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 بسم الله الرحمان الرحيم
 

سَبُ نْيانهَُعَلىتَ قْوىمِنَاللَّهِوَرِضْوانٍ ﴿ أفََمَنْأَسَّ
رٌأَ سَبُ نْيانهَُعَلىشَفاجُرُفٍهارٍخَي ْ مْمَنْأَسَّ

فاَنْْارَبِهِفِنارِجَهَنَّمَوَاللَّهُلايَ هْدِيالْقَوْمَ
 ﴾الظَّالِمِيَ

 صدق الله العظيم
 من سورة التوبة. 011-011الآية: 
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 الإهـــــــــداء
 وطني. ..........إلى ألم يعشقه ق لبي...............................

 إلى ندى الحنين والدفيء  والعطاء إلى من سهرت الليالي من أجلي.
 أمي الغالية................إلى من نعمت بحسن تربيتها إلى ..............................

إلى الذي عمل وكافح من أجل إسعادي وتوفير كل ما أحتاجه فكان خير دليل ونعم  
 أبي العزيز..........................................................................................السند.................

 أمال،عبد الرحمان،  سعيد، إلى الذين يفرحون ويحزنون لي إخوتي : ف اطمة الزهراء، خديجة،
وأولادها محمد  ة  نعميوإلى زوجة أخي    ، وحنان أتمنى لها النجاح في شهادة البكلوريا حمزة لمين،

 وإلى يوسف إبن خالتي.زكرياء ومروة هانية.
وإلى أختي التي لم تنجبها لي أمي.......................نويزي وف اء التي كانت سندي ونعم الصديقة  

 والرفيقة والحبيبة لي .
كما أهدي عملي إلى السيد المستشار نويزي إبراهيم والذي كان دائما وراء تشجيعي وإلى  

 ه وأولاده .زوجت
والى كل من    وإلى الذين كانوا ولا يزالون دائما مبعث القوة والعزيمة أخوالي وخالاتي الأف اضل

 يحمل لقب كشكش و قديسي.
 ..أسكنها الله فسيح جنات                         ه...............................................ى روح جدتي ...................وإل

 ع   ض      دي المت        واك                    م أحبت                          ي أه                 دي جه          إلي

 ن            ورة                                                
 

 
 
 
 

  



 

 ج

 



 

 
 
 

أشكر الخالق سبحانه وتعالى  
المذكرة ، ف الحمد لله المعين على إتمام هذا العمل    على ما أنعمه علينا لإنجاز هذه

 المذلل كل الصعاب .
 نسأل الله عز وجل أن يحل على مدينة غارداية السلم والأمان والإستقرار.

 بعد شكر الله سبحانه وتعالى ، اشكر مشرفي المحترم الدكتور : خل             ف بوب                     كر
 رمه بالإشراف على مذكرتي .على دعمه وثقته وتك

الذين سوف يشرفون على تقييم    الدكاترةكما أتقدم بشكري الجزيل إلى الأساتذة  
 عملي.

 كما أشكر الأستاذ عمران أحمد بوليفة رئيس قسم الحقوق على دعمه وتشجيعه لي.
ق ادري   كما أتقدم بشكري للأستاذ : خويلدي السعيد، بن ناصر بوطيب، قشار زكرياء،

 والدكتور بن محمد محمد وإلى كل اساتذة كلية الحقوق جامعة ورق لة . لطفي،
دفعة ثانية    هبة ، نادية ، لمياء، حنان ، خديجة، سميرة وأصدق ائي  و إلى كل صديق اتي

 الذين كانوا نعم الرفق اء.  3102/3102ماستر ق انون إداري  
 وإلى كل من ساعدني من قريب أو بعيد على إتمام هذا البحث
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آليات وفرز مقاييس وضع أجل من الدول جميع تسهر لهذا الدولة، داخل بأولوية يحظى التي المجالات بي من العمران يعتبر
منالقانون386نوهذاماأدىبالمشرعإلىسنقوانيخاصةبالعمرانمنهاالمادةمتنوعةتسعىكلهالتحقيقحمايةفعالةللعمرا

 " : بأنه عرفتالعقار التي الجزائري كل شيء مستقر بحيزه و ثابت فيه و لا يمكن نقله منه دون تلف فهو عقار ، و المدني
رصدا على خدمة هذا العقار أو استغلاله  ما عدا ذلك فهو منقول ، غير أن المنقول الذي يضعه صاحبه في عقار يملكه

 يعتبر عقارا بالتخصيص". 
 التعريف هذا كالجراريشمل العقار لخدمة رصدت التي بطبيعتها المنقولات يشمل كما ، غيرها و الطرق و المباني و الاراضي

بالنسبةللأرض.
فإننا ، دراستنا موضوع على بالتركيز و ، التعريف هذا من عناصرانطلاقا فِ جاءت مهمة و أساسية جزئية على نؤكد

العهد قبل الإسلامية الشريعة لأحكام نظامها فِ تخضع كانت التي الأخيرة هذه الأراضي، و المباني هي و ، السابق المفهوم
دخولالاحتلالالفرنسيالعثمانيفِالجزائر،خاصةماتعلقبمبدأالإحياءولبعضالأعرافالمحليةكالشهرةونظامالجماعة،وب

الإدارة سعت المحلي، العقاري بالتراث البداية من انشغاله ذلك على دليل أهم لعل و ، الاستيطاني وجهه عن كشف الجزائر، الى
الاستعماريةللاستيلاءعلىالعقارفِالجزائربكلالوسائلوالطرق.

ورثتغ الجزائرية الدولة أن نجد ذلك، بمقابل بسطو تحاول جعلها داةالاستقلالتركةعقاريةمثقلةبالمشاكل،الأمرالذي
مجموعةمنالقوانيتنظمبهاالملكيةالعقارية،إلاّأنهناكمجموعةمنالعوائقحالتدونذلك.

الملك من أشكال لعدة القانونية للطبيعة تغيير من المستعمر خلفه فيما تمثل واجهها عائق أول جهةإن من و ، جهة من ية
أخرى،وجودعددمنالأراضيبغيرسنداتملكية،أمّاالعائقالثانيفتمثلهعمليةالمسحالعامللأراضيالتيتعثرتكثيراحيث

،إلّاأنْاتأخرت88/77/7717المؤرخف17/16ِكانمقررالهاأنتنطلقمعصدورقانونالثورةالزراعيةبموجبالأمررقم
.71/77/7711صدورالأمرالمتضمنإعدادمسحالأراضيالعاموتأسيسالسللفِالى

أمامنأكبرالعوائقوأهمهاوالذيكادأنيمحوكلالجهودالمبذولة،هومشكلالبناءالفوضويالذياستنزفبشكلمعتبر
ظا فإن أمر من يكن مهما و التنموية، للمشاريع المخصص العقاري بانتشارهاالوعاء الوجود إلى ظهرت قد الفوضوي البناء هرة

علىأوسعنطاق.
الحلول توضيح بغية الدراسة و البحث يستدعي موضوع أنْا فِ الاخيرة الآونة فِ الفوضوي البناء موضوع أهمية وتكمن

ظلتفاقمأزمةالسكنمنجهةومنالواجبعلىالمشرعالقيامبهاوالكفيلةبوضعحدلها،كماتستلزمايضاالدراسةخاصةفِ
جهةاخرى،انعداممخططشامللتنظيمالملكيةالعقارية.

المتضمنالقانونالمدني،بعدذلك،تّم11/18إنأولىالأحكامالتيتصدتلظاهرةالبناءالفوضويكانتاحكامالأمررقم
الصا بالتشريعات بداية ، القانونية النصوص من سلسلة اصدار سنة ف7781ِدرة جليا ذلك ظهر و ، التسوية الى تهدف التي

 رقم القانون 81/87صدور رقم التنفيذي المرسوم و حمايتها، و عليها المحافظة قصد الأراضي شغل قواعد 81/177المتضمن
 رقم المرسوم و ، للبناء الأراضي تجزئة رخصة و البناء رخصة تسليم كيفيات حدد 81/171الذي أوضاعالمحدد تسوية لشروط

اقرار شروط و بها المعمول للقواعد مطابقة غير مباني و/أو عقود محل كانت خصوصية أو عمومية أراضي فعلا يشغلون الذين
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  فِ الصادرة المشتركة الوزارية التعليمة جاءت ثم ، السكن و التملك فِ 76حقوقهم غير7781أوت البناء بمعالجة تتعلق
المشروع.

عدمإن و ، الفوضوي البناء ظاهرة استفحال الى الجزائري المشرع تفطن هو ، القانونية النصوص هذه من يستقى ما أهم
 لسنة الصادرة القواني بموجب و ؛ الظاهرة هذه تجاهل على معالمها7778قدرته حددت جديدة استراتيلية تبني تّم فقد

 رقم الأول ، التوجي78/11بالقانوني المتضمن رقم الثاني و العقاري فقد78/17ه ، عليه و التعمير. و بالتهيئة المتعلق
مختلف فِ الواردة الأحكام فِ المشرع طرف من المقدمة الحلول نجاعة مدى حول و حولها بالنقاش جديرة الظاهرة هذه أصبحت

القوانيخاصةتلكالمنظمةللعمران.
أسبا إلى تنقسم الدراسة دوافع هذاإن فِ الخوض فِ الباحثة رغبة فِ تتمثل الذاتية فالأسباب موضوعية وأخرى ذاتية ب

المجال،أماالأسبابالموضوعيةفترجمتفِمعرفةالأسبابالفعليةلتفشيظاهرةالبناءالفوضوي،إذتعدالدافعالرئيسيوراءاختيار
الدورالذيلعبهالمشرعالجزائريفِتنظيمعمليةالتهيئةوالتعميردراسةهذهالظاهرة،كماأنالغرضمنهذهالدراسةهومعرفة

خاصةوأنّالنصوصالقانونيةالمتعلقةبهذاالموضوعمعتبرةالعدد.
تطبيق فِ العمران مجال فِ المتخصصة الادارات تلعبه الذي الدور حلم لمعرفة ملحة رغبة هناك الصدد نفس فِ و

،فهلمكمنالخلليتللىفِالجانبالتشريعيأيعدمكفاءةالنصوصالقانونية؟أمفِعدمكفاءةالادارةالنصوصالمنظمةله
وتنصلهامنالقيامبدورهاالذيحددهالقانون.

ا قطاع يعرفها التي الحالة ظل فِ النقص نقاط توضيح خلال من ، منها العلمية و العملية الدراسة هذه أهمية لعمرانتنطلق
ظاهرة تفشي إلى أدت التي الأسباب أهم تبرز كونْا فِ بالغة أهمية الدراسة هذه تكتسي كما نظام؛ لا و فوضى من الجزائر فِ
البناءالفوضوي،والسبلوالآلياتالتيجاءبهاالمشرعللتصديلهذهالظاهرة،ومنبيالصعوباتالتيتواجهتناتتمثلفِضيق

ازهذهالمذكرة،وبمناسبةإنجازحثثناهذاتمإجاادعدةدراساتمشابهةلموضوعنا،نذكرمنهامايلي:الوقتالمتاحلإنج
السنة باتنة، جامعة كمال، تكواشت الباحث قبل من مقدمة ) الجزائر فِ الفوضوي البناء ظاهرة من للحد القانونية الآليات (

.1888/1887الدراسة
التيسنحاولالاجابةعنهاوهي:ومنهناتتضحالإشكالية

ما مدى فعالية الأحكام الواردة في القوانين المنظمة للعمران و المتعلقة بظاهرة البناء الفوضوي في ضبط هذه الظاهرة 
 والحد منها ؟

المنه على اعتمدنا كما ، وتطورها الظاهرة هذه لدراسة التاريخي المنهج اتبعنا فقد ، المتبع للمنهج لدراسةبالنسبة التحليلي ج
القوانيالمنظمةلظاهرةالبناءالفوضوي.

عنوان تحت انيكونالفصلالأول ارتأينا ؛ تتضمنفصلي تحليلية خطة منخلال الإشكالية هذه على الإجابة سنحاول ، إذن
لضبطظاهرةالبناءالفوضوي.التأصيلالنظريلظاهرةالبناءالفوضوي،وتطرقنافِالفصلالثانيالىالوسائلالقانونية
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 تمهيــد 
وجب لذلك تطوّر و ؛مفهوم منها شق فِ أنْا ،إلّا الأخيرة الآونة فِ بشدة استفحلت ظاهرة هي ما ،بقدر الفوضوي البناء

با ،المرور  بالتحليل التعمير و بالتهيئة المتعلقة النصوص تناول فِ الشروع المبحثقبل ( الفوضوي بالبناء المحيطة المفاهمية لحقول

الأول(،ثمالتعريجعلىرخصةالبناءوأحكامها)المبحثالثاني(.
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 المبحث الأول
 

 الإطار المفاهيمي لظاهرة البناء الفوضوي
 

."نحنحثاجةالىمفاهيم"  jean bertrand pontalis يقول  
الظواهر،هذه فهم الى تسعى التي  الفضولية الانسان فطرة وليدة ماالحاجة نفسه هذا هذاعرضهنحاول خلال من

الق انوني)مطلب غير البن اء ظاهرة تفشي ع وامل على التعرف الى ذل ك يدفعنا هذه7المبحث،حيث من جعلت التي والأشكال )
(.1ىأهمانعكاساتها)مطلبالظاهرةظاهرةغيرقانونيةإضافةالىالاطلاععل

 المطلب الاول

 عوامل انتشارهامفهوم ظاهرة البناء الفوضوي و 

 مفهوم ظاهرة البناء الفوضوي :الفرع الأول
 

،إلاّأنمصطلحالبناءالفوضوييعدالأكثرشيوعاوالأكثرشمولامنالتسمياتالأخرى،بمقابلذلك1نظرالتعددتسمياته
لأينصسواءاتشريعيأوتنظيمييتطرقلهذاالمصطلحباسمهإلاّماوجودقوانيالبناءوالتعميرفِالجزائر،فلاوبالرجوعالى

،حثيثأطلقتعليهتسميةالبناءغيرالمشروع،بناءاعلىماذكر7781أوت76جاءفِالتعليمةالوزاريةالمشتركةالمؤرخةفِ
له لابدمناعطاءتعريف )فرعفإنه أهممعانيه ،وتحديد الواجهة الى الذيطفى المصطلح الصدد،فإنه87ذا وفِهذا ؛إذن )

توجدعدةتعريفاتلمصطلحالبناءالفوضويمنتعريفاتفقهيةوأخرىاجرائية.

 أولا: التعريفات الفقهية
ف بانشغالات لا ،و الجزائري المشرع باهتمام الفوضوي البناء ظاهرة تحظ يرجعلم ،و القضائي الاجتهاد لا و القانون قهاء

التي المتسارعة الاقتصادية التنمية لعملية افرازات نتيلة جاءت مؤقتة ،ظاهرة الفوضوي البناء ظاهرة اعتبار الى ذلك فِ السبب
تشهدهاالبلادومامصيرهاإلاّالزوالوالفناء.

،اعتباراأنهذهالظاهرة2ةبالتعريفاتالتيوضعهافقهاءعلمالاجتماعوالجغرافياإلّاأنهوفِاطاردراستنا،فقدتمالاستعان
هيظاهرةمتعددةالجوانبومعقدة.



                                                 
.،الأحياءالقصديرية،منطقةالأكواخ...الخمنتسمياتالبناءالفوضوي:البناءاتغيرالشرعية - 1

  

2
لومتكواشتكمال،الآلياتالقانونيةللحدمنظاهرةالبناءالفوضويفِالجزائر،مذكرةماجستير،تخصصعلومقانونية،كليةالحقوقوالع - 

  .88،ص:2009/2008جامعةباتنة،السياسية،
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1Pierre GEORGE أ/ تعريف 

تكدس نتيلة وجد الذي الفوضوي السكن ،لتمييز الباحثون استعمله قد الاسم :"هذا أحثاثه فِ الفوضوي البناء عرّف

فِ لاالسكان مجالا احتلوا و الضواحي من ،جاؤوا رزق موارد لهم ليست السكان ،هؤلاء نموا الأقل للبلدان التابعة الكبرى المدن

يستهانبهمنالمدينة،وغالبامايكونهذاالمجالعبارةعنمناطقمعرضةللفيضاناتأوأنْاعبارةعنمنحدرات.

اعليهامجانامنأماكنالقمامةأوالموانئأوأماكنالتخزين،وهيعبارةعنصفائحمنوقدبنيتهذهالمبانيبموادتحصلو

جاؤوا التي الريفية المساكن فقر عن حقيقية صورة تعكس ،كما الصحية الشروط أبسط إلى تماما تفتقر ،و القش أو القصدير

 منها."
2Gerard PLANCHERE ب/تعريف 

 بأنه الفوضوي السكن هذا:"يعرف فِ الكبرى المدن معظم ،لأن افريقيا شمال فِ الفوضوي السكن عرفوا قد الفرنسيي

لغياب نتيلة وجد السكن من النوع هذا ،إنّ افريقيا شمال بها تتميز الظاهرة ،إن الفوضوي السكن من بأحزمة محاطة الشمال

لسكن.الدخلالفرديالكافِأوأنالاستثماراتقدسخرتلقطاعاتعلىحسابا

،دخل عمل لهم ليس الذين السكان لهؤلاء الحضرية التلمعات فِ السكان تركز مع ولدت الفوضويقد السكن ظاهرة أن و

أوإمكانيةالحصولعلىالسكن،وقدجاؤوافِهيئةجماعاتبسببغيابفرصالعملفِأريافهم،فلاأرضيفلحونْا؛جاؤوا

همجادونعملا.الىالمدينةوالأمليحدوهمعلّ

البناء أنّ ،و تعبيدطرق إضاءةو و ماءوتصريف للتهيئةمن تام غياب و البناء كفايةنوعية بعدم الفوضوييتميز السكن أنّ و

الفوضويقدتحققوهومخالفتماماللقوانيوفِملكياتبدونموافقةأصحابها."










                                                 
.80تكواشت كمال ،مرجع سابق ، ص :  -

1
  

.80المرجع نفسه ، ص :  -
2
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 1/تعريف بلعادي ابراهيمج

 هذا فِ يقول التيالصدد ،و الأقصى للمغرب الفرنسي الاحتلال حقبة الى تعود القصديرية الأحياء تسمية نشأة أصل :"إنّ

 "تعبرعنمجموعالسكناتالتيتشكلأحياءقائمةبذاتها.

 2د/تعريف فاروق بن عطية

عطية بن الدكتور الكبريرى المدن ضواحي فِ المعزول الحي ذلك هو الفوضوي الحي إن اختيرت:" أرضية فوق ،أقيم ى

 العمرانية امتيازاتها أساس على ليس و الظهور عدم و التخفي أساس على هشةخصيصا سكنات من الحي هذا ،يتشكل

الكهرباءأو و الشروب المياه من ،محرومة حديدية صفائح ،و خشبية لوائح من منلزة الصحي"برارك" الصرف و المدينة غاز و

 "يتواجدفِدائرةالتسييرأواهتماماتالجماعاتالمحلية.الطرقالمعبدة،ولاو

منخلالالتعاريفالسابقة،يتبيلناأنْاتطرقتلمجموعةمهمةمنالمسائلالمتعلقةبظاهرةالبناءالفوضويأهمها:

_مسألةالموقعالجغرافِلهذهالأحياءبالنسبةللمدينة.

بناءهشلايتوفرعلىأدنىمعاييرالبناء._مسألةالطبيعةالقانونيةللبناء،فهو

_مسألةالتلهيزاتالجماعية.

_مسألةاهتمامالبلدية،فهيلاتدخلضمندائرةانشغالاتالمسؤوليالمحليي.

 ثانيا: التعريف الاجرائي لظاهرة البناء الفوضوي

لا و ، الفوضوي للبناء قانوني تعريف وجود عدم هو يلاحظ ما أهم ،ماإنّ القضائي الاجتهاد إلى ينسب لتعريف وجود

جاعلنانسعىلإعطاءتعريفشامللظاهرةالبناءالفوضويمنالناحيةالقانونية.

إنّمصطلحظاهرةالبناءالفوضوي،مصطلحمركبلذاسنحاولشرحمصطلحاته








                                                 
.87لمرجعالسابق،ص:تكواشتكمال،ا- 1  
.87المرجعنفسه،ص:- 2
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 / مفهوم الظاهرة :أ

لموعةمنالمواصفاتأهمهاالتكراروالتلقائية؛كماتعتبرالظاهرةحادثةالظاهرةبأنْاسلوكمتكررالحدوثيتسمبمتعرّف

البناء ،ظاهرة البيئي التلوث ،ظاهرة الديمغرافِ الانفلار ،كظاهرة آثارها و بوجودها يحسّ و المجردة بالعي تشاهد واقعة أو

الفوضوي..الخ

 / مفهوم البناء :ب

بأنه:"مجموعةمنالموادأياكاننوعهاجبساأوجيراأوحديداأوكلهذامعا،أوشيئالقدعرّفالبناءمنالجانبالفقهي

1غيرهذا؛شيدتهيدانسان...أنيكونالبناءمعدالسكنانسانأولإيداعأشياء،فالحائطالمقامبيحدينبناء..."

 / مفهوم الفوضى :ج

ضطرابالناجمةعنغيابالسلطةالسياسيةأوالىنقصالقواني.تعرّفالفوضىعلىأنْاحالةمنالفلتانوالا

اذنوانطلاقامماسبقالاشارةاليه،فإنالمقصودبظاهرةالبناءالفوضويهو:

المصلحة على الخاصة المصلحة تغليب نتيلة المتأتية و الزماني بعدها فِ المتكاثرة و المتنامية الجوانب المتعددة الآفة تلك "

،و التعمير و البناء قانون أحكام مخالفة بسبب تعييبه و العمراني النسيج بتشويه العمرانية الأشغالالعامة انجاز فِ بالشروع ذلك

مطابقةو عدم عنها يترتب ،مما عليها الحصول بعد البناء رخصة قواعد مخالفة أو البناء رخصة على المسبق الحصول دون البناء

 مع المنلزة اتمامالأشغال عدم مع القانونية الآجال استهلاك و المعنية التقنية المصالح قبل من عليها المصادق التقنية المخططات

 un chantier ouvert et permanant 2". الأشغالوبقاءالبنايةفِشكلورشةمفتوحةودائمةلسنواتطوال

ا لظاهرة كافِ و وافِ تعريف اعطاء بعد و الأخير فِ قدو حقيقة الجزائر أن ،نجد قليلا الوراء الى بالرجوع ،و الفوضوي لبناء

فِ كبير بشكل ساهمت أخرى وعوامل أسباب ظهور فِ ساعد الذي ،الأمر ظاهرةالبناءالفوضوي لظهور أسبابعديدة ورثت

اقت و اجتماعية عوامل ،منها الوطني التراب كافة مستوى على تناميها و الظاهرة هذه تفشي فرع ( قانونية81صادية عوامل و )

(.86وادارية)فرع



                                                 
.17:،ص7771حامدالشريف،المشكلاتالعمليةفِجريمةالبناءدونترخيص،دارالمطبوعاتالجامعية،الاسكندرية،مصر،- 1

  

.71:تكواشتكمال،المرجعالسابق،ص- 2  



التأصيل النظري لظاهرة البناء الفوضوي الفصل الأول                                                

 

10 

 

 لانتشار ظاهرة البناء الفوضوي العوامل الاجتماعية والاقتصادية :الثاني الفرع
تعددتالعواملالاجتماعيةوكذاالاقتصادية،أدتإلىتفشيظاهرةالبناءالفوضوييمكنذكرأهمها.

