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لقد صار موضوع بضاية البيئة من ابؼواضيع ابغديثة التي أخذت اىتماـ المجتمعات ابؼتقدمة منها و ابؼتخلفة 
على حد سواء مع تباين درجة الاىتماـ وفقاً للخصوصية التاربىية و الاقتصادية لكل بؾتمع، حيث في 

 المجتمعات الأكثر تصنيعا، ظهر الاىتماـ بقضايا البيئة كنتيجة للؤغراض ابعانبية للتطور العلمي 
و التكنولوجي ابؼستعمل في عمليات التنمية و الاستخداـ ابؼفرط للعناصر الطبيعية و ابؽادؼ إلذ برقيق أقصى 
معدؿ للنمو الاقتصادي العاـ و الثراء الفردي ابػاص، أما على صعيد  المجتمعات الأقل تصنيعاً، فهي تعاني 

 .من مشاكل بيئية مرتبطة أكثر بأوضاعها الاجتماعية، السياسية و الاقتصادية ابؼتخلفة

و ابعزائر أضحت إحدى ىذه الدوؿ التي تواجو مشاكل بيئية نتيجة تزايد استهلبؾ الثروات الطبيعية ابؼفرط 
 من جهة و اكتساح البنايات للمجاؿ البيئي العمراني من خلبؿ استعماؿ الفضاءات الطبيعية 

و ابغضرية بشكل لا متوازف، يفتقر لنظرة استشرافية للمستقبل و ينافي أحكاـ القانوف من جهة ثانية، ىو ما 
 . أطلق عليو تسمية البناء غتَ القانوني أو البناء غتَ ابؼشروع أو البناء الفوضوي

، على ما (2) ابؼتعلقة بالبناء غتَ ابؼشروع13/08/1985و لقد نصت التعليمة الوزارية ابؼشتًكة ابؼؤرخة في 
و إذا كانت ابؼساعي لإبهاد حل بؽذه ابؼسألة ...لقد نشأت ظاىرة البناء غتَ ابؼشروع عن أسباب كثتَة :" يلي 

قد تعددت، فإف عواقب ىذه الوضعية لا بيكن أف تستمر دوف أف تلحق بالغ الضرر بالتنمية الشاملة في 
البلبد، ولذلك بات من اللبزـ البحث عن السبل و الوسائل ابؼلبئمة و تطبيقها قصد معابعة ىذه ابؼشكلة 

 .ابؼتمثلة في البناء غتَ ابؼشروع و القضاء عليها قضاءاً  ائياً و  املبً 
وتستهدؼ ىذه ابغلوؿ زيادة على ذلك، تطهتَ ىذا المجاؿ  ائياً و وضع حد للتصرفات و السلوكات ...

الاجتماعية السلبية النابصة عن ذلك و من ثم فإف نفاذ ابغلوؿ بهب أف يكوف أسرع ما بيكن، وبهب أف تسخر 
 .بؽذا الغرض بصيع الوسائل الضرورية

و من الواضح أف بصيع التدابتَ و ابؼساعي بهب أف تنفذ باستمرار للقضاء  ائيا على ظاىرة البناء غتَ 
 ."ابؼشروع الذي لا بيكنو بعد اليوـ أف يكوف من واقع ابؼستقبل

تبرز ىذه التعليمة اىتماـ السلطة ابعزائرية منذ الثمانينات بالبناء الفوضوي بحيث اجتمعت أىم وزارات 
الدولة ابعزائرية آنذاؾ و ابؼتمثلة في وزارة ابؼالية، وزارة العدؿ، وزارة التخطيط و التهيئة العمرانية، وزارة الداخلية 
و ابعماعات المحلية، وزارة الفلبحة و الصيد البحري و وزارة البناء و التعمتَ و الإسكاف، و ذلك لدؽ ناقوس 

 ابػطر بناءاً على الواقع ابؼعاش آنذاؾ و الذي وصف بابػطتَ، لذا تم إقرار حلوؿ قانونية لوضع 
--------------------------------------------------------------- 

 ابؼتعلقة بالبناء غتَ ابؼشروع تبتُ كيفية تنفيذ التدابتَ التي نص 1985 أوت 13، ابؼؤرخة في 1985 أوت 13التعليمة الوزارية ابؼشتًكة ابؼؤرخة في  – (2 )
 المحدد لشروط تسوية أوضاع الذين يشغلوف فعلبً أراضي عمومية أو خصوصية كانت بؿل عقود أو 1985 أوت 13 ابؼؤرخ في 212-85عليها ابؼرسوـ 

 . مباني غتَ مطابقة للقواعد ابؼعموؿ بها و  روط إقرار حقوقهم في التملك و السكن
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حد  ائي للبناء غتَ ابؼشروع إلا أف ما تعيشو ابعزائر حالياً يبرز فشل ىذه السياسة إلذ جانب الآليات 

 .القانونية ابؼسخرة بؽا، و ذلك ببقاء أزمة البناء غتَ ابؼشروع من واقع ابغاضر
يتجسد واقع البناء غتَ الفوضوي الذي يواجو الدولة ابعزائرية منذ سنوات من الناحية القانونية في  كلتُ 

اثنتُ بنا البناء بدوف رخصة و البناء غتَ ابؼطابق للرخصة و للؤحكاـ القانونية ابؼتعلقة بقوانتُ التهيئة و التعمتَ، 
و ىذا بغض النظر عن الأ كاؿ و الأبماط التي يتخذىا البناء الفوضوي، سواء كانت البنايات قصديرية أو 

 .إلخ...منازؿ فخمة، أو مشاريع سكنات ترقوية
و إف كاف لكل نتيجة سبب، فإف أسباب البناء الفوضوي كثتَة، ىي في معظمها اجتماعية، لعل أبنها 

 .      النزوح الريفي و النمو السكاني ابؼتزايد الذي ابقر عنو أزمة إسكاف
إف موضوع بضاية البيئة يستدعي بالضرورة إبهاد آليات و وسائل قانونية تنظم عمليات التهيئة و التعمتَ 

للمجاؿ الطبيعي و تضع حدا لانتشار و توسع البناءات غتَ القانونية، لذلك فالتعمتَ يعتبر من أىم المجالات 
 ابؼرتبطة و ابؼؤثرة في البيئة بحكم تقابظهما نفس نطاؽ التدخل، فإذا كانت مهمة قواعد التعمتَ ىي ضبط 

و تنظيم عمليات  غل الأراضي بدختلف مظاىرىا، فإف البيئة ىي الوعاء الذي بوتوي ىذه العمليات و يتأثر 
 .بها بفا يستوجب وضع اختيارات عمرانية تلتزـ بالضوابط البيئية

 إف التنظيم و التخطيط و التهيئة ابؼثلى للمجاؿ العمراني لو من الأبنية ما بهعلو يشكل الدعامة القوية 
و الأساسية التي تبتٌ عليها باقي الدعامات ابؼشكلة للتنمية الاقتصادية، التنظيم الذي ينبثق من سياسة 

 استًاتيجية استشرافية في بؾاؿ التخطيط العمراني، تضعها الدولة و تبتٍ أسس و قواعد أكثر حداثة للتطور 
 و التحضر و التمدف و ذلك بإرساء ضوابط و مقاييس بزضع بؽا البنايات من بـتلف جوانبها ابعمالية 

 .و ابؽندسية و حتى الصحية
و ابغقيقة أف تنفيذ ىذه السياسة يرتكز على منظومة قانونية تتوافق مع ابؼتطلبات العمرانية ابغديثة ابؽادفة 

 . إلذ ابغفاظ على النظاـ العاـ العمراني وفق مقومات بيئية سليمة
وبهد موضوع البحث أبنيةً نظراً للبىتماـ الذي صارت توليو السلطات الإدارية في الدولة بهدؼ القضاء 

 على مشكلة البناءات الفوضوية التي أصبحت تشكل تهديداً صارخاً على البيئة،
أما عن الأسباب الذاتية لاختيار ابؼوضوع ىي الرغبة في تناوؿ ابؼواضيع ابغديثة و خاصة بإقرار ابؼشرع 
ابعزائري للتخطيط ابؼركزي و المحلي اللذاف يعتبراف من الاستًاتيجيات ابغديثة بؼعابعة ابؼشاكل البيئية ابؼرتبطة 

 .بالتعمتَ بالإضافة إلذ قلة الأبحاث و الدراسات القانونية في ىذا المجاؿ
ما ىي الوسائل القانونية الكفيلة للحد من ظاىرة : و بناءاً على ما تقدـ نطرح إ كالية موضوع البحث 
 البناءات الفوضوية و مدى بقاعتها في بضاية البيئة ؟ 
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في سبيل الإجابة على إ كالية البحث و تساؤلاتو الفرعية اعتمدنا ابؼنهج الوصفي بعمع ابؼادة العلمية 

 .والإحاطة بجميع عناصرىا و ابؼنهج التحليلي في برليل بعض النصوص القانونية
 :و قد تناولنا ابؼوضوع وفق خطة مقسمة إلذ فصلتُ

 الوسائل الوقائية من ظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الأوؿ
 الوسائل العلبجية لظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الثاني
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 :الفصل الأول 
 الوسائل الوقائية من ظاىرة البناء الفوضوي

مكانة ىامة و بارزة ضمن النظم القانونية تبعا للبمتيازات ابؼمنوحة بؽا من جهة  احتلت الإدارة في الوقت الراىن
و كذا تنوع الوسائل و الآليات ابؼتاحة بؽا من جهة أخرى من قبل ابؼشرع لكي بسكنها من ابغفاظ على النظاـ 

 .العاـ
وكنتيجة لتظافر ثلبث عوامل أساسية مرتبطة ببعضها البعض و ىي تصاعد النمو الدبيغرافي، تسارع وتتَة 
التحضر و تطور التصنيع أدت كلها إلذ وضع كارثي تزايد من خلبلو استهلبؾ الثروات الطبيعية و كذا 

، وضع استمر كذلك ليطاؿ المجاؿ العمراني، الذي تضرر بفعل الأبماط ابؼختلفة (1)الإصراؼ في تلويث البيئة
للبنايات، التي تناقض في صورىا و أ كاؿ طبيعة الفن و التناسق و الانسجاـ، و بيوت قصديرية متًامية ىنا و 

ىناؾ تفتقد لأدنى  روط ابغياة، كما ازداد الضغط على ابؼدف بفعل النزوح السكاني الرىيب بكوىا بحثا عن 
 . فرص جديدة للعيش، الأمر الذي زاد في استفحاؿ حدة الظاىرة و تراكمها بدرور الوقت

و كنتيجة بؽذه الأوضاع ابؼتًدية كاف لزاما على الإدارة أف تتصدى للظاىرة بكل وسائلها ابؼادية و القانونية و 
البشرية، فبدأت بانتهاج سياسة جديدة معتمدة فيها على وسائل و أدوات لتهيئة الإقليم و تنميتو ابؼستدامة 
معتمدة في ذلك على أسلوب التخطيط و التنمية ابؼستدامة ثم التًكيز على بـططات التعمتَ المحلية ابؽادفة إلذ 

ومن أجل إعطاء ديناميكية بؽذه ابؼخططات أوجد ابؼشرع أدوات . ضبط استغلبؿ الأرض التابعة لإقليم البلدية
فنية و تقنية تعتبر بنزة وصل بتُ مدى استغلبؿ الفرد بغقوقو الواردة على ملكية العقار واحتًاـ تعليمات ىذه 

 .         ابؼخططات والأحكاـ ابؼتعلقة بقوانتُ التهيئة و التعمتَ
   و لتسليط الضوء على بؾهودات الدولة الرامية إلذ ضبط استغلبؿ الإقليم كافةً بدا فيو المجاؿ العقاري 

و وقايتو من الانتهاكات الصارخة عليو قمنا بتقسيم  الفصل الأوؿ ابؼخصص للوسائل الوقائية من ظاىرة البناء 
 :الفوضوي إلذ مبحثتُ على النحو التالر

 الرقابة الإدارية القبلية عن طريق ابؼخططات :  ابؼبحث الأوؿ
 الرقابة الإدارية بواسطة الرخص و الشهادات العمرانية:  ابؼبحث الثاني
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 الرقابة الإدارية القبلية عن طريق المخططات:المبحث الأول 
 بسارس السلطات الإدارية ابؼختصة في بؾاؿ التهيئة و التعمتَ دورا رقابياً مسبقاً يهدؼ إلذ فرض التنظيم

و التوجيو ابؼنسجم و ابؼنسق على حركة البناء ضمن المجاؿ العمراني سواء كاف ىذا التنظيم  املب بىص إقليم 
الدولة بأكملو أو كاف جزئياً بىص كل جهة على حدا، بؽذا رصدت الدولة بصلة من ابؼخططات وفق سياسة 

 السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم : وطنية مدروسة، وعليو تم تقسيم ىذا ابؼبحث إلذ مطلبتُ يضماف 
 و تنميتو ابؼستدامة في ابؼطلب الأوؿ، وضم ابؼطلب الثاني أدوات التهيئة و التعمتَ 

 السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم و تنميتو المستدامة:المطلب الأول 
التطور ابؼستمر لعجلة التنمية الاقتصادية و النمو ابؼتزايد لعدد السكاف عبر التًاب الوطتٍ من  قصد مواكبة

جهة و الاستغلبؿ ابؼفرط للثروات الطبيعية من جهة أخرى و ىذا في ظل الاختلبؿ الكبتَ الناتج عن حركة 
السكاف و ىجرتهم إلذ ابؼناطق الداخلية للوطن، برتم على ابؼشرع ابعزائري إبهاد آلية أكثر بقاعة لبسط التوازف 

ابؼتعلق (1) 20-01ابعهوي بتُ الأقاليم و إدخاؿ العصرنة على النشاط العمراني،بؽذا صدر القانوف رقم 
بالتهيئة و التنمية ابؼستدامة للئقليم، من خلبلو عمد ابؼشرع على إحداث سياسة وطنية موجهة للتهيئة و 

 .(2)بسطها على كامل الإقليم، و ىذا بالاتصاؿ مع ابعماعات الإقليمية في إطار اختصاصات كل منها
فالسياسة الوطنية لتهيئة الإقليم ىي  الفضاء الذي بهب أف بذتمع فيو بـتلف أ كػػػاؿ التعاوف و التكامل قصد 

برقيق الاستفادة القصوى من ابؼوارد و الإمكانات ابؼصخرة، و بعيداً عن كو ا مسألة حكومية أو مهمة 
قطاعية، فإ ا تتخذ  كل مشروع بؾتمعي يقوـ على نظرة مستقبلية يتعتُ بذسيدىا عبر التكامل المحلي و 

الوطتٍ، بهدؼ المحافظة على الإقليم و ترقيتو في ظل التحديات العابؼية، و بالتالر فإف تهيئة الإقليم تعتٍ عدـ 
إبناؿ الدولة أي إقليم و تركو للمصادفة، فكل فضاء ىو جزء من التًاب الوطتٍ، يعتًؼ لو بابغق في التطور و 
الرفاه، عن طريق خلق الشروط التي بسكن الإنساف من العمل و العيش في ابؼنطقة التي يرغب فيها مع إعادة 

 (3). خلق للروابط مع الإقليم
و  (الفرع الأوؿ)وىذه السياسة ترُسم خطوطها و تتحدد معابؼها من خلبؿ تأسيس مقوماتها 

 . (الفرع الثاني)ضبط أىدافها
 

--------------------------------------------------------------- 
الذي ألغى بدوجب ابؼادة .2001 الصادر في 77و تنميتو ابؼستدامة، ج ر عدد   ابؼتعلق بتهيئة الإقليم2001ديسمبر12ابؼؤرخ في  20-01القانوف  – (1)

. ، ابؼتعلق بالتهيئة العمرانية1987 جانفي 27 ابؼؤرخ في 03-87 منو أحكاـ القانوف رقم 61
 ، السالف الذكر 20-01 من القانوف 02ابؼادة  – (2)
 .25، ص2017-2016براىيمي موفق، البعد البيئي لقواعد التعمتَ و البناء ، مذكرة ماجستتَ، جامعة أبو بكر بلقايد ، تلمساف،  – (3)
 
 



 الوسائل الوقائية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الأول

 
6 

 أسس السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم و تنميتو المستدامة: الفرع الأول
 التوجيهات و الأدوات ابؼتعلقة بتهيئة الإقليم التي من طبيعتها 20-01 من القانوف 01حددت ابؼادة لقد

 :ضماف تنمية الفضاء الوطتٍ تنمية منسجمة و مستدامة مبنية على الأسس التالية
 :الاختيارات الإستًاتيجية التي تقتضيها تنمية ىذا النوع: أولا

ترتبط عملية تهيئة الإقليم بالتنمية ابؼستدامة التي برقق الأبعاد الاقتصادية و الاجتماعية في ظل بضاية البيئة 
، (1)و باعتبار أف البناء و التعمتَ ىو جزء من التهيئة و التنمية، كاف لزاماً أف يكوف التعمتَ و البناء مستداماً 
 . كما ترتبط العملية كذلك بسياسة التخطيط الذي يعد أحد الآليات ابغديثة لتجسيد السياسة الوطنية 

 :السياسات التي تساعد على برقيق ىذه الاختيارات: ثانيا
تم الشروع في بذسيد ىذه السياسة عن طريق بؾموعة من الأدوات بدشػاركة الدولة و ابعماعات المحلية و 

 ويكوف ذلك عن 2030الفاعلتُ الاقتصاديتُ و ابؼواطنتُ ضمن بزطيط  امل طويل الأمد بيتد إلذ أفاؽ 
طريق الأدوات ابؼالية و الاقتصادية و أدوات الشراكة بالإضافة إلذ أدوات التخطيط التي على رأسها ابؼخطط 

  (2).الوطتٍ لتهيئة الإقليم الذي يعد كأداة ىامة و مرجعية لتنفيذ ىذه السياسة
 :تدرج أدوات تنفيذ سياسة تهيئة الإقليم و تنميتو ابؼستدامة: ثالثا

يعتمد تنفيذ سياسة تهيئة الإقليم و تنميتو ابؼستدامة على ابؼخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم الذي يقوـ ىو 
بدوره على بصلة من الأدوات منها ما ىو مادي و منها ما ىو بشري و بزضػػع ىذه الأدوات إلذ توجيو و 

تقونً بواسطة بؾموعة من ابؼخططات يتم اعتمادىا لتنفيذ ابؼخطط الوطتٍ بيكن تقسيمها إلذ بـططات إقليمية 
 .أو جهوية و بـططات بؿلية

 أىداف السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم و تنميتو المستدامة: الفرع الثاني 
 :لعل من أبرز أىداؼ السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم و تنميتو ابؼستدامة ما يلي

 .خلق الظروؼ ابؼلبئمة لتنمية الثروة الوطنية و التشغيل- 
 .تساوي ابغظوظ في التًقية و الازدىار بتُ بصيع ابؼواطنتُ- 
ابغث على التوزيع ابؼناسب بتُ ابؼناطق و الأقاليم لدعائم التنمية ووسائلها باستهداؼ بزفيف الضغوط على - 

 .الساحل و ابغواضر و ابؼدف الكبرى و ترقية ابؼناطق ابعبلية و ابؽضاب العليا و ابعنوب
 دعم الأوساط الريفية و الأقاليم و ابؼناطق و ابعهات التي تعاني صعوبات و تفعيلها من أجل استقرار - 

---------------------------------------------------------------                                                                                                                                               

 .28براىيمي موفق، البعد البيئي لقواعد التعمتَ و البناء ، ابؼرجع السابق ، ص – (1)
 .27براىيمي موفق، البعد البيئي لقواعد التعمتَ و البناء ، ابؼرجع السابق ، ص – (2)
 

 .سكا ا
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 .إعادة توازف البنية ابغضارية و ترقية الوظائف ابعهوية و الوطنية و الدولية للحواضر و ابؼدف الكبرى- 
 .بضاية الفضاءات و المجموعات ابؽشة إيكولوجيا و اقتصادياً و تثمينها- 
 .بضاية الأقاليم و السكاف من الأخطار ابؼرتبطة بالتقلبات الطبيعية- 
 .ابغماية و التثمتُ و التوظيف العقلبني للموارد التًاثية و الطبيعية و الثقافية و حفظها للؤجياؿ القادمة- 

 و بالإضافة إلذ الأىداؼ التنموية و الاجتماعية و الثقافية التي تهدؼ إليها السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم 
 و تنميتو ابؼستدامة، فإ ا تساىم في إرساء دعائم الوحدة الوطنية مع دبؾها و متطلبات السيادة الوطنية 

 :    و في ىذا الصدد تضمن الدولة ما يلي.  (1)و الدفاع عن الإقليم 
تعويض العوائق الطبيعية و ابعغرافية للمناطق و الأقاليم لضماف تثمتُ الإقليم الوطتٍ و تنميتو و إعماره - 

 .بشكل متوازف
 تصحيح الفوارؽ في الظروؼ ابؼعيشية من خلبؿ نشر ابػدمات العمومية و بؿاربة كل أسباب التهميش- 

 .و الإقصاء الاجتماعيتُ في الأرياؼ و ابؼدف على حد سواء
دعم الأنشطة الاقتصادية حسب أماكن تواجدىا و ضماف توزيعها و انتشارىا و دعمها في كافة تراب - 

 .الإقليم الوطتٍ
 .التحكم في بمو ابؼدف و تنظيمو- 

 أنواع مخططات التهيئة الإقليمية و التنمية المستدامة: الفرع الثالث 
ورثت ابعزائر عن ابغقبة الاستعمارية بؾموعة بـططات خاصة بالتهيئة العمرانية و التي سرعاف ما أبدت عجزىا 
بخصوص تنظيم حركة العمراف و فشلت في القضاء على ظاىرة البناء الفوضوي وظهر اختلبؿ كبتَ في التوازف 

 ابعهوي بفعل ظاىرة ابؽجرة و النزوح الريفي، لكل ىذا كاف لزاما على ابؼشرع التفكتَ في صنع
 و ابتكار بـططات جديدة أكثر بقاعة و ذات أبعاد طويلة ابؼدى و أكثر ملبئمة مع التحديات ابعديدة

ابؼوالية لمجاؿ التهيئة و التعمتَ و أكثر بضاية للبيئة، بؽذا ظهرت بـططات عديدة ذات بعد وطتٍ و إقليمي 
:  أولاً : و ىي20-01 من القانوف رقم 7وليدة السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم نذكر منها ما جاءت بو ابؼادة 

 بغماية  التوجيهي ابؼخطط: ثالثاً ، ابؼخطط التوجيهي لتهيئة السواحل: ابؼخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم، ثانياً 
---------------------------------------------------------------                                                                                                                                               

. ، السالف الذكر20-01 من القانوف 05ابؼادة  – (1)
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 الإقليم الولائي  بـططات تهيئة: ابؼخططات ابعهوية لتهيئة الإقليم ، خامسا: الأراضي و مكافحة التصحر، رابعاً 
 :SNAT الذي يشمل كامل التًاب الوطتٍ : (1)المخطط الوطني لتهيئة الإقليم : أولاً 

 من أدوات تهيئة 20-01 من القانوف رقم 07يعد ابؼخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم حسب ما صنفتو ابؼادة 
الإقليم الذي يشمل كامل التًاب الوطتٍ يتًجم و يطور التًتيبات الإستًاتيجية الأساسية فيما بىص السياسة 
الوطنية لتهيئة الإقليم و تنميتو ابؼستدامة، كما يشكل الإطار ابؼرجعي لعمل السلطات العمومية، تتولذ الإدارة 

-01 من القانوف 19ابؼركزية ابؼكلفة بالتعمتَ و التهيئة و التنمية ابؼستدامة للئقليم إعداده حسب نص ابؼادة 
، بؽذا فابؼخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم بوتل صدارة القواعد و بالتالر فمختلف التهيئة العمرانية بهب أف 20

 .تنبثق منو
 سنة و يكوف موضوع تقوبيات دورية 20و يصادؽ على ابؼخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم عن طريق التشريع بؼدة 

 . و بريتُ لكل بطس سنوات حسب الأ كاؿ نفسها
 يتًجم بالنسبة للمناطق الساحلية و الشريط الساحلي :SDAL المخطط التوجيهي لتهيئة السواحل : ثانياً 

    .للبلبد التًتيبات ابػاصة بالمحافظة على الفضاءات ابؽشة و ابؼستهدفة و تثمينها
 المخطط التوجيهي لحماية الأراضي و مكارحة التصحر: ثالثاً 

يعد زحف الرماؿ و تدىور الأراضي و نزوح السكاف إحدى الأسباب النابصة عنها ظاىرة التصحر، الأمر 
 الذي استوقف بصيع الفاعلتُ بدا فيهم الدولة للحد من ىذه الظاىرة و ىذا عن طريق بضاية الأراضي بإبهاد

آلية برقق ىذا الغرض، لذا يعتبر ابؼخطط التوجيهي بغماية الأراضي و مكافحة التصحر أحد ىذه الآليات و 
 . ذلك بابزاذ إجراءات متشعبة كمراقبة التعمتَ عن ىذه ابؼناطق و ابغفاظ على الغطاء النباتي

 :SRATالمخططات الجهوية لتهيئة الإقليم : رابعاً 
البلدي، وىذا  الأساسية للتهيئة العمرانية على ابؼستوى لقد أوجد ابؼشرع أدوات لتحديد التوجيهات القانوف رقم 

 حيث أوجد من خلبلو أدوات لتهيئة الإقليم على 20.01بالقانوف رقم  و جاء ،(2) 29.90بدقتضى القانوف 
مستوى فوؽ البلدي و أبنها ابؼخطط ابعهوي لتهيئة الإقليم الذي بودد التوجيهات و التًتيبات ابػاصة بكل برنامج 

 بالتوافق مع  ابؼخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم فهو بودد التوجيهات الأساسية للتنمية ابؼستدامة في نطاؽ برنامج (3)جهة
 ابعهات، كما بودد الأعماؿ ذات ابغصص الزمنية كما بيكنو أف يوصي بوضع أدوات للتهيئة 

---------------------------------------------------------------                                                                                                                                               

 21، الصادر بتاريخ 61، ابؼتضمن ابؼصادقة على ابؼخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم، ج ر عدد 2010 يونيو 29، ابؼؤرخ في 02-10القانوف رقم  – (1)
 .2010أكتوبر 

، معدؿ ومتمم 02/12/1990، الصادر بتاريخ 52، يتعلق بالتهيئة و التعمتَ، ج ر عدد 1990 ديسمبر 01، ابؼؤرخ في 29-90القانوف رقم  – (2)
 .2004، الصادر في 51، ج ر عدد 14/08/2004 ابؼؤرخ في 05-04بدوجب القانوف رقم 

 . السالف الذكر20-01 من القانوف 03ابؼادة  – (3)
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 ، كما يتميز بالطابع الإلزامي،(1)و التخطيط ابغضري أو البيئي لكل فضاء خاضع للؤحكاـ و الإجراءات ابػاصة 
إذ يلتزـ ابؼتعاملوف في بؾاؿ  العمراف و تهيئة الإقليم بالعمل وفق قواعد ابؼخطط ابعهوي لتهيئة الإقليم خاصة أنو بودد 

 .التوجيهات و التًتيبات ابػاصة بكل برنامج جهة
 ىو الإقليم الذي يتكوف من عدة 20-01 من القانوف 03برنامج ابعهة لتهيئة الإقليم و تنميتو حسب ابؼادة 

ولايات متابطة بؽا خصوصيات فيزيائية بالتوافق مع ابؼخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم الذي يعتبر قانوناً و وجهات إبمائية 
 .بفاثلة أو متكاملة

تتولذ الدولة إعداد ابؼخططات ابعهوية بالإتصاؿ مع ابعماعات الإقليمية في إطار اختصاصات كل منها، وكذلك 
 .   سنوات05بالتشاور مع الأعواف الاقتصادين و الإجتماعتُ للتنمية، ثم ابؼصادقة عليو من طرؼ التنظيم بؼدة 

 : SATWمخططات تهيئة الإقليم الولائي : خامسا
 و ىي بـططات خاصة بتهيئة أقاليم الولايات أو بتهيئة ما بتُ البلديات على أساس أف ىذه البلديات تشكل رقعة
 واحدة و ىي رقعة إقليم الولاية و ذلك دوف الأخذ بعتُ الاعتبار ابغدود الإدارية للبلديات ابؼعنية بابؼخطط الذي 

 .يتم تسيتَه بؿلياً 
 :أدوات التهيئة و التعمير: المطلب الثاني  

  الطبيعة ىي ابؼنشأ الأوؿ الذي ترعرع فيو الإنساف و منها استمد معيشتو و منها اكتسب بذاربو وخبراتو
و لقد  هدت العصور ابؼتعاقبة عبر الزمن عدة حضارات عرفتها البشرية فكانت كلها تعكس بؿاولات الإنساف 

ولذلك عرفت البيئة العمرانية على أ ا . لتصختَ ىذه الطبيعة و جعلها أكثر ملبئمة لإ باع حاجاتو ابؼختلفة
المحيط الاصطناعي الذي أقامو الإنساف لتعمتَ الأرض و جعلها أكثر توافقا و تناغما مع حاجاتو برقيقا لغاياتو 

فهو بحاجة إلذ مسكن يأويو و  وارع بير من خلببؽا و حدائق يتنزه فيها، كما أف إقامة مثل ىذه ابؼنشآت 
ينبغي أف لا يكوف عبثا و بطريقة غتَ منظمة بل يتم ذلك بدراسات علمية بردد ما بهب أف يكوف عليو من 
الكفاءة التي تسمح بدراعاة الشروط و ابؼتطلبات الصحية و ابػدمات الاجتماعية و ىذا الامتداد و التوسع 

العمراني بؿكوـ بكثتَ من القوانتُ التي بردد الشروط ابؼتطلبة في التخطيط العمراني  
 و بإخضاع استغلبؿ الأراضي لقواعد تنظيمية بردد الطابع العمراني للمدينة في نوع استعماؿ الأرض 

فإذا كانت . (2)وغتَىا...و ارتفاع الأبنية و ابؼساحة و ما تشملو الأحياء السكنية من مناطق خضراء و مرافق 
ابغاجة ملحة إلذ إبهاد نوع من التناغم بتُ النشاط العمراني و تصرفات الغتَ في بؾاؿ التهيئة         و التعمتَ 

 من جهة و تزايد الوعي البيئي و التنمية ابؼستدامة من جهة أخرى باتت البيئة مطلبا ضرورياً 
--------------------------------------------------------------- 

  . السالف الذكر20-01 من القانوف 49ابؼادة  – (1 )
  دار ىومة للطباعة 2017-2016، الطبعة الثالثة (أىداؼ حضرية و وسائل قانونية )اقلولر اولد رابح الصافية، قانوف العمراف ابعزائري  – (2)

 . 65ص ابعزائر، -  و النشر و التوزيع 
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 و مهما في مشاريع التهيئة و التعمتَ من الواجب التفاعل معو و الاستجابة بؼتطلباتو، وفي ىذا الصدد عمل
 ابؼشرع ابعزائري على إصدار بؾموعة من القوانتُ التي جاءت منظمة للمجاؿ العمراني للؤراضي عن طريق

 (POS) وبـطط  غل الأراضي (PDAU) أدوات التعمتَ لا سيما ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ 
 إلذ قواعد 09 إلذ 03 ابؼتعلق بالتهيئة و التعمتَ الذي خصص كذلك ابؼواد من 29.90 ظل القانوف في

  . بديلة تستعمل في حاؿ غياب بـططات التهيئة و التعمتَ بظاىا قواعد التهيئة و التعمتَ 
 القواعد العامة للتهيئة و التعمير : الفرع الأول

إف الأصل في التهيئة العمرانية ىو تطبيق ابؼخططات العمرانية ابؼتمثلة في ابؼخطط التوجيهي 
للتهيئة و التعمتَ وبـطط  غل الأراضي و في حاؿ غيابهما فالبديل يكمن في القواعد العامة للتهيئة و التعمتَ 

مع مراعاة الأحكام القانونية و التنظيمية   : "29 .90 من القانون 03 نص المادة و ىو ما جاء في
 بشغل الأراضي و ري غياب أدوات التهيئة و التعمير تخضع البنايات للقواعد العامة للتهيئة  الخاصة

 ."ىذا الفصل  و التعمير المحددة ري المواد أدناه من
 القواعد العامة للتهيئة و التعمتَ في الفصل الثاني بدوجب ابؼواد 29.90لقد حدد القانوف رقم 

  المحدد للقواعد العامة للتهيئة التعمتَ(1)175.91 و كذا ابؼرسوـ التنفيذي رقم 09 إلذ 03 من
وللئبؼاـ أكثر بدختلف القواعد العامة للتهيئة و التعمتَ سنحاوؿ التطرؽ إلذ مفهوـ القواعد العامة  . و البناء

 .للتهيئة والتعمتَ ثم بؿاورىا
 مفهوم القواعد العامة للتهيئة و التعمير: أولا 

 ( ب) ثم إبراز بؾالاتها (أ) يتحدد مفهوـ القواعد العامة للتهيئة و التعمتَ من خلبؿ تعريفها 
لد يتطرؽ ابؼشرع ابعزائري إلذ تعريف القواعد العامة للتهيئة و : تعريف القواعد العامة للتهيئة و التعمير -  أ

ىي بؾموعة القواعد العامة و الوطنية التي تطبق عند غياب : " التعمتَ لكن بيكن تعريفها على النحو التالر 
أدوات التهيئة و التعمتَ و ابؼنظمة للشروط الواجب توافرىا في مشاريع البناء، بهدؼ برقيق توسع عمراني 

يسمح بإبراز قيمة ابؼناطق التي تتوفر على منجزات طبيعية أو ثقافية أو تاربىية و بضاية الأراضي الفلبحية و 
الغابات و ابؼساحات ابػضراء و غتَىا من ابؼناطق ذات ابؼمرات البارزة، لاسيما فيما بىص البناء و الأعماؿ 

 ابؼتعلقة بو و موقعو و ابؽندسة ابؼعتمدة في تشييده، و تهيئة ىذه ابؼناطق على بكو يسمح بحمايتها
    .(2) و تنظيمها 

--------------------------------------------------------------- 
 28 الصادر بتاريخ 26، المحدد للقواعد العامة للتهيئة و التعمتَ و البناء ، ج ر عدد 1991 ماي 28، ابؼؤرخ في 175-91ابؼرسوـ التنفيذي رقم  – (1)

 .1991ماي 
 .104 اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق، ص - (2)
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 القواعد العامة للتهيئة و التعمتَ عبارة عن قواعد : مجالات القواعد العامة للتهيئة و التعمير- ب 
 موضوعية تتعلق بتنظيم عملية التعمتَ و البناء و ىذا بضبط مقاييس البناء و وضع القيود و الالتزامات

 الواجب احتًامها في أي عملية تشييد أو بناء و قد أورد ابؼشرع ابعزائري ىذه القواعد في القانوف
و قد قسمها إلذ ثلبثة بؾالات (2) 177-91و ابؼرسوـ التنفيذي (1) 90/25 و كذا في القانوف 29 -90 

