أو ف�ي ا'راض�ي 
المحاذي��ة للمدين��ة والقابل��ة للتعمي��ر أو تل��ك البناي��ات الواقع��ة خ��ارج المح��يط العمران��ي س��واء كان��ت أراض��ي 

  .راضي المخصصة للسياحة وترقيتھاأو أراضي غابية أو تلك ذات الميزة الخاصة والبارزة كا' ف:حيه
  :شكل الخارجات الميدانية. ب

الميداني��ة لkع��وان الم��ؤھلين لزي��ارة ورش��ات ا'ش��غال وتقص��ي مخالف��ات البن��اء  تالخارج��اكي��ف ت��تم 
  الفوضوي؟ ھل تتم في شكل فرادى أو في شكل جماعات أم في شكل فرق منظمة؟

Vلية المراقبة اe دارية 'ش�غال البن�اء نج�د أن�ه ل�م يتط�رق إل�ى ھ�ذه وبالرجوع إلى النصوص المنظمة
أو ف�ي  29-90م�ن الق�انون رق�م  73و8 في نص المادة  02-82من ا'مر رقم  47المسألة سواء في المادة 

 رقــ�ـم م�ن المرس�وم التنفي�ذي 7ر أنه في المادة ــ، غي07-94رقــم  من المرسوم التشريعي 50نص المادة 
بJJأعوان مJJؤھلين  مرفقJايجJJب أن يكJون رئJJيس المجلJس الشJJعبي البلJJدي " والت�ي ت��نص عل�ى أن��ه 06-55

الميداني�ة بھ�دف زي�ارة ورش�ات ا'ش�غال لتقص�ي  تالخارج�افھ�ذا يعن�ي أن  ".قانونا أثناء عملية المراقبة

                                                 
(337) قبة اVدارية باستثناء البناءات التابعة للقطاع كل البنايات مھما كانت طبيعتھا وحجمھا وأھميتھا أو القطاع الذي تنتمي إليه تخضع إلى المرا     

.العسكري        
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البناء الفوضوي بمختلف أشكاله تكون في ش�كل جماع�ة تش�تمل مجموع�ة م�ن ا'ع�وان الم�ؤھلين يترأس�ھم 
عبي البلدي، غير أن النص لم يوضح من ھم ھؤ8ء ا'عوان، ھل ھم ا'عوان الموظفين رئيس المجلس الش

التابعين Vدارة البلدية أو أو8ئك التابعين Vدارة مديرية البناء والتعمير أم أن المجموع�ة تظ�م ك�ل ا'ع�وان 
ح ع�دد الم�وظفين ال�ذين الذين ينتمون إلى البلدية وإلى مديرية البناء والتعمير معً�ا؟ كم�ا أن ال�نص ل�م يوض�
إ8َّ أن�ه وب�الرجوع إل�ى . يرافقون رئيس المجلس الشعبي البل�دي ف�ي تأدي�ة مھمت�ه بزي�ارة ورش�ات ا'ش�غال

  :، ن:حظ بأن النص يؤكد على وجود جدولين55-06من المرسوم التنفيذي رقم  9المادة 
    لتابعين Vدارة البلدية، وھذا الميدانية؟ لkعوان المؤھلين ا تبالخارجاوھو جدول خاص : جدول أول -
  .الجدول من إعداد وإشراف رئيس المجلس الشعبي البلدي  
  الميدانية لkعوان المؤھلين التابعين Vدارة مديرية البناء  تبالخارجاوھو جدول خاص : جدول ثاني -

اVدارت�ين، مم�ا  تب�ادل نس�خ ھ�ذه الج�داول ب�ين وجوبي�هم�ع . والتعمير من إعداد وإشراف مدير ھ�ذه اVدارة
لزي��ارة أش��غال البن��اء قي��د اVنج��از خاص��ة ب��إدارة البلدي��ة وت��تم م��ن قب��ل ا'ع��وان  تخارج��ايعن��ي أن ھن��اك 

المؤھلين موظفي البلدية وفق البرن�امج المس�طر م�ن قب�ل رئ�يس المجل�س الش�عبي البل�دي، وأخ�رى خاص�ة 
ؤھلين لم�وظفي ھ�ذه اVدارة وت�تم وف�ق ت�تم م�ن قب�ل ا'ع�وان الم�" D.U.C"بإدارة مديرية البناء والتعمي�ر 

 ف�رادى أو ف�يبش�كل تتم  تالخارجاغير أن ھذا النص لم يوضح، ھل أن . جدول زمني معد من قبل المدير
 تللخارج�اجماعات مشكلة من ا'عوان المؤھلين؟ وكذلك فيم�ا يخ�ص التنس�يق ب�ين الج�دول الزمن�ي  شكل

إذ أنه في ". D.U.C"لمحدد من قب: مديرية البناء والتعمير المحدد من قبل إدارة البلدية والجدول الزمني ا
حالة عدم ضبط ھذه المسألة فإنه يترتب حتما على ھذه الزيارات الميداني�ة لورش�ات أش�غال البن�اء م�ن قب�ل 
كل من ا'عوان المؤھلون الت�ابعون Vدارة البلدي�ة وVدارة مديري�ة البن�اء والتعمي�ر وك�ذلك 'ع�وان ش�رطة 

الدرك سلبيات عديدة أھمھا، مسألة تكرار زيارة نفس الورشة 'كثر من مرة م�ن قب�ل العدي�د م�ن العمران و
ا'عوان، وورشات بناء أخرى 8 يتم زيارتھ�ا عل�ى اVط�:ق، مم�ا يعن�ي ق�د يك�ون ھن�اك ت�داخل ب�ين مھ�ام 

ادم ب�ين ا'ع�وان وال:مب�ا8ة وتص� وا8تك�الا'عوان يؤثر على ا'داء الحسن للمراقبة اVداري�ة م�ن تس�يب 
وكذلك اVھمال الجسيم، فكل ھذه أثار سلبية، فھي في غير صالح البناء النظامي بل بالعكس، فھ�ي تع�د م�ن 

وبالتالي، . ا'سباب المباشرة في نشوء وانتشار ظاھرة البناء الفوضوي وعدم التحكم في امتدادھا الزمكاني
الميداني�ة وينظمھ�ا بطريق�ة  تالخارج�اش�كل  فمن الضروري أن ي�تم الت�دخل ب�نص تنظيم�ي يوض�ح مس�ألة

تب��رز كيفي��ة التنس��يق ب��ين مختل��ف أجھ��زة المراقب��ة اVداري��ة والعم��ل، يج��ب أن يك��ون ف��ي ش��كل ف��رق ت��نظم 
مختلف أعوان أجھزة المراقبة تحت مسؤولية أحد ا'عوان ا'كثر تأھي: وخبرة وأن يكون عدد ھذه الف�رق 

Vض��افة إل��ى ف��رق خاص��ة بمتابع��ة ا'ش��غال خ��ارج المح��يط با" P.O.S"بع��دد مخطط��ات ش��غل ا'راض��ي 
 .العمراني

  :أوقات الزيارات. ج
م�ن  73بالرجوع إلى النصوص التشريعية والتنظيمية التي تحكم ھذه المسألة وتنظمھا نج�د أن الم�ادة 

رونھJا القيJام بالمعاينJات التJي ي"...أنJه ت�نص عل�ى  05-04المعدل والمتمم بالقانون  29-90  القانون رقم
م��ن  8كم��ا أن الم��ادة  ".ضJJرورية وطلJJب الوثJJائق التقنيJJة الخاصJJة بالبنJJاء واAطMJJع عليھJJا فJJي أي وقJJت

... نھJارا ولJيM وأثنJاء الراحJة أيJام العطJل...يمكJن أن تJتم المراقبJة"أنه تنص على  55-06 رقم المرسوم
حسJب جJدول ...تJتم المراقبJة"من نفس المرسوم  9كما تنص المادة . "ويمكن اAعMن عنھا أو تتم فجائي

  :زمني للزيارة يعده كل من
  ....رئيس المجلس الشعبي البلدي فيما يخص اVعوان المؤھلين التابعة للبلدية، -1
مJJJدير التعميJJJر والبنJJJاء فيمJJJا يخJJJص المفتشJJJين واVعJJJوان المJJJؤھلين التJJJابعين لمصJJJالح إدارة  -2

 ...."التعمير
ات ا'ش�غال ومعاين�ة مخالف�ات البن�اء الفوض�وي ق�د وبتركيب ھ�ذه الم�واد نس�تنتج أن الزي�ارات لورش�

  .فجائيةل زيارات منتظمة أو زيارات تكون في شك
وھي الزي�ارات ا'ساس�ية الت�ي ي�تم برمجتھ�ا وف�ق ج�داول زمني�ة موزع�ة عل�ى : الزيارات المنتظمة. 1.ج

  :طول أيام ا'سبوع، حيث يتم ضبط ھذه الجداول من قبل كل من
  لبلدي بالنسبة لkعوان المؤھلين العاملين في إدارة البلديةرئيس المجلس الشعبي ا -
  .لkعوان المؤھلين العاملين في إدارة مديرية البناء والتعمير للو8ية" D.U.C"ومدير البناء والتعمير  -
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وھذه الجداول تتحدد وتضبط على أساس مدى توفر الوسائل البشرية والوس�ائل المادي�ة المتاح�ة للنق�ل 
ش��ار أش��غال البن��اء وورش��ات البن��اء المفتوح��ة وب��ا'خص منھ��ا الت��ي ت��دخل ض��من خان��ة البن��اء م��ع م��دى انت

الفوضوي وكيفية إمكانية تواجد ا'عوان في الميدان لتغطية جميع المساحات التي ھي محل نشاط بن�اء أو 
اء المدين��ة القابل��ة للبن��اء والتوس��ع العمران��ي، أي كيفي��ة توزي��ع ونش��ر ا'ع��وان الم��ؤھلين عب��ر مختل��ف أحي��

والمناطق المعمرة والمناطق القابلة للتعمي�ر لمن�ع أي�ة محاول�ة م�ن نش�وء الخ:ي�ا ا'ول�ى للبن�اء الفوض�وي 
إذا كان�ت موج�ودة  مت�دادھااوبا'خص منھا القصديري أو الصلب غي�ر المخط�ط وك�ذلك الح�د منھ�ا ومن�ع 

اء كبيرة على ا'قل إلى غاي�ة التص�دي وقائمة حتى 8 تتحول إلى أحياء أو حتى 8 تتكاثر وتتوسع إلى أحي
  .لھا إدارياً وقضائياً

  :فجائيةالزيارات ال. 2.ج
وھي الزيارات المكملة للزيارات المنظمة، وھي زيارات غير مبرمجة تتم با'خص في أيام نھاية أيام 

الس�اعة  وكذلك بعد ساعات نھاية العمل وحتى في الليل، بع�د ،أي خ:ل يومي الخميس والجمعة ،ا'سبوع
والنصف زوا8، كما أنه يمكن أن تتم الزيارات المفاجأة حتى في أي�ام العط�ل الوطني�ة  )16(السادسة عشر

والدينية، بمعنى آخر فإن القائمين على أشغال البناء قد يتفاجؤون بزيارات غير منتظرة م�ن قب�ل ا'ع�وان 
من حي�ث الفك�رة، ج�اء ك�رد فع�ل لقط�ع  ، 55-06رقم من المرسوم  8وبالتالي، فإن نص المادة . المؤھلين

الطريق أمام ا'س�باب الرئيس�ية للبن�اء الفوض�وي وس�د الف�راغ وال�نقص ف�ي النص�وص الس�ابقة ب�أن مھم�ة 
العون المكلف لزيارة ا'شغال ومعاينة مخالفة البناء الفوضوي تنتھي بانتھاء ساعات العمل ا'سبوعي، إذ 

ي��ام بالبن��اء الفوض��وي وأثن��اء أوق��ات العم��ل العادي��ة للم��وظفين يس��تغل المخ��الفون ھ��ذا المج��ال الزمن��ي للق
  .يھاجرون أماكن وورشات أشغال البناء

بت��دخل ب��نص  منھ��ا ةئي��اجفمج الزي��ارات المنتظم��ة وب��ا'خص الغي��ر أن��ه، مھم��ا يك��ن يج��ب تفعي��ل ب��را
ل وأن يك�ون قانوني جديد يؤكد على ضرورة توافر الوسائل المادية وبا'خص منھا وسائل النقل وا8تص�ا

إذ أن ھ��ذه المھ��ام رغ��م بس��اطتھا تتض��من الكثي��ر م��ن  ،العم��ل ف��ي ظ��ل فرق��ة ول��يس ف��ي ش��كل عم��ل ف��ردي
ل�ذا، م�ن . المخاطر المحدقة التي يمكن أن يتعرض لھ�ا ا'ع�وان اVداري�ين المكلف�ين بمراقب�ة أش�غال البن�اء

على مستوى المحيط العمران�ي  الضروري أن يكونوا مرفوقين دائمًا بشرطة العمران عندما تكون الزيارة
وأن يكون��وا مرف��وقين بعناص��ر ال��درك ال��وطني عن��دما تك��ون الزي��ارة عل��ى مس��توى إقل��يم خ��ارج المح��يط 

  .العمراني
  :صعوبات العمل. د

إن العم��ل المي��داني وتتب��ع وتعق��ب مخالف��ات البن��اء الفوض��وي ففي��ه الكثي��ر م��ن الص��عوبات والمش��اق، 
Vداري الص��بر والتحم��ل ومعرف��ة كيفي��ة إدارة النق��اش والح��وار م��ع وبالت��الي فھ��ي تحت��اج م��ن الموظ��ف ا
وب�الرجوع إل�ى مختل�ف الق�وانين الت�ي تحك�م وت�نظم مس�ألة الرقاب�ة . المخالفين والقائمين على أشغال البناء

عل�ى ع�دم عرقل�ة الس�ير الحس�ن لعم�ل الم�وظفين الم�ؤھلين  اVدارية 'شغال البناء، ن:حظ أنھا كلھا تنص
O يمكJJن Vي أحJJد أن يعJJارض ممارسJJة حJJق " 67-75 رق��م م��ن ا'م��ر 35الم��ادة  لمق��ام ت��نصوف��ي ھ��ذا ا

أعMه وإO فستطبق عليه العقوبات المنصوص عليھا في قJانون  33الزيارة المنصوص عليھا في المادة 
ة غي�ر أن�ه ف�ي حال�ة ا8عت�راض وعرقل�ة الع�ون القي�ام بمھام�ه ف�يمكن لھ�ذه ا'خي�رة ا8س�تعان". العقوبات 

 ونـ�ـالمعدل والمتمم بالقان 29-90 رقـــم ونــرر من القانـــمك 76ادة ـص المـإذ تن )338(يةـوة العمومـــبالق
بالقوة العمومية، في حالJة  اOستعانةمكرر أعMه  76يمكن اVعوان المذكورين في المادة " 05-04 رقم

يمكJن اVعJوان المJؤھلين "... 55-06 رق�م م�ن المرس�وم 12كما ت�نص الم�ادة  "عرقلة ممارسة مھامھم
 ."تسخير القوة العمومية في حالة عرقلة أداء مھمJتھم فJي مراقبJة المخالفJات والبحJث عنھJا ومعاينتھJا

فالعون المؤھل لمراقبة ا'شغال، حسب ھذه النصوص، مجبر على أداء مھامه المنوطة ب�ه س�واء بطريق�ة 
في إتمام مھمة المراقبة اVدارية لمختل�ف ورش�ات  عانةستوا8عادية أو بطريقة اللجوء إلى القوة العمومية 

غي��ر أن الس��ؤال ال��ذي . ا'ش��غال وإ8َّ ع��دّ ذل��ك نك��ران الموظ��ف لمھام��ه اVداري��ة واVخ��:ل واVس��اءة بھ��ا
يطرح نفسه ھل أن نطاق الحماية القانونية للموظف المؤھل لمراقبة أشغال البناء قائمة فقط أثناء تأدية ھذا 

ه أثناء الزيارة أم أنھا تمدد أيضا إلى ما بعد ذلك إلى خ�ارج أوق�ات العم�ل والزي�ارة الميداني�ة ا'خير لمھمت
وتحرش�ات  عت�داءاتاھل أن العون المؤھ�ل والمحل�ف محم�ي م�ن  ،أو بمعنى آخر ؟لورشات أشغال البناء

ن�اءات فوض�وية المخالفين لقواعد وأحكام قواع�د التھيئ�ة والتعمي�ر وب�ا'خص م�نھم الق�ائمين عل�ى إنج�از ب
                                                 
(338)      Djillali Adja, Bernard Drobenko, op.cit.p.284  
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أثناء وبعد قيامھم بواجب الزيارة الميداني�ة والتحق�ق م�ن م�دى وج�ود الوث�ائق البياني�ة والمكتوب�ة المطلوب�ة 
 ً فب�الرجوع إل�ى النص�وص القانوني�ة . ؟ومن مطابقة ا'شغال المنجزة والتي قيد اVنجاز لھذه الوث�ائق قانونا

تحمJي الدولJة اVعJوان "تنص عل�ى أن�ه  55-06 رقم من المرسوم 13التي تحكم ھذه المسألة فنجد المادة 
، من كل أشكال الضغوط أو التدخل مھما كانت طبيعتھا، التي يمكJن أن أثناء ممارسة مھمتھمالمؤھلين، 

فھ��ذا ال��نص يؤك��د بص��راحة عل��ى أن الع��ون المؤھ��ل . "تخJل بالقيJJام بنشJJاطھم أو تسJJبب ضJJررا لنJJزاھتھم
أثناء ممارسة مھامه فقط وبالتالي فھي تعد كحماي�ة ناقص�ة وغي�ر  لزيارة ورشات أشغال البناء محمي فقط

كافية إذ قد يتعرض إلى ا8عتداء بعد ا8نتھاء من الزيارة من قبل المخالفين وبا'خص خارج أوقات العمل 
والمح�دد  2008جويلي�ة  20الم�ؤرخ ف�ي  15-08م�ن الق�انون رق�م  71المادة  أيضاً  وفي ھذا المقام نصت

، من كل إطار تأدية مھمتھمتحمي الدولة اVعوان المؤھلين، في "ة البنايات وإتمام إنجازھا قواعد مطابق
فھذا النص يتكلم ع�ن  ".ضغط أو تدخل أيا كان شكله من شأنه أن يضر بتأدية مھامھم أو يمس سMمتھم

ھ�ل ھ�ي حماية الموظف في إطار تأدية مھامه ولك�ن بش�كل ع�ام وغي�ر دقي�ق لنط�اق الحماي�ة، فل�م يوض�ح 
لذا  ؟حماية واسعة وتمتد إلى ما بعد الزيارة الميدانية أم أنھا ضيقة 8 تتعدى حدود ومجال الزيارة الميدانية

فمن الضروري بمكان أن يعاد النظر في ھذا المجال والتأكيد على أن الدولة ممثلة في القضاء توفر للعون 
عمران�ي م�ن تش�وھات البن�اء بزي�ارة مختل�ف المؤھل والمكلف بمھمة السھر على س:مة وص�حة النس�يج ال

ورشات أشغال البناء، أن ت�وفر ل�ه غط�اء حماي�ة واس�عة يش�مل مج�ال ومك�ان تواج�ده س�واء ف�ي العم�ل أو 
، وذلك كحافز معن�وي كبي�ر ي�دفع ب�العون المؤھ�ل للعط�اء والمث�ابرة أكث�ر، وب�ذلك ي�تم تفعي�ل آلي�ة  هخارج

  .أحسن من جانبھا المتعلق بالمراقبة اVدارية 'شغال البناء الوقاية من ظاھرة البناء الفوضوي بطريقة
  :الخطوات الواجبة اAتباع أثناء زيارة أشغال البناء. ھـ

إن عملية الزيارة الميدانية لورشات ا'شغال تتكلل بالنجاح من خ:ل إتباع الخطوات التالية والمتمثل�ة 
خطواتھ��ا وذل��ك ب��التحقق م��ن الوث��ائق اVداري��ة ف��ي ض��بط الرزنام��ة أو مس��ار الزي��ارة بمختل��ف مراحلھ��ا و

  .والتقنية ومن مدى مطابقتھا لkشغال المنجزة والتحقق من مواصفات ا'شغال ونسبة تقدم اVنجاز
يج�ب أن تض�بط عملي�ة ا8نط:ق�ة إل�ى مختل�ف : ضبط رزنامة الزيJارة الميدانيJة لورشJات اVشJغال. 1.ھـ

  :ا8عتباربعين  ورشات ا'شغال بإعداد برنامج محدد يؤخذ
  .عدد رخص البناء المسلمة والتصريحات با'شغال المسجلة على مستوى إدارة البلدية -
 .عدد الورشات المفتوحة وأماكن تواجدھا داخل المحيط العمراني وخارجه -
ف�ي ش�أنھا ق�رار  ذَ خِ�تُ حا8ت مخالفات البناء الفوضوي المسجلة والتي تم تحرير محاضر معاينة وأُ  -

 .ھدم أو بالمطابقةوأحكام بال
 .ا'ماكن التي يمكن أن تكون محل بناء فوضوي صلب أو قصديري -
 .وم:حظات رئيس المجلس الشعبي البلدي المسجلة في المراحل السابقة وتوجيھاته قتراحاتا -

م��ن ك��ل ھ��ذه المعطي��ات، ي��تم رس��م مس��ار مح��دد، يج��ب إتباع��ه لتفعي��ل آلي��ة المراقب��ة اVداري��ة  وانط:ق��ا
  .ناء الفوضوي بكل مظاھره وأنماطهومحاصرة الب

يJزود " 55-06رق�مم�ن المرس�وم  11إذ ت�نص الم�ادة : استظھار التكليف قبل الشروع في المراقبJة. 2.ھـ
      مفتشJJو التعميJJر وموظفJJو إدارة التعميJJر وأعJJوان البلديJJة المكلفJJون للبحJJث عJJن مخالفJJات القJJانون رقJJم

لJJوزير المكلJJف بJJالتعمير أو الJJوالي المخJJتص ويتعJJين بتكليJJف مھنJJي، يسJJلمه حسJJب الحالJJة، ا.... 90-29
أي بمعنى، أثناء زيارة ورش�ات أش�غال البن�اء س�واء تابع�ة  ...".عليھم إظھاره أثناء القيام بمھمة المراقبة

للقطاع الخاص أو للقطاع العام وقبل طلب م�ن الق�ائمين المتواج�دين ف�ي مك�ان أش�غال البن�اء تس�ليم الوث�ائق 
ية لغرض التحقيق منھا وم�ن م�دى مطابق�ة ا'ش�غال لھ�ا يج�ب أو8ً عل�ى ا'ع�وان المكلف�ين المكتوبة والبيان

، التي تخول لھم ممارسة ھذه المھمة وذلك بتقديم التكلي�ف تقديم أنفسھم وتوضيح صفتھم المخولة لھم قانوناً 
    الق��انون رق��مم��ن  70الم��ذكورة أع��:ه، وھ��ذا م��ا أكدت��ه الم��ادة  11المھن��ي الرس��مي المنص��وص ف��ي الم��ادة 

في إطار تأدية مھامھم، يمنح لzعوان المؤھلين تكليف مھنJي يسJلمه لھJم، حسJب "والتي تنص  08-15
الحالJJة، الJJوزير المكلJJف بJJالتعمير أو الJJوالي المخJJتص إقليميJJا، ويلزمJJون باسJJتظھاره أثنJJاء أداء مھمJJة 

  ."المراقبة
:ل التحقق في قرار رخصة البناء والمخططات ويتم ذلك من خ: تفحص الوثائق المكتوبة والبيانية. 3.ھـ

 اVج�راءات والش�كلية المطلوب�ة قانون�اً  حتراماب�التقنية المصاحبة ل�ه م�ن حي�ث الوج�ود وم�ن حي�ث الص�حة 
  .واeجال القانونية المنصوص عليھا في ھذه الوثائق
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رار إداري فأول ما يتم مراقبته ھو قرار رخصة البناء فيجب التحقق م�ن وج�ود الرخص�ة ف�ي ش�كل ق�
م��ن  04إذ ت�نص ) والم�ذكورة ف�ي المبح�ث الخ�اص برخص�ة البن�اء(تت�وافر في�ه الش�كليات المطلوب�ة قانون�ا 

O تحل أي رخصة إدارية كيفما كان نوعھا ومھما كانت السلطة التJي تسJلمھا، محJل " 01-85 رقم ا'مر
مكل��ف بمراقب��ة أش��غال البن��اء وبالت��الي يج��ب عل��ي الع��ون ال ،..."أعMJJه 2اء المJJذكورة المJJادة نJJرخصJJة الب
ا في قرار رخصة البناء من حيث الشكل، بالرغم أنه 8 يوجد شكل موحد وفق نم�وذج مع�ين أو التمعن جيدً 

، إذ تم�نح وتس�لم رخص�ة البن�اء وف�ق )339(استمارة محددة كما ھ�و علي�ه الح�ال ف�ي ق�انون التعمي�ر الفرنس�ي
  .والقرارات اVدارية ا'خرىاستمارة لھا شكل محدد يميزھا عن غيرھا من الرخص 

الش�كلية القانوني�ة المطلوب�ة و8 احت�رام  حت�راماوتجدر اVشارة أنه كثيرا ما تم�نح رخص�ة البن�اء دون 
أو  المرف�قاVجراءات الواجبة اVتباع قبل تسليم ھذه الرخصة والمتمثلة في تقديم ملف طلب رخصة البن�اء 

ية وتحويل ھذا الملف إلى مديرية البناء والتعمي�ر Vج�راء المصحوب بعقد ملكية ا'رض والمخططات التقن
وكم�ا ذك�رت بالتفص�يل ف�ي المبح�ث الثال�ث (عملية التحقيق كما يتطلبھا قانون التعمير ومراسيمه التطبيقية 

فھذه الرخصة تعتبر باطلة و8 ترتب أي أثر قانوني، كما يج�ب ) من الفصل الثاني والمتعلق برخصة البناء
التحقق م��ن أن رخص��ة البن��اء مازال��ت ص��الحة ا8س��تعمال وأن اeج��ال القانوني��ة ب��لمكل��ف عل��ى الع��ون ا

م�ن المرس�وم التنفي�ذي رق�م  49المنصوص عليھا في الرخصة مازالت سارية المفعول طبقا 'حكام الم�ادة 
 تعد رخصJة البنJاء OغيJة إذا لJم يسJتكمل البنJاء" 03-06المعدل والمتمم بموجب المرسوم رقم  91-176

كم�ا أن�ه يج�ب التحق�ق م�ن أن ھ�ذه الرخص�ة ل�م  ".في اwجال المحددة في القرار المتضJمن رخصJة البنJاء
تس��حب أو ل��م تلغ��ى وك��ذلك يج��ب ال��تمعن ف��ي محت��وى ھ��ذه الرخص��ة، فق��د تك��ون مش��روطة بأنھ��ا تتض��من 

تھيئ�ة أو التزامات مفروضة على صاحب رخصة البناء رفعھا أو القي�ام كض�رورة القي�ام بأعم�ال  تحفظات
الترب�ة أو ش�ق طري�ق أو إيص�ال  ن�ز8قامعينة أو بناء جدار صلب لتدعيم بناي�ة تتواج�د عل�ى منح�در لمن�ع 
  .الخ....قنوات الصرف يتحمل أشغالھا ومصاريفھا صاحب مشروع البناء

من مراقب�ة ق�رار رخص�ة البن�اء م�ن حي�ث الوج�ود وم�ن حي�ث الص�حة، ي�تم التحق�ق ف�ي  ا8نتھاءفبعد 
ت التقنية والتأكد من المصادقة عليھا من قبل المصالح التقنية المعنية وعلى رأسھم مديري�ة وجود المخططا

ة المنف�ردة رادتتع�رض للتش�طيب أو للتغي�ر ب�اV وأن ھذه المخططات ل�م" D.U.C"البناء والتعمير للو8ية 
الث:ث�ة وذل�ك م�ن  في�تم ال�تفحص ف�ي مخطط�ات الھندس�ة المعماري�ة بأبعادھ�ا. ودون موافقة اVدارة المعني�ة

خ:ل التحقق في مدى عدم احترام علو البناية المرخص به كإضافة طوابق أخرى جديدة غير مس�موح بھ�ا 
من جھة أولى وفي مدى عدم ا8لتزام بواجھة المبنى وذلك ببناء المساحة المخصصة للحديقة من جھة ثانية 

من إخ:ل بقاعدة التصفيف وا8عتداء عل�ى  تثبيت القطعة ا'رضية وما يترتب عنھا حتراماوفي مدى عدم 
بمعن�ى آخ�ر، يج�ب التحق�ق والثب�ت  م�ن جھ�ة ثالث�ة ، أي )الجيران(الرصيف العمومي أو على ملكية الغير 

 صالمنص��و" C.E.S"وا8س��تي:ء عل��ى ا'رض " C.O.S"م��ن م��دى اVخ��:ل بع��املي ش��غل ا'راض��ي 
طط�ات الھندس�ة المعماري�ة المرفق�ة لرخص�ة في مختلف مخطط�ات ش�غل ا'راض�ي والتجزئ�ة ومخ اعليھم

البناء، إذ كل إخ:ل بھذين المعاملين يترتب عنه بالضرورة أثار سلبية تمس جم�ال البناي�ة وانس�جام ونس�ق 
  .الحي بأكمله

أما فيما يخص تفحص مخططات الھندسة المدنية يتم عن طريق التحقق في إمكانية التغيير ف�ي مواق�ع 
أو في تغيي�ر مواق�ع ال�ربط ف�ي مختل�ف ش�بكات وقن�وات مي�اه الش�روب والص�رف  ا'ساسات وھيكل البناية

  .الخ...الصحي وقنوات الغاز الطبيعي
وتجدر اVشارة، أن كل تغيي�ر أو ع�دم مطابق�ة ف�ي جان�ب م�ن جوان�ب البن�اء ي�ؤثر ف�ي ب�اقي الجوان�ب 

مخططات الھندسة المدنية ا'خرى، بمعنى كل تغيير في مخططات الھندسة المعمارية يؤثر آليا في تصميم 
والعك��س ص��حيح، فھ��ذه المخطط��ات تتكام��ل ف��ي م��ا بينھ��ا بش��كل عض��وي، فق��د برمج��ت ھ��ذه المخطط��ات 
المختلفة وأعدت من أجل تحقيق ھدف واحد، وھو إنجاز بناية تتوافر فيھا جميع المعايير المطلوبة في عالم 

  .البناء والتعمير، بناية جميلة ووظيفية ومتناسقة مع محيطھا
إن المراقب�ة اVداري�ة 'ش�غال البن�اء المن�وه بھ�ا : التحقق من مواصفات اVشغال ونسبة تقدم اAنجاز. 4.ھـ

في مختلف النصوص التشريعية والتنظيمية 8 تمتد إلى صحة وس:مة ا'شغال، فھذا يعد نقص كبير، فھي 
ناي�ة لتقن�ي، فا'ش�غال تتجس�د ف�ي بمجرد مراقبة للوث�ائق 8 أكث�ر و8 أق�ل، و8 تخض�ع للرقاب�ة م�ن جانبھ�ا ا

                                                 
 للمزيد من التفاصيل حول موضوع رخصة البناء في قانون التعمير الفرنسي   راجع(339)   

Henri Jacquot, François Priet,  op.cit. p. 596-597           
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َّ شيء مادي من صنع وإنشاء بن� ء، ھ�ذا الش�خص وأعمال�ه أفلت�ت م�ن الرقاب�ة القانوني�ة، وبالت�الي فالمراقب�ة ا
ء ھي مراقبة شكلية فقط 8 تفي بالغرض وھي الوقاية م�ن البن�اء اVدارية بدون مراقبة لkعمال المادية للبناَّ 

، حي�ث أن ق�انون التعمي�ر الجزائ�ري مس�تنبط م�ن ق�انون التعمي�ر الفرنس�ي، المشوه والغير الصحي والسليم
ا ويحت�ل مرتب�ة مرموق�ة بجان�ب قط�اع التعل�يم غير أنه في فرنسا قطاع التكوين المھني ھو قطاع ناشط ج�دً 

الج��امعي والبح��ث العلم��ي، ف��: يوج��د بنَّ��اء يم��ارس مھن��ة البن��اء عل��ى أرض الواق��ع الفرنس��ي ب��دون تك��وين 
مستمرة، إذ أن ھذا الشخص البنَّ�اء 8 يش�كل المتتالية والتربصات دون الخضوع إلى جملة من ال و وتمھينأ

على منتوج صناعة البناء بل بالعكس من ذلك، فھ�ذا البنَّ�اء بجان�ب المھن�دس يش�ك:ن فرق�ة ط:ئعي�ة  اً خطر
ة لكل المظاھر المشوھة والمخلَّ�تحتل المرتبة ا'ولى في المراقبة اVدارية والتقنية 'شغال البناء والتصدي 

حركة البناء والتعمير بفرنسا وتأتي بعدھا المراقبة اVدارية 'شغال البناء في المرتب�ة الثاني�ة كعام�ل م�تمم ب
لعمل البنَّاء والمھندس، وتتمحور مھمتھا فقط في التحقق اVداري من وجود الوثائق المطلوبة قانون�ا وم�دى 

  .لشكل الھندسي الخارجي مع المخططات التقنية المصادق عليھاا'شغال من ناحية ا نسجاما
ن ا 'ن�ه ل�م يتك�وّ لممارسة حرفة البناء نظ�رً  )340(بينما البنَّاء في ب:دنا الجزائر فھو شخص غير مؤھل

في ميدان أشغال البناء وليس له رصيد معرفي في ھذا المجال مما يترتب عنه بالض�رورة منت�وج ف�ي م�ادة 
 فحس�ب ب�ل مقاييس فن البناء با8ستعمال السيئ لمواد البناء والغش فيھ�ا حتراما من حيث البناء ضعيف، 8

للواحق البن�اء م�ن نواف�ذ وأب�واب ودھ�ن وغي�ره م�ن  السليم عدم اVتقان في عمليات اVنجاز والتركيب غير
م�ا إذ  . امھم�ة ج�دً لذا فمن الضروري أن يتدخل المش�رع ف�ي ھ�ذه المس�ألة ال. أيضا الجوانب المتعلقة بالبناء

الفائدة من الحصول على بناية لھا وثائق إداري�ة س�ليمة م�ن رخص�ة بن�اء ومخطط�ات تقني�ة مص�ادق عليھ�ا 
  ؟ في قالبھا وشكلھا المادي تؤذي البصر وتشوه المحيط في جانبه الجمالي ولكنھا مشوھة تقنياً 

مراس�يم التطبيقي�ة ل�ه وھ�ي فك�رة ا ل�م يتط�رق إلي�ه ق�انون العم�ران والكما أن ھناك جانب آخر مھم جدً 
الق��ائمين با'ش��غال ل�ج��ال  حت��راماالمراقب��ة اVداري��ة عل��ى أش��غال البن��اء م��ن حي��ث تق��دم ا'ش��غال أي م��دى 

القانونية المنص�وص عليھ�ا ف�ي رخص�ة البن�اء، إذ اVخ�:ل بھ�ذا الجان�ب ي�دخل ض�من إح�دى ص�ور البن�اء 
في شكل ورش�ة مفتوح�ة 'ج�ال غي�ر  لمدة طويلة وبقائهأشغال البناء  الفوضوي في شقه الخاص بعدم إتمام

ھذا م�ا تدارك�ه المش�رع ف�ي مض�مون ومحت�وى . محدد وما يترتب عنھا من تشويه للنسيج العمراني وتعيبه
غي�ر . المح�دد قواع�د مطابق�ة البناي�ات وإتم�ام إنجازھ�ا 2008جويلي�ة  20المؤرخ في  15-08القانون رقم 

ال�نص عل�ى ض�رورة وج�ود س�جل أو دفت�ر  ج�ببط ھ�ذا الجان�ب أكث�ر، فيمن أجل ض�أنه، من جھتنا، نرى 
خاص با'شغال قيد اVنجاز إلى جانب قرار رخصة البناء ومخطط�ات تقني�ة مص�ادق عليھ�ا وھ�ذا لغ�رض 
تسجيل في ھذا السجل كل الم:حظات والتحفظات المسجلة فيما يخص مدى تقدم ا'شغال ونوعية ا'شغال 

ف�ي  نض�باطھماوعملة ومھارة البنَّاء وكفاءة القائمين على أشغال البناء ومدى ج�ديتھم المنجزة والمواد المست
إتمام ا'شغال وفق اeج�ال القانوني�ة المح�ددة ف�ي رخص�ة البن�اء وك�ذلك م�دى تواج�د نس�خ م�ن المخطط�ات 

ى وإنج�از رھ�ا ب�اVرادة المنف�ردة م�ن جھ�ة أول�في عدم تغيّ  احترامھاالتقنية المصادق عليھا بالورشة ومدى 
وعلى نتائج الم:حظات المسجلة في ھ�ذا الس�جل تحك�م اVدارة عل�ى أن . ا'شغال مطابقة لھا من جھة ثانية

ا'ش��غال المنج��زة ق��د ج��اءت محترم��ة للنص��وص القانوني��ة ف��ي أبعادھ��ا الزمني��ة والكمي��ة والنوعي��ة وعل��ى 
من شھادة المطابق�ة أو ب�العكس م�ن ذل�ك  مستقب:ً  تصنيفھا ضمن البناءات النظامية القانونية والتي ستستفيد

ً  يتم تصنيفھا ضمن البناءات الفوضوية الغير القانونية  والتي ستتعرض للھدم واVزالة   .8حقا
  

  :تثبيت مخالفات البناء الفوضوي في محاضر -الفرع الثاني
  

ن��واع تنتھ��ي الزي��ارة الميداني��ة لورش��ات أش��غال البن��اء بتحري��ر محاض��ر يثب��ت م��ن خ:لھ��ا مختل��ف أ
ة بقواع�د التعمي�ر ولھ�ذه المحاض�ر حجي�ة ووزن ق�انوني 8 مخالفات البناء الفوضوي وكل تجاوزات المخلّ�

  .يمكن تجاھله
  :أنواع محاضر معاينة مخالفات البناء الفوضوي. أ

                                                 
    (340) لتكوين يعد البنَّاء البسيط ھو الشخص المحوري في كل أشغال البناء سواء تلك التابعة للقطاع الخاص أو للقطاع العام، فبا8ھتمام به من حيث ا  

ناء النظامي كخطوة ثانيةمع توفير مواد البناء ال:زمة في السوق، فإنه يتم التقليل من ظاھرة البناء الفوضوي كخطوة أولى ثم تحسين نوعية الب       
.وأخيرا تحويل البناء الفوضوي إلى بناء نظامي كخطوة ثالثة       



129 
 

المنص�وص عليھ�ا ف�ي التش�ريع والتنظ�يم قب�ل  )341(نتطرق إلى ھذه المسألة من خ:ل أنواع المحاضر
لت�ي ج�اءت بع�د ذل�ك إذ أن ھن�اك إص�:حات ونقط�ة تح�ول واض�حة م�ن حي�ث ا8ھتم�ام وتلك ا 1994سنة 

  .والتفصيل
  :1994محاضر معاينة المخالفات قبل سنة . 1.أ

أن يحJJرر محاضJJر "...من��ه ت��نص عل��ى أن��ه  36نج��د أن الم��ادة  76-75 رق��م ب��الرجوع إل��ى ا'م��ر
 47وف�ي نف�س المنح�ى ت�نص الم�ادة  .."..المخالفات وھذه المحاضر تكون بمثابة حجة ما لم يثبت العكس

يرسل محضر معاينة المخالفة إلى رئيس ...يعاين المخالفات Vحكام ھذا القانون" 02-82من القانون رقم 
. ل�م يتطرق�ا إل�ى ھ�ذه المس�ألة 29-90 رق�م والق�انون 01-85 رق�م بينم�ا ا'م�ر ..."المجلس الشعبي البلدي

  :المذكوران أع:هغير أنه ما يمكن م:حظته، أن النصان 
  .دون تحديد أنواع المحاضر بحسب عدد وأنواع مخالفات البناء الفوضوي ينعام اجاء -
 .دون النص على ا'شكال الواجبة اVتباع في تحرير المحاضر -
عن��د م:حظ��ة وتس��جيل المخالف��ات، إذ ت��دخل ض��من الس��لطة  وجوبي��هتحري��ر المحاض��ر ليس��ت  -

 .ت البناء الفوضويالتقديرية للعون المكلف بتقصي مخالفا
8 يوجد نموذج لمحضر المعاينة المرفقة مع النصوص التشريعية والواجب اVتب�اع أثن�اء التحري�ر  -

بمعن��ى أن المحاض��ر ليس��ت موح��دة م��ن حي��ث الش��كل، فك��ل ع��ون يح��رر محض��ر معاين��ة المخالف��ة 
 .بحسب ما يراه صحيح ومناسب

  :318-95ومرسومه التنفيذي  07-94ي للمرسوم التشريع محاضر معاينة المخالفات طبقاً . 2.أ
يعJاين المخالفJات للتشJريع والتنظJيم، فJي "... 07-94 رق�م م�ن المرس�وم التش�ريعي 50تنص الم�ادة 

محضJر يحJرر حسJب تؤدي المخالفJات إلJى عقوبJات ماليJة بموجJب ...ميدان الھندسة المعمارية والتعمير
عاين�ة المخالف�ات تح�رر بحس�ب نم�وذج مع�ين فحسب ھذا المرس�وم ف�إن محاض�ر م ...".اVشكال التنظيمية

مرفق مع المرسوم التشريعي، غير أنه عند قراءة ھذا النموذج والمعنون  بمحضر معاين�ة مخالف�ة ا'حك�ام 
  :التشريعية والتنظيمية لقانون التعمير والھندسة المعمارية والغرامة المالية ن:حظ ما يلي

ش التعميJJر المحلJJف قانونJJا والمكلJJف بمقJJرر وزاري مفJJت)... اOسJJم واللقJJب(أنJJا الممضJJي أسJJفله "
قJد عاينJت المخافJة اwتيJة مJن ارتكJاب ...  07-94من المرسوم التشريعي رقم  51وعمM بالمادة .... رقم

فھ��ذا يعن��ي أن عملي��ة تحري��ر محض��ر معاين��ة المخالف��ة ھ��ذه .  ...."بلديJJة) ... ة(القJJاطن) ....... ة(السJJيد
تعمي�ر دون غي�ره م�ن ا'ع�وان الم�ؤھلين اeخ�رين والمنص�وص عل�يھم ف��ي مقتص�رة  عل�ى الس�يد مف�تش ال

يؤھل زيادة على ضباط الشرطة القضائية وأعوانھا المنصوص عليھم فJي "من نفس المرسوم  51المادة 
قJJJانون اAجJJJراءات الجزائيJJJة مفتشJJJو التعميJJJر والمھندسJJJون المھندسJJJون المعمJJJاريون والمھندسJJJون 

بمعنى آخر تقليص من الدائرة الموسعة لkعوان اVداري�ين الم�ؤھلين لتقص�ي  ..."والمتصرفون اAداريون
مخالف��ات البن��اء الفوض��وي وحص��رھا ف��ي ش��خص وھ��و مف��تش التعمي��ر أي عك��س م��ا تھ��دف إلي��ه الس��لطة 

م�ن خ�:ل ا8نتق�ال م�ن  )342( 36-97 رق�م غير أن ا'مر تداركه المرسوم التشريعي. التشريعية والتنظيمية
الت��ام لمف��تش التعمي��ر ف��ي تحري��ر محاض��ر المخالف��ات إل��ى حال��ة احتك��ار القل��ة بتخوي��ل ھ��ذه حال��ة ا8حتك��ار 

المذكورة أع:ه، إذ جاء النم�وذج الجدي�د  51'حكام المادة  الص:حية لمجموع أعوان الدولة المؤھلين طبقاً 
تعويض�ھا بتص�حيح العب�ارة و 36-97 رق�م لمحاضر معاين�ة مخالف�ات البن�اء الفوض�وي والمرف�ق للمرس�وم

  ...".العون الموظف المؤھل، المحلف قانونا"كالتالي 
  :)343( 55-06 رقم محاضر معاينة المخالفات طبقا للمرسوم التنفيذي. 3.أ

يتم إثبات مخالفات البناء الفوضوي على محاضر خاصة طبقا للنموذج المرفق بالمرسوم التنفيذي رقم 
تضمن مراجع معين�ة تؤك�د عل�ى أھميتھ�ا وحجيتھ�ا خاصة ت ستماراتاوھذه المحاضر عبارة عن . 06-55

تحرر المحاضر على استمارات تحمJل اVختJام " 55-06 رقم من المرسوم 15في اVثبات، إذ تنص المادة 
واVرقام التسلسلية وتسجل في السجل المفتوح لھذا الغرض الJذي يرقمJه ويؤشJر عليJه رئJيس المحكمJة 

                                                 
  282- 281عبد الوھاب عرفة، المرجع السابق الذكر، ص : للمزيد من المعلومات حول أھمية المحاضر في حماية حريات ا'فراد، راجع (341)    
أكتوبر سنة  14المؤرخ في  318- 95، الذي يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي 1997يناير سنة  14المؤرخ في  36- 97المرسوم التنفيذي رقم  (342)       

.الذي يحدد شروط تعيين ا'عوان الموظفين المؤھلين لتقص مخالفات التشريع والتنظيم ومعاينتھا في ميدان الھندسة المعمارية والتعمير 1995         
، يحدد شروط وكيفيات تعيين ا'عوان المؤھلين للبحث عن مخالفات التشريع 2006يناير سنة  30رخ في مؤ 55-06المرسوم التنفيذي رقم     (343)  

.والتنظيم في مجال التھيئة والتعمير ومعاينتاھا وكذا إجراءات المراقبة         
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نظيم وتعد كثم�ر ل�ص�:حات ف�ي ھ�ذا المق�ام ونس�تنتج جمل�ة م�ن فھذه المحاضر أكثر ت ".المختص إقليميا
  :الم:حظات وھي كالتالي

أو نم�وذج موح�د ي�تم ب�ه العم�ل عل�ى مس�توى  س�تمارةافالمحاضر عبارة ع�ن : من حيث التنظيم والجديةّ -
كم�ا أن . كامل إقليم الوطن من قبل جميع ا'عوان المؤھلين أي ھن�اك تجس�يد لفك�رة أو مب�دأ وح�دة النم�وذج

ھذا المحضر يتضمن معلومات مرجعية متعلقة بالتاريخ والرقم التسلسلي مصدرھا السجل المرقم والمؤشر 
تعرض المحضر للطع�ن واVلغ�اء، أي ھن�اك  عليه من قبل رئيس المحكمة فيجب ا8لتزام بھذه الشكلية وإ8ّ 

أكث�ر لحماي�ة حق�وق ا'ف�راد ف�ي تجسيد لفكرة أو لمبدأ جدية النموذج وما يصاحب ذلك م�ن إعط�اء ض�مانة 
عمليات البناء، كما أن ھذه المحاضر تتض�من العدي�د م�ن ا'خت�ام مم�ا يض�في عل�ى ھ�ذه المحاض�ر الحجي�ة 

 .أكبر في عملية اVثبات
فھذه المحاضر تك�ون مدعم�ة بتقري�ر يق�وم بوظيف�ة تكمل�ة جمل�ة  :من حيث تدعيم المحضر بتقرير خاص -

فة البناء الفوضوي المرتكبة وإعطاء معلومات أكث�ر ع�ن ھوي�ة المخ�الف من المعطيات توضح طبيعة مخال
يرفJق المحضJر فJي كلتJا " 55-06 رق�م م�ن المرس�وم التنفي�ذي 19وعنوانه وذلك حسب ما جاء في المادة 

ويع��د ھ�ذا التقري��ر الخ��اص  ...".الحJالتين بتقريJJر يوضJح طبيعJJة المخالفJJة وكJذا ھويJJة المخJالف وعنوانJJه
  .ية ا'فراد في حقھم في البناءأخرى لحما ضمانة

والمتمثل�ة ف�ي  55-06 رق�م إذ من بين النقائص التي عالجھ�ا المرس�وم التنفي�ذي: من حيث عدد المحاضر -
 نوع والتي حصرھا في محضر واحد فقط، فإن المرسوم 12بعض مخالفات البناء الفوضوي والتي عددھا 

ن نص المادة من ھذا المرسوم والت�ي ت�نص محاضر حسب ما جاء في مضمو 3قد نص على  55-06 رقم
 :محاضر المخالفات لقواعد التھيئة والتعمير الملحقة بھذا المرسوم ھي كما يلي"
 محضر معاينة أشغال شرع فيھا بدون رخصة بناء -
 محضر معاينة أشغال شرع فيھا وغير مطابقة Vحكام رخصة البناء المسلمة -
 ".رخصة ھدم محضر معاينة أشغال شرع فيھا بدون -

فعن��د تص��فح ھ��ذه المحاض��ر نج��د م��ن جھ��ة أن نط��اق تحري��ر المحاض��ر يتس��ع ليش��مل كاف��ة ا'ع��وان 
المؤھلين لمديرية البناء والتعمير، إذ أن عملية تحرير المحاضر لم تعد تقتصر على مفتش التعمير فحسب، 

، ب�ل يظ�م  318-95 ق�مر كما ھو عليه الحال في محضر المعاين�ة المنص�وص علي�ه ف�ي المرس�وم التنفي�ذي
أيضا صنف المھندسين المعماريين والمھندسين المدنيين ومختلف التقني�ين الم�ؤھلين لت�ولي مھم�ة المراقب�ة 