 اولا:العوامل الاجتماعية
مايلي:الفوضويالعواملالاجتماعيةالمسببةلتفشيظاهرةالبناءتتلخصاهم

أزمة السكنأ/
انجاز خلاله من حاولت حيث قسنطينة برنامج اقرت ،التي الفرنسية السلطات عن موروثة الاخيرة مسكن71188هذه

الاخيرة ،هذه فارغة مساكنهم تاركي الجزائر المستعمرين غادر الاستقلال حواليجماعي،وبعد خلال18888شغلها مقيم
 1.(سنواتبعدالاستقلال81اربع)
وامام،الاانّزي ادةالطلبعلىالسكنمنقبلالمواطني،أدىالىع لزالدولةالج زائريةعلىتلبيةمتطلباتالسكنالجديدة

 السكنات بناء الى الللوء الى ذلك لتحقيق سبيل من المواطني جاد لم العلز، اسرتههذا ايواء بغية وعشوائي فوضوي بشكل
.بكلصوووقايتهممنالمشاكلالمحيطةبهممن

النمو الديموغرافي والهجرة الريفيةب/
لذافإنّ  همنالطبيعيأنتؤديه ذه،غ داةالاستقلالعرف تالج زائرانف لاراديموغرافِك بيرخاصةفِكبرياتال مدنالجزائرية

كبيرةفِالطلبعلىالسكن. ددالمتساك    نيالىزيادةعالزيادةفِ
اخرى، جهة الكبرى،فكانومن المدن فِ ضخمة اقتصادية مشاريع انشاء ثم الاقتصادي، التخطيط لسياسة وكنتيلة فإنهّ

عليها، زحفا المدن هذه تعرف ان المخطططبيعيا على نسبنجد88/81رقمالخم اس    يوبالاط لاع نسبةأن تجاوزت الهلرة ة
11%2.
الاأن هّال مت كنمنأه مأول وي اتها،وكنت يل  ةحت ميةل ذلكض خامةأزمةالسكن،الأمرالذييدلعلىأنالدولة،وبالرغممن

نظمة.الأف إنّالم  واط نيس عىال ىتوف يرمس   كنهب ذات هول وعلىحسابالقوانيو




 الاقتصادية العوامل ثانيا:
 غياب سياسة التوازن الجهوي العادل/أ

ا الى واض ح بشكل الاستقلال منذ الاستثمارات توجه ت لألقد حصةقتصاديةلااقطاب اخد للوطن الشمالي أنّالجزء ف نلد ،
شمالييكونبشكلفنلدالنزوحالىالجزءالالأسدفِالمشاريعالاقتصادية،وهذاطبعايؤديالىتدبدبحركةالاعمارنحوها،



                                                 
.61،مذكرةماجستير،تخصصإدارةومالية،كليةالحقوق،جامعةالجزائر،)دس(،ص:جبريمحمد،التأطيرالقانونيللتعميرفِولايةالجزائر- 1

  

2 Ministère d’ équipement , le grand projet urbain. Alger 21 siécle 59 . 
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نشوءكبيرومتسارععكسالناحيةالجنوبيةللوطنوالأريافالتيغابتعنهاالاستثماراتالضخمة،وبالتاليتشهدالمدنالكبرى
فوضىعمرانية،تتمركزبصفةخاصةفِمناطقالنشاطاتالاقتصاديةوالخدماتية.

 اقتصاد السوق المنتهج في السنوات الأخيرةب/

 التلارةإضافة حرية المدن،والى داخل عديدة مرات الرقابة الصغيرةانعدام السكنية والتلمعات الريف  شباب من كثير جعل
بيعالمجاورةللمدنيهاجرونالىالمدنلامتهانالتلارةالموازيةكباعةمتلوليللمنتوجاتالأجنبيةالمهربةاوالمستوردةمنالخارجأو

،واست والفواكه البناء،الخضر مواد لنقل فلاحية جرارات هذهوالماءعمال النشاطات من وغيرها نقل( رخصة بغير للشرب) الصالح
.1مهمةيستحيلتحقيقهافِمدنْمالأصليةبالأرباحالأخيرةالتيتعودعليهم

 لانتشار ظاهرة البناء الفوضوي  العوامل القانونية والادارية :الثالثالفرع 
قانونيوكذاالإداريةلانتشارهذهالظاهرةونذكرمايلي:تعددتالعواملال

 اولا:العوامل القانونية 
مر يبدو العنوان هذا أن من الايبابالرغم ما، البناءنوعا ارجاع كيفية عن التساؤل الى يدفع هذا ودوافعغيرأن لعوامل قانوني

قانونية؟
وتفاقمالفوضويبحثفِمختلفالنصوصالقانونيةعنالثغراتالتيادتالىظهورالبناءوللإجابةمناعلىهذاالتساؤلفإننّان

هذهالظاهرة.
     ةقصور النصوص القانوني/أ

علىأهمهذهالنصوصالتيحركتهذهالظاهرةالمعقدةالاانناسنركزمتعددةهيالنصوصالقانونيةالتينظمتالمجالالعقاري،
وذلك

:الزمنيوالتاريخيلهاسبالتسلسلح




   1911/ 80/11المؤرخ في 11/17قانون الثورة الزراعية  /1
لدستور المتطلع 7713إنّ كفل الجزائري المشرع أنّ الخاصةالاعترافجاد حاولبمللملكية الزراعية الثورة قانون فإنّ ذلك قابل

الصع جميع لتذليل لامركزية هيئات أنشئت الغرض ولهذا البلديةتحليمها لمجالس بها ويقصد  والسياسية والقانونية التقنية وبات
2الموسعة بتاريخ الصادر المجالسمعتدابيرالأمر انسلامهذه مايلاحظهوعدم أهم 78/87،الاأن بالقانون7731/ المتعلق

 البلدي.

                                                 
 . 67ص:تكواشتكمال،المرجعالسابق،-1
 .13الثورةالزراعية،جريدةرسميةعددالمتضمنقانون88/77/7717المؤرخف17/16ِمنالأمر711المادة-2
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العقا الجانب تطهير فِ الزراعية الثورة قانون مساهمة يمكنا لا الإطار هذا سلبياوفِ جاء الزراعية للثورة الأخر الجانب أن إلا ري،
1منالمساحةالكليةللزراعة%17حيثفشلتبتحقيقأهدافها،ولعلأهمدليلعلىذلكهيمنةالقطاعالخاصعلىحوالي

هن ومن عرفية بيوع أو التأمي لتفادي صورية ببيوع القيام إلى الخواص من كبير عدد اضطر الحالة هذه أفرادوفِ عدة اكتسبت ا
 عرفية، بعقود فلاحية سكنهاعقارات من للبناء،وهناك كأرض أخرى مرة وبيعت أهملها من وهناك فلاحتها فِ استمر من فهناك

.2بنفسهوكانتهذهالبداياتالأولىمنالناحيةالقانونيةلظهوربناءاتخارجسلطةالقانون
68/86/1917في المؤرخ 62/ 17قانون الاحتياطات العقارية/1

تغيراتجوهريةفِالملكيةالعقاريةبالمناطقالحضرية،حيثأوجبتحويلالاراضيالواقعةفِالمدن11/13رقمحدثالامرألقد
.3والمناطقالعمرانيةأوالقابلةللتعميرالىالبلدياتعبراتباعاجراءاتأساسية

الاحتياط قانون من فيه ينتظر كان الذي الوقت ذلكفِ وبعكس فانه ، العقاري الوعاء فِ التحكم مسألة تنظيم العقارية ات
 أحدثفوضىفِالقطاعالعقاري،الامرالذيترتبعنهاستنزافالأوعيةالعقاريةالخاصةبالبناءوالأراضيالفلاحيةالخصبة.

 80/16/1901المؤرخ في  01/19قانون المستثمرات الفلاحية /7
ليب القانون هذا قانونجاء اطار فِ الوطنية للأملاك التابعة الفلاحية الأراضي استغلال كيفية ي ف81/73ِرقم المؤرخ

بالأملاك68/83/7781 وقتها المفعول ساري كان الذي بشكل،الوطنية ساهمت قانونية ثغرات عدة القانون هذا تضمن وقد
.4اوباخرفِفتحالمجالأمامالبناءاتغيرقانونية



81/16/1998المؤرخ في   98/69ن التهيئة والتعمير قانو /7
القانون حاول 78/17رقملقد القانون تضمنها التي القانونية الثغرات 81/81سد فِ المتعلق83/81/7781المؤرخ

البناء للبناءبرخصة الأراضي تجزئة أجل5ورخصة خلال البناء رخصة تسليم فِ البث عن الادارة سكوت اعتبر يوما38،حيث
 قانونا ضمالمحددة قبول بمثابة نييعتبر الرخصة القانون،بمنح تفادى فقد وجوب78/17عموما على نص حيث الإشكال هذا

.6المحددةالآجالاوالرفضبطريقةصحيحةوبقرارمكتوبيبلغلصاحبالطلبضمنكونالقبول





                                                 
.86/86/1871تاريخالتصفحwww .startimez.com/ f.aspx ?t=34257707للإطلاعأكثرأنظرالموقع:-1

.11،ص:1881/1888شروقيمحترف،البناءالفوضويفِالجزائرمنوجهةنظرقانونية،مذكرةإجازةالمدرسةالعلياللقضاء،  - 2  
.11-17،ص:1881الحفيظبنعبيدة،إثباتالحقوقالعقاريةوالحقوقالعينيةالعقارية،دارهومةالجزائر،عبد- 3  
.1811،المتعلقحثيازةالملكيةالعقاريةالفلاحية،جريدةرسميةعدد76/88/7786المؤرخف86/78ِأنظرالقانون-4
.33،ص:1887عقاريةالخاصةفِالتشريعالجزائري،منشوراتالبغدادي،محموديعبدالعزيز،آلياتتطهرالملكيةال-5
 78-87،ص:1881لطلبةالمدرسةالعلياللقضاء،ألقيتليلىزروقي،محاضراتفِالتهيئةوالتعمير،-6



التأصيل النظري لظاهرة البناء الفوضوي الفصل الأول                                                

 

13 

 

تردد القضاءب/
القانونية، النصوص بعض قصور ظل ينتظركافِ ن بغيةالقضاءمن القانونية النصوص بي والتنسيق الاجتهاد ال ى يب ادر أن

مرتبطة مسائل عدة بخصوص موحد قضائي اجتهاد اتخاد فِ مترددا بقي القضاء لكن بشدة المطروحة المشاكل حل الى الوصول
بصفةمباشرةبتناميظاهرةالبناءغيرقانوني.

اتاثباتالدعوى،وكذاترددهبشأنقبولالدعوىفِدتتمثلفِأراضيالعرشوأراضيالوقفوسنولعلأهمأوجهترددالقضاء
حالالاعتداءعلىالحيازةالعقاريةعلىالمستثمرةالفلاحية.

 ثانيا: العوامل الادارية :
ةغياب الردع من طرف السلطات الاداريأ/

الد ومتابعة بعملها القيام عن الادارة تقاعس بمعنىان أو الحد فِ الاسراع دون تحول التقاضي اجراءات بطء الى اضافة عاوى
رفعتالدعوىمتأخرةللقضاء.ظاهرةالبناءغيرالقانونيوجاعلالبناءيفرضكأمرواقعفِحالمااخرالتقليلمن

ك قانونالغاباتغير أو التعمير قانون كلمن فِ كعقوبة أنالغراماتالمقررة يظهر وتعدهذهالعق وب      اتكما الردع، افيةلتحق يق
.بسيطةمق ارنةبجس امةوخط ورةالضرر

.1وعليهلابدمناعادةالنظرفِتلكالجزاءاتحتىيساهمالجانبالردعيفِحمايةالعقار
 ضعف وسائل الرقابةب/

البناءبغيةالتحكمفِالوعاءالعقاريوتفاديظاهرةالبناءلقدانشأتالقوانيالمتعلقةبالمجالالعمرانيعدةأجهزةللرقابةفِمجال
الفوضوي،وفِهذاالاطار،ولغرضالمحافظةعلىالجانبالجماليوالحضاريوتوحيدالهندسةالمعماريةمعالمحيطالاجتماعي

ذيةالمطبقةله.المتعلقبالتهيئةوالتعمير،كمااعقبتهمراسيمالتنفي78/17والبيئي،جاءالقانون
.2وقدصنفتهذهالآلياتالىوسائلرقابةقبليةووسائلبعدية

التلزئة ،رخصة التقسيم ،شهادة الاراضي شغل ،مخطط التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط فِ القبلية الرقابة وسائل تتمثل
ال الرقابة وسائل اجمال يمكننا أنه حي الهدم.فِ رخصة و البناء المراقبةرخصة و المطابقة ،شهادة رئيسيتي نقطتي فِ بعدية

.3المستمرة

 المطلب الثاني
 وانعكاساته الفوضويأشكال البناء 

لم البناء احترام مدى تحدد وثيقة تعد ،كما لتنظيمه فنية وسيلة والعمران البناء مجال فِ البناء رخصة الشروطتعتبر ختلف

والاجراءاتالقانوني ، ة بالرغم شكليالفوضويمنالانتشارالكبيرللبناء عن يخرج أن لايمكن القانوني،فإنهّ ،وبالرجوعللمعيار
                                                 

.61شروقيمحترف،المرجعالسابق،ص:-7
 .18-11-13ص:،المرجعنفسه-1
 لآلياتوالوسائلفِالفصلالثاني.سيتمالتطرقلهذها-6
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وبغضالنظرعنأيشكلمنأشكالالبناءغيرالقانوني،فان(87)فرعبناءيتلاوزحدودالرخصةرخصةأوامابناءبدون

(.81)فرعلهذهالأخيرةانعكاساتخطيرةعلىالمدن

 الفوضويأشكال البناء الفرع الأول:

1صنفيتلكالمخالفاتفِميدانالهندسةالمعمارية،حيثصنفهاالمشرعالجزائريالىالفوضويإنّالمقصودبأشكالالبناء

 أولا : البناء بدون رخصة

 رقم القانون وبصدور الجزائري المشرع أن نجد ، البناء لمسألة القانوني الإطار إلى 81/88رجوعا فِ 71/77/7781المؤرخ
 الأمر على الموافقة 81/87المتضمن فِ عليها7688/7781المؤرخ المحافظة قصد الأراضي شغل قواعد انتقاليا يحدد الذي

.81/81وحمايتها،قداتجهإلىتنظيمقطاعالبناء،بشكلأكثرشمولامنالقانونرقم
 رقم القانون جاء ذلك بعد ا78/17ثم فِ والتعمير87/71/7778لمؤرخ التهيئة مجال وشامل وتام عام بشكل لينظم

 رخصةطبقاللمواد على الحصول يتطلب تحويل أو لبناية تشيد كل أن على ركز 17الذي و11، نفسالإطار11، وفِ ، منه
 رقم التنفيذي المرسوم 77/713جاء فِ 18المؤرخ الب81/7777/ رخصة تحضير كيفية ألغىليحدد وقد ، تسليمها و ناء

منهكلالأحكامالمخالفةبالإجراءاتالجديدة.17حثكمالمادة
 2يعرفهذاالنوعمنأنواعالبناءالغيرقانوني،بأنهتشيدبنايةبدونرخصةبناء.

ويدخلضمنهذاالصنفحالتي:
.الوطنيةعموميةكانتأوخاصةلاكتشييدبنايةبدونرخصةبناءعلىأرضتابعةللأم: الحالة الأولى
اثباتالحالة الثانية عن عاجز بالبناء القائم أن أولا،أي ملكية عقد ذات أرض كانت سواء للغير ملك أرض على بناء :تشييد

.3ملكيةبسندرسميفهومحتلغيرشرعي

  ثانيا : تجاوز حدود الرخصة
 مراعاة إطار فِ البناء رخصة خأدواتتمنح للالتعمير التوجيهي المخطط ةتهيئاصة اللذان الأراضي شغل ومخطط والتعمير

ة.أرضيةبمايملأالمحيطالعمرانيوطبيعةالأرضالجيولوجيوقعكلقطعةيضبطانحدودالبناءحسبالم





                                                 
.111،ص:1881/1881سماعيشامة،النظرالقانونيالجزائريللتوجيهالعقاري،دراسةوصفيةتحليلية،دارالهومةالجزائر،- 1

  
.111،ص:المرجعنفسه-2
 .111:،صالمرجعنفسه-3
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 تشمل أن جاب البناء رخصة يحترالالتزاماتإنّ أن الباني على ينبغي التي حدودوالخدمات يتلاوز البناء حالة وفِ , مها

.1وزحدودرخصةالبناءيتمفِشكليإنّتجا،صدبهاتشيدبنايةلاتطابقمواصفاترخصةالبناءالمسلمةالرخصة,فيق
:الشكل الأول/1  يتلاوز أن بتعليالبانيويقصد الرخصة التصةحدود أو الواجهة تغيير أو مخطالبناء فِ وارد هو عما طميم

البناءالذيقدّمهفِملفالحصولعلىالرخصة.
أيالشكل الثاني/1 والا: الحدود يحترم لا الباني انّ الرخصة بمقتضى المحددة على،رتفاقات أو مجاور ملك على ممرفيعتدي
طريق.أو

ت المادة القانون13نص جعل78/17رقممن الجزائري المشرع أنّ على عنالمبادواجب البلدي الشعبي المجلس بإعلام درة
علىعلأمناالانتهاء ،أوصاحبالمشروعكالمالصاحبقاتشغال لهحتىتسلم .)فِأجل (68شهادةالمطابقة الأمر،يوم

لعمراني.شوّهالنسيجاوالذيقللّمنفاعليتها
ومعيارذلكقانونالتهيئةوالتعمير.،الذكريرجعنأحدالشكليالسابقتخفإنهّلا،الفوضويمهماتعددالبناء،وفِالأخير

  البناء الفوضوي انعكاسات الفرع الثاني:
كمنخلال:وسنتطرقلذل،منالجانبالجماليمنالجانبالعمرانيأوخطيرةعلىالمدنيةسواءانعكاساتالفوضويللبناء

  أولا : على الجانب العمراني
يفتقر،وقدتسببفِتشكيلنسيجعمراني،والذيتنامىبشكلواسعخاصةفِالسنواتالأخيرة،لاشكأنّمثلهذاالبناء

تأدواتالتعميرأومخططعمرانيةبعيدةكلالبعدعنتوجها،الىأدنىشروطالتعميرالأمرالذيأدىالىخلقفوضىعمرانية
 الميداني التخطيط مراعاة دون واقعية واحتياجات لمتطلبات المشكل وترك الأراضي الانسلام،شغل فقدان إلى أدى الذي الأمر

 الحضاري النسيج الحديثبي الحضري والنسيج ،القديم وقواني لقواعد يفتقد وضيق،2تفاقالإرالذي إتناق خلق إلى أدى مما
الأحياءالجديدةوفقاللنسيجالعمرانيالجديد.داخل

 ثانيا : على الجانب الجمالي
 البناء ظاهرة استعصت واالفوضويلقد المحلية السلطات معالجتهاعلى علولمركزية القضاء بالدرجة،يها استهدف زحفها فإنّ

.انونيمنكلّالنواحييةجاءنتيلةالبناءغيرالقحالةالمدنوماآلتاليهمنفوضىعمرانفإنوهكذا،الأولىقطاعالتعمير
 ذلك مقابل ،وفِ ومنسلم متناسق عمراني طابع المدن تكتسب أن يتعي الوجه،فإنهّ تشوه التي البالية الأحياء إزالة وجب لذا

ووظيفيللفضاءاتالمحيطةبالمدن.وغيرذلكيساعدعلىإعطاءطابعجمالي،3اقعالتاريخيةووترميمالمبانيوالم،العامللمدينة


                                                 
.76-71ص:شروقيمحترف،المرجعالسابق، 1

  

.17:المرجعالسابق،صمد،جبريمح- 2  
.17:،صنفسهالمرجع- 3
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 المـبحث الثـاني 
 رخصة البناء1

فلابدمنالحصولعلى،بإعتبارالترخيصعملامنالأعمالالقانونيةفيقصدبهالإذنالصادرعنالإدارةالممارسةنشاطمعي 
.2ضابطةالإذنالمسبقمنطرفالسلطةالمعنيةبإعتبارهاسلطة

 حيث من والترخيص ذلك خلاف على القانون ينص لم مما دائما يكون قرارا؛الأصل تعد طبيعتها حيث من الإدارية فالرخصة
.3إداريا

 للمحيط العشوائي الإستهلاك على الرقابة جوانب من هاما البناءجانبا رخصة المتعلقة،تشكل الرخص تعدد عن النظر وبغض
وسنحاولفِهذاالمبحثالإطلاععلى،رخصةالبناءتعدمنأهمهذهالرخصبتنظيمشغلالأراضيوتعددإستعمالاتهاإلّاأنّ

ملفالحصولعليها ومكونات فِذلكتعريفها بما الرخصة المكلفةب،مفهومهذه تسليمهاوالجهة سنحاولالمطلبالأول) كما )
(.المطلبالثانيأيضاالتطرقإلىأهمإجراءاتها)

 المطلب الأول 

 Permis de construire ماهية رخصة البناء
 المعنية الإدارة من البناء رخصة قرار على المسبق الحصول بدون والبناء الأشغال مباشرة المباشرة،إنّ الأسباب من لانتشاريعد

ع وملموس واقعي شيء إلى والبيانات الأفكار تحول التي القانونية الآلية البناء رخصة تعد حيث الفوضوي، البناء أرضظاهرة لى
 الواقع.

الإطار هذا نتساءل،وفِ هذا,يمكنناأن خضم وفِ البناء رخصة على إجراءاتمحددةللحصول الجزائريوضع المشرع نجدأنّ
وبالتاليتتحول،يصعبالخروجمنهامتاهةمعقدةتضعطالبهاأمأنّْا،عنطبيعةهذهالإجراءاتهلهيبسيطةوفِالمتناول

سببلها؟هذاماسنتعرضإليهمنخلالومنهإلىمصدرقايةمنوسيلةللحدمنظاهرةالبناءغيرالقانونيوالوهذهالرخصة
 فرع ( عليها للحصول القانونية الشروط وأهم تميزها التي والخصائص البناء رخصة مفهوم عل 7التعرف  )، ملفمش تملات

(.6فةبتسليمها)فرعوأخيراالجهةالمكل(1رخصةالبناء)فرع



                                                 
1
 -l.loukarfi dictionnaire du foncier et de l'aménagement du territoire ,francais-arab ,arab,sientific 

publishrs,inc,p77 . 
:ص،1991،منشأةالمعارف،الإسكندرية،اتهافِمصردراسةمقارنةلأسسومبادئالقانونالإداريوتطبيق،عبدالغنيبسيونيعبدالله- 2

08. 
 .784،ص:1998،الجزائر،ديوانالمطبوعاتالجامعية،القانونالإداري،عمارعوابدي- 3
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 : مفهوم رخصة البناء والشروط القانونية  الفرع الأول

 أولا : مفهوم رخصة البناء

فقدتعددتتعاريفهبيالتعاريف،عليهاقبلالبدءفِأيبناءةالبناءمنأهمالرخصالإداريةالتيجابالحصولصخرباعتبار
حاطةأكثربهذاالنوعمنالرخصرخصةالبناءتمتازبعدةخصائصوسنحاولالتطرقلهاللإكماأنّ،الفقهيةوالتعاريفالقانونية

تعريف رخصة البناء:أ/

:التعريف الفقهي/7

ومنهامايلي:،لقدوردتعدةتعاريففقهيةلرخصةالبناء

،كماعرفتأيضا1ةلإقامةبناءجديدأوتغييربناءقائمقبلتنفيدأعمالالبناء""الرخصةالتيتمنحهاسلطةإداريةمختص
بأنْا:

السلطةالإدا بموجبه تقرر الذي السابقللبناء تحترم"التصرف ستتم التي البناء أعمال أنّ مجالرية فِ والتنظيمية الضروراتالقانونية
.2العمران

أنّالأولأغفلربطالترخيصكمابجبضمانهاحترامقواعدالعمرانإذلاتكفيمنح،تعريفييلاحظعلىهذينال إنّأهمما
 التنظيمية شروط مراعاة دون "،رخصة البناء و"أعمال " السابق التصرف لفظي" فِ التعبير عمومه فِ وقع فقد الثاني فهل،أما

.3؟يعتبرترخيصاكلّتصرفسابقالبناءتقومبهالسلطةالإداريةالمختضة

تأذنف يهبإجراءمعي،تصدرهجهةمختصةبتنظيمالمبانيوقدعرفترخصةالبناءأيضابأنّْا"ترخيصالمبانيعبارةعنقرارإداري
بالمبنى يتعلق توضيحه عدم التعريف هذا على يؤخد ما إنّ  " بشأنه يصدر مسبقالالذي البناء رخصة طلب الواجب البناء نوع

ه.بشأن

:التعريف القانوني /6

 رقم التنفيذي المرسوم خلال من عنها عبر المشرع أن نجد الجزائر، فِ للعمران المنظمة القواني ف77/713ِباستقراء المؤرخ
،ورخصة18/81/7777 المطابقة شهادة و البناء، رخصة ،و التقسيم شهادة و التعمير، شهادة تحضير كيفيات يحدد الذي

سليموذلك؛بأنْا:الهدموت




                                                 
1
HENRI JACQUOT ET FRANAIS PIERT , DROIT DE L’ URBANISME.Dollaz .Delta . 3eme édition.1998.p547 

2
 G PEISER , DROIT ADIMINISTRATIF , EDITION DALLOZ ,paris, 1971 , P88. 

3
 .11:ص،80،العددبسكرةضر,معةمحمدخيا,جمجلةالمفكر"إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري"،ينعزريالز -  
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كلّواليأمالوزيرالمكلفبالتعميرقانونافِشخصرئيسالمجلسالشعبيالبلديأوالقراراداريتصدرهجهاتمختصةومحددة
.1فِحدودونطاقاختصاصه

القانون 29/90رقم وحسب بقانون تالتهيئةالمتعلق أجل من مسبقا تشترط البناء رخصة فإنّ الجديدةوالتعمير البنايات شيد
استعمالها كان الحيطا2مهما يمس الذي البناء وتغيير الموجودة البنايات لتمديد وكذا علىن, المفضة الواجهات أو من الضخمة

وهذاإنّحقالبناء،وهذاكلّهمالمينصالقانونخلافذلك،يجّيلبللتدعيمأوالتسصالإنجازجدارضساحةالعموميةوأيال
.3لصيقبهامالميتمالنصخلافابذلكقترنمبدئياحثقالملكيةفهوم

 لرخصةالبناءكمايلي:اأننوردتعريفشاملنوعام،يمكننامنخلالماسبق

قانو مختصة سلطة عن الصادر الإداري القرار هي البناء )تمنا"رخصة للشخص الحق بمقتضاه بناءخ بإقامة ) معنويا أو طبيعيا
جديدأوتغييربناءقائمقبلالبدءفِأعمالالبناءالتيجابأنتحترمقواعدالعمران".