القواعد ابؼتعلقة بشغل الأراضي و القواعد ابؼتعلقة بالشروط العامة للبناء و القواعد ابؼتعلقة بالوقاية من : ىي
 .الأخطار و الكوارث 

 القواعد المتعلقة بشغل الأراضي - 1
 خصص ابؼشرع في ىذا المجاؿ من القواعد ضوابط لاستغلبؿ الأرض في بؾاؿ البناء حسب طبيعة كل أرض

 أو ابؼناطق الساحلية و السياحية أو الأراضي الواقعة في ابؼناطق (3)سواء الفلبحية و ذات الوجهة الفلبحية 
 .العامرة و القابلة للتعمتَ

  أحكام شغل الأراضي الفلاحية أو ذات الوجهة الفلاحية – 1.1
 كل أرض  تنتج بتدخل الإنساف سنويا أو خلبؿ: " الأراضي الفلبحية أو ذات الوجهة الفلبحية ىي 

  (4)سنوات إنتاجا يستهلكو البشر أو ابغيواف أو يستهلك في الصناعة استهلبكا مبا را أو بعد برويلو 
فاستغلبؿ ىذه الأراضي مرتبط برخصة صربوة لا تسلم إلا للملبؾ أو ابغائزين أو الشاغلتُ الذين يبادروف 

و ىذا دليل على بؿدودية البناء في مثل ىذه ابؼناطق ابغساسة من الإقليم . بذلك في نطاؽ الاحتياجات الذاتية
 .نظرا لأبنية ىذه الأراضي في كو ا موجهة أساسا للبستغلبؿ الفلبحي

  أحكام شغل المناطق الساحلية و السياحية – 2.1
بؾموعة ابعزر و ابعزيرات و ابعرؼ القاري و كذا  ريطا ترابيا بعرض أقلو : " ابؼناطق الساحلية ىي 

 كما تعتبر ابؼناطق السياحية و مناطق التوسع السياحي من ضمن ابؼناطق (5)"  متً على طوؿ البحر 800
المحمية و ذات ابؼنفعة الوطنية و قد أطلق عليها ابؼشرع ابعزائري العديد من التسميات ضمن نصوص قانونية 

الأماكن الطبيعية، ابؼساحات و ابؼواقع المحمية، الأقاليم ذات ابؼيزة الطبيعية و الثقافية البارزة :  " بـتلفة
--------------------------------------------------------------- 

، معدؿ ومتمم بدوجب الأمر رقم 1990 لسنة 49، ابؼتضمن التوجيو العقاري، ج ر عدد 1990 نوفمبر 18، ابؼؤرخ في 25-90القانوف رقم  –(1)
 .1995 سبتمبر 27 ، الصادر بتاريخ 55 ، عدد 1995 سبتمبر 25 ابؼؤرخ في 95-26

 .، المحدد لإجراءات إعداد ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و ابؼصادقة عليو ابؼعدؿ و ابؼتمم1991 ماي28، ابؼؤرخ في 177-91القانوف رقم  –(2)
  .104اقلولر اولد رابح الصافية، ابؼرجع السابق، ص - (3)
 .، السالف الذكر25-90 من القانوف رقم 02ابؼادة  – (4)
 .2002 لسنة 10، ابؼتعلق بحماية الساحل و تثمينو، ج ر عدد 2002 فيفري05، ابؼؤرخ في 02-02 من القانوف رقم 07ابؼادة  – (5)
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 . المجالات المحمية
فابؼناطق الساحلية مواقع سياحية غتَ قابلة للبناء و كل أ غاؿ البناء و التعمتَ بزضع لضوابط و تتم ضمن 

 .أدوات تهيئة الإقليم و العمراف و حتى بـطط التهيئة السياحية
بالنسبة للمناطق الساحلية فهي تصنف على أ ا أملبؾ وطنية عمومية و طبيعية و ىذا استنادا إلذ نص ابؼادة 

 كما أ ا أملبؾ غتَ قابلة للتصرؼ و لا التقادـ و لا ابغجز عليها و بذلك فإنشاء 29-90 من القانوف 15
 بنايات في ىذه ابؼناطق بىضع لشروط و ىي حفاظ التوسع العمراني بالساحل على ابؼساحات،توافق النشاط

و ىذا لا يعتٍ أف النشاط العمراني بؿظور . العمراني مع أحكاـ  غل الأراضي المحددة في بـطط  غل الأراضي
 .بصفة مطلقة غتَ أنو بيكن إقامة ابؼنشآت أو البنايات ابغقيقية الضرورية

 : أحكام المناطق العامرة و القابلة للتعمير - 3.1
الأراضي التي يشغلها بذمع بنايات في بؾالاتها الفضائية و في مشتملبت بذهيزاتها   و : " الأراضي العامرة ىي 

 أنشطتها و لو كانت ىذه الأرض غتَ مزودة بكل ابؼرافق أو غتَ مبنية أو ليس بها مساحات خضراء 
، أما ابؼناطق القابلة للتعمتَ ىي كل القطع الأرضية ابؼخصصة للتعمتَ في (1)" أو حدائق أو بذمع بنايات 

 .آجاؿ معينة بواسطة أدوات التهيئة و التعمتَ
فبالنسبة لعمليات البناء التي تتم على ابؼناطق العامرة بهب أف برتـً ابغد الأدنى من القواعد ابػاصة بشروط 

التوسع العمراني، بالإضافة إلذ ابغصوؿ على الرخص و الشهادات من الإدارة ابؼختصة و كل عملية بناء على 
ىذه ابؼناطق بهب أف برتـً فيها ابؼظهر ابػارجي للبناءات و احتًاـ قواعد بضاية البيئة عن طريق احتًاـ قواعد 

 .التهيئة و التعمتَ
 :الأحكام المتعلقة بالشروط العامة للبناء- 2

عملية البناء و التعمتَ خاضعة لضوابط قانونية في  كل قيود قانونية و الغاية من فرض ىذه القيود ىو برقيق 
 و بيكن أف (2)بضاية للمساحات و برقيق التماسك الاجتماعي و الانتعاش الاقتصادي و التنمية البشرية 

 :أسباب فرض ىذه القيود في الغايات التالية نلخص
رفض رخصة البناء إذا كانت البنايات من طبيعتها بسس بالسلبمة )عدـ ابؼساس بالسلبمة و الأمن العمومي - 

 .و الأمن العمومي من جراء موقعها أو حجمها أو استعمابؽا
 بيكن رفض رخصة البناء أو التجزئة إذا كانت البناءات بفعل موقعها و مآبؽا أف )عدـ ابؼساس بالبيئة - 

--------------------------------------------------------------- 
 .، السالف الذكر25-90 من القانوف رقم 20ابؼادة  – (1 )
 .105اقلولر اولد رابح الصافية، ابؼرجع السابق، ص - (2)
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 .(تكوف لعا عواقب ضارة على البيئة
عدـ التعارض مع الأحكاـ الواردة في بـططات التهيئة و التعمتَ، فيمكن حينئذ رفض رخصة البناء في حاؿ - 

 .تعارضها مع بـططات التهيئة و التعمتَ
 :الأحكام المتعلقة بالوقاية من الأخطار الكبرى- 3
 يوصف ابػطر الكبتَ على أنو كل تهديد بؿتمل على الإنساف و بيئتو بيكن حدوثو بفعل بـاطر طبيعية 

 لذلك فإنو في حاؿ غياب ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و بـطط( 1)استثنائية أو بفعل نشاطات بشرية 

 غل الأراضي يوجد حد أدنى للحماية من تفادي الأخطار الكبرى، أي ىناؾ قواعد الوقاية من الأخطار 
الكبرى و تسيتَ الكوارث و التكفل بآثارىا على ابؼستقرات البشرية و نشاطاتها و بيئتها ضمن ىدؼ ابغفاظ 

على التنمية و تراث الأجياؿ القادمة و وضع ترتيبات تستهدؼ التكفل ابؼنسجم و ابؼندمج          و 
ابؼتكيف مع كل كارثة ذات مصدر طبيعي أو تكنولوجي،أو إذا كانت البنايات ابؼزمع إبقازىا نظرا بؼوقعها بيكن 

 (2) .أف تتعرض لأضرار خطتَة يتسبب فيها الضجيج

 محاور القواعد العامة للتهيئة و التعمير:ثانيا 
  ابؼتعلق بالتهيئة و التعمتَ ابؼعدؿ 29-90وردت بؿاور القواعد العامة للتهيئة و التعمتَ في القانوف رقم 

 :  منو و ابؼتمثلة في09 إلذ ابؼادة 04و ابؼتمم من ابؼادة 
 .القواعد ابؼتعلقة بشغل الأراضي- 
القواعد ابؼتعلقة بدوقع البنايات و علوىا و مظهرىا و كذا ابؼتعلقة )القواعد ابؼتعلقة بالشروط العامة للبناء - 

 .(.....بالصحة و النظافة و الأمن
 بصفة عامة و ترؾ التفصيل فيها للمرسوـ التنفيذي رقم 29-90و عليو وردت ىذه القواعد في القانوف 

 : المحدد للقواعد العامة للتهيئة و التعمتَ و البناء الذي حددىا فيما يلي91-175
 :القواعد المتعلقة بالصحة و الأمن العمومي- أ 

 91/175 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 20 إلذ غاية ابؼادة 02جاء النص على ىذه القواعد من خلبؿ ابؼادة 
 و ىذه ابؼواد تشتًط ضرورة التأكد من كوف البناية ابؼراد إبقازىا لا بسس بالصحة و 1991 ماي 28ابؼؤرخ في 

 الأمن العمومي من قبل الباني بؽا بدوجب رخصة بناء بفنوحة في موقع غتَ مغطى بابؼخطط
 التوجيهي للتهيئة و التعمتَ أو بدخطط  غل الأراضي و بذدر الإ ارة أف البناية ابؼراد إبقازىا خارج 

--------------------------------------------------------------- 
، يتعلق بالوقاية من الأخطار الكبرى و تسيتَ الكوارث في إطار التنمية ابؼستدامة، 2004 ديسمبر 25، ابؼؤرخ في 20-04 من القانوف رقم 02ابؼادة - (1)

 .2004 ديسمبر 29 الصادر بتاريخ 84ج ر عدد 
  .، السالف الذكر175-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 04ابؼادة -  (2)
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 ابؼخططتُ بيكن أف بسس بالسلبمة و الأمن العمومي إما من جراء موقعها أو حجمها أو حتى بسبب 
  أو قد تكوف ىذه البناية مقررة على أرضية معرضة للؤخطار الطبيعية التي تشمل الفيضانات(1)استعمابؽا 

 ففي كل ىذه ابغالات لا بيكن منح رخصة البناء .  أو الإبقرافات أو ابلفاض التًبة أو انزلاقها أو ابعرؼ
 ابؼتعلق بالوقاية من الأخطار الكبرى و تسيتَ الكوارث في إطار التنمية 20 – 04طبقاً للقانوف  

 175/ 91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 05أما القواعد ابؼتعلقة بالصحة فتظهر من نص ابؼادة .(2)ابؼستدامة
القاضية بضرورة إرفاؽ طلب ابغصوؿ على رخصة البناء بدراسة مدى التأثتَ على البيئة بالنسبة بعميع أعماؿ 
البناء و التهيئة التي من  أ ا أف تلحق أضراراً مبا رة أو غتَ مبا رة بالبيئة في ابغاضر أو ابؼستقبل إلذ جانب 
ىذا فقد أورد ابؼشرع إجراءات الصحة في ضوابط تؤكد ضرورة تزويد البنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ أو ذات 
طابع آخر بابؼاء الصالح للشرب و التطهتَ و إعداد قنوات صرؼ ابؼياه ابؼستعملة وابؼياه القذرة و مياه الأمطار 

... (3) 

إضافة إلذ إجراءات الصحة ىناؾ قيد آخر ىو ضرورة احتًاـ القواعد الدنيا للتهيئة، و عليو بيكن رفض رخصة 
البناء إذا كانت البنايات أو العمارات ابؼراد تشييدىا لا تصل إليها الطرؽ العمومية أو ابػاصة من أجل ضماف 

النفوذ إليها بؼكافحة الأخطار التي بيكن أف بردث ضدىا كابغرائق مثلب  أو إذا كانت ابؼنافذ ابؼؤدية إليها 
    (4)تشكل خطرا على أمن مستعملي الطرؽ العمومية 

 : القواعد المتعلقة بمظهر البنايات - ب 
 91/175 من ابؼرسوـ التنفيذي 31 إلذ ابؼادة 27تنحصر ىذه القواعد ابؼستعملة بدظهر البنايات من ابؼواد 

 فمن الضروري التأكد من كوف البنايات و ابؼنشآت ابؼراد بناؤىا لا بسس بحكم موقعها أو حجمها 
 لا سيما فيما يتعلق بابؼناظر الطبيعية،كأف يتًتب على الأ غاؿ (5)أو مظهرىا ابػارجي بأبنية الأماكن المجاورة 

ابؼزمع إبقازىا إتلبؼ للمناظر ابغضرية،أو من  أ ا طمس أو تغيتَ ابؼعالد الأثرية و التاربىية، لذلك بهب أف 
تبدي البنايات ابؼراد تشييدىا بساسكاً و تناسقاً و انسجاماً للمباني حتى تنسجم مع البيئة المحيطة بو لتعطي 

 (6). للمدينة بصابؽا و رونقها
--------------------------------------------------------------- 

 ، السالف الذكر 175-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 02ابؼادة -  (1)
 ،يتعلق بالوقاية من الأخطار الكبرى و تسيتَ الكوارث في إطار التنمية ابؼستدامة،2004 ديسمبر 25، مؤرخ في 20-04القانوف رقم - (2)

 .84ج رعدد
 ، السالف الذكر175-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 02ابؼادة -  (3)
 ، السالف الذكر175-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 08ابؼادة   -(4)
 ، السالف الذكر175-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 08ابؼادة -  (5)
 .111اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق، ص  - (6)
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 :القواعد المتعلقة بالبنايات ذات الاستعمال السكني- ج 
 ، والعمارات ذات45 حتى ابؼادة 32حددت القواعد ابؼتعلقة بالبنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ بابؼواد 

 الاستعماؿ السكتٍ ىي المحلبت التي تستعمل للسكن ليلًب و  اراً و التي يشتًط أف تشمل غرفاً رئيسية
 بـصػصة للبستًاحة و غرفاً ثانوية معدة لأعماؿ حفظ الصحة كقاعات ابؼيػاه و ابؼغاسػل و ابؼراحػظ

 (1)إلخ  ... و مغاسل الثياب و المجافيف و السقيفات  ... و مساحات ابؼرور 
 كما يشتًط ابؼشرع فيما يتعلق بحوائط الغرؼ الرئيسية و أراضيها و الغرؼ الثانوية  و ملحقاتها أف تكوف

 .(2)سهلة الصيانة 
و ألا .  ـ2.70 و لا يقل أصغر مقياس على 2 ـ10و ا تًاط أف تكوف لكل غرفة رئيسية مساحة أدناىا 

 ـ، أما في حالة السقف ابؼائل فيجب ألا يقل العلو عن 2.60يقل علوىا من الأرضية إلذ السقف عن 
، و بوتوي ىذا ابؼطبخ على جدراف و سقوؼ      و (3) 2 ـ6مساحة ابؼطبخ بهب أف لا تقل عن .  ـ2.20

أرضيات عازلة و قابلة للغسل و سهلة في الصيانة، و حوض مزود بدجرى للمياه و حنفية فوؽ ابغوض 
  .(4)وقناة لإفراز الغازات المحروقة و البخار و تهوية طبيعية و دائمة . لاغتًاؼ ابؼاء

 .توفر البناء ابؼراد إنشاؤه على فتحات للتهوية و الإضاءة ابؼناسبة
إنارة و تهوية كل غرفة رئيسية بواسطة فتحة واحدة أو فتحات عديدة بيكن فتحها و بسثل مساحتها - 

 .الإبصالية بشن مساحة الغرفة على الأقل
 . تزويد نوافذ الغرؼ الرئيسية بتًتيبات تضمن بضاية فعالة من الإ عاع الشمسي- 

 المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير :الفرع الثاني 
 ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ في القسم الثاني من الفصل الثالث منو في 29.90نظم القانوف رقم 

، و للوقوؼ على ىذه القواعد ابؼنظمة للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و دوره في 30 إلذ 16ابؼواد من 
ابغد من ظاىرة البناء الفوضوي من ابؼهم أولا التطرؽ إلذ مفهوـ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ ثم  

 .إجراءات إعداده
 مفهوم المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير : أولا

 ابؼخطػط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ يعتبر بزطيطا بؿليا، يستنػد على توزيع الاختصاصات بتُ الدولة 
--------------------------------------------------------------- 

 .، السالف الذكر175-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 32ابؼادة -  (1)
 .، السالف الذكر175-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 33ابؼادة -  (2)
 .، السالف الذكر175-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 34ابؼادة -  (3)
 .، السالف الذكر175-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 36ابؼادة -  (4)
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و الولاية و البلدية بسا يا مع مبادئ اللبمركزية و اللبتركيز، و التوجيهات الأساسية لتهيئة الإقليم المحددة في 
  (1 ).الأدوات ابؼخصصة لذلك

 .تعريفو، برديد موضوعو ثم بؿتواه: و لأبنية ىذا ابؼخطط سنبرز مفهوبفو وفق العناصر التالية
  ابؼخطط التوجيهي29.90 من القانوف 16عرفت ابؼادة :تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير - أ

 أداة للتخطيط المجالر و التسيتَ ابغضري بودد التوجيهات الأساسية للتهيئة:" للتهيئة و التعمتَ على أنو
العمرانية للبلدية أو البلديات ابؼعنية آخذاً بعتُ الاعتبار تصاميم التهيئة و بـططات التنمية و يضبط الصيغ 

 نفهم أف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة  و التعمتَ عبارة 16فباستقراء نص ابؼادة ." ابؼرجعية بؼخطط  غل الأراضي
عن أداة و وسيلة أو مادة موجهة لغرض التخطيط المجالر و التسيتَ ابغضري عن طريق  التوجيهات الأساسية 

 للتهيئة العمرانية ابؼوجهة لبلدية واحدة أو عدة بلديات بذمع بينها مصالح اقتصادية 
 كا تًاؾ عدة بلديات في  بكة توزيع مياه الشرب و وسائل النقل ابغضري العمومي أو غتَىا (2)و اجتماعية 

 .من التجهيزات الرئيسية
كما أف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ عندما يؤسس التوجيهات الرئيسية للتهيئة و التعمتَ لا يهمل 
بصيع تصاميم التهيئة و بـططات التنمية و يضبط الصيغ ابؼرجعية في استخداـ الأرض و المجاؿ حاضراً    و 

 .مستقبلًب و ابؼنبثقة عن بـطط  غل الأراضي
لذلك فابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ يقوـ على أساس الاستعداد للمستقبل بإعداد ابؼشاريع ابؼناسبة لو 

 .( 3)في البلدية أو البلديات ابؼعنية، فهو يقوـ على أساس بصلة من الافتًاضات يتوقع حدوثها مستقبلب
 : وباعتبار ىذه الأداة ىي ابؼوجو الأساسي للتهيئة على مستوى النطاؽ المحلي فهي تتميز بدا يلي

 وبالتالر فإنو لا بهوز (4)ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ ىو ابؼنظم و ابؼؤطر و ابؼدير لنشاط التعمتَ - 
استعماؿ الأراضي أو البناء على بكو يتناقض مع تنظيمات التعمتَ و أف أية بـالفة لاستعماؿ الأراضي يعرض 

  .(5)صاحبها للعقوبة 
  وىو قابل (6)سنة  (20)ابؼخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ذو طبيعة توقعية يوضع بؼدة عشرين - 

------------------------------------------------------ 
،ص 2017-2016نذير خيذر و بؿمد دوداري، بـططات التهيئة و التعمتَ في التشريع ابعزائري، مذكرة ماستً، جامعة بؿمد بوضياؼ، ابؼسيلة  - (1)

15. 
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 12ابؼادة  - (2)
  عوابد، البعد البيئي لأدوات التهيئة و التعمتَ و مقتضيات التنمية ابؼستدامة ،بؾلة تشريعات التعمتَ و البناء، جامعة إبن خلدوف،العدد ابػامس، هرزاد - (3)

 .04ص 
 .69اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق، ص  - (4)
 .، السالف الذكر29-90من القانوف 02 فقرة 10ابؼادة -  (5)
 .، السالف الذكر29-90من القانوف 01 فقرة 22ابؼادة   -(6)
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  فهو بذلك يضبط توقعات التعمتَ و قواعده من خلبؿ برديد توسع ابؼباني(1)للمعارضة من قبل الغتَ 

 .السكنية و بسركز ابؼصالح و ابؼرافق و التجهيزات
 (2)ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ بـطط إلزامي بالنسبة لكل البلديات- 

 موضوع المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير- ب 
 موضوع ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ من خلبؿ 29.90 من القانوف 18 و 16حددت ابؼادتاف 

 موضوع ابؼخطط من خلبؿ ابؼناطق التي يغطيها حتُ 29.90 من القانوف 19أىدافو بينما حددت ابؼادة 
 .يقسم ىذه ابؼناطق إلذ قطاعات

 : تتلخص أىداؼ ىذا ابؼخطط فيما يلي:أىداف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير - 1
  (3)برديد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات ابؼعنية -
 بدعتٌ أنو (4)بودد التخصيص العاـ للؤراضي على بؾموع تراب بلدية أو بؾموعة من البلديات حسب القطاع-

يعتُ الأراضي ابؼخصصة للؤنشطة الاقتصادية و ذات ابؼنفعة العامة و البنايات ابؼوجهة للبحتياطات ابغالية و 
 .ابؼستقبلية في بؾاؿ التجهيزات ابعماعية و ابػدمات و النشاطات و ابؼساكن

  بودد توسع ابؼباني السكنية و بسركز ابؼصالح و النشاطات و طبيعة و موقع التجهيزات الكبرى و ابؽياكل-
 (5)الأساسية 

 (6) بودد مناطق التدخل في الأنسجة ابغضرية و ابؼناطق الواجب بضايتها -

 :يقسم ىذا ابؼخطط ابؼناطق التي يغطيها إلذ قطاعات ىي: (7) (تقسيمات القطاعات  )مناطق التغطية - 2
  ىي الأراضي التي تشغلها بنايات بؾتمعة و مساحات فاصلة ما بينها :القطاعات المعمرة: 2-1

 و مستحوذات التجهيزات و النشاطات و لو غتَ مبنية كابؼساحات ابػضراء و ابغدائق و الغابات  ابغضرية 
 .(8)ابؼوجهة إلذ خدمة ىذه البنايات المجتمعة 

 تشمل ىذه ابؼناطق القطاعات ابؼخصصة للتعمتَ على الأمدين :القطاعات  المبرمجة للتعمير: 2-2
 القصتَ

------------------------------------------------------ 
 .، السالف الذكر29-90من القانوف 01 فقرة 10ابؼادة -  (1)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 24ابؼادة   -(2)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 16ابؼادة   -(3)
 .، السالف الذكر29-90من القانوف 01 فقرة 18ابؼادة   -(4)
 .، السالف الذكر29-90من القانوف 02 فقرة  18ابؼادة   -(5)
 .، السالف الذكر29-90 القانوف 03 فقرة  18ابؼادة   -(6)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 19ابؼادة   -(7)
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 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 20ابؼادة   -(8)
 
 

 .(1)و ابؼتوسط في آفاؽ عشر سنوات
  تشمل قطاعات التعمتَ ابؼستقبلية الأراضي ابؼخصصة للتعمتَ على:قطاعات التعمير المستقبلية : 2-3

  (2)ابؼدى البعيد في آفاؽ عشرين سنة حسب الآجاؿ ابؼنصوص عليها في ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ
 

 ىي القطاعات التي بيكن أف تكوف حقوؽ البناء ابؼنصوص عليها : القطاعات غير القابلة للتعمير : 4- 2
 ومثل ىذه ابؼناطق، المحميػػات و (3)بؿددة بدقة و بنسب تتلبئم مع الاقتصاد العاـ بؼناطػق ىذه القطاعات 

مناطق الثروات الطبيعية و ابؼناطق التي لا يسمح بها إلا للمنشأة الفلبحية و ابؼناطق ابؼعرضة للظواىر الطبيعية و 
 (4)التي قد تشكل خطورة في حالة تعمتَىا 

 :محتوى المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير- ج 
 مشتملبت ابؼخطط 177.91 من ابؼرسوـ التنفيذي 17 و ابؼادة 29.90من القانوف 17حددت ابؼادة 

 :التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و وثائقو كما يلي
 : يشتمل على:تقرير توجيهي- 1
 برليل للوضع القائم و الاحتمالات الرئيسية للتنمية بالنظر إلذ التطور الاقتصادي و الدبيغرافي - 

  .177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي17و الاجتماعي و الثقافي للتًاب ابؼعتٍ، وذلك وفقاً لنص ابؼادة 
 قسم التهيئة ابؼقتًح بالنظر للتوجيهات في بؾاؿ التهيئة العمرانية و بضاية الساحل و ابغد من الأخطار - 

 .الطبيعية و التكنولوجية
بودد القواعد ابؼطبقة بالنسبة لكل منطقة مشمولة في القطػػاعات كمػا ىي بؿػددة في ابؼواد : تقنين - 2

 : و بالتالر ىذا التقنتُ بت29.90ُ من القانوف 20،21،22،23
التخصيص الغالب للؤراضي عند الاقتضاء و طبيعة النشاطات ابؼمنوعة أو ابػاضعة لإجراءات خاصػة  -

  ابؼتعلق بحماية الساحل 02/02لاسيما تلك ابؼقررة في بـطط تهيئة الساحل ابؼنصوص عليو في القانوف 
 .و تثمينو

 . الكثافة العامة النابذة عن معامل  غل الأراضي- 
 .الإرتفاقات ابؼطلوب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاؤىا- 

------------------------------------------------------ 
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 21ابؼادة   -(1 )
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 22ابؼادة   -(2)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 23ابؼادة   -(3)
  .72اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق،ص   -(4)
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ابؼساحات التي تتدخل فيها بـططات  غل الأراضي مع ابغدود ابؼرجعية ابؼرتبطة بها و ذلك بإبراز مناطق - 
 .التدخل في الأنسجة العمرانية القائمة و مساحات ابؼناطق ابؼطلوب بضايتها

و ابػدمات و الأعماؿ و نوعها،كما بودد  روط (1)برديد مواقع التجهيزات الكبرى و ابؼنشآت الأساسية- 
، الأقاليم ذات (2) ابؼتعلق بالتهيئة و التعمتَ تتمثل في الساحل29.90البناء في الفصل الرابع من القانوف رقم 

  و الأراضي الفلبحية ذات ابؼردود الفلبحي العالر (3)ابؼيزة الطبيعية و الثقافية البارزة
 .(4)أو ابعيد

 ابؼناطق و الأراضي ابؼعرضة للؤخطار الطبيعية لاسيما التصدعات الزلزالية أو الإنزلاقات أو ا يارات- 
 .التًبة و التدفقات الوحلية و ارتصاص التًبة و التمييع و الا يارات و الفيضانات

مساحات بضاية ابؼناطق و الأراضي ابؼعرضة للؤخطار التكنولوجية ابؼتمثلة في ابؼؤسسات و ابؼنشآت - 
الأساسية لاسيما منها ابؼنشآت الكيماوية و البتًوكيماوية و قنوات نقل المحروقات و الغاز و ابػطوط الناقلة 

 .للطاقة
 . ابؼناطق الزلزالية و تصنيفها حسب درجة قابليتها بػطر الزلازؿ- 
 .الأخطار الكبرى ابؼبينة في ابؼخطط العاـ للوقاية و ابؼخططات ابػاصة للتدخل- 
 : (5)الوثائق و المستندات البيانية- 3 

ىي عبارة عن ابؼخططات التي توضح ما ىو موجود في ابؼلف الكتابي بيانيا وبهب أف تعد وفق مقياس ملبئم 
  :بحيث تكوف واضحة و مقروءة و تشمل على ما يلي

 .يبرز فيو الإطار ابؼشيد حاليا و أىم الطرؽ و الشبكات ابؼختلفة : مخطط الوضع القائم: 3-1
يبتُ حدود القطاعات ابؼعمرة القابلة للتعمتَ و تلك ذات الإمكانات الزراعية ابؼرتفعة : مخطط التهيئة: 3-2

أو ابعيدة و الأراضي ذات الصيغة الطبيعية و الثقافية البارزة، مساحات تدخل بـططات  غل الأراضي التي 
 .تأتي تنفيذا لو، بـطط ارتفاقات بهب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاؤىا

و يبرز خطوط مرور الطرؽ و أىم سبل إيصاؿ ماء الشرب و التطهتَ و كذا برديد :مخطط تجهيز  :3-3
 .مواقع التجهيزات ابعماعية و منشآت ابؼنفعة العمومية

 بـطط بودد مساحات ابؼناطق و الأراضي ابؼعرضة للؤخطار الطبيعية  و التكنولوجية و ابؼخططات : 3-4
------------------------------------------------------ 

 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 02 فقرة 18ابؼادة   -(1)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 45 و 44ابؼواد من   -(2)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 47 و 46ابؼواد من   -(3)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 49 و 48ابؼواد من   -(4)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 17ابؼادة   -(5)
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 ابػاصة للتدخل بردد ابؼناطق و الأراضي ابؼعرضة للؤخطار الطبيعية عن طريق الدراسات ابػاصة بالزلازؿ 
 .و الدراسات ابعيوتقنية  أو ابػاصة

 إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير:ثانيا 
يقتضي لإعداد ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ إتباع بصلة من القواعد و الإجراءات حددىا ابؼرسوـ 

 المحدد لإجراءات إعداد ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و ابؼصادقة عليو وبؿتوى 177.91التنفيذي رقم 
 و تتمثل ىذه ابػطوات 10/09/2005 ابؼؤرخ في 317-05الوثائق ابؼتعلقة بو ابؼعدؿ و ابؼتمم بابؼرسوـ 

 :فيما يلي
 : مرحلة التحضير- أ 

 كل بلدية عليها أف تغطى بدخطط توجيهي للتهيئة 11/10 من قانوف البػلدية رقم 113طبقا لنص ابؼادة
و التعمتَ يقرر إعداد ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ بدداولة من المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية 

 و قد حددت ابؼادة (1)البلدية ابؼعنية في حالة ما إذا كاف بىص ىذا ابؼخطط بلدية واحدة أو عدة بلديات 
 : ما بهب تبيانو في ىذه ابؼداولة من91/177 من ابؼرسوـ التنفيذي 03 و02
التوجيهات التي برددىا الصورة الإبصالية للتهيئة أو بؼخطط التنمية بالنسبة إلذ التًاب ابؼقصود، وكيفيات - 

مشاركة الإدارات العمومية و ابؽيئات و ابعمعيات و ابؼصالح  الأخرى في إعداده و قائمة التجهيزات ذات 
،كما بهب أف تبلغ ىذه ابؼداولة إلذ الوالر ابؼختص إقليميا للمصادقة عليها و تنشر بؼدة (2)ابؼنفعة العمومية

 ( .3) هر بدقر المجلس الشعبي البلدي ابؼعتٍ أو المجالس الشعبية ابؼعنية 
 : إصدار قرار إداري يحدد المحيط الذي سوف يدخل ريو المخطط - ب 

يصدر الوالر ىذا القرار إذا كاف التًاب ابؼعتٍ تابع لولاية واحدة، أو الوزير ابؼكلف بالتعمتَ مع الوزير 
 . (4)ابؼكلف بابعماعات المحلية إذا كاف التًاب تابعا لولايات بـتلفة

 : (5)إعلام بعض المؤسسات و الإدارات العمومية و الجمعيات- ج 
يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية أو ابؼؤسسة العمومية ابؼشتًكة بتُ البلديات 

 رؤساء غرؼ التجارة، رؤساء غرؼ الفلبحة، رؤساء ابؼنظمات ابؼهنية، رؤساء ابعمعيات : بإطلبع
 ( 15)المحلية كتابيا بابؼقرر القاضي بإعداد ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و بسنح بؽم مدة بطسة عشر 

------------------------------------------------------ 
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف 23ابؼادة  - (1)
 .، السالف الذكر177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 02ابؼادة  - (2)
 .، السالف الذكر177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 03ابؼادة  - (3)
 .، السالف الذكر177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 04ابؼادة  - (4)
 .، السالف الذكر177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 07ابؼادة  - (5)
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 التوجيهي للتهيئة  يوما من تاريخ استلبمهم الرسالة للئفصاح عن رغبتهم في ابؼشاركة في إعداد ابؼخطط
ابؼخطط  يوما لإبداء ملبحظاتهم و آرائهم حوؿ مشروع  (60)و التعمتَ من عدمها، ولديهم مهلة ستتُ 

 .(1)التوجيهي للتهيئة و التعمتَ بطريقة مكتوبة، و في حالة عدـ الإجابة عد رأيها موافقة
بىضع مشروع ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ إلذ التحقيق العمومي إبتداءاً : إجراء تحقيق عمومي- د 

 من انقضاء مهلة الستتُ يوما، و يعد ىذا التحقيق صورة من صور مشاركة ابعمهور حيث يتبتٌ
رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼشروع التمهيدي للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ عن طريق مداولة 

 يوما (45)الاعتماد لإطلبع الرأي العاـ عليو، يعرض ابؼشروع للتحقيق العمومي بؼدة بطسة و أربعتُ 
رئيس  لتمكتُ السكاف من إبداء آرائهم و ملبحظاتهم حولو و يكوف ذلك بدوجب قرار إداري يتخذ من قبل

، يتضمن برديد ابؼكاف أو الأماكن التي بيكن (2)المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية
استشارة مشروع ابؼخطط التوجيهي للتهيئػة و التعمتَ فيو أو فيها و تعيتُ ابؼفوض المحقق أو ابؼفوضتُ المحققتُ و 

تاريخ انتهائها، وينشر القرار الذي يعَرضُ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ على التحقيق العمومي بدقر 
المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية طواؿ مدة التحقيق و تبلغ نسخة من القرار إلذ الوالر 

( 45) ، وبعد انقضاء مهلة ابػمسة و الأربعوف 29.90 من القانوف 14ابؼختص إقليميا  حسب نص ابؼادة 
( 15)، ليقوـ ىذا الأختَ خلبؿ ابػمسة عشر(3)يوماً يقُفل سجل التحقيق و يوقع عليو من قبل ابؼفوض المحقق

 يوماً ابؼوالية بإعداد بؿضر قفل التحقيق و يرسلو إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي 
 .(4)أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية مصحوبا بابؼلف الكامل للتحقيق مع استنتاجاتو

 (5): مرحلة المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير- ه 
 :يصادؽ على ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ حسب ابغالة وتبعا لأبنية البلدية أو البلديات ابؼعنية إما