وم��ن جھ��ة أخ��رى ف��إن ھ��ذه المحاض��ر . اVداري��ة 'ش��غال البن��اء والت��ابعين لمديري��ة البن��اء والتعمي��ر للو8ي��ة
ان البلدي��ة الم��ؤھلين لتحري��ر ھ��ذه المحاض��ر، ج��اءت باس��م وزارة الس��كن والعم��ران، بمعن��ى إقص��اء أع��و

من نفس المرسوم، وما يترت�ب  2وبالتالي فھذه المحاضر جاءت غير مترابطة ومتكاملة مع محتوى المادة 
عن ذلك من تضييق من دائرة أو م�ن نط�اق جھ�از المراقب�ة اVداري�ة وھ�ذا 8 يتماش�ى م�ع سياس�ة التش�ريع 

والتضييق، بالت�الي، م�ن مرب�ع البن�اء الفوض�وي . اVدارية 'شغال البناءوالتنظيم في توسيع دائرة المراقبة 
  .بمختلف أنماطه وأشكاله

فھذه المحاضر، بھذا الشكل، تعد مبتورة وناقصة في أحد جوانبھا، فيجب مراجعتھا، حتى يكون ھناك 
  .نفسه 55-06 رقم تناسق وتكامل بين عناصر ومشتم:ت وأحكام المرسوم

فلم تحدد كما ھو علي�ه الح�ال ف�ي نم�وذج المحض�ر : Vشغال التي يباشرھا المخالفمن حيث طبيعة ا-
، بل تركت لوصف وتوضيح العون المؤھل بمراقبة ا'شغال، وخي�ر م�ا 318-95رقمالمرفق مع المرسوم 

فالبناء الفوضوي الغير . فعله المشرع، إذ 8 يمكن حصر مختلف ا'شغال في صنفين أو ث:ث أصناف فقط
   .البناء والتعمير له صور 8 تحصى ص له والمخالف لقواعدالمرخ
وھذا لغرض ص�حة وحجي�ة المحض�ر، فإن�ه يج�ب عل�ى الع�ون المؤھ�ل ال�ذي : من حيث اAمضاءات-

عاين المخالفة إمضاء المحضر، إما بالنسبة لصاحب ا'شغال أو ممثله، ففي حالة رفض اVمض�اء فإن�ه ق�د 
  .ھة اليسرى ل:ستمارة لتسجيل م:حظة رفض اVمضاءخصصت لذلك خانة خاصة في أسفل الج

جاء بالجديد من ھذا الجانب، فأول  55-06 رقم فالمرسوم: من حيث الرقابة على محاضر المعاينات-
ن محاضر المعاينات التي يتم تحريرھا وإعدادھا م�ن قب�ل ا'ع�وان الم�ؤھلين تك�ون مح�ل أمرة ينص على 

  .مراقبة ومتابعة من قبل مسؤوليھم
فم��ث: المحاض��ر المح��ررة م��ن قب��ل ا'ع��وان الم��ؤھلين Vدارة البلدي��ة تراق��ب م��ن قب��ل رئ��يس المجل��س 
الشعبي البلدي وفق السجل الخاص بمتابعة ومراقبة ا'شغال ومعاينة مخالفات البناء والعم�ران، بمعن�ى أن 
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فيما يخ�ص تق�دم  كل ما يتم إحصاءه وم:حظته في الميدان يعطى في شكل صورة مسجلة في السجل سواء
ونفس الشيء بالنسبة للمحاضر المحررة من قبل . ا'شغال أو توقفھا وكذلك مختلف صور البناء الفوضوي

يمسJك " 55-06 رق�م م�ن المرس�وم 10إذ ت�نص الم�ادة . ا'عوان المؤھلين Vدارة مديري�ة البن�اء والتعمي�ر
إقليميJا علJى التJوالي، فJي إطJار أحكJام رئيس المجلس الشعبي البلدي ومدير التعميJر والبنJاء المختصJان 

  ".أعMه، سجMت لمتابعة اVشغال ومعاينة المخالفات 9المادة 
  

  :حجية محاضر معاينة مخالفات البناء الفوضوي. ب
يمكJن Vي ضJJابط أو عJون مصJJلحة شJرطة أو موظJJف أو " 76-75 رق��م م�ر'م��ن ا 36ت�نص الم�ادة 

أن يحJJرر محاضJJر المخالفJJات، وھJJذه ...ھJJذا الغJJرضعJJون دولJJة أو مجموعJJة عموميJJة محلJJف أو مكلJJف ل
فحس�ب ھ�ذا ال�نص فالمحاض�ر المح�ررة لغ�رض إثب�ات . "المحاضر تكون بمثابة حجة ما لم يثبت العكJس

معاينة مخالفة من مخالفات البناء الفوضوي تعد كمحاضر ذات حجية بقوة القانون ما ل�م يثب�ت المخ�الف أو 
م��ن المرس��وم  51ء ف��ي ھ��ذا المحض��ر، كم��ا ت��نص الم��ادة أي ط��رف ل��ه مص��لحة ف��ي ذل��ك العك��س م��ا ج��ا

وتثبت المحاضر التي يحررھا الموظفون المؤھلون لذلك، معاينتھم إلى أن يثبت " 07-94 رقم التشريعي
  ".العكس

ويؤدي الموظفون المؤھل�ون لھ�ذا الغ�رض أم�ام المحكم�ة الموج�ودة ف�ي مق�ر إق�امتھم اVداري�ة اليم�ين 
علJي العظJيم وأتعھJد بJأن أقJوم بأعمJال وظيفتJي بأمانJة وصJدق وأن أراعJي فJي كJل أقسم با� ال" : اeتية

بمعن�ى أن ا'ع�وان اVداري�ين الم�ؤھلين لمراقب�ة أش�غال البن�اء ھ�م  ".اVحوال الواجبات التي تفرضھا علي
ي أ،بالتزوير فقط  موظفون محلفون، وھذا يعطي 'عمالھم القانونية صبغة ذات حجية 8 يمكن دحضھا إ8ّ 

 ونـ�ـن قانـم� 2مك�رر  76أن الجھات القضائية تقبل ھذه المحاضر من حيث ا'ساس وھذا ما أكدت�ه الم�ادة 
م��ن  66و 15والم��ادتين  05-04 رق��م المتعل��ق بالتھيئ��ة والتعمي��ر المع��دل والم��تمم بالق��انون 29-90 رق��م

وني�ة والت�ي تؤك�د ب�ان فھن�اك الكثي�ر م�ن ال�د88ت المس�تنبطة م�ن النص�وص القان،  55-06: المرسوم رق�م
المحاضر المحررة من قبل ا'عوان المحلفون فيما يخص معاينة مخالفات البن�اء الفوض�وي بعي�دة ع�ن ك�ل 

اVعJوان المنصJوص علJيھم "م�ن نف�س المرس�وم  14وھذا ما أكدته الم�ادة . في التأويل زدواجيةاشبھة أو 
ھJJدم الخاصJJة بJJأزواجھم ووالJJديھم وذريJJتھم أعMJJه، ليسJJوا مJJؤھلين لدراسJJة ملفJJات البنJJاء والتھيئJJة أو ال

محاض�ر معاين�ة مخالف�ة  س�تبعاداوتأكي�دا عل�ى  ".وأفراد عائلتھم الذين لھم بھJم صJلة مJن الدرجJة اVولJى
 س�تبعاداالبناء الفوضوي م�ن ك�ل ش�بھة ممكن�ة، فق�د ح�رص المش�رع عل�ى توس�يع حال�ة التن�افي م�ن خ�:ل 

من الدرج�ة ا'ول�ى إل�ى المحاض�ر  بھم اد عائلته الذي له صلةة من قبل العون المحلف 'فرالمحاضر المعدّ 
 م�ن الق�انون 72وعلى ھذا ا'س�اس ت�نص الم�ادة  من الدرجة الرابعة بھم ه الذي له صلةالمعدة 'فراد عائلت

O يؤھJJل اVعJJوان المJJذكورون أعMJJه بدراسJJة ملفJJات التجزئJJة أو المجموعJJات السJJكنية أو " 15-08 رق��م
  ".ن ملكا Vقاربھم حتى الدرجة الرابعةالبنايات التي تكو

 )344(غير أن ھذا 8 يعني أن يحرم أو يمنع صاحب ا'شغال م�ن الطع�ن والتج�ريح ف�ي ھ�ذه المحاض�ر
إثبات خطأ أو إھمال جسيم من قبل المخ�الف ف�ي ع�دم التح�ري الجي�د أو أن ھن�اك بسواء بتقديم دليل مضاد 

ن المحل�ف م�ن إج�راء تحقي�ق ومطابق�ة كافي�ة Vثب�ات أو صعوبة تقني�ة ھندس�ية ل�م يس�تطع م�ن خ:لھ�ا الع�و
  الخ...التحقق من مدى مطابقة ا'شغال المنجزة مع المخططات البيانية المصادق عليھا

  :تبليغ محاضر معاينة مخالفات البناء الفوضوي. ج
اح�ل م�ن أھ�م مر إن عملية تبليغ محاضر معاين�ة مخالف�ات البن�اء الفوض�وي إل�ى الجھ�ات المعني�ة تع�دّ 

غي�ر . مواجھة ظاھرة البناء الفوضوي، إذ يتم ا8نتقال من وضعية الوقاية إلى وضعية التص�دي والمكافح�ة
أن توجيه نسخ من المحاضر إلى كل من رئيس المجلس الشعبي البلدي والوالي ووكيل الجمھوري�ة تختل�ف 

جه نسخ م�ن ھ�ذه المحاض�ر بحسب ما إذا كانت المخالفة بناء بدون رخصة أو بناء مخالف للرخصة كما تو
  .في جميع الحا8ت، إلى مدير البناء والتعمير للو8ية

  :تبليغ رئيس المجلس الشعبي البلدي والوالي. 1.ج
  :بالرجوع إلى النصوص القانونية إلى تحكم وتنظم ھذه المسألة منھا

   .همن 4مكرر  76 في المادة 05-04المعدل والمتمم بالقانون رقم  29-90القانون رقم *
   .منه 17في المادة  55-06والمرسوم رقم *

                                                 
(344)    Pierre Scoler Couteaux ,op.cit,  p. 623 
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  .منه 66في المادة  15-08والقانون رقم *
فبتركيب ھذه النصوص، ن:حظ أنه يتوج�ب عل�ى الع�ون بع�د م:حظ�ة المخالف�ة والتأك�د م�ن مش�روع 

مخالفة البناء الفوض�وي دون رخص�ة أن  يثبت فيه بناء 8 يتوفر على رخصة بناء وتحرير لمحضر معاينة
س�اعة بع�دما  872 يتع�دى  )345(رسله إلى كل من رئيس المجلس الش�عبي البل�دي وال�والي ف�ي أج�ل قص�يري

: أي��������ام أي م��������ا يع��������ادل 07عب��������ارة ع��������ن  07-94 م��������ن المرس��������وم 54ك��������ان ف��������ي الم��������ادة 
حي��ث أن عام�ل الوق��ت مھ�م ج��دا  ،م�رة2،3ر بنس��بةس��اعة، إذن فا'ج�ل ق��د قصّ�168)=س�اعة(24×)أي�ام(7

ف�ي مرحل�ة ا8نتق�ال م�ن آلي�ة الوقاي�ة إل�ى آلي�ة المكافح�ة والتص�دي، فھ�ي مرحل�ة  فيجب أخ�ذه ف�ي ا8عتب�ار
  ).وليس التسرع(حرجة تحتاج إلى اليقظة والصرامة والسرعة 

والحكمة من تبلي�غ ك�ل م�ن رئ�يس المجل�س الش�عبي البل�دي وال�والي بمحاض�ر معاين�ة مخالف�ات البن�اء 
ل مس��ؤولية الھ��دم واVزال��ة لك��ل مظ��اھر البن��اء المعني��ين بتحم�� ھ��م الفوض��وي ھ��و أن ھ��ؤ8ء ا'ش��خاص

  .كل مخلفات وشوائب البناء الفوضويمن نظيف اVطار المبني وغير المبني الفوضوي وت
  :فبرجوع إلى النصوص القانونية التالية: تبليغ الجھة القضائية المختصة. 2.ج
معاينة اVشغال غيJر المطابقJة يعد العون المؤھل قانونا محضر "... 55-06 رقم من المرسوم 18المادة *

Vحكام رخصة البناء المسلمة، ويرسله إلى وكيل الجمھورية المخJتص إقليميJا فJي أجJل O يتعJدى اثنتJين 
  .ساعة) 72(وسبعين 

ترسJJل نسJJخة منJJه، فJJي نفJJس اwجJJال إلJJى رئJJيس المجلJJس الشJJعبي البلJJدي وإلJJى الJJوالي المختصJJين 
  ".إقليميا

فJي حالJة التأكJد مJن " 05-04 رق�م الق�انونبالمع�دل والم�تمم  29-90 رق�م مكرر من القانون 76والمادة *
عدم مطابقة البناء لرخصة البناء المسلمة، يحرر العون المخول قانونا محضر معاينة المخالفJة ويرسJله 
إلى الجھة القضائية المختصة، كما ترسل أيضا نسخة منJه إلJى رئJيس المجلJس الشJعبي البلJدي والJوالي 

نتوصل إلى النتيجة التالية وھي تبليغ محضر  ".ساعة) 72(أجل O يتعدى اثنتين وسبعين  المختصين في
معاينة المخالفة إلى وكيل الجمھورية المختص إقليميا مباش�رة م�ن قب�ل الع�ون المؤھ�ل والمح�رر للمحض�ر 

فھ�ذه . ال�والي دون واسطة تذكر سواء من رئيس المجلس الشعبي البلدي أو مدير البناء والتعمير للو8ي�ة أو
نقط��ة ايجابي��ة ج��دًا، 'ن كثي��را م��ا ي��تم تحري��ر محاض��ر للمخالف��ات تظ��ل حبيس��ة أدراج ھ��ؤ8ء المس��ؤولين، 

أكث�ر الطري�ق وجعلت�ه  س�تب�الرغم م�ن أن الع�ون ق�د ق�ام بواجب�ه الق�انوني، وبالت�الي فھ�ذه النص�وص ق�د ملَّ 
  .كرنقطاعات تذإ أي دون و بين العدالة وبين العون المحرر استقامة

إل�ى ومن جھة أخرى، فالمسألة أو المخالف�ة تختل�ف م�ن حال�ة أو وض�عية بن�اء فوض�وي دون رخص�ة 
ففي الحال�ة ا'ول�ى، فالمخ�الف يمك�ن وص�فه بأن�ه ش�خص ل�م يعت�رف . ضعية بناء فوضوي بعدم المطابقةو

ء فھ�و ش�خص بالقانون على اVط�:ق أو تم�رد علي�ه، بينم�ا ف�ي الحال�ة الثاني�ة ف�إن المخ�الف ل�ه رخص�ة بن�ا
عم�ا رس�مه ق�انون التعمي�ر، ولھ�ذا  ح�اداتمسك بالقانون في بداية المشوار وطبقه غير أنه ولظ�روف معين�ة 

السبب فالجھة التي تبلغ إليھا المحاضر تختلف بحسب الحالة، كما أكد المشرع على ض�رورة إرف�اق ھ�ذين 
يرفJق المحضJر " 55-06 رق�م من المرس�وم 19المحضرين نسخ من التقارير حسب ما نصت عليه المادة 

  ..."في كلتا الحالتين بتقرير يوضح طبيعة المخالفة وكذا ھوية المخالف وعنوانه
من أجل تتبع آلية الوقاية م�ن ظ�اھرة البن�اء الفوض�وي فيم�ا يخ�ص : تبليغ مدير البناء والتعمير. 3.ج

لي�ة التص�دي للظ�اھرة عل�ى ضبط وإحصاء لك�ل مخالف�ات ق�انون التھيئ�ة والتعمي�ر وكيفي�ة تجس�يد وتفعي�ل آ
أرض الواقع من جھة ومن أجل ضبط بطاق�ة وطني�ة فيم�ا يخ�ص اeلي�ات القانوني�ة للح�د م�ن ظ�اھرة البن�اء 

إرسال كل المحاضر سواء على أ'عوان المعنيين  الفوضوي على المستوى الوطني من جھة أخرى، يجب
تعلق�ة بالبن�اء الفوض�وي المخ�الف 'حك�ام تلك المتعلقة بمخالف�ات البن�اء الفوض�وي دون رخص�ة أو تل�ك الم

   .إلى مدير البناء والتعمير )346( اءنوقواعد رخصة الب
ن:ح��ظ أن أغل��ب النص��وص التش��ريعية والتنظيمي��ة ل��م ت��نص عل��ى ض��رورة تبلي��غ : تبليJJغ المخJJالف. 4.ج

ھلين، لك�ون المعني المخالف لقواعد قانون التعمير بأية نسخة من المحاضر المحررة من قبل ا'عوان المؤ
أن مسألة التبليغ للمخالف 8 فائ�دة ترج�ى منھ�ا لك�ون أن المخالف�ة قائم�ة ومجس�دة ف�ي بن�اء ف�ي ش�كل واقع�ة 
                                                 
ساعة 24وھو  02-82من القانون رقم  47ساعة إ8َّ أنه ليس بقصير بالمقدار الذي نصت عليه المادة  72بالرغم من أنه أجل قصير يقدر بـ      (345)  

".يرسل محضر معاينة المخالفة إلى رئيس المجلس الشعبي في ظرف أربعة وعشرين ساعة"...         
(346) حدد شروط وكيفيات تعيين ا'عوان المؤھلين للبحث والذي ي 30/01/2006المؤرخ في  55- 06من المرسوم التنفيذي رقم  19أنظر المادة   
.عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التھيئة والتعمير  



133 
 

مادية أو أنه من الصعب تبليغ المحاضر في ورشات البناء الفوضوي بس�بب بس�يط أن أش�غال البن�اء 8 ت�تم 
وف�ي أي�ام العط�ل وا'عي�اد وحت�ى ف�ي  في أوقات عمل الموظفين بل تتم بسرعة كبيرة خ�ارج أوق�ات العم�ل

غير أنه من جھة أخرى وف�ي إط�ار المحافظ�ة عل�ى ". التويزة"الليل وتتم عادة في إطار التطوع بما يسمى 
إذ ق�د تك�ون ھ�ذه  ،التوازن ب�ين المص�لحتين العام�ة والخاص�ة وا8بتع�اد ع�ن م�واطن الش�بھة ف�ي المحاض�ر

وفرملة الحق ف�ي البن�اء وال�ذي  السلطة والحدّ  ستعمالاوالتعسف في يراد منھا ا8نتقام أساسا  ةا'خيرة كيديّ 
والنص الوحيد الذي تطرق إلى مسألة . يعد أحد الحقوق ا'ساسية المرتبطة بحق الملكية المضمونة دستورا

م�ن المرس�وم  54إب�:غ المخ�الف بنس�خة م�ن محض�ر إثب�ات ومعاين�ة مخالف�ة البن�اء الفوض�وي ھ�ي الم�ادة 
تبلJJغ المحاضJJر فJJي عJJين المكJJان إلJJى صJJاحب المشJJروع وفJJي حالJJة غيابJJه إلJJى " 07-94 رق��م التش��ريعي

المھندس المعماري أو المقاول أو إلJى الشJخص الJذي يتJولى تسJيير اVشJغال فJي اVيJام السJبعة المواليJة 
  ".لمعاينة المخالفة

 
Vشغال غيJر المطابقJة يعد العون المؤھل قانونا محضر معاينة ا"... 55-06 رقم من المرسوم 18المادة *

Vحكام رخصة البناء المسلمة، ويرسله إلى وكيل الجمھورية المخJتص إقليميJا فJي أجJل O يتعJدى اثنتJين 
  .ساعة) 72(وسبعين 

ترسJJل نسJJخة منJJه، فJJي نفJJس اwجJJال إلJJى رئJJيس المجلJJس الشJJعبي البلJJدي وإلJJى الJJوالي المختصJJين 
  ".إقليميا

فJي حالJة التأكJد مJن " 05-04 رق�م الق�انونبالمع�دل والم�تمم  29-90 رق�م مكرر من القانون 76والمادة *
عدم مطابقة البناء لرخصة البناء المسلمة، يحرر العون المخول قانونا محضر معاينة المخالفJة ويرسJله 
إلى الجھة القضائية المختصة، كما ترسل أيضا نسخة منJه إلJى رئJيس المجلJس الشJعبي البلJدي والJوالي 

 O نتوصل إلى النتيجة التالية وھي تبليغ محضر  ".ساعة) 72(يتعدى اثنتين وسبعين المختصين في أجل
معاينة المخالفة إلى وكيل الجمھورية المختص إقليميا مباش�رة م�ن قب�ل الع�ون المؤھ�ل والمح�رر للمحض�ر 

فھ�ذه  .دون واسطة تذكر سواء من رئيس المجلس الشعبي البلدي أو مدير البناء والتعمير للو8ي�ة أو ال�والي
نقط��ة ايجابي��ة ج��دًا، 'ن كثي��را م��ا ي��تم تحري��ر محاض��ر للمخالف��ات تظ��ل حبيس��ة أدراج ھ��ؤ8ء المس��ؤولين، 

أكث�ر الطري�ق وجعلت�ه  س�تب�الرغم م�ن أن الع�ون ق�د ق�ام بواجب�ه الق�انوني، وبالت�الي فھ�ذه النص�وص ق�د ملَّ 
  .نقطاعات تذكرإ أي دون و بين العدالة وبين العون المحرر استقامة

إل�ى جھة أخرى، فالمسألة أو المخالف�ة تختل�ف م�ن حال�ة أو وض�عية بن�اء فوض�وي دون رخص�ة ومن 
ففي الحال�ة ا'ول�ى، فالمخ�الف يمك�ن وص�فه بأن�ه ش�خص ل�م يعت�رف . ضعية بناء فوضوي بعدم المطابقةو

ص بالقانون على اVط�:ق أو تم�رد علي�ه، بينم�ا ف�ي الحال�ة الثاني�ة ف�إن المخ�الف ل�ه رخص�ة بن�اء فھ�و ش�خ
عم�ا رس�مه ق�انون التعمي�ر، ولھ�ذا  ح�اداتمسك بالقانون في بداية المشوار وطبقه غير أنه ولظ�روف معين�ة 

السبب فالجھة التي تبلغ إليھا المحاضر تختلف بحسب الحالة، كما أكد المشرع على ض�رورة إرف�اق ھ�ذين 
يرفJق المحضJر " 55-06 رق�م من المرس�وم 19المحضرين نسخ من التقارير حسب ما نصت عليه المادة 

  ..."في كلتا الحالتين بتقرير يوضح طبيعة المخالفة وكذا ھوية المخالف وعنوانه
من أجل تتبع آلية الوقاية م�ن ظ�اھرة البن�اء الفوض�وي فيم�ا يخ�ص : تبليغ مدير البناء والتعمير. 3.ج

دي للظ�اھرة عل�ى ضبط وإحصاء لك�ل مخالف�ات ق�انون التھيئ�ة والتعمي�ر وكيفي�ة تجس�يد وتفعي�ل آلي�ة التص�
أرض الواقع من جھة ومن أجل ضبط بطاق�ة وطني�ة فيم�ا يخ�ص اeلي�ات القانوني�ة للح�د م�ن ظ�اھرة البن�اء 

إرسال كل المحاضر سواء على أ'عوان المعنيين  الفوضوي على المستوى الوطني من جھة أخرى، يجب
لبن�اء الفوض�وي المخ�الف 'حك�ام تلك المتعلقة بمخالف�ات البن�اء الفوض�وي دون رخص�ة أو تل�ك المتعلق�ة با

   .إلى مدير البناء والتعمير )347( اءنوقواعد رخصة الب
ن:ح��ظ أن أغل��ب النص��وص التش��ريعية والتنظيمي��ة ل��م ت��نص عل��ى ض��رورة تبلي��غ : تبليJJغ المخJJالف. 4.ج

ون المعني المخالف لقواعد قانون التعمير بأية نسخة من المحاضر المحررة من قبل ا'عوان المؤھلين، لك�
أن مسألة التبليغ للمخالف 8 فائ�دة ترج�ى منھ�ا لك�ون أن المخالف�ة قائم�ة ومجس�دة ف�ي بن�اء ف�ي ش�كل واقع�ة 
مادية أو أنه من الصعب تبليغ المحاضر في ورشات البناء الفوضوي بس�بب بس�يط أن أش�غال البن�اء 8 ت�تم 

م العط�ل وا'عي�اد وحت�ى ف�ي في أوقات عمل الموظفين بل تتم بسرعة كبيرة خ�ارج أوق�ات العم�ل وف�ي أي�ا

                                                 
(347) والذي يحدد شروط وكيفيات تعيين ا'عوان المؤھلين للبحث  30/01/2006المؤرخ في  55- 06من المرسوم التنفيذي رقم  19أنظر المادة   

.جال التھيئة والتعميرعن مخالفات التشريع والتنظيم في م  
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غير أنه من جھة أخرى وف�ي إط�ار المحافظ�ة عل�ى ". التويزة"الليل وتتم عادة في إطار التطوع بما يسمى 
إذ ق�د تك�ون ھ�ذه  ،التوازن ب�ين المص�لحتين العام�ة والخاص�ة وا8بتع�اد ع�ن م�واطن الش�بھة ف�ي المحاض�ر

وفرملة الحق ف�ي البن�اء وال�ذي  السلطة والحدّ  ستعمالافي يراد منھا ا8نتقام أساسا والتعسف  ةا'خيرة كيديّ 
والنص الوحيد الذي تطرق إلى مسألة . يعد أحد الحقوق ا'ساسية المرتبطة بحق الملكية المضمونة دستورا

م�ن المرس�وم  54إب�:غ المخ�الف بنس�خة م�ن محض�ر إثب�ات ومعاين�ة مخالف�ة البن�اء الفوض�وي ھ�ي الم�ادة 
تبلJJغ المحاضJJر فJJي عJJين المكJJان إلJJى صJJاحب المشJJروع وفJJي حالJJة غيابJJه إلJJى " 07-94 رق��م التش��ريعي

المھندس المعماري أو المقاول أو إلJى الشJخص الJذي يتJولى تسJيير اVشJغال فJي اVيJام السJبعة المواليJة 
  ".لمعاينة المخالفة
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  .ظاھرة البناء الفوضويمعالجة آليات : الفصـل الثالث
  

الج�دّ الظ�اھرة كآف�ة خطي�رة لھ�ا ت�داعياتھا  را 'ھمية موضوع ظاھرة البناء الفوضوي ، حي�ث تع�دّ نظ
سلبية على الغطاء البنائي في بعديھا الزماني والمكاني ، ولغرض التحكم في الظاھرة في مختل�ف جوانبھ�ا 

  . من جھة وبتفعيل و تأطير حركة البناء في الساحة العمرانية من جھة أخرى
م استصدار ترسانة من النص�وص التش�ريعية والتنظيمي�ة تقح�م ك�ل م�ن اVدارة والقض�اء ف�ي محارب�ة فقد ت

  .الظاھرة في إطار عمل تكاملي ومنسق بين مختلف جھات وعناصر آلية التصدي
غي�ر أن��ه ونظ��رًا لوج��ود تراكم��ات كبي��رة لوض�عيات عقاري��ة فوض��وية عل��ى مس��توى الت��راب ال��وطني 

لف  السياسات المتبعة للحدّ م�ن ظ�اھرة البن�اء الفوض�وي ، حي�ث بلغ�ت ك�رة ثل�ج وبفعل محدودية أداء مخت
البناء الفوضوي م�ن الحج�م بفع�ل ال�زمن إل�ى  درج�ة أن جمي�ع اeلي�ات الك:س�يكية العامل�ة عل�ى الح�دّ م�ن 
الظاھرة أصبحت غي�ر فعّال�ة ف�ي مواجھ�ة ھ�ذه الظ�اھرة ،إذ تحول�ت ھ�ذه ا'خي�رة إل�ى أزم�ة حقيقي�ة، فع�دد 

فآلي�ات المواجھ�ة م�ن وقاي�ة . بناءات الفوضوية في حظيرة العقار المبني  أكبر من عدد البناءات النظاميةال
  فھي في أشد الحاجة لتدعيمھا بآلية أكثر واقعية . وتصدي إداري وقضائي قد حمّلت مھام أكبر من طاقتھا 

التخلص وا8نتھ�اء م�ن ك�ل وھي آلي�ة تق�وم عل�ى فك�رة العم�ل والول�وج ف�ي البع�د الت�اريخي للظ�اھرة ب�
  .اeثار المادية والقانونية للبناء الفوضوي وذلك بتوظيف آلية التسوية للبناءات الخارجة عن القانون

  
  :ومنه ، فمعالجة ظاھرة البناء الفوضوي تتم عن طريق اeليات التالية 

  
   -  المبحث اVول -  التصدي اVداري لظاھرة البناء الفوضوي* 
  - المبحث الثاني -قضائي لظاھرة البناء الفوضوي التصدي ال* 
   - الثالثالمبحث  -         التسوية القانونية للبناءات الفوضوية* 
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  .التصدي اAداري للبناء الفوضوي: المبحث اVول
  

ا حس��ب كرونولوجي�� ،إن نظ��رة المش��رع العمران��ي الجزائ��ري ف��ي التص��دي اVداري للبن��اء الفوض��وي
تقوم على فكرة توزيع ا'دوار بين مختلف الفاعلين اVداريين في  القوانين المنظمة لحركة البناء، ستصدارا

محاربة البناء الفوضوي و على تقسيم عمليات التصدي بين اVجراءات التحفظية و اVجراءات المص�ححة 
المسارات المرسومة قانون�ا بھ�دف  تصال بالجھات القضائية المعنية في إطار التنسيق بحسبمع إمكانية ا8

مص��لحة الخاص��ة م��ن مظ��اھر التعس��ف تعزي��ز المحافظ��ة عل��ى المص��لحة العام��ة العمراني��ة و ك��ذا حماي��ة ال
Vداري للبناء الفوضوي  ،دارياVتم تو منه فعملية التصدي ا:  

  .بتحديد نطاق التصدي  -
  .توضيح إجراءات التصدي وب -
  . ة الخاصةمع إبراز ضمانات حماية المصلح -

   
  :نطاق التصدي لظاھرة البناء الفوضوي -المطلب اVول

  
يتحدد نطاق التصدي لظاھرة البناء الفوضوي بالكيفية التي تتوزع من خ:له مھمة التصدي بين جھ�ة 

  .اVدارة و جھة القضاء و بين ا'عوان اVداريين في حد ذاتھم من جھة أخرى
  

  :صدي لظاھرة البناء الفوضويمكانة اAدارة في الت -الفرع اVول
 

ف��المخطط الت��وجيھي  مختل��ف مخطط��ات التھيئ��ة و التعمي��ر،الت��ي تش��رف عل��ى إع��داد  ھ��ي إن اVدارة
اVدارة  ھي من صنعھا، كما أن نف�س " POS"مخططات شغل ا'راضي و" PDAU"للتھيئة و التعمير  

للتعمير والمتعلقة ب�التعمير التطبيق�ي،  ا من القرارات الفرديةغيرھلتي تمنح و8 تمنح رخصة البناء وھي ا
والتقيي�د م�ن ح�ق  على المصلحة الخاص�ة و المتمثل�ة ف�ي التعس�ف اVداريوبالتالي قد تكون ھناك خطورة 

ف�ي مواجھ�ة تقاعس�ھا البناء، وخطورة أيضا على المص�لحة العام�ة للعم�ران والمتمثل�ة ف�ي س�لبية اVدارة و
لحركة البن�اء  من عملية تجميع جميع اeليات المتعلقة بتأطير الحدّ لغرض ولھذا ظاھرة البناء الفوضوي، و

الق��وانين المنظم��ة م��ن خ��:ل مختل��ف لتنفي��ذ ف��ي ي��د واح��دة ف��إن المش��رع، وام��ن ص��نع الق��وانين والمراقب��ة و
تارة بالتضييق بالكيفية المناس�بة و القضاء تارة با8تساعلحركة البناء والتعمير، وزع ا'دوار بين اVدارة و

  .من ظاھرة البناء الفوضوي لية أكثر للحدّ توليفة ذات ميزة وفاع التي تبرز فعالية كل جھة للوصول إلى
 56إل�ى  47رت عنه المواد م�ن سم المصلحة العامة قد عباأن التصدي ب: )348(02-82طبقا للقانون رقم  .أ

م�ن الق�انون  48دة حس�ب الم�ا أن�ه ساسًا على القض�اء الجزائ�ي و اVدارة، إذو دائرة التصدي تشتمل أ منه،
  :ماطوتين تلزم اVدارة القيام بھالمذكور أع:ه، فھناك خ

  .إثبات المخالفة من قبل العون المؤھل: الخطوة ا'ولى -
للح�د م�ن إتم�ام البن�اء الفوض�وي  إتخ�اد الت�دابير ال:زم�ة و ت�تم بع�د إثب�ات المخالف�ة،: ني�ةالخط�وة الثا -

ا دور القض�اء بينم� النيابة العامة، مع إرسال الملف إلى لفوضوي القصديري ــــ با'خص البناء اانتشاره و
  .قعة صغيرة من دائرة التصدي اVداري فھو ضعيف ويحتل بالتالي ر

فنظرة المشرع في كيفية التصدي لظاھرة البناء الفوض�وي ق�د تغي�رت إذ : )349(01-85 رقم طبقا لzمر .ب
ري أو الجزائ�ي في�ه فل�م يع�د للقض�اء اVدا لتصدي إلى الح�د ا'قص�ى،دارة ا تم توسيع من رقعة اVدارة في

يھJدم كJل بنJاء "   الت�ي ت�نص عل�ى أن�همن ا'م�ر الم�ذكور أع�:ه و 11ادة ذلك بمقتضى المحيزا مباشرًا و
يقJع الھJدم بنJاء علJى ... يشيد دون رخصة بناء قبلية و تعاد أماكنه إلى حالتھا اVصلية علJى نفقJة البJاني

  ...".س المجلس الشعبي البلدي أو الوالي، إن اقتضى اVمرطلب رئي
ر بص��دق ع��ن ف��ي اVدارة دون القض��اء تعب�� إن تغي��ر نظ��رة المش��رع  ف��ي توزي��ع ا'دوار و حص��رھا

لجزائ�ر، حي�ث أن ام ا8شتراكي السائد في تلك الحقبة م�ن عم�ر االسياسي القائم في الب:د وھو النظالوضع 

                                                 
المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة ا'راضي للبناء 1982فيفري  06المؤرخ في  02-82القانون رقم     )1(  

المحدد انتقاليا قواعد شغل ا'راضي قصد المحافظة عليھا وحماتھا 1985أوت  13المؤرخ في  01- 85ا'مر رقم  )   349)  
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ياس�ة الدول�ة ف�ي مختل�ف المج�ا8ت رة المحلية تعتبر اeلية ا'ساس�ية لتجس�يد سفاVدا اVدارة ھي كل شيء،
إلى من مربع البناء النظامي من جھة والھادفة إلى التوسيع مجال السياسة الوطنية للتھيئة والتعمير و منھاو

  .التضييق من  مربع البناء الفوضوي من جھة أخرى 
فيم�ا يخ�ص التص�دي للبن�اء الفوض�وي، لمش�رع ق�د تغي�رت رة اإن نظ�: )350(29-90طبقا للقJانون رقJم  .ج
ف�التحول م�ن النظ�ام  .1989غيير جاء في سياق التحول السياسي الجديد الذي تشھده الب:د منذ سنة تھذا الو

ان�ي م�ن تقزيم دور سلطة اVدارة في حماية النس�يج العمرأدى إلى تقليص و الليبرالي إلى النظام ا8شتراكي
لت�دخل المباش�ر والواس�ع ل��دارة، بينم�ا ل من خ:ل وض�ع ح�دّ  فوضوي بشكل غير مسبوق،البناء ال اھرةظ

ص قانوني�ة تع�ززت أكث�ر ف�أكثر بنص�وأسندت ھذه المھم�ة للقض�اء، حي�ث توس�عت رقع�ت ھ�ذه ا'خي�رة  و
 78ة ھذا ما جسدته المادالتصدي لظاھرة البناء الفوضوي و يتربع على كامل دائرةفجعلته يحتل الصدارة و

أعMJه إمJا  77و  76تأمر الجھة القضائية المختصة في إطار أحكام المJادتين "من القانون المذكور أع:ه 
بمطابقة المواقع أو المنشJآت مJع رخصJة البنJاء وإمJا بھJدم المنشJآت وإعJادة تخصJيص اVراضJي بقصJد 

 بناء الفوضوي من حيثفن:حظ  أن دور اVدارة في مواجھة ال ".إعادة المواقع إلى ما كانت عليه من قبل
نى لھذا ا'خي�ر يتمثل فقط في إع:م القضاء اVداري حتى يتس ھافدور الردع ضعيف جدًا إلى درجة العدم،

 إذ العم�ران،نتھ�اك البناي�ة لقواع�د حك�م بوق�ف ا'ش�غال حس�ب درج�ة خط�ورة اال�ذي ق�د يالنظر في ا'مر و
بنJاء تنتھJك بصJفة خطيJرة لzحكJام القانونيJة  فJي حالJة إنجJاز أشJغال "م�ن نف�س الق�انون  76تنص المادة 

والتنظيميJJة السJJارية المفعJJول فJJي ھJJذا المجJJال، يمكJJن للسJJلطة اAداريJJة أن ترفJJع دعJJوى أمJJام القاضJJي 
  ...".Aجراءات النظام اOستعجالي المختص من اVمر يوقف اVشغال طبقاً 

حت�ى كلم�ة رئ�يس  ه مثي�ل م�ن قب�ل،لغت حدًا لم يسبق لحيث أن درجة تھميش اVدارة في ھذا القانون ب
والمتعلق�ة بمخالف�ات البن�اء والتعمي�ر  78-77-76بي البلدي لم تذكر في ص�لب الم�واد ال�ث:ث المجلس الشع

ة لمواجھ��ة ظ��اھرة البن��اء إذ أن ھ��ذا ا'خي��ر ل��م تعط��ى ل��ه أي��ة ص��:حي. والمنص��وص عليھ��ا ف��ي الق��انون
 القضاء اVداري طبقا Vجراءات القضاء ا8ستعجالي إع:م، يتمثل فقط في إب:غ وسلبي هفدورالفوضوي، 

، ل�م يل�زم رئ�يس المجل�س 76، كم�ا أن�ه حس�ب ن�ص الم�ادة طيرة للبن�اءات الفوض�ويةوذلك في الحا8ت الخ
و أي�ة  ..."يمكن السJلطة اAداريJة أن ترفJع دعJوى أمJام القاضJي المخJتص"...الشعبي البلدي على التبليغ 

أن ھ�ذا الق�انون  علم�ا ة أم مديري�ة البن�اء و التعمي�ر؟،ل ھ�ي البلدي�ة أم الو8ي�ھ� ترى؟ سلطة إدارية يقصد يا
من�ه،  80بموج�ب الم�ادة  01-85رق�م  و ا'م�ر 02-82قد ألغى كل من القانون رقم ) 29-90القانون رقم (

ذا فھل ھ .وضوياھرة البناء الفبمعنى أن ھناك فراغ وعدم وجود آلية تصدي إدارية حقيقية لمواجھة آفة ظ
ام ف��ي ظ��ل التح��و8ت م��ن النظ�� ا8قتص��ادي ال��ذي تش��ھده ال��ب:دغي��ب ج��اء مواكبً��ا للتط��ور السياس��ي والت

ياس�ة الدول�ة ف�ي ما صاحبه من تھميش مقصود لدور اVدارة في تطبي�ق سإلى النظام الليبرالي و ا8شتراكي
ا ع�ن م�ا يترت�ب حتمً�ي ووقاية من ظاھرة البن�اء الفوض�ومن ضمنھا السياسة الوطنية للمختلف المجا8ت و

البن�اء الفوض�وي واكتس�احه لمختل�ف قطاع�ات التعمي�ر ا'ربع�ة والمنص�وص  نتش�اراذلك من تفاقم ظاھرة 
ة والقطاع�ات المبرمج�ة للتعمي�ر وقطاع�ات ھ�ي القطاع�ات المعم�رم�ن نف�س الق�انون و 19عليھا في المادة 

  .التعمير المستقبلية والقطاعات غير القابلة للتعمير؟
اھرة البن�اء المشرع فيما يخص كيفي�ة التص�دي لظ� إن نظرة :)351(07-94قا للمرسوم التشريعي رقم وف .د

ذل�ك ، وجھ�ة اVدارةر بتع�ديل الكف�ة ب�ين جھ�ة القض�اء وس�تدرك ا'م�أإذ  ،الفوضوي قد تغيرت مرة أخ�رى
تم التصدي لظ�اھرة إذ ي ،29-90ھو عليه الحال في القانون رقم  ھذا خ:فا لمادور معتبر ل�دارة، و بإسناد

  :يلي البناء الفوضوي وفق ھذا المرسوم كما
تص�دي ھ�ذا اVج�راء ك حي�ث يع�دّ  لفوضوي زائ�د إص�دار أوام�ر بش�أنھا،إجراء معاينة مخالفة البناء ا -

م�ن  51و  50ك�ام الم�ادتين لك طبق�ا لم�ا ت�نص علي�ه أحأولي للظاھرة و يدخل ضمن ص:حيات اVدارة وذ
  .المرسوم

دخل ي�وال�ذي يع�د كتص�دي ث�اني للظ�اھرة والتنفيذ م والمطابقة من حيث إصدار ا'وامر وإجراء الھد -
  .من المرسوم 52و  51كام المادتين القضاء اVداري طبقا 'حضمن ص:حيات كل من اVدارة و

                                                 
ول ديسمبر والمتعلق بالتھيئة والتعميرالمؤرخ في أ 29-90القانون رقم   ) 350)  

المؤرخ في أول ديسمبر المعدل والمتمم بموجب القانون  29- 90من القانون رقم  4مكرر  76تقابل المادة  05-04من القانون رقم  12المادة  )  2(  
    والمتعلق بالتھيئة والتعمير 04-05     
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التفعيل الجي�د لمختل�ف الجھ�ات في إطار العمل بمبدأ الموازنة و حيث: )352( 05-04وفقا للقانون رقم  . ھـ
ظاھرة البن�اء الفوض�وي ب�دون  أوكلت مھمة مكافحة ة التصدي لظاھرة البناء الفوضوي،لعاملة في مواجھا

م��ن  12إذ ت��نص الم��ادة  مجل��س الش��عبي البل��دي،أس��ند ال��دور المح��وري إل��ى رئ��يس الرخص�ة إل��ى اVدارة و
س المجلJس  الشJعبي في ھذه الحالة، ومراعاة للمتابعات الجزائية، يصدر رئJي"...انون المذكور أع:ه الق

بتJJداء مJJن تJJاريخ اسJJتMم محضJJر إثبJJات اأيJJام، ) 8(البلJJدي المخJJتص قJJرار ھJJدم البنJJاء فJJي أجJJل ثمانيJJة 
البناء إلى القضاء بينما أوكلت مھمة مكافحة ظاھرة البناء الفوضوي الغير المطابق لرخصة  ...".المخالفة

في ھذه الحالة، تقرر الجھJة القضJائية التJي ..".من القانون المذكور أع:ه  13ة ھذا ما نصت عليه المادو
تم اللجوء إليھا للبت فJي الJدعوى العموميJة، إمJا القيJام بمطابقJة البنJاء أو ھدمJه جزئيJا أو كليJا فJي أجJل 

ن:حظ أنه 8 دور لرئيس المجل�س الش�عبي  من نفس القانون، 13و  12المادتين  وبإعادة قراءة ...".تحدده
لت�زام المخ�الف فوضوي المخطط و الغير المطابق لرخصة البناء إ8ّ في حالة ع�دم الالبلدي في حالة البناء ا

eھ�ذا جال القضائية المح�ددة ف�ي الحك�م ولمنطوق الحكم القضائي الصادر في شأن بنايته الفوضوية خ:ل ا
عدالJة فJي في حالة عدم امتثال  المخالف للحكم الصJادر عJن ال" 13ه الفقرة الثانية من المادة ما نصت علي

اwجJJال المحJJددة، يقJJوم رئJJيس المجلJJس الشJJعبي البلJJدي أو الJJوالي المختصJJين، تلقائيJJا، بتنفيJJذ اVشJJغال 
ء مح��وري ف��ي حال��ة البن��ا ور رئ��يس المجل��س الش��عبي البل��دي يع��دّ بينم��ا د ".المقJJررة علJJى نفقJJة المخJJالف

  .الفوضوي القصديري الفوضوي الصلب الغير المخطط والبناء
رق��م     أحك��ام الق��انون عل��ى نف��س منح��ى إن أحك��ام ھ��ذا الق��انون ج��اءت:  15-08ن رقJJم وفقJJا للقJJانو -و

على مستوى  جبھتين في نفس الوقت، جھ�ة الذي يؤخذ بفكرة العمل في مكافحة البناء الفوضوي و 04-05
  من�ه 73إل�ى غاي�ة  72واد فقد كلفت اVدارة طبق�ا للم� اVدارة وجھة القضاء ودون تغليب جھة على أخرى،

بينم�ا  كمرحل�ة أول�ى م�ن التص�دي، تعقب اeثار المادية لظاھرة البناء الفوضوي على أرض الواقع بتتبع و
ذل�ك ب�التوازي  جراءات المص�ححة م�ن ھ�دم و مطابق�ة، وك�لتجسيد ل�مرحلة الثانية فتتجلى في تطبيق وال

 92إل�ى غاي�ة الم�ادة  74مواد كاملة انط:قا م�ن الم�ادة  )9(الذي خصصت له تسعة مع عمل جھة القضاء 
  :و يمكن ترجمة ما تم بيانه أع:ه في ھذين المخططين .منه

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                 
المذكور أع:ه 29- 90من القانون  5مكرر  76مادة تقابل ال 05- 04من القانون رقم  13المادة )    352)  

• 

• 

• 
× × × × × 

لظاھرة  رقعة التصدي
 البناء الفوضوي

 خط التوازن

15- 08ن القانو  
توازن     

 بين الجھتين

  05-04القانون رقم 
توازن            

بين الجھتين        

07-94المرسوم رقم   
توازن            

بين الجھتين        

  29-90القانون رقم 
تطرف لصالح      
جھة القضاء       

  01- 85رقم  اVمر
تطرف لصالح     

جھة اAدارة       

02-82القانون رقم   
شبه توازن بين جھة  

 اAدارة وجھة القضاء

 رقعة التصدي لظاھرة البناء الفوضوي ــ جھة القضاء ــ

-من إنجاز الباحث  الشكل -  رقعة التصدي لظاھرة البناء الفوضوي ــ جھة اAدارة ــ  

  .قانون الجزائريمخطط باVعمدة لمكانة اAدارة والقضاء في التصدي لظاھرة البناء الفوضوي في ال: 1-3الشكل 
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  :دور أعوان اAدارة المؤھلين للتصدي لظاھرة البناء الفوضوي  -الفرع الثاني

  
لين م��ؤھاھرة البن��اء الفوض��وي م��ن الجان��ب اVداري تت��وزع ب��ين الم��وظفين الإن عملي��ة التص��دي لظ��

شعبي البلدي من جھة ثانية وال�والي المخ�تص إقليمي�ا رئيس المجلس اللمراقبة أشغال البناء من جھة أولى و
لق�وانين المنظم�ة  لحرك�ة البن�اء ثابتة في كل محطات اوأن عملية التوزيع ليست مستقرة  إ8ّ من جھة ثالثة، 

ھذا م�ا نتبين�ه من ظاھرة البناء الفوضوي، ووالتعمير، بل ھي متغيرة وفقا لما يراه المشرع فيه خدمة للحد 
  :التالية في مختلف القوانين

فإن رئيس المجلس الشعبي البلدي ھو الشخص الوحيد الذي يتواج�د ف�ي عرب�ة : 02-82في القانون رقم  .أ
 ھ�ذا م�ا، 8 ال�والي و8 أي�ة إدارة أخ�رى، وف: يتواجد بجانبه أو خلف�ه ادة المواجھة ضد البناء الفوضوي،قي

بعJJد إثبJJات المخالفJJة يJJأمر رئJJيس المجلJJس الشJJعبي "م��ذكور أع��:ه م��ن الق��انون ال 48نص��ت علي��ه الم��ادة 
كما يجوز له أن يأمر بقرار معلل بإيقاف اVشغال أو بأي إجراء تحفظي بمJا فJي  .البلدي بمطابقة اVشغال

كل�ف بمراقب�ة أش�غال البن�اء أم�ا الموظ�ف الم ".ذلك حجز العتاد والمواد وإرسال الملف إلJى النيابJة العامJة
البن�اء الفوض�وي وإرس�ال محاض�ر  من نفس الق�انون، يتمث�ل ف�ي معاين�ة مخالف�ات 47، حسب المادة فدوره

  .ساعة 24س الشعبي البلدي في ظرف معاينة المخالفات إلى رئيس المجل
يواج��ه  المجل��س الش��عبي البل��دي ل��م يع��د الش��خص الوحي��د ال��ذيف��إن رئ��يس  :01-85فJJي القJJانون رقJJم . ب
من  11المادة ھذا ما أكدته لى جانبه الوالي المختص إقليميا، يتصدى لظاھرة البناء الفوضوي بل يتواجد إو