خصائص رخصة البناءب/

القانونية الناحية قمن البناء رخصة للقرارترتعد العامة بالخصائص وتتميز الإدارية الأعمال قبل من إداري .4ار
يلي:ذلكفإنّأهمخصائصرخصةالبناءماعلىبناءا

صدور قرار إداري بالبناء من سلطة مختصة : /1

مختصةلا إدارية سلطة من إلّا البناء رخصة القانونبموجبتمنح وإلاّ، الرخصة هذه تمنح أن إدارية جهة لأيّ  يمكن لا لذا
 عدم بسبب للإلغاء إما5الاختصاصتعرضت فهي حس, البلدي الشعبي المجلس رئيس اختصاص من تكون بأن من17المادة

بالتعمير،176/91رقمالمرسوم المكلف الوزير أو الوالي اختصاص من أو للدولة ممثلا باعتباره الحالة هذه فِ يتصرف والذي
مننفسالمرسوم.11حسبالمادة

 أن يكون قرارا قبليــا /6

فالبنايات،البناءتمنحبموجبالقرارقبلالشروعفِأعمالالبناءفهيلاتمنحلتسويةبناياتقائمةمنحيثالأصلفإنّرخصة
على الحصول دون المنلزة مسبقا البناء القانونيتصنفرخصة غير البناء خانة أوفِ رخصةإإنالفوضوي على الحصول جبارية

                                                 
1
المتضمنتحديدكيفياتتحضيرشهادةالتعميرورخصة18/81/7777المؤرخف77/713ِمنالمرسومالتنفيذيرقم11–17–18المواد - 

  .18/81/7777صادرةف13ِالتلزئةوشهادةالتقسيمورخصةالبناءوشهادةالمطابقةورخصةالهدموتسليمذلك،جريدةرسميةعدد

 . 810:ص،المرجعالسابقسماعيشامة،-2

جوان،الجزائر،جامعةباتنة،11،العددجتماعيةوالإنسانيةمجلةالعلومالا"،في القانون الجزائريتسليم رخصة البناء "،محمدالصغيربعلي-3
  .81:ص،8884

7
 

.91:ص،المرجعالسابق،كواشتجمالت  -
 . 91:صالمرجعنفسه،-5
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البن فِ الشروع قبل القوانيالبناء وأحكام المشروع تطابق مدى من والتحقق البناء لمشروع للإدارة القبلية الرقابة ضمن تدخل اء
.1خلالمنحرخصالبناءبعدذلكمنوتفاديوضعالإدارةأمامأمروقعلإجبارهاعلىتسويةوضعيةالمباني،المنظمةللعمران

تغيير بناء قائم أن تشتمل قرار الرخصة على إقامة بناء جديد أو/6

 جديدة بنايات انشاء إلى إج،إضافة طلب أيضا يتضمن البناء رخصة طلب التغييررفإنّ عمليات القائمةاء المباني فِ والتحسن
وم التعمير التهيئة قانون فِ جاء ما يذالتنفاسميهرحسب رفضها،ية اعتبر الأعمال لهذه البناء رخصة منح الإدارة رفض حالة وفِ

.2اتؤسسعليهدعوىقضائيةموضوعهاالزامالإدارةبمنحالترخيصامتناع

أن يحترم قرار الرخصة الأدوات ورخص العمران العليا /1

جابأنتمنحرخصةالبناءفِ،ولمزيدمنالمردودية،تدخلآليةمنحرخصةالبناءضمنسلسةآلياتالوقايةمنالبناءالفوضوي
:3كلّمناحترامظل

- التلزئة ورخصة التعمير شهادة والتعمير البناء لحركة المنظمة الأراضي،القواني وشغل والتعمير للتهيئة التوجيهية المخططات
ومخططاتالتلزئة.

ةوالمصلحةالخاصة.فرخصةالبناءتضمنتعايشابيالمصلحةالعام،وبهذاالترابطبيالآليات

ار الرخصة الرفاهة والسلامة والجمال :ر أن يتضمن ق/1

وجود فِ يتمثل والذي ؟ الإداري المعيار هو نظامي أو فوضوي هو هل بناء على الحكم يتم خلاله من الذي الفاصل المعيار إنّ
والمعيار،وخاصبالبيئةوالمتمثلةفِمعيارالصحةوهغيرأنّهناكمعاييرأخرى،وثائقإداريةمنعدمهاالمتمثلفِرخصةالبناء

التقنيوالخاصبالهندسةالمعمارية،ومعيارالأمنوالسلامةوالخاصبالهندسةالمدنية.

سيجميلتتماشىمعقواعدالمتمثلفِفِرخصةالبناءيعنيأنالبنايةستكونآمنةوسليمةوذاتشكلهندالإداريإنّالمعيار
.4يئةالب  

منح قرار الرخصة في ظل احترام حقوق الغير :/3  

غير،"ضرورةاحترامحقوقالغيرالأشغالمعطالبرخصةالبناءمباشرةلقيحي:"راررخصةالبناءبملاحظةمهمةوهيصدرق
نقبلالمصالحالتقنيةالمعنية.أنّذلكلنايأتيإلاّمنخلالاحترامالمخططاتالتقنيةالمرفقةمعرخصةالبناءالمصادقعليهام  

والعلاقةبينهماهيحمايةكلّمنالمصلحةالعامةللتعميروالمصلحة،ةواحدةمللعنتعتبررخصةالبناءوالمخططالتقنيوجها
.5الخاصةلطالبرخصةالبناءوغيركذلك  

 

                                                 
.94واشتجمال،المرجعالسابق,ص:تك1

10:ص،المرجعالسابقوالهدمفِالتشريعالجزائري،،إجراءاتإصدارقراراتالبناءينعزريالز 2
  

.44:ص4،1991عددرقم،"القانونيةوالإقتصاديةوالسياسيةالمجلةالجزائريةللعلوم،رخصةالبناءوحمايةالبيئة"،يوسفبناصر"3
.94واشتكمال،المرجعالسابق،ص:تك- 4

 

.90ص:المرجعنفسه،- 5
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 ثانيا : الشروط القانونية لرخصة البناء :

ش الجزائري المشرع وضع لقد عليها يتحصل أن الرخصة لطالب يتسنى حت توفرها جاب معينة حالات وفِ معينة وهي،روط
.1شروطموضوعيةقصدتسهيلملائمةالبناءواندماجهمعالمحيطالعام

:77/2711(منالمرسومالتنفيذيرقم8ومنهذهالحالاتمانصتعليهالمادةالثامنة)

انجاز- كفيلة توقفبمنشآت العموميةضمان الطرق عن بعيدة بقاؤها المزمع العمارة لاحتياجات المطابقة .السيارات
.انجازتهيئاتخاصةللدخولضمناحترامشروطالأمنالمطلوبة

 ائق.صاحبالعمارةالسكنيةطريقوسكةلتوزيعالماءوالتطهيروالإنارةالعموميةومساحاتللألعابوترتيبللحمايةمنالحرنجاز

.حرفِيستليبلاحتياجاتساكنالعماراتالمزمعبناؤهابناءمحلاتذاتاستعمالتجاريأو-
بفعلالمشروع.مساهمةصاحبالبناءفِنفقاتانجازالتلهيزاتالعموميةالتيأصبحتضرورية-

ذ والتهيئات المنشآت بصيانة تتكفل جمعية تكوين صناعية مؤسسات بناء حالة وفِ المشتركة المصلحة طالبيعات على رض
ةوتصفيفالدخانوالغازاتالمضرةبالصحةوالتقليلمنالضليج.الرخصةأجاادأجهزةلمعالج

 الحدمنالتعميرالمنشورفِحالةماإذاكانيهددالأراضيالفلاحية.

الق تحددها التي الخاصة التدابير استعمالهااحترام أو وأهميتها بموقعها تفرض انجازها المزمع البناءات كانت إذا والتنظيمات واني
برنامجها غيرمتوقعةفِ جديدة عمومية لتلهيزات البلدية انجاز ،إمّا المصالحالعمومية نفقاتلتسيير فِ إضافيةهامة .وإماتكلفه

67إلى81منخلالالمواد،تس لمفيهاالتيتسلمفيهارخصةالبناءوالتيلاوفِنفسالسياقنجدأنّالمشرعقدحدّدالحالات
(منحلايمكن،وأهممايلاحظأنّالمشرعاستعملمصطلحاتمختلفةمنها)يمكنرفض77/711منالمرسومالتنفيذيرقم

ياتهاتسلمالرخصةالشيءالذيفيهنوعمنالخطورةبهاالهيئةالتيمنصلاحتتمتعالذييعنيوجودسلطةتقديريةواسعةالأمر
 أهل من ليسوا والبناء التعمير ميدان على القائمي أنّ نعلم على،الاختصاصحيث الأول المسؤول أنّ نجد أخرى جهة ومن

لىالهيئاتالتينصإرجوعالتعميروالبناءهيالبلديةوعلىرأسهارئيسالمجلسالشعبيالبلديالذيقديسلمرخصةالبناءدونال
والتيهيفِالحقيقةىمستوىالدائرةلأوالمديريةالفرعيةععليهالقانونوهيمصلحةالدولةالمكلفةبالتعميرعلىمستوىالولاية

.3هيئاترقابيةتقنيةتكونأدرىبميدانالتعميروالبناء



                                                 
1
المدرسةالعليل،مذكرةتخرجلنيلإجازةالمدرسةالعلياللقضاءالجزائر،النظامالقانونيلحمايةالبيئةفِظلالتشريعالجزائري،انبنقريسفي -  

  .07ص:،8888-8887،الجزائر،للقضاء

2
.13ناءجريدةرسميةعدديحددقواعدالعامةللتهيئةوالتعميروالب7777مايسنة18مؤرخف77/711ِالمرسومالتنفيذي- 

44.:ص،المرجعالسابق،جبريمحمد- 3
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 الفرع الثاني: مكونات ملف رخصة البناء 

تواف من رلابد البناء رخصة على الحصول طلب فِ الوثائق من المصلحة،جملة حماية أساس على وذلك استصدارها يتم حتى
والمصلحةالخاصة مواطنالخطأ،العامة الإدارة لنلنب بميدان،وكذا الدولة اهتمام يحوز البناء رخصة محتوىملف تحديد كماأنّ

الفوض البناء ظاهرة من والحد والبناء العمران ،وي الملف هذا خلال من أنهّ مشروع،حيث انسلام مدى من التأكد يتم فإنهّ
.1البناءمعمحيطهالعمرانيوالبيئي

 المادة 11وحثسب رقم القانون 78/17من رقم بالقانون والمتمم 81/81المعدل فِ 71المؤرخ 1881اوت والمادة من61،
،تحتويعلى1883جانفي81المؤرخف83/86ِبموجبالمرسومالتنفيذيرقمالمعدلوالمتمم77/713المرسومالتنفيذيرقم

أربعأنواعمنالوثائقوهيكمايلي:

 أولا :وثائق تثبث صدور إرادة البناء أو تحويل أشخاصه من أشخاص مؤهلين لذلك. 

.طلبرخصةالبناءالموقععليه-

صي(.عقدتخصي،توك يل،برخي ص،شه ادةحي ازة،نسخةمنالوثيقةلصفةطالبالرخصة)عقدملكية-

 ثانيا: وثائق إدارية

السكن لغرض مجزأة أرض أو تجزئة  ضمن تدخل أرض قطعة على المبرمجة للبنايات بالنسبة التلزئة رخصة من نسخة فِ تتمثل
المحيطثيففِإطارتكلأوالتحويليقععلىقطعةأرضتدخأونسخةمنشهادةالتعميربالنسبةلمشروعالبناء،أولغرضآخر

أوالنسيجالعمرانيللمدينةولاتدخلضمنمخططتجزئة.

  ثــالثـا : وثائق بيانية

والمخططاتالثانيةخاصةبالهندسةالمدنية.،المخططاتالأولىخاصةبالهندسةالمعمارية،وهيعبارةعنمخططاتهندسية

لهندسة المعمارية مخططات ا /أ

وهيوثائقتقنيةتبيمدىانسلاممشروعالبناءمعمحيطهالعمرانيوهيتتضمن:

.تصميمللموقعأوالمشروعويتضمننقاطالإستدلالالتييمكنمنتحديدقطعةأرض-

- البناياتكتلةمخطط طوابق ونوع ومساحتها الأرضية القطعة حدود ويتضمن والتهيئة وتخصيصالبناءات المبرمجة أو الموجودة
.المساحاتالمبنيةوغبرالمبنية



                                                 
.180،ص:المرجعالسابق،مالكتكواشت- 1
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- الداخلية التوزيعات شلمختلفتصميم على والمشتملة البناية بالمستويات القذرة المياه والتدفئ،كة والواجهاتوالكهرباء فِة بما

.الأسيلةذلكواجهات

ال لحلم وصفي كشف مذكرة الوثائق هذه ترفق أن البناءجاب المواد وكذا الواجهات ونوع تبرزبناية التي المختارة والألوان
 الجزائري للملتمع والحضرية المحلية عملية،الخصوصيات لإتمام الممكنة والآجال الأشغال تكاليف تقدر كي كشف ومذكرة

1.الإنجاز

مخططات الهندسة المدنـية /ب  

أساس مقاومة مدى عن تعبر تقنية وثائق فِوهي المؤرخ القرار لأحكام طبقا التربة وانزلاقات الزلازل لقوة البناء وهياكل يات
المتضمنالموافقةعلىالوثيقةالتنظيميةالمتعلقةبالقواعدالجزائريةلمقاومةالزلازل1881جانفي77

مخططالأساسيات.-
.مخططالهيكل-                            

مخططات الأشغال الثانوية  /ج  

وقنواتصرفالمياهالقذرة......ألخ.،وهيمخططاتتتعلقبأشغالالكهرباءوالتدفئةوقنواتمياهالشرب  

: يمحيطه البيئانسجام مشروع  أو التحويل مع  تثبتق رابعا : وثائ  

قانون أحكام تطبيق إطار فِ البيئة لقواعد التحويل أو البناء مشروع احترام مدى تثبت التي الوثائق من مجموعة عن عبارة وهي
مايلي:وهذهالوثائقتتمثلف78/81/1886ِالمؤرخف86/87ِحمايةالبيئةفِإطارالتنميةالمستدامةرقم

لمطروحةوثيقةتبينوعالموادالسائلةوالصلبةوالغازيةوكمياتهاالمضرةبالصحةالعموميةوبالزراعةوالمحيطوالموجودةمنالمياهالقذرةا
.2الصناعيةالاستعمالانبعاثالغازاتبالنسبةللبناياتذاتو

للبنا- بالنسبة المنبعث الضليج مستوى تبي لاستعمالوثيقة المخصصة والمؤسسات والتلاري الصناعي الاستعمالي ذات يات
الجمهور.

 الواليالمرخصبإنشاءأوتوزيعمؤسساتصناعيةوتجاريةمصنفةوفئةالمؤسساتالخطيرةوغيرالصحيةأوالمزعلة.قرار-

ن- تبي معيشةوثيقة نوعية إطار على وكذا البيئي التوازن على المباشرة وغير المباشرة وانعكاساته المشروع تأثير مدى دراسة تائج
.وماهيالطرقوالوسائلالملائمةوللمعالجةوالتخزينوالتصفية،السكان

                                                 
.180:ص،المرجعالسابق،مالكتكواشت- 1

  

.08:ص،جعالسابقرالم،بنقريسفيان- 2
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 الفرع الثالث : الجهة المكلفة بتسليم رخصة البناء 
البناء رخصة تسليم فِ المبدأ إنّ البلدي الشعبي المجلس رئيس قبل من المكلّف،يكون الوزير أو الوالي يختص أن يمكن أنهّ غير

بالتعميرفِحالتحددهاالقانون.

 الشعبي البلدي بمنح رخصة البناء رئيس المجلس  اختصاصأولا : 
 المادة نص 31حسب رقم القانون الا78/17من جعلت فقد والتعمير، بالتهيئة البناءالمتعلق رخصة بمنح الأصلي ختصاص

لرئيسالمجلسالشعبيالبلديبصفتيكممثلللبلديةفِحالات،وكممثلللدولةفِحالاتأخرى.
بصفته ممثلا للبلدية  أ/
اتالاقتطاعالمجلسالشعبيالبلديبصفتهممثلاللبلديةفِالحالاتالتيتكونفيهالرئيسبمنحرخصةالبناءالاختصاصويكون

الأراضي شغل مخطط يغطيه قطاع فِ واقعة البناء رخصة طلب موضوع البناءات ،أو فقط هذهباطلاعويلزم من بنسخة الوالي
الرخصة.

 بصفته ممثلا للدولة  /ب
يأوالبناءواقعضمنقطاعيغطيهمخططشغلالأراضالاقتطاعحتىوإنلميكن،رخصةالبناءبمنحيختصرئيسالمجلسالشعبي

 بالرخصة المتعلق القرار يصدر ،وعندما الدولة عن ممثلا  بصفته بل للبلدية ممثلا بصفته ليس ،ولكن قبلباطلاعويلزم الوالي
اتخادهذاالقرارالذيجابأنيكونموافقالرأيالوالي.

 منح رخصة البناء باختصاص الوالي ثانيا : 
الحالاتالتييختصفيهاالواليبمنحرخصةالبناء،وهيكالآتي:78/17منالقانونرقم33لقدحددتالمادة

البناياتوالمنشآتالمنلزةلحسابالدولةوالولايةوهياكلهاالعمومية.-
منشآتالإنتاجوالنقلوتوزيعوتخزينالطاقة،وكذلكالموادالاستراتيلية.-
- والأقاليم السواحل فِ الواقعة والبنايات الأرض المردوداقتطاعات ذات الفلاحية والأراضي البارزة، والثقافية الطبيعية، الميزة ذات

.1الفلاحيالعاليأوالجيد،والتيلايحكمهامخططشغلالأراضي

 الوزير المكلف بالتعمير بمنح رخصة البناء  اختصاصثـالثـا : 
او الوالي رأي أخد بعد البناء رخصة بمنح بالتعمير، المكلف الوزير يختص المادة لأحكام طبقا المعنيي رقم31الولاة القانون من

أن78/17 يتضح ذكره، سبق ما خلال ومن ، الجهوية أو الوطنية المصلحة ذات البناء بمشاريع الأمر تعلق إذا ما حالة فِ ،
  والوزيرالمكلفبالتعمير.المشرعالجزائرييوزعالاختصاصفِمنحرخصةالبناءبيكلمنرئيسالمجلسالشعبيالبلديوالولي

 
 

                                                 
1
 .181تكواشت ،المرجع السابق ،ص: -  
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 المطلب الثاني

 إجراءا ت منح رخصة البناء

خاصة ، لذلك الأساسي الضمان يعد إدارية رخص إلى البناء أعمال إسناد فإن العمران، قانون لقواعد احتراما
1رخصةالبناءالتيتعدعنصرافعالاوبارزافِمجالالعمرانمنذالقدم.

المتعلقبرخصةالبناء،فإنهجابعلىالمعنياحترامالشروطالقانونية،كماعلىالإدارةالالتزامبالإجراءاتولإصدارالإدارةالقرار
اللازمةلذلك،فرخصةالبناءهيأكثرالقراراتالتيتظهرمحتوياتالمخططاتالعمرانية،سواءمخططشغلالأراضيأوالمخطط

 2التوجيهيللتهيئةوالتعمير.
ويستويف3ِخصةالبناءضرورةوضعمشاريعالبناءفِاطارالمصلحةالعامةمنخلالالقوانيالمنظمةللعمرانفِالجزائر،تطرحر

متساوونبدون أمامها فالجميع والخاصة، الدولةالعامة وكلمصالح أوالمعنوية كلمنالأشخاصالطبيعية البناء رخصة استخراج
ةأخرىفإنالمشرعالجزائريلميفردإجراءاتخاصةلكلمنهمللحصولعلىرخصةالبناء.هذامنجهة،ومنجه4تفرقة

 تتمثل إلى الصفة ذوي من طلب تقديم فِ الإجراءات الجهةهذه بمنحالمختصة فرع ( بالتحقيق11الرخصة بدورها تقوم والتي )
 )فرع الطلب هذا فِ 10والدراسة لا أم الرخصة منح تقدر والتي ، القانون( بتطلبها التي الشروط توافر مدى على بناء ،

       (.10)فرع

 : طلب الحصول على رخصة البناء  الفرع الأول
 المختصة الجهة إلى طلب بتقديم البناء رخصة منح إجراءات علىبمتبدأ الحصول يتعذر أنه حيث ، ضروري إجراء وهو ، نحها

 التعميرفِالجزائر.نصتعليهقوانيطلبهذاالأمرالذيالالرخصة،وفِتقديم

الطلب ومضمون تقديمالطلب لهصفة جابأنتتضمنبيانمن رخصةالبناء، على الحصول طلب دراسة ماسيتم5إن ،وهو
توضيحهمنخلال:






                                                 
.7،ص:1881،دارالفلرللنشروالتوزيع،مصر،7الفرديةوطرقالطعنفيها،طعزريالزين،قراراتالعمران- 1

2-jean-paul lacawe,les methods de l.orbanisme,2eme edition,que saisje,France,1993,p108. 
3 -hyammallat ,le droit de lurbanisme de la construction de lenvirennement et de leau au liban , 
brylant,delta et LGDj,1997,p36. 

4
 .18، ص : عزريالزين،منازعاتالقراراتالفرديةفِمجالالعمران،مذكرةالدكتوراه،تخصصقانون،كليةالحثوق،جامعةقسنطينة - 

 .10:صالمرجعالسابق،عزريالزين،إجراءاتإصدارقرارالبناءوالهدمفِالتشريعالجزائري،- 5



التأصيل النظري لظاهرة البناء الفوضوي الفصل الأول                                                

 

25 

 

 أولا : صفة طالب الرخصة 

 1علاقتهالقانونيةبالعقارةوإرفاقهبمايثبتطبيعلقبولطلبرخصةالبناء،جابإيداعهوتوقيعهمنقبلذيالمصلحةوالصفة،

 فقط المالك على قاصرا البناء رخصة طلب جاعل لم الجزائري المشرع ،ققدإن المادة فِ التنفيذي04نص المرسوم رقممن
علىأنطالبرخصةالبناءيمكنأنيتمثلفِأشخاصآخرين.91/171

رخصةالبناءوهم:صفةطالب04ولهذافقدحصرتالمادة

دمفيقدمشهادةالحيازةطبقااكانتملكيتهبالطرقالعادية،فيقدمعقدالملكيةأوكانتملكيتهعنطريقالتقسواء:أ/ المالك
.91/042لماينصعليهالقانونرقم

بشرطأنيقدموكالةقانونيةوكلالمالكشخصاغيرهليتقدمبطلبرخصةالبناء،فيصحذلك،ي:فيمكنأنب/وكيل المالك
عامة إما الوكالة تكون أن فيلوز عاما النص أن فطالما ، للوكالة معينا نوعا المشرع يشترط ولم ، المدني القانون عليه ينص لما طبقا

أوخاصة.