 .بقرار من الوالر بالنسبة للبلدية أو بؾموع البلديات ابؼعنية التي يقل عدد سكا ا عن مائتي ألف سكن
بقرار مشتًؾ بتُ الوزير ابؼكلف بالتعمتَ و الوزير ابؼكلف بابعماعات المحلية بعد استشارة الوالر ابؼعتٍ - 

 .للبلديات التي يفوؽ عدد سكا ا ابؼائتتُ  ألف ساكن ويقل عن ابػمسمائة
 بدرسوـ تنفيذي يؤخذ بناءاً على الوزير ابؼكلف بالتعمتَ بالنسبة للبلدية أو البلديات ابؼعنية و التي يكوف - 

 .بؾموع عدد سكا ا يساوي أو يزيد عن بطسمائة ألف ساكن
------------------------------------------------------ 

 .، السالف الذكر177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 09ابؼادة  - (1)
 .، السالف الذكر177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 10ابؼادة  - (2 )
 .، السالف الذكر177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 13/01ابؼادة  - (3)
 .، السالف الذكر177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 13/02ابؼادة  - (4)
 .، السالف الذكر177-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 15ابؼادة  - (5)
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 مخطط شغل الأراضي: الفرع الثالث
 إلذ جانب 29.90يعد بـطط  غل الأراضي الأداة الثانية للتهيئة التي جاء بها القانوف 

ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ، بردد فيو بصفة مفصلة قواعد استعماؿ الأرض و ضبط حقوؽ  
 .و كيفيات البناء في إطار احتًاـ القواعد التي تضمنها ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ

  منو وبتُ ابؼرسوـ التنفيذي رقم 38 إلذ 31 بـطط  غل الأراضي في ابؼواد من 29.90و لقد نظم القانوف 
  إجراءات إعداده و ابؼصادقة عليو وبؿتوى الوثائق ابؼتعلقة بو1991 ماي 28 ابؼؤرخ في (1)91-178

 .05/04/2012 ابؼؤرخ في 166 – 12والذي تم تعديلو و إبسامو بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
  (ثانيا)، ثم نبتُ إجراءات إعداده و برضتَه (أولا)وللئحاطة بقواعد ىذا ابؼخطط سنتطرؽ إلذ مفهومو 

 مفهوم مخطط شغل الأراضي : أولا
 .(ج)ثم نبتُ بؿتواه  (ب)، برديد خصائصو  (أ)لتحديد مفهوـ بـطط  غل الأراضي، نتطرؽ إلذ تعريفو 

بـطط  غل الأراضي ىو ابؼخطط الذي بودد بالتفصيل في إطار :تعريف مخطط شغل الأراضي- أ 
توجيهات ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ حقوؽ استخداـ الأراضي و البناء و ىذا على حسب نص 

 فهو بذلك وسيلة لتفصيل و تنفيذ التوجيهات العامة و الإبصالية  الواردة في 29.90 من القانوف 31ابؼادة 
ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و بودد بصفة مفصلة حقوؽ استخداـ الأراضي و يعتُ الكمية الدنيا    و 

 القصوى من البناء ابؼسموح بو، ابؼعبر عنها بابؼتً ابؼربع من الأرضية ابؼبنية خارج البناء، ويضبط القواعد 
ابؼتعلقة بابؼظهر ابػارجي للبنايات و بودد الارتفاقات، وبودد الأحياء و الشوارع و النصب التذكارية  

و ابؼواقع ابؼخصصة للمنشآت العمومية، فمخطط  غل الأراضي بودد بصفة مفصلة كيفيات تنظيم و تنفيذ 
عمليات استعماؿ الأراضي و طرؽ تعمتَىا و معايتَ البناء  بها و كيفيات توزيع الطرقات و الارتفاقات على 

 .كامل تراب البلدية أو البلديات ابؼعنية
يعتبر بـطط  غل الأراضي الأداة ابؼنظمة أصلب لتنظيم استعماؿ : خصائص مخطط شغل الأراضي- ب 

عملية التعمتَ على ضوء توجيهات ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و يقع برت طائلة توقيع جزاءات على 
 .بـالفة ىذه القواعد

 .بـطط  غل الأراضي بـطط تفصيلي و دقيق لصلتو بابؼلكية العقارية- 
------------------------------------------------------ 

، بودد إجراءات إعداد بـططات  غل الأراضي و ابؼصادقة عليو و بؿتوى الوثائق ابؼتعلقة 1991 ماي28، مؤرخ في 178-91ابؼرسوـ التنفيذي رقم  - (1)
، 62 ، ج ر عدد 2005 سبتمبر 10 ، ابؼؤرخ في 318-05، ابؼعدؿ و ابؼتمم بابؼرسوـ التنفيذي رقم 1991جواف 01، الصادر في 26بها، ج ر عدد 

 11، الصادر بتاريخ 21، ج ر عدد 2012 أفريل05 ابؼؤرح في 166-12، ابؼعدؿ و ابؼتمم أيضا بابؼرسوـ التنفيذي رقم 2005 سبتمبر 11الصادر في 
  .2012أفريل 
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 .  ابؼعدؿ و ابؼتمم29.90 من القانوف رقم 10بـطط قابل للبحتجاج بو أماـ الغتَ وفق ابؼادة - 
 من القانوف رقم 34يغطي بـطط  غل الأراضي كل البلدية أو جزء منها فقط و ىو ما جاءت بو ابؼادة - 

عكس ابؼخطط "...يجب أن تغطى كل بلدية  أو جزء منها بمخطط مخطط شغل الأراضي "  : 29.90
  .   29.90 من القانوف 24التوجيهي للتهيئة و التعمتَ الذي يغطي كل البلدية و ىو ما أكدتو ابؼادة 

  ينظم بـطط  غل الأراضي بـتلف القرارات الفردية للتعمتَ و التي تتشكل أساساً من رخص البناء- 

و التجزئة و ابؽدـ و جعلها مطابقة مع أىداؼ و توجيهات ابؼشروع البلدي لتسيتَ إقليمها و ابؼتمثل في 
ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ، حيث بهب أف تكوف ىذه القرارات الفردية العمرانية متطابقة و ملبئمة 

 لأحكاـ بـططات  غل الأراضي كوف ىذه القرارات بسثل الإطار التنظيمي الذي يضبط عن قرب حركة 
البناء و التعمتَ على مستوى إقليم البلدية ، فإذا كاف الطلب يدور حوؿ ابغصوؿ على رخصة البناء  فانو بهب 

 بالضرورة أف يرافق ىذا الطلب ملفاً تقنياً يتضمن بـططات تتعلق بابؽندسة ابؼعمارية و ابؽندسة ابؼدنية 
و التي بهب أف تتطابق كلياً مع أحكاـ و قواعد بـططات  غل الأراضي ابؼصادؽ عليها و نفس الشيء 

 .(1)لطلبات الشهادات و الرخص الأخرى
 من ابؼرسوـ 18يتكوف بـطط  غل الأراضي حسب نص ابؼادة  :محتوى مخطط شغل الأراضي- ج

 : ابؼعدؿ و ابؼتمم من نوعتُ من الوثائق178 -91التنفيذي رقم 
 . ىي عبارة عن لائحة تنظيم: وثائق مكتوبة- أ  
 . عبارة عن بـططات وخرائط و تصاميم:وثائق بيانية- ب
تعد ىذه اللبئحة التنظيمية الأساس ابؼرجعي و القانوني للوثائق البيانية، لذلك لا بد أف : لائحة التنظيم - أ 

تكوف بؿددة بشكل مفصل و استثنائي لكل الوضعيات و تعلق بؾاؿ التفستَات التي بسس بالوضعية ابغقيقية 
على أرض الواقع لأ ا بردد حقوؽ البناء و الكثافة ابؼقررة بؽا و الأىداؼ ابؼسطرة بؽا وتشمل لائحة التنظيم 

 : ما يلي178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي 18حسب ابؼادة 
يثبت فيها تلبؤـ أحكاـ بـطط  غل الأراضي مع أحكاـ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة          :مذكرة تقدنً- 1

 .و التعمتَ و كذلك البرنامج ابؼعتمد للبلدية أو البلديات ابؼعنية تبعا لآفاؽ تنميتها
القواعد المحددة لكل منطقة متجانسة و ىذا مع مراعاة الأحكاـ ابػاصة ابؼطبقة على بعض أجزاء التًاب - 2

  و ابؼتمثلة في نوع ابؼباني ابؼرخص بها أو المحظورة 29.90كما ىو بؿدد في الفصل الرابع من القانوف 
 و وجهتها، و حقوؽ البناء ابؼرتبطة بدلكية الأرض التي يعبر عنها معامل  غل الأراضي و معامل مساحة ما 

------------------------------------------------------ 
  عوابد، البعد البيئي لأدوات التهيئة و التعمتَ و مقتضيات التنمية ابؼستدامة ،بؾلة تشريعات التعمتَ و البناء، جامعة إبن خلدوف،العدد ابػامس، هرزاد - (3)

 .08ص 
 



 الوسائل الوقائية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الأول

 
24 

 بودد معامل  غل الأراضي في ىذه ابغالة العلبقة القائمة بتُ . يؤخذ من الأرض مع بصيع الارتفاقات المحتملة
 .(1)مساحة أرضية مع خالص ما يتصل بها من البناء و مساحة قطعة الأرض 

وتعد ىذه القواعد مراعاة مع الأحكاـ ابػاصة ابؼطبقة على بعض ابؼناطق ، و يتعلق الأمر بالساحل و الأقاليم 
 .(2)ذات ابؼيزة الطبيعية و الثقافية و الأراضي الفلبحية ذات ابؼردود العالر أو ابعيد

 :  روط  غل و استخداـ الأراضي ابؼرتبطة بدا يأتي-3
 ابؼنافذ و الطرقات، وصوؿ الشبكات إليها، خصائص القطع الأرضية، موقع ابؼباني بالنسبة إلذ الطرؽ

 العمومية و ما يتصل بها، موقع ابؼباني بالنسبة إلذ ابغدود الفاصلة، موقع ابؼباني بعضها من بعض على ملكية 
 واحدة، ارتفاع ابؼباني، ابؼظهر ابػارجي، موقف السيارات، ابؼساحات الفارغة و ابؼغارس، برديد نوع

ابؼنشآت و التجهيزات العمومية و مواقعها و الطرؽ و الشبكات ابؼختلفة التي تتحملها الدولة كما ىو بؿدد في 
 .ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و التي تتحملها ابعماعات المحلية و كذلك آجاؿ ابقازىا

 :يتم إعداد ىذه الوثائق انطلبقا من بـطط ابؼسح العقاري وتتكوف من:  الوثائق البيانية- ب
 ( 5000/1 أو 2000/1بدقياس  )بـطط بياف ابؼوقع - 
 (1000/1 أو 500/1بدقياس  )بـطط طوبوغرافي - 
وبذدد ابؼناطق و الأراضي ابؼعرضة للؤخطار الطبيعية أو  ( 1000/1 أو 500/1بدقياس  )خارطة - 

 التكنولوجية مصحوبة بالتقارير التقنية ابؼتصلة بذلك و كذا الأخطار الكبرى ابؼبينة في ابؼخطط العاـ للوقاية
 يبرز الإطار ابؼشيد حاليا و كذلك الطرؽ  (1000/1 أو 500/1بدقياس  )بـطط الواقع القائم - 

 . و الشبكات ابؼختلفة و الارتفاقات ابؼوجودة
  (1000/1 أو 500/1بدقياس  )بـطط تهيئة عامة - 
بودد الشكل العمراني مع احتًاـ  كل  غل : (1000/1 أو 500/1بدقياس  )بـطط التًكيب العمراني - 

 : الأراضي و يتضمن على ابػصوص
عناصر لائحة التنظيم مصحوباً باستحوار بهسد الأ كاؿ التعمتَية و ابؼعمارية ابؼنشودة بالنسبة إلذ القطاع - 

 . ابؼقصود
و باستثناء بـطط بياف ابؼوقع، فاف بصيع ابؼخططات ابؼتبقية ابؼبينة في الوثائق البيانية تعد وجوبا بدقياس - 

 . (3) إذا كاف بـطط  غل الأراضي يعتٍ القطاعات ابغضرية500/1
------------------------------------------------------ 

  .36، ص2018بضدي با ا، منازعات التعمتَ، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع ، ابعزائر   -(1)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف رقم 44/45/46/47/48/49ابؼواد  - (2)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف رقم 32ابؼادة  - (3)
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 :  (1)إجراءات تحضير و إعداد مخطط شغل الأراضي:ثانيا 
  بؾموعة من ابؼراحل من أجل اعتماد بـطط  غل الأراضي، تبدأ91/178وضع ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

 .بإعداد مشروع ابؼخطط ، مروراً بدرحلة التحقيق العمومي، ثم الوصوؿ إلذ مرحلة ابؼصادقة على ابؼخطط
 :بسر ىذه ابؼرحلة بدجموعة من الإجراءات ىي: مرحلة إعداد مشروع مخطط شغل الأراضي- أ

يقرر إعداد بـطط  غل الأراضي عن طريق مداولة من المجلس الشعبي البلدي أو  :إجراء المداولة - 1
 91/178 من ابؼرسوـ التنفيذي 02المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية و بهب أف تتضمن ابؼداولة وفقا لنص ابؼادة 

 : ما يلي
تذكتَ بابغدود ابؼرجعية بؼخطط  غل الأراضي الواجب إعداده وفقا بؼا حدده ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و - 

 . التعمتَ ابؼتعلق بو
بياف لكيفية مشاركة الإدارات العمومية و ابؽيئات و ابؼصالح العمومية و ابعمعيات في إعداد بـطط  غل - 

و بهذا يظهر أف ابؼشرع وسع من دائرة التشاور في إعداد ىذا الأختَ كما عمل في ابؼخطط التوجيهي . الأراضي
 .للتهيئة و التعمتَ

 مع نشرىا بؼدة 91/178 من ابؼرسوـ التنفيذي 03وتبلغ ابؼداولة إلذ الوالر ابؼختص إقليميا حسب نص ابؼادة 
 . هر بدقر المجلس الشعبي البلدي ابؼعتٍ أو المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية

 من 12 إصدار قرار إداري بردد بدوجبو ابغدود ابعغرافية التي سيدخل فيها ابؼخطط وفقا لنص ابؼادة -2
 ابؼتعلق بالتهيئة و التعمتَ، القرار الذي يرسم حدود المحيط الذي يتدخل فيو بـطط  غل 90.29القانوف رقم 

الأراضي استناداً إلذ ملف يتكوف من مذكرة تقدنً و من ابؼخطط الذي يعد على مقياس ابؼخطط التوجيهي 
للتهيئة و التعمتَ و يعتُ حدود التًاب ابؼطلوب الذي يشملو بـطط  غل الأراضي و ابعهة ابؼخولة بؽا 

 :صلبحية إصدار ىذا القرار ىي
 . إذا كاف التًاب ابؼعتٍ تابعا لولاية واحدة: الوالر- 
و . (2)الوزير ابؼكلف بالتعمتَ مع الوزير ابؼكلف بابعماعات المحلية إذا كاف التًاب ابؼعتٍ تابعا لولايات أخرى- 

إذا كاف بـطط  غل الأراضي يشمل تراب بلديتتُ أو أكثر بيكن لرؤساء المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية إسناد 
  غتَ أف ابؼقررات (3)مهمة إعداد ىذا ابؼخطط إلذ مؤسسة عمومية مشتًكة بتُ البلديات 

------------------------------------------------------ 
 .، السالف الذكر178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 02ابؼادة -  (1)
 .، السالف الذكر178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 04ابؼادة -  (2)
 .، السالف الذكر178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 05ابؼادة -  (3)
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التي تتخذىا ابؼؤسسة العمومية ابؼشتًكة بتُ البلديات تدخل في إطار الإجراءات المحددة في القانوف لا تكوف 
 .(1)قابلة للتنفيذ إلا بعد مداولة المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية ابؼعنية

 رؤساء المجالس الشعبية - رئيس المجلس الشعبي البلدي )تُطلع ابؽيئة ابؼختصة بإعداد ابؼخطط :  التشاو-3
  من ابؼرسوـ التنفيذي رقم07 ابؼؤسسة العمومية ابؼشتًكة بتُ البلديات وفقا لنص ابؼادة –البلدية 

رؤساء غرؼ التجارة، رؤساء غرؼ الفلبحة، رؤساء ابؼنظمات ابؼهنية، رؤساء ابعمعيات : كلًب من (91/178
 يوماً  (15)المحلية كتابيا بابؼقرر القاضي بإعداد بـطط  غل الأراضي الذين بؽم مهلة بطسة عشر 

 الإدارات: إبتداءاً من تاريخ التبليغ لإبداء رغبهم في ابؼشاركة في إعداد ابؼخطط و يتشاور وجوبا كل من
 التعمتَ، التنظيم الاقتصادي، الري، : العمومية و ابؼصالح التابعة للدولة و ابؼكلفة على مستوى الولاية بػ

ابؼباني و ابؼواقع الأثرية و الطبيعية، البريد و ابؼواصلبت، البيئة، التهيئة العمرانية، ، النقل، الأ غاؿ العمومية
السياحة، الصناعة و ترقية الاستثمار بالإضافة إلذ كل ابؽيئات و ابؼصالح العمومية ابؼكلفة على ابؼستوى المحلي 

 .توزيع الطاقة، النقل، توزيع ابؼاء ، الضبط العقاري: بػ
ينشر ىذا القرار بؼدة  هر بدقر المجلس الشعبي البلدي ابؼعتٍ أو المجالس الشعبية ابؼعنية و يبلغ :  النشر-4

 .للئدارات العمومية و ابؽيئات و ابؼصالح العمومية و للجمعيات و ابؼصالح التابعة للدولة ابؼعنية
 وبؽذه ابعهات مهلة ستتُ يوما لإبداء آرائها و ملبحظاتها و إذا لد ترد خلبؿ ىذه ابؼدة اعتبر سكوتها موافقة 

 (2).ضمنية للمشروع
يعُرض مشروع ابؼخطط للبستقصاء العمومي مدة ستتُ يوماً و يصدر رئيس : إجراء تحقيق عمومي- ب 

 :  يتضمن(3)المجلس الشعبي البلدي ابؼعتٍ أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية  ابؼعنية قراراً بهذا الصدد
 . برديد ابؼكاف أو الأماكن التي بيكن فيها استشارة مشروع بـطط  غل الأراضي- 
 . تعيتُ ابؼفوض المحقق أو ابؼفوضتُ المحققتُ- 
 .بياف تاريخ انطلبؽ مدة التحقيق و تاريخ انتهائها- 

 العموميو ينشر ىذا القرار بدقر المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية طواؿ مدة الاستقصاء 
 .(4)و تبلغ نسخة من ىذا القرار للوالر ابؼختص إقليميا

------------------------------------------------------ 
  عوابد، البعد البيئي لأدوات التهيئة و التعمتَ و مقتضيات التنمية ابؼستدامة ،بؾلة تشريعات التعمتَ و البناء، جامعة إبن خلدوف،العدد ابػامس، هرزاد - (1)

 .10ص 
 . ، السالف الذكر178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي 09ابؼادة  – (2)
 . ، السالف الذكر178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي 10ابؼادة  – (3)
 . ، السالف الذكر178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي 11ابؼادة  – (4)
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  بإعداد بؿضر(1)و بعد انتهاء مدة الستتُ يوماً يقفل سجل الاستقصاء و يوقع عليو من قبل ابؼفوض المحقق
 قفل الاستقصاء و يرسلو إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼعتٍ أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية

و يرسل بـطط  غل الأراضي مصحوباً بسجل الاستقصاء و بدحضر . مصحوباً بابؼلف الكامل للبستقصاء
 قفل الاستقصاء و النتائج التي استخلصها ابؼفوض المحقق إلذ الوالر ابؼختص إقليميا الذي يبدي رأيو 

و ملبحظاتو خلبؿ ثلبثتُ يوما إبتداءاً من تاريخ استلبـ ابؼلف و إذا انتهت ىذه ابؼدة عد رأي الوالر موافقةً 
  المحدد لإجراءات إعداد بـطط  غل الأراضي 178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي 14طبقا لنص ابؼادة 

 .و ابؼصادقة عليو  و بؿتوى الوثائق ابؼتعلقة بو
 :مرحلة المصادقة- ج 

 يصادؽ المجلس الشعبي البلدي بدداولة على بـطط  غل الأراضي ابؼعدؿ عند الاقتضاء لأخذ نتائج الاستقصاء
 العمومي بعد أخذ رأي الوالر في ابغسباف باعتباره أداةً لا مركزية في مراقبة أ غاؿ التهيئة و التعمتَ حسب

   المحدد لإجراءات إعداد بـطط  غل الأراضي178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 15نص ابؼادة 

 و ابؼصادقة عليو و بؿتوى الوثائق ابؼتعلقة بو و بعدما يبلغ إلذ الوالر ابؼختص و ابؼصالح التابعة للدولة ابؼكلفة
  يوضع برت تصرؼ ابؼواطنتُ عن طريق(2)بالتعمتَ على مستوى الولاية، الغرفة التجارية، الغرفة الفلبحية

قرار من رئيس المجلس الشعبي البلدي، إف لد يكن ىناؾ أي اعتًاض فإف بـطط  غل الأراضي يثبت بصفة 
 .فعلية و قانونية و يصبح نافذاً 

 :المبحث الثاني
 الرقابة الإدارية عن طريق الرخص و الشهادات الإدارية

لا  ك أف الأدوات السابقة التي أوضحناىا بدوجب ابؼبحث الأوؿ ىي أدوات خصصها ابؼشرع لتنظيم عملية 
التهيئة و التعمتَ من خلبؿ برديد مقاييس  غل الأراضي سواء بابؼنع أو فرض أ كاؿ معينة لاستغلبؿ 

الأراضي ىي ابؼقياس أو الضابط ابؼوجو للئدارة في عملية التخطيط العمراني من جهة و من جهة ثانية ىي 
الدليل العاـ لتصرفات الغتَ في بؾاؿ التهيئة و التعمتَ، بيدا أف مراقبة احتًاـ ىذه ابؼقاييس و التوجيهات 

 و من خلببؽا ألزـ ابؼشرع ابؼعتٍ 29.90مضمونة بدجموعة من الآليات و الأدوات الفنية جاء بها القانوف 
بضرورة ابغصوؿ عليها مسبقاً قبل إنشاء بناء جديد أو تعديل بناء قائم أو ىدمو، و تتمثل ىذه الآليات في 

بؽذا و قصد توضيح ىذه الآليات . بؾموعة من الرخص و الشهادات الإدارية في بؾاؿ التهيئة و التعمتَ
 سنتطرؽ في ابؼطلب الأوؿ إلذ برديد الرخص الإدارية في بؾاؿ البناء و التعمتَ ثم نتطرؽ في ابؼطلب الثاني إلذ 

------------------------------------------------------ 

 . ، السالف الذكر178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي 12ابؼادة  – (1 )
 . ، السالف الذكر178-91 من ابؼرسوـ التنفيذي 16ابؼادة  – (2)
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 .الشهادات الإدارية
 :المطلب الأول

 الرخص الإدارية ري مجال البناء و التعمير
تعتبر الرخص الإدارية في بؾاؿ البناء و التعمتَ ذات أبنية بالغة ، فالسعي إلذ ابغفاظ على البيئة يبدأ أولا من 

 العمراني ، و باعتبار أف الرخص الإدارية في بؾاؿ (1)وجود سلطة إدارية خاصة و متميزة بالضبط الإداري
العمراف تعتبر آلية من آليات الضبط الإداري العمراني فهي تشكل العمود الفقري و الإطار الفتٍ لبسط رقابة 

فهي أدوات قانونية تفرض احتًاـ التنظيم و المحافظة على الطابع العمراني . (2)الإدارة في بؾاؿ التهيئة و التعمتَ
ابغضاري للمدف و منع البناء الفوضوي العشوائي فهي عتُ الإدارة على بصيع تصرفات الغتَ في بؾاؿ البناء و 

 أين 29-90التعمتَ، بؽذا سنحاوؿ الوقوؼ على ىذه الرخص في الفروع التالية من خلبؿ مواد القانوف 
 .(الفرع الثالث)ثم رخصة ابؽدـ  (الفرع الثاني)رخصة التجزئة  (الفرع الأوؿ)سنجد رخصة البناء 

 رخصة البناء: الفرع الأول
رخصة ىي  خاصة قبل مبا رة الأ غاؿ رخصةتلزـ قوانتُ البناء و التعمتَ ضرورة ابغصوؿ ابؼسبق على 

 (3)القانونيةمشروعيتو و صحتو  اكتساب و  العقاريةالوارد على ابؼلكيةؽ الح تنظيم استخداـ البناء و ىذا بهدؼ
 .ؼ لعقوبة جزائية أو ىدـ البناء ابؼخالفؿالباني ابؼخا و إلا تعرض

و لإبراز دور الإدارة الرقابي بواسطة ىذه الأداة يتعتُ التطرؽ أولا إلذ تعريف رخصة البناء، ثم إبراز خصائصها 
 . ثانياً ثم إجراءات ابغصوؿ عليها و تسليمها ثالثا

  تعريف رخصة البناء: أولا
لد يعرؼ ابؼشرع ابعزائري رخصة البناء في قانوف البناء و التعمتَ و لا في القوانتُ الأخرى بل اكتفى في ابؼادة 

 بالنص على أ ا رخصة تشتًط في حالة تشييد البنايات ابعديدة مهما يكن 29.90 من القانوف 52
استعمابؽا ، و لتمديد البنايات ابؼوجودة و لتغيتَ البناء الذي بيس ابغيطاف الضخمة منو أو الواجهات ابؼطلة 

 .على الساحة العمومية و لابقاز جدار صلب للدعم أو التسييج
 و رخصة البناء إجراء ضروري مسبق بدو ا لا بيكن القياـ بأي عمل من أعماؿ البناء، كما أ ا أداة لرقابة 

------------------------------------------------------ 

 .163 ناصر لباد، الوجيز في القانوف الإداري، ص  –(1)
  .131اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق،ص   -(2)
 .، السالف الذكر29-90 من القانوف رقم 50ابؼادة  - (3)
  
 



 الوسائل الوقائية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الأول

 
29 

 التي(1) 19 – 15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 41كما يلبحظ على ابؼادة . حركة البناء و التوسع العمراني
 مشتملبت الأرضية : يشتًط كل تشييد لبناية جديدة أو كل برويل لبناية تتضمن أ غابؽا تغيتَ"جاء فيها 

 و ابؼقاس  و الواجهة و الاستعماؿ أو الوجهة و ابؽيكل ابغامل للبناية و الشبكات ابؼشتًكة العابرة للملكية
 بصادى الأولذ 14 ابؼؤرخ في 29.90 من القانوف 55 ، 52 ، 49: حيازة رخصة البناء طبقا لأحكاـ ابؼواد 

 ."  و ابؼذكور أعلبه مع ابؼادة الأولذ من ابؼرسوـ1990 ابؼوافق لأوؿ ديسمبر 1411عاـ 
أ ا ىي الأخرى جاءت عامة و لد تعرؼ رخصة البناء إلا من خلبؿ الأعماؿ التي تدخل في عملية البناء بدقة 

و بالتالر نستطيع القوؿ أف رخصة البناء وثيقة إدارية تسلم على  )و التي تستدعي استخراج رخصة البناء 
 كل قرار إداري لكل  خص طبيعي أو معنوي متحصل على ملكية أرض يريد ابقاز بناء جديد أو تغيتَ بناء 

 .(2)موجود  ريطة تقدنً ملف كامل مدعم بكل النسخ التي تثبت الصفة
 خصائص رخصة البناء:ثانيا
رخصة البناء بجملة من ابػصائص بذعلها الأداة التقنية ابؼسبقة للبستغلبؿ و استعماؿ الأراضي العمرانية  تتميز

 :و تتمثل ىذه ابػصائص في
 .بدعتٌ أ ا إجراء ضروري يتخذ قبل البدء في عملية البناء: رخصة البناء قرار إداري مسبق -
 رخصة البناء قرار إداري إنفرادي يصدر من جهات إدارية بؿددة قانونا في  خص رئيس المجلس الشعبي- 

 .  الوالر أو الوزير ابؼكلف بالتعمتَ–البلدي 
حق البناء : "  في قوبؽا 29.90 من القانوف 50رخصة البناء مرتبطة بدلكية العقار و ىذا ما أكدتو ابؼادة - 

  ..."و بىضع لرخصة البناء...مرتبط بدلكية الأرض 
 . (3)رخصة البناء وثيقة إدارية و بالتالر للمتضرر ابغق في الطعن فيها أماـ القضاء الإداري- 

 إجراءات الحصول عل رخصة البناء: ثالثا
تعتبر الإجراءات القانونية لطلب رخصة البناء ابػطوة الأساسية التي بهب مراعاتها فعلى ابؼعتٍ بالأمر تقدنً 

 .طلب إلذ ابعهة ابؼختصة لتقوـ بفحصو ثم إصدار قرار بشاف ىذا الطلب
 حدد القانوف  روطا بهب توافرىا أثناء تقدنً طلب رخصة البناء بزص صاحب:طلب رخصة البناء- أ

 .الطلب من جهة و الوثائق ابػاصة بدلف الطلب من جهة أخرى
------------------------------------------------------ 

  ، الصادر بتاريخ07، بودد كيفيات برضتَ عقود التعمتَ و تسليمها، ج ر عدد 2015 جانفي 25 ابؼؤرخ في 19-15 ابؼرسوـ التنفيذي رقم  –(1)
 .2015 فيفري 12 
  .143اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق،ص   -(2)
 .70ص بضدي با ا عمر، ابؼرجع السالف الذكر ، – (3)
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  بهب 19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 42 فحسب ابؼادة :الشروط الخاصة بطالب رخصة البناء : 1
 :أف يقدـ طلب رخصة البناء من قبل

 من ىو الشخص الذي بيلك قطعة الأرض ابؼراد بناؤىا بدقتضى عقد ربظي للملكية أو نسخة: ابؼالك- 
 .(1) هادة ابغيازة مسجلتُ و مشهرين لدى بؿافظة الشهر العقاري

 .الشخص الذي يفوضو ابؼالك الأصلي للقياـ بطلب رخصة البناء بغسابو و بابظو: الوكيل- 
رخصة البناء للؤعماؿ الضرورية للعتُ  فالقانوف يسمح للمستأجر ابغصوؿ على: ابؼستأجر ابؼرخص لو قانوناً 

 .ابؼؤجرة
صاحب  هادة ابغيازة ابؼمنوحة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي لو ىو الآخر ابغق في ابغصوؿ على - 

  . 29.90 من القانوف 40 وابؼادة 39رخصة البناء طبقاً للمادة 
 (2)صاحب حق الامتياز في الأملبؾ الوطنية ابػاصة ابغصوؿ على رخصة البناء - 
يقصد بها ابؼؤسسات و ابؽيئات العمومية و كذلك : ابؽيئة أو ابؼصلحة ابؼخصصة بؽا قطعة الأرض أو البناية- 

 .ابؽيئات ابؼستَة للؤملبؾ الوقفية لأ ا تعتبر ابؼالكة فبإمكا ا ابغصوؿ على رخصة البناء 
 (3)على صاحب الطلب أف يرفق ملفو بوثائق تثبت صفتو كمالك: الوثائق الخاصة بملف رخصة البناء:2

 (4) من جهة، و من جهة أحرى بدستندات خاصة بالبناء
 الوثائق التي تثبت الصفة  :1 -2

 :تتمثل وثائق إثبات الصفة فيما يلي
 ابؼتضمن القانوف 1990 نوفمبر 18 ابؼؤرخ في 25.90القانوف  )نسخة من عقد ابؼلكية أو  هادة ابغيازة - 

  .(العقاري 
 .(5)توكيل يكوف في  كل ربظي - 
 .(6)نسخة من العقد الإداري الذي ينص على بزصيص قطعة الأرض أو البناء- 
 . نسخة من القانوف الأساسي إذا كاف ابؼالك أو موكلو  خصاً معنوياً - 

------------------------------------------------------ 
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 42السالف الذكر و ابؼادة  ،29-90 من القانوف رقم 50ابؼادة  (:1)
 .149اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق، ص - (2)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 42ابؼادة  (:3)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 43ابؼادة  (:4)
  من القانوف ابؼدني ابعزائري324ابؼادة  (:5)
 السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 42ابؼادة  (:6)
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 .(1)تأ تَة مهندس معماري و مهندس في ابؽندسة ابؼدنية معتمدين - 
 الوثائق الخاصة بالبناء  :2-2

 بعض الوثائق ابػاصة بالبناء 19-15 من ابؼرسوـ 43إلذ جانب الوثائق ابػاصة بصفة ابؼالك أضافت ابؼادة 
تتمثل في ملف إداري و ملف تقتٍ و آخر يتعلق بابؽندسة ابؼعمارية و كل ىذه ابؼلفات برتوي على وثائق تبتُ 
مدى انسجاـ مشروع البناء مع قواعد العمراف و مدى انسجامو مع قواعد بضاية البيئة و التي يتولذ تقدبيها 

 .طالب رخصة البناء
 :الجهات المختصة بتسلم الطلب- ب

 من القانوف 61يودع طلب رخصة البناء بدقر المجلس الشعبي البلدي بؿل وجود قطعة الأرض طبقا للمادة 
  و يرسل ابؼلف في ثلبث نسخ بالنسبة بؼشاريع البنايات ابػاصة بالسكنات الفردية، و بشانية نسخ 90.29

  (2)بالنسبة لبقية ابؼشاريع التي برتاج إلذ رأي ابؼصالح العمومية 
 :الجهة المختصة بالتحقيق ري طلب رخصة البناء- ج

 عندما يكوف تسليم رخصة البناء من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي تتم دراسة الطلب من طرؼ
 الشباؾ الوحيد للبلدية و يتناوؿ مدى مطابقة مشروع البناء لتوجيهات بـطط  غل الأراضي أو في حالة
 عدـ وجوده لتعليمات ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ أو للتعليمات ابؼنصوص عليها تطبيقا للؤحكاـ

 طبقا (3) ابؼتعلقة بالقواعد العامة للتهيئة و التعمتَ و ترسل نسخة من ملف الطلب إلذ ابؼصالح ابؼستشارة 
  من خلبؿ بفثليها في الشباؾ الوحيد في أجل بشانية أياـ 19 – 15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 47للمادة 

  و بهب أف يفصل الشباؾ الوحيد للبلدية في طلبات رخص البناء في أجل(4)التالية لتاريخ إيداع ابؼلف 

 بطسة عشر يوما التي تلي تاريخ إيداع الطلب، ويبلغ رأي مصالح الدولة ابؼكلفة بالعمراف على مستوى

 .الدائرة من خلبؿ بفثل قسمها الفرعي
وعندما يكوف تسليم رخصة البناء من اختصاص الوالر أو الوزير ابؼكلف بالعمراف، فرئيس المجلس الشعبي 