يقJJع الھJJدم بنJJاء علJJى طلJJب رئJJيس المجلJJس الشJJعبي البلJJدي أو الJJوالي إذا اقتضJJى "... : نف��س ا'م��ر
   كام�ل محت�وى ا'م�ر رق�م إذ ل�م ي�تم ذك�ره ف�ي  ي�ب كام�ل فيم�ا يخ�ص الموظ�ف المحل�ف،م�ع تغ ...".اVمر
عم�ل البن�اء الفوض�وي أن ت غير أنه يمكننا أن نستشف على أن�ه حت�ى يمك�ن eل�ة التص�دي لظ�اھرة 85-01

م�ن الق�انون  47بطريقة عادية يجب بالضرورة أن يقوم الموظف المؤھل بنفس المھمة المذكورة في المادة 
مراقبة حركة البن�اء ف�ي ية شخصياً بمھمة متابعة ويس البلدأنه من غير الممكن أن يقوم رئ ، إذ02-82رقم 

بالت�الي ي�دة المكل�ف بھ�ا ف�ي  مج�ا8ت أخ�رى، وكل إقليم البلدية باVضافة إلى المھام ا'خرى الكثيرة و العد
مھم��ة التص��دي لظ��اھرة البن��اء  فم��ث:ً  ،فھ��و ف��ي أش��د الحاج��ة إل��ى ط��اقم إداري يس��اعده عل��ى أداء مھام��ه

، افالبعض منھا يتكلف بھا رئيس المجلس الش�عبي البل�دي شخص�يً  جزئية عديدة، أ إلى مھامالفوضوي تتجز
  .قية الموظفين اVداريين المحلفينالبعض اeخر يتكلف بھا بو
بالجھ��ات  تص��الا8 تتمث��ل ف��ي حي��ث مھمتھ��ا ف��إن دور اVدارة ض��عيف ج��دًا، :29-90فJJي القJJانون رقJJم . ج

ا ك�ذلك دون ال�نص أيضً�بالقض�اء  و دارة المكلف�ة با8تص�الدون تبيان من ھي جھة اV ،تصةالقضائية المخ
تحري�ر محاض�ر  كيفي�ة تأدي�ة مھ�امھم ف�يراقبة أشغال البن�اء وعلى ا'عوان اVداريين المحلفين المكلفين بم

تخ�اذ أي إج�راء دون تق�ديم ش�كوى اى الجھات المعنية حيث 8 يمكن للقاض�ي معاينة المخالفات وإرسالھا إل
في تقدير جسامة وخط�ورة البن�اء الفوض�وي  سلطة تقديرية ،حسب ھذا النص ،لھذه ا'خيرة،  ومن اVدارة
لقض��ائية ال:زم��ة ستص��دار ا'وام��ر اكم��ا أنھ��ا ليس��ت ملزم��ة بق��وة ال��نص ا8تص��ال بالعدال��ة 8 م��ن عدم��ه،

ة القض�ائية ا على أداء الجھ�بالتالي في حالة تقاعس اVدارة عن أداء واجبھا سيؤثر حتمً و لمكافحة الظاھرة،
فف�ي حال�ة  بط اVج�راءات ت�رابط حلق�ات سلس�لة الواح�دة،ا لت�رانظ�رً  ،في التصدي لظاھرة البناء الفوضوي

  .مفعولھا، فإن السلسلة ستنقطع و تفقد بالتالي آلية التصدي فقدان حلقة أو ضعفھا
 وض�تھاو ع )353(ةحل المج�الس المنتخب�ة المحلي�تجدر اVشارة إن ھذه المرحلة من عمر الجزائر تميزت بو

ض�طرابات احي�ث ھ�ذه ا'خي�رة خلف�ت  مرت بھا الجزائ�ر، أثر ا'زمة التيبما يسمى بالمندوبيات التنفيذية 

                                                 
  :قد صدرت عدة مراسيم تنفيذية تتضمن حل مجالس شعبية بلدية، وھذه المراسيم ھي  (353)

  1992- 04- 11مءرخ في  142- 92:المرسوم التنفيذي رقم - 
  1992- 11- 30مؤرخ في  436- 92: المرسوم التنفيذي رقم - 
   1993-02-27ؤرخ في م 56- 93المرسوم التنفيذي رقم  - 
  1993- 05- 05مؤرخ في  106- 93المرسوم التنفيذي رقم  - 
  1993- 05- 29مؤرخ في  128- 93المرسوم التنفيذي رقم  - 
  1994-01-02مؤرخ في  05- 94المرسوم التنفيذي رقم  - 
  1994-02-26مؤرخ في  49- 94المرسوم التنفيذي رقم  - 
  1994- 08- 10مؤرخ في  238- 94المرسوم التنفيذي رقم  - 
  1995-02-22مؤرخ في  63- 95المرسوم التنفيذي رقم  - 



140 
 

رة نتش�رت فيھ�ا ظ�اھاتعتبر ھ�ذه المرحل�ة م�ن أھ�م المراح�ل الت�ي ، وفي السير العادي لعمل اVدارة المحلية
 افري�ة لمختل�ف م�دن الجزائ�ر، نظ�رًا لتض�ا'نس�جة العمرانعم�ت البناء الفوضوي بك�ل أنواع�ه  وص�وره و

 ض�طراباتاحي�ث ھن�اك  ،ا على أداء آلية التص�دي لظ�اھرة البن�اء الفوض�ويجملة من العوامل المؤثرة سلبً 
ھم�ش مفع�ول  29-90ن رق�م فالق�انو سياسية وأمنية شاملة وضعف ت�أطير إداري وض�عف ت�أطير ق�انوني،

م��ر ال:زم��ة لغ��رض ستص��دار ا'واا بالجھ��ات القض��ائية Vتص��الھاق��زم دورھ��ا بفق��د حلق��ة إلزامي��ة اVدارة و
ا أنه تم إلغاء العم�ل علمً  اشرة،اھرة البناء الفوضوي بطريقة غير مباشرة أو بطريقة مبمواجھة إفرازات ظ

تتمي�ز فيھ�ا  وبالتالي يمكننا القول، بأن ھذه المرحلة 29-90من القانون  80للمادة  طبقاً  01-85با'مر رقم 
  .لظاھرة البناء الفوضوي على أنھا شبه معطلةي آلية التصد

دور للموظ��ف قيم��ة وأھمي��ة و ،ھ��ذا ال��نص التش��ريعي ،أعط��ى ،07-94فJJي المرسJJوم التشJJريعي رقJJم  .د
معاين�ة دوره كما ف�ي الق�وانين الس�ابقة يقتص�ر عل�ى  فلم يعدّ  ،اVداري في التصدي لظاھرة البناء الفوضوي

ب�ذلك  تنتھيو إع:م بھا رئيس المجلس الشعبي البلديحاضر بشأنھا  ومخالفات البناء الفوضوي وإعداد الم
ف�ي الحقيق�ة ض�عيفة وغي�ر مفعّل�ة كم�ا يج�ب أن تك�ون، وك�ان ال�دور  التي كانتمھمة العون عند ھذا الحد و

اون يتھذا ا'خير كثيرا ما كان يتخاذل وغير أن ھ فيه لرئيس المجلس الشعبي البلدي،المحوري ا'ساسي و
م�ن أج�ل تفعي�ل وبالت�الي و. عن�ه ع�دم فاعلي�ة التص�دي اVداريمما يترت�ب  م المشوار في التصدي،في إتما

ختص��اص اق��د وزع  ،بحس��ب ھ��ذا المرس��وم ،ف��إن المش��رع ة التص��دي لظ��اھرة البن��اء الفوض��ويأكث��ر eلي��
ي�ة البن�اء م�وظفين ت�ابعين لمدير ال�ذين أغل�بھمد ذاتھا بين الم�وظفين المحلف�ين والتصدي داخل اVدارة في ح

ودور  ختصاصاإذ لكل جھة  مجلس الشعبي البلدي من جھة أخرى،رئيس المن جھة و" DUC"التعمير و
ھ�ة ش�وار ف�ي مواجمتواص�ل اله الثانية كمقدم�ة 'عمالھ�ا وا'ولى تتخذ الجھة على نتائج حيث بناء تقوم به،

  .التصدي لظاھرة البناء الفوضوي
فھناك مرحلة أولى للتصدي لظاھرة البناء الفوض�وي بقي�ادة  07-94من المرسوم رقم  50فطبقا للمادة 

  :العون اVداري المؤھل
موض��وع ، وفي��ه يثب��ت ص�نف البن��اء الفوض��وي ون�وع المخالف��ة ور أولحري��ر محض�حي�ث يق��وم بت -

  .الجزافية المناسبة لنوع المخالفةالعقوبة المالية مع تحديد مقدار الغرامة 
موضوعه ھو أم�ر بتطبي�ق فس وقت تحرير المحضر ا'ول وفي ن ،كما يقوم بتحرير محضر ثاني -

 .المطابقة مع إعطائه آجال قانونية محددة
زي��ارة الع��ون المؤھ��ل لورش��ة ا'ش��غال و بع�د ا8نتھ��اء م��ن اeج��ال المح��ددة ف��ي المحض��ر الث��اني و -

  :فھناك فرضيتين 
  .م يغلق الملفالمخالف بأمر المطابقة ومن ث لتزاماتتمثل في و :الفرضية اVولى*        
  فھنا الموظف المحلف ملزم  المخالف بأمر المطابقة، تتمثل في عدم التزامو :الفرضية الثانية *        
  من رئيس       مع إرسال نسخة منه إلى كل بتحرير محضر ثالث موضوعه أمر بتوقيف ا'شغال حا8ً        
    إلى المعني طبقا و 07-94من المرسوم  رقم  52ادة ا 'حكام المالوالي طبقً المجلس الشعبي البلدي و      
   بذلك تشرع المرحلة الثانية من التصدي اVداري بقيادة رئيس ،  ومن نفس المشروع 54'حكام المادة       
   من المرسوم المذكور أع:ه  52حيث ھذا ا'خير ملزم بقوة نص المادة  مجلس الشعبي البلدي،ال      
 :تصة للنطق حسب الطرق اVستعجاليةالجھة القضائية المختصال با8      

    ت أمر بتوقيف ا'شغال المحرر من قبل العون المؤھل في المحضر الثاني من المرحلة بتثبي ▪            
  .التصدي، أو8ً ا'ولى من               
 .ق المطابقة أو الھدم حسب الحالة، ثانياًتحقي ▪            

اھرة البن�اء الفوض�وي ب�ين ا'ع�وان تختلف عملي�ة توزي�ع مھ�ام التص�دي لظ� ،05-04قانون رقم في ال .ھـ
  :، وذلك حسب نوع البناء الفوضويالمؤھلين في التصدي

                                                                                                                                                         
  1995-03-25مؤرخ في  91- 95المرسوم التنفيذي رقم  - 

، قد حلتّ باقي المجالس الشعبية البلدية بموجب المرسوم 1995جوان  12وبعد . وقد عوضت المجالس الشعبية البلدية المنحلة بمندوبيات تنفيذية
ويعدّ حل المجالس الشعبية البلدية نتيجة من نتائج حالة الطوارئ، وقد جاء في المادة ا'ولى من . 1995جوان  06في  مؤرخ 162- 95التنفيذي رقم 

ويمكن رفعھا قبل الميعاد،  1992فبراير  09شھرا على إمتداد كامل التراب الوطني إبتداء من  12تعلن حالة الطوارئ مدة : "ھذا المرسوم ما يلي
، وللمزيد من المعلومات حول ھذا 06/02/1993المؤرخ في  02- 93ة إلى أجل غير محدد بموجب المرسوم التشريعي رقم وقد مددت ھذه المد

  .وما بعدھا 216، ص، 1999منشورات دحلب، الجزائر، ، -التنظيم اAداري–القانون اAداري الموضوع، راجع ناصر لباد، 
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ن�اء الفوض�وي كما في حالة البناء الفوض�وي القص�ديري أو الب ،دون رخصةبحالة البناء الفوضوي *  
من القانون الم�ذكور  12ذلك بحسب المادة تم على مرحلتين وعملية التصدي ت فإنالصلب الغير المخطط، 

  :أع:ه
يھا تحرير محضر إثب�ات المخالف�ة يتم فالمرحلة ا'ولى من التصدي وھي بقيادة الموظف اVداري، و -

رئ�يس المجل�س الش��عبي  ة من�ه إل�ى، وإرس�ال نس�خذل�ك بع�د المعاين�ة الميداني�ة للموظ�ف اVداري المحل�فو
، م�ا زال ف�ي  مس�توى الس�لبية ول�م في ھذه الحال�ة ،الموظف اVداري ا يمكن القول بأن دورغير أنن. البلدي

  .يتطور بعد
 12'حك�ام الم�ادة ا ق�يادة رئيس المجلس الشعبي البل�دي، فإن�ه طبھي بقمن التصدي والمرحلة الثانية  -

أي�ام  )8( ثماني�ة ي ف�ي أج�لستصدار قرار ھدم البناء الفوضوافإنه يلزم على ھذا ا'خير  ،من نفس القانون
  .محضر إثبات المخالفة من تاريخ است:مه

ختص�اص رئ�يس المجل�س احيث أن عملية التصدي اVداري في المرحلة الثانية منھا تك�ون أساس�ا م�ن 
بالقي�ام  واحتياطا من اختصاص الوالي، وھذا في حالة قصور رئيس المجلس الشعبي البل�دي الشعبي البلدي

 ث:ث�ون حي�ث يق�وم ال�والي بإص�دار ق�رار ھ�دم البناي�ة الفوض�وية ف�ي أج�ل 8 يتع�دى ب�ه، ةبواجباته المنوط
  .اريخ تبليغه محضر إثبات المخالفةا من تيومً  )30(

ھ��ي الحال��ة الخاص��ة بالبن��اءات الفوض��وية   البن��اء ومط��ابق لرخص��ة الء الفوض��وي الغي��ر احال��ة البن��* 
فإن عملية التصدي لظاھرة البناء الفوضوي تتوزع بين  ،من نفس القانون 13فإنه حسب المادة  ،المخططة
اVداري م�ن جھ�ة أول�ى ووكي�ل الجمھوري�ة والقاض��ي الجزائ�ي م�ن جھ�ة ثاني�ة ورئ�يس المجل��س الموظ�ف 

  .الشعبي البلدي والوالي من جھة ثالثة حيث أن
ات معاين��ة رر محض��ر إثب��فبع��د زيارت��ه الميداني��ة لورش��ات أش��غال البن��اء يح�� :دور الموظJJف اAداري -

م�ن المرس�وم  18يتصل بوكيل الجمھورية عن طريق إفادته بنس�خة م�ن المحض�ر حس�ب الم�ادة المخالفة و
ق��د ترق��ى إل��ى  ،ف��ي ھ��ذه الحال��ة ،ف��دور الموظ��ف اVداري المحل��ف ،بالت��اليو.  )354( 55-06التنفي��ذي رق��م 

حي�ث أن مھم�ة  ،ن الس�ابقةالقواني ، على خ:ف ما كان عليه فيمستوى ا8تصال مباشرة بوكيل الجمھورية
من�ه تع�د ھ�ذه ي لرئيس المجلس الش�عبي البل�دي  وألحصر ھورية ھي من ا8ختصاصا8تصال بوكيل الجم

  .لح التصدي لظاھرة البناء الفوضويالنقطة  كشيء إيجابي في صا
ف�إن القاض�ي  ،فإن�ه بع�د تحري�ك ال�دعوة العمومي�ة م�ن قب�ل وكي�ل الجمھوري�ة :دور القاضي الجزائي -

بالھ�دم الجزئ�ي  و'حكام رخصة البن�اء أطط المصادق عليه ولمخاً لا'شغال وفق ةلجزائي يحكم إما بمطابقا
إثب�ات تن�اقض م�ا خ�الف م�ن أدل�ة وبحسب ما قدمه الم، بحسب ما جاء في محضر العون المؤھل والكلي وأ

  .جاء في محضر العون في جلسة المحاكمة
  .أو الجزئي في الحكم القضائي بالمطابقة أو بالھدم الكليفيذ ما جاء نت :دور المخالف المعني  -
الف المعن�ي ب�الحكم بالھ�دم ـزام المخ�ـ�ـدم التـي حالة عـفف ):البلدية أو الوOية( دور اAدارة المختصة -

اeج�ال الممنوح�ة ل�ه، فإن�ه يل�زم عل�ى رئ�يس المجل�س  خ�:ل بحسب ما جاء في محتوى الحك�م المطابقة وأ
دم الجزئ�ي القي�ام بالھ� أو الوالي بالتنفيذ تلقائيا بالھدم الكلي أو الجزئي أو بالمطابقة من خ:لالشعبي البلدي 

لمحت�وى المخط�ط  س�تكمال ا'ش�غال بإع�ادة البن�اء حت�ى يك�ون ھ�ذا ا'خي�ر مطابق�اً لقسم البناء الفوضوي وا
  :التقني المصادق عليه من قبل المصالح التقنية المختصة 

  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                 
والمحدد لشروط وكيفيات تعيين ا'عوان المؤھلين للبحث عن مخالفات التشريع  2006جانفي  30 المؤرخ في 55- 06المرسوم التنفيذي رقم )      1( 

 والتنظيم في مجال التھيئة والتعمير ومعاينتھا وكذا إجراءات المراقبة
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  :ا تلخيص ھذه الحالة كمايليو يمكنن
  .05-04: حلقة التصدي لظاھرة البناء الفوضوي المخالف للرخصة حسب القانون رقم: 3-3الشكل 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  -من إنجاز الباحث  الشكل -  
  :يلي ما 05-04الشيء الم:حظ من أحكام القانون رقم و

Oھ�ي أن محاض�ر ودة ف�ي النص�وص الس�ابقة وكان�ت مفق�ى وضع حلقة إن المشرع العمراني توصل إل :أو
المحل��ف ق��د تتوق��ف عن��د مس��توى رئ��يس المجل��س  الموظ��ف إثب��ات معاين��ة المخالف��ة الت��ي يع��دھا و يحررھ��ا

أو التقصير منه تنقطع  مما يعني في حالة تماطله ،حيث ھذا ا'خير ھو الذي يكمل المشوار ،الشعبي البلدي
ا س��بب م��ن كم��ا تع��د أيضً�� ودًا،ض��يع المجھ��ودات المبذول��ة س��تالتص��دي لظ��اھرة البن��اء الفوض��وي و سلس��لة

ش�رة ب�ين بالت�الي حس�ن م�ا فع�ل المش�رع ب�الربط مبا، وا'سباب ا'ساسية 8نتشار ظاھرة البن�اء الفوض�وي
س�بب نش�وء  وتصال مباشرة بين الطرفين يؤدي إلى تضييع فرص�ة أن ا8الموظف المحلف و القضاء، إذ أ

ل�رئيس المجل�س الش�عبي البل�دي غي�ر  كثي�را م�ا تك�ون الص�:حيات المعط�اة ثحي .نتشارهابناء فوضوي و 
ة إذ يتص�ل بالجھ�ات القض�ائي ،ل�يس عل�ى أس�اس تكلي�ف ق�انوني رس�ميبھا ويجعل من ا'مر مزيةّ و واعي

م�ا ي�أمر ب�ه ل�يس بالمق�ربين إلي�ه م�ن حاش�يته وأحباب�ه و :ءاتم�بحس�ب أبحسب أھوائه ونزواته الخاص�ة و
من جھة أخرى فإنه مادام أن المشرع أخذ بفكرة توسيع من دائرة ا'عوان الم�ؤھلين ن جھة والقانون ھذا م

ع�دم جع�ل ھ�ذه الفك�رة و تمام، فيجب إاھرة البناء الفوضويالمزيد من التضييق و الحصار على ظبغرض 
  )355(مس�اواةا 8 يأخذ بفك�رة الآلية ا8تصال بالقضاء تقتصر على رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي عمومً 

غيرھ�ا م�ن الص�حيح للتعس�ف اVداري والمحاب�اة وقد يك�ون الم�رادف  المسؤولبل أن ھذا  بين المواطنين،
 رق�م المش�رع ف�ي المرس�وم التنفي�ذي ، بالفع�ل،ھذا م�ا تدارك�ه، وة اللصيقة باVدارة المحليةيـات السلبـالصف
حلف�ين م حصرھا في ا'عوان الم�وظفين المقد ت ،حسب النماذج المرفقة للمرسوم ،غير أن العملية ،06-55

دون ا'ع�وان الم�ؤھلين الت�ابعين Vدارة البلدي�ة، وبالت�الي، فھن�اك " DUC" البن�اءالتابعين Vدارة التعمير و
ونظ�رة الم�نظم ف�ي المرس�وم رق�م   05-04خلل وعـدم تطابق واض�ح ب�ين نظ�رة المش�رع ف�ي الق�انون رق�م 

05-66.  
ين ح��التي البن��اء الفوض��وي ب��دون رخص��ة والبن��اء الفوض��وي الغي��ر المط��ابق أن المش��رع ق��د مي��ز ب��: ثانيJJا

للرخصة، إذ حاب ھذا ا'خير بالنسبة لkول وذلك بجعل مصير البناي�ة ف�ي أي�دي رج�ال ق�انون وھ�م وكي�ل 
الجمھورية وقضاة الجھة الجزائية، حي�ث ش�عارھم ھ�و العدال�ة والح�ق واVنص�اف ويبحث�ون للوص�ول إل�ى 

لتي ترضي المصلحتين العامة والخاصة معًا، بينما مصير البناية الفوض�وية ب�دون رخص�ة أفضل الحلول ا

                                                 
.41. ،  ص2006ة، دار ھومة، الجزائر، دور القاضي اAداري بين المتقاضي واAدارنادية سكاكني، )    1(   

 الموظف اAداري 
المحلف            القاضي الجزائي وكيل الجمھورية 

 المعني بالمخالفة

 تنفيذ الحكم

 رئيس المجلس الشعبي 
البلدي أو الوالي          

 تنفيذ الحكم بالھدم
أو المطابقة    
بحسب الحالة    

 ّOوإ 

إعداد سند تسديد مصاريف 
ة اVماكن أتعاب الھدم وإعاد

إلى أصلھا وفق إجراءات 
 التحصيل الجبائي
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فقد وضعه المشرع بين أيدي رجل سياسي، قد يكون رجل قانون وق�د 8 يك�ون ك�ذلك، وق�د يتعس�ف وق�د 8 
ي يتعس��ف ف��ي ح��ق المص��لحتين معً��ا، بمعن��ى آخ��ر يمكنن��ا الق��ول ب��أن البناي��ة الفوض��وية الغي��ر المطابق��ة فھ��

تتعرض 'مر بإجراء مصحح بالھدم أو باVزالة بينما البناية الفوضوية بدون رخصة ق�د تتع�رض للھ�دم أو 
8 تتعرض وذلك بحس�ب درج�ة س�لبية اVدارة، إذ عموم�ا م�ا يك�ون رئ�يس المجل�س الش�عبي البل�دي رھين�ة 

عبوية وف�ي ع�دم والت�ي تق�وم أساس�ا عل�ى أفك�ار ش�" طمعً�ا ف�ي عھ�دة أخ�رى"لمستقبله السياس�ي الشخص�ي 
، حي�ث س�حب ھ�ذه 15-08تعكير أجواء النشاط السياسي لحزبه، وھذا ما تداركه المشرع ف�ي الق�انون رق�م 

  .المھمة من رئيس المجلس الشعبي البلدي وأوكلھا مباشرة إلى الوالي المختص إقليميا
التص��دي المباش��ر  أص��بح ال�والي المخ��تص إقليمي��ا يحت��ل المرتب�ة ا'ول��ى ف��ي، 15-08فJي القJJانون رقJJم . و

لظاھرة البناء الفوضوي وذلك بعد ما كان يحتل المرتبة الثانية بعد رئيس المجل�س الش�عبي البل�دي، ھ�ذا م�ا 
يجب أن توقف بموجب أمر من الوالي أو بطلJب مJن "...من القانون المذكور أع:ه  73نصت عليه المادة 

إلى إنشJاء تجزئJة أو مجموعJة سJكنية، دون رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني، اVشغال التي تھدف 
رخصة تجزئJة، فJوق اVمMJك الوطنيJة العموميJة أو فJوق ملكيJة خاصJة لJم تخصJص للبنJاء طبقJا VحكJام 

فJي ھJذه الحالJة، يJأمر الJوالي المخJالف بإعJادة اVمJاكن إلJى حالتھJا  .مخططات التعمير السJارية المفعJول
تجJاوز  إذا لJم يمتثJل المخJالف، يJأمر الJوالي بعJدّ  .لJذي يحJددهاVصلية وھدم البنايات المشJيدة فJي اVجJل ا

  ...".اVجل المحدد بالقيام بأشغال الھدم، ويتحمل المخالف المصاريف
ن:حظ أن المشرع، من خ:ل ھذا النص، قد أزال أح�د أھ�م ا'س�باب ف�ي نش�وء وانتش�ار أس�باب البن�اء 

ي البل��دي ف��ي المواجھ��ة الحقيقي��ة لظ��اھرة البن��اء الفوض��وي والمتمث��ل ف��ي س��لبية أداء رئ��يس المجل��س الش��عب
الفوضوي وتخاذله في القيام بإجراءات الھدم واVزالة ل�ثار المادية للبن�اء الفوض�وي المطلوب�ة من�ه قانون�ا 
8عتبارات سياسية وأخرى عشائرية وعائلية بحكم أنه ابن البلدي�ة وھ�ؤ8ء المخ�الفين للقواع�د القانوني�ة ھ�م 

وبالت�الي فمس�تقبله السياس�ي والعش�ائري بالمدين�ة ق�د يتواج�د ب�ين المطرق�ة والس�ندان، .البلديةاeخرين أبناء 
ولھ�ذا الس�بب ولغ�رض تفعي�ل آلي�ة . ومنه يتضرر بالتبعية النسيج العمراني بأتس�اع رقع�ة البن�اء الفوض�وي

ك��ائن  وم��ا ھ��و) نص��وص قانوني��ة(التص��دي لظ��اھرة البن��اء الفوض��وي بالتقري��ب ب��ين م��ا يج��ب أن يك��ون 
وف��ي ظ��ل اVص��:حات الجدي��دة، ال��والي  15-08كل��ف المش��رع، حس��ب الق��انون رق��م ) ممارس��ة عملي��ة(

المختص إقليمياً بالقيام مباشرة بھذه المھمة حيث أن مستقبله اVداري، على خ:ف مستقبل رئ�يس المجل�س 
المنفع�ة ا'كي�دة عل�ى الشعبي البلدي، يتوقف على مدى تطبي�ق النص�وص القانوني�ة، إذ ذل�ك يع�ود ب�الخير و

  .النسيج العمراني من خ:ل تقزيم ظاھرة البناء الفوضوي والحدّ منھا
  

  :إجراءات التصدي -المطلب الثاني
  

  :مكّن المشرع اVدارة بجملة من اVجراءات البعض منھا تحفظية وا'خرى ردعية بھدف
  منع البناية من إتمام انجازھا -
ابقتھ��ا للمخطط��ات المص��ادق عليھ��ا وذل��ك بإزال��ة ك��ل اeث��ار المادي��ة وبھ��دم البناي��ة الفوض��وية أو بمط -

 .للبناء الفوضوي العالق بالنسيج العمراني
  :وبالتالي يتم التطرق إلى إجراءات التصدي لمواجھة البناء الفوضوي من خ:ل النقاط التالية

  .التدابير التحفظية،وا8تصال بالعدالة واVجراءات المصححة
  :لتدابير التحفظيةا -الفرع اVول

  
تعد التدابير التحفظية الوسيلة ا'ولى التي تستعملھا اVدارة لفرملة جريمة البن�اء الفوض�وي والح�دّ م�ن 
انتشارھا في الغطاء البنائي، وتتمثل التدابير في حجز مواد البناء وفرض الغرامات ووق�ف ا'ش�غال ومن�ع 

  .من ا8ستفادة من منافع المدينة
  :بناء وفرض الغراماتحجز مواد ال. أ

Oمن حيث حجز مواد البناء -أو:  
إن التدبير التحفظي المتمثل في حجز مختلف مواد البناء م�ن إس�منت وحدي�د واeج�ر ا'حم�ر وغيرھ�ا 
من مواد البناء المستعملة في البناء الفوضوي وكذلك العتاد الموظف في عملية اVنجاز والبناء يعدّ كإجراء 

ورة إلى منع صاحب مش�روع البن�اء الفوض�وي ومس�اعديه م�ن إتم�ام وتكمل�ة عملي�ة مھم جدا يؤدي بالضر
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بعJد إثبJات المخالفJة يJأمر " 02-82م�ن الق�انون رق�م  48البناء الغير الشرعية وقد نصت على ذلك الم�ادة 
كمJا يجJوز لJه أن يJأمر بقJرار معلJل بإيقJاف اVشJغال أو  .رئيس المجلس الشعبي البلدي بمطابقة اVشJغال

وتع�د ھ�ذه الم�ادة . "ي إجراء تحفظي بما في ذلك حجز العتاد والمواد وإرسال الملف إلى النيابJة العامJةبأ
ھ��ي الم��ادة الوحي��دة ف��ي سلس��لة النص��وص القانوني��ة المتعلق��ة بالتھيئ��ة والتعمي��ر والبن��اء ف��ي ظ��ل التش��ريع 

ذا اVجراء من ضمن جمل�ة الجزائري التي تطرقت إلى ھذا النوع من إجراءات التصدي، وبالتالي إغفال ھ
يعد سھوًا ونقصًا م�ن المش�رع ي�ؤدي 8  01-82إجراءات التصدي المنصوص عليھا قانونا بعد قانون رقم 

محالة إلى عدم تفعي�ل آلي�ة التص�دي كم�ا يج�ب، ومن�ه 8 ب�د م�ن ت�دارك الوض�ع ب�النص عل�ى ھ�ذا اVج�راء 
خدم في مسرح جريمة البن�اء الفوض�وي، أي ف�ي والمتمثل في حجز مواد البناء وبا'خص عتاد البناء المست

  .)356(ورشة البناء، والذي ھو ملك البنَّاء
  :من حيث فرض الغرامات -ثانيا

إن عملية التصدي اVداري لظاھرة البناء الفوضوي عن طريقة غرامة مالي�ة ل�م ي�نص عليھ�ا المش�رع 
والت�ي  07-94س�وم التش�ريعي رق�م م�ن المر 50العمراني الجزائري إ8ّ في م�ادة واح�دة فق�ط وھ�ي الم�ادة 

تنص على أنه بعد المعاينة الميدانية للموظف المحلف لورش�ة أش�غال البن�اء والتأك�د م�ن وج�ود مخالف�ة م�ن 
مخالفات البناء الفوضوي، فأول شيء يقوم به ھو تحرير محضر يثبت فيه معاينة المخالفة المرتكبة ومبل�غ 

  :والمقدرة جزافياً كما ھو موضح في الجدول التالي الغرامة المالية المقابلة لھذه المخالفة
عملية التصدي اAداري لظاھرة البنJاء الفوضJوي عJن طريJق غرامJة ماليJة حسJب المرسJوم التشJريعي رقJم      : 1-3الجدول 

94-70.  
مبلغ الغرامة   نوع المخالفة  صنف البناء الفوضوي

  ــ دج ــ
  مMحظات

  الصنف اVول
  
البنJJJJJJاء الفوضJJJJJJوي دون *

  :رخصة البناء
  صلب غير مخطط -
  قصديري -

بناي������ة عل������ى أرض تابع������ة لkم������:ك  -1
  العمومية

2.000    
  

  :المMحظة اVولى
  :التسديد يتم كما يلي

: مكJJJJJان دفJJJJJع الغرامJJJJJة -
 الخزينة الوOئية

 
  

بناية على أرض تابعة لkم:ك الخاصة  -2
  الوطنية

1.500  

بناي��ة عل��ى أرض تابع��ة 'م��:ك خاص��ة  -3
  بعة للغيرتا

1.500  

  1.000  بناية على أرض ملك المخالف -4

  الصنف الثاني
  
البنJJJJاء الفوضJJJJوي الغيJJJJر *

  :المطابق
البنJJاء الفوضJJوي الصJJلب  -

  المخطط

تج�������اوز معام�������ل ش�������غل ا'راض�������ي  -1
"C.O.S " 10وبنسبة تقل عن%  

400   
  
 30: أجJJال دفJJع الغرامJJة -

يومJJJJا مJJJJن تJJJJاريخ تبليJJJJغ 
  المحضر في مكان اVشغال

  
  
  
  
  

  :المMحظة الثانية
حالJJة عJJدم التسJJديد حسJJب 
شJJJروط وأجJJJال المMحظJJJة 
اVولJJJى يJJJتم الشJJJروع فJJJي 
المتابعJJJات القضJJJائية ضJJJد 
الشJJJJJJخص الJJJJJJذي حJJJJJJرر 

  .المحضر ضده

تج�������اوز معام�������ل ش�������غل ا'راض�������ي  -2
"C.O.S " 10وبنسبة تزيد عن% 

900  

تج��اوز معام��ل ا8س��تي:ء عل��ى ا'رض  -3
"C.E.S " 10وبنسبة تقل عن% 

400  

تج��اوز معام��ل ا8س��تي:ء عل��ى ا'رض  -4
"C.E.S " 10وبنسبة تزيد عن%  

900  

عن  دج900  عدم احترام ا8رتفاع المرخص به -5
كل طابق 

  مضاف
دج 300أو 

عن كل متر 
يضاف عن 
  الحد ا'قصى

البناء بعدم احترام قواع�د تثبي�ت القطع�ة  -6
ا'رض���ية با8عت���داء عل���ى أرض���ية الغي���ر 

800  

                                                 
ھو ذلك الشخص الذي يجسد حقيقة البناء الفوضوي على أرض الواقع والذي لم يتطرق إليه المشرع أو المنظم في أي نص من : لبنَّاءا)    1(

النصوص القانونية الرادعة لمخالفات البناء الفوضوي، لذا من الضروري إقحام ھذا الشخص ضمن اeليات الحقيقية الموجھة Vستأصال ظاھرة 
.من جذورھا البناء الفوضوي   
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  مجاورةال
  500  تعديل الواجھة -7
  700  إنجاز منفذ -8

  الصنف الثالث
عJJJJJدم القيJJJJJام بJJJJJإجراءات *

  التصريح واAشھار

  عدم وضع 8فتة -1
  عدم التصريح بفتح ورشة -2
  عدم التصريح بإتمام ا'شغال -3

200  
200  
200  

  
  

  :قراءة وتعليق على بيانات الجدول
على إلى ا'سفل وذلك بناء على درجة المخالفة من البن�اء دون رخص�ة ن:حظ أن ھناك تدرج من ا' -

أي م�ن الص�نف ا'ول إل�ى  ، إلى البناء الغير المطابق إلى عدم ا8لتزام بالشروط الخاصة بالبناء الحضري
عل�ى الملكي�ات م�ن ا8عت�داء عل�ى ا'راض�ي  عت�داءا8وعلى درجة . الصنف الثالث مرورا بالصنف الثاني

) الخ�واص(العمومية أو8ً ثم أراضي ا'م:ك الوطنية الخاصة ثانياً وبع�دھا أراض�ي أم�:ك الغي�ر  الوطنية
حي��ث ف��ي ك��ل م��رة تق��ل نس��بة أو مبل��غ الغرام��ة با8نتق��ال م��ن . ثالثً��ا ث��م أرض مل��ك المخ��الف رابعً��ا وأخي��رًا

ا'م�:ك الوطني�ة العمومي�ة م�ن  نط:ق�ااالطبيعة القانونية من ا'م:ك الوطنية إلى الملكي�ة الخاص�ة، وذل�ك 
أو ن�وع المخالف��ة  عت�داءا8كم��ا أن ھن�اك ع:ق�ة ت�رابط ب�ين درج�ة . إل�ى غاي�ة ملكي�ة المخ�الف ف�ي ح�د ذات�ه

  .وصنف البناء الفوضوي ومبلغ الغرامة، حيث المشرع عدد المخالفات وقابلھا بالغرامات المناسبة
ص�احب  س�ماب، ھ�ل يح�رر المحض�ر 07-94من المرس�وم التش�ريعي رق�م  54لم يوضح نص المادة  -

ھ�ذا الج�رم الم�اس بص�حة وس�:مة  قت�رافاكل ا'شخاص ال�ذين س�اھموا ف�ي  سمابالمشروع فقط أم يحرر 
قد عاينت المخالفJة اwتيJة مJن "النسيج العمراني، علمًا أنه في نموذج المحضر المرفق مع المرسوم يذكر 

جريمة عموما تتم في إطار جماعة، حتى ولو أن البناّء ھو ولم يقل السادة، حيث أن ال )..."ة(ارتكاب السيد
  .صاحب المشروع في حد ذاته، فإن العملية تتطلب بالضرورة المساعدة من قبل عدد من ا'شخاص

دج لك�ل مت�ر إض�افي، وبالت�الي ف�إن  300إن الغرامة الخاصة با8رتفاع الم�رخص ب�ه فھ�ي تق�در ب�ـ  -
ط�ابق إض�افي للبناي�ة، ف�إن مبل�غ  زي�ادة الحائط المنجز، إذ أنه في حال�ة رتفاعامقدار الغرامة تتحدد بحسب 

مت�ر، ومن�ه ف�إن مبل�غ الغرام�ة  3دج، لكون أن علو البناي�ة ذات ا8س�تعمال الس�كني ھ�و  900الغرامة يقدر 
  دج 900=3×300: يكون كالتالي

عل�ى أرض�ية الغي�ر  فيما يخص التعدي عل�ى ملكي�ة الغي�ر، ف�إن المش�رع ل�م يوضّ�ح مق�دار ا8س�تي:ء -
المجاورة، ھل ھي جزء من ا'رضية أو ك�ل ا'رض�ية معت�دى عليھ�ا؟ وھ�ل الج�زء المتبق�ي م�ن ا'رض�ية 

؟ وبالرغم من كل ھ�ذا الل�بس ف�إن ...يكون صالح للبناء أم أنه بالضرورة سيضم إلى مساحة أرض المعتدي
  .المشرع قد خصص لكل ھذه ا8عتداءات المختلفة نفس قيمة الغرامة

تب عليه غرامة والتي تقدر بـ فيما يخص تعديل الواجھة، فالمشرع لم يوضح ما ھو التغيير الذي يتر -
، وق�د تغيير في العلو بإضافة طابق م�ث:ً  ا أن التغيير في الواجھة يتم بعمليتين أساسيتين، أو8ً دج، علمً 500

تع�ديل ج وھي أكثر من غرام�ة د900نص المشرع على ھذه العملية أع:ه وقد خصص لھا غرامة تقدر بـ 
ا تغيير في منافذ الواجھة سواء بعمل إيجابي بفتح نافذة أو باب جديد أو دج، ثانيً 500الواجھة والتي تقدر بـ 

  .دج500دج وھي أكبر من 700'خرى خصص لھا غرامة تقدر بـ بعمل سلبي وذلك بغلق نافذة، وھي ا
ر مباشر، إن ھذه المحاضر وبغراماتھا المفروض�ة فيما يخص ا8عتراف بالبناء الفوضوي بشكل غي -

على المخالفين من فبل اVدارة ــ فيھا انحراف واضح ــ يتضمن التأكي�د بص�ورة غي�ر مباش�رة عل�ى تثبي�ت 
البناء الفوضوي بعد دفع صاحبھا الغرامة المطلوبة منه وبالتالي عدم حماية النسيج العمراني من آفة البن�اء 

عل�ى الملكي�ات العام�ة والخاص�ة،  با8عت�داءبطريقة غير مباش�رة  عترافاوك تأكيد الفوضوي، كما أن ھنا
ذلك بمعنى أنه في حال�ة دف�ع أو تس�ديد المخ�الف الض�ريبة، حس�ب م�ا ج�اء ف�ي المحض�ر،فإن المخ�الف 8 و

ج�راء حيث أن التنظيم 8 يبدو منتبھا إلى كون الغرامة المالية المفروضة بمحض�ر 8 تعتب�ر إ. يتابع قضائياً
يزيل آثار مخالفة البناء الفوضوي، فطالما أنھا فرضت ف�ذلك يعن�ي وج�ود مخالف�ة لقواع�د البن�اء والتعمي�ر، 

للمخالفة، بل أنھا تبق�ى موج�ودة، الش�يء ال�ذي يجع�ل اس�تئناف  غير أنھا تسديدھا وحدھا 8 يعني وضع حدّ 
بمعن�ى آخ�ر، أن�ه بع�د  .م�ة أم�را مس�تحي:ً ا'شغال في إطار قواعد البناء والتعمير بعد أو مجرد تسديد للغرا

تسديد المخالفة أم عدم تسديدھا يجب مباشرة عملية الھدم واVزالة لكل مظاھر البناء الفوضوي وليس إتمام 

- وبتصرف من الباحث 07- 94من المرسوم رقم  50نص المادة : المصدر  -   
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ا أنه كثيرا ما يفسر ھذه الغرام�ة م�ن خطأ فادح، علمً  دّ قواعد البناء والتعمير، فھذا يع البناء في إطار احترام
ا من قبل المسؤولين على المستوى المحلي على أنھا تسوية إدارية للبناءات الفوضوية ضً قبل المواطنين وأي

و8 داعي للمتابعة بعد ذلك وذلك بناء على قراءة خاطئة لمحت�وى نم�وذج ا8س�تمارة المرفق�ة م�ع المرس�وم 
... ثJين يومJايجب على المخالف أن يدفع الغرامة للخزينة الوOئيJة فJي أجJل ثM"التشريعي المذكور أع:ه 

  ".وإOَّ تم الشروع في المتابعات القضائية ضد الشخص الذي حرر المحضر ضده
. فيما يخص عدم دستورية الغرام�ة المالي�ة الت�ي تفرض�ھا اVدارة وذل�ك تبع�ا لمب�دأ ش�رعية العقوب�ات -

أن الس�ؤال كم�ا . حيث أن حقيق�ة اVدارة، حس�ب الدس�تور، ھ�و تنفي�ذ الغرام�ة ول�يس ف�رض العقوب�ة المالي�ة
المط�روح م�ا الفائ��دة أو الغاي�ة المرج�وة م��ن ف�رض ھ�ذه الغرام��ة الرمزي�ة، ھ�ل ي��راد بھ�ا ردع المخ��الف أم 
تمويل الخزينة العمومية لتغطية الحاجة إل�ى م�وارد مالي�ة؟ غي�ر أن مھم�ا كان�ت اVجاب�ة، ف�إن س�لبيات ھ�ذا 

لمشرع إلى التخلي عن ھذه الوسيلة أو ھ�ذا النوع من إجراء التصدي سلبياته أكثر من إيجابياته، مما أدى با
  .07-94اVجراء في النصوص القانونية التالية بالنسبة للمرسوم التشريعي رقم 

  :وقف Vشغال البناء والمنع من اOستفادة من منافع المدينة .ب
Oشغال البناء -أوV من حيث وقف:  

العنيف�ة eلي�ة التص�دي لظ�اھرة البن�اء  يدخل إجراء وقف أشغال البن�اء ض�من اVج�راءات الودي�ة الغي�ر
الفوضوي والتي تسبق اVجراءات الردعية، فھو يعد كنوع من المصالحة والتسوية الودية وإعط�اء فرص�ة 

Vع��ادة مراجع��ة نفس��ه ب��التخلي ع��ن مواص��لة عملي��ات البن��اء الفوض��وي واV لت��زام بأحك��ام ق��انون للمخ��الف
ك بإع���ادة مطابق���ة أش���غال البن���اء م���ع أحك���ام رخص���ة البن���اء التھيئ���ة والتعمي���ر ومراس���يمه التطبيقي���ة وذل���

والمخطط��ات المص��ادق عليھ��ا م��ن قب��ل المص��الح التقني��ة إن كان��ت موج��ودة أو بھ��دم وإزال��ة ك��ل المظ��اھر 
المادية لkشغال الفوضوية وطلب الحصول على رخصة البناء إن كانت غي�ر موج�ودة وذل�ك وفق�ا للقواع�د 

والفائ�دة العملي�ة م�ن إج�راء وق�ف ا'ش�غال ھ�و س�عي اVدارة بع�دم . 177-91المرسومة في المرس�وم رق�م 
إتمام المخالف إنجاز البناية والنظر أو التحقيق أكثر في مدى مشروعية البناية م�ن جھ�ة وم�ن جھ�ة أخ�رى 

، كم�ا يع�د خس�ارة لث�روة وطني�ة، 'ن�ه )357(تفادي ھدم البناية بعد إتمامھا، لكون ذلك يعد عمل غير ش�عبوي
كانت طبيعة البناء فوضوي أو نظامي، فھو في حقيقة ا'مر يعد كثروة وطنية، فيجب حمايتھا، ف�إن ومھما 

ك��ان ف��ي دائ��رة البن��اء النظ��امي فيج��ب الحف��اظ علي��ه وترقيت��ه وإن ك��ان ف��ي دائ��رة البن��اء الفوض��وي، فيج��ب 
حج�م والموق�ع معالجة فوضويته وفق ما ينص عليه القانون من إجراءات وبحس�ب حال�ة البن�اء م�ن حي�ث ال

والخطورة التي يشكلھا على المصلحتين العامة والخاصة، فھناك قوانين لم تنص عل�ى إج�راء وف�ق أش�غال 
  :البناء كما ھو الحال بالنسبة

وال��ذي يع��د ك��نص ق��انوني قاس�ي 8 يؤِخ��ذ بفك��رة اVج��راءات الودي��ة ب��ل ب��اVجراءات  01-85لkم�ر رق��م  -
يھJدم كJل بنJاء يشJيد دون رخصJة "من�ه  11، حيث تنص الم�ادة المصححة وبا'خص منھا الخاصة بالھدم

  ..."بناء قبلية وتعاد أماكنه إلى حالتھا اVصلية
فھما قانونان قد تخ: عن فكرة وقف ا'شغال، حيث أثبت عدم  15-08والقانون رقم  05-04القانون رقم  -

 .آلية التصدي لظاھرة البناء الفوضوي ختزاله من مصفوفةإفاعلية ھذا اVجراء من الناحية العملية، لذا تم 
  :أما القوانين التي نصت على إجراء وقف أشغال البناء فھي

بعJJد إثبJJات المخالفJJة بJJأمر رئJJيس المجلJJس الشJJعبي البلJJدي "من��ه  48ف��ي الم��ادة  02-82الق��انون رق��م  -
  .بمطابقة اVشغال

رئيس المجلس الشعبي البلدي مباش�رة  حيث قد يأمر ..."كما يجوز له أن يأمر بقرار معلل بإيقاف اVشغال
  .القائم بأشغال البناء بحسب ما يراه مناسباً لمعالجة حالة التعدي على أحكام قانون التھيئة والتعمير

لكن السلطة اAدارية أن ترفع دعوى أمام القاضي المختص من "... 76في مادته  29-90والقانون رقم  -
ا يتم وقف ا'شغال بأمر من الجھة القضائية المختصة وھو القضاء حيث ھن ،..."أجل اVمر بوقف اVشغال

 .02-82اVداري وليس من جھة رئيس المجلس الشعبي البلدي كما ھو عليه الحال بالنسبة للقانون رقم 
في حالة رفJض تحقيJق مطابقJة البنايJة فJي اwجJال المقJررة "منه  52في المادة  07-94والمرسوم رقم  -

حيث يتم وقف ا'ش�غال، بالنس�بة لھ�ذا المرس�وم، ل�يس م�ن  ..."اVمر بتوقيف اVشغال يحرر العون محضر
قبل رئيس البلدية أو من قبل جھة قضائية مختص�ة ب�ل م�ن قب�ل الموظ�ف المحل�ف ال�ذي ق�ام بزي�ارة ورش�ة 
ا'شغال وتبين وجود بناء فوض�وي وال�ذي أدى ب�ه إل�ى تحري�ر محض�ر أول يثب�ت في�ه وج�ود مخالف�ة بن�اء 
                                                 

  ھدم جزء من بناية يعد أمر غير مرغوب فيه، فھو عمل مستھجن وھدم بناية تامة يعد أمر غير شعبوي على اVط:ق، فھو عمل منبوذ )    357(
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وي م��ع تحدي��د غرام��ة جزافي��ة مناس��بة وا'م��ر بمطابق��ة ا'ش��غال م��ع أحك��ام رخص��ة البن��اء وتحري��ر فوض��
محضر ثاني خ�اص بوق�ف ا'ش�غال مباش�رة ف�ي نف�س وق�ت تحري�ر المحض�ر ا'ول، وذل�ك بالنس�بة للبن�اء 
الفوضوي بدون رخصة، سواء كان في صورة بناء قصديري أو بناء صلب فوضوي غي�ر مخط�ط أو بع�د 

 ة الميدانية الثانية الزيار
ومجندين بالق�در  )358(بل في شكل أحياء كاملة متكاملة، إذ 8 يمكن بوسائل محدودة وأشخاص غير مؤھلين

) وال�ذي يع�د بعش�رات الس�كنات أو المئ�ات(فوض�وي بأكمل�ه لمحاصرة ح�ي ) را لقلة التحفيزاتنظ(الكافي 
رتداءات أمنية خطي�رة، حي�ث إن إتين دون حدوث وا8نقضاء عليه بالھدم واVزالة بالسرعة والدقة المطلوب

 اس�تطاعتھمباVدارة كثير ما تتحاشى ھذه الحا8ت والوضعيات بعدم التصادم مع سكان ھ�ذه ا'حي�اء ال�ذين 
ع�دم الش�يء ال�ذي يمكّنن�ا م�ن الق�ول ب�أن  ،بالقيام بأعمال عدوانية تمس ممتلكات ا'حي�اء المخطط�ة ؤالتجر

