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التوسع العمراني في المجتمعات الحديثة أمر لابد منه، غير أن التوسع العشوائي هو ما ملخص المداخلة : 

ظهر كمصطلح وواقع مفروض، فمشكلة الضواحي وطرق تشكيلها وانتشارها في الوسط الحضري أصبح ظاهرة 

تحسين الإطار المعيش ي، فالسكوت على يجب دراسة مسبباتها، والسّعي إلى تقديم الحلول الضرورية من أجل 

هذه الظاهرة التي شوهت المدن أصبح مرفوض، فالمدن تكبر بشكل متسارع لكن بشكل فوضوي وبالنظر إلى 

مساحة  الضواحي وعدد السّكان القاطنة بها، شكل عبئ على الدولة فلا تستطيع الهدم وتوفير السكن اللائق، ولا 

ذا ستكون المداخلة بعنوان توسع العمران مسبباته ونتائجه والذي ستنطرق تستطيع تنظيم هاته الضواحي، له

الى مسببات التوسع العمراني المتسارع، ونتائجه، وهذا من أجل السعي إلى تقديم الحلول الموضوعية، و التي 

 يمكن تطبيقها في الواقع وبشكل سلس .

 الكلمات المفتاحية : 

لعشوائي، الهجرة والنزوح الريفي، النمو الديمغرافي، السكن السّوي، التوسع العمراني، التوسع العمراني ا

 السكن الهش .

Abstract: 

Urban expansion in modern societies is inevitable, but random expansion is 

what appeared as a term and an imposed reality. The problem of suburbs and the 

ways of its formation and spread in the urban center has become a phenomenon 

whose causes must be studied, and the necessary solutions must be sought to improve 
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the living framework. Cities have been distorted and rejected. Cities are growing 

rapidly, but in a chaotic manner, and given the area of the suburbs and the number of 

residents living in them, it constitutes a burden on the state, as it cannot demolish and 

provide adequate housing, and it cannot organize these suburbs, so the intervention 

will be titled urban expansion, its causes and consequences, which will address the 

causes The accelerated urban expansion, and its results, in order to seek to provide 

objective solutions, which can be applied in reality and smoothly.  

 مقدمة

حسن تنظيمه 
ُ
العقار ثروة من بين الثروات النادرة والغير متجددة ذات الأهمية الكبيرة فكلما أ

ثروة وطنية ذات وعاء قاعدي تنصب عليه مختلف  شكلفي الازدهار والتقدم فهو يُ  كلما ساهم ،واستغلاله

  لذا وجب قبل شغله تخطيط المواقع والمواضع بشكل يزيد ويُسهم في تحقيق فائدة لهذه الثروة. المرافقالمنشآت و 

وبالتالي التحكم في وتيرة حركة البناء والحفاظ  فالغرض من تخطيط هو فرض التّحكم في نمو المدينة

عف التّحكم بالنّمو ، وفي حال ضعلى جمال وتنسيق المدن وتشييدها وفق قواعد وأصول مرسومة مسبقًا

العمراني يَنتج العديد من السلبيات ولعل أهمها الاختلال الوظيفي النّاجم عن الوتيرة السّريعة وغير المحسوبة 

نتج في القطاع  العشوائي، وماللامتداد العمراني أو ما يُسمى العمران العشوائي، فماهي مسببات العمران 

 الحضري ؟؟

وسع العشوائيالمبحث الأول:  
ّ
 للعمران مسببات الت

التوسع الحضري هو نتاج التطوير الحضري، وهو أمر عادي ومدروس من خلال المخططات التعميرية والتي 

ستقبلية للتعمير، غير أنه من الملاحظ العديد من 
ُ
تخطط للتعمير المستقبلي من خلال ما يُسمي بالمناطق الم

توافق مع الشكل العام  للمدن و القطاع الحضري التجاوزات من خلال  البناء العشوائي و الذي لا يتناسب ولا ي

كل من الهجرة و النزوح الريفي ) المطلب الأول ( الزيادة الطبيعية والنّمو الديموغرافي الكبريين) لهذا سنتطرق إلى 

من المطلب الثاني( والذان يعتبران من أهم المسببات في التوسع العمراني المتسارع للمدن وهذا لتلبية متطلباتهما 

   .الخ المرافق العامة والسكن...

زوح الريفي الأول:المطلب 
ّ
 الهجرة والن

يُعد عامل الهجرة من أهم العوامل الأساسية في تحول المدينة ديموغرافيًا ومساحيًـــا، بحيث كان وراء 

 على المساهمة في الرفع من الكثافة السّ 
ً

 .1نيةكاارتفاع عدد السّكان وإنشاء أحياء جديدة فضلا

عني زيادة في مظاهر التّعدد الثقافي في المناطق الحضرية، لذلك لابد  
َ
فالتدفقات المتزايدة من المهاجرين ت

ظم التخطيط الحضري إلى تحقيق التّوازن السّليم ما بين الفئات الاجتماعية التي تسعى 
ُ
من السّعي من خلال ن

، فمن دوافع 2ال المتطرفة من التفرقة في المناطق الحضريةللحفاظ على هويتها في المدن والحاجة إلى تجنب الأشك

 هذا النّوع من الهجرة هو توفير مناطق مكوث دائمة والهجرة تكون من نطاق حضري إلى آخر.



3 

دن الكبرى، يُحدد ويوضح نقطة مهمة جدًا، وهي أنّ المدن 
ُ
إنّ استمرار هجرة الساكنين من الريف إلى الم

 .3ة جوهرية، على اعتبار أنّها مصدر مُهم للتّنمية ومحرك رئيس ي للاستثماراتتخلق وتوفر فرصًا اقتصادي

تؤدي هذه الظاهرة إلى زيادة مباشرة في الطلب السّكني، وهذا رغبة من المهاجرين في الحصول على فرص 

 عمل أفضل، وكذلك الانتفاع من الخدمات العامة المتوفرة في المدينة. 

زوح الريفي الذي هو ع 
ّ
، 4بارة عن هجرة من الريف إلى المدينة، مما يؤدي للزيادة في المساحات المبنيةفالن

فتنوع وتعدد أسباب الهجرة حسب الدافع الرئيس ي الناتج عن الظروف الأمنية الصّعبة وعدم التّنمية 

عشر إبان  للمجمعات الصغيرة والأرياف، فقد كانت البوادر الأولى للهجرة خلال النصف الثاني من القرن التاسع

الاحتلال الفرنس ي، والذي ارتبط بسياسة الاستيلاء على أراض ي الجزائريين في الأرياف وتكسير الروابط 

فقد نزح الريفيون إلى المدن هربًا من  1962و 1954الاجتماعية والاقتصادية، وازدادت حدة الهجرة ما بين 

طريق السياسة القمعية وتجميع السكان القصف والدّمار الذي لحق بمناطقهم أو بالتهجير القصري عن 

 بالمائة. 60بالمحتشدات التي أنشأت مما رفع السكان الحضر إلى 

زوح خاصة بعد مغادرة المستعمرين للتراب الوطني في 
ّ
وشغور الأملاك  1962أمّا بعد الاستقلال بقي الن

السّكنية الشاغرة، واستمر الوضع إلى  العقارية التي كانت بحوزتهم مما حفز السّكان على النزوح وتعمير الحظيرة

 .5أين امتلأت الحظيرة ولم يَعُد هنالك شغور 1966غاية 

هاجرين من الريف إلى المدن ببعض المناطق كبير جدًا مما أدى إلى وقوع اختلال ما بين الحضر  
ُ
فنسبة الم

 .6والريف وبالتالي ظهور نوع من المباني غير القانونية

بصورة كبيرة، بين المراكز الحضرية ذلك لانعدام الهيكلة، فالهجرة تؤدي إلى  فالنّظام الحضري مختل

ريف قاحل ومدن غير مهيكلة، هذا بالنسبة للمدن الكبرى أمّا بالنسبة للتّجمعات الحضرية الأقل، فتبقى المدن 

مثل الهدف في الأخذ غير قادرة على القيام بوظائفها الاقتصادية والاجتماعية خارج التأطير الإداري، وعليه يت

 . 7بعين الاعتبار طبيعة كل تجمع وتطوير القدرات والشروع في مسار استدراكي بالنسبة للمدن المتأزمة

ففي فترة التسعينات والمسماة بالعشرية السوداء تدهور الوضع بشكل كبير نتيجة الوضع الأمني، فقد  

زوح من المناطق الجبلية والريفية نح
ّ
و المدن باحثين عن الأمن والأمان، مما زاد في نسبة التعداد ارتفعت وتيرة الن

بالمئة، وبالتالي الاستمرار في بناء المباني غير الشرعية، وظهور ظاهرة البيوت  68.30السّكاني إلى حد وصلت إلى 

 .8القصديرية والبناء الفوضوي بشكل مكثف ومتسارع، بشكل يَصعب السيطرة عليه

قتصادية لها عامل الطرد والذي سببه إضافة إلى العوامل السّابقة عدم فالهجرة من الأسباب الا

التساوي في توزيع الأراض ي إضافة إلى أنّ العمل يكون موسمي وبالتالي يُؤدي إلى ضعف في الدخل بالنسبة للفرد 

ناخ مما يستدعي بالفرد إلى الهجرة إلى المدينة
ُ
 .9القروي، إلى جانب العوامل الطبيعية وقسوة الم
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رتبطة بالهجرة الحضرية من الريف إلى المدينة، فيؤثر نزوح القوى العاملة الريفية غير 
ُ
المشكلات الم

الماهرة وغير الفنية في زيادة حدة البطالة في المدن، كما تؤثر على توجيه مشروعات الدّولة إلى المدن لتواجه النّمو 

شة في المدن على المهاجرين، وتضخم ظاهرة السّكن العشوائي والتّحضـــــــر السريع فيها، وقد تتوقع تكلفة المعي

 وزيادة الأوبئة الاجتماعية كالسرقة.

فلم تنحصر الهجرة من الريف إلى المدينة فقط بل تجاوز الأمر بالهجرة من المدن الصغرى إلى المدن 

نفجار الأسر الممتدة، الكبرى والعواصم، فقد صاحب هذا السلوك تغييرًا كبيرًا في نمط العيش يتمثل في ا

والجنوح نحو الأسر النووية مما يعني ارتفاع الطلب على السّكن، ويُقصد تنامي فكرة استقلال الفرد عن العائلة 

 الكبيرة، وبالتالي الرغبة الملحة في تملك السّكن لدى مختلف الشرائح.

ا أمّا من النّاحية العمرانية أزمة هذا إضافة إلى ما يُسمى بالتساكن والتأثر بثقافة الغرب، هذا اجتماعيً  

شديدة في السّكن، واختلاط استعمالات السّكن بالإضافة إلى انهيار كفاءة شبكات المرافق من مياه والصرف 

 الصحي والكهرباء.

فلقد ترك النّمو الديموغرافي تأثير واسع على حجم وتركيب السّكان حيث أخذت أعداد كبيرة من 

زوح 
ّ
نتيجة مباشرة لزيادة السّكان وعوامل الجذب في  10للمدن وهذا وفق عوامل الجذب فيهاالمهاجرين في الن

المدينة، بعد أن تهاوت الأسوار التي كانت تحيط وقد أدى هذا إلى التوسع التي تؤدي إلى تغيير عميق في المدن فقد 

 العوامل:والتي من بين هذه  امتّد التوسع إلى الأراض ي الزراعية التي كانت تحيط بالمدن

 عامل الصناعة وتوفر الشغل  -1

أدى تطور النشاطات التّجارية والصناعية إلى ظهور المدن الكبرى في جميع أنحاء العالم فقد أفرزت 

غل  11الثورة التّكنولوجية تجمعات حضرية كبرى في جميع أنحاء العالم
ّ
نظرًا للموارد الصناعية وانفتاح باب الش

ا عن العمل وحياة أفضل، فبعد الاستقلال أصبحت أمام المواطنين مما ساهم في ه
ً
جرة السّكان نحو المدن بحث

الصّناعة من أولويات الدّولة للبحث وضمان الاستقلالية من خلال إنشاء أقطاب النّمو، فقد كان الهدف هو 

 إنشاء جهاز لتلبية الاستهلاك الداخلي ولإعطاء قاعدة تسمح بالتّنمية.

ات الثقيلة تحت إشراف الدّولة والتي تم توطينها بالمدن الكبرى المناطق فكانت البداية مع الصناع

السّاحلية مثل مركب الحجار ومصنع الفوسفات بعنابة ومصنع السماد وتكرير البترول في أرزيو، وفي نفس 

الوقت عملت على تطوير وتنمية المنطقة الصناعية برويبة وتوطين بعض الوحدات للنسيج بذراع بن خدة 

نطينة، وهذا ما أدى إلى تضخم المدن وجذب اليد العاملة من الريف إلى المديـنة، وبالتالي زيادة تدفق الهجرة  وقس

، فيجب إقامة مشاريع تنموية وسكنية في القرى والمناطق المتاخمة للمدن وهذا للحد من 12نحو هذه المناطق

 .13الهجرة نحو المدينة
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نمية -2
ّ
 الترقية الإدارية والت

الكبرى من أهم أقطاب النّمو ومراكز السياسة الاقتصادية السّابقة التي عمقت الاختلال  المدن

زايد، فالتّنمية الإدارية كانت 
ّ
والفوارق بين جهات الوطن وخصوصًا بين الريف والحضر، مما سمح للهجرة بالت

ا عن ظروف معيشية أفضل ومحاولة إيجاد فرص عمل على ح
ً
ساب الإيواء والإقامة حافزًا كبيرًا للهجرة بحث

 .14بأحياء غير شرعية

مو الديموغرافي الكبريين  طلبالم
ّ
 الثاني: الزيادة الطبيعية والن

 للبشرية وخاصة الشعوب  
ً
شكل تحديًا هاما

ُ
النّمو السّكاني أبرز ظاهرة مميزة للعصر الحديث، حيث ت

، فللعامل 15ادية وعلى إمكانية توفير السكنالنّامية التي يتزايد سكانها بمعدل كبير عن معدل التّنمية الاقتص

سم العصر الحديث بزيادة عدد السكان نظرًا لتحسن 
ّ
الديموغرافي دور رئيس ي في عملية نمو وتوسع المدن، وقد إت

بالمئة وهذا نتيجة لتحسن  3.5، فقد سجلت الجزائر نمو سنوي بالمدن الكبرى بحوالي 16الظروف المعيشية

الصحية لتصل نسبة الزيادة إلي نسبة كبير جدًا، فنسبة زيادة السّكان في المدن لم  ظروف المعيشية والأوضاع

ما أيضا بسبب الزيادة الطبيعية
ّ
العامة لإجمال السّكان، هذه الأخيرة في تزايد  17يكن نتيجة الهجرة فقط، وإن

لتحول الحضري فقد ألف نسمة بالمقارنة مع النّمو الطبيعي السريع وا 500مستمر وترتفع كل سنة بوتيرة 

زوح  20تضاعف عدد السّكان 
ّ
مرة منذ الاستقلال، أين لعبت الزيادة الطبيعية والنّمو الديموغرافي السّريع والن

الريفي نحو المدن تضخم السكان في المدن مما جعل الدّولة غير قادرة على السّيطرة على البناءات غير القانونية 

راد الأسرة من أكثر المتغيرات أهمية في هذا المجال، حيث يُساهم زيادة عدد يُعتبر عدد أف، ف18والبناء الفوضوي 

أفراد الأسرة في زيادة الجزء المتقطع للاستهلاك، مما يؤثر على نسبة الادخار من أجل شراء السّكن، وهذا مما 

هري يؤدي إلى نقصان الجزء المخصص من الدخل للسّكن، وبذلك يكون له علاقة عكسية مع القسط الش

قْدَرة على الشراء، أمّا من جهة أخرى فإنّ زيادة عدد أفراد الأسرة يؤدي إلى زيادة الادخار الكلي 
َ
وبالنتيجة الم

 
ً
، وبهذا يكون حافزًا أكبر لطلب استبدال سكن صغير بآخر ذو 19للعائلة في حال كان أفرادها يملكون دخلا

ضافة إلى التّحول المستمر بالإ ، وذلك 20فة الواحدةمساحة أكبر، وهذا بهدف تخفيض معدل الاستغلال في الغر 

 في تكوين الأسر نتيجة للمشاكل العائلية التي قد تحدث.

فالانفجار السّكاني هو الزيادة الرهيبة في عدد السّكان المقيمين بالمدن وبالتالي مع زيادة السّكان زيادة 

لات كالإسكان والتشييد والطرق والمواصلات الاحتياجات الطبيعية والمادية والتغييرات في كثير من المجا

 والخدمات المختلفة.
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 نتائج التوسع العمراني : المبحث الثاني 

يُعد التوسع العمراني ذو وجهين، الوجه المحمود والذي يعد وفق برامج العمرانية والمدروسة والذي ينتج عنه 

عين السكن الفردي والسكن الجماعي،  وهذا يتم وهذا النوع من السّكن  به نو  السكن العمراني ) المطلب الأول(

بناءه عن طريق الرخص العمرانية، وفي حال البناء غير السوي وبدون رخص العمرانية  ينتج ما يسمى البناء 

   الهش والقصديري ) المطلب الثاني (

 المطلب الأول : السكن العمراني 

ه المقر الذي يلجأ إليه الإنسان  
ّ
ليقض ي فيه جزءا معتبرا من يومه، وأنه مكان السكن يعرف على أن

القديم في شكل مغارة وتطور شيئا  الإنسانالسكينة والاستقرار، ولما كان المسكن ضرورة حتمية فقد عرفه 

 . 21من و المريح، والذي يحتوي على التهوئةالحديث  الذي يمتاز  بالمسكن ال  فشيئا ليصبح في شكله

ألف من جدران والسقف، يبقى بعيدًا كل البعد عن المفهوم الحقيقي مفهوم السّكن البسيط والذي يت

والشامل للسّكن، فمفهوم السّكن الذي يتطلع إليه الإنسان حتى يعيش فيه بكل راحة واستقرار، هو ذلك الحيز 

سعى إلى المكاني الذي يتجسد من خلال الخدمات المساعد والتسهيلات التي يقدمها المجتمع للفرد، باعتباره كائن يَ 

، فمصطلح السّكن مأخوذ من السكينة وتعني السلام 22تحقيق المزيد من الرفاهية في جميع مجالات الحياة

والاستقرار فالمسكن هو الذي يُوفر السكينة والسلام لقاطنيه، فالمسكن هو الوحدة السكنية في التّجمع 

 العمراني الذي يتمثل في المبني، أو مباني مستقلة.

ظاهرة قيام المباني الرأسية وتعددت الطرق في المنشآت الحضرية، وظهر ما يسمى بالمدن فقد انتشرت 

الرأسية أو مدن الأبراج وناطحات السحاب لامتصاص التضخم السكاني وأصبحت المدن ذات كثافة سكانية 

 .23كبيرة

فيُعتبر السّكن جزءا مهمًا من العقار الحضري إنْ لم يكن هو أساس العقار الحضري، ويجب من أجل 

تسيير العقار الحضري أثناء التنشئة عن طريق المخططات أن يُبرز المخطط مكان تواجد الأحياء السّكنية، 

شفيات، وشبكة طرق تربط بين وتزويدها بمختلف المرافق العمومية الضرورية والتي من بينها المدارس والمست

الشوراع، فالسّكن الحضري مكان انطلاق شاغليه إلى الحياة العملية وبالتالي يَجب أنْ يَكون مناسب ويحمل جل 

الخصائص التي تبين ملامح السّكن الملائم ، ولا بد أنْ يكون مظهر السكن الخارجي  مناسب لما حوله ليكون 

من تهيئة الشبكة العمرانية بمختلف التجهيزات والشبكات إلى جانب السّهر  محافظ على الرونق الجمالي، فلابد

 على راحة المواطن وتحسين ظروف معيشته، مما يسمح بتحقيق تنمية عمرانية متوازنة.

فالسّكن هو مجال محدد بالمكان وضرورة ملحة للإنسان من أجل الانطلاق لممارسة نشاطاته وتجديد 

 .24مأوى مادي بل هو وعاء للتنشئة الاجتماعية ولإقامة العلاقات الأسرية طاقاته، فالسّكن أكثر من
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الجزء الثالث منه هو حق  8بالفقرة 1976فالسّكن حسب إعلان فانكوفر للمستوطنات البشرية عام 

 أساس ي للإنسان يَفرض على الحكومات واجب ضمان بلوغ جميع الناس له.

الحق في السّكن  أوسع لمضمون كرس بُعدًا  1996لعام  كما أنّ إعلان إسطنبول الخاص بالمستوطنات

أننا نؤكد التزامنا بإعمال الحق في المسكن الملائم على النّحو المنصوص ))...الملائم فنصت الفقرة الثامنة منه على 

 تامًا ومتدرجًا.... من أجل كفالة الضمان القانوني للمساواة في فرص
ً
الحصول  عليه في الصكوك الدولية إعمالا

 على مسكن ملائم معقول التكلفة لجميع الأشخاص وأسرهم((.

وبالتالي يَحب أنْ يُراعى التّوازن بين معاملي كثافة السّكن ومعدل شغل المسّكن أثناء توفير السّكن  

عبّر عن مدى تزاحم وتباعد المسافة بين البنايات وتتميز البنايات غير القانون
ُ
ية غالبًا الملائم، فكثافة المساكن ت

عكس  TOPأو معدل شغل الغرفة TOL بكونها متقاربة ومكتظة بالسّكان، إلى جانب ارتفاع معدل شغل المسكن

 .25ما هو عليه الحال بالنسبة للأحياء النّظامية

فيُعتبر السّكن جزءا مهمًا من العقار الحضري إنْ لم يكن هو أساس العقار الحضري، ويجب من أجل 

ي أثناء التنشئة عن طريق المخططات أن يُبرز المخطط مكان تواجد الأحياء السّكنية، تسيير العقار الحضر 

وتزويدها بمختلف المرافق العمومية الضرورية والتي من بينها المدارس والمستشفيات، وشبكة طرق تربط بين 

كون مناسب ويحمل جل الشوراع، فالسّكن الحضري مكان انطلاق شاغليه إلى الحياة العملية وبالتالي يَجب أنْ يَ 

الخصائص التي تبين ملامح السّكن الملائم ، ولا بد أنْ يكون مظهر السكن الخارجي  مناسب لما حوله ليكون 

محافظ على الرونق الجمالي، فلابد من تهيئة الشبكة العمرانية بمختلف التجهيزات والشبكات إلى جانب السّهر 

 ما يسمح بتحقيق تنمية عمرانية متوازنة.على راحة المواطن وتحسين ظروف معيشته، م

 البناء الهش والقصديري المطلب الثاني :

أدى الانفجار الديموغرافي في السنوات الأخيرة إلى مشكلات أدت إلى تشرذم المجال الحضري وتوسعه 

د من ، هذا إضافة إلى العدي26ليشمل المناطق المحيطة بالمدار الحضري الذي أغلبه عبارة عن أراض ي زراعية

المشاكل الأخرى التي أدت إلى التّوجه نحو أسلوب تعمير لاعقلاني، لأن أكثر من نصف سكان الوطن أصبح يعيش 

مثل مجموعة وظيفية وديناميكية من الأنظمة 
ُ
في المدن التي أصبحت بدورها تمثل المركز الحيوي لإقليمها، فهي ت

رافي الاستثنائي ومساهمة النزوح الريفي إلى توسع مفرط ، وبالتالي أدى النّمو الديموغ27الطبيعية والاصطناعية

للنسيج الحضري، وتشكل نسيج عمراني مطلق العنان، حيث أدى هذا الانتقال السّريع غير المتحكم فيه وغير 

 المتوازي إلى اختلال عميق لايمكن للتسيير الحضري الحالي التحكم به ومعالجته إلا بصفة جزئية.

فائض من خلال النّمو الديموغرافي المقترن بالنزوح الريفي وهكذا انتشر التّعمير فقد تشبعت المدن بال

 .28وانتشار السّكن العشوائي يش أحياء بأكملهاغير المهيكل والسيئ التجهيز مما أدى إلى تهم
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والبناء الفوضوي أو الهش أو القصديري تعددت الأسماء والتي يقصد بها نفس الش يء، فيُطلق مصطلح  

ن غير اللائق في المملكة المغربية، ويُطلق مصطلح السكن الفوضوي عل ظاهرة السّكن العشوائي في تونس السّك

والجزائر، والسّكن الهامش ي على التكدس العشوائي في الكويت، ومُصطلح مناطق المخالفات على مناطق السّكن 

ر الشرعي تسمية المدن البائسة والمناطق العشوائي في سوريا، وأحياء الصفيح وغيرها، كما يُطلق على البناء غي

 .29الموبؤة والمناطق المتدهورة 

كما توجد عدة تسميات مستعملة في اللغة الفرنسية والتي تعبر عن السّكن الفوضوي وهي البناءات غير 

 البناءات المهمشةConstructions irrégulièresوالبناءات غير المنظمة  Constructions illicitesالشرعية

Constructions marginaliséesناقصة الإدماج والبناءاتConstructions sous-intégrées 

وهذه التسميات تشير كلها إلى الش يء  Gourbi30ومنطقة الأكواخ  Bidonsvillesوالأحياء القصديرية

 المذموم وغير السّوي.

عد مشكلة السّكن العشوائي في المدن الكبرى، إحدى المشكلات الكبرى في 
ُ
العقار الحضري، والتي ت

أصبحت مثقلة به، فيُحيط بأغلبيتها على شكل أحياء ومناطق ذات بناء فوضوي تراكمي، أدى إلى حدوث 

 . 31مشكلات عديدة سكنية وإسكانية وبيئية

ه عرف تجاوزات واضحة 
ّ
 أن

ّ
فرغم التقسيم التّقني)المخططات( الواضح والدقيق للمجال الحضري، إلا

سواء بصفة مخططة أو عن طريق البناء غير المشروع، وهذا راجع لعدم قدرة الدّولة في في مختلف البلديات 

التّحكم في العقار فنجاح التخطيط العمراني مرهون بتطبيق سياسة عقارية واضحة وهذا ما تفتقد إليه وتعاني 

 منه الجزائر.

ه لا يتوف 
ّ
ر على الشروط الصحية، الهواء، فالسّكن العشوائي هو السّكن غير اللائق وغير القانوني لأن

ه لا يتوفر على المرافق العمومية وضيق المساحة، فهو سكن مبني 
ّ
الإضاءة، والتجهيز والسلامة ...الخ، وكما أن

نظمة للتّعمير الحضري 
ُ
 .32خارج القوانين الم

التالي فالبناء الفوضوي وب ،أمّا من النّاحية القانونية فلا نجد هذا المصطلح في قانون التهيئة والتعمــــــــير

كل بناء لا يتماش ى مع النسيج العمراني ويكون متعارض مع الاتجاهات الطبيعية للنّمو والامتداد المخطط له 

 ومخالف للقوانين المنظمة للعمران.

ه لم يكتفي بالتعدي على قطاعات 
ّ
إنّ البناء غير الشرعي لا يعرف الحدود، ولا يخضع لضوابط حيث أن

 .33ستقبلية، بل تجاوز الحدود ليَصل إلى القطاعات غير قابلة للتعميرالتعمير الم

ولأجل هذا تم وضع سياسة للعقار الحضري طويلة الأمد من خلال إزالة السّكن الهش والحصول على 

التجهيزات الجماعية، وتحسين الاندماج الحضري ومشاركة السّكان في إعداد المشاريع الحضرية، حيث يُعد 

ساس ي هو استعادة المدينة الجزائرية لبُعدها الوظيفي، وتوفير الشروط الملائمة للانتقال للمدن الرهان الأ 
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ه يتوجب مواجهة رهان التّنمية الحضرية وذلك من 
ّ
المستدامة، كما جاء في المخطط الوطني لتهيئة الإقليم أن

 .خلال إعداد وتطبيق برامج طموحة

 الخاتمة : 

دم توفير خدمات، وضعف الارتباط بين الامتدادات العشوائية والمدينة التوسع العشوائي نجم عنه ع

الأم مما نجم عنه مشاكل اقتصادية واجتماعية وأمنية عديدة ليس هذا فقط، فعدم توفير الخدمة امتد حتى 

ات للعقار المبني بصفة قانونية فالمؤسسات أصبحت غير قادرة على توفير الخدمة، نظرًا لوجود نقص في المعلوم

والبيانات الأساسية اللازمة لبناء خطط إقليمية واقعية في كل أوجه النشاطات المختلفة واستدراك النقص 

 يحتاج إلى وقت طويل.

والقضاء على التوسع العشوائي على الدولة إصدار آمر بوقف أشغال البناء جلها لمدة  من أجل تداركف

متلكات ووضع خطط من أجل التصدي إلى مشكل التوسع عامين على الأقل من اجل تطهير الملكية و جرد الم

يتم استغلالها في الاستعمالات  قارية التي لممشاكل الأوعية العقارية يجب استغلال الفراغات الع العشوائي وكذا

المخصصة لها، ويجب إعادة تهيئة الأحياء القديمة التي لم تعد صالحة وغير منسجمة مع التّطور العمراني 

الذي تشهده المدينة الحديثة من خلال تحديث وإعادة تخطيط المناطق العشوائية الواقعة ضمن  والاجتماعي

 التصميم الأساس ي للمدن.

ويجب لفت الانتباه إلى الأهمية البالغة بضرورة إعادة النّظر في استعمالات الأرض الحضرية    

ثل المنطقة العشوائية وسط الأحياء والعمل على القضاء الاستعمالات غير المنسجمة مع ما يحيط بها، م

السكنية، والمعسكرات القديمة والأسواق الشعبية الغير منظمة وسط الأحياء السكنية، وهذا من خلال تحسين 

التسيير الحضري، عبر وضع إستراتيجية شاملة للعقار الحضري تحتوي على البعد الاجتماعي، التركيبة المالية، 

 .مح بإنجازهاوالتنظيم المؤسساتي الذي يس

 ومن بين أهم التوصيات المقترحة في هذا المجال 

ووضع لجان تضم جل الفروع القانونية والهندسية من اجل الأمر بوقف أشغال البناء لمدة محددة  -

دراسة الوضع، وتصحيح الواجهات المفضية للساحات العامة، ووضع المقترحات لذلك على حساب 

 الجماعات المحلية.الداخلية و  عامة  ووزارةميزانية كل من وزارة الأشغال ال

في حال كان رأي اللجنة سلبي وعدم إمكانية إدماج البناء في القطاع الحضري، يتم وضع تقرير أمام  -

 .الهدم على حساب صاحب البناء الدائرة من اجل دراسة إمكانية

لسكنية العامة، وهذا من تفعيل الضمان العشري لكل من المقاولين والمهندسين المكلفين بالمشاريع ا -

أجل إكمال المشاريع على أحسن وجه مع الأخذ بعين الاعتبار الجانب الجمالي للمشاريع المنجزة 
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وإعادة تنسيقها بحيث تتحول من مجرد هياكل هندسية صماء ) مستطيلات( إلى بنايات تعكس 

 الجانب الثقافي والتقليدي للمناطق بحيث تصبح فيها روح المنطقة.

الاستقرار بالقرى عن طريق وضع مشاريع تنموية من اجل جلب  الإقبال الجماهيري  نحو   تشجيع -

 القرى ونحو قطاع الفلاحة. 

 قائمة المراجع : 

،  مجلة التخطيط العمراني والمجالي، النّمو السكاني وأثره على التنمية العمرانية لمدينة الأبيض، أبو حسن عبد الله .1

 .2019،  المركز الديمقراطي العربي، برلين ، ديسمبر، 1، مجلد 2،عدد 1مجلد 

، كلية العلوم الاجتماعية، مجلة الرسالة، التطوير الحضري واستراتيجيات التخطيط في الكويت، أبو عياش عبد الإله .2

 .13، ص 1981قسم الجغرافيا، جامعة الكويت ، مارس 

لمدن المستدامة توجيهات السياسة العامة، التقرير ، تخطيط ا2إيجاد فهم للتنوع السياقات الحضرية، الفصل    .3

 .2009طبع برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات )) الموئل((، ، العالمي للمستوطنات البشرية

،  مجلة العلوم الاجتماعية ، النمو الحضري بالجزائر ورهان التّنمية الحضرية المستدامة. أي سياسة؟، بوبكر حربوش .4

 .2017جوان  24العدد 

، جامعة مجلة كلية الداب والعلوم الإنسانية بفاس، الدينامكية الحضرية وأزمة العقار بمدينة فاس، بوشتي الخزان .5

 .2013، 19محمد بن عبد الله بفاس المغرب، عدد

مجلة ، تطوير البيئة الحضرية للمناطق العشوائية، مدينة بغداد نموذجًا، جير إنتظار جاسم، نعيم شروق جاسم .6

 . 2016، 23، جامعة الكوفة، عدد جغرافياالبحوث ال

، السّكن العشوائي بين الأهمية وصعوبات الـتأهيل والاندماج في النسيج الحضري) حالة الدواوير حسن المباركي .7

الهامشية بمراكش(، مداخلة، أعمال الندوة العلمية الوطنية ) الحق في السكن وتدبير مجال العقار(، كلية العلوم 

 . 2010قتصادية والاجتماعية ، بمراكش ،المغرب، سنةالقانونية والا

إلى 2011، النّمو العمراني لمدينة المرج وأثره على الأراض ي الزراعية المحيطة بالمدينة للفترة من حمد محمد ساس ي   .8

 .،2017، 25، جامعة بنغازي كلية الداب بالمرج ، عددمجلة العلوم والدراسات الإنسانية، 2016

، نظريات المدن ونظريات العمران، ، نظريات المدن ونظريات العمران، ديوان المطبوعات معةخلف الله بوج .9

 .2016الجامعية،الجزائر،  

، مشكلات التخطيط الحضري بمدينة عنابة )دراسة ميدانية بحي بوحضرة (، مذكرة ماجستير، كلية رفيقة برباح   .10

 .2006/2007ـ قسنطينة،  العلوم الإنسانية والعلوم الاجتماعية، جامعة منتوري

، الانعكاسات الاقتصادية  للنظام القانوني الخاص بالسّكن في الجزائر، أطروحة دكتوراه، كلية الحقوق، سيهام  بختي .11

 .2021جامعة الجزائر 

، محددات الطلب على الإسكان ومرونته للمنتفعين من الشركات العقارية في الأردن، مذكرة عارف ذيب،توفيقطاهر  .12

 .1987ير، كلية الداب، الجامعة الأردنية، الأردن،ماجست
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، المدينة الجزائرية وتحديات المستقبل، مداخلة، الملتقى الدولي الثاني للهندسة تحت عنوان: الطيب سحنون    .13
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 الملخص:

 العالم خارج منازلنا إلى فضاء مهجور، فلم تكن مدننا 19كوفيد ليس مستغربا أن تحول جائحة 

المية ع وقت كانت فيه المدن مراکز الحديثة مصممة للتكيف مع الجوائح،إذ وضعت هذه التصاميم في

سيكون مختلفا  19بعد كوفيد فالعالم  السياحة وتزدحم شوارعها بالمارة، مترابطة تجذب الملايين للعمل أو

ر عتباال  عينب أن يوضع فهذا التخطيط يجالتخطيط الحضري  ا بلا شك على جميع الأصعدة و من أهمه

 ،( 19)كوفيد   مرحلة ما بعد جائحة كورونا في

فبناء المستقبل والتعامل مع تحدياته مرهون بقدرة الحكومات على إعادة النظر في بناء مدن مكتفية ذاتيا   

 لذلك، الموازنة بين النسق المعماري ومتطلبات التوسع العمراني وفقا لتخطيط عمراني يأخذ في تقديراته 

تحاول هذه الورقة استشراف آفاق التخطيط الحضري بعد جائحة كوروناوإستعراض البدائل المقترحة 

 للتعامل مع هذه الأوضاع الأستثنائية  ،  نظرنامن وجهة 

الحضري.توسع عمراني،نسق جائحة كورونا،مدن مكتفية ذاتيا،آفاق التخطيط الكلمات المفتاحية :

 .معماري 

mailto:Belghit.roua@univ-tebessa.dz
mailto:Douniazed.tabet@univ-tebessa.d
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 قدمة : م

 ثيرةك مناطق فيالحضري المعماري  التخطيط معايير تطوير مراجعة الأخيرة السنوات شهدت لقد

 الوقت لعاتتط لتناسب المعايير هذه وتأثير عمل ومجال طبيعة في النظر إعادة وتم العالم، أنحاء مختلف في

سببها التي  ،المعتبرة والإقتصادية البشرية ،خاصة في ظل الخسائر المعماري وتحافظ على النسق  الحاضر

  رغمو  والإجتماعيةالعديد من الإشكالت على مختلف المستويات القانونية  إذ رتب  ظهور فيروس كورونا

لال خ،إل أن بعض الدول ارتأت تحويل هذه المحنة إلى منحة، من الآثار السلبية الكثيرة التي تركتها جائحة 

 كانمكتفية ذاتيا قادرة على مواجهة مثل هذه الأزمات ، و من ثم  مدنلإعادة بناء استغلال هدا الظرف 

 و قبول التحدي و توجيه الهتمامات  covid 19الظرف محفز على النظر في كيفية تأثر الدول بجائحة 

 تمكنة لمواجهة مثل هذه الجوائح .تأسيس دول مل

راني التوسع العم ول شك أن هناك طفرة كبيرة في التخطيط العمراني الستراتيجي قائمة حول فكرة    

ك مجموعة بحي. وهنا المتكاملة التي تجعل الفرد داخل الدول في غنى عن التنقل  لبناياتا كيفية تجسيمو 

ي الحفاظ ف الموزانةادرات التخطيط تعمل على تشكيل الجمع بين مب من المبادرات المبتكرة يتضح منها أن

تعمير المدن . تلك المبادرات مدعومة بجهود مكثفة من المخططين  و والتوسع العمراني على النسق المعماري 

واصلات وشركات الإعلا  مما يظهر بوضو  مد  التعقيد في عملية الم ووكالت التعمير المدني وهيئات

 بينها. التفاعل

، بعد تفش ي   2020ز أهمية الدراسة من أهمية ما يعيشه العالم ككل منذ مطلع سنة تبر؛أهمية الدراسة.

ا ما يتطلب من جميع ،وهذهذه الجائحة من ذعر على مختلف الأصعدة و ما أحدثته  19كوفيد  جائحة

عماري توازن بين النسق الم لسكانهاتحقق الكتفاء الذاتي بناء مدن جديدة الدول و أولها الجزائر العمل على 

 العيش بسلا  و دون الضطرار إلى توقيف الحياة العادية عند وقوع  لمواصلة، ومتطلبات التوسع العمراني 

 .خطار الوبائية مستقبلاالأ 

ة مكتفي مدنحاولة بناء نموذج تصوري يمكن من خلاله بناء مهذه الدراسة إلى  تسعى؛أهداف الدراسة

 ذلك منو توازن بين النسق المعماري ومتطلبات التوسع العمراني    ذاتيا قادرة على مواجهة المراض الوبائية

ترح من أجل تنفيذ مقآفاق التخطيط الحضري إستشراف يمكن  كيفخلال الإجابة على التساؤل الآتي :

لتوسع ومتطلبات اتوازن بين النسق المعماري  ةتسمح بمواجهة الأزمات الطارئبناء مدن مكتفية ذاتيا 

 العمراني ؟

،تم استخدا  المنهج الوصفي و المنهج التحليلي في معالجة أهداف الدراسة  لتحقيقمنهج الدراسة :

ق تدقيث تم استخدا  المنهج الوصفي لضبط المعاني و حيالدراسة . بموضوعالجزئيات المتعلقة 
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اجهة جديدة قادرة على مو  مدنراز دعائم و مرتكزات بناء إبيبدو من خلال المصطلحات ، أما المنهج التحليلي 

 أصعب الظروف المتصور حدوثها .

   على مواجهة الأمراض الوبائيةمدن مكتفية ذاتيا لها القدرة  لإنشاء التوسع العمراني  :دواعي أول 

، تداعياته لم تزل كلية ، فنسبة وجود موجات أخر  في دول العالم وارد جدا ، و من  19فيروس كوفيد    

ر الى شيتأن تصيب أضراره كافة المجالت ، و هناك بعد من المقالت و الحصائيات و التنبؤات التي  المنطقي

 ان قبلها . عالمية وإقليمية و داخلية مختلفة عما كأن تأثير هذه الأزمة الوبائية ستفرز أوضاعا 

 بمعنى أن العالم بعد كورونا لن يكون قبل كورونا ، و هذا الوصف الذي ينطبق على مدننا الحالية التي   

ي فمسايرة في ذلك كبار الدول التي تتجه إلى احداث التغيرات و التحولت  جديدةمل أن تتحول إلى مدن تأ

ها بكثير من المجالت الحياتية و المعيشية ، بمعنى أنه ثمة أهمية بل ضرورة و ضرورة أكيدة ينظر العالم 

و بالتحديد عند بناء مدن جديدة و تخطيط عمراني بدعم متطلبات المدينة عند رسم ملامح مستقبل 

 وأبعاد تخطيطية . ببدائل الصحية

 قترح تنفيذ مدن مكتفية ذاتياالم:يمثل البدائل التخطيطية 01الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الباحثتان اعتمادا على ما سبقالمصدر ؛من 

 

 

 أو بعد الأزمة مباشرة يكون خلال 

على  البديل الأول إلى مدن مكتفية ذاتيا هو تحويل المدن الحالية 
 المدى القصير

 الأزمة تمامابعد إنتهاء 

الثاني البديل  هو إنشاء مدن مكتفية ذاتيا 
على المدى 

 البعيد 
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.المدن المكتفية ذاتيا:يوضح أبعاد 02الشكل 

العمراني و التحول نحو المدن الجديدة المستدامة يعد مرتكزا أساسيا في ظل وجود الأزمات  فالتوسع  

لجعل حياة الفرد أسهل وأكثر راحة، والدول العربية على غرار باقي دول  الأنخاصة أزمة كوفيد التي نعيشها 

    عليها،لذا يستلز أصبح لزاما عليها مواكبة المراحل المختلفة  للوصول الى مدينة جديدة مستدامة  1العالم

 ورفع ،البلاد للإقتصاد داخل تحسيننا  الغير صالحة  للزراعة والإستثمار فيهاالآراض ي  الإستفادة من 

 الذين لشبابل الفرص من الكثير بتوفير يقو  كبيرحيث بشكل للتطوير مجال ،كما يعتبر2 المعيشة مستو  

و لالهااستغ يتم  ،فالآراض يبداخلها للعيش مساكن عنن يبحثو  الذين الشباب وأيضا عمل عن يبحثون 

 من بينها : ميزات عدة  لى ع تتوفريجب أن    ذاتيا ، مكتفية  الدول لبناء مدن  تعتمدها

 محليا خاصة مع العتماد على مصادر الطاقة المتجددة . فيها الطاقة أن تتواجد -

 . 3أن تكون المدن قادرة على اطعا  نفسها بنظم الزراعة الرأسية  -

 البيانات عن المدينة ، فكلما زادت البيانات المتعلقة بالمدينة زادت قدرتها عن اتخاذ القرارات التي توفر -

 في صالح تلك المدينة . تكون 

 المدن المكتفية ذاتيا هي مدن إنسانية توفر فرصا متعددة لستغلال إمكانات قانطيها و الوصول الى نمط -

 4حياة إبداعية  
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وفيد المكتفية ذاتيا في التعامل مع جائحة ك الحضري للمدن لتنفيذ التخطيط مقترح  استعراض  :   ثانيا

 تماشيا والنسق المعماري     19

 حين ضربت الكوليرا مدينة لندن ، فقا ،  1854من المعلو  أن تاريخ نظم المعلومات الجغرافية بدأ عا     

بيب البريطاني جون سنو برسم خرائط مواقع تفش ي المرض و أضاف اليها الطرق و حدود الملكيات الط

  الخريطة ، اكتشف أن حالت كورونا أن حالت الكوليراهذه الطبقات إلى طوط المياه ،و عندما أضاف خو 

  5امة .عال خطوط المياه , و كانت خريطة جون سنو آنذاك تربط الجغرافيا بسلامة الصحةشائع على طول 

بعد ذلك ،استكشاف مبادئ جديدة عبر مدارس التخطيط و التصميم و التهيئة العمرانية ،  حيث توالت   

 قابلية الصمود أما  المخاطر و المهددات البشرية المختلفة مثل جائحة كورونا ، و التيمدن لها  لإنشاء ذلك

ن العتبار أنسنة ٢فكرة تصميم مكان حضاري لما بعد كورونا ، آخذين عيللمخططين و المصممين  منحت

 من،دن و تصميم كل ما هو من شأنه صد هدا الوباء و بطريقة ل يمل بها السكان من طريقة عيشهم الم

المتوقع وفقا لتقديرات الأمم المتحدة أن نحو ثلثي سكان العالم سيعيشون في المناطق الحضرية بحلول 

 وروناتفش ي فيروس كفي ظل الظروف الغامضة لتفش ي الأوبئة، كما هو الوضع الراهن المتزامن و  2050عا 

( عالمية، ومن ثم تتزايد أهمية التخطيط الحضري وتطوير المدن على أساس يراعي 19ستجد )كوفيد )الم

 6ي إدارة الأزمات والطوارئ فكثير من التوجيهات الحترازية يسهل تطبيقها وتنفيذها على أرض الواقعف القدرة

من أهمها تهيئة البيئة المكانية الحضرية للتأهب وتطبيق عت الأدوات والعوامل الممكنة لذلك، و اجتم متى ما

( يتبين أهمية تصميم المدن 19-حدوث جائحة كوفيد ،ومع حترازية وخطط الطوارئ في المدنالإ  الإجراءات

 .لسلامة العامةوا وتخطيطها على نحو يساعد في تحقيق الصحة
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 يمثل تصميم تخطيطي لمدينة مكتفية ذاتيا :03الشكل رقم 

 
 https://mawdoo3.com الموقع الإلكترونيالمصدر ،

قبل الميلاد والذي تسارع انتقاله  430ومنذ التاريخ القديم ارتبطت مدن كثيرة بالأوبئة، كطاعون أثينا عا     

عرضة  وحتى القرن العشرينفي الأماكن المكتظة، بل كانت المدن الصناعية في بدايات القرن التاسع عشر 

(، والإنفلونزا الإسبانية في 1853( ولندن )1832كثير من الأوبئة والأمراض الكوليرا في نيويورك )لل كذلك

(، وأمراض كثيرة أخر  كالحصبة، والجدري، والسعال الديكي، والسل وغيرها. 1918لمكسيك )وا نيويورك

التي نعرفها اليو ، استطاعت الأوبئة أن تفرض سياسات صناعية وصول إلى المدن الحديثة ال ومن المدن

ى التخطيط الحضري والنظا  الصحي حيث أد  تفش ي الكوليرا في ثلاثينات القرن عل وتغييرات عميقة

صرف الصحي في لندن وأماكن أخر ، في حين مهد وباء السل في نيويورك في أوائل ال التاسع عشر إلى تحسين

 7حسين أنظمة النقل العا  وأنظمة الإسكان وغيرها.تل القرن العشرين الطريق

وأد  وباء الكوليرا إلى تشكيل مجلس الصحة المتروبوليني" الذي سن قوانين بناء لضبط الكتظاظ   

المناطق المختلفة، وتطورت أيضا قوانين بناء تفرض شروطأ صحية كثيرة، كالتهوية، والإضاءة،  السكاني في

للأوبئة التي اجتاحت المدن دور فاعل في المعايير التي تعرفها اليو  لبناء البيوت غيرها. وكان و  والمساحات

 .8والمتنزهات وهي المعايير التي حددت شكل المدن الحديثة والشوارع والمباني

https://mawdoo3.com/
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ويعد من أهم العوامل المساعدة في تعزيز قدرات أي مدينة حديثة للاستجابة لحالت الطوارئ والتعامل    

التنوع والتوازن الحضري ووجود خيارات متعددة لكافة الجوانب المكانية، وتوفير بنية  هو  مع الأزمات

والمرافق. وقد أثبتت جائحة كورونا مد  الحاجة إلى الستفادة من  الخدمات أساسية عالية المستو  من

ة لتقوية تصميميكثير من التوجهات والسياسات التخطيطية وال النظرفيهذا الدرس العالمي القوي وإعادة 

 لها في حال حدوثها. والإستعداد دور المدن وتعزيز قدرتها في تحمل الأزمات

ويحتم واقع التخطيط الحضري في ظل الأزمات على المخططين وصناع القرار ضرورة مراجعة سياسات    

رة تبني ضرو  في البدائل الفاعلة لتجاوز الأزمات الطارئة حال حدوثها، مع التشديد على للنظر التخطيط

س ، كسياسات تخطيطية عامة، وليذاتياالآمنة، والمدن الصحية، والمدن المكتفية  المدن مفاهيم من عينة:

 9مجرد شعارات ينادي بها.

في إدارة المدن تخطيطية وتنظيمية، ومعرفة علاقة تصميم  كوفيد وأصبح من المهم الستفادة من جائحة 

تفش ي الأوبئة، ولقد أثبتت الحوادث العالمية حتى ما قبل كورونا عندما حل وباء سارس وإيبول،  بسرعة المدن

هذه الجائحة في أهمية العناية بموضوع إدارة عملية التحضر والنمو في المدن وتحديد  تثبتها وها هي

لبيئية بأبعاده الصحية وايساعد التخطيط الحضري والإقليمي المستدا ، و ،لائمةالم الكثافات السكانية

مراض المعدية، وتلوث الهواء ومشاكل البنية التحتية من توفر الأ والقتصادية والجتماعية، في مواجهة

، إلى 19قيقيا على صحة المواطنين في ظل جائحة كوفيدحوجودة النقل الحضري الذي قد يمثل تهديدا

قص الخدمات والمناطق الخضراء، وارتفاع حي، ونالص جانب إشكاليات الصرف الصحي، وتوفير المسكن

د عرض للكوارث وخطر الإصابة بالأمراض. ويؤكالت نسبة البناء غير المنتظم، الذي قد يؤدي إلى ارتفاع معدل

واطنين لقواعد الصحة العامة تنحح عندما الم اختصاصيو الصحة العامة والطب الوقائي على أن استجابة

ط جتمع، ومن ذلك يبرز دور التخطيالم تكون سلوكة معتادة على مستو  تكون غير موجهة بشكل مباشر أي 

ية ارسة السلوكيات الصحمم العمراني في دعم السلوك الحضري الصحي والسليم من خلال تصميم يتيح

 10داخل النطاق العمراني بشكل عا .

نها ية التي تعاني موالواقع أن جائحة كورونا قد كشفت عن أن ثمة حاجة لمعالجة بعض الإشكاليات الحضر 

، ومن أهم هذه الإشكالت: العمل على 19غالبية مدن على نحو أسهم نوعا ما في زيادة انتشار فيروس كوفيد

إحداث توازن في توزيع الكثافات السكانية بالمناطق الحضرية، والتخفيف من ظاهرة الفقر الحضري، وما 

عالجة العشوائيات، ومناطق إسكان ذوي الدخل يترتب عليها من تداعيات أمنية وصحية واجتماعية، وم

 11المحدود، وتعزيز مفهو  المدن الآمنة وفق المعايير المعتمدة دوليا لبناء قدرات المدن لمواجهة الكوارث

والأزمات، وتفعيل دور مراكز الأحياء ضمن منظومة التخطيط الحضري وبما يعمل على تعزيز مشاركة 
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والعمل على إيجاد حلول لضمان تحقيق السلامة المهنية والصحية  سكان الأحياء في خدمة المجتمع،

للعاملين، سواء في مقار العمل أو السكن، خاصة إسكان العمالة الوافدة، والهتما  بالقطاعات الخدمية، 

 ورفع كفاءتها التشغيلية، وتفعيل دور الإدارات المحلية أوقات الأزمات.

ة كورونا فإن ثمة حاجة إلى تبني استراتيجية وطنية شاملة للتخطيط وبصفة عامة فإنه وبعد تجاوز جائح   

، تكون فيها جميع المناطق آمنة، ومكتفية ذاتيا، ومستدامة. كما يجب أن تواجه الأزمات والريفي الحضري 

 12كل مدينة لإعطاء السكان طريقة حياة أكثر أمنا. في بخطة تأهب دقيقة

أن التخطيط الحضري ل  19المهمة التي ظهرت في أزمة جائحة كوفيد وتجدر الإشارة إلى أن أحد الحقائق  

يتعلق فقط بمادية المدينة ومكوناتها، ولكن حول مشاركة المواطنين في إنتاج المدينة وتحديد ملامحها 

ما بعد الجائحة. أيضا فإن أحد الدروس التي يمكن أن نتعلمها من كورونا هو كيف  مرحلة وأولوياتها في

إنسانية، كما أننا إذا أردنا أن نطور المدينة فيجب علينا أن نطور من يسكنها،  أكثر مع المدينة بشكلنتعامل 

إل بوجود الإنسان. ومن المهم العمل على أنسنة المسكن على غرار  حقيقية فالعمران مهما كان ليس له قيمة

 13.أنسنة المدن 

توفير فراغات واستخدامات، أثبتت تجربة جائحة لسيما أن غالبية المساكن مصممة بشكل يهدف إلى    

وبعدها عن العامل الإنساني وأهمية توفير بيئة آمنة وإنسانية لتعيش فيها، وربما  أهميتها عد  19-كوفيد

أحد الأسباب في تطور ذائقة الأسرة السعودية في المستقبل، ليس فقط في  المستجد يكون فيروس كورونا

مع الحياة بشكل عا ، والتفكير في المسكن كمكان لحياة الأسرة وبناء  املالتع تصميم مساكنها بل في

 .14العلاقات بين أفرادها بشكل خاص

قد جعلت الناس تفضل السكن في شقة صغيرة  19-وتتزايد أهمية ذلك بالنظر إلى أن أزمة جائحة كوفيد   

ا بعد ة المزدحمة، ومن المهم فيمأكثر من السكن في بيت كبير في الأحياء السكني الضواحي السكنية  في

تعمل على تعديل البيئات الداخلية وتحسين التهوية ودرجة الحرارة والرطوبة، بما  مبادرات الجائحة إيجاد

 وسات، بجانب تعزيز إجراءات التباعد الجسدي في أوقات الأوبئةالفير لها من تأثير إيجابي ضد

 الخاتمة

بقاء المواطنين في المنازل حفاظا على صحتهم ومنعا لتفش ي  19تطلبت الحاجة لمواجهة جائحة كوفيد     

فبناء المستقبل والتعامل مع تحدياته مرهون بقدرة الحكومات على إعادة النظر في بناء الوباء وانتشاره، 

بات التوسع سق المعماري ومتطلالموازنة بين الن مدن مكتفية ذاتيا وفقا لتخطيط عمراني يأخذ في تقديراته 

هذه الورقة استشراف التخطيط الحضري بعد جائحة  حاولنا من خلالولذلك العمراني 

 .مع هذه الأوضاع الأسثنائية   للتعامل نظرناوجهة  كوروناوإستعراض مقتر 
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البيئة  في مدنتخطيط التوسع العمراني عند  التي يتعين مراعاتها في  لنخلص إلى جملة من نتائج   

 ؛  الحضرية الحديثة

 الوضع الطبيعي المتمثل بالتضاريس والخصائص المناخية السائدة فلابد أن يكون العمران منسجم 

 .ع الواقع الطبيعيم

  تحقيق التجانس الحضري العمراني بين ما هو قائم من عمران والجديد في الوقت الحاضر وفي

 المستقبل.

 الإنسان الأساسية التي يتمثل أبرزها في: المسكن المريح الأمن،ضرورة أن تتحقق متطلبات  •

 والنشاط القتصادي الذي يوفر فرص عمل للسكان سواء ضمن المدينة أو بالقرب منها، والمناطق الترفيهية

 مليةع تنسجم مع أعمار السكان ومستوياتهم الثقافية والعلمية، وشبكة الطرق والمواصلات التي تسهل التي

 صحيةوال انتقال السكان بين أجزاء المدينة ومع المدن الأخر ، وتخطيط الخدمات المجتمعية التعليمية

المدينة، وأن  انسك والبنية التحتية، وفق المعايير المساحية والكمية المعتمدة، وتوزيعها بشكل عادل على كل

 ارتها.تكون ذات كفاءة أداء عالية من خلال استخدا  أحدث التقنيات في إد

 كما توصلنا لجملة من التوصيات لعلى أبرزها؛

 

مراعاة معايبر أنسنة المدن من حيث توفير النشاطات السكانية، والقتصادية، والجتماعية   •

ترفيهية والتقنية وغيرها بما يضمن رفاهية أفراد المجتمع ومساعدتهم على تخطي وال والخدماتية

 الأزمات الطارئة.

، 19أداء القطاعات الحضرية المختلفة ودورها في تجاوز أزمة جائحة كوفيد دراسة وتقييم مستو   •

أوجه القصور في السياسات التخطيطية والتصميمية لتقوية دور المدن وتعزيز  تلاقي والعمل على

 قدرتها في الأزمات.

ة يمعالجة ظاهرة الفقر الحضري، وما يترتب عليها من تداعيات أمنية وصحية واجتماعية واقتصاد •

على التكيف أثناء الأزمات، والإفادة من خبرات الجامعات والمراكز البحثية  المدن تحد من قدرة

 المتخصصة لهذا الغرض.

 إعادة النظر في تصميم المساكن  ومراعاة تعديل بيئاتها الداخلية على نحو يجعل منها بيئة صحية •

 امل الإنساني فيها.لسيما في أوقات الأزمات الفيروسية، مع مراعاة الع ملائمة
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إيجاد معمل ابتكار اجتماعي مناسب في كل مدينة يعني بالبتكارات ودورها في تخفيف آثار الأزمات  •

 حال حدوثها.

 قائمة المصادر والمراجع
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 الملتقى الافتراض ي الأول حول الحق في السكن في ظل الضوابط القانونية للتوسع العمراني

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

 -قالمة -1945ماي  08جامعة 

 2022أفريل  24يوم 

 الجزائري لتشريع الصيرفة الإسلامية في ا الحق في السكن من منظور  موضوع المداخلة:

  د/ بن زكري راضية 

 أم البواقي -بن مهيدي يبر الع جامعة

 مقدمة:

لقد تجاوز هذا و  يعتبر الحق في السكن من المواضيع التي أخذت حيزا كبيرا في المواثيق الدولية والدساتير والتشريعات الوطنية،    

اللائق  لسكناالحق مدلوله المادي المتمثل في الحق في المأوى إلى مدلوله الإنساني الذي يتطلب استيفاء حد أدنى من المعايير، 

 والملائم لعيش كريم وفق خيار الأفراد واحتياجاتهم ومتطلباتهم الاجتماعية والاقتصادية وضمن قناعتهم الدينية.

وبغية تجسيد هذا الحق تم وضع ضمانات قانونية ومؤسساتية وفق معايير متغيرة حسب منظور كل دولة ومؤشراتها المالية لكل  

الانتقال لنموذج مختلف من الصناعة من خلال  تمويل المالي لمواطنيهاعلى إعادة توجيه ال قطاع، ولقد ركزت الدولة الجزائرية

، بهدف الحد من أزمة السكن وضمان تنمية اجتماعية واقتصادية مستدامة، ومحاولة ايجاد خيارات لطالبي الإسلاميةالمالية 

 السكن بين آليات الدعم التقليدية أو الإسلامية.

 في كيفية المشرع الجزائري  ، وتبيان دور ية وتطور صناعة خدماتها العقاريةالدراسة إلى التعريف بالصيرفة الإسلامتهدف هذه و       

الاقتصاد الوطني، الذي عرف تراجعا كبيرا إثر جائحة كورونا، وتدهور المعاملات  وإنعاشلطرق التمويل العقاري الإسلامي  هتطوير 

لإسلامية نوك االبمقاربة وظيفية بين ايجاد  ذات الطابع الربوي، وكذا محاولة العقارية البنكية بعزوف المواطنين عن القروض

، وإحداث أنساق قانونية عملية حديثة تهدف ضمان الحق في سكن ملائم لكل فئات المجتمع وخاصة الأسر والبنوك التقليدية

 ذات الدخل المتوسط.

 المنتهية ارةالمرابحة العقارية، والإج ؛على آليتين قانونيتينسلامية أحدث طرق التمويل العقاري، وتعتمد في ذلك وتعد الصيرفة الإ 

 بالتمليك.
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لعجز ا بهدف تغطية ورغم محاولة الدولة لضبط السياسة السكنية عن طريق بدائل مالية خارجة عن نطاق الطرق التقليدية

وفق لسكن الحق في ا في تجسيد المشرع الجزائري  هل وفق كن، لتطرح الاشكالية التالية:حتياجات المواطنين من السلا  الواضح

 الصيرفة الإسلامية؟  مقتضيات 

 محورين أساسين: ومن ثمة، سيتم دراسة هذه الورقة البحثية من خلال    

  الصيرفة الإسلامية بالجزائرالحق في السكن في سياق دمج المحور الأول: 

 صيغ تمويل الصيرفة الإسلامية لقطاع السكنالمحور الثاني: 

 دمج الحق في السكن في سياق الصيرفة الإسلامية بالجزائر: المحور الأول 

لممنوحة اوالامتيازات ، )أولا( والحق في السكن صرفية الإسلاميةلل الإطار المعرفيتتضح عناصر هذا المحور من خلال دراسة       

 )ثانيا(.لتجسيد الحق في السكن  الإسلامية لنظام الصيرفة

 والحق في السكنلصيرفة الإسلامية الإطار المعرفي لأولا:     

بيان تعريفها، وتحديد أهدافها في قطاع السكن من خلال استراتيجية مصرفية جديدة  يتضمن مفهوم الصيرفة الإسلامية        

     .وفق الشريعة الإسلامية ، وكذا التعرض لمدلول الحق في السكن021 -20استحدثها المشرع الجزائري بموجب النظام 

 تعريف الصيرفة الإسلامية -1

طرحت الصيرفة الإسلامية كآلية قانونية لمواجهة انتكاس الاقتصاد الوطني وتراجع وانهيار أسعار النفط بسبب جائحة كورونا،     

الأفراد المدخرة، والذين امتنعوا عن التعامل مع البنوك التقليدية تخوفا فأصبحت الخدمات الإسلامية هي الحل لامتصاص أموال 

 من الفوائد الربوية التي تتعارض وقناعتهم الدينية.

وتطلق الصيرفة الإسلامية على العقود البنكية أو المالية التي تتم وفق الأسس الدينية للمسلمين، وتستند في اجراءاتها لأحكام     

 لاسلامية في المعاملات.وقواعد الشريعة ا

 على أنها: 02-20النظام  ورد فيفقد  ،التعريف القانوني للصيرفة الإسلاميةوأما  

" كل عملية بنكية لا يترتب عنها تحصيل أو تسديد الفوائد، ويجب على هذه العمليات أن تكون مطابقة للأحكام المشار إليها في  

 علق بالنقد والقرض المعدل والمتمم..." المت 11-03من الأمر رقم  69إلى  66المواد 

ويلاحظ أن أحكام بنك الجزائر تعتمد على عنصريين أساسيين في تحديد الصيرفة الإسلامية المشاركة بمعنها الواسع، وعدم     

 فع.لا تخرج عن مفهوم عملية تلقي الأموال من الجمهور، عملية القرض، ووسائل د 11-03مر التعامل بفائدة، وأحكام الأ 
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 الصيرفة الإسلامية  أهداف-2

          الصيرفة الإسلامية في التشريع الجزائري إلى تحقيق عدة أهداف أهمها: تعمل   

التقليل من الادخار المالي الذاتي، ومحاولة القضاء على ظاهرة السوق الموازية، والآثار السلبية الناتجة عنها، ومنه تحقيق تعبئة  -

 الإسلامية، وللبنوك التقليدية التي أصبحت تعتمد طرق التمويل العقاري موازاة مع طرق تمويلها الاعتيادية.موارد للبنوك 

الاستجابة لرغبة طالبي السكن في التعاملات العقارية للنظام المصرفي الاسلامي، وضمان سكن ملائم يستجيب لحاجياته  -

 المعيشية.

 ، واعتماد نسبة معينة من الأرباح متفق عليها. يةوائد الربو خلق الثقة للعملاء وعدم التعامل بالف -

 خلق نوع من المواءمة بين المنظومة البنكية القائمة بعملياتها وبين الخصوصيات الدينية للمجتمع الجزائري. -

ات الصيرفة لتقديم خدمتجسيد مقاربة وظيفية بين البنوك الإسلامية والبنوك التقليدية عن طريق فتح المجال لهذه الأخيرة  -

الإسلامية، وتخصيص شبابيك لها، بهدف استيعاب أكبر للموارد المالية والمعاملات العقارية، وعدم حصر هذه الخدمات في بنك 

 البركة وبنك السلام.