:جـ/ المستأجر لديه المرخص له قانونا

.لببترخيصمنمالكالعيالمؤجرةةبناءبشرطأنيرفقطكنللمستأجرالذييرغبفِإنجازأعمالبناء،أنيطلبرخصيم

:د/الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية

ا وأصحاب ، العامة المنفعة بغرض الأرض ملكية نزع من الاستفادة يمكنها التي الجهات الإداريةمثل المصالح لدى لامتيازات
الخا الأشخاص بعض لهمأو تخصص الذين الاشخاص بعض وكذلك ، العامة الإدارات إحدى جانب من ما بمهمة المكلفة صة

من بنسخ مرفقة البناء رخص طلبات يقدمون الذين فهم إدارية عقود بموجب تامة غير بنايات أو أراضي قطع العقارية الوكالات
.3هذهالعقود

آخري أشخاص إلى البناء رخصة طالب صفة توسيع البناءإن صالح فِ ليست وسيلة أو كخطوة تعد المالك فِ حصرها عدم أو ن
4الفوضويحيثأنْاتقضيعلىأحدالمبرراتالدافعةإلىالإقدامعلىهذاالنوعمنالبناء




                                                 
8888/8881الرخصالإداريةفِالتشريعالجزائري،مذكرةدكتوراه،تخصصقانونعام،كليةالحقوق،جامعةجزائر،عبدالرحمانعزاوي،- 1

 .819ص:

2
 .79،المتضمنالتوجيهالعقاري،جريدةرسميةعدد1998نوفمبر10المؤرخف98/88ِالقانونرقم -  

3
8811لحاجلخضر،باتنة،انونية،جامعةا،مذكرةماجستير،تخصصعلومق،قراراتالتهيئةوالتعميرفِالتشريعالجزائريالعوجاي،عبدالله- 

 .99:ص،8818–

4
 .180:،المرجعالسابق،صتكواشتكمال- 
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 ثانيا : مضمون الطلب ومكوناته :

طاتللأهميةبوجهعام،حيثتقومكحاجزلسإذاكانتالقواعدالشكليةفِإصدارالقراراتالإداريةعلىدرجةكبيرةمنا
 حد على الخاصة والمصلحة العامة المصلحة لحماية الإدارية القرارات مجال فِ الخطيرة الطائشةالإدارة القرارات فتقل ، سواء

المسرعة.أو

ب القيام من الرخصة هذه على يترتب ما إلى بالنظر فإنه ، البناء رخصة طلب بناءوبخصوص خطيرةأعمال آثارا تشكل قد
المسؤول ولتحديدالشخص الصحية، والقواعد ، ولمقتضياتالأمن علىنحومخالفللقانون قامت تلحقالضرربالآخرينإذاما

الكالأرضأومهندسالمشروعأومهندسالبناء،لابدمنتوافرالوثائقوالبياناتالتاليةفِالطلب.م

 أونسخةمنشهادةالحيازة.إمانسخةمنعقدالملكية-

 .45-74أوتوكيلطبقالأحكامالأمررقم-

 نسخةمنالعقدالإداريالذيينصعلىتخصيصقطعةالأرضأوالبناية.-

1- سلم على يعد للموقع 0111/1تصميم وتسميتها4111/1أو طبيعتها بيان مع الخدمة وشبكات الوجهة على ويشتمل
كنمنتحديدقطعةالأرض.ونقاطالإستدلالالتييم

ويشتملعلىالبياناتالتالية:411/1أو011/1مخططكتلةالبناءاتوالتهيئةالمعدعلىسلم-0

حدودالقطعةالأرضيةومسحتها،وتوجههاورسمالأسيلةعندالإقتضاء.-

منحنياتالمستوىأومساحةالتسطيح،والمقاطعالتخطيطيةللقطعةالأرضية.-

نوعطوابقالبياناتالمجاورةأوإرتفاعهاأوعددها.-

إرتفاعالبياناتالموجودةأوالمبرمجةأوعددطوابقهاوتخصيصالمساحاتالمبنيةأوغيرالمبنية.-

.1المساحةالإجماليةللأرضيةوالمساحةالمبنيةعلىالأرض-

- الأرضية القطعة تخدم التي الإستغلال قابلية شبكات الطرقبيان شبكة ورسم وصل ونقاط الرئيسية التقنية مواصفاتها مع
.2والقنواتالمبرمجةعلىالمساحةالأرضية



                                                 
 .11جريدةرسميةرقم91/171تنفيذيرقمالمعدلوالمتممللمرسومال0111يناير17مؤرخف10ِ-0111مرسومتنفيذي04المادة-1
 مننفسالمرسوم.04المادة-2
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للتوزيعاتالداخليةلمختلفمستوياتالبنايةوالمشتملةعلىشبكةجرالمياهالصالحةللشرب41/1تصاميممعدةعلىسلم-0

.اتبمافِذلكواجهاتالأسيلةوالمقاطعالترشيديةوصرفالمياهالقذرةوالكهرباءوالتدفئة،والواجه

ينبغيأنيوضحتخصيصمختلفالمحلاتعلىالتصاميم،وجابأنتبييوضحالأجزاءالقديمةالتيتمالإحتفاظبهاأوهدمها

التق المقايسة كشف مذكرة تتضمن الكبرى الواجهات تحويل لمشاريع بالنسبة وذلك المبرمجة الأجزاء إنجازأو وآجال للأشغال ديرية

.ذلك

مستنداترخصةالتلزئةبالنسبةالأرضمجزأةلغرضالسكنأولغرضآخر.-4

مذكرةترفقبالرسومالبيانيةالترشيديةإذاكانالبناءلغرضصناعيأولإستقبالالجمهورتتضمنالبياناتالتالية:-4
 وسائلالعملوطاقةإستقبالكلمحل.-

 ناءالهياكلوالأسقفونوعالموادالمستعملة.طريقةب-

 المياهالصالحةللشرب،والتطهيروالتهوية.روج،شرحمختصرلأجهزةالتموينبالكهرباءوالغازوالتدفئة-

 شرحمختصرلأدواتإنتاجالموادالأوليةوالمنتلاتالمصنعةوتحويلهاوتخزينها.-

 رائقالوسائلالخاصةبالدفاعومحاربةالح-

وإنب- المصرفة القذرة المياه فِ والموجودة والمحيط وبالزراعة العمومية بالصحة المضرة وكمياتها والغازية والصلبة السائلة المواد عاثنوع
 الغازاتوتراتيبالمعالجة،والتخزينوالتصفية.

 .ؤسساتالمخصصةللإستقبالالجمهورمستوىالضليجالمنبعثبالنسبةللبياناتذاتالإستعمالالصناعيوالتلاريوالم-

.1فِفئةالمؤسساتالخطيرةوغيرالصحيةوالمزعلةمصنفةقرارالواليالمرخصبإنشاءأوتوسيعمؤسساتصناعيةوتجارية-1
7- رقم المرسوم أحكام فِ عليها المنصوص التأثير مدى 91/75دراسة فِ للمشاريع07/10/1991المؤرخ بالنسبة وذلك
لحقة.الم
دراسةالهندسةالمدنية-5
2دراساتأجزاءالبناءالثانويللمشاريعوغيرالموجهةللسكنالفردي-9





                                                 
1
 ،مصدرسابقالذكر.8881/80المرسومالتنفيذي01المادة- 

 مننفسالمرسوم.01ادةالم-2
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الخاضع البناء مشروع يكون أن جاب فإنه الطلب بملف سالفا المذكورة الوثائق وإرفاق البيانات تلك المشرع إشتراط على زيادة
معماري مهندس قبل من موضوعا معتمدللرخصة تعرف، التي المكتوبة والمستندات التصاميم المشروع فِ يراعي أن عليه والذي

تراعي التي المعمارية الهندسة تشليع مع والألوان المواد إختيار وكذا واجهاتها ومظهر وجمعها وتنظيمها وتكوينها البيانات بموقع
الخصوصياتالمحليةوالحضاريةللملتمع.

ا مصالح من يطلب أن يمكن مسبقكما قرار على الحصول أجل من البناء لمشاريع المعماري الملف دراسة إقليميا المختصة لتعمير
.1الثانويةالبناءقبلإنجازالدراساتالتقنيةالتيتحتويعلىالهندسةالمدنيةوأجزاء

لمناطقالتالية:دتشييدهاأوتحويلهاتوجدفِاراعماريإذاكانتالمبانيالمالموتستثنيتأشيرةالمهندس
 فِإقليمبلدياتمحددةأومصنفةطبقاللأحكامالتشريعيةأوالتنظيميةالتيتطبقعليهم.-

 مترمربعخارجالمبنى.411لايتعدىغرضإستعمالزراعيمساحةأرضيته-

 .مترامربعاخارجالمبنى111يتعدىغرضإستعمالآخرغيرزراعيمساحةأرضيتهلا-

إ وإذا طالبرخصةالبناءالملف محلبستكمل البلدي رئيسالمجلسالشعبي نسخإلى خمس فِ قدمه آنفا، ووثائقهالمذكورة بياناته
رض.الأوجودقطعة

  إجراءات التحقيق في ملف طلب رخصة البناء: الثانيالفرع 
الم الجهة تحديد وأيضا طلبها ملف ومكونات الرخصة طالب صفة من كل تحديد البحثختصةإن إلى يدعو ، البناء رخصة بمنح

ت.فِإجراءاتدراسةالملفوالتحقيقفيه،لذاسنحاولمنخلالهذهالنقطة،تبيانأهميةالتحقيق،ومدةدراسةالملفا

 أولا : مضمون التحقيق وأهميته :
 مشاريع مطابقة مدى البناء رخص طلبات ملفات فِ التحقيق يشمل أن من بد الأراضيلا شغل مخطط من كل مع البناء

(POS( والتعمير للتهيئة التوجيهي والمخطط )PDAUونوعها البناية موقع حيث من ، بالعمران المتعلقة التعليمات وتقنية )
.2برمجةومحلإنشائهاوخدماتهاوحلمهاومظهرهاالعام،وتناسقهمعالمكان،وكذاالتلهيزاتالعموميةوالخاصةالموجودةأوالم

كماجابأنيشملالتحقيقمدىاحتراممشاريعالبناءلأحكامالتشريعيةوالتنظيميةالمتعلقةبالأمنوالنظافةوالفنالجمالي.
إلىالتأكدمنمدىمطابقةتلائمالمشروعيهدفمنخلالذلك،يتبيأنالتحقيقفِطلبرخصةالبناءهوإجراءمهم،

معمخططاتالعمران.موضوعطلبالرخصة






                                                 
1
 مصدرسابقالذكر.91/141المرسومالتنفيذي04المادة- 

2
 .14صمرجعسابق،لبناءوالهدمفِالتشريعالجزائري،عزريالزين،إجراءاتإصدارقراراتا- 
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 للمادة 44طبقا رقم التنفيذي المرسوم 91/171من موافقا البناء مشروع جاء إذا إلا بالبناء يرخص أن يمكن لا فإنه ،:
لأحكاممخططشغلالأراضيالمصادقعليها.

دةفِالقواعدالعامةللتهيةوالتعميرلتوجيهاتالمخططالتوجيهيللتهيئةوالتعميروالتوجيهاتالمنصوصعليهاطبقاللأحكامالمحد
.وهذافِحالةعدموجودمخططشغللأراضيالمصادقعليه

الأراضي ملف يتضمنها التي والأحكام التلزئة رخصة لتوجيهات مطابقا كان إذا إلا مجزأة أرض على بالبناء الترخيص يمكن ولا
المجزأة.

لماإشتملعليهالتحقيقأنتستشيرالشخصياتالعموميةأوالمصالحأوالجمعياتينبغيلللهةالمختصةلرصدالمعلوماتالكافية
.المعنيةبالمشروعتطبيقاللأحكامالتشريعيةوالتنظيميةالمعمولبها

تبديرأيهاخلالشهرواحدمنتاريخإستلامطلبالرأيوفِحالةأنويتوجبعلىهذهالشخصياتأوالمصالحأوالجمعيات
.1ابعدفواتميعادالشهريعتبررأيهابالموافقةمعإلزامهابإعادةالملفالمرفقبطلبإبداءالرأيسكوته

ةخاصةهم:فالأشخاصالعموميونالذينيستشارونبص

لإستقبال- تستعمل التي البنايات جميع عامة وبصفة تجاري أو صناعي إستعمال ذات بيانات لتشييد المدنية الحماية مصالح
الجمهور،وكذالتشييدبناياتسكنيةهامةمنشأنْاأنتطرحتبعاتخاصةلاسيمافيمايتعلقبمحاربةالحرائق.

.حةعلىمستوىالولايةلامصالحالدولةالمكلفةبالف-

.المصالحالمختصةبالأماكنوالآثارالتاريخيةوالسياحية

  ثانيا : الجهة المكلفة بالتحقيق

المخ الجهة بإصدارإن المختصة الجهة نفسها هي ليست والدراسة التحضير يخص فيما ، البناء رخصة طلب فِ بالتحقيق تصة
.القرارالمتعلقبرخصةالبناء،وذلكفِأجلفعاليةأكبر

( والتعمير البناء مديرية إلى المهمة هذه DUCتسند الهي،2( طلبئوهي مشروع مطابقة مدى من للتأكد فنيا المؤهلة رخصةة
التعمير أدوات مع الهندس،البناء فِ مؤهلي مهندسي على تتوافر لا للبلديات التقنية المصالح أغلب أن الهندسةإذ أو المعمارية ة

3.وذويخبرةتمنكهممنالقيامبهذاالإجراءالجوهريالمدنية



                                                 
1
 .118،ص:لعوجايعبدالله،المرجعالسابق -  

2
 .14عزريالزين،إجراءاتإصدارقراراتالبناءوالهدمفِالتشريعالجزائري،مرجعسابق،ص: - 

3
 ،مصدرسابقالذكر.91/141طبقالماجاءفِالمرسومالتنفيذيرقم- 



التأصيل النظري لظاهرة البناء الفوضوي الفصل الأول                                                

 

30 

 

  ثالثا : ميعاد التحقيق

ب مرفقا البناء رخصة طلب المعني إرسال عند ( المطلوب وجود4الملف محل لبلدية البلدي الشعبي المجلس رئيس إلى نسخ(
قطعةالأرض،فإنهيسللتاريخإيداعالطلببوصليسلمهرئيسالمجلسالشعبيالبلديومنهذاالتاريخيبدأميعادالتحقيقفِ

.الطلب

 للمادة وطبقا الصدد هذا 41وفِ رقم التنفيذي المرسوم ف91/171من من شهرين هي التحقيق مدة المصلحةإن تلقي تاريخ
.المكلفةبالتعميرلملفطلبرخصةالبناء

.إجراءات إصدار قرار رخصة البناء:  الفرع الثالث

عنوان تحت عليها التعرف سبق وقد ( المختصة الجهة على يتعي فإنه ، الملف فِ والتحقيق الطلب دراسة من الانتهاء بعد
كلفةبتسليمرخصةالبناء(أنتصدرقرارهابشأنطلبالحصولعلىالرخصة،فقديكونبالموافقةإذاتوافرتالشروطالجهةالم

وقديكونبتأجيلالبثفِالطلبالمطلوبةفِالطلب،وقديكونبرفضالطلببسببعدمتوافرالشروطالقانونيةفِالطلب،
.أوبسكوتالإدارةتماما

 مون القرار .أولا : مض

فيمكن،إنالمبدأهوقبولالإدارةلطلبرخصةالبناءعنطريقإصدارقراربمنحالرخصةأماالاستثناءوفِحدودحاجةالعمران
.للإدارةعدمالاستلابةلطلبالرخصة،وبذلكفتصدرحسبالحالة،القرارالمناسب

أ/ قرار الموافقة بمنح الرخصة

اكانطالبالرخصةمستوفللشروطالمنصوصعليهاقانوناأيأنمشروعالبناءجاءمطابقالأحكامالمادةوهذافِحالةماإذ
.91/1711رقممنالمرسومالتنفيذي44

 ب/قرار عدم منح رخصة البناء 

يمكنللسلطةالمختصةأنترفضمنحرخصةالبناء،حثيثتنحصرصورالرفضفِحالتي:

تستوجب رفض منح رخصة البناء / الحالات التي1

 المادة نص التنفيذي44بمقتض المرسوم مشروع91/171رقممن كان كلما ، الرخصة برفض قرارها تصدر أن الإدارة فعلى ،
بناءالبناءمخالفالأحكاممخططشغلالأراضي،وبمفهومالمخالفة،يعتبرقراراإدارياغيرمشروعذلكالذييصدربالموافقةعلىال



                                                 
 .01:صمرجعسابق،عزريالزين،إجراءاتإصدارقرارالبناءوالهدمفِالتشريعالجزائري،-1
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البناء مشروع كان ما الشيءفِحالة ونفس ) أنيكونمحلطعنبالإلغاء )يمكن الأراضي شغل مخطط مقتضيات يخالف الذي
.سيقامعلىأراضيمجزأة،أومخالفالتوجيهاترخصةالتلزئة

/ الحالات التي يجوز فيها للإدارة رفض منح رخصة البناء2

للإدارةسلطةتقديريةفِإتخاذقرارالرفض91/171رقممنالمرسومالتنفيذي44نيةمنالمادةلقدجعلالمشرعفِالفقرةالثا

مطابق غير البناء مشروع وكان ، محله تحل وثيقة أو الأراضي شغل مخطط بها ليس بلدية فِ واقع البناء مشروع يكون أن أي
اطبقاللأحكامالمحددةفِالقواعدالعامةللتهيئةوالتعمير.ةوالتعميرأوللتوجهاتالمنصوصعليهئلتوجيهاتمخططالتهي

.1إذن،متىقدرتالإدارةمخالفةمشروعالبناءلهذهالتوجيهاتوأصدرتقراررفضمنحالرخصة،كانالقرارصائباوصحيحا

جـ/قرار بتأجيل البث في طلب الرخصة

ال إتخاذ تأجيل يقتضي موقف تتخذ أن للإدارة يمكن المادة نص حسب أمامها المقدم للطلب المناسب القانون14قرار رقممن
91/09.

 الرخصة طلب فِ البث بتأجيل القاضي الإدارة من الصادر القرار يكون أن ،ينبغي التأجيلوعليه أساس يكون أن ،أي معللا
والتع التهيئة لدراسة مساحة ضمن داخله بالبناء المعنية الأرض قطعة كون سنةمثلا التأجيل مدة تتلاوز لا أن على الجارية مير

.واحدة

د/سكوت الإدارة بعد فوات آجال الرد

 يعني القانونية المدة فِ ردها وعدم الإدارة سكوت فإن الحالة هذه ضمنية.فِ لإدارةموافقة سكوت بأن نقول العامة القاعدة إن
.وافقةضمنيةماهناوكإستثناءفسكوتالإدارةيعنيم،أيعنيالرفض

2إلاأنهذهالموافقة،قدلاتكونفِالحالاتالتالية:

.حالةإجراءتحقيقعموميمسبقحيثلايمكنالإحتلاجبالموافقةالضمنية-

فِ- الضمنية بالموافقة يؤخذ لا حيث للزلازل مضادة دراسة تتطلب التي المشاريع مثل ، خاصة لقواعد تخضع التي المشاريع حالة
.هذهالحالة

.يقعفِالمواقعالمحميةحيثلابدمنموافقةمديرياتمصالحالغاباتوالفلاحةوالسياحةوالآثارالبناءحالةكونمشروع-




                                                 
1
،مصدرسابقالذكر.91/171منالمرسومالتنفيذي44المادة- 
 .118:ص،المرجعالسابقتكواشتكمال،-2
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بد- فلا الأساسية جدرانْا أو سقفها أو وأساساتها لهيكلها المساس خلال من فيها التغيير صاحبها وأراد قائمة بناية وجود حالة
(إذنفِهذهالحالةلايمكنCTCيرخبرةالهيئةالوطنيةللرقابةالتقنيةللبناءات)رريحةمنالبلديةومعتمدةعلىتقمنرخصةص

.الإحتلاجبالموافقةالضمنيةلطلبرخصةالبناء

 ثانيا : شكل القرار 

.الإلغاءبمعي،كيلايتعرضللطعنبيسببتقراررخصةالبناءفِقالبماديصريحويبررغريف

أ/ القالب المادي للقرار

ويقتصدبهشكلالمظهرالخارجيالذييتخذهالقرارالإداريحيثيأتيقراررخصةالبناءفِشكلقرارمكتوبصادرعن

عنالسلطةالإداريةالمختصة،وهويتضمنمجموعةمنالبياناتتتعلقب :

 .الجهةالإداريةالمصدرةله -

 .القانونيةالمتعلقةبالتعميروالبناءنيدالنصوصوالأسا -

ب - المتعلقة الإدارية رخصةراءآالمراجع لطالب التقني الملف وتحضير دراسة إثراء فِ المساهمة التقنية المصالح مختلف وإقتراحات
 .البناء

 .هويةالشخصالمستفيدمنالبناء -

 .والبناءالخاصةبالمشروعزاماتوالقيودالمتعلقةبعمليةالتهيئةتالإشارةإلىأهمالإل -

 الرخصة.آجالصلاحية -

ب/ صراحة القرار 
 رقم القانون 98/89إن رقم القانون بموجب والمتمم 87/88المعدل رقم التنفيذي بموجب91/141والمرسوم والمتمم المعدل

.اريصريحرارفِمادةرخصةالبناءفِشكلقرارإدقيفرضانصدورأي81/80المرسومالتنفيذيرقم
جـ/ تسبيب القرار 

فِهذهالحالةجابالتمييزبيحالتي:
وضعالعاديلايقضيتبريرا.الفِحالةقرارمنحرخصةالبناءالبسيطة،فِهذهالحالة-
1بينماالقراراتالإستثنائيةفهيتحتاجإلىتبريرطالماالقانونوالتنظيمقاماحثصرهافِنطاقوشروطمعنية-

 
 

                                                 
1
 .88،المتعلقبالتهيئةوالتعمير،جريدةرسميةعدد81/18/1998المؤرخف98/89ِمنالقانون18/88أنظرالمادة- 



التأصيل النظري لظاهرة البناء الفوضوي الفصل الأول                                                

 

33 

 

 

 خاتمة الفصل الأول:

، الجوانب متعددة آفة الفوضوي البناء ظاهرة ،إلى الظاهرة هذه وراء من يهدف المشرع أن الحثيث الجانبوضبط على المحافظة
قواعدالتهيئةوالتعمير.احترامالجماليللمدينةفِإطار

منأهمالتراخيصالتيتعبرعنالرقابةالسابقةللبناءاتالتيتعتبرولعلأهممايساعدفِضبطهذهالظاهرة،هورخصةالبناء
 كماتعتبرآليةوقائيةتسمحبالكشفعنكلبناءجديدباعتبارهاالأسلوبالقانونيالأوحدلإنشاءالبناءات.
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 الفصل الثاني

 ظاهرة البناء الفوضوي لضبطالوسائل القانونية  

جوهريةثمتت ركائز أو ركيزة تعتبر التي المخططات آلية على التدابير هذه منتعتمد،ل هذا و الإقليم لتهيئة الوطنية السياسة عليها
وهذا،كلمايعرقلمشاريعالدولةالناميةلتصديالمنأجل،الاقتصاديةأجلتحقيقتنميةشاملةوسريعةفِمختلفالمجالات

إحداث خلال بالمن يتعلق جديد قانوني  تهيئةنظام العقاري بالتوجيه و التعمير و أحكام، الأخير هذا تضمن خاصةاحيث
التعمير.وللتهيئةتتعلقبأدواتالتعميرقبلأنيصدرقانونالتهيئةوالتعميرالذيأسسبصفةواضحةالمخططالرئيسي

يكونتخلصمنظاهرةالبناءالفوضويوونحنحثاجةإلىتدعيمهذهالآلياتبقوانيتراقبعملهذهالأخيرة،وأكثرواقعيةلل
 القانوني الإطار إلى التطرق خلال من المبحثذلك ( التعمير و التهيئة مجال فِ الإدارة لرقابة الى التعريج ،ثم ) النظامالأول

عالجةهذهالظاهرة)المبحثالثاني(.القانونيلم
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 المبحث الأول 

 الإطار القانوني لرقابة الإدارة في مجال التهيئة و التعمير

لياتتقضيعلىظاهرةالقواعدفِالمجالالعمرانيبوضعآاحتراملقدتبنيالمشروعالجزائريإستراتجيةجديدةللرقابةوهذالضمان

 البناء نالمغير تحقيق و الاستعمالظم للأراضيغير ،العشوائي الإدارة بوضع هذا و و العمراني النسيج تحمي منذلكسياسة

(.1وممارسةالرقابةعنطريقالشهاداتوالرخص)المطلب،(7خلالممارسةالرقابةعنط  ريقأدواتالتهيئةوالتعمير)المطلب

 المطلب الأول

 التهيئة و التعمير ممارسة الرقابة عن طريق أدوات

القانون بها جاء ما أهم 81/181رقممن رقم للقانون المتمم و ملزمة78/17المعدل جعلها و التعمير أدوات قنن أنه هو

 نصالمادة وهذاحسب الإدارة فيها بما 78لللميع "أنه دوناستعماللاجاوز التعمير تنظيمات مع يتناقض الأراضيأوالبناء

صا القانون...،تعريض فِ المنصوصعليها للعقوبة "حبه هذا قواو للتعميرملضبط القابلة و العامرة ،الأراضي خلالذلكو من

  العمرانية للتهيئة التوجيهي (7)الفرع،PDAUالمخطط مخو الأراضي شغل الطبيعة1)الفرع، POSطط سنوضح كما )

(.6)الفرعفِوالتعميرالتهيئةالوجوبيةلأدوات

 :2PDAUالمخطط التوجيهي  للتهيئة العمرانية  :الأول الفرع

والذيتمالمصادقةعليهبمقتضىالمرسومالتنفيذيCNERUالذيأنجزمنطرفمكتبالدراساتوالأحثاثالعمرانية

.77713المؤرخفِنوفمبر



                                                 
والمتعلقبالتهيئةو7778ديسمبر87المؤرخف78/17ِالمعدلوالمتممللقانون1881غشت71المؤرخف81/81ِالقانونرقم-1

 .78/77/1881صادرةف17ِعمير،جريدةرسميةعددالت
2 - PDAU:Plan Directeur d’Aménagement et d’Urbanisme. 