البلدي ىو الذي يقوـ بإرساؿ ملف الطلب في سبع نسخ إلذ مصلحة الدولة ابؼكلفة بالعمراف قصد إبداء رأيها 
 بابؼوافقة، وذلك في أجل الأياـ الثمانية التالية لتاريخ إيداع ابؼلف و يتم برضتَ ابؼلف من طرؼ الشباؾ 

------------------------------------------------------ 
 السالف الذكر ،29-90 من القانوف رقم 55ابؼادة  (:1 )
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 45ابؼادة  (:2)
 السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 47ابؼادة  (:3)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 48ابؼادة  (:4)
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  ثم ترسل نسخة من ابؼلف إلذ ابؼصالح ابؼستشارة من خلبؿ بفثليها في الشباؾ الوحيد(1)الوحيد للولاية 
للولاية، و بهب على ىذا الأختَ الذي يرأسو مدير التعمتَ أو بفثلو، أف يفصل في الطلبات في أجل بطسة 

 .عشر يوماً ابؼوالية لتاريخ إيداع الطلب
 : (إصدار القرار  )تسليم رخصة البناء - د

بعد الانتهاء من دراسة الطلب و التحقيق فيو من ابعهات ابؼختصة بالتحقيق يتعتُ على الإدارة أف تصدر 
قرارىا بشأنو إما بابؼوافقة على الطلب إذا توفرت الشروط ابؼطلوبة و عليو يتم تسليم الرخصة بدوجب قرار إداري 
مكتوب و صريح صادر من رئيس المجلس الشعبي البلدي خلبؿ ثلبثة أ هر من تاريخ إيداعو ابؼلف   و عند 

وقد يكوف بالرفض إذا لد تتوفر الشروط القانونية . سكوت الإدارة فإف ذلك يعد قبولا ضمنيا بؼنح رخصة البناء
 . أو حالة عدـ توافق الطلب بؼخطط  غل الأراضي أو الأحكاـ العامة للتهيئة و التعمتَ

كما بيكن للئدارة ابؼختصة تأجيل تسليم رخصة البناء و بهب أف يكوف ىذا مسبباً و لا بهوز أف يتجاوز السنة 
 :في حالتتُ بنا  ، و يكوف تأجيل الفصل في طلب رخصة البناء(2)

التأجيل بقصد إبساـ دراسات في طور ابقاز ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ أو بـطط  غل الأراضي - 
 لأف ىذه الأدوات بردد الأراضي ابؼعنية كما تضبط توقعات التعمتَ و قواعده بالإضافة إلذ تر يد استعماؿ 

 .ابؼساحات و المحافظة على النشاطات الفلبحية و ابؼواقع و ابؼناظر
 من ابؼرسوـ التنفيذي 51/02في حالة نقص الوثائق بؼلف طلب رخصة البناء و ىو ما جاء في نص ابؼادة - 
 .19-15رقم 

 رخصة التجزئة : الفرع الثاني
تعد رخصة التجزئة من بتُ أىم وسائل الرقابة القبلية على أ غاؿ البناء و التعمتَ ىدفها توفتَ السكن ابغضري 

 . الفردي ابؼنظم و ابؼنسجم مع النسيج العمراني و ابؼدمج ضمن بـططات التوجيو و التهيئة العمرانية
خصائصها ثم :تعريفها،ثانيا: أولا: ونظرا لأبنية ىذه الرخصة في بؾاؿ العمراف سنحاوؿ التطرؽ إليها من خلبؿ

 .إجراءات ابغصوؿ عليها: ثالثا 
 :تعريف  رخصة التجزئة: أولا

لد يتطرؽ ابؼشرع ابعزائري إلذ تعريف رخصة التجزئة في قانوف التهيئة و التعمتَ و لا في ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
 فقد اكتفت بالنص على أ ا رخصة تشتًط لكل عملية 29.90 من القانوف 57 أما ابؼادة 19 – 15

 تقسيم لقطعتتُ أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما يكن موقعها و ىو نفس ما
------------------------------------------------------ 

 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 59ابؼادة  (:1)
 .السالفتُ الذكر 19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 53 و ابؼادة 29-90 من القانوف رقم 64ابؼادة  (:2)
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 تشترط رخصة التجزئة" :  و التي جاء فيها 19 – 15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 07 نصت عليو ابؼادة 

لكل عملية تقسيم لقطعتين أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة قطع أرضية ناتجة عن ىذا 
 " التقسيم من شأنها أن تستعمل ري تشييد بناية

"  تنص على أف (1) المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إبساـ ابقازىا15-08 من القانوف 08 فقرة 02أما ابؼادة 
القسمة من أجل البيع أو الإيجار أو تقسيم ملكية عقارية إلى قطعتين أو عدة قطع : التجزئة ىي

 ".مخصصة للبناء من أجل استعمال مطابق لأحكام مخطط التعمير 
  من خلبؿ ىذه ابؼواد يتبتُ أف رخصة التجزئة ىي تلك الوثيقة الإدارية التي تصدر بدقتضى قرار إداري
 .ترخص الإدارة بدوجبها بؼالك وحدة عقارية غتَ مبنية تقسيمها إلذ قطعتتُ أو أكثر قصد تشييد بناية
 . و نشتَ ىنا أنو لا تطلب رخصة التجزئة في قسمة العقارات الفلبحية التي بزضع لإجراءات خاصة

 خصائص رخصة التجزئة :ثانيا 
 : تتميز رخصة التجزئة بابؼيزات التالية

 باعتبارىا تصدر في  كل قرار إداري، وىذا بالنظر للجهة التي تصدرىػا: رخصة التجزئة وثيقة إدارية- 
وبالتالر ىي عمل إداري بىضع . ( (3)، الوالر، الوزير ابؼكلف بالعمراف(2)رئيس المجلس الشعبي البلدي ) 

 .لأحكاـ القانوف الإداري و بزضع منازعاتو لأحكاـ القاضي الإداري
 معتٌ ذلك أف تقسيم ملكية غتَ مبنية إلذ قطع منوط بضرورة استصدار :رخصة التجزئة ذات طابع إلزامي- 

 . رخصة التجزئة
  .كو ا تدخل في وسائل الرقابة القبلية على أ غاؿ التعمتَ: رخصة التجزئة من رخص الضبط الإداري- 
 (4)فهي لا تسلم إلا للشخص الذي لديو عقد ربظي على ملكية العقار: رخصة التجزئة مرتبطة بدلكية العقار- 

 .(5)تتمثل في تشييد بناية على ابؼلكية العقارية ابؼقسمة: رخصة التجزئة ذات غاية بؿددة - 
 إجراءات الحصول على رخصة التجزئة: ثالثا

---------------------------------------------- 
 ، صادر بتاريخ 44، بودد قواعد مطابقة البنايات و إبساـ ابقازىا، ج ر عدد 20/07/2008مؤرخ في  ،15-08القانوف رقم  (:1)

03/08/2008. 
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 08ابؼادة  (:2)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 22ابؼادة  (:3)
 .السالف الذكر ،29-90 من القانوف رقم 50ابؼادة  (:4)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 07ابؼادة  (:5)
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تشكل رخصة التجزئة باعتبارىا وسيلة تستخدمها الإدارة في نشاطها عصباً رئيسياً في أدائها للخدمة العمومية، 
بؽذا يشتًط ابؼشرع للحصوؿ عليها إتباع إجراءات معينة ضماناً بغقوؽ الأفراد و احتًاماً بؼبدأ ابؼشروعية، فعلى 
ابؼعتٍ تقدنً طلب إلذ ابعهة ابؼختصة، التي تقوـ بفحػص الطلب و التحقيػق فيو بعدىا تقوـ بإصدار قرار بشأف 

 .الطلب
 الذي تتوفر لديو  روط (1) يقدـ طلب رخصة التجزئة من قبل ابؼالك أو الوكيل:طلب رخصة التجزئة- أ

 خاصة وبهب أف يقدـ صاحب الطلب وثائق تثبت صفتو كمالك و بعض الوثائق التي بزص عملية التجزئة
 :وثائق إثبات الصفة- 1

 :يرفق طلب ابغصوؿ على رخصة التجزئة بدلف إثبات الصفة ابؼتكوف من
 .نسخة من عقد ابؼلكية-
 .(2)الوكالة- 
 .  نسخة من القانوف الأساسي إذا كاف ابؼالك أو ابؼوكل  خصا معنوياً - 
كما يرفق الطلب كذلك بدلف تقتٍ خاص يضم تصميما للموقع  يسمح بتحديد موقع :وثائق  التجزئة- 2

 .القطعة الأرضية
 .1/500 أو 1/200التصاميم التً يدية ابؼعدة على سلم - 
طريق ابؼعابعة ابؼخصصة لتقنية ابؼياه الراسبة الصناعية من بصيع : - مذكرة توضح التدابتَ ابؼتعلقة بدا يأتي- 

 .ابؼواد السائلة أو الصلبة أو الغازية ابؼضرة بالصحة العمومية و الزراعية و البيئية
 .(3)ابؼعابعة ابؼخصصة لتصفية الدخاف و انتشار الغازات من بصيع ابؼواد الضارة بالصحة العمومية- 
 برديد مستوى الضجيج و انبعاث الطفيليات الكهرومغناطيسية بالنسبة للؤراضي المجزأة ابؼخصصة –

 .للبستعماؿ الصناعي
 . قائمة القطع الأرضية المجزأة و مساحة كل قطعة منها:-  مذكرة تشمل البيانات التالية –
 نوع بـتلف أ كاؿ الأرض مع توضيح عدد ابؼساكن و مناصب العمل و العدد الإبصالر للسكاف ابؼقيمتُ - 
 . الاحتياجات في بؾاؿ ابؼاء و الغاز و الكهرباء و النقل و كيفيات تلبيتها- 
 . دراسة مدى التأثتَ على المحيط عند الاقتضاء- 
 . دراسة  جيوتقنية يعدىا بـبر معتمد- 

------------------------------------------------------ 
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 08ابؼادة  (:1)
 . من القانوف ابؼدني ابعزائري324ابؼادة  (:2)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 09ابؼادة  (:3)
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برنامج الأ غاؿ الذي يوضح ابؼواصفات التقنية للمشاريع، الشبكات و التهيئة ابؼقرر ابقازىا و  روط - 
 .تنفيذىا مع تقرير تكاليفها و توضيح مراحل الإبقاز و آجاؿ ذلك عند الاقتضاء

دفتً الشروط بودد الالتزامات و الاتفاقات الوظيفية و ذات ابؼنفعة العامة ابؼفروضة على الأراضي المجػزأة و - 
الشروط التي تنجز بدوجبها البناءات، يعد ىذا الدفتً الوثيقة التي تستند عليها رخصة التجزئة، كما بودد دفتً 

 .(1)الشروط كذلك تنظيم ابؼلكيات و ابؼغارس و ابؼساحات ابػضراء و الأسيجة
 :الجهة المختصة بتسلم الطلب- ب

رخصة التجزئة و الوثائق ابؼرفقة بو في بطس نسخ إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي للبلدية بؿل  يرسل طلب
إقامة ابؼشروع فيها و بودد تاريخ إيداع الطلب على وصل إيداع يتم تسليمو من طرؼ رئيس المجلس الشعبي 

، وبعد ذلك يسجل تاريخ إيداع الطلب و يوضح نوع الوثائق ابؼقدمة بطريقة مفصلة (2)البلدي في نفس اليوـ 
 .على الوصل

حسب  تتم دراسة ابؼلف على مستوى الشباؾ الوحيد للبلدية: جهة التحقيق ري طلب رخصة التجزئة- ج 
رخصة التجزئة من صلبحيات رئيس المجلس  الأ كاؿ ابؼنصوص عليها بالنسبة لرخصة البناء إذا كاف تسليم

 .الشعبي البلدي 
 من اختصاص الوالر أو الوزير  و على مستوى الشباؾ الوحيد للولاية، إذا كاف تسليم رخصة التجزئة

 .(3)بالعمراف، أو في حالة عدـ وجود بـطط  غل الأراضي مصادؽ عليو  ابؼكلف
 :و يتأكد الشباؾ الوحيد عند دراسة ابؼلف من أف الأ غاؿ مطابقة لػ

 . توجيهات بـطط  غل الأراضي- 
 .تعليمات ابؼخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ في حالة انعداـ بـطط  غل الأراضي- 
 .الأحكاـ ابؼتعلقة بالقواعد العامة للتهيئة و التعمتَ في غياب أدوات التهيئة و التعمتَ- 

 : إضافة إلذ كل ىذا يتأكد الشباؾ الوحيد من برقق العناصر التالية
  ابؼلبئمة الصحية و طابع الأماكن المجاورة–دراسة انعكاسات ابقاز الأراضي المجزأة فيما بىص النظافة - 

 .  بضاية ابؼواقع أو ابؼناظر الطبيعية أو ابغضرية– أو مصابغها 
 دراسة الانعكاسات النابذة عن حركة ابؼرور و التجهيزات العمومية و مصالح ابؼنفعة العامة و ابؼالية البلدية - 

------------------------------------------------------ 
 .120ص بضدي با ا عمر، ابؼرجع السالف الذكر ، – (1)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 10ابؼادة  (:2)
  .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 14ابؼادة  (:3)
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 :(إصدار القرار )تسليم رخصة التجزئة - د 
 و (1)رخصة التجػزئة إما عن رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالر أو وزير التعمػتَ  يصدر القرار ابؼتضمن منح

 يبلغ في غضوف  هرين ابؼوالية لتاريخ إيداع الطلب عندما يكوف تسليم رخصة التجزئة
 وفي غضوف ثلبثة أ هر في بصيع.  من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي باعتباره بفثلب للبلدية أو الدولة

 .(2) ابغالات الأخرى
 رخصة الهدم : الفرع الثالث

 69 ، 68 ، 63 ،62 ، 61 ، 60 بدوجب ابؼواد 29.90نظم ابؼشرع ابعزائري رخصة ابؽدـ في القانوف 
 و نظرا 85 إلذ 70 ابؼتعلق بعقود التعمتَ عبر ابؼواد من 19-15بصفة عامة و في ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

بػطورة عملية ابؽدـ وما ينجر عنها من أضرار قد يصعب تداركها، لذا اخضع ابؼشرع ىذه العملية لرقابة صارمة 
إجراءات : خصائصها و ثالثا: تعريف رخصة ابؽدـ، ثانيا : و إجراءات خاصة  سنتطرؽ إليها من خلبؿ أولا 

 .ابغصوؿ عليها
 :تعريف رخصة الهدم : أولا 

 29.90 من القانون 60تطبيقا لأحكام المادة : "  على ما يلي 19-15 من القانون 70نصت المادة 
والمذكور أعلاه ، لا يمكن القيام بأية عملية ىدم جزئية أو كلية لبناية دون الحصول ... المؤرخ ري 

 المؤرخ 04-98مسبقاً على رخصة الهدم و بذلك عندما تكون ىذه البناية محمية بأحكام القانون رقم 
 " و المذكور أعلاه 1998 يونيو سنة 15 الموارق ل 1419 صفر عام 20ري 

 بىص عمليات ابؽدـ الكلية أو ابعزئية للبنايات(3)من خلبؿ نص ابؼادة يتبتُ أف رخصة ابؽدـ إجراء إجباري 
 ابؼوجودة في الأماكن ابؼصنفة أو في طريق التصنيف في قائمة الأملبؾ التاربىية أو ابؼعمارية أو السيػاحية 
عندما  )أو الثقافية أو الطبيعية و بالتالر يستحيل على أي  خص القياـ بعملية ابؽدـ ابعزئي أو الكلي لبناية 

تكوف البناية واقعة في منطقة بؿمية أو عندما تكوف البناية الآيلة للهدـ سنداً لبنايات بؾاورة دوف ابغصوؿ على 
 .رخصة ابؽدـ

 خصائص رخصة الهدم :ثانيا
 :تتميز رخصة ابؽدـ ببعض ابػصائص أبنها

 يتم تسليم رخصة ابؽدـ بإرادة منفردة من السلطة الإدارية ابؼختصة بفا بهعلها تدخل في نطاؽ القرارات - 
------------------------------------------------------ 

 السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 16ابؼادة  (1)
  .السالف الذكر ،19-15من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 15 و 14ابؼادة  (2)
 .198اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق،  - (3)
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 .(1)الإدارية
كو ا بذيز لكل  خص سواء كاف  خصا طبيعياً أو معنوياً ابغصوؿ عليها مسبقاً قبل الشروع : الطابع العاـ- 

 . في عملية ابؽدـ الكلي أو ابعزئي للبناية
 و التي تتوفر على 29.90 من القانوف 46تفرض على مناطق حددىا ابؼشرع بدوجب ابؼادة : الطابع ابػاص- 

بؾموعة ابؼميزات الطبيعية ابػلببة و التاربىية و الثقافية و إما على بفيػزات نابصة عن موقعها ابعغرافي و ابؼناخي 
 .و ابعيولوجي مثل ابؼياه ابؼعدنية أو الاستحمامية

 .(2)تطبق على بصيع عمليات ابؽدـ سواء كاف كلياً أو جزئياً و مهما يكن استعمابؽا: الطابع ابؼادي- 
 إجراءات تحضيررخصة الهدم : ثالثا

يشتًط القانوف تتبع إجراءات معينة بغية ابغصوؿ على رخصة ابؽدـ تتمثل في تقدنً طلب إلذ ابؽيئة ابؼختصة 
 .التي تأخذ على عاتقها مهمة فحصو ليتم في الأختَ ابزاذ قرار بخصوص تسليم رخصة ابؽدـ

 تقدنً  صفة أصحاب ابغق في19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي 72حددت ابؼادة :  طلب رخصة الهدم–أ 
 :رخصة ابؽدـ وىم طلب
  .(3)تثبت صفة ابؼالك بعقد ابؼلكية الربظي و مشهر بدصالح ابغفظ العقاري: ابؼالك
ابغصوؿ  أجاز القانوف للمتحصل على  هادة ابغيازة ابؼمنوحة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي: ابغائز

 .رخصة ابؽدـ لأنو يعامل معاملة ابؼالك على بصيع رخص التعمتَ بدا في ذلك
 . رخصة ابؽدـ بدقتضى وكالة ربظية فابؼالك لديو ابغق في توكيل  خص آخر ليتقدـ بطلب: الوكيل

 طلب والتي عليها الاستظهار بالعقد الإداري الذي بدوجبو تم بزصيص البناية بؿل: ابؽيئة العمومية ابؼختصة
 .ابؽدـ

 :كما ينبغي على صاحب الطلب تدعيم ملفو بوثائق إدارية تتمثل فيما يلي
نسخة من القانوف الأساسي إذا كاف ابؼالك أو ابؼوكل  خصاً معنوياً كما يشمل ابؼلف على وثائق - 
 :تتمثل في(4)تقنية
 .تصميم ابؼوقع- 
 . من البناية الآيلة للهدـ1/200 أو 1/500 بـطط للكتلة، بودد على سلم –

------------------------------------------------------ 
 .السالف الذكر ،29-90 من القانوف رقم 68ابؼادة  –(1)
 .153ص بضدي با ا عمر، ابؼرجع السالف الذكر ، –(2)
 . من القانوف ابؼدني ابعزائري571/572/573/574ابؼواد  (-3)
 .وثائق مؤ ر عليها حسب ابغالة إما من طرؼ مهندس معماري أو مهندي مدني(- 4)
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 .تقرير و تعهد على القياـ بعملية ابؽدـ في مراحل و استعماؿ وسائل لا تعكر استقرار ابؼنطقة- 
 .بؿضر خبرة في حالة تواجد البناية الآيلة للهدـ على بعد أقل- 

بعد تقدنً طلب ابغصوؿ على رخصة ابؽدـ إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي يقوـ الشباؾ الوحيد على مستوى 
البلدية بتحضتَ طلب رخصة ابؽدـ باسم رئيس المجلس الشعبي البلدي و ترسل نسخة من الطلب خلبؿ 

الثمانية أياـ التالية لتاريخ إيداعو إلذ مصلحة الدولة ابؼكلفة بالعمراف على مستوى الولاية و التي لديها بطسة 
  (2) وبودد أجل التحضتَ بشهر واحد فقط إبتداءاً من تاريخ إيداع ملف الطلب(1)عشر يوما لإبداء رأيها

ابؽدـ و الوثائق ابؼرفقة بو في ثلبث نسخ إلذ رئيس المجلس  يرسل طلب رخصة:الجهة الإدارية المختصة- ب
الشعبي البلدي لمحل موقع البناية، و يسلم وصلب لصاحب الطلب بعد إيداع ابؼلف و تسجيل تاريخ الإيداع 

 .على الوصل
 طلب ابغصوؿ على رخصة ابؽدـ إلذ رئيس المجلس  بعد تقدنً:جهات التحقيق ري طلب شهادة الهدم- ج 

الشعبي البلدي، يقوـ الشباؾ الوحيد على مستوى البلدية بتحضتَ طلب رخصة ابؽدـ، باسم رئيس المجلس 
 الشعبي البلدي و ترسل نسخة من الطلب خلبؿ الأياـ الثمانية التالية لتاريخ إيداعو إلذ مصلحة الدولة

يوماً لإبداء رأيها بودد أجل التحضتَ  (15)ابؼكلفة بالعمراف على مستوى الولاية و التي لديها بطسة عشر 
    .(3)بشهر واحد فقط إبتداءاً من تاريخ إيداع ملف الطلب

 :(إصدار القرار)تسليم رخصة الهدم - د 
 يقوـ رئيس 19 – 15 من ابؼرسوـ التنفيذي 78 و طبقا للمادة 29.90 من القانوف 68طبقا للمادة 

 المجلس الشعبي البلدي بتسليم رخصة ابؽدـ بناءا على رأي الشباؾ الوحيد على مستوى البلدية 
 إلا أننا نشتَ ىنا أنو يتعتُ على الشخصيات العمومية أو ابؼصالح أو ابؽيئات التي بست استشارتها إبداء رأيها

 يوماً إبتداءاً من تاريخ استلبـ طلب إبداء الرأي و بهب أف يكوف معللًب قانوناً في حالة الرفض  (15) خلبؿ 
يبلغ رئيس  ":  من ابؼرسوـ التنفيذي على أف 79و تنص ابؼادة . (4)أو متجانسا مع توجيهات خاصة 

 .المجلس الشعبي البلدي رخصة الهدم إلى صاحب الطلب
------------------------------------------------------ 

 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 74ابؼادة  (:1)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 75ابؼادة  (:2)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 58/74/75ابؼواد  (:3)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 277ابؼادة  (:4)
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ري حالة الإقرار بالررض أو إبداء رأي بموارقة مع تحفظات خاصة، يجب تبليغ القرار و الرأي معللين 
 ." إلى صاحب الطلب

 :المطلب الثاني 
 الشهادات الإدارية ري مجال البناء و التعمير 

 ابؼتعلق بالتهيئة  و التعمتَ 29.90وردت أحكاـ الشهػادات الإدارية في بؾػاؿ البناء و التعمتَ بدوجب القػانوف 
 :لذا سنقسم ىذا ابؼطلب إلذ ثلبثة فروع موزعة كالآتي.ابؼعدؿ و ابؼتمم 
  هادة التجزئة:  هادة ابؼطابقة، الفرع الثالث:  هادة التعمتَ، الفرع الثاني:  الفرع الأوؿ 
 :شهادة التعمير : الفرع الأول 

تعد  هادة التعمتَ من بتُ أىم وسائل الرقابة على أ غاؿ البناء والتعمتَ بؼا تقدمو لكل  خص يريد التعرؼ 
على حقوقو الواردة على عقار ما و ابغدود ابؼقيدة بؽا و كذا مدى إمكانية البناء و  روط ذلك لذا ارتأينا 

 .التطرؽ في ىذا الفرع إلذ تعريف  هادة التعمتَ أولًا ثم بياف أبنيتها ثانياً ثم إجراءات تسليمها ثالثاً 
 تعريف شهادة التعمير :أولا

يمكن لكل شخص طبيعي أو معنوي معني قبل ":  على أنو 29.90 من القانوف 51  نصت ابؼادة 
 الشروع ري الدراسات أن يطلب شهادة التعمير تعين حقوقو ري البناء و الارتفاقات التي تخضع لها 

 ".الأرض المعنية 
 حوؿ طبيعة الأرض، تكوف قبل الشروع في إجراء أية دراسػػة تتعلق (1)بؽذا تعد  هادة التعمتَ وثيقة إعلبـ  

بالأرض ابؼعنيػة بعملية البناء و وسيلة رقابة الإدارة، بدوجبها تعتُ بصيػع ابغقػوؽ و الارتفاقات التي بزضع بؽا 
 .ىذه الأرض ابؼعنية بالبناء

 من 51ري إطار احكام المادة "  : 19.15 من ابؼرسوـ التنفيذي 01 الفقرة 02كما عرفتها ابؼادة 
، رإن شهادة التعمير ىي الوثيقة التي تسلم بناءا على طلب كل شخص معني، تعين  ...29.90 القانون

 ."حقوقو ري البناء و الإرتفاقات من جميع الأشكال التي تخضع لها القطعة الأرضية المعنية
 فشهادة التعمتَ بذلك ىي وثيقة إعلبـ لا أكثر بسكن ابؼعتٍ طالبها بالتعرؼ على حقوؽ البناء و الارتفاقات 

 صادر عن سلطة إدارية متمثلة في رئيس (2)التي بزضع بؽا الأرض كما أ ا وثيقة إدارية تعبر عن قرار إداري 
المجلس الشعبي البلدي  وبالتالر تصنف في طائفة الأعماؿ الإدارية ابػاضعة لأحكاـ و قواعد القانوف الإداري 
 ومنازعات القضاء الإداري كما أ ا بسثل إجراءاً اختيارياً، ذلك أ ا تسلم وفقاً لطلب الشخص ابؼعتٍ سواء 

------------------------------------------------------ 
 .131اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق، ص - (1)
 .السالف الذكر ،19-15ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (:2)
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 .كاف طبيعياً أو معنوياً 
 الأىمية القانونية لشهادة التعمير: ثانيا

 : تظهر أبنية  هادة التعمتَ و تتجلى قيمتها وفق وجهتتُ
 بالنسبة للئدارة : ب - بالنسبة للؤفراد -  أ 
 : أىمية شهادة التعمير بالنسبة للأرراد- أ

  هادة التعمتَ بالنسبة للؤفراد كو ا تعد وثيقة بسنحهم معلومات خاصة بأحػكاـ  تتمثل أبنية
و قواعد التعمتَ و حقوقهم ابؼتعلقة بتلك القطعة من الأرض و بصيع الارتفاقات ابؼتعلقة بها و يكوف الفرد على 

فعلى ابؼوثق قبل إبراـ عقد بيع قطعة أرض عمرانية مثلًب أف يتأكد من . علم من أمره إذا أراد التصرؼ فيها
مطابقة بزصيص الأرض بهدؼ البيع، إذ قد تكوف الأرض بؿل البيع بقصد إقامة مبتٌ في حتُ أف أدوات 
التعمتَ تشتَ أف ىذه الأرض غتَ قابلة للبناء أو بـصصة لإقامة مشروع عمومي، لذا على ابؼوثق أف يطلب 

 .(1)"قطعة أرض معدة للبناء "  هادة التعمتَ من البائع و عدـ الاكتفاء بدا يرد في عقد ابؼلكية 
 :أىمية شهادة التعمير بالنسبة للإدارة- ب

 تلعب  هادة التعمتَ دوراً ىاما و كبتَا بالنسبة للئدارة، فهي أداة إعلبـ و رقابة على عمليات التعمتَ بصفة 
مسبقة قصد التحكم فيها و من ثم ضبط التوسع العمراني حسب ابؼقاييس و ابؼواصفات ابؼعمارية ابؼرخص بها 

 من ىنا يكوف إلزاماً على . من طرؼ الإدارة ابؼختصة وكذا إضفاء التجانس على المحيط العمراني
 الإدارة عند منح  هادة التعمتَ مراعاة التوجيهات ابؼنصوص عليها بأدوات التعمتَ الذي بزضع لو الأرض

بؿل الطلب، و إذا لد برتـً الإدارة ىذه التوجيهات و تساىلت ابذاىها و قامت بتسليم الشهادة فهي تتحمل 
 .(2)مسؤولية ذلك

 إجراءات إعداد شهادة التعمير : ثالثا 
  هادة التعمتَ بعد تقدنً طلب للئدارة ابؼختصة التي برضر و تفحص الطلب ثم تبت فيو بالقبوؿ أو بسنح

 . الرفض
 :طلب شهادة التعمير- أ

 يعد طلب  هادة التعمتَ من طرؼ ابؼالك  19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 03حسب نص ابؼادة 
 :أو من طرؼ موكلو أو أي  خص معتٍ و بهب أف يشمل البيانات التالية

------------------------------------------------------ 
  .135اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق، ص - (2)
 .62ص بضدي با ا عمر، ابؼرجع السالف الذكر ، –(2)
 
 



 الوسائل الوقائية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الأول

 
41 

 .طلب خطي بفضى من طرؼ صاحبو- 
 . اسم مالك الأرض- 
 . تصميم حوؿ الوضعية، يسمح بتحديد القطعة الأرضية- 
 . تصميم يوضح حدود القطعة الأرضية ابؼتواجدة في حدود المحيط العمراني- 

و بذدر الإ ارة أف ىذين التصميمتُ يتم ابقازبنا من طرؼ مكتب الدراسات بؼهندس معماري معتمد أو خبتَ 
 . عقاري

و يودع طلب  هادة التعمتَ و الوثائق ابؼرفقة  بو في نسختتُ بدقر المجلس الشعبي البلدي ابؼختص إقليمياً 
  .(1)مقابل وصل يسلم في اليوـ ذاتو

 :التحقيق ري طلب شهادة التعمير- ب 
 هادة التعمتَ إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي يدرس الطلب من طرؼ  بعد تقدنً طلب ابغصوؿ على
ما إذا بست تغطية البلدية بدخطط  غل الأراضي أـ لا، لأنو عندما يتم : مصالح التعمتَ للبلدية و ىنا بميز بتُ

التحقيق في موضوع طلب  هادة التعمتَ يتناوؿ مدى مطابقة الطلب لتوجيهات بـطط  غل الأراضي، أو في 
 حالة انعدامو لتعليمات ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و احتًاـ النصوص التشريعية 

 و التنظيمية ابعاري العمل بها في ميداف الأمن و النظافة و البناء و الفن ابعمالر و بؾػاؿ بضػاية البيئة 
 ، و عليو عندما يكوف تسليم  هادة التعمتَ من اختصاص رئيس المجلس (2)و المحافظة على الاقتصاد الفلبحي 

 الشعبي البلدي الذي يتصرؼ باعتباره بفثلب للبلدية أو للدولة في حالة بـطط  غل الأراضي ابؼصادؽ عليو أو

 وترسل نسخة (3)الذي بذاوز مرحلة التحقيق العمومي، ثم دراسة ابؼلف على مستوى الشباؾ الوحيد للبلدية 
 مصالح الدولة: ابؼصالح ابؼستشارة من خلبؿ بفثليها في الشباؾ الوحيد و ىي: - من ملف الطلب إلذ 

 ابؼكلفة بالعمراف على مستوى الولاية، مصالح ابغماية ابؼدنية، ابؼصالح ابؼختصة بالأماكن و الآثار التاربىية
 و السياحية، مصلحة الدولة ابؼكلفة بالفلبحة على مستوى الولاية، مصلحة الدولة ابؼكلفة بالبيئة في أجل

أياـ لتاريخ إيداع ابؼلف و على الشباؾ الوحيد للبلدية الفصل في الطلب في أجل بطسة  (08)بشانية 
 .يوماً التالية لتاريخ إيداعو (15)عشر
  هادة التعمتَ من اختصاص الوالر أو الوزير ابؼكلف بالتعمتَ أو رئيس المجلس الشعبي عندما يكوف تسليم- 

 البلدي باعتباره بفثلًب للدولة فالطلب يرسل في سبع نسخ إلذ مصلحة الدولة ابؼكلفة بالعمراف على مستوى
------------------------------------------------------ 

 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 03 فقرة 03ابؼادة  (:1)
 137اقلولر اولد رابح الصافية،ابؼرجع السابق، ص - (2)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 14ابؼادة  (:3)
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 (2).الولاية للئدلاء برأيها حوؿ ابؼطابقة و ذلك في أجل بشانية أياـ التالية لتاريخ إيداع ابؼلف
 تسليم شهادة التعمير - ج 

و  (3)بعد التحقيق يتم تبليغ  هادة التعمتَ إلذ ابؼعتٍ بالأمر خلبؿ بطسة عشػر يوماً ابؼوالية لتاريخ الإيداع 
 :بدا أف  هادة التعمتَ وثيقة توضيحية و معلوماتية ينبغي أف تبتُ ما يلي

 . مواصفات التهيئة و التعمتَ ابؼطبقة على القطعة الأرضية- 
 . الإرتفاقات ابؼدخلة على القطعة الأرضية بشبكات ابؽياكل القاعدية العمومية ابؼوجودة أو ابؼتوقعة- 
الأخطار الطبيعية التي بيكن أف بسس ابؼوقع ابؼعتٍ و تؤثر عليو و تلك المحددة على ابػريطة التي بيكن أف - 

 :تنقص من قابلية القطعة الأرضية لابقاز ابؼشروع أو منع ذلك لاسيما
 . ظهور صدوع زلزالية نشطة على سطح الأرض- 
 (انزلاؽ، ا يار، انسياب، الطتُ، ارتصاص،  بسييع، سقوط ابغجارة  ): حركة التًبة- 
 . الأراضي ابؼعرضة للفيضانات- 
 الأخطػار التكنولوجية التي تشكلها ابؼؤسسة الصناعية ابػطرة و قنوات نقل ابؼواد البتًولية و الغاز - 

 . و خطوط نقل الطاقة
و فيما بىص مدة صلبحية  هادة التعمتَ فهي مرتبطة بصػلبحية بـطط  غل الأراضي ابؼعموؿ بو أو 

بصلبحية ابؼخػطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ في حالة عدـ وجود بـطط  غل الأراضي و ىذا بدوجب ابؼرسوـ 
 .19.15التنفيذي 

 كما لا بيكن أف تطرح أنظمة تهيئة التعمتَ ابؼذكورة في  هادة التعمتَ للبحث من جديد إذا صدر
 طلب رخصة البناء ابؼتعلقة بالعملية ابؼبربؾة خلبؿ مدة صلبحية  هادة التعمتَ التي ترمي إلذ بضاية مستعملي

 .الأرض من التغتَات القانونية و عدـ استقرار قواعد التعمتَ
 في حالة عدـ رضا صاحب طلب الشهادة بالرد ابؼبلغ بو أو سكوت الإدارة ابؼختصة خلبؿ أجل ابػمسة