وزيادة  حجم  متداداحد ا'سباب المشجعة على كأ تعدّ  لھذه ا'حياء الغير الشرعية المواجه المباشرة ل�دارة
لذا فمن الضروري إجراء ھدم البن�اءات الفوض�وية  ،الملوثة للنسيج العمرانيالبناء الفوضوي قطرة الزيت 

بإنشاء  لن يتأتى إ8ّ غير أن ذلك ا وتقنية بإعادة ا'ماكن إلى حالتھا ا'صلية ا'ولى وبنجاح بطريقة أكثر أمنً 
  .)359(مؤسسة خاصة ومؤھلة لھذا الغرض

  
  :ضمانات حماية المصلحة الخاصة -المطلب الثالث 

  
إن المش��رع العمران��ي يھ��دف أساس��ا إل��ى حماي��ة المص��لحة العام��ة العمراني��ة بالوقاي��ة والتص��دي لك��ل 

ل�ك يج��ب أن 8 يك�ون عل��ى مظ�اھر البن��اء الفوض�وي الت��ي تنج�ز بالغط��اء البن�ائي Vقل��يم ال�وطن، غي��ر أن ذ
حساب المص�لحة الخاص�ة لkف�راد م�ن حي�ث ح�ق التبلي�غ وم�ن حي�ث ح�ق التقاض�ي لل�دفاع ع�ن مص�الحھم 

  .أو رعونة تتعرض لھا ممتلكاتھم الخاصة عتداءاوحقوقھم ضد كل 
  

  :من حيث حق التبليغ -الفرع اVول
  

والمص��لحة  العام�ة المص�لحة ال�ذي يق�وم عل��ى فك�رة الت�وازن ب�ين 02-82عل�ى نق�يض الق�انون رق�م  -
 .بعد إثبات المخالفة يأمر رئيس المجلس الشعبي البلدي بمطابقة اVشغال"الخاصة من حيث التبليغ 

 01-85فإن ا'م�ر رق�م  )360(...."كما يجوز له أن يأمر بقرار معلل بإيقاف اVشغال أو بأي إجراء تحفظي
أخذ بعين ا8عتبار المصلحة الخاصة لkف�راد والت�ي يقوم على فكرة حماية المصلحة العامة للعمران ودون 

قد تكون فريسة أو عرضة للتعسف وبطش اVداري بقيادة رئيس المجلس الشعبي البلدي، حيث يمكن القول 
ھو ق�انون م:ئ�م ل:س�تعمال للظ�روف ا8س�تثنائية، حال�ة الط�وارئ وحال�ة الح�رب،  01-85بأن ا'مر رقم 

يھدم كل بناء شيد دون رخصة بناء قبلية وتعاد أماكنه إلى حالتھا اVصلية " منه 11وھذا ما تؤكده المادة 
فإن أول ما بدأ ب�ه ال�نص ھ�و الھ�دم ك�إجراء ش�ديد  ..."ي دون المساس بالمتابعات الجزائيةنعلى نفقة البا

وعنيف و8 يوجد ما يدل بأن ھناك ضمانات لحماية المصلحة الخاصة من حي�ث التبلي�غ س�واء فيھ�ا يخ�ص 
حاضر المخالفات أو قرارات الھدم أو قرارات إعادة ا'ماكن إلى حالتھا ا'ولى أو قرارات وقف ا'شغال م

فيؤكد في  07-94وغيرھا من القرارات المتعلقة بإجراءات التصدي والتدابير التحفظية بينما المرسوم رقم 
غال وأن يبلغ للمعنيين با'شغال منه على ضرورة تبليغ محاضر ا'وامر اVدارية في ورشة ا'ش 54المادة 

ومنه، فالمحاضر يجب أن تبلغ . من صاحب المشروع والمھندس والمقاول أو البناء المشرف على ا'شغال
كضمانة للمصلحة الخاصة من حيث ا'شخاص و  07-94من المرسوم رقم  54وفق ما نصت عليه المادة 

مخالف من الدفاع عن نفس�ه ف�ي الوق�ت المناس�ب، من حيث المكان و من حيث اeجال، وذلك حتى يتمكن ال
      علي��ه ف��ي ا'م��ر رق��م ك��انيع��د أكث��ر حماي��ة للمص��لحة الخاص��ة مم��ا  07- 94وبالت��الي ف��إن المرس��وم رق��م 

                                                 
تماعية وتشغيل إن التشكيلة البشرية الحالية لعمال استدا8ت البلديات تتكون أساسا من شبه شيوخ عجزة ومن الشباب الخاضع لسلك الشبكة ا8ج (358)

يفتقدون إلى أدنى مقومات ا'داء والعطاء الجيدين للذود عن النسيج العمراني باVقدام على ھدم البناءات " شبه عمال"الشباب، وبالتالي فھم عمال أو 
  .  الفوضوية والتي قد تعد من ضمنھا بيوتھم أو بيوت أقاربھم

ري المادي فيما يتم ھدمه فقط، كما في حالة ھدم وكسر باب أو نافذة، تم فتحھا بطريقة إذ أنه من غير المنطق حصر عملية التدخل اVدا (359)
حي إذ فوضوية، ومغادرة المكان دون إتمام عمليات البناء الضروري من حيث الكمية والنوعية، فإن ذلك سيزيد من تشوه المنظر العام للعمارة وال

 .    ةتصبح العمارة مخربة بعدما كانت مجرد غير متناسق
  .والمتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة ا'راضي للبناء 06/02/1982: المؤرخ في 02- 82من القانون رقم  48المادة  )360(
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قد تراجعا ع�ن ھ�ذه المكاس�ب لص�الح  15-08و القانون رقم  05-04، غير أن كل من القانون رقم 85-01
وا'وام�ر المناس�بة ل�ذلك، وق�د يفس�ر  بالمحاض�رورة تبليغ المعني المصلحة الخاصة، إذ لم ينص على ضر

ھذا التراجع في أنه 8 توجد فائدة واضحة في التبليغ، فكيف أن يدافع المخالف عن نفسه وعن مكاسبه وھو 
 ع��رضال��ذي ل��م يلتف��ت إل��ى الق��انون بجع��ل مص��لحته الخاص��ة ف��وق ك��ل اعتب��ار وض��رب المص��لحة العام��ة 

جب أن يكون قرار الھدم الصادر عن رئيس المجلس الش�عبي البل�دي ص�حيح وأن تص�ادق الحائط؟ إ8ّ أنه ي
عليه اVدارة الوصية كما يمكن للمخالف المعنى بأمر الھدم اللجوء إلى القضاء اVداري وتقديم شكوى ض�د 

  .إجراء أمر بالھدم وتنفيذه على بنائه
  
  
  

  :من حيث حق اللجوء للقضاء -الفرع الثاني
  

تضرر، من أخط�اء ق�رارات اVدارة أو م�ن أعمالھ�ا المادي�ة المتعلق�ة ب�اVجراءات المص�ححة يمكن للم
والت��ي تس��ببت ل���ه أض��رار، الح���ق ف��ي اللج���وء إل��ى القض���اء المخ��تص لتحمي���ل اVدارة المس��ؤولية لجب���ر 

ويتم ذلك من خ:ل رفع دعوى المسؤولية أم�ام القض�اء اVداري وف�ق الخط�وات الت�ي رس�مھا  )361(الضرر
شرع، بإبراز الشروط المتعلقة بوجود خطأ إداري سواء في قراراتھا المشوبة بعيب من عيوب الشرعية الم

أو في أعمالھا المادية التي تمت برعونة والضرر الذي لحق المدعى في ممتلكاته الخاصة والع:قة السببية 
  .بين الخطأ والضرر

  :لتاليوالحا8ت التي يمكن اللجوء فيھا القضاء اVداري ھي كا
أو وج�ود ھ�ذا  :حالة الشروع في عمليات الھدم في ورشة أشغال المخالف دون وجود قJرار ھJدم أصMJً  .أ

 حي��ث ھ��ذه اVج��راءات تھ��دف إل��ىم��ن قب��ل اVدارة الوص��ية،  علي��ه الق��رار دون إتم��ام إج��راءات المص��ادقة
بعملي�ات الھ�دم دون وج�ود كل مظاھر التعسف الممكن�ة ل�رئيس المجل�س الش�عبي البل�دي، أو القي�ام  ستبعادا

ھ��ذه الحال��ة ھ��ي ا'س��وأ نظ��را لغي��اب  تع��دّ  إذمحض��ر معاين��ة المخالف��ة المح��رر م��ن قب��ل الموظ��ف المحل��ف،
 علم��ا أن محاض��ر معاين��ة مخالف��ات البن��اء الفوض��وي تع��دّ  .ف��ي عملي��ات الھ��دم للبن��اءاتاVداري��ة الش��رعية 

اءات التص�دي اVداري، إذ ب�دون ھ�ذه المحاض�ر إج�ر رالقاعدة أو الركيزة ا'ساسية التي على أساس�ھا تب�ر
  .تنقطع سلسلة المواجھة الشرعية للبناءات المخلة بقواعد البناء والتعمير

قد يترتب على عمليات الھدم الكلي أو الجزئي التي تباشرھا عمال إس�تدالة البلدي�ة  :حالة الھدم برعونة .ب
ون ـ�ـم�ن قان 12دم البناءات الفوضوية طبقا للم�ادة ـــات ھــرة لعمليـــة أو المقاولة المسخـــأو عمال الشرك

ج�درانھا أو بعض ھيكل البناية أو في  جزء وقوع إضرار مادية تتمثل في شقوق وتصدع في 05 -04رقم 
بفع�ل الخص�ائص الفيزيائي�ة والميكانيكي�ة للخرس�انة  والتي ھي غير معني�ة بعملي�ة الھ�دم وذل�ك في ملحقاتھا

لمختلف أقس�ام البناي�ة الت�ي  'جزاء أو 'قسام البناء الفوضوي ضربات الھدم واVزالة التي تتأثر تحت وقع
ھي غير محل ھدم، وذلك كما في حالة اVست:ء على المساحة العمومية المجاورة لس�كن المخ�الف وبناءھ�ا 

لبناي�ة فوضويا بشكل جعلھا مندمجة مع بنائه النظ�امي، بحي�ث أص�بح ھيك�ل واح�د جدي�د يجم�ع ب�ين ھيك�ل ا
القديمة النظامية واVضافة الجديدة الفوضوية، وعندما قامت إستدالة البلدية أو المقاولة المس�خرة بھ�دم ذل�ك 
الج��زء الفوض��وي وبفع��ل ض��ربات الھ��دم المتتالي��ة والش��ديدة، ت��أثر ھيك��ل وج��دران أج��زاء البناي��ة ا'خ��رى 

اية با8نھيار والسقوط والتي قد يترت�ب النظامية، وظھرت بھا شقوق عريضة وطويلة تھدد ما تبقى من البن
عنھا قيام مسؤولية اVدارة بدون خطأ، وذلك نتيجة تطبيقھا لق�رار إداري أو قض�ائي يقض�ي بھ�دم أقس�ام أو 

  .أجزاء فوضوية من البناية
حيث أنه وبالرغم من أن البناية الفوضوية سواء كانت في صورة  :حالة ھدم بناية فوضوية دون أخرى.ج

يرية أو بناء صلب غير مخطط أو مخطط دون احترام 'حكام رخصة البناء وللمخططات التقني�ة بناء قصد
المصادق عليھا والمرافقة لرخص�ة البن�اء تخ�رج م�ن دائ�رة الحماي�ة القانوني�ة إ8ّ أنھ�ا يمك�ن أن تس�تفيد م�ن 

عدال��ة والمس��اواة إذ يمك��ن للمخ��الف المتض��رر م��ن تص��رف اVدارة الغي��ر الق��ائم عل��ى ال. الحماي��ة القض��ائية
اللجوء إلى القضاء اVداري ومنازعة إدارة البلدية ممثلة في رئيس�ھا ال�ذي أق�دم عل�ى ھ�دم بن�اءه الفوض�وي 

بناءات أخرى فوضوية تقع في نفس مستوى مخالفات قواعد البناء والتعمير وذلك عل�ى  دونا ا أو جزئيً كليً 
                                                 
(361)  Henri Jacquot et François Priet, op. cit, p.683. 
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عب�اء العام�ة أو التميي�ز عل�ى أس�اس الل�ون السياس�ي أساس اVخ:ل بمب�دأ المس�اواة ب�ين الم�واطنين أم�ام ا'
  . الحزبي أو العشائري وكل ما يدخل في دائرة أو رقعة التعسف اVداري

يمك�ن للم�واطنين وب�ا'خص الجي�ران المتض�ررين م�ن  :حالة سلبية اAدارة في مواجھJة بنJاء فوضJوي.د
اVج�راءات ال:زم�ة لتص�حيح اeث�ار المادي�ة  خ�اذتاسلبياً بعدم  بناية فوضوية مقاضاة اVدارة لوقوفھا موقفاً 

للمخالفة وھذا على أساس أن اVدارة ملزمة قانونا بالحفاظ على المصلحة العام�ة العمراني�ة إذ ت�نص الم�ادة 
سJتعمالھا إتخصيصJات اVراضJي وقواعJد  حتJراماعلى البلديJة أن تتحقJق مJن " )362(من قانون البلدية 91

ئمJJة لمطابقJJة عمليJJات البنJJاء للشJJروط المحJJددة فJJي القJJوانين والتنظيمJJات كمJJا تسJJھر علJJى المراقبJJة الدا
يحدد المجلس الشعبي الوOئي مخطط التھيئة " )363(من قانون الو8ية 62كما تنص المادة   "المعمول بھا

 على ھذا، فتماطل اVدارة ف�ي حماي�ة النظ�ام الع�ام العمران�ي يع�د خرق�اً . "العمرانية للوOية ويراقب تنفيذه
 76رى فالم�ادة للمادتين السابقتين، مما يؤسس مسؤوليتھا الخطئية، ھذا مبدئيا من جھة، ولكن من جھ�ة أخ�

في حالة إنجاز أشغال بناء تنتھك بصفة خطيرة اVحكام القانونية "تنص على أنه  29-90 من القانون رقم
فJJع دعJJوى أمJJام القاضJJي والتنظيميJJة السJJارية المفعJJول فJJي ھJJذا المجJJال يمكJJن للسJJلطة اAداريJJة أن تر
مم��ا يعن��ي، أن تت��دخل . ..."المخJJتص مJJن أجJJل أمJJر بوقJJف اVشJJغال طبقJJا AجJJراءات القضJJاء اOسJJتعجالي

لمب�دأ الم:ئم�ة،  ا وذل�ك وفق�اً فق�ط وغي�ر ملزمً� ممكن�اً  اVدارة للحفاظ على المصلحة العامة العمراني�ة ت�دخ:ً 
ل يص��بح ص��عباً خاص��ة ف��ي م��ا يتعل��ق بمس��ؤوليتھا وبالت��الي فالح��ديث ع��ن مس��ؤولية اVدارة ف��ي ھ��ذا المج��ا

الخطئية خاص�ة بع�د التوزي�ع الواس�ع Vمكاني�ة التص�دي م�ن الم�وظفين المحلف�ين ورئ�يس المجل�س الش�عبي 
الموق��ف  اتخ��اذي��ا ت��رى ع��ن تس��يبه ف��ي  وبالت��الي، فم��ن يك��ون م��ن ض��من ھ��ؤ8ء مس��ؤو8ً . البل��دي وال��والي

غي�ر أن�ه إذا ك�ان الق�انون ل�م يوض�ح م�ن  ؟نتش�ارا8منعھا م�ن المناسب للتصدي لظاھرة البناء الفوضوي و
بع��د اللج��وء إلي��ه م��ن قب��ل ) القض��اء اVداري(يتحم��ل المس��ؤولية ع��ن ذل��ك، ف��إن الجھ��ة القض��ائية المختص��ة 

سلسلة المتابعة والتصدي لظاھرة البناء الفوضوي وإب�راز  نقطعتاالمتضرر أو المتضررين سيوضح أين 
  . ع تحميل المسؤولية للمتسبب فيھاالحلقة الضعيفة منھا م

  :فرضيات وھي كالتالي ) 3(لقضاء اVداري ث:ث لعن لجوء صاحب البناية المھدمة  ويترتب
اVبقاء على القرار اVداري المتعلق باVجراءات المصححة، بمعنى تثبيت الھدم من حيث القرار ونتائج  -

  . أشغال الھدم الميداني
ا'ول�ى م�ن الم�ادة  تعويض  المخالف، كما ھ�و منص�وص علي�ه ف�ي الفق�رةسقوط القرار اVداري ودون  -

إجJراءات المنJع القضJائية المختصJة برفJع  فJي حالJة مJا إذا حكمJت الجھJة" 02-82: رقم من القانون 50
  ".المقررة يسقط مفعول قرار رئيس المجلس الشعبي البلدي فور صدور القرار القضائي

لمخالف، كما ھو منصوص عليه ف�ي الفق�رة الثاني�ة م�ن نف�س الم�ادة سقوط القرار اVداري مع تعويض ا -
وفJي حالJة مJا إذا صJدر رفJع إجJراءات المنJع بJدون شJرط، يجJوز للمعنJي بJاVمر طلJب "المذكورة أع:ه، 

وتج�در اVش�ارة أن�ه إذا ك�ان للمعن�ي المخ�الف  ".التعويض عن اVضرار التJي سJببتھا لJه إجJراءات المنJع
عتراض عن إجراءات تنفي�ذ الھ�دم با8تص�ال بالقض�اء اVداري برف�ع دع�وى مير حق اVلقواعد البناء والتع

المسؤولية ومطالبة اVدارة بالتعويض من خ:ل تقديم الحجج وا'دل�ة المناس�بة ع�ن خط�أ اVدارة، ف�إن ھ�ذا 
ية ولفوض�kقسام العمال القائمين على عمليات الھدم الحق يجب أن 8 يتعدى الخطوط الحمراء بالتعرض لل

 05- 04م�ن الق�انون رق�م  12من البناء ومنعھم من إتمام المھمة الموكلة إليھم، وھذا ما نصت عليه الم�ادة 
..." O ةJائية المختصJة القضJام الجھJة أمJلطة البلديJل السJن قبJذ مJأن معارضة المخالف قرار الھدم المتخ

 ."يعلق إجراء الھدم المتخذ من السلطة اAدارية
  
  

  .التصدي القضائي :نيالمبحث الثا
   

ھي التي تتواج�د ف�ي الخ�ط ا'م�امي ف�ي التص�دي لظ�اھرة البن�اء  -إدارة البلدية-بالرغم من أن اVدارة 
اVداري�ة ( جھ�ة الفوضوي قبل الخ�ط القض�ائي، فھ�ذا 8 يعن�ي ب�أن الخط�ين مت�وازيين 8 يلتقي�ان بحي�ث ك�ل

رى بل أن العمل يتم ف�ي إط�ار ميك�انيزمي يق�وم تعمل في إطار معزول  مستقل عن الجھة ا'خ )والقضائية
                                                 

 .1990أفريل  07المؤرخ في  09- 90قانون البلدية رقم  (362)
 .1990أفريل  07في المؤرخ  08- 90قانون الو8ية رقم  (363)
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 نتش�اراوس�د ثغ�رات أس�باب نش�ؤ  ىف�ي ش�كل نظ�ام ي�ؤدي إل�وعلى فكرة التوازي والتقاطع في نفس الوقت 
البناء الفوض�وي ومحاص�رته بالكيفي�ة الت�ي ت�ؤدي إل�ى تقل�يص رفعت�ه إل�ى الح�د الممك�ن ال�ذي 8 يش�وه و8 

  . يعيب النسيج العمراني الوطني
جبھ�ات اVداري�ة ) 3(محاصرة البناء الفوضوي والتص�دي ل�ه م�ن الجان�ب القض�ائي عل�ى ث�:ث  ويتم

  .والجزائية والمدنية
  

  :تصدي القضاء اAداري لظاھرة البناء الفوضوي -المطلب اVول
   

بحس�ب مختل�ف النص�وص القانوني�ة  ،إن دور القاضي اVداري في مواجھته لظاھرة البن�اء الفوض�وي
ؤطر حركة البناء والتعمير، له خصوصياته سواء من حيث كيفية وصول الدعوة إلى القاضي التي تحكم وت

  .أو من حيث سيرھا أو حيث كيفية تنفيذ الحكم القضائي
   

   :دور القاضي اAداري في التصدي لظاھرة البناء الفوضويتطور  -الفرع اVول
  

ظ�اھرة البن�اء الفوض�وي تتس�ع وتض�يق إن دائرة أھمية ومكانة القض�اء اVداري ف�ي س�احة التص�دي ل
حسب نظرة المشرع في محاصرة آفة البن�اء الفوض�وي وارتب�اط ذل�ك بن�وع النظ�ام السياس�ي وا8قتص�ادي 

  . السائد في تلك الحقبة الزمنية من عمر الجزائر
البن�اء إن الفكرة العامة التي يقوم عليھا القانون ھي مواجھ�ة والتص�دي لظ�اھرة  :02-82في القانون رقم  -

المس�خرة لمحاص�رة  اeلي�اتوالفوضوي في إطار الموازنة والمحافظ�ة ب�ين المص�لحتين العام�ة والخاص�ة 
  :البناء الفوضوي والتصدي له تمثلت فيما يلي

o دارة آليةVتحرير محاضر ا'مر بالمطابقة وا'مر بوق�ف ا'ش�غال  ھو منه، 48، حسب المادة ودورھا ا
حجز مواد البناء والعتاد وغيرھا من اVجراءات التي تفرمل عملي�ات إتم�ام وا'مر بإجراءات تحفيظية من 

  .البناء مع إرسال الملف إلى النيابة العامة
o داري  آليةVفي طل�ب المعن�ي ب�ا'مر  ،منحصر في النظر، في إطار دعوى إستعجالية ودورھاالقاضي ا

الم�ذكورة أع�:ه،  48يھ�ا ف�ي الم�ادة والمتعلق برفع إجراءات رئيس المجلس الشعبي البلدي المنص�وص عل
للمعنJي بJاVمر أن يرفJع دعJوى إسJتعجالية إلJى الجھJة القضJائية "من نفس القانون  49حيث تنص المادة 

  ". المختصة التي تبت فيما أن ترفع أو تستمر اAجراءات المقررة
ن�اء الفوض�وي إذ قد تغيرت نظرة المشرع فيما يخص طريقة التص�دي لظ�اھرة الب 01-85رقم  ا'مرفي   -

تم في إطار ھذا القانون توسيع ت�دخل اVدارة إل�ى الح�د ا'قص�ى فل�م يع�د للقاض�ي اVداري أو الجزائ�ي في�ه 
يھJدم كJل بنJاء "المذكور أع:ه والتي تنص على ما يلي  ا'مرمن  11حيزا مباشرا، وذلك بمقتضى المادة 

Vات يشيد دون رخصة بناء قبلية وتعاد أماكنه إلى حالتھا اJاس بالمتابعJصلية على نفقة الباني دون المس
 . الجزائية وممارسة كل الطرق القانونية اVخرى

   ...."يقع الھدم بناء على طلب رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوOئي
، تغيرت مرة أخرى نظرة المشرع في التص�دي لظ�اھرة البن�اء الفوض�وي ولك�ن 29-90في القانون رقم   -

، إذ أصبحت ھذه النظرة تدخل في ظل ا8تجاه الع�ام ل�ع�ادة 01-85'مر رقم ا تجاه8الف المخ تجاها8في 
عينات لغرض أقلمتھا م�ع التح�ول السياس�ي ال�ذي تش�ھده تسالنظر في فلسفة القوانين الجزائرية، بعد بداية ال

لعمران��ي م��ن مت��دت أيض��ا كم�ا ھ��و ض��روري، إل��ى دور القاض��ي ف�ي حماي��ة النس��يج اأال�ب:د، فھ��ذه ا'قلم��ة 
انتقال الجزائر من النظ�ام ا8ش�تراكي إل�ى النظ�ام الليبرال�ي إل�ى وض�ع  ميستلزأظاھرة البناء الفوضوي، إذ 

م�ن  76ھ�ذا، م�ا جس�دته الم�ادة . حد للتدخل المباشر والواسع ل�دارة وتقرير سلطة القضاء في ھذا المج�ال
ل بنJJاء تنتھJJك بصJJفة خطيJJرة اVحكJJام فJJي حالJJة إنجJJاز أشJJغا". إذ نص��ت عل��ى أن��ه 29-90الق��انون رق��م 

القانونيJJة والتنظيميJJة السJJارية المفعJJول فJJي ھJJذا المجJJال يمكJJن للسJJلطة اAداريJJة أن ترفJJع دعJJوى أمJJام 
وتض�يف الم�ادة  ..."القاضي المختص من أجل اVمر بوقف اVشغال طبقJا AجJراءات القضJاء اAسJتعجالي

ل�دعوى ي�أمر بم�ا يزي�ل اeث�ار المادي�ة لمخالف�ات البن�اء من نفس القانون بأن القاضي اVداري في ھ�ذه ا 78
تJJأمر الجھJJة القضJJائية المختصJJة بمطابقJJة المواقJJع أو "م��ن نف��س الق��انون  78الفوض��وي إذ ت��نص الم��ادة 
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المنشآت مع رخصة البناء وإما بھدم المنشآت أو إعادة تخصيص اVراضي بقصد إعJادة المواقJع إلJى مJا 
 ."كانت عليه من قبل

ف�إن المش�رع ع�اد م�ن جدي�د إل�ى  29-90وعلى خ:ف الق�انون رق�م  07-94سوم التشريعي رقم في المر  -
، ويبدو أن سبب 01-85إسناد دور معتبر ل�دارة ولكن بشكل أقل شدة مما كان عليه الوضع في ا'مر رقم 

kحك�ام تغيير نظرة المشرع في مواجھة ظ�اھرة البن�اء الفوض�وي ترج�ع إل�ى آلي�ة التص�دي المح�ددة طبق�ا ل
لم تأتي بثمارھا كما كان متوقع منھا س�واء م�ن حي�ث ال�دور المن�وط ل��دارة والمتمث�ل  29-90القانون رقم 

في سلطتھا التقديرية في ا8تصال أو عدم ا8تصال بالقض�اء برف�ع دع�وى وق�ف ا'ش�غال وذل�ك بحس�ب م�ا 
ومن حي�ث ع�دم إتم�ام القض�اء . ميرتقدره اVدارة من وجود أو عدم وجود انتھاك خطير لقواعد البناء والتع

 78وبا'خص في الم�ادة  29-90من القانون رقم  76اVداري وإدراكه 'ھمية الدور المعطى له في المادة 
ھذا الفشل، دفع بالمشرع إلى إعادة النظر في تأطيره لدور اVدارة والقاضي اVداري بالكيفية المناسبة . منه

 07- 94ات البناء الفوضوي حيث حسب أحكام المرسوم التشريعي رق�م لحماية النسيج العمراني من مخالف
فإن إجراءات معاينة المخالفات للبناء الفوضوي تتم م�ن قب�ل اVدارة بينم�ا اVج�راءات المص�ححة م�ن ھ�دم 

 . ومطابقة وإعادة ا'ماكن إلى حالتھا ا'صلية فتتم على مستوى يجمع كل من القضاء اVداري واVدارة معًا
أبقى المشرع عل�ى فك�رة الت�وازن ب�ين جھ�ة اVدارة وجھ�ة القض�اء ف�ي التص�دي  05-04القانون رقم  في  -

لظاھرة البناء الفوضوي ولكن مع سحب ھذه المھمة من القاضي اVداري وإس�نادھا إل�ى القاض�ي الجزائ�ي 
ارة فيم�ا يخ�ص ت�تم م�ن قب�ل اVد  05-04وبالتالي فإن مواجھة ظاھرة البناء الفوضوي حسب القانون رق�م 

م�ن  12و الص�لبة غي�ر المخطط�ة وذل�ك حس�ب الم�ادة صورتيه القصديرية بالبناء الفوضوي دون رخصة 
الجزائ�ي فيم�ا يخ�ص البن�اء الفوض�وي الغي�ر المط�ابق للرخص�ة  القض�اء القانون المذكور أع:ه أو من قبل

 . من نفس القانون 13والمخططات التقنية المصادق عليھا المرافقة للرخصة وذلك حسب المادة 
، ف�إن المش�رع أبق�ى عل�ى فك�رة تھم�يش 05-04، على نف�س منح�ى الق�انون رق�م 15-08في القانون رقم   -

القاضي اVداري في مادة التصدي القضائي لظاھرة البناء الفوضوي وإسناد ھذه المھم�ة للقاض�ي الجزائ�ي 
ص:حية اVدارة ف�ي مواجھ�ة وتص�دي فيما يخص البناءات الفوضوية الغير المطابقة للرخصة وأبقى على 

لظاھرة البناء الفوضوي دون رخصة ف�ي ص�ورته القص�ديرية والص�لبة غي�ر المخطط�ة، ولك�ن م�ع تغيي�ر 
أوامر توقيف أشغال البناء الفوضوي وا'وام�ر المص�ححة  ستصدارابمھم يتمثل في تحديد الشخص الملزم 

ا'صلية، إذ لم يعد رئيس المجل�س الش�عبي البل�دي، ب�ل  المتعلقة بإجراءات الھدم وإعادة ا'ماكن إلى حالتھا
ھذه الحالة يأمر الوالي المخJالف "...من القانون المذكور أع:ه في  73الوالي، وھذا ما نصت عليه المادة 

 .بإعادة اVماكن إلى حالتھا اVصلية وھدم البنايات المشيدة في اVجل الذي يحدده
بعJJد تجJJاور اVجJJل المحJJدد بالقيJJام بأشJJغال الھJJدم ويتحمJJل المخJJالف  إذ لJJم يتمثJJل المخJJالف يJJأمر الJJوالي

  ...."المصاريف
  

  : كيفية وصول الدعوى إلى القاضي اAداري  -الفرع الثاني
  

فيجب التفريق ھنا ب�ين حال�ة البن�اء الفوض�وي ب�دون رخص�ة وحال�ة البن�اء الفوض�وي الغي�ر المط�ابق 
بن��اء الفوض��وي الص��لب غي��ر المخط��ط أو القص��ديري، ف��إن للرخص��ة، فف��ي الحال��ة ا'ول��ى، أي ف��ي حال��ة ال

اVدارة، ممثل��ة ف��ي رئ��يس البلدي��ة أو ال��والي، ھ��ي المكلف��ة أساس��ا ف��ي مواجھ��ة والتص��دي لظ��اھرة البن��اء 
ا'م�ر اVداري المناس�ب م�ع مباش�رة عملي�ات الھ�دم واVزال�ة الض�رورتين لتخل�يص  ستص�دارابالفوضوي 

ر المادية للبناء الفوضوي و8 حاجة ل:تصال بالجھات القضائية المختصة النسيج العمراني من عوالق اeثا
بينما في الحالة الثانية، أي في حالة البناء الفوض�وي . 8ستصدار ا'وامر Vتمام تلك المھام المذكورة أع:ه

م��ن  الص��لب المخط��ط والمخ��الف لرخص��ة البن��اء، فإن��ه يمن��ع عل��ى اVدارة التنفي��ذ المباش��ر عل��ى ھ��ذا الن��وع
غي�ر أن الش�خص المعن�ي با8تص�ال  .البناءات الفوضوية دون ا8تص�ال أو8ً بالجھ�ات القض�ائية المختص�ة

حكم مسألة التصدي لظاھرة البن�اء الفوض�وي، فحس�ب الم�ادة يبالقضاء يختلف بحسب القانون الذي يأطر و
وقي��ف ا'ش��غال ، فالش��خص المؤھ��ل لرف��ع دع��وى تثبي��ت أم��ر ت07- 94م��ن المرس��وم التش��ريعي رق��م  52

وتصحيح الوضع المادي المترتب عن البناء الفوضوي الغير المطابق للرخصة أم�ام القاض�ي اVداري ھ�و 
حض�ر م: الرئيس المجلس الشعبي البلدي والذي يجب عليه أن يرفق الدعوى بملف يتض�من الوث�ائق التالي�ة

 .ة ومحض�ر ع�دم الت�زام بالمطابق�ةمعاينة المخالفة المحرر من قبل الموظف المؤھل ومحضر أمر بالمطابق
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غير أن المادة المذكورة أع:ه لم تحدد لرئيس المجل�س الش�عبي البل�دي م�دة مح�ددة يج�ب عليھ�ا ف�ي خ:لھ�ا 
اللجوء إلى القاضي، كما أنھا لم تقيد أص: الع�ون ال�ذي ح�رر محض�ر ا'م�ر بتوقي�ف ا'ش�غال لتبليغ�ه إل�ى 

ا يعتب�ر نقص�ا فادح�ا ف�ي الم�ادة ي�ؤدي إل�ى المس�اس بالمص�لحة المعنيين في م�دة مح�ددة وس�ريعة، إذ أن ھ�ذ
رئيس المجلس الشعبي البلدي ھو الشخص الوحيد المكل�ف أو المخ�تص  عتبارا، فإن العامة العمرانية، فع:ً 

برفع الدعوى إلى القضاء يؤدي في حالة تماطله إلى تشويه النسيج العمران�ي باeث�ار المادي�ة الس�امة للبن�اء 
الق�انون م�ن  66الم�ادة و 05-04الق�انون رق�م  م�ن 11المادة  مما جعل المشرع يتدارك ذلك في الفوضوي،

ابط ب�ين بتغيي�ر إس�تراتيجية ا8تص�ال ب�ين جھ�ة اVدارة وجھ�ة القض�اء بتخل�يص الطري�ق ال�ر 15-08 :رقم
موظ�ف عوجاج�ات الممكن�ة وجع�ل الخ�ط مس�تقيم ومباش�ر ب�ين ال8وا نعراجاتا8الجھتين من كل المظاھر 

  .المؤھل والمحلف المحرر لمحضر إثبات معاينة المخالفة والقاضي المختص
   
  
  
  

  : كيفية سير الدعوى أمام القاضي اAداري -الفرع الثالث
  

إن معرف��ة كيفي��ة س��ير ال��دعوى أم��ام القاض��ي اVداري تس��تدعي التط��رق إل��ى س��ير ال��دعوى م��ن حي��ث 
  .اVجراءات ومن حيث الموضوع

م�ن المرس�وم التش�ريعي  52إن المشرع، من خ:ل أحكام الم�ادة  :ن حيث اAجراءات السير الدعوى م .أ
أكثر بعدم إضاعة الوقت، بحيث المدعي ھو الرئيس المجلس الش�عبي البل�دي،  ھتماماا، يبدى 07-94رقم 

دف ممثل ل�دارة، برفع دعوى إلى الجھة القضائية اVدارية على أن تتم وفق الطرق اVستعجالية وذلك بھ
ا، إذ تبادل المذكرات ب�ين ال�رئيس فالوقت في معالجة الوضع يلعب دورا أساسيً . الوصول إلى فاعلية أكبر

الشعبي البلدي والمخالف المعني بأمر توقيف ا'شغال أو أھميتھا يكون خ:ل مھل قصيرة، كما أن ط�رق 
المعروف��ة ف��ي الق��انون الطع��ن ف��ي الق��رار الص��ادر أخي��را يك��ون وف��ق ط��رق الطع��ن القض��اء اVس��تعجالي 

  )364(.اVجراءات المدنية
ا في التصدي ومحاصرة ظاھرة البناء الفوض�وي، فھن�اك إن عامل الزمن مھم جدً  ،وتجدر اVشارة

خ:ل نھاية أسبوع أو خ:ل حفل أو عيد وطني أو مناس�بة ديني�ة  قد يتم ، إذ)365(سباق ضد عقارب الساعة
بع�د ف�تح مناف�ذ ف�ي لمسكن إلى محل تجاري للطابق ا'رضي بناء طابق إضافي فوضي بأكمله أو تحويل ا

  . والحرفيأوتركيب ا'بواب والتجھيزات ال:زمة للنشاط التجاري  يلمعنا لمبنى الجدار الخارجي
من المرس�وم التش�ريعي  52إن المدعى المرفوعة في إطار المادة  :السير الدعوى من حيث الموضوع .ب

، الش�يء ال�ذي عل�ى أساس�ه ل�ى تثبي�ت أم�ر توقي�ف ا'ش�غال أو8ً ا إتھدف من حي�ث موض�وعھ 07-94رقم 
قتنع بعدم صحة ا'مر بتوقيف ا'شغال فإنه يقضي بع�دم تثبيت�ه الش�يء إفإن  ،يأمر القاضي بإجراء مصحح

والقاضي اVداري في ھذه الحالة ليس مقيد من حي�ث ط�رق اVثب�ات، أي بم�ا  .عدام آثارهإالذي سيؤدي إلى 
إثب�ات المخالف�ة المح�رر م�ن قب�ل الموظ�ف المحل�ف، ف�يمكن للم�دعي علي�ه والم�تھم بإقام�ة  جاء في محضر

صحة ما ج�اء ف�ي  عدم مدىلتبيين وإنجاز بناية فوضوية مخالفة لرخصة البناء، طلب إجراء خبرة مضادة 
ي�ة ذو قيم�ة قانون آخ�ر بصور فوتوغرافية أو شھادة مھندس خبي�ر أو أي ش�يء أو دلي�ل ذلك المحضر سواء

ا أن المحاضر المحررة من قبل الموظفين الم�ؤھلين المحلف�ين تع�د ثابت�ة م�ن حي�ث علمً . تدعم صحة دفوعه
م�ن المرس�وم التش�ريعي الم�ذكور  51المحتوي إلى أن يثبت عكسھا، حسب أحكام الفقرة الثاني�ة م�ن الم�ادة 

وف�ي  "ى أن يثبJت العكJسوتثبت المحاضر التي يحررھا الموظفJون المJؤھلين لJذلك معJاينتھم إلJ"أع:ه، 
حال�ة تأك�د القاض�ي م�ن ص��حة م�ا ج�اء ف�ي ق��رار توقي�ف ا'ش�غال، فإن�ه مل��زم أن يتب�ع إج�راء تثبي�ت وق��ف 
ا'شغال بإجراء مصحح من ھدم أو مطابقة أو إعادة ا'ماكن إلى حالتھا ا'صلية، إ8ّ أن القاضي يؤخذ مما 

ة، ما يحم�ي المص�لحة العام�ة العمراني�ة م�ع أق�ل ھو مناسب من اVجراءات فيختار، بحسب سلطته التقديري
أحسن توفيقه مناسبة بين المصلحة العامة والمصلحة الخاصة  ختيارامساس ممكن بالمصلحة الخاصة، أي 

                                                 
  .49-48ص،  ، ص2005، الجزائر، ، دار الخلدونيةقضاء اOستعجال فقھاً وقضاءً طاھر حسين،  (364)

(365) Henri Jacquot et François Priet, op. cit, p.713.  
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فمث: إذا كانت جريمة البناء الفوضوي تتمثل في بناء طابق زائد عن مجموع الطوابق المس�موح بھ�ا، فم�ن 
  .م جزئي وإزالة الطابق الزائد بدل من الحكم بإجراء ھدم البناية كلھاا'جدر على القاضي الحكم الھد

  
  :كيفية تنفيذ حكم القضاء اAداري  -الفرع الرابع

  
ھ�ذا المخ�الف  متن�اعايتم تنفيذ الحكم القضاء اVداري إما بمبادرة المخالف أو بت�دخل اVدارة ف�ي حال�ة 

  .عن تنفيذ ما جاء في محتوى الحكم القضائي
ص�احب  س�تجابةاوھي الحالة العادية، م�ن الوجھ�ة النظري�ة، وي�تم ذل�ك ف�ي حال�ة : مبادرة المخالفة حال. أ

مش��روع البن��اء الفوض��وي المخ��الف للرخص��ة بم��ا ج��اء ف��ي منط��وق ق��رار القض��اء اVداري ب��التوقف ع��ن 
وإع��ادة مواص�لة ا'ش��غال وا8لت��زام بتطبي��ق اVج��راءات المص��ححة س��واء بالھ��دم الكل��ي أو بالھ��دم الجزئ��ي 

أشغال البناء بالكيفي�ة الت�ي تك�ون فيھ�ا النياب�ة المنج�زة تتماش�ى أو تتط�ابق م�ع رخص�ة البن�اء والمخطط�ات 
  .التقنية المصادق عليھا والمرافقة للرخصة

من الوجھة العملية والغير العادية من الوجھة النظرية، وتتم  وھي الحالة العادية :المخالف متناعحالة ا. ب
صاحب مشروع البناء الفوضوي المخالف للرخصة أو ممثله عن تطبيق ما جاء ف�ي  تجابةسافي حالة عدم 

ا ب�ذلك منطوق الق�رار اVداري، كمواص�لة أش�غال البن�اء الفوض�وي المخالف�ة 'حك�ام رخص�ة البن�اء ض�اربً 
في رئ�يس أحكام قواعد البناء والتعمير وكل الوثائق اVدارية والقضائية عرض الحائط، فإن اVدارة، ممثلة 

لتم�رد وع�دم إعط��اء لھ�ذا ا س�رعة لوض�ع ح�دّ بالمجل�س الش�عبي البل�دي أو ال�والي، ملزم�ة بالت�دخل بعن��ف و
بالكيفي�ة الت�ي ت�ؤدي إل�ى تش�ويه أكث�ر للمح�يط  نتش�ارھااوقطرة زيت البن�اء الفوض�وي  ةعقفرصة لتوسع ر

  .07-94من المرسوم التشريعي رقم  53العمراني، وھذا ما نصت عليه المادة 
وعدم ا'خذ ب�ه ف�ي محاص�رة والتص�دي  ختزالهاوللتذكير أن عامل الزمن، كعامل جوھري، 8 يمكن 

نتظ��ار الحص��ول عل��ى ق��رار إلظ��اھرة البن��اء الفوض��وي، إذ ھن��اك وض��عيات خاص��ة 8 يمك��ن م��ن خ:لھ��ا 
لنط�ق قضائي خاص بالھدم أو بأي إجراء مصحح آخر، حيث أن المدة الزمنية الفاصلة بين رفع الدعوى وا

بالحكم إن كانت قصيرة لكونھ�ا ت�تم ف�ي إط�ار القض�اء اVس�تعجالي، ف�إن البن�اء مح�ل ال�دعوى القض�ائية ق�د 
الحكم حي��ث أن الوق�ت ال��:زم Vتم�ام أش��غال البن�اء يع��د ب�تك�ون ك�ل أش��غاله الفوض�وية ق��د تم�ت قب��ل النط�ق 

وجوبية مطابقة واجھ�ة يقضي منطوقة على  2000صدور قرار قضائي إداري في شھر أوت  مث:ً  .أقصر
التقني الخاص بالواجھة والمصادق عليه من قبل المصالح التقني�ة  هناية مع أحكام رخصة البناء ومخططالب

، نتيج�ة 2000ا'ش�غال بھ�ا ف�ي ش�ھر جويلي�ة  نتھ�تاة ق�د ي�ابنالمرفق لرخصة البناء، غير أن الالمختصة و
ذل��ك با8س��تعانة ب��أكبر ع��دد ممك��ن م��ن العم��ال تس��ريع وتكثي��ف عملي��ات أش��غال البن��اء م��ن قب��ل المخ��الف و

أشغالھا ليست فوضوية فقط على مستوى الواجھة بل أيضا من  جاءت البناية المنتھية أنكما  الخ،...والعتاد
حي��ث إض��افة ط��ابق زائ��د عل��ى ع��دد الطواب��ق المس��موح بھ��ا وك��ذلك م��ن حي��ث ع��دم احت��رام معام��ل ش��غل 

مم��ا يعن��ي أن منط��وق الحك��م " C.E.S"ء عل��ى ا'رضوم��ن حي��ث معام��ل اVس��ت:  "C.O.S"ض��ي اا'ر
لذا فم�ن الض�روري أن تك�ون اVدارة ف�ي الص�ف ا'ول  ،تجاوزته ا'حداث ولم يعد يساير الواقع كما يجب

ا تھم�يش ل�دورھا لمواجھة محاضرة ظاھرة البناء الفوضوي، بكل أنواع�ه وص�وره المختلف�ة و8 يمك�ن أب�دً 
ية الجھات القضائية للتصدي لظاھرة البناء الفوضوي حيث أنه مھما تخ�اذل الفعال الميداني بالرغم من أھم

المخالف في المبادرة بتطبيق ما جاء في منطوق الحكم القضائي سواء با8متناع المادي أو ھجرة ومغ�ادرة 
 ة اVدارة في تجسيد وتطبيق محتوى الق�رار اVداري بتص�حيحادرال البناء فإن ذلك 8 يحيد من إورشة أشغ

البناية م�ن ك�ل ملحقاتھ�ا وإض�افتھا المادي�ة الغي�ر المطابق�ة م�ع قواع�د وأحك�ام رخص�ة البن�اء والمخطط�ات 
عل�ى أن ي�تم تحص�يل . التقنية المصادق عليھا من قبل المصالح التقني�ة المص�ادق والمرافق�ة لرخص�ة البن�اء

م�اكن إل�ى  حالتھ��ا ا'ول�ى م��ن مس�تحقات الدول�ة أو البلدي��ة م�ن ا'تع�اب الخاص��ة بعملي�ات الھ�دم وإع��ادة ا'
  .المخالف بحسب التقنيات الجبائية المستخدمة في إجراءات التحصيل الضريبي

  
  :تصدي القضاء الجزائي لظاھرة البناء الفوضوي -المطلب الثاني

  
مسايرة ل:تجاه العام للقوانين المعاصرة في التمسك بالعقوبة الجزائية م�ن أج�ل ض�مان أكب�ر 8حت�رام 

فق��د جع��ل المش��رع العمران��ي م��ن فع��ل البن��اء الفوض��وي جريم��ة تعاق��ب علي��ه النص��وص خاص��ة  قواع��دھا،
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المتض�منة ف�ي مختل�ف الق�وانين الم�ؤطرة لحرك�ة البن�اء والتعمي�ر، إ8ّ أن كيفي�ة التص�دي الجزائ�ي لظ�اھرة 
البن��اء تختل��ف ب��اخت:ف نوع��ه، م��ن جريم��ة البن��اء الفوض��ى ب��دون رخص��ة إل��ى جريم��ة البن��اء الفوض��وي 

لمخالف للرخصة كما أن منط�وق الحك�م الجزائ�ي ف�ي م�ا يخ�ص اVج�راءات المص�ححة ق�د ي�تم تنفي�ذه إم�ا ا
  .ة اVدارةادرة الجاني أو بإادإرب

  
   :تطور دور القاضي الجزائي في التصدي لظاھرة البناء الفوضوي -الفرع اVول

  
ئري تتسع وتض�يف بحس�ب م�ا كما ھو الشأن بالنسبة للقضاء اVداري فإن دائرة تصدي القضاء الجزا

لي�ة ممكن�ة الت�ي تقل�ص م�ن نق�اط آيھدف المشرع الوصول إليه من خ:ل اVص:حات المتتالية إلى أحس�ن  
ف��ة البن��اء الفوض��وي آض��عف مواجھ��ة مخالف��ات قواع��د البن��اء و التعمي��ر و تزي��د م��ن نق��اط ق��وة محاص��رة 

  .بتضييق من رقعتھا إلى أدنى حد ممكن
لمواجھ�ة ظ��اھرة البن�اء الفوض�وي م�ن معاين��ة  ىا'ول� ا'عم�الإن ف��:  02-82 فيم�ا يخ�ص الق�انون رق�م -

م��ن وق��ف  التحفظي��ةأوام��ر بش��أن المخالف��ة م��ن حي��ث اVج��راءات  استص��دارمخالف��ة البن��اء الفوض��وي و 
اVدارة ، بينما ا'عم�ال التالي�ة ل�ذلك و المتعلق�ة  اختصاصحجز مواد و عتاد البناء ، فھي من وا'شغال 

المطابقة و غيرھا من اVجراءات التي تزيل ا'ثار المادية لجريمة البناء الفوض�وي فھ�ي ت�دخل وبالھدم 
م��ن الق��انون الم��ذكور  53ض�من ص��:حيات قاض��ي الجزائ��ي الحص��رية ، و ھ��ذا م��ا نص��ت علي��ه الم��ادة 

  .أع:ه
ي�ره ف�ي ف�: مكان�ة، ف�ي ھ�ذا الق�انون ، للقض�اء س�واء ك�ان جزائ�ي أو غ:  01-85رقم  ا'مرفيما يخص  -

مواجھة ظاھرة البناء الفوضوي ، فالمشرع العمراني ،خ:ل ھ�ذه الحقب�ة م�ن عم�ر الجزائ�ر ، فق�د كل�ف 
 ،ل�ون النظ�ام الق�ائم م�ع اء الفوض�وي ، وذل�ك تماش�يالبن�اVدارة حصريا في مواجھة والتصدي لظ�اھرة ا

لمي��دان عل��ى اVدارة ف��ي تجس�يد خريط��ة مختل��ف سياس�اته ف��ي ا اأساسً��المعتم�د  ،ا8ش��تراكيوھ�و النظ��ام 
 .عموما وعلى اVدارة المحلية خصوصا

الشريعة العامة فيما يتعلق بعملية ت�أطير حرك�ة البن�اء  فھذا القانون يعدّ : 29-90فيما يخص القانون رقم  -
من��ه ال��ركن الش��رعي لجمي��ع ج��رائم البن��اء  77والتعمي��ر ف��ي الق��انون الجزائ��ري، حي��ث تعتب��ر الم��ادة 