.61المتضمناصدارالمخططالتوجيهيللتهيئةوالتعميرللعاصمة،جريدةرسميةعدد7771نوفمبر11المؤرخف71/111ِمرسومتنفيذي- 3  
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تعريفه:  :أولا

ضبطوللبلديةأوالبلدياتالمعنية،توجهاتالأساسيةللسياسةالعمرانيةهوأداةللتخطيطوالتسييرالمجاليوالحضري،نحددفيهال
تصاميمالتهيئةومخططاتالتنميةويضبطالصيغالمرجعيةلمخططشغللأراضي.الاعتبارالتوقعاتالمستقبليةللتعميرآخذابعي

ال إطار تحدد عمرانية أداة التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط يعتبر الجيلكما من كلاسيكي توجيهي مخطط هو أيضاً تهيئة،و
PUP1وللمخططالعمرانيالمؤقتPUDالثانيومنأدواتالتهيئةوالتعميروقدجاءكبديلللمخططالعمرانيالموجه

 مضمونه: ثانياً :

يلي:ماالتوجيهيللتهيئةوالتعميريتضمنالمخطط

 تقرير توجيهي:-أ

الاحتمالاتوتحددفيهالتوجهاتالعامةللسياسةالعمرانيةونمطالتهيئةالمقترحفِظل،للمخططالتوجيهيديمتقفهوبمثابة
الثقافِوالسكاني.والاجتماعيوالاقتصاديبمراعاةالتطور،الرئيسيةللتنمية

.2الحضريةالمجاورةوالتناسقبينهوبيجميعالمراكزالانسلامكماأنهيعدوسيلةجديدةيراعيجوانب

و القائم الوضع يحلل أنه الاحتمالاتكما بالنظر للتنمية إلىالرئيسية واوالديمغرالاقتصاديالتطور الاجتماعيفِ ترابلوالثقافِ
.3البلديةأوالبلدياتالمعنية

 لائحة نظام:-ب

 المادة نص 73حسب رقم القانون التعمير78/17من و للتهيئة التوجيهي :المخطط التسييرأدواتهو و المجالي للتخطيط
اتطتصاميمالتهيئةومخطالاعتبارآخذابعي،الحضريويحددالتوجيهاتالأساسيةللتهيئةالعمرانيةللبلديةأوالبلدياتالمعنية

ويضبطالصيغالمرجعيةلمخططشغلالأراضي.،التنمية

حثيث من منطقة كل على المطبقة القواعد فيه تضبط تقسيمها تم التي عامرة،،المناطق )مناطق الأولويات قابلةحسب مناطق
للتعمير،للتعمير، قابلة غير المستقبلي(مناطق للتعمير مبرمجة مناطق الا، مختلف النظام هذا فِ تضبط البناءاتكما رتفاقات،

الكبرالممنوعة، المنشآت  لإنجاز المخصصة ،المناطق المناطق حسب التعمير شغلكثافة مخطط يشملها التي المساحات و ى
.4والزلازلالانزلاقاتالأراضيوكذاالمخاطرالمرتبطةبالأرضكلا



                                                 
.71ص:،بقسالعوجايعبدالله،المرجعال- 1  
.87تكواشتكمال،المرجعالسابق،ص:- 2  
.711سماعيشامة،المرجعالسابق،ص:- 3

  

.776فؤادحلري،العقارالأملاكالعموميةوأملاكالدولة،سلسلةالقوانيالإدارية،ديوانالمطبوعاتالجامعية،الجزائر،ص:- 4  
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 الوثائق البيانية:-ج

 المادة نص 11حسب رقم القانون التعمير17-78من و للتهيئة التوجيهي المخطط على يصادق التعمير و بالتهيئة المتعلق

البلديةأوالبلدياتالمعنية:حسبالحالةوتبعاًلأهميةو

.اساكن188.888مجموعةمنالبلدياتالتييقلعددسكانْاعنأوبقرارمنالواليبالنسبةللبلديات-

بالتعمير،- المكلف الوزير من للبلديبقرار بالنسبة وزراء عدة أو وزير مع الحالة حسب التيمشترك البلديات من مجموعة أو ات

.اساكن188.888ساكنويقلعن188.888وقعددسكانْايف

- يتخذتنفيذيبمرسوم بالتعمير المكلف الوزير من تقرير على عددنسبةبالبناء يكون التي البلديات من مجموعة أو للبلديات

.1كيفياتتطبيقهذهالمادةعنطريقالتنظيمتضبطفأكثراساكن188.888سكانْا

 توجيهي للتهيئة والتعمير :المخطط ال إعدادثالثا : إجراءات 

 المادة 81تنص 711/77رقمالتنفيذيمنالمرسوم والتعمير التوجيهيللتهيئة المخطط بانإعداد من، عنطريقمداولة يكون

أومنالمجالسالشعبيةالمعنية.،المجلسالشعبيالبلدي

هذهالمداولة:يتضمنحثيث

للتهيئةأومخططالتنميةبالنسبةإلىالترابالمقصود.يةالإجمالالتوجيهاتالتيتحددهاالصورة-

العموميةوالهيئاتوالمصالحالعموميةوالجمعياتفِإعدادالمخططالتوجيهيوالتعمير.الإداراتكيفياتمشاركة-

والتيتنصعلىأنهيتكفل78/17رقممنالقانون76القائمةالمحتملةللتلهيزاتذاتالفائدةالعموميةفِإطارتنفيذالمادة-

والتعمير للتهيئة التوجيهي ،المخطط الإقليمية والجماعات الدولة المؤسسات،وببرامج و المشاريع أن ،كما العمومية اتذوالمصالح

.2المصلحةالوطنيةتفرضنفسهاعلىالمخططالتوجيهيللتهيئةوالتعمير


                                                 

. مصدرسابقالذكر،78/17منالقانون11لمادةا -  
1
  

.17لعوجايعبدالله،المرجعالسابق،ص:- 2  
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وعل فإن يه خطوة التوجيهي المخطط إعداد ، التشاوريكون طرق وتعميق الديمقراطية لممارسة إطار تمثل والتي المداولة طريق عن
المدنيوروحالمسؤوليةلديالمواطن.وترقيةالحس،والتحاور

مشاركتهم وكيفية المعنيي المشاركي قائمة تحدد المداولة كانت حو،وإذا وتكريس التشاور دائرة توسيع هذا يعني التردداإنما جز
لثقةبيالمواطنوإدارتهالمحلية،خاصةإذاكانالمواطنونمنظميومؤطرينفِشكلجمعيات،وفِحقيقةالأمرهذانداءوبعثا

 جماعية طريقة بكل المشاكل حل فِ المشاركة من الجماعي والتنظيم التأطير ضرورة إلى الاستشارات، وتبادل التحاور  إطار فِ
.1نفِمعالجةالقضاياالمحليةذاتالبعدالواقعيالتيتتعلقحثياتهاليوميةوهذافِالحقيقةيشركالمواط

  2POSمخطط شغل الأراضي  : الفرع الثاني

 من هامة أداة الأراضي شغل مخطط للتهيئة،التعميرأدواتيعتبر التوجيهي المخطط توجيهات على بناء بالتفصيل يحدد إذ
 والتعمير و البناءوالبناءضيالأرااستخدامحقوق حقوق حضري وبشكل بالتفصيل يحدد كما قواعد، ويضبط ، منطقة بكل

المسموحبها.الارتفاعاتالمظهرالخارجيللبناياتويحدد

أولا : تعريفه :  قواعد  بالتفصيل يحدد الذي المخطط المحددةاستخدامهو التوجيهات لإطار وفقا عليها والبناء الأراضي
ةوالمنظم من والتعمير للتهيئة التوجيهي المخطط 3طرف شاملة، وثائق عن عبارة الأراضي شغل مخطط فإن المبادئوعليه تتضمن

.4الأراضيلاستعمالاعدالعامةوالصلاحياتوالقتثبيتللتخطيطالحضريمهمتهوالأدواتالمحلية

 ثانيا: مضمونه : 

يلي:يتضمنمخططشغلالأراضيما

ب يحدد نظام حقهو والتفصيل وكيفية البناء العمراني،يالأراضاستخدامق أو الحضري الشكل فيه ويضبط منطقة لكل بالنسبة
.5والقواعدالمتعلقةبالمظهرالخارجي،أوالأقصىللبناءالمسموحالأدنىوالأحياءوالحد،قاتاالإرتفوتحددالشوارعو

 :لائحة نظام -أ

:يليماعلىوتحتوي

وذلكالبرامجالتي،المخططالتوجيهيللتهيئةوالتعميرأحكامفيهاتلاؤمأحكاممخططشغلالأراضيمعيثبتمذكرةتقديم -7
.ياتالمعنيةتبعالآفاقتنميتهاتعتمدعليهالبلديةأوالبلد

                                                 
.11جبريمحمد،المرجعالسابق،ص:- 1

  
2 - POS : Plan d’Occupation des Sols 

.713سماعيشامة،المرجعالسابق،ص:- 3  
.18لعوجايعبدالله،المرجعالسابق،ص:- 4  

5 - www.startimes.com /?t=9150366. :81/81/1871تاريخالتصفح  

http://www.startimes.com/
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بها -1 المرخص المباني نوع متلانسة منطقة لكل تحدد التي ،القواعد البناء وحقوق ووجهتها المحظورة يعبرأو التي الأرض بملكية
.منالأرضيؤخذومعاملمساحةما،عنهامعاملشغلالأرض

المرتبطةبمايلي:الأراضييحددمخططشغلالأراضيشروط-6

موقعالمبانيبالنسبةإلىالطرقالعموميةومايتصلبها،خصائصالقطعالأرضيةووصولالشبكاتإليها،والطرقالمنافذ-1

ا موقع الفاصلة الحدود إلى بالنسبة لمباني و واحدة ملكية على بعض من بعضها المباني موقع ، المباني ارتفاع الخارجيو المظهر
.1المساحاتالفارغةوالمغارسوموقفالسيارات

 الوثائق والمستندات البيانية :  :ب

 .مخططبيانالموقع -7
 .مخطططبوغرافِ -1
 ةلتعميرالترابالمعنيمصحوبةبتقريرتقني.خريطةتبيالقواسرالجيوتقني -6
 .مخططالواقعالقائميبرزالإطارالمشيدحالياوكذاالطرقوالشبكاتالمختلفةوالارتفاقاتالموجودة -1
 مخططتهيئةعامةيحددمايلي: -1

عإبرازماتتحملهالدولةمنجهةخطمرورالطرقوالشبكاتالمختلفةم،تذاتالمنفعةالعموميةآنشموقعإقامةالتلهيزاتوالم
المساحاتالواجبالحفاظعليهاووفقالقواعدالمخططالتوجيهيللتهيئةوالتعمير،ومايتحملهالجماعاتالمحليةمنجهةأخرى

 .نظرالخصوصيتها

 :تضمنعلىالخصوصمخططالتركيبالعمرانيوالم -3

ومعامل الأرض شغل معامل من التنظيم لائحة يؤخذماعناصر مصحوبا والمعماريةباستحواذمنها التعميرية الأشكال جاسد
.2المناطقالقانونيةالمتلانسة،بةلكلقطاعمنالقطعالمحددةسبالن،المنشودة

 ط شغل الأراضي : طجراءات إعداد مخإ –ثالثا 

الأصل جاب أنالعام بلدية كل أوتغطي الأراضي شغل مخطط منها المجلسمشرونويك،جزء رئيس من بمبادرة المخطط هذا وع
شعبيالبلديويكونتحتمسؤوليتهال ، المادة نص 81وذلكحسب التنفيذيمنالمرسوم علىمايذيوال77/718رقم نص

يلي:

                                                 
.61-67ص:لعوجايعبدالله،المرجعالسابق،- 1  
.717-718سماعيشامة،المرجعالسابق،ص:- 2  
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ةحثيثتتضمنالبلديةالمعنييقررإعدادمخططشغلالأراضيعنطريقمداولةمنالمجلسالشعبيالبلديالمعنيأوالمجالسالشعبية
يلي:هذهالمداولةما

يللتهيئةوالتعميرالمتعلقبهتذكيرابالحدودالمرجعيةلمخططشغلالأراضيالواجبإعدادهوفقالماحددهالمخططالتوجيه-

 .1والمصالحالعموميةوالجمعياتفِإعدادمخططشغلالأراضي،_بيانللكيفياتمشاركةالإداراتالعموميةوالهيئات

إقليميا المختص للوالي المداولة هذه تبلغ الم،حيث البلدي الشعبي المجلس بمقر شهر لمدة الموتنشر الشعبية المجالس أو عنيةعني
فِطريقالتحضيرلإعدادمخططشغلالأراضيفإنالمشروعقدوضعإجراءاتجابإتباعهاذلكبأنيقومرئيسالمجلسالشعبي

 أو البلديةءرؤساالبلدي الشعبية 2المجالس العامة، والمصالح والهيئات العمومية الإدارات قائمة خلاله من يبي قرار بإصدار
 قائمة المشرع حدد حيث ، المخطط مشروع بشأن إستشارتها جاب التي والجماعات الإدارات سبيل، على تستشار أن التيجاب

عيبجوهريقديؤ عدمإستشارتها الوجوبويعتبر بإعتبارأنهذا ، المخطط مشروع مصداقية الطعنفِ إلى المتمثلالإجراءدي
.3فِطلبالإستشارةشرطأساسي

 شغل مخطط فيه يتدخل الذي المحيط حدود يرسم الذي القرار يصدر مذكرة،الأراضيحيث من يتكون ملف إلى إستنادا
المطلوبالذييشملهمخططبويعيحدودالترا،يهيللتهيئةوالتعميرومنالمخططالذييعدعلىمقياسالمخططالتوج،تقديم

:المداولةالمتعلقةبإصدارهذاالقرارتصدرحسبالحالة،الأراضي

.تابعالولايةواحدةالمعنيالواليإذاكانالتراب-7

1- المحلية بالجماعات المكلف الوزير مع بالتعمير المكلف الوزير التراب، كان مختلفةإذا لولايات شغل.،4تابعا مخطط إطار وفِ
أورؤساءالمجالسالشعبيةالبلديةأوالمؤسسةالعموميةالمشتركةبيالبلدياتبإطلاع،الأراضييقومرئيسالمجلسالشعبيالبلدي

الفلاحة غرف ورؤساء التلارة غرف ،رؤساء المنظمات للمالمعنيةورؤساء المحلية الجمعيات ترورؤساء القاضيفقي بالمقرر كتابيا
 حيث الأراضي، شغل مخطط بإعداد تكون 71لهممهلة تاريخ من إبتداءا كانواإستلامهميوما عماإذا يريدونالرسالةللإفصاح

الأراضيأن شغل مخطط إعداد  فِ بعد5يشاركون ذلك، البلدية الشعبية المجالس رؤساء أو البلدي الشعبي المجلس رئيس ،يقوم
( المهلةالمحدودة إنقضاء 71عند العمومية والمصالح الإداراتالعموميةوالهيئات قائمة قراريبي (يومابإصدار التي، أوالجمعيات

شغلالأراضيحيثيستشاروجوباطلبتإستشارتهابشأنمشروعمخطط

                                                 
.177فؤادحلري،المرجعالسابق،ص:- 1

  

.177،ص:نفسهالمرجع- 2  
.66،المرجعالسابق،صلعوجايعبدالله- 3  
.177فؤادحلري،المرجعالسابق،ص:- 4  
.177المرجعنفسه،ص:- 5
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 الإداراتالعموميةوالمصالحالتابعةللدولةالمكلفةفِمستوىالبلدية: -أ

 ،المبانيالأشغالالنقل،،الأقتصادي،الريالتنظيمة،لاحالف،التعمير والعمومية والطبيعيالأثريةالمواقع والمواصلات،البريدة
 البيئة،التهيئةالعمرانية،السياحة.

 الهيئاتوالمصالحالعموميةفِالمستوىالمحلي:-ب

 .1توزيعالماء،النقل،الطاقة،توزيع

المعنية البلدية الشعبية المجالس أو  المعني البلدي الشعبي المجلس مقر فِ شهر مدة القرار هذا ،وينشر ويبلغ العموميةللإدارات
التابعة والمصالح والجمعيات والمصالح والهيئات المعنية للدولة الأراضي، شغل مخطط على بمداولة البلدي الشعبي المجلس ويصادق

.2الواليفِالحسبانرأياخذنتائجالإستقصاءالعموميبعدذخلأ،ضاءالمعدلعندالإقت

 .التعميرطبيعة الوجوبية لأدوات التهيئة و ال : ع الثالثالفر 

 الإدارية الهيئات فيها بما لللميع ملزمة أحكام و قواعد من تصبح عليها المصادقة بعد و التعمير أدوات به جاءت التيما
 صادقت و أعدتها عليها هذا، و معها يتناقض نحو على عمراني نشاط أية أو البناء أو الأراضي إستعمال جاوز لا فإنه عليه و

قانونلذلك المقررة طائلةالعقوبات إلا،تحت فيها أوالتعديل التعمير فِأدوات لايمكنمراجعةماجاء كيفياتتباعابو نفس
 موضوعو بشروط و عليها المصادقة دقيقةإجراءات تن،ية فذحثيث الأنشطة و الأشغال كل العمرانية فِو جاء لما وفقا تكون

.3أدواتالتعمير

 المطلب الثاني 

 .ممارسة الرقابة عن طريق الشهادات و الرخص

القانون خلال من الرقابة وسائل المشرع حدد الم78/17رقملقد جاء أن إلى البناء و التعمير عملية بتنمية يتعلق رسومالذي
رقم التقسيم77/713التنفيذي شهادة و التعمير شهادة خلال من هذا و العمرانية الأراضي إستعمال و إستغلالها كيفية يحدد

(.6)فرع(كماسنتطرقإلىرخصةالهدم1(ورخصةالبناءورخصةالتلزئة)فرع7)فرع



                                                 
.177فؤادحلري،مرجعسابق،ص:- 1  
.688،ص:المرجعنفسه- 2

  
3
 www.startimes.com /?t=9150366 . 17/88/8817.تاريخ التصفح :   
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 شهادة التعمير و شهادة التقسيم :الأول الفرع

 المادة نص 17حسب القانون بأن78/17ْمن التعمير شهادة إلى أشارت حيث التعمير و بالتهيئة المتعلق كلا :"يمكن
معني معنوي أو طبيعي التي،شخص الإرتفاقات و البناء فِ حقوقه تعي للتعمير شهادة يطلب أن الدراسات فِ الشروع قبل

.1تخضعلهاالأرضالمعنية

  2أولًا:شهادة التعمير

 هادة التعمير:تعريف ش-أ

 المادة نص التنفيذي81حسب المرسوم الوظ77/713رقممن تلك هي التعمير شهادة البفإن حقوق تبي التي الإدارية ناءيفة
المعينة،حيثتبيأنظمةالتهيئةوالتعميرالمطبقةعلىالقطعةالأرضية.الأرضالإرتفاقاتالتيتخضعلهاو

 طلب شهادة التعمير:-ب

أنتوضيحطلبشهادةالتعميرهويةالشخصالمعني،وينبغي77/713رقممنالمرسومالتنفيذي86صالمادةوذلكحسبن
:3علىالبياناتالتاليةأنيشتمل

الطلب الأرض،موضوع مالك إسم ولا، والمساحة وجدتعنوان إن المساحية المراجع الوضعية، حول للأرضتصوتصميم ميم
ويودعبمقرطلبشهادةالتعميروالوثائقالمرفقةبهبمقرالمجالسالشعبيالبلديالمختصإقليماًمقابل،ئممعدحسبالشكلالملا

.وصلإيداع

 تبليغ شهادة التعمير: -ج

أنهتبليغشهادةالتعميرخلالالشهرينالموالييلإيداعالطلب77/713رقممنالمرسومالتنفيذي81حسبماجاءفِالمادة
 يلي:ينبغيأنتبيشهادةالتعميرماو

الأرضية القطعة على المطبقة التعمير تهيئة الأرضية،أنظمة القطعة على المنحلة من،الإرتفاقات بشبكات الأرضية القطعة خدمة
.الهياكلالقاعديةالعموميةالموجودةأوالمتوقعة

 :مدة صلاحية شهادة التعمير -د

 المادة نص المرسو81يحسب التنفيذيمن بسن77/713رقمم التعمير شهادة صلاحية مدة تاريخةتحدد من إبتداءًا واحدة
التبليغ.

                                                 
.187:صدحلري،المرجعالسابق،فؤا- 1

  
.187المرجعنفسه،ص:- 2

  

3
 .786جبريمحمد،المرجعالسابق،ص:- 
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 شهادة التقسيم : -ثانيًا

تكلمتعنشهادةالتقسيمبأنْاتسلملمالكعقارالتيالمتعلقبالتهيئةوالتعميرو78/17منالقانون17حسبنصالمادة
.وعدةأقسامقسميالملكيةالعقاريةإلىتقسيممعندمايريدمبنيوبطلبمنه،شهادةالتقسي

 :تعريف شهادة التقسيم -أ

 المادة نص 13حسب المرسومالتنفيذي عقارية77/713من ملكية تقسيم إمكانية شروط تبي وثيقة تعتبر التقسيم شهادة فإن
.أوعدةأقسامقسميمبنيةإلى

 :طلب شهادة التقسيم-ب

 المادة نص 11حسب التنفيذي المرسوم عل77/713من التوقيع و التقسيم شهادة بطلب موكله أو المالك على ينبغي يهاأنه
:يليماهوجابعلىالمعنيأنيدعمطلب

:إمابنسخةمنعقدالملكية،أوبالتوكيلويرفقطلبشهادةالتقسيمبملفيشتملعلىالوثائقالتالية

7-  سلم على يعد 1888/7تصميمللموقع  معبيايشتملعل1888/71أو وشبكاتالخدمة ، ونقاطنىالوجهة تسميتها
 منتحديدقطعةالأرض.نتمكالتيالإستدلال

 :تشتملعلىالبياناتالتالية1888/7أو1888/7التصاميمالترشيديةالمعدةعلىسلم -1

رضيةوالمساحةالمساحةالأرضيةوالمساحةالإجماليةللأحدودالقطعةالأرضيةومساحتها،مخططكتلةالبناءاتالموجودةعلى-
إقتراحتقسيممعلذلكالرئيسيةبيانشبكاتقابليةالإستغلالالتيتخدمالقطعةالأرضيةوالمواصفاتالتقنية،المبنيةمنالأرض

.التقسيماقتراحالمقررةفِإطارالأرضيةصيصالقطعةوتخالمساحةالأرضية

:ر طلب شهادة التقسيمتحضي–ج

(نسخ1يرسلطلبشهادةالتقسيموالوثائقالمرفقةبهفِخمس)77/713منالمرسومالتنفيذي17ادةوهذاماينصعليهالم
 البلدي الشعبي المجلس رئيس البلديإلى الشعبي المجلس رئيس يسلمه بوصل الطلب إيداع تاريخ يسلل الأرض قطعة وجود لمحل

التحقيق بعد الضرورية الوثائق النالتيفِ على الملف لتشكيل مطابقة تكون أن عليهينبغي المنصوص الوثائقحو نوع ويوضح
 الوصل على مفصلة بطريقة المقدمة ط، المرسوملبويحضر هذا فِ عليها المنصوص الأشكال بنفس وتسليم التقسيم شهادة

بخصوصرخصةالتلزئة.