 في النقاط التالية: 02-20ولقد حدد المشرع الجزائري أهداف الصيرفة الإسلامية من خلال النظام 

 العمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية. تحديد جملة  -

 تبيان القواعد المطبقة على العمليات البنكية الإسلامية. -

 تحديد شروط ممارسة الصيرفة الإسلامية من طرف البنوك والمؤسسات المالية. -

 .  2تحديد شروط الترخيص المسبق لهذه العمليات من قبل بنك الجزائر -

 وفق الشريعة الإسلاميةلسكن مدلول الحق في ا-3

يعد الحق في السكن؛ من الحقوق الأساسية لكل المواطنين الجزائريين، وتحديد مقتضيات هذا الحق يقف أمام ضرورة 

وضع ضوابط لهذا الحق حتى لا تخلق فوض ى بين شرائح المجتمع، ولا يمكن تجسيد عدالة اجتماعية إلا بالمفاضلة القانونية، 

الفرص للحصول على سكن لائق للفئات الضعيفة والمتوسطة، ولتحقيق المواءمة بين أهداف الإصلاح الاجتماعي وبين واتاحة 

إلى غاية التعديل  1963الدعم المالي للأسر قام المشرع الجزائري بتقرير الحق في السكن في مختلف دساتيره ابتداء من دستور 

هو  ايجاد ضمانات قانونية لتكريس هذا الحق بطرق بنكية تسهيلية تخالف  ، ومناط الحق في السكن2020الدستوري لسنة 

  .الطرق التقليدية
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يكتس ي موضوع الحق في السكن أهمية بالغة في خضم عولمة حقوق الإنسان والتمكين الحقوقي الذي سار إليه هذا الحق، و          

ها توصل إليي التقوق الإنسان ويتصل الحق في السكن بحلخاصة، من خلال تجارب دولية في سياق النظام القانوني والتشريعات ا

( منه 14منذ سنوات طويلة خلال مواثيقه الدولية، من بينها الميثاق العالمي للحق في المدينة والذي نصت المادة ) المجتمع الدولي

 خلال منو رشيدة وبكل شفافية وانصاف اجتماعي،   على الحق في السكن، والتي أوجبت على كل دولة تسيير مدنها وفق حوكمة

 مع ومتناسبة المواطنين كل متناول  في الإسكان نفقات تكون  أن تضمن التي اللازمة  الإجراءات كل  اتخاذب تقوم  المختصة، أجهزتها

 صائصالخ يلائم ميمتص وذات مناسبة مواقع في تكون  وأن مناسبة حياة ظروف المساكن  تلك توفر أن على العمل مع دخولهم،

 اعانة برامج اعداد عم المواطنين، لكل الحضرية والمرافق المساكن لتقديم اللازمة التسهيلات وتقديم ،لساكنيها والعرقية الثقافية

 والاعتناء ،الرسمية غير والتجمعات حظا الأقل الأحياء ظروف وتحسين الملكية وتنظيم والمساكن الأرض على للحصول  وتمويل

 توفير مع ه،وبرامج وسياساته الإسكان بقوانين يتعلق ما كل في للمخاطر المعرضة للفئات الأولوية واعطاء الضعيفة تبالفئا

 .والعجزة للأطفال بالذات المخصصة والخدمات التمويل

 سكنالم توفير السلطات من يطلبوا أن عائلات أو أزواجا أو أفرادا كانوا سواء مأوى، لهم ليس ممن المواطنين لكل يحق

 كإجراء الغذاءو  النوم توفر التي والأماكن الملاجئ استخدام أيضا ويمكن المتاحة. الموارد كل وباستخدام تدريجي بشكل لهم اللائق

 سكن،ال طالبي لكل ضمانات تقديم تم وكما الإسكانية، لمشاكلهم واضحة حلول  تقديم إلى الحاجة اهمال بدون  ،وطارئ  مؤقت

 وتعسفي، سري ق بشكل والطرد الملكية ونزع الإخلاء عدم في والحق المسكن في الأمان تمنحهم قانونية عقود طلب الأفراد لكل فيحق

 في اركيةالتش الديموقراطية أيضا السكن في الحق وتضمن ،الإيجارات تنظيم مع ،العشوائي الطرد ومن الاستغلال  عدم وضمان

 النقاشات كل يف شريكة بوصفها الاجتماعية والحركات بالمنظمات الاعترافب وذلك نية،السك السياسة في المدني المجتمع اشراك

 .3الحقوق  تلك وبتنفيذ ،السكن في بالحق المرتبطة الحقوق  عن بالدفاع تقوم مؤسسات وبوصفها

التوصل يمثل في الحقيقة بعض ما جاء به الإسلام في هذا الخصوص منذ أكثر من أربعة عشر قرنا من الزمان، إذ إن  هذاولكن 

الإسلام قد جاء بأنظمة وبضوابط لحقوق الإنسان تميزت بالسبق وبالريادة، فالأمر الثابت هو أن المبادئ التي أتى بها المجتمع الدولي 

  مضمونها عن المبادئ التي جاء بها الإسلام في هذا المجال. بعد معاناة طويلة لا تختلف في

تهدف الشريعة الإسلامية لتحقيق مصالح الإنسان الدنيوية، التي تتحقق بحفظ ضرورياته وحاجياته وكمالياته، وتتنوع 

لمصالح تكمل حفظ ا أنهاعلى المصالح الحاجية؛ وتعرف . هذه المصالح في ثلاث: مصالح ضرورية، مصالح كمالية، مصالح حاجية

الضرورية بإزالة الحرج ورفع المشقة، فبدون هذه المصالح تشق الحياة ويعم الحرج، ومن هذه المصالح المتعلقة بالمعاملات 

 .الإجارة بنوعيهاكالمرابحة، 
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: "وأما الحاجيات، فمعناها أنها مفتقر إليها من حيث التوسعة ورفع الضيق المؤدي في الغالب إلى ولقد عرفت المصالح الحاجية   

لعادي الحرج والمشقة، ولكنه لا يبلغ مبلغ الفساد ا -على الجملة  -الحرج والمشقة بفوت المطلوب، فإذا لم تراع، دخل على المكلفين 

 ..4 المتوقع في المصالح العامة(

ترى نتيجة تطوير المرابحة العقارية، وذلك لأن الممول الذي اشوظهرت المعاملات المالية الإسلامية مثل الإجارة المنتهية بالتمليك     

العقار أو السلعة يريد أن يضمن حقه أكثر فيجعل العقار باسمه ويؤجره على العميل الذي أمره بالشراء بأقساط سنوية تكون 

، وعند انتهاء الأقساط يقوم البائع وهو المؤجر بتمليك العقار للمستأجر وهو المشتري. وهذه الصورة مرتفعة حتى تناسب القسط

، لأنها لا تتفق مع المقاصد الشرعية للمعاملات، 
ً
حصل خلاف في جوازها بين الفقهاء المعاصرين ويرى الكثير منهم عدم صحتها شرعا

ذه يظهر أن هلترتب على ذلك ضياع حقه، وفي ذلك ظلم عليه، والذي  ذلك أن المستأجر لو لم يستطع سداد بعض الأقساط

بيع مرابحة، وتنطبق عليها أحكامه وشروطه، وإن سميت بالإجارة المنتهية بالتمليك، إذ العبرة عن الصورة لا تختلف في حقيقة الأمر 

 في العقود بالحقائق والمعاني لا بالألفاظ والمباني كما هي القاعدة الشرعية. 

 لتجسيد الحق في السكن لصيرفة الإسلاميةالامتيازات الممنوحة لنظام اثانيا: 

يعد المكان حيزا اجتماعيا يخلق بناء على مخططات عمرانية، وتحولات اقتصادية وسياسية، استجابة لمتطلب اجتماعي 

ع العمراني التوس من للحدمناطه الحق في سكن ملائم ولائق، ولتحقيق هذا المطلب كان لابد من تكريس سياسة سكنية رشيدة 

وايجاد وسائل مالية بديلة لتمويل هذا القطاع تضمن تقبلها لكل فئات المجتمع ، الفوضوي تفاقم ظاهرة البناء  العشوائي، ومن

 ذو طابع اسلامي تجاري. نظاموفق 

 . لإسلاميةاللصيرفة  المعتمدةالسكن  بصيغلارتباطه  متاحا بشكل نسبيمطلبا أصبح الحق في السكن  على هذا الأساس،و   

 ة في؛ امكانيةالمتمثللصيرفة الإسلامية لنظام الممنوحة الامتيازات اخلال  السكن من الحق فيد يتجس ويتمثل دور الدولة في          

 (.2)ة اعفاءات جبائية ، توفير جمل(1)اقتناء السكنات الترقوية العمومية 

 السكنات الترقوية العمومية اقتناء-1

لفت 
ُ
ت ، وامتداريع ذات طابع عقاري وسكنيالمشالسلام( بعملية تمويل كبنك البركة وبنك الإسلامية بالجزائر ) البنوكك

 متعددة.خيارات وفق الصيغة المناسبة له عتماد يكون للعميل ابحيث  هذه العملية حتى للبنوك التقليدية الأخرى،

 إنجازه أثيثه أو مواصلةبناء مسكن أو تجديده أو ترميمه أو تالتمويل الإسلامية للسكن والعقار من عمليات  ولقد توسع نطاق   

حل الدولة لتقوم وتحل م، ة بشكل نهائيالعمومي ةالترقوي فتتكفل البنوك باقتناء السكناتالسكنات المدعمة من قبل الدولة،  إلى

 خيارين:يكون للمشتري  ، وهناب مع العميل، ولكن بطريقة أخرى وفق هامش ربح معينالاكتتابإعادة 
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على مدى ثلاثة عقود بناء على عقد رهن رسمي للسكن لغاية دفع ثمنه كاملا فتنتقل  أقساطا للبنك : يدفع العميلالخيار الأول  -

 الملكية إليه بشكل نهائي.

وي له الدولة قبل أن يشتري البنك السكن الترقلبرنامج الذي سبق وأن سطرته اوفق : دفع العميل لثمن مسكنه الخيار الثاني -

 .العمومي منها بشكل نهائي

 وهنا يثور الاشكال: كيف يمكن للبنك الإسلامي الذي اقتنى العقار أن يطبق قاعدة هامش الربح إذا اختار العميل الخيار الثاني؟  

أن عدم تطبيق قاعدة هامش الربح يُدخل البنك في دائرة الفائدة فمن جهة  :من نظرنا في شقينعلى هذا الاشكال الإجابة وتتمثل    

لإسلامية، يخضع لمعايير الصيرفة ا طبيقه آلية الدفع التقليدي للبرنامج المسبق للدولة مع العميل، والذي لاالربوية من خلال ت

ومن جهة أخرى لا يمكن للبنك فرض هذه المعايير على المشتري لأنه سيمس بحقه المكتسب في ظل العقد المبرم مع الدولة قبل أن 

 يقتني البنك السكن الترقوي العمومي.

 سلامية:ومن منظور الصيرفة الإ  لطرق التقليدية،ا إطارالحق في السكن في يوضح  جدولا وضعناولقد 

الطرق الحق في السكن من منظور 

 التقليدية

الحق في السكن من 

منظور الصيرفة 

 الإسلامية

 أوجه الشبه

  الاختلافأوجه  الاختلافأوجه 

  من حيث المصدر:

 . حق دستوري يضمنه وينظمه القانون 

: كلاهما يعتبران آلية من حيث الوظيفة عمل تجاري بحث

  لتوفير سكن ملائم للمواطنين.

   من حيث الدعم المالي: 

 ولةالدقبل من  للمستفيد الدعم الماليتوفير 

)اعانة الصندوق الوطني للسكن+ الصندوق 

  الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية

لا توفر الدعم المالي 

وتركز على ، للمستفيد

استثمار الأموال داخل 

 البنوك.

: كلاهما يهدفان القضاء من حيث الهدف

على التوسع العمراني العشوائي للبناء 

 تجسيد الحق في السكن. الفوضوي، 

 التمويلريقة ومبدأ طمن حيث  

  تعتمد على القروض العقارية

 + مبدأ الفائدة 

الأقساط تعتمد على 

دأ مب، وتعتمد على والتأجير

 الربح

 ناتآليكلاهما يعدان  من حيث التمويل:

 للتمويل العقاري للسكن  

    :من حيث صيغ السكن

الترقوي العمومي، سكنات عدل، الترقوي المدعم  

 ، السكن الإيجاري 2، 1

المرابحة العقارية، الإجارة 

 المنتهية بالتمليك

كلاهما يعتمدان من حيث الحيازة: 

من الكلي والنهائي لث الحيازة لغاية التسديد

السكن فتنتقل الملكية للمستفيد أو 

 المقتني أو المؤجر.
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 المصدر: اعداد الباحثة                                                                              

 الجبائية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية لاعفاءاتا-2

الصيرفة  لترقيةجبائية المتيازات العديد من الا  2021لسنة   5المتضمن لقانون المالية التكميلي 07-21الأمر رقم  تضمن     

تحتسب الضرائب المباشرة و الرسوم في غرامات التأخير والمنتجات التي تتوافق مع الشريعة  الإسلامية في مجال السكن، وأصبحت

لمؤسسات المالية في اطار العقود المتضمنة منتجات الصيرفة الاسلامية, وذلك عندما توجه الاسلامية المحصلة من طرف البنوك و ا

هذه المبالغ لإنفاقها على الاعمال الخيرية, حيث تتم هذه العملية تحت رقابة الهيئة الشرعية الوطنية للإفتاء للصناعة المالية 

  الاسلامية.

الصيرفة الإسلامية، بحيث أنه لا تدخل ضمن الأرباح الخاضعة للضريبة  صيغ فائدةتضمن القانون اعفاءات جبائية ل

فوائض القيمة المحققة من طرف البنوك و المؤسسات المالية عند التنازل عنصر من الأصول في اطار عقود التمويل في 

لاسلامية في صيغة سويق منتج الصيرفة اوبالنسبة للعمليات البنكية المتضمنة ت، ()المرابحة( و )الاجارة المنتهية بالتمليك صيغتي 

عقارات المنجزة و بالنسبة لعمليات بيع ال، لربح المتفق عليه مسبقا في العقديتشكل الرسم على النشاط المهني من هامش ا ،المرابحة

المتفق عليه  الربح من طرف البنوك و المؤسسات المالية لفائدة زبائنها في اطار عقود تمويل المرابحة العقارية، فيتم حسم هامش

وكما تعفى  ،ت تستفيد من الدعم المالي للدولةمسبقا في العقد، ويعفى بذلك ممتلكي السكنات التي تم انجازها في اطار بناء سكنا

ي فأيضا البنوك و المؤسسات المالية من دفع تكاليف الموثق المكلف بتحرير العقد المتضمن نقل الملكية الى زبائنها الذي تم اعداده 

 اطار عقد تمويل بصيغة المرابحة.

    :من حيث الحيازة

 تعتمد على البيع على التصاميم، وتستغرق 

 سنوات طويلة لتمكين المستفيد من السكن

تعتمد على الحيازة الآنية 

بتمكين المقتني أو المستأجر 

 من السكن 

يوفران سكن كلاهما من حيث النتيجة: 

 ملائم ولائق لطالبي السكن.

 

 من حيث المهام:                    

 

يحصل البنك التقليدي على الأرباح من الأموال 

 التي يقدمها للعملاء في القروض والتمويل 

يعتبر البنك الإسلامي 

شريك وتاجر في جميع 

 الأعمال التي يقوم بها

كلاهما يساهم من حيث تمويل السكن: 

في تمويل سكن جديد، تمويل سكن قديم، 

تمويل بناء ذاتي للسكن، أو تمويل التوسع 

 أو الترميم
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المالية فيما يخص كل العمليات المتعلقة بنقل ملكية  والمؤسساتقائمة الإعفاءات من رسم نقل الملكية البنوك  وكما أضيفت

 والاجارة ،عمليات التمويل بصيغتي المرابحة إطارفي التي تم اقتنائها العقارات ذات الاستعمال السكني )السكنات لفائدة الخواص( 

 المنتهية بالتمليك.

وتعفى أيضا من حقوق التسجيل، عمليات نقل ملكية العقارات المهنية المتنازل عنها من طرف البنوك والمؤسسات المالية لفائدة 

 المقرض المستأجر في إطار الصيغ السابقة.

جزة ة تنقل ملكية العقارات لصالح الخواص المنقانون المالية التكميلي كذلك بشأن رسم الاشهار العقاري، على اعفاء عملي وينص

 .عمليات التمويل بصيغة المرابحة العقارية إطارالمالية، من أجل الاستعمال السكني المقتناة في  والمؤسساتمن طرف البنوك 

  الصيرفة الإسلامية ية للسكن بمقتضياتتمويلالصيغ الالمحور الثاني:                  

تفاقمت أزمة السكن بالجزائر لتراكم جملة من العوامل منها ما هو جغرافي وبشري متعلق بالنزوح الريفي للمدينة وتمركز كل  

الأفراد في مناطق واحدة، بسبب عدم وجود تهيئة ريفية مناسبة، ومنها عامل مادي بحت متعلق بضآلة الدخل الشهري للأفراد 

 لتمويل سكني مناسب لإمكاناتهم المادية وقناعاتهم الدينية التيل فردي، مما يجعلهم بحاجة وعدم تمكنهم من اقتناء سكنات بشك

 تظهر عزوفا عن الفوائد الربوية. 

لذلك، استحدث المشرع الجزائري نمط التمويل السكني المنظم للصيرفة الإسلامية ليشكل دعما مختلفا للاستثمار في رؤوس    

 أو تقليدية عن طريق صيغ جديدة للسكن مثل المرابحة العقارية، والاجارة المنتهية بالتمليك الأموال بواسطة بنوك اسلامية

)أولا(، صيغ السكن بالصيرفة الإسلامية، بدء بالمرابحة العقارية )ثانيا(، يالاسلام التمويل السكني مفهوموعليه، سيتم دراسة     

 والإجارة المنتهية بالتمليك )ثالثا(.

 الاسلامي  لتمويل السكنيا مفهومأولا: 

 يتضمن مفهوم التمويل السكني التعريف به، وتبيان دوره في النشاط الاقتصادي. 

 تعريف التمويل السكني الإسلامي-1

قصد طالب ، فيسكنرغبة الأفراد أو الشركات أو المؤسسات وغيرها في تمويل شراء أو بناء سكني بشكل عام لتمويل الايقصد ب  

مالية أو أي جهة تمويل أو ما في حكمها، للحصول على التمويل، على أن يقوم بسداد قيمة ذلك التمويل في آجال التمويل مؤسسة 

  يتفق عليها نظير عائد للجهة الممولة.

 ولقد تم اعطاء عدة تعريفات للتمويل السكني منها ما يلي:  
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 السكنات المختلفة، وتكمن أهمية رؤوس الأموال المستثمرة من" التمويل السكني عبارة عن استثمار رؤوس الأموال في عمليات بناء 

 .6 خلال زيادة الاحتياجات للمساكن من جهة، والارتفاع المستمر في تكلفة البناء من جهة أخرى."

كن س الحقل الإداري المتعلق بإدارة عمليات النقد لتمكين الهيئات البنكية المختصة من إنجازوكما يقصد بالتمويل السكني؛    

 .7وفق أجل محدد واجراءات قانونية

ومن خلال التعريفين السابقين يمكن لنا استقراء المقصود بالتمويل السكني الإسلامي؛ وهو جملة العمليات البنكية التي تهدف  

لمسكن رهنا ا حسينه بضمان رهنلاستثمار رؤوس أموال الأفراد سواء كانوا طبيعيين أو معنويون بهدف اقتناء سكن أو ترميمه أو ت

 وفق هامش ربح معين متفق عليه. رسميا

 دور التمويل السكني الإسلامي في النشاط الاقتصادي-2

لا تخفى مكانة القطاع الاقتصادي لدى كل البلدان؛ لاعتباره الدعامة القوية لتنشيط حركية باقي القطاعات. ويعد النشاط        

البنكي أهم العوامل المساعدة في بناء الحياة الاقتصادية وتطورها، من خلال الخدمات التي يوفرها للمؤسسات والأفراد لتغطية 

دور المؤسسة البنكية لا يقتصر على جمع الأموال والمدخرات فقط، إنما يدخل في باب اهتماماتها  احتياجاتهم التمويلية؛ ذلك أن

 أيضا البحث عن أساليب وطرق جدية لتصريف وإعادة استخدام تلك الأموال بهدف تنشيط دورتها الاقتصادية.

تحقيق  المعتمدة في سياستها الائتمانية، ومن أجل وتضع البنوك التقليدية ضمن أولوياتها التمويلية سعر الفائدة كأحد المعايير 

ذلك تقوم بوضع سياسة افتراضية وفقا لإجراءات ومعايير دقيقة، كما تقوم بدراسة محكمة لملف القرض لتفادي أي خطر متوقع. 

ع بين الأصالة تي تجموبالمقابل من ذلك، تقوم البنوك الإسلامية باستنباط أحكام وضوابط عملها من مصادر الشريعة الإسلامية ال

والمعاصرة، وبين الثبات والمرونة، لتواكب كل العصور والأزمنة وتفي بحاجات الإنسان في كل زمان ومكان. تبعا لذلك، استنبط 

ذلك كفقهاء الشريعة الإسلامية أساليب تمويلية متنوعة، منها ما يقوم على المشاركة في الغنم والغرم، وعلى البيع والشراء، ومنها 

 ، وغير ذلك من الأساليب التي تحل محل أسلوب التمويل بالقروضالمنتهية بالتمليك لمرابحة، الإجارةكا، ما يناسب الإجارة والتجارة

  .بفائدة المعتمد لدى البنوك التقليدية

 صيغ السكن وفق الصيرفة الإسلامية :ثانيا

تعددت منتجات الصيرفة الإسلامية بين ما هو منقول وعقار، وترتبط صيغ السكن وفق نظام هذه الصيرفة إلى المرابحة العقارية     

 (. 2(، والإجارة المنتهية بالتمليك )1)
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  المرابحة العقارية (1 

 ،والتي تحقق دورا فعالا في تمويل قطاع السكنتعد عقود المرابحة العقارية من أهم المعاملات التجارية لدى البنوك الإسلامية،    

 لذلك لابد من دراسة مفهوم المرابحة، واجراءاتها القانونية في النقاط التالية:

  العقارية مفهوم المرابحة1-1

لدخل القد عمل المشرع الجزائري على خلق سلسلة من الأدوات والآليات القانونية لضمان إعمال الحق في السكن للفئات ذات   

تعرض فهم المرابحة ال ويرتبط، المتوسط عن طريق المرابحة العقارية، والتي تشكل أحد العمليات البنكية ذات طابع إسلامي

 فيما يلي: لتعريفها، ومدى مشروعيتها

  تعريف المرابحة  1-1-1

عرفت المرابحة وفق مجمع الفقه الإسلامي على أنها: " بيع سلعة بمثل الثمن الذي اشتراها به البائع مع زيادة ربح معلوم متفق     

ن و وقعت بناء على وعد بالشراء مأعليه، بنسبة من الثمن أو بمبلغ مقطوع سواء وقعت من دون وعد سابق وهي المرابحة العادية، 

سلعة عن طريق المؤسسة وهي المرابحة المصرفية. وهو أحد انواع بيوع الأمانة التي يعتمد فيها على بيان الراغب في الحصول على ال

 .8 ثمن الشراء أو التكلفة )بإضافة المصروفات المعتادة(."

" المرابحة هي عقد يقوم بموجبه البنك أو المؤسسة المالية : على أنهاالمرابحة  2020-03رقم  بنك الجزائر تعليمةعرفت  ولقد   

فة أو المؤسسة المالية، بتكلفة اقتنائها مع إضاببيع لزبون سلعة معلومة، سواء كانت منقولة أو غير منقولة، يملكها البنك 

  9 هامش ربح متفق عليه مسبقا ووفقا لشروط الدفع المتفق عليها بين الطرفين."

 على أنها:  مر بالشراءلل رابحة الم رفتوكما ع  

بموجبه البنك أو المؤسسة المالية من الغير بخلاف الآمر بالشراء أو وكيله بناء على طلب ومواصفات الآمر " العقد الذي يقتني 

 ابالشراء، سلعة منقولة أو غير منقولة بهدف بيعها له بسعر يساوي تكلفة اقتنائها، بإضافة هاش ربح متفق عليهما مسبق

 10." ووفقا لشروط الدفع المتفق عليها بين الطرفين

-03ليمة الثالثة من التعقسم المرابحة إلى نوعين مرابحة بسيطة جاءت بها المادة لاحظ أن المشرع الجزائري ن ما سبق،من خلال       

لعة يملكها بيع المالك وهو البنك س، ومرابحة الآمر بالشراء التي تتضمن المرابحة العقارية، والفرق بين المرابحتين أن الاولى 2020

أو  ر، أما الثانية تكون بطلب من الشخص الراغب في اقتناء العقاأصلا بمثل الثمن الأول وزيادة وتمثل العمل التجاري العادي

بدفع فوري أو  آجل، وهي عملية مركبة حيث يوافق البنك على شراء أصل المبنى من طرف  المسكن حسب احتياجاته وقدرته المالية

 معين. ثالث بناء على طلب العميل، ويعيد بيعها له مرة أخرى بهامش ربح
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 للآمر بالشراءمدى مشروعية المرابحة  1-1-2

نص مجمع الفقه الإسلامي الدولي  على مدى مشروعية المرابحة للمر بالشراء لكن بشروط، أولها إذا وقع بيع هذه المرابحة على     

سلعة سواء كانت عقارا أو منقولا ودخلت في ملك المأمور وحصول القبض المطلوب شرعا، هو بيع جائز، طالما كانت تقع على المأمور 

تسليم، وتبعة الرد بالعيب الخفي ونحوه من موجبات الرد بعد التسليم، وتوافرت شروط البيع مع انتفاء مسؤولية التلف قبل ال

وجود موانعه، وثانيها الوعد الصادر من الآمر أو المأمور على وجه منفرد، يكون ملزما للواعد ديانة إلا لوجود عذر، ويكون ملزما 

كلفة نتيجة الوعد، ويتحدد أثر الإلزام في هذه الحالة إما بتنفيذ الوعد، وإما  قضاء إذا كان معلقا على سبب ودخل الموعود في

بتعويض عن الضرر الواقع فعلا بسبب عدم الوفاء بالوعد دون عذر مبرر. أما الشرط الثالث فيرتبط بالمواعدة؛ وهي التي تصدر 

 متواعدين، كليهما أو أحدهما، فإذا لم يكن هناك خيارمن الطرفين البنك والآمر بشراء المسكن، فتجوز المرابحة بشرط الخيار لل

 فإنها غير جائزة، لأن المواعدة الملزمة في بيع المرابحة تشبه البيع فسه، حيث يشترط وقتها أن يكون البائع مالكا للمبيع حتى لا تكون 

طبيق س أن تدرس الحالات العملية لت، لذلك أوص ى المجل عليه وسلم عن بيع الإنسان ما ليس عندهمخالفة لنهي النبي صلى الله

المرابحة للمر بالشراء لدى البنوك الإسلامية، لوضع أصول صحيحة تعصم من وقوع الخلل في التطبيق، وتعين على مراعاة الأحكام 

 .11الشرعية العامة أو الخاصة ببيع المرابحة للمر بالشراء

 المرابحة العقارية الحصول على سكن بصيغة شروط 1-1-3

 العقار، منها ما تعلق بالزبون ومنها ما تعلق بللمرابحة العقارية حددت كل البنوك الجزائرية الإسلامية والتقليدية شروطا معينة    

 وهي كالتالي:

 :بشرط ،المرابحة لشراء مسكنالاستفادة من التمويل الاسلامي عن طريق صيغة  يمكن لكل شخص: شروط متعلقة بالزبون  -

 ، جزائريةالية جنسحيازة ال -

 .عند تسديد آخر قسط من التمويل أقل من سبعين سنة للجنسين سن العميل يقل ألا -

ى ترسيمه بحيث يثبت أنه مر عل، دخل ثابت ومنظم يكون أكبر أو يساوي أربعين ألف دينار جزائري  يشترط على الزبون أن يكون له -

أما بالنسبة للعملاء غير الأجراء فهم ملزمون بتقديم كشف تصريح بالمداخيل، إضافة إلى شهادة الإخضاع  .في منصبه أكثر من سنة

 الضريبي. 

 ويمكننا استقراء عدة ملاحظات على هذه الشروط:   

معنى يمكن ، بلم يشترط المشرع الجزائري الجنسية الجزائرية الأصلية لطالبي شراء عقار أو مسكن بصيغة المرابحة العقارية    -

 لمن حاز الجنسية الجزائرية المكتسبة الاستفادة من ذلك، رغم وجود قيد عدم تملك العقارات من قبل الأجانب في الجزائر.  
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 يكمن الهدف من تحديد الحد الأقص ى لسن العميل بأقل عن سبعين سنة هو ضمان سداد أقساط العقار أو المسكن المقتنى -

  ل أن يقل مرتبه نظرا لإحالته على التقاعد.من خلال دخله المنتظم قب

يتضمن تحديد الدخل دعم الفئة المتوسطة من المجتمع للاستفادة من خدمات التمويل العقاري الإسلامي، لأن الفئة ذات الدخل  -

 ؤسساتلمالضعيف نظم لها المشرع الجزائري حماية خاصة تتعلق بالسكن الاجتماعي الإيجاري الذي يعتمد على الدعم المالي 

 الدولة

 شروط متعلقة بالمسكن:   -

 وضعية السكن في حالة الشراء، بمعنى أن يكون لمالكه الرغبة الكاملة في بيعه للبنك. -

 أن يكون السكن جاهزا موثقا ومسجلا بمصلحة التسجيل والطابع، ومشهر بالمحافظة العقارية. -

أو  سكن غير مثقل بديند عيب يشوب المسكن محل المرابحة، حتى يثبت أن المولاحظنا أن المشرع الجزائري أكد على عدم وجو    

التالي ليست في وب ،لا يسمح بشراء السكنات التي لم تخضع للمسح العقاري وبمفهوم المخالفة  ويخضع لنظام الشهر العيني، رهن

 .حالة تسوية

  للمرابحة العقارية القانونية جراءاتالا ( 3

المتبعة لتنفيذها من قبل البنوك والمؤسسات المالية، اجراءات المرابحة، وخصائصها التقنية  2020-03حددت التعليمة رقم     

 .12باعتبارها أحد المنتجات المتعلقة بالصيرفة الإسلامية

 رابحة، كلللمتحديد هامش الربح، وضع ضمانات ، لمسكنعملية اقتناء اوتتخلص اجراءات المرابحة العقارية في طلب الاقتناء، 

 ذلك سنوضحه فيما يلي:

على أن  عينم مسكنمن الزبون يوضح فيه رغبته في قيام البنك باقتناء  بتقديم طلبتبدأ العملية  المسكن:طلب اقتناء  1-3

يشتريه العميل منه مرابحة آمر بالشراء، ويتجسد طلب الاقتناء من خلال نموذج مقدم من قبل البنك للعميل، ويتضمن هذا 

  . 13النموذج بيانات البنك، مواصفات العقار محل طلب الاقتناء، البيانات الشخصية للزبون 

ل من الطرفين فقط أو هو وعد بالبيع من قب وقبول  ايجاباء يمثله لسؤال المطروح: هل يعد هذا الطلب ابداء رغبة في الشر ولكن ا

 البنك؟ 

على هذا السؤال أنه في حالة عقد المرابحة للمر بالشراء، يُمكن أن يشترط البنك  2020-03( من التعليمة 13-12-11أجابت المواد )

ى أن سكن، علللمالزبون إمضاء هذا الأخير على تعهد شراء أحادي الطرف  ي عينهذالللمسكن أو المؤسسة المالية، قبل شراءه 

  . ومواصفاته، سعر الاقتناء، وتحديد كيفيات وآجال تسليمه للزبون  المسكنيتضمن هذا التعهد خصائص 
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 : المسكنعملية اقتناء  2-3

ث يقوم عين بذاته، حيالزبون وتحديده لمسكن م تتم عملية اقتناء المسكن محل المرابحة بعد إبداء الرغبة في الشراء من قبل   

ن عقد لذلك تطلب نسخة م، وعدم وجود منازعات قضائية عليه ،بعد التأكد من توافر كل الشروط القانونية فيهالبنك بشراءاه 

 ملكية السكن أو الدفتر العقاري، والشهادة السلبية، مضاف إليها تقرير خبرة.

وتتم عملية الاقتناء إما من طرف أحد الخواص المالكين أو من طرف المرقي العقاري سواء كان عام أو خاص، وبانتقال ملكية   

 .بإعادة بيعه للزبون المسكن للبنك يقوم 

تغير ب ويتوزع سعر البيع على فترة تصل إلى أربعين سنة أو عشرين سنة حسب سن الزبون، وفق أقساط شهرية ثابتة لا تتغير 

  سعر العقار في السوق، فعقد المرابحة ثابت، وهو ما يميز الصيرفة الإسلامية.

 وإذا تمت عملية شراء العقار أو المسكن وتمت عملية المرابحة، فيكون لكل عملية عقد توثيقي منفصل

م من ويحسمقابل هامش ربح محدد مسبقا، ن قبل البنك المسكن متمثل تكلفة الاقتناء سعر شراء : تحديد هامش الربح 3-3

على قيمة  % 1تحسب على قيمة المبنى أو المباني، ومع ذلك تحسب نسبة  % 0،50ويحسب بنسبة قيمة العقار أو المبنى أو المباني، 

 14العقار أو المبنى أو المباني لنقل ملكيتها واتمام البيع.

 :المرابحة العقارية ضمانات 2-4 

ضمانة قبلية وقائية؛ وهي وديعة ضمان تسمى " هامش حدد المشرع الجزائري عدة ضمانات لعملية المرابحة العقارية، منها     

الجدية"؛ وتشكل تعهدا بجدية الآمر بالشراء، ويتم وضع هذه الوديعة في حساب مخصص، ولا يمكن للبنك التصرف فيه، وفي 

مل وديعة الضمان بشكل فوري، أو يمكن خصمها من سعر بيع المسكن، لكن في حالة حالة ابرام عقد المرابحة يتم استرجاع كا

إخلال البنك بأحد التزاماته يقوم الآمر بالشراء باسترجاع وديعة الضمان. أما إذا كان الإخلال من قبل الآمر بالشراء فيمكن للبنك 

ة أخرى ضمان بده نتيجة عدم احترامه لتعهده، وهناكتك أن يخصم من مبلغ وديعة الضمان كل مبلغ يمثل الضرر الفعلي الذي

 .15محل المرابحة لغاية تسديد أقساطهلمسكن رهن ا دفاعية هي ابرام عقد

 بالتمليكالإجارة المنتهية  (2

 صيغها.ع ، واجراءاتها، وأنواومدى مشروعيتها ولها، الطبيعة القانونية لها،بالتمليك على التطرق لمدل المنتهية ترتكز الإجارة  

 ( مدلول الإجارة المنتهية بالتمليك1-2  

 على كونها:  02-20طبقا لنص المادة الثامنة من النظام رقم تم تعريف الإجارة        
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ستأجر"، وعلى أساس  البنك أو المؤسسة المالية"عقد ايجار يضع من خلاله 
ُ
ؤجر"، تحت تصرف الزبون المسمى "الم

ُ
المسمى "الم

  في العقد." يتم تحديدهايجار يملكها البنك أو المؤسسة المالية لفترة محددة مقابل تسديد ، منقولة أو غير منقولةسلعة الايجار، 

اختلاف بين المفهوم القانوني للإيجار في القواعد العامة للقانون المدني وبين مفهومه ومن خلال استقراء هذا النص لاحظنا وجود    

)سلعة(؛ يفهم منه أن البنوك الإسلامية أو المؤسسات المالية تقدم خدمات لزبائنها في شكل  مصطلحواستعمال ، في العمل المصرفي

افة مصطلح لابد من اض ، فكانلهذه المادة عيب في البناء الشكلي واللغوي وجود  وكذا لاحظنا، تجاري إما في نطاق المنقول أو العقار

  .المشكلة لبدل الإيجارحتى يستقيم المعنى وفقا للقواعد العامة  (بدل)

و الأمر الصيرفة إلى نص خاص وه إطار، ويخضع في يل(( والمستأجر )العم)البنكولكن تبقى الإجارة عقد ايجار بطرفين هما المؤجر 

 .16؛ الذي يتعلق بالاعتماد الايجاري 09-96رقم 

 مدى شرعية الإجارة المنتهية بالتمليك 2-2  

تعد الإجارة المنتهية بالتمليك إحدى أدوات التمويل السكني الحديث التي تمارسها البنوك الإسلامية، والتي باشرت المؤسسات     

المالية بتقديم التأجير التمويلي كأحد صيغ استثمار الأموال،  والإجارة التمويلية في السكن هي طريقة تمويلية تتكون من عدة 

عميل باستئجار مسكن، فيشتريه البنك ثم يؤجره للعميل بأجرة ومدة محددتين، وتطبق في هذه المدة خطوات تبدأ بوعد من ال

ولم يخل بأحد التزاماته في العقد، فيتغير  وصفه القانوني  ،أحكام الإجارة، فإذا قام المستأجر بتسديد جميع الدفعات الإيجارية

من حائز لمالك عن طريق البيع بناء على وعد سابق أو بالهبة حسب ما نص عليه العقد، لهذا يسمى بالإيجار المنتهي بالتمليك أو 

 17الإيجار مع الوعد بالتمليك، أو الإيجار مع التمليك اللاحق.

 الممنوعةالصور الجائزة و قرر ضابط جاء في قرارات مجمع الفقه الإسلامي قد الإجارة المنتهية بالتمليك ولتبيان مدى شرعية ع      

  فما يلي: في هذا العقد

 : ضابط المنع  "- 

 أن يرد عقدان مختلفان في وقت واحد، على عين واحدة، في زمن واحد

 :ضابط الجواز -

بحيث يكون إبرام عقد البيع بعد عقد الإجارة، أو وجود وعد بالتمليك  ناوجود عقدين منفصلين يستقل كل منهما عن الآخر، زما - 

 في نهاية مدة الإجارة، والخيار يوازي الوعد في الأحكام.

لمؤجر على المستأجر، وبذلك يتحمل ا أن يكون ضمان العين المؤجرة على المالك لا، أن تكون الإجارة فعلية، وليست ساترة للبيع - 

تمل العقد إذا اش ، والمستأجر بش يء إذا فاتت المنفعة ما يلحق العين من ضرر غير ناش ئ من تعدي المستأجر أو تفريطه، ولا يلزم
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يجب أن  ، كمارالمستأجيس ، ويتحمله المالك المؤجر ولياإسلاميًا لا تجار  اعلى تأمين العين المؤجرة؛ فيجب أن يكون التأمين تعاوني

نفقات  تكون  ، وأيضاارة وأحكام البيع عند تملك العينتطبق على عقد الإجارة المنتهية بالتمليك أحكام الإجارة طوال مدة الإج

لك عقد إجارة ينتهي بتم –صور العقد الممنوعة: أ ، ومن الصيانة غير التشغيلية على المؤجر لا على المستأجر طوال مدة الإجارة

عين المؤجرة مقابل ما دفعه المستأجر من أجرة خلال المدة المحددة، دون إبرام عقد جديد؛ بحيث تنقلب الإجارة في نهاية المدة ال

إجارة عين لشخص بأجرة معلومة، ولمدة معلومة، مع عقد بيع له معلق على سداد جميع الأجرة المتفق عليها  –بيعًا تلقائيًا. ب 

عقد إجارة حقيقي واقترن به بيع بخيار الشرط لصالح المؤجر، ، وكذلك مضاف إلى وقت في المستقبل خلال المدة المعلومة، أو

 ويكون مؤجلا إلى أجل طويل محدد )هو آخر مدة عقد الإيجار(. 

 مة،عقد إجارة يمكن المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، مقابل أجرة معلومة في مدة معلو  – أ  ومن صور العقد الجائزة: 

  واقترن به عقد هبة العين للمستأجر، معلقًا على سداد كامل الأجرة، وذلك بعقد مستقل، أو وعد بالهبة بعد سداد كامل الأجرة.

عقد إجارة مع إعطاء المالك الخيار للمستأجر بعد الانتهاء من وفاء جميع الأقساط الإيجارية المستحقة خلال المدة في شراء  –ب 

 بسعر السوق عند انتهاء مدة الإجارة .العين المأجورة 

عقد إجارة يمكن المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، مقابل أجرة معلومة في مدة معلومة، واقترن به وعد ببيع العين المؤجرة  -ج

 للمستأجر بعد سداد كامل الأجرة بثمن يتفق عليه الطرفان.

ن المؤجرة، مقابل أجرة معلومة، في مدة معلومة، ويعطي المؤجر للمستأجر حق عقد إجارة يمكن المستأجر من الانتفاع بالعي –د 

  .18"الخيار في تملك العين المؤجرة في أي وقت يشاء، على أن يتم البيع في وقته بعقد جديد بسعر السوق 

 عن الإجارة التشغيلية الإجارة المنتهية بالتمليك تمييز ( 3

المنتهية بالتمليك والإجارة التشغيلية، وتعد هذه الأخيرة؛ ايجارا عاديا مفاده حيازة السلع ميز المشرع الجزائري بين الإجارة    

ما تعتبر بين  المستأجرة دون امكانية امتلاكها من قبل المستأجر، وهنا يُستعمل دوما مصطلح السلع سواء كان منقولا أو عقارا.

إلى حق الملكية عندما يمنح البنك أو المؤسسة المالية الزبون هذه الامكانية الإجارة المنتهية بالتمليك؛ امكانية تحويل حق الحيازة 

 .19عند انقضاء المدة المتفق عليها مسبقا في عقد الإجارة

 2020 ولكن نلاحظ أن الهيئة الشرعية الوطنية للإفتاء للصناعة المالية الإسلامية في الجزائر قد منحت بنك الجزائر في جويلية   

، وتم تعميم المطابقة لكل البنوك الاسلامية والبنوك التقليدية المعتمدة لهذا 20شهادة المطابقة لكل منتوجات الصيرفة الاسلامية

 الأسلوب.
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  المنتهية بالتمليك لإجارةاالإطار الإجرائي لصيغة ( 4

النص صراحة على مبلغ الإيجار، ويحسب مبلغ الإيجار إما  وإجراءات قانونية أساسية، أولها يتضمن عقد الإجارة شروطا شكلية   

ثابتا أو متغيرا وفق الشروط المتفق عليها بين الطرفين، فإذا كان مبلغ الإيجار متغيرا فيتوجب أن ينص العقد صراحة على كيفيات 

 تحديده.

 أما بالنسبة لتحديد مدة الإجارة فيسري مفعولها ابتداء من وضع البنك أو المؤسسة المالية المسكن في حيازة الزبون. 

ويتحمل البنك تكاليف التأمين، والتي يمكن أن يأخذها بعين الاعتبار عند تحديد مبلغ الإيجار، ولا يكتف البنك بذلك، فقد     

نواع الضمانات لتوثيق الحصول على مبلغ الإيجار أو استعمالها في حالة تدهور المسكن نتيجة جعل له القانون مكنة أخذ جميع أ

  إهماله من قبل المستأجر.

ويجوز أن يتفق الطرفان على تضمين عقد الإجارة كيفية التسديد في حالة التأخر بدون عذر معتبر، فيصبح المبلغ الكلي أو      

مستحقا، أو النص على أن التبرع بمبلغ محدد او نسبة مئوية من الإيجار لصالح أعمال تسديده الجزئي للإيجار المتبقي الواجب 

صرف تحت رقابة الهيئة الشرعية الوطنية للإفتاء للصناعة المالية الإسلامية.
ُ
 خيرية ت

سلامية، فأتاح ه في اطار الصيرفة الإ وتبدأ اجراءات الإجارة المنتهية بالتمليك حين ابداء رغبة الزبون في شراء مسكن بهدف تأجيره ل   

القانون للبنك امكانية اشتراط ضمان أولي بإمضاء تعهد إيجار أحادي الطرف، يتضمن في صلبه تحديد خصائص المسكن وشروط 

وضعه تحت حيازة الزبون، ولإعطاء هذا التعهد صبغة ملزمة يطلب البنك ايداع وديعة ضمان تسمى " هامش الجدية"، ويمكن أن 

نص عقد الإجارة على استرجاع مبلغ هذه الوديعة بعد الابرام الفعلي للعقد أو استخدامه كأقساط أولية للإيجار، ولكن في حالة ي

مبلغ الضرر الفعلي اللاحق به دون المطالبة بأي زيادة على هذه الوديعة من  ما إذا تنازل الزبون عن الوديعة، يقوم البنك باقتطاع 

   .21حالة عدم التزام البنك بالالتزامات التعاقدية يحق للعميل المطالبة بالتعويض عن الضرر الفعلي اللاحق بهوديعة الضمان، وفي 

 تقييم صيغ السكن وفق منظور الصيرفة الإسلامية ثالثا:

ن طريقة أاستطاعت استقطاب العديد من طالبي السكن، خاصة يمكن تقييم نظام الصيرفة الإسلامية في قطاع السكن أنها 

المرابحة أو الإجارة بالتمليك تمنح للمستفيد السكن بصفة آنية وعاجلة، على عكس السكنات الممنوحة من الدولة تكون عادة في 

شكل عقود على التصاميم لآجال تستغرق سنوات طويلة ليتمكنوا من الحصول عليها، كما امتنعوا عن التعامل مع التمويل 

 نظرا للفوائد الربوية.العقاري للبنوك التقليدية 

ويعد التمويل الإسلامي للسكن من التمويلات المعتمدة في البنوك الإسلامية خاصة لدى بنك البركة وبنك السلام، حيث يستحوذ    

هذا التمويل على حصة معتبرة من محفظة نشاط البنكين، والآن بعد توسيع اعتماد الصيرفة الإسلامية إلى باقي البنوك التجارية 
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خاصة البنوك العمومية من خلال فتح الشبابيك الخاصة بالصيرفة الإسلامية، نجد المنتوجات المالية والتمويلية حاضرة ضمن و 

حزمة الخدمات، والتمويلات التي تقدمها البنوك في إطار الصيرفة الإسلامية، كما أن توسيع التمويل العقاري وتمويل السكن 

ة الإسلامية بين صيغ الصيرفمتساوية  تنشيط سوق العقار، فأصبحت هناك مقاربة وظيفية  بصيغة التمويل الإسلامي من شأنها

ه واقع الصيرفة ولكن يواج وضمان حياة كريمة في كنف سكن ملائم.،  وصيغ البنوك التقليدية في تجسيد الحق في السكن بالجزائر

 العوائق:  الإسلامية جملة من 

 وقانونيي تشريع ذات طابع عوائق-1

المعرفة لمنتجات هذه الصيرفة  2020-03المتعلق بالصيرفة الإسلامية والتعليمة رقم  02-20على الرغم من صدور النظام رقم    

لكن يبقى هناك فراغ قانوني لعمل الصناعة المصرفية الإسلامية بالجزائر، وهذا الفراغ يعد عائقا تشريعيا أساسيا، فلم تجر 

على قانون النقد والقرض وعلى القانون التجاري، والقانون المدني والقوانين المنظمة لبورصة الجزائر، التعديلات الجزئية المطلوبة 

ساهمت في من اعفاءات جبائية  2021إلا ما استثني ما تم تعديله في قانون التسجيل الذي تضمنه قانون المالية التكميلي لسنة 

 .دعم صيغ السكن بالصيرفة الإسلامية

 تنظيمية ومؤسساتيةعوائق -2

إن غياب المنظومة القانونية التشريعية المتكاملة ترافق مع فراغ تنظيمي ومؤسساتي أدى إلى اعتماد التنظيمات والسياسات    

النقدية والمالية التقليدية والمؤشرات الخاطئة التي لا تراعي خصوصية الصيرفة الإسلامية، فأصبحت البنوك الإسلامية تمارس 

فق التمويل السكني التقليدي؛ الذي يعتمد القروض العقارية، ومن ثمة يصبح هامش الربح مجرد فائدة ربوية مستترة مهامها و 

 تحت مصطلح هامش الربح يوفى بطريقة الأقساط. 

 عوائق تكوينية وتأهيلية-3

ندسة ، ولا توجد مراكز أبحاث متخصصة في هبرامج المالية الإسلامية في مختلف أطوار التكوين المصرفيتتوافر الجزائر على لا    

، وفي ظل غياب متابعة اتجاهات نمو هذه الصناعة ستقل الفرص الاستثمارية لقطاع 22لتطوير تطبيقاتها الصيرفة الإسلامية نظام

لمالية، فعادة ا السكن، ويقل الطلب على منتجات الصيرفة الإسلامية لمحدودية التكوين والتدريب المهني لموظفي البنوك والمؤسسات

ما يقصد العميل البنك فلا يجد إلا مطوية مختصرة لا تتضمن شروط المنتجات ولا تحفيزات تشجيعية، مما يستدعي تكثيف 

 دورات تدريبية لترسيخ مبادئ هذه الصناعة في العاملين بها.
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  التمويلعوائق -4

اب عقود غيبسبب  السكنتمويل مشاريع صعوبة تعترض صيغ السكن وفق الصيرفة الإسلامية عوائق عملية كثيرة أهمها    

 ،، حيث لا يمتلك الزبون عقد ملكية وإنما عقد اكتتاب، وهو ما يمنع البنك من اقتناء المسكنمن قبل الدولة سكنات المدعمةال

امها بيع هذه السكنات للبنوك الإسلامية، لتحل هذه الاخيرة محلها لكن تبقى الحقوق ولكن أوجدت الدولة حلولا لهذا العائق بقي

لامي، وكما يواجه اشكال للمستفيدين من صيغة التمويل الإسأثناء استفادته من السكن المدعم،  المكتسبة للزبون كما كانت عليها

من خدمات التمويل  أغلى سعراما يجعل هذه الخدمات في ارتفاع أسعار الخدمات الإسلامية أو ارتفاع حاد لهامش الربح، 

 .الكلاسيكية

 :خاتمة  

قام المشرع الجزائري بإدراج ملف الصيرفة الإسلامية ضمن ملفات تطوير السياسة السكنية، واعطائه مكانة لائقة ضمن      

أولويات الإصلاح الاقتصادي والاجتماعي واستجابة لمطلب الحق في السكن وفق معطيات مصرفية واعتقادات دينية خاصة 

قاعدة تعبئة المدخرات وممولا جديدا لصيغ السكن من مرابحة عقارية واجارة بالمجتمع الجزائري، فأصبحت المصارف الإسلامية 

 منتهية بالتمليك.

 التالية:والاقتراحات  ة البحثية تم التوصل إلى النتائجومن خلال هذه الورق

 أولا: النتائج

قرر المشرع الجزائري ايجاد استراتيجية جديدة للحد من البناء الفوضوي وتخفيف الاحتياجات المتزايدة لطالبي  -     

الذي يحدد العمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة ؛  02 -20السكن عن طريق التمويل العقاري الإسلامي وفقا للنظام رقم 

 سات المالية.الإسلامية وقواعد ممارستها من طرف البنوك والمؤس

خلف الطلب المتزايد على حق السكن ضغطا متراكما على ميزانية الدولة بفعل تزايد الحاجة المستمرة للوعاء العقاري، مما نتج  -     

 عنه ايجاد آليات للتمويل لقطاع السكن من خلال نظام الصيرفة الإسلامية.

المرابحة العقارية أو الإجارة بالتمليك حاجة الأسر ذات الدخل المتوسط، لبى نظام الدعم المالي في السياسة السكنية عن طريق  -

ومكنهم من حيازة السكن بشكل متسارع على عكس الآليات التقليدية التي تعتمد صيغ البيع على التصاميم، والذي يستغرق 

 .سنوات طويلة للحصول عليه
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لي وفق هامش ربح معين، ولكن الواقع العمالسكن الملائم  تهدف الصيرفة الإسلامية لإيجاد إطار شرعي لحق الإنسان في-

أثبت مقاربة بين هامش الربح والفائدة الربوية في طبيعة الأقساط التي تتداولها البنوك الإسلامية، والتي تصل قيمتها أكثر 

 من القروض العقارية للبنوك التقليدية.

اع تطوير شراكة التمويل العقاري بقطل ، يهدفرفة الإسلاميةللصي كمنتوج للمر بالشراء المرابحة العقارية تعتمد -

ن النتيجة المتوخاة ممن خلال انجاز سكن جديد، تمويل سكن قديم، أو بنا ء ذاتي للسكن، و السكن عن طريق البنوك 

ة ي، ورغم وجود اختلاف شرعي بين مدى مشروعلسكن بصفة آنية وبضمانات قانونيةتمليك العميل لذلك ا هذه الصيغة

المرابحة للمر بالشراء بين مجمع الفقه الاسلامي الدولي الذي وضع ضوابط شرعية لهذه الصيغة بين التحليل والتحريم، 

فإن الهيئة الشرعية الوطنية للإفتاء للصناعة المالية الإسلامية في الجزائر قدم شهادة المطابقة الشرعية لبنك الجزائر 

 لإطلاق خدمات الصيرفة الإسلامية.

تمكن الإجارة المنتهية بالتمليك العميل من حيازة السكن حسب المدة المتفق عليها في عقد الإجارة لغاية تسديد كل   -

 أقساط الإيجار لتتحول الحيازة لملكية نهائية.

هذه  ةيوسع التنوع في الصيغ الاسلامية حرية العميل في اختيار الوضعية المناسبة له، مما يجعلنا نجيب على اشكالي - 

الورقة البحثية، بأن المشرع الجزائري وفق نسبيا في تجسيد الحق في السكن من خلال آليات الصيرفة الإسلامية، حيث 

حاول الحد من الطلب المتزايد على السكن، ولكن الظروف الاقتصادية التي مرت عليها الجزائر من جائحة كورونا أثرت 

 ير على عمليات اقتناء السكنات نظرا لتدني القدرة الشرائية للأفراد.على سوق العقار بصفة عامة، وظهر عزوف كب

 ثانيا: الاقتراحات 

لأفراد ذوي لضرورة صياغة العقود الشرعية لمختلف صيغ التمويل السكني بطريقة غير ربوية لضمان توفير سكن ملائم  -

 الدخل المتوسط.

الإسلامية بصفة مستمرة، ونشر ثقافة شرعية للعاملين تشجيع اقامة دورات تكوينية متخصصة في مجال الصيرفة  -

 بنوافذ البنوك الاسلامية.

 محاولة الاستفادة من نماذج دولية رائدة في مجال الصيرفة الإسلامية في قطاع السكن. -

 اقامة ملتقيات ومؤتمرات قانونية حول موضوع الصيرفة الإسلامية لخلق مقاربة عملية للمواطنين وتشجيعهم على -

 الطرق الشرعية للمعاملات المالية خاصة في مجال السكن.

 اقامة منظومة تشريعية وقانونية جديدة للصيرفة الإسلامية دون تدخل طرق النقد الوضعي للصناعة المالية في الجزائر. -
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 في الجزائر التوسع العمراني رهانات

Urbanization bets in Algeria 
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 مشاركة في فعاليات الملتقى الوطني بعنوان:مقدم لل

 ( ظل الضوابط القانونية للتوسع العمراني ي) الحق في السكن ف 

 التوسع العمراني والحق في السكن: إطار مفهومي ورؤية قانونية:  و  تندرج ضمن مواضيع المحور ال 

 الملخص:

اما كبيرا  في السنوات الأخير للتكفل  بمشاكل التوسع العمراني وتهيئة الإقليم، أولت الدولة اهتم

في إدارة ومراقبة  عمليات التخطيط  من خلال التنظيمات والقوانين والممارسة الميدانية ويتجلى ذلك

ة، الموضوعة لهذا الغرض، وكيفيات تدخلها سواء على المستوى الوطني أو الجماعات الإقليمية المحلي

واشراك كل مكونات المجتمع المدني والمتعاملين الاقتصاديين، في تنظيم بيئة المدينة. ورغم كل هذه 

بين عمليات التوسع العمراني والقدرة على تنفيذ المخططات  الانسجامالمجهودات إلا أنها لم تستطع خلق 

ضوح إلى عدم يشير بو   الواقع ن. وعدد السكا ارتفاعللنهاية. وبين إعادة تأهيل الأحياء القديمة خاصة مع 

لتوسع العمراني الذي بات يميزه طابع العشوائية، ومن جهة أخرى عدم القدرة القدرة على السيطرة على ا

  .للتجمعات الحضرية والسكانيةعلى توفير جميع الخدمات الضرورية الذي يفرضها هذا التوسع 

 الكلمات المفتاحية:

 التخطيط. –التجمعات الحضرية  –الادارة  –التوسع العمراني  -البيئة 

Summary: 

In recent years, the State has paid great attention to the problems of 

urbanization and the creation of the Territory, as evidenced by regulations, laws 

and field practice in managing and monitoring planning processes for this 

purpose, how they intervene at both the national level and local regional groups, 
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and involving all components of civil society and economic workers in 

regulating the city environment. 

Despite all these efforts, they have not been able to create harmony between 

urbanization processes and the ability to implement plans for the end. Between 

the rehabilitation of old neighbourhoods, especially with the high population. 

The reality clearly indicates the inability to control urbanization, which has 

become characterized by the nature of randomness, and on the other hand the 

inability to provide all the necessary services imposed by this expansion of 

urban and population communities. 

Keywords: 

Environment - Urbanization - Management - Urban Communities - 

Planning. 

 

  قدمة :م

 وأنماطعداد السكان تغيرات السريعة في أالحضرية في تطورها المستمر وال تعتبر المدن والتجمعات     

هم الرهانات من أ ،احتوائه ىوعدم الاتزان بين هذا النمو وقدرة البيئة عل ،الحياة الصناعية والاقتصادية

نتجت بدورها العديد التي أ ،في الأنماط العمرانية الذي أدى الى تغيرات ملموسةالأمر  ،التي تواجهها الدولة

لى تدهور العديد من دن والذي يددي في أغل  الأحيان إالماتساع ة المن المشكلات البيئية الرئيسة كح

يجاد فضلا عن إ ، تنوع الحيوي بها وصعوبة ادارة الأزمات الناشئة عنهاالبيئات الطبيعية وفقدان ال

، ايجاد بيئة صحية وسليمةر الخدمي  المرتبط بشكل مباشر من الأعباء والتدهو  الحلول المناسبة للحد من

وهذا كله دون المساس في الحق في السكن خاصة للفئات المحرومة، وهو من الحقوق التي يج  على 

 1الدولة أن تسعى إلى تمكين المواطن منه.

طلاقا من كون المدن نواعد بيئية تصورية اونظرا لارتباط النشاط الاداري البيئي بوجود تخطيط أو ق       

المشكلات البيئية فهي في نفس الوقت ينبغي ان تكون الأقدر على معالجة قضايا هي أحد أهم أسباب  

تبار باع ،وذلك لامتلاكها للمقومات والقدرات الاقتصادية والبشرية والاجتماعية ،البيئة ومشكلاتها

ن الاجتماعية المتنوعة التي يمكن أ اكز الابحاث والجامعات والهيئاتموال ومر المدينة تتركز فيها رؤوس الأ 

ان المشكلات التي تتعرض لها البيئة فوعليه ، المشكلات البيئية وتحليل ،البيئية الإدارةتستغل وتستثمر في 

بة بين الرغ لاقتصادية والمقتضيات الاجتماعية،الحضرية متشعبة بين المفاهيم والاحتياجات السياسية وا

ياجات اليومية في التطور وإيجاد الحلول للمشكلات الاجتماعية المزمنة في الاسكان والتطور وتلبية الاحت

تيجية ادارية  للحفاظ لى وضع استرامما يستدعي بقوة إ ،ية والاقتصاديةمنية والصحوإحلال السكينة الأ 
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تحت اشراف مكين من قبل الدولة  ، حمايتهاو سعها و في إطار تجديد التجمعات الحضرية وت ،على البيئة

حتاج إلى رهانات تال الحقيقة إن هذهوفي   2.ريطة عدم التعرض لمقومات التنميةوأجهزتها الرقابية ش

  الاقتصاديينمن المدسسات العامة والمتعاملين  ابتداءتظافر الجهود بين مختلف أطراف هذه المعادلة 

من خطط قائمة على آليات وأدوات علمية تقنية، ومتابعة دني، على أن تكون ضوجميع مكونات المجتمع الم

مام  التساؤل ا  نقف في معضلة الموازنة  تلك  أما يجعلنمستمرة من أجل تحقيق الأغراض المنشودة،  

توسع عمراني مأمون يلبي ماهي الرهانات التي تجد الدولة نفسها أمامها من أجل تحقيق   :تيالآ

جابة عن التساؤلات الفرعية ين؟ وللإجابة عن هذا التساؤ  لابد من الا الحقيقة للمواطن الاحتياجات

 :التالية

  ؟ الادارة البيئية للتجمعات الحضرية ي آليات وأدواتما ه -

   ؟لحماية البيئة في ظل التوسع العمراني بالجزائروما مدى ملائمة التنظيم الاداري   -

 ؟والتسيير الناجح للإدارة في المدينة وما هي الآليات القانونية الضامنة لتحقيق التنظيم -

المطروحة تم الاعتماد على أدوات المنهج الوصفي والتحليلي، المنهج الوصفي  وللإجابة عن هذه التساؤلات

بالوقوف على القوانين التي تناولت الموضوع، وأما المنهج التحليلي لبيان دور القوانين ذات الصلة في تحديد 

 :  الى محورين قانونيعلمي  اطار في  مدن.  ونقسم الدراسة دور التسيير الإداري لل

  وأدوات الإدارة البيئية. كلات المدثرة على البيئة الحضريةالعوامل والمش المحور الأول:

 .نوني للإدارة البيئية في الجزائرالمحور الثاني : التطور القا

  البيئية الإدارة وأدوات الحضريةالمؤثرة على البيئة  و  :  العوامل والمشكلاتال المحور    

تعتبر المدن محيط بيئي يتعرض للكثير من العوامل التي تدثر بجودة الحياة فيها فهي عرضة للتلوث        

كانيات اللازمة لتهيئة ن اشكالية وجود الاموالضغط الجوي  وارتفاع درجة الحرارة  وقلة التهوية  ناهيك ع

وعند مناقشة الإدارة البيئية للعمران الحضري  ،البيئية للإدارةليات اللازمة الإقليم، والعمل على إيجاد الآ

يج  دراسة التحديات التي تواجه الإدارة البيئية داخل التجمعات السكانية، العناصر الواج  أخذها في 

تخدمة في الاعتبار عند وضع أطر الإدارة البيئية، كيفية تحديد الأولويات البيئية،الأدوات والآليات المس

لا تحديد مفهوم و البيئية للعمران الحضري، وتقتض ي الدراسة أالإدارة البيئية، ودور التخطيط في الإدارة 

الادارة البيئية، ومن ثم بيان العوامل والمشكلات المدثرة على البيئة ثانيا، لنقف في النهاية على آليات 

 وأدوات الادارة الحضرية ثالثا.
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 للتجمعات الحضرية البيئيةالإدارة  مفهوم ولا:أ 

مشكلاتها ابراز و  ية  تبيان  التكوين والعوامل المدثرة في التجمعات الحضريةالبيئيقصد بالإدارة      

العلاقة بين كل مكونات البيئة الحضرية والتأثير  حيضو تو  الأساسية وأسباب تدهورها على المدى الطويل،

ا،ف المالمتبادل بين كل هذه المكونات. وحيث أن هد حور حول فهو يتم دن في حماية البيئة واح  نسبيا

وتوفير كل ذلك   ،وشبكة طرق سليمة معيشية صحية لمواطنيها تقديم هواء ومياه ومساحات خضراء

بالجودة التي لا تعرض صحتهم وعافيتهم للخطر في المستقبل. وهو الهدف الذي يمثل تحدي كبير لأي 

ا  فإن وجود إطار ما يجمع 3 مدينة. ا في منظومة فعالة لتحقيق هذا الهدف يمثل أمرا هذه المكونات سويا

ا. وهذا الإطار هو ما يعرف بالإدارة البيئية.  وتكرس بواسطة القانون، ضمن برامج ومخططات بديهيا

 4مدروسة تعطي للمدينة بعدها الحضري والوظيفي.

 ثة أهداف أساسية:ويمكن القول أن الإدارة البيئية داخل العمران الحضري لها ثلا

 من ملوثات البيئة المبنية، والأخطار المحتملة للبيئة الحضرية  حماية صحة وسلامة الإنسان

 بمكونيها الطبيعي والمبني.

 من التدهور الناتج عن استهلاك البيئة المبنية لمواردها والتخلص من  الحفاظ على البيئة الطبيعية

 مخلفاتها بها.

 شيد استهلاكها للموارد الطبيعية، والتعامل مع مخلفاتها بالشكل الذي لا بتر  تحسين البيئة المبنية

 يلوث الوسائط الطبيعية، وحمايتها من الأخطار المحتملة للبيئة الطبيعية. 

 : العوامل والمشكلات المؤثرة على البيئة الحضرية ثانيا

 وامل المؤثرة على البيئة الحضرية:_ الع1

 ن العوامل، اقتصادية و وديمغرافية اجتماعية وعوامل مرتبطة  بالطبيعة:ويمكن توزيعها بين نوعين م

،  والنمو عن نمط الحياة في أوساط الفقراء :اختلاف نمط الحياة بين الأغنياء  الاقتصادية_ العوامل أ

  الاقتصادي  واثره على شكل الأحياء داخل المدينة.