 عشر يومنا المحددة للػرد من تاريخ إيداع الطلب، يقوـ صاحب الطلب بإيداع طعن سلمػي لدى الولاية
 .و بردد مدة بطسة عشر يوما كآجاؿ للرد على الطعن سواء بتسليم الشهادة أو الرفض ابؼسبب

حالة عدـ الرد على الطعن الأوؿ، بيكن لصاحب الطػلب أف يودع طعنا ثانيا لدى الوزارة ابؼكلفة  و في
 بالعمراف مقابل وصػل إيداع، و في ىذه ابغالة تأمر مصالح الوزارة مصالح التعمتَ الولائية على أساس

 ----------------------------------------------------- 
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 49ابؼادة  (:2)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 01 فقرة 04ابؼادة  (:3)
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ابؼعلومات ابؼرسلة من طرفهم بالرد بالإبهاب على صاحب الطلب أو بإخطاره بالرفض ابؼسبب في أجل بطسة 
 .عشر يوما من تاريخ إيداع الطعن

       شهادة المطابقة: الفرع الثاني
يلزـ قانوف التعمتَ صاحب مشروع البناء أف يعلم الإدارة بانتهاء البناء، حينها تقوـ الإدارة 

بالبحث في مدى مطابقة الأ غاؿ ابؼنجزة لأحكاـ رخصة البناء و إذا ثبت ذلك بسنح للمعتٍ بالأمر  هادة 
: خصائصها ثم ثالثا: أولا تعريفها ثم ثانيا : تسمى بشهادة ابؼطابقة و سنحاوؿ الوقوؼ عندىا من خلبؿ

 .إجراءات استصدارىا
   تعريف شهادة المطابقة: أولا

يتم عند انتهاء أشغال البناء إثبات مطابقة : "  على ما يلي29 .90 من القانوف 75تنص ابؼادة 
 الأشغال مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي

يفهم من نص ىذه ابؼادة أنو يتعتُ على صاحب ابؼشروع ابؼستفيد من رخصة البناء سواء  ".  أو قبل الوالي
كاف  خصاً طبيعياً أو معنوياً عند انتهاء الأ غاؿ ابػاصة بالبناء أف يعلم الإدارة بذلك بؼطابقة الأ غاؿ 

 .ابؼنجزة مع أحكاـ رخصة البناء
 فشهادة ابؼطابقة عبارة عن قرار إداري يثبت و يؤكد مطابقة الأ غاؿ ابؼنجزة مع ترتيبات

و تعليمات رخصة البناء و قواعد التعمتَ و الذي بينح لكل  خص طبيعي أو معنوي أبقز بنايات مهما تكن 
 فهي أداة قانونية لاستلبـ ابؼشروع و تأكيد على احتًاـ صاحب الرخصة لقواعد التعمتَ. طبيعتها

 (1) .و بؼخططات التعمتَ
 هادة ابؼطابقة تقوـ مقاـ رخصة السكن أو ترخيص باستقباؿ ابعمهور أو ابؼستخدمتُ إذا كاف البناء 

 بـصصا لوظائف اجتماعية و تربوية أو ابػدمات أو الصناعة أو التجارة مع مراعاة الأحكاـ التشريعية
 (2) .و التنظيمية في ميداف استغلبؿ ابؼؤسسات ابػطرة أو غتَ ابؼلبئمة أو غتَ الصحية

 خصائص شهادة المطابقة: ثانيا
 :تتميز  هادة ابؼطابقة بكو ا وسيلة للرقابة الإدارية على عمليات التعمتَ بعدة خصائص منها

رئيس المجلس الشعبي لبلدي أو الوالر أو الوزير ) هادة ابؼطابقة وثيقة إدارية بالنظر إلذ ابعهة ابؼصدرة بؽا - 
 .(ابؼكلف بالتعمتَ كل في نطاؽ اختصاصو

----------------------------------------------------- 
 السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 63،64:ابؼواد  (:1)
 السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 65ابؼادة  (:2)
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إ ا رخصة من رخص الضبط الإداري التي تهدؼ الإدارة من خلبؿ منحها للرقابة البعدية على مطابقة - 
 .عمليات البناء طبقا لأحكاـ رخصة البناء و رخصة التجزئة

ذات طابع وقائي في إطار الرقابة اللبحقة و ذلك من خلبؿ ابغرص على تنفيذ عملية البناء وفق الشروط - 
 .ابؼرخص بها تفادياً لوقوع الكوارث لاحقاً 

ليست عملًب تقديرياً للئدارة و بالتالر ليس بؽا إمكانية الرفض أو منح الشهادة بصفة بركمية بل يدخل - 
منحها ضمن الاختصاص ابؼقيد للئدارة فإذا ثبتت مطابقة الأ غاؿ لرخصة البناء فرئيس المجلس الشعبي البلدي 
ملزـ بدنح  هادة ابؼطابقة لأف سلطتو مقيدة في ىذا المجاؿ و بالتالر بزضع لرقابة القاضي الإداري إعمالا بؼبدأ 

 . ابؼشروعية
 هادة ابؼطابقة رخصة إدارية، فهي تسمح للمتحصل عليها من استعماؿ ابؼبتٌ و استغلبلو في الغرض الذي - 

 . يد من أجلو
 ) (1) هادة ابؼطابقػة قرينة على  رعية البناء، و بالتػالر ىي تسمح للمسكن بربطو بشبكات الاستغلبؿ - 

الخ ...الطرؽ ، بكات التزود بابؼاء الشروب،  بكة إبطاد النار، قنوات صرؼ ابؼياه، بذهيز الكهرباء و الغاز 
.) 

 إجراءات استصدار شهادة المطابقة:ثالثا
 إلذ ابؼادة 63 في القسم الثاني من الفصل الثالث منو من ابؼادة 19.15حدد ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

 و الذي عنوانو دراسة  هادة ابؼطابقة، إجراءات و  روط ابغصوؿ على  هادة ابؼطابقة و ىذا بإتباع 69
 :ثلبث مراحل متتالية

 : التصريح بانتهاء الأشغال-أ
 بذلك  (البلدية)يلتزـ ابؼستفيد من رخصة البناء بعد الانتهاء من إبقاز أ غاؿ البناء إعلبـ الإدارة 

 و يكوف بإيداع تصػريح يعد في نسختتُ في مهلة ثلبثتُ يوماً إبتداءاً من تاريخ الانتهاء من الأ غاؿ
 و ذلك بدقر المجلس الشعبي البلدي بؼكاف البناء مقابل وصل إيداع يسلم في ذات اليوـ لتًسل نسخة منو إلذ

 و في حالة عدـ إيداع التصريح بانتهاء الأ غاؿ تبعاً .(2)رئيس القسم الفرعي للتعمتَ على مستوى الدائرة
للآجاؿ ابؼتوقعة في رخصة البناء بذري عملية مطابقة الأ غاؿ وجوباً بدبادرة من رئيس المجلس الشعبي 

 . (3)البلدي
----------------------------------------------------- 

 .السالف الذكر ،15-08 من القانوف رقم 61ابؼادة  (:1)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 66ابؼادة  (:2)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 03 فقرة66ابؼادة  (:3)
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 : اجتماع لجنة مراقبة المطابقة- ب
بناءا على استدعاء من رئيس المجلس الشعبي البلدي بذتمع بعنة مراقبة ابؼطابقة و ذلك في أجل بطسة عشر 

 بفثل –رئيس المجلس الشعبي البلدي : - يوما بعد إيداع التصريح بانتهاء الأ غاؿ و تتكوف ىذه اللجنة من 
 مصالح ابغماية ابؼدنية في حالة تشييد بنايات ذات استعماؿ –القسم الفرعي للتعمتَ على مستوى الدائرة 

بفثل عن ابؼصالح ابؼختصة بالآثار و -  بفثل القسم الفرعي للتعمتَ على مستوى الدائرة–صناعي أو بذاري 
 . بفثل عن مصالح الدولة ابؼكلفة بالفلبحة على مستوى الولاية–السياحة عند الاقتضاء 

وقبل البدء في عملية برقيق ابؼطابقة يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي إ عاراً بابؼرور بىطر فيو ابؼستفيد من 
رخصة البناء بتاريخ إجراء ابؼراقبة و ذلك قبل بشانية أياـ على الأقل بعد بؿضر ابعرد فوراً بعد عملية مراقبة 

ابؼطابقة و تذكر في ىذا المحضر بصيع ابؼلبحظات، يبتُ رأي اللجنة حوؿ مدى ابؼطابقة التي بست معاينتها ثم 
 .(1)يوقع أعضاء اللجنة على ىذا المحضر

 :تسليم شهادة المطابقة- ج
بعد إثبات مطابقة الأ غاؿ ابؼنجزة لرخصة البناء من قبل بعنة مراقبة ابؼطابقة في بؿضر ابعرد يتم 

أما إذا بينت عملية ابعرد عدـ إبقاز الأ غاؿ طبقا للتصاميم ابؼصادؽ عليها وفق . تسليم  هادة ابؼطابقة
أحكاـ رخصة البناء فيتم رفض منح  هادة ابؼطابقة مع إعلبـ ابؼعتٍ بضرورة جعل البناء مطابقا للتصاميم 

 ،بودد للمعتٍ (2)ابؼصػادؽ عليها و تذكتَه بالعقوبات التي يتعرض بؽا بدوجب أحكاـ قوانتُ التهيئة و التعمتَ 
أجلًب لا بيكن أف يتعدى في كل الأحواؿ ثلبثة أ هر قصد القياـ بإجراء ابؼطابقة برت طائلة ابؼلبحقات 

 .القضائية
  شهادة التقسيم : الفرع الثالث

قد يرغب مالك العقار ابؼبتٍ أحيانا في تقسيمو إلذ قسمتُ أو عدة أقساـ بفا يتطلب ابغصوؿ على 
  هادة التقسيم، التي تشتًط فيها  روط و إجراءات بؿددة بدوجب قانوف التعمتَ، و لتبياف بـتلف

 :الأحكاـ القانونية ابؼطبقة على  هادة التقسيم سنوضح ما يلي
 .إجراءات استصدارىا: أبنية  هادة التقسيم،ثالثاً : تعريف  هادة التقسيم،ثانياً : أولاً 
 ىي أداة قانونية من أدوات الرقابة السابقة على أ غػاؿ التهيئة و التعمػتَ تسلم :تعريف شهادة التقسيم:  أولاً 

 كما (3)بؼالك عقار مبتٍ و بطلب منو  هادة تقسيم عندما يزمع تقسيمو على قسمتُ أو عدة أقساـ 
----------------------------------------------------- 

 .135ص بضدي با ا عمر، ابؼرجع السالف الذكر ، – (1)
 . السالف الذكر29- 90 من القانوف رقم 76 إلذ73ابؼواد  – (2)
 . السالف الذكر29- 90 من القانوف رقم 01 فقرة59ابؼادة  – (3)
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تعرؼ أيضا على أ ا وثيقة إدارية بسنح بدوجب قرار إداري تبتُ فيو إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبينة إلذ 
 قسمتُ أو عدة أقساـ، إذف ىي  هادة بزص العقارات ابؼبنية و لا بيكن أف تطلب بالنسبة لعقارات الفضاء

فهي ليست برخصة التجزئة فلب بزلق حقوؽ بناء جديدة لأف العقار أساسا مبتٍ كما أ ا  (أرض عارية  ) 
لا تصلح ىذه الشهادة " :29-90 من القانوف 02 فقرة 59ليست بشهادة التعمتَ كما ورد في نص ابؼادة 

 .فهي لا تبتُ حقوؽ البناء و لا وضعية العقار ابذاه أدوات التعمتَ"شهادةً للتعمير
بيثلها رئيس المجلس الشعبي البلدي (1)و بدا أف  هادة التعمتَ تسلم بإرادة منفردة من السلطة الإدارية ابؼختصة 

 .ابؼختص إقليما فإف ىذه الشهادة تعد قراراً إدارياً 
   :أىمية شهادة التقسيم: ثانيا 

تعد  هادة التقسيم ملزمةً لكل مالك يريد التصرؼ في أي جزء مفرز من ملكيتو ابؼبنية بعقد ربظي أماـ 
ابؼوثق، لأف ىذا التقسيم سيكوف موضوع عقد أماـ ابؼوثق يسمى إيداع وثائق التقسيم لإعطاء ابؼالك عقد 

ملكية جديد يثبت ملكيتو للعقارات النابذة عن التقسيػم بدواصفاتها و مشتملبتها و حدودىا ابعديدة و بالتالر 
 (2).حق الانتفاع بها و التصرؼ فيها وفقا للقانوف

   :إجراءات استصدار شهادة التقسيم:ثالثا
 :من أجل ابغصوؿ على  هادة التقسيم على ابؼعتٍ إتباع بصلة من الإجراءات الضرورية لذلك و تتمثل في

 : طلب شهادة التقسيم- أ
يقوـ ابؼعتٍ بالأمر طالب الشهادة الذي بومل صفة ابؼالك أو وكيلو بإيداع طلب الشهادة إلذ ابعهة ابؼختصة 

 :مرفقاً بدلف بووي
تتمثل في طلب  هادة التقسيم وفق النموذج المحدد بابؼرسوـ : وثائق إدارية تثبت صفة صاحب الطلب- 1

 ، نسخة من الوثيقة التي تبتُ صفة الطالب متمثلة في سند ابؼلكية أو التوكيل إذا كاف 19.15التنفيذي رقم 
 أو الدفتً العقاري أو سنداً إدارياً مثل  هادة (3)طالب الشهادة وكيلًب للمالك، سنداً قانونياً مثل عقد ابؼلكية

 .ابؼطابقة يبرر تواجد البناية على القطعة
  :الوثائق التقنية الخاصة بشهادة التقسيم - 2

 : فيما يلي19.15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 35تتمثل ىذه الوثائق حسب نص ابؼادة 
----------------------------------------------------- 

 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 36ابؼادة  (:1 )
 .187ص بضدي با ا عمر، ابؼرجع السالف الذكر ، – (2)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 34ابؼادة  (:3)
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 .تصميم للموقع بعيد على سلم مناسب يسمح بتحديد بسركز ابؼشروع-
 :  و برتوي على500/1 أو 200/1التصاميم التً يدية ابؼعدة على سلم -
 .حدود القطعة الأرضية و مساحتها-
 .بـطط كتلة البنايات ابؼوجودة على ابؼساحة الأرضية و ابؼساحة ابؼبنية من الأرض- 
  (1)بياف  بكات قابلية الاستغلبؿ التي بزدـ القطعة الأرضية و ابؼواصفات  التقنية الرئيسية لذلك- 
 .اقتًاح تقسيم ابؼساحة الأرضية- 
 .بزصيص القطعة الأرضية ابؼقررة في إطار نسبة التقسيم- 

 بعدىا يرسل ابؼلف في بطس نسخ إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي لبلدية موقع العقار و يتم تسليم وصل 
و تقوـ مصلحة التعمتَ بدراسة ابؼلف و التأكد من أف العقار (2)مقابل ذلك بودد عليو تاريخ إيداع الطلب 

 ابؼبتٍ يدخل ضمن المحيط ابؼشموؿ بؼخطط  غل الأراضي و كذلك ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ
 و بيكن بؽذه ابؼصلحة أف تستشتَ بعض ابؼصالح التي عليها أف تقدـ رأيها خلبؿ  هر و إلا اعتبر سكوتها رداً 

 .(3)بابؼوافقة
 الاختصاص بتسليم  هادة التقسيم في 19.15 حدد ابؼرسوـ التنفيذي رقم :تسليم شهادة التقسيم- ب 

 منو و بذلك يكوف ابؼشرع قد استبعد الوالر و الوزير ابؼكلف 36رئيس المجلس الشعبي البلدي بدوجب ابؼادة 
بالعمراف من ىذا الاختصاص بالرقابة على الرغم من منحها ذلك في رخصة البناء و ىذا عملًب بؼبدأ تقريب 

 .(4)الإدارة من ابؼواطن 
ففي حالة استفاء ملف طلب  هادة التقسيم لكافة الشروط ابؼقررة قانونياً يسلم رئيس المجلس الشعبي البلدي 
 هادة التقسيم لصاحب الطلب و بردد مدة صلبحيتها بثلبث سنوات إبتداً من تاريخ تبليغها مادة التعمتَ و 

  كما بيكن لرئيس(5)يتم تبليغ  هادة التقسيم لصاحبها خلبؿ الشهر ابؼوالر لتاريخ إيداع الطلب
المجلس الشعبي البلدي رفض منح  هادة التقسيم بناءاً على رأي الشباؾ الوحيد على مستوى البلدية بقرار 

 .(6)مسبب وبردد مدة صلبحية  هادة التقسيم بثلبثة سنوات إبتداءاً من تاريخ تبليغها
 كما يكوف من اختصاص الوالر إصدار قرار  هادة التقسيم في حالة التجهيزات العمومية أو ابػاصة ذات 

----------------------------------------------------- 
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 35ابؼادة  (:1)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 36ابؼادة  (:2)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 37ابؼادة  (:3)
 .191ص بضدي با ا عمر، ابؼرجع السالف الذكر ، – (4)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 38ابؼادة  (:5)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 39ابؼادة  (:6)
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منفعة بؿلية، و في مشاريع السكنات ابعماعية التي يفوؽ عدد سكا ا مائتتُ وحدة سكنية و يقل عن ستمائة 
 .(1)وحدة سكنية

 كما يكوف من اختصاص الوزير ابؼكلف بالتعمتَ إصدار قرار  هادة التقسيم في حالة التجهيزات العمومية

أو ابػاصة ذات منفعة وطنية، و في مشاريع السكنات ابعماعية التي عدد السكنات فيها يساوي أو يتعدى 
ستمائة وحدة سكنية، و كذا في الأ غاؿ و البنايات و ابؼنشآت ابؼنجزة بغساب الدوؿ الأجنبية أو ابؼنظمات 

 .(2)الدولية و مؤسساتها العمومية و أصحاب الامتياز، و ابؼنشآت ابؼنتجة و الناقلة و ابؼوزعة و ابؼخزنة للطاقة
   
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

----------------------------------------------------- 
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 05 فقرة 49ابؼادة  (:1)
 .السالف الذكر ،19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 06 فقرة 49ابؼادة  (:2)
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 :الفصل الثاني
 الوسائل العلاجية لظاىرة البناء الفوضوي

لغرض التحكم في ظاىرة البناءات الفوضوية في بـتلف جوانبها و بقصد تفعيل و تأطتَ و تنظيم حركة البناء 
في المجاؿ العمراني و جعلو ذا مقاييس فنية تضفي الصبغة ابغضرية و ابعمالية على مدننا و قرانا، رصدت الدولة 

 و ىذا بإ راؾ كل ابعهات الفاعلة في التصدي (1)منظومة قانونية بؿكمة تتوافق مع وضعية العقار ابغالية
 بتُ ابعهتتُ في بؿاولة لإزالة بقايا البناءات الفوضوية (2)للظاىرة من إدارة و قضاء وفق عمل تكاملي و منسق

ابؼتًاكمة ضمن الوعاء العقاري، و نظرا لاستفحاؿ الظاىرة في بؾتمعنا و وصوبؽا درجات عالية من ابػطورة 
بحيث أصبحت البناءات الفوضوية تضاىي في عددىا بؾموع البناءات النظامية، اعتمدت الدولة على 

إستًاتيجية أكثر واقعية و أكثر انسجاما مع معطيات و ظروؼ بؾتمعنا ابعزائري، بؿاولة تصليح ما بيكن 
وعليو تنقسم دراسة الفصل . إصلبحو بالتسوية القانونية بؽذه البنايات الفوضوية ابؼتواجدة ضمن الوعاء العقاري

الثاني ابؼخصص للوسائل العلبجية لظاىرة البناء الفوضوي إلذ مبحثتُ، الأوؿ بىص التدخل الإداري بينما 
 . ابؼبحث الثاني يقتصر على التدخل القضائي و التسوية القانونية

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

--------------------------------------------------------------- 
، بؾلة تشريعات التعمتَ و البناء، 15-08بابعيلبلر خالد و بابعيلبلر بؿمد،الآليات القانونية لتسوية البنايات غتَ الشرعية وفقاً لأحكاـ القانوف  – (1)

 .02جامعة إبن خلدوف ، تيارت، ص
-2008كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة، – (2)

  .135 ، ص 2009
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 التدخل الإداري: المبحث الأول
ابغيز الأكبر ضمن آلية التصدي لظاىرة البناء الفوضوي ابعلي من خلبؿ ابؼساحة  يشكل التدخل الإداري

نظرا للدور الذي تلعبو بـتلف ابعهات (1)الواسعة التي خصصها لو ابؼشرع ضمن قوانتُ البناء و التعمتَ 
 خدمة للمصلحة (3) في عملية التصدي للظاىرة من جهة و إلذ دور أعواف الإدارة ابؼؤىلتُ لذلك(2)الإدارية

العامة ابؼتمثلة في إقامة النظاـ العاـ العمراني دوف القفز على ابؼصلحة ابػاصة من جهة أخرى، وفي ابعهة 
 .ابؼقابلة وبغية بذسيد ىذه الآلية مكن ابؼشرع الإدارة بجملة من الإجراءات ابؽادفة إلذ ابغد من الظاىرة

 :وعليو فالتدخل الإداري في بؾابهة البنايات الفوضوية يتجلى من خلبؿ
 إجراءات التدخل الإداري : ابؼطلب الثاني، النطاؽ القانوني للتدخل الإداري:ابؼطلب الأوؿ 

 النطاق القانوني للتدخل الإداري: المطلب الأول
يبدأ النطاؽ القانوني لتدخل الإدارة في مواجهة ظاىرة البناءات الفوضوية من الدور ابؼخصص بؽا كجهة 
إدارية بـتصة وينتهي حتُ تبدأ ابعهات القضائية عملها في التصدي للظاىرة ، لذلك نرى من خلبؿ بـتلف 
قوانتُ البناء و التعمتَ أف نطاؽ التصدي يتًاوح بتُ الاتساع تارة والتضييق تارة أخرى حسب ابؼهاـ ابؼوكلة 
لكل جهة، و حسب القانوف ابؼؤطر للعملية، كما يتخلل ىذا النطاؽ التوزيع ابؼتبادؿ للؤدوار بحسب الأبنية 

 .للؤعواف ابؼؤىلتُ في إطار تدخلهم ضد البناءات الفوضوية
 مكانة الإدارة ري التصدي لظاىرة البناء الفوضوي: الفرع الأول

العمراني ابغر في ابؼدف ابؼؤدي إلذ نوع من الفوضى في  بهدؼ ضبط حرية التصرؼ و التوسع
و أوكلت ىذه . توسع النسيج العمراني، أخضع التوسع ابغضري و بمو ابؼدف إلذ التخطيط العمراني في ابعزائر

العملية إلذ الإدارة فأصبحت ابؼشرفة على إعداد بـتلف بـططات التهيئة و التعمتَ، و الدولة و فق نظاـ 
ابؼركزية الإدارية ىي صاحبة ابؼخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم و تنميتو ابؼستدامة، و البلدية ىي صاحبة بـطط 

وقصد تسيتَ حركة البناء وفق تنظيم مقصود يضمن صلبحية ابؼباني . التهيئة و التعمػتَ و بـطط  غل الأراضي 
من الناحية الفنية و ابؽندسية و حتى السلبمة الصحية فقد أوجد ابؼشرع آليات فنية تضمن ىذا الانسجاـ و 
تضع حدا للبناءات الفوضوية، فأسندت مهمة بذسيد ىذه الآليات الفنية لرقابة الإدارة، فأصبح قرار منح أو 

 . رفض الرخص الإدارية في بؾاؿ البناء التعمتَ منوط بيدىا كما ىو ابغاؿ على بقية الرخص
--------------------------------------------------------------- 

 .  الإدارة ىي ابعهة ابؼسؤولة أساساً في مراقبة أماؿ البناء و التعمتَ – (1)
 .البلدية و الولاية خاصةً  – (2)
 .الوالر، رئيس المجلس الشعبي البلدي، ابؼوظف المحلف ابؼكلف باعداد بؿضر إثبات ابؼخالفة – (3)
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و بالتالر قد ينجم عن ىذا التصدر الإداري في مراقبة حركة البناء بـاطر سواء على ابؼصلحة ابػاصة من خلبؿ 
تعسف الإدارة و التقييد من حق البناء من جهة و في سلبية الإدارة و تقاعسها في مواجهة ظاىرة البناء 

 بؽذا و لغرض رفع الثقل عن الإدارة في بؾاؿ مراقبتها لعملية البناء، بعأ. الفوضوي من جهة أخرى
 ابؼشرع من خلبؿ بـتلف القوانتُ ابؼنظمة بغركة البناء و التعمتَ إلذ التحكم في دور الإدارة في إطار التصدي 

ووفق  (أولا ) 29 - 90لظاىرة البناء الفوضوي بالتوسيع تارة و التضييق تارة أخرى خاصة من خلبؿ القانوف 
 .(1) (ثالثا ) 15.08وكذا القانوف  (ثانيا  ) 05.04القانوف 

 29.90نطاق تدخل الإدارة ري الحد من البناء الفوضوي من خلا القانون : أولا
 برولا سياسيا جديدا من النظاـ الا تًاكي إلذ النظاـ الليبرالر أدى إلذ 1989 هدت ابعزائر منذ سنة 
، وىذا التقليص انطبق أيضا على دورىا في التصدي لظاىرة البناء الفوضوي (2)تقليص دور الإدارة بشكل عاـ

 من 78و وضع حدا لتدخلها ابؼبا ر في التصدي للظاىرة و إسناد ىذه ابؼهمة للقضاء لذلك بقد ابؼادة 
 أعلبه إما 77 و 76تأمر ابعهة القضائية ابؼختصة في إطار أحكاـ ابؼادتتُ :"  تنص على أنو 29.90القانوف 

بدطابقة ابؼواقع أو ابؼنشآت مع رخصة البناء و إما بهدـ ابؼنشآت أو إعادة بزصيص الأراضي بقصد إعادة 
 ".ابؼواقع إلذ ما كانت عليو من قبل 

 فدور الإدارة في مواجهة ظاىرة البناء الفوضوي ابكصر على تبليغ القضاء من خلبؿ رفع دعوى أماـ 
 بقوبؽػا 76القاضي ابؼختص و ىذا الأختَ ىو الذي يفصل في الدعوى بوقف الأ غاؿ و ىذا ما أكدتو ابؼادة 

في حالة إبقاز أ غاؿ بناء تنتهك بصفة خطتَة الأحكاـ القانونية و التنظيمية السارية ابؼفعوؿ في ىذا : " 
المجاؿ، بيكن للسلطة الإدارية أف ترفع دعوى أماـ القاضي ابؼختص من أجل الأمر بوقف الأ غاؿ طبقا 

 ...".لإجراءات القضاء الإستعجالر 
بيكن للسلطة الإدارية أف : "   لد يلزـ رئيس المجلس الشعبي البلدي على التبليغ بقوبؽا 76كما أف نص ابؼادة 

وعليو فدور الإدارة دور ضعيف في التصدي للظاىرة و ينحصر دورىا ..." . ترفع دعوى أماـ القاضي ابؼختص 
 فقط في تبليغ ابعهات القضائية، و بؽذه الأختَة السلطة التقديرية في تقدير جسامة و خطورة البناء 

--------------------------------------------------------------- 
 .2008 أوت 03 الصادر بتاريخ 44، بودد قواعد مطابقة البنايات و إبساـ ابقازىا،ج ر عدد 2008 جويلية 20، مؤرخ في 15-08 القانوف رقم - (1)
  .48 ناصر لباد ، الوجيز في القانوف الإداري ، ص– (2)
 
 
 

 
 
 



 الوسائل العلاجية لظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الثاني

52 
 

الفوضوي من عدمو كما أف الإدارة ليست ملزمة على التبليغ بقوة النص أماـ ابعهات القضائية لاستصدار 
الأحكاـ الضرورية بؼكافحة الظاىرة، الأمر الذي أدى إلذ ظهور تقاعس إداري خطتَ نتيجة ركوف الإدارة عن 

 . آداء واجبها و بالتالر أثرت تأثتَا مبا راً على دور القضاء في التصدي للظاىرة
 05.04نطاق تدخل الإدارة ري الحد من البناء الفوضوي من خلال القانون : ثانيا  

 بذلى دور الإدارة في بؾاؿ مكافحة البناء الفوضوي وفق ىذا القانوف على البناء الفوضوي الناتج دوف 
 05-04 من القانوف 12رخصة بناء، فأسند الدور المحوري لرئيس المجلس الشعبي البلدي، إذ تنص ابؼادة 

البلدي  ري ىذه الحالة و مراعاة للمتابعات الجزائية، يصدر رئيس المجلس الشعبي: "على ما يلي
 المختص

كما يكوف لرئيس  ".ابتداءاً من تاريخ استلام محضر إثبات المخالفة، أيام (8 )قرار ىدم البناية ري أجل 
 المجلس الشعبي البلدي و الوالر في حالة البناء الفوضوي ابؼخالف لرخصة البناء دور يتمثل في إلزاـ ابؼخالف 

في حتُ . (1)بؼنطوؽ ابغكم القضائي الصادر في  أف بنايتو الفوضوية خلبؿ الآجاؿ القضائية المحددة في ابغكم
 :" 13ترؾ مهمة مكافحة البناء الفوضوي ابؼخالف لرخصة البناء إلذ القضاء و ىذا ما جاء في نص ابؼادة 

ري حالة عدم امتثال المخالف للحكم الصادر عن العدالة ري الآجال المحددة،يقوم رئيس ... 
 " .المجلس الشعبي البلدي أو الوالي المختصين،تلقائيا بتنفيذ الأشغال المقررة على نفقة المخالف

وعليو ووفق ىذا القانوف لد يتم ترجيح ابعهات الإدارية على ابعهات القضائية و إبما ظهر دور الإدارة موازيا 
لدور القضاء في مواجهة ظاىرة البناء الفوضوي ، و ىذا بؿاولة من ابؼشرع إبهاد أكثر فاعلية        وديناميكية 

 .بؼواجهة الظاىرة من خلبؿ إ راؾ ابعهتتُ 
 15.08نطاق تدخل الإدارة ري الحد من البناء الفوضوي من خلال القانون : ثالثا 

من خلبؿ أحكامو الرامية إلذ التصدي للظاىرة عن طريق  (05.04)حذا ىذا القانوف حذو القانوف السابق 
 إ راؾ جهتتُ في نفس الوقت ، ابعهة الإدارية و ابعهة القضائية و دوف ترجيح جهة على أخرى 

 منو و التي جاءتا بتكليف الإدارة لتعقب الآثار ابؼادية للظاىرة 73 و 72و ىذا ما ظهر في نصوص ابؼواد من 
 على أرض الواقع كخطوة أولذ من التصدي بينما ابػطوة الثانية بذلت في تطبيق إجراءات ابؽدـ 

 إلذ 74و ابؼطابقة بالتوازي مع عمل ابعهة القضائية الذي خصصت لو تسع مواد كاملة انطلبقا من ابؼادة 
 . من ىذا القانوف82ابؼادة 

 دور أعوان الإدارة المؤىلين للتصدي لظاىرة البناء الفوضوي: الفرع الثاني
--------------------------------------------------------------- 

 .، السالف الذكر05-04 من القانوف رقم 13ابؼادة  –(1)
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 (1)تتولذ عملية التصدي لظاىرة البناء الفوضوي وفق قوانتُ التهيئة و التعمتَ ثلبث جهات إدارية رئيسية
ىي ابؼوظفوف ابؼؤىلوف بؼراقبة أ غاؿ البناء، رئيس المجلس الشعبي البلدي و الوالر ابؼختصاف إقليميا، إلا أف ىذه 

 ابعهات الثلبثة لا تتصدى للظاىرة بنفس القدر و التساوي في القوانتُ ابؼنظمة بغركة البناء 
 و التعمتَ بل إف أدوارىم في التصدي للظاىرة بزتلف من جهة لأخرى وفقا بؼا يراه ابؼشرع أكثر ملبئمة 

 .و خدمة للحد من الظاىرة
  29.90دور الأعوان المؤىلين للتصدي لظاىرة البناء الفوضوي من خلال القانون : أولا

لقد سبق التطرؽ إلذ أف الدور الذي لعبتو الإدارة في التصدي للبناءات الفوضوية من خلبؿ القانوف 
 كاف ضعيفا حيث اتسم بالتهميش و الإقصاء و بروز دور القضاء و اتساعو أكثر في معابعة الظاىرة 29.90

 .، وعليو جاء دور الأعواف ابؼؤىلتُ ىو الآخر ضعيفا
  05.04دور الأعوان المؤىلين للتصدي لظاىرة البناء الفوضوي من خلال القانون : ثانياً 

من خلبؿ ىذا القانوف اختلفت عملية توزيع ابؼهاـ ابؼتعلقة بالتصدي لظاىرة البناء الفوضوي بتُ ابعهات 
 :الإدارية الثلبثة

: دور الأعوان المؤىلين للتصدي لظاىرة البناء الفوضوي ري حالة البناء الفوضوي بدون رخصة- أ
  :فعملية التصدي للظاىرة وفق ىذه ابغالة تتم على مرحلتتُ

 تتم بقيادة ابؼوظف الإداري المحلف الذي يتولذ بررير بؿضر إثبات ابؼخالفة:  المرحلة الأولى–1
   .    و ىذا بعد ابؼعاينة ابؼيدانية لو و يرسل نسخة من المحضر إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي

يقودىا رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي يصدر قراراً يقتضي ىدـ البناء الفوضوي في :  المرحلة الثانية–2
  .(2)أجل بشانية أياـ إبتداءاً من تاريخ إستلبمو بؿضر إثبات ابؼخالفة

فعملية التصدي الإداري في ىذه ابؼرحلة تكوف أساساً من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي ثم تنتقل 
العملية لتشمل الوالر الذي يقوـ بإصدار قرار ىدـ البناية الفوضوية في أجل لا يتعدى الثلبثوف يوماً إبتداءاً من 
تاريخ تبليغو بؿضر إثبات ابؼخالفة و ىذا في حالة تقاعس رئيس المجلس الشعبي البلدي عن أداء مهامو ابؼنوطة 

 .  بو
 --------------------------------------------------------------- 
-2008كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة، – (1)

  .139 ، ص 2009
 .، السالف الذكر05-04 من القانوف رقم 12 ابؼادة  (– 2)
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دور الأعوان المؤىلين للتصدي لظاىرة البناء الفوضوي ري حالة البناء الفوضوي غير المطابق   - ب 
 :لرخصة البناء

في ىذه ابغالة تتوزع عملية التصدي للظاىرة من خلبؿ دور ابؼوظف الإداري المحلف و دور القاضي ابعزائي و 
 .(البلدية أو الولاية) دور ابؼخالف ابؼعتٍ و دور الإدارة ابؼختصة

بعد زيارتو ابؼيدانية لور ات أ غاؿ البناء بورر بؿضر إثبات معاينة :  دور الموظف الإداري المحلف–1 
 ففي ىذه ابغالة دور ابؼوظف المحلف إرتقى (1)ابؼخالفة و يتصل بوكيل ابعمهورية عن طريق نسخة من المحضر