  .هالفوضوي بمختلف أنواع
بالقض�اء  وا8تص�الفإن�ه م�وازاة م�ع أم�ر وق�ف ا'ش�غال : 07-94فيما يخص المرس�وم التش�ريعي رق�م  -

ما يلزم من اVجراءات المصححة لkثار المادي�ة لجريم�ة البن�اء الفوض�وي ،  ستصدارالغرض  اVداري
 53ي�ه الم�ادة فإنه يمكن ل�دارة تقديم شكوى رسمية ضد القائمين على البناء الفوضوي ھذا ما نصت عل

  ".وذلك دون المساس بالعقوبات المقررة في التشريع والتنظيم المعمول بھما"...من نفس المرسوم 
الم�ؤرخ ف�ي أول  29-90والذي يعد كقانون مكمل ومتمم للق�انون رق�م : 05-04فيما يخص القانون رقم  -

م�ن الق�انون رق�م  77الم�ادة  ج�اء م�ن أحك�ام ف�ي ديسمبر والمتعلق بالتھيئة والتعمير والذي يؤكد على ما
بوكي�ل الجمھوري�ة ب�ين حال�ة جريم�ة البن�اء الفوض�وي دون  ا8تص�الق في كيفي�ة ، غير أنه فرّ  90-29

من�ه ،  13من�ه ، وحال�ة جريم�ة البن�اء الفوض�وي الغي�ر المط�ابق للرخص�ة ، الم�ادة  12رخصة ، المادة 
لمحلف المحرر لمحضر معاينة المخالف�ة من قبل الموظف ا ا8تصالھذه ا'خيرة يتم  على مستوى حيث

يكون ع�ن  ا8تصالدون المرور عن طريق رئيس المجلس الشعبي البلدي ، بينما في الحالة ا'ولى فإن 
طريق رئيس البلدي�ة ول�يس ع�ن طري�ق الموظ�ف المحل�ف المح�رر لمحض�ر إثب�ات المخالف�ة ف�ي ورش�ة 

  البناء  أشغال
  م�ن الق�انون رق�م 77ان ھن�اك ن�ص وحي�د وھ�و ن�ص الم�ادة فبع�دما ك�: 15-08فيما يخص الق�انون رق�م  -

وال��ذي يعتب��ر ال��ركن الش��رعي لج��رائم البن��اء  05-04المع��دل والم��تمم بموج��ب الق��انون رق��م  90-29
تس�ع بش�كل غي�ر مس�بوق ، حي�ث خصص�ت ل�ه أ، فإن مجال التصدي الجزائي ق�د أنواعهالفوضوي بكل 

ھة والتصدي لمختلف مخالفات التعدي على قواعد البن�اء لمواج 15-08مادة قانونية في القانون رقم  19
  : منه وھي تتعلق بـ  92غاية  إلى 74والتعمير من المواد 

  .مجموعة سكنية دون رخصة أوتجزئة  إنشاء*
  .تشييد بناية داخل تجزئة غير معتمدة *
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المؤق�ت   ا8س�ت:موحدات سكنية غير مرخص�ة ول�م ي�تم إع�داد بش�أنھا ش�ھادة  أو أرضيةبيع قطع *
  .ا'شغال Vنھاء

عدم إتمام إشغال البناء خ:ل المدة القانونية المحددة في ق�رار رخص�ة البن�اء وبق�اء أش�غال البن�اء *
  .كورشة دائمة ومفتوحة 'جال غير محددة

عدم إتمام أشغال التھيئة خ:ل المدة القانونية المح�ددة ف�ي ق�رار رخص�ة التجزئ�ة و بق�اء أرض�ية *
  ات و قنوات التمديد بمنافع المدينة الضرورية التجزئة دون شبك

  المحددة  اeجالعدم إتمام إجراءات المطابقة في * 
  بناية بعدم إتمام إجراءات المطابقة  استغ:ل* 
الربط الغير شرعي بشبكات منافع المدينة و ذلك دون الحص�ول المس�بق عل�ى رخص�ة البن�اء أو * 

  شھادة المطابقة 
  .عمومي بوضع أكوام مواد البناء من حصى و رمل و غيرھا عرقلة طريق أو مسلك* 
  

  :ئي لظاھرة البناء الفوضوياكيفية التصدي الجز -الفرع الثاني
  

وي��تم التص��دي الجزئ��ي لج��رائم ظ��اھرة البن��اء الفوض��وي م��ن خ��:ل تحري��ك ال��دعوى و ض��بط أرك��ان 
لعقوبات ا'صلية و العقوبات الجريمة و يترتب عن ذلك نطق بحكم قضائي يحدد نتائج التصدي من حيث ا

ئ�ي يختل�ف بحس��ب ن�وع جريم�ة البن�اء الفوض�وي و ذل�ك لك��ون أن االتكميلي�ة ، إ8َّ أن عملي�ة التص�دي الجز
  ما عن عناصر جريمة البناء المخالف للرخصة  شيءعناصر جريمة البناء الفوضوي دون رخصة تختلف 

  :تحريك الدعوى العمومية في جرائم البناء الفوضوي .أ
ي�تم تحري�ك ال��دعوى العمومي�ة المنبثق��ة ع�ن جريم��ة البن�اء الفوض��وي ب�دون رخص��ة أو جريم�ة البن��اء 
الفوضوي المخالف للرخصة إما م�ن ط�رف النياب�ة العام�ة أو بالتأس�يس م�دنيا أم�ام قاض�ي التحقي�ق و ذل�ك 

  . طبقا للمادة ا'ولى من قانون اVجراءات الجزائية
 Oن –أوJJة مJJدعوى العموميJJك الJJة  تحريJJة العامJJرف النيابJJتعتب��ر النياب��ة العام��ة أھ��م مص��در ف��ي : ط

تحريك الدعوى العمومية من الناحية العملية فيما يخص جرائم البناء الفوضوي ، و يتم إع:م النيابة العامة 
بالنسبة لجرائم البناء الفوضوي بدون رخصة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي بإفادت�ه بمل�ف يتض�من 

نة مخالفة البناء بدون رخصة فيما يخص البناء الفوضوي القصديري أو الصلب غير المخطط محضر معاي
والمحرر من قبل الموظف المحلف باVضافة إلى ا'وامر المتعلقة بوقف ا'شغال و الھدم و إع�ادة ا'م�اكن 

حك�ام و قواع�د إلى حالتھا ا'صلية و غيرھا من الوثائق التي تؤكد على ت�ورط المخ�الف ف�ي التع�دي عل�ى أ
قانون التھيئة و التعمير ، كما يتم إع:م النياب�ة العام�ة بالنس�بة لج�رائم البن�اء الفوض�وي المخ�الف للرخص�ة 
بإفادته بنسخة من المحضر المتعلق بإثب�ات المخالف�ة مي�دانياً و المح�رر م�ن قب�ل الموظ�ف المخ�الف و ذل�ك 

كم�ا ، )366( 55-06من المرسوم التنفيذي رقم  18ادة المو 05-04من القانون رقم  13تطبيقا 'حكام المادة 
ساعة الموالية ) 72(ثنتين و سبعين إويرسل المحضر خMل "... 15-08من القانون رقم  66تنص المادة 

  .إلى الجھة القضائية المختصة
ترسل نسخة من المحضر ، حسب الحالة ، إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي أو المدير المكلف بالتعمير 

  ".أيام إبتداءًا من تاريخ معاينة المخالفة) 7(و البناء المختصين إقليميا في أجل O يتجاوز سبعة 
تع��د ھ��ذه الطريق��ة : تحريJJك الJJدعوى العموميJJة عJJن طريJJق التأسJJيس مJJدنيا أمJJام قاضJJي التحقيJJق –ثانيJJا 

ئ�ري عل�ى الم�ادة كطريقة معروفة و ك:سيكية في تحريك الدعاوى العمومي�ة ، وتتأس�س ف�ي الق�انون الجزا
من قانون اVجراءات الجزائية، غي�ر أن�ه ف�ي م�ادة ج�رائم رخص�ة البن�اء ، فالمس�ألة ل�م  72ا'ولى و المادة 

في البداية يرفض قبول الدعوى المدنية المؤسسة على  )367(تكن بھذه الك:سيكية ، فقد كان القضاء الفرنسي
ا أمام قاضي التحقيق لتحري�ك ال�دعوى العمومي�ة ، جريمة البناء الفوضوي، و بالتالي يرفض التأسيس مدنيً 

أنه كان يرى أن قواعد العمران تھدف إلى حماية المصلحة العامة دون المص�الح الخاص�ة، أن  اعتبارعلى 
أن كل الجرائم تھدف إلى حماية المص�لحة العام�ة،  اعتبارھذا الموقف للقضاء الفرنسي قد أنتقد كثيرا على 

                                                 
ن للبحث عن مخالفات التشريع المحدد لشروط وكيفيات تعيين ا'عوان المؤھلي 2006جانفي  30المؤرخ في  55- 06المرسوم التنفيذي رقم  ) 1(  

.والتنظيم في مجال التھيئة والتعمير ومعاينتھا وكذا إجراءات المراقبة  

(367)   Henri Jacquot et François Priet, op.cit, p. 730  
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المصلحة العامة ، و مع ذلك يعترف في إطارھ�ا بح�ق الض�حية  باسمالعمومية عنھا ، الدعوى  انبثاقبدليل 
يقبل التأسيس كطرف مدني  أصبحو قد غير القضاء الفرنسي موقفه ، أمام ھذا النقد و . في طلب التعويض

، وعل�ى نف�س )368(أمام قاضي التحقيق لتحري�ك ال�دعوى العمومي�ة الناتج�ة ع�ن جريم�ة البن�اء دون رخص�ة
منحى، فإن القانون الجزائري للتعمير قد أق�رى لجمعي�ات حماي�ة المح�يط ح�ق التأس�يس ف�ي مج�ال ج�رائم ال

يمكJJن كJJل جمعيJJة "عل��ى أن��ه  29-90م��ن الق��انون رق��م  74البن�اء الفوض��وي و ھ��ذا م��ا نص��ت علي��ه الم��ادة 
حمايJJة  تشJJكلت بصJJفة قانونيJJة تنJJوي بموجJJب قانونھJJا اVساسJJي أن تعمJJل مJJن أجJJل تھيئJJة إطJJار الحيJJاة و

المحيط أن تطالب بالحقوق المعترف بھJا لطJرف مJدني فيمJا يتعلJق بالمخالفJات VحكJام التشJريع السJاري 
  " المفعول في مجال التھيئة و التعمير

  : المسؤول جزائيا عن جرائم البناء الفوضوي  .ب
سؤول جزائيا يتميز القانون الجزائري للتعمير في مجال البناء الفوضوي بخصوصية معينة لتحديد الم

و س�عت م�ن رقع�ة المس�ؤولين جزائي�ا  29-90م�ن الق�انون رق�م  77عن الجرائم في ھ�ذا المج�ال ، فالم�ادة 
بھ��دف الزي��ادة ف��ي ال��ردع ، فھ��ي 8 ت��ربط ف��ي التج��ريم ب��ين المس��ؤولية الجزائي��ة و ملكي��ة ا'رض ، ب��ل أن 

م ، فالص�فات ف�ي ھ�ذا اVط�ار م�ن ا يمك�ن أن يكون�وا ح�املين لص�فات أخ�رى أم�ام التج�ريالمسؤولين جزائيً 
  :صنفين أساسيين 

رض أو المس��تفيد م��ن ا'ش��غال م��ن جھ��ة أول��ى ، يس��أل جزائي��ا ع��ن جريم��ة البن��اء الفوض��وي م��:ك ا' -
   .جريھا أو مستعملي ا'رضأكمست

و م��ن جھ��ة أخ��رى ، فالق��انون يعاق��ب أيض��ا المس��ؤولين ع��ن ا'ش��غال ، س��واء كان��ت ص��فتھم مھندس��ين  -
أكث��ر إل��ى معاقب��ة ھ��ؤ8ء ، إذ   )369(و مق��اولين أو أي ص��فة أخ��رى ، و يمي��ل القض��اء الفرنس��يمعم��اريين أ

في م�ادة البن�اء  ا'شغاليعتبرون بحكم حرفتھم أو مھنتھم أكثر علما و وعيا من المالكين أو المستفيدين من 
  .و التعمير 

  : أركان جرائم البناء الفوضوي   .ج
ئم أخ�رى تتش�كل م�ن ال�ركن الش�رعي و ال�ركن الم�ادي و ال�ركن إن جرائم البناء الفوضوي كأي ج�را

  المعنوي 
 Oالركن الشرعي لجرائم البناء الفوضوي  –أو :  

بالرجوع إلى القوانين المؤطرة لحركة البناء و التعمير ، نجد أن ال�ركن الش�رعي لج�رائم البن�اء الفوض�وي 
  : الي لفة للرخصة ھو كالتاسواء تلك المنجزة بدون رخصة أو المخ

  و التي تنص  02-82من القانون رقم  52فإن الركن الشرعي يتجسد في المادة :  1990قبل سنة   -
اVرض خرقJJا VحكJJام ھJJذا القJJانون و النصJJوص التنظيميJJة  اسJJتعماليعاقJJب علJJى تنفيJJذ اVشJJغال أو " 

  دج   300.000دج إلى  3.000الصادرة لتطبيقه بغرامة من 
عJJن الغرامJJة المنصJJوص عليھJJا  بJJالحبس لمJJدة شJJھر إلJJى سJJتة أشJJھر فضMJJو عنJJد العJJودة يمكJJن الحكJJم 

 ".أعMه
، فالركن الشرعي لجرائم البناء الفوضوي يتجسد ف�ي ن�ص الم�ادة  2008غاية سنة  إلى 1990بعد سنة   -

دج عن تنفيذ  300.000و 3000يعاقب بغرامة تتراوح ما بين "والتي تنص  29-90من القانون رقم  77
التي يفرضھا ھذا القانون والتنظيمJات المتخJذة لتطبيقJه ، أو  اOلتزاماترض يتجاھل أ ستعمالاأشغال أو 

  .الرخص التي تسلم وفقا Vحكامھا 
ن:ح�ظ أن�ه، وب�الرغم م�ن ع�دم   ..."يمكن الحبس لمدة شھر إلى ستة أشھر في حالة العودة إلى المخالفة

أن ا'فع�ال المش�كلة لمختل�ف ج�رائم البن�اء الفوض�وي  النص مباشرة وبالتدقيق على ا'فع�ال المجرم�ة ، إ8َّ 
محت�وى  احت�رامتقوم على فكرة عدم الحصول المسبق على رخصة البناء قبل مباشرة ا'شغال وعلى ع�دم 

أحك��ام ھ��ذه الرخص��ة والمخطط��ات التقني��ة للھندس��ة المدني��ة وللھندس��ة المعماري��ة المص��ادق عليھ��ا م��ن قب��ل 
  .منھا ا8نتھاءغاية  إلىللرخصة من بداية ا'شغال المصالح التقنية والمرافقة 

و ال�ذي يح�دد قواع�د  2008جويلي�ة  20الم�ؤرخ ف�ي  15-08، و بصدور القانون رقم  2008وفي سنة   -
مطابقة البنايات و إتمام إنجازھا ، فإن الركن الشرعي لم يعد يتجسد في نص قانوني واحد كما في القوانين 

  . نوع جريمة البناء الفوضوي  السابقة ، بل تعددت بحسب

                                                 
(368)    Pierre Scoler Couteaux, op.cit, p. 624 et p. 625 
(369)    Henri Jaquot et François Priet, op.cit. p,p. 732, 733  
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فيم��ا يخ��ص جريم��ة إنج��از بناي��ة داخ��ل التجزئ��ة دون الحص��ول المس��بق عل��ى رخص��ة تجزئ��ة ، ف��النص   -
 . 75المقابل لھا ھو المادة 

و في ما يخص جريمة ع�دم إنج�از بناي�ة با'ج�ل المح�دد ف�ي رخص�ة البن�اء ، ف�النص ال�ذي يحكمھ�ا م�ن   -
  78حيث الركن الشرعي ھو المادة 

بينما جريمة البناء بدون رخص�ة س�واء كان�ت ف�ي ص�ورة بن�اء قص�ديري أو بن�اء ص�لب غي�ر مخط�ط ،   -
) دج50.000(يعاقJب بغرامJة مJن خمسJين ألJف دينJا " و التي تنص  79فركنھا الشرعي يتمثل في المادة 

 . كل من يشيدّ أو يحاول تشييد بناية دون رخصة بناء ) دج100.000(إلى مائة ألف دينا 
  "إلى سنة، و تضاعف الغرامة) 06(وفي حالة العود يعاقب المخالف بالحبس لمدة ستة أشھر

أما فيما يخص جريمة البناء الفوضوي بعدم المطابق�ة ، فالمش�رع ن�ص فق�ط عل�ى حال�ة إنج�از بناي�ة م�ع   -
الت�ي ت�نص و  78اeجال القانونية المنصوص عليھا ف�ي رخص�ة البن�اء و الت�ي خص�تھا الم�ادة  احترامعدم 

كل من O ينجJز ) دج100.000(إلى مائة ألف دينار) دج50.000(يعاقب بغرامة من خمسين ألف دينار "
أحك�ام  احت�رامدون أن يتطرق إلى حالة إنجاز بناي�ة م�ع ع�دم  ".البناية في اVجل المحدد في رخصة البناء

حت��وى المخطط��ات التقني��ة م احت��رامو تحفظ��ات و ك��ذلك ع��دم  التزام��اترخص��ة البن��اء و م��ا تتض��منه م��ن 
م��ن  77المص��ادق عليھ��ا م��ن قب��ل المص��الح التقني��ة و المرافق��ة لرخص��ة البن��اء ، غي��ر أن��ه م��ادام أن الم��ادة 

المتعلق بالتھيئة و التعمي�ر ل�م تلغ�ى بع�د  05-04المعدل و المتمم بموجب القانون رقم  29-90القانون رقم 
مط�ابق للرخص�ة م�ن جان�ب التحفظ�ات ناء الفوضوي الغي�ر فإنه يعتبر بالتالي ، الركن الشرعي لجريمة الب

 .و المخططات التقنية ا8لتزاماتو
  :الركن المادي لجرائم البناء الفوضوي –ثانيا 

إن عناصر الركن المادي لجريمة البناء الفوضوي بدون رخصة تختلف عن العناص�ر المكون�ة لل�ركن 
  :تاليالمادي لجريمة البناء الفوضوي المخالف للرخصة كال

  : عناصر الركن المادي لجريمة البناء الفوضوي بدون رخصة  – 1-ثانيا 
  :إن الركن المادي لھذا النوع من البناء الفوضوي يتشكل من العناصر التالية 

  إن الفعل قد حدث في إطار مجال فرض رخصة البناء  -
 إن الفعل قد تجسد بأعمال مادية تتمثل في تنفيذ أشغال البناء   -
  ل قد تم دون وجود رخصة بناء مسبقة  إن الفع -

إن العنصر ا'ول المكوّن للركن المادي لجريم�ة :  الفعل قد حدث في إطار مجال فرض رخصة البناء – 1
البناء الفوضوي ھو كل فعل أو كل نشاط يدخل ضمن مج�ال ف�رض رخص�ة البن�اء و ال�ذي ض�بطته الم�ادة 

المتعل��ق بالتھيئ��ة و التعمي��ر  05-04ج��ب الق��انون رق��م المع��دل و الم��تمم بمو 29-90م��ن الق��انون رق��م  52
  : )370(كالتالي

  كل تشييد لبنايات جديدة مھما كان إستعمالھا *   
  كل تمديد لبنايات موجودة *   
  كل تغيير للبناء يمس الحيطان الضخمة منه أو الواجھات المطلة على الساحات العامة *   
  و التسييج التدعيم أ كل إنجاز لجدار صلب بقصد*   
إن فكرة تنفيذ ا'شغال لعنصر من عناصر :  الفعل قد تجسد بأعمال مادية تتمثل في تنفيذ أشغال بناء – 2

الركن المادي لجريمة البن�اء ب�دون رخص�ة ھ�ي غي�ر مح�ددة ، فعل�ى أي مس�توى يمك�ن الق�ول أن الفع�ل ق�د 
بإحض�ار م�واد البن�اء م�ن إس�منت و مستوى ا'عم�ال التحض�يرية  ذلك على ؟ فھل ا'شغالدخل حيز تنفيذ 

م�ن إنج�از حف�ر أساس�يات البناي�ة ؟ أو بع�د تق�دم أش�غال البن�اء  انط:ق�احديد و رمل إلى مكان ا'شغال ؟ أم 
اضحة و غير دقيقة و ھي محل أو أكثر أو أقل ؟ فكل ھذه المسائل غير و %10أو  %5بنسبة معينة ولتكن 

المس�توى ا'ول Vنط�:ق و ال�ذي يعتب�ر أن  15-08ق�انون رق�م ال استص�دارغم�وض، إ8َّ أن�ه و بع�د لبس و
الذي يمكن من خ:له تحرك آلة اVدارة في التصدي لھا و مواجھتھا ھي ا'عم�ال التحض�يرية إذ ا'شغال و

إلJى مائJة ألJف دينJار ) دج50.000(يعاقب بغرامة من خمسين ألJف دينJار " منه  79في ذلك تنص المادة 
   ..."شيدّ أو يحاول تشييد بناية دون رخصة البناءكل من ي) دج100.000(

                                                 
  (370)      15الزين عزري ، المرجع السابق الذكر، الصفحة 
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إن العنص��ر ا'خي��ر ف��ي ال��ركن الم��ادي لجريم��ة البن��اء : الفعJJل قJJد تJJم دون وجJJود رخصJJة بنJJاء مسJJبقة  -3
الفوضوي دون رخصة ھو أن يكون تنفيذ أشغال البناء قد تم في مجال يفرض فيه القانون رخص�ة البن�اء ، 

  . بناء كما يتطلبھا قانون التھيئة و التعميردون الحصول المسبق على لرخصة 
  :إن تجسيد ھذا العنصر يمكن أن يأخذ عدة فرضيات كالتالي

الفرضية ا'كثر شيوعا و ھي حالة عدم طلب رخصة البناء إط:قا من قبل صاحب مشروع البن�اء  •
أو ف�ي  وذلك كما في حالة البناء الفوضوي القصديري أو البناء الفوض�وي الص�لب الغي�ر المخط�ط

  .مشاريع البناء التابعة للقطاع العام أو لنظارة الشؤون الدينية ل ةلباغلحالة أال
حال��ة طل��ب رخص��ة البن��اء وع��دم الحص��ول عليھ��ا أو ع��دم انتظ��ار الب��ت فيھ��ا م��ن ط��رف الس��لطة  •

  .اVدارية المختصة وھذه الفرضية تتعلق بالبناء الفوضوي المخطط دون رخصة
ب�الرغم م�ن اس�تغ:لھا و ھ�ي  ،نجازھا وسقوط أجال رخصة البناءإية من حالة البناءات الغير منتھ •

حي�ث  -ھناك طوابق أرضية و أجزاء م�ن الطواب�ق العلوي�ة  إذ –ما زالت في شكل ورشة مفتوحة 
سواء في الوظيفة السكنية أو في الوظائف ا'خرى التجارية أو  ةابق ا'رضيوفقط الط ستغ:لايتم 

جاز الطوابق ا'خرى المح�ددة ف�ي المخطط�ات التقني�ة المص�ادق عليھ�ا م�ن الخدماتية دون إتمام ان
قب��ل المص��الح التقني��ة المختص��ة وق��د ترتب��ت ع��ن ھ��ذه الحال��ة تراكم��ات كبي��رة للبن��اءات الفوض��وية 

 ،لل�وطن اVقليميةمية العمرانية و شوھت النسيج العمراني وعرقلت السير العادي لمكانيزمات  التن
تغيير إستراتيجية المواجھة و التصدي باستخدام آلي�ات جدي�دة لھ�ذا الغ�رض  ىإللمشرع بامما أدى 

 ).وھذا ما نراه 8حقا (
 وذل�ك ،ل�ب رخص�ة البن�اء المتعل�ق ب�هحالة الشروع في البناء رغم صدور قرار تأجيل البت ف�ي ط •

ف�ي ق�رار تأجي�ل الب�ت و التس�رع ف�ي الش�روع ص�احب المش�روع ل�ج�ال المح�ددة ل�ه نتظار إعدم ب
   .وإتيان أشغال البناء الفوضوي بدون رخصة و بدون مخططات تقنية مصادق عليھا

عك�س م�ا ھ�و علي�ه  :عناصر الركن المادي لجريمة البناء الفوضوي الغيJر المطJابق للرخصJة  – 2-ثانيا 
 الحال بالنسبة لجريمة البناء الفوضوي بدون رخصة ، ففعل البناء أو التعديل المجرم ھنا يح�دث م�ع وج�ود
رخصة البناء لكن مع مخالفة مقتضياته و منه فعناصر أرك�ان جريم�ة البن�اء المخ�الف للرخص�ة تتمث�ل ف�ي 

  :الفرضيات التالية 
  :ويتم ذلك من خ:ل عدم احترام  ،مخالفة القرار اVداري -1
التحفظ���ات أو ا8لتزام���ات المرفق���ة م���ع اVذن أو الت���رخيص بالبن���اء ، إذ تع���د ھ���ذه التحفظ���ات أو  •

   .ات جزء 8 يتجزأ من قرار رخصة البناءا8لتزام
ج��ال رخص��ة البن��اء ، و ي��تم ذل��ك بمواص��لة ا'ش��غال أو الش��روع فيھ��ا بع��د تق��ادم رخص��ة البن��اء و آ •

سقوط أجالھا ، إذ في ھذه الحال�ة تص�بح كرخص�ة 8غي�ه و بالت�الي ك�ل ا'ش�غال المنج�زة و التالي�ة 
 خصة و ليست كبناء مخالف لرخصة البناء على تاريخ سقوط أجال رخصة البناء تعد كبناء دون ر

  :مخالفات المخططات الھندسية السابق تقديمھا  ، و تتمثل ھذه المخالفات في صورتين -2
البناء فقد أوجب المش�رع أن ي�تم تنفي�ذ البن�اء  تنفيذو ھي مخالفة المخططات عند  :الصورة اVولى  •

ن قب�ل المص�الح التقني�ة المختص�ة ھ�ا م�للمخطط�ات المص�ادق علي و طبقاً   )371(لkصول الفنية وفقاً 
الحصول المسبق لرخصة البناء  استلزامكان  قرار رخصة البناء ، و إ8ّ  رَ دِ صْ أُ التي على أساسھا و

 ً  احت�رامو لھوًا ، حيث يقوم المخالف في ھذه الحالة ، و ھو المستفيد من رخصة البناء ، بع�دم  عبثا
ادق عليھا و المرفقة مع قرار رخصة البناء و ھو محتوى و مضمون ھذه المخططات التقنية المص

   .بصدد تنفيذه 'شغال البناء
و ھ�ذه الص�ورة : وھي مخالفة التعديل أو التغيير الج�وھري ف�ي الوث�ائق البياني�ة  :الصورة الثانية  •

مرتبطة بالصورة ا'ول�ى و مترتب�ة عليھ�ا ، و فيھ�ا 8 يكتف�ي المس�تفيد م�ن رخص�ة البن�اء بمخالف�ة 
ف�ي  )372(ات المصادق عليھا و ھو بصدد تنفيذ أشغال البناء ، و إنما يقوم بالتدخل بالتع�ديلالمخطط

  و ھو بصدد تنفيذ البناء أي القيام بتحوير و إعادة تصميم و ھندسة" بخربشتھا"المخططات 

                                                 
   114الذكر ، ص  لشريف ، المرجع السابقا حامد ار أيضً ظو أن 35الذكر، ص  بد السميع ا'وذن ، المرجع السابقسمير ع (371)   

135،134  ، ص ،   (372)       المرجع نفسه 
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 الفة مع المخططات بعد تعديلھا ، و ھو أمر فيخالمخططات ذاتھا كي تتطابق مع ما ينفذه من أعمال م
غاية الخطورة ، إذ أن تلك المخططات بعد المصادقة عليھا من قبل المصالح التقنية المختصة 8 يجوز 
المساس بھا مطلقا من قب�ل المعن�ي إ8ّ بع�د الحص�ول عل�ى ت�رخيص م�ن قب�ل اVدارات المعني�ة و عل�ى 

ھا أن تم�س ، الت�ي م�ن ش�أن، ب�ا'خص التغي�رات الجوھري�ة"  DUC"رأسھا مديري�ة التعمي�ر و البن�اء 
ف�ي ج�وھر التص�ميم أو  ي�ؤثرأو ) سواء م�ن الناحي�ة المعماري�ة أو اVنش�ائية ( بتخطيط البناء ا'ساسي 

ا بالنسبة للتعدي:ت أمّ  .الخ...غرف سكنية بمح:ت تجارية استبدالمثل ذلك  ا8ستعمالتغيير من أوجه 
اء ، ف�يمكن ل�ذوي الش�أن تق�ديم ھ�ذه البن� ظروفالغير الجوھرية ، أي التعدي:ت البسيطة التي تقتضيھا 

و م��ن ب��ين ص��ور . لتق��وم بإثب��ات التع��ديل علي��ه " DUC"المخطط��ات إل��ى مديري��ة البن��اء و التعمي��ر 
اخلي�ة مواضع الفتحات و ترحيل أو تغيير بعض الج�دران الد نحرافاالمتعلقة بالتعدي:ت البسيطة مثل 
. 8 ت��ؤثر عل��ى ج��وھر البن��اء ا'ساس��ي غيرھ��ا م��ن التع��دي:ت الت��ي للمبن��ى ع��ن موض��عھا ا'ص��لي و

ا أم ا فإنه 8 يجوز المساس بالمخططات المصادق عليھ�ا س�واء ك�ان التع�ديل أو التغيي�ر جوھريً�وعمومً 
و الغاية من التجريم في مثل ھذا السلوك "  DUC"بعد الرجوع إلى مديرية البناء و التعمير  إ8ّ  بسيطاً 

ت�رخيص بالبن�اء وفق�ا Vج�راءات إداري�ة و فني�ة و  ستخراجا  اماستلزھو أمر منطقي للغاية ف: شك إن 
أو إتب�اع إج�راءات  معين�ة قانونية معينة ، لم يقصد به مجرد الحصول على رسوم أو مخطط�ات 'بني�ة

بالتنفي�ذ  بع�د ذل�ك ، ويقوم المستفيد من رخصة بن�اء )373(شكلية مجردة بحيث يصدر الترخيص وفقا لھا
، و إنما قصد به مراقبة عملية إنشاء البنايات  م:ئما لمصلحته الشخصية ما يراهبإرادته المنفردة وفقا ل

و مدى مطابقتھا للمواصفات الفنية التي يطلبھا القانون حفاظا على ا'رواح والممتلكات ، من ا'خطار 
  . التي يمكن أن تحدق بھا، إذا ما ترك كل مواطن و شأنه في إنشاء ما يشاء و كيف يشاء من البناء

رخصة البناء ضرورة ملحة في ھذا الصدد، و يجب على المس�تفيد م�ن رخص�ة  استلزامو من ثم كان  
  . البناء تنفيذ ا'شغال طبقا للمخططات المعتمدة دون أدنى مساس بھا ، و إ8َّ وقع تحت طائلة العقاب

  : الركن المعنوي في جرائم البناء الفوضوي  –ثالثا 
 أوبمختلف أنواعه و صوره سواء بناءات بدون رخصة كبناءات قص�ديرية إن جرائم البناء الفوضوي 

، يشترط لقيامھ�ا ت�وافر  عمديهبناءات صلبة غير مخططة أو بناءات فوضوية صلبة مخططة ، ھي جرائم 
و المشرع في ھذه الج�رائم يكتف�ي بالقص�د الجن�ائي الع�ام ، فل�م يتطل�ب الق�انون . القصد الجنائي لدى المتھم 

ا ، و من ثم فإن�ه يج�ب أن يت�وافر ل�دى الم�تھم العل�م ب�أن م�ا يق�وم م�ن ا خاصً ا جنائيً ه الجرائم قصدً بصدد ھذ
أعمال ينطبق عليھا وصف البناء ، و أن القانون يستلزم للقيام بھا الحصول المسبق عل�ى رخص�ة بن�اء م�ن 

إلى أي  ، موضع التنفيذو أن تنصرف إرادة المتھم إلى وضع عناصر الجريمة  )1(الجھة اVدارية المختصة
  . ارتكابھا

و لما كان قانون التھيئة و التعمير مكم:ً 'حك�ام ق�انون العقوب�ات بم�ا ورد في�ه م�ن ج�رائم وعقوب�ات، ف�إن 
  .الدفع بالجھل بھذه الجرائم و العقوبات 8 ينفي القصد الجنائي لدى المتھم

   :ن عنصرانو منه ، فالركن المعنوي في جرائم البناء الفوضوي يتكون م 
   .إرادة الجاني للفعل المكون للجريمة اتجاه*   
، فالقص��د ة الفع��ل قانون��ا و إن��ه معاق��ب علي��ه، وھ��و عل��م مفت��رض  وبالت��اليعل��م الج��اني بع��دم مش��روعي*   

دم ال�نص علي�ه ف�ي ق�انون التھيئ�ة الجنائي العام في جرائم البناء الفوضوي ھو قصد مفترض بالرغم من ع�
  .التعميرو
  
 
  

  :نتائج التصدي الجزائي لظاھرة البناء الفوضوي  -رع الثالثالف
  

كما ھو الشأن في ك�ل ن�زاع جزائ�ي ف�إن حال�ة اVدان�ة تنتھ�ي ب�النطق بعقوب�ة جزائي�ة ض�د ا'ش�خاص 
ق��د يتطل��ب باVض��افة إل��ى ذل��ك النط��ق  ا'م��رالمخ��الفين، غي��ر أن��ه ف��ي م��ادة ج��رائم البن��اء الفوض��وي ، ف��إن 

مخالف��ة  ج�اءتص بع�ض البن�اءات ف�ي ح��د ذاتھ�ا أو ف�ي بع�ض أقس�امھا الت�ي ب�إجراءات مص�ححة فيم�ا يخ�
                                                 

   34، ص  الذكر ع السابقبد السميع ا'وذن ، المرجسمير ع(373)     
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لقواعد البناء و التعمير ، و ھنا يج�ب التميي�ز ب�ين جريم�ة البن�اء الفوض�وي ب�دون رخص�ة و جريم�ة البن�اء 
الفوضوي الغير المطابق للرخصة بالرغم من أن الجريمتين تحم:ن نف�س الوص�ف الق�انوني وھ�و وص�ف 

  .جنحة
  : ــة البنـــاء الفوضـوي بدون رخصة جريم .أ 

إن القاض��ي الجزائ��ي يثب��ت ، ف��ي جريم��ة البن��اء الفوض��وي دون رخص��ة و الت��ي تك��ون ف��ي ص��ورة بن��اء 
 ق م�عا عل�ى م�ا ج�اء ف�ي وث�ائق المل�ف المرف�فوضوي قصديري أو بناء فوضوي صلب غي�ر مخط�ط بن�اءً 

ماع ف��ي قاع��ة المحكم��ة إل��ى أق��وال س��الش��كوى المرفوع��ة م��ن قب��ل رئ��يس المجل��س الش��عبي لبل��دي و بع��د 
تصريحات ممثل المنازعات للبلدية من جھة و إلى دفوع المخالف أو ممثلة من جھة أخرى ، بعدم اVدانة و

 15-08م�ن الق�انون رق�م  79أو اVدانة ، و في ھذه ا'خيرة تكون العقوبة حس�ب الفق�رة ا'ول�ى م�ن الم�ادة 
  :يلي  كما

 Oحالـــة العاديـــة –أو:  
و ھي الحالة التي تقابل إقدام المخالف 'ول مرة، على مباشرة أشغال البن�اء فوض�وي ب�دون رخص�ة حي�ث 

إل�ى مئ�ة ) دج 50.000( تكون العقوبة في صورة غرامة مالية تتراوح ما بين خمسين أل�ف دين�ار زائ�ري 
   .)دج100.000(ألف دينار 

  :حالــة العـــود  -ثانيا
بعد إدان�ة س�ابقة لجريم�ة بن�اء فوض�وي ب�دون  بدون رخصة) جديد(ضوي آخر وتتمثل في محاولة بناء فو 

م�ن  79لة و حسب الفقرة الثانية من  الم�ادة ارخصة أو مخالف للرخصة ، حيث تكون العقوبة في ھذه  الح
و م��ائتين  أل��ف دين��ار ) دج 100.000(، غرام��ة مالي��ة تت��راوح ب��ين مئ��ة أل��ف دين��ار  15-08الق��انون رق��م 

، أي ضعف مبلغ الحالة العادية و عقوبة بدنية تتمثل في إكراه بدني في صورة ح�بس لم�دة )جد200.000(
، و ھذا عكس ما ھو عليه الحال في الحالة العادية ، حيث العقوبة التي ينطق ) 01(ستة أشھر إلى سنة  06

  .بھا القاضي الجزائي تنحصر فقط في الغرامة المالية دون البدنية 
إن القاضي الجزائي ، حسب التشريع المعمول به ف�ي م�ادة البن�اء و التعمي�ر ، غي�ر  و تجدر اVشارة ،

مختص في النطق باVجراءات المصححة ، فيما يتعلق بالبناء الفوضوي دون رخصة ، حيث ھ�ذه ا'خي�رة 
  .تعود حصرًا من اختصاص اVدارة 

  :جريمـة البنـاء الفوضـوي المخالـف للرخصـة  -ب
البن��اء الفوض��وي ب��دون رخص��ة ، فھن��ا القاض��ي الجزائ��ي  يمك��ن أن ينط��ق بعقوب��ات عل��ى خ��:ف جريم��ة 

   :في صورة إجراءات مصححة إلى جانب عقوبات جزائية كما يلي ةتكميلي
  :أوO العقوبـات الجزائيــة

   .و ھي تتضمن عقوبات خاصة بالحالة العادية و أخرى خاصة بحالة العود
 Oحالتين نيبأيضا يجب التميز  و ھنا :حالـــة عاديــة  -1-أو:   

حال��ة اVخ��:ل بأحك��ام رخص��ة البن��اء م��ن حي��ث ا8لتزام��ات و التحفظ��ات و قواع��د المخطط��ات التقني��ة  -1
-90من القانون رق�م  77فالعقوبة، في ھذه الحالة، تنحصر في عقوبة مالية، حسب المادة . المصادق عليھا

  دج  300.000و 3.000و ھي تتراوح ما بين  05-04المعدل و المتمم بموجب القانون رقم  29
 ستص��داراو ھ��و ت��اريخ  1982أفري��ل  06ج��در اVش��ارة، أن نف��س مج��ال الغرام��ة المالي��ة المطب��ق من��ذ تو 

و المتعلق برخصة البناء و رخصة تجزئة ا'راضي للبناء، إلى غاية يومنا ھذا ، أي أكث�ر  02-82القانون 
مم�ا يجعلن�ا .ال�ب:د و ب�ا'خص ف�ي س�نوات التس�عينات  هش�ھادتلذي سنة مع التضخم النقدي الكبير ا 26من 

نتساءل عن ھذه العقوبات المتمثلة في الغرامات  المالية، ھل يقصد بھا حقيقية ردع المخالفين و الخ�ارجين 
عض الموارد المالي�ة بلخزينة العمومية للدولة باعن طريق القانون العمراني المستقيم أم يقصد به فقط ضخ 

  شكل غرامات مخالفة الطرق في نھاية السنة؟ على
حالة اVخ:ل بأحكام رخصة البناء من حيث عدم ا8لتزام باeجال القانونية المنص�وص علي�ه ف�ي ق�رار  -2

رخصة البناء بعدم إتمام أشغال البناء و بقاء البناي�ة ف�ي ش�كل نص�ف منتھي�ة مش�وھة النس�يج العمران�ي م�ن 
تك�ون ف�ي ش�كل غرام�ة  15-08م�ن الق�انون رق�م  78، فالعقوبة حسب المادة حيث الجمال و التنسيق العام 

  )دج100.000(إلى مائة ألف دينار ) دج50.000(مالية تتراوح من خمسين ألف دينار 
  

Oحالـــة العــــود  . 2 -أو :  
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  و ھي ا'خرى تتفرع إلى حالتين على نفس منحنى الحالة العادية 
لة ف�ي ق�رار رخص�ة البن�اء التحفظ�ات المس�جم�ن حي�ث ا8لتزام�ات و الباء بأحكام رخصة حالة اVخ:ل -1
المع�دل  29-90م�ن الق�انون رق�م  77، حس�ب الم�ادة فالعقوب�ة .قواعد المخططات التقنية المصادق عليھ�ا و

أش�ھر  06 واح�د إل�ى م�ن ش�ھر، تتمثل في إكراه بدني في شكل ح�بس 05-04والمتمم بموجب القانون رقم 
  .لماليةادون الغرامة 

حالة اVخ:ل بأحكام رخصة البناء من حيث عدم التزام باeجال القانونية المنص�وص  عليھ�ا ف�ي ق�رار  -2
، المش�روع ل�م يتط�رق إل�ى ھ�ذه الحال�ةف�إن  15-08م�ن الق�انون رق�م  78رخصة البناء ، فإنه حسب المادة 

مع عقوبة مخالفة س�ابقة  رتباطادون  وبالتاي فكل حالة مخالفة Vحكام ھذه المادة تخضع إلى عقوبة مستقلة
  . لھا

  : العقوبـــة التكميليـــة  -ثانيــــا 
خاص�ة ف�ي ص�ورة إج�راءات مص�ححة يھ�دف م�ن ورائھ�ا مح�و و إزال�ة ك�ل أث�ار  ةو ھي تتمثل ف�ي عقوب�

 المخلفات المادية لظاھرة البناء الفوضوي الغير المتطابق مع رخصة البناء و المخططات التقنية المص�ادق
فق�د يحك�م  .05-04من القانون رقم  13عليھا و المصاحبة لقرار رخصة البناء و ذلك تطبيقا 'حكام المادة 

حيث يقض�ي بالھ�دم ، . القاضي الجزائي إما بمطابقة البناء أو ھدمه جزئياً أو كلياً في أجل يحدده في الحكم 
القانونية  شتراطاتا8للمواصفات الفنية و  و ذلك بعد ثبوت أن أعمال البناء المنجزة قد جاءت مخالفة تماما

و أنه 8 سبيل لتصحيحھا أو تعديلھا و 8بد من ھدمھا إما كلياً بإزالة البناية المخالفة للرخص�ة  م�ن أساس�ھا 
أو يقض�ي . أو الطواب�ق الغي�ر م�رخص بھ�ا كا8رتفاعاتأو جزئيا فقط لkقسام المخالفة من البناية المنجزة 

ب�أن البن�اء المخ�الف ال�ذي أقام�ه الم�تھم يخ�الف المواص�فات الفني�ة بم�ا يقض�ي تص�حيحه  بالمطابقة، إذ ثبت
كمح�ل تج�اري ، فف�ي  س�تعمالهوالغرفة بالمبنى بالطابق ا'رضي  ل على ذلك، ھدم الحائط الخارجياوكمث

. مخالف�ةق�ة ، و ذل�ك بإع�ادة الح�ال إل�ى م�ا ك�ان علي�ه قب�ل البھذه الحالة يحكم القاضي على المخ�الف بالمطا
بحس�ب م�ا ج�اء ف�ي  ويستند القاضي الجزائ�ي ف�ي حكم�ه ب�ين النط�ق بالھ�دم الكل�ي أو الجزئ�ي أو بالمطابق�ة

ة مخالفة الموظف المحلف و المرسل بنسخة منه إلى وكي�ل الجمھوري�ة طبقً�ا 'حك�ام ينمحتوى محضر معا
م�ن الق�انون رق�م  66لم�ادة و ا 55-06م�ن المرس�وم رق�م  18و الم�ادة  05-04من الق�انون رق�م  13المادة 

08-15.  
و تج��در اVش��ارة، أن عملي��ة تنفي��ذ الحك��م القض��ائي الجزائ��ي المتعل��ق ب��اVجراءات المص��ححة ت��تم ف��ي 

تعل��ق بالھ��دم  ص��ورتين، ا'ول��ى تمث��ل ف��ي  الت��زام المخ��الف بإرادت��ه بم��ا ج��اء ف��ي منط��وق الحك��م س��واء م��ا
ب�إرادة اVدارة ف�ي حال�ة  لثاني�ة تتمث�ل ف�ي تنفي�ذ التلق�ائيا. إع�ادة ا'م�اكن إل�ى حالتھ�ا ا'ص�لية المطابقة وأو

الوس�ائل و العت�اد الت�ابع  س�تخدامابعدم التزام المخالف بما ھ�و مطل�وب من�ه قض�اء ، و ذل�ك س�واء تخاذل و
Vستدالة البلدية أو بتسخير مقاو8ت أو مؤسسات عمومية أو خاصة مؤھلة من حيث عمليات الھدم و إعادة 

لتھا ا'صلية، مع ضرورة توجيه أسانيد التحصيل الخاصة لمستحقات اVدارة المترتب�ة ع�ن ا'ماكن إلى حا
  .تنفيذ الحكم الجزائي وذلك وفقا لkصول المعمول بھا في إجراءات التحصيل الضريبي 

  
  

  :تصدي القضاء المدني لظاھرة البناء الفوضوي -المطلب الثالث
   

ھ�ا ع�ن طري�ق اVدارة و القض�اء اVداري و القض�اء الجزائ�ي إن المصلحة العامة العمرانية ت�تم حمايت
من جھة و كذلك  القضاء المدني من جھة أخري ، و إذا كان ھذا ا'خير يھدف أساسًا إلى حماية المص�لحة 

، المصلحة الخاصة في مادة العم�ران الخاصة غير أنه نظرًا لصعوبة الفصل بين حماية المصلحة العامة و
ب��ين  والتش��ابكلت��رابط و نظ��راً لاي��ة ك��ل منھم��ا ي��ؤدي إل��ى حماي��ة ا'خ��رى  و ذل��ك عل��ى اعتب��ار أن حم

المصلحتين في المجال العمراني حيث أن ض�مان القض�اء الم�دني للمص�لحة الخاص�ة يمت�د بالض�رورة إل�ى 
  .حماية المصلحة العامة 

دني�ة م�ن و يتم التصدي لظاھرة البناء الفوضوي من طرف القاض�ي الم�دني م�ن خ�:ل رف�ع دع�وى م
ط��رف المتض��رر يب��رر فيھ��ا ت��وافر ش��روط معين��ة و يترت��ب ع��ن ھ��ذه ال��دعوى نت��ائج تھ��دف با'س��اس إل��ى 

  .تصحيح وضعيات سلبية للبناء الفوضوي 
   :شروط دعوى المدنية في مادة البناء الفوضوي -الفرع اVول
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توافرھ�ا ف�ي أي  إن شروط دعوى المدنية في مادة البناء الفوضوي ھي نفس الش�روط العام�ة الواج�ب

كدعوى متعلقة بمادة البناء لفوضوي وليس  ھادعوى مدنية أخرى ولكن مع بعض الخصوصيات التي تميز
  .)374(في مادة أخرى

  .للضرر والضرر و الع:قة السببية و ھذه الشروط تتمثل في الفعل المولد
  : د للضرر الفعل المولّ  .أ

التصدي القضائي لظاھرة البن�اء الفوض�ى و يق�وم ھ�ذا كجزء من آلية  إن التصدي  القضاء المدني يعدّ 
التص��دي عل��ى أس��اس وج��ود فع��ل مول��د للض��رر يتمث��ل ف��ي أش��غال بن��اء أو بناي��ة تق��ع ض��من مرب��ع البن��اء 
الفوضوي أدت بأضرار شخصية و مباشرة للمواطنين غير أنه يج�ب التميي�ز ب�ين حال�ة إنج�از بناي�ة ب�دون 

   .رخصة و أخرى منجزة برخصة
Oإن المنازعات المدنية ، في حالة بناية منجزة مع وج�ود رخص�ة :  اية منجزة في إطار رخصة بناءبن -أو

بناء و حال�ة ك�ون رخص�ة بناء تتعلق بھا ، يمكن تصورھا في فرضيتين و ھي حالة مخالفة قواعد رخصة 
  .بناء معيبة

 Oمخالفة رخصة البناء  -1-أو :  
تكون فع:ً مولدا للضرر للغي�ر ، ھ�ذا إذا كان�ت ف�ي نف�س إن مخالفة مقتضيات رخصة البناء يمكن أن 

ن�اء تع�د مخالف�ة لقواع�د التعمي�ر الوقت مخالفة لقواعد البناء و التعمير ، حيث ل�يس ك�ل مخالف�ة لرخص�ة الب
البناء ، كما ھو الحال بالنسبة لف�تح ناف�ذة أو ب�العكس غلقھ�ا ف�ي واجھ�ة ثانوي�ة للبناي�ة 8 تط�ل عل�ى س�احة و

مولدا للضرر للغير ق�د يتجس�د ف�ي حال�ة زي�ادة ط�ابق عل�ى ع�دد  نما المخالفات التي تشكل فع:ً عمومية ، بي
الطوابق المسموح به في إطار الرخصة أو عدم مراعاة التحفظات و ا8لتزامات التي وضعتھا اVدارة على 

   POS"مشروع البناء حتى تجعله منسجما مع مخطط شغل ا'راضي 
 Oلمعيبةرخصة البناء ا .2-أو:  