البالغ على نوع  وتأثيرهتلات السكانية الكبرى والمزدحمة  ظهور التك : لعوامل الديمغرافية والاجتماعية_ اب

 وعلى وجه الخصوص ما تخلفه من مخلفات ونفايات.وانعكاس ذلك على البيئة، الخدمات  

فمدن الهضاب    ،نماط الحياةالعامل الطبيعي على  تأثيرمن الثابت  : العوامل الطبيعية وموقع المدينة_ ج

و  بأنماط ، وتتميزالشمالية الخصبة  عن مدن الصحراء ومدن الساحل تختلف  عن المدن في المناطق

مما يدلل على انتشار التصنيع في الهضاب وانتشار السياحة في مدن   ،بالبيئة  وتتأثرتدثر   سلوكات

واتساع المدن في مدن الصحراء مقارنة بغيرها من  التأقلموصعوبة   ة،ناطق الخصبالمالساحل والزراعة في 
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وهذا ما يخلق  .وما يعكسه ذلك على النسيج البيئي  كل في مسلكه التنموي  وضعف الاستثمار فيها، ،المدن

 مشكلات فعلية في إدارة البيئة الحضرية وفوض ى توسع المدن.

 :الحضرية_ المشكلات المؤثرة على البيئة 2

منية في مطلع نتيجة للازمات التي مرت بها الجزائر، وعلى الخصوص بعد الأزمات السياسية والأ 

التسعينات، وما شهدته هذه الفترة من النزوح الكبير من الأرياف والمناطق الغير آمنة نحو المدن الكبرى 

ومظهرها العمراني، وتدني واح  في تدهورا عميقا في إطارها الحضري  وأطرافها، شهدت المدن الجزائرية

.. ، مما أثر بشكل سلبي على التهيئة الحضرية البنى التحتية للمدن والطرق والخدمات وتسيير النفايات 

  ونستطيع أن نوجز هذه المشكلات في:

  ؛مشكلات الحصول على البنية التحتية والخدمات والطرق  أ_

 النفايات؛ الحضرية و التلوث الناتج عن المخلفات _ب

 .للتوسع وتوفير الخدمات المختلفةالمالية اللازمة و لموارد المادية _ مشكلة ضعف اج

في ما عالم المتقدم  تكون تحت السيطرة اففي مدن ال  ،لآخرن خطورة هذه المشكلات تختلف من مكان وإ

دارة البيئة ، مما يولد ازمة حقيقة في إث غالبا في وقت واحددن المشكلات تتفاقم وتحالدول النامية  فإ

صالحة ومتعثرة   تعكس نسان وسكينته وصحته ويخلف بيئة غير ، وينعكس ذلك على حياة الإالحضرية

ضعف الوعي والمشاركة الشعبية والتي تساهم فيها بشكل غير مباشر  ،الحجم الحقيقي للمشكلات البيئية

من اللامبالاة الشعبية بحيث يصبح المواطن يساهم بصنع تعاسته بيده في جو  ،رادة السياسيةوالإ 

 اط والتوسع العمراني.فكان لا بد من إيجاد آليات وأدوات لإدارة النش .والسياسية

 للنشاط العمراني  آليات وأدوات الإدارة البيئية :ثالثا-

ترتي  أولوياتها، و أدوات وآليات الإدارة البيئية ضرورية لتحديد المشكلات البيئية الحضرية، 

وسع يات تطبيق برامج الإدارة البيئية وضبط التوتوضيح الخيارات المتاحة لحلها، بالإضافة إلى مراقبة عمل

وهنالك العديد من الأدوات والآليات المتواجدة للإدارة البيئية والتي يعود بعضها إلى أواخر  5العمراني.

ها بشكل كبير من مجرد أدوات لجمع المدشرات رن العشرين. وتختلف من حيث نطاقالستينيات من الق

طبيق برامج الإدارة البيئية آليات لتصميم وتدوات تحليل وقياس ومراقبة، لإيجاد والاستبيانات، إلى أ

فلا يجوز البناء أو القيام بأي نشاط عمراني على نحو يتناقض مع أدوات التهيئة والتعمير  ومراقبة نتائجها.
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 ف باختلاف المدينةعدد من العوامل التي تختلويعتمد اختيار الأدوات والآليات على  6تحت طائلة العقاب.

              7وتضم هذه العوامل:

 وفر وجودة المعلومات القائمة عن القضايا البيئية الحضرية.ت 

 .طبيعة المشكلات التي يتم تحليلها. وموقع هذه التحليلات من إطار العملية التخطيطية 

 التقنية. توفر الموارد المادية والبشرية و 

 .مدى الضغط على سرعة إيجاد نتائج 

 ات:وفي ما يلي نبذة سريعة عن بعض هذه الأدوات والآلي

  :ةالمؤشرات الحضري _1

المدشرات الحضرية هي وسيلة للحصول على معلومات أساسية عن جودة البيئة الحضرية 

ومشكلاتها وأنماطها. وهي تسمح بإجراء تقييم للأوضاع القائمة، مراقبة التغير مع الزمن، والقيام بعمليات 

ذلت لتطوير مدشرات لجودة البيئة الحضرية الترتي  داخل المدن وبينها. وهناك العديد من الجهود التي ب

. ولعل من أشهر المدشرات الحضرية تلك التي تم تطويرها بالتعاون بين وطنيعلى المستويين الدولي وال

، والمدشرات المستخدمة داخل الولايات "UNCHS"البنك الدولي ومركز الأمم المتحدة للتجمعات البشرية 

وتنبع كل هذه المدشرات من سياسات: تحسين جودة الهواء والمياه،  المتحدة، وتلك المستخدمة بالصين.

تحسين عمليات جمع المخلفات الصلبة والتخلص منها، التأكيد على الاستدامة في استخدام الموارد، تقليل 

لبيئة الحضرية الطبيعية والمبنية، والتحكم في تطور المدن آثار الكوارث الطبيعية والبشرية، وتحسين ا

  8يج العمراني.والنس

  :تحليل الثر الإيكولوجي_2

تحليل الأثر الإيكولوجي يقوم على دراسة المساحة الفعلية من الأراض ي الزراعية والغابات، 

وتلع  ومسطحات التخلص من المخلفات التي تحتاجها مدينة ما للحفاظ على جودة بيئتها الحضرية. 

ومراقبة الإجراءات المتعلقة بتطبيق هذه الأدوات ومنع كل الإدارة المحلية دورا هاما فيما يخص سير 

 9تجاوز.

  :التقييم الاقتصادي_3  

المشكلات البيئية الحضرية لها تكلفة اقتصادية حقيقية، مرتبطة عادة بانخفاض الإنتاج، 

ا في الإدار ، احتياجات الرعاية الصحيةالاختناقات، وزيادة  ا هاما ة البيئية، ويلع  التقييم الاقتصادي دورا
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ا لحجم تكلفتها الاقتصادية. كما يمكن استخدامها للمفاضلة بين  حيث يمكن تقييم المشكلات البيئية تبعا

 البدائل المختلفة للتعامل مع المشكلات البيئية.

       :نظم المعلومات الجغرافية_4 

عن بعد  تقترن بمعلومات الاستشعارتحليلات نظم المعلومات الجغرافية والتي عادة ما 

هي أداة قوية في تحليلات البيئة الحضرية. وتتضمن قائمة التطبيقات البيئية لنظم  والاستشراف المبكر،

الحضرية  دامات الأراض ي، خرائط استخ تحديد مناطق الأخطار البيئيةالمعلومات الجغرافية داخل المدن: 

وهي أداة ، عامرة قابلة للتعميرحس  طبيعة كل أرض سواء كانت فلاحية أو مناطق سياحية أو مناطق 

مفيدة للغاية في التحليلات وفي توصيل المعلومات المرئية للعامة ومتخذي القرار على السواء، وتكوين 

وضبط استغلالها، لاسيما  الوعي. ولكنها تتطل  على مستوى المدن كم حخم من المعلومات الدقيقة

 10.الأراض ي الفلاحية غلالاستالأراض ي الفلاحية والسياحية، ووضع قيود على 

  :المراجعة البيئية _5  

 Environnemental Protection Agency EPAحس  تعريف وكالة حماية البيئة الأمريكية 

داخل كيان ما مقارنة  Operationsالمراجعة البيئية هي تقييم دوري، موضوعي، وموثق لجميع العمليات 

راجعة إما معايير قانونية من اللوائح والتنظيمات أو معايير نابعة بمعايير للمراجعة. وقد تكون معايير الم

 11من معدلات الأداء البيئي المستهدفة لهذا الكيان.

. يتم من خلالها الوصول لفهم عميق Diagnostic Examنوع من الاختبارات التشخيصية المراجعة هي  و

ي حالة النقصان لابد من أيجاد الحلول من فالتالي مدى تطابق العمليات من المعايير المحددة. و بحول 

 ولهذا الغرض لابد منتحسين كفاءة الأداء.  أجل أن ترتقي العمليات إلى مستوى المعايير المعتمدة، و

 الموضوعية. المصداقية والاستعانة بخبراء خارجيين للقيام بعملية المراجعة البيئية، للحفاظ على 

 إدارة المخاطر البيئية: _6  

جموعة من لم على أن تتخذ هذه القرارات وفقاالمخاطر البيئية هي آلية اتخاذ قرار،  إدارة

، المتطلبات (التكلفة والعوائد)قتصادية الا الجدوى الاعتبارات كتقييم المخاطرة، الجدوى التقنية، 

قائمة على تقدير المخاطرة ولا بد أن تكون عملية   .القانونية، الاهتمامات العامة، وغيرها من العوامل

وينبغي إشراك المجتمع 12الاستجابة لهذا التقييم. وامكانية، ثم تقييم هذه المخاطرة، ةوتقني ةعلمي معايير

، كالمخاطر الناجمة عن الزلازل والحوادث في التخطيط للتعامل مع المخاطر المتوقعة، بصراحة وشفافية
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تحديد  ئية على عدة عناصر هامة تتمثل فييوالاشياء المضرة في الصحة. وتقوم عملية ادارة المخاطر الب

الأخطار بالتعرف على مصدرها، وتقدير المخاطر بالتنبد والاحتمال، ومن تحليل التبعات وآثار المخاطر، 

 13للانتقال الى عملية تقييم المخاطر ومستواها، والعمل على تجن  المخاطر والتحكم بها ومراقبتها.

  )التخطيط البيئي(:التقييم البيئي الاستراتيجي  _7 

آلية رسمية، منهجية، شاملة لتقييم الآثار  )يمكن تعريف التقييم البيئي الاستراتيجي على أنه

اد تقرير عن نتائج عملية البيئية لسياسة، أو مخطط، أو برنامج، وبدائلهم المختلفة، بالإضافة إلى إعد

التأكيد على أهمية وجود مستوى عالي من ، واستخدام هذه النتائج في عملية اتخاذ القرار مع التقييم

ويمكن من خلال هذا التقييم اتخاذ القرارات المتعلقة بالتنمية المستدامة ولا سيما تخطيط  .(الشفافية

 14.والإقليمي وطنيالمستويين ال المدن، وذلك على 

 البيئية  للإدارة : النتيجة في الحالة  الجزائرية رابعا

جزائر في العشريتين المنصرمتين  إلى التعددية السياسية التي مرت بها الأدى الانفتاح الاقتصادي و 

مما شجع الثقافة الاستهلاكية وارتفاع  ،لى تغير أنماط الحياة والشعور بالخوفازمات متشعبة أدت إ

أمنية وسياسية عميقة وكذلك القصور الشديد في القوانين  لأسبابلى المدينة إمعدلات الهجرة من الريف 

العلمي والاستراتيجي مما أدى  التخطيطوغلبة التصور السياس ي للحلول على حساب  ، نظمة للعمرانالم

، وبشكل على حساب الأراض ي الفلاحية من خلال التوسع العمراني زمات حادة انعكست على البيئةإلى أ

بنية وقدم الاكتظاظ المدن والاختناقات المرورية وتدهور عشوائي بعيدا عن التخطيط، مما أدى إلى 

على مجمل الوضع  تدثر ،ة ملوثةلى ظهور بيئة غير صحيمما أدى إ ،التحتية كشبكات الصرف الصحي

 . ........تصادي والاجتماعي والصحي والنفس ي.العام الاق

من خلال الاعتماد على أدوات وآليات  ،قائية لمنع وقوع الكوارث البيئيةيجاد الحلول الو مما يستدعي إ

، الغايات ومنع وقوع التلوث البيئيمما يدخل في صميم دور الدولة والادارة  لتحقيق هذه  يئة.الإدارة الب

وارتباطها  البيئية في الجزائر للإدارةوني وهذا ما سنقوم بدراسته في المحور الثاني  للنظر في التطور القان

 .بتهيئة الإقليم

 الجزائرالبيئية في  للإدارةالمحور الثاني : التطور القانوني 

حالات  وقوع ة الحال السابق على، وعدم قابلية استعادطابع الكارثي للإشكاليات البيئيةنظرا لل       

، ونتيجة لذلك لسياسات تتجه نحو التركيز على الآليات الوقائية لحماية البيئةن غالبية افإ ،التلوث
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للإدارة البيئية على لتنظيم الهيكلي دراسة ا، مما يستدعي الوقائي الاداري بأهمية بالغةيحظى التدخل 

خاصة مع الفوض ى الواقعة في الوعاء  لتي عرفت بدورها طابعا غير مستقر، االمستويين المركزي والإقليمي

 .العقاري، والتوسع العمراني غير المدروس وما يحدثه من آثار وخيمة على البيئة بصفة عامة

 وإدارة الإقليميئة اولا: التنظيم الاداري المركزي لحماية الب

لجزائر عدم استقرار وظيفي وهيكلي: حيث تناوبت في بداية عرف التنظيم الاداري المركزي البيئي في ا      

نون فقبل صدور قا  ،د قانون خاص متعلق بحماية البيئةعدة هياكل ادارية وذلك قبل وبعد وجو مر الأ 

ول جهاز ، وكان أ 1974سنة  نة الوطنية للبيئةثت الجزائر اللجد، استحالمتعلق بحماية البيئة 03_83

وكان ذلك تماشيا مع الاعلان الختامي لندوة الأمم المتحدة   15،اداري مركزي متخصص في حماية البيئة

، وتميزت تركيبة اللجنة بالطابع الوزاري المشترك، حيث كان دور  1972حول البيئة المنعقد في ستوكهولم 

ية كما تتولى تأمين تنشيط وتنسيق عمل، سهر على نشر الأخبار، وتارات المعنيةمهمة الاتصال بالوز  اللجنة

ومع ذلك تم الغاء اللجنة بعد سنتين دون   16،تحضير الاجراءات والبرامج ذات الطابع الوزاري المشترك

سة ، ارتسمت ملامح سياالمتعلق بحماية البيئة 03_83نون وبصدور القا وضع برنامج وطني لحماية البيئة.

حيث تكلم هذا القانون لأول  ،وطنية للبيئة والتي ترمي إلى حماية الموارد الوطنية، واتقاء كل أشكال التلوث

، والاستراتيجيةمرة على حماية الطبيعة ومواردها المختلفة مما أعطى لموضوع حماية البيئة مكانته المتميزة 

  وإدراجه ضمن اولويات الادارة المركزية .

كم تعززت الوظيفة الرقابية لوزارة تهيئة الاقليم والبيئة باعتماد مخابر، ومكات  دراسات، ومكات  

، سة التنبدات لمنع التدهور البيئيوخبرات ، ووكالات علمية متخصصة ، مهمتها درا واستشاراتارشادات 

  .البيئيةوالتدخل في الوقت المناس  لمنع الكوارث 

 ي إدارة الإقليم:ومن أهم وظائف الدولة  ف

، والتركيز على تطوير الشراكة بين في التنفيذ ةدعم الجهاز التشريعي والتنظيمي، وتقوية الأجهزة المكلف

القطاع العمومي والقطاع الخاص والمجتمع المدني، وذلك كله من أجل تحقيق أهداف المخططات الوطنية 

ي تم إنشاء فضاءات برمجة إقليمية وفقا لما جاء ف لتهيئة الإقليم، وقواعد وأدوات التخطيط العمراني. وقد

للتشاور وتنفيذ هذه المخططات، ووضع الخطط وبرمجة المشاريع وذلك  المخطط الوطني لتهيئة الإقليم،

بإشراك عدة ولايات تطرح عندها نفس المشاكل من أجل وضع حلول مشتركة ومتكاملة لتغطية النقائص 

فتتولى هذه الفضاءات وضع  17في تطبيق المخطط الوطني لتهيئة الإقليم.فيما بينها، لتكون أكثر فعالية 

ومتابعة تنفيذها، والتشاور الدائم  لتجسيد مشاريع مشتركة بين الولايات، ودعمها  خطط استراتيجية
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على مستوى كل فضاء للبرمجة الإقليمية مع كل الفاعلين العموميين والخواص والمجتمع المدني 

لفة( وعلى وجه الخصوص المهتمة في التنظيم والتسيير العمراني في إطار المحافظة على )الجمعيات المخت

 البيئة، وفقا للمعايير الموضوعية ذات الصلة بحماية البيئة والمحيط العمراني. 

، وخلق نوع من التواكل من قبل في مجال التنميةعزز البيروقراطية عدم الالتزام بهذه القواعد  أن الا

، رغم معنين بموضوع ومهمة حماية البيئةوكأنهم غير  ،البيئيةفي موضوع حماية  الحكوميينالشركاء 

، وتفش ي البيروقراطية في مجال حماية يير القطاعاتمما عطل الى حد ما تسطابعها الوزاري المشترك، 

رة الطاقة ووزرة ، كوزارة الصناعة ووزابين القطاعات الوزارية المختلفة وتشتت القدرات والمهام 18 .البيئة

نسقة بين مختلف ، مما يستدعي ايجاد استراتيجية مناسبة ومزارة الصحة ........ كل في نشاطهالفلاحة وو 

لادارة المركزية في ويعود أهم مظاهر فشل وتعثر ا .تلبي مهمة الحفاظ وحماية البيئة ،الهياكل الوزارية

اء ، والابقادارة التنمية، والقاء اللوم على ماية البيئةعلى حلى تغلي  الاعتبارات التنموية حماية البيئة، إ

ة ملائمة ر و لدكتور أحمد صقر بضر وهذا ما اكده ا 19.لية عمل الوزاراتعلى الطابع الاداري المحض في آ

، وضرورة وضوح المفاهيم روف البيئة السياسية والاقتصادية، وظمع الواقع الاجتماعي النظام الاداري 

 20.ية والاجتماعية المتعلقة بحماية البيئة وتوحيدهاالسياسية والاقتصاد

 وإدارة القاليم المحليةثانيا : التنظيم الاداري المحلي لحماية البيئة 

صلاحيات الادارة المحلية ووضوحها، ، فمقدار تحديد ة البيئةالمحلية دور بارز في مهمة حماي للإدارةان        

لا أن في وضع سياسة عامة لحماية البيئة، إجان  الادارة المركزية لى والاعتراف بدورها في ذلك، تسهم إ

، ، بغموض النصوص القانونيةة المحلية في الجزائر يشير بقوة إلى عكس ذلكواقع تطور الادارة البيئ

، المحلية في هذا المجال، في قانوني البلدية والولاية، والذي عرف تطورا ضعيفا الإدارةوتحديد صلاحيات 

ن أقدم المشرع في سلسلة ظ على البيئة من كل مظاهر التلوث، إلى أبعدم الشمولية في الحفايتميز 

ركزية في تسير حماية البيئة على تكريس نظام اللام 1981التعديلات المتعلقة بقانوني البلدية والولاية سنة 

ية في تسير شدون البيئة ، وتوج الاعتراف الرسمي في دور الادارات المحل 03-83، بقانون الإقليموتهيئة 

وقانون  22،وانشاء المفتشيات الولائية للبيئة 21 ،1990، عند صدور قانون البلدية والولاية عام وحمايتها

 23.هيئة الاقليم والتنمية المستدامةت

في تحديد الصلاحيات المحلية في حماية البيئة ، بقيت سلطات الضبط نه وعلى الرغم من ذلك التطور إلا أ

التي يصع  ضبطها  وخاصة عندما نتكلم على  ،من القواعد القانونية الاجرائية بين صرح عظيم متناثرة

 .س البلدية والأجهزة التنفيذية الاخرى المخاطبة بهذا القانون صلاحيات رئي
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أ في مجال حماية البيئة كمبد 24 ، وتقيده بجملة من المبادئدرة ضبط القرار البيئي الاداري كما أن عدم ق

 ومبدأ، عدم تدهور الموارد الطبيعية، ومبدأ الاستبدال و الادماج ومبدأ، فظة على التنوع البيولوجيالمحا

ملها مبهمة وصعبة حيث تعتبر هذه المبادئ في مج ،تصحيح الأضرار البيئة عند الضرر، ومبدأ الحيطة

تقديرية واسعة، مما  طات المحلية سلطات، مما يفتح جان  كبير من الاجتهاد تخول للسلالتفسير والفهم

مواجهة المشاكل البيئة في  ، وعدم القدرة علىوتضارب القراراتلى مربع البيروقراطية والتعسف يعيدنا إ

هذا في إطار حماية البيئة.  .البيئةعلى حساب حماية والتوسع العمراني وتغلي  الطابع التنموي  ،حينها

 .عات الحضريةجمال تسيير وإدارة التوسنحاول توضيح دور كل من الولاية والبلدية في مج

 ر وتهيئة التجمعات الحضرية:يصلاحيات الولاية في تسي -1

 تتوفر الولاية من أجل إدارة  إقليمها على:

مديرية التخطيط والتهيئة الإقليمية: وتتكفل بوضع مخططات لتهيئة إقليم الولاية، بالتشاور مع  -أ

ة الولائية والبلدية والجمعيات، وذلك من أجل أن يكون الأعوان الاقتصاديين للولاية، ومجالس المداول

التنظيم الإقليمي للولاية قائم على التضامن والتكامل بين البلديات من أجل تنمية محلية فعلية 

 25ومنسجمة.

المجلس الشعبي الولائي: يساهم بالاقتراحات من أجل إعداد المخططات ويراق  تنفيذها، ويمكن أن   -ب

امج السكن وتأهيل الحظيرة العقارية، والقضاء على السكن الهش وغير الصحي يساهم في انجاز بر 

 26ومحاربته بالتنسيق مع البلديات.

خلية المتابعة والتنسيق: تتولى هذه الخلية مهام التسيير والتحكم في عمليات إعداد وتنفيذ المشاريع   -ت

اء والتعمير وتتشكل من مدرية الأشغال ومتابعتها ميدانيا، وتتشكل بقرار من الوالي، ويرأسها مدير البن

العمومية والسكن والمياه والري إضافة إلى ممثلي مدسسات الخدمة العمومية، كالشركة الوطنية 

للكهرباء والغاز، والوكالة الجزائرية للمياه والبريد والموصلات السلكية واللاسلكية والديوان العمومي 

 للتسيير العقاري.

 تهيئة التجمعات الحضرية: سيير و صلاحيات البلدية في ت -2

لعمليات التهيئة والتخطيط تشكل البلدية الوحدة القاعدية للإدارة المحلية، وتعتبر المستوى القاعدي 

وجمعيات الأحياء،  27الحضري، تجمع بين منتخبين محليين وجمعيات معتمدة ذات الاهتمامات المختلفة،

عات الحضرية، ولها إختصاصات واححة في هذا المجال تتمثل لهذا فلها دور ريادي في تسيير وإدارة التجم

 بـ:
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 تسيير استعمال المساحات والأراض ي والتجمعات السكانية؛ -

 توفير الخدمات العمومية للمواطنين؛ -

 التكفل بقضايا البيئة ؛ -

 :جهزة البلدية دور هام في مجال التسيير والتحكم في النسيج العمرانيولأ 

يراق   عمل السلطات العمومية، ويعمل في إطار دورات عادية تجري : المجلس الشعبي البلدي -أ

خلالها مداولات ومناقشات حول انشغالات البلدية وخاصة في مجالات الاقتصاد والمالية والتهيئة 

والعمران الحضري، ويشارك في هذا الإطار في مستوى التهيئة والتنمية وتنفيذها، وحماية الأراض ي 

كما أن كل بلدية مطالبة بإعداد  28الخضراء، وتأثير المشاريع على البيئة.الفلاحية والمساحات 

شغل الأراض ي. ومن أهم ر ومخطط توجيهي للتهيئة والتعميعمرانيين يتمثلان بـ: مخطط  مخططين

الصلاحيات المخولة للبلدية مطابقة أشغال السكن والبناء والحفاظ على المظهر العمراني، 

يئة والهياكل القاعدية وصيانتها الدورية، ومتابعة ملفات السكن والقيام بكل أشغال الته

 29الاجتماعي، وتشجيع إنشاء التعاونيات العقارية وشركات البناء العقاري.

: يعتبر ممثل السلطة المركزية على مستوى البلدية، معيين من بين رئيس المجلس الشعبي البلدي  -ب

اته السهر على إحترام المقاييس والتعليمات في أعضاء المجلس الشعبي البلدي، ومن أهم صلاحي

 30مجال العقار والسكن ونظافة المحيط وحماية المساحات الخضراء والبيئة، ومنح رخص البناء.

 خاتمة :

المطرد للتجمعات وقد ساهم التطور من الواح  ان المشكلات البيئية متنوعة ومتشعبة ،  

، ووسائل العيش وأنماطسريع على المستوى الاقتصادي والاجتماعي والنمو ال ،، واتساع رقعتهاالحضرية

هذا من جهة  ، وأدواتها، والتي حاولت الدراسة الوقوف على أبرز عواملها الى بروز العديد من المشكلات

، والتخبط الذي رافق رسم ملامح أدارة  بيئية على بينت الدراسة المعوقات القانونيةومن جهة أخرى 

، وهو الملموس في ثر بحق على سلامة العيش في مدننايكلي والتنظيمي في الجزائر، والذي يد المستوى اله

شبكات الصرف الصحي ، والتهيئة العمرانية من ترافق توسع المدن، وضعف الخدماتالعمليات التي 

تنسيق لى ضعف التخطيط والادة السياسية والتي نعوز تعثرها إ، على الرغم من وجود الار وشبكة الطرقات

لى العلة العظيمة إ  بالإضافة، هيئة الاقليم والحفاظ على البيئةبين مختلف الهياكل الادارية المعنية بت

ئة لاصطدامه مع ، وعدم القدرة على اتخاذ القرار الذي يص  في مصلحة البيبالبيروقراطيةوالمتمثلة 
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ولهذا . المتعلقة بسلامة البيئةلاجراءات ، وذلك لعدم وضوح  الصلاحيات وصعوبة امقتضيات  التنمية

 :توصياتال خلصنا من هذه الدراسة بمجموعة من النتائج و

 النتائج:-

 تتجلى أهداف الادارة البيئية للتجمعات الحضري بثلاث أهداف:  -1

 *حماية صحة الانسان وسلامته من جميع الملوثات البيئية؛

  ي على حساب الأراض ي الفلاحية؛الامتداد العمرانومنع  *الحفاظ على البيئة الطبيعية،

 *تهيئة وتحسين البيئة الحضرية من كل المخلفات الاستهلاكية.

إن ازدياد غنى المدن واتساعها يعني استهلاك أعلى للموارد وزيادة المخلفات، فكل زيادة بالسكان يعني  -2

تفادة من غنى المدن لحل زيادة في التدهور البئي، ويعني زيادة حجم الرهانات من خلال العمل على الاس

 المشكلات  البيئية وتحسين جودة الحياة.

ان سوء السياسات التنظيمية والاقتصادية يددي إلى اضطراب في أسعار الخدمات، ويدفع الفقراء إلى -3

التحرك نحو الأراض ي الحساسة وإنشاء تجمعات سكانية عشوائية تصبح وبالا على المجتمع والدولة 

 والبيئي. والمحيط العمراني

ني قائم على دراسات وأدوات علمية مسبقة على عمليات ضرور أن يكون التوسع في النسيج العمرا-4

 الإنجاز.

 :توصياتال

ضرورة تفعيل الحوكمة الرشيدة، بضرورة أن تكون العلاقة بين الناس والحكومة تتميز   -1

وما عن الأسباب التي من أجلها بالشفافية والنزاهة في الاجراءات والكفاءة. وأن يعلم المواطن د

 اتخذت القرارات خاصة في مجال البيئة.

، في مجال الإدارة البيئية تفعيل المساءلة الادارية والقضائية عن إخفاقات متخذي القرارات  -2

 .بشكل دقيق القرارات لدفعهم على الأخذ بالأدوات والآليات العلمية والتقنية قبل اتخاذ

و السكاني ونمط توزيعه على الإقليم الوطني، خاصة الضغط الحاصل ضرورة التوفيق بين النم  -3

 في المدن الساحلية وضرورة التوسع نحو الداخل.

بين كافة شرائح المجتمع لطبيعة المشكلات ، ونشر الوعي ركيز على ضرورة المشاركة الشعبيةالت -4

، لتشكيل الحكومية تفعيل دور المنظمات غير، و ، وخطورتها على جودة الحياةبيئية الحضريةال
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ي المجال ، والعمل على التكوين اللازم فنحو حل المشكلات البيئة الحضرية ، للتحركقوة ضاغطة

 .في هذا المجال والإحصائي، وتشجيع البحث العلمي البيئي للمسدول الاداري 

 قائمة المصادر و المراجع

 المصادر 

 .2020ديسمبر  30 الجزائري، دستور ال -

، المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم ، ج ر ج  1990ديسمبر  1، المدرخ في   29 -90لقانون رقم  ا -

 .52ج  عدد 

يتعلق بتهيئة الاقليم والتنمية المستدامة .ج.ر.عدد /  2001ديسمبر 12مدرخ في  20_01قانون رقم  -

77. 

التنمية المستدامة، ج.ر  المتعلق بحماية البيئة في أطار   2003يوليو19المدرخ في  10_03قانون رقم  -

 . 43عدد/ 

، المتضمن المصادقة على المخطط الوطني لتهيئة 2010جوان  29، المدرخ في  02 -10القانون رقم  -

 .2010أكتوبر  21. 61الإقليم والتنمية المستدامة، ج ر ج ج / عدد 

 ، المتعلق بالبلدية.2011جوان  22المدرخ في  10 – 11لقانون رقم  ا -

 ،  يتعلق بقانون الولاية. 2012فبراير  21، المدرخ في  07  - 12م القانون رق -

 .1974جويلية 23المدرخة في  59عدد جريدة رسمية  1974يوليو 12في  مدرخ 156_74المرسوم رقم  -

، يحدد صلاحيات البلدية والولاية 1981ديسمبر  26المدرخ في  380 – 81المرسوم التنفيذي رقم  -

 .52تخطيط والتهيئة العمرانية، ج ر عدد / واختصاصاتها في قطاع ال

، المتضمن تحديد قواعد إحداث وكالات 1990جويلية  22المدرخ في  405  - 90المرسوم التنفيذي رقم  -

 محلية للتسيير والتنظيم العقاريين.

والمتعلق بإنشاء المفتشية الولائية للبيئة ج,ر,  1996جانفي  27مدرخ في  60-96مرسوم تنفيذي رقم  -

 .07دد/ ع

 العربية باللغة  المراجع

أحمد صقر، الادارة العامة : مدخل بيئي مقارن، الطبعة الأولى، دار النهضة العربية، القاهرة،  -

1979. 

أوجينز بريلهانتي، دعاء الشريف، ايمن الحفناوي،  مدخل متكامل للتدري  في مجال تقييم الأثر  -

 . 2004ة، القاهرة،  البيئي، معهد دراسات الاسكان والتنمية الحضري
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بودقة فوزي، أية استراتيجية لتهيئة التراب  والتنمية المستدامة في الجزائر ، مثال مدينة الجزائر  -

العاصمة، الملتقى الرابع للجغرافيين العرب، منشورات الجمعية الوطنية للجغرافيين المغاربة، 

 .2008الرباط ، المملكة المغربية، سنة 

ضر والتهيئة العمرانية في الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، التيجاني بشير، التح -

1997. 

غانم عبد الغاني، بوصوف رابح، التنمية الحضرية المستدامة وترشيد الحكم في دول الاطراف بين  -

الخطاب المثالي والتطبيق الميداني، الجزائر حالة لهذه الإشكالية، مجلة التهيئة والتعمير، جامعة 

 .2007، سنة 08توري،  العددمن

لعروق محمد الهادي، جغار عايدة، دور صاحيات البلدية في التسيير والتخطيط الحضريين في  -

التشريع الجزائري، الملتقى الرابع للجغرافيين العرب في استراتيجية التخطيط  للتنمية المحلية في 

رات الجمعية الوطنية للجغرافيين العالم العربي بأبعادها  القومية والمحلية والعالمية، منشو 

 .2008المغربية  المغاربة، الرباط ، المملكة

، الإدارة البيئية للعمران الحضري، إبراهيم، عبد المنعم أحمد الفقىمحمد عبد الباقى محمد  -

 مركز الدراسات التخطيطة والعمرانية، جامعة عين شمس ، القاهرة_ مصر.

اية البيئة في الجزائر، رسالة دكتوراه في القانون، جامعة وناس يحيى،  الآليات القانونية لحم -

  .2007تلمسان،

 يوسف بن خدة ، الادارة المركزية لحماية البيئة، ديوان المطبوعات الجامعية، جامعة وهران. -

 المراجع باللغة الاجنبية
 

United States Environmental Protection Agency, "The Small Business Source 

Book on Environmental Auditing", EPA, 2000 
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 الهوامش

                                                           

على " تسهر الدولة على تمكين المواطن من: ...... الحصول على سكن، لا  2020ديسمبر  30دستور من  63تنص المادة  - 1

 سيما للفئات المحرومة ".

طرا  بين الخطاب المثايي التنمية الحضرية المستدامة وترشيد الحكم في دو  الا غانم عبد الغاني، بوصوف رابح،  - 2

، 2007، سنة 08، مجلة التهيئة والتعمير، جامعة منتوري،  العددوالتطبيق الميداني، الجزائر حالة لهذه الإشكالية

 .40ص

، مركز الدراسات دارة البيئية للعمران الحضري الإ  ،إبراهيم، عبد المنعم أحمد الفقىمحمد عبد الباقى محمد  3

 ، القاهرة_ مصر.جامعة عين شمس خطيطة والعمرانية،الت

، المتضمن المصادقة على المخطط الوطني لتهيئة الإقليم والتنمية 2010جوان  29، المدرخ في  02 -10رقم القانون  - 4

 .2010أكتوبر  21 .61المستدامة، ج ر ج ج / عدد 

، الملتقى مثا  مدينة الجزائر العاصمة ،ائر أية استراتيجية لتهيئة التراب  والتنمية المستدامة في الجز بودقة فوزي،   - 5

، ص 2008الرابع للجغرافيين العرب، منشورات الجمعية الوطنية للجغرافيين المغاربة، الرباط ، المملكة المغربية، سنة 

 .261 -260ص 

المعدل والمتمم ، ج ر  ميرالمتعلق بالتهيئة والتع،  1990ديسمبر  1، المدرخ في   29 -90القانون رقم  من  10انظر المادة  - 6

، التي تنص " لا يجوز استعمال الأراض ي أو البناء على نحو يتناقض مع  تنظيمات  التعمير  دون تعريض 52ج ج  عدد 

 صاحبه للعقوبة المنصوص عليها  في القانون".

، معهد الثر البيئي مدخل متكامل للتدريب في مجا  تقييمأوجينز بريلهانتي، دعاء الشريف، ايمن الحفناوي،   - 7

  .2004دراسات الاسكان والتنمية الحضرية، القاهرة،  

 .92، ص 1997، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، التحضر والتهيئة العمرانية في الجزائرالتيجاني بشير،   - 8

، على" تتزود البلدية بكل  بلديةالمتعلق  بال،  2011جوان  20المدرخ في   10 -11رقم من القانون   113تنص المادة   - 9

أدوات التعمير المنصوص عليها في التشريع والتنظيم المعمول بهما بعد المصادقة عليها بموج  مداولة المجلس الشعبي 

 البلدي".

ن قابلة ، " لا تكو المتعلق بالتهيئة والتعمير ، 1990ديسمبر  1المدرخ في  29 -90القانون رقم من  4ما جاء بنص المادة    - 10

للبناء الا القطع الأرضية التي  لا  تكون في الحدود الملائمة مع القابلية للإستغلالات  الفلاحية عندما تكون أراض ي فلاحية 

 غلا بناء على رخصة إدارية".

11- United States Environmental Protection Agency, "The Small Business Source Book 

on Environmental Auditing", EPA, 2000.            

، بحث مقدم لنيل درجة الماجستير في التخطيط العمراني ، الإدارة البيئية للعمران الحضري عبد المنعم أحمد الفقي،  -3

 .45، ص 2008جامعة عين شمس، مصر، يناير 

 .51، مرجع سابق، ص الإدارة البيئية للعمران الحضري الفقي،  عبد المنعم أحمد  -13

 ، الموضع نفسه. رجع نفس الم -14
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 10 -6ص ص ،1984 ، ديوان المطبوعات الجامعية، جامعة وهران، الادارة المركزية لحماية البيئة_ يوسف بن خدة ،  15

. 

جويلية 23المدرخة في  59جريدة رسمية عدد  1974يوليو 12مدرخ في  156_74المرسوم رقم من  4-2الفقرة  2المادة - 16

1974 . 

، مصدر سابق ، تضمن المصادقة على المخطط الوطني لتهيئة الإقليم، وتنص المادة الأولى منه على  02 – 10قانون  - 17

منه على  2سنة ويخضع لتقييم دوري وتحيين كل خمس سنوات، وتشير المادة  20المصادقة على هذا المخطط لمدة 

لوطنية والمحلية في اعداد كل مشاريعها ضمن كل القطاعات الوزارية والجماعات المحلية والمدسسات ا التزامضرورة 

 من المخطط. 106 – 105أنظر ص ص   .2030الإقليم والعمل بها وذلك لآفاق  لتهيئةضوابط وقواعد المخطط الوطني 

" يعد مخططا بيئيا  وفقا لمعايير موضوعية ، كل مخطط يتناول عنصر واحدا من عناصر البيئة  أو جميعها، إضافة    -18

في  ، رسالة دكتوراهليات القانونية لحماية البيئة في الجزائرالآ وناس يحيى،   -فر الطابع التشاوري في إعداده " .إلى توا

 .  35، ص   18ص  ، 2007جامعة تلمسان،، القانون 

 . 22_21ص ص   ،المرجع نفس _  19

 . 49ص  1979، القاهرةالعربية،  دار النهضةالطبعة الأولى، ، الادارة العامة : مدخل بيئي مقارن  قر،حمد ص_ أ 20

 . 25ص  ،مرجع سابق وناس يحيى، - 21

 .07 /ج,ر, عدد والمتعلق بإنشاء المفتشية الولائية للبيئة 1996جانفي  27مدرخ في  60-96رقم مرسوم تنفيذي - 22

 .77 / .ج.ر.عدد يتعلق بتهيئة الاقليم والتنمية المستدامة 2001ديسمبر 12مدرخ في  20_01رقم _قانون  23

 ج.ر  ،المتعلق بحماية البيئة في أطار التنمية المستدامة  2003يوليو19المدرخ في  10_03 رقم من قانون  3-2المواد - 24

 . 43 /عدد

يحدد صلاحيات البلدية والولاية واختصاصاتها في ، 1981ديسمبر  26المدرخ في  380 – 81رقم المرسوم التنفيذي  - 25

 .52 ج ر عدد /عمرانية، قطاع التخطيط والتهيئة ال
 .يتعلق بقانون الولاية،   2012فبراير  21، المدرخ في  07  - 12القانون رقم من  101-100أنظر المواد:  - 26

، دور صاحيات البلدية في التسيير والتخطيط الحضريين في التشريع الجزائري لعروق محمد الهادي، جغار عايدة،  - 27

عرب في استراتيجية التخطيط  للتنمية المحلية في العالم العربي بأبعادها  القومية والمحلية الملتقى الرابع للجغرافيين ال

 . 431 – 430، ص ص 2008والعالمية، منشورات الجمعية الوطنية للجغرافيين المغاربة، الرباط ، المملكة المغربية 

 .المتعلق بالبلدية، 2011جوان  22المدرخ في  10 – 11القانون رقم  من   123  -116  - 115 – 110 -107أنظر المواد:  - 28

المتضمن تحديد قواعد إحداث وكالات محلية ، 1990جويلية  22المدرخ في  405  - 90رقم المرسوم التنفيذي  - 29

 للتسيير والتنظيم العقاريين.

 ق.صدر السابالم،  10  - 11القانون رقم من   95 – 94 – 90 – 89  - 83أنظر المواد :   -  30
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بوخميس أحلام الاسم واللقب:  

دكتوراه ةطالب الدرجة العلمية:  

طالبة دكتوراه   الوظيفة:  

القانون الجنائي التخصص:  

قانون جنائي  مجال البحث:  

1قسنطينة  المؤسسة:   

0797222004رقم الهاتف:   

 boukhmisahlem25@gmail.com البريد الالكتروني:

 رقم المحور:

الجزاءات العمرانية ودورها في الحد عن التوسع العمراني. عنوان المداخلة:   

:المداخلةملخص   

تعتبر الجزاءات العمراني آلية قانونية تستخدمها الجهات المختصة الإدارية والقضائية في سبيل الحد من التجاوزات 

 ،وعلى رأسها الفوض ى العمرانية والاستيلاء غير المشروع على الأراض ي والمخالفات العمراني والتي تضر بالمجال العمراني

حماية الطبيعة والمناطق الأثرية والسياحية والتحول إلى التنمية وضمانة للحفاظ على الشغل العقلاني للمجال العمراني، 

 المستدامة لحل مشاكل العمران والبيئة معا.

دور، المخالفات، التوسع العمراني.العمرانية،  ،الجزاءاتالكلمات المفتاحية:   

 :مقدمة

نية و الوطنشغال الأول للدولة و السلطات الابما ان السكن أصبح يشكل الحق المهضوم بالنسبة للمواطن و           

واء من و الوطني على حد س ييعد من الحقوق المعترف بها على مستوى الصعيد الدول لأن الحق في السكن اللائق ،المحلية

الكافي عاملا أساسيا للتمتع بالحقوق الاقتصادية و مقومات المستوى المعيش ي جانب اخر يعتبر أحد  منو  جانب،

عزيز وى و ينبغي للدول تأو لا يجوز أن يقتصر النظر اليه على أنه مجرد م ،الاجتماعية و الثقافية و السياسية و المدنية

يما شخص لاسعمال هذا الحق إذ يجب أن تكون إمكانية الحصول على سكن ملائم متاحة لكل الأطر القانونية الملائمة لأ 

الفئات الأضعف كما ينبغي أن يتمتع كل شخص بدرجة من الامن في شغل المسكن تكفل له الحماية القانونية من الاخلاء 

القسري و من كل المضايقات والتهديدات، و في المقابل نجد أن الحق في البناء من الحقوق التي تتولد عن حق الملكية، 

ثه اش يء متماسك من صنع الإنسان أو اتصال بالأرض اتصال قرار وإنشاء المبنى هو استحدوتعرف عملية البناء على أنها كل 

إلا ان التمتع بحق البناء أو حق السكن هو ليس بحق مطلق بل ترد عليه مجموعة من الشروط أو البدء في إقامته لأول مرة، 

بما يقره المشرع في حدود أطر قانونية من أجل  التي يجب على صاحب الملكية ان يتقيد ءات القانونيةاجر و الإ  أو القيود

التمتع بالملكية دون التعسف في استعمالها، ولتجنب أي تعدي كان لا بد من الحصول على رخص إدارية تمنح مسبقا من 

وما  لمخالفات العمرانية المطلب الأول الهدف منه بلول فهيمة متابعة اناء و الجهة الإدارية المختصة مهما كانت طبيعة الب
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يترتب عن  مخالفة الأحكام و الإجراءات التي يشترطها المشرع أثناء الشروع في أيه اشغال بناء يوقع المعني تحت صفة مرتكب 

يها ابسط المعايير عى ففوضوية لا يرا بناءات على شكل النسيج الحضري ، حيث انتشرت لمخالفة عمرانية  وتأثر بشكل سلبي

 العمرانية.

الجزاءات العمرانية في القضاء على التوسع  لة ما مدى فعاليةيطرح نفسه بخصوص هذه المسأ لكن الاشكال الذي

 العمراني؟

للإجابة عن الإشكاليات أعلاه تقتض ي بالضرورة إتباع المنهج التحليلي والمنهج الوصفي متبعين في ذلك التقسيم الموضح 

 ادناه:

 المبحث الأول: مفهوم الجزاءات العمرانية.

الجزاءات العمرانية.  الأول: مضمون المطلب   

 المطلب الثاني: أنواع الجزاءات العمرانية.

 المبحث الثاني: دور الجزاءات العمرانية في الحد من التوسع العمراني.

الجهات المختصة بفرض الجزاءات العمرانية. المطلب الأول:  

الردع العمراني. المطلب الثاني:  

 لعمرانية.الجزاءات امفهوم المبحث الأول: 

ما انونية، و النصوص الق احترامهي نتيجة الطبيعية لعدم خروقات التي شهدتها قطاع تهيئة والتعمير و نظرا لكثرة ال          

والمحيط العمراني للسكان، مما أدى بسلطات الدولة الى خلق اليات قانونية المساس الحضري بيترتب عن هذه التجاوزات 

المخالفات العمرانية، وبالرغم من أن هذه الاليات تختلف باختلاف القاعدة القانونية وقضائية ردعية صارمة لكل 

 وبالتبعية باختلاف طبيعة المخالفة ونوعها ودرجتها، إلا أن كل هذه الاليات القمعية تشترك في الطابع الجزائي الردعي.

نية الى أنواع الجزاءات العمرا الانتقالول ثم وفي ضوء هذا المبحث سنتناول مضمون الجزاءات العمرانية ضمن المطلب الأ 

 المدرجة في المطلب الثاني. 

 الجزاءات العمرانية. المطلب الأول: مضمون 

يعتبر الجزاء العمراني أحد الاليات التي وضعتها الدولة بغرض تحقيق أهدافها، فهو ذو طبيعة عقابية نتيجة مخالفة             

ي شأنه وبما أن الجزاء العمران، مها إدارية توقعها الإدارة العامة بمناسبة مباشرتها لنشاطها ومهاالتزامات قانونية أو قرارات 

 ناهيك عن مبدأ الشرعية والمساواة تفريد العقوبة التي ،قضائية العقوبةو  بدأ شخصيةالجنائي فهو يخضع لمشأن الجزاء 

 بالتفصيل في حدود هذا المطلب. سنتناولها

الخاص على حد سواء، وذلك يظهر من خلال إقرار المشرع للعقوبة هي وظيفة الردع العام و  الوظيفة الرئيسيةوبالتالي فإن 

إرضاء شعور العدالة من جهة واصلاح الجاني وإعادة تأهليه من جهة أخرى. وعليه سيتم التطرق الى بهدف  اتالعقوب لأشد

 تعريف الجزاء العمراني وخصائصه.

 .لجزاءات العمرانيةالفرع الأول: تعريف ا

إن تطور المفاهيم العقابية لاسيما المتعلقة بالمسؤولية الجزائية للأفراد، وضحت الحاجة الى إضفاء مرونة العقوبة            

وذلك من خلال فرض عقوبات جزائية تتلاءم وتتناسب مع جسامة وخطورة الجاني من جهة وعقوبة تتفق مع المخالفة 

ف الجزاء ا التطرق لتعريقبل الخوض في مفهوم الجزاءات العمرانية كان لزام المرتكبة من جهة ثانية وهذا ما يقتض ي علينا
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ويوقعه القاض ي على من أثبتت  ،ذلك الجزاء الذي يقرره المشرع الفقه الجنائي بأن العقوبة هي هحيث عرفالجنائي 

 1اعتباره.مسؤوليته ليصيب الجاني في شخصه أو ماله أو 

، وأهم هذه الحقوق الحق في ر العقوبة هو ايلام الجاني بالانقاص من الحقوق يتضح من خلال هذا التعريف أن جوهف

الهدف الرئيس ي الفعال للعقوبة يكمن في مكافحة كل سلوك يعد جريمة الحياة والحق في الحرية، ومن جانب آخر نجد ان 

 فرض احترام القانون.ي و ن خلال تحقيق العدالة الجنائية وإصلاح الجانوذلك مالجزائري، في نظر قانون العقوبات 

والتدابير اللازمة التي تتخذها  الإجراءاتمجموعة من لا تخرج عن كونها   العمرانيةالجزاءات  و من ثمة نجد أن مفهوم

التي تتم من طرف  انيةبالمعاينة الميد بمرحلة إبتداءا ،2السلطات الإدارية المكلفة بالتعمير ضد مرتكبي مخالفات العمران

أو من قبل فرقة البحث و التحري مرفقين بالتصريح المقدم من المصرح و كذا  293-90الاعوان المختصين وفقا للقانون 

تحرير بمرحلة مرورا  ،154-08الرأي المعلل للفرق التابعة للمصالح المكلفة بالبلدية وذلك حسب ما جاءت به أحكام القانون 

رحلة صولا لمو  التعمير  التهيئة خلالها مختلف أنواع مخالفات البناء وكل التجاوزات المخلة بقواعدمحاضر  التي تثبت من 

او فرض عقوبة مالية ، أو اقتياد المرتكب  ر قرار هدم البناء الكلي أو الجزئي،صدي التي من شأنها اللازمة  الإجراءاتاتخاذ 

 اعد القانونية المتعلقة بالعمران.جراء عدم احترام القو التي ترتبت  هن الحبس و غيرها من الجزاءاتر  لمخالفات العمران

و أسواء كانت عمومي  ،جزاء تفرضه السلطة العامة على الساكن نتيجة مخالفة ما هو ان العقوبات العمرانية وهذا مؤداه

 .الشهادات المنصوص عليها في القانون وذلك لعدم التماش ي مع الرخص و  ،ملكية

 خصائص الجزاءات العمرانية. الفرع الثاني:

 تتسم العقوبات الجنائية بمجموعة من الخصائص والسمات والتي من بينها:        

 _شرعية أو قانونية العقوبة: 1

 تطبيقالك وذ إلا الاعمال المنصوص والمعاقب عليها بنص قانوني،عملا بمبدأ الشرعية لا تشكل جريمة تستوجب العقاب  

 5." لا عقوبة ولا جريمة الا بنص " إذ تنص على أنه لمادة الأولى من قانون العقوباتحكام الما جاء في  أ

غير البعض، إذ لا يجوز للقاض ي أن ينطق ب هما قاعدتان مكملتان لبعضهماوبعد الاطلاع على فحوى هذا النص يتضح لنا أن

ما نص عليه القانون، وكذلك لا يجوز أن يقض ي بعقوبة غير منصوص عليها كجزاء لجريمة، وبالتبعية لا يحق له ان يحكم 

 يلكن يرد عن هذا الأصل استثناء بحيث يجوز للقاض و بعقوبة تتجاوز الحد الأقص ى أو تقل عن الحد الأدنى كأصل عام، 

 6ظروف المشددة أو الأغذار المخففة.ما يقرره المشرع ما توافرت القض ي بعقوبة تفوق أو تقل عن أن ي

وهذا ما يعبر عن المقصود بشرعية العقوبة ومفادها ان المشرع لوحده أمر تقرير العقوبات المطبقة حال ارتكاب المخالفات   

عمير بتحديد المخالفات العمرانية وعقوبتها وتم إدراجها في المتعلقة بشق العمران وتبعا لذلك قام الإطار القانوني للت

 1994.7-05-18المؤرخ في  07-94المرسوم التشريعي رقم

تحديد حقوق و واجبات المجني عليه فهي ضمانة له من من خلال  الهدف الأساس ي من تحديد العقوبة مسبقا لذا يكمن

يع التأكيد على وظيفتي الردع وإرضاء شعور العدالة حيث يعلم الجم تحكم المصالح المكلفة بتنفيذ العقوبة، بالإضافة الى

وهذا ما ينطبق  8،جزاء من يقدم على نفس الفعل و في المقابل القاض ي مقيد بتطبيق العقوبة في حدود النصوص القانونية

يد مطابقة البيانات وإتمام المتعلق بتحد 2008يوليو20المؤرخ في  15-08حيث ورد في القانون رقم على الجزاءات العمرانية 

ل جارتكاب مخالفة عدم انجاز البناية في ال احيث تطبق العقوبة  الغرامة في حالة  منه 78إنجازها وذلك بموجب المادة 

توقيع الجزاء العمراني من طرف السلطة يكون و  ،دج100,000دج إلى 50.000بين  قيمتها التي تتراوحالمحددة في الرخصة و 

 9 .أو الوالي أو الجهة القضائية المختصةتمثلة في المجلس الشعبي البلدي تصة و المالإدارية المخ
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 : _المساواة في العقوبة2

ان يكون الجزاء المقرر قانونا لجريمة واحدة بالنسبة لجميع الناس ولا فرق بينهم من  المقصود من المساواة في العقوبة هو

 10أو الجنس أو اللون أو السن.، حيث المركز الاجتماعي أو مستواهم الطبقي

المشرع العمراني  هأقر  وذلك يظهر من خلال ماينطبق على الجزاءات العمرانية  هذا المقصود مفاده أن مبدأ المساواةو 

كل من ينش ئ  دج على1.000.000دج الى 100.000ن تطبق عقوبة الغرامة م" 15-08من القانون رقم 75بموجب المادة 

 11دون رخصة تجزئة" تجزئة أو مجموعة سكنية

ان مهما كانت العمر  لأحكامخلال نص المادة أعلاه ان المشرع العمراني خص العقوبة لجميع المخالفين  وبالتالي نستخلص من

 القانونية، لأن هذه الأخيرة هي الخلية الأساسية فيصفة المخالف وذلك من أجل تجسيد مبدأ المساواة في تطبيق القاعدة 

الإ خطاب أو رسالة صاغها المشرع بتعابير عامة و مجردة لما فيها من صفة الإلزام، حيث أنها لا تخص القانون و ماهي 

شخص معين أو فئة معينة بحد ذاتها و إنما القاعدة القانونية بصفة عامة و القاعدة الجزائية بصفة خاصة تطبق على 

ب الجاني و قيام مسؤوليته، و هذا ما يفهم من وجود أي متى قامت الجريمة وثبت اذناكل من تتوفر فيه شروط تطبيقها 

عبارة " كل من ينش ئ تجزئة....." فهذا دليل على أن القاعدة القانونية وضعت دون تنبأ بصفة المخالف، وهذا ضمانا ضد 

 كل تمييز بين الأشخاص.

 :_فردية العقوبة3

تة محددة بصورة ثاب العقوبة سابقا حيث كانت ،ابأهم وأحدث المبادئ ظهورا في مجال العق ن مبدأ تفريد العقوبة منإ

تتلاءم  لمقدار حتىتتدرج العقوبة في النوع واأصبحت  ، ومع ظهور هذا المبدأفي الجريمة الواحدة متساوية لجميع الجناةو 

 12 .مع جسامة الجريمة وخطورة الجاني

حيث تختلف مقدار العقوبة و نوعها بحسب جسامة  في المقابل نرى أن مبدأ تفريد العقوبة مكرس في الجزاء العمرانيو

الى 5000من قيمتها غرامة تتراوح ب يعاقب و التي تنص على:" 15-08من الامر  91الجريمة و ذلك يتضح من خلال المادة 

 على كل من يضع مواد البناء أو الحص ى أو الفضلات على الطريق العمومي، وفي حالة العود تضاعف الغرامة.دج 20.000

دج كل من يقوم بفتح ورشة 10.000دج الى5000يعاقب بغرامة تتراوح بين  نصت على أنهمن ذات القانون  89وكذلك المادة

 لإتمامبوضع سياج الحماية للورشة أو لافتة تدل على أشغال  لا يقومأو كل من  ،إتمام الإنجاز دون ترخيص مسبق

الإنجاز، و في حالة العود دائما تضاعف العقوبة حتى لا يعيد مرتكب مخالفات العمران القيام بنفس الفعل و ارتكاب نفس 

ة جرام مرة أخرى، و من ثمالمالية المفروضة على المخالف هو أن لا يعود للا ن غاية المشرع من مضاعفة الغرامة ، لأ الجريمة

عمرانية محاولا بأن يجعل العقوبة متلائمة مع الخطورة المادية للمخالفة العمرانية يسعى المشرع عند وضعه للجزاءات ال

 13مع.تالمرتكبة من ناحية بما تتضمنه هذه الأخيرة من خطر على المج

 لثاني: أنواع الجزاءات العمرانيةالمطلب ا

عمد المشرع الجزائري على التنويع في العقاب، و ذلك برصده جملة من الجزاءات تتنوع بين العقوبات السالبة للحرية           

ي الخ وجدير بالذكر أن الاختلاف فو القيام بهدمه كليا أو جزئيا ...و أخرى عقوبات مالية ناهيك عن عقوبة مطابقة البناء أ

 :وع التاليةهذا ما سيتم التطرق اليه ضمن الفر  النصوص القانونية المتعلقة بالتهيئة و التعمير الاختلاف فيالجزاء راجع الى 
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 التعمير.نية المكرسة حسب قوانين التهئة و الفرع الأول: الجزاءات العمرا

رتكبة في لفات المللمخا العقوبات المقررة على التنويع في الجزاء وذلك برصده مجموعة من المشرع العمرانييعمل                 

جملة من النصوص القانونية المختلفة والمتنوعة والتي تتحتم علينا دراستها بواسطة تقنية مجال التهيئة والتعمير بموجب 

 .07-94، وبالإضافة الى المرسوم التشريعي رقم 15-08وكذا القانون رقم 29-90التحليل وبالتالي سنلي اهتمام القانون رقم 

 المالية:_العقوبة 1

دج عن تنفيذ أشغال 300.000دج الى 3000مابين  قيمتها تتراوحيعاقب بغرامة  "29-90القانون  من 77حيث تنص المادة 

سلم وفقا و الرخص التي تالتنظيمات المتخذة لتطبيقه أزامات التي يفرضها هذا القانون و أو استعمال أرض يتجاهل الالت

 14".لأحكامها

المندرج تحت الفصل الثالث نصت المواد التالية  القسم الثاني المتعلق بالعقوبات من 15-08عن القانون رقم  الاطلاعوعند 

 في حالة العود تضاعف العقوبة"ودج 1.000.000دج الى 100.000قدر"يعاقب بغرامة مالية ت 75-76

  .كل من ينش ئ تجزئة أو مجموعة سكنية دون رخصة التجزئة-

  .داخل تجزئة لم يتحصل لها على رخصة التجزئة كل من يشيد بناية-

 بوغرافيالمهندس الطو ، و المهندس المعماري كل من المقاول الذي انجز الاشغال و يخضع للعقوبات الواردة في المواد السالفة 

 أحكام التهيئة والتعمير. في مخالفة أو كل صاحب دراسة أعطى أوامر تسببت

في  دج كل من لا ينجز البناية100.000لى دج الى إ 50.000نون يعاقب بالغرامة من نفس القامن  78جاءت المادة  وكذلك

لم يتم أشغال جعل المشرع فعل مجرم يعاقب عليه القانون كل من  80الاجل المحدد في رخصة البناء، وتطبيقا لأحكام المادة 

دج الى 20.000بغرامة من يعاقب ف سواء كان المالك أو صاحب المشروع الإنجاز في الأجل المحدد في رخصة إتمام الإنجاز

 15دج.50.000

لمطابقة في ا في حالة عدم التصريح ببناية غير متممة أو تتطلب تحقيقمن الملاحظ أن المشرع شدد في العقوبات المالية و  

يمكن الامر الة عدم امتثال المخالف ي حدج وف300.000دج الى 100.000ة من يعاقب المخالف بغراممفهوم هذا القانون 

  83المادة على عاتق المخالفوالمصاريف بهدم البناية 

إتمام إنجازها يغلب عليها في إطار مطابقة البيانات و المفروضة 15-08انونية الواردة في القانون الق من خلال النصوصو 

 مالية.ذلك يبدو بصورة جلية أن غالبية العقوبات غرامات و الطابع المالي 

 العقوبات السالبة للحرية. -2

و  على أنه يمكن الحكم بالحبس لمدة شهر الى ستة أشهر  2من الفقرة  29-90من القانون رقم  77نصت أحكام المادة 

عن تنفيذ أشغال أو استعمال أرض يتجاهل  ،دج أو بإحدى هاتين العقوبتين 300.000دج إلى 3000 من بغرامة تتراوح

يفرضها هذا القانون و التنظيمات المتخذة لتطبيقه أو الرخص التي تسلم وفقا لأحكامها، و على الخصوص  الالتزامات التي

و هم كالتالي مستعملي الأراض ي 02أحكام هذه المادة موجهة لفئة معينة مخاطبة بها و المذكورين في ذات المادة من الفقرة 

أو المقاولين أو الأشخاص الأخرين المسؤولين عن الأشغال المتعلقة  أو المستفيدين من الأشغال أو المهندسين المعماريين،

 16بالتهيئة و التعمير.

بغرامة تتراوح من قب بالحبس من ستة أشهر إلى سنة و نصت على أنه يعا 15-08من القانون  77مادة بالرجوع للو 

كل من يبيع قطع أرضية من تجزئة أو مجموعة سكنية إذا كانت هذه  ،دج أو بإحدى العقوبتين1.000.000دج الى 100.000
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كم في حالة العود يمكن ان يحالاستلام المؤقت لأشغال الانتفاع، والتجزئة أو مجموعة سكنية غير مرخصة أو لم يتم بها 

 17أيضا. تضاعف الغرامةة الى خمس سنوات وفي المقابل عليه بالحبس من سن

 السالبة للحرية:المالية و الجمع بين العقوبة  _3

شرع و هذا مفاده أن الم العقوبتين)العقوبة السالبة للحرية و العقوبة المالية(،تجمع بين  29-90من القانون 77جاءت المادة 

 ،دج300.000و 3000لف الى غرامة تتراوح بين شدد في العقوبات الردعية المتعلقة بالمخالفات العمرانية حيث اخضع المخا

وف ر الحبس من شهر الى ستة أشهر  إذا ارتبط إرتكاب الجريمة بظعليه بعقوبة   الحكمانب ذلك سمح للقاض ي إلى ج و

المقاولين،  لمهندسين المعماريين ومستعملي الأراض ي المستفيدين من أشغال اشخصية متصلة بصفة الفاعلين كأن يكون 

دج الى 100.000و تكون العقوبة بالحبس من ستة أشهر الى عامين وغرامة مالية من  ،المسؤول عن تنفيذ الاشغال

  .دج في حالة العود تضاعف العقوبة1.000.000

 _ عقوبة مطابقة البناء أو هدمه كليا أو جزئيا:4

البناء المنجز أو "يترتب على المخالفة حسب الحالة إما مطابقة  5مكرر 76و 3مكرر  76وردت العقوبتين في المواد التالية 

 18القيام بهدمه"

 عدم مطابقة البناء لرخصة البناء  وأو المقصود من عبارة المخالفة حسب الحالة هي مخالفة البناء دون رخصة 

ائية تقرر الجهة القض.."لمسلمة..رخصة البناء اأما المادة الثانية نصت على" في حالة عدم التأكد من عدم مطابقة البناء ل

 ال محددة"في أج وذلك دمه كليا أو جزئيالجوء اليها للبت في الدعوى العمومية إما القيام بمطابقة البناء أو هالتي يتم ال

عقوبة مطابقة البناء أو هدمه كليا أو جزئيا تطبق على مخالفة عدم  هذه المادة أن المشرع العمراني جعلنستنتج من خلال 

و من ثمة فإن القاض ي المختص يلجأ إلى إجراء خبرة و يطلب فيها من الخبير تحديد الاشغال  ،مطابقة البناء لرخصة البناء

، و الى جانب هذه 19يم أو تحديد ما يستلزم من الهدمالتي يقوم بها المخالف من أجل مطابقة البناء المنجز بهذه التصام

و في حالة عدم ، 7720صلية الواردة في أحكام المادة تعد من بين العقوبات الا  تيتطبق عقوبة الغرامة الجزافية ال الأخيرة

قيام السلطة العامة المعنية بتطبيق عقوبة الهدم المتمثلة في المجلس الشعبي البلدي أو الوالي فيصبح القضاء الإداري هو 

قرار صادر  لة فيالجهة القضائية المختصة للنظر في هذه النزاعات لاستصدار الحكم بالهدم و هذا ما ذهب اليه مجلس الدو 

 07.21العدد  2005-10-18الصادر بتاريخ  20217عنه رقم 

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري  07-94أن المرسوم التشريعي رقم ما يجب التنويه إليه و 

المتعلقة بالعقوبات القضائية و أبقى الغي المواد  04-06عن طريق القانون رقم  الأخيرو بعد التعديل الذي طرأ على هذا 

 حكاملأ على العقوبات ذات الطابع التأديبي منها عقوبة الإنذار و التوبيخ و التوقيف المؤقت لممارسة المهنة وذلك تطبيقا 

المعماريين نتيجة الأخطاء التي  للمهندسينبالإضافة الى عقوبة الشطب من جدول الوطني  07-94من المرسوم  44المادة 

 لا تطابق قواعد التعمير حيث تعتبر خطأ جسيم . إنشاءاترتكبها المهندس المعماري و في المقابل يترتب عليها بناء ي

 الفرع الثاني: الجزاءات العمرانية المكرسة ضمن القوانين الخاصة.