                                                 
1
.17جبريمحمد،المرجعالسابق،ص:- 
.781،ص:المرجعنفسه-8





الوسائل القانونية لضبط ظاهرة البناء الفوضوي                                       الفصل الثاني  

 

45 

 

:تبليغ شهادة التقسيم-د
الشهريتبلغ خلال التقسيم شهادة الطلب إيداع لتاريخ المواليي ،ن المادة نص حسب رقم67وهذا التنفيذي المرسوم من
77/713.

:1مدة صلاحية شهادة التقسيم-ه
 المادة نص التنفيذي61حسب المرسوم تاريخ77/713رقممن من إبتداءً واحدة بسنة التقسيم شهادة صلاحية مدة تحدد

فإذاتممشروعالتقسيمكانبهاوإلافيعادتكوينالملفمنجديدوبنفسالطريقة.،اتبليغه
رخصة البناء و رخصة التجزئة::  ع الثانيالفر 
المادة نص التنفذي66حسب المرسوم ماتبي77/713رقممن وهذا التلزئة ورخصة البناء رخصة تحضير لكيفيات المحدد

الرخصتيقبلالشروعفِالعملية.منذلكالحصولالمسبقعلى
 رخصة البناء: أولًا:

البناءالذيوكذالتمديدالبانياتالموجودوتغيير2استعمالهاتشترطرخصةالبناءمسبقاًمنأجلتشييدالبناياتمهماكان
.3صالقانونعلىخلافذلككلهمالمين،وأيضالإنجازجدارصلبللتدعيمأوالتسليحوهذامنهيمسالحيطانالضخمة

الذييمكنه،أنيطعنفِهذاالرفضأمامالقاضيالإداري،يشترطالمشرعأنيكونقرارالرفضمسبباإذيمكنلمنيهمهالأمر
همعالتيتستندإليهاالإدارةفِرفضها،وإنعدمملائمةموقعالبناءالمرادتشييد،الاطلاععلىمدىجديةومشروعيةالأسباب

.4محيطهيعدسبباًموضوعيافِرفضتسليمرخصةالبناء
الفصلالأول.المبحثالثانيمنأمافيمايخصإجراءاترخصةالبناءوشروطهافقدتمالتطرقإليهافِ

 ثانياً:رخصة التجزئة
 التلزئة رخصة عدلتشترط أو واحدة عقارية ملكية فِ قطع عدة أو لقطعتي تقييم عملية ملكياتكل موقعها،ة كان مهما

قطع عدة أو قطعة كانت شأنْاإذا من التقسيم هذا عن ناتجة بنايةأرضية تشييد فِ تستعمل عندما،أن تطلب التلزئة رخصة و
.5يريدالمالكأوموكلهتجزئةالأرضالعاريةلقطعتيأوأكثرقصدتشييدبناية

التيكانتعبارةعنوحدةعقاريةبأن،ذالأشغالتغييرفِطبيعةقطعةالأرضبشهادةتنفيوينلمعنرخصةالتلزئةالمتبوعة
.6ومساحةرتفاقاتوحدودوشكلالكلمنهماحقوقبناءمعينةوأكثروحدتيعقاريتيأوإلىتتحول

 المادة لأحكام تطبيقا 16و التنفيذي المرسوم بالمحافظة77/713من التلزئة رخصة إشهار جاب بالوثائقأنه إرفاقها و العقارية
التالية:




                                                 
 

 .61:،ص7771حامدعبدالحليمالشريف،المشكلاتالعمليةلجريمةالبناءبدونترخيص،الاسكندرية،مصر،-7
1871،العددالسادس،جامعةقاصديمرباح،ورقلة،جانفيدفاترالسياسةوالقانون،دور العقار في التنمية المحلية"فريدةمزياني،"- 1

 .11:،ص
 .17:،ص7786رفعتمحمد،قانونالمبانيالجديد،مكتبةالقاهرة،القاهرة،-6
 .77:،ص1881هومة،الجزائر،حمديباشاعمر،نقلالملكيةالعقارية،دار-1
  .13:شروقيمحترف،المرجعالسابق،ص-1
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مؤشرعليهبالموافقةمنطرفمصلحةالتعمير.7/1888أو7/1888مخططتجزئةعلىسلم-

العقاريةالجديدةالناجمةصريحلهبالوجودالفعليللوحداتإستمارةتتضمنرخصةالتلزئةلصاحبهالحقفِالتلزئة،دونالت-
.1عنعمليةالقسمة

:ة صلاحية شهادة التجزئةمد-أ

الرخصةملغاة.(سنواتوإذالميتمالإنجازبهاتعتبربعدها86تحددمدتهابثلاث)

:تسليم رخصة التجزئة-ب

أنْاتسلمرخصةالتلزئةمنقبلالواليفِحالة:78/17منالقانون31و33حسبنصالمادتي-

لولايةوهياكلهاالعمومية.المنلزةلحسابالدولةواالمنشآتالبناياتو-

.الإستراتيليةمنشآتالإنتاجوالنقلوتوزيعوتخزينالطاقةوكذلكالمواد-

الولاةالمعنييبالنسبةللمشاريعالهيكلةأووتسلمرخصةالتلزئةمنقبلالوزيرالمكلفبالتعميربعدالإطلاععلىرأيالوالي
.2ذاتالمصلحةالوطنيةأوالجهوية

 رخصة الهدم:: الثالث لفرعا

بأيعمليةهدمجزئيةأوكليةلبنايةدونالقيامالمتعلقبالتهيئةوالتعميرلايمكن78/17منالقانون38حسابنصالمادة
.3الحصولعلىرخصةالهدمذلكلضمانإنجازهافِالظروفالأمنيةوالتقنيةالمطلوبة

 تعريف رخصة الهدم أولًا:

القرا هي لموجبه تمنح التي و مختصة إدارية جهة من الصادر الإداري هذاللر كان متى جزئيا أو كليا البناء إزالة حق مستفيد
البناءواقعاضمنمكانمنصفأوفِطريقالتصنيف.



                                                 
.71:حمديباشاعمر،المرجعالسابق،ص- 1  
.181:فؤادالحلري،المرجعالسابق،ص- 2  
.71:حمديباشاعمر،المرجعالسابق،ص- 3
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 لرخصة الهدم ثانياً:الجهة المصدرة
 المادة نص 38حسب القانون أنه78/17من التعمير و بالتهيئة الهدمالمتعلق رخصة البلدي الشعبي المجلس رئيس "يسلم

التيتتماستشارتها،مصالحالدولةالمكلفةبالتعميرعلىمستوىالولايةوالشخصياتالعموميةوالمصالحوالهيئاتاستشارةبعد
."فِإطارالتشريعوالتنظيمالجاريبهماالعمل

 ثالثاً:مجال تطبيق رخصة الهدم
لأحكام تطبيق 38المادة القانون 78/17من المادة نص 37و التنفيذي المرسوم القيام77/713من يمكن أنه"لا على

رخصة على المسبق الحصول دون لبناية كلية أو جزئية هدم عملية مصنف،بأي مكان فِ واقعة البناية هذه تكون عندما ذلك و
 التصنيف طريق فِ الم،أو أو التاريخية الأملاك قائمة فِ الطبيعية أو الثقافية أو السياحية أو عمارية التشريعية، للأحكام طبقا

.1سنداًلبناياتمجاورة،عندماتكونالبنايةالآيلةللهدمأوالتنظيميةالمطبقةعليهاو
.2ةوهناالمشرعقدحدمننطاقتطبيقرخصةالهدمأيلمجاعلهالازمةفِكلعمليةهدمبلقصرهاعلىمناطقمحدد

 إجراءات منح القرار المتعلق برخصة الهدم:رابعا : 
لقبرخصةالهدموإجراءاتإصدارالقرارالمتعلقبرخصةالبناءفهيتبدأبإيداعطلبعهناكتشابهبيإجراءاتإصدارالقرارالمت

ار.بعدكلهذهالإجراءات.تمإصدارالقر،لتباشرإجراءاتالدراسةوالتحقيق،البلديمرفقبملفلدىالمجلسالشعبي
طلب شهادة الهدم-أ

ئةالعمومية،والهي،الوكيلالمالكأنصفةطالبالرخصةلثلاثأصناف:77/713منالمرسومالتنفيذي31حسبنصالمادة
.المخصصةلهاالبناية

داع الطلبيإ-ب
رئيسإلىنسخ1دموالملفاتالمرفقةبهفِمننفسالمرسومالمذكورأعلاهأنهيرسلطلبرخصةاله36حسبنصالمادة

المجلسالشعبيالبلديلمحلموقعالبناية.
منالمرسوم33وطبقاًللمادة،يسللتاريخالإيداععلىالوصلالذييسلمهرئيسالمجلسالشعبيالبلديالمختصإقليمياً

دمالوسيلةالوحيدةلوضعحدلإنْيارالبناية.أنهلايمكنرفضمنحرخصةالهدمعندمايكوناله77/713التنفيذي
مدة صلاحية رخصة الهدم-ج

أشغالالهدمإذاتوقفتو.سنوات1تحدثعمليةالهدمخلاللمإذا،ويةومنقضيةفِالحالاتالتالية:تصبحرخصةالهدملاغ
إذاألغيتالرخصةصراحةبموجبقراروصةصراحةبموجبقرارمنالعدالة.خإذاألغيتالروالموالية.سنوات6خلال
.3قضائي

                                                 
.183فؤادحلري،المرجعالسابق،ص 1  

.16والهدمفِالتشريعالجزائري،المرجعالسابق،صقراراتالبناءعزريالزين،اجراءاتاصدار 2
  

3
 www.startimes.com /?t=9150366 . 88/87/8817.تاريخ التصفح:   

http://www.startimes.com/
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 المبحث الثاني 

 الفوضويالنظام القانوني لمعالجة ظاهرة البناء 

 تمديدها أو جديدة بناية تشييد أعمال من عمل أي مباشرة وأوإن ،تغييرها البناء رخصة على الحصول أعمالقبل تعتبر
قو غير بناءات انونية القانوأحكامتخالف ن نصوص، عدة صدور تم فقد الظاهرة هذه مشكلة ضبط و التحكم أجل من و

وهذاماجاعلنانسلطالعقوبةعلىمخالفهذه،قانونيةتشريعيةوتنظيميةتلزمكلمنالإدارةوالقضاءفِالتنظيموالمواجهة
نو هذا خلال فمن ،منضحالقواني ناحيتي من البناء و التعمير )المطلبالمنازعات الإدارية و7ناحية القضائية( الناحية من

(.1المطلب)

 المطلب الأول
 من الناحية الإدارية

 إن البناء ظاهرة خلالالفوضويمعالجة من هذا و الظاهرة هذه ضبط فِ الإداريي بي الأدوار توزيع على تتأسس إدارياً
لإغلاق العمراني المشرع بها جاء التي القانونية الحلول المشكل هذا باب الفوضوي، البناء ظاهرة مواجهة نطاق خلال من هذا و

القانوني)الفرع87)الفرع غير البناء ظاهرة مواجهة إجراءات سنرى كما المصلحة81( حماية ضمانات تبيان كذا و )
(.86الخاصة)الفرع

 نطاق مواجهة ظاهرة البناء الفوضوي. :الأول الفرع
بتكارقواعداكتشافواالتسييرالحسنللمرافقالإداريةومنخلالمنخلالرةالبناءالفوضوياقمواجهةظاهيتمثلنط

قانونيةتخدمهذهالمشكلةفالإدارةهيالتيتراقبوالقضاءهوالذييطبقالعقوبةعلىمرتكبالمخالفة.
للأمر فطبقاً فقد81/871رقم الفوضوي البناء لظاهرة المعالجة كيفية فِ الحد للإدارة المادةهذاو،الأقصىمنح نص حسب

ىحالتهاالأصليةعلإلىقبليةوتعادأماكنهرخصةبناء"يهدمكلبناءيشيددونعلىأنهوالتيتنص81/87منالأمر77
الأمر".إقتضىيقعالهدمبناءًعلىطلبرئيسالمجلسالشعبيالبلديأوالواليإن.............نفقةالباني..

 وحسبنصالمادة البناءالمنظم التوسعمن هدفها الإدارة 18فهنا رقم القانون ف78/172ِمن المختصة الجهةالقضائية تأمر
 المادتي أحكام 13إطار ر11و مع المنشآت أو المواقع بمطابقة إما أعلاه المذكور القانون المنشآتمن بهدم إما و البناء خصة

راضيبقصدإعادةالمواقعإلىماكانتعليهمنقبل.إعادةتخصيصالأو

                                                 
صادرة61ا،جريدةرسميةعددالمحددانتفالياقواعدشغلالأراضيقصدالمحافظةعليهاوحمايته7781أوت76المؤرخف81/87ِالأمررقم-1

 .71/88/7781فِ
 المتعلقبالتهيئةوالتعمير،مصدرسابقالذكر.78/17رقمالامر-1
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 إذ المادة السارية13تنص التنظيمية و القانونية للأحكام خطيرة بصفة تنتهك بناء أشغال إنجاز حالة "فِ القانون نفس من
شغالطبقاًلإجراءاتالنظامالمفعولفِهذاالمجاليمكنللسلطةالإداريةأنترفعدعوىأمامالقاضيالمختصمنالأمربوقفالأ

الإستعلالي".
:ملاحظة

  الثلاث المواد فِ ذكر لما 13،11بالنسبة 18و  معالجة فِ  البلدي الشعبي المجلس رئيس صلاحية فيها يتبي البناءلم ظاهرة
الفوضوي.

هاالتبليغعنهذهالآفة.لمتبيلناأيسلطةيمكن،13وبالنسبةلذكرالسلطاتالإداريةالتيذكرتفِالمادة
 الفوضوي البناء لظاهرة الإدارية المعالجة آلية أن نرى هذا خلال ،فمن موجودة غير ، المرسوم إطار فِ و رقم 71/811التشريعي

 رقم القانون فِ الحال عليه هو لما خلافاً هذا و للإدارة معتبر دور أستند قد الجزائري المشرع ظ78/17فأن معالجة يتم اهرةإذ
البناءالفوضويوفقهذاالمرسومكمايلي:

- مخالفةالبناءالفوضوي معاينة ،إجراء إصدارأوامر كمعا،بشأنْازائد يعدهذاالإجراء لجحيث ويدخلضمن،للظاهرةأوليةة
المذكورأعلاه.منالمرسوم17و18حكامالمادتيصلاحيةالإدارةوذلكطبقالماتنصعليهأ

الهدموالمطابقةمنحيثإصدارالأوامروالتنفيذوالذييعتبرمعالجةثانيةللظاهرة.إجراء-
لأح ََ السابقالذكر.منالمرسوم11و17كامالمادتيويدخلضمنصلاحياتكلمنالإدارةوالقضاءالإداريطبقاً

لىالإدارةوالذييقومبهذاإ،ويبدونرخصةحيثإسندتمهمةمعالجةظاهرةالبناءالفوض،81/81وبموجبالقانونرقم
 البلدي الشعبي المجلس رئيس هو  ،الدور المادة تنص للمتابعات71حيث مراعاة و الحالة هذه "فِ أعلاه المذكور القانون من

( ثمانية اجل فِ البناء هدم قرار  المختص البلدي الشعبي المجلس رئيس يصدر 88الجزائية أيام م،( تاإبتداء محضرن إستلام ريخ
المخالفة ......."إثبات ، البناية لمطابقة بالنسبة الىأسندت،و البناء لرخصة المطابقة غير الفوضوي البناء ظاهرة معالجة مهمة

تيفِهذهالحالةتقرالجهةالقضائيةال":منالفقرةالثانية81/81رقممننفسالقانون76القضاءوهذامانصتعليهالمادة
إماالقيامبمطابقةالبناءأوهدمهجزئياأوكليافِأجلتحدده".،تمالللوءإليهاللبثفِالدعوىالعمومية

نلاحظأنهلادورلرئيسالمجلسالشعبيالبلديفِحالةالبناءالفوضوي،مننفسالقانون76و71فِالمادتيفابالتمعن
الب لرخصة المطابق غير و إإلا،ناءالمخطط عدم حالة فِ الصادرالمخالفلتزام القضائي الحكم الفوضويةلمنطوق البناية شأن فِ

.2الفقرةالثالثة76وهذامانصتعليهالمادة،خلالالآجالالقضائيةالمحددةفِالحكم
تصيلسالشعبيالبلديأوالواليالمخعنالعدالةفِالآجالالمحددةيقومرئيسالمجفِحالةعدمإمتثالالمخالفللحكمالصادر

بتنفيذالأشغالالمقررةعلىنفقةالمخالف.،تلقائيا

                                                 
1
صادرةف61ِوالمتعلقبشروطالانتاجالمعماريوممارسةمهنةالمهندسالمعماري،جريدةرسميةعدد78/81/7771المؤرخف71/81ِالمرسوم- 

11/81/7771.  

.768-761ص:لعوجايعبدالله،المرجعالسابق،- 2  
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وعمليةمعالجةظاهرةالبناءالفوضويمنالناحيةالإداريةتنقسمبيالموظفي،المجلسالشعبيالبلدييعدأساسيفهنادوررئيس

لديوالواليالمختصإقليميا،إلاأنهذاالتقسيمليسثابتابالنسبةلمايراهالمشرعفِالمؤهليلمراقبةالبناءورئيسالمجلسالشعبيالب

القضاءعلىظاهرةالبناءالفوضويوهنايتمالتوضيحفِمختلفالقواني.

لشعبيالبلديمررئيسالمجلسايأخالفةالمتعلقبرخصةالبناءأنه"بعدإثباتالم81/81منالقانونرقم18حسبنصالمادة

كماجاوزلهأنيأمربقرارمعللبإيقافالأشغالأوبأيإجراءتحفظيلمافِذلكحلزالعتادوالموادوإرسال،بمطابقةالأشغال

الملفإلىالنيابةالعامة".

تتبي فهنا الأشغال بمراقبة المكلف مهمتهفالموظف المادة نص معا11حسب فِ يتمثل ، القانون نفس البناءينةمن المخالفات

.1ساعة11الفوضويوإرسالمحاضرمعاينةالمخالفاتإلىرئيسالمجلسالشعبيالبلديفِظرف

رئيسالمجلسالشعبيالبلديهوالوحيدالذييواجهظاهرةالبناءولايوجدمعهأيةإدارةأخرى.18فهنابالنسبةللمادة

 رقم القانون فِ جاء ما ظاهرة81/87أما بمواجهة يقومون من هم الوالي إلى إضافة البلدي الشعبي المجلس رئيس فإن

 نصالمادة حسب وهذا الفوضوي البلدي77البناء الشعبي المجلس رئيس طلب على بناءا الهدم يقع " أعلاه المذكور القانون من

أوالواليإذاإقتضىالأمر".

إلىطاقم فهوحثاجة والمواجهةللبناءات بمهمةالمراقبة البلديةشخصيا رئيس يقوم غيرالممكنأن من أنه هذا خلال من نستشف

إداريلمساعدتهعلىأداءمهامه.

 رقم القانون والتعمير78/17وحسب بالتهيئة ضعيف،المتعلق الإدارة دور أن نرى بالج،حثيث الإتصال فِ مهمتها هاتوتتمثل

التيتتصلبالقضاء.داريةالإهةتبيالجولم،القضائيةالمختصة

وكيفيةتأديةمهامهمفِتحريرمحاضرمعاينةالمخالفات،ولقددونالنصالأعوانالإدارييالمحلفيالمكلفيبمراقبةأشغالالبناء

الإدارة،فإذاتقاعستالإدارةعنونتقديمشكوىمنحيثلايمكنللقاضيإتخاذأيةإجراءد،وإرسالهاإلىالجهاتالمعنية

.2آداءواجبهاسيؤثرحتماعلىأداءالجهةالقضائيةفِمكافحةظاهرةالبناءالفوضوي


                                                 

.767ص:تكواشتكمال،المرجعالسابق،- 1
  

.767،ص:المرجعنفسه-2
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 رقم التشريعي المرسوم به جاء 71/811وما المادة ،منه18من العونمرحلةفهناك بقيادة الفوضوي البناء ظاهرة لمعالجة أولى
لمؤهل.الإداريا

معتحديدمقدارالغرامة،وموضوعالعقوبةالمالية،حيثيقومبتحريرمحضرأول،وفيهيثبتصنفالبناءالفوضويونوعالمخالفة
افيةالمناسبةلنوعالمخالفة.زالج

ثان محضر بتحرير يقوم كما الأول المحضر تحرير وقت نفس إعط،فِ مع المطابقة بتطبيق أمر هو قانونيةوموضوعه آجال ائه
ثميغلق،وبعدالإنتهاءمنالآجالالمحددةفِالمحضرالثانيوزيارةالعونالمؤهللورشةالاشغاليقومالمخالفبإلتزامالمطابقة،محددة

هناالموظفالمحلفملزمبتحريرمحضرثالثويأمربتوقيفالأشغالحالا.،فِحالةعدمإلتزامبأمرالمطابقةوالملف
الأخيرينبالمعالجةالإداريةوهذاحسبنصالمادةينالبلديأوالواليوهنايقومهذمعإرسالنسخةإلىرئيسالمجلسالشعبي

.حسبالطرقالإستعلاليةبالإتصالبالجهةالقضائيةالمختصةللنطق،مننفسالمرسومالمذكورأعلاه112
فهناتختلفمهامالمعالجةلظاهرةالبناءالفوضويبيالأعوانالمؤهليقانونافِ،81/81منالقانونرقم71وحسبنصالمادة

ضبطهذهالظاهرة،وذلكحسبنوعالبناءاتالفوضوية.

إثباتفتكمن :أولا : في حالة البناء بدون رخصة  محضر تحرير خلال من ذلك ويتم ، المؤهل العون عند المهمة هذه
يتعدى لا أجل فِ هذي11المخالفة يعالج وهنا ، المختصي والوالي البلدي الشعبي المجلس رئيس إلى وإرساله ساعة رينخالأن

( ثمانية أجل فِ قانوني الغير للبناء الهدم قرار بإصدار الظاهرة هذه إثبات88لمشكلة محضر إستلام تاريخ من إبتداءا أيام )
 .المخالفة

البلدي الشعبي المجلس رئيس قصور حالة )،المعنيوفِ ثلاثي يتعدى لا أجل فِ الفوضوي البناء هدم قرار الوالي (68يصدر
.3يوما

 ثانيا :  في حالة البناء الفوضوي غير المطابق لرخصة البناء .
 المادة نص حسب الظاهرة هذه تضبط الحالة هذه أعلاه764وفِ المذكور القانون نفس الموظف،من بي المعالجة مهمة بتوزيع

يسالمجلسالشعبيالبلدي.ئور،ريووكيلالجمهوريةوالقاضيالجزائيالإدا
المخالفة إثبات محضر بتحرير الإداري الموظف يقوم نص،حيث حسب المحضر من نسخة بإعطاء الجمهورية وكيل يخطر وبعدها

قومالقاضيالجزائيبالحكمإمابمطابقةي،وبعدتحريكالدعوىمنطرفالنيابةالعامة83/11منالمرسومالتنفيذي78المادة
الأشغالأوبهدمكليأوجزئيللبناءالفوضوي،وهذاحسبماقدمهالعونالمؤهلمنإثباتاتضدالمخالف.