في ھذه الحالة، إن البناية التي تشكل فع: مولدًا للض�رر أو مص�درا لض�رر الغي�ر ، ج�اءت ف�ي مقتض�ياتھا 
العامة محترمة 'حكام رخصة البناء التي تتعلق بھا ، ولكن المشكل يكمن ف�ي ھ�ذه الرخص�ة الت�ي ھ�ي ف�ي 

فسه ، فھل يمكن أن تتم مقاضاة نيطرح  ولكن السؤال الذي.على أحد أوجه اVلغاء  8حتوائھاحقيقتھا معيبة 
عل��ى  ، فيج��ب أو8ً ھ��ذا ا'س��اس ؟ ف��الجواب ب��الطبع 8 ص��احب البناي��ة مباش��رة أم��ام القاض��ي الم��دني عل��ى

المدعى الطعن في قرار رخصة البناء أمام القضاء اVداري Vلغاء رخصة البناء المشوبة بعيب من عي�وب 
ن ق��انون اVج��راءات المدني��ة ، ھ��و م�� 07اري ، حس��ب الم��ادة و ھ��ذا لك��ون أن القاض��ي اVد. )375(الش��رعية

المختص قانونيا في النظر في م�دى ش�رعية و نظامي�ة ق�رار رخص�ة البن�اء ، و ل�يس للقاض�ي الم�دني ھ�ذه 
و بع��د حص�ول المتض��رر عل�ى ق��رار قض�ائي إداري بإلغ��اء الق�رار اVداري المتعل��ق  ،اVمكاني�ات القانوني�ة

ل عيب من عيوب الشرعية ، فيمكنه في ھذه الحالة اللجوء إل�ى القض�اء الم�دني برخصة البناء الذي ھو مح
لرفع الضرر من بناية الت�ي أنج�زت وف�ق الرخص�ة الملغ�اة ، و تب�رز ف�ي ھ�ذه الحال�ة م�دى أھمي�ة ال�دعوى 
المدني��ة لحماي��ة المص��لحة الخاص��ة ف��ي إط��ار قواع��د رخص��ة البن��اء ،حي��ث القض��اء اVداري يخ��تص بإلغ��اء 

ن��اء ، ولك��ن دوره ينتھ��ي إل��ى ھ��ذا الح��د ، و 8 يمكن��ه ا'م��ر بھ��دم البن��اء ال��ذي ت��م بمقتض��ى ھ��ذه رخص��ة الب
  .الرخصة 

إن البناية التي تمت ب�دون رخص�ة بن�اء س�واء ف�ي  ص�ورة  :حالة البناء المنجزة دون رخصة بناء  -ثانيا 
ف�ة لقواع�د البن�اء ھ�ا مخالتعيبناء فوضوي قصديري أو بن�اء فوض�وي ص�لب دون رخص�ة فإنھ�ا تش�كل بطب

تم�ت  ق�د خضع لمجال فرض رخص�ة البن�اء م�ن جھ�ة و أن ا'ش�غالتلكون أن أشغال البناء  وھذا والتعمير
 ش�كل فع�:ً ية أخرى ، و بالتالي فھذا النوع م�ن البناي�ات ـة البناء من جھـدون الحصول المسبق على رخص

 م�ن البناي�ة ومتأتي ضرر شخصي و مباشرال ، على أن يثبت ھذا ا'خير أنلغيرلضرر للا ا مولدً مصدرً  وأ
  . ھاشتكي منالم الفوضوية

  :الضرر  -ب
إن مخالف��ات البن��اء الفوض��وي 8 تكف��ي وح��دھا لتأس��يس ال��دعوى المدني��ة ، ب��ل يج��ب إثب��ات أن ھ��ذه 

لضرر إلى نش�وء أض�رار المخالفة قد نتج عنھا ضرر للمدعي ، إذ ليست كل مخالفة بناء فوضوي تؤدي با
                                                 
(374)    Pierre Scoler –Couteaux, op cit, p. 639 
(375)   Ibid, p.641 



163 
 

ً ا ج�اء موافق�أن�ه تقنيً� إ8ّ ل�ة بن�اء فوض�وي ب�دون رخص�ة، للغير، كحا التعمي�ر ومتماش�يا م�ع قواع�د البن�اء و ا
م�ن حي�ث ، إن ھذه البناية كما ھي منجزة عمير السارية المفعول، بمعنى آخرالتمخططات أدوات التھيئة وو

تعط��ي نف��س النت��ائج  ةمختل��ف م��واد البن��اء المس��تعملة ف��ي إنج��از البناي��والش��كل الھندس��ي و والتثبي��ت الموق��ع
 .أنجزت في ظل رخصة البناء أو دونه، سواء بالنسبة للغير

و لھذا، حتى يشكل البناء الفوضوي أساسًا للدعوى المدنية يج�ب أن يك�ون الض�رر المترت�ب ع�ن ھ�ذا 
، او حت�ى يك�ون الض�رر الن�اتج ع�ن البناي�ة الفوض�وية المش�تكي منھ�ا شخص�يً  .)376(البناية ض�ررا شخص�يا

، ب�ل يج�ب أن يك�ون ض�رر خ�اص يم�س أح�د أو بع�ض يكون ضرر بشكل عام يمس كل الناس يجب أن 8
ز يعلى ھذا ا'ساس يجب التميو. ختلف عن بقية ا'شخاص اeخرينا'شخاص فقط و يجعلھم في موضع م

من البناية المشوھة للعم�ران وا'ش�خاص ال�ذين يص�يبھم  شمئزازابين أشخاص تصيبھم مجرد حساسية أو 
أم�ن دفئھا أو تمس من حرم�ة وس�:مة و منھا، 'نھا تحجب عنھم ضوء الشمس وا8ستفادة من ضرر فعلي

المم�ر وح�ق المط�ل وح�ق المس�يل  منازلھم أو حق م�ن حق�وقھم المعت�رف بھ�ا ف�ي الق�انون الم�دني م�ن ح�ق
  . ا من البناية الفوضويةفھذه ا'وضاع المختلفة تجعل منھم كمتضررين شخصيً  الخ،...حسن الجوارو
  :العMقة السببية  .ج

لض�رر م�س عل�ى وج�ود اات وج�ود مخالف�ة البن�اء الفوض�وي وإذ 8 يكفي لتأسيس الدعوى المدنية على إثب
، بل يجب إثبات باVض�افة إل�ى ذل�ك إن ھن�اك ع:ق�ة مباش�رة ت�ربط ب�ين الفع�ل المدعى أو المدعين شخصيا

ذل�ك كم�ا نه شخصياً المدعي أو الم�دعين، وني مالضرر الذي يعاھو بناية فوضوية ود والضرر الذي المولّ 
ين للحي�اة العادي�ة بمس�كن ع�ائلي التھوي�ة ال:زمت�تمثلة في الحرمان من ضوء الشمس وفي حالة الضرر الم

الذي تسبب فيه إضافة طابق فوضوي عن عدد الطواب�ق لمس�موح بھ�ا ف�ي رخص�ة البن�اء لمس�كن مج�اور و
ھا إل�ى رطوب�ة بالت�الي تعرض�ي�ر المتض�رر الم�دعي، ومس ع�ن مس�كن الغالذي أدى إلى حجب أشعة الش�و

ك�ذلك كم�ا ھ�و و. )377(رفاھية مستعملي ھ�ذا المس�كنا على صحة و، مما يؤثر ذلك سلبً دائمة وبشكل مستمر
ذل�ك بس�بب ة للمس�كن والھ�دوء ال:زم�ين للحي�اة العادي�رر المتمثل في حرمان م�ن الراح�ة و، في الضالحال

ه ورشة تلحيم  أو حدادة ، بجعل من أحد غرفضي لمسكنه بطريقة فوضويةابق ا'رتغير الجار لتصميم الط
با'خص منھم الج�ار أو لحي واإزعاج وإرھاق مباشرة سكان ، مما يؤدي إلى تلوث الحي سمعياً بأو نجارة

  .شرين منھم لھذه الورشة الفوضويةالجيران المبا
  

  :نتائج الدعوة المدنية  -الفرع الثاني
  
  :وجود وصحة جملة من المعطيات و التي ھي كالتالي فبعد التأكد من  
الع:ق�ة د للض�رر والض�رر ولصحة تأس�يس ال�دعوى المدني�ة م�ن الفع�ل المولّ�) 3(توفير الشروط الث:ث  -
   .الضررلسببية بين الفعل المولد للضرر وا
ن�اء و التعمي�ر الس�ارية إن البناية أو ا'شغال المتعلق�ة بھ�ا تق�ع ف�ي مرب�ع البن�اء الفوض�وي و أن قواع�د الب -

المفعول تجعل منھا حقيقة بناء فوضوي، بمعنى أخر أن ھذه البناية لم تتعرض إلى تسوية وض�عيتھا الغي�ر 
-08، أو ع��ن طري��ق الق��انون رق��م     )378(212-85واء ع��ن طري��ق المرس��وم التنفي��ذي رق��م ـة س��ـ��ـالشرعي

أو مخط���ط ش���غل ا'راض���ي " PDAU"أو ع���ن طري���ق المخط���ط الت���وجيھي للتھيئ���ة و التعمي���ر  )379(15
"POS " و ذلك بإدخال ھذه البناية ضمن مجموع البنايات التي تخضع إلى عمليات تھيئ�ة عمراني�ة خاص�ة

  .من إعادة ھيكلة وإدماج ضمن النسيج العمراني لkحياء النظامية للمدينة 
ج�اءت محترم�ة م�ن إن الدعوى المرفوعة من قب�ل الم�دعي المتض�رر م�ن ج�راء البناي�ة الفوض�وية ، ق�د  -

وما يليھا من القانون  308حيث الشكل و با'خص فيما يتعلق باeجال القانونية المنصوص عليھا في المادة 
المدني و ذلك حتى 8 يبقي المدعي عليه تحت التھديد المستمر للمدعي من جھة و من أجل ضمان استقرار 

  . العام:ت و الوصول إلى تعزيز الثقة القانونية

                                                 
(376)    Pierre Scoler –Couteaux, op cit , p.p 642, 643 
(377)    Ibid , p.p 642, 643 

مية أو أراضي عمو يشغلون فع<ً و المحدد لشروط تسوية أوضاع الذين  1985أوت 13المؤرخ في  212- 85المرسوم التنفيذي رقم  )3(  
.لتملك و السكناانت محل عقود أو مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بھا و شروط إقرار حقوقھم في خصوصية ك     

.المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازھا 2008جويلية  20المؤرخ في  15- 08القانون رقم   )4(         
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ذلك في حال�ة إرف�اق ال�دعوى المدني�ة مل�ف يتض�من عق�د بتصحيح عيني، و إما اضي المدني يحكمن القإ    
إم�ا يحك�م ب�التعويض الملكية وق�رار رخص�ة البن�اء وش�ھادة المطابق�ة الخاص�ة بالبناي�ة النظامي�ة للم�دعي، و

، رر ھ�ي بناي�ة نظامي�ةالم�دعى المتض� ذلك في حالة عدم إرفاق الدعوى المدنية ما يثبت بأن بنايةالنقدي، و
البناي�ة مص�در الض�رر تتواج�د ف�ي مرب�ع بمعنى أنه في ھذه الحالة ا'خيرة، أن كل من البناية المتض�ررة و

، 'ن س�لبياته النطق بإجراء مصحح يعتبر مستحيل ا لوضعيات خاصة، فإنغير أنه نظرً . البناء الفوضوي
، لك�ن بع�د إنشاء منشأة حرفية خاصة بح�ي س�كنيلى خطأ ع ةأكثر من إيجابياته كما في حالة موافقة اVدار

النس��بة لقواع��د قانوني��ة التھيئ��ة ، الت��ي تع��د فوض��وية بت��اج الحرف��ي تب��ين ب��أن ھ��ذه المنش��أةالش��روع ف��ي اVن
ب�ا'خص منھ�ا ومراس�يمه التنفيذي�ة و 05-04الم�تمم بموج�ب الق�انون رق�م المع�دل و 29-90والتعمير رق�م 
مص��در Vزع��اج غي��ر طبيع��ي ، قواع��د العام��ة للتھيئ��ة والتعمي��ر والبن��اءللالمح��دد  175-91المرس��وم رق��م 

عل�ى التص�حيح  س�تثناءاكبالتالي ف�إن التص�حيح ب�التعويض النق�دي ممك�ن ف�ي ھ�ذه الحال�ة ويع�د و ،للجيران
الت�ي ي�تم م�ن ن وراء حكم�ه، ھ�و الوص�ول إل�ى نقط�ة ت�وازن وعلمً�ا، أن القاض�ي الم�دني يھ�دف م�. العيني

عدم ھزھ�ا وزعزعتھ�ا و القانونية المحافظة على استقرار الوضعياتر عن المشتكي مع لضراخ:لھا رفع 
  .تؤدي إلى اVخ:ل بالنظام العام بالكيفية التي قد

 اعتب�ارى و ذلك على بإجراء ھدم أو مطابقة و إعادة ا'ماكن إلى حالتھا ا'ول: النطق بالتصحيح العيني .أ 
حيث أن القض�اء الم�دني ل�يس قض�اء عقابي�ا إذ ي�تم  )380(على حق عيني ءعتدااد للخطأ يعني لّ ومأن الفعل ال

  .اللجوء إليه بھدف تصحيح وضع خاطئ و ليس معاقبة الباني التي تبقى مھمة القضاء الجزائي 
 173و ا'ساس القانوني الذي يستند إليھا القاضي المدني في النطق باVجراءات المصححة ھو نص المادة 

إذ التزم المدين باOمتناع عن عمل و أخJل  بھJذا "الجزائري و التي نص على ما يلي    من القانون المدني
اOلتJJزام ، جJJاز للJJدائن أن يطالJJب إزالJJة مJJا وقJJع مخالفJJا بJJاOلتزام و يمكنJJه أن يحصJJل مJJن القضJJاء علJJى 

م�ن ) العين�يالتنفي�ذ (فھ�ذه الم�ادة واردة ف�ي الفص�ل ا'ول  ".ترخيص للقيام بھذه اAزالة على نفقة المدين
حيث أن الباب ا'ول م�ن ھ�ذا الكت�اب ) ا8لتزامات و العقود( من الكتاب الثاني ) أثار ا8لتزام(الباب الثاني 

و طالما أن القواع�د العمراني�ة م�ن مص�ادر . قد جاء في مصادر ا8لتزام بوجه عام الذي يعد القانون أو لھا 
خ�رى ، و يطب�ق بالت�الي ف�ي حال�ة مخالفتھ�ا م�ايخص ھ�ذه ا8لتزام فإنھا تشترك في أثارھا مع المصادر  ا'

من القانون الم�دني  173خر فإن القاضي المدني يطبق أحكام المادة آالمخالفة من المواد القانونية أو بمعنى 
الجزائري، فيما يخص المخلفات المذكورة أع:ه، على ذلك فإنه في حالة طلب المدعي ف�ي ال�دعوة المدني�ة 

ا، بمقتض�ى الم�ادة طابقة لرف�ع الض�رر الن�اجم عل�ى البناي�ة ، ف�إن القاض�ي الم�دني مل�زم قانونيً�بالھدم أو الم
المذكورة أع:ه، با'مر بالمطلوب ، إذ كانت الدعوى المؤسسة تتوافر جميع الشروط المذكورة سابقاً  175

التقديري�ة للقاض�ي الم�دني حيث أن رقابة المحكم�ة العلي�ا واردة ھن�ا ، فالس�لطة . و إ8َّ عرّض حكمه ل�لغاء
ھي سلطة ا8ختيار بين إجراءات التنفيذ العيني ليحكم بالمناسبة منھا، فيستطيع م�ث:ً دون  اVخ�:ل بالم�ادة 

المذكورة أع:ه، إن يحكم بإجراء المطابق�ة رغ�م طل�ب الم�دعى ب�إجراء الھ�دم ، إذ ك�ان ف�ي المطابق�ة  173
  .)381(إجراء كافي لرفع الضرر

أن الفعل المولد للضرر و الذي ھ�و بناي�ة فوض�وية يش�كّل  عتباراعلى : طق بالتعويض النقدي الن -ب      
، و بالتالي فا'ساس القانوني الذي يستند إليه القاض�ي الم�دني ف�ي )382(مصدر ل�زعاج غير مألوف للجوار

كJل عمJل أيJا "  من القانون المدني الجزائري 124المنطق بالتعويض النقدي في ھذه الحالة ھو نص لمادة 
مخالفة  عتبار أنإعلى  "ا في حدوثه بالتعويض كان يرتكبه المرء و يسبب ضرر للغير يلزم من كان سببً 

  .من المدعي عليه تسبب في ا'ضرار بالمدعي  أالقواعد العمرانية ھي خط
                

  
  
  
  
  

                                                 
(380)  Henri Jacquot et François Priet, op.cit, p. 741 
(381)  Pierre Scoler –Couteaux, op. cit, p.p 642, 643 
(382)  Ibid , p.p 642, 643 
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  .التسوية القانونية للبناء الفوضوي:  لثالثالمبحث ا
   

ا ، ولك�ل م�ن المص�الحة القانونية للبناء الفوضوي ت�تم ع�ن طريق�ه المص�الحة واVزال�ة معً�إن التسوية 
كعنص�رين أساس�ين ف�ي آلي�ة التس�وية  عتمادھما8واVزالة مبرراتھا الخاصة التي تعطيھا الشرعية ال:زمة 

  .)384(15-08والقانون رقم  )383(212 -58المرسوم التنفيذي رقم  طبقا 'حكام
  :جة آلية تسوية البناء الفوضوي عن طريق التطرق إلى ومنه يتم معال 

 .مبررات المصالحة واVزالة - 
 . 212-58المصالحة واVزالة طبقا للمرسوم رقم  - 
 .15-08المصالحة واVزالة طبقا للقانون رقم  - 
  

   :مبررات المصالحة واAزالة –المطلب اVول 
  

اھرة البن��اء الفوض��وي تتمي��ز بوج��ود إن خ��ط  مس��ار التش��ريع العمران��ي الجزائ��ري ف��ي مواجھ��ة ظ��
منعرجين ھامين يمث:ن حجرتا الزاوي�ة ف�ي فلس�فة معالج�ة الظ�اھرة، وھم�ا النص�ان القانوني�ان الم�ذكورين 

لتصدي لظاھرة البناء الفوضوي أمام كرة  )385(من المشرع بعجز اeليات الك:سيكية عترافاأع:ه، وذلك 
حجم��ا وض��خامة بفع��ل ال��زمن وبفع��ل تراكم��ات الظ��روف  دتزدااثل��ج البن��اء الفوض��وي المتدحرج��ة الت��ي 

ھذه  وتحميل أيضًا من المشرع بعدم تكليف عترافاالسياسة وا'منية والمالية التي مرت بھا الب:د، وكذلك 
تحريرھ�ا م�ن ا'ثق�ال الت�ي تعيقھ�ا ع�ن العم�ل وا'داء ض�رورة و أكث�ر م�ن طاقتھ�ا اeليات المحدودة الس�عة
ص�دي ، وھ�ي آلي�ة التس�وية القائم�ة لتّ لآليات جديدة للمواجھة أكثر فعالية وأكثر قدرة الحسن وذلك بتوظيف 

  .على المصالحة من جھة واVزالة من جھة أخرى 
  

  : مبررات المصالحة  -الفرع اVول
  

سواء ما تعلق بالقانون الخاص وما ينبثق عنه  .للمصالحة مبررات تنبع من النظام القانوني الجزائري
تنص وتح�ث عل�ى إج�راء المص�الحة والمتض�منة ف�ي نص�وص وم�واد الق�انون الم�دني والق�انون  من أحكام

وسواء ما تعلق بالقانون العام وما يتفرع عنه من قوانين كقانون الجمارك وقانون   .التجاري وقانون العمل
ل�وطني وق�انون الضرائب المباشرة والرس�وم المماثل�ة وق�انون الجم�ارك والق�انون اVداري وق�انون الوئ�ام ا

وھذا في ظل فلسفة المصالحة مع ال�ذات والتطل�ع  ،المصالحة الوطنية مع المواطنين الخارجين عن القانون
وتراكم�ات الماض�ي كم�ا ھ�و الح�ال بالنس�بة 8نحراف�ات  انحراف�اتإلى الجزائر اليوم والغد والقفز ع�ن ك�ل 

تبط عضويا بنظام المس�ح الع�ام ال�ذي تعط�ل المترتبة عن خيار نظام الشھر العقاري العيني المر وتراكمات
وتعطلت معه عمليات منح وتسليم الدفاتر العقارية 'صحابھا ، باVضافة إلى مسألة خنق وك�بح الم�واطنين 
لبناء مساكنھم بفع�ل أحك�ام ق�انون ا8حتياط�ات العقاري�ة وم�ا ترت�ب عن�ه م�ن إخ�:ل بقواع�د رخص�ة البن�اء 

البن�اء الفوض�وي ، وم�ا زاد ف�ي ذل�ك م�ن ت�أزم الوض�ع  ية المتمثل�ة ف�يباللجوء إلى المعام:ت غي�ر الش�رع
المتمثل�ة روز للوج�ود ع�دة أزم�ات متش�ابكة وظاھرة البناء الفوضوي بطريقة غير مسبوقة وھ�و ب� نتشاراو

قيمة العملة الوطنية ،  نخفاضاوالجنوني 'سعار مواد البناء ،  وا8رتفاعالفقر ، و ال:أمن ، والبطالة ،  في
... ه ي�ض�ري الص�الح للبن�اء م�ع المض�اربة فشبه غياب المراقبة اVداري�ة ، القلّ�ة ف�ي الوع�اء العق�اري الحو

وغيرھا من المعطيات التي تعطي الشرعية لمبررات تبني سياسة المصالحة الوطنية مع البناءات الخارجة 
  . عن القانون

  

                                                 
المحدد لشروط تسوية أوضاع الذين يشغلون فع: أراضي عمومية ، أو  1985أوت  13المؤرخ في  212- 85المرسوم التنفيذي رقم    (383)

      خصوصية 
   .وشروط إقرار حقوقھم في التملك والسكن. د أو مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بھا كانت محل عقو      
  .المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها 2008جويلية  20المؤرخ في  15-08القانون رقم    (384)
  .القضائي لمخالفات البناء الفوضويالآليات الكلاسيكية لمواجهة ظاهرة البناء الفوضوي تتمثل في التصدي الإداري و    (385)
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  : مبررات اAزالة  –الفرع الثاني 
  

  : ھي ا'خرى تنبع من عدة مصادر كالتاليإن ل�زالة مبرراتھا 
سنة من ا8س�تق:ل وھ�و ق�ابع  42إذ من غير الممكن أن يظل المواطن الجزائري بعد  :مبررات إنسانية  -

ام�ة ، أي�ن تخ�تلط كر ھو وأو8ده تحت سقف الصفيح والقصدير ، وتح�ت رحم�ة الب�رد ش�تاءًا والح�ر ص�يفاً 
  .-فجزائر العزة والكرامة ترفض ذلك –المنبوذ والمھمش حيهّ  لِ حآدميته وكرامة أبنائه في وَ 

ا إذ أن الكثير من السكنات الفوضوية وبا'خص منھا القصديرية مشوھة ھندسيً  :مبررات تقنية عمرانية  -
ا و8 يفي���د معھ���ا أي إج���راء تحس���ين أو إع���ادة ھيكل���ة إ8ّ ومعيب���ة إنش���ائيًً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌ً◌◌ً 

  .لتھا نھائيا من الوجود بھدمھا وإزا ستئصالا8بإجراء 
إذ أن الجزائ�ر تحض�ر نفس�ھا لمرحل�ة م�ا بع�د البت�رول والقائم�ة عل�ى ا8س�تثمار ف�ي  :مبررات اقتصادية  -

الس�ياح بنوعي�ة  س�تقطاب8ا بتوفير البيئة العمرانية الم:ئم�ة القطاع السياحي بكل مشتم:ته والمتعلقة أساسً 
 أوة في ظل تراص وتراكم 'كوام من  البناءات القصديرية البنيّ� تىالوطني وا'جنبي ، غير آن ذلك لن يتأ

، ...الرمادي��ة الل��ون عل��ى ح��واف ا'ودي��ة ووف��ق أنابي��ب البت��رول وتح��ت ش��بكات الض��غط الع��الي للكھرب��اء 
  .وغيرھا من ا'ماكن التي يمنع فيھا البناء 

نس��جة العمراني��ة والمش��وھة إذ أن البن��اءات الفوض��وية القص��ديرية المنتش��رة ف��ي ا' :مبJJررات سياسJJة  -
على فشل السياسات العمرانية المتبعة من  ر إ8ّ لواجھات مداخل المدن المتوسطة والكبيرة الجزائرية 8 تعبّ 

، فا'حي�اء الفوض�وية القص�ديرية ھ�ي م�رآة  رتجالي�ةوا8قبل الحكومات المتعاقب�ة والقائم�ة عل�ى الش�عبوية 
وذل�ك انط:ق�ا م�ن  ،بجزائ�ر ا'م�س و8 بجزائ�ر الي�وم والغ�د8 تلي�ق  ةحقيقة وص�ورة ع�ن وض�عيل عاكسة

الجزائ�ر لمكانتھ�ا ف�ي وس�ط  استرجاعالمرسومة من قبل السلطات المركزية والھادفة إلى محاولة  أ'ھداف
المحافل الدولية وبجعل المدن الكب�رى وب�ا'خص المتروبولتي�ة كم�دن محوري�ة فاعل�ة ف�ي فض�اء التك�ت:ت 

  .اVقليمية الدولية 
  

  : 212- 85المصالحة واAزالة طبقا للمرسوم رقم  -المطلب الثاني
  

، أي لفوضوية المنجزة قبل تاريخ صدورهإلى تسوية أوضاع البناءات ا 112-85يھدف المرسوم رقم 
، كم�ا المتعلق با8حتياطات العقاري�ة 26- 74، وبا'خص تلك المنجزة بعد ا'مر رقم  1985أوت  13قبل 

:ل ھذا المرسوم يھدف إلى تغليب الجانب ا8جتم�اعي ، وف�ق المنظ�ور ا8ش�تراكي الس�ائد المنظم من خ أن
في تلك الحقبة م�ن عم�ر الجزائ�ر ، حي�ث يؤخ�ذ بفك�رة الحي�ازة الحقيقي�ة م�ن خ�:ل تس�وية وض�عية الح�ائز 

اVج�راءات الشاغل الفعلي للعقار حتى على المالك غير الشاغل الفعلي ، وتتم عملية التس�وية بإتب�اع مس�ار 
والموضح أكثر بالتعليمة الوزارية المش�تركة المؤرخ�ة  212-85المرسومة من قبل المرسوم التنفيذي رقم 

والمتعلق��ة بمعالج��ة البن��اء غي��ر المش��روع، حي��ث ي��تم ض��بط أو8ً إج��راءات التحض��ير  1985 أوت 13ف��ي 
الفص�ل، وف�ي ا'خي�ر تنتھ�ي للفصل في ملف�ات البن�اء الفوض�وي، وبع�دھا تعل�ن لجن�ة اVدارة ع�ن ق�رارات 
  .عملية التسوية بتنفيذ لتلك القرارات سواء المتعلق منھا بالمصالحة أو اVزالة 

  
  
  

  
   :إجراءات التحضير للفصل في ملفات البناء الفوضوي –الفرع اVول 

  
  : وVنجاح ھذه المرحلة من عملية التسوية يجب إتباع الخطوات التالية 

لبلدي��ة أو8ً تعي��ين لجن��ة أو فرق��ة تقني��ة تض��م مجموع��ة م��ن الم��وظفين الت��ابعين عل��ى ا - الخط��وة ا'ول��ى■ 
للمصلحة التقنية للبلدية والمؤھلين Vتمام مھمة التنقل بين مختلف أحياء المدينة والتجمعات السكانية بھ�دف 

  :تعلقة بـالم و ات الفوضوية من معلوماتيإجراء عملية اVحصاء ال:زمة والمتعلقة بكل ما يتصل بالبنا
ھي جزء م�ن ملكي�ة خاص�ة   ما إذا كانت ا'رض وذلك بالتحقق ،القانونية تھاطبيعقاعدة البناية من حيث  -

  أم ھي تابعة 'م:ك الدولة أم 'م:ك البلدية ؟ 
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م��ن حي��ث م��دى احترامھ��ا  م��ن حي��ث تواج��دھا ض��من ح��ي أم ھ��ي بناي��ة معزول��ة وك��ذلك موق��ع البناي��ة  -
   .'' PUP'' أو '' PUD'' حددة في مخططات التعمير للبلدية 8رتفاقات التعمير الم

البناية من حي�ث المس�احة المس�تغلة وتل�ك التابع�ة لھ�ا وغي�ر المس�تغلة ، أي تق�دير معام�ل ا8س�تي:ء عل�ى  -
ھ�ل ھ�ي ص�لبة أم قص�ديرية أم وومن حيث م�واد البن�اء المس�تعملة ف�ي إنج�از البناي�ة،  ،''C.E.S'' ا'رض 
،ومعرف�ة م�ا إذا '' C.O.S''يث عدد الطوابق المنجزة ، أي تق�دير معام�ل ش�غل ا'راض�ي ؟ ومن حمختلطة

  أم 8؟ محترم لقواعد الكثافة المنصوص عليھا في المخططات المحلية  للتعميرجاء ھذا المعامل 
  .وغيرھا من المعلومات والمعطيات المتعلقة بالبناية وأرضيتھا  -

نية لواقع البنايات الفوضوية المنتشرة في تراب البلدية وبا'خص منھا من الزيارة الميدا نتھاءا8وعند 
قائم��ة تتض��من  عل��ى تل��ك المتواج��دة ف��ي وس��ط المدين��ة وأطرافھ��ا ، يض��بط مل��ف كام��ل يش��تمل بالض��رورة

معلومات حول البنايات الفوض�وية ومس�تغليھا ، وخ�رائط ووث�ائق بياني�ة تح�دد مواق�ع ھ�ذه البني�ات بالنس�بة 
ات العمراني��ة ، وك��ذلك ص��ور فوتوغرافي��ة ل��بعض البناي��ات والمواق��ع بھ��دف ق��مومي��ة وا8رتفاللطرق��ات الع

  . حول بعض الحا8ت ا8ستثنائية أو المعقدة تفصيل توضيح الرؤية وتوفير معلومات أكثر
على رئيس المجلس الشعبي البلدي إعداد مداولة بموض�وع التس�وية القانوني�ة للبن�اءات  –الخطوة الثانية ■ 

تتضمن جميع المعلومات المتعلقة  أسميةلفوضوية بتراب البلدية على أن يتخلل محتوى ھذه المداولة قائمة ا
ومستغليھا مع طرح  ھذه المداولة على أعضاء المجلس الش�عبي البل�دي بغ�رض إب�داء  ةالفوضوي اتبالبناء

العمران��ي ، وترس��ل  ال��رأي ح��ول مش��روع تطھي��ر المح��يط العمران��ي م��ن ك��ل الش��وائب  الض��ارة بالنس��يج 
من قبل الفرقة التقنية التي عمل�ت عل�ى ا'رض وقام�ت بإحص�اء  المداولة بعد ذلك رفقة الملف التقني المعدّ 

وجم��ع ك��ل المعلوم��ات ال:زم��ة لمباش��رة الخط��وة الثالث��ة م��ن إج��راءات التحض��ير للفص��ل ف��ي ملف��ات البن��اء 
  .الفوضوي 

رئيس المجلس الشعبي البلدي ، إدماج كل من أراضي الخ�واص على البلدية، ممثلة في  -الخطوة  الثالثة■ 
التي شكلت كقاعدة للبناء الفوضوي والتي ت�م إحص�ائھا ف�ي الخط�وة ا'ول�ى الم�ذكورة أع�:ه ، وذل�ك طبق�ا 

أن  اVراضJي مJن كJJل نJوع التJي يملكھJا اVفJJراد والتJي تقJع داخJJل ''  )386(26-74م�ن ا'م�ر رق��م  6لم�ادة 
أعMه تخصص بالدرجة اVولJى لسJد الحاجJات العائليJة  2ية المشار إليھا في المادة حدود المنطقة العمران

أمJا المسJاحات الزائJدة . لمالكيھا فيما يخص البناء وذلك طبقا للكيفيات التJي تكJون موضJوع نJص OحJق 
د لتحدي� )387(28-76م�ن المرس�وم رق�م  2وق�د ج�اءت الم�ادة  ''...فتدرج فJي اOحتياطJات العقاريJة البلديJة 

تحJدد اOحتياجJات العائليJة فيمJا يخJص اAسJكان بالمسJاحة المبنيJة '' بالضبط الحاجات العائلية ، إذ تنص 
  .للشخص الواحد العضو في العائلة المعتبرة  2م 20بتطبيق مقياس عشرين متر مربع 

الته ، وھذه المساحة تحسب بالنسبة لعائلة مكونة من رئيس العائلة ومجموع اVشخاص الذين ھم في كف
شخصJا علJى اVكثJر وذلJك وفقJا للملحJق المرفJق  20أشخاص علJى اVقJل ومقJدار  08على أساس مقدار 

وبالتالي من حي�ث ا'ص�ل ، ي�تم  إدم�اج ك�ل ا'راض�ي الت�ي تش�كل كقاع�دة أو أراض�ي للبن�اء  ''بالمرسوم 
ام�ة بناي�ة وج�اءت الفوضوي وا8ستثناء وھي تلك ا'راضي المستغلة م�ن قب�ل م�:ك ا'راض�ي أنفس�ھم Vق

  رمة Vحكام النصوص القانونية المذكورة أع:ه والمتعلقة بالحاجات العائلية والتي لم تكن محل إدماجــمحت
  
  .) 388(26- 74من ا'مر رقم  5ضمن محفظة ا8حتياطات العقارية للبلدية والتي نصت عليھا المادة  

ام ، إع��داد إع��:ن ولص��ق نس��خ من��ه ف��ي لوح��ة عل��ى البلدي��ة ، ممثل��ة ف��ي أمينھ��ا الع�� -الخط��وة الرابع��ة■ 
اVع:ن�ات بم�دخل إدارة البلدي��ة وف�ي أم�اكن تجم��ع الجمھ�ور بالمدين�ة ومختل��ف أحيائھ�ا ، ويج�ب أن ي��نص 
اVع��:ن ب��أن اVدارة تباش��ر إج��راء التس��وية القانوني��ة للبناي��ات الفوض��وية المس��تغلة م��ن قب��ل ا'ش��خاص 
                                                 

  .المتضمن احتياطات عقارية لصالح البلدية 1974فبراير  20المؤرخ في  26- 74ا'مر رقم    (386)
  .المتضمن كيفيات ضبط ا8حتياجات العائلية للخواص المالك لkراضي فيما يخص البناء 1976فبراير  7المؤرخ في  28- 76المرسوم رقم    (387)
  والمتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات  1974فبراير  26المؤرخ في  26-74من ا'مر رقم 5مادة تنص ال  (388)

المادة تدرج اVراضي، المبينة أدناه، ضمن اOحتياطات العقارية الخاضعة لھذا اVمر إذا كانت واقعة في المنطقة العمرانية المنصوص عليھا في '' 
  : أعMه 2
 1386محرم عام  15المؤرخ في  102-66بعة VمMك الدولة بما فيھا اVراضي التي آلت ملكيتھا إلى دولة بموجب اVمر رقم اVراضي التا -

  والمتضمن أيلولة اVمMك الشاغرة إلى الدولة ،  1966مايو سنة  06الموافق 
  اVراضي التابعة للجماعات المحلية -
  الفMحي  اVراضي التابعة لمزارع التسيير الذاتي -
  اVراضي الممنوحة للتعاونيات الفMحية لقدماء المجاھدين  -
  ".اVراضي الموھوبة للصندوق الوطني للثورة الزراعية  -
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ة م�ع ھ�ذا اVع�:ن م�ع ض�رورة ا8تص�ال بالمص�لحة التقني�ة ، خ�:ل المرفق� ا8سميةالمذكورين في القائمة 
اeجال المحددة في اVع:ن  مرفقين بملف تقني وإداري، حيث ھذا ا'خير تختلف وثائقه بحس�ب اس�تعمال 

  : البناية وھي كالتالي 
 Oستعمال السكني :أوOويشمل على ،  ملف البنايات ذات ا:  

 Oي تتضمن الوثائق التقنية وھ -1-أو :  
يح��دد ا8تج��اه وس��بل الوص��ول م��ع بي��ان نوعھ��ا  1/ 5000أو  1/  2000تص��ميم يح��دد الموق��ع بمقي��اس  -1

  .التي تسمح بتحديد موقع القطعة ا'رضية ستد8لا8وتسميتھا وكذلك نقاط 
  : ويشمل على البيانات اeتية  1/  200تصميم كتلة البنايات والتھيئات ا'رضية يعد بمقياس  -2
   .ا8تجاه وحدود القطعة ا'رضية ومساحتھا*    
   .وعدد طوابقھا رتفاعھااونوع البنايات المجاورة *    
   .المساحة الكلية لkرضية والمساحة المبنية في ا'رض*    
  .... )كھرباء ، غاز طبيعي ، ماء للشرب ، (بيان شبكة منافع المدينة الموصلة بالبناية *    
بمختلف مستويات البناية ا'رضية والعلوية وحت�ى تل�ك   1/ 50الداخلي للبناية بمقياس  تصميم التوزيع -3

  .) Sous-sol ; RDC ; Etages (المتواجدة تحت ا'رض 
Oدارية .2-أوAوھي تتضمن، بحسب الحالة، الوثائق التالية: الوثائق ا:  

 .نسخة من عقد الملكية أو نسخة من قرار تخصيص ا'رض -1
  .)389()والمخالفة لkحكام القانونية السارية المفعول ( يثبت قيام الصفقة بين ا'فراد العقد الذي  -2
  .نسخة من السند أو رخصة شغل القطعة ا'رضية تسلمھا اVدارة -3
أما القطع ا'رضية من نوع الملك والغير  المدعومة بعق�د رس�مي ، فإن�ه يمك�ن لص�احبھا أن يح�ل  -4

  . 352-83رقم محل ذلك بعقد شھرة طبقا للمرسوم 
   :ويشمل على ،ملف البنايات المعدة لممارسة عمل – ثانيا

    إذ يجب أن يقدم زيادة على الوثائق المطلوبة في البيانات ذات ا8ستعمال  :الوثائق التقنية  .1-ثانيا 
  : السكني ما يأتي مذكرة مصحوبة بالرسوم البيانية ال:زمة توضح  

   .والقدرة  ا8ستيعابية لكل مبنىمجموع العمال المستخدمين *    
   .نمط بناء الجدران الرئيسية والسقوف*    
   .الوسائل الخاصة بالحماية من الحرائق واVسعاف*    
ا بالص��حة العمومي��ة أو ن��وع الم��واد الس��ائلة أو الص��لبة أو الغازي��ة وكمياتھ��ا ، الت��ي ق��د تلح��ق ض��ررً *    

ة المص��روفة ، واVخراج��ات الغازي��ة وك��ذلك جھ��از المعالج��ة بالزراع��ة والت��ي تحتويھ��ا المي��اه المس��تعمل
     .قدر درجة الضجيج المحدث ،باVضافة إلى والتصفية 

يطلب زيادة على الوثائق اVدارية المطلوبة في البنايات الس�كنية Vثب�ات الملكي�ة :الوثائق اAدارية  .2-ثانيا
نس��خة م��ن وه عيعم��ل أو بتوس��مص بإنش��اء الأو ش��غل القطع��ة ا'رض��ية نس��خة م��ن ق��رار ال��والي ال��ذي ي��رخ

  .ذي تسلمه السلطة المختصة للمعنيال ا8عتماد
م�ن اeج�ال المح�ددة ف�ي اVع�:ن الم�ذكور أع�:ه ، وبع�د  نتھ�اءا8على البلدية ، بعد  – الخطوة الخامسة ■

تابعين للقطاع تجميع لكل الملفات الخاصة با'شخاص المعنيين أصحاب البناءات الفوضوية سواء أو8ئك ال
الخاص أو التابعين للقطاع العام ، إرسال ملفات تس�وية البن�اءات الفوض�وية رفق�ة المداول�ة المتعلق�ة بعملي�ة 

  .التسوية إلى لجنة الدائرة لغرض الدراسة وإتمام إجراءات  التسوية 
  .ل البلديةدراسة مجموع الملفات المرسلة إليھا من قب  )390(على لجنة الدائرة –الخطوة السادسة ■ 

والقائم�ة عل�ى م�دى  212-85من المرسوم رقم  5ويتم ذلك وفق المعايير المحددة في مضمون نص المادة 
ارتفاقات البن�اء  احتراممطابقة البناية المراد تسويتھا إلى قواعد التعمير وإلى مقاييس البناء سواء من حيث 

                                                 
من القانون  793منه وكذلك لأحكام المادة  6المتعلق بالاحتياطات العقارية للبلدية وبالأخص المادة  26-74المخالفة لأحكام الأمر رقم   (389)

وما بعدها  15المتعلق بتأسيس السجل العقاري والمادة  25/03/1976المؤرخ في  63-76وما بعدها من المرسوم رقم  61ولأحكام المادة  المدني

  .المتضمن مهنة التوثيق  27-88من القانون رقم 

  
    ،رئيس المجلس الشعبي البلدي )رئيسا(تتكون من رئيس الدائرة.. لجنة الدائرة "...تنص على أن  212- 85من المرسوم رقم  10المادة   )390(

  "المعني، ممثلي المصالح التقنية في التعمير، ممثل المصالح التقنية في الفMحة، الممثلين المعنيين في المصالح المالية    
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مظھ�ر  احت�راموالمن�اطق المحمي�ة أو م�ن حي�ث  أو ا'ماكن والمناطق المحمية أو قواع�د ا'م�ن أو ا'م�اكن
  .البناية لشكلھا الھندسي ولمواد بنائھا المستعملة 

  
  :قرارات الفصل للجنة الدائرة  –الفرع الثاني 

   
فبعد دراسة وتحليل الوثائق المتواجدة في الملفات من قبل أعضاء لجنة الدائرة وك�ذا مطابق�ة محتواھ�ا 

'رض لمزيد من التحقق في الميدان لبعض الح�ا8ت الخاص�ة الت�ي يكتنفھ�ا على ما ھو موجود وقائم على ا
   .شيء من  الغموض واللبس والتي تحتاج إلى التحقيق والتثبت في بعض المعطيات أكثر

  : يتم الفصل كمايلي 
يس وھذا فيما يخص البنايات التي تتوافر على جميع قواعد التعمير ومق�اي :القبول بالتسوية بدون تحفظ  .أ

وعل��ى أن تم��نح ل��ه  212-85م��ن المرس��وم رق��م  5والمنص��وص عليھ��ا ف��ي الم��ادة  قانون��اً  ةالبن��اء المطلوب��
  .رخصة بناء بعنوان التسوية ، ھذا فيما يتعلق البناية المنجزة 

  :  أما فيما يخص ا'رضية ، قاعدة البناية ، فيجب إتمام إجراءات تسويتھا كمايلي  
و فJوق أرض عموميJة غيJر مضJروبة بارتفJاق عJدم البنJاء والمسJتغلة  بJإذن حالة البنايJة المشJيدة  -1-أ

، فيتم التنازل للشاغل الفعلي بالتراضي عن القطعة ا'رضية، قاع�دة البناي�ة، عل�ى  إداري قبل إنجاز البناء
ق�انون ا8حتياط�ات العقاري�ة وب�ا'خص أحك�ام  حت�راماالسعر الذي تقدره  مصالح أم:ك الدولة ، وفي ظل 

  .المتعلقة بالمساحات المرجعية ل:حتياطات العائلية  )391(28-76من المرسوم  2لمادة ا
 أيحالة البناية المشيدة فوق أرضية عمومية غير مضروبة بارتفJاق عJدم البنJاء والمسJتغلة بJدون  -2-أ

تن�ازل ، في�تم التن�ازل للش�اغل الفعل�ي ، عل�ى أن يض�اف إل�ى س�عر ا'رض الم إذن إداري قبل إنجاز البنJاء
إل��ى الش��خص المعن��وي  نتس��ابھااعنھ��ا الم��ذكور أع��:ه تع��ويض يط��ابق كلف��ة البناي��ة الموج��ودة والمف��روض 

العمومي المالك لkرض مع خص�مه قيم�ة م�واد البن�اء الت�ي جلبھ�ا الش�اغل ، وھ�ذا طبق�ا 'حك�ام ا8لتص�اق 
  .ن القانون المدني م 784وأحكام المادة  782بالعقار وبا'خص أحكام الفقرة ا'ولى من المادة 

  
  
، فيجب إدماج المس�احة ا'رض�ية الزائ�دة ع�ن  حالة البناء المشيد فوق أرض يملكھا المستغل حقيقة -3-أ

 منه والتي تضع قي�د 6'خص المادة من حق التملك طبقا 'حكام قانون ا8حتياطات العقارية وبا قاعدة الحدّ 
حد المسموح به يجب أن ي�دمج ف�ي ا8حتياط�ات العقاري�ة على حق التملك داخل المحيط إذ كل ما زاد عن ال

   .)392(للبلدية
، أي بمعن�ى  حالة البناء المشيدة فوق أرض يملكھا الخواص وكانت موضوع صفقة غير مشJروعة -4-أ

أن ا'رضية ، قاع�دة البناي�ة ، كان�ت مح�ل نق�ل ملكي�ة وف�ق عق�ود عرفي�ة منافي�ة 'حك�ام التش�ريع والتنظ�يم 
حي�ث بع�د إدم�اج ھ�ذه . والذي ترتب عنه خرق للقي�ود ال�واردة عل�ى ح�ق الملكي�ة )2(الوقت المعمول في ذلك
العقارية للبلديات ، يعاد التنازل عن نفس القطعة من جديد إلى الش�اغل الفعل�ي  حتياطاتا8ا'رضية ضمن 

  .وبحسب السعر المحدد من قبل مديرية أم:ك الدولة 
يخ�ص البناي��ات الت��ي تت�وافر عل��ى بع��ض الش�روط المتعلق��ة بقواع��د وھ��ذا في��ا  :القبJول بتسJJوية بJتحفظ  .ب

التعمير ومقاييس البناء ولكن ليس بالقدر الكافي ، لذا قبل تسليمھم رخصة بناء بعنوان التسوية ، يجب أو8ً 

                                                 
  .راضي فيما يخص البناءالمتضمن كيفيات ضبط ا8حتياجات العائلية للخواص المالك لk 1976فبراير  7المؤرخ في  28- 76المرسوم رقم   )391(

فإن مجال ا8حتياطات العائلية للخواص المالكين لkراضي داخل المحيط العمراني للبلدية يعطي  28- 76من المرسوم رقم  2فحسب المادة   (392)
  بحسب عدد  

ومنه، فمجال  2م 20ساحة تقدر بـ ولكل فرد حق في م. فرد  20أفراد والعدد ا'قصى ھو  8ا'فراد العائلية الواحدة حيث العدد ا'دنى ھو  
فيجب أن  2م 400، حيث كلما زادت مساحة ا'رض ا'رضية المخصصة للبناية على  2م 400و  2م 160ا8حتياطات العائلية يتراوح بين القيمتين 

،  2م 550لمالك خاص تقدر بالمساحة المخصصة 'رض بناية داخل المحيط العمراني : يدمج ضمن مجموع ا8حتياطات العقارية للبلدية مث: 
على انه يمكن أن )  150=400- 550(وذلك بعد طرح المساحة الكلية من المساحة القانونية   2م 150وعليه وبقوة القانون سيتم أو8ً دمج مساحة 

   ) .160- 550( 2م 390يدمج ما تبقى من ا'رض وذلك بحسب عدد أفراد العائلة على ان 8 تتجاوز 
المحدد إنتقاليا قواعد شغل ا'راضي قصد  1985أوت  13المؤرخ في  01- 85الساري المفعول في ذلك الوقت  ھو ا'مر رقم  تعميرإن قانون ال )2(

   .المحافظة عليھا وحمايتھا 
  الحصول على شھادة المطابقة  ←مراقبة  ←إنجاز   ← ھو الحصول المسبق على رخصة البناء ) الحالة العادية( ا'صل - )3(
الحصول على رخصة البناء  ←مراقبة←ھو الحصول المسبق على شھادة المطابقة ) حالة التسوية القانونية للبناءات الفوضوية (ستثناء ا8 – 

بعنوان التسوية
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القيام ببعض ا'شغال حتى تكون البناية متطابقة مع أحكام قانون البناء والتعمير الس�ارية المفع�ول ف�ي ذل�ك 
علمًا أنه 8 تسلم له رخصة البناء بعنوان التسوية من قبل اVدارة ، البلدية ، إ8ّ بع�د التحقي�ق مي�دانيا . الوقت

م�ن قب��ل أعض��اء اللجن�ة التقني��ة  لمكت��ب العم��ران للبلدي�ة م��ن مطابق��ة ا'ش�غال لم:حظ��ات وتحفظ��ات لجن��ة  
ق�ة قب�ل ب، في�تم الحص�ول عل�ى ش�ھادة مطاالدائرة ، إذ أنه في ھ�ذه الحال�ة ، عل�ى خ�:ف م�ا ھ�و معم�ول ب�ه 

  . )3(الحصول على رخصة البناء
أما فيما يتعلق بالبناءات المنجزة فوق تجزئات غير معتمدة ، فإنه يتم تسويتھا بم:حظة إنش�اء جمعي�ة 
الحي ل�شراف على عملي�ة التھيئ�ة التقني�ة والمتمثل�ة ف�ي إيص�ال مختل�ف أراض�ي وبن�اءات الح�ي بمختل�ف 

فع  المدين�ة وك�ذلك اVش�راف عل�ى عملي�ة التھيئ�ة القانوني�ة بإتم�ام اVج�راءات اVداري�ة المتعلق�ة شبكات منا
       م��ن المرس��وم رق��م 7وف��ي ھ��ذا المنح��ى ت��نص الم��ادة  ،بالحص��ول عل��ى رخص��ة التجزئ��ة بعن��وان التس��وية

م�ع ض�رورة  '' ....التسJويةللبناء علJى سJبيل  تجزئة اVراضيرخصة .... يتعين على الذين ''  85-212
  )4-أفي الفقرة (لما ھو منصوص عليه أع:ه  طبقاً  ،ام إجراءات تسوية الوعاء العقاريإتم
وھذا فيما يخص البنايات التي 8 تتوافر على الحد ا'دنى م�ن الش�روط المتعلق�ة  :عدم القبول بالتسوية -ج

   .بقواعد التعمير ومقاييس البناء
م�ن المرس�وم رق�م  5زالة حس�ب الم�ادة ا والمعرضة للھدم واVلتسوية بتاتً والبنايات التي 8 تقبل وضعيتھا ا

  :كالتالي  85-212
  : كما ھو عليه الحال في  :من حيث اOرتفاقات التي ينجز عنھا التصريح بعدم جواز البناء  1-ج
   .الكھرباء رواق شبكةالبناء تحت *    
   .التربة وصعود المياه نز8قاو البناء في المناطق المعرضة للفيضانات وانخفاض*    
   .خزانات المحروقات سريعة ا8لتھاب بالقرب منالبناء فوق قنوات الغاز أو *    
   .مشاريع عمومية 8 يمكن نقلھا إلى مكان آخر حتضان8البناء فوق  ا'راضي المخصصة *    
رص�فة ط�رق وغيرھ�ا م�ن البناء فوق مساحات عمومية مخصصة للح�دائق أو مس�الك أو مم�رات أو أ*    

  .الفضاءات والمجا8ت ذات المصلحة العامة 
فالعيب الجوھري لھذه البنايات أنھا تتواجد على أراضي ذات طبيعة خاصة يمنع فيھا البناء عل�ى اVط�:ق 
و8 يقبل فيھا التنازل والحل ھو الھدم واVزال�ة كم�ا ھ�و الح�ال بالنس�بة لمظ�اھر ا8س�تي:ء عل�ى المس�احات 

 ستغ:ھا كح�دائق خاص�ةإمية المحيطة بالعمارات والقيام بتسييجھا أو بنائھا بطريقة فوضوية لغرض العمو
، فھ��ذه البن��اءات الفوض��وية 8 ت��دخل ض��من دائ��رة جمل��ة البن��اءات أو م��راءب أو مح��:ت تجاري��ة ص��غيرة

   .)393( 01-85رقم الفوضوية المؤھلة للتسوية ، وبالتالي فھي عرضة للھدم واVزالة تطبيقا 'حكام ا'مر 
مثل تلك المنصوص عليھا في ا'مر رقم  ،من حيث القواعد التي تتعلق باVماكن والمناطق المحمية -2-ج

والمتعل��ق بالحفري��ات وحماي��ة  28-67ق��م رالمتعل��ق بحماي��ة المن��اطق والمع��الم الس��ياحية وا'م��ر  66-62
كن تس�ويتھا نظ�را لتش�ويھھا الموق�ع أو المنطق�ة ، فھذه البيانات 8 يم. ا'ماكن واeثار التاريخية والطبيعية 

  .ا 8 يمكن ت:فيه محل الحماية، تشويھً 
م��ن  6حس��ب م��ا ت��نص علي��ه الم��ادة  ،مJJن حيJJث التغييJJر فJJي الواجھJJة الفMحيJJة لzراضJJي الزراعيJJة 3-ج

عنJه تغييJر الواجھJة الفMحيJة لzراضJي الزراعيJة  رO يرخص بJأي عمJل ينجJ''   212-85المرسوم رقم 
مثال على ذلك البنايات الفوض�وية المنج�زة عل�ى تجزئ�ات غي�ر ش�رعية عل�ى أراض�ي زراعي�ة تابع�ة  ''...