ل ذلك من خلاواشكالها و سعى المشرع الجزائري جاهدا في القضاء على المخالفات العمرانية بمختلف أنواعها                  

 باختلاف تتفاوت هذه العقوباتف و تختلالمخالفات العمرانية وتوقيع العقاب إزاء مرتكبيها و  فرض عقوبات زجرية لمواجهة

 :اليه ضمن هذا الفرع ا ما سيتم التطرق هذوتباين المناطق العمرانية و 

 المناطق السياحية:_1
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يعاقب كل مرتكب لجريمة البناء بدون رخصة في المناطق السياحية أو دون الموافقة المسبقة للإدارة المكلفة بالسياحة وفقا 

ستة بالحبس من شهر الى ، و دج100.000دج الى 50.000بغرامة مالية تتراوح بين  7922بموجب المادة  01-99للقانون رقم 

 .أشهر أو بإحدى هاتين العقوبتين

بحيث يجب على كل شخص طبيعي أو معنوي قبل تسليمه رخصة البناء  من نفس القانون  46فحوى المادة وبالتنسيق مع 

دقية من طرف السلطات المعنية الحصول على مصادقة على مخططات المشروع من طرف هيئة أو تهديم فنأو تعديل أو ت

، وبالتالي حسب أحكام هذه المادة كل من يقوم بفعل البناء أو يغير أو يهيئ أو يهدم مؤسسة فة بالسياحةمصالح الوزارة المكل

 فندقية بدون الموافقة المسبقة للإدارة المكلفة بالسياحة فهو تحت طائلة الجزاء الجزائي. 

 لية:حالمناطق السا _2

على مخالفة التعمير التي جاءت بها المادة  وتنميتهية الساحل المتعلق بحما 02-02من القانون  43عند تفحص أحكام المادة 

دج أو بإحدى 00500.0دج الى 100,000بغرامة تتراوح من الى سنة و  على أنه يعاقب بالحبس من ستة أشهر23 02فقرة 30

 .حالة مخالفة أحكام المادة السالفة الذكر تضاعف العقوبة في حالة العود هاتين العقوبتين و 

 المواقع السياحية:الجغرافي و ثالثا: مناطق التوسع 

دج 500.000بغرامة مالية تتراوح بين خضع لعقوبة تقدر بسنة أو سنتين و ي 03-03من القانون  47تجسيدا لاحكام المادة 

ياحية سكل من يقوم بتنفيذ أشغال أو استغلال مناطق التوسع و المواقع ال ،دج أو بإحدى هاتين العقوبتين2.000.000الى

 24و في حالة العود تضاعف العقوبة في الفقرة أعلاه.

بعقوبة الحبس من ثلاثة أشهر الى سنة واحدة وبغرامة تتراوح من  03-03من القانون رقم 25 50جاءت أحكام المادة و 

نفس من  38حكام المادة من ا 4-3-2كل من يخالف بنود  ،دج أو بإحدى هاتين العقوبتين1.000.000دج الى 100.000

  .في حالة العود تضاعف العقوبةالقانون و

 في الأماكن ذات الميزة التاريخية والثقافية:_4

بحماية التراث المتعلق  04-98المجرمة بموجب القانون رقم  السلوكاتمعاقبة مرتكبي كل شرع المشرع الجزائري في تجريم و  

يام حيث يعاقب كل من يباشر بالق ،محالة على ذلك النشاط التي من شأن هذه الأفعال أن تعود بتأثير سلبي لاو  ،26الثقافي

أو إعادة  ،بأعمال إصلاح ممتلكات ثقافية عقارية مقترحة للتصنيف أو مصنفة للعقارات المشمولة في المنطقة المحمية

دج 2000 مالية منبغرامة  الإجراءات المنصوص عليها في هذا القانون أو هدمها بما يخالف  استصلاحهاتأهيلها أو ترميمها أو 

منه نجد أن مختلف النصوص تخضع جميع اشغال البناء في و  الأضرار.عن  بالتعويضاتدج دون المساس 10.000الى

 سبق من الوزارة المكلفة بالثقافة، وهذا طبعا راجع للممتلكات الثقافية العقاريةالى ترخيص مالممتلكات الثقافية العقارية 

  .من أهمية وما تكتسيه

عقوبات  تحقيق التنمية المستدامة أقر لها المشرعير التي تأثر على حماية البيئة و التعمبالذكر أن مخالفات التهيئة و وجدير 

منشأة دون الحصول على ترخيص المنصوص  باستغلالمخالفة عمرانية كل من قام  ، حيث اعتبر المشرع10-03في القانون 

منشأة إلى حين الحصول على ترخيص  للمحكمة أن تقض ي بمنع استعمالكما يجوز  ،من ذات القانون  19عليه في المادة 

يمكن للمحكمة إرجاع لأمر بالنفاذ المؤقت للحظر ، ومن جانب اخر و يمكن أيضا ا ،20و 19ضمن الشروط الواردة في المادة 

دج و 500.000لغرامة قدرها الأماكن الى حالتها الأصلية في أجل تحدده و في المقابل تكون عقوبة المخالف الحبس بسنة و ا

 .27102هذا تطبيقا للمادة 
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العقوبة السالبة ان المشرع جعل عقوبة الغرامة و  106-105-104-1ّ03ما يمكن ملاحظته من خلال تفحص أحكام المواد و 

 دون أن يجعلها تتراوح بين الحدين.للحرية محددة بصورة ثابتة 

 من التوسع العمراني.د المبحث الثاني: دور الجزاءات العمرانية في الح

لمتعلقة ا قانونيةترسانة القضاء على المخالفات العمرانية من خلال وضع  لمساهمة فيالمشرع الجزائري جاهدا لحاول          

وذلك بهدف  ،حصيلة المخالفاتوفرض جزاءات قمعية والتي بدورها تلعب دورا فعالا في تضييق دائرة  بالهندسة المعمارية،

 ات مما قد ينجم عنها من نتائج.تلكالممفراد و حماية الأ 

التنمية المستدامة في إطار شرعي، يتعين علينا التطرق بالتفصيل الى الجهات المختصة  تحقيقو ولتنظيم عملية التعمير 

 بفرض الجزاءات العمرانية ضمن المطلب الأول وتحقيق الردع العمراني في إطار المطلب الثاني.

 الجهات المختصة بفرض الجزاءات العمرانيةالمطلب الأـول: 

علقة متابعة المخالفات المتقة البنايات و والرقابة على مطابالضبط الإداري العمراني منح المشرع الجزائري مهمة                

 المتمثلة في:مراني للجهات الإدارية المختصة و بالمجال الع

 .يةخالفات العمرانالمدي في مجال مكافحة صلاحية رئيس المجلس الشعبي البلالفرع الأول: 

 اتخاذ 29-90المعدل و المتمم للقانون  04-05وجوبا بقوة القانون رقم  يناط لرئيس المجلس الشعبي البلدي             

الإجراءات اللازمة بسبب عمليات البناء التي يقوموا بها الأشخاص المكلفين بالهندسة المعمارية بهدف إنجاز بنايات دون 

شروط إنجازها لما لهذه التصرفات من أثار سلبية على حماية النسق العمراني وحماية ممتلكات الغير ، لان عدم  احترام

وية وذلك البناءات الفوض وانتشار عماري مما ينتج عنه خطر عن النشاط الملميدان تدخل رئيس البلدية لممارسة دوره في  ا

 الضبطئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال و بالتالي تمكن سلطة ر  ، 2810-11من القانون  2-95تطبيقا لنص المادة

 الإداري العمراني في:

م دون رخصة البناء وذلك بناءا على قرار الهدأنشأت  عملية هدم كل بناية ةلمجلس الشعبي البلدي سلطة مباشر _ لرئيس ا

دون اللجوء الى القضاء، وذلك تكريسا لما جاء في أحكام محضر المخالفة  استلامهأيام من 8خلال أجل ه الصادر من طرف

 05-04من القانون  4مكرر  76المادة 

عن القاعدة العامة في الإجراءات حيث  باستثناءنجدها خرجت  29-90من القانون رقم  6فقرة  4مكرر 76بالرجوع للمادة و 

 29ية معارضة ضده.اعتبار أثر موقف لأ منع على صاحب البناية من الطعن في قرار الهدم وذلك من خلال عدم 

لأشغال المقررة تنفيذ ا _يخول لرئيس المجلس الشعبي البلدي في حالة التأكد من عدم مطابقة البناء لرخصة البناء المسلمة

 30للحكم الصادر عن العدالة في الجال المحددة. ، في حالة عدم امتثال هذا الأخيرنفقة المخالفوعلى 

حدد المشرع الجزائري الفئات المعنية بصلاحية معاينة مخالفات المتعلقة بالبناء وإجراء ع حد لهذه المتابعات ولوض 

 أساسا في: المتمثلة التحقيقات بشأنها وتحرير المحاضر بذلك في أي وقت

 ت واللذينالمؤهلين لمتابعة المخالفا من قبل الأعوانعاينة مخالفات التهيئة والتعمير _ أعوان البلدية: يتم تحرير محاضر م1

 .التعميرمن قانون التهيئة و  2مكرر  76رئيس البلدية تطبيقا للمادة  طرف يتم اختيارهم من تتوفر فيهم صفة العون المحققّ،

 الهندسة المعمارية: تختص مديرية التعمير المتواجدة على مستوى كل ولاية بمتابعة جميع الأشغالو  _ مفتش ي التعمير2

وإعداد أدوات التعمير وكذلك تحديد المناطق المحمية ومراقبة حركة التعمير ونوعية البناءات ومدى مطابقتها للتشريع 

لفئة الأخير هذه ا اختصاصوقد تم تحديد تعلقة بالعمران في إصدار الرخص الم أيضا ةالمعمول به، كما تتشارك مع البلدي

 229-91لمرسوم التنفيذي لغى لالذي ا 24131-09بموجب المرسوم التنفيذي  ة



9 
 

 غالبصلاحية معاينة أششرطة العمران بالتنسيق مع المصالح المختصة )البلدية والولاية(  ضطلعشرطة العمران: ت_ 3

محضر المخالفة وإرسال الملف الى السيد وكيل الجمهورية المختص إقليميا من أجل  التي تتم دون رخصة مع تحريرالبناء 

 الإجراءات اللازمة. اتخاذفتح تحقيق وفي نفس الوقت إخطار رئيس المجلس البلدي من أجل 

 وتكمن مهمة هذه الفئة في:

 ةللحد من المخالفات العمراني السهر على تطبيق الأحكام التشريعية والتنظيمية في مجال التعمير وحماية البيئة-

 معاينة المخالفات وتحرير المحاضر توجه للعدالة وكذا مساعدة المصالح التقنية في حالة الهدم.-

 التواجد الدائم في الميدان من أجل مراقبة عملية البناء وتوجيه إنذارات لتوقيف الأشغال-

 المنشئات.جمال المدن والتجمعات السكانية و السهر على  -

لى رئيس المجلس ارساله او  في حالة تسجيل المخالفة في مجال البناء يتعين على العون المؤهل بتحرير محضر ثبوت المخالفةو

 الوالي المختصين.البلدي و 

 .يةخالفات العمرانالممكافحة  مجال الفرع الثاني: صلاحية الوالي في

ي يعتبر هو المسؤول المباشر عن كل اخلال بالنظام العام إذا كان الأصل يقتض ي أن رئيس المجلس الشعبي البلد         

مكرر من قانون التهيئة و التعمير  يتضح أن المشرع الجزائري  76المادة  لأحكامإلا انه استنادا العمراني داخل إقليم البلدية 

من  بالأشغالالمعني ومنع من جهة الإجراءات لوحده  اتخاذتفطن لاحتمال وجود حالات يستحيل فيها  لرئيس البلدية 

فتح المجال للوالي للتدخل من أجل مساعدة رئيس البلدية في إتمام عملية تنفيذ من جهة ثانية مما يتحتم عليه ب التوقف

 قرار الهدم أو وقف الاشغال.

في حالة عدم امتثال المخالف للحكم القضائي في وساعة  72وترسل نسخة من محضر المخالفة الى الوالي المختص في أجل 

 .32الأجال المحددة قانونا يجوز للوالي في إطار إختصاصه تنفيذ الأشغال المقررة على نفقة المخالف

 المطلب الثاني: الردع العمراني.

على سلامة المجتمع  ية على المخالف هو تحقيق الردع والحفاظإن الغاية الأساسية من توقيع الجزاءات العمران         

الحفاظ على المحيط كينة العامة و كذا السن مخاطر البنايات الغير شرعية، والحفاظ على الصحة العامة و حمايته مو 

من قانون التهئية والتعمير، كما عنصر الإيلام في الجزاء العمراني يساعد على تحقيق وذلك استجابة لنص المادة الأولى 

 ع.العدالة بين أفراد المجتم

 الفرع الأول: الردع العام.

المقصود بالردع العام إنذار كافة الناس عن طريق التهديد بالعقاب لكل من تسول له نفسه السير في طريق الجريمة على      

النحو الذي أقدم عليه، وبالتالي تكوين فكرة لدى العامة بـأن كل من يقدم على نفس الفعل سوف يقع في نفس الجزاء مما 

 33فكرهم يتوارى عن محاولة التفكير في الاقدام عليه وبالتالي العدول عن الجريمة.يجعل 

فالردع العام ذو صبغة وقائية ومانعة من ارتكاب الجرائم المستقبلية، وعليه تتجلى أهم صور الردع العام في مجال التهيئة 

 والتعمير كالتالي:

يتبين لنا أن المشرع أستعمل أسلوب التهديد والإنذار لكل من تسول  3415-08من القانون رقم 77يتضح من خلال المادة _ 

له نفسه بيع قطعة أرضية من تجزئة أو مجموعة سكنية إذا كانت هذه الأخيرة غير مرخصة أو لم يتم بها الاستلاء المؤقت 

بغرامة مالية من اشهر الى سنة و 6لأشغال الانتفاع، حيث كيفها المشرع على أنها جنحة معاقب عليها بالحبس من 

 سنوات ومضاعفة العقوبة. 5دج، مع إمكانية الحكم بالحبس من سنة الى 1.000.000دج الى100.000
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ء من بالقيام بهدم كلا أو جز_حقق الردع العام غايته لما نشر فكرة العقوبة لدى أفراد المجتمع لكل من تسول له نفسه 

يهيها لنشاط اخر سيعاقب حتما وفقا لنصوص الجزائية بالحبس من خضراء مع نية الاستحواذ على الأماكن وتوج مساحة

المترتب عن الردع العام يتمثل في تراجع  فالأثرمن ثمة دج و 1000.000دج الى 500.000شهر وبغرامة من 18أشهر الى 6

 الافراد عن مخالفة قواعد التعمير حتى يتفادى خضوعه للجزاء العمراني.

 الفرع الثاني: الردع الخاص.

يتمثل الردع الخاص في اختيار الجزاء الذي يتناسب مع شخصية الجاني ومدى خطورة وجسامة الجريمة، ويتم          

تنفيذه بأحد وسائل المعاملة العقابية التي تعمل على استئصال نوازع الشر لديه والقضاء على الخطورة الإجرامية التي قد 

اسا وظيفة الردع فيما تتركه العقوبة من أثر نفس ي على المحكوم عليه مما ، وتظهر أس35تدفعه مستقبلا لارتكاب الجرائم

 يحول بينه وبين الاجرام مرة أخرى.

 ل التالي:وذلك يتضح في الشكالتعمير لم يغفل المشرع العمراني أسلوب الردع الخاص نشاطات التهيئة و  في إطار تنظيمو

ي نتيجة البناء دون رخصة وهو أكثر صورة تجسد الردع الخاص لأن _ قرار الهدم الصادر عن رئيس المجلس الشعبي البلد

كذلك القيام بإجراء الطعن ناهيك عن تكاليف عملية الهدم، و  عملية الهدم تحرم صاحبه من إعادته الى ما كان عليه

 36بالمعارضة لا يترتب عنه وقف تنفيذ الهدم.

رئيس المجلس الشعبي البلدي بتوقيف الاشغال التي تهدف إلى  _ الامر الصادر من طرف الوالي أو بناءا على طلب من طرف

إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية دون رخصة تجزئة فوق الأملاك الوطنية العمومية أو الأملاك الخاصة الغير مخصصة 

تها الاصلية حال دة الأماكن الىللبناء وفقا لمخططات التعمير السارية المفعول، ففي هذه الحالة يأمر الوالي المخالف بإعا

يأمر الوالي القيام بأشغال الهدم ضف على ذلك على المحددة  الجالعند انقضاء نايات المشيدة في الاجل المحدد و هدم البو 

 37أن المخالف هو من يتحمل مصاريف المتابعة القضائية.

 ليقوده عن الإقلاع عن البناء وعلى هذا الأساس يتحقق الردع الخاص لما ينجم عن الم عقوبة الهدم في نفسية المخالف

   دون رخصة مرة ثانية.

 

 خاتمة:

يتضح من خلال ما سبق أن المشرع الجزائري سعى في العديد من المحاولات المختلفة في القضاء على مخالفات                 

التهيئة والتعمير التي شهدتها الجزائر على المدى البعيد والتخفيف منها على المدى القريب وذلك من خلال تكريس مجموعة 

 عن طريق الاعوان المختصينسوية البناءات أو معاينة المخالفات تخصيص أجهزة مكلفة بتو من النصوص القانونية 

 وتوقيع العقاب وعليه توصلنا لنتائج التالية:

_ فشلت معظم المحاولات التي تصدى لها المشرع بسبب حالة اللاوعي العمراني للمجتمع الجزائري، وبالتبعية التجاهل 

 لاة بضرورة تحقيقها.اتنمية المستدامة وعدم المبالمتواصل للقوانين الذي تزامن مع عدم تقبل فكرة ال

ي بوصفه القاض ي الأول في إقليم بلديته والمسؤول على الحفاظ على النظام _ بالرغم من أن رئيس المجلس الشعبي البلد

جال بالكثير على اعتبار انه لا يؤدي دوره كما ينبغي في مإلا ان الواقع العملي يثبت على خلاف ذلك  العام بمؤشراته الثلاثة

محاربة البناء الفوضوي ولا يعمل على تطبيق القانون الذي يلزمهم بضرورة التدخل من أجل اتخاذ مختلف إجراءات 

  المتابعة ضد الأشخاص الذين يسعون الى التعدي على أملاك الغير وخلق فوض ى عمرانية على مستوى إقليم البلدية
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_المتابعة الجزائية تعتبر عاجزة عن محاربة المخالفات العمرانية وتحقيق سياسة الردع لأن القاض ي إذا اقنع بوقوع الجريمة 

 وبة التيانعدام الفعالية الميدانية للعقيحكم فقط بالعقوبة ولا يتدخل لإلزام المدان بإعادة الحالة لما كانت عليه مما يفيد 

 ي وهذا يعني أن دور الجهاز القضائي في مجال العمران محدود.ينطق بها القاض ي الجزائ

 _ العقوبات المقررة ليست ردعية بالنظر لطبيعة العقوبة ومقدرها.

 قائمة المراجع:

 القوانين:

جوان  10، صادر 48، يتضمن قانون العقوبات، جريدة رسمية عدد 1966جوان 8مؤرخ 156-66أمر رقم  .1

 المعدل والمتمم. 1966

، 1990-12-02صادرة  52، يتضمن بالتهئية والتعمير، جريدة رسمية عدد1990-12-01مؤرخ في 29-90قانون  .2

 .2004-08-15 صادرة ،52، جريدة رسمية عدد 2004-08-14مؤرخ في  05-04معدل ومتمم بموجب القانون 

، صادرة في 2رسمية عدد، المحدد للقواعد المتعلقة بالفتدقة، جريدة 1999جانفي  6مؤرخ في  01-96قانون رقم  .3

 .1999يناير 10

، المؤرخة 44، المتعلق بحماية التراث الثقافي، جريدة رسمية عدد1998يونيو 15مؤرخ في  04-98قانون رقم  .4

 .1998يونيو 17

 ,11، المتعلق بحماية الساحل و تنميته، جريدة رسمية العدد2002فيفري  12مؤرخ في  02-02قانون رقم  .5

، 11، المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السياحية، جريدة رسمية عدد2003فبراير  17مؤرخ في  03-03قانون  .6

 .2003فبراير 11الصادرة 

التنمية المستدامة، جريدة رسمية  إطار، المتعلق في حماية البيئة في 2003يوليو19مؤرخ في  10-03قانون رقم  .7

 .2003يوليو  20، صادرة في 43عدد 

 

إنجازها، جريدة رسمية وإتمام تعلق بقواعد مطابقة البنايات ، الم2008-07-20مؤرخ في  15-08قانون رقم  .8

 .44عدد

 .2001-07-03في  ، صادرة39لق بالبلدية، جريدة رسمية عدد، المتع2011-06-22مؤرخ في 10-11قانون  .9

المهندس ، المتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة 1994-05-18مؤرخ في  07-94مرسوم تشريعي رقم  .10

 .44المعماري، جريدة رسمية رقم 

 النصوص التنظيمية:

المنتميين وظفين يتضمن القانون الأساس ي الخاص بالم2009-07-22مؤرخ في 241-09مرسوم تنفيذي رقم  .1

 . 2009-07-22، صادرة في 43سلاك التقنية الخاصة بالإدارة المكلفة بالسكن والعمران، جريدة رسمية عددللأ 

 :الكتب

 .2021بوسقيعة، الوجيز في القانون الجزائي العام، الطبعة التاسعة عشرة، دار هومه، الجزائر، أحسن  .1

نظام التوفيق المجالي، شرح قانون العقوبات القسم العام، دراسة تحليلية في النظرية العامة للجريمة  .2

 .2005والمسؤولية الجزائية، الطبعة الأولى، دار الثقافة للنشر والتوزيع،

ت:مذكرا  
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بن عنيبة منال، الحماية القانونية والقضائية للمجال العمراني في الجزائر، مذكرة مكملة لمتطلبات شهادة  .1

 .2020-2019الماستر في العلوم القانونية، جامعة البشير الابراهيمي، برج بوعريريج، 

زينب، دور الجزاءات العمرانية في القضاء على المخالفات العمرانية في التشريع  بوسليبة خديجة، بودور  .2

-2016قالمة،  1945ماي 08الجزائري، مذكرة مكملة لمتطلبات شهادة الماستر في العلوم القانونية، جامعة 

2017. 

تر في ت شهادة الماسهند بورنان، مبدأ تفريد العقوبة وتطبيقها في القانون الجزائري، مذكرة مكملة لمتطلبا .3

 .2016-2015الحقوق، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

 مقالات:

 ، 1بلول فهيمة، متابعة المخالفات العمرانية في مجال البناء، مسؤولية من؟، مجلة القانون و المجتمع، العدد .1

تصادية والاقونية ديرم عايدة، مكافحة مخالفات التعمير في التشريع الجزائري، المجلة الجزائرية للعلوم القان .2

 .والجزائرية

 ،والعلوم السياسيةالزين عزري، دور الجماعات المحلية في مجال العمران، المجلة القضائية، كلية الحقوق  .3

 .2016ة محمد خيضر بسكرة، عجام

سعد صليلع، سلطات الضبط الإداري لرئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران، مجلة البحوث و  .4

 .2010، سنة6الدراسات الإنسانية، جامعة سكيكدة، العدد

 الهوامش

  .288، ص2021أحسن بوسقيعة، الوجيز في القانون الجزائي العام، الطبعة التاسعة عشرة، دار هومه، الجزائر،  -1

زينب، دور الجزاءات العمرانية في القضاء على المخالفات العمرانية في التشريع الجزائري،  بوسليبة خديجة، بودور_ 2 

 .73، ص2017-2016قالمة،  1945ماي 08مذكرة مكملة لمتطلبات شهادة الماستر في العلوم القانونية، جامعة 

، معدل 1990-12-02صادرة  25، يتضمن بالتهئية والتعمير، جريدة رسمية عدد1990-12-01مؤرخ في 29-90قانون_ 3 

 .2004-08-15، صادرة 52، جريدة رسمية عدد 2004-08-14مؤرخ في  05-04ومتمم بموجب القانون 

 ،44، المتعلق بقواعد مطابقة البنايات و  إتمام إنجازها، جريدة رسمية عدد2008-07-20مؤرخ في  15-08قانون رقم _ 4 

 1966جوان  10، صادر 48يتضمن قانون العقوبات، جريدة رسمية عدد ، 1966جوان 8مؤرخ 156-66أمر رقم _ 5 

 .المعدل والمتمم

نظام التوفيق المجالي، شرح قانون العقوبات القسم العام، دراسة تحليلية في النظرية العامة للجريمة والمسؤولية الجزائية، _ 6 
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 ، نقلا عن مبروك مقدم،74بوسليبة خديجة، بودور زينب، مرجع سابق، ص_ 8 

 ، المرجع السابق.15-08_ قانون رقم 9 
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 بوشارب إيماناللقب والإسم: 

 التخصص: قانون 

 أستاذة الوظيفة: 

 أستاذة محاضرة "ب"،  الرتبة العلمية:

 ة الحقوق والعلوم السياسية.كليقالمة،  1945ماي  08جامعة المؤسسة: 

 64 75 30 71 06الهاتف: 

 bouchareb.univ@gmail.com البريد الإلكتروني: 

 لأول،االمداخلة: محور 

 التوسع العمراني بين المضمون، الدوافع واشكالات التطبيق عنوان المداخلة: 

     

 (2استمارة مشاركة )

 بن صالح سارةاللقب والإسم:       

 التخصص: قانون 

 أستاذة الوظيفة: 

 "، أأستاذة محاضرة " الرتبة العلمية:

 ة الحقوق والعلوم السياسية.كليقالمة،  1945ماي  08جامعة المؤسسة: 

 06071358977الهاتف: 

 passionice.droit@gmail.com لبريد الإلكتروني: ا

 لأول،االمداخلة: محور 

 التوسع العمراني بين المضمون، الدوافع واشكالات التطبيق   عنوان المداخلة: 

        

 :داخلةملخص الم

لك ذفكرة استهلاك العقار، خاصة الحضري منه، على ظاهرة تقوم بالضرورة التوسع العمراني 

واطن في الوثيق بحق الم ونظرا لارتباطهيكون بالمدن، بغض النظر عن شكله،  أن التوسع العمراني عادة ما

فقد أولته الدولة أهمية بالغة فهو من أبرز القضايا السياسية فيما يعرف ب ـسياسة التعمير، وعليه السكن 

لمشاكل االمعوقات و  والتطرق لأبرز  ،التوسع العمراني: جاءت هذه الورقة البحثية للتعريف بهذه الفكرة 

 التي تحول دون الوصول للأهداف المنشودة على جميع الأصعدة.

 

 

 

mailto:bouchareb.univ@gmail.com
mailto:passionice.droit@gmail.com


2 

 

 مقدمة

عرفت الجزائر في السنوات الأخيرة نموا ديموغرافيا سريعا أدى إلى اكتظاظ المدن بالسكان، ناهيك 

عن فكرة النزوح الريفي التي لا تزال مكرسة رغم سعي الدولة لتوفير متطلبات الحياة الضرورية في إطار 

تنفيذ سياسة تسليط الضوء على مناطق الظل الذي جاء بها رئيس الجمهورية الحالي عبد المجيد تبون، 

لذا فالتوسع العمراني هو الحل الأنسب أمام هذا النمو المتسارع والمتزايد، لأنه يسعى مباشرة لتكريس مبدأ 

ن عتراف به لأول مرة في الإعلا اتفقت عليه كل شعوب وحكومات العالم، وهو الحق في السكن، الذي تم الا 

 منه. 43، كما تم التلميح له في الدستور الوطني عبر المادة 1948العالمي لحقوق الانسان لعام 

وأمام حتمية هذا التوسع جاءت هذه الورقة البحثية لتغطية الجوانب العامة والتعريفية للتوسع 

 جاءت كالتالي: شكاليةفي إ سع العمراني في الجزائرالعمراني وصولا لإعطاء نظرة تقييمية مبدئية لواقع التو 

 الجزائر؟في ما مضمون فكرة التوسع العمراني؟ وما هي دوافع ومعوقات تطبيقه 

تم يس راسة كماوالدى المنهج الوصفي تلاؤما يتم الاعتماد بصفة أساسية عل للمنهج المتبعبالنسبة 

 طيات هذه الورقة.بالمنهج التاريخي بصفة ثانوية في بعض  الاستعانة

 :ةدالخطة المعتم

 قسمت هذه الورقة البحثية إلى محورين كالآتي:

 المحور الأول: مضمون التوسع العمراني

 المحور الثاني: واقع التوسع العمراني في الجزائر
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 المحور الأول: مضمون التوسع العمراني

يجدر التطرق هنا لأبرز العناصر التي تتحقق معها ذاتية التوسع العمراني، ولأن له أبعاد عمرانية 

ا التوسع الأفكار ذات الصلة به التي يدور في فلكه ومفهوم بعضللتعريف به التطرق لمفهومه  وقانونية وجب

النقطة  ، لنترك(ثانيا)العمراني التوسع ، ثم التطرق لأنواع )أولا(ومحلا وتساعد في فهمه العمراني مجالا 

 .)ثالثا( الثالثة لتحديد أشكال ونماذج هذا التوسع

 أولا: معنى التوسع العمراني وما يرتبط به من مفاهيم

لا و صو  المجال العمراني ،التعميرالعقار، المدينة، العمران و بتحديد مفهوم  على الأقل يتعلق الأمر

 :لفكرة التوسع العمراني

 العقار:مفهوم  -1

يرتبط التوسع العمراني بالعقار ارتباطا وثيقا، باعتباره محل هذا التوسع، فالتوسع العمراني هو 

 استغلال للأوعية العقارية عن طريق التمدد في الأرض بغض النظر عن مدى مشروعية هذا التمدد،

" كل ش يء التي تنص على أنه:  683المادة القانون المدني من خلال العقار ضمن مواد ف يعر تم ت

 1مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله منه دون تلف فهو عقار...".

إن التعريف الذي أورده هذا النص يتعلق بالعقار بطبيعته وهو المفهوم الذي يتلاءم والتوسع 

بحسب  المنقول العمراني لأنه لا يتم إلا عليه، لذلك يخرج من هذا النطاق كل من العقارات بالتخصيص و 

 المآل.

م وعلى الرغم من أهميته لمن الناحية التقنية يرتبط التوسع العمراني بفكرة العقار الحضري، 

له، فقد ربطه البعض بفكرة البناء بطريقة عصرية، بينما فضل البعض ربطه بالمدينة  دقيقيحظ بتعريف 

 المرتبط بالنسيج ونميل لهذا المفهوم فالعقار الحضري هو العقار 2فالعقار الحضري عكس العقار الريفي

الموجود فعليا أو الذي في طور الإنجاز أو ذلك المخطط له ضمن السياسة الإسكانية للدولة العمراني المدني 

كما يمكن القول أن العقار الحضري هو العقار  تحدثنا عن التوسع العمراني المنظم. خاصة إذا ما

 لعمران بعكس العقار الفلاحي.المخصص ل

 01/20من القانون رقم  3مطة 3المادة وقد قدم المشرع الوطني تعريفا للمساحة الحضرية بموجب 

المساحة الحضرية: الإقليم الذي يجب  –، التي نصت على أنه: " 3المتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة

 وتنظيمها". رى حاضرة كبأخذه بعين الإعتبار بهدف التحكم في تنمية 

نسمة ولها قابلية  300.000أما الحاضرة الكبرى فهي التجمع الحضري الذي يشمل على الأقل 

 .4التطوير
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 مفهوم المدينة: -2

المتضمن القانون التوجيهي  06/06من القانون رقم  2فقرة  3لمادة عرفها المشرع من خلال ا

تجمع حضري أو تجمع سكاني يتوفر على وظائف إدارية : كل " المدينة، حيث نصت على أنه: 5للمدينة

 واقتصادية واجتماعية وثقافية".

صغيرة و تصنف المدينة عدة تصنيفات بالنظر إلى حجمها على حاضرة كبرى، مدينة كبيرة، مدينة متوسطة 

، 6لمعماري احسب وظائفها ومستوى اشعاعها المحلي والجهوي والوطني والدولي وتراثها التاريخي والثقافي و  وأ

 ،ومدينة جديدةأو بالنظر إلى وقت تعميرها على مدينة قديمة 

اعية، اجتموقد انبثقت نتيجة ظروف تعتبر المدن الجديدة من أحدث الظواهر انتشارا في الوطن، 

في إطار السياسة الوطنية الرامية لتهيئة الإقليم من أجل إعادة توازن البيئة العمرانية مادية وسياسية 

توزيع السكان خاصة. وهي عبارة عن تجمع عمراني أنش ئ عموما لأغراض سياسية، على شكل معين  وإعادة

 .7حسب مخطط الإمتداد للمدينة، فهي نتيجة قرارات حكومية موجهة لا دخل لسكانها فيه

المتعلق بتهيئة  01/20من القانون رقم  5مطة  3المادة عرف المشرع المدينة الجديدة من خلال 

تجمع حضري مبرمج بكامله في موقع خال أو  المدينة الجديدة:وتنميته المستدامة على أنها: " الإقليم 

 انطلاقا من خلية أو خلايا السكنات الموجودة".

 :والتعمير مفهوم العمران -3

وهــــــــو: "ذلــــــــك التنظــــــــيم المجــــــــالي الــــــــذي لهــــــــدف إلــــــــى إعطــــــــاء نظــــــــام معــــــــين للمدينــــــــة، يخلــــــــق التنظــــــــيم 

 .8حية الوظيفية المجالية" والتوازن والتجانس من النا

تعبــــــــر كلمــــــــة "العمــــــــران" عــــــــن ظــــــــاهرة التوســــــــع المســــــــتمر الــــــــذي تشــــــــهده المدينــــــــة بشــــــــكل دائــــــــم مــــــــع 

ــــــى أخــــــرى ممــــــا العمــــــران مطاطــــــا  يبقــــــم مفهــــــومو مــــــرور الــــــزمن  أعطــــــم للــــــبعض فكــــــرة يختلــــــف مــــــن حقبــــــة إل

 9كالعمران القديم والعمران الإسلامي والعمران الحديثتصنيفه 

خاصــــــــــــة  10اســــــــــــتهلاك متنــــــــــــوع للوعــــــــــــاء العقــــــــــــاري المعــــــــــــد لــــــــــــه لعــــــــــــدة أغــــــــــــراضأمــــــــــــا التعميــــــــــــر فهــــــــــــو 

 الاجتماعية والإقتصادية منها.

 مفهوم المجال العمراني: -4

من  4المادة هو المجال القانوني الذي يمكن التوسع العمراني فيه، وقد حدده المشرع من خلال 

، حيث نصت على 11المتعلق بالتهيئة والتعمير 90/29الذي يعدل ويتمم القانون رقم  04/05القانون رقم 

 انه: " لا تكون قابلة للبناء إلا القطع الأرضية التي:

 تراعي الاقتصاد الحضري عندما تكون هذه القطع داخل الأجزاء المعمرة للبلدية، -
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القابلية للاستغلالات الفلاحية عندما تكون موجودة على أراض تكون في الحدود المتلائمة مع  -

 فلاحية،

تكون في الحدود المتلائمة مع أهداف المحافظة على التوازنات البيئية عندما تكون موجوة في  -

 مواقع طبيعية،

 غير معرضة مباشرة للأخطار الناتجة عن الكوارث الطبيعية والتكنولوجية".تكون  -

 ني:فهوم التوسع العمرام -5

عمليــــــــــــة اســــــــــــتغلال العقــــــــــــار الحضــــــــــــري بطريقــــــــــــة مســــــــــــتمرة نحــــــــــــو شــــــــــــيلي ب نــــــــــــه: و زيتالبــــــــــــارت عرفــــــــــــه

أطـــــــــراف المدينـــــــــة، وهـــــــــو أيضـــــــــا عمليــــــــــة زحـــــــــف النســـــــــيج خـــــــــارج المدينــــــــــة ســـــــــواء كــــــــاـن أفقيـــــــــا أو رأســــــــــيا أو 

 .12بطريقة عقلانية

عمليــــــــة إنتــــــــاج مجــــــــال عمرانــــــــي نــــــــه " ب العشــــــــ ي  ومحمــــــــد الأمــــــــينعواطــــــــف بــــــــن درويــــــــ   تــــــــهكمــــــــا عرف

بالبحـــــــــــــث عـــــــــــــن الأشـــــــــــــكال الماديـــــــــــــة المجســـــــــــــدة والمرجـــــــــــــوة الخاصـــــــــــــة بالطلبـــــــــــــات الجديـــــــــــــدة مـــــــــــــن مـــــــــــــرتبط 

مســــــــــاحات العمــــــــــل، الســــــــــكن، التجهيــــــــــزات العموميــــــــــة، البنيــــــــــة التحتيــــــــــة والقاعديــــــــــة مــــــــــع الأخــــــــــذ بعــــــــــين 

 .13الاعتبار البرمجة والإنشاء والتصميم"

أو  عن طريق التخطيطويمكن تعريفه ب نه تمدد لمدينة ما خارج نسيجها العمراني الموجود، سواء 

 بطريقة عشوائية من قبل السكان.

 ثانيا: أنواع التوسع العمراني

، عــــــــــدة معـــــــــايير أهمهــــــــــا النـــــــــاحيتين الشــــــــــكلية قســـــــــم التوســــــــــع العمرانـــــــــي إلــــــــــى عـــــــــدة أنــــــــــواع حســـــــــبي

 ليه تباعا:إوالقانونية، وهو ا سيتم التطرق  التنظيمية

 14أنواع التوسع العمراني من حيث الشكل: -1

: ويســـــــــم  بالتوســـــــــع الأفقـــــــــي ويتجســـــــــد فـــــــــي الانتشـــــــــار الأفقـــــــــي المركـــــــــزي، وهـــــــــو الخعععععععععار يالتوسعععععععععع أ/ 

زحـــــــف النســـــــيج الحضـــــــري خـــــــارج المدينـــــــة، ممـــــــا يـــــــ دي إلـــــــى ظهـــــــور عـــــــن طريـــــــق  امتـــــــداد عمرانـــــــي مســـــــتمر

تجمعـــــــــــــــات مـــــــــــــــن الـــــــــــــــنمط الخطـــــــــــــــي أو الشـــــــــــــــطرن ي أو الإشـــــــــــــــعاعي، وهـــــــــــــــذا حســـــــــــــــب شـــــــــــــــبكة الطرقـــــــــــــــات 

 والمواصلات واتجاهاتها. وينقسم إلى شكلين:

: وهـــــــــو عمليـــــــــة تـــــــــتم علـــــــــى حـــــــــواف المـــــــــدن وتتميـــــــــز القعععععععععائم يمتعععععععععداد ال سعععععععععي الشعععععععععكل الأول هعععععععععو الا 

 باستمرار النسيج العمراني للمدينة.

وتــــــــــتم هــــــــــذه العمليــــــــــة ب نشــــــــــاء مــــــــــدن جديــــــــــدة علــــــــــى  المععععععععععدن الجديععععععععععدة:الشععععععععععكل الثععععععععععاني فهععععععععععو  أمــــــــــا

الســـــــــــكن، ية للراحـــــــــــة، مســـــــــــتوى إقلـــــــــــيم المدينـــــــــــة الأم وذلـــــــــــك مـــــــــــن خـــــــــــلال جميـــــــــــع الاحتياجـــــــــــات الضـــــــــــرور 

 كما سلف توضيحه في تعريفنا للمدينة أعلاه. العمل والتنقل



6 

 

ويكـــــــون علـــــــى  أو معهـــــــا هـــــــذه العمليـــــــة بعـــــــد ظـــــــاهرة التوســـــــع الخـــــــار ي تكـــــــون  العععععععداخ ي: / التوسععععععععب

لكيـــــــــــة مصـــــــــــل أ وأحســـــــــــاب الجيـــــــــــوب العمرانيـــــــــــة والفراغـــــــــــات الناتجـــــــــــة عـــــــــــن ســـــــــــوء التخطـــــــــــيط والتهيئـــــــــــة 

علـــــــــــى النســـــــــــيج القـــــــــــديم، وفـــــــــــي بعـــــــــــض الأحيـــــــــــان يرجـــــــــــع رض، أو يكـــــــــــون عبـــــــــــارة عـــــــــــن عمليـــــــــــات تـــــــــــدخل لأ ا

 التوسع الداخلي إلى وجود عوائق تمنع التوسع الخار ي. وينقسم إلى قسمين:

 إعادة النظر في المساحات الحرة من خلال التكثيف.توسع داخلي في شكل 

التـــــــدخلات علـــــــى النســـــــيج القـــــــائم، وتتمثـــــــل فـــــــي إعـــــــادة الهيكلـــــــة، إعـــــــادة وتوســـــــع داخلـــــــي مـــــــن خـــــــلال 

 إعادة الت هيل.و  نظيمالت

ينقســـــــــــم إلـــــــــــى الوســـــــــــع العمرانـــــــــــي غيـــــــــــر : التنظيميعععععععععععةمعععععععععععن الناحيعععععععععععة  أنعععععععععععواع التوسعععععععععععع العمرانعععععععععععي  -2

 المنظم و ذلك التي ي تي بصورة منظمة.

 15وي خذ صورتان هما:  :العمراني غير المنظمالتوسع أ/ 

الشـــــــــــاغرة وهـــــــــــو ابســـــــــــط توســـــــــــع عرفتـــــــــــه المـــــــــــدن، ويـــــــــــتم بمـــــــــــلأ المســـــــــــاحات  التوسعععععععععععع ال راك عععععععععععي:  -

المدينــــــــــة، وذلــــــــــك إذا كانــــــــــت أســــــــــعار ارض البنــــــــــاء  فــــــــــي حــــــــــدودعنــــــــــد أقــــــــــرب مكــــــــــان  أوالمــــــــــدن هــــــــــذه داخــــــــــل 

 مرتفعة، ومن بين المدن التي شهدت هذا النمط مدينة موسكو )نمو تراكمي حلقي(.

وهــــــــــو نقــــــــــيض التوســــــــــع التراكمــــــــــي وهــــــــــو فــــــــــي ابســــــــــط صــــــــــوره ظهــــــــــور  النععععععععععو :التوسععععععععععع متعععععععععععدد    -

ة، ولكنـــــــه يتخـــــــذ صـــــــورة مركبـــــــة عنـــــــدما يمتـــــــد إلـــــــى مدينـــــــة مدينـــــــة جديـــــــدة علـــــــى مقربـــــــة مـــــــن أخـــــــرى قديمـــــــ

حولهـــــــــا تـــــــــرتبط بعلاقـــــــــات معينـــــــــة. ومـــــــــن بـــــــــين المـــــــــدن التـــــــــي شـــــــــهدت هـــــــــذا قديمـــــــــة وبضـــــــــعة مراكـــــــــز مدينـــــــــة 

 التوسع مدينة تلمسان.

تتـــــــــدخل الدولـــــــــة فـــــــــي توجيـــــــــه العمـــــــــران وتنظيمـــــــــه وتجهيـــــــــزه بـــــــــالمرافق رغبـــــــــة : نظمالتوسعععععععععع المعععععععععب/ 

 16المناسب. في توفير السكن المناسب في المكان

 :من الناحية القانونيةأنواع التوسع العمراني  -3

ع عيار تحديدا على أسا  أنه يترجم الواقهو هذا الم أكثر ما لهم الباحثين والدارسين في مجال القانون 

المعاش الذي يدور في فلكه مدى مشروعية التوسع العمراني الحاصل بالنسبة للأفراد في مواجهة الدولة 

باعتبارها  والتعمير في البناءبمختلف أجهزتها المعنية إذا ما كان التوسع من قبلهم، كما يغطي دور الدولة 

 في عملية التوسع العمراني تلبية للحاجات السكنية عادة لمواطنيهاة اعلالف هي الأخرى من أهم العناصر

 كذا التوسعو الفوضوي  توسع العمرانيلل، وسيتم التطرق هنا وتنفيذا للسياسة التشريعية المخطط لها

 :القانونيالعمراني 

 أ/ التوسع العمراني الفوضوي:

يتدخل في هذا النوع من التوسع عادة أفراد المجتمع، في سبيل الحصول على مسكن أو في إطار تعديل 

 المسكن الموجود أو البناءات الجديدة دون اتباع الخطوات القانونية، 
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البناءات الفوضوية ظاهرة اجتماعية انتشرت بشكل فضيع عبر ارجاء المدن الجزائرية، نتيجة  تعد

وعدم قدرة الدولة على توفير السكن للجميع أو عدم قدرة العائلات من شراء أو  المتزايد فيالديمغراللنمو 

ي القدرة المعيشية لدى المواطن الجزائري أمام تواصل ارتفاع نت جير مسكن نظرا لانتشار ظاهرة الفقر وتد

ئة معتبرة وأحيانا اقصاء فقيمة العقار أو حت  القسط المطالب به في بعض الصيغ السكنية المتوفرة، بل 

من إمكانية الحصول على السكنات الاجتماعية لعدم توفر الشروط أهمها تحديد الدخل مما أدى إلى 

تشويه النسيج العمراني الحضري ب نواع البناءات الفوضوية سواء الصلبة منها أو القصديرية، ذلك أنها 

ي ي أرضه دون استصداره لرخصة البناء بل البناء ففاقت كل التوقعات ولم تعد مقتصرة على بناء المالك ف

ملك الغير حت  على أراض ي تابعة للدولة، وهو ما يشكل جنحة التعدي على الملكية العقارية الفعل 

 وكذا البناء دون رخصة.17من قانون العقوبات  386ادة من عاقب عليه في المالمنصوص والم

خيرة لمحاربة البناءات الفوضوية بكافة الطرق سواء أمام هذا الوضع تدخلت الدولة في الآونة الأ 

انون قالطرق المادية عن طريق الهدم أو القانونية عن طريق ما يعرف بالتسوية التي جاءت بها من خلال 

، وحت  القضائية عن طريق إقامة دعاوى جزائية 18المتعلق بقواعد مطابقة البنايات واتمام إنجازها 08/15

 الت سس كطرف مدني إذا ما كانت البنايات مقامة على أملاك تابعة لها.غالبا أو على الأقل 

 ب/ التوسع العمراني القانوني:

 ولةدمن قبل ال له وجهان توسع عمراني من قبل الأفراد مرخص به من قبل الدولة )مشروع( وتوسع

 في إطار تطبيق سياسة التعمير،

  ثالثا: أنماط التوسع العمراني

بعادها تبعا لشكل الدينة نفسها و أ التوسع العمراني التي عرفتها المدن عبر العصور تعبر عن أشكال 

 وطبيعتها و موقعها الجغرافي أيضا.

 :19ما يكون ذو شكل شطرن ي، إشعاعي، خطي وعضوي، كمايليلعل أهم أشكال التوسع العمراني  

ي بناء ف كثيرا يعود ظهور هذا المخطط إلى العصور القديمة، حيث استعمل المخطط الشطرن ي: -1

دارية المواصلات والتقسيمات الإ  يتميز بسهولةالشطرنج.  المستعمرات، فهو يشبه في تقسيماته لوح

. ومن أشهر decumanusو cardoشارعين واسعين  ا علىوتحديد الملكيات، وهذا المخطط يقوم أساس

(. وطبق أيضا la vlutteفيها هذا المخطط هي المدن الرومانية، شيكاغو ومدينة الفلوت )المدن التي طبق 

 داخل المدن الجزائرية أثناء الفترة الاستعمارية.

بارة ع يعتمد هذا المخطط على حلقات متتابعة حول نقطة مركزية المخطط الإشعاعي )الحلقي(:  -2

، ومن هذه النقطة تخرج طرق إشعاعية قد مثلا سةقد تكون سوق أو مسجد أو كني ، والتيعن معلم هام
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ول إلى يسهل عن طريقها الوص ةتقطعها شوارع دائرية لتسهيل الحركة فتنتج عنها شبكة مواصلات نجمي

 جميع أطراف المدينة.

 ومن بين المدن التي اشتهرت بهذا المخطط مدينة موسكو، واشنطن.

بسبب وجود طويلة من مخطط شطرن ي،  شريحة ي تي على شكلالمخطط الخطي )الشريطي(:   -3

يعتمد على شارع رئيس ي بطول المدينة، ظهر أول مرة معيقات طبوغرافية تمنع المدينة من النمو العرض ي، 

 على يد المهند  )سوريا ماتا(، وطبق أيضا عند بناء مدينة ستالين غراد. 1880في اسبانيا سنة 

 مدينة الجزائر، برازيليا ...ومن بين المدن التي طبق فيها هذا المخطط هي 

يتميز هذا المخطط بالعفوية وعدم التناقض بين الشوارع سواء من حيث المخطط العضوي:  -4

الاتساع أو من حيث الاستقامة والاتجاه. استمرت به جل المدن التقليدية مثل سمرقند، القصبة 

 .بالجزائر، قسنطينة، غرداية، دمشق قديما

 التوسع العمراني في الجزائرواقع المحور الثاني: 

أمام ثقل العنوان وددت توضيح أننا لم نرد من خلاله إعطاء نظرة شاملة ودقيقة للتوسع العمراني 

 ن  ضرورةبمع إن صح التعبير على الوجه الإيجابي للتوسع العمراني فقطالتركيز بالجزائر، بل سيتم 

وهذه الدوافع هي ما سيتم التطرق إليها أولا. إلا  التوسع نظرا لعدة دوافع أهمها الحق في السكنوحتمية 

 يصطدم بجملة من المشاكل ومعوقات في الميدان وستتم معالجتها في النقطة الثانية.أن التوسع العمراني 

 دوافع وأسباب التوسع العمرانيأولا: 

 :السياس يالتوسع العمراني ذات الطابع  عوامل -1

يعتبـــــــر التعميـــــــر مـــــــن بـــــــين أهـــــــم أهـــــــداف الــــــــدول التـــــــي تســـــــعى إلـــــــى التفـــــــنن فيـــــــه مواكبـــــــة للتحــــــــديات 

نجـــــــــاز مـــــــــدن بجميـــــــــع لا سياســـــــــية ال و الأمـــــــــر الـــــــــذي يتجســـــــــد عبـــــــــر عديـــــــــد البـــــــــرامج والقـــــــــراراتوهـــــــــالعالميـــــــــة 

، ويســــــــــاعد هــــــــــذا بــــــــــدوره علــــــــــى توســــــــــيع المــــــــــدن (مكوناتهــــــــــا )ســــــــــكن، تجهيــــــــــزات، طــــــــــرق، شــــــــــبكات مختلفــــــــــة

 20.يهالطلب علالتشجيع على الاستثمار في المجال العقاري بازدياد وخلق أقطاب تنموية 

 الاقتصادية:التوسع  عوامل -2

الصــــــــــناعية، التجاريــــــــــة والإداريــــــــــة يــــــــــ دي إلــــــــــى تــــــــــوفر مناصــــــــــب شــــــــــغل  المنشــــــــــآتإن وجــــــــــود بعــــــــــض "

  21 ."وتمركز الخدمات في المدينة. هذا كله ي دي إلى التوسع والنزوح من الأطراف إلى المدينة

 22للتوسع العمراني: الاجتماعيةالعوامل  -3

مركـــــــــــز جـــــــــــذب للســـــــــــكان مـــــــــــن التجمعـــــــــــات  منهـــــــــــا إن التحســـــــــــين الاجتمـــــــــــاعي لـــــــــــبعض المـــــــــــدن جعـــــــــــل

 الأخرى سواء حضرية أو ريفية.

 هما:للتوسع العمراني  اجتماعيينولعل أهم عاملين 
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يـــــــــــــرتبط النمـــــــــــــو الـــــــــــــديمغرافي ارتباطـــــــــــــا وثيقـــــــــــــا بتوســـــــــــــع المدينـــــــــــــة، وتـــــــــــــرتبط النمعععععععععععععو العععععععععععععديم رافي:  

أحجـــــــــــام الســـــــــــكنات والمرافـــــــــــق والخـــــــــــدمات بالأحجـــــــــــام الســـــــــــكنية التـــــــــــي تخـــــــــــدمها وهـــــــــــذا يعنـــــــــــي اســـــــــــتهلاك 

  بصفة أكبر. العقار

شـــــــــهدت الكثيـــــــــر مـــــــــن دول العـــــــــالم نزوحـــــــــا ريفيـــــــــا وإقليميـــــــــا إلـــــــــى المـــــــــدن التـــــــــي الهجعععععععععرة الداخليعععععععععة: و

ــــــــــــــى ارتفــــــــــــــاع عــــــــــــــدد ســــــــــــــكانها واســــــــــــــتقرار تحســــــــــــــن مســــــــــــــتواها الاقتصــــــــــــــ ادي والاجتمــــــــــــــاعي، وبــــــــــــــذلك أدى إل

ــــــــــى عرقلــــــــــة توســــــــــع المدينــــــــــة المســــــــــتقبلية، كمــــــــــا أن هــــــــــذه  المهــــــــــاجرين فــــــــــي ضــــــــــواحيها العمرانيــــــــــة ممــــــــــا أدى إل

 الهجرة تزيد من حدة استهلاك المجال.

 : العوامل التكنولوجية -4

وتتوســـــــــــع هـــــــــــو التطـــــــــــور  مـــــــــــن ضـــــــــــمن العوامـــــــــــل المهمـــــــــــة والرئيســـــــــــية التـــــــــــي تنشـــــــــــ  فـــــــــــي ظلهـــــــــــا المـــــــــــدن

التكنولــــــــو ي، فبظهــــــــور الصــــــــناعة نشــــــــ ت العديــــــــد مــــــــن المــــــــدن وزادت حــــــــدة توســــــــعها مــــــــع زيــــــــادة التقــــــــدم 

 23 التكنولو ي.

 24مشاكل التوسع العمراني في الجزائرثانيا: 

 نتائج نلخصها فيما يلي: أفرزتالجزائرية  دنالمإن الأشكال الحديثة للتعمير التي عرفتها 

غيــــــــــــر المتـــــــــــوازن كالتوســــــــــــع خـــــــــــارج محــــــــــــيط المدينـــــــــــة والتوســــــــــــع علـــــــــــى حســــــــــــاب التوســـــــــــع العمرانـــــــــــي -

 الأراض ي الفلاحية الخصبة كسهول متيجة.

النفقـــــــــــات الباهظـــــــــــة كشـــــــــــق الطـــــــــــرق واعـــــــــــداد الشـــــــــــبكات نحـــــــــــو المنـــــــــــاطق الســـــــــــكنية التـــــــــــي تعـــــــــــاني -

 غياب المنشآت القاعدية.

ب فــــــــــي التوســــــــــع غيــــــــــر العقلانــــــــــي أدى إلــــــــــى تصــــــــــميم مجموعــــــــــات ســــــــــكنية لــــــــــنفس المنطقــــــــــة تتضــــــــــار -

 أشكالها المعمارية والعمرانية.

حركيـــــــــة التعميـــــــــر فـــــــــي الســـــــــنوات الأخيـــــــــرة لـــــــــم تكـــــــــن متبوعـــــــــة بفعاليـــــــــة الوســـــــــائل الأخـــــــــرى المكملـــــــــة -

للمشــــــــروع منـــــــــذ الثمانينــــــــات كالمراقبـــــــــة الجديـــــــــة، وتــــــــوفير مـــــــــواد البنــــــــاء فـــــــــي وقتهـــــــــا، وعامــــــــل الوقـــــــــت، ممـــــــــا 

 ي ثر سلبا على سير المشاريع.

ي تحمـــــــل البعـــــــد الاجتمـــــــاعي والثقـــــــافي للمجتمـــــــع فـــــــي تعميـــــــر المدينـــــــة غيـــــــاب الكفـــــــاءة الجزائريـــــــة التـــــــ-

 الجزائرية.

أمـــــــــا بالنســـــــــبة للمســـــــــتوى الاجتمـــــــــاعي فـــــــــان عـــــــــدم تمكـــــــــن المســـــــــتعملين مـــــــــن التكيـــــــــف مـــــــــع المجـــــــــال  -

الجديــــــــــــد وعــــــــــــدم قــــــــــــدرة تحقيــــــــــــق التفاعــــــــــــل معــــــــــــه، أدى إلــــــــــــى إقصــــــــــــاء الانــــــــــــدماج فــــــــــــي الحيــــــــــــاة الحضــــــــــــرية 

ك الـــــــــثمن الاجتمـــــــــاعي الــــــــــذي يدفعـــــــــه المجتمــــــــــع مـــــــــن تراجــــــــــع والاجتماعيـــــــــة للمســـــــــتعملين، زيــــــــــادة عـــــــــن ذلــــــــــ

القــــــــــيم وظهــــــــــور النزعــــــــــة الفرديــــــــــة واللامبــــــــــالاة إزاء المجــــــــــال العمرانــــــــــي ممــــــــــا انعكــــــــــس ســــــــــلبا علــــــــــى الــــــــــنمط 

 المحلي عموما.
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عـــــــــــــــدم الملائمـــــــــــــــة مـــــــــــــــع الموضـــــــــــــــع حيـــــــــــــــث أن توســـــــــــــــع المـــــــــــــــدن لا ي خـــــــــــــــذ بعـــــــــــــــين الاعتبـــــــــــــــار الوضـــــــــــــــع -

 الطوبوغرافي للمجال الجديد.

تغيـــــــــــرات العمرانيـــــــــــة والتحـــــــــــولات الاقتصـــــــــــادية والاجتماعيـــــــــــة، حيـــــــــــث أن أغلـــــــــــب عـــــــــــدم مراعـــــــــــاة ال-

التوســـــــــعات العمرانيـــــــــة يصـــــــــاحةها تغيـــــــــر ولـــــــــو جز ـــــــــي فـــــــــي الطبيعـــــــــة العمرانيـــــــــة مقارنـــــــــة بالنســـــــــيج القـــــــــديم 

 كما يتولد عنه تحولات اقتصادية واجتماعية وتغيرات في قيمة العقار.

 عدم التوازن الايكولو ي المهدد للمحيط العام.-

 تهديد المناطق الأثرية والتاريخية بالزوال نتيجة التوسع العشوا ي نحوها.-

عـــــــــدم المحافظـــــــــة علـــــــــى الطـــــــــابع العمرانـــــــــي المحلـــــــــي وذلـــــــــك بتشـــــــــويه صـــــــــورة المدينـــــــــة مـــــــــن الناحيـــــــــة -

الجماليــــــــة والوظيفيــــــــة باســــــــتعمال مــــــــواد البنــــــــاء غيــــــــر المحليــــــــة، وعــــــــدم مراعــــــــاة الخصوصــــــــية الاجتماعيــــــــة 

الحضــــــــــارية للمدينــــــــــة، وهــــــــــذا مــــــــــا أفقــــــــــد المدينــــــــــة طابعهــــــــــا الأصــــــــــلي فــــــــــي التخطيطــــــــــات والثقافيــــــــــة والقــــــــــيم 

والتصــــــــميمات العمرانيــــــــة التــــــــي نشــــــــ ت فــــــــي معــــــــزل عــــــــن حركــــــــة التحضــــــــر الطبيعيــــــــة النابعــــــــة مــــــــن البيئــــــــة 

 المحلية.

 الخاتمة:

 في ختام هذه الورقة البحثية، نوجز النتائج التالية:

إلا إذا تم الإحاطة بجملة من المفاهيم الملازمة له و هو إن مفهوم التوسع العمراني لا يتحدد بدقة  -

المتضمن  06/06العقار باعتباره محل هذا التوسع، المدينة، والتي عرفها المشرع من خلال القانون رقم 

 القانون التوجيهي للمدينة، العمران و التعمير و كذا المجال العمرانبي،

ب أن بغض النظر عن كيفياته، والتي يج توسع المدنيتعلق مفهوم التوسع العمراني بفكرة تمدد و  -

 تكون في الأصل مخطط لها،

للتوسع العمراني أنواع عدة، حسب عديد المعايير الفقهية منها والتقنية أهمها: التوسع العمراني  -

 من حيث الشكل، من الناحية التنظيمية ومن الناحية القانونية.

التوسع العمراني، أمام انتشار ظاهرة البناءات  أبرز ما لهم الباحث القانوني هو قانونية -

الفوضوية، التي يسعى المشرع والدولة لمحاربتها بكافة الطرق المادية والقانونية، يعد الهدم وقانون رقم 

 المتعلق بقواعد مطابقة البنايات من أهم الآليات التي طبقتها الدولة في المحاربة، 08/15

عض منها بوجود المدينة، وهي: المخطط الشطرن ي، الإشعاعي، للتوسع العمراني أنماط وجد الب -

 الخطي، العضوي،

 للتوسع العمراني عدة دوافع منها السياسية، الاقتصادية، الاجتماعية، وكذا التكنولوجية. -

لى أدى إهناك عدة مشاكل أفرزها التوسع العمراني غير المخطط أو العشوا ي خاصة والفوضوي، الذي  -

تبارها ها في الوضع. باعتحكمسيطرة الدولة و عدم انتشاره يعكس لحضري للمدن والذي تشويه النسيج ا
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والمس ول الوحيد عن فكرة تنظيم التوسع العمراني سواء عن طريق توفير السكن أو رقابة  1العامل رقم 

 البناءات وتحري قانونيتها.

ات الناحية الجمالية للمدن، يمكن اقتراح التوصي كر في النهاية وفي إطار المحافظة على نسيج عمراني ي

 التالية:

تسليط الضوء أكثر على فكرة التوسع العمراني من قبل الدولة، وعدم ترك سياسات التعمير حبرا على 

إعادة النظر في شروط الحصول على السكنات بمختلف صيغها و توفير السكن اللائق للمواطنين، و  ورق،

 خاصة الاجتماعية منها،

بالبناءات  واءس ،الكبيرلرقابة الصارمة على البناء والبنايات والسكنات التي يشهد الواقع على التلاعب ا

 المستفيدين من السكنات الاجتماعية والذي ثبت عدم حاجتهم الفعلية لها، قبل منالفوضوية أو 

 ملفإيداع أجال  مرونة مع ضرورة النص على وجعله أكثر 08/15تعديل قانون مطابقة البنايات رقم 

التسوية وكذا آجال الرد، وفي نفس الإطار تكوين عمال البلدية وكل مصلحة في إطار البناء والتعمير على 

 البنايات وقانونيتها.اعتبار أنهم المكلفون بمراقبة 

 قائمة المصادر والمراجع: -

 المصادر:

 النصوص القانونية:

 الشعبية.دستور الجمهورية الجزائرية الديمقراطية  -

م رخة في  49، يتضمن قانون العقوبات، جريدة رسمية عدد 1966جوان  8، م رخ في 66/155الأمر رقم  -

 ، المعدل والمتمم.1966جوان  11

م رخة في  78، المتضمن القانون المدني، جريدة رسمية عدد 1975سبتمبر 25، م رخ في 75/58الامر رقم  -

 ، المعدل والمتمم.1975سبتمبر30

، المتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة، جريدة رسمية 2001ديسمبر  12، م رخ في 01/20ن رقم القانو  -

 .2001ديسمبر 15م رخة في  77عدد 

المتعلق بالتهيئة والتعمير،  90/29، يعدل ويتمم القانون رقم 2004أوت  14، م رخ في 04/05القانون رقم  -

 .2005أوت 15م رخة في  51جريدة رسمية عدد 

 15، يتضمن القانون التوجيهي للمدينة، جريدة رسمية عدد 2006فيفري  20، م رخ في 06/06القانون رقم  -

 . 2006مار   12م رخة في 

، جريدة وإتمام انجازها، يتضمن قواعد إتمام البنايات 2008جويلية 20، م رخ في 08/15رقم  لقانون ا -

 .2008اوت  3م رخة في  44رسمية عدد 
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 "لية لتأمين الحق في السكنآاجراءات تحقيق مطابقة البنايات ك"

 عز الدين بوعبيدالاسم واللقب: -
 طالب دكتوراهالدرجة العلمية: -

 التخصص: قانون عقاري -

  -تيارت-جامعة ابن خلدون : الانتماء العلمي-

 phd.bouabidazdin@gmail.comي: البريد الالكترون-

 06.61.72.15.51: الهاتف-

 غريب بوخالفةالاسم واللقب: -
 طالب دكتوراهالدرجة العلمية: -

  تبسة -جامعة العربي التبسي: الانتماء العلمي-

 ملخص:

غير انه  له أيضا، كينالالجزائر من بين الدول التي يشكل فيها العقار هاجسا بالنسبة لها وبالنسبة للم تعد  
 برز ما يسمى بظاهرة البناا ،لقانونية المقررة في مجال البنااجرااات االاو لشروط اوبسبب عدم مراعاة 

مراني الاخيرة التي تسببت في تشويه الطابع الجمالي للنسيج الع هذه ،ريةالجزائالفوضوي في غالبية المدن 
الجزائري الى سن ترسانة من القوانين بهدف القضاا فع بالمشرع عبر كامل التراب الوطني، الامر الذي د

   على هذه الظاهرة عن طريق اجرااات تحقيق مطابقة البنايات .