 .لدرجة إتصالو مبا رة بوكيل ابعمهورية
 بعد برريك الدعوة العمومية من قبل وكيل ابعمهورية فإف القاضي ابعزائي:  دور القاضي الجزائي–2

 بوكم إما بدطابقة الأ غاؿ وفقاً للمخطط ابؼصادؽ عليو و وفق أحكاـ رخصة البناء أو بوكم بابؽدـ ابعزئي
أو الكلي بحسب ما جاء في بؿضر العوف ابؼؤىل و بحسب ما قدمو ابؼخالف من أدلة إثبات تناقض ما جاء في 

 .بؿضر العوف في جلسة المحاكمة
 .تنفيذ ما جاء في ابغكم القضائي بابؼطابقة أو بابؽدـ الكلي أو ابعزئي:  دور المخالف المعني–3
ففي حالة عدـ التزاـ ابؼخالف ابؼعتٍ بابغكم بابؼطابقة أو : (البلدية أو الولاية) دور الإدارة المختصة –4

بابؽدـ من خلبؿ الآجاؿ ابؼمنوحة لو فإف رئيس المجلس الشعبي البلدي ثم الوالر، ملزماف بالتنفيذ تلقائياً بابؽدـ 
 الكلي أو ابعزئي أو بابؼطابقة من خلبؿ القياـ بابؽدـ الكلي أو ابعزئي لقسم من البناء الفوضوي أو استكماؿ 

الأ غاؿ بإعادة البناء حتى يكوف ىذا الأختَ مطابقاً لمحتوى ابؼخطط التقتٍ ابؼصادؽ عليو من قبل ابؼصالح 
 .  (2)التقنية ابؼختصة، ويكوف تنفيذ ىذه الأ غاؿ ابؼقررة على نفقة ابؼخالف

  15.08دور الأعوان المؤىلين للتصدي لظاىرة البناء الفوضوي من خلال القانون : ثالثاً 
من خلبؿ ىذا القانوف أصبح الوالر بوتل ابؼرتبة الأولذ في التصدي للظاىرة بعدما كاف بوتل ابؼرتبة الثانية 

توقف  بهب أف: "  على ما يلي15-08 من القانوف 73بعد رئيس المجلس الشعبي البلدي فقد نصت ابؼادة 
 بدوجب أمر من الوالر أو بطلب من رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼعتٍ الأ غاؿ التي تهدؼ إلذ إنشاء 

 بذزئة أو بؾموعة سكنية، دوف رخصة بذزئة فوؽ الأملبؾ الوطنية العمومية أو فوؽ ملكية خاصة لد بزصص 
-------------------------------------------------------------- 

، بودد  روط و كيفيات تعيتُ الأعواف ابؼؤىلتُ للبحث في بـالفات 2006 جانفي 30، مؤرخ في 55-06 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 18 ابؼادة – (1 )
 . التشريع و التنظيم في بؾاؿ التهيئة و التعمتَ و معاينتها و كذا إجراءات ابؼراقبة 

 .، السالف الذكر05-04 من القانوف رقم 13ابؼادة  –(2)
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 الأماكن إلذ للبناء طبقاً لأحكاـ بـططات التعمتَ السارية ابؼفعوؿ في ىذه ابغالة يأمر الوالر ابؼخالف بإعادة
حالتها الأصلية و ىدـ البنايات ابؼشيدة في الأجل الذي بودده، إذا لد بيتثل ابؼخالف يأمر الوالر بعد بذاوز 

 ..."الأجل المحدد بالقياـ بأ غاؿ ابؽدـ، و يتحمل ابؼخالف ابؼصاريف 
فمن خلبؿ ىذا النص بقد أف ابؼشرع قد أزاؿ أحد أىم أسباب البناء الفوضوي و ابؼتمثل في سلبية أداء 

رئيس المجلس الشعبي البلدي في ابؼواجهة ابغقيقة لظاىرة البناء الفوضوي و تقاعسو في القياـ بإجراءات ابؽدـ و 
 لاعتبارات سياسية و اجتماعية كونو لا بوب أف (1)الإزالة للآثار ابؼادية للبناء الفوضوي ابؼطلوبة منو قانوناً 

بؽذا و بغية التصدي ابعيد للظاىرة تعمد ابؼشرع في ظل ىذا القانوف على تفعيل دور . يرىن مستقبلو السياسي
على خلبؼ (2)الوالر ابؼختص إقليمياً بدبا رة ىذه العملية باعتبار أف مستقبلو مرىوف بددى تطبيق القانوف 

 .      رئيس المجلس الشعبي البلدي
 ضمانات حماية المصلحة الخاصة: الفرع الثالث

إف الغرض الأساسي من تفعيل القوانتُ ابػاصة بالعمراف ىو إقامة النظاـ العاـ من خلبؿ المحافظة على 
النسيج العمراني ابؼتناسق و الإبقاء على بصاؿ و رونق ابؼدف من خلبؿ بضاية ابؼصلحة العامة غتَ أف ىذا لا 

من خلبؿ  رطتُ : ينبغي أف يكوف ىضما بؼصلحة الأفراد بضرب بفتلكاتهم و دوف توفتَ حق الدفاع عنها
 .من حيث حق اللجوء إلذ القضاء:(ثانيا  )من حيث حق التبليغ و (أولا  ):أساسيتُ بنا 

  من حيث حق التبليغ: أولا
إف بضاية ابؼصلحة ابػاصة للؤفراد تقتضي بالضرورة إعطاء فرصة للمخالف للدفاع عن نفسو عبر إتباع 
سلسلة من الإجراءات التحفظية التي من  أ ا أف توفر للمخالف من خلبؿ الآجاؿ ابؼمنوحة الوقت ابؼناسب 

 للدفاع عن نفسو فهذه الإجراءات التحفظية ينبغي أف تشمل التدابتَ ابؼنصوص عنها و ابؼتمثلة في
 سواء فيما بىص بؿاضر ابؼخالفات أو قرارات ابؽدـ أو قرارات إعادة الأماكن إلذ حالتها  (3)تبليغ ابؼخالف

الأولذ أو قرارات وقف الأ غاؿ و غتَىا من القرارات ابؼتعلقة بإجراءات التصدي و التدابتَ التحفظية و من 
  بقد أف نصوصهما بزلتا عن توفتَ ضمانات بضاية ابؼصلحة 15.08 و القانوف 05.04خلبؿ القانوف 

--------------------------------------------------------------- 
-2008 كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة،– (1)

  .143 ، ص 2009
 .128 ، ص 2008-2007الوجيز في القانوف الإداري، الطبعة الثانية : ناصر لباد  – (2)
 .، السالف الذكر07-94 من ابؼرسوـ رقم 54ابؼادة  –(3)
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ابػاصة، فلم تنصا على ضرورة تبليغ ابؼعتٍ بالمحاضر و الأوامر ابؼناسبة لذلك، بفا يفسر ىذا التًاجع في كوف 
أنو لا توجد فائدة واضحة في التبليغ، فكيف للمخالف أف يدافع عن نفسو و عن مكاسبو و ىو الذي لد 

 .يلتفت إلذ القانوف بجعل مصلحتو ابػاصة فوؽ كل اعتبار و ضرب ابؼصلحة العامة عرض ابغائط
 من حيث حق اللجوء إلى القضاء: ثانياً 

 ابؼتعلقة بالإجراءات ابؼصححة أو من قراراتها ابؼتعلقة  (1)بيكن للئدارة من خلبؿ قيامها بأعمابؽا ابؼادية
بدجاؿ البناء و التعمتَ أف ترتكب أخطاءاً من  أ ا أف تولد مسؤوليتها ابذاه ابؼتضرر صاحب البناء فيصبح لو 
ابغق في اللجوء إلذ القضاء من خلبؿ رفع دعوى ابؼسؤولية أماـ القضاء الإداري وفق الشروط القانونية المحددة  

أو أف أعمابؽا ابؼادية قد  (2)بوجود خطأ إداري سواء في قراراتها الإدارية كأف يشوبها عيب من عيوب ابؼشروعية 
 .بست برعونة و أف يتًتب ضرر يلحق ابؼدعي في بفتلكاتو ابػاصة و وجود العلبقة السببية بتُ ابػطأ و الضرر

 :وابغالات التي بيكن بدوجبها اللجوء إلذ القضاء الإداري تتلخص فيما يلي 
بدناسبة  ابؼتخذة بيكن حصر ابغالات التي تفتقد فيها القرارات الإدارية: حالات وجود قرار إداري مشوب- أ

 :قياـ الإدارة بعمليات ابؽدـ لعيب ابؼشروعية فيما يلي
 : حالة الشروع ري عمليات الهدم ري ورشة أشغال المخالف دون وجود قرار ىدم أصلاً –1

قد تبا ر الإدارة عمليات ابؽدـ في غياب قرار ىدـ صادر عن الإدارة ابؼختصة، فيقع ىذا العمل ابؼادي برت 
غياب ركن  )طائلة الأعماؿ الإدارية غتَ ابؼشروعة، أو أف يكوف قرار ابؽدـ صادر عن إدارة غتَ بـتصة 

 .(3)الاختصاص
 : حالة الشروع ري عمليات الهدم ري ورشة أشغال المخالف مع وجود مشروع قرار ىدم –2

وىي حالة مبا رة عمليات ابؽدـ رغم أف إجراءات ابؼصادقة على قرار ابؽدـ لد تتم من قبل الإدارة 
 . ابؼختصة،فهذه الإجراءات تهدؼ إلذ استبعاد كل مظاىر التعسف ابؼمكنة لرئيس المجلس الشعبي البلدي

حالة الشروع ري عمليات الهدم دون وجود محضر معاينة المخالف المحرر من قبل الموظف - 3
  المحلف 

 فتعد ابغالة الأسوء نظرا لغياب الشرعية الإدارية في عمليات ابؽدـ للبناءات باعتبار أف بؿاضر معاينة بـالفات 
 البناء الفوضوي تعد القاعدة أو الركيزة الأساسية التي على أساسها تبرر إجراءات التصدي الإداري، فبدوف 

--------------------------------------------------------------- 
 .241 ، ص 2008-2007ناصر لباد ، ابؼرجع السابق ، الطبعة الثانية  – (1)
 .258 ، ص 2008-2007ناصر لباد ، ابؼرجع السابق ، الطبعة الثانية  – (2)
  .259 ، ص 2008-2007ناصر لباد ، ابؼرجع السابق ، الطبعة الثانية  – (3)
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فقد نصت أغلب القوانتُ على .ىذه المحاضر لا يكوف بؼعتٌ التصدي للبناءات الفوضوية معناً من الأساس
 .(1)ضرورة إثبات ابؼراقبة و ابؼعاينة التي بهريها الأعواف ابؼؤىلوف عن طريق بررير بؿاضر معاينة ابؼخالفة

 قد ينجم أثناء مبا رة عمليات ابؽدـ من قبل:  حالات وجود أعمال إدارية مولدة لأضرار مادية–ب
 : الإدارة ابؼختصة حدوث أضرارا مادية تلحق ابؼخالف نتيجة ما يلي

 :(2)حالة الهدم برعونة- 1
قد ينجم عن عمليات ابؽدـ الكلي أو ابعزئي التي تبا رىا الإدارة وقوع أضرار مادية قد تتمثل في  قوؽ أو 
تصدعات على بعض جدراف البناية أو على ىيكلها أو قد بسس ىذه الشقوؽ أو التصدعات ملحقات ىذه 
البناية غتَ ابؼعنية بعملية ابؽدـ و ىذا بفعل خصائص ابػرسانة الكيميائية ابؼتاثرة بفعل ضربات ابؽدـ و الإزالة 

لأجزاء البناية ابؼعنية بعملية ابؽدـ و التي تؤثر على جزء البناية غتَ ابؼعتٍ بعملية ابؽدـ و مثاؿ عن ذلك حالات 
الاستيلبء على ابؼساحات العمومية المجاورة لسكن ابؼخالف الذي يقوـ بضم ىذه ابؼساحة إلذ بناءه فيجعل 

  بهدـ و (3)وعند قياـ استدالة البلدية أو ابؼقاولة ابؼسخرة.ىذا البناء الفوضوي مندمج مع بناءه الأصلي النظامي
إزالة ابعزء الفوضوي و بفعل ضربات ابؽدـ ابؼتتالية تظهر  قوقا تهدد ما تبقى من البناية النظامية بالا يار و 
السقوط فيتًتب عن ذلك قياـ مسؤولية الإدارة بدوف خطأ و ىذا نتيجة تطبيق قرار إداري أو قضائي يقضي 

 .بهدـ أقساط البناء الفوضوي التابع للبناية النظامية
 : حالة ىدم بناية روضوية دون أخرى - 2

بيكن للمخالف ابؼتضرر من تصرؼ الإدارة غتَ القائم على العدالة و ابؼساواة نتيجة قيامها بعملية ىدـ 
كلي أو جزئي للبناء الفوضوي التابع للمخالف دوف بناءات أخرى فوضوية تقع في نفس مستوى بـالفات 

قواعد البناء و التعمتَ اللجوء إلذ القضاء الإداري و منازعة إدارة البلدية بفثلة في رئيس المجلس الشعبي البلدي و 
 أو التمييز على أساس اللوف (4)ىذا على أساس الإخلبؿ بدبدأ ابؼساواة بتُ ابؼواطنتُ أماـ الأعباء العامة
 .السياسي ابغزبي أو العشائري و كل ما يدخل في دائرة التعسف الإداري

 :حالة سلبية الإدارة ري مواجهة البناء الفوضوي - 3
--------------------------------------------------------------- 

ستي قزاتي يابظتُ، النزاع ابعزائي الناتج عن البناء بدوف رخصة بتُ آخر تعديلبت القانوف و تطبيقو عملياً و بـتلف مواقف المحكمة العليا، الطبعة الثانية  -(1)
 .129، ص 2017منقحة، دار ىومة ،ابعزائر 

-2008 كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة،– (2)
 .148 ، ص 2009

 . ، السالف الذكر05-04 من القانوف 12ابؼادة  – (3)
 .206، ص 2008-2007ناصر لباد ، ابؼرجع السابق ، الطبعة الثانية  – (4)
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اللبزمة  فيحق لكل من تضرر من بناء فوضوي مقاضاة الإدارة لوقوفها موقفا سلبيا بعدـ ابزاذ الإجراءات
لتصحيح  الآثار ابؼادية للمخالفة على أساس أف الإدارة ملزمة بابغفاظ على ابؼصلحة العامة و ىذا بحسب 

على البلدية أف تتحقق من احتًاـ  :" 1990 أفريل 07 ابؼؤرخ في 09.90 من قانوف البلدية 91نص ابؼادة 
 بزصيصات الأراضي و قواعد استعمابؽا، كما تسهر على ابؼراقبة الدائمة بؼطابقة عمليات البناء 

بودد المجلس :"  من قانوف الولاية 62وكذلك نص ابؼادة ". المحددة بتُ القوانتُ و التنظيمات ابؼعموؿ بها 
، و عليو من خلبؿ ىذين النصتُ تتجلى "الشعبي الولائي بـطط التهيئة العمرانية للولاية و يراقب تنفيذه

 من 76مسؤولية الإدارة ابػطئية في حالة تقاعسها في بضاية النظاـ العاـ العمراني ، لكن بالرجوع لنص ابؼادة 
في حالة إبقاز أ غاؿ بناء تنتهك بصفة خطتَة الأحكاـ القانونية و :" الذي ينص على أنو 90. 29القانوف 

التنظيمية السارية ابؼفعوؿ في ىذا المجاؿ بيكن للسلطة الإدارية أف ترفع دعوى أماـ القاضي ابؼختص من أجل 
 ....".أمر بوقف الأ غاؿ طبقا لإجراءات القضاء الإستعجالر 

 وليس (1)فما يفهم من نص ىذه ابؼادة أف تدخل الإدارة للحفاظ على ابؼصلحة العامة تدخل اختياري
 . بصفة ملزمة وذلك وفقا بؼبدأ ابؼلبئمة و بالتالر فابغديث عن مسؤولية الإدارة ابػطئي صعب جداً 

 إجراءات التدخل الإداري: المطلب الثاني 
 لغرض فرض ضبط النظاـ العاـ في بؾاؿ التهيئة و التعمتَ، مكن ابؼشرع الإدارة ابؼختصة في بؿاربة البناء 
الفوضوي بعُدة من الوسائل و الإجراءات، تتخذ أ كالًا بـتلفة منها ما ىو برفظي كحجز مواد البناء، فرض 
غرامات مالية، ومنها الآخر ما ىو ردعي كابؽدـ و غلق الور ات و بستع ابؼؤسسات ابؼتقدمة بػدمة عمومية 

بحق رفض إيصاؿ البناية بدختلف ابػدمات و قيد ابعربية من طرؼ الوزير ابؼكلف بالتعمتَ بالبطاقية الوطنية، و 
 .  ما بتُ الإجراءات التحفظية و الردعية تتدخل الإدارة تدخلًب غتَ مبا ر و ذلك عن طريق اللجوء إلذ القضاء

 الإجراءات التحفظية: الفرع الأول
الإجراءات التحفظية ىي الوسيلة الأولذ للحد من انتشار البناءات الفوضوية تهدؼ بالدرجة الأولذ إلذ 

 : وقف ابؼخالفات ابؼرتكبة على العمراف بدنع إبساـ ابقاز البناية الفوضوية و تتمثل فيما يلي
--------------------------------------------------------------- 

-2008 كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة،– (1)
 .149 ، ص 2009

 
 
 
 
 

 حجز مواد البناء : أولا
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بهدؼ منع صاحب ابؼشروع من إبساـ أ غالو، تلجأ الإدارة ابؼختصة إلذ حجز ابؼواد و الوسائل 
بعد إثبات :"(1) 02.82 من القانوف 48ابؼستخدمة في عملية البناء و قد ورد ىذا الإجراء في نص ابؼادة 

كما بهوز لو أف يأمر بقرار معلل بإيقاؼ الأ غاؿ .ابؼخالفة يأمر رئيس المجلس الشعبي البلدي بدطابقة الأ غاؿ 
 ."أو بأي إجراء برفظي بدا في ذلك حجز العتاد و ابؼواد و إرساؿ ابؼلف إلذ النيابة العامة

وتعد ىذه ابؼادة ىي الوحيدة التي تطرقت بؽذا النوع من الإجراءات في إطار عملية ابغد من البناء الفوضوي في 
 و بالتالر إغفاؿ ابؼشرع النص على ىذا النوع من الإجراءات في.كل نصوص قوانتُ التهيئة و التعمتَ
 . يعد سهوا لا بؿالة02.82قوانتُ البناء الصادرة بعد قانوف  

 :ررض غرامة مالية: ثانيا
 و التي تنص (2)07.94 من ابؼرسوـ التشريعي 50نص ابؼشرع ابعزائري على ىذا الإجراء وفق ابؼادة  

على أنو بعد ابؼعاينة ابؼيدانية للموظف المحلف لور ة أ غاؿ البناء و التأكد من وجود بـالفة من بـالفات البناء 
الفوضوي، فأوؿ  يء يقوـ بو ىو بررير بؿضر يثبت فيو معاينة ابؼخالف ابؼرتكبة و مبلغ الغرامة ابؼالية ابؼقابلة 

 التي 29-90 من القانوف 77بؽذه ابؼخالفة و ابؼقدرة جزافا، كما بقد إجراء فرض الغرامة في بؿتوى ابؼادة
 وذلك عن تنفيذ أ غاؿ أو استعماؿ أرض بتجاىل الإلتزامات التي يفرضها 30000 إلذ 3000حددتو من

 .القانوف و التنظيمات ابؼتخذة أو الرخص التي تسلم وفقاً لأحكامها
السكنية و  تنفرد فرؽ ابؼتابعة و التحقيق في إنشاء التجزئات و المجموعات: غلق الورشات غير القانونية: ثالثا

 - 08 من القانوف 62ور ات البناء في التمتع باختصاص غلق الور ات غتَ القانونية، و لد توضح ابؼادة 
 المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إبساـ إبقازىا، التي نصت على اختصاص 2008 /20/07 ابؼؤرخ في 15  

الغلق، ىل أف الفرؽ تقوـ بالغلق مبا رة بدجرد ابؼعاينة أـ أنو يتعتُ عليو إتباع إجراءات معينة بؼا قد ينتجو 
 ابؼؤرخ في 156-09 من ابؼرسوـ التنفيذي 09الغلق من آثار تضر بدصالح الأ خاص، و لقد جاءت ابؼادة 

 المحدد لشػروط و كيفيات تعيتُ فرؽ ابؼتػابعة و التحقيق في إنشػػػاء التجزئات و المجموعات 02/05/2009
 السكنية و ور ات البناء و ستَىا، موضحة أف اختصاص الغلق يتعلق بتنفيذ

--------------------------------------------------------------- 
 .، ابؼتعلق برخصة بذزئة الأراضي للبناء1982 فيفري 06، مؤرخ في 02-82القانوف رقم -   (1)
 الصادر 32، يتعلق بشروط الإنتاج ابؼعماري و بفارسة مهنة ابؼهندس ابؼعماري، ج ر عدد 1994 ماي18، مؤرخ في 07-94 ابؼرسوـ التشريعي رقم  –(2)

 .1994سنة
 
 
 
 
 

 .(1)قرارات غلق الور ات غتَ النظامية ابؼتخذة من طرؼ السلطات ابؼختصة
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 :اللجوء إلى القضاء: الفرع الثاني 
في حالة البناء الفوضوي غتَ ابؼطابق لرخصة البناء، تقوـ الإدارة عن طريق ابؼوظف المحلف بتحرير بؿضر 
إثبات ابؼخالفة، وبعدىا يرسل نسخة من ىذا المحضر إلذ وكيل ابعمهورية مبا رةً من أجل استصدار حكم 

فضائي من القاضي الإداري، إما بدطابقة الأ غاؿ أو ابؽدـ الكلي أو ابعزئي للبناء الفوضوي و ىذا بحسب ما 
 .  (2)قدمو العوف ابؼؤىل من إثباتات ضد ابؼخالف

 :الإجراءات الردعية: الفرع الثالث
الإجراءات الردعية ىي الوسيلة الثالثة للتصدي لكل ما ىو فوضوي من البناءات بإزالة الآثار ابؼادية بؽا، أو 

 :بتصحيحها بدطابقتها للمخططات ابؼصادؽ عليها و تتمثل ىذه الإجراءات في الآتي
 ىدم البناية التي تمت دون وجود رخصة بناء:أولا

 ابؼؤرخ في 05-04 من القانوف 4 مكرر 76بدوجب نص ابؼادة  (البلدية و الولاية) ألزـ ابؼشرع الإدارة 
 بهدـ البناء بدوف رخصة ،دوف اللجوء إلذ القضاء و بهذا يكوف ابؼشرع قد نقل اختصاص 14/08/2004

 كل من القاضي ابعزائي و الإداري إلذ الإدارة و يقصد بابؽدـ إزالة البناء ابؼخالف للقانوف و إعادة ابغاؿ إلذ 
حالة عدـ مطابقة البناء بإعطاءه  ، في حتُ أبقى ابؼشرع للقاضي ابعزائي اختصاصو في ابؽدـ في(3)ما كاف عليو 

وىذا راجع إلذ أنو في جربية البناء بدوف رخصة تكوف بـالفة . ابػيار بتُ ابؽدـ و الأمر بالقياـ بدطابقة البناء
قوانتُ البناء و التعمتَ أكثر خطورة من جربية عدـ مطابقة البناء لرخصة البناء و بؽذا يتم ابؽدـ إلزاميا و مبا رة 

 ابؼبالات بدبررات ابؼخالف و دوف ابغاجة لانتظار مدة سرياف الدعوى بدجرد ابؼعاينة دوف
 حتُ أنو في حالة البناء غتَ ابؼطابق لرخصة البناء يكوف ابعاني قد العمومية لنطق القاضي ابعزائي بو، في

لد بوتـً أحكاـ رخصة البناء ابؼسلمة لو، والتي ىي عبارة عن بؾرد  احتـً أحكاـ قوانتُ البناء و التعمتَ إلا أنو
قرار إداري لا يرقى لرتبة النص القانوني، و على ىذا الأساس لد بهعل ابؼشرع عملية ابؽدـ في ىذه ابغالة تتم 
آليا و إبما منح ابؼخالف فرصة بفارسة حق الدفاع ابؼخوؿ لو قانونا في إطار الدعوى العمومية ابؼبا رة ضده، 

 كما أنو مكن القاضي ابعزائي من تقدير مدى ملبئمة عقوبة ابؽدـ بحيث أنو لد بهعلها إلزامية  
--------------------------------------------------------------- 

 ستي قزاتي يابظتُ، النزاع ابعزائي الناتج عن البناء بدوف رخصة بتُ آخر تعديلبت القانوف و تطبيقو عملياً و بـتلف مواقف المحكمة العليا، الطبعة  –(1 )
 .123، ص 2017الثانية منقحة، دار ىومة ،ابعزائر 

 . السالفي الذكر15-08 من القانوف 66 و ابؼادة 05-04 من القانوف  11 ابؼادة  –(2)
 .180 ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص  –(3)
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 لكل من قاـ بالبناء بدوف رخصة بابغصوؿ على رخصة بناء على 15-08 من القانوف 21كما تسمح ابؼادة 
 سبيل التسوية بابزاذ إجراءات برقيق مطابقة البنايات عن طريق تقدنً طلب التسوية و ابؼتمثل في

التصريح بدطابقة البنايات بفا ينتج عنو تسليم رئيس المجلس الشعبي البلدي  هادة توقيف الأ غاؿ من أجل 
برقيق ابؼطابقة و عليو فإنو لا بيكن لرئيس المجلس الشعبي البلدي بعد تسليمو بؽذه الشهادة إصدار قرار ابؽدـ 
رغم أف البناء غتَ مرخص بو، كما أف إقرار ابؼشرع بؽذه الإجراءات أدت عمليا إلذ تريث رئيس المجلس الشعبي 
البلدي في إصداره لقرار ابؽدـ إلذ حتُ التأكد من إرادة ابؼخالف في إجراء ابؼطابقة من عدمو و ىذا في حالة 

 .  ما إذا كانت البناية بؿل ابؼخالفة من البنايات القابلة لإجراء ابؼطابقة

 (1)تمتع المؤسسات المقدمة لخدمة عمومية بحق ررض إيصال البناية بمختلف الخدمات :ثانيا
 ، المحدد لكيفيات برضتَ عقود التعمتَ (2) 19-15 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 61تنص ابؼادة 

لا توصل فروع البنايات من بـتلف ابػدمات إلا باستظهار رخصة البناء و بؿضر : " و تسليمها على أنو 
 ".إثبات مطابقة البناية الذي يعد من طرؼ أعواف مؤىلتُ تابع بؼصالح التعمتَ بالبلدية

إنو بجعل توفر رخصة البناء  رط قانوني لتوصيل أية بناية من بـتلف ابػدمات العمومية الأساسية بغياة كربية و 
 ابؼتمثلة في الكهرباء، و الغاز، و ابؼاء،منع ابؼشرع مرتكب جنحة البناء دوف رخصة من فرض أي

 واقع على الإدارة أو إنشاء أي حق مكتسب و ىذا ما سوؼ يؤدي إلذ تسهيل ابزاذ إجراءات تطبيق جزاء 
كما أف ابؼشرع يهدؼ من خلبؿ ىذا ابعزاء إلذ حرماف ابعاني من الاستفادة من خطئو ابعزائي خاصة . ابؽدـ

 و أف بؽذا ابعزاء أبنية بالغة من حيث الواقع باعتبار أف الغاية من أي بناء ىو الاستعماؿ 
و الاستغلبؿ، و بحرماف البناية من أدنى الشروط التي تسمح بذلك في حالة غياب رخصة البناء فإف ابؼستفيد 
 من البناية لن يتمكن من الاستفادة من جرمو، وسيجد نفسو بؾبراً في الأختَ على ابزاذ إجراءات ابغصوؿ

 .     على رخصة البناء
 (3)قيد الجريمة من طرف الوزير المكلف بالتعمير بالبطاقية الوطنية: ثالثا

  ، ابؼتعلق بالبطاقية الوطنية لعقود التعمتَ (4) 276-09تعرؼ ابؼادة الثانية من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
--------------------------------------------------------------- 

 .188ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص  – (1)
 12، الصادر بتاريخ 07، بودد كيفيات برضتَ عقود التعمتَ و تسليمها، ج ر عدد 2015 جانفي 15 مؤرخ في 19-15 ابؼرسوـ التنفيذي رقم – (2)

  .2015فيفري 
 .188 ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص – (3)
، بودد يتعلق بالبطانية الوطنية لعقود التعمتَ و ابؼخالفات ابؼتعلقة بها و كذا كيفيات 2009 أوت 30 ابؼؤرخ في 276-09 ابؼرسوـ التنفيذي رقم – (4)

  .2009 سبتمبر 02، الصادر بتاريخ 50مسكها، ج ر عدد 
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آلية لتوثيق عقود التعمتَ التي تسلمها :" وابؼخالفات ابؼتعلقة بها و كذا لكيفيات مسكها، البطاقية الوطنية بأ ا 
السلطات ابؼختصة و القرارات الإدارية و القضائية ابؼتعلقة بالعقوبات ابؼرتبطة بتطبيق التشريع و التنظيم الساري 

فمن خلبؿ ىذا التعريف نستنتج أف البطاقية .ابؼفعوؿ في بؾاؿ متابعة تنفيذ العقود و القرارات ابؼذكورة أعلبه
فإلذ جانب البطاقية الفرعية : الوطنية لعقود البناء و التعمتَ و ابؼخالفات ابؼتعلقة بها ثلبث بطاقيات فرعية

لعقود التعمتَ التي يدوف فيها بـتلف عقود التعمتَ، توجد بطاقيتتُ أخرتتُ تسجلبف فيها الآثار الإدارية و 
البطاقية الفرعية للقرارات الإدارية الصادرة عن رؤساء المجالس : ابعزائية ابؼتًتبة عن جربية البناء دوف رخصة بنا

 من ذات ابؼرسوـ 06الشعبية البلدية و عند الإقتضاء عن الولاة و تتمثل ىذه القرارات الإدارية طبقا للمادة 
 في قرارات ابؽدـ للبناء الذي  يد دوف رخصة كجزاء لعدـ  رعيتو و في بؾمل القرارات التي تصدر 09-276

تنفيذا لأ غاؿ ابؽدـ، و البطاقية الفرعية لقرارات العدالة النهائية التي تتضمن بصيع الأحكاـ و القرارات 
 .القضائية ابعزائية ابؼتعلقة بابؼخالفات في ميداف التعمتَ التي من بينها البناء دوف رخصة

وبذدر الإ ارة إلذ أف ابؼشرع خوؿ الإدارة ىذه السلطات بدمارسة ىذه الإجراءات على وجو الإلزاـ لا 
 . (1)ابعواز

 التدخل القضائي و التسوية القانونية: المبحث الثاني 
القضاء ىو الكفة الثانية في ميزاف التصدي للبناءات غتَ ابؼشروعة، و دوره لا يقل أبنية عن دور الإدارة في 

بؿاربة الظاىرة، لذلك بقد القضاء دوما مكملب لدور الإدارة من خلبؿ الأحكاـ ابػاصة الصادرة ضد ابؼخالف 
 وابؼشرع من خلبؿ. بابؽدـ تارة و ابؼطابقة تارة و إعادة ابغاؿ إلذ ما كاف عليو أحيانا أخرى

 تكليف القضاء بهذه ابؼهاـ فقد قصد رفع الغبن عن الإدارة من جهة وبضايةً بغقوؽ ابؼتضررين من تعسف
 و مسايرةً للببذاه العاـ للقوانتُ ابؼعاصرة في التمسك بالعقوبة ابعزائية من.الإدارة و أخطائها من جهة ثانية

 تستدعي تصدي (2)أجل ضماف أكبر لاحتًاـ قواعدىا، جعل ابؼشرع العمراني من فعل البناء الفوضوي جربية
 . القضاء بؽا

 و ضمن مهاـ ابعهات القضائية الرامية إلذ بؿاربة الظاىرة و تطويقها و القضاء على بـلفاتها ابؼادية، أدخل 
--------------------------------------------------------------- 

 .180 ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص  –(1)
 . ، السالف الذكر29-90 من القانوف رقم 77ابؼادة -  (2)
 . ، السالف الذكر15-08 من القانوف رقم 79ابؼادة  و
 . ، السالف الذكر07-94 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 50ابؼادة  و
 

 
 
 
 



 الوسائل العلاجية لظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الثاني

63 
 

ابؼشرع وسيلة أخرى بسثلت في التسوية القانونية للبناءات ابػارجة عن النطاؽ القانوني عبر ابؼرسوـ التنفيذي 
  المحدد لشروط تسوية أوضاع الذين  غلوا فعلب أراضي عمومية أو خصوصية و القانوف85-212
     .       المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إبساـ إبقازىا08-15

 التدخل القضائي: المطلب الأول
القضاء الإداري، القضاء :يتم التصدي للظاىرة قضائيا حسب الدعوى ابؼرفوعة أماـ جهاتو الثلبثة 

 : ابعزائي و القضاء ابؼدني، بؽذا سنوضح كيفيات التصدي من خلبؿ
تصدي القضاء : تصدي القضاء ابعزائي، الفرع الثالث: تصدي القضاء الإداري، الفرع الثاني: الفرع الأوؿ

 ابؼدني 
 تصدي القضاء الإداري لظاىرة البناء الفوضوي: الفرع الأول

من خلبؿ تصفح بـتلف قوانتُ البناء و التعمتَ بقد أف ابؼشرع ابعزائري خص القضاء الإداري في نطاؽ 
كيفية : التصدي بؼختلف مظاىر البناء غتَ النظامي بجملة من ابؼواصفات التي بسيزه سواء من حيث  أولا 

كيفية تنفيذ : كيفية ستَ الدعوى أماـ القاضي الإداري ثالثا :وصوؿ الدعوى إلذ القاضي الإداري ، ثانيا 
 .حكم القضاء الإداري 

 :كيفية وصول الدعوى إلى القاضي الإداري: أولا 
من ابؼعروؼ أف الإدارة بفثلة في رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالر ىي ابؼكلفة أساسا بالتصدي 

لظاىرة البناء الفوضوي عن طريق القرارات الإدارية ابؼتضمنة عمليات ابؽدـ و الإزالة، و لا حاجة ىنا للبتصاؿ 
، بينما في حالة البناء ابؼخالف لرخصة البناء، بينع على (1)بابعهات القضائية و ىذا في حالة البناء بدوف رخصة

الإدارة القياـ بالتنفيذ ابؼبا ر، بل الأمر يستلزـ ىنا الاتصاؿ أولا بابعهات القضائية ابؼختصة، إلا أف الأمر ىنا 
 .بىتلف من جهة الشخص ابؼعتٍ بالاتصاؿ بالقضاء حسب القانوف الذي بوكم مسألة التصدي للظاىرة