لتعاوني��ات ف:حي��ة للقط��اع الع��ام ، حي��ث ھ��ذا الن��وع م��ن البن��اءات ت��ؤدي إل��ى تغيي��ر الواجھ��ة الف:حي��ة لھ��ذه 
 12يعاق�ب ، حس�ب الم�ادة ا'راضي الزراعية، وبالتالي، 8 يمكن تسويتھا بل يجب ھ�دمھا وإزالتھ�ا ، كم�ا 

، كل مسؤول ساھم في إتمام ھذه الجريم�ة ف�ي ح�ق ا'راض�ي الزراعي�ة والت�ي تع�د، 01-85من ا'مر رقم 
  .بحق الثروة الوطنية المحدودة والغير القابلة للتجديد 

كم�ا ھ�و الح�ال بالنس�بة للبن�اءات أو المنش�آت الص�ناعية الت�ي ج�اءت  من حيث مخالفة قواعد اVمن ، 4-ج
  : مخالفة 'حكام كل من 

من��ه والخاص��ة بتحدي��د  88إل��ى غاي��ة  74المتعل��ق بحماي��ة البيئ��ة 8س��يما الم��واد  03-83الق��انون رق��م *    
  .وتنظيم المنشآت الصناعية 

   .همن 110و 103، 102المتضمن قانون المياه 8سيما المواد  17-83والقانون رقم *    

                                                 
الباني  يھدم كل بناء يشيد دون رخصة بناء قبلية ، وتعاد اماكنه إلى حالتھا اVصلية على نفقة''  01-85من ا'مر رقم  12تنص المادة    (393)

  .''....دون المساس بالمتابعات  الجزائية 
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   .منه 4اية الصحة وترقيتھا ، 8سيما المادة المتعلق بحم 05-85والقانون رقم *    
فھي بناي�ات 8 تم�ت ص�لة لمع�ايير البن�اء والتعمي�ر س�واء  ا ،ا خطيرً من حيث تشويه المحيط تشويھً  -5-ج

يتع�ذر  ، إذا بالمظھر العام للمكان والمح�يطا وفادحً ا كبيرً فيما يتعلق بطبيعتھا أو بمظھرھا فھي تلحق ضررً 
ا ثم إعادة بن�اءه م�ن أو تكميلية ، والحل الوحيد يتجسد في عملية الھدم واVزالة تمامً  تداركه بأشغال إضافية

جديد وفق روح وقواعد قانون التعمير من حيث الشكل الھندسي وم�واد البن�اء ، غي�ر أن البناي�ات المش�وھة 
  : ا تتفرع إلى نوعين من البنايات كالتالي ا مباشرً للمحيط تشويھً 

تعلق بالبناءات الفوضوية الص�لبة الت�ي 8 تت�وفر فيھ�ا الح�د ا'دن�ى م�ن قواع�د التعمي�ر وھو م :النوع اVول
سواء ما تعلق بالواجھة أو مواد البناء أو الشكل الھندسي أو تماسك الھيكل وا'ساس�ات  )394(ومقاييس البناء

  .أو بمعنى أوسع كل بناية قبيحة 8 توحي با'من والس:مة والرفاھية... 
 –وھ��و متعل��ق بالبن��اءات الفوض��وية القص��ديرية أو البن��اءات الفوض��وية المختلط��ة الص��لبة  :ي النJJوع الثJJان

نظرا لغي�اب ا'ساس�ات الض�رورية  المطلوبة كبناءات بالنظر إلى الشروط  التقنية القصديرية والتي 8 تعدّ 
بقاي�ا لعل�ب معدني�ة لووثبات البناية وس:متھا وكذا ھيكلھا وسقفھا المشكلين من صفائح قصديرية  8ستقرار

ا 8 يمك�ن ، بق�وة منط�ق ا'ش�ياء ، تس�وية وألواح خشبية، فھ�ذا الن�وع م�ن البن�اءات ذات المنظ�ر القب�يح ج�دً 
  .وإعادة إدماجه في الوسط الحضري ، فيجب ھدمه وإزالته تماما من فوق ا'رض 

  
وع م�ن البن�اءات المقترح�ة وتجدر اVشارة ، أن لجنة الدائرة غير مؤھلة قانونا في الفصل ف�ي ھ�ذا الن�

باVزال��ة ، أي تفص��ل ف��ي ھ��ذه الحال���ة بع��دم ا8ختص��اص ، ب��ل يج��ب عليھ���ا تحوي��ل الملف��ات إل��ى لجن���ة 
خيرة بعد معالجة ھذه الملف�ات ودراس�ة الطع�ون لمواجھ�ة م�ن قب�ل أص�حاب ھ�ذه ا'، حيث ھذه )395(الو8ية

أي بھدم البناية الفوضوية وإرجاع ا'ماكن إل�ى  (البنايات الفوضوية المقترحة من قبل لجنة الدائرة ل�زالة 
وإعادة التحقق في المعطيات بالزيارة الميدانية لھذه البنايات محل دراس�ة الملف�ات وك�ذلك  )حالتھا ا'صلية 

" مديري�ة التعمي�ر والبن�اء والس�كن  إمكانية طلب إجراء خبرة أو إبداء رأي تقني إض�افي م�ن قب�ل مھندس�ي
DUCH  '' الفصل ، وفق النتائج المتوصل إليھا من قبل اللجنة والقائم على مدى وجود المب�رر وبعدھا يتم

م�ن ا'م�ر رق�م  11المادة التقني من عدمه ، بالمصالحة أو اVزالة وھذه ا'خيرة يتم تجسيدھا عم: بأحكام 
  .''...يھدم كل بناء يشيد دون رخصة بناء قبلية وتعاد أماكنه إلى حالتھا اVصلية '' 85-01
  

  :اAزالةتنفيذ إجراء  –الفرع الثالث 
   

ھناك في الحقيقة إجراءين ل�زالة، ا'ول خاص بالبناءات الفوضوية الصلبة والثاني خاص بالبن�اءات 
   .الفوضوية القصديرية

إن إدارة البلدي��ة، أث��ر تس��لمھا لق��رار لجن��ة  :زالJJة البنJJاءات الفوضJJوية القصJJديرية إاAجJJراء الخJJاص ب  .أ
ا بع��دم اVمك��ان المص��الحة معھ��ا قانونً��ا، تق��وم باتخ��اذ تعل��ق باVزال��ة للبن��اءات المص��نفة قص��ديريً لما الو8ي��ة

  : اVجراءات ال:زمة للتنفيذ الحسن لعملية اVزالة كالتالي
بعدم زيادة عدد البناءات الجديدة ، أي العمل عل�ى إيج�اد آلي�ة تح�د م�ن  ،اVوضاع ستقراراالعمل على  -1-أ

ومج�ال الح�ي  ببن�اءات قص�ديرية جدي�دة وي�تم ذل�ك ع�ن طري�ق تجني�د اVدارة ل�بعض  س�كان   تكثيف محيط
ابعين لھ��ا ف��ي أوس��اط س��كان الح��ي بع��ض ا'ع��وان الت��'' بغ��رس'' الح��ي الف��اعلين مقاب��ل تحفي��زات معين��ة أو 

ص�دي ون إدارة البلدي�ة بك�ل م�ا يح�دث عل�ى ا'رض م�ن جدي�د مم�ا يس�ھل م�ن عملي�ة التيم�دّ '' كعيون لھ�ا ''
، علمًا أن ھذا العم�ل المي�داني ي�دخل ض�من في الوقت الم:ءماVداري لظاھرة البناء الفوضوي القصديري 

  .فرق المراقبة داخل ا'حياء القصديرية كتكملة لعمل فرق المراقبة خارج ا'حياء 
ن الف��اعلين م��ن الس��كنات الجماعي�ة ا8جتماعي��ة Vي��واء وإس�كان الش��اغلي ،العمJل علJJى تحضJJير البJدائل -2-أ

لkك��واخ القص��ديرية لھ��ذه ا'حي��اء ، غي��ر ان��ه ف��ي الواق��ع العمل��ي ف��إن ع��دد الس��كنات المخصص��ة م��ن ش��قق 
Vي�واء ھ�ؤ8ء الس�كان المھج�رين أق�ل م�ن ''  OPGI'' العمارات التابعة لديوان الترقية والتسيير العق�اريين 

                                                 
أحسن مثال على ذلك البنايات الفوضوية الصلبة المھجورة لسنوات عديدة من قبل أصحابھا والتي تداعى ھيكلھا وسقفھا وأصبحت في شكل    (394)

  .افية ، بل يجب إزالتھاأط:ل وبقايا جدران ، فھذا النوع من البناءات 8 يمكن أبدا تداركھا بأشغال تحسينية إض
  ، النائب العام، مدير )رئيسا(من الوالي  212-85من المرسوم رقم  9تشكل اللجنة الو8ئية لتسوية البناءات الفوضوية ، حسب المادة    (395)
  . التعمير والبناء والسكن، مدير الف:حة، رؤساء مصالح ا'من في الو8ية ورئيس المجلس الشعبي البلدي المعني     
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ائھا م�ن قب�ل إدارة البلدي�ة ، مم�ا يعن�ي أن عدد ا'كواخ القص�ديرية المعني�ة بعملي�ة اVزال�ة والت�ي ت�م  إحص�
إج�راء اVزال��ة 'ك��واخ ا'حي��اء القص�ديرية تك��ون جزئي��ة وغي��ر كامل��ة ونھائي�ة ، وبالت��الي ف��إن ب��ؤر توس��ع 

   .البناء الفوضوي القصديري تظل قائمة ومستمرة نتشاراو
لجنة الو8ية سواء بالھ�دم  يتوقف  ذلك على نتائج :اAجراء الخاص بإزالة البناءات الفوضوية الصلبة  .ب

الكلي أو الھدم الجزئي وبا'خص للبناءات التي جاء تثبيتھا غي�ر محت�رم لقاع�دة التص�فيف ، أي�ن ي�تم الھ�دم 
لبعض ا'جزاء وا'قسام البارزة م�ن البناي�ة والمتموض�عة عل�ى الرص�يف وعل�ى الس�احات العام�ة معرقل�ة 

مما يؤدي إلى ھدمھا بالكيفي�ة إل�ى الوص�ول إل�ى الع�رض  للمسالك من حيث السير العادي للعربات والمارة
الكافي للطرق طبقا للمقاييس المعم�ول ب�ه س�واء ج�اءت ھ�ذه الط�رق مس�تقيمة أو منحني�ة ، المھ�م أن تك�ون 

  .خاصوظيفية لتنقل السيارات وا'ش
  

  : 15-08المصالحة واAزالة طبقا للقانون رقم  –المطلب الثالث 
  

 ؤخذ بفكرة التسوية للبنايات الفوضوية وھي منتھيةتي تال 212-85مرسوم رقم إلى أحكام الباVضافة 
سواء بإدخالھا في مربع البناء النظ�امي أو بإزالتھ�ا نھائي�ا م�ن ف�وق اليابس�ة ، ف�إن الق�انون رق�م  من اVنجاز

ي ع�دم حد أھم صور البناء الفوضوي المش�وھة للنس�يج العمران�ي والمتمثل�ة ف�أجاء بفكرة معالجة   08-15
ا8نتھاء من أشغال البناء للكثير من البنايات وبقائھا في صورة ورشات مفتوحة وبآجال غير مح�ددة بس�بب 

وت�تم المعالج�ة بتص�حيح . سقوط آجال رخصة البن�اء وع�دم ال�تحكم ف�ي آلي�ات التس�يير 'ش�غال البن�اء أيضً�ا
ھا الحياة القانونية من جديد وك�ذلك ا8نحرافات بالمطابقة وذلك بحقن وإعطاء الرخص آجال جديدة تبعث في

عدم ترك البناية وصاحبھا عرضة للعفوية والصعوبات بل أن عملي�ات أش�غال البن�اء ي�تم تأطيرھ�ا وتتبعھ�ا 
 15-08م�ن الق�انون رق�م  14ادة ى ت�نص الم�وفي ھذا المنح�. الدولة المختصة  على مراحل من قبل ھيئات

بھا أشغال البناء أو ھي في طور اAتمام قبل نشر ھذا القانون  يمكن تحقيق مطابقة البنايات التي انتھت''
  ''.في الجريدة الرسمية ، إذا توفرت فيھا الشروط المحددة في ھذا القانون 

  :تتم وفق المسار التالي 15-08قم وعلى ھذا ا'ساس ، فإن مسألة المصالحة واVزالة طبقا للقانون ر
ض��بط ق��رارات الفص��ل ف��ي ملف��ات طل��ب  ،ملف��ات طل��ب التس��وية تحدي��د اVج��راءات ا'ولي��ة قب��ل الب��ت ف��ي

   .ضبط إجراءات اVزالةو معرفة أنماط البناءات المصنفة ل�زالة ،التسوية
  
  
  

   :اAجراءات اVولية قبل البت في ملفات طلب التسوية –الفرع اVول 
  

  : ويتم تحديد ھذه اVجراءات ا'ولية وفق المراحل الث:ثة التالية 
  .إعداد ملف التسوية مرحلة - 
  .مرحلة تسليم الملف إلى مكتب التعمير بالبلدية - 
  .مرحلة التحقيق في ملف طلب التسوية - 

   :مرحلة إعداد ملف طلب التسوية .أ
   .ففي ھذه المرحلة يتم التمييز بين ملفات طلب التسوية للمباني المنتھية والغير المنتھية

  : المنتھية وثائق ملف طلب التسوية للبناءات  -1-أ
  :ويتشكل ملف التسوية من الوثائق التالية

 ًOم�ن الق�انون الم�ذكور أع�:ه  25و  24نسخ من التصريح المنص�وص علي�ه ف�ي الم�ادتين ) 5(خمسة –أو
ووض��عية ا'ش��غال ، وطبيع��ة  )396(حي��ث يتض��من ھ��ذا التص��ريح ك��ل المعلوم��ات المتعلق��ة بص��احب البناي��ة

ة بناية أو رخصة إتمام اVنجاز ، عنوان البناي�ة ، مراج�ع رخص�ة البن�اء تحقيق مطابق: والمتمثلة في الطلب

                                                 
   يأخذ بفكرة الحيازة ، أي الشاغل الحقيقي ، في تسوية البناء الفوضوي وذلك تبعا للون السياسي والاقتصادي  212-85إذا كان المرسوم رقم   (396)

  وي اء الفوضيأخذ بفكرة الملكية ، أي صاحب البناية ، في تسوية البن 15-08، فإن القانون رقم ) النظام الاشتراكي(المتبع في تلك الحقبة    

  .)النظام الليبرالي (ع وذلك تبعا للنظام الجديد المتب   
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وت��اريخ انتھ��اء ص��:حيتھا إن وج��دت، والطبيع��ة القانوني��ة للوع��اء العق��اري بالنس��بة للمب��اني المش��يدة ب��دون 
  .رخصة البناء ، وتاريخ إعادة بداية ا'شغال والتاريخ المحتمل 8نتھاء ا'شغال 

س��خ م��ن ك��ل وثيق��ة مكتوب��ة أو بياني��ة الت��ي يمك��ن أن ت��دعم م��ا ج��اء ف��ي التص��ريح م��ن ن) 5(خمس��ة  :ثانيJJًا 
  . معلومات

  : وثائق ملف طلب التسوية للبناءات غير المنتھية  2-أ
   :فإنه باVضافة إلى الوثائق المذكورة أع:ه ، يجب إضافة الوثائق التالية

 ًOداري��ة  والتقني��ة وإتم��ام إج��راءات بتوق��ف ا'ش��غال بع��دم عرقل��ة ا لت��زاماووثيق��ة تعھ��د  :أوVلتحقيق��ات ا
  .بينما ھو مدون في الوثائق وما ھو قائم في الورشة من أشغال) الصحيحة(المطابقة 

شھادة من مھندس معماري معتمد يقيم فيھا اeجال المتبقية Vتمام ا'ش�غال نھائي�ا م�ع احت�رام أحك�ام  :ثانياً 
   .من نفس القانون 29المادة 

  : أنه O يمكن في أية حالة أن يتجاوز ھذا اVجل المدة اwتية غير .. ''
  شھرا بالنسبة للبناية ذات اOستعمال السكني  24 -
  .شھرا بالنسبة للبناية ذات اOستعمال التجاري أو الخدماتي أو الحرفي  12 -
  شھرا بالنسبة للبناية ذات اOستعمال المزدوج السكني والتجاري أو الخدماتي  24 -
  .شھرا بالنسبة للبناية الخاصة بتجھيز عمومي  24-

مJن تJاريخ تبليJغ المعنJي بھJا مJن طJرف رئJيس المجلJس  بتJداءاويسري حسJاب اwجJال المJذكورة أعMJه 
  ''...الشعبي البلدي 

مخططات تقنية للھندسة المدنية وللھندسة المعمارية مع كشف كم�ي ون�وعي لكاف�ة أش�غال البناي�ة  :ا ثالثً◌ً 
منھا والمتبقية ، ھذا فيمنا يخ�ص ا'ش�غال غي�ر المنتھي�ة دون وج�ود رخص�ة بن�اء أم�ا فيم�ا يخ�ص المنجزة 

البناي��ات المنتھي��ة أو قي��د اVنج��از والمخصص��ة لممارس��ة الوظيف��ة الس��كنية والتجاري��ة معً��ا أو التجاري��ة أو 
ي�ة المدعم�ة لممارس�ة المھنية فقط ، فيجب تدعيم وثائق مل�ف طل�ب التس�وية الم�ذكور أع�:ه بالوث�ائق الثبوت

  .النشاط التجاري أو الخدماتي 
  : مرحلة تسليم الملف إلى مكتب التعمير بالبلدية  .ب

فبعد التدقيق في ملف طلب التسوية والتأكد من توافر الوثائق المكتوبة والبيانية وتطابقھا مع ما يتطلب 
ل الجھ�ة القض�ائية المختص�ة إقليمي�ا القانون، يتم تسجيل الملف بدفتر خاص بالبلدي�ة، م�رقم ومؤش�ر م�ن قب�

، يل��زم عل��ى أع��وان مكت��ب التعمي��ر للمص��لحة  س��ت:مامقاب��ل م��نح للمعن��ي ص��احب المل��ف المص��رح وص��ل 
التقنية Vدارة البلدية ا8نتقال إلى مكان تواجد البناية محل إجراء طلب التسوية والتحقق من مدى مطابقة ما 

حيث أنه في حالة تس�جيل ع�دم  .بناية وا'شغال على ا'رضجاء في مضمون ورقة التصريح مع حقائق ال
  .البناء الفوضوي  حالة المطابقة ، فيجب تحرير محضر عدم المطابقة يثبت واقعة

وعلى مكتب التعمير للبلدية، بعد إبداء رأيه الخاص فيما يخص ملف طلب التسوية تحويل ھ�ذا ا'خي�ر إل�ى 
  .مصلحة الدولة للتعمير

  : في ملف طلب التسوية مرحلة تحقيق  .ج
إل�ى  41إذ على غرار ما يتم به التحقيق في مل�ف طل�ب رخص�ة البن�اء والمنص�وص علي�ه ف�ي الم�واد 

إذ تقوم مصلحة الدولة للتعمير بإف�ادة المص�الح المؤھل�ة  ) 397(176-91من المرسوم التنفيذي رقم  45غاية 
قن�ي فيم�ا يخ�ص الطل�ب ، فإن�ه ف�ي نف�س ا'خرى بنسخ من ملف طلب رخصة البناء لغرض إبداء رأيھ�ا الت

المنح���ى بالنس���بة لطل���ب التس���وية ، إذ تق���وم مص���لحة الدول���ة للتعمي���ر ، ممثل���ة ف���ي مقس���م البن���اء والتعمي���ر 
''SUC'')398(راء التقنية م�ن مختل�ف المص�الح التقني�ةeبعملية تجميع ا ،)ج�ال القانوني�ة  )399eخ�:ل ا '' ...

يومJJJا ابتJJJداء مJJJن تJJJاريخ  15إبJJJداء رأيھJJJا المعلJJJل فJJJي اجJJJل وفJJJي جميJJJع الحJJJاOت تقJJJوم ھJJJذه اVخيJJJرة ب
للتحقي��ق مي��دانيا م��ن م��دى ص��حة '' SUC''، م��ع إف��ادة أح��د أع��وان مقس��م البن��اء والتعمي��ر )400("إخطارھJJا

                                                 
يحدد كيفيات تحضير شھادة التعمير ورخصة التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة  1991ماي  28المؤرخ في  176-91المرسوم التنفيذ رقم    (397)

  .03- 06سوم التنفيذي رقم البناء وشھادة المطابقة ورخصة الھدم وتسليم ذلك والمعدل والمتمم بالمر
يتواجد مقره بمقر البلدية عاصمة الدائرة ، ويتكلف بالمھام '' DUC'' ھو فرع تابع لمديرية التعمير والبناء ''  SUC'' إن مقسم البناء والتعمير    (398)

  .العديد من البلديات التطبيقية ، دون التصميمية ، لمشاريع الدولة والبلدية على مستوى إقليم الدائرة والذي يضم عادة 
نسخ متماثلة من نفس الوثائق بغرض إفادة كل نسخة من الملف إلى جھة إدارية معينة ، Vبداء  05إن ملف طلب التسوية يتشكل في محتواه    (399)

  .رأيھا فيما يتعلق بكيفية تسوية الوضعية الفوضوية للبناية
  .والمحدد لقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازھا 2008جويلية  20المؤرخ في  15- 08من القانون رقم  28المادة    (400)
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ومطابقة ما جاء في الملف من تصريح وشھادات و يجب التحقيق من مدى التزام صاحب الطلب بالتوقف، 
النسبة لحالتي أشغال البناء غير المنتھية بدون رخص�ة وأش�غال البن�اء غي�ر حقيقة، عن أشغال البناء وذلك ب

من نفس القانون، فإنه يتم تشكيل ملف خاص لكل طلب تسوية  30وبحسب أحكام  المادة . المنتھية برخصة
'' مع إعطائه رقم تسلسلي مستخرج من سجل خاص أعدّ لھذا الغرض على مس�توى مقس�م البن�اء والتعمي�ر 

SUC ''  . نس�خة م�ن ال�رأي  ،)لمص�رحل(على أن تتضمن ھذه الملفات نس�خة م�ن تص�ريح طال�ب التس�وية
نسخة من الرأي التقني المعل�ل ل��دارات والمص�الح والھيئ�ات الت�ي  ،التقني المعلل لمصالح التعمير بالبلدية

  . ''  SUC'' نسخة من الرأي التقني المعلل لمقسم البناء والتعمير و ستشارتھااتمت 
يث بعد ا8نتھاء من تكوين ھذه الملفات يتم إيداعھا على مستوى ا'مانة التقنية للجن�ة ال�دائرة خ�:ل ش�ھر ح

 ف�ي تحقي�ق مطابق�ة البناي�ات لغ�رض الب�تّ ''  SUC'' من ت�اريخ إخط�ار مقس�م البن�اء والتعمي�ر  بتداءاواحد 
  .بمفھوم أحكام ھذا القانون

  
  : في ملفات التسوية البتّ  –الفرع الثاني 

  
ل إليھ��ا م��ن قب��ل مقس��م التعمي��ر تق��وم لجن��ة ال��دائرة بدراس��ة الملف��ات المتعلق��ة بطلب��ات التس��وية والمح��وّ 

على أساس المعلومات المقدمة من صاحب التصريح واeراء المعلل�ة لمختل�ف المص�الح ''  SUC'' والبناء 
عانة س�واء بتحقيق�ات إض�افية عل�ى كما أن عملية الدراسة ھذه ، ق�د تتطل�ب ا8س�ت .التقنية واVدارات المعنية

أو بخدمات خبير أو ھيئ�ة مختص�ة ''  SUC'' أرض الميدان من قبل أعوان البلدية أو مقسم البناء والتعمير 
كم�ا يج�ب عل�ى ھ�ذه اللجن�ة م�ن خ�:ل دراس�تھا وتحليلھ�ا ، لھ�ذه  .توضح بع�ض المس�ائل التقني�ة الغامض�ة 

الطبيع�ة  م�ن نف�س الق�انون والمتمثل�ة ف�ي 18م�ذكورة ف�ي الم�ادة المس�ائل ال ا8عتب�ارالملفات أن تأخذ بع�ين 
موق�ع تواج�د و س�تعمالھاإتخصيص�ھا أو  ،قواع�د التعمي�ر ومق�اييس البن�اء احترام ،القانونية للوعاء العقاري
   .البناء وربطه بالشبكات

ن جھ�ة ثاني�ة مع ضرورة الفصل بين طلبات تسوية القاعدة العقارية من جھة أولى وطل�ب تس�وية البناي�ة م�
وطل��ب تس��وية ممارس��ة النش��اط م��ن جھ��ة ثالث��ة ، حي��ث أن ھ��ذا الطل��ب ا'خي��ر ي��تم قبول��ه ورفض��ه بالنس��بة 

  .زعاج والضرر المصاحب لھذا النشاطمته للحي أو المكان المتواجد به بناء على معيار الخدمة أو اVءلم:
لجن�ة ال�دائرة  س�ت:مام�ن ت�اريخ  بت�داءاھر أش� )3( ث:ث�ة ا لنت�ائج الدراس�ة ، والت�ي يج�ب أن 8 تتج�اوزوتبعً 

في نھاية أعمالھا ، بإصدار قJرار الموافقJة أو قJرار الموافقJة '' لملفات التسوية ، فإن ھذه ا'خيرة تفصل 
  .)401(''مقيد بشروط أو بالرفض 

   .ففي ھذه الحالة يجب التمييز بين حالة الموافقة البسيطة والموافقة بتحفظ :حالة الموافقة  .أ
يج��ب التميي��ز، ھن��ا أيض��ا ب��ين ح��التي اVنج��از ب��دون رخص��ة و اVنج��از  :حالJJة الموافقJJة البسJJيطة . 1-أ

  .برخصة
 Oنجاز برخصة بناء  –أوAنجاز ، وق�د  :حالة اVوھي الحالة المتعلقة بالبناية المنتھية ا'شغال أو تلك قيد ا

'رض�ية أو قاع�دة البن�اء عق�د ملكي�ة أو والت�ي يك�ون فيھ�ا  15-08من الق�انون رق�م  35نصت عليھا المادة 
ف�إن لجن�ة ال�دائرة تعي�د  )402(ن م�ن الحص�ول عل�ى رخص�ة البن�اءشھادة حيازة أو أي عقد رس�مي آخ�ر يمكّ�

ا ش�ھادة المطابق�ة بالنس�بة للبناي�ة ا قص�د إع�داد إمّ�الملف إلى رئيس المجلس الشعبي البل�دي المخ�تص إقليميً�
   .ء بالنسبة للبناية غير المنتھيةالمنتھية أو رخصة إتمام إنجاز البنا

وھي الحالة التي 8 تكون فيھ�ا أرض�ية البن�اء و8 البناي�ة ف�ي ح�د ذاتھ�ا  :حالة اAنجاز بدون رخصة : ثانيا 
من نفس القانون ، فإن عملية التسوية تتم عل�ى م�رحلتين أو عل�ى دورت�ين  36مسوية قانونيا وحسب المادة 

  :متتاليتين
تمث�ل ف�ي إع�داد مل�ف خ�اص وإتب�اع اVج�راءات المرس�ومة قانون�ا ف�ي تس�وية وض�عية وت: الدورة ا'ولى -

  :بين حالتين أيضا اھن التمييزغير انه يجب ''  Le lot terrain'' القطعة ا'رضية 
وس��واء كان��ت ھ��ذه : حال��ة البناي��ة المنتھي��ة أو قي��د اVنج��از والمش��يدة ف��وق أرض ذات ملكي��ة عمومي��ة *   

kم��:ك الخاص��ة للدول��ة أو البلدي��ة م��ع تس��ليم ص��احب البناي��ة أو أش��غال البناي��ة أس��انيد ا'رض��ية تابع��ة ل

                                                 
  .جويلية والمحدد لقواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازھا 20المؤرخ في  15- 08من القانون رقم  41المادة    (401)
  .وما بعدھا من ھذه المذكرة 136للمزيد من المعلومات ارجع إلى الصفحة    (402)
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مس�جل ومش�ھر ، كم�ا ف�ي حال�ة تس�ليم وث�ائق  ناق�ل للملكي�ة التي 8 ترق�ى إل�ى رتب�ة عق�د إداري )403(إدارية
خط�وة  لا8نتھ�اء م�ن تس�ويتھا إداريً�ا، ف�أوإدارية للمستفيدين م�ن قط�ع أراض�ي بتجزئ�ة تابع�ة للبلدي�ة دون 

بالمحافظ�ة  ةومش�ھر ةإعداد عقود إدارية خاص�ة مس�جلبللتسوية تتمثل في التعجيل بعملية التحقيق العقاري 
  : من نفس القانون ، فتسوية ا'رض تتم عن طريق التنازل وتتم كمايلي 4وحسب المادة  .العقارية

ال��ك أو 'راض��ي م��ن جھ��ة والمتك��ون بالتراض��ي ب��ين الھيئ��ة اVداري��ة ص��احبة ملكي��ة ا: طبيع��ة التن��ازل*   
  .صاحب المشروع من جھة أخرى

يك��ون بالقيم��ة التجاري��ة 'رض��ية القاع��دة العقاري��ة للبناي��ة غي��ر أن المش��رع ، ف��ي ھ��ذا : س��عر التن��ازل *   
القانون، لم يتطرق إلى كيفية تسوية وضعية حال�ة ا8س�تي:ء عل�ى أرض مل�ك للدول�ة س�واء تابع�ة لkم�:ك 

ا أن ھذه المس�الة ت�م التط�رق إليھ�ا البلدية أو الو8ية والبناء عليھا بطريقة فوضوية ، علمً الخاصة للدولة أو 
   .212 -85من المرسوم التنفيذي رقم  2في الفقرة الثالثة من المادة 

فف�ي ھ�ذه الحال�ة أيض�ا ل�م : حالة البناية المنتھية أو قيد اVنج�از والمش�يدة ف�وق أرض ذات ملكي�ة خاص�ة * 
رع لھا ، وھي حال�ة تش�ييد بناي�ة أو قي�د اVنج�از عل�ى أرض مل�ك خ�اص م�ع ع�دم وج�ود س�ند يتطرق المش

الم�ؤرخ ف�ي  02-07ملكية لkرض ، غير انه يمكن تسوية ھذه الوضعية بالرجوع إلى أحك�ام الق�انون رق�م 
ري�ق المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكي�ة ع�ن ط 2007فبراير  27

  .تحقيق عقاري ، لغرض التعجيل بتحقيق عقاري والحصول على السند ال:زم Vثبات ملكية ا'رض
ويتم ذلك  ،وھي دورة مكملة للدورة ا'ولى ويھدف من ورائھا تسوية البناية في حد ذاتھا :الدورة الثانية  -

لرس��مي لقاع��دة البن��اء م��ن خ��:ل إع��ادة تحوي��ل مل��ف طل��ب التس��وية وھ��و يتض��من نس��خة م��ن وثيق��ة العق��د ا
، إل�ى  )404(أش�ھر م�ن ت�اريخ تحري�ر العق�د الرس�مي )6(س�تة  المذكور أع:ه ، من قبل لجنة الدائرة ، خ:ل

إدارة البلدي�ة لغ�رض إم��ا إع�داد رخص�ة بن��اء عل�ى س�بيل التس��وية فيم�ا يخ�ص البناي��ات المنتھي�ة ول�يس لھ��ا 
المنتھية ول�يس لھ�ا رخ�ص  الغير يخص البناياترخص بناء مسبقة ، أو إعداد رخصة انتھاء ا'شغال فيما 

  .بناء مسبقة 
م��ن مل��ف  انط:ق��اوي��تم ذل��ك ف��ي حال��ة تس��جيل لجن��ة ال��دائرة تحفظ��ات تقني��ة  :حالJJة الموافقJJة بشJJروط  .2-أ

التسوية ذاته وما يشتمله من وثائق مكتوبة أو بيانية ومن المحاضر اVداري�ة المعلل�ة الص�ادرة ع�ن مختل�ف 
من نتائج التحقيقات الميدانية الموازية الت�ي تق�وم بھ�ا لجن�ة  انط:قالح التقنية المعنية وكذا اVدارات والمصا

الدائرة أو تأمر بھا الھيئات التقنية المختصة سواء تلك التابعة للقطاع العام ، كما ھ�و الح�ال بالنس�بة للتھيئ�ة 
ا ھ�و الح�ال بالنس�بة لمكات�ب الدراس��ات ، أو تل�ك التابع�ة للقط�اع الخ��اص كم�''CTC'' التقني�ة لمراقب�ة البن�اء

فإن رئيس المجلس  15-08رقم  من القانون 44أحكام المادة  ىحيث بناء عل ،المختصة في الھندسة المدنية
الشعبي البلدي يقوم بتبليغ المعني، كتابيا، بالتحفظ�ات المس�جلة م�ن قب�ل أعض�اء لجن�ة ال�دائرة وتطل�ب من�ه 

  .ل اللجنة رفعھا خ:ل اeجال المحددة من قب
لورشة مكان تواج�د البناي�ة ، بع�د نف�اذ ''  SUC'' وبعد الزيارة الميدانية 'حد موظفي مقسم البناء والتعمير 

لم�ا ج�اء ف�ي تحفظ�ات لجن�ة ال�دائرة وتحري�ر  اeجال الم�ذكورة أع�:ه ، والتأك�د م�ن مطابق�ة ا'ش�غال طبق�اً 
قرار الموافقة وترس�له إل�ى  ستصدارا'خيرة بإعادة محضر لھذا الغرض وإفادة به لجنة الدائرة، تقوم ھذه ا

  :رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا لغرض تسليم المعني بالتسوية وذلك بمنحه
   .إما رخصة بناء على سبيل التسوية، في حالة بناية منتھية ليس لھا رخصة بناء*    
خص��ة بن��اء ولكنھ�ا ج��اءت غي��ر متطابق�ة م��ع أحك��ام أو ش�ھادة المطابق��ة ، ف��ي حال�ة بناي��ة منتھي��ة لھ�ا ر*    

   .رخصة البناء
تھية من ا'شغال، في حالة بناية غير منتھية وليس لھا رخصة بناء أو بناية غير من نتھاءا8أو رخصة *    

  .لھا رخصة بناء وغير متطابقة
يمك�ن للمعن�ي بق�رار  من نفس القانون ، حي�ث 45وھي الحالة التي نصت عليھا المادة  :حالة الرفض  .3-أ

الرفض الصادر من لجنة الدائرة أن يودع طعناً ل�دى لجن�ة الطع�ن المتواج�د مقرھ�ا ب�إدارة الو8ي�ة عل�ى أن 
  .يرفق ھذا الطعن بالوثائق التبريرية ال:زمة التي تساعده في دفوعه أمام ھذه اللجنة

                                                 
(403)   Vوغيرھا من الوثائق التي تعبر عن   ... دارية تكون في شكل نسخ من شھادات إدارية أو نسخ من محاضر مداو8ت ھذه ا'سانيد ا  

  ام إرادة اVدارة في منح ونقل الملكية إلى أصحاب ھذه البنايات ، غير أنھا جاءت معيبة شك:ً وإجراءًا ، نظرا لعدم التزام اVدارة بأحك    
  .المتعلقة بنقل الملكية العقاريةالنصوص القانونية     

  .15-  08من القانون رقم  4من المادة  5أنظر الفقرة    (404)
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ة إج�راء تحقي�ق ث�اني م�وازي ف��ي م�ع إمكاني�� ()405(وعن�د نھاي�ة أعم�ال التحقي�ق ف��ي وث�ائق المرفق�ة ب�الطعن
تفصل اللجنة الو8ئية بقرار وتبلغه إلى لجنة الدائرة ، حيث ھذه ا'خيرة ، وعلى أساس قرار لجنة  )الميدان

من نف�س  52الطعن للو8ية ، تفصل بصفة نھائية في طلب تحقيق المطابقة وتبلغه للمعني ، وبحسب المادة 
الفص�ل ف�ي الطع�ون المرفوع�ة أمامھ�ا خ�:ل الش�ھر الم�والي لتبليغھ�ا القانون فإن الغرفة اVدارية تخ�تص ب

  .القرار النھائي
  

  :أنماط البناءات المصنفة لyزالة  –الفرع الثالث 
   

نستشف مجموع أنماط البناءات غير  15-08من القانون رقم  39و 37و)406(16 وادبالرجوع إلى أحكام الم
لعدم توافر الشروط التقنية ال:زمة الت�ي تؤھلھ�ا للحص�ول عل�ى  المؤھلة للمصالحة والمصنفة ل�زالة نظرًا

  : قرار التسوية من لجنة الدائرة المعدة لھذا الغرض ، وھي كالتالي 
إن ھ��ذا الن��وع م��ن البناي��ات يم��س مباش��رة لث��روة  :البنJJاءات الفوضJJوية المشJJيدة فJJوق أراضJJي زراعيJJة  .أ

فيج�ب . كم�واد س�امة لkراض�ي الف:حي�ة وط:ئھا التي تع�دّ ومواد بنائھا  أسمنتھاوطنية  محدودة جدا بفعل 
وبالت�الي، . كنفايات ضارة للتربة الزراعية الخصبة ھدمھا وتخليص ا'رضية من بقايا مواد البناء التي تعدّ 

  .8 يمكن التصالح أبدًا مع ھذا النوع من البناءات بل يجب ھدمھا وإزالتھا من فوق ا'رض 
وب�ا'خص المنش�آت الص�ناعية منھ�ا الماس�ة  :المشيدة بصفة تخالف قوانين اVمنالبناءات الفوضوية  .ب

بقواعد قانون البيئة والمياه والص�حة كم�ا ھ�و الح�ال بالنس�بة للبن�اءات والمنش�آت المف�رزة لس�وائل كيماوي�ة 
ي ج�درانھا وكذلك الحال بالنسبة لمجم�وع البن�اءات الت� ابيع المياه المعدنيةخطيرة والمتواجدة بالقرب من ين

  .)407(الداخلية والخارجية وبعض مشتم:تھا ا'خرى مشكلة من صفائح منجزة من مادة ا'ميونت السامة
فھي إم�ا تك�ون ف�ي ش�كل ص�لب إ8ّ  :البناءات الفوضوية التي تشوه المنظر العام للموقع بشكل خطير  .ج

، إذ 8 يمك�ن ا8عت�راف لقص�ديرية أن حجمھا ومواد بنائھا يجعل منھا أقرب ما يمكن للبن�اءات الفوض�وية ا
الوطني��ة للبن��اءات  الحظي��رةيمك��ن التص��الح معھ��ا ومس��اعدتھا عل��ى ال��دخول وا8نض��مام إل��ى  اتبھ��ا كبناي��

  .ر للتلوث البصري، الھدم واVزالةالنظامية ، فمصير ھذا النوع من البناءات، والتي ھي مصد
8 يمكنن��ا الح��ديث ع��ن فك��رة التأھي��ل ، فك��ل أم��ا فيم��ا يخ��ص البن��اءات الفوض��وية القص��ديرية ، إذ ھن��ا 

البناءات المصنفة في المربع القص�ديري ، فھ�ي بالض�رورة غي�ر مؤھل�ة للمص�الحة معھ�ا ب�ل ھ�ي عرض�ة 
ا لع�دم توافرھ�ا عل�ى الح�د ا'دن�ى م�ن مع�ايير البن�اء بالھدم واVزالة بحكم القانون نظرً  ستئصالا8لعمليات 

خطر بمختلف جوانبه على المحيط بصفة عامة وعلى مس�تعمليھا بص�فة ومقاييس التعمير ، كما أنھا تشكل 
م�ن البن�اءات الفوض�وية، 'نھ�ا 8 '' ال�رديء ج�دًا '' خاصة ، فاVزالة ھي الحل الناجع والشافي لھ�ذا الن�وع 

يمكن لھا أن تخرج عن مربع الرداءة بل تظل حبيسة ح�زام المأس�اة اVنس�انية والس�رطان العمران�ي ، إذ 8 
ستئصالية وتبديل ھ�ذه ا'ك�واخ الفاس�دة إع معھا ا'دوية أو المسكنات ل�8م بل 8بد من عمليات جراحية تنف

والت��ي (''  tiroir''الجدي��دة للعم��ران وم��ن ض��منھا طريق��ة ال��درج  والط��رق ببن��اءات جدي��دة وف��ق ا'س��اليب
   ).سنراھا تباعا

إنجاز المباني ذات منفعJة عامJة التJي يسJتحيل البناءات الفوضوية المتواجدة في مواقع تعرقل تشييد و .د
الطري�ق ( كما ھو الحال بالنسبة للبن�اءات الت�ي تتواج�د ف�وق خ�ط أو مس�ار الطري�ق ال�وطني الس�ريع :نقلھا

  .بين مدينتين أو الرابط بين حيين أو فوق خط إنجاز قنوات الغاز الطبيعي الرابط )غرب–السيار شرق
وق الرصJيف والمسJاحات العموميJة والحJدائق والمسJاحات الشJاغرة البنJاءات الفوضJوية المنجJزة فJ .ھـ

بطريق��ة فوض��وية عل��ى  س��تغ:لھااوم��ن خ��:ل إنج��از م��راءب أو أكش��اك أو بتس��ييجھا  :المحيطJJة بJJالعمران
فھ�ذه البن�اءات واVض�افات تع�د كاعت�داء م�ادي عل�ى ملكي�ة  ال�خ،...حديق�ة أو فن�اء خ�اص  أنھا تشكل أساس

ر الع�ام م�ن جھ�ة ومعيق�ة للس�ير الحس�ن بالمنطق�ة م�ن جھ�ة أخ�رى ، علمً�ا أن ھ�ذه عمومية ، مشوھة للمنظ

                                                 
  .15- 08من القانون رقم  50أنظر المادة    (405)
اقات ھو ان كل البناءات التي أنجزت في ا'ماكن المضروبة بارتف 15-  08من القانون رقم  16إن الفكرة ا'ساسية التي تدور حولھا المادة   (406)

8 يمكن أبدا المصالحة معھا ، بل يجب ھدمھا وإزالتھا '' POS'' و  '' PDAU'' عدم البناء والمنصوص عليھا في مخططات أدوات التھيئة والتعمير 
  .المذكورة أع:ه ، ھي مخططات أدوات التھيئة والتعمير 16نھائيا بمعنى آخر أن مرجعية المصالحة واVزالة ، حسب المادة 

مادة الأميونت ، كمادة كيميائية خطرة جدا تسبب مرض سرطان الرئة ، إذ يحضر استعمالها في أي مركب لمواد البناء سواء في القانون  عدّ ت   (407)

  .الجزائري أو في القانون المقارن 
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نف:ت للوضع وتغليب المصلحة الخاصة القائم�ة عل�ى ا'ناني�ة وح�ب ر إ8ّ على التسيب واVبّ عَ المظاھر 8 تُ 
 الذات ، كما يعد ذلك مظھر م�ن مظ�اھر تريي�ف المدين�ة وال:مب�ا8ة وغي�اب الح�س الحض�ري وتراج�ع ق�يم

  التسامح  فھذه المظاھر 8 يمكن،'' Après moi le déluge''من بعدي الطوفان   أنا و: المدينة أمام مبدأ
    التشوّھاتالتصالح معھا أبدًا ، فيجب التعجيل في عمليات الھدم واVزالة وتخليص محيط المدن من ھذه  و

  .شتدتاوعت على شيء واحد وھو أن ا'زمة تفر التي 8 تعبر إ8ّ وا8نحرافات 
  

  :إجراءات اAزالة –الفرع الرابع 
   

  : تتم عملية البناءات الفوضوية الصلبة المرشحة ل�زالة باVضافة إلى البناءات الفوضوية كمايلي 
زي��ارة ورش��ات أش��غال البن��اء  55-06يل��زم عل��ى أع��وان الدول��ة ، طبق��ا للمرس��وم رق��م  :تشJJكيل الملJJف  .أ

اھما خ��اص بالبن��اءات الفوض��وية الص��لبة واeخ��ر خ��اص بالبن��اءات وإحص��ائھا م��ع تش��كيل ملف��ين ، إح��د
  :حتوي كل ملف على الوثائق التاليةالفوضوية القصديرية ويجب أن ي

  :يتضمن  ،تقرير مفصل 1-أ
   .معلومات خاصة بمستغل البناية وحالته ا8جتماعية والمھنية وعدد ا'فراد القاطنين معه -
ضوية وك�ل م�ا يتعل�ق بھ�ا م�ن حي�ث الھيك�ل وم�واد البن�اء والمس�احة المبني�ة معلومات متعلقة بالبناية الفو -

   .والساحة الشاغرة والمستغلة أيضا من قبل أفراد العائلة
معلوم��ات متعلق��ة بموق��ع البناي��ة م��ن حي��ث الخط��ورة الكامن��ة والخط��ورة الظ��اھرة وم��ا ي��نص عليھ��ا م��ن  -

كم�ا ھ�و الح�ال بالنس�بة للتوجيھ�ات والتعليم�ات '' POS'' و '' PDAU'' مخططات أدوات التھيئة والتعمير 
المتعلقة بعدم البناء وإزالة كل مظاھر البناء الفوضوي مع إعادة تھيئة المكان بح�دائق ومتنزھ�ات وغيرھ�ا 
م��ن العملي��ات التھيئ��ة الغي��ر البنائي��ة أو بإع��ادة البن��اء ولك��ن بتقني��ة أكث��ر حداث��ة تق��وم عل��ى التقني��ة المض��ادة 