Summary: 
There is no doubt that Algeria is among the countries in which real estate is an obsession for it 

and for its owners as well. However, due to non-observance of the legal conditions and 

procedures established in the field of construction, the so-called chaotic construction 

phenomenon has emerged in most of the last Algerian cities, which caused distortion The 

aesthetic character of the urban fabric across the entire national territory, which prompted the 

Algerian legislator to enact an arsenal of laws with the aim of eliminating this phenomenon 

through procedures to achieve conformity of buildings. 
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 مقدمة:

ول الوضع ليتحسكانيا بطيئا نتيجة الحروب وسوء المعيشة،  نمواالجزائر أثناء المرحلة الاستعمارية  شهدت لقد

، ننتيجة لارتفاع نسبة النمو الديمغرافي، ما أدى إلى تضاعف سكان المد انفجار سكاني كبير الىمرحلة الاستقلال بعد 

عمل ومستوى أفضل، ما جعل واقع المدينة يعاني من مشاكل حيث ازداد عدد المهاجرين من الريف نحو المدينة بحثا عن ال

الامر ،عديدة من بينها البناء الفوضوي الذي شكل مصدر لكثير من المعيقات التي تقلل من أهمية المخططات العمرانية 

يص دور الفلاحة وتقلالمدن انتهاج الجزائر سياسة التصنيع بعد الاستقلال داخل مع سلبا على التنمية العمرانية، و  الذي أثر

حت وتنتشر أكثر مما مض ى فأصب طاقا،سكان الريف،. ومن ثم بدأت تلك المناطق المتخلفة تتسع نلزيادة جذب  ، ظهرت

قوانين إصدار ال الىالجزائر في أغلب الأحيان غير قادرة على التوسع في تسيجها العمراني، مما اضطر السلطات المعنية 

الذي يحدد مطابقـة  2008يوليو  20المؤرخ في  15- 08والحد منه بإصدار القانون  شرعي لتسوية وضعية البناء الغير

 .1البنايـات وإتمام إنجازها

وبطبيعة الحال هذا القانون حدد طبيعة البنايات المعنية بالمطابقة، والبنايات غير المعنيـة بهـا، حيث بين كذلك الإجراءات 

الذي  2009ماي  2المؤرخ في  154-09نظيمية المواليـة لـه كالمرسـوم التنفيذي والسندات، وذلك من خلال النصوص الت

يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات. أضف إلى ذلك القوانين المتعلقة بالتهيئة والتعمير، خصوصا القانون 

 يذه .تنف ، والمراسيم التنفيذية المحددة لكيفيات05- 04المعدل بالقـانون  29- 90رقم 

  في الحد والقضاء على البنايات الفوضوية؟. 08/15ومن هذا المنطلق جاء التساؤل حول مدى فعالية القانون رقم 

وقد اتبعنا في دراسة هذا الموضوع المنهج التحليلي لمعالجة وتحليل مختلف النصوص القانونية المتعلقة بالموضوع، إضافة 

 عرض مختلف جزئيات الموضوع وذلك في إطار التكامل المنهجي.إلى المنهج الوصفي والذي تم توظيفه في 

 ثية الى مبحثين أساسين :حتم تقسيم موضوع هذه الورقة الب وللاجابة على الاشكالية المطروحة،

 التسوية القانونية للبناءات الفوضوية: المبحث الاول 

 المبحث الثاني: الوسائل الرقابية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي 

 التسوية القانونية للبناءات الفوضويةالمبحث الاول: 

،  علـى حـد سـواء الاحياءغلـب أو  غلب المدن الجزائرية،إن ظـاهرة البنـاء الفوضـوي ظـاهرة معقـدة ومتعـددة الجوانـب تطبـع أ

يث صية كل منطقة ، حوهـي تتولـد نتيجـة عـدم ضـبط عمليـة البنـاء وفـق أدوات تخطيطيـة مدروسة تعكس معطيات وخصو 

 لالخطار القانوني والتنظيمي لعملية التهيئة والتعمير المطبـق لا أهمهـا عدم فعالية او تكافلت عـدة عوامـل لوجودهـا 

 .ل قلاستلا ولـى لا السـنوات ا

 المطلب الاول: مجال تطبيق التسوية

ر أشغال البناء أو هي في طور الإتمام قبل نش بها يمكن تحقيق مطابقة البنايات التي انتهت 08/15من قانون  14تنص المادة 

هذا القانون في الجريدة الرسمية، إذ توافرت فيها الشروط المحددة لهذا القانون حيث سنتناول في هذا المطلب البنايات 

 .08/15والبنايات المعنية بالتسوية ومن القانون  08/15المعنية بالتسوية وفق للقانون 

 القابلة لتحقيق المطابقة ياتالبناالفرع الاول: 

 : أولا: البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء

ب من الانجاز لسب في هذه الحالة يكون صاحب البناية قد تحصل على رخصة البناء غير أنه لم يتمكن من إتمـام

د وقد لا يكون في وسع المعني طلب تجدي عـول،الأسباب، و نظرا لتجاوز المدة المحددة في هذه الرخصة أصبحت عديمة المف

 .2رخصة البناء لاعتبارات تتعلق بقواعد التعمير و البناء
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 ثانيا : البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة البناء وهي غير مطابقة لأحكام الرخصة المسلمة

أي  الرخصة الممنوحة للمعني، تتطـابق مـعفي هذه الحالة يكون صاحب البناية قد أتم الانجاز غير أن موصفات الانجاز لا 

حيث المخططات الوصفية أو المحيط أو الارتفاقات  أن البناية مخالفة لمحتوى رخصة البناء أو مخالفة لأدوات التعمير من

 المحتملة .

 ثالثا : البنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء

ند رسمي تكون ملكية العقار بس رع في الانجاز بدون رخصة، وقام بإتمام البناية، وقـدفي هذه الحالة يكون صاحب البناية ش

غياب سند الملكية أو بسبب مخالفة المشروع لقواعد  أو بدون سند، غير أنه لم يتكن من الحصول على الرخصـة بسـبب

 . 3التعمير و البناء

 رخصة البناء رابعا : البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على

الفة رخصة أو لسبب مخ كذلك في هذه الحالة قد يكون صاحب البناية غير حائز على سند الملكية وشرع في البناء بدون 

 المشروع لقواعد التعمير .

يتم ذلك حسب وضعية  من نفس القانون شروط أخرى لتحقيق مطابقة البنايات وإتمام انجازهـا 18كما أضافت المادة 

 ية، وذلك من خلال مراعاة الحالات الآتية :حالة كل بنا

بناية وهو لدى صاحب ال الطبيعة القانونية للوعاء العقاري : ويتعلق الأمر بملكية العقار؛ أي ضرورة توفر سند الملكية - 1

 شرط أساس ي لتحصل المعني على الرخصة أو الشهادة المطلوبة.

وات التعمير المعمول بها في أد بمعنى أن يكون مشروع البناية يتطابق مع المعـاييراحترام قواعد التعمير ومقاييس البناء :  - 2

 .فيه والبناء، بالإضافة إلى ضرورة توفر شروط البناء والوسائل المستعملة

مع النشاط  أن لا يتنافى تخصيصها أو استعماله : لاسيما في ما يتعلق بالنشاط الممارس وعلاقته بالمحيط المجـاور، أي - 3

 موقع البناية .

موقع تواجد البناء وربطه بالشبكات : وذلك من حيث تهيئة الموقع وقابلية تـوفر الشـروط الضرورية للربط بمختلف  - 4

الشبكات كالكهرباء و الغاز والماء وشبكات الصـرف الصـحي والطـرق والمواصلات السلكية واللاسلكية ...الخ ولكي تتم عملية 

ح يستوجب على المكلفين بعملية التسوية أن يكونوا علـى دراية تامة بجميع العناصر التي يتكون منها التسوية بشكل صحي

 .4كل صنف من البنايات، من خلال الاسـتعانة بالتقـارير

 الفرع الثاني: البنايات الغير قابلة لتنحقيق المطابقة

  :مجموع البناءات غير مؤهلة للتسوية وهي كالآتينستشف  08/15من قانون  39-37-16بالرجوع إلى أحكام المواد 

  :البنايات المشيدة فوق أراض ي فلاحية أو ذات طابع فلاحي أو غابية أو ذات طابع غابي-1

إن هذا النوع من البنايات يمس مباشرة بالثروة وطنية محدودة جدا بفعل أسمنتها ومواد بنائها وطلائها التي 

تربة التي تعد كنفايات ضارة لل ية فيجب هدمها وتخليص الأرضية من بقايا مواد البناءتعدكمواد سامة للأراض ي الفلاح

 مع هذا النوع من البنايات ،بل يجب هدمها وإزالتها من فوق الارض. الزراعية الخصبة، وبالتالي لا يمكن التصالح

  :البناءات المشيدة بصفة تخالف قوانين الأمن -2

الماسة بقواعد قانون البيئة والمياه والصحة كما هو الحال بالنسبة  تلك المنشآت الصناعية منها نخص بالذكرو 

 للبناءات والمنشآت المفرزة لسوائل كيميائية خطيرة والمتواجدة بالقرب من ينابيع المياه المعدنية، وكذلك الحال بالنسبة
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الأخرى مشكلة من صفائح منجزة من مادة الأميونت  تهامشتملاالداخلية والخارجية وبعض  انهاالبناءات التي جدر  لمجموع

 5.السامة

  :البناءات التي تشوه المنظر العام للموقع بشكل خطير-3

فهي إما تكون في الشكل صلب إلا أن حجمها ومواد بنائها يجعل منه أقرب ما يمكن للبناءات الفوضوية 

يمكن التصالح معها ومساعدتها على الدخول والانضمام إلى الحظيرة الوطنية القصديرية، إذ لا يمكن الاعتراف بها  كبناءات 

  .للبناءات النظامية، فمصير هذا النوع من البناءات والتي هي مصدر للتلوث البصري، الهدم والإزالة

في  ةأما فيما يخص البناءات الفوضوية القصديرية، فلا مجال للحديث عن فكرة التأهيل، فكل البناءات المصنف

المربع القصديري، هي بالضرورة غير مؤهلة للتسوية معها بل هي عرضة لعمليات الهدم والإزالة بحكم القانون ،نظرا لعدم 

امة تشكل خطر بمختلف جوانبه على المحيط بصفة ع أنهاتوافرها على الحد الأدنى من معايير البناء ومقاييس التعمير،كما 

لا نها لأالة هي الحل الناجح والشافي لهذا النوع الرديء جدا من البناءات الفوضوية وعلى مستعمليها بصفة خاصة، فالإز 

 .يمكن لها أن تخرج عن مربع الرداءة

  :البناءات المنجزة فوق الرصيف والمساحات العمومية والحدائق والمساحات الشاغرة المحيطة بالعمران-5

واستغلالها بطريقة فوضوية على أساس أنها تشكل حديقة فناء من خلال إنجاز مآرب أو أكشاك أو بتسييجها 

خاص...الخ فهذه البناءات والإضافات تعد كاعتداء مادي على ملكية عمومية، مشوهة للمنظر العام من جهة ومعيقة 

صلحة لمللسير الحسن بالمنطقة من جهة أخرى. علما أن هذه المظاهر لا تعبر إلا على التسيب وانفلات الوضع وتغليب ا

الخاصة، كما يعد ذلك مظهر من مظاهر ترييف المدينة واللامبالاة، فهذه المظاهر لا يمكن التسامح معها أبدا، فيجب 

التعجيل في عمليات الهدم وتخليص المدينة من التشوهات والانحرافات العمرانية التي لا تعبر إلا على ش يء واحد وهو 

 .6 استفحال وتجدر ظاهرة البناء الفوضوي 

  :البناءات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطق المحمية -6

المنصوص عليها في التشريع المتعلق بالمناطق التوسع السياحي والمواقع والمعالم التاريخية والأثرية، وبحماية البيئة 

 بها.  والساحل بما فيها مواقع المواني والمطارات وكذلك مناطق الارتفاقات المرتبطة

 تتم هذه الاجراءات على مراحل اساسية وهي ::اجراءات تسوية البنايات  لمطلب الثاني: ا

 الفرع الأول: على مستوى البلدية

المذكور يجب على ملاك البنايات المتممة أو التي هي  15-08من القانون دائما  23كما تمت الإشارة من قبل بنص المادة      

تقديم ملف من أجل تحقيق مطابقة البنايات يتضمن تصريح في خمس نسخ  15في طور الإنجاز والمنصوص عليها في المادة 

المذكور  154-09د القانون نموذج التصريح في ملحق المرسوم التنفيذي رقم إلى رئيس م ش ب المختص إقليميا، وقد حد

أعلاه، ويتمحور مضمون الملف حول الوثائق البيانية المرفقة برخصة البناء المسلمة سابقا في حالة ما كانت البناية حائزة 

والمساحة الخارجية، آجال إتمام على رخصة بناء، مخططات الهندسة المدنية والمعمارية، مناظر فوتوغرافية للواجهة 

البناية، بيان وصفي للأشغال المنجزة والمزمع إنجازها، مخططات الكتلة والموقع، شهادة توقف الأشغال، بالإضافة إلى سند 

 .ملكية رسمي أو عقد عرفي

من نقس القانون  68ادة تقوم مصالح التعمير بالبلدية المكونة من أعوان فرق المتابعة والتحري المنصوص عنها في الم     

الذي يحدد شروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في إنشاء  ، 156-09والتي صدر بشأنها مرسوم تنفيذي رقم 

أعوان حسب شكل إقليم كل  4إلى  3التجزئات والمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرها، حيث تتشكل هذه الفرق من 

امها على سبيل الحصر أهمها: البحث عن المخالفات ومعاينتها، متابعة دقة المعلومات بلدية وحظيرة سكنات وأكدت مه

ء الخاصة ، بالإضافة أيضا إلى البنايات التي تعتبر رخصة البنا الواردة في التصريح المتعلق بتحقيق المطابقة والتحقق منها
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وصيات السابقة وكانت رخصة البناء من صلاحيات بها من صلاحيات الوزير أو الوالي، أما إذا كان الملف لا يحمل الخص

رئيس م ش ب يودع الملف مباشرة على مستوى الأمانة التقنية للدائرة كما ترسل نسخة للإعلام إلى مصالح التعمير التابعة 

الملفات  المذكور كانت ترسل جميع 15-08من القانون رقم  1فقرة  28للولاية، قبل هذا الإجراء الجديد وطبقا لنص المادة 

بمختلف خصوصياتها مباشرة إلى مديرية التعمير والبناء، وعليه يستلزم على مصالح التعمير بالبلدية قبل إيداع الملف على 

  .7مستوى الأمانة التقنية للدائرة جمع جميع الآراء الخاصة بالإدارات والمصالح والهيئات المؤهلة

 والبناءالفرع الثاني: على مستوى مديرية التعمير 

 4دراسة الملفات على مستوى مديرية التعمير والبناء تغيير وفقا لما استحدثته التعليمة الوزارية المشتركة رقم  إن

والمذكورة أعلاه، حيث كان الإجراء المعمول به سابقا بعد إيداع الملف على مستوى مديرية التعمير والبناء من طرف مصالح 

الصدد بجمع الموافقات والآراء من الإدارات والمصالح والهيئات المؤهلة كما تقوم بإبداء رأيها البلدية للتعمير، تقوم في هذا 

المذكور(، يتم بعد ذلك إيداع الملف المشكل  15-08من القانون رقم  28يوما من تاريخ إخطارها )المادة  15المعلل في أجل 

من المرسوم  13تاريخ إخطار مصالح البلدية للتعمير )المادة لدى الأمانة التقنية للجنة الدائرة في أجل شهر ابتداء من 

المذكور(، ونظرا للتأخر الكبير الذي شهدته دراسة الملفات بهذا الشكل ومن أجل الإسراع في معالجة  154-09التنفيذي رقم 

الية: المصالح الت الملفات تم تغيير الإجراء من خلال إنشاء لجنة خاصة على مستوى مديرية التعمير مشكلة من ممثلي

التعمير، الأملاك الوطنية، الفلاحة، الثقافة، السياحة، الطاقة والمناجم، الري، الحماية المدنية، كما يمكن للجنة أن 

 4من التعليمة الوزارية المشتركة رقم  2.2تستدعي أي ممثل للهيئات المعنية الذي من شأنه مساعدتها في أشغالها )البند 

غفلت هذه التعليمة من يرأس اللجنة الذي يكون حسب طبيعة المستوى الذي تدرس فيه الملفات مدير المذكورة(، وقد أ

 . 8التعمير والبناء

وقصد دراسة الملفات على مستوى هذه اللجنة تقوم أمانة اللجنة بالحصول على جميع الآراء الخاصة بالإدارات           

 ( والمتمثلة في:المذكور  154-09من المرسوم رقم  11على اللجنة )المادة والمصالح والهيئات المؤهلة قبل عرض الملف 

 المصالح المكلفة بالأملاك الوطنية،       -

مصالح الحماية المدنية فيما يخص البنايات ذات الاستعمال الصناعي أو التجاري وعلى العموم كل البنايات التي تستقبل        -

 الجمهور وكذلك البنايات المخصصة للسكن، 

إطار التشريع  المصنفة فيمصالح الآثار والمواقع المؤهلة والسياحة عندما تكون مشاريع السكن موجودة في المناطق أو المواقع        -

 المعمول به،

 المذكور سابقا. 29-90من القانون رقم  49مصالح الفلاحة في إطار أحكام المادة        -

أما طبيعة دراستها فهي تبدي الرأي من خلال تسجيل ملاحظاتها بمحضر اللجنة ولا تقرر قبول الملف من عدمه، إذ يعتبر 

 ئرة المكلفة بالبت في تحقيق مطابقة البنايات التي تتخذ القرار في الملف.دورها مساعدا وموجها للجنة الدا

بعد دراسة الملفات على مستوى لجنة مديرية التعمير والبناء تقوم بإيداعها على مستوى اللجنة التقنية للدائرة مرفقة 

   .9بمحضر اللجنة

 الفرع الثالث: على مستوى الدائرة أو الولاية

الإجراءات السابقة يتم إيداع الملف من طرف مصالح التعمير التابعة للبلدية ومصالح التعمير التابعة لمديرية بعد إتمام 

التعمير والبناء على مستوى الأمانة التقنية للدائرة قصد دراستها من طرف اللجنة المشكلة على مستوى الدائرة وفي حالة 

ة الطعن على مستوى الولاية، وقد نظم هاتين اللجنتين المرسوم ما تقرر رفض الملف يمكن للمعني الطعن لدى لجن

الذي يحدد تشكيلة لجنتي الدائرة والطعن المكلفتين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات وكيفيات ،155-09التنفيذي رقم 

 سيرهما.
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 على مستوى الدائرة:-أولا

من المرسوم المنظم لها والمشار إليه أعلاه من: رئيس  2ادة تتم الدراسة هنا من طرف لجنة الدائرة التي تتشكل حسب الم     

الدائرة أو الوالي المنتدب عند الاقتضاء رئيسا، رئيس القسم الفرعي للتعمير والبناء، مفتش الأملاك الوطنية، المحافظ 

عي للري، الفر  العقاري المختص، رئيس القسم الفرعي للفلاحة، رئيس القسم الفرعي للأشغال العمومية، رئيس القسم

ممثل مديرية البيئة للولاية، ممثل مديرية السياحة للولاية، ممثل مديرية الثقافة للولاية، ممثل الحماية المدنية، رئيس 

مصلحة التعمير للبلدية المعنية، ممثل مؤسسة سونلغاز، وفي سبيل أداء مهامها لها أن تستعين بأي شخص أو سلطة أو 

(. هذه القائمة تحدد بموجب قرار من الوالي 6ها في مهامها كاستشارة أو طلب خبرة )انظر المادة بأي هيئة يمكنها أن تساعد

من نفس المرسوم، للجنة الدائرة أمانة تقنية تكلف بـ: استلام إيداع ملفات طلب تحقيق مطابقة البنايات،  3بنص المادة 

ضير اجتماعات لجنة الدائرة، إرسال الاستدعاءات إلى طلبات تحقيق مطابقة البنايات تبعا لتاريخ وصولها، تح وتسجيل

أعضاء لجنة الدائرة مرفقة بجدول الأعمال، تحرير محاضر الاجتماعات ومدونات أخرى، تبليغ القرارات والتحفظات 

 من نفس المرسوم التنفيذي(، على 4الواجب رفعها عند الاقتضاء إلى رئيس م ش ب، إعداد الفصلية عن النشاط )المادة 

(، في حالة تحفظ لإحدى المصالح التي تمت 11أشهر ابتداء من تاريخ إخطارها )المادة  3ألا يتعدى البت في كل طلب آجال 

(، 9استشارتها لها أن تطلب ملفا إضافيا من المعني أو تقدم موافقة مبدئية بشروط أو ترفض الطلب لسبب معلل )المادة 

محدد للنظام الداخلي المسير لاجتماعات لجنة الدائرة المكلفة  در قرار وزاري من المرسوم ص 12وفي إطار مدلول المادة 

 للبت في تحقيق مطابقة البنايات.

وتبعا لمراسلة المدير العام للأملاك الوطنية رقم  15-08من القانون رقم  40بخصوص التسوية في إطار المادة      

ديد مهام تدخل إدارة أملاك الدولة في إطار عملية مطابقة البنايات ، تتعلق بتح2013أبريل  8المؤرخة بتاريخ  3476/2013

من نفس القانون حيث يمكن اعتبار هذه المراسلة بمثابة قفزة نوعية في تسوية  44في إطار المادة  ولإتمام إنجازها، وذلك

أرض ملك  البناء إذا كانت تقع علىالأرضية التي شيدت عليها البنايات سواء المنتهية الأشغال أو تلك التي لا تزال في طور 

للدولة )أملاك خاصة(. ويمكن التسوية بالتعاون مع لجنة الدائرة عن طريق التنازل بالتراض ي طبقا للتنظيم المعمول به، 

 .10مقابل سعر تحدده إدارة أملاك الدولة بناء على الموافقة بالتسوية

 (لجنة الطعن) على مستوى الولاية-ثانيا

في حالة رفض الملف من طرف لجنة الدائرة يمكن للمصرح الطعن في قرارها أمام لجنة الطعن على مستوى الولاية      

كدرجة ثانية في دراسة التسوية والتي تم التنصيص عنها من خلال الفصل الثاني من المرسوم المشار إليه أعلاه، والمشكلة 

ش و منتخبين من طرف زملائهما، مدير التعمير والبناء، مدير الأملاك  من: الوالي رئيسا، رئيس م ش و، عضوين من م

الوطنية، مدير المحافظة العقارية، مدير المصالح الفلاحية، مدير الأشغال العمومية، مدير الموارد المائية، مدير الطاقة 

ة أي شخص طبيعي أو معنوي عام والمناجم، مدير البيئة، مدير السياحة، مدير الثقافة، رئيس م ش ب المعني. لها مشور 

 (.13أو خاص لمساعدتها في أشغالها )المادة 

 (، 14تجتمع لجنة الطعن في مقر الولاية بناء على استدعاء من رئيسها كلما دعت الحاجة إلى ذلك )المادة 
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 المبحث الثاني: الوسائل الرقابية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي 

وضعية البنايات التي نشأت خارج القانون  لتسوية 08/15لقانون ل هإصدار من خلال  الجزائري لقد عمد المشرع 

ي هذا ، إذ وفوضاع القائمة من بنايات غير شرعيةلأ يجاد حل للإ جي لا، فكان هذا القانون عبارة عن أسلوب وقائي وتدخل ع

 .11الفوضوية الصدد تم سن مجموعة من الاحكام والاليات القانونية للحد من ظاهرة البناءات

 المطلب الاول : ممارسة الرقابة عن طريق ادوات التهيئة والتعميير

الوثائق التي تعد بمبادرة من الجماعات المحلية، بهدف تحديد التوقعات والقواعد المتعلقة  أدوات التهيئة والتعميير هي

 .بتخصيص و شغل الأراض ي، و هي ملزمة لأشخاص القانون العام أو الخاص

و تندرج هذه الأدوات ضمن الالتزامات المحلية على مستوى البلدية بحكم وظيفتها إذ يتعين عليها تحت مسؤولية رئيس هذا 

و مخطط شغل  P.D.A.Uالمجلس الشعبي البلدي التزود بكامل أدوات التعمير و هي المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

 الذي يخضع له.  P.O.Sالأراض ي 

 ( P.D.A.Uخطط  التوجييي للتهيئة و التعمير )المالفرع الاول: 

، كما أنه برنامج للتجهيز على مستوى المدينة أو التجمع الحضري و أداة والتسيير والتوقع هو أداة للتخطيط

كما أنه  ،لتقسيم الإقليم يراعى في إعداده التوجهات الوطنية في مجال التهيئة القطرية عموما و التهيئة العمرانية خصوصا

 يضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراض ي. 

واعد ق وفرض ، يتدخل هذا المخطط عند تحديد قابلية الملكية للبناء بأسلوب تقسيم الإقليم إلى قطاعات

 .12التعمير بواسطة التنظيم الموضح بوثائق بيانية

 فرض قواعد التعمير بواسطة تنظيم موضح بوثائق بيانية -

، لفرض مقتضيات عملية التخطيط الفني و 18[ ص 97التعمير على وجه العموم إلى الأساليب القانونية]تحتاج أدوات 

تتمثل هذه الأساليب في التنظيم كوثيقة أساسية تتضمن مجموعة القواعد القانونية الملزمة و المنظمة لحقوق البناء ضمن 

 :كل قطاع من القطاعات السالفة بنصها على

 لغالبة للأراض ي و نوع الأعمال المحظورة أو الخاضعة لشروط خاصة. وجهة التخصيص ا· 

 الكثافة العامة الناشئة عن معامل شغل الأراض ي. · 

 الارتفاقات المطلوب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاؤها. · 

لعمرانية في الأنسجة اضبط الحدود المرجعية للمساحات التي تتدخل فيها مخططات شغل الأراض ي و إبراز مناطق التدخل · 

 القائمة و المساحات الواجب حمايتها. 

 تحديد مواقع التجهيزات الكبرى، المنشآت الأساسية، الخدمات، الأعمال الواجبة و نوعها. · 

تحديد حقوق البناء ضمن مناطق الساحل، الأقاليم ذات الميزة الطبيعية و الثقافية البارزة و الأراض ي الفلاحية ذات · 

 ود العالي و الجيد. المرد

ما بينتها المادة ك والخرائط من الوثائق البيانية  والتعمير مجموعةإضافة إلى التنظيم يتضمن المخطط التوجيهي للتهيئة 

التي تساعد في تحديد النطاق الإقليمي لتطبيق التنظيم بالنسبة إلى كل قطاع و  177-91من المرسوم التنفيذي رقم  17

و الارتفاقات التي تشغله، رغم ذلك لا تكتس ي هذه الوثائق أي قوة إلزامية فقد استقر الاجتهاد القضائي  معرفة حقوق البناء

لمجلس الدولة الفرنس ي أن القوة القانونية لقواعد الارتفاق المتعلقة باستعمال الأراض ي لا تنتج أثرها إلا إذا نص عليها 

 . 13التنظيم

 

 .( P.O.Sمخط  شغل الأراض ي )-الفرع الثاني
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من قانون التهيئة و التعمير  31، يضبط طبقا للمادة  هو الأداة الأساسية و المفضلة في مجال التخطيط و التنظيم العمراني

حقوق استخدام الأراض ي و البناء بشكل مفصل في إطار توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير، من بين ما يتميز به 

 من خصائص نذكر : 

شغل الأراض ي يشكل آخر مستوى في عملية التخطيط العمراني، يعتمد في إعداده على أحكام المخطط إن مخطط -

ثيقة تعمير و » التوجيهي للتهيئة و التعمير و على وثائق التعمير ضمن المناطق الخاصة، و على هذا الأساس يوصف بأنه 

ص فاقات و يؤثر تبعا لذلك بصفة مباشرة في رخلحقوق استعمال الأراض ي بالخصوص عند النص و تحديد للارت« تحليلية

 .المتعلق بمطابقة البنايات و إتمام إنجازها 15-08و شهادات التعمير لا سيما سندات تحقيق المطابقة طبقا للقانون 

ق الشغل ر كما يتميز أيضا بأنه أداة التعمير الأقرب لانشغالات المهندسين المعماريين و المختصين في ذلك الميدان إذ يحدد ط-

المورفلوجية و الوظيفية للقطعة الأرضية و الخصائص الرئيسية و الفيزيائية للبناية ، و في بعض الأحيان يضبط نمطها 

 «. وثيقة جيومترية متنوعة» العمراني إذ يعد لذلك 

وثائق بيانية إلا ب ويتدخل مخطط شغل الأراض ي لتحديد قابلية الملكية العقارية للأرض بالبناء بأسلوب التنظيم الموضح-

 .14أنه يرث في هذه الحالة، عن المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير التوجيهات و الحدود المرجعية أو مجال التدخل الإقليمي

 178-91من المرسوم التنفيذي رقم  18وتصنف قواعد التنظيم التي تحدد بصفة دقيقة حقوق البناء على ضوء المادة -

الذي يحدد إجراءات إعداد مخطط شغل الأراض ي و المصادقة عليها و محتوى الوثائق المتعلقة بها  1991ماي  28المؤرخ في 

 المعدل و المتمم إلى صنف يتعلق بطبيعة شغل الأراض ي صنف يتعلق بشروط و كثافة شغل الأراض ي . 

 ضاب  الترخيص المسبق على عملية البناء  المطلب الثاني :

للقطعة الأرضية، الصالحة للبناء التي ستحتضن المشروع كما بينا، بل يجب على المالك لا تكفي الملكية العقارية 

بدءا من افتتاح الورشة إلى غاية قفلها بالانتهاء من البناء و هو  أن يلتزم بالحصول على رخصة للبناء وأن يحسن تنفيذها

 غير الشرعي. الضابط الثاني للبناء الذي يشكل الخروج عنه اعتبار البناء المستحدث 

فإذا كانت أدوات التعمير و قواعد التعمير )قواعد شغل الأراض ي( عبارة عن النصوص و وثائق تغطي منطقة ما 

من الأرض، فإن الدور المنوط برخصة البناء في هذه الحالة يتمثل في غربلة هذه القواعد و تحديد المطبق منها على مشروع 

احب مع ملية التنفيذ و التشييد تتص. فعء و الإدارة مراقبة المشروع قبل انطلاقه البناء بشكل يسهل على القائم بالبنا

 الرقابة أثناء و بعد البناء تحقيقا لقواعد شغل الأراض ي في الأرض . 

 رخصة البناء شرط أولي على تشييد البناء : الاول  الفرع

ء ، التعرف على هذا الترخيص و كيفية الحصول و يقتض ي البحث في مدى إلزامية رخصة البناء قبل مباشرة أشغال البنا

 .عليه 

 المجال الموضوعي لرخصة البناء *

من قانون  52يشمل مجال رخصة البناء أو نطاقها الموضوعي مجموعة الأعمال الخاضعة للترخيص طبقا للمادة 

د البنايات كان استعمالها و لتمدي تشييد البنايات الجديدة مهما» التهيئة و التعمير التي اشترطت استيفاءها عند عمليات 

الموجودة و لتغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منه أو الواجهات المفضية على الساحة العمومية ، و لإنجاز جدار 

  .«صلب للتدعيم أو التسييج 

 حالة تشييد المباني الجديدة -

المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها  08/15في فقرتها الأولى من القانون  02عرف المشرع البناء بالمادة 

كل بناية أو منشأة يوجه استعمالها للسكن أو التجهيز أو النشاط التجاري أو الإنتاج الصناعي و التقليدي أو » على أنه 

قيقة أن و الح« ادة الإنتاج الفلاحي أو الخدمات. تدخل البنايات و المنشآت و التجهيزات العمومية في إطار تعريف هذه الم
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المفهوم المستحدث من قبل المشرع قاصر، إذ لم يعرف البناء محل التشييد بل سرد قائمة من المنشآت تخضع عند إنجازها 

من نفس القانون بخلاف الفقه الذي تولى تعريف ذلك و وضع ضوابط له، فعرف فعل  06لرخصة البناء طبقا للمادة 

يتضمن إقامة منشآت ثابتة من أجل إقامة بناء أو منشأة أو حتى إنشاء هاته المنشأة بمواد  تشييد البناء بأنه العمل الذي

هشة، متى اندمجت بالأرض أو بناء قائم بشكل ثابت بغرض الاستقرار في مكانها حتى و لو كانت قابلة للنزع و النقل دون 

 في:  تتمثل 15هدم و على كل حال فإن المعايير المعتمدة لتحديد وصف البناء

 اندماج البناء بالأرض أو بناء موجود سابقا مهما كان شكله. · 

 استقرار البناء في مكانه، لو أمكن نزعه أو تحويله . · 

 تدخل يد الإنسان في عملية التشييد سواء بصفة مباشرة أو بالآلة. · 

 حالة تغيير بناء قائــم -

تمديد البنايات الموجودة، و تغيير البناء الذي يمس » من قانون التهيئة و التعمير  52و تشمل هذه الحالة بحسب المادة 

ي و ه« الحيطان الضخمة منه أو الواجهات المفضية على الساحة العمومية، و إنجاز جدار صلب للتدعيم و التسييج 

 حالات تفترض جميعها وجودا سابقا لبناية: 

بفعل  والتوسعة في هذه الحالة تترتب .مديد البنايات الموجود: و يقصد بتمديد البنايات الموجودة التوسعة و زيادة حجم ت -

 هدم الجدران الداخلية، أو استحداث طوابق إضافية داخل البناية. 

 حالة تغيير تخصيص الأمكنة -

مير، تتعلق بمدى اشتراط ترخيص البناء عند تغيير طبيعة شغل من قانون التهيئة و التع 52هي الحالة المغفلة في نص المادة 

صناعية  كتغيير وجهة البناية من سكنية إلى بناية ،البناية بخلاف وجهتها الأصلية التي سلمت من أجلها رخصة البناء الأولى

ن قواعد ترتب عليها نقل البناء مو هي حالة مستقلة عن حالة إنشاء بناية جديدة أو تغيير بناية قائمة ي ،أو تجارية أو فلاحية

التعمير التي سلمت من أجلها رخصة البناء في القطعة المملوكة إلى أحكام جديدة لم يسبق طرحها أثناء معالجة طلب 

الرخصة، والتي قد تفرض قيودا إضافية أو موانع، و يشكل الإغفال لهذه الحالة منفذا يستطيع من خلاله الشخص الذي 

و أثبت مطابقته بشهادة المطابقة من أن يغير تخصيصها بشكل كان سيرتب رفض الترخيص أو يضيف  شيد بناءا برخصة

للقيود لو أنها طلبت وفق للتخصيص الجديد، و عليه يتعين تدارك هذا الفراغ باشتراط رخصة البناء عند تغيير تخصيص 

 . 16البناية في غير الغرض الذي رخصت من أجله

 تسليم رخصة البناء إجراءات الفرع الثاني: 

الذي يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير و رخصة  1991-05-28المؤرخ في  176-91حددها المرسوم التنفيذي 

التجزئة و شهادة التقسيم و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسليم ذلك المعدل و المتمم، و نقسمها تبعا 

 لبت في الطلب و تسليمها . لذلك إلى طلب رخصة البناء ، التحقيق في طلبها ، ثم ا

 طلب رخصة البناء  -اولا

لا تسلم رخصة البناء إلا بطلب يقدم أمام رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي تتواجد البناية في نطاق اختصاصه من قبل 

 صاحب الطلب و يرفق هذا الطلب بملف: 

 صاحب الطلب  -

أصحاب الصفة للتقدم بطلب الذكر، السابق  1991-05-28ي المؤرخ ف 176-91من المرسوم التنفيذي  34حددت المادة 

 رخصة البناء بـ: 

 صاحب طلب رخصة البناء هو المالك  قد يكون  -

  صاحب طلب رخصة البناء هو الحائزوقد يكون  -



10 
 

السابق الذكر، يمكن للمستفيد  176-91من المرسوم التنفيذي  34من قانون التوجيه العقاري و المادة  39فطبقا للمادة 

 من شهادة الحيازة أن يستفيد من رخصة البناء. 

 . الملف الواجب إرفاقه مع طلب رخصة البناء ثانيا

و  35وثائق و المستندات البيانية كما بينته المواد على صاحب الطلب أن يرفق الطلب بملف يتشكل من خمسة نسخ من ال

 و هي:  1991-05-28المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفيذي  34

 ما يثبت صفة طالب الاستفادة من رخصة البناء. · 

ط ا( و يحتوي على الاتجاه و شبكات الخدمات مع بيان طبيعتها و تسميتها و نق5000/1أو 2000/1تصميم للموقع )سلم · 

 الاستدلال التي تمكن من تحديد قطعة الأرض. 

من المرسوم السابق في  35( مضمن بالبيانات المحددة بالمادة 5000/1أو  200/1مخطط كتلة البناءات و التهيئة)سلم · 

 . 17فقرتها الثانية، لا سيما الوثائق التي تدل على أن البناء منجز في شكل حصص شهادة النفع و التهيئة للتجزئة

( للتوزيعات الداخلية لمختلف مستويات البناية و المشتملة على شبكة جر المياه الصالحة 50/1تصاميم معدة على سلم )· 

 للشرب، و صرف المياه القذرة، و الكهرباء، و التدفئة، و الواجهات بما في ذلك واجهات الأسيجة و المقاطع الترشيدية. 

  بيان تقييمي و كمي للأشغال المرتقبة.· 

 مستندات رخصة التجزئة بالنسبة لمشاريع البناء الواقعة ضمن تجزئة مرخصة. · 

 دراسة الهندسة المدنية. · 

فلا بد من إرفاق الملف بالمستندات و الرسومات  ،وإذا كان البناء المرتقب مخصصا لغرض صناعي أو لاستقبال الجمهور 

 التي تبين ما يلي: 

ية للبناية و بيانات التهيئة و الحماية و وسائل العمل و طاقة استعمال كل محل كما مستندات تبين الطاقة الاستيعاب· 

 من المرسوم السابق.  05/ 35حددتها المادة 

دراسة موجز التأثير على البيئة موافق عليها قانونا تبين المخاطر المباشرة و غير المباشرة التي تعرض الأشخاص و الممتلكات · 

الذي يحدد  2007-05-19المؤرخ في  07/145راء نشاط المؤسسة كما بينها المرسوم التنفيذي رقم و البيئة للخطر من ج

 مجال تطبيق و محتوى و كيفيات المصادقة على دراسة و موجز التأثير على البيئة. 

 دراسة أجزاء البناء الثانويــــــة. · 

تجارية مصنفة ضمن فئة المؤسسات الخطيرة و غير  القرار المرخص أو المصرح بإنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية و· 

الذي يضبط التنظيم  2006-05-31المؤرخ في  198-06الصحية أو المزعجة و يصدر هذا القرار طبقا للمرسوم التنفيذي 

 المطبق على المؤسسات المصنفة لحماية البيئة الذي يصدر على شكل: 

 الوزير المعني بالنسبة للمؤسسات المصنفة من الدرجة الأولى.  قرار وزاري مشترك بين الوزير الكلف بالبيئة و -

 قرار يصدر عن الوالي المختص بالنسبة للمؤسسات المصنفة من الدرجة الثانية.  -

قرار يصدر عن رئيس المجلس الشعبي البلدي بالنسبة للمؤسسات المصنفة من الدرجة الثالثة أو تصريح من قبل هذا -

 . 18سات المصنفة من الدرجة الرابعةالأخير بالنسبة للمؤس

 في الطلـب  التحقيق-رابعا

يقصد بالتحقيق في طلب رخصة البناء، دراسة مطابقة مشروع البناء، مع أحكام مخطط شغل الأراض ي و في حالة غيابه، 

من قانون  03توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و القواعد العامة للتهيئة و التعمير طبقا للتدرج الوارد بالمادة 

 التهيئة و التعمير. 
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وهي  أهم العناصر التي يتعين أن يستوفيها التحقيق 176-91من المرسوم التنفيذي رقم  38ت المادة في هذا الصدد بين

 تشمل : 

موقع البناية أو البنايات المبرمجة و نوعها، و محل إنشائها، و خدماتها، و حجمها و مظهرها العام، و تناسقها مع المكان · 

المطبقة على الموقع المعني،و كذا التجهيزات العمومية و الخاصة الموجودة أو  اعتبارا لتوجيهات التعمير و الخدمات الإدارية

 المبرمجة . 

احترام مشروع البناء للأحكام التشريعية و التنظيمية الجاري بها العمل في ميدان الأمن و النظافة و البناء و الفن الجمالي · 

 ي . و في مجال حماية البيئة و المحافظة على الاقتصاد الفلاح

و لهذا الغرض تجمع المصلحة المكلفة بالتحقيق في طلب رخصة البناء الموافقات و الآراء للمصالح المتواجدة على مستوى 

 الولاية بالخصوص: 

مصالح الحماية المدنية في حالة مشاريع البناءات ذات الاستعمال الصناعي أو التجاري و بصفة عامة لجميع البناءات التي · 

لاستقبال الجمهور، و كذا في حالة لتشييد بنايات سكنية هامة من شأنها أن تطرح تبعات خاصة لا سيما سوف تستعمل 

 فيما يتعلق بمحاربة الحرائق. 

المصالح المختصة بالأماكن و الآثار التاريخية و السياحية عندما تكون مشاريع البناء موجودة في مناطق سياحية أو أماكن · 

 ع الجاري به العمل. مصنفة في إطار التشري

 . 19من قانون التوجيه العقاري  49مصلحة الدولة المكلفة بالفلاحة على مستوى الولاية في إطار المادة · 

 البت في الطلب و تسليم رخصة البناء -خامسا

ممثلا للبلدية في حالة كون القطعة محل مشروع البناء مشمولة  -يختص بتسليمها كل من رئيس المجلس الشعبي البلدي

 بمخطط شغل الأراض ي كما أنه يوافي الوالي في هذه الحالة بنسخة منها. 

و إما بصفته ممثلا للدولة في حالة غياب مخطط شغل الأراض ي الذي يشمل القطعة مشروع البناء و يلزم في هذه الحالة  -

 لأخذ بالرأي الموافق له]. بإخطار الوالي قبليا و ا

 من قانون التهيئة و التعمير عندما يتعلق الأمر بـ:  66يختص الوالي بتسليم رخصة البناء في حالة المادة كما 

 البنايات و المنشآت المنجزة لحساب الدولة و الولاية و هياكلها العمومية.  -

 لمواد الإستراتجية. منشآت الإنتاج و النقل و توزيع و تخزين الطاقة و كذا ا -

اقتطاعات الأرض و البنايات الواقعة في الساحل و الأقاليم ذات الميزة الطبيعية و الثقافية البارزة أو الأراض ي الفلاحية  -

 ذات المردود العالي أو الجيد التي لا يحكمها مخطط شغل الأراض ي. 

  الالتزام باحترام رخصة البناء و رقابة تنفيذهاالفرع الثالث: 

إن منح رخصة البناء يسمح بالبناء ضمن الحدود المفروضة التي منح من أجلها الترخيص من حيث المجال الزمني 

و من أجل ضمان تحقيق هذا الالتزام يفرض قانون التعمير رقابة على مدى التزام المستفيد باحترام  ،و طبيعة الأشغال

، تباعا لذلك فإن البحث في هذا العنوان يتطلب البحث في الالتزام الرخصة منذ بداية تنفيذها إلى إتمام إنجاز البناية

باحترام المجال الزمني لرخصة البناء ،ثم الرقابـة على حسن تنفيذ الرخصة، لنصل في الأخير إثبات مطابقة الأشغال لرخصة 

 . 20البناء بعد إتمام الإنجاز

 .احترام المجال الزمني لرخصة البناء -

رخصة البناء بالنسبة للإدارة يتمثل في ضمان احترام قواعد البناء و شغل الأراض ي وقت تسليم إن الهدف من منح 

الترخيص، و لما كانت هذه القواعد متطورة و متغيرة بطبعها، فإن ضمان تطبيق الأحكام الجديدة يفرض تقييد الرخصة 

 ام إنجازها خلال أجل معين. ، و حمل المستفيد منها على مباشرة أشغال البناء و إتم من حيث الزمان
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تنقض ي رخصة خلال أجل سنة من تسليمها إذا لم يشرع المستفيد في أشغال البناء و هو حكم جديد لم يكن معروفا في ف

قانون التهيئة و التعمير، على أن ينطلق حساب الآجال المذكورة من تاريخ تسليم رخصة البناء و يقفل عند البدء في الأشغال 

  .س عند التصريح بفتح الورشةفعليا، و لي

 .مطابقة الأشغال لرخصة البناء بعد إتمام الإنجاز -

إذ عند إتمام إنجاز البناء أو  1991-05-28المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفيذي  60إلى  54بينتها إجراءاتها المواد من 

يوما من الانتهاء بإيداع نسختين من تصريح  30يلزم المستفيد من رخصة البناء خلال  ،حصة منه في حالة البناء بحصص

ة و تضطلع في هذه الحالة لجن ،انتهاء الأشغال لدى مقر المجلس الشعبي البلدي من أجل الحصول على شهادة المطابقة

ذلك  بعد طابقة فتعد لذلك محضرا للجرد تبين فيه رأيها ليتمالممراقبة المطابقة بالأعمال الميدانية المتعلقة بالتحقيق في 

إرساله إلى السلطة المختصة قصد تسليم شهادة المطابقة، و في حالة العكس يتم إخطار المستفيد بضرورة جعل البناء 

مطابقا للتصاميم المصادق عليها المرفقة في ملف طلب الترخيص بالبناء في أجل لا يتجاوز ثلاثة أشهر، تحت طائلة المتابعة 

  .21الجزائية و عدم منح شهادة المطابقة

 الخطاتمة: 

بصـفة عامـة يمكـن القضـاء علـى البنـاء الفوضـوي بتـدخل وقـائي وتـدخل علاجي، فمـن الجهـة  الوقائية يتم التدخل بصدد 

قطع الاسباب التي سمحت بالبناء الفوضوي عن طريق إستعمال الارض وتهيئتها وإنتـاج الصـالح منهـا لإعـادة هيكلتهـا 

هيـر سـندات ملكيتها لتمكين الافراد من البناء ، كما يتعين إتباع سياسية سكنية ناجعة لتنظيم وتعمريهـا، وكـذلك تط

 .العمران

دم هو أق،و زالة الإ وضــاع القائمـة مـن البنايــات الفوضـوية إمــا بالهدم أو لأ جيــة يهــدف إلـى إيجــاد حـل للا ومـن الجهـة الع - .

 .طار العمرانيالا ماج البناية الغير شـرعية و الفوضـوية ضـمن لإدالحلول وأكثرها تطرقا 

 ومن هنا يمكن طرح التوصيات الاتية:

 منح سلطة أكثر لشرطة العمران التي تلعب دو ا ر هاما في متابعة مخالفات العمران-

 .يجب تزويد البلديات بالوسائل المادية من خـلال تخصـيص الدولـة لمسـاعدات ماليـة -

النص على  -- .ن الكفـاءات المتخصصة لأن مسؤوليتها كبيرة في مجال التهيئة والتعمير لمكافحة التشوه العمرانيتعيـي-

ضـرورة قيـام أعـوان الرقابـة بمعاينـة المخالفـات في وقتهـا وعـدم التسـتر علـى أي شـخص  معاقبتهم في حالة التقاعس عن

 .فيها طالما أن تطبيقها يتعلـق بأعمـال حفـظ النظـام العـام  داء مهامهم و ثبوت تورطهملأ مخـالف نظـرا 

 الهوامش:

 .2008لسنة  44انجازها ، ج ر عدد  ، يحدد قواعد مطابقة البنايات و . اتمام 2008جويلية  20مؤرخ في  15-08قانون رقم -1 

غـزاوي عبـد الرحمـان: الـرخص الإداريـة في التشـريع الجزائـري، أطروحـة لنيـل درجـة دكتـوراه دولةفي القانون العام ،كلية  -2 

 .32.ص 2007الحقوق ، جامعة الجزائر ، بن عكنزن ،

بزغيش بوبكر: رخصة البناء آلية الرقابة في مجال التعمير، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون، فرع قانون الأعمال، جامعة -3 

 .46ص . 2007-2006مولود معمري، تيزي وزو، الجزائر، 

،  26معدل و متمم(، ج ر عدد ، يحدد القواعد العامة للتهيئة .التعمير ) 1991ماي  28مؤرخ في  175-91مرسوم تنفيذي رقم --4 

 1991لسنة

 32غـزاوي عبـد الرحمـان،مرجع سابق،.ص  - 5
 48-47ص ص  . مرجع سابقبزغيش بوبكر:  -6

تكواشت كمال: الآليات القانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون، فرع قانون --7 

 .65، ص  2009-2008عقاري، جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزائر 

ئر حفظ الملك الوقفي العقاري العام ، دار الهومه ، الجزاخير الدين بن مشرنن : رخصة البناء الأداة القانونية لمباشرة عمليتي تثمير و  -8 

 .22ص .2014
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 .1990، لسنة  52، يتعلق بالتهيئة و التعمير، )معدل متمم( ج ر عدد  1990ديسمبر  01مؤرخ في  29-90قانون رقم  -9 

، مجلة تشريعات التعمير والبناء، 15-08منصر نصر الدين، نعيمة ذيايبية )إجراءات وإشكالات تسوية البنايات في إطار القانون  -10 

 177( ص2017الجزائر، العدد الثالث، سبتمبر -تيارت

 .67تكواشت كمال: مرجع سابق، ص -11

مسـكن، مـذكرة الماجسـتير 1020، دراسـة ميدانيـة بمدينـة باتنـة، حـي وناسـي سـهام: النمـو الحضـاري و مشـكلة السـكن و الإسـكان -12 

 في علـم الاجتمـاع الحضـري، كليـة العلـوم الاجتماعيـة و العلـوم الإسلامية، قسم علم الاجتماع و الديموغرافيا ، جامعة الحاج لخضر،

 .56ص .2008باتنة،.

التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري ، الطبعة الأولى ، قانة للنشر و التوزيع ، باتنة عايدة دريم : الرقابة الإدارية على أشغال -13 

 .33، ص 2001،

فرع إدارة و مالية، جامعة  :دبيح زهيرة: أزمة البنايات اللاشرعية و طرق معالجتهـا، مـذكرة لنيـل شـهادة الماجسـتير في القـانون -14 

 . .2001-2000يوسف بن خدة، الجزائر، 

 .23خير الدين بن مشرنن ،مرجع سابق،ص -15 

جـرورو أسـيا: المبـاني المقامـة علـى أرض الغـير في القـانون الجزائـري ، مـذكرة لنيـل شهادةالماجسـتير ، جامعة بن عكنون ، -16 

 103، ص 2004-2003الجزائر ،

شهادة التعمير و رخصة التجزئة ، و شهادة التقسيم ،  ، يحدد كيفية تحضير 1991ماي  28مؤرخ في  176-91مرسوم تنفيذي رقم -17 

 .1991،سنة26رخصة البناء ، وشهادة المطابقة ، ورخصة الهدم و تسليم ذلك )معدل ومتمم(، ج ر عدد

،يحددكيفيات تحضير شهادة  176-91، يعدل و يتمم المرسوم التنفيذي رقم 2006جانفي  07مؤرخ في  03-06مرسوم تنفيذي رقم -

،  01ر ،ورخصة التجزئة ، و شهادة التقسيم ، و رخصة البناء ، وشهادة المطابقة و رخصة الهدم وتسليم ذلك ، ج ر عدد التعمي

 .2006لسنة

 .178منصر نصر الدين، نعيمة ذيايبية ،مرجع سابق، ص -18 

 .105جـرورو أسـيا: مرجع سابق، ص  -19 

 .34عايدة دريم ، مرجع سابق، ص -20 

 .58وناسـي سـهام،مرجع سابق، ص  --21 
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 مقدمة

، ترسّخت عبر التاريخ، وأسفرت عن ظهور للجنس البشريتشكل الرغبة في الاستقرار ميزة 

ار، يعتبر السكن أساس ذلك الاستقرحيث الأشكال الحديثة للتجمع، ممثلة في المدن والتجمعات العمرانية، 

أنّ هناك فجوة يصعب سدها على نحو بميزات الرفاه المختلفة، إلا جزء منه  واكسابورغم تطور أشكاله 

نهائي، ليس فقط بين العرض والطلب، وإنما بين ما هو متاح وما يمكن اقتناؤه أو تأجيره، أي فيما يخص 

 وفي جانب آخر لم يعد الاهتمام منصبا المنخفض،لذوي الدخل ، خاصة السكنذلك القدرة على تحمل تكاليف 

الحصول على سكن، بل توفير ما يكفل أساسيات العيش ومتطلبات الحياة المختلفة، بالنظر إلى  على مجرد

السكن ضمن منظومة من المرافق المتكاملة والتناسق العمراني، وبإدراج الأبعاد الاقتصادية والثقافية والبيئية 

 التي يجب أن يحظى بها الأفراد. 

بر مختلف دول العالم، أنّ هناك حاجة لاستيعاب الطلب أثبتت عقود من اتساع النسيج العمراني ع

سكن وهو توفير ال ،هناك هدف مشترك يجمع سياسات توفير السكن في مختلف دول العالمالسكاني، حيث 

، والقادر على جعله متفرغا للأنشطة الاقتصادية والبناء الوطني، ولقد ظهرت صيغة السكن الملائم للفرد

الغاية، وذلك عبر محاولة تغطية أكبر قدر من الأفراد، وجذبهم نحو هذه الصيغة،  الميسّر لأجل تحقيق تلك

تأكيدا على عامل التكلفة المنخفضة وتيسير الدفع، غير أنّ اعتماد هذه الصيغة لا يحول دون الدخول في 

لنفسية ا عدد من الاستفهامات المتصلة بالجدوى وإمكانية التطبيق، والميزات الاستثمارية، والانعكاسات

والاجتماعية على طالبي الدولة، إضافة إلى المخاوف من أن تزيد تلك الصيغة الأعباء المالية على الدول، 

وتغرقها في مسار من الإعانات وصرف الأموال المستحقة في قطاعات أخرى، وبالمقابل تنمية ثقافة الاتكال 

، وكل يار في مجال العقارات والتطوير العمرانوعدم تقدير القيمة الحقيقية للسكانات، والإضرار بالاستثم

تلك المخاوف المبررة تظل مشروعة، ومقللة من جدوى صيغة السكن الميسّر، غير أنه باستعراض تجربة 

سنغافورة في هذا المجال، باعتبارها أحدد أوجه نهضتها التنموية الشاملة، وتحولها من العالم الثالث إلى 

المخاوف المشار إليها، خاصة إذا تم إدراج حقيقة كفاءة نظام الإسكان السنغافوري، العالم الأول، تتراجع تلك 

وقدرته على جعل الإسكان الحكومي جذابا وبكفاءة عالية وأسعار تنافسية، ومناسبا لكل الفئات، ومعززا 

بحثية؛ قة اللثقافة التعايش والجماليات العمرانية، وكل ما سبق يدفع إلى طرح إشكالية محورية لهذه الور

 فحواها التساؤل التالي: 

كيف نجح التوجه نحو السكن الميسّر عبر دول العالم، في إكساب قطاع الإسكان ديناميكية وكفاءة 

ية التجربة السنغافور بما توفره خاصةفي تغطية الحاجة السكنية على نحو عجزت عنه الصيغ الأخرى، 

 ؟ضمن هذا المجال

هذه الورقة البحثية، سيتم بلورة المادة العلمية المتصلة بالموضع ضمن محورين،  لمناقشة إشكالية

وبالاعتماد على الطابع الاستكشافي والوصفي كمستوى للدراسة، وعلى منهج دراسة الحالة، في محاولة 
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لإسكان ا للانتقال من الحالة المدروسة، لتثمين النتائج، والدفع نحو تعميم المنجزات السنغافورية في مجال

الميسّر، نحو القطاع السكني عبر العالم، والجزائر إحدى الدول الأكثر احتياجا للاستفادة من تلك التجربة 

 الرائدة.

 ثنائية الحق في السكن وصيغة السكن الميسّر: دراسة في المفهوم والتطبيقاتالمحور الأول: 

في المجتمعات الحديثة، موضوع  تطرح النقاشات بشأن الاستقرار والنمو الاقتصاديين والرفاه

السكن ضمن الأولويات التي يتوجب تغطيتها، حرصا على تجنب عدد من الأثار السلبية المقترنة بالعجز 

عن توفير السكن للأفراد، باعتباره  ضرورة اقتصادية واجتماعية وثقافية، وحقا منادى به باستمرار، تعززه 

أتي صيغة السكن الميسّر كتوجه معمول به في تجسيد هذا الحق، جل المواثيق الوطنية والدولية، ولهذا ت

وللتفصيل في هذه الجوانب؛ فإنهّ لابد من تحديد المفاهيم ضمن الثنائية المشار إليها، والسعي نحو تبيان 

 التطبيقات المختلفة لذلك، وهو ما سيتم عرضه ضمن هذا المحور.

 الحاجة إلى الفهم ومتطلبات التجسيد السكن:أولا: الحق في 

ته العديد من الافتراضات المترابطة حول صور ؛ Housingتتيح الإيحاءات اللغوية لكلمة السكن

العلاقة بين  ب شكلإلى المدلولات النفسية والاجتماعية التي ترتّ  ،، فالمعنى يتجاوز الجدران والسقفوشكله

 امبني اانتاج السكن هو إنتاج العقار الموجه للسكن سواء عقار، و(1)السكن والوسط المحيط به المستفيد من

يشير و،  (2)يتحول إلى عقار قابل لبناء مساكن، أو عقارا مبنيا يسوّق للاستخدام السكني ،للتعمير قابلا

 الإسكان إلى صيغة للمعيشة تضمن:

العامة، ومن خلال كونه جزء ، وكذا توفر المرافق والخدمات Protectionوالحماية:  Shelterالمأوى:  -

يعد السكن احتياجا إنسانيا مستمرا، يكافح الأفراد و ،(3)من عملية التنمية الاقتصادية والاجتماعية الشاملة

لأجله، فهناك نحو ملياري إنسان يعيشون في مستوطنات عشوائية تفتقد لشروط الصحة والأمن وتحقيق 

م أن يحتاج ملياري شخص آخر إلى مسكن ملائم، وهو ما 2030حياة أفضل، ومن المتوقع في حدود سنة 

من أجل الارتقاء بالمستوطنات العشوائية والأحياء الفقيرة، وضمان  اعتماد سياسات فعاّلةيفرض ضرورة 

 .(4) السكن الملائم في أجزاء مختلفة من العالم

وخاصة كيفية  الإسكان،محورياً في أي نقاش حول  Housing Needالسكنية يعتبر مفهوم الحاجة 

 خاصةتم استخدام تحديد الاحتياجات لتخصيص المساكن ي ومن ثمّ  ؟،ومن يحصل عليه ،تخصيصه

هذه ف ؟،وأين يجب أن تكون ،ينبغي بناء مساكن جديدةإذا كان وأيضًا لاتخاذ قرار بشأن ما  ،الاجتماعية

، (5)والاعتبارات التجارية وليس الاختيار الفردي الاجتماعية،الذي تهيمن فيه المعايير  الجانبالحاجة هي 

المــساكن  فيــه تــصبح الــذي المــدى عــن يعبــر اجتمــاعي مفهــوم بأنهّا  السكنيةالحاجة وتعرّف 

عاجزة عن تحقيق سكن لكل أسرة بحد أدنى من المعايير المعتمدة،  ،المتوافرة في زمان ومكان معينين

بشكل مباشر  السكنية تتعارض الحاجة، و(6) هـذه الأسـر للدفع للحصول على المسكن قدرةوبغض النظر عن 
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الحاجة  تحديد وإنما للحصول على سكن، كمعيار التي تستند إلى القدرة على الدفع ،احتياج السوقمع فكرة 

من  والهدف ،مثل تكوين الأسرة ومستوى المخزون السكني الموضوعية،إلى السكن من خلال الظروف 

بغض و ،سكن بمستوى معين الحصول علىجميع الأسر يجب أن تكون قادرة على  أنّ  يتمثل فيوراء ذلك 

 يالـسكن والطلـب الـسكنية الحاجـة مفهـوم بـين التمييـزي الـضرور من انهلذا فو، (7)النظر عن الدخل

Housing Demand ،ولللحـص للـدفع الاسر استعداد مدى هو الفعال والطلب اقتصادي، مفهـوم فالطلـب 

 (8) .السكنية الحاجة مفهوم مع الحال هو كما معينأدنى  معيار تحقيـق يتـضمن لا وهـو المـسكن، علـى

والتي تعبرّ (، Housing Policyالسياسة الإسكانية )يظهر موضوع السكن كإطار لتشكل مفهوم 

الوحدات  بتوفيرسواء تعلقّ الأمر الدولة لضبط آليات سوق الإسكان،  تحددهاالمعايير والمقاييس التي عن 

جاهزة ، أو من خلال تقديم تخفيضات في ثمنها، أو بالصيغ المختلفة، إما مساكنا فئات المجتمع لالسكنية 

عروض على الأراضي السكنية، وتتضمن السياسة الإسكانية أيضا جملة من الالتزامات المالية التي لها 

مها، بعد تقديالمتعلقة بهذه الخدمة  الخدمات غير المباشرة ، وكذاعلاقة مباشرة بالرعاية السكنية نفسها

، مما يستدعي من خلال إنشاء مناطق سكنية جديدةإذا كانت هذه الخدمات الإسكانية ستكون  وخصوصا

التكلفة ب المرتبط ،الحق بالسكنوتتمحور السياسة الإسكانية حول ضمان  ،(9)المرافق الخدمية التابعة لها توفير

، والذي يعني المسكن اللائق Standard Housingياري)القياسي( السكن المعالمعقولة، وبتحقق صفة 

والإضاءة المضمونة سواء الطبيعية أو  التدفئة والتهوية والآمن والصحي، وبالتالي ضرورة توفره على

اد الأسرة كل فرد من أفرل وأن يتيح، الكهربائية، مع نظام فعاّل للصرف الصحي، والتزود بالمياه بشكل دائم

السكن  تسمى التي لا توفر تلك الاشتراطات،والمساكن ، (10)الكافية ليشعر بالخصوصية والحريةالمساحة 

خروج انتاج السكن  السكن غير اللائق بأنهّ تعريففي المقابل يتم لذا  أو السكن غير اللائق،  القياسي دون

شييده تم ت لائق إذاعن مقتضيات التخطيط الحضري والضوابط العمرانية، سواء وصف السكن بأنه غير 

بعدم احترام القوانين الجاري بها ، Irregular and illegal housing وغير قانوني بشكل غير نظامي

البناء، ويسود توصيف السكنات بأنها غير لائقة، ضمن ما يوصف بالسكن  العمل، والمتعلقة خاصة برخصة

 .Random Housing (11) العشوائي

من الإعلان العالمي لحقوق الانسان لسنة  25السكن ضمن المادة تمت الإشارة إلى الحق في 

، م1966من العهد الدولي الخاص بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية لعام  11م، وفي المادة 1948

والثقافيـة على الحق في السكن اللائق، وأنهّ  وأكّدت لجنة الأمم المتحدة للحقوق الاقتصادية والاجتماعية

مكان ما بأمان وسلام وكرامة، وبحيث يشمل عددا من  غي النظر إليه باعتباره الحق في العيش فيينب

 الحريات:

  ومن تدمير وهدم مسكنه تعسفا؛ ،حماية الفرد من عمليات الإخلاء القسري -

 وشؤون أسرته؛ حق الفرد في عدم التعرض للتدخل التعسفي في مسكنه وحياتـه الخاصـة -
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 اختيار محل إقامته وفي تحديد مكان عيشه وفي حرية التنقل؛ حق الفرد في -

 أن يستوفي السكن في حده الأدنى المعايير التالية:-

أمن الحيازة تضمن لهم الحماية القانونية من عمليات الإخلاء القسري والمضايقات، وغيرها من  *

 التهديدات؛

 والبنية التحتية؛* الصلاحية للسكن وتوافر الخدمات والتجهيزات والمرافق 

 * القدرة على تحمل التكاليف، وتيسير تلبية الاحتياجات؛

 (12) * الملاءمة من الناحية الثقافية.