                                                 
1

 ،مصدرسابقالذكر.71/81لمرسومالتشريعيرقما -
2
 من نفس المرسوم . 88المادة  - 

،مصدرسابقالذكر.81/81القانونرقم- 3 
 .مننفسالقانون76المادة-4
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القانوني النصوص بي ، الفوضوي البناء لظاهرة المعالجة آلية نفعل أن جاب هذا خلال للمؤظفيومن العملية والممارسات ة
حثيث رقم حسبالقانون الجزائري المشرع يقوم88/71تنبه الذي هو إقليميا المختص الوالي أن ، الجديدة الإصلاحات ظل فِ

منخلالالقضاءعلىظاهرةالبناءالفوضوي.،مباشرةبالمهمةوهذاماينعشالنسيجالعمراني

  إجراءات مواجهة ظاهرة البناء الفوضوي:  الثانيالفرع 

لأنْاتعتبرفوضويةوإما،،وذلكإمابمنعالبنايةمنإتمامالإنجازأوالقيامبهدمهاشرعللإدارةجملةمنالإجراءاتعطىالملقدأ
لصمنكلشوائبالبناءالفوضويوالذييشوهالنسيجالعمراني.خبمطابقتهاللمخططاتالمصادقعليها،وهذاللت

اءاتمواجهةظاهرةالبناءالفوضويفِالنقاطالتالية:وبناءاعلىماتمذكرهنتطرقإلىإجر

:ولا: التدابير التحفظيةأ

انْ حيث ، عليها والقضاء الفوضوي البناء جريمة لمعالجة الإدارة تستعملها وسيلة أول تعتبر فِاحثيث التدابير هذه تتمثل
ووقفالأشغال موادالبناء،وفرضالغرامات، حلزمخ،حلز يفإذاتم حتما وهذا مهمجدا يعدإجراء الموادفهذا إلىؤتلف دي

:"بعدإثباث انه81/81منالقانونرقم18وهذامانصتعليهالمادة،منعصاحبالمشروعمنإتمامعمليةالبناءالغيرقانوني
 الأشغال بمطابقة البلدي الشعبي المجلس رئيس يأمر م،المخالفة بقرار يأمر أن له جاوز إجراءكما بأي أو الأشغال بإيقاف علل

وهذاإجراءمنإجراءاتالمواجهةلظاهرةالبناءالفوضوي،بمافِذلكحلزالعتادوالموادوإرسالالملفإلىالنيابةالعامة"،تحفظي

من18صتعليهالمادةواجهةظاهرةالبناءالفوضويهيفرضغرامةماليةوهذامانلم،أماالإجراءالثانيالتيتقومبهالإدارة
 رقم التشريعي المحلف71/811المرسوم للموظف الميدانية المعاينة بعد أنه على تؤكد وجود،والتي من وتأكد البناء أشغال بورشة

لةلهذهالمخالفةمخالفةمنمخالفاتالبناءالفوضوي،فيقومبتحريرمحضريثبثفيهمعاينةالمخالفةالمرتكبةومبلغالغرامةالماليةالمقاب
2والمقدرةجزافيا

 الفرع الثالث : ضمانات حماية المصلحة الخاصة 

العامة المصلحة حماية إلى الجزائري المشرع ،يهدف المصلحة حساب على يكون لا على،الخاصةوذلك والقضاء بالمواجهة
عنحقوقهمومصالحهميحقلهمالتقاضيو،موذلكبإعطاءالحقللأفرادبالتبليغعنكلضررأصابه،ظاهرةالبناءالفوضوي

ضدالإعتداءاتالتيتتعرضلهاممتلكاتهمالخاصة.


                                                 

،مصدرسابقالذكر.71/81انظرالمرسومالتشريعيرقم- 1  
 .711تكواشتكمال،المرجعالسابق،ص:-2
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 أولا : من حيث التبليغ 

يقومعلىفكرةالتوازنبيالمصلحةالعامةوالمصلحةالخاصةمنناحيةالتبليغ"بعد:نرىبأنه81/81حسبالقانونرقم
بأيأوكماجاوزلهأنيأمربقرارمعللبإيقافالأشغال،الشعبيالبلديبمطابقةالأشغاليأمرريسالمجلس،إثباتالمخالفة

فهنايظهرالتوازنبإثباتالمخالفةعلىمرتكبها.إجراءتحفظي....."

 رقم الأمر للعمرا81/87أما العامة المصلحة حماية فكرة على يقوم الخنفهو المصلحة الإعتبار بعي يأخذ اصةولم
 يعرض قد وهذا اللأفراد البلدي الشعبي المجلس رئيس طرف من للتعسف لأفراد ، الأمر بأن القول يمكننا 81/87حيث

ه"يهدمكلبناءشيددونرخصةبناءقبليةوتعادأماكن77وهذاماتبيمنخلالالمادة،يصحفِالظروفالإستئناثية
دونالمساسبالمتابعاتالجزائية"فهناأولمابدأبههوالهدمكإجراءمشددولاوجودلماإلىحالتهاالأصليةعلىنفقةالباني

يضمنحمايةالمصلحةالخاصةمنحيثالتبليغسواءافيمايخصمحاضرالمخالفاتأوقراراتالهدمأوقراراتإعادةالأماكن
إلىحالتهاالأولى.

 رقم المرسوم ح،71/81أما يؤكد والذي المادة 11سب ورشة،منه فِ الإدارية الأوامر محاضر تبليغ الضروري من أنه
الأشغالوأنيبلغللمعنييبالأشغالمنصاحبالمشروعوالمهندسوالمقاولأوالبناءالمشرفعلىالأشغال.

منحيثالأشخاص،كضمانةللمصلحةالخاصة71/81منالمرسومرقم11فالمحاضرجابأنتبلغوفقنصالمادةنهوم
وذلكحتىيتمكنالمخالفمنالدفاععننفسهفِالوقتالمناسب.،ومنحيثالآجال،ومنحيثالمكان

.81/87يعدأكثرحمايةللمطلحةالخاصةمماكانعليهفِالأمررقم71/81ومنخلالهذانرىأنالمرسومرقم

 ثانيا : من حيث اللجوء إلى القضاء :

وهذاحفاظاعلىحقوقه1ليمالمسؤوليةللإدارةعنأنشطتهايحقللمتضررالللوءإلىالقضاءالمختصلجبرالضرربعدتس
 القانون عليها يفرضه واجب أداء عن مسؤولة الإدارة لأن إداريا،وحمايتها جمودا يعتبر وهذا منها المطلوبة الخدمة تؤدي ولم

القضاء أمام دعوى رفع خلال من ذلك ويتم الإداري لحق، الذي والضرر المشروعية عدم بعيب المشوية قراراتها فِ سواءا
والعلاقةالسببيةبيالخطأوالضرر.،الضحية)المدعي(فِممتلكاتهالخاصة

والحالاتالتييمكنالللوءفيهاإلىالقضاءالإداريهي:



                                                 
1 - Henri Jacquot et François Priet ; op-cit , P 683 
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  خالف دون وجود قرار هدم أصلاأ: حالة الشروع في عمليات الهدم في ورشة الأشغال الم    

.فمنرئيسالمجلسالشعبيالبلديفِعمليةهدمالبناياتوهذايعتبرتعس،فِهذهالحالةتعتبرغياباللمشروعيةالإدارية

  ب: حالة الهدم برعونة   

مادية البناية،وفِهذهالحالةتقعأضرار هيكلة جزء وتصدعفِ فِشقوق جدر،تتمثل بعض فِملحقاتهاأوفِ أو ،انْا هيوالتي
.ءفوضويمنالبنايةوذلكنتيلةتطبيقهالقراريقضيبهدمجز،وهناتقوممسؤوليةللإدارةبدونخطأ،معنيةبالهدمغير

 في حالة هدم بناية فوضوية دون أخرى -ج  

البلدية إدارة ومنازعة الإداري القضاء إلى المتضرر يللأ ،فهناك رئيسها أووبالأخص كليا الفوضوي بناءه هدم على أقدم الذي
فوضوية،جزئيا أخرى بناءات بهدم أنيقوم والتعمير،دون البناء مخالفاتقواعد مستوى نفس والتيهيفِ علىأساس، وذلك

الإخلالبمبدأالمساواةبيالمواطني.

في حالة سلبية الإدارة في مواجهة بناء فوضوي  -د

قان ملزمة العمرانيةالإدارة العامة المصلحة على بالحفاظ ،ونا المادة تنص 77حيث البلدية قانون تتحقق1من أن البلدية على "
 إستعمالها وقواعد الأراضي تخصيصات إحترام فِ،من المحددة للشروط البناء عمليات لمطابقة الدائمة المراقبة على تسهر كما

الق " بها المعمول والتنظيمات واني كذلك، المادة الولاية31تنص قانون التهيئة2من مخطط الولائي الشعبي المجلس يحدد "
من31و77خرقاللمادتيدهناتظهرسلبيةالإدارةفِتماطلهاحثمايةالنظامالعمرانيويعو،العمرانيةللولايةويراقبتنفيذه"

.قانونالبلديةوالولاية

 المطلب الثاني

 ةمن الناحية القضائي

يمكنالنظرالىدورالقضاءفِمعالجةظاهرةالبناءالفوضويمنخلالاعمالسلطتهالتقديريةبخصوصمخالفةقواعدالتهيئة
دور خلالتوضيح من هذا التعمير،و و التهيئة قواعد المنازعاتالمرتبطةبالمخالفاتالمرتكبةلخرق ويحكمتدخلهمفِ والتعمير

 الاداري القضاء فرع ( الفوضوي البناء ظاهرة ضبط 87فِ فرع ( المدني القضاء دور ،و القضاء81( دور تبيان الى ،إضاقة )
(.86يفِضبطهذهالظاهرة)فرعالجزائ

                                                 
.17/14/1991صادرةف14ِالمتعلقبالبلدية،جريدةرسميةعدد17/14/1991المؤرخف91/15ِالقانونرقم-1
.17/14/1991صادرةف14ِالمتعلقبالولاية،جريدةرسميةعدد17/14/1991المؤرخف91/19ِلقانونرقما-2
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 ري في ضبط ظاهرة البناء الفوضوي الفرع الأول : دور القضاء الإدا
النصوصالقانونيةالتيتخدمالبناءوالتعمير.يكمندورالقاضيالإداريفِضبطهذهالآفةعلىحسبإختلاف

 إلى القاضي الإداري أولا : كيفية وصول الدعوى 
بدون البناء ففيحالة للرخصة، الغيرمطابق وحالةالبناءالفوضوي بدونرخصة بيحالةالبناءالفوضوي نميز أن جاب فهنا

المكلفةفِمواجهةظاهرةالبناءالفوضويبإستصدارالأمرالإداريالمناسبمعفإنالإدارة)رئيسالبلديةأوالوالي(هي،رخصة
زمالإتصالبالجهاتالقضائيةالمختصة.بناءالفوضوي،وهنامنغيراللامباشرتهالعمليةالهدملمحوآثارال

الفوضويالغيرمطابقللرخصة البناء فِحالة الإدار،ومخالفلها،أما على المباشرفإنهيمنع البناءات،ةالتنفيذ من النوع علىهذا
 المختصة القضائية بالجهات الإتصال بعد معالجة،إلا مسألة يحكم الذي القانون حثسب يختلف بالقضاء يتصل الذي والشخص

.ظاهرةالبناءالفوضوي
 المادة نص 11فحسب رقم التشريعي المرسوم الذي،71/811من هو المؤهل العون إلتزامفإن عدم محضر بتحرير يقوم

بذلك المعني البلدي الشعبي المجلس ورئيس الوالي يعلم ثم ، الأشغال بتوقيف ويأمر الشعبي،بالمطابقة المجلس رئيس على وجاب
ا المخالفة معاينة محضر : التاالية الوثائق يتضمن ملف للدعوى بإرفاقه القضائية الجهة يخطر أن إقليميا المختص منالبلدي لمحرر

ومحضرعدمالمطابقة.،ومحضرأمربالمطابقة،طرفالموظفالمؤهل
وتدارك تفطن المشرع أن إلى،نقصالاإلا الدعوى برفع والمختص المكلف  الوحيد هو البلدي الشعبي المجلس رئيس بإعتبار

 المادة نص حسب وهذا 77القضاء رقم القانون ،81/81من القا33والمادة من رقم الإخطار88/71نون طريقة بتغير
والقاضيالمختص.،والمحلفالمحررلمحضرإثباتالمخالفة،الإدارةبجهةالقضاءجاعلالإخطارمباشربيالموظفالمؤهلواتصال

 ير الدعوى أمام القاضي الإداري ثانيا : كيفية تسي
منحيثموضوعها.،وإجراءاتهاحيثإلىسيرالدعوىمننتطرق،لنتعرفعلىمراحلسيرالدعوىأمامالقاضيالإداري

سير الدعوى من حيث الإجراءات أ/
 المادة خلالأحكام الجزائريمن 11إنالمشرع رقم إهتماماكبيرابعدمإضاعةالوقت،71/81منالمرسومالتشريعي يبدي

برفع للإدارة ممثل ، البلدي الشعبي المجلس رئيس هو المدعي حثيث القضائية الجهة إلى الطرق،دعوى وفق تتم أن على
وذلكبهدفالوصولإلىفاعليةأكبر.،الإستعلالية

 البلدي الشعبي الرئيس بي المذكرات تبادل إذ ، أساسيا دورا يلعب الوضع معالجة فِ توقيف،فالوقت بأمر المعني والمخالف
أن،الأشغال كما ، قصيرة مهل خلال يكون أهميتها للقضاءأو الطعن طرق وفق يكون أخيرا الصادر القرار فِ الطعن طرق

.2فةفِقانونالإجراءاتالمدنيةوالإستعلاليالمعر


                                                 
،مصدرسابقالذكر.71/81المرسومالتشريعيرقم-1
.711:تكواشتكمال،المرجعالسابق،ص-2
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  سير الدعوى من حيث الموضوعب/

 المادة حسب المرفوعة 11الدعوى رقم التشريعي المرسوم ،71/81من هي الموضوع ناحية من توقيفهدفها أمر تثبيت
فِ مصححبدايةالالأشغال بإجراء القاضي يأمر أساسه على الذي الشيء إقن،، الأمرتفإن صحة بعدم فإنهع الأشغال بتوقيف

الذيسيؤديإلىبتوقيفالأشغالفإنهيقضيبعدمتثبيتهالشيءالذيسيؤديإلىإعدامآثاره.،يقضيبعدمتثبيتهالشيء

 كيفية تنفيذ حكم القضاء الإداري  ثالثا :

الإدارةو بتدخل تنفيذحكمالقضاءالإداري 1يكون ما تنفيذ المخالفعن بمبادرةجاءفِحالةإمتناعهذا مضمونالحكمأو فِ
منه.

 في حالة إمتناع المخالف عن تنفيذ ما جاء مضمون الحكمأ/

 للرخصة المخالف الفوضوي البناء المشروع صاحب إستلابة عدم حالة جاوأ،وهي ما تطبيق الإداريعن القرار منطوق فِ ء
كمواصلةأشغالالبناءالفوضوي.

  في حالة مبادرة المخالفب/

 للرخصة المخالف الفوضوي البناء مشروع صاحب إستلابة حالة وهي عن، بالتوقف الإداري القضاء قرار منطوق فِ جاء بما
الج أو الكلي بالهدم سواءا المصححة الإجراءات بتطبيق الأشغال مواصلة البناء أشغال وإعادة ، زئي فيها، تكون التي بالكيفية

2والمخططاتالتنفيذيةالمصادقعليهاوالموافقةللرخصة.،البنايةالمنلزةتتطابقمعرخصةالبناء

  بط ظاهرة البناء الفوضويضدور القضاء المدني في :  الفرع الثاني

الق طرف من الفوضوي البناء لظاهرة المواجهة يتم المدني اضي ، المتضرر طرف من مدنية دعوى نْج خلال من تبريره، مع
،إذالتصحيحالسلبيللبناءالفوضويإذّأنالهدفمنهذهالدعوىهو،لكيفيةالإستلاءعلىملكيتهوأخذهابطريقةغيرشرعية

والإلتزامات، الحقوق حول تثور التي النزاعات فِ الفصل فِ المدني القضاء وقديختص المادة فِ المدني القانون فِ منه711ورد
قاعدةعامةتجيزلكلشخصأصابهضررالمطالبةبالتعويضعلىأساسالمسؤوليةالتقصرية،وعليهفإنهيحقلكلشخصطبيعي

 الأضرار، جميع عن بالتعويضات للمطالبة المدني القضاء إلى الللوء ومصلحة صفة لديه معنوي تخ أو شروط هناك بهاولكن تص
.دللضرروالضرروالعلاقةالسلبيةلالدعوىالمدنيةبخصوصالبناءالفوضويوالتيتتمثلفِالفعلالمو

                                                 
.7718دارةالعامة،مكتبةالقاهرةالحديثة،القاهرة،طعيمةالجرف،القانونالإداري،دراسةمقارنةفِتنظيمونشاطالإ- 1
 .716تكواشتكمال،المرجعالسابق،ص:- 2
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 :أولا : شروط الدعوى المدنية 

  الفعل المولد للضرر أ/

وتقومالمواجهةي،دنييعدجزءمنوسائلالمواجهةعنطريقالقضاءالجزائءالفوضويعنطريقالقضاءالمإنمواجهةظاهرةالبنا
فوضوية بناية هناك أن فِ يتمثل للضرر مولد فعل وجود أساس على الأفة ،لهذه للمواطني ومباشرة شخصية بأضرار لكن،تؤدي

وبنايةمنلزةبرخصة.،جابأننميزبيحالةإنجازبنايةبدونرخصة

بناية منجزة برخصة بناء -7 حالة فِ المدنية المنازعات أن إذنقول : البناء رخصة وجود مع منلزة بناية هناك المنازعةأن نتصور
 رخصةالبناءمشوبةبعيب.المتعلقةبهاإمافِحالةمحالفةقواعدرخصةالبناء،وإما

في حالة بناية مخالفة لرخصة البناء -6 مولدا فعلا يكون أن يمكن البناءهنا رخصة مخالفة إن لل: حالةللضرر فِ ،وذلك غير
بهزيادة المسموح الطوابق عدد على ،طابق مراعاة عدم فِحالة أو الرخصة إطار فالتحفِ ووالالتزاماتظات الإدارةضالتي عتها

 .POSعلىمشروعالبناءحتىتجعلهمنسلمامعمخططشغلالأراضي

 :1في حالة رخصة البناء معيبة -7

    الرخصة هذه فِ يالمشكل وهذا معيبة أنْا كون فِ يكمن الرخصة هذه إلغاء إلى قودنا لكن، ، تحتويه الذي العيب بسبب
لأناءالمشوبةبعيبمنعيوبالشرعيةجابأولاعلىالمدعيالطعنفِقراررخصةالبناءأمامالقضاءالإداري،لإلغاءرخصةالبن

 المادة حسب الإداري شرعي81القاضي مدى فِ المختص هو ، المدنية الإجراءات قانون برخصةمن المتعلقة القرارات ونظامية ة
 البناءوليسللقاضيالمدنيسلطةفِذلك.

 بعد  برحلكن المتعلق الإداري القرار بإلغاء قضائي قرار على المتضرر ،خصول الشرعية عيوب من عيب الذيهو البناء فيفصة
المدني القضاء إلى يللأ أن يمكنه الحالة الم،هذه البناية من الضرر الدعوىلرفع أهمية مدى تظهر وهنا ، الملغاة الرخصة وفق نلزة

 المدنيةفِحمايةالمصلحةالخاصةفِإطارقواعدرخصةالبناء.

:ت المنجزة دون رخصة بناءءاحالة البنا  

بناءالمسبقلرخصةالجابالحصولفِالأصلقبلالشروعفِأشغالالبناء،فِهذهالحالةتعتبرمخالفةلقواعدالتهيئةوالتعميرلأن
الب من النوع هذا البنايةناياتوبالتالي وأن والمباشر الشخصي الضرر بإثباث الأخير هذا يقوم حيث للغير، لضرر مولد فعلا

الفوضويةهيمحلشكاية.

                                                 
.731تكواشتكمال،المرجعالسابق،ص:- 1
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 الضرر ب/

 الفوضوية البناية عن الناتج الضرر إثبات جاب المدنية الدعوى تؤسس يكون،لكي أن البنايةوجاب عن المترتب الضرر
شخصيا شخصية،ضررا بشكلعام،ويمسمصلحة لايكونضرر كلالناس،وأن خاص،ويمس أحد،بليكونضررا يمس

فقط الأشخاص بعض ،أو أشخاص بي التفرقة جاب الأساس هذا حساسيةتصيبهموعلي الفوضوية،مجرد البناية من
عنهمتحلبوذلكإماهذاالضرريتسببفِ،ضررمنجراءهذاالفعلالمشوهوالأشخاصالذييصبهم،المشوهةللعمران

دفئها من والإستفادة الشمس ،ضوء تمس الفوضوية البناية هذه وإما منازلهممن وأمن وسلامة أ،حرمة حقوقهمم من حق
.....الخوحسنالجوار.....،وحقالمسيل،وحقالمطل،حقالممركالمعترفبهافِالقانونالمدني

 1شخصيامنالبناءالفوضوية.كمتضررينفهذهالأوضاعالمختلفةتجعلمتهم

 العلاقة السببيةج/

 للضرر المولد الفعل بي تربط مباشرة علاقة هناك أن إثبات المدعي،جاب أو المدعي شخصيا منه يعاني الذي والضرر
ا، فِ تسبب الذي الضرر خلال من لنا تبي ما مثل الشمسنلحرماوهذا ضوء فوضوي،من طابق بإضافة وذلك والتهوية

 مجاور لمسكن البناء  رخصة فِ بها يسمح لم الطوابق عدد الغير،عن مسكن عن الشمس أشعة حلب الى أدى والذي
ومايؤثرذلكسلباعلىصحةورفاهيةمستعمليهذاالمسكن.،وبالتالييصبحالمسكنمعرضبشكلدائماليالرطوبة

 ثانيا: نتائج الدعوى المدنية    

أ/ للضرر المولد الفعل من المدنية الدعوى تأسيس لصحة الثلاث الشروط توفر ال،عند المولدسببيةوالعلاقة الفعل بي
للضرروالضرر

أب/ رقم التنفيذي المرسوم طريق عن سواء قانونية الغير وضعيتها تسوية إلى تتعرض لم البناية طريق81/1712ن عن أو
 رقم "88/713القانون التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط طريق عن "PDAUأو الأراضي شغل مخطط أو "POS"

 بإدخال البنايةوذلك من خاصة عمرانية تهيئة عمليات إلى تخضع التي البنايات مجموع وإضمن هيكلة ضمنإعادة دماج
.ينةللمدالنظاميةالعمرانيللأحياءالنسيج

                                                 
1
 .736تكواشتكمال،المرجعالسابق،ص:- 

2
فعلاأراضيعموميةأوخصوصيةكانتمحل،المحددشروطتسويةأوضاعالذينيشغلون7781أوت76المؤرخف81/171ِالمرسومالتنفيذي - 

.7783عقودو/اومبانيغيرمطابقةللقواعدالمعمولبها،جريدةرسميةعدد
أوت86الصادرةف11ِ،المحددلقواعدمطابقةالبناياتوإتمامإنجازها،جريدةرسميةعدد1888يوليوسنة18المؤرخف88/71ِقانونرقم- 3

1888.
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  دور القضاء الجزائي في ضبط ظاهرة البناء الفوضوي:  الفرع الثالث

البناء مجال فِ والتعمير التهيئة قواعد خرق مسؤولية،إن يولد لمخالفيها جزائية ، جاوز لا الإتفاقوهذا مخالفتها فإن،على وعليه
والتعمير.التهيئةامالقواعدحتراالقاضيالجزائيلهدوركبيرفِضبطظاهرةالبناءالفوضويوقمعهاهذا

 أولا : تحريك الدعوى العمومية من طرف النيابة العامة : 

ال مادة فِ العمومية الدعوى تحريك رخص،يتم المادة لأحكام المخالف أو رخصة بدون البناء الإجراءات871أي قانون من
مدني بإدعاء أو العامة النيابة طرف من إما النيافالبنسبة،الجزائية طرف من الأخيرلتحريكها هذا علم وبملرد العامة بوقوعبة ة

أوأيوثائقتثبثوتؤكدتورطالمخالف،الجريمةوذلكبإعلامرئيسالمجلسالشعبيالبلديأوالعونالمؤهلالمحرربالمحاضرالإثباثية
 العامة النيابة بإفادة ميدبوذلك المخالفة بإثباث المتعلق المحضر من نسخة للمادة طبقا وذلك رقم78انيا التنفيدي المرسوم من

83/112 المادة تنص 33حيث رقم القانون )"88/71من ساعة وسبعي إثني خلال المحضر إلى11يرسل المولية ساعة )
المختصة."الجهةالقضائية

الحالةوتر حسب ، المحضر من نسخة المدسل أو البلدي الشعبي المجلس رئيس إقليمياإلى المختصي والبناء بالتعمير المكلف ير
(أيامإبتداءمنتاريخمعاينةالمخالفة.81فِأجللايتلاوزسبعة)

 أن يلاحظ المدني المدعي من العمومية الدعوى تحريك أما،الجزائريالمشرعأما مدني كطرف بالتأسيس اعترف قد
لمخالفةالبناءبدونرخصةأوالبناءالمخالفلأحكامهاالجريمةفِحالةإرتكابالمعنيرمنسواءاًبالنسبةللمتضرئيالقاضيالجزا

بالنس الجمعيأو للغير إستنادات،بة ذلك و المادة نص 11إلى رقم القانون أنهعل78/17من تشكلتى جمعية كل يمكن ''
 تهيئة أجل من تعمل أن الأساسي قانونْا بموجب تنوي قانونية بصفة المحيط حماية و الحياة بها،إطار المعترف بالحقوق تطالب أن

المفعولك الساري التشريع لأحكام بالمخالفات يتعلق فيما مدني التهيئةطرف مجال التعميرفِ التدخل،و يرجع فإنه ذلك و
 المعاصرة العمران للقواني العام الإتجاه مسايرة إلى البناء رخصة ميدان فِ للقاضي أجلالعقابي من الجزائية بالعقوبة التمسك فِ

.3فرضعقوباتجزائيةكفيلةوصارمةبعالعامدجهةأخرىتحقيقالرمنوحترامقواعدهاضمانأكبرلا





                                                 
1 -www.ingdz.com/vb/showthred.php ?t=3882 18/86/1871تاريخالتصفح . 