  .إلخ...التربة قنز8اوللز8زل 
   .معلومات حول الطبيعة القانونية لkوعية العقارية للبناءات محل المعاينة -
  .نة وإيصالھا بالطرق العموميةمعلومات حول كيفية تھيئة مناطق البناءات الفوضوية بشبكات منافع المدي -

يرية والفوض�وية ي شكل خريطة يوضح تموقع مختل�ف البناي�ات الفوض�وية القص�د، ف مخطط بياني 2-أ
الصلبة الھشة والقريبة من ا'كواخ القصديرية من حيث مواد البن�اء وم�ن حي�ث الش�كل الھندس�ي الخ�ارجي 

  .والتي تعد كتلوث بصري مؤذي بالشكل الذي 8 يفيد معھا ، على اVط:ق ، إي إجراء مصالحة 
  : دراسة الملف  .ب

ال�دائرة لغ�رض دراس�ته وتحليل�ه ، وي�تم التحقي�ق م�ن  يرسل الملف بوثائقه المكتوبة والبيانية إلى لجنة
أو ا8س�تعانة بمكت�ب ''  SUC'' محتوى ما جاء في المل�ف م�ن خ�:ل تكلي�ف أع�وان مقس�م التعمي�ر والبن�اء 

دراسات خاص أو بخدمات خبير مؤھل لغرض إعداد تقرير ث�اني لفائ�دة لجن�ة ال�دائرة، حي�ث ھ�ذه ا'خي�رة 
ا لك�ون لجن�ة ال�دائرة غي�ر كل ما يتعلق بھا من وثائق إلى لجنة الو8ية ، نظرً مجبرة Vرسال ھذه الملفات وب

مختصة في البت في الملفات المصنفة ل�زالة ويمكن للجنة الو8ئية من إجراء تحقيق ثالث للتأكد أكث�ر م�ن 
ار صحة م�ا ج�اء ف�ي وث�ائق الملف�ات ومطابقتھ�ا م�ع الواق�ع الم�ادي، وف�ي حال�ة  التأك�د م�ن ذل�ك يص�در ق�ر

اVزالة ، بالھدم وإعادة ا'ماكن إلى حالتھا ا'ولى مع تحميل صاحب البناي�ة تك�اليف الھ�دم واVزال�ة حس�ب 
غي�ر أن�ه م�ن الناحي�ة العملي�ة، 8 ت�تم .  15-08م�ن الق�انون رق�م  73ما تنص عليه الفقرة الثالثة منن المادة 

شكل ورقة تتض�من ھ�دم بن�اءات بع�دد المئ�ات بھذه الصورة البسيطة المثالية والمتمثلة في إصدار قرار في 
  .وا8eف 

اجتم�اعي وأمن�ي  س�تقراراإذ إن الجزائر ، وبا'خص في ھذه الظروف الحالية ، في أش�د الحاج�ة إل�ى 
و8 يمكن لھا أن تتجرأ على ھذا الفعل بإشعال فتيل القنابل ا8جتماعي�ة النائم�ة عل�ى مس�توى مختل�ف أق�اليم 

السياس�ي ع�ن -ا'من�ي-ا8قتصادي-ا8جتماعي–لج ھذا المشكل المركب العمراني الوطن، فبا'حرى أن يعا
  : طريق إيجاد حلول بديلة عادلة والمتمثلة في مايلي 

   .فوضى ←عراء  ←إزالة 
   .في إطار السكن ا8جتماعي بمدينة قائمة ،بشقة في عمارة   -: اVسكان سواء ←إزالة 

   .سكن ا8جتماعي بمدينة جديدةفي إطار ال ،بشقة في عمارة  أو  -      
   .بناء ريفيأو ب  -      
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  قطعة أرض مع المساعدة في بنائھا في نفس مكان تواجد الحي الفوضوي أو ب  -      
  .القصديري أو الصلب أو الھش ، حسب طريقة الدرج                           

Opération Tiroir'' : الخطوات المتبعة في عملية الدرج  .ج   ''V عادة بناء الحي القصديري:  
إن ھذه الطريقة تعد كطريقة علمية تقوم على فكرة إعادة إسكان س�كان الح�ي ف�ي نف�س منطق�ة الح�ي وذل�ك 

  :بعد إزالة مجموع البناءات الفوضوية القصديرية الھشة الغير ال:ئقة وذلك وفق الخطوات المتتابعة التالية 
   .سكان القطاع ا'ول ستقبالابحيث تستطيع  تھيئة منطقة التدخل –ى ـــالخطوة ا'ول
   .تھيئة  القطاع ا'ول 8ستقبال سكان القطاع الثاني –ة ــــالخطوة الثاني
   .تھيئة القطاع الثاني 8ستقبال سكان القطاع الثالث –ة ــــالخطوة الثالث

   .تھيئة القطاع الثالث 8ستقبال سكان القطاع الرابع –ة ــالخطوة الرابع
  ....تھيئة القطاع الرابع 8ستقبال الفائض من القطاعات ا'خرى وھكذا  – وة الخامسةالخط
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  :ةـــالخاتم
  

إن ظاھرة البناء الفوضوي ھي تلك اeفة المتعددة الجوانب والمتكاثرة ف�ي بع�دھا زمك�اني والمتأتي�ة بس�بب 
لمص�لحة العام�ة العمراني�ة بتش�ويه النس�يج العمران�ي وتعيب�ه نتيج�ة مخالف�ة تغليب المصلحة الخاصة عل�ى ا

أحكام قانون البناء والتعمير وذلك بالشروع في إنجاز ا'شغال دون الحصول المسبق على رخصة بن�اء أو 
مخالفة قواعد رخصة البناء بع�د الحص�ول عليھ�ا وم�ا يترت�ب عنھ�ا ف�ي ع�دم مطابق�ة ا'ش�غال المنج�زة م�ع 

ات التقنية المصادق عليھا من قبل المصالح التقنية المعنية وكذا استھ:ك اeجال القانونية م�ع ع�دم المخطط
  .إتمام ا'شغال وبقاء البناية في شكل ورشة مفتوحة ودائمة لسنوات طوال

إن تغليب المصلحة الخاصة على المص�لحة العام�ة بتش�ويه النس�يج العمران�ي ليس�ت طف�رة عمراني�ة ، 
، " دعه يعمل دعه يمر"في سياق حركة البناء والتعمير التي تشھدھا ب:دنا أو أنھا وليدة مبدأ  ھكذا، جاءت

بل ھي حاصل تحصيل لجملة من العوامل المتضافرة والناتجة عن أزمة مركبة تاريخية وجغرافي�ة وأمني�ة 
  .واقتصادية و اجتماعية وقانونية وھندسية وإدارية

بارة عن مرآة معبرة وعاكسة بصدق لما حدث ويحدث ف�ي المجتم�ع  ومنه، فإن البناء الفوضوي ھو ع
فسلوك صاحب البناية التي وقعت في مربع مخالفة الق�انون ج�اء نتيج�ة ھروب�ه . من تغيرات ميتامورفوزية

من الموت أو8ً وھروب�ه م�ن المجاع�ة ثانيً�ا وھروب�ه م�ن الض�يق والحرم�ان ثالثً�ا، جعلت�ه يبح�ث ع�ن م�:ذ 
نائه يتجنب بطش أخيه اVنسان وأھوال و قساوة الطبيعة وأخطاء وفش�ل السياس�يين ونف�اق ومأوى له  و 'ب

فھو ، بالت�الي ، ض�حية أكث�ر مم�ا ھ�و م�تھم ، ل�ذا ، ف�إن الح�ل 8 يتمث�ل ف�ي ھ�دم البن�اءات  ... وجھل البناّئين
الج��ة أعم��ق الفوض��وية ، وال��ذي يع��د ذل��ك معالج��ة س��طحية للظ��اھرة ، فالمس��ألة أعق��د م��ن ذل��ك وتتطل��ب مع

باقت:ع الظاھرة م�ن ج�ذورھا ، وھ�ذا م�ا تبنت�ه الدول�ة ف�ي سياس�تھا لمواجھ�ة الظ�اھرة والح�دّ منھ�ا باعتم�اد 
  .حزامين ا'ول وقائي والثاني ع:جي

إ8ّ أنه وبالرغم من ذلك ، يمكننا إيراد م:حظات واستنتاجات و اقتراح بع�ض التوص�يات الت�ي يمك�ن 
  :إجمالھا في النقاط التالية

  
Oستنتاجات -أوOا:  

وھي جملة من الم:حظات التي تم استخ:صھا أثناء إعداد البح�ث والت�ي تھ�دف إل�ى ع�دم فاعلي�ة وض�عف 
  .بعض حلقات سلسلة آليات الوقاية والمعالجة لظاھرة البناء الفوضوي من جھة أخرى

  
  
  :فيما يخص آليات الوقاية ضد ظاھرة البناء الفوضوي -
  
يم المخططات بدون أيةّ خصوصية معمارية محلية أو وطنية، مما يجعلھ�ا فاق�دة للھوي�ة قد تم إعداد تصام -

والحقيقة الجزائرية إذ يصُعّب ذلك من عمليات تبنيھا وتطبيقھا على أرض الواقع ھذا من جھة أولى، وم�ن 
ح�يط العمران�ي جھة ثانية عدم تفعيل آلية التشاور بالقدر الكافي باستدعاء أصحاب ا'راضي الواقعة في الم

وكل الفاعلين في مادة البناء والتعمير بغرض إثراء مختلف جوانب دراسة المخططات مما يجع�ل م�ن ھ�ذه 
ا'خيرة مجرد رسومات 8 ترق�ى إل�ى وس�ائل تنفي�ذ يمك�ن تطبي�ق محتواھ�ا عل�ى أرض الواق�ع، وم�ن جھ�ة 

طنين حتى يمك�ن إث�ارة ف�يھم ثالثة عدم وجود تغطية إشھاري واسعة على ھذه المخططات لدى جموع الموا
  .الرغبة في معرفة تفاصيل ھذه التصاميم وبالتالي زيادة الوعي والثقافة العمرانيين لديھم

  
إن التوسع في ا8ستثناء المتعل�ق بمج�ال ف�رض طل�ب رخص�ة البن�اء والت�ي ج�اءت ب�ه الم�ادة ا'ول�ى م�ن  -

والمح��دد لكيفي��ات تحض��ير ش��ھادة  1991م��اي لس��نة  28الم��ؤرخ ف��ي  176-91: المرس��وم التنفي��ذي رق��م
التعمير ورخصة التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھادة المطابقة ورخصة الھدم والمعدل والم�تمم 

والتي تقضي بإعفاء بع�ض ال�دوائر  2006جانفي  07المؤرخ في  03-06: بموجب المرسوم التنفيذي رقم
البناء في إطار ما يسمى بالمشاريع ذات الطابع  الوزارية والھيئات والمؤسسات من الحصول على رخصة

ا8س��تراتيجي، تع��دّ كمس��ألة ف��ي غي��ر ص��الح العم��ران وب��ا'خص أم��ام جل��ب المس��تثمرين الت��ي ق��د ت��ؤدي 
  .بالحكومة إلى التضحية بالنسيج العمراني
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 إن طالبي رخصة البناء قد يتعرضون إلى التعسف اVداري با'خص من ط�رف رئ�يس المجل�س الش�عبي -

البلدي 'سباب غير وجيھة والتي قد تحرمھم من حق البناء والذي يعدّ أحد أوجه ح�ق الملكي�ة، مم�ا ي�دفعھم 
علمً�ا أن ق�انون التھيئ�ة والتعمي�ر ومراس�يمه . بالتالي إلى السلوك غير السوي والمتمثل في البناء الفوضوي

  .وء البناء الفوضوي وانتشارهالتطبيقية لم تتطرق إلى ھذه المسألة والتي تعدّ من أھم أسباب نش
  
إذا كانت الرقابة المضروبة على حركة البناء الحضري تعاني من التضخم واVزدح�ام وم�ا يترت�ب عنھ�ا  -

من إنعكاسات خطيرة تتمثل في تشتت المھ�ام وتبعث�ر المس�ؤولية وم�ا يترت�ب عنھ�ا م�ن س�لبيات ت�ؤدي إل�ى 
احبھا من تقليل من فاعلي�ة آلي�ة المراقب�ة اVداري�ة وبالت�الي ال:مبا8ت وعدم الجدية في تأدية المھام وما يص

الزي��ادة ف��ي إنتش��ار ظ��اھرة البن��اء الفوض��وي إذ ق��د تك��ون ھن��اك بناي��ات فوض��وية ح��رر بش��أنھا العدي��د م��ن 
المحاضر وأخرى لم تحرر لھا أي محضر بسبب تداخل وعدم التنظيم بين مختلف الجھات العاملة في حقل 

فإن حركة البناء الريفي تعاني من جھتھا من الشحّ وقلة المراقبة بسبب . أشغال البناءتتبع ومراقبة ورشات 
عدم وجود فرِق متخصصة من درك وطني تنحصر مھمتھا في المتابعة والمراقب�ة اVداري�ة 'ش�غال البن�اء 

ش�ويه خارج المحيط العمراني ، مم�ا يعن�ى أن ا'راض�ي الف:حي�ة الخص�بة والخص�بة ج�دًا ج�دّ معرض�ة للت
  .والتلف بالبناء الغير المراقب للخرسانة

  
إذ يمكن لصاحب البناية والغير مستفيد من شھادة المطابق�ة ا8س�تفادة م�ن من�افع المدين�ة بربطھ�ا بمختل�ف  -

شبكات الكھرباء وقنوات الغاز الطبيعي والماء الشروب ومياه الص�رف، حي�ث يكف�ي لص�احب ھ�ذه البناي�ة 
ص��ادية العمومي��ة المكلف��ة بتس��يير م��واد الكھرب��اء والغ��از والم��اء وتق��ديم طل��ب التق��رب م��ن المؤسس��ات ا8قت

الربط رفقة نسخة من رخصة البناء والتصريح بف�تح ورش�ة ا'ش�غال وھ�ذا يعن�ي التقلي�ل م�ن أھمي�ة ش�ھادة 
، المطابقة والتشجيع بطريقة غير مباشرة بعدم ا8كتراث بإتمام البناء وبقاء ورشة ا'شغال مفتوح�ة ودائم�ة

وھ��ذا م��ا يتن��افى م��ع روح ق��انون التھيئ��ة والتعمي��ر، علمً��ا أن ش��ھادة المطابق��ة تع��دّ كش��ھادة تأھي��ل إداري��ة 
 لل:ستخدام العادي للبناية المنج�زة م�ن قب�ل ص�احب البناي�ة وأف�راد عائلت�ه وبقي�ة الجمھ�ور بحس�ب إس�تعما

  . البناية وطبيعتھا
  
  :فيما يخص آليات معالجة ظاھرة البناء الفوضوي -
   
إن عمليات التصدي اVداري المادية لظاھرة البناء الفوضوي تنحصر في ھدم اeثار المادي�ة لkش�غال أو  -

ومغ�ادرة ) كما في حالة ھدم وكسر ب�اب أو ناف�ذة ت�م فتحھ�ا بطريق�ة فوض�وية(اVضافات الغير قانونية فقط 
ذلك سيزيد حتمً�ا م�ن تش�ويه المنظ�ر المكان دون إتمام عمليات البناء الضرورية من حيث الكم والنوع فإن 

  .العام للحي والعمارة إذ تصبح ھذه ا'خيرة مخربة بعدما كانت مجرد بناية غير متناسقة
  
الم��ؤرخ ف��ي أول ديس��مبر لس��نة  29-90: م��ن الق��انون رق��م 77إن عملي��ات التص��دي القض��ائي ف��ي الم��ادة  -

أوت  14الم��ؤرخ ف��ي  05-04: لق��انون رق��مالمتعل��ق بالتھيئ��ة والتعمي��ر والمع��دل والم��تمم بموج��ب ا 1990
لم تتعرض إلى مسؤولية البناّء في اقترافه لجرم البناء الفوضوي، حيث أن ھذا الشخص يتميز بعدم  2004

ق�رارات رخص�ة البن�اء و8 المخطط�ات المرافق�ة ل�ه، مم�ا ) عادت�اً (اكتراثه 'حك�ام الق�انون، فھ�و 8 يحت�رم 
  .في دائرة البناء الفوضوي يجعل منتوجه وفق مبدأ الحتمية يصب

إن مب��ررات التس��وية القانوني��ة م��ع البن��اء الفوض��وي تنب��ع م��ن روح وفلس��فة النظ��ام الق��انوني الجزائ��ري  -
بفرعيه العام والخاص والذي يھدف إلى تصحيح خط مسار المواجھة مع ظاھرة البن�اء الفوض�وي بتحوي�ل 

عّل وتعزز مربع الحظي�رة العقاري�ة النظامي�ة م�ن خ�:ل سلبيات الظاھرة المادية وال:مادية إلى إيجابيات تف
الوصول إلى نقطة الصفر بالنسبة للبناءات الخارجة عن الق�انون وذل�ك بتحوي�ل الج�زء المت�وفر منھ�ا عل�ى 
الشروط التقنية إلى مصاف البناءات القانونية وبإزالة الجزء المتبقي والذي 8 يت�وفر عل�ى الش�روط التقني�ة 

  .15-08: والقانون رقم 212-85: ا في المرسوم التنفيذي رقمالمطلوبة قانونً 
  .البناء الفوضوي+ البناء النظامي = حيث أن الحظيرة العقارية الوطنية للبناء  •
  فيجب أن تكون قيمة البناء    >=البناء النظامي فقط = وحتى تكون الحظيرة العقارية الوطنية للبناء  •
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  ).صفرأي تساوي ال(الفوضوي معدومة   
علمً��ا أن المص��الحة م��ع البن��اءات الخارج��ة ع��ن الق��انون 8 تك��ون ذات فاعلي��ة م��ع ا'ھ��داف المرس��ومة إ8ّ 
بالعمل سوياً بآلية اVزالة لكل المظاھر المادية المش�وھة والعالق�ة بالغط�اء البن�ائي والت�ي 8 يمك�ن التص�الح 

  .معھا أبدًا
لقة بجان�ب التس�وية القانوني�ة م�ع البن�اءات الخارج�ة ع�ن غير أنه في ظل غياب اVحصائيات الرسمية المتع

القانون، فإنه 8 يمكننا الحكم على مدى نجاح أو فشل ھذه اVص:حات القانونية في م�ادة البن�اء الفوض�وي، 
إ8ّ أن النتيجة الميدانية المتوص�ل إليھ�ا، إن�ه إذا ك�ان القط�اع الخ�اص يھ�دف إل�ى تس�وية وض�عيته القانوني�ة 

ة من مزاي�ا ھ�ذه اVص�:حات القانوني�ة بالحص�ول عل�ى ك�ل الوث�ائق اVداري�ة ال:زم�ة لمش�روعية با8ستفاد
البناية، فإن القطاع الحكومي بمختلف ھيئاته غير معني ب�ذلك وذل�ك عم�:ً بقاع�دة أن البن�اءات العمومي�ة 8 

  .يمكن ھدمھا
  

  :التوصيات -ثانيا
  

سً��ا عل��ى م��ا ت��م تس��جيله أع��:ه فيم��ا يتعل��ق وھ��ي عب��ارة ع��ن مجموع��ة م��ن ا8قتراح��ات تس��تند أسا
وتھدف ھذه التوصيات إلى تصحيح اVخت:8ت البارزة في بعض حلقات سلسلة آليات الح�دّ . با8ستنتاجات

  :من ظاھرة البناء الفوضوي كالتالي
  

  :فيما يخص آليات الوقاية ضد ظاھرة البناء الفوضوي -
  
والمح��دد  1991م��اي س��نة  28الم��ؤرخ ف��ي  177-91يج��ب تع��ديل أحك��ام المرس��وم التنفي��ذي رق��م  -

Vجراءات إعداد المخطط التوجيھي للتھيئة والتعمير والمصادق عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة به والمعدل 
  : منه 10، 9، 8وبا'خص المواد  317-05والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

العم��ومي واVش��ھار للمخط��ط الت��وجيھي للتھيئ��ة بالكيفي��ة الت��ي توس��ع م��ن دائ��رة التش��اور والتحقي��ق  ▪
  .والتعمير بتوظيف مختلف وسائل اVع:م السمعية والبصرية والمكتوبة

وبإقحام م:ك ا'راضي المتواجدة داخل حزام المحيط العمراني بغرض خلق مساحات الت:ق�ي ب�ين  ▪
وجع�ل م��ن ھ��ذا ا'خي��ر برن��امج الم�:ك الخ��واص والھيئ��ات العمومي��ة Vب�داء ال��رأي وتبن��ي نت��ائج المخط��ط 

  .التنمية الحالية والمستقبلية وكمرجع لتصحيح اVخت:8ت العمرانية المرتكبة في الماضي
واVسراع في تشكيل المحفظة العقارية للبل�ديات بغ�رض تس�ھيل عملي�ات اس�تقبال وت�وطين مختل�ف  ▪

  .مشاريع التنمية ا8قتصادية وا8جتماعية
د التع��اون والش��راكة والتوأم��ة ب��ين الم��دن الجزائري��ة والم��دن العربي��ة والعم��ل عل��ى إرس��اء قواع�� ▪

وا'جنبية بغرض ا8حتكاك وا8ستفادة مباشرة من الشعوب ا'خرى مم�ا توص�لت إلي�ه م�ن تق�دم حض�اري 
  .مادي عمراني

  
يج�ب استص�دار ن��ص ق�انوني يل��زم م�ن خ:ل�ه الم��وثقين ومفتش�يات التس��جيل والمحافظ�ات العقاري��ة  -

ل من البلديات المعنية وم�ديريات البن�اء والتعمي�ر بك�ل المس�تجدات المتعلق�ة بعملي�ات نق�ل وتحوي�ل إع:م ك
الملكيات العقارية بين ا'فراد الطبيعيين وا8عتباريين لغرض ضبط وإرساء بنك معلومات عقارية توظ�ف 

ل المح�يط العمران�ي أساسًا في استدعاء أصحاب الممتلكات فيما يخص عمليات توسيع الوعاء العقاري داخ
عند اللجوء إلى ممارسة حق الشفعة اVدارية ونزع الملكية من أجل المنفعة العامة ونقل الملكية عن طريق 

  .العمليات العادية للبيع والشراء
  
وحتى 8 يمكن تفسير أو فھم بأن ھيئ�ات الدول�ة المحلي�ة والمركزي�ة مس�تثنية م�ن إجباري�ة الحص�ول  -

الشروع في أشغال البناء وعدم الوقوع ف�ي ف�خ البن�اء الفوض�وي يج�ب إلغ�اء أحك�ام  على رخصة البناء قبل
 03-06: المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 176-91: المادة ا'ولى من المرسوم التنفيذي رقم

والم�تمم  المع�دل 29-90م�ن الق�انون رق�م  52أو تعديلھا بالكيفية التي تكون فيھ�ا مطابق�ة م�ع أحك�ام الم�ادة 
  .05-04بموجب القانون رقم 
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  : يجب إعادة تنظيم وھيكلة جھاز المراقبة اVدارية على أربعة مستويات  -

 ًOعلى مستوى تراب البلدية ويتم من خ:له تحديد ع�دد فِ�رق المراقب�ة بحس�ب نت�ائج المخط�ط التوجي�ه :  أو
  ".POS"وبعدد مخططات شغل ا'راضي " PDAU"للتھيئة والتعمير 

على مستوى تراب الو8ية ويتم ضبط فرِق مراقب�ة أش�غال البن�اء وف�ق مخط�ط تھيئ�ة اVقل�يم ال�و8ئي  :انياث
"PAW "وبا'خص تلك ا'شغال الواقعة في حدود البلديات التي يصعب مراقبتھا.  

عل�ى المس��توى الجھ�وى وفيھ��ا ي�تم ض��بط فِ�رق خاص��ة لمراقب�ة عم��ل الفِ�رق المش��كلة عل�ى مس��توى  :ثالثJا 
  " . SRAT"8يات وتعمل وفق توجيھات المخططات الجھوية للتھيئة اVقليمية الو

تعيين فرِقة تعمل على مستوى كامل التراب ال�وطني ض�من المخط�ط ال�وطني لتھيئ�ة اVقل�يم :رابعا وأخيرًا 
"" SNAT نج�ازVحيث ھذا المخطط يبين كيفية توزيع المشاريع الكب�رى والبن�ى التحتي�ة القائم�ة وقي�د ا ، 

لمختلف الشبكات ، منھا مسارات أنابيب البترول وغيرھا ، وا'راضي المعرضة ل�نز8قات والفيض�انات 
وال�ز8زل وا'خط�ار التكنولوجي��ة ذات البع�د اVقليم��ي الجھ�وى وال��وطني ، فالمھم�ة ا'ساس��ية لھ�ذه الفرِق��ة 

ب ال�وطني ف�ي إط�ار نض�رة الوطنية ھو تجميع عمل مختلف الفرِق المجزأة والمنتش�رة عب�ر مختل�ف الت�را
أو بمعنى آخر فمھم�ة ھ�ذه الفرِق�ة ھ�و مراقب�ة نش�اط الفِ�رق العامل�ة ف�ي حق�ل المراقب�ة . وعمل وطني موحد

  . اVدارية 'شغال البناء في مختلف مستوياتھا
إن ھذا الفرِق يشكل نظام ھرمي تدََرُجي للمراقبة اVدارية 'ش�غال البن�اء فعَ�ال وم�انع ض�د ك�ل أن�واع 

ويج�ب أن تش�رف ھ�ذه الفِ�رق عل�ى متابع�ة ومراقب�ة . راقات للغطاء البنائي الناتج عن البناء الفوضوي إخت
ا'ش��غال أثن��اء وبع��د اVنج��از و8 تم��نح ش��ھادة المطابق��ة لطالبھ��ا إ8ّ بع��د إب��داء رأي الفرق��ة  التقني��ة المكلف��ة 

الرخصة با8ستفادة من من�افع المدين�ة مباشرة بمراقبة أشغال البناء في الموضوع  وكذلك 8 يمنح اVذن أو 
  .الخ  إ8ّ بعد موافقة الفرِقة وإبداء رأيھا في ذلك...سواء بالتموين بالكھرباء أو بالماء 

  
بھدف القضاء على أحد ا'سباب المباشرة لنشوء ظاھرة البناء الفوض�وي وانتش�ارھا وھ�و التعس�ف  -

ه ح�ق أو التماط�ل ف�ي ال�رد م�ن غي�ر مب�رر، فإن�ه اVداري المتمثل في رفض منح رخصة البن�اء ب�دون وج�
يجب على المعني المتضرر من ھذا التصرف الغير اVداري اللجوء إل�ى القض�اء، حي�ث ھ�ذا ا'خي�ر ي�أمر 

  :رئيس البلدية بإعداد رخصة البناء لصاحبھا وھذا بعد استشارة
  .الشعبي البلديمدير البناء والتعمير إذا كان المشكل مطروح على مستوى رئيس المجلس  ▪
أو مدير البناء والتعمير لو8ية أخرى إذا كان المشكل مطروح على مستوى مديرية البن�اء والتعمي�ر  ▪

  .للو8ية مقر تواجد مشروع البناء
وبھذه اeلية الت�ي تجم�ع ب�ين الجان�ب الق�انوني والجان�ب التقن�ي ف�إن أحك�ام القاض�ي س�تكون حتمً�ا ف�ي 

حماية النسيج العمران�ي م�ن البن�اء الفوض�وي والمص�لحة الخاص�ة بتمك�ين صالح كل من المصلحة العامة ب
  .طالب رخصة البناء من ممارسة حقه في البناء

  
المع�دل والم�تمم بموج�ب المرس�وم  176-91م�ن المرس�وم التنفي�ذي رق�م  52ھناك نقص في الم�ادة  -

اءات مJن مختلJف الخJدمات O توصل فJروع البنJ"، فيجب مراجعة صياغتھا كما يلي 03-06التنفيذي رقم 
 ّOوھذا باستبدال كلمتي رخص�ة البن�اء ووص�ل افتت�اح الورش�ة بكلم�ة ش�ھادة  "باستظھار شھادة المطابقةإ

زيد من فاعلية آلية الوقاية من ظاھرة البن�اء الفوض�وي، وجع�ل م�ن تق�ديم ش�ھادة تإذ بھذا التغيير . المطابقة
إذ  ،الماء الشروب كشرط أساسي ل:ستفادة من خدمات المدين�ةالمطابقة للمصالح المعنية للغاز والكھرباء و

م�ن من�افع  س�تفادةا8تكمن أھمية تقديم ش�ھادة المطابق�ة ب�دل م�ن رخص�ة البن�اء للمص�الح المعني�ة ب�الربط و 
ا ف�ي النس�يج العمران�ي ا وانتش�ارً المدينة في الوقاي�ة والتص�دي 'ح�د ص�ور البن�اء الفوض�وي ا'كث�ر ش�يوعً 

ع�دم رغب�ة أص�حاب البناي�ات ف�ي إتم�ام ا'ش�غال حس�ب اeج�ال القانوني�ة المس�طرة ف�ي ق�رار والمتمثل في 
  .المنظر العام للحي وللمدينة معًارخصة البناء وبقائھا في شكل ورشات مفتوحة لسنوات طويلة تشوه 

V تمامھا، م�ا دام إذ يرون أصحاب البناءات الغير المنتھية ما الفائدة من إتمام ا'شغال أو على ا'قل السعي
أن البناءات أصبحت وظيفية، فھناك العديد من الغ�رف والم�راءب مرتبط�ة كلھ�ا بمختل�ف ش�بكات وقن�وات 

، وبالت�الي فعملي�ة الحص�ول عل�ى رخص�ة البن�اء ال�خ...المدينة من غاز وكھرباء وماء شروب وماء صرف
��مَ والتص��ريح بف��تح الورش��ة ف��ي بداي��ة مش��روع ا'ش��غال تُ  وبالطريق��ة الت��ي يري��دھا ص��احب م��ن البن��اء  نُ كِّ
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بطريق�ة وم�ن من�افع المدين�ة  بعد ذلك البنَّاء وا8ستفادة ايقترحھ بالصورة التيالمشروع بإرادته المنفردة أو 
ً قمسب ى المعنيھذه الرخصة متواجدة لد، علمًا أن تقديم الرخصة للمصالح المعنية من خ:ل بسيطة   .ا

كآلية غير فعال�ة، فھ�ي 8زم�ة ولكنھ�ا غي�ر كافي�ة، ف�: ب�د م�ن  وبالتالي، فإن رخصة البناء لوحدھا تعدّ 
  .تدعيمھا بشھادة المطابقة

  
  :فيما يخص آليات معالجة ظاھرة البناء الفوضوي -
  
ف�ي التص�دي لظ��اھرة ) وعل��ى رأس�ھا رئ�يس المجل�س الش��عبي البل�دي(بغ�رض تجن�ب س�لبية اVدارة  -

لمتعلق�ة ب�ا8جراءات المص�ححة يج�ب أن تس�تقل ھ�ذه البناء الفوض�وي وس�وء تطبي�ق النص�وص القانوني�ة ا
وأن تتھيكل ف�ي "  DUC"الفرق المراقبة اVدارية Vشغال البناء عن إدارة البلدية ومديرية البناء والتعمير 

جھاز أو سلك خ�اص ت�ابع ل�وزارة الداخلي�ة والجماع�ات المحلي�ة تتح�دد مھمتھ�ا ف�ي اVش�راف عل�ى حرك�ة 
ار ومظاھر البناء الفوضوي ومحاربته من أوله إلى آخره وذلك ابتداء من عملي�ة البناء والتعمير وتقصي أث

المراقبة الميدانية وتحرير محاضر إثبات مخالفة مرورًا بعملية استصدار قرارات وقف ا'شغال إل�ى غاي�ة 
اع ا8تصال المباش�ر بالعدال�ة لغ�رض استص�دار ق�رارات قض�ائية متعلق�ة بالھ�دم واVزال�ة والمطابق�ة وإرج�

  . الوضعيات إلى حالتھا ا'ولى
مع ضرورة توفير تحفيزات مادية ومعنوية وتكوين مستمر في المواد القانونية والتقنية وعلم اVجماع 
وعل��م ال��نفس، و وجوبي��ة استص��دار نص��وص قانوني��ة تش��كل غط��اء ومظل��ة قانوني��ة ت��وفر الحماي��ة ال:زم��ة 

داءات وتحرش��ات أثن��اء قي��امھم بمھ��امھم ف��ي ورش��ة والمس��تمرة لھ��ؤ8ء ا'ع��وان المحلف��ين م��ن ك��ل ا8عت��
جرّف���ات ( وك���ذلك م���ع ض���رورة ت���وفير الوس���ائل المادي���ة م���ن عت���اد الھ���دم والنق���ل . ا'ش���غال وخارجھ���ا

ووسائل بشرية من عمّال المكلفين بعملية الھدم وبناّئين المكلفين بإعادة البناء ، م�ع إلزامي�ات ...) وشاحنات
لدولة المترتبة عن عملية الھدم واVزالة والمطابقة وإعادة البناء ، وذل�ك  تحرير سندات تحصيل مستحقات ا

حتى يمكن من تجسيد فعلياً اVجراءات المصححة المنط�وق بھ�ا قض�ائيا وتفعي�ل إج�راءات ال�ردع القانوني�ة 
  .على أرض الواقع 

  
ال��ردع، فإن��ه  وبھ��دف تفعي��ل أكث��ر ل��دور القض��اء ف��ي التص��دي لظ��اھرة البن��اء بالزي��ادة ف��ي إج��راءات -

باVض��افة إل��ى مس��ائلة م��:ك ا'راض��ي أو المس��تفيدين م��ن ا'ش��غال كالمس��تأجرين يج��ب معاقب��ة أيض��ا 
ما يك�ون المس�ؤول المباش�ر ع�ن إنت�اج البن�اءات ) غالباً(المسؤولين عن ا'شغال وعلى رأسھم البنَّاء لكونه 

جزائيً�ا ع�ن نش�وء البن�اء الفوض�وي  لذا يجب على المشرع التدخل في توسيع رقع�ة المس�وؤلين. الفوضوية
 1990الم�ؤرخ ف�ي أول ديس�مبر  29-90من الق�انون رق�م  77من المادة  2وانتشاره Vعادة صياغة الفقرة 

يمكJن الحكJم بJالحبس ": كما يلي 05-04والمتعلق بالتھيئة والتعمير والمعدل والمتمم بموجب القانون رقم 
ى المخالفة ويمكJن الحكJم أيضJا بالعقوبJات المنصJوص عليھJا لمدة شھر إلى ستة أشھر في حالة العود إل

أو المھندسJين أو  البنJَّائينفي الفقرتين السابقتين ضد مستعملي اVراضي أو المستفيدين مJن اVشJغال أو 
  ."المقاولين أو اVشخاص اwخرين المسؤولين على تنفيذ اVشغال المذكورة

  
توضح وبالتفصيل الممكن كيفية الوص�ول  15-08: ون رقم8 بد من استصدار مراسيم تطبيقية للقان -

إلى نقطة الصفر المنشودة بالنسبة للبناء الفوضوي وذلك من خ:ل إقحام بناءات القطاع العمومي في دائرة 
اVص��:حات القانوني��ة المتعلق��ة بالتس��وية القانوني��ة للبن��اء الفوض��وي أو8ً، وكيفي��ة رب��ط عملي��ات التس��وية 

ونت�ائج مخطط�ات ش�غل ا'راض�ي " PDAU"يھات المخططات التوجيھية للتھيئة والتعمي�ر القانونية بتوج
"POS " ثانيً��ا وذل��ك عم��:ً بقاع��دة تواص��ل حلق��ات سلس��لة آلي��ات الوقاي��ة م��ن ظ��اھرة البن��اء الفوض��وي

  .ومكافحتھا
ي وفي ا'خير يمكننا القول بأن المشرع العمران�ي الجزائ�ري أص�بح أكث�ر تش�دد ف�ي مواجھ�ة والتص�د

فيج�ب . لظاھرة البناء الفوض�وي، فآلي�ات الوقاي�ة والمعالج�ة موج�ودة ولكنھ�ا غي�ر فعّال�ة بالكفاي�ة المطلوب�ة
ا8س��تفادة إذن م��ن نت��ائج الق��وانين الس��ابقة والمتوص��ل إليھ��ا م��ن خ��:ل البح��وث والدراس��ات اVحص��ائية  

ية المواكب�ة للتط�ور العلم�ي والفك�ري المعتمدة في مادة البناء والعمران من جھة ومن نتائج  القوانين ا'جنب
  .في مجال التھيئة و التعمير والتنمية المستدامة من جھة أخرى
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 قائمـــة المراجــــع
 
 

  :النصوص القانونية والوثائق الرسمية -أ
  

 ًOالنصوص القانونية: أو:  
 .المتعلق بقانون العقوبات 1966نوفمبر  08 :المؤرخ في 156-66: أمر رقم -1
  .المتضمن قانون اVجراءات المدنية 1966يونيو  08: المؤرخ في 154-66: رقمأمر  -2
  .8حتياطات عقارية لصالح البلديةاالمتضمن تكوين  1974 فيفري 20: المؤرخ في 26- 74: مر رقمأ -3
  .المتضمن القانون المدني 1975سبتمبر  26: المؤرخ في 58- 75: أمر رقم -4
  تعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة ا'رضالم 1975سبتمبر  26 :المؤرخ في 67-75 :رقم أمر -5
  .'جل البناء    
  المتضمن تنظيم البنايات التابعة لkمر  1975سبتمبر  26: المؤرخ في 110-75: مرسوم رقم -6

  المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة ا'رض 'جل 1975سبتمبر  26: المؤرخ في 67- 75: رقم    
  .البناء    
  المتضمن إعداد مسح ا'راضي العام وتأسيس 1975نوفمبر  12 :المؤرخ في 74-75 :أمر رقم -7
  .السجل العقاري    
  .بإعداد مسح ا'راضي العاموالمتعلق  1976 مارس 25: المؤرخ في 62-76 :مرسوم رقم -8
  .والمتعلق بتأسيس السجل العقاري 1976 مارس 25: المؤرخ في 63-76 :مرسوم رقم -9

 .المتعلق بتنظيم التعاون العقاري 1976 أكتوبر 23: المؤرخ في 92-76 :أمر رقم -10
  ، يتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة ا'راضي1982فيفري  06 :المؤرخ في 02-82 :رقم قانون -11
 .للبناء      
  .والمتعلق بحماية البيئة 1983 فيفري 05: المؤرخ في 03-83: نون قمقا -12
  والذي يسن إجراء إثبات التقادم المكسب 1983 ماي 21: المؤرخ في 352-83: مسوم رقمر -13

  .وكيفية إعداد عقد الشھرة والمتضمن إعتراف بالملكية       
  الذي يحدد انتقاليا قواعد شغل ا'راضي قصد  1985 أوت 13: المؤرخ في 01-85: رقم أمر -14

  .المحافظة عليھا وحمايتھا      
  المحدد لشروط تسوية أوضاع الذين  1985أوت  13 :المؤرخ في 212-85 :ذي رقممرسوم تنفي -15

  يشغلون فع: أراضي عمومية ، أو خصوصية كانت محل عقود أو مباني غير مطابقة للقواعد        
  .المعمول بھا  وشروط إقرار حقوقھم في التملك والسكن       

  .والمتعلق بالتھيئة العمرانية 1987جانفي  27 :المؤرخ في 03- 87 :قانون رقم -16
  المتضمن كيفية استغ:ل ا'راضي الف:حية 1987ديسمبر  08 :المؤرخ في 19-87 :قانون رقم -17

 .لkم:ك الوطنية و تحديد حقوق المنتجين وواجباتھمالتابعة        
  .المتعلق بقانون البلدية 1990أفريل  07: المؤرخ في 09-08: قانون رقم -18
  .المتعلق بقانون الو8ية 1990أفريل  07: المؤرخ في 08-09: قانون رقم -19
  .المتضمن التوجيه العقاري 1990نوفمبر  18 :المؤرخ في 25-90 :قانون رقم -20
  .المتعلـــق بالتھيئة والتعمير 1990ديسمبر  أول: المؤرخ في  29-90 :رقم قانون -21
  .ا'م:ك الوطنيةالمتضمن قانون  1990 يسمبرأول د: المؤرخ في 30-90 :قانون رقم -22
  المحدد لقواعد إحداث وكا8ت محلية 1990ديسمبر  22: المؤرخ في 405-90: مرسوم تنفيذي رقم -23

  .للتسيير والتنظيم العقاريين الحضاريين، وتنظيم ذلك       
  بنزع الملكية من أجل المحدد للقواعد المتعلقة 1991أفريل  27: المؤرخ في 11-91: قانون رقم -24

  .المنفعة العمومية      
  

  المحدد للقواعد العامة للتھيئة والتعمير 1991ماي  28: المؤرخ في 175-91: مرسوم تنفيذي رقم -25



185 
 

  .والبناء      
  كيفيـــات تحضيــر شھادةلحـــدد الم 1991ماي  28: المؤرخ في  176-91: مرسوم التنفيذي رقم  -26
  .ورخصة التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھادة المطابقة ورخصة الھدم وتسليم ذلك التعمير      
  المحدد Vجراءات إعداد المخطط 1991ماي  28: المؤرخ في 177-91: مرسوم تنفيذي رقم -27

  . التوجيھي للتھيئة والتعمير والمصادق عليه ومحتوى الوثائق المتعلق به      
  المحدد Vجراءات إعداد مخطط شغل 1991ماي  28: المؤرخ في 178-91: قممرسوم تنفيذي ر -28

  . ا'راضي والمصادق عليه ومحتوى الوثائق المتعلق به       
  والذي يحدد كيفية إعداد شھادة  1991 نوفمبر 27: المؤرخ في 254-91 :مرسوم التنفيذي رقم -29

  .الحيازة وتسليمھا       
  .المتعلق بالنشاط العقاري 1993أول مارس : المؤرخ في 03-93: مرسوم تشريعي رقم -30
  63-76: المعدل والمتمم للمرسوم رقم 1993ماي  19: المؤرخ في 123-93: مرسوم تنفيذي رقم -31

  .والمتعلق بتأسيس السجل العقاري 1976مارس لسنة  25 :المؤرخ في       
 لق بشروط اVنتاج المعماري و ممارسة مھنةالمتع 1994ماي  18المؤرخ في  07-94:قانون رقم -32

  .المھندس المعماري       
  المتعلق بنموذج عقد البيع على  1994مارس  07: المؤرخ في 58-94: مرسوم تنفيذي رقم -33

  . التصاميم، الذي يطبق في مجال الترقية العقارية       
  الذي يحدد شروط تعيين ا'عوان و 1995أكتوبر 14 :المؤرخ في 318-95 :مرسوم تنفيذي رقم -34

  الموظفين المؤھلين لتقصي مخالفات التشريع والتنظيم ومعاينتھا في ميدان الھندسة المعمارية        
 .والتعمير       

  .المستدامة وتنميتهوالمتعلق بتھيئة اVقليم  2001ديسمبر  12 :المؤرخ في 20-01 :قانون رقم -35
  والمتعلق بشروط وإنشاء المدن الجديدة وتھيئتھا  2002ماي  08 :رخ فيالمؤ 08-02 :قانون رقم -36

  .بغرض ضبط أھداف المدن الجديدة وتحديد خصائصھا       
  .المتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة 2003جويلية  19المؤرخ في  10-03قانون رقم  -37
  ا'راضي استرجاعيحدد شروط و كيفيات  2003 المؤرخ في سبتمبر 313-03 :تنفيذي رقممرسوم  -38
  .الف:حية التابعة لkم:ك الوطنية المدمجة في قطاع عمراني      
  :المؤرخ في 29-90: المعدل والمتمم للقانون رقم 2004أوت  14: المؤرخ في 05-04: قانون رقم -39

  .المتعلق بالتھيئة والتعمير 1990أول ديسمبر        
  المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي 2005سبتمبر  10: المؤرخ في 317-05: يذي رقممرسوم تنف -40

  المحدد Vجراءات إعداد المخطط التوجيھي للتھيئة 1991ماي  28: المؤرخ في 177-91: رقم       
  . والتعمير والمصادق عليه ومحتوى الوثائق المتعلق به       

  المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي 2005سبتمبر  10: فيالمؤرخ  318-05: مرسوم تنفيذي رقم -41
  المحدد Vجراءات إعداد مخطط شغل ا'راضي 1991ماي  28: المؤرخ في 178-91: رقم       
  .والمصادق عليه ومحتوى الوثائق المتعلق به       

  التنفيذيالمعدل والمتمم للمرسوم  2006جانفي  07: المؤرخ في 03-06: مرسوم تنفيذي رقم -42
  كيفيـــات تحضيــر شھادة التعمير ورخصة لحـــدد الم 1991ماي  28: المؤرخ في 176-91: رقم       
  .التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھادة المطابقة ورخصة الھدم وتسليم ذلك       

  يين ا'عوانوالذي يحدد شروط وكيفيات تع 2006جانفي  30 :المؤرخ في 55-06 :مرسوم رقم -43
  .المؤھلين للبحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التھيئة والتعمير       

  .والمتضمن القانون التوجيهي للمدينة 2006 فيفري 20: المؤرخ في 06-06: ون رقمقان -44
  المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية  2007فيفري  27: المؤرخ في 02-07: قانون رقم -45

 .العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري       
  

  المتعلق بتسيير المساحات الخضراء وحمايتھا  2007أكتوبر  07: المؤرخ في 06-07: قانون رقم -46
  .وتنميتھا       

  والمتعلق بعمليات التحقيق العقاري  2008ماي  19 :المؤرخ في 147-08 :مرسوم التنفيذي رقم -47
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  .وتسليم سندات الملكية       
  . يحدد قواعد مطابقة البيانات وإتمام إنجازھا 2008جويلية  05المؤرخ في 15-08قانون رقم -48
  

  :الوثائق الرسمية: ثانيا
  

  :الوثائق الرسمية باللغة الفرنسية -1-ثانيا
 
1- Ministère de l'habitat ,Elément de composition urbain, 
     ENAG/Editions,Algérie,1994. 
2- Ministère de l’équipement et de l’aménagement du territoire,  
    demain l’Algérie, opu, Algérie. 
3- Ministére de l'urbanisme et de la construction , Aménagement des    
     lotissements,  opu ,1989, Algérie . 

  :للغة العربيةالوثائق الرسمية با -2-ثانيا
  
  .المتعلقة بمعالجة البناء غير المشروع 1985أوت  13تعليمة وزارية مشتركة مؤرخة في  -1
  والمتعلـــق بحقـــوق البنـاء المطبقة على  1992سبتمبر  13قــــرار وزاري مشتـرك المؤرخ في  -2

  .ا'راضي الواقعة خارج المناطق العمرانية للبلديات    
  سكناتال يوضح كيفية انجازو الذي  1995 أوت 01المؤرخ في  08يحمل رقم  منشور وزاري -3

 .التطورية وتوزيعھا     
  والمتعلقة بحماية ا'راضي الزراعية  1995أوت  14المؤرخة في  05: التعليمة الرئاسية رقم -4

  .من انتھاكات البناء     
  راضي والترقيم العقاري، الجزائر ، التعليمة المديرية العامة للم:ك الوطنية ، سير عمليات مسح ا' -5

  .1998ماي  24المؤرخة في  16رقم     
  المتعلقة بكيفية اVجراءات الواجبة 2002جويلية  31المؤرخة في  06: تعليمة وزارية مشتركة رقم -6

  .اVتباع للحصول على البناء الريفي    
  فقة على الوثيقة التقنية التنظيمية المتعلقة بالقواعد المتضمن الموا 2004جانفي  11القرار المؤرخ في  -7

  . 2003طبعة ) 99/ز.ج.ق(الجزائرية لمقاومة الز8زل     
  الصادر عن رئيس الحكومة والذي  2005ديسمبر  06المؤرخ في  05ح /ك ح/15: منشور رقم -8

  . اقتطاع أراضي ف:حية من أجل انجاز مشاريع تنموية: موضوعه    
  ورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، مصالح رئيس الحكومة، برنامج الحكومة الموافق عليه منالجمھ -9
  .، الجزائر2007جوان  28طرف المجلس الشعبي الوطني يوم     
  الموضح eليات تطبيق السياسة الوطنية 2007أكتوبر  07المؤرخ في  1منشور وزاري رقم م خ  -10
  .مساحات الخضراء وكيفية إدراج ھذه ا'خيرة في كل مشروع بناءالجديدة Vص:ح شبكة ال    
   -التكوين والقوانين ا'ساسية -المديرية العامة للموارد البشرية -وزارة الداخلية والجماعات المحلية -11

  الدورة التكوينية  ،مركز باتنة ،جامعة التكوين المتواصل -وزارة التعليم العالي والبحث العلمي      
  .2008ماي ،العمران -المجال الحالة المدنية ،لرؤساء المجالس الشعبية البلدية      

  المتعلقة بالعقار  2008أوت  03رح المؤرخة في / ك خ 121: إرسالية رئيس الحكومة رقم -12
  .المخصص للسكن الريفي      

  
  :بـــــــالكت -ب
  

Oالكتب باللغة العربية: أو:  
  
  ، حق الملكية مع شرح8،الجزء  الوسيط في شرح القانون المدني الجديداق ، عبد الرز ،الصنھوري -1
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