اهتماماتها، إدراكا لمحوريته في تحقيق الاستقرار  نلقد وضعت الأمم المتحدة مجال السكان ضم

برنامج الامم المتحدة ما عرف بم 1978سنة والتنمية، ومواجهة الفقر والأمراض والتلوث، وقد اعتمدت 

–UN) أو اختصارًا (United Nations Human Settlements Programme)للمستوطنات البشرية 

HABITAT) البشرية  اتمفهوم المستوطن، وHuman settlements  هو المفهوم الذي يشير إلى

والمياه  مادية للإسكان، والنقل المشروعات السكنية المتكاملة، التي تجمع بين بيئة طبيعية وبنية تحتية

والبنية التحتية الاجتماعية للخدمات السياسية والتعليمية  والتخلص من النفايات ومصادر الطاقة؛

  (13).والثقافية

ه وبصرف النظر عن حقيقة أنّ السكن يعد ضرورة للوجود الإنساني، واستقرار الأفراد وتطور إنّ 

الحضارة، فإنه يقع في صميم التصورات الاقتصادية والسياسية وحتى الثقافية للنظريات المختلفة في العالم، 

، التي لا تختلف Goodsففي حين يتجه المنظور الرأسمالي إلى النظر للمبنى السكني باعتباره من السلع 

عن مثيلاتها من السلع الأخرى التي يدخلها الأفراد عادة في التفضيلات الاستهلاكية الخاصة بهم، والخاضعة 

لظروف الطلب والعرض المتوفر بعيدا عن تدخّل الدولة، فإنّ المنظور الاشتراكي على خلاف ذلك ينظر 

التي يـجـب أن تؤديها الدولة للمواطنين، وإدراج ذلك  servicesإلى المباني السكنيـة بكونها مـن الخـدمـات 

دلالة السكن في الإسلام تتضح من كونه ظرفا لتحقيق ، في حين أنّ (14)الخدمات الاجتماعيةضمن قطاع 

 ، وجاء في قول الله تعالى:(15)قرار، وبانعدام هذه الغايات تسقط الدلالة معهستالسكينة والطمأنينة والا

  (16) .}سَكَنا  جَعَلَ لكَهمْ مّن بهيهوتكِهمْ  وَالّله  {

وبالتالي وانسجاما مع هذا المضمون، يحضر البعد النفسي والرضائي في تثمين السكن، والحاجة المستمرة 

 إليه، وبكونه أساسا للاستقرارين الاقتصادي والاجتماعي، وشكلا من الهوية الثقافية للأفراد.

 العالم: التبرير والتطبيقالسكن الميسّر في -ثانيا

ي فتم إنجازها التـي  ،بمشروعات الإسكان العـامفي القرن العشرين المسكن الميسر  ظهورارتبط 

ير تمولها الدولة ثم تؤجرها للسكان غ والتي كانت، عقب الحرب العالمية الثانية الولايات المتحدة الأمريكية

 ،بإيجار مدعوم من الحكومـةوكان يتم ذلك  ،ل المحدودوذوي الدخعلى شراء سكنات خاصة بهم،  القادرين
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، وعموما فإنّ HUDD” (17)“ةخلال برامج تمويل فيدرالية للهيئة العامة للإسـكان والتنميـة الحـضري مـن

توفير السكن اللائق للأسر ذات الدخول المتوسطة والمنخفضة، ويرتبط يتصل بالسعي لالإسكان الميسّر 

خلال جوانب تصميمية، ترتبط ببساطة التصميم والتكيف والمرونة، مع سرعة التنفيذ بتقليل الكلف من 

والانشاء، إضافة الى دراسة الموقع وبيئة المبنى، وعزل مواقف السيارات عن الوحدات السكنية والاعتماد 

يرى الخبير و، (18)على النقل العام، وجوانب استراتيجية ترتبط بتمويل الدولة وزيادة الكثافات الاسكانية

، تستعمل Affordable Housingعبارة الإسكان الميسّر الاقتصادي السعودي صالح السلطان أنّ 

بغرض وصف الوحدات السكنية التي تحقق حدا أدنى من المعايير السكنية، وتكلفتها تملكا أو استئجارا 

ويفترض أن تضع  .في استطاعة ذوي مستويات دخلية محددة، تضم ما لا يقل عادة عن نصف السكان

 (19) .جهات حكومية مرجعية تلك الحدود الدنيا من معايير السكن، مراعية اعتبارات عديدة

كن عبر إيجاد مس في منظومة الإسكان، المدلول الاقتصادي للسكن الميسّريستهدف التركيز الأهم 

قليل التكلفة يناسب المقدرة المالية للأسر محدودة الدخل، تستطيع الأسرة أن تمتلكه بتخصيص نسبة لا تزيد 

وهي ، Stressed Housingظاهرة الإسكان المجهد ، وذلك نظرا لأنه جاء كحل ل(20)من دخلها %30على 

اط اد صعوبة في تغطية تكاليف الإيجار أو أقسحيث يجد الأفر بشكل واسع، تنتشر في العالمالظاهرة التي 

تملكّ المنازل، ففي الولايات المتحدة الأمريكية تبرز حدة معاناة الأفراد في ذلك، ضمن شريحة المجتمع 

 Housing التيسير السكني، وهو ما يعطي (21)أو أكثر من دخلها لسد حاجة السكن %30التي تضطر لدفع 

facilitation .جاذبية في الاعتماد والتطبيق، والقبول من شرائح مجتمعية واسعة 

 السكن الميسّر محصلة تراكمية لتداخل العديد من العوامل المؤثرة: يعدّ 

مة بالمكافئ النقدي وقيمة الضرائب والقي : وتشمل تكلفة الأرض بالمنظور السوقي، وتتحددCost لتكلفة ا -

الأرض بالخدمات ومعابر الحركة والاتصال والانشاءات العمرانية لمنطقة  التجارية، كما تشمل تكلفة إمداد

 المشروع السكني ومحيطه، وأيضا تكلفة الإعداد والتجهيز التي تشمل الإدارة والصيانة والمحافظة؛

: وهو النسبة المئوية لقيمة الإيرادات الداخلة مقابل Internal rate of return  معدل العائد الداخلي -

 مالي الاستمارات المبذولة، وتقاس استنادا لقيمة الانشاءات والوقت المبذول في جميع العمليات الانشائية؛إج

: وهي قيمة أو مقدار ما يستطيع المستفيد انفاقه كجزء من Affordability القدرة على تحمل التكاليف -

  الدخل في مقابل السكن؛

ث في تحقيق التوازن بين تكلفة الإعمار، والقيمة الاقتصادية : وهي تبحCost recovery سترداد التكلفةا -

 (22) كبعد أساسي في اقتصاديات الإسكان.

تزداد الفجوة بين النمو السكاني وعدد المساكن المتوفرة، بما يجعل صيغة السكن الميسّر أكثر  

جاذبية من الصيغ الأخرى، ففي العالم العربي تعاني كل دوله من أزمة إسكان شديدة، سواء الدول ذات 

لخليج على غرار دول ا الكثافة السكانية العالية على غرار مصر، أو في دول صغيرة المساحة وقليلة السكان
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ولبنان وتونس، ودول تعاني عدم الاستقرار على غرار اليمن والعراق وسوريا التي دمرتها الحرب الأهلية 

ألف  65سنوياً بنحو  فيهاالحاجة السكنية مثلا تقدرّ ، والأردن التي (23)على مدار أكثر من عقد من الزمن

تلزم التوجه نحو تطوير وتعديل نظام الأبنية لزيادة وحدة، مع وجود فجوة بين العرض والطلب، بما اس

العرض من الوحدات السكنية، خاصة توفير وحدات صغيرة المساحة، وبكلفة أقل على المواطن، وتشجيع 

البنوك على الإقراض لغايات شراء المساكن الصغيرة، وإنشاء تجمعات سكنية موجهة لذوي الدخل المحدود 

 (24) .بالشراكة مع القطاع الخاص

 هناك ثلاثة مدخلات رئيسة تتحكم في الإسكان الميسّر، وتتمثل في الآتي:إنّ 

: تشمل المستخدمين كملاك أو أجراء، والمنتجين للسكن، سواء كانوا من القطاع المدخلات الإنسانية -

ي العمرانالحكومي أو الخاص أو القطاع المشترك، كما تشمل أيضا المنظمين من القائمين على التنظيم 

 وانجاز عملية الإسكان من مؤسسات الدولة، أو المنظمات الممولة والداعمة؛

: تشمل جميع العناصر والمصادر ذات العلاقة بتنفيذ مشاريع الإسكان الميسر، ويتقدمها المدخلات المكانية -

 قعه، ومواد البناء؛والعقار وم

مشاريع  إنجازالتي يتطلبها  ،لعقود والآجال الزمنية: تشمل جميع العناصر المرتبطة باالمدخلات الزمانية -

 (25) .الميسّرالسكن 

إعادة النظر في البنود والشروط الخاصة بتمويل الإسكان يتطلب تجسيد صيغة السكن الميسّر 

التقليدي؛ فالحصول على قرض عقاري أمرٌ ليس مطروحًا لأولئك الذين لا يملكون دخولًا عالية أو ثابتة، 

يمكنهم الاقتراض، أو لا يستطيعون اقتراض مبالغ كافية لشراء أرخص منزل في السوق، لذا فإنّ  فهم إما لا

هناك طريقتان لجعل المنازل أقل تكلفة: تصغير مساحاتها، أو استخدام مواد وأساليب بناء أرخص، ولأنّ 

 فة السكن القياسي،وغير محققة لص أغلب المنازل في الدول النامية صغيرة بالفعل من غرفة أو غرفتين،

، (26).تكلفة الأرض التي تمثلّ أكبر قيود الإسكان الملائمتخفيض فإنّ الرهان هو على تكلفة البناء، إضافة إلى 

صارت الإعانة عنصرا مهما في تحفيز البناء السكني، وتسوية مقنعة بين فقير لا يستطيع تحمّل تكاليف ولقد 

لكنّ ، والسوق مؤشراتلنفقة الاستثمارية مع عائد منسجم مع السكن، ومستثمر لابد أن يضمن استرداد ا

الإعانات يجب أن يتم اقتطاعها من مصدر معين، مع وجود ضمانة للتسديد، وعلى هذا الأساس كان لابد أن 

تكون هناك جهة تنظم آلية الإعانة وتحدد مستحقيها، وهي الجهة التي تمثلت في الدولة بهيئاتها المختصة، 

 .(27)تعامل بكفاءة مع مجال الإسكانتحت هدف ال

إنهّ بأخذ عدد من التجارب العالمية في هذا الإطار، ومنها التجربة الجزائرية؛ اتضّح أنّ كثيرا من 

الإعانات الموجهة للبناء السكني توجه لغير مستحقيها، أو لا تحقق الهدف المرجو منها، أو تنتهي لإنجاز 

أطلقت الحكومة الجزائرية صيغة القرض العقاري الميسر يرها، فقد مساكن بغير المواصفات المتعينّ توف

، وذلك من أجل تمكين مواطنيها من اقتناء سكنات ترقوية جماعية أو بناء سكنات 2010مارس  14في 



8 
 

جميع المصارف المملوكة لها بالاندراج في تطبيقات هذا القرض، الذي ريفية، وحاولت الحكومة إلزام 

لب ، إضافة للتعقيدات الإدارية المرافقة لطيستجيب لتطلعات ملايين الموظفين محدودي الدخللا اتضح أنه 

وبمرور أكثر من عقد من الزمن لم يتحقق الأثر الإيجابي المرجو للمشروع ، (28)التمويل والحصول عليه

 على نحو يعالج مشكلة الإسكان على نحو فعاّل. 

 المزايا والسلبياتالسكن الميسّر في العالم بين -ثالثا

ترتبط المزايا الإيجابية للسكن الميسّر بضرورة تحقق التنمية الإسكانية الناجحة، والتي من شروطها 

اعتماد النهج التمكيني لذلك، حيث يعتبـر توفير مأوى ملائم للسكن من خلال نهج تمكيني للتنمية والتحسين 

إضافة إلى ضرورة أن يكـون الاسكان ميسّرا لكافـة  اجحة،مـن أهـم المعـايير لتحقيق التنمية الإسكانية الن

تحري مبدأ الاستدامة عبر التخطيط المادي شـرائح المجتمع، بتبني تعريف دقيق للسكن الميسّر، مع 

عتبر ي واستعمالات الأراضي السليمين بيئيا، وذلك لكفالة حصول جميع الأسر على الأرض، في جانب آخر

خدمات الملائم المـزود ب ىالعدالة في الحصول على متطلبات الحياة الأساسية، ومنها المأوتحري تحقيق مبدأ 

باستعراض عدة تجارب للإسكان الميسّر و ،(29) الناجحةالمعيشة المتكاملة من أهم مبادئ التنمية الإسكانية 

تي دعمه، والالفئات المستهدفة من في العالم، ودور الدولة خاصة في تجسيده، يمكن الوقوف على 

 ، وتتشاركها مجموعة كبيرة من الدول، خاصةالاستراتيجية الكندية للإسكان ظهرت مثلا بشكل صريح في

 المتقدمة منها:

 النساء والأطفال الناجين من العنف الأسري؛ -

 المواطنين الأصليين؛ -

 كبار السن؛ -

 المشرّدين والأشخاص بلا مأوى -

 أصحاب الاحتياجات الخاصة؛ -

 الأشخاص الذين يتعاملون مع قضايا الصحة العقلية والإدمان؛ -

 المتقاعدين العسكريين؛ -

 الشباب؛ -

 الأقليات؛ -

 .(30)المواطنون الجدد -

يشكل الانبهار بالتجارب الغربية في نمط الحياة والنسق العمراني، وأنها دليل على الحرية والانجاز 

م من بالرغالتجارب الاسكانية ونقلها عبر دول العالم، غسر أنه وفي المجتمع الليبرالي، مبررا لمحاكاة 

ي الدولة بمركزيتها ف ادعاء النظام الرأسمالي المعاصر تحقيقه للديمقراطية بزيادة حرية الاختيار، إلا أنّ 

ه، أو المسموح ب الاختيار بعد ذلك من ضمن المعروضتتحكم بالخيارات المتاحة ليكون  ،توفير الخدمات
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حدد ي من خلال كونهالقانون في النظام الرأسمالي هو قانون آمر، يملي على الناس ما يفعلون، أنّ  ة إلىإضاف

أفعال الأفراد ويحصرها ضمن دائرته، فأنظمة البناء تحد من الاختيارات المتاحة وتحصرها بما تسمح به 

 ارات وخدمات البنية التحتية،ومواقف السي ،ومساحة البناء والارتفاعات ،من حيث طبيعة استخدام الأرض

وبالرغم من أنّ القانون المعاصر يعمل كآلية تنظيمية، إلا أنهّ آلية مقيدة لحريات الأفراد والجماعات في 

على هذا المجتمع في الغرب  مMichel Foucault(1926-1984) و المجتمع، لذا يطلق ميشيل فوك

لمالك العقار سوى الخضوع لهذه الأنظمة، إذ لا خيار ، Culture of confinement  مسمى: مجتمع القيود

سوى ربط عقاره بالخدمات التي توفرها الدولة  الحلول العمرانية التي تفرزها، كما أنهّ لا خيار له وقبول

خاصة لا يزال التخطيط الحضري ، وفي جانب آخر (31)والكهرباء والمجاري وبالسعر الذي تحدده كالمياه

خاضعا لسيطرة وتبعية الدولة، وذلك انطلاقا من مبدأ الحتمية البيئية ميسّر في مجال الإسكان ال

Environmental Determinism والذي يؤمن بأنّ إصلاح البيئة العمرانية يؤدي ،الحداثة الذي نادت به 

 (32) .بالضرورة إلى إصلاح المجتمع، وهو ما يقع في صميم سياسات الدولة العامة

إلـى تـأثيرات وانعكاسات سلبية على سياسات الإسكان في العديد من الدول، أدى الإسكان الميسّر 

أهمها  التراجع الشديد لدور القطاع الخاص في تـوفير الـسكن بالمجتمع، نظرا لانعدام ثقته في إمكانية 

الحصول على عائد من استثمار أمواله في مجال الإسكان، والأثـر الآخر تجلى فيما حدث من تدهور في 

الحالة المادية للعقارات التي وزعت على فئات من غير القادرين، نتيجة لانعدام الصيانة حيث أن السكان 

في العمارات الذين تحولوا إلى ملاك، لم يشعروا بأهمية وضرورة الإنفاق في الصيانة الدورية للمباني، 

ة زيادة العبء على ميزانية الدولوالحفاظ على المرافق المشتركة والبيئة المحيطة بالمساكن، إضافة إلى 

يمكن الإشارة أيضا إلى الجوانب الأمنية في ملف السكن ، و (33)نتيجة لتزايد دورها كمنتج بقطاع الإسكان

الميسّر، حيث أنّ توسع حضيرة السكن عبر هذه الصيغة، وكفاية الطلب، قد يوفر فائضا يستغل في أغراض 

للموارد المالية للدولة خاصة في جانب التحصيل الضريبي، فيما  غير سكنية خارجة عن الرقابة، مع إهدار

 هناك مخاوف من أن تجتذب صيغة السكن الميسّر المهاجرين خاصة القادمين والمقيمين بصفة غير شرعية.

 المحور الثاني: تجربة سنغافورة في السكن الميسّر

الغربيين، باهتمام أكاديمي وبإعجاب تحظى سنغافورة كتجربة تنموية رائدة خارج النمط والحيز 

عالمي بشأن نجاحاتها، وتحولها من دولة متخلفة، إلى منطق جذب سياحي واستثماري، وبوصفها أنها من 

أفضل أماكن العيش في العالم، وتمثل تجربتها في توفير السكن لمواطنيها عبر صيغة الإسكان الميسّر، 

ر المساحة الجغرافية وقلة الموارد، خاصة في مجتمع متعدد ابتكارا وابداعا في التغلب على عوائق صغ

الأعراق، وهو ما يتطلب فهم السياسة العامة السنغافورية منذ الاستقلال، وفلسفة الإسكان التي اعتمدتها، 

 والمبادئ التي قامت عليها، وهو ما سيتم التفصيل فيه ضمن هذا المحور.
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 أولا: في فهم السياسة العامة السنغافورية منذ الاستقلال 

Singapore (34) تتكون سنغافورة
من أرخبيل جزر، أكبرها جزيرة سنغافورة التي يعيش عليها ما  

، وبسبب ضيق مساحتها 2كم 700يقارب خمسة ملايين ونصف مليون مواطن، على مساحة تقترب من 

مجموعات  فيما يتكون شعبها منفإنها تعد أعلى دول العالم في الكثافة السكانية بعد ماكاو وموناكو الفرنسية، 

من السكان  الذين يدين أغلبهم بالبوذية، وعرقية الملايو  % 76عرقية متنوعة، أهمها الصينيون بنسبة 

من السكان،  %07ناك الهنود التاميل، الذين يمثلون ما يقارب من السكان، وه % 14المسلمون ونسبتهم تقدر 

والباقي مجموعات صغيرة من الوافدين الآسيويين المنغوليين والإنغوش والأرمن والعرب، والأوروبيين 

 (35) الذين اندمجوا تاريخياً في المجتمع السنغافوري.

د داري البريطاني توماس ستامفوربدأ تاريخ سنغافورة الحديث في أوائل القرن التاسع عشر مع الإ

م(، وذلك عندما استأجر الجزيرة من سلطان 1781-1826) Thomas Stamford Rafflesرافيلس 

-، واختار تطوير الجزيرة لتكون مركزا تجاريا تابعا لشركة الهند الشرقيةSultan of Johorجوهور

طانية هامة، وفي الحرب العالمية الثانية، البريطانية، وسرعان ما أصبحت ميناء نشيطاً وقاعدة بحرية بري

م، ثم التحقت 1959م، ثم صارت دولة مستقلة عام 1945إلى غاية  1942هاجمها اليابانيون واحتلوها عام 

 (36) م.1965م، وانفصلت عنها عام 1963بفيدرالية ماليزيا عام 

ك صعبة، وللدلالة على صعوبة ذلواجهت سنغافورة بعد الاستقلال ظروفا اقتصادية واجتماعية وسياسية 

، الانفصال لنبقى أصدقاءبشعار:  م1965أوت  09الوضع، أنه حينما أعلنت ماليزيا فصلها من الاتحاد في 

ملايين  بأنهّ خيبّ أمالباكيا أمام البرلمان، لشعوره  Lee Kwan-Yew انهار رئيس وزرائها لي كوان يو

، في حين ساد (37)م، وأنّ قرار التخلي عن سنغافورة كان مأساوياالماليزيين من الأعراق المختلفة في التقد

الاعتقاد أنّ سنغافورة ليس بإمكانها تحمّل تبعات الاستقلال، وليس في مقدورها إدارة ذاتها، وتغطية 

لذا فقد  ،(38)احتياجاتها في ظل نقص الخدمات والموارد، وانتشار الفساد والجريمة والتردي الأخلاقي

ارتبطت استراتيجية مواجهة هذا الوضع برؤية رئيس وزراء سنغافورة لي كوان يو  عبر مفهوم الثورة 

عتمدت االأخلاقية ضد الفساد، والذي كانت سنغافورة تعاني من تبعاته، التي شملت خاصة قطاع السكن، ولقد 

إذا أردت أن تنشئ حكومة جديرة، سنغافورة في ذلك على شعار رفعه رئيس الوزراء لي كوان يو، وهو: 

 (39) .فلا بد أن تهسلمّ زمام المسؤولية فيها إلى أشخاص جديرين بالمناصب

م، 1959ضمن التوجّه الأخلاقي الصارم الذي اعتمده الأباء المؤسسون لسنغافورة الحديثة منذ 

ل الاقتصادية تصميم سياسات اكتشاف المواهب البشرية، والاستفادة منها في معالجة المشاكجرى 

والاجتماعية، وذلك بناءً على عددٍ من الفرضيات الرئيسية، أولها هو أنّ بعض الأفراد أكثر موهبةً من 

غيرهم بحكم الطبيعة، وثانيها أنّ المواهب والقدرات الاستثنائية يمكن أن نجدها بين الفقراء كما نجدها بين 
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زّز الاعتقاد بأنّ الدولة قادرة على البحث بشكل استباقي، الأغنياء دون فرق، وبناءً على هذين القاعدتين، تع

 (40)وتطوير المواهب الموجودة في نسيجها السكاني لتحقيق هذه الغاية. 

  فلسفة الإسكان في سنغافورةثانيا: 

اجتذب نجاح ميناء سنغافورة على مدى قرن ونصفٍ من الاستعمار الإنجليزي، مئات الآلاف من 

من الصين وماليزيا والهند، وأجزاء أخرى من آسيا، ومعه ظهر فشل استراتيجية بناء  المهاجرين، القادمين

المساكن الحكومية والخاصة في مواكبة هذه الهجرة ، فقد كان الازدحام المفرط السمة العامة في سنغافورة، 

غيرة سَّم إلى شقق صمع شوارع تضمُّ منازلا متعددة الطبقات، متجمعة حول نهر سنغافورة، كانت غالباً ما تقُ

مكونة من غرفة واحدة، وتعيش فيها أسَُر بأكملها، في حين أقام العديد من المهاجرين في أحياء عشوائية 

ورد ، وقد (41) كثيفة السكان، دون وجود مرافق صحية مناسبة، وزادت مع كل هذا حدَّة التوترات العرقية

 ة السنغافورية المعينة من قبل الاستعمار البريطانيوزارة الاسكان التابعة للحكوم في نص تقرير صدر عن

The British Housing Committee Report  واحدة من أسوأ المناطق م، بأنّ سنغافورة 1947عام

كوصف لحال قطاع الاسكان في سنغافورة ، مع ظروف معيشية لا تصلح للحيواناتالعشوائية في العالم، 

 (42) الفترة. تلكفي 

معالجة السكن بداية القرن العشرين في سنغافورة، الاستعمار البريطاني إلى إنشاء لدفعت الحاجة لقد 

في عام  The Singapore Improvement Trust (SIT) ما عرف بصندوق سنغافورة للتحسين

ياة، حم، وهو الصندوق الذي كان معنيا بتوفير الوحدات السكنية ذات الجودة المقبولة وتحسين جودة ال1920

ألف وحدة سكنية، مقابل طلب أكبر على  23عاما سوى  23غير أنهّ أخفق في مهمته، حيث لم ينشئ خلال 

، قام بحله، واستبدله بمجلس تنمية 1959السكن، وحين تولى لي كوان يو رئاسة الوزراء في عام 

الادخار الذي تكفل إلى جانب صندوق  ، The Housing Development Board (HDB)الإسكان

هذا الأخير  بخطط الإسكان في سنغافورة، وكان The Central Provident Fund (CPF) المركزي

 (43) بمثابة أداة رئيسية للادخار القسري، من خلال كونه صندوق التقاعد

الواقع أنّ سنغافورة لم تكن تعاني فقط من نقص شديد في المساكن، بل ومن رداءة شديدة فيما هو 

بمهمة توفير مساكن عالية النوعية ومنخفضة  ح هذا الوضع تكفلت هيئة الإسكان والتنميةقائم، ولإصلا

التكلفة للمواطنين، ودعمتها في هذه المهمة بإعطائها الحق في الشراء القسري للأراضي الخاصة التي تراها 

قد حقق توحيد عملية من القيمة السوقية لتلك الأراضي، و %20مناسبة لإقامة مساكن عامة بسعر يعادل فقط 

بناء المساكن من خلال الهيئة كفاءة عالية في تخطيط وتوجيه الموارد ما مكنها من الحصول على الأراضي 

خمس مائة  أكثر من (HDB)، بنى 1985و 1963 ، وبين عامي(44)ومواد البناء والعمالة بتكاليف متدنية

كان فيما من إجمالي سكان سنغافورة،  % 80لتوفير الإقامة بأسعار معقولة لأكثر من ،شقة( 500000) ألف
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من القوى  %70 بما يمثل ،عامل 217000توظف حوالي  ،العقاراتمجال مصنعاً في  3070 حواليهناك 

 (45) .العاملة الصناعية في سنغافورة

في المدن الأسيوية، وتعد ملكية المساكن أمرا مهما في  السكننموذجا ناجحا لتوفير  سنغافورةتمثل 

المجتمع السنغافوري، وأصبحت جزءا من استراتيجية الحكومة، وتتضمن التزاما سياسيا تجاه الإسكان 

عار وبأس العام، مع تقديم قروض وإعانات مالية، ودعم تشريعي يسمح للحكومة بحيازة الأراضي بسرعة،

ة ملكيات الإسكان العام، من أجل مجتمع يمتلك كل أفراده مساكنهم، وتحولهم منخفضة، وكان الهدف زياد

من سكان سنغافورة يعيشون في  %85من مستأجرين إلى مالكين، وبنهاية القرن العشرين أصبح أكثر من 

 اروالاستقر للمسكن الأسر تملكّ بين العلاقة قوةحكومة سنغافورة  أدركت، وقد (46)عقارات الإسكان العام

حدى إ كانتعن خطته بشأن السكن كيف بدأت:  لي كوان يويتحدث و والاقتصادي، والاجتماعي المعنوي

 (47) .خطط الحكومة تمكين كل أسرة تقريباً من امتلاك منزلها الخاص

 :قال م1960 عام برؤيته مبكرا بشأن أهمية تملك السنغافوريين لمساكنهم، ففي  ”كوان لي“لقد صرّح و

 سرالأ تملك أهمية وتعي تتبنى حكومة بوجود إلا ،السياسي الاستقرار تحقق لن سنغافورة أن   أعلم“ 

 مةخد من يمكنه ،نفسيا استقرارا الوطن يخدم أسرة رب لكل أوفر أن هو هذا إلى يحفزني وما للمساكن،

 الأغنياء ثروات عن يدافع بأنه البلد عن يدافع جندي أي يشعر أن أريد لا كذلك أفضل، بشكل وطنه

 (48) .”منه جزءاً  وأبناؤه هو يمتلك الذي وطنه عن يدافع بل وممتلكاتهم،

ي الاسكان فبينما حظيت الصناعات الرائدة في سنغافورة بعديد المزايا، فقد كان هناك التزام بأن تساهم 

من إجمالي كتلة أجور موظفيها، إلى جانب مساهمة كبيرة من أصحاب  % 25بنسبة تمويل سنوي يساوي 

توجّه كل تلك المخصصات لهذا الصندوق الذي تسيطر عليه الحكومة، ليصبح  ثمالعمل في برنامج الإسكان، 

، أين تمّ (49)المصدر الرئيسي للائتمان ولبرنامج الإسكان العام الطموح الذي رعاه بنك التنمية الآسيوي

يع البنية رتمويل بناء الأبراج السكنية العالية والمدن في سنغافورة بالكامل تقريباً من خلاله، إضافة إلى مشا

التحتية الأخرى مثل الطرق والمياه والصرف الصحي والكهرباء ونظام النقل السريع في الجزيرة ومترو 

الأنفاق، وبحلول أواخر الثمانينيات، عندما بدأ الأفراد في شراء شققهم الخاصة، سُمح لهم بالسحب من 

خصي، ونظرا لسجل الحكومة في الخاصة بهم كمصدر للائتمان الش صندوق الادخار المركزي  حسابات

الإدارة المالية النزيهة والشفافية والصدق بشأن الوعود المعطاة للشعب السنغافوري، فقد نجحت استراتيجية 

 (50) الاسكان بشكل فاق كل التوقعات.

لإسكان، قامت على تجريف لسياسة جديدة يلاحظ أنه ومباشرة بعد استقلالها، انتهجت سنغافورة 

سبب ب في ذلك، الحكومة التوسع بالسرعة المطلوبةتستطع لم ، وحين ويضها بمساكن جديدةالأكواخ وتع

 The Land Acquisition Act   الأراضيقامت بإصدار قانون حيازة  فإنهاالاراضي،  أسعارارتفاع 

وتجميع  ،أي قطعة أرض في البلاد للمنفعة العامة بأسعار معقولة لىبحيث يسمح لها الاستحواذ ع 1967 سنة
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، واعتمادا (51) الأراضي السائبة، وبيعها للقطاع الخاص، فتوفرت قطع الأرض مع انخفاض في أسعارها

تم ث بحي ،وبدعم حكومي تجاه الإسكان العام ،جاء حل مشكلة الإسكان بقرار سياسيعلى هذا التحرك؛ فقد 

جل تخصيصها للإسكان من أ ،وأسعار زهيدة ،يسمح بحيازة الأراضي بسرعة تشريعي نظام ذلك ضمن

وكذلك دعم مالي في شكل قروض  ،ممارسة السلطة القانونية المتعلقة بالإسكان وتطويرهعبر  ،العام

ذلك فإنّ الموظف يستفيد من مدخراته المتراكمة لدفع القسط النقدي الأول من قيمة السكن والذي بوإعانات، و

، ولقد (52) بأقساط شهرية مريحة لمدة عشرين سنة ، كما تتم تغطية قرض الإسكان من الدولة%20يقدر بــ 

، وتدار بكفاءة عاليةذات جودة السكنية في أن تكون الوحدات السنغافورية  اهتمت هيئة الإسكان والتنمية

عالية، حيث تولت الهيئة مسؤولية الصيانة والترميم وفق برامج دورية صارمة ودقيقة، بما في ذلك إعادة 

خمس سنوات، مما حول هذه المجمعات السكنية إلى مناطق جذب لكافة أفراد المجتمع تأهيل كامل وشامل كل 

، وفي الجدول الموالي تحديد لأنواع الشقق ضمن برنامج السكن الميسّر المعتمد من (53)السنغافوري

 سنغافورة:

 المساحة أنواع الشقق

 2م 45/  2م 36نوعين:  شقة غرفتين

 2م 65 غرف 3شقة 

 2م 93 شقة اربع غرف

 2م 122 شقة خمس غرف

 2م 3Gen   115شقة 

 2م Executive flat 130شقة 

 2مJumbo flat 170 شقة 

 2مExecutive maisonette 214 شقة  

 

 : أنواع السكن الميس ر في سنغافورة.01جدول 

جدا  في من سكان سنغافورة الغنية  %80لماذا يعيش  :الحياة في سنغافورة: أشرف إبراهيم، المصدر

م، اطلع عليه بتاريخ: 24/11/2021 منشور بتاريخ: ، برنامج المخبر الاقتصادي،شقق حكومية؟

 https://bit.ly/3xW1Cm1م، متوفر على الرابط الالكتروني: 18/04/2022

والاجتماعية في إدارة ملف  لقد عملت الحكومة السنغافورية على الدمج بين الأبعاد الاقتصادية

أكثر  ، مع الاستفادة من تسهيلاتيتم تخصيص الإسكان العام على نطاق يعطي الأولوية للأسرالسكن، حيث 

في حال الانجاب، والبقاء في حي الأسر الممتدة، في حين لا يستطيع العزاب الحصول على سكن إلا في 

هي تجربة يمكن محاكاتها لضبط قطاع السكن ، و(54)، مع تثبت بشأن أي ممارسات احتيالية35سن 

والاستفادات السكنية في البلدان التي تواجه أزمات وعجزا أمام الطلب المتزايد، والجزائر بحاجة لذلك لأجل 

 الارتقاء بمجال الإسكان، والتفرغ للمقتضيات الأخرى للتنمية.

 

 

https://bit.ly/3xW1Cm1
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 ثالثا: مبادئ استراتيجية السكن الميسّر في سنغافورة

النموذج التنموي السنغافوري في مستويين: مستوى استراتيجي ومستوى تطبيقي ميداني في يتحرك 

طريقة تنفيذ المشاريع واستدامة أثرها، ويظهر ذلك في الكيفية التي تدار بها المناطق الاقتصادية، والإسكان 

العام وطرق  منية، والنقلالعام للسنغافوريين وتخطيط المدن والتقنيات المستخدمة في المواصلات والبنية الأ

إدارة المرور، وطرق إدارة البيئية، وطرق التحول الديمغرافي الناجحة، وطرق الثقافة المعززة للنظافة، 

وطرق تنفيذ المشاريع حيث يندر الفساد والرشاوى، مقابل الزيادة المستمرة في الكفاءة الحكومية، وطرق 

مع ارتفاع مستوى جودة الخدمات المقدمّة، وقد اتضّح أنّ التوجّه زيادة الشفافية والتقليل من البيروقراطية، 

 (55) الاستراتيجي للحكومة هو الحرص على الاستدامة بغض النظر عن من في القيادة.

 يمكن الوقوف على ثلاث مبادئ تضبط استراتيجية السكن الميسّر في سنغافورة، والمتمثلة في:

 :الحكومة لترسية الاستقرار تدخل-01

، وعبر هذا مشروع ملكية المنازل للشعب 1964فبراير عام  12أطلقت الحكومة السنغافورية في 

لأنهّ تم ، وذلك مساعد، وفق إمكاناتها المادية بدعم حكومي المشروع تم تمكين الأسر من امتلاك المنازل

تم  حيث، (56) قتصاديوالاقوة العلاقة بين تملك الأسر للمسكن، والاستقرار المعنوي والاجتماعي  استيعاب

إشراك الأسر التي ترغب في الحصول على السكن الاقتصادي في صندوق التأمينات الاجتماعية بقسط 

  ؛(57)لصالح الوحدة السكنية، وتساهم الدولة بالباقي %46شهري، يستقطع من راتب العاملين بواقع 

محاولة جعل أغلب الأسر تدخل ضمن دائرة الدعم لقد جرى توسيع قاعدة الدعم الحكومي عبر 

الحكومي لتملك المساكن، ففي بداية عمل مجلس التنمية والإسكان كانت الوحدات السكنية تباع للمواطنين 

حتى إن أصحاب الدخل المتدني يستطيعون شراء شقة سكنية بسهولة، ثم تطور الأمر بعد  ،جدا متدنبسعر 

لدعم عبارة عن معدل خصم لتكلفة المسكن الحكومي وفقا لمستوى الدخل، ارتفاع نسبة التملك ليصبح ا

على الرغم من الدعم الحكومي فإن ، وإضافة إلى دعم مالي مباشر للشراء يعتمد كذلك على مستوى الدخل

 99 له لمدةهناك شرط في كل عقد، وهو أنّ هذه الشقة وومبلغا شهريا للصيانة،  ،الشقة أقساطالمالك يدفع 

 ؛ (58)، ويستطيع التصرف فيها بالبيع والشراء بشروط معينةسنة

 :برفع جودة الحياة والاهتمام المالي الأمان-02

لمتقاعدين ببرامج تضمن استدامة وصلاحية الوحدات والمجمعات فئة اخاصة ل يتصل هذا المبدأ

وجعلها وسيلة استثمارية للمتقاعدين الذين لم يعودوا في حاجة إلى مساحات المنازل  ،السكنية من التهالك

غافورة سنتبني ، وفي جانب آخر تالكبيرة وجعلها أصولا مدرة لهم ببرامج متعددة تقدمها وتديرها الحكومة

اكن لهم هو بناء مسمشاريع الإسكان ذات الجودة العالية، فلم يعد بناء المساكن هو الهم الأكبر، لكن أصبح ا

من  %80،  ويوجد في سنغافورة أكثر من مليون شقة اجتماعية، (59)ذات جودة عالية لتحقق رفاهية الأسرة

السكان يعيشون بجانب بعضهم البعض رغم اختلافاتهم الاجتماعية والمادية والثقافية، في شقق الهيئة العامة 
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ازل بأنها عملية وغير مكلفة، ويجري تنفيذها بسرعة، للإسكان المدعومة من الدولة، وتمتاز تصاميم المن

مشاريع الاسكان الحكومية  لذلك دعّمت، (60)والعبرة ليست ببناء مساكن، بقدر ما هو رغبة في بناء مجتمع

 أولو حشر الفقراء سوية  أنهّ التبرير لذلك؛ كانو، Mixed-incomeفي سنغافورة فكرة الدخول المختلط 

لك ذ وسيضاعف، هذا سيزيد من شعور الانقسامفإنّ وكل مواطن اجتمع مع طائفته العرقية  ،الاغنياء سوية

أقرت الحكومة  1989لذا في عام  ،يعيشون في ذات البلد أنهمرغم  ،من شعور المجموعات بالاغتراب

السنغافورية قانون يحدد حصص معينة للأعراق المختلفة بمشاريع الاسكان الحكومي تحت اسم سياسة 

تتطلَّب الأحياء التي بناها مجلس الإسكان والتنمية حدَّاً أدنى من الإشغال لكل من ، أين (61)التكامل العرقي

التكتلات "المجموعات العرقية الرئيسية في المدينة الصينية، والماليزية، والهندية، وذلك لمنع تشكيل 

 (62)."العرقية

 الاجتماعي على النظر إلى الشعب السنغافوري بصفتهتقوم وجهة النظر السنغافورية بشأن التماسك 

ً مفروزاً إثنيا، تعمل فيه كل المكونات معاً ضمن نظام من العلاقات التي  ً متكاملاً، وليس مجتمعا مجتمعا

ترعاها الدولة على أساس توفير الفرصة للجميع، ومعاملة الكل على أساس المساواة أمام القانون في كل 

 (63)إثنية معينة بقطاع ما، بينما تمنع فئة أخرى، وهو ما ظهر خاصة في قطاع السكن. شيء، بحيث لا تختص

 بالجانب الاجتماعي للسكن الاعتناء-03

ذلك بتحفيز الاستقرار السكني للأسر، وتوجيه الدعم الأكبر للأسر ذات الأعداد الكبيرة، وتوفير مساكن ذات 

بعد أربع خطط و ،(64) لتكوين الأسر ورفع معدلات الإنجابمساحات كبيرة لهم، وذلك لتشجيع المواطنين 

مدينة جديدة في سنغافورة، مجهزة ببنية تحتية متكاملة، تتناسب مع  12، تم انشاء للإسكان خمسية متتالية

أعداد السكان ومساحات البناء، فضلا عن بناء مركز عام يوفر لهم متطلباتهم المعيشية، وقد حقق مشروع 

 الميسّر في سنغافورة جملة من المزايا، تمثلت خاصة فيما يلي:الإسكان 

 تحقيق العدالة الاجتماعية وتخفيض نسب المشاكل الاجتماعية عند حدودها الدنيا؛  -

  تحقيق الاستقرار السياسي والاجتماعي والذي ساعد على جذب الاستثمارات الأجنبية؛ -

 كثير في مشاريع البناء والإسكان؛تخفيض نسب البطالة من خلال توفير فرص عمل  -

عدم مطالبة العمال برفع مستوى الاجور بعد ان تم توفير مساكن منخفضة التكلفة لهم، مما عزز من  -

 (65) عمليات التصنيع التي تعتمد على قوى عاملة كثيفة.

خت ضمن هذه المبادئ بمثابة مؤشرات نجاح، لم يتم إنجازها في فترة زمنية قصيرة، وإنما ترسّ تعد 

استراتيجية فعالة، كان هدفها بناء الدولة والانسان السنغافوري، ورغما أنها ارتبطت بجهود رئيس الوزراء 

لي كوان يو، إلا أنها جسّدت نمطا للتطور المستقلة، والثقة بالثقافة المحلية، والاعتماد على الكفاءات ومحاربة 

تي كان لها دور كبير في إكساب صيغة الإسكان الميسرّ الفساد، وفتح المجال نحو التنافسية والجدارة، ال

 النجاحات التي حققتها على مدار العقود الماضية.
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 خاتمة

إنّ توفير مساكن ميسورة التكلفة تكون مقبولة وآمنة ومستدامة في ذات الوقت، يتطلب تغييرا في 

جهة تفعيل الرقابة الصارمة لنمط والطريقة التي ينظر بها الساسة والاقتصاديون إلى الإسكان، إضافة إلى 

الاستفادة منها، وصرفا رشيدا للمستحقات المالية المخصصة لبرامج الإسكان الميسّر، مع تنمية ثقافة للعيش 

المشترك والاتجاه أكثر لصيغ السكن العمودي، كسبا للمساحات والفضاءات، وتخفيفا على البنى التحتية 

 لىيتوجب بالإضافة إكنولوجي في التصميم العمراني والسلامة، كما ، مع مواكبة التطور التوالمواصلات

ن تولى العناية بتقنيات البناء، عبر التطوير والتحسين المستمر له، سواء من الاهتمام بصيغ السكن الميسّر، أ

اد في صحيث الهياكل الانشائية للمباني، أو من خلال تطوير أنظمتها ومحتوياتها المختلفة، تأكيدا على الاقت

الطاقة، ورفع معايير السلامة والأمان، وكذا إدراج المعايير البيئية والصحية، والمتطلبات المعيشية 

 والنفسية، دون إهمال مؤشرات الرضا والارتباط بالموروث الثقافي للشعوب.

قط، المسكن الأقل تكلفة ف هأن يحدث تحول في تعريف المسكن متدني السعر، لا بكون يتوجبإنه  

التعويل  لا يجبإنما بكونه كذلك المسكن الذي يغطي بأقل تكلفة الاحتياجات العمرانية لمن يسكنونه، كما و

فقط على الدعم الحكومي لتوفير السكن الميسّر، وإنما فتح المجال للقطاع الخاص والصيغ التعاونية للأفراد 

فة الأرض وتكل ،مراقبة بشأن قيمة السكنوالراغبين في الاستفادة من تلك الصيغة، مع توفير تسهيلات 

 ومواد البناء، والحيلولة دون تحوله إلى نمط للمضاربة والاحتكار.

تمثل التجربة السنغافورية في مجال السكن، مثالا عن كفاءة استراتيجية مواجهة ظروف الإسكان 

تلاف التعدد العرقي والاخالمتعسّر، والتكيف مع صغر المساحة الجغرافية والظروف الطبيعية المتقلبة، و

الفكرة الاساسية لنظام الاسكان الميسّر في سنغافورة وهي ملكية الدولة للعقار، ووجود نظام والثقافي، 

ورغم كون القطاع العام المسؤول عن إنجاز تلك ، الأفراد الماليةللادخار والاسكان يتناسب مع قدرات 

م يتحقق ، وهو واقع لوجودة الخدمات المتاحة ،مالية التصميمامتازت الشقق بكفاءة التنفيذ وجالسكنات، فقد 

افورية للسكن السنغالتجربة تجسّد ، وفي التجارب الدولية الأخرى التي تكفلت فيها الحكومات بمجال الإسكان

إيجاد مصادر التمويل وتحقيق تغيير شامل في النظرة النمطية تجاه  ، ليس فقط فينجاحا متميزاالميسّر 

تصحيح جذري في  وإنما في القدرة أيضا على إحداثالمساكن الحكومية، أو التي ينجزها القطاع العام، 

تحقق في ، ولتتبدأ حقبة جديدة في مجال الإسكانل ،مفاهيم التناسق العمراني والنظافة والتعايش المجتمعي

 .نجاحات تدرس في مجال السياسات الإسكانية على مستوى العالملسياق هذا ا
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كان الثانية: ، ندوة الاسوانعكاساته على سياسات التنمية الاسكانية المستقبليةالاختلاف في مفهوم الاسكان الميسر سليمان الفورتية، 

 . 131-117، ص ص2004المسكن الميسر، الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض، السعودية، 

العراقية للهندسة المجلة ، دور مبادئ النمو الذكي في الإسكان الميسرتمارا معتز عبد المجيد وسناء ساطع عباس الحيدري،  -(18)

 .336-321(، ص ص. 2015)ديسمبر  4، العدد 11التكنولوجية، العراق،  المجلد  الجامعة، المعمارية

، اطلع عليه بتاريخ: 2015/ 11/ 30،جريدة الاقتصاديةما معنى توفير الإسكان الميسر؟ وما المطلوب عمله؟، صالح السلطان، -(19)

  https://www.aleqt.com/2015/11/30/article_1010605.htmlالالكتروني:م، متوفر على الرابط 15/04/2022

م، اطلع 22/02/2015، منشور بتاريخ المسكن الميسّر: منازل رخيصة محفوفة بالمخاطر،   makkah news paperجريدة مكة-(20)

  https://bit.ly/3EosRqvم، متوفر على الرابط الالكتروني:16/04/2022خ:عليه بتاري

(21) -Christine C. Cook & Sue R. Crull, Housing Policy: Its Role in the Debate on Welfare Reform, 

in: Joyce M. Mercier & Steven B. Garasky & Mack C. Shelley II (Editors), Redefining Family Policy: 

Implications for the 21st Century, (USA: Hoboken, New Jersey, Wiley-Blackwell, 2008), P245. 

المجلد  ،الاقتصادي مجلة التكاملالتيسير السكني كآلية للتنمية الإسكانية المستدامة في الوطن العربي، ، أحمد عبد الكريم سليمان-(22)

 .13-01، ص ص: 2018، سبتمبر 03، العدد 06
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ملايين سكن، وإفراغ مدن من غالبية سكانها، حيث أجبر نصف  03م في تدمير 2019و 2011تسبب النزاع الدامي في سوريا بين -(23)

م قدرت 2019مليون إلى مغادرة منازلهم، في أكبر موجة نزوح منذ الحرب العالمية الثانية، وفي مطلع  22عدد السكان البالغ قرابة 

 مليار دولار. أنظر:  40و 250تراوح بين تكلفة إعادة الإعمار بمبلغ ي

، اطلع عليه 16/09/2016كارنيغي للشرق الأوسط، منشور بتاريخ:  -، مركز مالكوم كيريفارقة إعادة إعمار سوريةجوزيف ضاهر، 
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  s://bit.ly/3w2NWDhhttpم، متوفر على الرابط الالكتروني:  03/06/2022

  Journal of،سياسات التنمية العمرانية ودورها في تيسير الإسكان بالمملكة العربية السعوديةفائز بن سعد الشهري،  -(25)

Engineering Sciences 1593-1573ص ص: ، 2008، نوفمبر 06، العدد 36، جامعة أسيوط، المجلد. 

(26) - Babar Mumtaz, How to make housing affordable for the urban poor, posted in: 13/11/2015, 

seen on 20/04/2022, at the link:https://bit.ly/3LJmu3O 
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 .29-01، ص ص2015، عدد خاص بمؤتمر الإسكان، 34

، اطلع عليه بتاريخ: 10/06/2010، منشور بتاريخ: القرض العقاري الميسر في الجزائر... تهافت واستفهامات كامل الشيرازي،-(28)

   https://elaph.com/Web/Economics/2010/6/569124.html، متوفر على الرابط الالكتروني: 20/04/2022

  Journal of،سياسات التنمية العمرانية ودورها في تيسير الإسكان بالمملكة العربية السعوديةفائز بن سعد الشهري،  -(29)

Engineering Sciences1593-1573ص ص: ، 2008، نوفمبر 06، العدد 36ة أسيوط، المجلد ، جامع. 

ون د، وزارة الطاقة الإماراتية، المقارنات المعيارية وأفضل الممارسات العالمية في مجال الإسكانبرنامج الشيخ زايد للإسكان،  -(30)

 https://bit.ly/3F6TTDjم، متوفر على الرابط الالكتروني: 03/05/2022تاريخ نشر، اطلع عليه بتاريخ: 

، مجلة جامعة الملك سعود، !التخطيط العمراني المعاصر: تخطيط ديمقراطي أم ديمقراطية مخططة؟عبير حسام الدين اللحام، -(31)

 .292-257، ص ص2008، 02، العمارة والتخطيط، العدد 20الرياض، المجلد 

 المكن نفسه.-(32)

الاختلاف في مفهوم الإسكان الميسر وانعكاساته على سياسات التنمية الإسكانية محمد أحمد عبد اللطيف وسليمان محمد الفورتيه، -(33)

 .131-117، ص ص 2004، ندوة الإسكان الثانية: المسكن الميسر، الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض، المستقبلية

، وتعني الكلمة "، هي تلفظ باللغة المحلية "سنغابورة"، نسبة إلى كلمتي "سنغا" و"بوراgapore Sin"  سنغافورةالحالي "  الاسم-(34)

أي بلدة البحر. أنظر:  Tumasik"، وهو الحيوان الذي صار رمزا وطنيا، وقبل هذه التسمية كانت تسمى توماسك الأسدمجتمعة " مدينة 

 . 27(، ص2007، )سنغافورة، معهد دراسات جنوب شرق آسيا، سنغافورة بعيون عربيةشعيب سلم، 

ورقة منشورة على موقع مركز سنغافورة وبناء المستقبل: قراءة في مسارات بناء الدولة المأزومة، ، دهام محمد العزاوي -(35)

 https://bit.ly/3MmIe5Kم، متوفرة على الرابط:21/04/222دراسات الوحدة العربية، اطلع عليها بتاريخ: 

(، 2012، )ابنان: بيروت، دار الفكر للطباعة والنشر والتوزيع، الموسوعة العلمية الشاملة قارات ودول العالممؤلف جماعي،  -(36)

 . 181ص

(37)-Zainudin Maidin, The Unsung Heroes, (Malaysia: Kuala Lumpur, Utusan Publications & 

Distributors Sdn. Bhd, 2004), p89.  

 https://bit.ly/3MmIe5K، المرجع السابق، على الرابط:  دهام محمد العزاوي-(38)

 .15484 م، العدد 2021أبريل  20جريدة الشرق الأوسط، لندن،  ،!أيها الفاسدون... نحن نراكمداود الفرحان، -(39)

م، 24/04/2022، اطلع عليه بتاريخ: 2019، العدد الأول، يناير مجلة دبي للسياسات، ما سر نجاح سنغافورة؟كيشور محبوباني، -(40)

 https://bit.ly/3K9HQWvمتوفر على الرابط الالكتروني:

م، اطّلع عليه بتاريخ: 01/02/2021منشور بتاريخ: سنغافورة صاحبة أعلى معدلّ ملْكية منازل في العالم...لماذا؟، وكالة بلومبرغ، -(41)

 https://www.asharqbusiness.com/article/2691م، متوفر على الرابط: 20/04/2022

(42)-Kah Seng Loh, Squatters Into Citizens: The 1961 Bukit Ho Swee Fire and the Making of 

Modern Singapore,(Australia :Canberra, Asian Studies Association of Australia, 2013), p75. 

، اطلع 24/12/2016بتاريخ: جريدة الاقتصادية، الإمارات، منشور الإسكان في سنغافورة .. وقصة نجاحه، إبراهيم الصحن، -(43)

 https://www.aleqt.com/2016/12/24/article_1112823.htmlم، متوفر على الرابط:20/04/2022عليه بتاريخ: 

، بتاريخ: 14573جريدة الجزيرة، السعودية، العدد ، كيف حلت سنغافورة مشكلتها الإسكانية؟ ،الرحمن محمد السلطان عبد-(44)

 م.17/07/2012

م، اطلع عليه 27/09/2021، منشور بتاريخ: والنهضة الاقتصادية في سنغافورةكوان...عبقرية ورشادة لي أسامة قاضي، -(45)

 https://bit.ly/3MAvAQGم، متوفر على الرابط الالكتروني: 22/04/2022بتاريخ: 

المجلس العام للبنوك  البحرين: المنامة،التجربة الكويتية مثالا،  –الإسكان الميسر بدول الخليج ، حسين عبد المطلب الأسرج-(46)

 .27، ص: 2017والمؤسسات المالية الإسلامية، 

(47) - Alex Josey, Lee Kuan Yew: The Critical Years: 1971-1978, Vol. 02, (Singapore: Marshall Cavendish 

International (Asia), 2013), p26.  
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م، اطلع عليه 06/03/2019، جريدة عُمان، منشور بتاريخ: التجربة السنغافورية في توفير السكنعائشة بنت عبد الله العلوية، -(48)

 https://bit.ly/3wcLFo7م، متوفر على الرابط الالكتروني:20/04/2022بتاريخ: 

(49)-Carl A. Trocki, Singapore: Wealth, Power and the Culture of Control, (USA and Canada: New 
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(50)-Ibid.  

(51)-C.P. Pow, Urban Entrepreneurialism and Downtown Transformation in Marina Centre, 

Singapore: A Case Study of Suntec City, in: Tim Bunnell, Lisa Drummond, and Ho Kong Chong 

(Editors), Critical Reflections on Cities in Southeast Asia, (Singapore, Marshall Cavendish Intl, 

2003), p164. 

  .21/10/2011، بتاريخ: 15824، جريدة الرياض، السعودية، العدد التجربة السنغافورية في الإسكانسليمان البحيري، -(52)
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Series: Social Sciences in Asia, Volume: 17, 2008), p293. 
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 .314-270ص ص، 2018أفريل ، 45العدد الأوسط، 

https://bit.ly/3wcLFo7
https://annabaa.org/arabic/development/10717
https://www.aleqt.com/2016/12/24/article_1112823.html
https://bit.ly/3xW1Cm1
https://p.dw.com/p/3tuLN
https://www.asharqbusiness.com/article/2691


1 
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 مقدمة:

، 1باقي الدساتير الأخرى ك حرمــــــــــــة المســــــــــــكنمن الدستور  40كرس الدستور الجزائري بموجب المادة  

القوانين، فقد انبثقت عنه العديد من القوانين منها المنظمة للملكية العقارية وكذا هناك ما تتعلق  وباعتباره أسمى

والمتعلق بقواعد مطابقة البنايات  2008جويلية  20المؤرخ في  08/15بالتعمير والبناء، ولعل من أهمها قانون رقم 

ها من طرف المواطنين للحصول على عقود الملكية اعإتبوالذي أتى بوضع تدابير وإجراءات واجب  2وإتمام إنجازها

توسع المجمعات السكنية والتي أغلبها غير مهيأ بمختلف شبكات التطهير، الماء، الكهرباء والغاز من خاصة في ظل 

جهة وغير منظم بسندات رسمية مما يحد من قيمتها القانونية من جهة أخرى فضلا عن غياب التخطيط والتناسق 

أكد هذا الوضع عجز الدولة عن إتباع سياسة سكنية  أنحاء الوطن بحيثالعمراني على مختلف  للنسيجالجمالي 

منظمة ومن أجل بعث رقابة حركة هذه العقارات من جديد بات من الضروري اتباع جملة من الآليات والتدابير 

 .لتسوية هذه البناءات غير الشرعية

هذه الظاهرة  تضبط بوضع تدابير كافية وكفيلة  08/15ن رقم فهل وفق المشرع الجزائري بموجب القانو  

 .؟ الخطيرة للبناءات غير الشرعية أم لا

 وهذا كالآتي: 08/15للإجابة عن هذه الإشكالية سنبحث في مدى مطابقة البنايات وفقا للقانون رقم  

 المبحث الأول: مفهوم ومجال تحقيق مطابقة البنايات. 

 أو إجراءات تحقيق مطابقة البنايات. المبحث الثاني: كيفيات 
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 المبحث الأول: مفهوم ومجال تحقيق مطابقة البنايات

الفوضوية، والتي أصبحت بفعلها معظم المدن الجزائرية نموذجا للاختلال  3تءاالواسع للبنا الانتشارإن  

العمراني وأنماط بشعة تشوه المحيط الجمالي من حيث التصميم والإنجاز، بادر المشرع إلى استحداث إجراء يعرف 

حاول تحديد لتسوية وضعية البنايات الفوضوية، وسن 08/15 رقم قانون البـ "تحقيق مطابقة البنايات" من خلال 

 الإطار المفاهيمي لهذا القانون )المطلب الأول( ثم نعرض إلى مجال تحقيق مطابقة البنايات )المطلب الثاني(.

 08/15 رقم المطلب الأول: مفهوم تحقيق مطابقة البنايات في إطار القانون 

 20المتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها على البنايات المشيدة قبل  08/15يطبق قانون رقم  

أساسيا لتطبيق هذا القانون، ومن أجل تطبيق إجراءات قانونية  اويعد هذا الحيز الزماني شرط 2008جويلية 

)الفرع  08/15رقم  طابقة في ظل قانون الممن ظاهرة البنايات الفوضوية لابد من ضبط تعريف  للحدردعية كفيلة 

 الأول( والذي يتسم بمجموعة من الخصائص تميزه عن باقي القوانين السابقة )الفرع الثاني(.

 08/15 رقم الفرع الأول: تعريف مطابقة البنايات في إطار القانون 

لمتعلقة القد عرف المشرع الجزائري تحقيق المطابقة على أنه عملية إدارية بشرط أن يكون محترم للقواعد  

المحدد  08/15 رقم من القانون  02بشغل الأراض ي وقواعد التعمير، وذلك بموجب الفقرة الخامسة من المادة 

من خلالها  التي يتم الإدارية  ثيقة"الو  يلقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها بقولها على أن تحقيق المطابقة ه

للتشريع والتنظيم المتعلق بشغل الأراض ي وقواعد التعمير" وهذا  بالنظر ،م إنجازها أم لم يتمتتسوية كل بناية 

كتفى المشرع الجزائري بالنص على أحكام إإذا  4المعدل والمتمم 90/25على خلاف قانون التوجيه العقاري رقم 

 .5التسوية، دون أن يورد تعريفا لها

العلاقة بين الجهة الإدارية مانحة رخصة : "الشهادة أو الوثيقة الإدارية التي تتوج بها هيوتعد المطابقة  

 البناء والمستفيد منها، تشهد فيها الإدارة بموجب سلطتها الرقابية )السابقة و البعدية أو اللاحقة( وتتأكد من خلالها

تضمنها قرار الترخيص بالبناء مدعما بالوثائق  حترام المرخص له لقانون البناء والتزامه بالمواصفات التي من مدى إ

 .6"والمستندات الإدارية والتقنية اللازمة

شهادة المطابقة "هي وثيقة إدارية تمنحها السلطات الإدارية المختصة تجسد من خلالها رقابتها فوعليه  

البعدية في مجال البناء، فهي تثبت إنجاز الأشغال طبقا لأحكام قانون البناء والتعمير، كما أنها تعتبر أداة قانونية 

تغلال المبنى المنجز وفقا لرخصة البناء للغرض الذي شيد من أجله، أو هي الإذن أو القرار الصادر للترخيص باس

انطلاقا من هذا   ."من الإدارة بعد تأكدها من احترام المعني بالبناء لأحكام ومواصفات رخصة البناء المسلمة مسبقا

ن يعي أو معنوي بعد انتهاء أشغال البناء أيتعين على صاحب المشروع المستفيد من رخصة البناء سواء شخص طب

 .7 الأشغال يعلم الإدارة بذلك من أجل إجراء عملية مطابقة 

 08/15 رقم الفرع الثاني: خصائص قواعد تحقيق مطابقة البنايات في ظل القانون 

 بمجموعة من الخصائص نجملها فيما يلي: 08/15 رقم يتميز إجراء تحقيق المطابقة المستحدث بالقانون  

بطابع الأحكام المؤقتة حيث سرت أحكامه ابتداء  08/15 رقم تتميز قواعد تحقيق البنايات في إطار القانون  أولا:

، 2013أوت  03أي إلى غاية  8سنوات 05لمدة  2008أوت  03بالجريدة الرسمية أي  08/15 رقم من نشر القانون 

، ونظرا لعدم تسوية 2016أوت  03إلى  20149من قانون المالية لسنة  79حكامه طبقا للمادة ليتم تمديد العمل بأ
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نوفمبر  06المؤرخة في  445عدد كبير من المواطنين وضعية بناياتهم، تم إصدار تعليمة من طرف الوزير الأول رقم 

تقض ي بتمديد جديد وأخير للمعنيين لتسوية بناياتهم، وذلك إلى إشعار آخر يحدد من طرف وزير السكن  2016

 .10والعمران والمدينة

 2بالطابع الإلزامي، حيث نصت الفقرة  08/15 رقم تحقيق مطابقة البنايات في إطار القانون تتميز أحكام  نيا:ثا

أنه "من أجل تحقيق مطابقة البنايات المتممة أو التي هي في طور الإنجاز يلزم مالكو وأصحاب المشاريع  23من المادة 

طات المعنية" بالإضافة إلى توقيع جزاءات في حالة مخالفة أو كل متدخل مؤهل بتقدم طلب في هذا الشأن إلى السل

، والهدف من إلزامية تحقيق المطابقة للبنايات المتممة والغير متممة هي رغبة 11ذلك تتمثل في الغرامة أو هدم بناء

 .12المشرع إلى وضع حد لحالات عدم إنهاء البنايات وترقية إطار مبني ذي مظهر جمالي ومهيأ بانسجام

أسلوب للتسوية متأثر بمنهجية معالجة  08/15رقم  أن تحقيق مطابقة البنايات غير الشرعية في القانون  :ثالثا

المتعلقتين بمعالجة البناء  13/08/1985والتعليمة المشتركة في  85/212 رقم البنايات غير الشرعية في ظل المرسوم

مجموعة من أحكام المرسوم والتعليمة المذكورين أعلاه بشكل  08/15 رقم غير المشروع: فقد ثبت اقتباس القانون 

المقصاة . أو عند تحديد البنايات 18 غير مبرر، منها على سبيل المثال كيفية تحديد معايير للتسوية المذكورة بالمادة

 .....الخ 08/15من  16من إجراء تحقيق المطابقة المذكورة بالمادة 

العامة للتعمير والبناء وفقا لنص تكون طبقا للقواعد  08/15 رقم أن عملية تسوية البنايات في إطار القانون  رابعا:

دراسة التصريح مدى تطابق مشروع  ىعتراالتي نصت على أنه " 09/15413رقم   التنفيذي من المرسوم 10المادة 

ى مطابقة المشروع مع أحكام المخطط التوجيهي وفي حالة عدم وجوده يراعي مد، البناية مع أحكام شغل الأراض ي 

  للتهيئة والتعمير و/أو الأحكام العامة للتهيئة والتعمير".

وما يترتب عن هذه الخاصية أن تسوية البنايات يجب أن لا يمس بحقوق الغير وبالارتفاقات المنصوص  

 .08/1514رقم  من القانون  16عليها في الفقرة الأولى من المادة 

 08/15المطلب الثاني: مجال تطبيق مطابقة البنايات في إطار القانون رقم 

المتعلق بمطابقة البنايات في حالات معينة لتسوية البناء غير الشرعية وذلك  08/15قانون رقم اليطبق  

حالات ل هوهذ وفقا لمقاييس وشروط عمرانية من جهة ومن جهة أخرى التقيد بالحيز الزماني للحد من هذه الظاهرة 

 .(فرع الثانيال)ستثنى بعض الحالات التي لا تخضع للتسوية في إوقد  (الفرع الأول )يمكن إدراجها كقاعدة عامة في 

 (08/15)البنايات القابلة للتسوية في إطار القانون  الفرع الأول: القاعدة العامة

إن تحقيق مطابقة البنايات تشترط شرط أساس ي متعلق بكون البنايات خاضعة لرخصة البناء سواء  

 .200815أوت  03بالجريدة الرسمية أي  08/15نتهت بها الأشغال أو في طور الإتمام وذلك قبل نشر القانون رقم إ

إلى أربع حالات متعلقة كلها بشرط أساس ي  08/15وتم تقسيم البنايات المتعلقة بالتسوية في إطار القانون  

 :16رخصة البناء وهي كالتاليألا وهو 

 أولا: البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء

أي البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة بناء إلا أنه لم يتم إنجازها لانتهاء صلاحية الرخصة وذلك  

البناية، وتنقسم هذه الحالة إلى قسمين: البنايات غير المتممة والمطابقة  لسبب من الأسباب المتعلق بصاحب



4 
 

، وفي هذه الحالة يكون طبيعة 17المسلمة والبنايات غير المتممة وغير المطابقة لرخصة البناء المسلمة  لرخصة البناء

 (.permis d’achèvementالطلب المقدم "رخصة إتمام" )

 تحصل صاحبها على رخصة البناء وهي غير مطابقة لأحكام الرخصة المسلمةثانيا: البنايات المتممة التي 

ويقصد بها البنايات التي تم صاحبها من إنجازها إلا أنها غير مطابقة لأحكام رخصة البناء الممنوحة أما  

 (.18vertificat de conformitéطبيعة الطلب المقدم في هذه الحالة يكون "شهادة مطابقة" )

 ايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناءثالثا: البن

 سبب عدم ةويرجع عادأي البنايات التي يكون صاحبها قد أتم إنجازها دون الحصول على رخصة بناء،  

حصول المعني على رخصة البناء إلى غياب السند الرسمي للملكية، وفي هذه الحالة يكون طبيعة الطلب "رخصة 

 .19(permis de construire à titre de régularisationوية )بناء على سبيل التس

 رابعا: البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء

أي البنايات التي يكون صاحبها لم يتم إنجازها دون الحصول على رخصة بناء، ومثل الحالة السابقة يرجع  

السبب في عدم الحصول على رخصة البناء غياب السند الرسمي للملكية، وفي هذه الحلة يكون طبيعة الطلب  ةعاد

 .20(permis d’achèvement à titre régularisationالمقدم "رخصة إتمام على سبيل التسوية )

 (08/15 رقم البنايات الغير قابلة للتسوية في إطار القانون ) الاستثناءات  الفرع الثاني:

مجموعة من الحالات الغير قابلة لتحقيق  08/15من القانون  16وقد استثنى المشرع في نص المادة  

 المطابقة والمتمثلة في:

دة ويمنع البناء عليها، كالبنايات المنجزة تحت أعم البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات -

التيار الكهربائي أو المنجزة على ممر مخصص لشبكات المياه أو الأسلاك الهاتفية أو شبكة الصرف 

 .21الصحي

البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطق المحمية المنصوص عليها في التشريع المتعلق بمناطق  -

التوسع السياحي والمواقع والمعالم التاريخية والأثرية، وبحماية البيئة والساحل بما فيها مواقع الموانئ 

 والمطارات وكذا مناطق الارتفاقات المرتبطة بها.