،المحددلشروطوكيفياتتعيالأعوانالمؤهليللبحثعنمخالفاتالتشريعوالتنظيم68/87/1883،المؤرخف83/11ِمرسومالتنفيذيرقم- 2
 .81/81/1883صادرةف83ِةعددفِمجالالتهيئةوالتعميرومعاينتهاوكذاإجراءالمراقبة،جريدةرسمي

3 - www.ingdz.com/vb/showthread.php?t=3882. 11/81/1871تاريخالتصفح . 

http://www.ingdz.com/vb/showthread.php?t=3882
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 ثانيا: المسؤول جزائيا عن جرائم البناء الفوضوي:
الفوضوي البناء جريمة عن جزائيا كمستأجريها،يسأل الأشغال من المستفيذ أو الأرض ،ملاك الأرض مستعملي وأو القانون،

أومقاولي معماريي مهندسي كانتصفتهم سواء المسؤوليعنالأشغال، أي،يعاقب القضاءالفرنسيصفةأو أخرى،ويميل
ما فِ الأشغال من المستهدفي أو المالكي من وعيا و علما أكثر مهنتهم أو حرفتهم حثكم يعتبرون إذ هؤلاء، معاقبة إلى دةأكثر

البناءوالتعمير.

 1ثالثا: العقوبات المقررة على مرتكبي جريمة البناء الفوضوي:
المادة 211تنص بي ما تتراوح يعاقببغرامة ''6.888 إلى و ددجعن688.888دج يتلاهلوأشغال،تنفيد أرض إستعمال

خصالتيتسلموفقالأحكامها.والتنظيماتالمتخدةلتطبيقه،أوالر،الإلتزاماتالتييفرضهاهذاالقانون
فِ عليها المنصوص بالعقوبات أيضاً الحكم يمكن و المخالفة إلى العودة حالة فِ أشهر ستة إلى شهر لمدة بالحبس الحكم يمكن و

لآخرينالفقرتيالسابقتيضدمستعمليالأراضيأوالمستفيدينمنالأشغالأوالمهندسيالمعمارييأوالمقاوليأوالأشخاصا
الأشغالالمذكورة.ذالمسؤوليعلىتنفي

 المادة والتعمير11إن التهيئة لجرائم شرعياً ركنا تعتبر أعلاه الخاصة،إلاأنهذاالنص،المذكورة برخصةالبناء المتعلقة منهاالجرائم
عاماً جاء المجرمة،الجزائي الأفعال هذه ماهي بدقة يحدد الجز،3ولم المشرع تدخل حتى العيب لهذا تفادياً المرسومبموائري جب

منهوالتيتحددأنواعالمخالفات:18المادة71/81
 للغير.تشيدبنايةبدونرخصة)علىأرضتابعةلأملاكوطنيةعامةأوخاصة،علىأرضتابعة -7
 علىأرضخاصة. -1
عدمالقيامبإجراءاتالتصريحوالإشهار. -6

 رقم القانون صدور بعد 88/71أما إنجازها إتمام و البنايات مطابقة قواعد يحدد الذي فِ، يتلسد يعد لم الشرعي الركن فإن
كمافِالقوانيالسابقة،بلتعددتحثسبنوعجريمةالبناءالفوضوي.،نصقانونيواحد

 المادة نص أعلاه11فحسب المذكور القانون الحصول،من دون تجزئة داخل بناية إنجاز جريمة فإن التلزئةعالمسبق رخصة لى
دج(.7.888.888دج(إلىمليوندينار)788.888يعاقبصاحبهابغرامةمنمئةألفدينار)

دج(إلىمائة18.888فيعاقببغرامةمنخمسيألفدينار)،أمابخصوصمنلمينلزالبنايةفِالأجلالمحددفِرخصةالبناء
وفِحالةالعود،يعاقبالمخالف،4منالقانونالسابقالذكر18عليهالمادةوهذامانصت،دج(788.888ألفدينار)

إلىسنةوتضاعفالغرامة.اشهر3بالحبسلمدة


                                                 
.713تكواشتكمال،المرجعالسابق،ص:-1
.187،ص:1881الموسوعةالقضائية،دارالهلالللخدماتالإعلامية،الجزائر،1نبيلصقر،العقوباتفِالقوانيالخاصة،طوأحمدلعور-2

3 -www.ingdz.com/vb/showthread.php ?t =3882 .11/81/1871تاريخالتصفح  
،مصدرسابقالذكر.88/71منالقانونرقم18و11المادة- 4  
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 :اتمة الفصل الثانيخ

تلبية من الأفراد لتمكي الإدارية، للرخص البناء أعمال إسناد ،هي العمران قانون قواعد لإحترام الأساسي الضمان إن
تغيراتحاجي نتيلة جاءت الحضريي والتنظيم للسير كإثباث تعد لأنْا العمراني التخطيط أدوات تتبع ،مع البناء مجال فِ تهم

.عميقةفِالمجتمعالجزائري،غيرتمنالفهموالمقارباتوسعيهالتحقيقالتنميةالحضرية،والحدمنالبناءاتالغيرقانونية

النسي حماية فِ المشرع من كلورغبة ومعاقبة الردعية الحلول بي للتسوية البناء ميدان لمعالجة القضائية التدابير بتكريس العمراني ج
.مخالفلهاتهالقواني
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ك       الآلطالما هي الفوضوي البناء ظاهرة ذانت الجاتفة الموانب والتي الزمن، عبر والمتناثرة تعددة المصلحةبرزت طغيان بسبب

وقواعد ومخالفةأحكام وهذابسببخرق وتدهوره تشويهالنسيجالعمراني حيثأدتإلى العامةالعمرانية، المصلحة على الخاصة

البناءوالتعمير.

 حثثنا، لموضوع البالنسبة وبعد المدراسة العمقة الفوضويو البناء مشكلة بجوانب للإحاطة شاملة أننا القول يمكننا التمسنا،

العيوبالتيولدتمشكلةالبناءالفوضوي.

مخ أو البناء رخصة على المسبق الحصول دون الأشغال إنجاز فِ الشروع خلال من ذلك لنا ويتبي الالفة بعدقواعد رخصة

لماتمالترخيصبه.منطرفالمصالحالتقنيةالمعنيةعدممطابقةالأشغالالمصادقعليهاالحصولعليها،وهذاماينلرعنه

 و هذه تفشي إلى أدت وعوامل أزمات عرفت فالجزائر خاص، نوع من حكاية الجزائر تاريخ مع الفوضوي والتيالآفةللبناء

 الوطنيالعبرتنامت وتراب التي السكن أزمة بسب ورثتههذا ، من الفرنسي الإحتلال الللوء إلى أدى السبب حياءللأوهذا

إلىبناءمساكنهابنفسهابتكلفةأقلبكثيرمنالمهمشةأوضعيفةالدخلالاجتماعية،فكثيراماتللأالفئاتالسكنيةالفوضوية

السوق فِ المعروضة المساكن الكبرىالو،تكلفة المدن نحو الزحف إلى أدى والذي الريفية والهلرة الديمغرافِ النمو هو الثاني سبب

إضافةإلىماعرفتهعشريةالتسعيناتمنذلك.81-88لالالمخططالخماسيخوهذاماتبيمن

كثيرة فهي الأخرى الأسباب المصلأما تغليب خلال من وذلك القانونية النصوص قصور المصلحةومنها على الخاصة حة

.لةالبناءالفوضويي،وتقاعسالإدارةفِالقيامبعملهاوبطئهافِإجراءاتالتقاضيلعمالعامة

فإنسبقذكرهاورغمصرامةالقانونتيالوالقانونيةالآلياتبعديدمنإلىتنظيمعمليةالتعميرحيثسعىالمشرعالجزائري

عددالمبانيالمخالفةللقانوندونأيوالولائيةيزالمحدوداحيثيتزايديومياوعلىمرأىمنالسلطاتالبلديةالتطبيقالميدانيلا

 و القواني هذه وكل ، بسببالتيالآلياتتدخل وذلك وتامة منظمة بصفة الجزائري العمران تنظيم فِ تنلح لم أوجدتها

المخ إعداد أن وخاصة والعمران المجتمع خصوصية دون يتم العمرانية الاعتمادططات المعمارية والمقومات الخصائص سواءعلى

مماجاعلمنالصعبتبنيهاوتطبيقهاعلىأرضالواقع.أوالدوليةالوطنيةأوالمحليةمنهاأوالجهوية

لتدو حدانظرا فِ البناء ميدان تتلاوز معالجته فإن الفوضوي البناء إلى أدت التي الأسباب لذاتهخل الجتصل وانبإلى

ومعاقبةالمخالف.معالحلالردعيبالموازاةوالعقاريةللمشكلةوالاقتصاديةالاجتماعية

:التوصيات التالية يمكن إستخلاص من خلال دراسة ما سبق



 اتمةخ
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السكنإجااد- آليات مراجعة يتطلب ما وهذا وملائمة ديمقراطية عمرانية مخططات وفق الملائمة السكنية الوحدات من البديل

الموجهلمحدوديالدخل)الأسرالضعيفةوالمتوسطةالدخل(.الاجتماعي

- وناجعة جيدة إدارة الأراضيإرساء تجميد من الحد من تكمن العمرانية التلمعات داخل للأراضي وتوفروالمضاربة العقارية،

والتشليععلىالبناءالذاتي.ضعيفةالدخلتراعيإمكانياتالأسراجتماعيةمدخراتعقاريةوكذاتقسيمات

- أنشطة فرص الداخليةاقتصاديةتوفير والمدن الشعبية الأحياء فِ خاصة الشباب فئة ومساعدة البطالة من للحد جهوية وتنموية

رىومتوسطة.علىبعثمشاريعصغ

بأيديالعائلاتالمعوزةلإدماجهافِالمجتمعوتفاديهلرتهالأراضيها.للأخذالمناسبةالآلياتوإجاادالفقرمعالجةمشكل-

 لأنالمبدأهوإذالمنذهبإليهمفسوفيأتونإلينا

. القوانيتكريسمبدأالعدالةوالشفافيةوالنزاهةفِتطبيق-

العملعلىإصدارقوانيأكثرصرامةوردعلمنعمخالفةالقوانيوالتشريعاتالمتعلقةبالعمران.-

- الوطن جانب إلى ككل المدني المجتمع وقوف ضرورة وتطبيقووأخيرا الفوضوي البناء لظاهرة التصدي فِ معا نساهم

العمرانيةالتيأعدتلهذاالغرضأساسا.المخططات
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 أولا : المراجع باللغة العربية 

 الكتب-أ

ط-0 الخاصة، القواني فِ ،العقوبات صقر نبيل لعور، ،1أحمد الإعلامية للخدمات الهلال دار ، الجزائرية القضائية الموسوعة ،
 .1881جويلية

.7771،_حامدعبدالحليمالشريف،المشكلاتالعمليةلجريمةالبناءبدونترخيص،الأسكندرية1

.1881_حمديباشاعمر،نقلالملكيةالعقاري،دارهومة،الجزائر،6

.1883-81فؤادحلري،العقارالأملاكالعموميةوأملاكالدولة،سلسلةالقوانيالإدارية،ديوانالمطبوعاتالجامعية_1

.1881الملكيةالعقاريةوالحقوقالعينيةالعقارية،دارهومة،الجزائر،_عبدالحفيظبنعبيدة،إثباث1

قاتهافِمصر،الأسكندرية،_عبدالغنيبسيونيعبدالله،القانونالإداري،دراسةمقارنةلأسسومبادئالقانونالإداريوتطبي3
.7777منشأةالمعارف،

.1881،دارالفلرللنشروالتوزيع،مصر،7فيها،ط_عزريالزين،قراراتالعمرانالفرديةوطرقالطعن1

.7778_عمارعوابدي،القانونالإداري،ديوانالمطبوعاتالجامعية،الجزائر،8

.1881_سماعيشامة،النظامالقانونيالجزائريللتوجيهالعقاري،دراسةوصفيةوتحليلية،دارهومة،الجزائر،7

.7786عكاشة،قانونالمبانيالجديد،مكتبةالقاهرة،القاهرةسنةرفعتمحمد_78

.1886العقارية،دارهومةللنشروالتوزيع،الجزائر،_زروقيليلى،حمديباشاعمر،المنازعات77

ةالحديثة،القاهرةالعامة،مكتبةالقاهرةالقانونالإداريدراسةمقارنةفِتنظيمونشاطالإدار_طعيمةالجرف،القانونالإداري،71
،7718.

.1887فِالتشريعالجزائري،منشوراتالبغدادي،_محموديعبدالعزير،آلياتتطهيرالملكيةالعقاريةالخاصة76
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 الرسائل الجامعية-ب

 رسائل الدكتوراه 

7- الجزائري، التشريع فِ الإدارية الرخص غزاوي، الرحمان الجزائر،أطروحةعبد جامعة الحقوق، كلية عام، قانون تخصص دكتوراه،
1881-1883.

منا-1 الزين، قسنطينةعزري ،جامعة كليةالحقوق قانون، تخصص ذكتوراه، مذكرة العمران، مجال القراراتالفرديةفِ زعات
،)دس(.

 رسائل ماجستير 

7_ ظل فِ البيئة لحماية القانوني النظام سفيان، قري المدرسةبن للقضاء، العليا المدرسة إجازة لنيل تخرج مذكرة الجزائري، التشريع
 .1881-1881العلياللقضاء،الجزائر،

كلية_1 قانونية، علوم تخصص ماجستير، مذكرة الجزائر، فِ الفوضوي البناء ظاهرة من للحد القانونية الآليات جمال، تكواشت
.1887-1888عةباتنة،الحقوق،جام

إدارةومالية،كليةالحقوق،جامعةالجزائر.بريمحمد،التأطيرالقانونيللتعميرفِولايةالجزائر،مذكرةماجستير،تخصصج-6

سنة_شروقي1 للقضاء، العليا المدرسة إجازة لنيل تحرج مذكرة قانونية(، نظر وجهة من الجزائر) فِ البناءالفوضوي محترف،
1881-1888.

1_- عبد باتنة،لعوجاي جامعة قانونية، علوم تخصص ماجستير، مذكرة الجزائري، التشريع فِ والتعمير التهيئة قرارات الله،
1877-1871.

 مجلاتج_
جانفي7 ورقلة، مرباح قاصدي جامعة السادس، العدد والقانون، السياسة دفاتر المحلية"، التنمية فِ العقار مزياني"دور _فريدة

1871.
1_ الجزائر،عزري بسكرة، محمدخيضر، جامعة المفكر مجلة الجزائري"، التشريع فِ والهدم البناء قرارات إصدار الزين،"إجراءات

ثالث.العددال
الإجتماعية6 العلوم الجزائري"،مجلة القانون فِ البناء رخصة بعلي:"تسليم الصغير باتنة،و_محمد الإنسانية،جامعة

.1881،جوان73الجزائر،العدد
.1،7777والسياسية،عددرقم_يوسفبنناصر،"رخصةالبناءوحمايةالبيئة"،المجلةالجزائريةللعلومالقانونيةوالإقتصادية1
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 د_ المحاضرات
.1881التعمير،مطبوعةلطلبةالمدرسةالعلياللقضاء،سنةو_ليلىزروقي،محاضراتفِالتهيئة7

 ه_المواقع الإلكترونية
www.startimes.com / ?t=9150366.:14/10/0114تاريخالتصفح 

www.ingdz.com/vb/showthred.php ?t=388218/86/1871تاريخالتصفح. 
www.star?t=34257707  times.com/F.aspx :17/86/1871تاريخالتصفح.

 ثانيا : المراجع باللغة الفرنسية 
1- jean-paul lacawe,les methods de l.orbanisme,2eme edition,que 

saisje,France,1993           

2- G PEISER , DROIT ADIMINISTRATIF , EDITION DALLOZ ,paris, 1971                                                                  
3- HENRI JACQUOT ET FRANAIS PIERT , DROIT DE L’ URBANISME.Dollaz 

.Delta . 3eme édition.1998            

4- hyammallat ,le droit de lurbanisme de la construction de lenvirennement et de 

leau au       liban , brylant,delta et LGDj,1997                                                                                               
5- l.loukarfi dictionnaire du foncier et de l améngement du territoire ,francais-

arab ,arab,sientific publishrs,inc                                                                                                                                                                

6- Ministère d’ équipement , le grand projet urbain  Alger 21 siécle 59             

 

                                



 ثالثا : القوانين

 أ_القوانين العادية 

،المتعلقحثيازةالملكيةالعقاريةالفلاحية،76/88/7786المؤرخف86/78ِ_القانونرقم7
.1811جريدةرسميةعدد

،71المتعلقبالبلدية،جريدةرسميةعدد،81/81/7778المؤرخف78/88ِ_القانونرقم1
.81/81/7778صادرةفِ

،71،المتعلقبالولاية،جريدةرسميةعدد81/81/7778المؤرخف78/87ِ_القانونرقم6
.81/81/7778صادرةفِ

http://www.startimes.com/
http://www.startimes.com/
http://www.star/
http://www.star/
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،المتضمنالتوجيهالعقاري،جريدةرسميةعدد78/77/7778المؤرخف78/11ِ_القانونرقم1
17.

،المتعلقبالتهيئةوالتعمير،جريدةرسمية87/71/7778 المؤرخف78/17ِالقانونرقم_1
.11عدد

،المتعلقبالتهيئةوالتعمير،جريدةرسميةعدد71/88/1881المؤرخف81/81ِ_القانونرقم3
.78/77/1881،صادرةف17ِ

لقواعدمطابقةالبناياتوإتمامإنجازها،،المحدد1888يوليو18المؤرخف88/71ِالقانونرقم-1
.86/88/1888،صادرةف11ِجريدةرسميةعدد

 ب_الأوامر

،المتضمنقانونالثورةالزراعية،جريدةرسمية88/77/7717المؤرخف17/16ِ_الأمررقم7
.13عدد

يقصد،المحددإنتقالياقواعدشغلالأراض76/88/7781المؤرخف81/87ِ_الأمررقم2
.71/88/7781،صادرةف61ِالمحافظةعليهاوحمايتها،جريدةرسميةعدد

،المتعلقبشروطالإنتاجالمعماريوممارسةمهنة78/81/7771المؤرخف71/81ِ_الأمررقم3
.11/81/7771،صادرةف61ِالمهندسالمعماري،جريدةرسميةعدد

 ج_المراسيم التنفيذية

،المحددشروطتسويةأوضاعالذين76/88/7781المؤرخف81/171ِ_المرسومالتنفيذيرقم7
يشغلونفعلاأراضيعموميةأوخصوصيةكانتمحلعقوداومبانيغيرمطابقةللقواعدالمعمولبها،

.7783جريدةرسميةعدد
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المحددللقواعدالعامةللتهيئة،18/88/7777المؤرخف77/711ِالمرسومالتنفيذيرقم_1
.13والتعميروالبناء،جريدةرسميةعدد

،المتضمنتحدييدكيفاتتحضير18/81/7777المؤرخف77/713ِ_المرسوماللتنفيذيرقم6
شهادةالتعميرورخصةالتلزئةوشهادةالتقسيمورخصةالبناءوشهادةالمطابقةورخصةالهدموتسليم

.18/81/7777،صادرةف13ِيةعددذلك،جريدةرسم

،المحددلإجراءاتإعدادمخططات18/81/7777المؤرخف77/718ِ_المرسومالتنفيذيرقم1
.13شغلالأراضيوالمصادقةعليهاومحتوىالوثائقالمتعلقةبها،جريدرسميةعدد

ارالمخططللتهيئة،المتضمنإصد11/77/7771المؤرخف71/111ِ_المرسومالتنفيذيرقم1
.61والتعميرللعاصمة،جريدةرسميةعدد

المعدلوالمتممللمرسومالتنفيذي81/87/1883المؤرخف1883/86ِ_المرسومالتنفيذيرقم3
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: في حالة بناء المؤسسات العمومية تمنح من طرف الوالي و في حالة المشاريع الوطنية او 1ملاحظة 

 ف الوزراء.الجهوية تمنح من طر 

 : 2ملاحظة

يتكون ملفها مما يلي و يجب ان يعد من طرف مهندس معماري معتمد لدى هيأة المهندسين ـ 

المعماريين:) عقد الملكية مشهر+ طلب رخصة البناء+  كشف تقييمي وصفي للأشغال+ مخطط الموقع 

ططات الهندسة المدنية و الكتلة+ مخططان الهندسة المعمارية  للطوابق و الواجهات و المقاطع + مخ

 ر عليها من طرف مهندس مدني معتمد(.مؤش

نسخ مقابل وصل استلام و يرسل الى مصالح التعمير بالولاية في اجل  ,3ـ يودع الملف لدى البلدية  في 
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اشهر  30اشهر  لتسلم الرخصة الى الطالب في اجل  30اجل شهر واحد   ثم يرد الى البلدية  في اجل 

 من تاريخ ايداع طلبه. 

يشرع في أشغال البناء خلال سنة  تصبح رخصة البناء لاغية اذا لم  ,1ـ 30من القانون  6ـ طبقا للمادة 

 ( ابتداء من  تاريخ تسليمها.1واحدة ) 
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 ملاحظة:

يتكون ملف رخصة الهدم من) عقد الملكية مشهر+ طلب+ مذكرة وصفية + قرار خبرة معد من طرف  ـ

 مهندس معماري معتمد+ مخطط الكتلة و الموقع + المخططات الضرورية(.

ايام لأجراء  30ـ  يودع الطلب لدى مصالح البلدية مقابل وثيقة تسليم , يرسل الى مديرية التعمير في اجل 

استشارة المصالح التقنية في مدة شهر واحد و ارجاعه الى   رئيس المجلس الشعبي البلدي  اذي يجب 

 اشهر من ايداع الطلب. 30ان  يصدر قرار التهديم ويسله الى الطاب في اجل 

 

 

 

 

 



 

 
 
 
 
 
 



 

 

 

 
 

       
 

 

 الملخص :
هذه أن بإعتبار البناءات تكتسيها التي الأهمية عن نتلت حتمية كضرورة الفوضوي البناء ظاهرة لضبط القانونية الآليات جاءت

البناءاتهيالمأوىالذييأويإليهالمواطنوهوالمشهدالجميلالذييغيرملامحالمدينة.
ءهذهالأخيرةموردالايستهانبهللإقصادالوطني،ولكييتحققهذاالمقصدلابدمنإجهاضمحاولاتإذيعدحسنوبها      

المعني إجبار ،مع مفصلة وأخرى شاملة مخططات إعداد خلال من وذلك ، المنظم البناء قواعد بمخالفة الأمان حاجز إختراق
في الشروع قبل البناء لرخصة  المسبق الحصول إجراءبالبناء وكذا ، اللامشروعة العمليات من للحد الرخص هذه جاءت حثيث ، ه

المراقبةالإداريةلجميعورشاتالبناءأثناءوبعدالأشغال.
أمافِيخصحالةالعودإلىالمخالفةفهناكوسائلأخرى:وهيالقيامبهدموإزالةكلالبناءاتمهماكاننوعهالعدمإحترامها    

 قيةوالمراقبةلعملياتالإستهلاكالعشوائيللمحيط.للأدواتالوا
 الكلمات المفتاحية : 

الآلياتالقانونية–القضاءالإداري –الشهاداتوالرخص –أدواتالتهيئةوالتعمير-العقار-مخططاتالتعمير-البناءالفوضوي
 

ABSTRACT 
     The legal mechanisms to adjust the phenomenon of chaotic building as a necessity brought 

about by the inevitability of the importance the importance of constructions considering that 

these constructions are the shelter , which houses the citizen is a beautiful scene that changes the 

features of the city. 

      It is good and the glory of the latter resource is not significant for Aqsad national , and in 

order to achieve this objective it is necessary to pre-empt attempts to penetrate the barrier safety 

of violating the rules of construction regulator, and through the development of schemes 

comprehensive and other detailed , with forcing all stakeholders construction to obtain pre- 

construction permit before proceeding with the , so this came licenses to curb illegal operations , 

as well as perform administrative control of all construction sites during and after the works. 

    In regards to the case of recidivism offense there other ways : They do the demolition and 

removal of all constructions of any kind of lack of respect for tools and protective surveillance 

operations indiscriminate consumption of the ocean. 

Keywords: 

Chaotic building - reconstruction schemes - property - Configuration and Development Tools - 

certificates and licenses - eliminating administrative - legal mechanisms 