أمر  باستصدار الشخص ابؼؤىل لرفع الدعوى القاضية : 07.94: حسب المرسوم التشريعي رقم - أ 
توقيف الأ غاؿ و تصحيح الوضع ابؼادي ابؼتًتب عن البناء الفوضوي من القاضي الإداري ىو رئيس المجلس 

بؿضر ابؼخالفة المحرر من قبل ابؼوظف ابؼؤىل و : الشعبي البلدي و الذي عليو إرفاؽ الدعوى بدلف يتضمن 
 .بؿضر أمر بابؼطابقة و بؿضر عدـ التزاـ بابؼطابقة 

--------------------------------------------------------------- 
 ، السالف الذكر05-04 مكرر من القانوف رقم 76ابؼادة -  (1 )

 
 

 



 الوسائل العلاجية لظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الثاني

64 
 

 66 و ابؼادة 05.04 من القانوف 11حددت ابؼادة : 15.08 و القانون 05.04حسب القانون - ب 
إستًاتيجية الاتصاؿ بتُ الإدارة وجهة القضاء بتخليص الطريق الرابط بينهما من 15.08من القانوف 

 الابكرافات، بؽذا جعلت الشخص ابؼكلف بالاتصاؿ مبا رة بابعهات القضائية يتمثل في ابؼوظف ابؼؤىل 
 .و المحلف المحرر لإثبات معاينة ابؼخالفة

 : كيفية سير الدعوى أمام القاضي الإداري : ثانيا 
 إف كيفية ستَ الدعػػوى أماـ القاضػي الإداري تستدعي التطرؽ إلذ ستَىا من حيث، 

 .من حيث ابؼوضوع - الإجراءات ، ب: أ
 يتبتُ أف ابؼدعي 07.94 من ابؼرسوـ التشريعي 52 من خلبؿ ابؼادة :سير الدعوى من حيث الإجراءات- أ

ىو رئيس المجلس الشعبي البلدي بفثلب عن الإدارة وىو ابؼعتٍ برفع الدعوى إلذ ابعهة القضائية الإدارية ضد 
و ىذا بهدؼ الوصوؿ إلذ فاعلية أكبر، فالوقت مهم (1)ابؼدعى عليو ابؼخالف و تتم وفق الطرؽ الإستعجالية 

في التصدي للظاىرة و طرؽ الطعن في القرار الصادر أختَا تتم وفق طرؽ طعن القضاء الإستعجالر ابؼعروفة في 
 .قانوف الإجراءات ابؼدنية 

تهدؼ الدعوى إلذ تثبيت  07.94بحسب ابؼرسوـ التشريعي رقم : سير الدعوى من حيث الموضوع - ب 
أمر توقيف الأ غاؿ أولا و الذي على أساسو يأمر القاضي الإداري إما بعدـ تثبيت الأ غاؿ في حالة اقتناعو 
بعدـ صحة الأمر بتوقيف الأ غاؿ و بالتالر إعداـ آثاره و القاضي في ىذه ابغالة ليس مقيدا من حيث طرؽ 
الإثبات بدا جاء في بؿضر إثبات بـالفة رخصة البناء المحرر من قبل ابؼوظف المحلف، فيمكن لذلك للمدعى 

عليو ابؼخالف صاحب البناية الفوضوية ابؼخالفة لرخصة البناء طلب إجراء خبرة مضادة لإثبات مدى صحة ما 
جاء في المحضر سواء بصور فوتوغرافية أو  هادة مهندس خبتَ أو أي أدلة قانونية أخرى تدعم صحة المحاضر 

أما في حالة تأكد . (2)المحررة من قبل ابؼوظفتُ ابؼؤىلتُ المحلفتُ و ثابتة من حيث المحتوى إلذ أف يثبت العكس 
القاضي من صحة ما جاء في قرار توقيف الأ غاؿ، فإنو ملزـ بإتباع إجراء تثبيت وقف الأ غاؿ بإجراء 

مصحح يتمثل في ابؽدـ أو ابؼطابقة أو إعادة الأماكن إلذ حالتها الأصلية، فالقاضي لو سلطتو التقديرية باختيار 
 الإجراء الأنسب الذي بومي ابؼصلحة العامة العمرانية مع أقل مساس 

 .بابؼصلحة ابػاصة 
 كيفية تنفيذ حكم القضاء الإداري  : ثالثا

--------------------------------------------------------------- 
 .، السالف الذكر05-04 مكرر من القانوف رقم 76ابؼادة -  (1)
 .، السالف الذكر07-94 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 51ابؼادة -  (2)
 
 
 



 الوسائل العلاجية لظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الثاني

65 
 

 يتم تنفيذ ابغكم القضائي الإداري إما بدبادرة ابؼخالف أو بتدخل الإدارة في حالة امتناع ىذا الأختَ عن 
 .تنفيذ ما جاء في بؿتوى ابغكم القضائي

 ابؼشروعة  و ىي ابغالة العادية و تتمثل في استجابة ابؼخالف صاحب البناية غتَ:  حالة مبادرة المخالف - أ
 عن مواصلة الأ غاؿ  ابؼخالفة لرخصة البناء بدا جاء في منطوؽ ابغكم القضائي الإداري سواء بالتوقف

أ غاؿ البناء بالكيفية التي تكوف فيها  إعادة و الالتزاـ بتطبيق الإجراءات ابؼصححة بابؽدـ الكلي أو ابعزئي و
 .ابؼخططات التقنية ابؼصادؽ عليها و ابؼرافقة للرخصة و البناية ابؼنجزة تتما ى أو تتطابق مع رخصة البناء

 وىي ابغالة العادية من الوجهة العملية و غتَ العادية من الوجهة النظرية : حالة امتناع المخالف - ب 
و تتمثل في عدـ استجابة ابؼخالف أو صاحب مشروع البناء الفوضوي ابؼخالف لرخصة البناء أو بفثلو عن 
تطبيق ما جاء في منطوؽ القرار الإداري، كمواصلة أ غاؿ البناء الفوضوي ابؼخالف لأحكاـ رخصة البناء 

ضاربا بذلك الأحكاـ القضائية عرض ابغائط، فإف الإدارة بذلك بفثلة في رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالر 
  و عدـ إعطاء فرصة لتوسع البناء الفوضوي (1)ملزمة بالتدخل بعنف وبسرعة لوضع حد بؽذا التمرد

 .و انتشاره 
     و في ىذا الصدد نرى أف ابؼدة الزمنية الفاصلة بتُ رفع الدعوى و النطق بابغكم و إف كانت قصتَة 

لكو ا تتم في القضاء الإستعجالر، إلا أف البناء الفوضوي بؿل الدعوى القضائية قد تكوف كل أ غالو 
الفوضوية قد بست قبل النطق في ابغكم نتيجة تسريع وتتَة الأ غاؿ فيصبح بذلك ابغكم القضائي قد بذاوزه 

 .الزمن 
 تصدي القضاء الجزائي لظاىرة البناء الفوضوي: الفرع الثاني

  القانوف قصد التأكيد على ضرورة إقامة العقوبة ابعزائية لتوفتَ ضمانات أكبر من أجل احتًاـ
 جعل ابؼشرع عملية البناء الفوضوي جربية تعاقب عليها النصوص القانونية ابؼؤطرة بغركة البناء 

أولا مفهوـ : و التعمتَ، و لإبراز دور القاضي ابعزائي في مكافحة ظاىرة البناء الفوضوي سنعابعو وفق ما يلي
 .نتائج التصدي ابعزائي بعربية البناء الفوضوي: جربيػة البناء الفوضوي، و ثانياً 

---------------------------------------------------------------  
 .، السالف الذكر07-94 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 53ابؼادة -  (1 )
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   :مفهوم جريمة البناء الفوضوي: أولا 
 سواءٌ (1)لا بيكن ابغديث عن أي نزاع جزائي في بؾاؿ البناء و التعمتَ بدوف أف تكوف ىناؾ جربية مرتكبة

كانت ابعربية بزص البناء الفوضوي بدوف رخصة أو أ ا تتعلق بالبناء الفوضوي ابؼخالف لرخصػة البناء، و 
تتحدد جربية البناء الفوضوي من خلبؿ معرفة ابؼسؤوؿ جزائياً عن جرائم البناء الفوضوي، أركاف جربية البناء 

 .الفوضوي
 :  المسؤول جزائياً عن جرائم البناء الفوضوي- أ 

 لزيادة (2)يتميز قانوف التعمتَ ابعزائي بخصوصية توسيع رقعة ابؼسؤولتُ جزائياً عن جربية البناء الفوضوي
الردع فالقانوف لا يربط ابؼسؤولية ابعزائية بدلكية الأرض، بؽذا ففئة ابؼسؤولتُ عن جرائم البناء الفوضوي بيكن أف 

 :تضم ما يلي
 .مستعمل الأرض، ابؼستفيد من الأ غاؿ، ابؼهندس ابؼعماري، ابؼقاوؿ، كل مسؤوؿ عن تنفيذ الأ غاؿ

و يمكن ... عن تنفيذ الأشغال ... يعاقب بغرامة : "29-90 من القانوف 77و ىذا ما أكدتو ابؼادة 
الحكم أيضا بالعقوبات المنصوص عليها ري الفقرتين السابقتين ضد مستعملي الأراضي أو المستفيدين 

من الأشغال أو المهندسين المعماريين أو المقاولين أو الأشخاص الآخرين المسؤولين عن تنفيذ 
 ."الأشغال المذكورة

 :  أركان جريمة البناء الفوضوي- ب 
الركن الشرعي، الركن ابؼادي و الركن : جرائم البناء الفوضوي كأي ابعػرائم الأخػرى، تتشكل من ثلبثة أركاف

 .   ابؼعنوي
 : الركن الشرعي لجرائم البناء الفوضوي - 1

 ."  لا جريمة و لا عقوبة أو تدابير أمن بغير قانون:" تنص ابؼادة الأولذ من قانوف العقوبات على أنو
تطبيقاً بؼبدأ ابؼشروعية لا بد من نص قانوني بهرـ فعل البناء بدوف رخصة مبيناً مواصفات الفعل الذي يعتبر 

 .جربية و بؿدداً كذلك العقاب الذي يفرض على مرتكبها 
يعاقب : " التي تنص29-90 من القانوف 77فالركن الشرعي بعربية البناء الفوضوي يتجسد في نص ابؼادة 

  دج عن تنفيذ أشغال أو استعمال أرض بتجاىل الالتزامات300000 و 3000بغرامة تتراوح ما بين 
--------------------------------------------------------------- 

 .13 و ص 51 ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص –(1)
 .82 و ص 51 ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص –(2)
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التي يفرضها ىذا القانون و التنظيمات المتخذة لتطبيقو أو الرخص التي تسلم ورقاً لأحكامها يمكن 
 ... "الحبس لمدة من شهر إلى ستة أشهر ري حالة العود إلى المخالفة 

نلبحظ أف ابؼشرع قد نص بصفة عامة عن الأفعاؿ ابؼشكلة بؼختلف جرائم البناء الفوضوي و كلها مبنية 
على فكرة عدـ ابغصوؿ ابؼسبق على رخصة البناء قبل مبا رة الأ غاؿ و على عدـ احتًاـ بؿتوى أحكاـ ىذه 

الرخصة و ابؼخططات التقنية للهندسة ابؼدنية و ابؽندسة ابؼعمارية ابؼصادؽ عليها من قبل ابؼصالح التقنية و 
  .    ابؼرافقة للرخصة من بداية الأ غاؿ إلذ  ايتها

 المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إبساـ 2008 جويلية 20 ابؼؤرخ في 15-08و بصدور القانوف 
:  ولد يعد يتجسد بدقتضى نص قانوني واحد فمثلبً حداإبقازىا بذسد الركن الشرعي في كل فرع جربية بناء على 

حالة إبقاز بناية )، جربية البناء الفوضوي بعدـ ابؼطابقة (79من خلبؿ نص ابؼادة )جربية البناء بدوف رخصة 
 (.78وفق نص ابؼادة  )مع عدـ احتًاـ الآجاؿ القانونية ابؼنصوص عليها في رخصة البناء 

 :       الركن المادي لجرائم البناء الفوضوي - 2
النشاط الذي يصدر عن ابعاني و يتخذ مظهرا خارجيا : يعرؼ الفقو الركن ابؼادي للجربية على أنو

، و بتطبيق ىذا التعريف على جربية البناء الفوضوي بقد أف ىناؾ (1)يتدخل من أجلو القانوف بتقرير العقاب
 .عناصر للركن ابؼادي للجربية بدوف رخصة و عناصر أخرى مكوف للركن ابؼادي للجربية ابؼخالفة للرخصة

 :       عناصر الركن المادي لجرائم البناء الفوضوي بدون رخصة: 1 – 2
تنفيذ أ غاؿ بناء بزضع لإلزامية : يضم الركن ابؼادي بعربية البناء الفوضوي بدوف رخصة العناصر التالية

 .  ابغصوؿ على رخصة البناء، غياب رخصة البناء
 :تنفيذ أشغال بناء تخضع لإلزامية الحصول على رخصة البناء- 

ىناؾ أ غاؿ بناء يشتًط للقياـ بها الالتزاـ بابغصوؿ على رخصة البناء مسبقا و ىذا بحسب نص ابؼادة 
 و أف تنفيذ ىذه الأ غاؿ بدوف ابغصوؿ على ىذه الرخصة مسبقا يدخل ىذا 29-90 من القانوف 177

  مضموف ىذه الأ غاؿ 29-90 من القانوف 52و لقد حددت ابؼادة . الفعل جرائم البناء الفوضوي
 : و حصرتها فيما يلي

 .تشييد البنايات ابعديدة مهما كاف استعمابؽا- 
بسديد البنايات، تغيتَ البناء، أبقاز جدار صلب سواء للتدعيم أو )أ غاؿ البناء ابؼتعلقة بابؼباني القائمة - 

 .(للتسييج 
--------------------------------------------------------------- 

 .39 ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص  –(1)
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، المحدد لقواعد مطابقة البنايات و 2008 جويلية 20 ابؼؤرخ في 15-08 من القانوف 79كما جرمت ابؼادة 
  سواءً بتشييد بناية جديدة أو على البناية القدبية منبأ غاؿ البناء دوف وجود رخصة،إبساـ إبقازىا القياـ 

خلبؿ إحداث التغيتَات على البناء سواء بالتمديد مهما كاف أفقيا أو عموديا، أو بابؼساس بأي حائط من 
حيطاف ابؼبتٌ الضخمة منها و العادية، أو ابؼساس بالواجهات ابؼطلة على الساحة العمومية، أو الطريق 

 .العمومي، إضافة إلذ أفعاؿ التدعيم و التسييج
 :غياب رخصة البناء- 

رخصة البناء وسيلة لرقابة الإدارة بؼدى احتًاـ قواعد البناء و التعمتَ على بكو لا بيس بأمن و سلبمة 
و بػطورة آثار غياب ىذه الرخصة جرـ ابؼشرع (1)الأ خاص و الأمواؿ و لا يؤثر على تناسق النسيج العمراني

 :ابعزائري البناء الذي يتم دوف خضوعو لرقابة الإدارة من خلبؿ غياب رخصة البناء للحالات التالية
 غياب رخصة البناء لعدـ طلبها- 
 يرجع غياب الرخصة ىنا إما لوجود الطلب في مرحلة الدراسة : غياب رخصة البناء رغم طلبها- 

 .و التحقيق، أو يكوف الغياب نتيجة سكوت الإدارة عن الرد بعد حلوؿ آجالو القانونية
 .غياب رخصة البناء لرفض منحها من قبل ابعهة الإدارية ابؼختصة- 
 :عناصر الركن المادي لجريمة البناء الفوضوي غير المطابق لرخصة البناء : 2-2

بردث جربية البناء الفوضوي ىنا بوجود رخصة البناء لكن فعل البناء أو التعديل يتم وفق بـالفة مقتضيات 
 :ىذه الرخصة و عليو بيكن الإحاطة بعناصر ىذا الركن ابؼكوف للجربية من خلبؿ

بـالفة القرار الإداري ابؼانح للرخصة سواء من حيث التحفظات أو الالتزامات ابؼرفقة مع التًخيص بالبناء أو -
 .من حيث آجاؿ رخصة البناء كمواصلة الأ غاؿ بعد سقوط آجابؽا

 بـالفة ابؼخططات ابؽندسية ابؼصادؽ عليها من قبل ابؼصالح التقنية ابؼختصة -
 :الركن المعنوي ري جرائم البناء الفوضوي  - 3

تعد جرائم البناء الفوضوي بدختلف أنواعو سواء كاف برخصة أو غتَ مطابق لتعليمات رخصة البناء 
 يشتًط لقيامها توافر القصد ابعنائي لدى ابؼتهم ابؼخالف و ابؼشرع اكتفى بوجود القصد (2)جرائم عمدية 

 ابعنائي العاـ في ىذه ابعرائم و ابؼبتٍ على علم ابؼتهم بأف ما يقوـ بو من أعماؿ ينطبق عليها وصف البناء 
--------------------------------------------------------------- 

 .52 و ص 51 ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص– (1)
-2008كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة، – (2)

  .159 ، ص 2009
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 و أف القانوف يشتًط للقياـ بها ابغصوؿ على رخصة بناء من ابعهة الإدارية ابؼختصة و مع ذلك تتجو إرادتو
 .(1)إلذ القياـ بهذه الأ غاؿ و ذلك في غياب الرخصة ابؼشتًطة قانوناً 

و بالتالر فالقصد ابعنائي العاـ في جرائم البناء الفوضوي ىو قصد مفتًض بالرغم من عدـ النص عليو في 
 . قانوف التهيئة و التعمتَ

 نتائج التصدي الجزائي لظاىرة البناء الفوضوي : ثانيا
ينتهي النزاع ابعزائي في حالة الإدانة بالنطق بعقوبة جزائية ضد الأ خاص ابؼخالفتُ عادة بينما في جرائم 

البناء الفوضوي و زيادة على ذلك تكوف ىناؾ إجراءات مصححة فيما بىص البناءات التي جاءت بـالفة 
لقواعد البناء و التعمتَ في بعضها أو في بعض أقسامها، وىنا بميز بتُ ما إف كانت ابعربية بدوف رخصة أو أف 
ابعربية حدثت بناءاً على أ غاؿ تتعلق ببناء فوضوي غتَ مطابق للرخصة بالرغم من أف كلتا ابعربيتتُ برملبف 

 .وصف ابعنحة
 جريمة البناء الفوضوي بدون رخصة - أ

 :في حالة الإدانة تكوف العقوبات ابؼقررة ىي
وىي ابغالة التي تنطبق على فعل ابؼخالف لأوؿ مرة بدبا رة أ غاؿ البناء الفوضوي :ري الحالة العادية - 1

  (2) دج 100000 إلذ 50000بدوف رخصة فتكوف العقوبة ابؼطبقة ىي الغرامة ابؼالية التي تتًاوح بتُ 
 تكوف العقوبة ىي الغرامة من 15-08 من القانوف رقم 79 من ابؼادة 2حسب الفقرة :ري حالة العود  - 2

 وىنا بذدر .  دج إضافة إلذ ابغبس بؼدة تتًاوح من الستة أ هر إلذ السنة 200000 إلذ 100000
الإ ارة إلذ أف القاضي ابعزائي غتَ بـتص في النطق بالإجراءات ابؼصححة فيما يتعلق بالبناء الفوضوي بدوف 

 .رخصة لأنو اختصاص خاص بالإدارة 
 ىنا للقاضي ابعزائي أف ينطق بالعقوبات التكميلية في صورة :جريمة البناء الفوضوي المخالف لرخصة البناء
 .إجراءات مصححة إلذ جانب العقوبات ابعزائية

 تتعلق العقوبات ابعزائية بابؼخالف في ابغالة العادية و حالة العود : العقوبات الجزائية - 3
 300000 إلذ 3000ما بتُ   تتًاوح العقوبة29.90  من القانوف77حسب ابؼادة : الحالة العادية - 

 دج وىي حالة الإخلبؿ بأحكاـ رخصة البناء من حيث الالتزامات و التحفظات و قواعد ابؼخططات التقنية 
  ىي الغرامة ابؼالية التي15-08 من القانوف 78ابؼصادؽ عليها، أو قد تكوف العقوبة حسب نص ابؼادة 

--------------------------------------------------------------- 
 .78 ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص –(1 )
 .، السالف الذكر15-08 من القانوف 1 فقرة 79 ابؼادة  –(2)
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  دج و ىي حالة الإخلبؿ بأحكاـ رخصة البناء من حيث عدـ100000 إلذ 50000تتًاوح قيمتها من 
 .الالتزاـ بالآجاؿ القانونية ابؼنصوص عليها في قرار الرخصة بعدـ إبساـ أ غاؿ البناء في ىذه الآجاؿ

 في 29.90القانوف   من77 نص ابؼادة حسب تتجلى العقوبة في حالة الإخلبؿ برخصة البناء: حالة العود- 
الآجاؿ فلم  من حيث ابغبس من  هر إلذ ستة أ هر أما العقوبة في حالة الإخلبؿ بأحكاـ رخصة البناء

  .يتطرؽ بؽا ابؼشرع
 :العقوبات التكميلية- 4

ابؽدؼ من ورائها بؿو و إزالة كل آثار ابؼخالفات ابؼادية (1)تتمثل العقوبة في صورة الإجراءات ابؼصححة 
لظاىرة البناء الفوضوي غتَ ابؼطابق مع رخصة البناء و ابؼخططات التقنية ابؼصادؽ عليها و ابؼصاحبة لقرار 

 قد بوكم القاضي ابعزائي إما بدطابقة البناء أو 05-04 من القانوف 13رخصة البناء، فحسب نص ابؼادة 
 .ىدمو جزئيا أو كليا في أجل بودده في ابغكم 

 قد يكوف كليا أو جزئيا بعد ثبوت أف أعماؿ البناء ابؼنجزة جاءت بـالفة بساما للمواصفات الفنية :الهدم - 
و الا تًاطات القانونية و أنو لا سبيل لتصحيحها أو تعديلها و لابد من ىدمها كليا بإزالة البناية ابؼخالفة أو 

 .جزئيا بإزالة الأقساـ ابؼخالفة من البناية ابؼنجزة 
ذلك إقباؿ  إذا ثبت بأف البناء ابؼنجز بىالف ابؼواصفات الفنية بدا يقتضي تصحيحو كمثاؿ على:المطابقة - 

ىذه ابغالة  ففي ابؼخالف على ىدـ ابغائط ابػارجي لغرفة بابؼبتٌ بالطابق الأرضي و برويلو إلذ بؿل بذاري
ويستند القاضي . بوكم القاضي على ابؼخالف بابؼطابقة و ذلك بإعادة ابغاؿ إلذ ما كاف عليو قبل ابؼخالفة

ابعزائي في حكمو بتُ النطق بابؽدـ الكلي أو ابعزئي أو بابؼطابقة بحسب ما جاء في بؿتوى بؿضر معاينة بـالفة 
و بذدر الإ ارة أف عملية تنفيذ ابغكم القضائي . (2)ابؼوظف المحلف و ابؼرسل نسخة منو إلذ وكيل ابعمهورية 

ابعزائي ابؼتعلق بالإجراءات ابؼصححة تتم وفق صورتتُ،  الأولذ تتمثل في التزاـ ابؼخالف بإرادتو بدا جاء في 
منطوؽ ابغكم سواء ما تعلق بابؽدـ أو ابؼطابقة و إعادة ابغاؿ إلذ ما كاف عليو، الثانية يتمثل في التنفيذ 

 .التلقائي بإرادة الإدارة في حالة تقاعس ابؼخالف بفا ىو مطلوب منو قضائيا 
 تصدي القضاء المدني لظاىرة البناء الفوضوي: الفرع الثالث  

 بالإضافة إلذ الدور ابؽاـ و الأساسي الذي يلعبو كل من القاضي الإداري و القاضي ابعزائي في بضاية 
--------------------------------------------------------------- 

 .، السالفتُ الذكر15-08 من القانوف 66، و ابؼادة 05-04 من القانوف 13 ابؼادة  –(1 )
-2008كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة، – (2)

  .161 ، ص 2009
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 و على ىذا الأساس يتم التصدي لظاىرة البناء الفوضوي من طرؼ القاضي ابؼدني على. ذلك الاعتداء
ابؼصلحة العامة من خلبؿ إقامة النظاـ العاـ و الأمن العمومي، مكن ابؼشرع الطرؼ ابؼتضرر طبقا للقواعد 
 العامة من اللجوء إلذ ابعهة القضائية ابؼختصة لرفع الاعتداء عليو و طلب التعويضات ابؼناسبة جزاءاً على

الدعوى ابؼدنية ابؼرفوعة من قبل ابؼتضرر يبرر فيها توافر  روط معينة كما يتًتب على ىذه الدعوى نتائج تهدؼ 
 .بالأساس إلذ تصحيح وضعيات سلبية للبناء الفوضوي

 :شروط الدعوى المدنية ري جرائم البنايات الفوضوية: أولا 
 من القانوف ابؼدني ابعزائري فإف كل فعل أياً كاف يرتكبو الشخص بخطئو و يسبب 124طبقا للمادة 

ضررا للغتَ يلزـ من كاف سببا في حدوثو بالتعويض وعليو فشروط الدعوى ابؼدنية في جرائم البناء الفوضوي ىي 
نفسها الشروط العامة الواجب توفرىا في أي دعوى مدنية أخرى لكن مع خصوصيات بسيزىا كدعوى تتعلق 

  و تتمثل ىذه الشروط في الفعل ابؼولد للضر و الضرر و العلبقة السببية (1)بدجاؿ البناء
 :الفعل المولد للضرر- أ 

يقوـ التصدي لظاىرة البناء الفوضوي بدوجب دعوى مدنية على أساس وجود فعل مولد للضرر يتمثل 
 .أساسا في أ غاؿ بناء أو بناية فوضوية و أدت إلذ أضرار  خصية و مبا رة للمواطنتُ

قد ينتج الضرر ىنا بسبب وجود بناية بـالفة بؼقتضيات رخصة البناء و في نفس الوقت بـالفة لقواعد التعمتَ 
إذ أنو ليس كل بـالفة لرخصة البناء تعد بـالفة لقواعد البناء و التعمتَ، كما ىو ابغاؿ بالنسبة لفتح نافذة أو 

 غلقها في واجهة ثانوية لبناية لا تطل على ساحة عمومية، بينما ابؼخالفات التي تشكل ضرراً للغتَ قد 
تتجسد في زيادة طابق على عدد الطوابق ابؼسموح بو، أو قد تنتج نتيجة رخصة بناء معيبة بعيب من عيوب 
الشرعية لاحتوائها على أحد أوجو الإلغاء، وىنا لابد من الرجوع إلذ القاضي الإداري لإلغاء رخصة البناء 

ابؼعيبة، ثم يتوجو ابؼتضرر من البناية إلذ مقاضاة صاحبها أماـ القاضي ابؼدني لرفع الضرر من البناية التي أبقزت 
 وقت رخصة بناء معيبة، أو قد ينتج الضرر بسبب بناية فوضوية منجزة بدوف رخصة بناء أساسا 

 .و بالتالر ىذا البناء يشكل في أساسو فعلب مولدا للضرر 
البناء الفوضوي أساسا للدعوى ابؼدنية بهب أف يكوف الضرر ابؼتًتب عن ىذه البناية  حتى يشكل: الضرر- ب

 ، بهب ألا (2)ضررا  خصيا و حتى يكوف الضرر الناتج عن البناية الفوضوية ابؼشتكى منها  خصيا
--------------------------------------------------------------- 

-2008كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة، – (1)
  .162 ، ص 2009

 .193 ستي قزاتي يابظتُ، ابؼرجع السابق ، ص –(2)
 



 الوسائل العلاجية لظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الثاني

72 
 

 
 

يكوف ضررا بشكل عاـ بيس كل الناس بل بهب أف يكوف ضرراً خاصاً بيس أحد أو بعض الأ خاص فقط و 
بهعلهم في موضع بـتلف عن بقية الأ خاص الآخرين، و عليو فمخالفات البناء الفوضوي لا تكفي لوحدىا 

 .لتأسيس الدعوى ابؼدنية بل بهب إثبات أف ىذه ابؼخالفة قد نتج عنها ضرراً للمدعي
 : العلاقة السببية - ج 

العلبقة السببية ىي العلبقة ابؼبا رة التي تربط الفعل ابؼولد للضرر و الضرر نفسو، بدعتٌ أنو ينبغي أف 
 .يكوف البناء الفوضوي ىو ابؼصدر ابؼبا ر للضرر الذي أصاب ابؼضرور

 :نتائج الدعوى المدنية :ثانيا
بعد التأكد من كوف البناية أو الأ غاؿ ابؼتعلقة بها تقع في حيز البناء الفوضوي و أف قواعد التعمتَ 
السارية ابؼفعوؿ بذعل منها حقيقة بناءا فوضوياً، بدعتٌ أف ىذه البناية لد بزضع لعملية التسوية و التأكد من 
 (1)صحة الدعوى ابؼرفوعة من قبل ابؼدعي ابؼتضرر من حيث الشكل و بالأخص فيما يتعلق بالآجاؿ القانونية،

 .بوكم القاضي إما بتصحيح عيتٍ أو التعويض النقدي
 :التصحيح العيني - أ

ىو إجراء ابؽدـ أو ابؼطابقة و إعادة الأماكن إلذ حالتها الأولذ على اعتبار أف الفعل ابؼولد للضرر 
يعتٍ اعتداء على حق عيتٍ حيث أف القضاء ابؼدني ليس قضاءاً عقابياً إذ يتم اللجوء إليو لتصحيح وضع 

 . و ليس معاقبة الباني التي تبقى مهمة القاضي ابعزائي(2)خاطيء،
 بدا أف الفعل ابؼولد للضرر الذي يشكل بناية فوضوية يعتبر مصدراً :النطق بالتعويض النقدي- ب 

للئزعاج غتَ ابؼألوؼ للجوار و بالتالر فالأساس القانوني الذي يستند إليو القاضي ابؼدني في النطق بالتعويض 
كل عمل أيا كان يرتكبو المرء يسبب ضررا للغير يلزم " : من القانوف ابؼدني 124النقدي ىو نص ابؼادة 

على اعتبار أف بـالفة القواعد العمرانية ىي خطأ من ابؼدعى عليو تسبب ."من كان سببا ري حدوثو بالتعويض
 .أضرارا للمدعي

 التسوية القانونية للبناء الفوضوي: المطلب الثاني
بهدؼ القضاء على ظاىرة البناء الفوضوي بإزالة البناء ابؼخالف و إرساء معايتَ أو مقاييس بزضع 

 بؽا البنايات بالشكل الذي يعطيها مظهراً بصالياً حسناً، عملت الدولة ابعزائرية على إبهاد منظومة 
--------------------------------------------------------------- 

 . من القانوف ابؼدني308 ابؼادة  –(1)
 . من القانوف ابؼدني173 ابؼادة  –(2)
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قانونية بؿكمة تتوافق مع الوضعية العقارية ابؼعقدة منذ الاستقلبؿ إلذ يومنا ىذا، و لقد أبدى ابؼشرع ابعزائري 
 من خلبؿ ىذه القوانتُ رغبتو الشديدة في القضاء على الظاىرة بإرساء دعائم البناء ابؼنظم من جهة

 و معابعة تراكمات البناءات الفوضوية بإجراء التسوية القانونية بؽذه الأختَة من جهة أخرى و ىذا من
 الذي بودد قواعد 2008 جويلية 20 ابؼؤرخ في 15-08 و كذا القانوف رقم 212-85خلبؿ ابؼرسوـ رقم 

 مطابقة البنايات و إبساـ إبقازىا
ولتبياف ىذا كلو لا مفر من التعرؼ على مبررات ابؼصابغة والإزالة في الفرع الأوؿ، فتسوية البنايات الفوضوية 

 . 08-15البنايات الفوضوية طبقا للمرسوـ  تسوية  في الفرع الثاني، ثم212-85طبقا للقانوف 
 مبررات المصالحة و الإزالة: الفرع الأول

إف مرور التشريعات العمرانية على إجراءات التسوية القانونية للبناءات غتَ الشرعية من خلبؿ ابؼصابغة و 
 الإزالة لو ما يبرره من الأسباب الاجتماعية و الثقافية و الاقتصادية التي دفعت بابؼشرع ابعزائري

إلذ ابزاذ ىذا الطريق سبيلب لبلوغ إرساء قواـ النظاـ العاـ العمراني، فالتسوية القانونية ىي عصارة لأوضاع 
 .      نوضحها من خلبؿ مبررات ابؼصابغة و مبررات الإزالة (1)وظروؼ بـتلفة

 مبررات المصالحة: أولا
يستشف من النظاـ القانوني ابعزائري على نطاقيو العاـ و ابػاص ما يبرر اعتماد ابؼشرع ابعزائري على 
ابؼصابغة سواء من خلبؿ نصوص القانوف ابؼدني و القانوف التجاري وقانوف العمل و قانوف ابعمارؾ و حتى 

قانوف الضرائب و القانوف الإداري و قانوف الوئاـ ابؼدني و بـتلف القوانتُ الأخرى، سبيلب إلذ التطلع إلذ جزائر 
ابؼستقبل و الغد، غدٌ لن يتجلى فجره ولن يطلع  اره إلا بالتصالح مع الذات من خلبؿ نسياف الأمس واجتياز 

تراكماتو قياسا على ما ىو ابغاؿ عليو لتًاكمات البناءات الفوضوية منذ الاستقلبؿ بسبب تعطل عمليات 
ابؼسح العاـ للؤراضي، إضافة إلذ خنق و كبح ابؼواطنتُ لبناء مساكنهم بفعل أحكاـ قانوف الاحتياطات 

 .و ما ترتب عنو من إخلبؿ بقواعد رخصة البناء(2)العقارية 
 مبررات الإزالة: ثانيا

للئزالة مبرراتها و دوافعها ىي الأخرى، مبررات تنبع من عدة مصادر منها ما يرتبط بالعوامل الإنسانية 
 الرافضة لبقاء عائلبت بأسرىا قابعة برت سقف بيوت قصديرية لا تتوفر على أدنى  روط ابغياة 

--------------------------------------------------------------- 
-2008كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة، – (1)

  .166 ، ص 2009
 . ابؼتضمن الاحتياطات العقارية لصالح البلدية 1974 فيفري 20 ابؼؤرخ في 26-74 الأمر رقم  –(2 )
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طيلة سنوات عديدة، و منها ما ىو سياسي ينبثق من فشل السياسات العمرانية ابؼتبعة من خلبؿ تعاقب 
ابغكومات على السلطة مع استمرارية و بقاء البنايات الفوضوية و تراكمها، و منها ما ىو تقتٍ بالقدر الذي 
يكفي لتشويو الصورة ابؽندسية للعمراف ابعزائري، ومنها الآخر ما ىو اقتصادي قائم على أساس الاستثمار في 