شيدة على الأراض ي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي أو ذات الطابع الغابي باستثناء تلك التي البنايات الم -

 يمكن إدماجها في المحيط العمراني.

 البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطير البيئة والمنظر العام للموقع. -

عامة أو مضرة لها والتي يستحيل نقلها. وقد أكد البنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة  -

بعد على أنه يجب أن تكون هذه البنايات  08/15من القانون رقم  17المشرع الجزائري بموجب المادة 

 90/29مكرر من القانون رقم  76معاينتها من طرف الأعوان المؤهلين موضوع هدم طبقا لأحكام المادة 

 .23وتقع أعباء الهدم على عاتق المخالف 22لالمعد 1990ديسمبر  01المؤرخ في 
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 08/15 رقم قانون الالمبحث الثاني: إجراءات التسوية البنايات وإتمام إنجازها في إطار 

في طياته فكرة تسوية وضعية البنايات الفوضوية وحدد مجموعة من التدابير  08/15قانون رقم ال حمل 

، بدء من تقديم ملف كإجراء أولي من أجل التصريح شرعيةالغير لتحقيق مطابقة البناء  إتباعهاوالإجراءات يجب 

بمطابقة تلك البناية )المطلب الأول( ثم دراسة طلب تحقيق المطابقة وكيفية التنفيذ )المطلب الثاني( وهذا ما 

 سنوضحه من خلال المرحلتين الآتيتين:

 المطلب الأول: الإجراءات الأولية

وهي مجموعة من الإجراءات والتدابير تسبق دراسة ملفات التسوية، تتمثل في رصد جميع البنايات المعنية  

عداده لإ بمطابقة البنايات كي تخضع لتصريح المطابقة )الفرع الأول( والذي يودع على مستوى البلدية المختصة 

 )الفرع الثاني(.للدراسة 

 الفرع الأول: التصريح والملف المرفق به

لقد ألزم المشرع الجزائري كلا من الملاك، وأصحاب المشاريع، أو المتدخل المؤهل المعنيين بمطابقة البنايات  

أن يتقدموا أمام السيد رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص  08/15من القانون  22إلى  19والمذكورة في المواد من 

لتسوية حسب النموذج المعد لهذا الغرض على أن يحرروا من أجل التصريح بمطابقة تلك البنايات في شكل طلب ل

 .24( نسخ طبقا لاستمارة05هذا التصريح في خمس )

 ويجب أن يحتوي هذا التصريح على البيانات التالية:

 إسم ولقب المالك، أو القائم، أو الشركة لصاحب المشروع. -

 طلب تحقيق مطابقة البناية أو رخصة إتمام الإنجاز. -

 البناية وحالة تقدم الأشغال بها.عنوان  -

 مراجعة رخصة البناء المسلمة وتاريخ انتهاء صلاحيتها، إن وجدت. -

 الطبيعة القانونية للوعاء العقاري، بالنسبة للمباني المشيدة بدون رخصة البناء. -

 .25تاريخ بداية الأشغال وإتمامها، عند الاقتضاء -

ملف يتكون من سند الملكية أو شهادة الحيازة أو شهادة كما يجب أن يرفق التصريح بمطابقة البناية من 

الترقيم المؤقت للقطعة المشيد عليها البناء وأي وثيقة أو شهادة محضر بمخالفة لإثبات أن تشييد البناية سابق 

 .200826جويلية  03 على تاريخ

 04دة بموجب نص الما بالإضافة إلى ذلك يجب أن يرفق الملف المذكور أعلاه بمجموعة من الوثائق المحددة

 المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات، وهي: 09/154رقم من المرسوم التنفيذي 

 عندما يتعلق الأمر بطلب رخصة إتمام: -1

 فيما يخص البناية غير المتممة والمطابقة لرخصة البناء المسلمة: -أ

 الوثائق البانية التي رافقت رخصة البناء المسلمة.

 يعده مهندس معماري معتمد.بيان وصفي للأشغال المزمع إنجازها  -
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 مناظر فوتوغرافية للواجهات والمساحات الخارجية للبناية. -

 .27أجل إتمام البناية يقيمه مهندس معماري معتمد -

 فيما يخص البناية غير المتممة وغير المطابقة لرخصة البناء المسلمة: -ب

 البناء المسلمة.الوثائق البيانية التي رافقت رخصة  -

 مخططات الهندسة المدنية للأشغال التي تم إنجازها. -

وثائق مكتوبة وبيانية يعدها مهندس معماري ومهندس مدني معتمدان فيما يخص الأجزاء التي أدخلت  -

 عليها التعديلات.

 مناظر فوتوغرافية للواجهات والمساحات الخارجية. -

 .28مدأجل إتمام البناية يقيمه مهندس معماري معت -

 :عندما يتعلق الأمر بطلب شهادة المطابقة لبناية متممة وغير مطابقة لرخصة البناء المسلمة -2

 الوثائق البيانية التي رافقت رخصة البناء المسلمة. -

 .500/1مخطط الكتلة للبناية كما اكتملت بسلم  -

 .50/1المخططات لكل طابق والواجبات كما اكتملت بسلم  -

مخططات الهندسة المدنية للأشغال المنجزة مع أخذ الخصوصيات الفيزيائية والميكانيكية للأرض بعين  -

 الإعتبار.

 مناظر فوتوغرافية للواجهات والمساحات الخارجية. -

 عندما يتعلق الأمر بطب رخصة بناء على سبيل التسوية لبناية متممة غير حائزة على رخصة بناء: -3

ومخططات الهندسة المدنية للبناية كما اكتملت معدة بالشراكة بين المهندس وثائق مكتوبة وبيانية  -

 المعماري والمهندس المدني المعتمدين، كما هو منصوص عليه فيما يخص تسليم رخصة البناء.

 بيان وصفي للأشغال التي تم إنجازها. -

 مناظر فوتوغرافية للواجهات والمساحات الخارجية. -

 خصة إتمام على سبيل التسوية لبناية متممة غير حائزة على رخصة بناء:عندما يتعلق الأمر بطلب ر  -4

وثائق مكتوبة وبيانية ومخططات الهندسة المدنية للبناية كما اكتملت معدة بالشراكة بين المهندس  -

 المعماري والمهندس المدني المعتمدين، كما هو منصوص عليه فيما يخص تسليم رخصة البناء.

 تم تقديره من مهندس معماري معتمد.أجل إتمام البناية ي -

 مناظر فوتوغرافية للواجهات والمساحات الخارجية. -
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 الفرع الثاني: مرحلة إيداع وتسليم التصريح بالمطابقة والملف لدى مكتب التعمير بالبلدية

بل قبعد التأكد مما جاء في الملف من وثائق ومطابقتها مع القانون يسجل الملف في دفتر مؤشر ومرقم من  

، ثم ينتقل أعوان 29الجهة القضائية المختصة إقليميا مقابل وصل استلام يبين فيه تاريخ الإيداع وهوية المصرح

مكتب التعمير بالبلدية إلى البناية محل طلب التسوية حيث يجب عليهم التحقق من مدى تطابق ما جاء في 

حالة عدم التطابق يحرر هؤلاء محضر عدم المطابقة التصريح مع حقيقة البناية، والأشغال على أرض الواقع، وفي 

الخاص  همرأي إبداءيوما الموالية لإيداع الطلب  15وعلى مكتب التعمير بالبلدية بعد  30يثبت واقعة البناء الفوضوي 

 .31على مستوى الولايةالتعمير ب مصالح الدولة المكلفة في طلب التسوية ثم يحول هذا الأخير إلى 

أنه في حالة طلب تسوية بناية غير متممة يضيف صاحب التصريح تصريحا كتابيا يعلم  والجدير بالذكر 

فيه رئيس المجلس الشعبي البلدي بوقف الأشغال ليسلمه هذا الأخير شهادة توقيف الأشغال من أجل تحقيق 

 يمنع استئناف الأشغال قبل تحقيق مطابقة البناية.، و المطابقة

مات المنصوص عليها أعلاه، يقوم الأعوان المعينون لهذا الغرض بالمعاينة، وغلق وإذ لم يتم الإمتثال للالتزا 

 .32الورشة المعنية مع تحرير محضر عدم المطابقة، وهذا دون الإخلال بالعقوبات المنصوص عليها في هذا الشأن

بها منه سحويلزم المستفيد من رخصة البناء على سبيل التسوية أو من رخصة إتمام الإنجاز تحت طائلة  

في الآجال المحددة في الرخصة المسلمة، بإيداع طلب شهادة المطابقة، ويسجل تاريخ سحب الرخصة على عقد 

 .33التعمير الموافق عليه

 المطلب الثاني: مرحلة دراسة طلب تحقيق المطابقة

تنطلق مرحلة دراسة طلب التسوية عن طريق أعوان التحقيق والمتابعة بعد أن تم إيداع التصريح من  

طرف المعني مرفق بالملف المطلوب وسنتناول كيفية دراسة طلب تحقيق المطابقة سواء على مستوى مصالح 

إلى  ية )الفرع الأول( ثم نعرضالتعمير البلدي أو على مستوى مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء للولا 

 .)الفرع الثاني(إجراءات البث في ملف طلب التسوية

  الفرع الأول: دراسة طلب تحقيق المطابقة على مستوى مصالح التعمير 

 ويتم تحديد جهات المتابعة والتحقيق على مستوى المصالح المكلفة بالتعمير كمايلي 

 أولا: على مستوى مصالح التعمير للبلدية

( أيام التي 08تولى أعوان البلدية المكلفين بالتعمير في هذه المرحلة القيام بزيارة البناية في خلال الثمانية )ي 

تلي إيداع التصريح، وذلك من أجل معاينة عدم مطابقة البنايات مع المعلومات المقدمة من صاحب التصريح وهذا 

معاينة عدم المطابقة في جميع الحالات تحرير محضر  ، ويترتب على08/1534 رقم من القانون  27حسب نص المادة 

عدم المطابقة، يبين فيه بصفة دقيقة حالة البناية، ومكان وجودها، وما يجاورها، وكل الأوضاع التي يمكن أن 

تعطي معلومات حول حالة هذه البناية، وإذا لم توقف هذه الأشغال فورا في حالة عدم الإتمام يجب على الأعوان 

 .35رشةغلق الو 

 و ، رأيهم حول التصريح بالخانة المخصصة لهم بالتصريح بإبداءأعوان البلدية المكلفين بالتعمير ويقوم  

( نسخ من الملف مرفقة بمحضر المعاينة والرأي المعلل لمصالح التعمير 04يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي أربع )

تلي إيداع الملف إلى مصالح التعمير التابعة للولاية أو إلى ( يوما التي 15التابعة للبلدية خلال مدة خمس عشرة )
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، ويجب على المصالح التقنية 36لجنة الدائرة، وذلك بالنظر إلى الجهة المختصة بمنح رخصة البناء لهذه البنايات

 .37للبلدية أن تشير في المحضر للطبيعة القانونية لقطع الأراض ي المعنية عند الإمكان

أنه عندما يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي الملف مباشرة إلى لجنة الدائرة ترسل  وتجدر الإشارة إلى 

 .38نسخة للإعلام إلى مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء التابعة للولاية

 ثانيا: على مستوى مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء التابعة للولاية

بالتعمير بجمع الموافقات والآراء من طرف المصالح المكلفة بالأملاك الوطنية، تقوم مصالح الدولة المكلفة  

مصالح الحماية المدنية فيما يخص البنايات ذات الاستعمال الصناعي أو التجاري، وعلى العموم كل البنايات التي 

 تستقبل منها على وجه الخصوص ما يتعلق بمحاربة الحريق.

هلة والسياحة عندما تكون مشاريع السكن موجودة في المناطق أو المواقع ومصالح الآثار والمواقع المؤ  

، كما يتعين عليها إبداء رأيها المعلل في أجل خمس عشرة 39المصنفة في إطار التشريع المعمول به ومصالح الفلاحة

 طلب، على أن يتضمن، وتعد المصالح التي لم ترد في هذا الأجل موافقة على ال40( يوما ابتداء من تاريخ إخطارها15)

 جواب هذه المصالح ملفا يلحق بطلب الرأي.

والجدير بالذكر أن هذه المدة المحددة لهذه المصالح للرد في الآجال المحددة غير كافية نظرا لتعقيدات  

 بعض الملفات وكثرتها، والتي يمكن أن ترد بعد هذه الآجال بصراحة بالرفض.

تبدى الرأي من خلال تسجيل ملاحظاتها بمحضر اللجنة، ولا تقرر  أما عن طبيعة دراستها للملفات فهي 

 للجنة الدائرة المكلفة بالبت في تحقيق مطابقة البنايات التيقبول الملف من عدمه إذ يعتبر دورها مساعدا وموجها 

 .41تتخذ القرار في الملف

صريح لكل تصريح يحتوي على الت بعد ذلك تعد مديرية التعمير الهندسة المعمارية والبناء هي الأخرى ملفا 

كما تقدم به المصرح، الرأي المعلل لمصالح التعمير للبلدية، الرأي المعلل للإدارات والمصالح والهيئات التي تمت 

استشارتها ورأي مصالح الدولة المكلفة بالتعمير، كما يجب أن يحمل كل ملف رقما ترتيبيا تبرر فهرسته في سجل 

، هذا ويودع الملف لدى الأمانة التقنية للجنة الدائرة في أجل 42لدولة المكلفة بالتعميرخاص ينشأ لدى مصالح ا

 .43( ابتداء من تاريخ إخطار مصالح الدولة المكلفة بالتعمير01شهر )

 الفرع الثاني: إجراءات البث في ملف طلب التسوية

رقم  من القانون  47و  32أسند المشرع الجزائري مهمة البت في تحقيق مطابقة البنايات بموجب المادتين  

 كالآتي: بيانهإلى لجنة الدائرة ولجنة الطعن، وهو ما سيتم  08/15

 أولا: البت في تحقيق مطابقة البنايات على مستوى لجنة الدائرة

 لوالي المنتدب عند الاقتضاء رئيسا، رئيس القسم الفرعي للتعميرتتشكل لجنة الدائرة من رئيس الدائرة أو ا 

والبناء، مفتش الأملاك الوطنية، المحافظ العقاري المختص إقليميا، رئيس القسم الفرعي للفلاحة، رئيس القسم 

للولاية،  ةمديرية البيئة للولاية، ممثل مديرية السياحالفرعي للأشغال العمومية، رئيس القسم الفرعي للري، ممثل 

ممثل مديرية الثقافة للولاية، ممثل الحماية المدنية، رئيس مصلحة التعمير للبلدية المعنية وممثل سونلغاز، كما 

 .44يمكن للجنة أن تستعين بأي شخص، أو سلطة، أو بأي هيئة يمكنها أن تساعدها في أشغالها
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مقر الدائرة مرة في الشهر في دورة عادية، ، والتي تجتمع في 45تحدد عضوية لجنة الدائرة بقرار من الوالي 

 فقةمر  وفي كل مرة كلما دعت الحاجة إلى ذلك في دورة غير عادية، حيث يبلغ رئيس لجنة الدائرة الاستدعاءات

 .46( أيام على الأقل من تاريخ انعقاد الاجتماع08بجدول الأعمال وبكل وثيقة مفيدة إلى الأعضاء قبل ثمانية )

أعضائها على الأقل، وإذا لم يكتمل النصاب يحدد اجتماع  2/3لجنة الدائرة إلا بحضور  ولا تصح مداولات 

، كما تتخذ اللجنة قراراتها بأغلبية أصوات أعضائها على أساس 47( أيام الموالية08جديد في أجل لا يتجاوز الثمانية )

وتدون مداولات لجنة الدائرة في ، 48عميرالآراء المعللة الموجودة في الملف المقدم من مصالح الدولة المكلفة بالت

 .49محضر يوقعه جميع أعضائها الحاضرين

( أشهر من تاريخ إخطارها بالنظر للمعلومات 03تبت لجنة الدائرة في طلب تحقيق المطابقة في أجل ثلاثة ) 

، ويجب 50تشارتهاالمقدمة من صاحب التصريح والآراء المعللة للأعوان والإدارات والمصالح والهيئات التي تمت اس

والمتعلقة بالبنايات غير قابلة  08/15 رقم من القانون  16على لجنة الدائرة أن تأخذ بعين الإعتبار أحكام المادة 

 .لتحقيق المطابقة

ويمكن أن تطلب لجنة الدائرة تحقيقات ميدانية إضافية من قبل أعوان البلدية أو خبراء أو هيئات مختصة  

لتوضيح مسائل غامضة، وعلى ذات اللجنة أن تأخذ بعين الإعتبار مسائل الطبيعة القانونية للعقار ومدى احترام 

، وتفصل اللجنة في نهاية أعمالها بإصدار قرار 51تقواعد البناء والتعمير وموقع المشروع أو البناء وربطه بالشبكا

 بالموافقة أو قرار الموافقة المقيدة بشروط، أو بالرفض.

قرارات لجنة الدائرة إلى رئيس المجلس الشعبي المختص إقليميا، هذا الأخير يتعين عليه أن يسلم ترسل  

رخصة إتمام الإنجاز أو شهادة  لصاحب التصريح حسب الحالة، إما رخصة البناء على سبيل التسوية، أو

 .52المطابقة، كما يخطر بالغرض المطلوب السلطات الأخرى، إذا كان تسليم هذه الوثيقة من اختصاصها

 :فبالنسبة للقرار الصادر بالموافقة 

فيكون عندما تتأكد لجنة الدائرة من توفر كل الشروط المتعلقة بتحقيق المطابقة للبناء غير الشرعي، يبلغ  

، هذا 08/15رقم القرار إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا في الآجال التي يحددها القانون هذا 

 الأخير يبلغ بدوره المصرح في الأجل المحدد قانونا.

نية لملكية الطبيعة القانو ونشير في هذا الصدد إلى أنه يجب التفرقة بين حالتين لتسوية الوضعية حسب  

 تميز بين حالتين بالنسبة للقرار الصادر بالموافقة وهذا بحسب الطبيعة القانونية بملكية العقار:العقار، وهنا 

عندما يكون لمالك الوعاء العقاري، أو لصاحب مشروع مالك لوعاء عقاري الذي شيدت  الحالة الأولى: -

الدائرة على طلبه،  عليه البناية عقد ملكية أو شهادة حيازة، أو أي عقد رسمي آخر، وعند مصادقة لجنة

 عداد إما رخصة بناء على سبيل التسوية أولإ ترسل هذه الأخيرة الملف إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي 

وفي هذه الحالة، يطلب رئيس المجلس الشعبي  .53رخصة لإتمام إنجاز البناية أو شهادة تحقيق المطابقة

 .54لتشريعية والتنظيمية المعمول بهاالبلدي من صاحب التصريح استيفاء الملف طبقا للأحكام ا

عندما يكون صاحب المشروع أو من يقوم بالبناء حائزا لوثيقة إدارية سلمت له من طرف  الحالة الثانية: -

جماعة إقليمية مع حصولها المسبق على رخصة البناء، تأمر لجنة الدائرة بتحقيق عقاري لتحديد 
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التحقيق الذي تجريه المصالح المكلفة بالأملاك الوطنية، ولم تكن  الطبيعة القانونية للعقار، وعلى إثر

أعلاه، حيث تقوم لجنة الدائرة بإخطار  16هذه البنايات ضمن الحالات المنصوص عليها في المادة 

، 15-08 رقم من القانون  38السلطات المعنية قصد تسوية وضعية الوعاء العقاري في إطار أحكام المادة 

عية الوعاء العقاري يجب على المالك أو صاحب المشروع أن يودع ملفا للحصول على وبعد تسوية وض

 .08/15 قم من القانون  36شهادة المطابقة طبقا للمادة 

 :وبالنسبة للقرار الصادر بالموافقة المقيدة بشروط 

جنة الدائرة ل ففي هذه الحالة يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني في الأسبوع الذي يلي إخطاره من 

بتبليغ الشروط المسبقة لتسليم عقد تحقيق المطابقة للمصرح، ويطلب منه رفع التحفظات الصادرة عن لجنة 

الدائرة في أجل يحدده له، وفي حالة رفع التحفظات الصادرة عن لجنة الدائرة تسلم السلطة المعنية وثيقة تحقيق 

 .55المطابقة وتعلم لجنة الدائرة بذلك

 تسوية البنايات وتحقيق مطابقتها على مستوى لجنة الطعن الولائيةثانيا: 

أن اللجنة الولائية هي ثاني درجة من أجل دراسة والبث في إتمام البنايات وتحقيق مطابقتها، في حالة البث  

ر همن طرف لجنة الدائرة بالرفض للتسوية، فإن للمصرح الحق في تقديم طعن ضد قرار لجنة الدائرة وله أجل ش

 .56( يوم ابتداءا من تاريخ استلام قرار لجنة الدائرة30واحد )

( من المجلس الشعبي 02عضوين ) ،رئيس المجلس الشعبي الولائي، 57الوالي رئيسا وتتشكل لجنة الولائية للطعن من

مدير ، يةر مدير المحافظة العقا،مدير الأملاك الوطنية، مدير التعمير والبناء، الولائي منتخبين من طرف زملائها

دير مالعمومية ، مدير الموارد المائية، مدير الطاقة والمناجم، مدير البيئة ،  الأشغال، مدير المصالح الفلاحية

سلطة أو  أو شخص بأيتستعين  أن، ويمكن للجنة السياحة ، مدير الثقافة، رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني

 لىإجتماعاتها بمقر الولاية بناء على استدعاء من رئيسها كلما دعت الحاجة إوتعقد  ، 58أشغالهاهيئة تساعدها في 

، كما تتخذ اللجنة 60الأقلعلى  أعضائها 2/3بحضور ثلثي  إلا، كما لا تصح اجتماعات لجنة الطعن الولائية  59ذلك

جنة لللاجتماع افضلا عن تدوين محاضر  61قراراتها بأغلبية أصوات أعضائها على أساس الملف المقدم من المصرح

وتبلغ القرارات  إلى أصحاب الطعون أي المصرحين للبنايات المراد تسويتها على  نيوقعه جميع أعضائها الحاضري

وفي الأخير لابد من الإشارة إلى أن المعني له الحق في رفع دعوى قضائية أمام المحكمة  .62مستوى لجنة الدائرة

 .63الموالي من قرار التبليغ قرار لجنة الطعن الولائيةالإدارية المختصة وذلك خلال الشهر 

 :الخاتمة

والمراسيم  08/15قانون رقم المن خلال  هذه الدراسة تبين لنا أن المشرع الجزائري وضع على مدار 

تصب في  في الجزائر والتي لتنظيم الملكية العقاريةالإجراءات الوقائية و الردعية  جملة من التنظيمية اللاحقة به

لتحقيق مطابقة البنايات  2008جويلية  20مجملها في إطار تسوية وضعية البناءات غير الشرعية  المشيدة قبل 

في رقي البيئة  توازن بين حق عامالإقامة غير أن بغية حماية الطابع الجمالي للمدينة وهذا  ، وإتمام انجازها

مدى  لذي يعكساالمستوى الميداني التطبيقي  يبقى الفيصل فيه هو، بالتسويةللمعني  ومصلحة خاصة العمرانية،

 جملة من النتائج نوجزها في :و عليه يمكننا استخلاص  على أرض الواقع  الإجراءاتة هذه نجاع
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 في  ماك فحسب، دون تفصيل أو تعداد حصري لها والدلالةمن باب الإشارة  الإجراءاتأن المشرعَ قد أورد  -01

 عن تنفيذ هذا الشرط. صاحب البنايةبشرط وامتنع حالة التسوية 

مقارنة  مع عدد البناءات غير شرعية  في أرض الواقع  المعيار الزمني المحدد لتطبيق هذا القانون جد ضيق  -02

والعمران لحد الساعة لم يصدر وزير السكن و  2016نوفمبر  06المؤرخة في  445م تعليمة الوزير الأول رقحتى و 

 ومدته. تمديد تطبيق القانون  حول  وغموض  مما خلق إبهام قرار بشأنها والمدينة

 08/15المتوخاة من قانون رقم  الأهداف الأهميةني حول دللمجتمع الم والإعلاميغياب الدور التحسيس ي  -03

يم قانونية لها من خلال تنظلذا لابد من شرح هذه الإجراءات  والشروط ال ودوره في تسوية البناءات غير الشرعية

ملتقيات وأيام إعلامية حول مضمون وأهداف هذا القانون بإشراك رجال القانون والمصالح التقنية المختصة 

بالتعمير على مستوى البلدية والولاية كل في  مجال تخصصه لتحسيس المواطن بتسوية بنايته وخلق نسيج عمراني 

 منظم .

 قائمة المراجع

 /المصادر القانونية:أولا

 08 المؤرخة في 78 دستور الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المعدل"، )الجريدة الرسمية العدد -

 (.   1996ديسمبر 

المتضمن التوجيه العقاري المعدل والمتمم )الجريدة الرسمية،  18/11/1990المؤرخ في  90/25قانون رقم  -

 (.1990فمبر نو  18المؤرخة في  49العدد 

 04/05بالقانون رقم يتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل  1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29القانون رقم  -

المؤرخة في  51المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم )الجريدة الرسمية العدد  14/08/2004المؤرخ في 

                        (.2004أوت  15

الجريدة ) والمتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها 2008جويلية  20المؤرخ في  08/15قانون رقم  -

 .(2008أوت  3المؤرخة في  44الرسمية العدد 

، )الجريدة الرسمية 2014المتضمن قانون المالية لسنة  2013ديسمبر  30المؤرخ في  13/08القانون رقم  -

 (.2013ديسمبر  31المؤرخة في  68العدد 

الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يشغلون  13/08/1985المؤرخ في  85/212لمرسوم التنفيذي رقم ا -

أراض ي عمومية أو خصوصية كانت محل عقود و/أو مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها وشروط إقرار 

 (.1985 أوت 14المؤرخة في  34حقوقهم في التملك والسكن )الجريدة الرسمية العدد 

، الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة 2/5/2009المؤرخ في  09/154المرسوم التنفيذي رقم  -

 (.2009ماي  06المؤرخة في  27البنايات )الجريدة الرسمية العدد 
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، المتعلق بتشكيلة لجنتي الدائرة والطعن 02/05/2009المؤرخ في  09/155المرسوم التنفيذي رقم  -

 06المؤرخة في  27قيق مطابقة البنايات وكيفية سيرهما )الجريدة الرسمية العدد المكلفتين بالبت في تح

 (.2009ماي 

 

 ثانيا/الكتب:

الثامن، حق الملكية، دون  الجزء-الجديدالوسيط في شرح القانون المدني  –عبد الرزاق أحمد السنهوري  -

 تاريخ نشر. لبنان، دون طبعة، دار إحياء التراث العربي، بيروت، 

 .2014والتوزيع، الجزائر،  أقلولي ولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري، دار هومة للطباعة والنشر  -

 . 2009حماية الملكية العقارية الخاصة، الطبعة السابعة، دار هومة، الجزائر  حمدي باشا عمر، -

 ثالثا/الرسائل الجامعية :

التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه دولة في القانون العام،  في عزاوي عبد الرحمن، الرخص الإدارية  -

 .2007جوان  02كلية الحقوق جامعة الجزائر، 

 رابعا/ المجلات العلمية:

، مجلة )الإجراءات والمواعيد في مادة منازعات العمران ")حالة شهادة المطابقةعبد الرحمان عزاوي،  -

 .2008بلعباس، العدد الرابع، سنة العلوم القانونية والإدارية، جامعة سيدي 

( في تسوية البنايات الفوضوية، مقال منشور 08/15الشريف بحماوي، مجال تدخل قانون المطابقة ) -

 .2014، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة،جوان 11بمجلة دفاتر السياسة والقانون، العدد 

، مجلة 08/15ر المطابقة في إطار قانون فايزة حروني، مليكة بطينة، التدابير المتبعة لتسوية البنايات غي -

 .2018، ديسمبر 03العلوم القانونية والسياسية، المجلد التاسع، العدد 

مجلة  08/15 القانون  إطار في البنايات تسوية وإشكالات إجراءاتمنصر نصر الدين، نعيمة ذيايبية،  -

 .2017تشريعات التعمير والبناء، العدد الثالث، جامعة ابن خلدون تيارت، سبتمبر

 الهوامش

دستور الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المعدل على انه:"  تضــــــــــــمن الدولــــــــــــة عــــــــــــدم  40المادة  تنص -1

، وفـــــــــــــــي إطـــــــــــــــار انونانتهــــــــــــاك حرمــــــــــــة المســــــــــــكن، فلا تفـــــــــــــــتيش إلا بمقتضـــــــــــــــى القـــــــــــــــ

ديسمبر  08المؤرخة في 78ولا تفتيش إلا بأمر مكتوب صادر عن السلطة القضائية المختصة"، )الجريدة الرسمية  العدد احترامــــــــــــــــه

1996                          .) 

 .2008أوت  3المؤرخة في  44الجريدة الرسمية العدد  -2 

جمع مفرده بناية أو بناء  ويعرف هذا الأخير بأنه ينشأ من مواد متماسكة مهما كان نوعها سواء من طوب أو حجر أو اسمنت ، حصى ،  -3 

جبس، رمل، جير، حديد أو عوارض خشبية أو حديدية  وغيرها من مواد البناء بحيث لا تصبح عقارا إلا إذ شيدت فاندمجت في الأرض وأصبحت 

 -الوسيط في شرح القانون المدني الجديد –عبد الرزاق أحمد السنهوري ة فلا يمكن تحويلها أو نقلها إلا إذا هدمت ، أنظر في ذلك : ثابتة مستقر

 .24الجزء الثامن ،  حق الملكية ، دون طبعة ، دار إحياء التراث العربي، بيروت، لبنان،  دون تاريخ نشر، ص

 18المؤرخة في  49المتضمن التوجيه العقاري المعدل والمتمم )الجريدة الرسمية، العدد  18/11/1990المؤرخ في  90/25قانون رقم  -4 

 (.1990نوفمبر 
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الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يشغلون  13/08/1985المؤرخ في  85/212وأنظر كذلك المادة الثانية من المرسوم التنفيذي رقم  -5 

ود و/أو مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها وشروط إقرار حقوقهم في التملك والسكن )الجريدة أراضي عمومية أو خصوصية كانت محل عق

 (.1985 أوت 14المؤرخة في  34الرسمية العدد 

جامعة  ، مجلة العلوم القانونية والإدارية،)الإجراءات والمواعيد في مادة منازعات العمران ")حالة شهادة المطابقةعبد الرحمان عزاوي،   -6 

 .156، ص2008سيدي بلعباس، العدد الرابع، سنة 

؛ حمدي باشا عمر، 174ص  ،2014أقلولي ولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،  -7 

 .103، ص2009حماية الملكية العقارية الخاصة، الطبعة السابعة، دار هومة، الجزائر 

 المتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها. 08/15من القانون رقم  94ا لنص المادة طبق -8 

 94تعدل المادة ، على أنه :" 2014المتضمن قانون المالية لسنة  2013ديسمبر  30المؤرخ في   13/08من القانون رقم  79تنص المادة   -9 

: يـنـتهي  94المـادة " : وتحرر كما يأتي الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها  2008يوليو سنة  20المؤرخ  15/08من القانون رقم 

من الـقـانـون رقم  ) الـفـقــرة الأولى( 94كـما نـصت عـليه أحـكـام المادة  مـفـعـول إجراءات تحـقـيق مـطابـقـة البـنـايـات قصـد إتـمام إنجـازهـا، 

ســنـوات (  3في أجل ثلاث ) الــذي يـحــدد قـواعـد مــطـابــقـة الــبـنــايـات وإتــمـام إنجــازهـا 2008ـو سـنـة يـولـي 20المؤرخ في  08/15

 (.2013ديسمبر  31المؤرخة في  68)الجريدة الرسمية العدد  ."؛2013غشت سنة  3ابــتـداء من تاريخ 

الذي يحدد  08/15على أنه "فقد تقرر تعليق تطبيق أحكام القانون  2016مبر نوف 06المؤرخة في  445نصت تعليمة الوزير الأول رقم  -10 

تقديمه وقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها، وذلك إلى إشعار آخر وبهذا الشأن يكلف السيد وزير السكن والعمران والمدينة بنشر هذا القرار 

إنجاز بناياتهم" والجدير بالذكر أنه  لحد الساعة لم يصدر قرار وزير السكن والعمران  على أنه تمديد جديد وأخير بمنح للمالكين المعنيين لإتمام

 والمدينة مما خلق إبهام حول التمديد ومدته.

 .08/15من القانون رقم  83و  81طبقا لنص المادتين  -11 

 المتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها. 08/15من القانون رقم  01المادة  -12 

 27، الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات )الجريدة الرسمية العدد 2/5/2009المؤرخ في  09/154المرسوم التنفيذي رقم  -13 

 (.2009ماي  06المؤرخة في 

البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات ويمنع البناء  -: " على  أنه 08/15من القانون رقم  16تنص الفقرة الأولى من المادة  -14 

 عليها". 

المتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها. والجدير بالذكر أن البنايات المنجزة  08/15من القانون رقم  14حسب ما نصت عليه المادة  -15 

المعدل والمتمم بالتهيئة  1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29لقانون وتخضع لأحكام القانون بعد هذا التاريخ غير معنية بالتسوية في إطار هذا ا

 (.02/12/1990المؤرخة في  52والتعمير )الجريدة الرسمية العدد 

 المتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها. 08/15من القانون  رقم  15المادة  -16 

 الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات.  09/154المرسوم التنفيذي رقم  من 4راجع في ذلك نص المادة   -17 

 السالف ذكره. 09/154من نفس المرسوم التنفيذي  4وكذا نص المادة  08/15من القانون رقم  15/2راجع في ذلك نص  -18 

من نفس المرسوم التنفيذي  4ات وإتمام إنجازها؛ وكذا نص المادة المتعلق بقواعد مطابقة البناي 08/15من القانون رقم  21راجع في ذلك نص -19 

09/154.   
 .09/154من نفس المرسوم التنفيذي   4، وكذا نص المادة 08/15من القانون رقم  22راجع في ذلك نص  -20
لة دفاتر السياسة والقانون، العدد ( في تسوية البنايات الفوضوية، مقال منشور بمج08/15الشريف بحماوي، مجال تدخل قانون المطابقة ) -21

 .172، ص2014، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة،جوان 11

أوت  15المؤرخة في  51المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم )الجريدة الرسمية العدد  14/08/2004المؤرخ في  04/05بالقانون رقم  -22 

2004.) 

في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه دولة في القانون العام، كلية  عزاوي عبد الرحمن، الرخص الإدارية  للمزيد من التفاصيل : ينظر: -23 

 .706ص، 2007جوان 02الحقوق جامعة الجزائر، 

 .08/15من القانون رقم  24/2طبقا لنص المادة  -24 

 نايات وإتمام إنجازها.المتعلق بقواعد مطابقة الب 08/15من القانون رقم  25طبقا لنص المادة  -25 

، مجلة العلوم القانونية والسياسية، المجلد 08/15فايزة حروني، مليكة بطينة، التدابير المتبعة لتسوية البنايات غير المطابقة في إطار قانون  -26 

 .747، ص2018، ديسمبر 03التاسع، العدد 

 .08/15من القانون  رقم  29راجع في ذلك أحكام المادة  -27 

( شهرا للبناية ذات الاستعمال السكني  ، أو الخاصة بالتجهيز العمومي أو ذات 24الجدير بالذكر أن الآجال لا يمكن في أية حالة أن تتعدى )و -28 

دة ( شهرا للبناية ذات الاستعمال التجاري أو الخدماتي أو الحرفي  وهو محدد بالما 12الاستعمال المزدوج  السكني والتجاري أو الخدماتي و )

 .08/15بالقانون رقم  29/2

من المرسوم التنفيذي رقم  5المتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها، وكذا نص المادة  08/15من القانون رقم  26طبقا لنص المادة  -29 

 الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات. 09/154

 .09/154من المرسوم التنفيذي رقم  8وكذا نص المادة  80/15من القانون رقم  27طبقا لنص المادة  -30 
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أعلاه والرأي المعلل لمصالح  25على أنه "يرسل التصريح المرفق بالملف المنصوص عليه في المادة  08/15من القانون  28/1تنص المادة  -31 

 ( يوما الموالية لإيداعه إلى مصالح الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية".15التعمير للبلدية خلال الخمسة عشر )

، وانظر كذلك: فايزة حروني، مليكة بطينة، المرجع السابق، 15-08من القانون رقم  24دة طبقا لنص الفقرة الثالثة والرابعة والخامسة من الما -32 

 .748ص

 .174الشريف بحماوي، المرجع السابق، ص -33 

ن الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها وكذا الفقرة الأولى م 08/15من القانون  رقم  27طبقا لنص الفقرة الأولى من المادة  -34 

 الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات. 09/154من المرسوم التنفيذي رقم  08المادة 

 .09/154من نفس المرسوم التنفيذي رقم  08من نفس القانون والفقرة الثانية من المادة  27طبقا لنص الفقرة الثانية من المادة  -35 

أو الوالي يودع الملف على مستوى مصالح التعمير التابعة للولاية، أما إذا كانت رخصة البناء  إذا كانت رخصة البناء من صلاحيات الوزير -36 

عزاوي عبد الرحمن، الرخص  من صلاحيات رئيس المجلس الشعبي البلدي يودع الملف مباشرة على مستوى لجنة الدائرة، ينظر في ذلك:

 .637ص في التشريع الجزائري، المرجع السابق، الإدارية 

التعليمة الوزارية المشتركة )وزارة السكن والعمران، وزارة الداخلية والجماعات من  3أنظر في ذلك : المرحلة الثانية من دراسة الملفات، ص -37 

 ، المتضمنة تبسيط كيفيات تحقيق مطابقة البنايات وإتمام إنجازها.06/09/2012، المؤرخة في 04المحلية( رقم 

 المذكورة أعلاه ترسل جميع الملفات إلى مديرية التعمير والبناء سابقا. 2012لسنة  04لوزارية رقم قبل صدور التعليمة ا -38 

 الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات. 09/154من المرسوم التنفيذي رقم  11طبقا لنص المادة  -39 

من المرسوم  12ذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها، وكذا نص المادة ال 08/15من القانون رقم  28طبقا للفقرة الثانية من المادة  -40 

 .09/154التنفيذي رقم 

مجلة تشريعات التعمير والبناء، العدد الثالث،  05-08القانون إطار في البنايات تسوية وإشكالات إجراءاتمنصر نصر الدين، نعيمة ذيايبية،  -41 

 .183، ص2017جامعة ابن خلدون تيارت، سبتمبر

 الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها. 08/15من القانون رقم  30طبقا لنص المادة  -42 

 من نفس القانون. 31طبقا لنص المادة  -43 

، المتعلق بتشكيلة لجنتي الدائرة والطعن المكلفتين بالبت 02/05/2009المؤرخ في  09/155من المرسوم التنفيذي رقم  02طبقا لنص المادة  -44 

 (.2009ماي  06المؤرخة في  27في تحقيق مطابقة البنايات وكيفية سيرهما )الجريدة الرسمية العدد 

 .09/155يذي رقم من المرسوم التنف 03طبقا لنص المادة  -45 

 .09/155من المرسوم التنفيذي رقم  05طبقا لنص المادة  -46 

المتعلق بتشكيلة لجنتي الدائرة والطعن المكلفتين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات  09/155من المرسوم التنفيذي رقم  07طبقا لنص المادة  -47 

 وكيفية سيرهما.

 .09/155من نفس المرسوم التنفيذي رقم  08طبقا لنص الفقرة الأولى من المادة  -48 

 من نفس المرسوم التنفيذي. 10طبقا لنص المادة  -49 

 الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها. 08/15من القانون رقم  33طبقا لنص المادة  -50 

 .09/155من المرسوم التنفيذي رقم  6وكذا نص المادة  ،08/15من القانون رقم  18حسب نص المادة  -51 

 من نفس القانون. 43و  42طبقا لنص المادتين  -52 

 .08/15من القانون رقم  22و  21، 20وفقا لأحكام المواد  -53 

 .08/15من  القانون رقم  35راجع في ذلك نص المادة  -54 

 دد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها.   الذي يح 08/15من القانون رقم  44طبقا لنص المادة  -55 

المتعلق بتشكيلة لجنتي الدائرة والطعن المكلفتين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات وكيفية  09/155من المرسوم التنفيذي رقم  18تنص المادة   -56 

 ". يوما ابـتداء من تاريخ استلام قرار لجنة الدائرة (30ثلاثين)يــحـدد أجـل الـطــعن المــفــتــوح لـهــذا الــشـأن لمدة سيرهما على انه : " 

 الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها.    08/15من القانون رقم  47طبقا لنص المادة  -57 

 .09/155من المرسوم التنفيذي رقم  13طبقا لنص المادة  -58 

 .09/155م من المرسوم التنفيذي رق 14طبقا لنص المادة  -59 

 .09/155من المرسوم التنفيذي رقم  15طبقا لنص المادة  -60 

 .09/155من المرسوم التنفيذي رقم  16طبقا لنص المادة  -61 

 .09/155من المرسوم التنفيذي رقم  17طبقا لنص المادة  -62 

 الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها.    08/15من القانون رقم  52راجع في ذلك نص  المادة  -63 
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 أثر التوسع العمراني على الأراض ي الزراعية

 واللقب: آمنة صدوق  الاسم

 الرتبة العلمية: طالبة دكتوراه.

 قالمة 1945ماي  8جامعة 

guelma.dz-Saddok.amina@univ  

 

 : الملخص

تعد مشكلة التوسع العمراني على حساب الأراض ي الزراعية من المشاكل التي تعاني منها جميع دول العالم، 

تمتاز بزيادات سكانية سريعة، ويعرف التوسع العمراني على أنه الزيادة المستمرة في أعداد وخاصة تلك التي 

لى زيادة الطلب على الأراض ي الزراعية، السكان سواء كان ذلك في سكن منتظم أو غير منتظم، وهذا ما يؤدي إ

ومن ثم إيجاد خلل في التوازن البيئي، وفضلا عن الزيادة السكانية هناك عوامل أخرى تساعد على التوسع 

العمراني أبرزها سياسة الدولة من خلال استحداث الأحياء السكنية الجديدة  في أو بالقرب من الأراض ي الزراعية 

الذي من خلاله يتم إغراء أصحاب الأراض ي الزراعية الواقعة في ضواحي المدن  فضلا عن العامل المادي

واستغلالها لأغراض غير زراعية، كما أن للعوامل الاجتماعية أيضا دورا بارزا من خلال رغبة بعض سكان المدن 

كنية أرض سفي ضواحي المدينة، إذ يقتطعون مساحات معينة من الأراض ي الزراعية ويحولونها إلى  في السكن

 ترفيهية فقط دون الاستفادة منها في الزراعة.

 مقدمة: 

تتمتع الجزائر بوفرة العقار لاتساع مساحتها الاجمالية، ولكنها تعاني من التوزيع غير العادل بين مناطق 

لاستثمار االشمال والجنوب، وبين المدن والريف والهضاب العليا، وبالرغم من سياستها في التخطيط وتوجيه 

والتحفيزات الممنوحة لتخفيف من الضغط المتزايد، ولا يزال الطلب  نحو انجاز مدن جديدة في هذه المناطق

متزايد وعجز الدولة واضح في تغطية هذا الطلب وتحقيق التوازن الجغرافي وتطوير بعض المدن بتوفير المرافق 

 به للعيش فيها ولازلنا إلى يومنا هذا نعاني من سكناتالضرورية والخدمات اللازمة لتحسين معيشة المواطن، وجل

    فوضوية هشة.

 وزيادة افوقه   العمران امتداد نتيجة وذلك يوم بعد يوما تتناقص بالمدن المحيطة الزراعية راض يالأ  نإ  

 النمو ذاه ويتمثل الزراعية   راض يلأ ا على متزايدة ضغوطا السكاني النمو ويمارس العالم، في التحضر نسبة

 السكان ةزياد أن حيث المدينة،   إلى الريف من الهجرة بفعل الناجم التزايد وكذلك للسكان الطبيعية بالزيادة

 خرى،لأ ا البشرية   والخدمات السكن غراضلأ  راض يلأ ا على الطلب زيادة إلى يؤدي

mailto:Saddok.amina@univ-guelma.dz
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 إقامةو  الطرق  شق للاخ من الزراعية   راض يلأ ا على العمران زحف في مهما دورا تلا المواص وسائل كذلك تلعب    

 على عديسا المدن في السليم التخطيط انعدام كذلك إن الطرق، هذه جوانب على التجارية نشطةلأوا المنشآت

 بالسكن كانالس رغبة في المتمثل السلوكي العامل دور  إلى بالإضافة ،الزراعية راض يلأ ا حساب على العمران توسع

 .المدن خارج الضواحي في

 هذا ما يجعلنا نطرح التساؤل الآتي:    

 العمراني على حساب الأراض ي الزراعية؟ الجديدة والتوسع توفير المدنما هي أثار  -

حماية والالعمراني  دراسة التوسعلوصفي من خلال اعتمدنا في هذه الدراسة عن المنهج التحليلي، والمنهج ا

ءم مع موضوع ا يتلاوتحليل النصوص القانونية وفقا للخطة المتبعة بم ،للأراض ي الزراعية في الجزائر القانونية

 البحث.       

في  ةحديثأهم مواضيع ال ويعد من ،أهمية بالغة أثر التوسع العمراني على الأراض ي الزراعية موضوع يكتس ي 

ع بشكل غير النمو السكاني السريع والموز تتمثل في كيفية موازنة الدولة بين كبيرة  وله أهميةالمنظومة القانونية، 

 .متوازن من جهة وبين الحفاظ على الموارد الطبيعية التي يتوقف عليها الأمن الغذائي للسكان من جهة أخرى 

 توفير الأوعية العقارية والتوسع العمراني على حساب الأراض ي الزراعية إشكالاتالمبحث الأول: 

تبحث الدولة على حلول سريعة لتوفير الأوعية العقارية، فتلجأ إلى التوسع العمراني على حساب الأراض ي 

الفلاحية الخصبة، وتغيير وجهتها الفلاحية إلى مناطق قابلة للتعمير في مخططات التهيئة والتعمير، وهذا الحل قد 

الغذائي، وقد ارتبط توفير الأوعية العقارية داخل يخفف الضغط على أزمة السكن لكن يفتح باب عدم الاكتفاء 

المدن بإشكالية توفير سكنات للمواطنين داخل المدن بالنظر لأزمة السكن وتزايد الطلب ثم لتوفير الحاجيات 

الجزائر  توفير الأوعية العقارية المخصصة للسكن في استراتيجيةوالمرافق الضرورية لتطوير المدن، وعليه اختلفت 

 لنظام الاقتصادي.بحسب ا

 مفهوم التوسع العمراني  الأول:المطلب 

يطلق على إقامة المزيد من الوحدات السكنية والمنشآت الخدمية والصناعية داخل المدينة أو في المناطق 

، والذي يرتبط ارتباطا وثيقا مع ازدياد عدد السكان، ففي الآونة الأخيرة 1المحيطة بها مصطلح التوسع العمراني

زدادت الكثافة السكانية، وقد يكون هذا التوسع العمراني عشوائيا ببناء وإنشاء وحدة سكنية بعيدا عن المدينة ا

أو خارج تنظيمها، وأما النوع الآخر فهو التوسع العمراني المخطط له، أي أن تنش ئ الجهات المعنية مدنا وتجمعات 

الأساسية، والبنية التحية، والطرق التي تخدم  سكنية وفق مخطط هندس ي على أن تتوفر بها كافة الخدمات

 .مستخدميها
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 المطلب الثاني: أسباب التوسع العمراني عل حساب الأراض ي الزراعية 

السكان من أهم الأسباب التي تستدعي الحاجة إلى بناء المزيد من المنازل والتجمعات السكنية،  ازدياد عدديعتبر   

  الزراعية:ي التوسع العمراني على حساب الأراض ي ومن الأسباب الأخرى التي تساهم ف

 تدني الدخل من الأراض ي الزراعية:  -أ

يؤدي جهل المزارع لاستغلال أرضه بالوسائل الصحية للزراعة، إلى ترك وهجر ها مما يؤدي إلى تحويلها إلى أرض 

لأراض ي نقص في مساحات ا سكنية، ببناء الشقق، والمحلات، وتشغيلها للحصول على دخل جيد، مما يؤثر ذلك إلى

 الزراعية.

 حساب ىا علوتوسعه سريــــع بشكل الساحلية المدن نمو إلى أدى   الساحلية المنطق في الكبير السكاني فالتركز    

 فقدته ام إجمالي يقدر   وأخصبها إذ الترب أجــود من سنويا الهكتارات مئات تفقد أصبحت التي الزراعية   راض يلأ ا

 م 1996و م 1974 سنة بين الممتدة الفترة في ه ألف   148 حوالي الماض ي القرن  من الثاني النصف للاخ الجزائر

 .1سنة كل ه 6727.27 بمعدل سنة   22 تتجاوز  لا مدة في أي

يؤثر التوسع العمراني على الأراض ي الزراعية بتراجع مساحتها، من خلال الزحف عليها، فعند بناء المنشآت        

ن زراعتها مالعمرانية لابد من وجود أرض فارغة للبناء عليها، فإذا كانت زراعية يمكن استغلالها للبناء عليها، بدلا 

 د المساحات المبنية.في ظل الثورة العمرانية، وبالتالي تقل الأراض ي ونزدا

يحول التوسع العمراني الأراض ي الزراعية إلى أراض غير صالحة للزراعة، فمع الزمن تفقد التربة العناصر المهمة 

مما سيقل من إنتاج المحاصيل الزراعية، مما سيجبر الدولة على  الأشجار،لنمو النباتات، وكذلك قطع المزيد من 

ا.  استيراد المزيد من هذه المحاصيل تلبية لحاجات أفراده

 :الأنظمة الحكومية -ب

تؤثر القرارات والأنظمة الحكومية في منح التراخيص لبناء أكثر من مبنى على قطعة أرض واحدة، لأن هذه القطعة  

 يملكها أكثر من شخص.  

 المستوى المعيش ي:    -ت

راعية والهجرة ز يرغب الكثير من الأفراد بتحسين المستوى المعيش ي لهم، فيلجأ الكثيرون بترك القرى والأراض ي ال

إلى المدن، للعمل في الوظائف الحكومية والمكتبية وغيرها، فتظهر الحاجة لبناء المزيد من الوحدات السكنية لتأمين 

 مأوى للأعداد الجديدة القادمة. 
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 مخططات التعمير والتوسع العمراني على حساب الأراض ي الفلاحية  الثاني:المبحث 

ة هو شلما والسكنات القصديريةالفوضوية    وانتشار البناءاتدن، لمداخل ا وتزايد الطلبظل أزمة السكن  أدت  

ل دعم خلامن  اكتظاظعرف  دن الذييع عملية البناء خارج   مناطق المتشجت سياسة الدولة لهتج، اللمدن

 العليا وخلق مدن في المناطق المعزولة. الهضابومناطق  الجنوب فيوالسكنات فية يالسكنات الر 

 للتعمير وفق مخطط التهيئة والتعمير القابلة المناطق لمطلب الأول: تحديدا 

 داةكأ 29-90 رقم 1القانون   فيالأراض ي  شغل ومخطط هي للتهيئة والتعميرالتوجي مخطط من كل المشرّع اعتمد  

 روالتي يعتمد عليها في تحديد حقوق البناء وفي منح عقود التعمي المجالي والعمراني والتسيير الحضري  للتخطيط

 .2بما يضمن حسن تنفيذ لهذه المخططات

ألزم المشرع الجزائري كل بلدية بضرورة تنظيم مجالها بموجب مخططات التعمير، والتي تتمثل في مخطط التهيئة    

والتعمير والإقليم وشغل الأراض ي ومنح كل صاحب ملكية خاصة بالبناء في ملكيته على نحو يتناقض مع هذه 

 .3في مجال البناء والتعمير خارج هذه التنظيماتالمخططات، ولا يمكن لأي مشروع عقاري أن ينجح في مجال البناء 

 04يحدد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير التوجيهات العامة الأساسية للتهيئة والتعمير حسب نص المادة       

ة ، على ضوء مبادئ وأهداف السياسي، آفاق التنمية العمرانية والمناطق التي سوف يطبق فيها 29-90من القانون  

ية للتهيئة والتعمير والمخطط الوطني والجهوي للتهيئة العمرانية وتهيئة الإقليم ومخططات التوجيهية الوطن

 .4للمدينة

على ضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراض ي الذي يبين التخصص  29-90ن من القانو  18نصت المادة        

العام للأراض ي على مجموع التراب البلدية أو مجموع البلديات، ويحدد كذلك توسع المباني السكنية وتمركز 

رية ومناطق التدخل في الأنسجة الحض المصالح والنشاطات وطبيعة موقع التجهيزات الكبرى والهياكل الأساسية

 . 5والمناطق الواجب حمايتها

كما يهدف إلى تحديد المناطق العمرانية وتطويرها وتحديد المشاريع ذات المصلحة العامة، والمناطق التي يمكن     

 المناطق وتحديد طبيعة شغل الأراض ي التي يسمح بها في كل منطقة أو قطاع. وتقسيم هذهتعميرها، 

 المطلب الثاني: التوسع العمراني على حساب الأراض ي الفلاحية     

من  20القطاعات المعمرة هي المناطق التي عمرت من قبل أو تلك المجهزة لاستقبال البناء ما عملا بنص المادة 

اع ط، يعمل المخطط التوجيهي على تهيئة هذه المناطق وتعميرها وإدخال تعديلات في خصائص الق29-90القانون 

 وإعادة البناءات أو تصنيف تدابير الحماية للمناطق.
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أما القطاعات المبرمجة للتعمير، تشمل القطاعات المخصصة للتعمير أو المبرمجة للتعمير على الأمدين القصير   

لويات المنصوص عليها في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، و والمتوسط في آفاق عشر سنوات حسب جدول الأ 

قابلة للتعمير ، وهنا يمكن أن يسمح بتحويل أراض ي 29-90من القانون رقم  21ما نستشفه من نص المادة  وهذا

 حسب مستوى التجهيز، وهنا تظهر خطورة التوسع العمراني على الأراض ي الخصبة والخصبة جدا.

لمخصصة للتعمير على من نفس القانون الأراض ي ا 22وقطاع التعمير المستقبلي وتشمل في مفهوم نص المادة    

المدى البعيد في آفاق عشرين سنة بحسب الآجال المنصوص عليها في المخطط، ومؤقتا فهي خاضعة لانعدام حق 

البناء عليها إلى أن يرفع خلال هذه الآجال، باستثناء البناءات المخصصة للمصلحة الوطنية أو المرخص بها من قبل 

 لدية.الوالي بناء على طلب معلل من رئيس الب

من نفس القانون وهي أراض ي غير قابلة للبناء عليها،  23أما القطاعات غير قابلة للتعمير التي نصت عليها المادة   

باستثناء بعض الحالات المحددة التي تتناسب مع الاقتصاد العام لهذه المناطق، وهي مجالات تخصيص في حالات 

المؤرخة  05الغابية...، وبهذا الصدد صدرت تعليمة رئاسية رقم استعمال مثل هذه الأراض ي الفلاحية والسياحية و 

الفلاحية والتعليمة الصادرة عن رئيس الحكومة المؤرخة  الأراض يوالتي تنص على ضرورة حماية  14/08/1995ي 

 المتعلقة بحماية الأراض ي ذات الطابع الفلاحي والغابي. 13/07/1996في 

نت الأراض ي الفلاحية ذات تربة خصبة إلى مدن معمارية وتفويت فرصة غير أن الواقع يعكس تحول العديد    

زراعتها بما يحقق الاكتفاء الغذائي، وهي من الحلول السهلة التي تلجأ إليها الدولة لتخفيف من الطلب المتزايد على 

 السكن والمرافق الضرورية لتطوير المدن بما يلبي حاجيات المواطن.

الفلاحية غير مرتبط فقط بسياسة الدولة، فالمواطن يتعدى على الأراض ي الفلاحية وغزو الاسمنت الأراض ي 

ويجزؤها تكتتب عقود ملكية رسمية ومشهرة بالرغم من عدم قابليتها للتجزئة وتباع وتبنى عليها السكنات بما 

 يخالف القانون في ظل انعدام الرقابة.

 الخاتمة:     

طورات حضرية ففي الجزائر باتباع سياسات التخطيط العمراني، ووضع قواعد رغم ما تم التوصل إليه من ت  

التعمير والبناء والتهيئة العمرانية، والرقابة القضائية على القرارات الإدارية البيئية غير المشروعة، وهذا بهدف 

تصادية ا من المشاكل الاقتطوير مجال الإسكان والتعمير، إلا أن النمو السكاني المرتفع وتزايد أزمة السكن وغيره

والاجتماعية والبيئية كان لها أثرها على المجال الزراعي، وما قد يرتبه ذلك من مخاطر على الأمن الغذائي وحياة 

وكرامته وحرية البقاء، وبما أن البعد البيئي للتنمية المستدامة يهدف إلى حماية الموارد الطبيعية اللازمة لإنتاج 

مع  -تداء من حماية التربة إلى حماية الأراض ي المخصصة للأشجار وإلى حماية مصايد الأسماكاب-المواد الغذائية 

التوسع في الانتاج لتلبية احتياجات السكان الآخذين في التزايد، والفشل في صيانة الموارد الطبيعية التي تعتمد 

 عليها الزراعة .
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 جمالها في :وفي ختام دراستنا خلصنا إلى مجموعة من النتائج يمكن إ

 التوسع العمراني على حساب الأراض ي الزراعية كفيل بحدوث نقص في الأغذية. -

 التوسع العمراني على حساب الأراض ي الزراعية له مخاطر   على البيئة. -

 وتبعا للنتائج المتوصل إليها نقترح مجموعة من النتائج: 

سع في التو  والتحكم العقلانيللتعمير الزراعية الخصبة إلى مناطق قابلة  الأراض يالحد من تحويل  -

 العمراني.

 التوسع في المناطق الجبلية ومناطق الهضاب العليا ومناطق الجنوب.  -

 .للبيئة صديقة وتعويضها ببناءات ةويالفوض البناياتالقضاء على  -

  : الهوامش

ظافر إبراهيم العزاوي، التوسع العمراني وأثره على استعمالات الأرض الزراعية في ناحية يثرب، مجلة الفتح، العدد الثاني   -1 

 .01، ص 2005والعشرونـ 

 باستخدام 1987-2012 الفترة خلال  ( الجزائر )البيضاء الدار دائرة في الزراعية راض يلأ ا على العمراني التوسعبلال بلقاسم،   -1 

 .272، ص 2013، مجلة الحكمة للدراسات التاريخية، المجلد الأول، العدد الأول، جانفي بعد عن ستشعارلا ا تقنيات

، 18/04/1990، المؤرخة في 16المتعلق بالتهيئة والتعمير،  الجريدة الرسمية العدد 18/11/1990المؤرخ في   29-90القانون   -1 

 ،2004/ 15/08، المؤرخة في 51الجريدة الرسمية العدد  04/08/2004المؤرخ في  05-04المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 

الأوعية العقارية داخل المدن والتوسع العمراني على حساب الأراض ي  سهام مسكر، كريمة شايب باشا، إشكالات توفير  -2 

 .166ص ، 02الفلاحية، مجلة القانون العقاري، المجلد السابع، العدد الأول، جامعة البليدة 

سياسية، لنظام القانوني لعملية البناء في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، كلية الحقوق والعلوم العايدة مصطفاوي، ا  -3 

 .51، الجزائر، ص -20-جامعة البليدة 

 .166ص  سهام مسكر، كريمة شايب باشا ، مرجع سابق،  -4 

 .173، ص 2004سماعين شامة، النظام القانوني للتوجيه العقاري، دار هومة هومة، الجزائر،   -5 

                                                           



1 
 

ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ـــ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ    ــ

  

 

 

 

 

 

 س يسهام عبا :الدكتورة• 

 بريكةالمركز الجامعي 

 حقوق التخصص: 

 0696.672.154الهاتف: 

 simah.driot@gmail.comالبريد الإلكتروني:  -

 
 

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

  فلكاوي مريم: ةالدكتور • 

 قالمة 1945 ماي 8جامعة: 

 البريد الإلكتروني:

 guelma.dz-univ@meriem.elkaouif 
 

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

 

 :عنوان المداخلة

 التوسع العمراني العمودي لتغطية الحاجة للسكن في الجزائر

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:simah.driot@gmail.com
mailto:elkaoui.meriem@gmail.com


2 
 

 مقدمة:

ة على الإنسان بمجهوده وماله يعتبر السكن من الحاجات الأساسية للإنسان، وتقع تلبية هذه الحاج

الخاص ذاته كقاعدة عامة سواء تم ذلك عن طريق حصوله على قروض مالية بنكية أو بدونها، بجانب 

مساهمة الدولة في تلبية الحاجة للسكن سواء من خلال توفيره توفيرا كليا أو من خلال المساهمة في دفع ثمنه 

 ل المعاصرة.عبر مختلف الصيغ السكنية التي أوجدتها الدو 

والجزائر كغيرها من الدول سعت إلى تغطية الحاجة للسكن، وذلك من خلال إيجاد العديد من 

والعمودية (، ...إلخ -السكن الريفي -السكن التطوري -الصيغ السكنية الأفقية )السكن النصف جماعي

...إلخ(، حيث  -ية المدعمةالسكنات الترقو  -السكنات الترقوية -السكنات التساهمية -)السكنات الاجتماعية

من أبرز الصور التي تلجأ إليها الدول المعاصرة ومنها الجزائر وذلك  -صيغ السكن العمودي–تعد هذه الأخيرة 

لى العقارات أو من بالنظر للمزايا التي توفرها سواء من حيث تكلفة إنجازها أو من حيث عدم تأثيرها الكبير ع

 اصل عبر مختلف الدول في مجال البناء ...إلخ.حيث اعتبارها مواكبة للتطور الح

وهكذا يعتبر السكن العمودي من أبرز الصيغ السكنية التي انتهجتها الجزائر في سبيل القضاء على 

 الحاجة للسكن.