 القطاع السياحي بكل بؾالاتو و كلها أوضاع لا يفيد معها أي إجراء برستُ إلا بالإزالة 
 .   و إعادة البناء و التعمتَ

  212-85تسوية البنايات الفوضوية طبقا للمرسوم : الفرع الثاني
 -85لقد أخذ ابؼشرع ابعزائري بزماـ ابؼبادرة إلذ التسوية القانونية للبناءات الفوضوية من خلبؿ ابؼرسوـ 

، الرامي إلذ تسوية أوضاع البنايات الفوضوية ابؼنجزة قبل تاريخ صدور ىذا 1985  أوت13 ابؼؤرخ في 112
فبابزاذ ىذه ابػطوة يكوف ابؼشرع قد أبدى نواياه بتغليب ابعانب الاجتماعي و .ابؼرسوـ في ابعريدة الربظية 

مسايرة مقتضيات النظاـ السياسي السائد آنذاؾ، وآخذا بفكرة ابغيازة ابغقيقية من خلبؿ تسوية وضعية 
 ملفات البناء الفوضوي، إجراءات التحضتَ للفصل في: الشاغل ابغقيقي للعقار ابعلية للعياف من خلبؿ أولا

 تنفيذ إجراءات الإزالة  :قرارات الفصل للجنة الدائرة و ثالثا: ثانيا
 (1)إجراءات التحضير للفصل ري ملفات البناء الفوضوي:أولا 

 :بست إجراءات الإعداد و التحضتَ بؼلفات البناء الفوضوي بابػطوات التالية 
تعيتُ بعنة تقنية مكلفة بالتنقل بتُ بـتلف أحياء ابؼدينة و التجمعات السكنية بهدؼ : الخطوة الأولى - أ 

الطبيعة القانونية للبناية بتُ ابؼلكية العامة أو ابػاصة، )إجراء عملية إحصاء كل ما يتعلق بالبنايات الفوضوية 
 .(الخ...موقع البناية، الناحية التقنية للبناية، عدد الطوابق ابؼنجزة 

إعداد مداولة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي بدوضوع التسوية القانونية للبنايات : الخطوة الثانية- ب 
الفوضوية بتًاب البلدية، يتخلل ىذه ابؼداولة إعداد قائمة ابظية تتضمن بصيع ابؼعلومات ابؼتعلقة بالبنايات 

 .الفوضوية و مستغليها
إدماج رئيس المجلس الشعبي البلدي لأراضي ابػواص التي  كلت كقاعدة للبناء : الخطوة الثالثة- ج 

الفوضوي و التي تم إحصاؤىا في ابػطوة الأولذ و ىي الأراضي ابؼستغلة من قبل ملبؾ الأراضي أنفسهم لإقامة 
 .بناية عليها

--------------------------------------------------------------- 
-2008كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة، – (1)

  .167 ، ص 2009

  



 الوسائل العلاجية لظاىرة البناء الفوضوي: الفصل الثاني

75 
 

 
 
 

الإعلبف عن مبا رة التسوية القانونية للبنايات الفوضوية ابؼستغلة من قبل الأ خاص :الخطوة الرابعة-  د 
 .ابؼذكورين في القائمة الابظية ابؼرفقة مع برديد ملف تقتٍ و إداري يقدـ إلذ ابؼصلحة التقنية بالبلدية 

إرساؿ ابؼلفات ابػاصة بتسوية البنايات الفوضوية مرفقة بابؼداولة ابؼتعلقة بها إلذ بعنة :الخطوة الخامسة- ه
 . لغرض دراستها(1)الدائرة 

دراسة ىذه ابؼلفات من قبل بعنة الدائرة على أساس مدى مطابقة البناية ابؼراد تسويتها :الخطوة السادسة- و
 .إلذ قواعد التعمتَ ومقاييس البناء

 قرارات الفصل للجنة الدائرة: ثانيا
بعد دراسة ملفات التسوية ابؼتعلقة بالبنايات الفوضوية من قبل بعنة الدائرة يتم الفصل فيها وفق الأ كاؿ 

 :التالية
و ىذا النوع من التسوية بىص البنايات التي تتوافر على بصيع قواعد البناء :القبول بالتسوية بدون تحفظ - أ

 مع منح رخصة بناء بعنواف 212 .85 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 05و التعمتَ ابؼطلوبة قانونا بدوجب ابؼادة 
وفق ما إذا كانت البناية مشيدة فوؽ ارض  (قاعدة البناية)التسوية مع إبساـ إجراءات التسوية ابػاصة بالأرضية 

عمومية غتَ مضروبة بارتفاؽ عدـ البناء و ابؼستغلة بإذف إداري قبل ابقاز البناء، فهنا يتم التنازؿ للشاغل 
 الفعلي بالتًاضي على السعر الذي تقدره مصالح أملبؾ الدولة أو كانت البناية  مشيدة فوؽ أرض 

عمومية غتَ مضروبة بارتفاؽ عدـ البناء و ابؼستغلة بدوف أي إذف إداري قبل ابقاز البناء، فيتم التنازؿ للشاغل 
الفعلي على أف يضاؼ إلذ سعر الأرض ابؼتنازؿ عنها تعويض يطابق كلفة البناية ابؼوجودة وابؼفروض انتسابها 

 أو إذا كانت (2)إلذ الشخص ابؼعنوي العمومي ابؼالك للؤرض مع خصمو قيمة مواد البناء التي جلبها الشاغل، 
البناية مشيدة فوؽ أرض بيلكها ابؼستغل حقيقة فيجب إدماج ابؼساحة الأرضية الزائدة عن قاعدة ابغد من حق 

الأرض  )التملك أو إذا كانت البناية مشيدة فوؽ أرض بيلكها ابػواص و كانت موضوع صفقة غتَ مشػروعة 
  (بؿل نقل ملكية وفق عقود عرفية منافية للقانوف في ذلك الوقت

فيتم إدماج ىذه الأرضية ضمن الاحتياطات العقارية للبلديات، ويعاد التنازؿ عن نفس القطعة من جديد إلذ 
 .الشاغل الفعلي وبوسب السعر المحدد من قبل أملبؾ الدولة

 
--------------------------------------------------------------- 

 . ، السالف الذكر212-85 من ابؼرسوـ رقم 10 ابؼادة –(1)
 . من القانوف ابؼدني784 و ابؼادة 01 فقرة 782 ابؼادة –(2)
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 : القبول بالتسوية بتحفظ  -ب  
وبزص البنايات التي تتوافر على بعض الشروط ابؼتعلقة بقواعد التعمتَ و مقاييس البناء ولكن ليس 

بالقدر الكافي ، لذا قبل تسليم رخصة البناء بعنواف التسوية، بهب أولا القياـ ببعض الأ غاؿ التي بذعل البناية 
 متطابقة مع أحكاـ قانوف البناء و التعمتَ السارية ابؼفعوؿ في ذلك الوقت 

وىذا بىص البنايات التي لا تتوافر على ابغد الأدنى من الشروط ابؼتعلقة بقواعد : عدم القبول بالتسوية-   ج 
 .التعمتَ و مقاييس البناء

 من ابؼرسوـ رقم 05و البنايات التي لا تقبل وضعيتها التسوية بتاتا و ابؼعرضة للهدـ و الإزالة حسب ابؼادة 
 كالبناء برت رواؽ  بكة  ) بسبب الارتفاقات التي ينجر عنها التصريح بعدـ جواز البناء 85-212

 كابؼناطق)أومن حيث القواعد التي تتعلق بالأماكن و ابؼناطق المحمية التي لا بهوز البناء فيها  (الكهرباء
، (كالبناء على الأراضي الفلبحية)أو من حيث التغيتَ في الواجهة الفلبحية للؤراضي الزراعية  (السياحية مثلب

أو من حيث بـالفة قواعد الأمن أو كوف البنايات تشوه المحيط تشويها خطتَا بالشكل الذي بهعلها تلحق 
ضررا كبتَا بابؼظهر العاـ للمكاف و المحيط إذ يتعذر تداركو بأ غاؿ إضافية أو تكميلية و ابغل الوحيد يتمثل في 

 .ابؽدـ و الإزالة بساما
 (1) تنفيذ إجراءات الإزالة: ثالثا

الإدارة ىي ابؼنوطة بدهاـ إزالة البنايات الفوضوية بفثلة في إدارة البلدية و ىذا على إثر تسلمها لقرار بعنة الولاية 
 :ابؼتعلق بإزالة البنايات الفوضوية و بغية التنفيذ ابغسن لعملية الإزالة تتخذ الإجراءات التالية 

 و ذلك بعدـ زيادة عدد البناءات الفوضوية ابعديدة :  العمل على استقرار الأوضاع بعد الإزالة–أ  
 .مكاف البناءات ابؼزالة بتجنيد الإدارة لبعض أعوا ا بغية مراقبة ىذه الأماكن

 عن طريق توفتَ سكنات اجتماعية لإيواء الشاغلتُ بالقدر الكافي :  العمل على تحضير البدائل–ب 
    . و الأنسب بغية القضاء  ائيا على البناء الفوضوي 

  15-08تسوية البنايات الفوضوية طبقا للقانون : الفرع الثالث
 20 ابؼؤرخ في 15.08من بتُ النصوص القانونية ابؽادفة إلذ ابغفاظ على النظاـ العاـ العمراني، القانوف 

  الذي بودد قواعد مطابقة البنايات و إبساـ إبقازىا، الذي يعتبر قانوف مطابقة البنايات 2008يوليو سنة 
--------------------------------------------------------------- 

-2008كماؿ تاكوا ت الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في ابعزائر،مذكرة لنيل  هادة ابؼاجستتَ،جامعة ابغاج بػضر، باتنة، – (1)
  .167 ، ص 2009
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، يهدؼ ىذا القانوف إلذ تسوية وضعية البنايات التي لد (1)أو قانوف العقارات في ابعزائر كما يسميو البعض 
 من أجل وضع حد  ائي لظاىرة 2008يتحصل صاحبها على  هادة ابؼطابقة و التي تم إبقازىا قبل سنة 

البناء الفوضوي نتيجة البناء دوف رخصة أو عدـ احتًاـ قواعد التعمتَ و البناء و بـطط العمراف، فضلب عن 
معابعة أو تسوية حالات عدـ إ اء البنايات موضوع طلب برقيق مطابقة البنايات ابؼنجزة أو التي في طور 

فآلية التسوية القانونية للبنايات غتَ الشرعية وفق ىذا القانوف تتوضح من . الإبقاز قبل صدور ىذا القانوف
بطلب تنفيذ التصريح بدطابقة البنايات غتَ  ابؼتعلقة ، الإجراءات  (أولا)خلبؿ أبماط البنايات ابؼعنية بابؼطابقة 

 (ثالثا)ثم كيفية التسوية القانونية  (ثانيا)الشرعية 
 أنماط البنايات المعنية بالمطابقة : أولا

 عمل ابؼشرع ابعزائري على حصر طائفة معينة من البنايات التي أخضعها لإجراء ابؼطابقة وفق ما نصت 
 :  المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إبساـ ابقازىا و التي تشمل أساسا08/15 من القانوف 15عليو ابؼادة 
 البنايات غتَ ابؼتممة التي برصل صاحبها على رخصة البناء :الفئة الأولذ 
 البنايات التي برصل صاحبها على رخصة البناء و ىي غتَ مطابقة لأحكاـ الرخص ابؼسلمة: الفئة الثانية 
 البنايات ابؼتممة التي لد يتحصل صاحبها على رخصة البناء :الفئة الثالثة 
 .البنايات غتَ ابؼتممة التي لد يتحصل صاحبها على رخصة البناء :الفئة الرابعة 

 البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء :الفئة الأولى - أ
يلزـ صاحبها بضرورة إ اء أ غاؿ البناء، وفق ما ىو بؿدد في رخصة البناء ابؼسلمة من ابعهة الإدارية ابؼختصة 

 .قبل ابغصوؿ على  هادة ابؼطابقة
البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة البناء و ىي غير مطابقة لأحكام الرخص :الفئة الثانية-ب

 المسلمة
 . يلزـ لصاحب البناية قبل مبا رة إجراءات ابغصوؿ على  هادة ابؼطابقة التأكد من مطابقة البناء لرخصة البناء

 البنايات ابؼتممة التي لد يتحصل صاحبها على رخصة البناء :الفئة الثالثة -ج 
 بسنح بؽذه الفئة من البنايات ابؼتممة  هادة ابؼطابقة ، طابؼا كانت مواصفات البناء مطابقة لقواعد التهيئة 

 .و التعمتَ، بؿتًمة في ذلك بنود و تصاميم رخصة البناء ابؼعموؿ بها
--------------------------------------------------------------- 

، بؾلة تشريعات التعمتَ و البناء، 15-08بابعيلبلر خالد و بابعيلبلر بؿمد،الآليات القانونية لتسوية البنايات غتَ الشرعية وفقاً لأحكاـ القانوف  – (1)
 .254جامعة إبن خلدوف ، تيارت، ص 
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 البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء :الفئة الرابعة - د 
ففي ىذه ابغالة يتوجب على أصحابها ابؼبادرة بتسوية الوضعية القانونية للبنايات موضوع ابؼطابقة، وذلك 

بطلب رخصة البناء كإجراء أولر، و بعد الانتهاء من أ غاؿ البناء وفق ما ىو بؿدد في رخصة البناء ابؼتحصل 
و ابؼلبحظ على ابؼشرع ابعزائري أنو أعفى من ابؼطابقة وفق ما نصت عليو .عليها، بسنح بؽم  هادة ابؼطابقة

 : طوائف من البنايات ىي 15.08 من القانوف 16ابؼادة 
البنايات ابؼشيدة في قطع أرضية بـصصة للئرتفاقات التي تقيد حق ابؼلكية و بزصيص العقار لغرض ابؼصلحة -

 .العامة 
البنايات ابؼتواجدة بصفة اعتيادية بابؼواقع و ابؼناطق المحمية التي نص عليها القانوف ابؼتعلق بدناطق التوسع -

 .السياحي و ابؼواقع و ابؼعالد التاربىية و الأثرية
 .البنايات ابؼشيدة على الأراضي الفلبحية أو ذات الطابع الفلبحي أو الغابية أو ذات الطابع الغابي -

 الإجراءات المتعلقة بطلب تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات غير الشرعية:   ثانيا 
 بؾموعة التدابتَ ابؼتبعة لتسوية الوضعية 15.08تشمل الإجراءات القانونية بؼطابقة البنايات وفق القانوف 

العمرانية للبناء غتَ الشرعي منها ما ىو متعلق بإيداع الطلب ابؼتعلق بتنفيذ التصريح بدطابقة البنايات غتَ 
 .الشرعية و الآخر متعلق بدراسة طلب تنفيذ التصريح بدطابقة البنايات غتَ الشرعية 

 :  الإجراءات المتعلقة بإيداع الطلب المتعلق بتنفيذ التصريح بمطابقة البنايات غي الشرعية - أ 
ابؼرفق بدلف بودد قانوف  تشمل إجراءات التصريح بابؼطابقة على إيداع طلب لتسوية البناء غتَ الشرعي

 .(بعنة الدائرة  )يودع للبث فيو أماـ السلطة الإدارية ابؼختصة قانونا 
الذين قاموا بتشييد البناية غتَ (1) كلب من ابؼالك و صاحب ابؼشروع أو ابؼتدخل ابؼؤىل،15.08ألزـ القانوف 

الشرعية ابزاذ الإجراءات اللبزمة من أجل التصريح بدطابقة تلك البنايات في  كل طلب للتسوية بورر على 
 بطس نسخ ضمن بؿرر بموذجي، و ذلك بأف يتقدموا أماـ رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼختص إقليميا

 و وفق النموذج ابؼلحق بابؼرسوـ التنفيذي 15-08 من القانوف 25 و 24وفق ما نصت عليو ابؼادة 
 والتي تتعلق أساسا بالتعريف بابؼصرح، من (2) المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بدطابقة البنايات154.09

--------------------------------------------------------------- 
 .، السالفتُ الذكر07-94 من ابؼرسوـ التشريعي 07 و كذا ابؼادة 15-08 من القانوف 07ابؼادة -  (1)
 ،المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بدطابقة البنايات، ج ر عدد 2009 ماي02 ابؼؤرخ في 154-09أنظر النموذج ابؼلحق بابؼرسوـ التنفيذي -  (2)

 .، السالف الذكر15-08 من القانوف 24 ، و كذا ابؼادة 2009 ماي06،الصادر بتاريخ 27
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 .خلبؿ ذكر ابؼعلومات حوؿ طالب  هادة ابؼطابقة
أما ابعزء الثاني فيتضمن التعريف بالبناية موضوع ابؼطابقة، فينبغي على ابؼصرح الإ ارة بصورة دقيقة للبناية غتَ 

 .الشرعية بؿل التسوية
أما ابعزء الثالث فيتعلق بتحديد وثيقة برديد ابؼطابقة ابؼطلوبة بحسب حالة البناء سواء تعلق الأمر برخصة 

 .إبساـ الإبقاز أو  هادة ابؼطابقة أو رخصة البناء أو إبساـ الإبقاز على سبيل التسوية
كما يتضمن ابعزأين الرابع و ابػامس الإ ارة إلذ تعهد ابؼصرح و الالتزاـ باحتًاـ الأحكاـ التي يقتضيها 

و أختَا فابعزء السادس و الأختَ و ابػاص بالإدارة و الذي يتضمن رأي .إجراء برقيق مطابقة تسوية البنايات
 أما فيما يتعلق بابؼلف ابؼرفق لطلب التصريح بابؼطابقة .مصالح التهيئة و التعمتَ في طلب تسوية البنايات

لتسوية البنايات غتَ الشرعية فيضم سند ابؼلكية أو  هادة ابغيازة أو  هادة التًقيم ابؼؤقت للقطعة ابؼشيد عليها 
 .2008 أوت 03البناء و أي وثيقة أو  هادة أو بؿاضر إثبات ابؼخالفات لتشييد البناية قبل تاريخ 

و ابؼلبحظ كذلك على طالب  هادة ابؼطابقة ابؼلزـ بابغصوؿ على رخصة البناء للبدء في الأ غاؿ أف نص 
 ألزماه بضرورة إ عار رئيس المجلس الشعبي البلدي بإ اء 19.15 من ابؼرسوـ التنفيذي 61 و 60ابؼادتتُ 

 .أعماؿ البناء من أجل ابغصوؿ على  هادة ابؼطابقة
 المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح 154.09 من ابؼرسوـ التنفيذي 04يضاؼ إلذ ذلك الوثائق المحددة بابؼادة 

بدطابقة البنايات غتَ الشرعية غتَ ابؼتممة التي لد تكتمل بو أ غاؿ الواجهات و الشبكات التابعة لو و التي 
 :تتضمن 

 .وثيقة تقييم آجاؿ إبساـ ابقاز البناية بؿل التسوية، يعدىا مهندس معماري معتمد - 
 . وصف للؤ غاؿ ابؼراد إبقازىا، يعد من طرؼ مهندس معماري معتمد - 

أما في حالة البنايات غتَ الشرعية ابؼتممة، على ابؼعتٍ إثبات ابؼلف بدظهر البناية و إبساـ إبقازىا بواسطة صور 
  (1)تبتُ الواجهات و ابؼساحات ابػارجية 

وفي حالة البناية غتَ الشرعية ابؼتممة و غتَ ابغائزة على رخصة البناء، يضيف ابؼصرح في ملفو للتسوية وثائق 
 مكتوبة و بيانية و بـططات ابؽندسة ابؼدنية للبناية معدة بالشراكة بتُ مهندس معماري و مهندس مدني 

 . (2)معتمد و بياف وصفي للؤ غاؿ ابؼنجزة 
 و بعد استيفاء ابؼصرح للملف اللبزـ لطلب  هادة ابؼطابقة يتم إيداعو مع طلب التسوية على مستوى

---------------------------------------------------------------  
 ، السالف الذكر15-08 من القانوف رقم 02ابؼادة -  (1 )
 ، السالف الذكر15-08 من القانوف رقم 22ابؼادة -  (2)
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  على أنو في حالة طلب تسوية بناية غتَ متممة(1)مصالح التعمتَ للبلدية ابؼختصة إقليميا مقابل وصل استلبـ،
بهب على طالب ابؼطابقة أف يقدـ تصربوا كتابيا يعلم فيو رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼختص إقليميا بوقف 
أ غاؿ البناء غتَ ابؼتمم، حتى تسلم لو  هادة توقيف الأ غاؿ من أجل برقيق ابؼطابقة للبدء في فحص طلب 

 .تسوية البناية بؿل ابؼطابقة
 الإجراءات المتعلقة بدراسة طلب تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات غير الشرعية 

 تشمل دراسة طلب برقيق ابؼطابقة في فحص مدى تطابق البناء غتَ الشرعي مع قواعد التعمتَ، و التي 
  (2).تتم على مستوى مصالح التعمتَ التابعة للبلدية و مديرية التعمتَ و البناء على مستوى الولاية

فبالنسبة لدراسة طلب برقيق ابؼطابقة على مستوى مصالح التعمتَ التابعة للبلدية يتم بدعابعة الطلب و زيارة 
 .البناية خلبؿ بشانية أياـ من تاريخ إيداع طلب التسوية من اجل معاينتها و بررير بؿضر مطابقة البناية

بعد انتهاء مصالح التعمتَ التابعة للبلدية من مهامها، يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدي بإعداد و إرساؿ ملف 
يتكوف من أربعة نسخ بؼلف تصريح ابؼطابقة مرفقة برأي مصالح التعمتَ التابعة لو و بؿضر ابؼعاينة ابؼنجز من 
قبل ىذه ابؼصالح إلذ مديرية التعمتَ و البناء على مستوى الولاية في أجل بطسة عشر يوما من تاريخ إيداع 

التصريح من أجل دراستو خلبؿ  هر واحد من الاستلبـ و ضرورة أخذ الرأي الاستشاري الإلزامي على طلب 
برقيق ابؼطابقة من مصالح الأملبؾ الوطنية و ابغماية ابؼدنية فيما بىص البنايات ذات الطابع الصناعي أو 

التجاري أو البنايات التي تستقبل ابعمهور خاصة ما تعلق منها بتدابتَ ابغماية من ابغرائق و رأي مصالح الآثار 
في حالة ابؼواقع ابؼصنفة و مصالح الفلبحة إذا ما تعلق الأمر بالبت في طلب برقيق مطابقة البناء في الأراضي 

 .الفلبحية، و تلزـ ىذه ابؼصالح بالرد خلبؿ بطسة عشر يوما من تاريخ إخطارىا
و أختَا تعد مديرية التعمتَ و البناء على مستوى الولاية ملفا لطلب برقيق ابؼطابقة و يودع لدى الأمانة 

 .التقنية للجنة الدائرة باعتبارىا ابؽيئة العامة ابؼكلفة بدهمة الفصل في برقيق ابؼطابقة
 كيفية التسوية القانونية: ثالثا

 إف تسوية البنايات الفوضوية تنقسم في بؾموعها بتُ تسوية البنايات موضوع ابؼطابقة غتَ الشرعية 
 و تسوية البنايات غتَ ابؼتممة موضوع ابؼطابقة ومعابعة بـالفات البناء و التعمتَ ابؼرتكبة قبل سرياف 

--------------------------------------------------------------- 
 ، السالف الذكر154-09 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 05ابؼادة -  (1)
 ، السالف الذكر15-08 من القانوف رقم 28ابؼادة -  (2)
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 .15-08القانوف 
 :تسوية البنايات موضوع المطابقة غير الشرعية- أ 

 ابؼتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إبساـ إبقازىا فإف البنايات غتَ 15.08 من القانوف 32تطبيقا لنص ابؼادة 
، 17القابلة للتسوية، التي رفضت بعنة الدائرة تسليم  هادة ابؼطابقة فيها بهب ىدمها وفقا لأحكاـ ابؼواد 

 ابؼتضمن قانوف التهيئة و التعمتَ ويقع على رئيس المجلس 29-90 مكرر من القانوف 76 وابؼادة 39، 37
الشعبي البلدي مسؤولية ىدـ البنايات غتَ الشرعية بدوف رخصة بناء بعد معاينتها، وتشمل البنايات غتَ 

 :الشرعية غتَ القابلة للتعمتَ
 .(1)البنايات ابؼشيدة على الأراضي غتَ القابلة للتعمتَ- 
 .(2)البنايات ابؼشيدة بشكل خطتَ لقواعد الأمن و بضاية البيئة و تشويو ابؼنظر العاـ للموقع ابغضري- 
 .(3)البنايات ابؼشيدة على الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية العمومية أو ابػاصة- 
 .البنايات ابؼشيدة على أرض تابعة بؼستثمرة فلبحية عمومية أو خاصة- 
 :تسوية البنايات غير المتممة موضوع المطابقة - ب 

ابؼتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إبساـ ابقازىا، عمل ابؼشرع ابعزائري 15.08على ضوء أحكاـ القانوف رقم 
على معابعة البنايات غتَ ابؼتممة موضوع طلب ابؼطابقة من خلبؿ برديد الأجل الذي خلبلو يتم ابغصوؿ 
على رخصة إبساـ ابقاز البناء غتَ ابؼتمم على تقرير مهندس معماري معتمد بحسب حجم الأ غاؿ ابؼنجزة و 

 ابؼتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إبساـ 15.08 من القانوف 29غتَ ابؼنجزة و الأجل الذي حددتو ابؼادة 
 هرا  (12) هرا بالنسبة للبنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ و اثنتي عشر  (24)أربعة و عشروف :ابقازىا ىو 

 هرا بالنسبة للبناية  (24)بالنسبة للبناية ذات الاستعماؿ التجاري أو ابػدماتي أو ابغرفي و أربعة و عشروف 
 هرا بالنسبة للبناية ابػاصة  (24)ذات الاستعماؿ ابؼزدوج السكتٍ و التجاري أو ابػدماتي و أربعة و عشروف 

بتجهيز عمومي على أف تسري ىذه الآجاؿ بدءاً من تاريخ تبليغ ابؼعتٍ بها من طرؼ السلطة الإدارية ابؼختصة 
 (رئيس المجلس الشعبي البلدي  )

 :  15.08كيفية معالجة مخالفات البناء و التعمير المرتكبة قبل سريان القانون -ج 
 البناء بدوف رخصة أو البناء غتَ ابؼطابق لرخصة البناء ابؼتحصل عليها سلفا قبل البدء في أ غاؿ البناء، 

--------------------------------------------------------------- 
 ، السالف الذكر15-08 من القانوف رقم 17ابؼادة -  (1)
 ، السالف الذكر15-08 من القانوف رقم 16ابؼادة -  (2)
 ، السالف الذكر15-08 من القانوف رقم 37ابؼادة -  (3)
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  ابؼتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إبساـ ابقازىا، (1)بـالفات وفق أحكاـ قانوف التهيئة و التعمتَ من جهة 
  ابؼتضمن 2016 مارس 06 ابؼؤرخ في 01.16 من القانوف 58و من جهة ثانية، وتطبيقا لنص ابؼادة 

  التي تنص على أنو  لا إدانة إلا بدقتضى قانوف صادر قبل1996التعديل الدستوري للدستور ابعزائري لسنة 
، إلا أنو يستثتٌ من ىذا ابؼبدأ القوانتُ الأصلح للمتهم أو كما وصفتو ابؼادة   من قانوف 02ارتكاب الفعل المجرـ

العقوبات التي تنص على أنو لا يسري قانوف العقوبات على ابؼاضي إلا ما كاف منو أقل  دة تطبيقا لفكرة 
 .القانوف الأصلح للمتهم 

وتبعا لذلك بيكننا اعتبار أحكاـ تطبيق ابؼطابقة ابؼتعلقة بكيفية معابعة أو تسوية بـالفات التعمتَ 
 ابؼتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إبساـ ابقازىا بدثابة القانوف 15-08ابؼرتكبة قبل صدور أو نشر القانوف رقم 

الأصلح لصاحب البناء غتَ الشرعي لتسوية البنايات غتَ الشرعية في فتًة ابػمس سنوات ابؼخصصة لتحقيق 
 ، ذلك أف ابغل الذي تم اعتماده من أجل معابعة و تسوية البنايات (2)مطابقة البنايات بأثر رجعي

غتَ الشرعية أمر تتحكم فيو الوضعية ابؼعقدة للوعاء العقاري في ابعزائر بحيث يعد الأسلوب ابؼتبع بؼعابعة 
وتسوية البنايات غتَ الشرعية بدثابة معابعة جزئية لوضعية البناية غتَ الشرعية الذي يستدعي ضرورة منح ابؼعتٍ 
سند ابؼلكية أو  هادة ابغيازة أو  هادة التًقيم ابؼؤقت بالنسبة للخواص أو التسوية من أجل التمهيد لإدماج 
البنايات غتَ الشرعية ضمن المحيط العمراني و الغرض من ذلك ىو سعي ابؼشرع و الدولة إلذ ابغد من ظاىرة 
البناء الفوضوي غتَ الشرعي و العشوائي حفاظا على النظاـ العاـ العمراني و منعا للتجاوزات التي يشهدىا 

 .العقار في ابعزائر
 
 
 
 
 
 

--------------------------------------------------------------- 
  .، السالف الذكر15-08 من القانوف رقم 29ابؼادة -  (1)
، بؾلة تشريعات التعمتَ و البناء، 15-08بابعيلبلر خالد و بابعيلبلر بؿمد،الآليات القانونية لتسوية البنايات غتَ الشرعية وفقاً لأحكاـ القانوف  – (2)

 .269جامعة إبن خلدوف ، تيارت، ص



 خاتمــة

83 
 

 

 : خاتمــــة
  أرست آليات قد التهيئة و التعمتَ قوانتُ أف من بالرغم لنا أنو يتبتُ ابؼوضوع بؽذا دارستنا خلبؿ من

للرقابة الإدارية و القضائية على عمليات البناء و التعمتَ التي تهدؼ إلذ برديد مقاييس  غل الأراضي انطلبقا 
أدوات تهيئة الإقليم على ابؼستوى ابؼركزي و على رأسها ابؼخطط الوطتٍ للتهيئة و التعمتَ  من استعماؿ 

وبـططات تهيئة الإقليم ابعهوية و الولائية، وصولا إلذ بـططات التهيئة و التعمتَ على ابؼستوى المحلي من 
و حرصا على احتًاـ توجيهات ىذين .خلبؿ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و بـطط  غل الأراضي

ابؼخططتُ، و احتًاـ أحكاـ القوانتُ ابؼنظمة بغركة التهيئة و التعمتَ ربط ابؼشرع مبا رة أعماؿ البناء بضرورة 
ابغصوؿ على بصلة من الرخص و الشهادات ىي بدثابة أدوات تقنية وفنية تضمن التنظيم الأحسن والاستعماؿ 
الأمثل بغق البناء وفق ضوابط و أسس مرسومة،بفا بيكن الدولة من ابؼراقبة و التحكم في المجاؿ العمراني للحد 

ضمن آليات الرقابة  مفقودة حلقة وجود يثبت الواقع أف إلا ، العاـ من البناءات الفوضوية بضايةً للنظاـ
منظومة قانونية خاصة بالتهيئة و التعمتَ، يتم بدقتضاىا ضبط عملية إعداد وثائق التعمتَ  وجود فرغم ابؼطبقة،

بدواعيد زمنية وضماف استشارة واسعة للهيئات الإدارية المحلية و ابغركة ابعمعوية، إضافة إلذ أخذ رأي ابؼواطن 
باعتباره النواة الأساسية بؽدؼ الوصوؿ إلذ بذاوب و تلبؤـ النشاطات العمرانية مع الاعتبارات البيئية الرافضة 
 إلا لكل أ كاؿ الفوضى و التخريب ابؼفروضتُ على النسيج العمراني بغية برقيق تنمية اقتصادية و اجتماعية،

 فابغلقة التوسع العمراني العشوائي في ازدياد بسبب النزوح الريفي و النمو الدبيغرافي ابؼتزايد، إذف ظاىرة أف
تكمن في عدـ القدرة على التحكم في التقنيات الضرورية لتنفيذ ابؼخططات العمرانية وفق الاعتبارات  ابؼفقودة
 .البيئية

و ضعف مصداقيتها في بؾاؿ بضاية البيئة،نظراً   إذف فما يعاب على ىذه ابؼخططات ىو بؿدودية فعاليتها
لغياب الانسجاـ بتُ ابؼخطط الوطتٍ و ابؼخططات المحلية بسبب السلطة التقديرية الواسعة التي تتمتع بها 

بفا يضفي عليها الطابع ابعهوي من جهة، ومن جهة أخرى تراكم الأىداؼ ابؼسطرة  ابؽيئات المحلية في إعدادىا
 .من أجل بضاية البيئة بفا بهعل بـططات التعمتَ بؾرد وثيقة توفيقية بتُ بـتلف القطاعات

لذا حاولنا في ىذ ابؼقاـ، وعلى ضوء ما توصلت إليو الدراسة من استنتاجات، أف نضع بصلة من النصائح التي 
ربدا تكوف الأنسب بؼعابعة الإختلبلات النابذة عن سوء التحكم في تطبيق بـططات التهيئة بدا يتوافق مع 

 :ضمانات بضاية البيئة من خلبؿ اقتًاح بعض ابغلوؿ ابؼتمثلة فيما يلي 
ضرورة إبهاد أساليب أكثر بقاعة بكقق من خلببؽا بضاية للبيئة من خلبؿ إ راؾ المجتمع ابؼدني كعنصر فعاؿ - 

في ستَورة التهيئة و التعمتَ و وضع إستًاتيجية التنمية ابؼستدامة، و بالتالر بعث الثقافة البيئية ضمن سلوكيات 
ابؼواطن و ابزاذ مبادرات ابؽدؼ منها بزليق ابغياة العامة من خلبؿ بؾموعة القيم ابغميدة التي بهب أف يتحلى 
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 بها ابعميع فكراً و بفارسةً، ذلك بؼا بؽذه القيم من دور بارز في برقيق التنمية ابؼستدامة، 
و ىكذا الوصوؿ إلذ برقيق العلبقة التكاملية بتُ البناء و البيئة و التنمية ابؼستدامة للسعي لتحقيق تنمية 

 . عمرانية مستدامة تراعي بـتلف أبعادىا السياسية و الاجتماعية و الاقتصادية و البيئية
دعم القاعدة التقنية و الفنية للبلديات خاصة بالنسبة للمدف الكبرى، و ذلك بالتأسيس لاستخداـ - 

 التقنيات ابغديثة في التسيتَ و مراقبة العمراف، لرفع كفاءة الاستجابة لاحتياجات ابؼدف و السكاف 
 .و البيئة

 .الاستفادة من التعاوف الدولر و خاصة العربي و تبادؿ ابػبرات في بؾاؿ التهيئة و العمراف- 
بربؾة دورات تكوينية للقائمتُ على ىذا المجاؿ على ابؼستوى المحلي حتى بيكنهم من مواكبة آخر التطورات - 

 .التقنية و القانونية
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