الدور الذي تتمحور  التي يمكن طرحها ضمن هذه الورقة البحثية اليةعلى هذا الأساس فإن الإشكو 

مكننا وهي الإشكالية التي يلعمودي في مجال القضاء على الحاجة للسكن بالجزائر،  يلعبه التوسع العمراني ا

  صياغتها ضمن السؤال التالي:

 إلى أي مدى ساهم التوسع العمراني العمومي بالجزائر في تغطية الحاجة للسكن؟

 :المواليةمن خلال التطرق للمحاور السابقة  كاليةعلى الإشيمكن الإجابة 

 المفاهيمي للتوسع العمراني العمودي. الإطار :أولا

 ضوابط التوسع العمراني العمودي. :ثانيا

 واقع التوسع العمراني العمودي لتغطية الحاجة للسكن في الجزائر. :ثالثا

 سبل تفعيل دور التوسع العمراني العمودي في تغطية الحاجة للسكن بالجزائر. :رابعا

 وذلك وفقا للتفصيل الموالي:
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 طاار المااهييي للتوسع العمراني العمودي:ال أولا: 

لقد تم الاعتراف بالحق في السكن اللائق كعنصر من عناصر الحق في مستوى معيش ي مناسب ضمن  

، وتم تكريسه في العهد الدولي للحقوق المدنية والسياسية لعام 1948الإعلان العالمي لحقوق الإنسان منذ 

، ولتكريس التمتع بهذا الحق انتهجت (1)المعاهدات الدولية الأخرى ، ليتم النص عليه ضمن العديد من 1966

 العديد من الصيغ السكنية التي يعد السكن العمودي أحد أهم صورها، -ومنها الجزائر–الدول المعاصرة 

 وعليه يقتض ي التطرق للإطار للتوسع العمراني العمودي التطرق للنقاط الموالية: 

 العمودي:تعريف التوسع العمراني  – 01

البناء المكون ذلك هو و  (2)أحد المظاهر الإيكولوجية في المجتمعات المعاصرةالسكن العمودي يعتبر  

من غدة طبقات أو شقق، بحيث كل طبقة تتكون من أجزاء مفرزة خاصة بكل شاغل )ساكن( وأجزاء شائعة 

 .(3)مشتركة بين جميع الشاغلين

السكن، يكون فيها البناء بشكل طاوابق، وتكون  هو نوع أو صيغة من صيغ فالسكن العمودي 

ملكية البناء مارزة أو فردية في جزء منها  )ملكية الشقة في حد ذاتها بغرفها وحمامها ومطبخها ...إلخ( كما 

ملكية الأسطح  -ملكية السلالم -تكون مشتركة أو جماعية أو مشاعة في جزء آخر منها )ملكية المصاعد

 ..إلخ(.. -والمساحات الخضراء

مفهوم ينصرف إلى الصيغة السكنية التي يكون البناء فيها  التوسع العمراني العموديفوعليه  

 عموديا.

 العمودي: التوسع العمراني خصائص  – 02

 مجموعة خصائص أهمها:بأن السكنات فيه لها العمودي  التوسع العمراني يمتاز  

 متراكمة متفاوتة في الارتفاع والأحجام. قطوابمجال ثابت في رقعة جغرافية صغيرة المساحة على  - 

المعقد الذي يحتوي على تشابك تفاصيل البناء مثلما هو الحال بنايات سطحية خالية من النسيج  - 

 في القصور والكنائس.

وجود خاصية المعمارية الوظيفية في الهندسة بحيث تخصص غرف لأغراض معينة مثل تخصص  - 

 .(4)رف للاستقبال ...إلخغرف للنوم وغرف للنوم وع

 أسباب اللجوء إلى السكن العمراني العمودي: – 03

 يردع انتهاج صيغ السكن العمراني العمودي إلى مجموعة أسباب، يمكن إيجاز أهمها في: 
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ارتفاع معدلات النمو الديمغرافي بصورة مستمرة جعل الحاجة ملحة في الانتقال من حالة البناء  - 

 .(5)نظرا لشغله مساحة أصغر وعدد مساكن أكثر العمومي الأفقي إلى البناء

الهجرة الريفية )النزوح الريفي( الذي جعل الدول غير قادرة على توفير سكنات في المدن على النمط  - 

 الأفقي.

ارتفاع أسعار مواد البناء التي جعلت من المواطن غير قادر على توفير سكن لنفسه وبالتالي اللجوء  - 

 .(6)السكنية التي تقدمها الدولة وهذه الأخيرة عمودية في معظمها إلى الصيغ

ب الحياة الحضرية نوعا من الأبنية المتطورة والحديثة كنموذج للحياة العصرية والتقدم في  - 
ُّ
ط
َ
ط

َ
ت

 .(7)البناء

كما ذكرنا –تناسب نمط البناء السكني العمودي مع أساليب القضاء على أزمة السكن التي تتجسد  - 

من خلال وجود اختلال بين أعداد السكان والحاجة للسكن، في ظل الارتفاع المتزايد لأسعار السكنات  -سابقا

بحيث أن تكلفة بناء السكنات العمودية أقل، وعدد المساكن التي توفرها في أقل مساحة  (8)وتكاليف إنجازها

 لسكن.ممكن أكبر، وبالتالي تساهم في إسكان أكبر عدد ممن هم في حاجة ل

 لتوسع العمراني العمودي:ضوابط ا: ثانيا

إن التوسع العمراني العمودي بمفهومه السابق يتم وفقا لجملة من الضوابط التي يمكن إيجازها في 

الضوابط التي ترتبط بنوعية السكنات وتلك التي ترتبط بأهمية السكن العمودي ذاته، وذلك من خلال ما 

 واليتين:سنحاول توضيحه ضمن النقطتين الم

 ضوابط التوسع العمراني العمودي المرتبطة بنوعية )صيغ( السكنات: – 01

التوسع العمراني العمودي من خلال ما تطرقنا إلى مفهومه أعلاه تقوم به الدولة عادة أو تقوم به إن  

اذج مؤسسات أو أشخاص رخصت لهم الدولة بذلك، وبهذا لابد أن يكون البناء السكني العمودي وفقا لنم

 محددة يمكن إيجاز أهمها ضمن الآتي:

التمويل الشخص ي للمواطن أو عن طريق يعتمد هذا النوع من السكن على  :(L.P) السكن الترقوي •  

 اللجوء للقروض البنكية.

تشرف مؤسسات  14/203في إطار المرسوم التنفيذي رقم: (:LPPالسكن الترقوي العمومي )•  

 ى إنجاز هذا النوع من السكنات دون فتح المجال للمبادرة الخاصة في إنجازه.الترقية العقارية العمومية عل

منح المشرع للمستفيد حق  01/105وفقا للمرسوم التنفيذي رقم: (: ADDLسكنات عدل )•  

الانتفاع المسبق بالمسكن قبل إتمام عملية البيع، وذلك عن طريق تسديد الثمن في شكل أقساط غبر دفعات 
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المحددة للإيجار المنصوص عليه في العقد والتي تتكفل بتسييرها وإنجازها الوكالة الوطنية خلال الفترة 

المؤرخ في:  91/148المستحدثة بموجب المرسوم التنفيذي رقم:   ADDLلتحسين السكن وتطويره 

 في شكل مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري تحت وصاية وزارة السكن والمعران. 20/05/1991

هذا النوع من السكنات مخصص لذوي الدخل (: CNLلسكن الترقوي المدعم )التساهيي سابقا ا•  

المتوسط الذين يحضون بمساعدة مباشرة من الدولة عن كريق الصندوق الوطني للسكن وذلك بموجب 

رس المحدد لكيفيات منح هذا الدعم المالي، وتما 05/10/2010المؤرخ في:  10/235المرسوم التنفيذي رقم: 

 الدولة في هذا النوع من السكن الرقابة على المستفيدين من السكنات.

هذا النوع من السكن تنجزه الدولة كليا، وهو من أهم الصيغ الموجهة  السكن العمومي اليجازي:•  

من اختصاص ديوان الترقية والتسيير العقاري، للفئات الاجتماعية، مهام تسيير هذا النوع من السكنات 

 .(9)لنوع من السكن لا يخرج من ملكية الدولة فهو غير قابل للتنازل وهذا ا

 أهمية التوسع العمراني العمودي: – 02

من ضوابط التوسع العمراني العمودي أن السكنات التي يتم إنجازها تكتس ي أهمية خاصة، وهي  

 الأهمية التي تكمن من خلال كون:

لاستقرار الاقتصادي والاجتماعي، لأن هذا الاستقرار لا السكن العمودي يعتبر أداة فعالة لتحقيق ا - 

 يمكن ضمانه ما دام المواطن في حاجة إلى السكن.

 -أو على الأقل الحد منها–السكن العمودي يؤدي إلى القضاء على أزمة السكن  - 

وذلك من خلال –يؤدي السكن العمودي إلى القضاء على مختلف السكنات الفوضوية والهشة  - 

صيغه التي من بينها ما هو موجه للفئات الاجتماعية ذات الدخل الضعيف "السكن الاجتماعي"والتي تنوع 

 تكون عادة ما تكون السبب في انتشار السكنات الهشة والفوضوية.

البيئي يؤدي التوسع العمراني العمودي إلى النهوض بالأنسجة السكنية العمرانية وتطوير أدائها  - 

 الجمالي والمستدام.

 .(10)يساهم التوسع العمراني العمودي في تفعيل التنمية الاقتصادية للمدن - 

 :واقع التوسع العمراني العمودي لتغطية الحاجة للسكن في الجزائر: ثالثا

يمكننا أن نستنتج واقع التوسع العمراني العمودي لتغطية الحاجة للسكن في الجزائر من خلال 

ولينيك المقررة الأممية للحق في السكن اللائق للحكومة الجزائرية الذي التطرق إلى تقرير السيدة راكيل ر 
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دعت فيه الجزائر إلى مراجعة سياستها المتعلقة بإنجاز وتوسيع السكن، حيث أكدت على وجود أزمة مزمنة في 

 قطاع السكن بالجزائر.

ون، وقد بنت موقفها حيث وقفت خلال زيارتها للجزائر على حقيقة أزمة السكن التي يعيشها الجزائري

استنادا على الاحتجاجات التي صاحبت عمليات توزيع السكنات الاجتماعية، مستنتجة من ذلك أن الأمور في 

، كما بنت موقفها أيضا من خلال لقاءاتها مع أعضاء في الحكومة مجال السكن لا تسيير بشكل مناسب

والنقابات والنشطات الاجتماعيين، ومن خلال الجولات التفقدية التي قادتها لبعض الأحياء التي لاحظت فيها 

فقط من الجزائريين كانوا  1037وجود عجز هيكلي مزمن للسكن اللائق موروث عن العهد الاستعماري كون 

 في سكنات لائقة أثناء الفترة الاستعمارية. يقيمون 

وعليه فقد خلصت المقررة الأممية إلى افتقار عدد كبير من الجزائريين إلى سكن لائق علاوة على 

الاكتضاض داخل السكنات الموجودة، وانتقدت المضاربة في أسعار الإيجار، ورأت أن السكن المؤقت بات 

 .(11)سكنا مدى الحياة

س يمكننا القول بخصوص واقع التوسع العمراني العمودي لتغطية الحاجة للسكن وعلى هذا الأسا

في الجزائر بأن الحق في السكن جزء من الحق في مستوى معيش ي لائق سعت الدولة الجزائرية مباشرة بعد 

يد الاستقلال إلى الاهتمام به، وبذلت نفي سبيل ذلك العديد من الجهود لتكريسه، ولأجل ذلك انتهجت العد

 من الإصلاحات التشريعية لتمكين المواطن من هذا الحق.

المشار إليها –حيث في إطار السياسة الوطنية للسكن استحدثت الجزائر العديد من الصيغ السكنية 

 .(12)أمام الطلب المستمر والمتزايد على السكنات  -أعلاه

 :سكن في الجزائرسبل تاعيل دور التوسع العمراني العمودي لتغطية الحاجة لل: رابعا

رغم الجهود التي تقوم بها الجزائر في مجال السكن، إلا أن الحكومات المتعاقبة لم تعمل وفق رؤية  

متكاملة لحل مشكلة الإسكان بأبعادها المختلفة التي تتطلب وضع حزمة متكاملة من السياسات والتشريعات 

شكلة )مشكلة الحاجة للسكن( فقد كانت والممارسات التي تسير بالتوازي لضمان حل شامل وجذري للم

 معظم الأعمال تنفيذا لمجهوداجت فردية تؤثر فيها العلاقات الشخصية للمسؤولين.

وفي ظل هذا الوضع الناجم عن غياب سياسة مضبوطة في مجال السكن لم يتم التمكن من معالجة  

 الأزمة المطروحة، ولعل السبب في ذل يرجع إلى:

، حيث أن المسؤولين في الدولة يفتخرون دوما في إعلاناتهم بعدد السكنات التي (13)التركيز على الكم - 

تم إنجازها بدلا من تركيزهم على الحجم الفعلي للحاجة إلى السكن، وبدل التركيز على نسبة السكنات التي تم 

 إنجازها مقارنة بحجم الحاجة للسكن.
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في توزيع السكن، الأمر الذي أدى إلى فقدان حجب الشفافية على المواطن لتحل محلها السرية  - 

المواطن ثقته في المؤسسات العمومية ومن ثمة لجوئه إلى الاحتجاجات المصاحبة لكل توزيع سكني لاسيما 

 الاجتماعي منه.

تعود المواطن الجزائر ومنذ الحقبة الاشتراكية على تكفل الدولة بحاجته للسكن، لذلك فهو يعتقد  - 

ن أمر واجب على الدولة، ومن ذلك المنطلق فهو لا يبذل الجهد في سبيل الحصول عليه بل بأن توفير السك

 ينظر ويريد أن يتم تقديمه له.

رئيس المرصد الوطني لحقوق الإنسان في قسنطيني  فاروقما قاله السيد  نؤيدوعلى هذا الأساس  

ه قائلا بأنها في الاتجاه الصحيح، داعيا في الجزائر حين علق على تصريحات المقررة الأممية المشار إليها أعلا 

الوقت ذاته الحكومة الجزائرية إلى ضرورة إرساء مزيد من الشفافية في توزيع السكنات الاجتماعية للحيلولة 

دون اندلاع احتجاجات كتلك التي شهدتها ولايات الجزائر مؤخرا ، معتبرا أن هذه الاحتجاجات دليل على 

 .(14)السكنات بالجزائر غياب العدالة في توزيع

نستطيع أن نخلص من خلال ما سبق ومن خلال التقرير الأولي لممثلة الأمم المتحدة المذكورة أعلاه  

أنه من أجل التخفيف من حدة أزمة السكن والتي يجب عدم التظاهر بأنه لا وجود لها ب لابد من انتهاج 

 جملة من الحلول.

في سبيل تفعيل دور التوسع العمراني العمودي لتغطية الحاجة وعليه يمكن تقديم الحلول الموالية  

 للسكن بالجزائر:

في رسم سياسة سكنية ناجعة تقوم على الشفافية في الإنجاز وجوب إشراك ممثلي المواطنين •  

 والتوزيع مع تنويع الفرص.

لعديد من وجوب تبني ديمقراطية حقيقية تقوم عليها السياسة السكنية، كون الجزائر عكس ا•  

 البلدان الأخرى تملك الإمكانيات التي تمكنها من تجاوز الأزمة وتحسين الإطار المعيش ي للسكان وإسكانهم.

إرساء سجل وطني موحد لطلبات السكن يقوم على تنقيط طالبي السكن، على أن يتم نشر قوائم •  

 المستفيدين عبر المواقع الإلكترونية للبلديات والولايات والدوائر .

 .(15)إنشاء مرصد وطني مستقل للسكن والشفافية في توزيع السكنات•  
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 خاتمة:لا

في ختام هذه الورقة البحثية يمكننا القول بأن الحاجة للسكن مطلب عالمي وأزمة السكن لا تظهر 

 سكن.فقط في الجزائر، إلا أن الجزائر كدولة لها خصوصيتها في مجال واقع هذه الأزمة وحل مشكلة الحاجة لل

وفي هذا الإطار نشير إلى أنه بالجزائر ورغم ملامح أزمة السكن التي نستنتجها من خلال الحاجة 

المتزايدة للسكن قد بذلت العديد من الجهود في سبيل إيجاد الحلول المناسبة، وذلك كمن خلال العديد من 

إلى فئات محددة، حيث أن  السياسات والتشريعات، والتي كانت جلها تنطلق من صيغ سكنية محددة موجهة

 جل تلك الصيغ هي صيغ سكنات عمودية.

إذن إنجاز السكنات العمودية أو التوسع العمراني العمودي أهم الأساليب التي تنتهجا الدولة 

الجزائرية في مجال تلبية الحاجة للسكن، حيث يتم سنويا إنجاز عدد هائل من السكنات بصيغها المختلفة 

 يتم توزيع كل نوع منها على الفئات الموجهة لها.....إلخ(  -ترقوية -مدعمةترقوية  -)اجتماعية

إلا أنه بالرغم من ذلك لا يمكننا القول بأن الدولة الجزائرية قد نجحت من خلال صيغ السكن 

العمودي في القضاء على أزمة السكن أو الاستجابة الجيدة للحاجة للسكن، وذلك من منطلق التزايد المستمر 

الأخيرة والتي لم يمكن لحد الآن تلبيته بصورة لائقة، حيث أن الاحتجاجات التي تصحب كل عملية توزيع  لهذه

–للسكنات الاجتماعية لازالت مستمرة، والطلبات المتزايدة على المكاتب المعنية باستقبال طلبات السكن 

 ة ...إلخ.لازالت مستمرة، والبناءات الفوضوية والهشة لازالت مستمر  -بمختلف صيغه

وهو الأمر الذي يمكن تفسيره بعدم نجاعة السياسة السكنية العمودية في الجزائر كوسيلة لتغطية 

الحاجة للسكن، لكن عدم نجاعة هذه السياسة لا يعني بأن الإشكال في السكن العمودي ذاته، حيث أن هذا 

لأمر إذن يتعلق بالسياسة ذاتها في الأخير يكاد يكون الحل الوحيد والأنسب لحل أزمة السكن بالجزائر، فا

إنجاز وتوزيع السكن العمودي والتي عادة ما تكون سياسات فردية يتم تغييرها يتغيير المسؤولين، كما أنها 

 سياسات غير موحدة ووطنيا.

وعليه يمكننا القول بان التوسع العمراني العمودي يمكن اعتباره أسلوب سكني، والوسيلة الأنجع 

ة للسكن بالجزائر في ظل التزايد المستمر لطلبات السكن المواكب للتزايد المستمر في النمو لتغطية الحاج

الديموغرافي، لكن حتى يكون هذا الأسلوب فعالا في تلبية الحاجة للسكن لابد من انتهاج سياسات وطنية 

طني لطلبات موحدة تنطلق من الشفافية والديمقراطية في توزيع السكنات من جهة، وعلى وجود سجل و 

السكن وللسكنات الموجهة بصيغها المختلفة من جهة أخرى، لأن ذلك سوف يؤدي إلى التنظيم في توزيع 

 السكنات والعدالة في الاستفادة منها، وبالتالي عدم الاحتجاج المصاحب لكل عملية توزيع.
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 ائمة المراجع:ق

، مجلة صوت القانون، «تنموية مستدامة ترقية عقارية لمدن»، السكن الإيجازي العمومي إيمان نعييي –

 .2019، نوفمبر 02، العدد 06المجلد 

قراءة »، أثر البناء المعماري العمودي على واقع الحياة الاجتماعية للأسرة والطفل سههى حمزاوي   –

 .2017، جوان 03، مجلة العمارة وبيئة الطفل "الطفل والمدينة والبيئة"، العدد «سوسيولوجية

في المكية العقارية الطابقية بموجب  ، الأحكام القانونية للأجزاء المشتركة رشا فيصل الاتال -ارشا شري –

، السنة 06، العدد 40، مجلة جامعة تشرين للبحوث والدراسات العلمية، المجلد 2022لعام  55القانون رقم 

2018. 

ار السكن العمومي الإيجاري، المجلة  ، الحق في السكن للفئات ذات الدخل المحدود في إطعبد القادر منهوج –

 .2021نظرة على القانون الاجتماعي، عدد خاص بالحق في السكن، 

، المجلة: نظرة على القانون الاجتماعي المجلد «مقاربات دولية مقارنة»، الحق في السكن اللائق لطاي صور  –

 .2021، عدد خاص بالحق في السكن، 01

، 03، العدد 04في الجزائر وطرق معالجتها، مجلة العلوم الإنسانية المجلد  ، أزمة السكنمراد بن حرز الله –

 .2020جون 

                                                           

 قائمة الهوامش:

، عدد 01، المجلة: نظرة على القانون الاجتماعي المجلد «مقاربات دولية مقارنة»، الحق في السكن اللائق لطاي صور  – (1)

 .01، ص 2021لحق في السكن، خاص با

، مجلة «قراءة سوسيولوجية»أثر البناء المعماري العمودي على واقع الحياة الاجتماعية للأسرة والطفل  ، سهلا حمزاوي  – (2)

 .31، ص 2017، جوان 03العمارة وبيئة الطفل "الطفل والمدينة والبيئة"، العدد 

 55في المكية العقارية الطابقية بموجب القانون رقم  قانونية للأجزاء المشتركة ، الأحكام الرشا فيصل الاتال -رشا شريا – (3)

 .274 -273، ص 2018 06، العدد 40المجلد ، مجلة جامعة تشرين للبحوث والدراسات العلمية، 2022لعام 

 .31، ص مرجع سابق، سههى حمزاوي   – (4)

  .373، مرجع سابق، ص رشا فيصل الاتال -رشا شريا – (5)

 .28، مرجع سابق، ص سهي الحمزاوي  -     

، 2020، جون 03، العدد 04، أزمة السكن في الجزائر وطرق معالجتها، مجلة العلوم الإنسانية المجلد مراد بن حرز الله – (6)

  وما بعدها بتصرف. 223ص

 .28سهى حمزاويل، مرجع سابق، ص  – (7)
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 . 227، مرجع سابق، ص مراد بن حرز الله – (8)

، العدد 06، مجلة صوت القانون، المجلد «ترقية عقارية لمدن تنموية مستدامة»، السكن الإيجازي العمومي إيمان نعييي – (9)

  .281 -279، ص 2019، نوفمبر 02

  بتصرف. 294 -249المرجع نفسه، ص  – (10)

  .239 -238، مرجع سابق، ص مراد بن حرز الله – (11)

في السكن للفئات ذات الدخل المحدود في إطار السكن العمومي الإيجاري، المجلة  نظرة على ، الحق عبد القادر منهوج – (12)

 .02، ص 2021القانون الاجتماعي، عدد خاص بالحق في السكن، 

  وما بعدها بتصرف. 227، مرجع سابق، ص مراد بن حرز الله – (13)

  .239المرجع نفسه، ص  – (14)

  .245المرجع نفسه، ص  – (15)



 الضوابط القانونية للبناء والتعمير في المناطق المحمية في ظل قيود التوسع العمراني------د/عزالدين وفاء

1 

 

 عزالــــــــدين: اللقب                  وفـــــــــاء الاسم:

  دكتوراه علوم: العلميةالرتبة 

 عامة(قانون عام )إدارة : التخصص

  قالمة 1945ماي  08أستاذ مؤقت جامعة  :الوظيفة

 البيئة والضبط الإداري : مجال البحث

 قالمة  1945ماي  08جامعة : المؤسسة

 0670480935:رقم الهاتف
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 الثالثلمحور ا: رقم المحور 

 داخلة:المعنوان 

 .الضوابط القانونية للبناء والتعمير في المناطق المحمية في ظل قيود التوسع العمراني

Legal controls for building and reconstruction in protected areas in light of 

urban expansion restrictions. 
 :المداخلةملخص 

البالغ بالمناطق والمساحات المحمية المنصوص عليها في قانون التوجيه العقاري يرجع سبب الاهتمام 

وقانون التهيئة والتعمير، لاعتبارات منها ما هو تاريخي، ثقافي، علمي، أثري وسياحي أو بغرض المحافظة على 

عيما تدالحيوانات والنباتات والأراض ي الفلاحية وحمايتها، وذلك بموجب أحكام تشريعية خاصة جاءت 

للأحكام العامة للتهيئة والتعمير والتي تهدف إلى ضبط وتقييد حدود منح عقود التعمير عليها من رخص 

وشهادات، وقد بلغت هذه الحماية إلى حد المنع المطلق للبناء فوقها نظرا للوظيفة التي تؤديها كل منطقة 

اء فوق هذه المناطق دون ترخيص وتحويل محمية، لذا تثور بشأن هذه المناطق منازعات جلها قائم على البن

 .الوجهات المخصصة لها من طرف مستعمليها

 ، مناطق محمية، توسع عمراني.تعمير، بناءالكلمات المفتاحية: 
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 مقدمة :

يوفق بين المصلحة الخاصة للأفراد والمصلحة العامة  إن تنظيم حركة التعمير في الأساس لابد أن

فإذا كان للمالك الحرية في استعمال ملكيته واستغلالها بما يخدم مصلحته الخاصة، فإن  للمجتمع ككل،

هذه الحرية مقيدة بأن لا تتعارض مع الصالح العام، الذي يقتض ي وضع ضوابط لإحكام عمليات التشييد 

 طلوبة.وفق الأسس المعمارية الم

والجزائر كغيرها من الدول سعت حثيثا بشكل مباشر أو غير مباشر، لتنظيم مجال التعمير بما 

يحفظ حق الأفراد والمصلحة العامة معًا من خلال النصوص القانونية التي ترمي على وجه الخصوص إلى 

لمناطق ماية أفضل لضمان استعمال رشيد للفضاء العمراني وتنظيم إنتاج الأراض ي القابلة للتعمير، وح

 .والذي أصبح يهدد المدلول الحقيق للمناطق الخاصة  الخاصة من التوسع الغير الملائم على حسابها،

إلا أن تعقد وضعية الملكية من أجل حماية المناطق الخاصة، في هذا المجال  المشرع ورغم كثرة تدخل       

 لإقليمية، إضافة إلى التغييب للرقابة العمرانية، أدىالعقارية في الجزائر واختلال عوامل السكن والتهيئة ا

والتي  ،كمناطق محمية إلى انتشار كبير للبنايات المخالفة لأصول العمران على الأراض ي الغير مناسبة

أصبحت السمة البارزة لإطار المبنى ورهنت فعالية ووجود قوانين التعمير رغم سياسة التعديل والإلغاء 

 ع.التي انتهجها المشر 

ذه هونظرا لأهمية المناطق المحمية والمنازعات المثارة حولها والجزاءات المترتبة على ذلك فقد أفردنا 

، باتباع المنهج الوصفي التحليلي من خلال مجموع القوانين لتغطية عناصرها بالدراسة الورقة البحثية

 تعميرالمناطق المحمية في ضبط قواعد الإلى أي مدى وفق التشريع المتعلق ب اشكالية:لتسوقنا إلى  قة،المتفر 

وماهي طبيعة القيود المفروضة لكبح التوسع العمراني على هذه  فوق هذا النوع الخاص من الأراض ي؟ والبناء

 وذلك وفق النقاط التالية:   المناطق؟

 مفهوم المناطق المحميةالأول:  المبحث 

  المحميةشروط البناء والتعمير في المناطق الثاني:  المبحث 

 الجزاءات المترتبة عن مخالفة أحكام التعمير في المناطق المحمية.الثالث:  المبحث 
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  المحمية:مفهوم المناطق  الأول: المبحث

تكتس ي المناطق المحمية أهمية بالغة في سياسة التهيئة والتعمير في الجزائر، وضبط قواعدها بما 

يتماش ى وخصوصية هذه المناطق، مما جعلها محل اهتمام التشريع بتحديد تعريفها وتصنيفاتها على 

 فرعيتين:  نفي نقطتي المبحثاختلاف أنواعها، وسنتعرض لمفهوم المناطق المشمولة بالحماية ضمن هذا 

 تعريف المناطق المحمية .الأول :  المطلب 

 تصنيف المناطق المحمية قانونا. الثاني المطلب : 

 الأول: تعريف المناطق المحمية: المطلب

بنصها  2منه إلى تعريف المناطق المحمية  22، في نص المادة 1 90/25تعرض قانون التوجيه العقاري 

" نظرا إلى اعتبارات تاريخية أو ثقافية أو علمية أو أثرية أو معمارية أـو سياحية بغرض المحافظة كما يلي: 

على الحيوانات والنباتات وحمايتها، يمكن أن توجد أو تكون مساحات أو مواقع ضمن الأصناف السالفة 

 الذكر وذلك بموجب أحكام تشريعية خاصة"  

عرض إلى هذه المناطق ضمن الأحكام الخاصة التي تطبق على بعض كذلك الت 90/29ولم يغفل القانون    

منه، وعليه يمكن تعريف المناطق المحمية على أنها: تلك المناطق أو  43الأجزاء من التراب الوطني وفق المادة 

الأقاليم التي تتوفر على مميزات ومقومات واعتبارات خاصة، إما طبيعية أو ثقافية أو تاريخية أو حضارية 

بارزة وكذلك الأراض ي الفلاحية ذلك المردود العالي أو الجيد أو الغابية مما يجعلها تستدعي حماية وآلية 

خاصة للرقابة سواء من حيث الهياكل أو الإجراءات أو العقوبات بالنظر لما تمثله من قيمة سياسية، 

 د ذاتها اقتصادية، اجتماعية، ثقافية وأخلاقية كبيرة يمكن ردها إلى البيئة في ح

على الرغم من التأخر الكبير في صدورها وما نتج عنه من  -وعليه نص القانون على ضوابط جديدة 

تتكيف مع الأهداف  -أضرار وخسائر فادحة على حسابها في ظل غياب ضمير جماعي وأخلاقي لحمايتها

جهوي ستوى الوطني والالاستراتيجية للنمو الحضري والعمراني، وإعادة التوازن للبيئة الحضرية على الم

إذ أن جل انعكاسات التوسع العمراني السلبية على البيئة تظهر في عدم الأخذ بعين الاعتبار 3والولائي

 4خصوصيات البيئة المحيطة بها ولا بمبدأ المحافظة على توازنها الطبيعي والاقتصادي.

ها، ة البيئة ومدى التأثير فيمما سبق فقد ربط المشرع حماية هذا النوع من المناطق الخاصة بحماي

على أن الإجراء  5المتعلق بدراسة التأثير في البيئة 90/78من المرسوم  02حيث نصت في هذا الصدد المادة 

القبلي الخاص بدراسة التأثير على البيئة تخضع له جميع الأشغال وأعمال التهيئة أو المنشآت الكبرى التي 

ا أن تلحق ضررا مباشرا أو غير مباشر بالبيئة، لا سيما الصحة يمكن بسبب أهميتها وأبعادها وأثاره

 6العمومية والفلاحة والمساحات الطبيعية والحيوان والنبات والمحافظة على الأماكن والآثار وحسن الجوار
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إضافة إلى أن التوسع العشوائي على هذه المناطق يؤدي إلى نتائج خطيرة منها، الكلفة الاقتصادية الهائلة 

تمثلة في تبديد الأراض ي واستعمالها غير العقلاني وتلف الأراض ي الزراعية الخصبة مع الإساءة للمحيط الم

 7الطبيعي.

وقد كرس المشرع الجزائري معيارين يسمح بموجبهما تعريف وتحديد الأشغال وأعمال التهيئة التي تخضع     

، وذلك بتحليل حالة المكان الأصلية ومحيطه لدراسة مدى التأثير في البيئة من خلال معيار الحجم والآثار

مع التركيز خصوصا على الثروات الطبيعية والمساحات الفلاحية والغابية والبحرية والمائية أو الترفيهية التي 

 8تمسها الأشغال وأعمال التهيئة أو المنشآت.

 الثاني : تصنيف المناطق المحمية قانونا : المطلب

حمية أعلاه، يمكن تحديد وتصنيف هذه الأخيرة، سواء إداريا أم تقنيا من خلال تعريف المناطق الم

 وفق قواعد القانون الخاص بكل منطقة وذلك في النقاط التالية : 

  المناطق ذات الميزة الطبيعية والثقافية البارزة.: الفرع الأول 

 مناطق الساحل ومناطق التوسع السياحيثانيالفرع ال : 

 الفلاحية أو ذات الوجهة الفلاحية: المناطق ثالثالفرع ال 

 : المناطق ذات الميزة الطبيعية والثقافية البارزة :الفرع الأول 

تصنف في شكل محميات ثقافية المساحات التي تتسم بغلبة الممتلكات الثقافية الموجودة عليها أو 

  9بأهميتها والتي تنفصل عن محيطها الطبيعي.

للممتلكات الثقافية  10المتعلق بحماية التراث الثقافي 98/04من القانون  08وقد حددت المادة 

 العقارية بما يلي: المعالم التاريخية، المواقع الأثرية، المجموعات الحضرية أو الريفية.

من نفس القانون فقد عرفت المعالم التاريخية بأنها: أي إنشاء هندس ي معماري منفرد أو  17أما المادة    

 حضارة معينة أو على تطور هام أو حادثة تاريخية.مجموع  يقوم شاهدا على 

من القانون أعلاه بأنها مساحات مبنية أو غير  28أما بالنسبة للمواقع الأثرية فقد عرفتها المادة 

مبنية دونما وظيفة نشطة، وتشهد بأعمال الإنسان أو بتفاعله مع الطبيعة بما في ذلك باطن الأرض المتصلة 

 هة التاريخية، الأثرية، الدينية، الفنية أو العلميةبها ولها قيمة من الوج

منه عرفت القطاعات المحفوظة على أنها: المجموعات العقارية الحضرية أو  41كما نجد المادة 

الريفية مثل المدن والقصور والقرى والمجمعات السكنية التقليدية والتي تكتس ي بتجانسها ووحدتها 

تاريخية أو معمارية أو فنية أو تقليدية من شأنها حمايتها وإصلاحها وإعادة تهيئتها المعمارية والجمالية أهمية 

 وتنميتها.



 الضوابط القانونية للبناء والتعمير في المناطق المحمية في ظل قيود التوسع العمراني------د/عزالدين وفاء

5 

 

على أن تحديد وتصنيف هذه المناطق يكون طبقا  90/29من القانون  47-46وقد نصت المادة 

لمناطق ا للأحكام التشريعية التي تطبق عليها، كما تضبط هذه الأحكام الالتزامات الخاصة التي تطبق على

المحمية من هذا النوع، وذلك في مجال استخدام الأراض ي وتسييرها لاسيما فيما يخص البناء والموقع 

 والخدمة وإقامة البنايات والهندسة وطريقة النسيج.

 : مناطق الساحل ومناطق التوسع السياحي : الفرع الثاني 

الجزر والجزيرات والجرف  " جميعالساحل على أنه:  02/0211من القانون  07عرفت المادة 

 متر على طول البحر..." 800القاري، وكذا شريطا ترابيا بعرض أقله 

" يجب على الدولة والجماعات الإقليمية، في من نفس القانون أعلاه على أنه:  04كما نصت المادة 

 إطار إعداد أدوات التهيئة والتعمير المعنية أن: 

 " عيدة عن الساحل والشاطئ البحري..ية القائمة نحو مناطق بتسهر على توجيه توسع المراكز الحضر -

، على هذه المناطق حيث تصنف مناطق التوسع والمواقع 12 03/ 03من القانون  10وقد نصت المادة 

 السياحية كمناطق سياحية محمية، وبهذه الصفة تخضع إلى إجراءات الحماية الخاصة

منه بنفس  45و 44فقد تطرق إلى هذا النوع من المناطق في المادة  90/29أما في قانون التهيئة والتعمير     

 السابق الذكر. 02/02من القانون  07و 04سياق المادة 

 : المناطق الفلاحية أو ذات الوجهة الفلاحية :الفرع الثالث 

فلاحية أو ذات الوجهة الفلاحية في مفهوم الأرض العلى أن:"  90/25من القانون  04نصت المادة  

هذا القانون هي كل أرض تنتج بتدخل الإنسان سنويا أو خلال عدة سنوات إنتاجا يستهلكه البشر أو 

من  48وهو نفس السياق ضمن المادة الحيوان أو يستهلك في الصناعة استهلاكا مباشرا أو بعد تحويله".

 ـ 90/29القانون 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الضوابط القانونية للبناء والتعمير في المناطق المحمية في ظل قيود التوسع العمراني------د/عزالدين وفاء

6 

 

 الثاني: شروط البناء والتعمير في المناطق المحمية :  المبحث

وقوانين خاصة، على  90/29أعلاه، فقد نص المشرع في القانون المبحث من خلال ما سبق بيانه في 

بعض الأجزاء من التراب الوطني والتي تخضع لأحكام خاصة في استغلالها، نظرا للميزات الطبيعية أو 

التي تتمتع بها، حيث أحاطها المشرع بحماية خاصة تتجسد في وضع عدة شروط الثقافية أو الاقتصادية 

للبناء والتعمير على هذه المناطق إضافة إلى ضرورة الحصول على ترخيص مسبق من الجهات المختصة 

 13وذلك قبل الشروع في أي أشغال ضمن هذه المناطق.

 المواليين :  المطلبينوسنتطرق إلى هذه الشروط ضمن 

 شروط البناء والتعمير في المناطق الساحلية وذات الميزة الطبيعية.الأول:  بالمطل 

 شروط البناء والتعمير في المناطق الفلاحية والغابية.الثاني المطلب : 

 الأول: شروط البناء والتعمير في المناطق الساحلية وذات الميزة الطبيعية: المطلب

سبق وأن تطرقنا آنفا إلى تصنيف المناطق المحمية والتي من بينها مناطق الساحل والتوسع السياحي، 

إضافة إلى المناطق ذات الميزة الطبيعية، وسنعرض في هذا الفرع شروط البناء والتعمير على هذه المناطق في 

 النقاط التالية: 

  الشروط بالنسبة للمناطق الساحلية : الفرع الأول 

 الشروط بالنسبة للمناطق ذات الميزة الطبيعية والثقافية والتاريخية البارزةرع الثانيالف : 

 : : الشروط بالنسبة للمناطق الساحليةالفرع الأول 

يؤدي الساحل بالنظر إلى أهميته وظيفتين تتجلى الأولى في كونه من مناطق التوسع السياحي، أما 

عتبار أنه منطقة نشاط اقتصادي يخضع بناء أي منشأة ضمن الثانية فهو يؤدي وظيفة اقتصادية على ا

هذه المناطق إلى جملة من الشروط والإجراءات وذلك وفق القوانين التي تحكمها ومن أهمها بالنسبة 

 02/02المتعلق بمناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية والقانون  03/03للمناطق الساحلية القانون 

المحدد لقواعد الفندقة  99/01ل وتثمينه السابق التطرق إليهما إضافة إلى القانون المتعلق بحماية الساح

، حيث سعت هذه القوانين للمحافظة على التوازن البيئي بفرض قيود خاصة 90/29إضافة إلى القانون  14

لى عتتعلق بالنشاطات التي يمكن السماح بممارستها في هذه المناطق وكيفية البناء فيها، وفرض قيود 

 15استغلال الأراض ي في هذه المناطق.

المعدل والمتمم على بعض الشروط الواجب مراعاتها للتوسع  90/29من القانون  45وقد نصت المادة 

 العمراني في الساحل ومن بين هذه الشروط : 

 الحفاظ على المساحات. -



 الضوابط القانونية للبناء والتعمير في المناطق المحمية في ظل قيود التوسع العمراني------د/عزالدين وفاء

7 

 

 والثقافي والتاريخي للساحل.إبراز قيمة المواقع والمناظر المميزة للتراث الوطني الطبيعي  -

 إبراز البيئات اللازمة للتوازنات البيولوجية. -

 تماش ي التوسع العمراني في الساحل مع أحكام شغل الأراض ي.-

ومن بين الشروط أيضا في البناءات وعمليات شغل الأراض ي المرتبطة مباشرة بوظائف الأنشطة     

كلم  03الاقتصادية المرخص بها بموجب أدوات التهيئة والتعمير على الشريط الساحلي المشمول في مساحة 

ا ونسبة شغل ابتداء من أعلى نقطة تصل إليها مياه البحر، هو خضوع هذه البناءات وتحديد شروطه

 . 02/02من القانون  14الأراض ي وكيفيتها إلى التنظيم وذلك وفق المادة 

تخضع   16كما أن المناطق القابلة للتعمير والبناء في الساحل، كما يحددها مخطط التهيئة  السياحية    

ندما تحتوي فة علشرط الرأي المسبق من الوزارة المكلفة بالسياحة، وبالتنسيق مع الإدارة المكلفة بالثقا

السالف الذكر، حيث أن  03/03من القانون  24هذه المناطق على معالم ثقافية مصنفة وذلك وفق المادة 

موافقة الوزارة المكلفة بالسياحة يعتبر إجراء جوهريا للمطالبة برخص لدى الجهات المبينة في المرسوم 

 .91/176التنفيذي 

حيث يمنع  02/02من القانون  30و 12لمناطق، فقد نصت عليه المادة أما المنع للتوسع العمراني في هذه ا   

التوسع الطولي للمحيط العمراني للمجمعات السكانية الموجودة على الشريط الساحلي على مسافة تزيد 

كيلومترات من الشريط الساحلي وتشمل هذه المسافة النسيج العمراني الموجود والبناءات الجديدة،  03عن 

أيضا التوسع في مجمعين سكانيين متجاوزين على الشريط الساحلي إلا إذا كانت المسافة الفاصلة كما يمنع 

 17كلم( على الأقل من الشريط الساحلي. 05بينهما تبلغ)

في فقرتها الثالثة  10هذا لا يعني أن عملية البناء على الساحل محضورة بصفة مطلقة ونهائية، إذ أن المادة    

" غير أنه يمكن إقامة المنشآت أو البناءات الحقيقية الضرورية تنص على ما يلي: 02/02من القانون 

 لتسيير أعمال الفضاءات المذكورة وتشغيلها وتثمينها"

الذي يهدف من    18 206-07وفي إطار التعمير والبناء على المناطق الساحلية فقد صدر المرسوم التنفيذي    

 خلال المادة الأولى منه إلى: 

وط وكيفيات البناء وشغل الأراض ي المرتبطة مباشرة بوظائف الأنشطة الاقتصادية المرخص بها على شر  -

 كلم(.  03شريط ساحلي يمتد على مسافة )

 شروط شغل الأجزاء الطبيعية المتاخمة للشواطئ -

بموجبها م( وكذا الشروط التي يرخص  300شروط وكيفيات توسيع المنطقة موضوع منع البناء إلى مسافة ) -

 للأنشطة والخدمات التي تقتض ي مجاورة البحر.
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 الشروط بالنسبة للمناطق ذات الميزة الطبيعية والثقافية والتاريخية البارزة: الفرع الثاني :

" تضبط النصوص التشريعية في هذا الصدد على ما يلي: 90/29من القانون  47نصت المادة 

على المناطق المشار إليها في المادة أعلاه، في مجال استخدام والتنظيمية الالتزامات الخاصة التي تطبق 

الأراض ي وتسييرها لا سيما فيما يخص البناء والموقع والخدمة وإقامة البنايات والهندسة وطريقة 

 النسيج وتهيئة محيط التراث الطبيعي والثقافي والتاريخي وحمايته وتنميته".

على أن الأشغال المباشر إنجازها أو المزمع  04/ 98ون من القان 31وفي نفس السياق نصت المادة  

القيام بها، ضمن حدود الموقع أو منطقته المحمية، تخضع لترخيص مسبق من مصالح الوزارة المكلفة 

بالثقافة، وهذا بمجرد نشر القرار المتضمن فتح دعوى التصنيف في الجريدة الرسمية وتتمثل هذه الأشغال 

رات المشمولة في الموقع وإعادة تأهيلها، وإضافة بناء جديد إليها وإصلاحها، إضافة إلى في مشاريع ترميم العقا

 مشاريع تجزئة العقارات أو تقطيعها أو قسمتها.

من القانون أعلاه يسلم هذا الترخيص خلال مهلة لا تتجاوز شهرا واحدا  03فقرة  31وطبقا للمادة     

حصول على رخصة البناء أو تجزئة الأرض من أجل البناء، وشهرين بالنسبة إلى الأشغال التي لا تستدعي ال

كحد أقص ى ابتداء من تاريخ تسلم الملف الذي ترسله السلطات المكلفة بمنح رخصة البناء أو رخصة تجزئة 

 19الأرض من أجل البناء ، كما أنه يعتبر عدم رد الإدارة في هذه المهلة بمثابة رد بالموافقة .

المكلف بالثقافة أن يأمر بإيقاف أي مشروع قيد الإنجاز عند افتتاح دعوى التصنيف، كما ويمكن للوزير    

أن إنجاز أي مشروع بناء للحصول على رخصة بناء أو رخصة لتجزئة الأرض من أجل البناء يشترط في ذلك 

  20الحصول على الموافقة المسبقة من الوزير المكلف بالثقافة. 

" تخضع كل على أنه: 04/ 98من القانون  21الميزة التاريخية، فقد نصت المادة  أما بالنسبة للمناطق ذات  

أشغال الحفظ والترميم والتصليح والإضافة والتغيير والتهيئة المراد القيام بها على المعالم التاريخية 

ن م المقترحة للتصنيف أو المصنفة أو على العقارات الموجودة في المنطقة المحمية إلى ترخيص مسبق

 مصالح الوزارة المكلفة بالثقافة ".

كما أنه إذا تطلبت طبيعة الأشغال المراد القيام بها على معلم تاريخي مصنف أو مقترح تصنيفه أو 

على عقار يستند إلى معلم تاريخي مصنف أو واقع في منطقته المحمية الحصول على رخصة بناء أو تجزئة 

 لا تسلم إلا بموافقة مسبقة من مصالح الوزارة المكلفة بالثقافة للأرض من أجل البناء، فإن هذه الرخصة 

وإذا لم يصدر رد خلال مهلة أقصاها شهرين عقب إرسال طلب رخصة البناء أو تجزئة الأرض من جانب     

 21السلطة المكلفة بدراسته فإن الموافقة تعد ممنوحة. 
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 الثاني: شروط البناء والتعمير في المناطق الفلاحية والغابية: المطلب

 : الشروط بالنسبة للمناطق الفلاحية: الفرع الأول 

، على أنه يمنع كل استعمال غير فلاحي لأرض مصنفة كأرض 22 16 – 08من القانون  14نصت المادة 

 فلاحية أو ذات وجهة فلاحية وذلك بموجب أحكام هذا القانون.

شروط وكيفيات استغلال الأراض ي الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة للدولة يحدد بموجب نص كما أن 

 23تشريعي خاص.

على أن القانون هو الذي يرخص بتحويل أي أرض  90/25من القانون  36وفي نفس السياق نصت المادة    

فلاحية خصبة جدا أو خصبة إلى صنف الأراض ي القابلة للتعمير، كما يحدد القانون القيود التقنية والمالية 

 التي يجب أن ترافق إنجاز عملية التحويل حتما.

الذكر يستهل بكلمة القانون هو الذي يرخص بمعنى أن السلطة التشريعية هي التي  إن نص المادة السالفة   

من صلاحيتها تحويل الأراض ي الزراعية الخصبة إلى أراض ي قابلة للتعمير لكن في نفس المادة تحيلنا إلى نص 

 24. 21المادة 

ــ: المخطط والتعمير والمعروفة ب وهذه الإحالة في تخصيص الأراض ي القابلة للتعمير تعود إلى أدوات التهيئة   

التوجيهي للتهيئة والتعمير ومخطط شغل الأراض ي، هذه الأخيرة التي هي من صلاحيات البلدية التي تشاركها 

في إعدادها المكاتب التقنية المعنية بمساعدة هيئات ومكاتب تقنية معينة، ما يجرنا إلى التساؤل عن دور 

 25من قانون التوجيه العقاري. 36ا نصت عليه المادة السلطة التشريعية من كل هذا، كم

" تنحصر حقوق البناء بالأراض ي ذات المردود الفلاحي على أنه: 29-90من القانون  48كما نصت المادة    

العالي أو الجيد كما يحددها التشريع الساري المفعول في البناءات الضرورية الحيوية، الاستغلالات 

ت المنفعة العمومية ويجب عليها في جميع الأحوال أن تندرج في مخطط شغل الفلاحية والبناءات ذا

 الأراض ي".

نستنتج من هذا النص الأخير أن البناءات فوق هذه الأراض ي يبقى خاضع لرخصة صريحة تسلم وفق    

خصة ر الأشكال والشروط التي تحددها الأحكام التشريعية المتعلقة بالتعمير وحق البناء، ولا تسلم هذه ال

إلا للملاك أو الحائزين أو الشاغلين الذين يبادرون بذلك في حالة الاحتياجات الذاتية، كما لا يمكن إنجاز 

أية منشأة أساسية أو بنايات داخل المستثمرات الفلاحية الواقعة في الأراض ي الخصبة إلا بعد الحصول على 

 26وحق البناء. رخصة صريحة تسلم حسب الأشكال القانونية للتهيئة والتعمير

" يمكن في حالة على أنه: 29-90من القانون  49وفي حق البناء على هذا النوع من الأراض ي نصت المادة    

 بعد استشارة الوزارة المكلفة بالفلاحة الترخيص بما يلي: ، غياب مخطط شغل الأراض ي المصادق عليه
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 البنايات والمنشآت اللازمة للري والاستغلال الفلاحي. -

 البنايات والمنشآت ذات المصلحة الوطنية أو اللازمة للتجهيزات الجماعية. -

 .التعديلات في البنايات الموجودة" -

وعليه فإن تنظيم استخدام الأراض ي والمحافظة عليها خاصة الأراض ي الصالحة للزراعة وذلك بوقف زحف 

ري الفلاحي يبقى من أولويات الإسمنت عليها وتحديد البناءات فوقها، والمحافظة على الوعاء العقا

التشريعات المتعلقة بالمناطق المحمية من خلال الشروط الواضحة والصريحة لمنع البناء عليها وتسخير 

 27وسائل وهيئات قصد حمايتها وإعادة تثمينها.

 : : الشروط بالنسبة للمناطق الغابية الفرع الثاني

"يقصد بالغابات جميع الأراض ي على تعريف الغابات كما يلي:  84/12من القانون  08نصت المادة 

 28المغطاة بأنواع غابية على شكل  تجمعات غابية في حالة عادية "

" الأرض الغابية في مفهوم هذا القانون هي كل أرض تغطيها على أنها: 25 -90كما عرفها القانون 

 100واحد وفي المنطقة الرطبة وشبه الرطبة وشجرة في الهكتار ال 300غابة في شكل نباتات تفوق كثافتها 

 ".هكتارات متصلة 10لى ما فوق لية إشجرة في المنطقة القاحلة وشبه القاحلة على أن تمتد مساحتها الك

أما بالنسبة للنشاط الممارس داخل المناطق الغابية أو ذات الوجهة الغابية سواء تعلق الأمر بالبناء 

 لى رخصة كما سيأتي تفصيلها لاحقا.أو بالحرق يجب الحصول فيه ع

كما أن الترخيص بالبناء في المناطق الغابية محاط بالعديد من الممنوعات يصل إلى حد الحظر أو  

المنع المطلق، وبالتالي فإن البناءات المقامة فوق هذه الأراض ي يكون الهدف منها خدمة الاحتياجات الخاصة 

 البناء الحضري وإلا انتفى بذلك معنى الغابة.بالثروة الغابية، وليس المقصود بذلك 

" يتم البناء على أنه:   84/12من القانون  31في إطار البناء فوق هذه الأراض ي فقد نصت المادة 

والأشغال في الأملاك الغابية الوطنية بعد ترخيص من الوزارة المكلفة بالغابات وطبقا للتنظيم الجاري 

 به العمل ".

على هذه المادة أن تسليم الترخيص من قبل الوزارة المكلفة بالغابات يعد مركزيا وما يمكن ملاحظته 

وهو من الناحية العملية صعب المنال، لذا كان من الأفضل منحها من قبل الوالي حتى تكون أكثر فعالية 

 ونجاعة من حيث السرعة.
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 اطق المحمية:: الجزاءات المترتبة عن مخالفة أحكام التعمير في المنالثالثالمبحث 

نتيجة للطلبات المتزايدة على قطاع التعمير، عرفت المناطق المحمية في البلاد ضغطا كبيرا، ولم تسلم من     

 البناء عليها وتغيير الوجهة المخصصة لها.

إن عملية التعمير يجب أن تقوم على أسس محددة حتى يكون العمران متناسقا ومحافظا على 

والفلاحة والصناعة مع المحافظة على البيئة وعلى المعالم الطبيعية وعلى التراث التوازنات بين السكن 

الثقافي والتاريخي في إطار مبادئ وأهداف السياسة الوطنية لتهيئة المحيط وصون المناطق المحمية من 

 29التعدي عليها.

على  نظام جزاءات ومراقبةولغرض الحفاظ على معالم المناطق المحمية نظرا لحساسيتها فقد أقر المشرع     

هذه المناطق وما يتعلق بتحويل الوجهة المخصصة لها، من خلال منازعات البناء فوقها وستعرض في هذا 

المطلب المنازعات الناتجة عن عدم احترام خصوصية هذه المناطق والجزاءات المترتبة عن ذلك ضمن 

 :مطلبين

 كام التعمير في المناطق الساحلية وذات الميزة الجزاءات المترتبة عن مخالفة أحالأول:  طلبالم

 الطبيعية.

 الجزاءات المترتبة عن مخالفة أحكام التعمير في المناطق الفلاحية والغابيةالثاني: طلب الم . 

  :الأول: الجزاءات المترتبة عن مخالفة أحكام التعمير في المناطق الساحلية وذات الميزة الطبيعية طلبالم

رغم الاهتمام التشريعي الذي أولي للمناطق المحمية ومن بينها المناطق الساحلية وذات الميزة الطبيعية     

والثقافية، إلا انه لم يكن كافيا للحد من التعدي على مثل هذه المناطق وانتهاك حرمتها بمخالفات الأحكام 

 : ول هذا الجانب ضمن النقطتين المواليتينالخاصة بها، فكان لزاما تدعيمها بجزاءات كآلية للردع وسنتنا

  الجزاءات بالنسبة للمناطق الساحلية  : الفرع الأول 

  الجزاءات بالنسبة للمناطق ذات الميزة الطبيعية والثقافيةالفرع الثاني : 

 : الجزاءات بالنسبة للمناطق الساحلية: الفرع الأول 

 تها في محاضر، يتم إحالتها فيما بعد إلى وكيل الجمهوريةبعد معاينة الأعوان المختصين للمخالفات وإثبا    

فإنه كل من أقام أي  02/02المختص ليتم فيما بعد تحريك الدعوى العمومية، حيث وطبقا للقانون      

( أشهر إلى سنة وبغرامة من مائة ألف 03نشاط صناعي جديد على الساحل يعاقب بالحبس من ثلاثة )

دج(    أو بإحدى هاتين العقوبتين، وهذا باستثناء الأنشطة 300.000ة ألف )دج( إلى ثلاثمائ100.000)

الصناعية والمرفئية ذات الأهمية الوطنية، أما في حالة العود فإن العقوبة المذكورة تضاعف وتصبح الحبس 

ة هز دج، كما أنه يمكن للقاض ي الجزائي أن يصدر الحكم بمصادرة الآلات والأج 600.000لسنتين والغرامة 
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كجنحة  03/03من القانون  44وهو نفس ما نصت عليه المادة  30والعتاد المستعمل في ارتكاب المخالفة

من القانون أعلاه والمتعلقة بالقيام بأعمال التهيئة أو استعمال  06مشددة كل من خالف أحكام المادة 

 مناطق التوسع والمواقع السياحية خلاف للأحكام مخطط تهيئتها

النوع من العقوبات كجنح مشددة تطال كل من يقوم بتنفيذ الأشغال واستغلال مناطق كما أن هذا 

، إضافة إلى أنها تمس كل من يبني أو 31التوسع السياحي والمواقع السياحية خلافا لأحكام القانون المحدد لها

 32يغير أو يهدم مؤسسة فندقية بدون الموافقة المسبقة للإدارة المكلفة بالسياحة.

جدر الملاحظة وفيما يخص التدابير العينية التي يمكن الحكم بها إلى جانب العقوبات هذا وت

الجزائية، فان القاض ي الجزائي وعندما ترتكب المخالفات في هذه المناطق الأخيرة، فإنه مازال محتفظا 

تعمير فيها لبسلطته في الحكم باتخاذ التدابير اللازمة والضرورية من أجل فرض احترام قواعد التهيئة وا

بموجب هذه القوانين كالحكم بإعادة الأماكن إلى حالها الأصلي أو تنفيذ الأشغال اللازمة للتهيئة وعلى نفقة 

 33المحكوم عليه وكذا مصادرة الآلات والأجهزة والمعدات التي استعملت في ارتكاب هذه المخالفات.

 لهذه المناطق لا يمكن أن يكون إلا بعد طلبأما عن تدخل القاض ي الجزائي باتخاذ التدابير العينية 

 ـ 02/02من القانون  44من السلطة الإدارية المختصة، وهو ما نصت عليه المادة 

وبالنظر إلى أهمية هذه المناطق فإن الجزاءات المنصوص عليها، لا تعتبر جزاءات ردعية تكفل حماية 

 خاصة للمناطق السياحية.

 الجزاءات بالنسبة للمناطق ذات الميزة الطبيعية والثقافية :  :الثانيالفرع 

، فإنه يعاقب بالحبس لمدة سنة واحدة وبغرامة قدرها خمسمائة 34 03/10من القانون  102طبقا للمادة    

 19دج( كل من استغل منشاة دون الحصول على الترخيص المنصوص عليه في المادة 500.000ألف دينار)

  ن.من هذا القانو 

مع العلم أنه يجوز للمحكمة أن تقض ي بمنع استعمال المنشأة إلى حين الحصول على الترخيص ضمن    

من نفس القانون، ويمكنها أيضا الأمر بالنفاذ المؤقت للحظر،  20و 19الشروط المنصوص عليها في المادتين 

، على أنه في حالة مخالفة هذا 35دده كما يجوز للمحكمة الأمر بإرجاع الأماكن إلى حالتها الأصلية في أجل تح

 36دج.1000.000الحظر فإن المخالف يتعرض لعقوبة الحبس لمدة سنتين وغرامة قدرها 

" يعاقب كل من يباشر على أنه: 98/04من القانون  99أما بالنسبة للمناطق الثقافية فقد نصت المادة    

ي تصنيف أو مصنفة وللعقارات المشمولة فالقيام بأعمال إصلاح الممتلكات ثقافية عقارية مقترحة لل

المنطقة المحمية أو إعادة تأهيلها أو ترميمها أو إضافة إليها أو استصلاحها أو إعادة تشكيلها أو هدمها، 

دج دون 10.000دج إلى 2000بما يخالف الإجراءات المنصوص عليها في هذا القانون وبغرامة مالية من 
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يكون ذلك بعد معاينة المخالفة من قبل الأعوان المؤهلين قانونا في المساس بالتعويضات عن الأضرار و 

 شكل محاضر والتي ترسل إلى وكيل الجمهورية لتحريك الدعوى العمومية"

 :: الجزاءات المترتبة عن مخالفة أحكام التعمير في المناطق الفلاحية والغابيةالمطلب الثاني 

المشرع اهتماما بالغا للمناطق الفلاحية أو ذات من خلال تصنيفنا للمناطق المحمية فقد أولى 

الوجهة الفلاحية، نظرا لارتباطها بالمردود الزراعي وأعطى لها حماية خاصة وفرض عقوبات ردعية للحد من 

تغير الوجهة المخصصة لها، وعلى غرار المناطق الفلاحية فقد حظيت المساحات الخضراء الغابية بنفس 

 ت المقررة لمخالفة أحكام التعمير المطبقة عليها، وسنتناول ذلك فيما يلي.الاهتمام من خلال الجزاءا

 : الجزاءات بالنسبة للمناطق الفلاحية:الفرع الأول 

قصد المحافظة على هذا النوع من الأراض ي نتيجة للوظيفة الاجتماعية والاقتصادية المنوطة 

لمتضمن التوجيه العقاري على أن القانون هو ا 90/25من القانون رقم  36بالعقار الفلاحي، أكدت المادة 

الذي يرخص بتحويل أي أرض فلاحية خصبة أو خصبة جدا إلى صنف الأراض ي القابلة للتعمير كما يحدد 

القانون القيود التقنية والمالية التي يجب أن ترافق إنجاز عملية التحويل والتعويض الواجب دفعه عن 

من قانون  48ة المنوطة بهذا النوع من الأراض ي، فقد نصت المادة نقص القيمة، ونظرا للأهمية البالغ

 37التوجيه العقاري على أن عدم استغلالها يشكل تعسفا في استعمال الحق.

كما أن المشرع أقر إنشاء بنايات تكون في خدمة الأرض وفي تسهيل استغلالها وحسن خدمتها وليس 

م فهذا في الحقيقة تقيد إيجابي يكون في صالح الحماية لأغراض خارجة عن خدمة الأرض واستغلالها ومن ث

 39من عدم تغيير الوجهة المخصصة لها لأجل الفلاحة. 38القانونية للأراض ي الفلاحية

وتجدر الإشارة إلى أن انتهاك خصوصية هذه الأراض ي، قد طالها بطريقة أكثر خطورة، تتمثل في 

ت شاسعة من الأراض ي الفلاحية التابعة للأملاك استحواذ المجموعات المحلية )البلديات(على مساحا

الوطنية وتجزئتها ثم بيعها للخواص للبناء عليها خارج أدوات التعمير أو في غيابها وبدون أن تنتقل لها الملكية 

 40بقرارات من السلطة الإدارية المعنية تحول لها ملكية هذه الأراض ي.

الأراض ي في المحافظة على وجهتها إلا أنها نادرا ما تحترم وعلى الرغم من كل هذه الأهمية المعطاة لهذه 

نظرا لعدم توقيع جزاءات ردعية على مخالفتها، وإن كانت فهي غير كافية ولا رادعة، ومن ذلك كجزاء مدني 

من قانون التوجيه العقاري، فإنه كل معاملة تنصب على أرض فلاحية والتي من شأنها أن  55وطبقا للمادة 

بقابليتها للاستثمار أو تؤدي إلى تغيير وجهتها الفلاحية دون احترام شروط ذلك أو تسبب في  تلحق أضرار

 97/409.41تكوين قطع أراض لا تتلاءم مع المقاييس المحددة بموجب المرسوم التنفيذي
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ك همن قانون التوجيه العقاري على أنه كل معاملة تنصب على الأراض ي الفلاحية وتنت 56كما نصت المادة    

 تعتبر باطلة وعديمة الأثر. 55أحكام المادة 

كما أنه وبالنسبة للأراض ي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية والموزعة في إطار القانون المتعلق    

بالمستثمرات الفلاحية، فإن المستفيدون ملزمون بالحفاظ على الوجهة الفلاحية للأرض وعدم تغييرها وإلا 

 42سقاط حقوق الانتفاع بعد إتباع الإجراءات المحددة قانونا.ترتب على مخالفة ذلك إ

، مجلس 08/05/2000المؤرخ في  202362ومن القضايا حول المحافظة على الوجهة الفلاحية القرار رقم 

" حيث أنه خلافا لما جاء في حيثيات القرار المستأنف فيه فإنه وبعد صدور أدوات الدولة الغرفة الأولى:

ا المخطط التوجيهي لولاية الجزائر فإن الأرض موضوع النزاع لم تخصص للبناء، وإنما التعمير لا سيم

من خلال الوثائق الصادرة عن الجهات المعنية لا سيما  حافظت على طبيعتها الفلاحية كما هو ثابت

 وزارة الفلاحة ومديرية التهيئة والتعمير لولاية الجزائر.

ز تحويل الوجهة الفلاحية للأرض لغرض البناء، فوقها وهذا حتى وحيث أنه وفي هذه الحالة فلا يجو    

 43وإن كانت البلدية مالكة لها كما هو الشأن في قضية الحال" .

 : الجزاءات بالنسبة للمناطق الغابية:الفرع الثاني 

وتنقسم هذه الجزاءات ما بين قانون العقوبات والذي لم يرد فيه نص يعاقب صراحة على البناء بدون    

الحصول على ترخيص مسبق من الإدارة المكلفة بالغابات التابعة لوزارة الفلاحة، وإنما اكتفى فقط 

لرعي عشوائي للأشجار أو ابالعقوبات المتعلقة بالمخالفات الأخرى، كإحداث الحرائق بالغابات أو القطع ال

قانون العقوبات والمتعلقة بالتعدي على  386غير المنتظم، إلا أن هذه المخالفة يمكن إدراجها ضمن المادة 

 الملكية العقارية.

منه على  77السالف الذكر والذي نص في المادة  12/ 84كما نجد جزاءات أخرى نص عليها القانون رقم     

 – 29- 28 – 27يعاقب على المخالفات للمواد  -بإعادة الأماكن إلى حالها الأصلي -" ودون الإخلال أنه: 

دج وفي حالة العود، يمكن الحكم بالحبس من شهر 50.000دج إلى 1000من هذا القانون بغرامة من  30

 ( أشهر".06واحد إلى ستة )

ما قدرنا الاعتداءات المرتكبة وما وما تجدر الإشارة إليه عن هذه العقوبات أنها دون المستوى وذلك إذا    

 ينجر عنها من أضرار بليغة بالغابة مع الجزاءات البسيطة الموقعة.

 

 

 



 الضوابط القانونية للبناء والتعمير في المناطق المحمية في ظل قيود التوسع العمراني------د/عزالدين وفاء

15 

 

 الخاتمة:

على الرغم من مجموعة النصوص القانونية الخاصة بمجال التعمير والبناء في المناطق المحمية     

والتوسع في التعمير الذي طالها، إلا أن الخلل مازال يعتري نصوصها بالنظر إلى التجاوزات الفادحة لها، 

علقة ا المخالفات المتإضافة إلى تأخر صدور البعض منها، مما أدى إلى الاستهلاك اللاعقلاني لها؛ خصوص

بالرخص والشهادات في هذه المناطق المحمية والتي لازالت تطفوا إلى السطح مبرزة القصور في عدم التوفيق 

بين حق الأفراد في التوسع العمراني والسكن وحق المجتمع في حماية المناطق المحمية كموروث تقافي، فلاحي، 

 سياحي، حيواني، نباتي. 

لعملي والواقعي يكشف عن الكثير من التجاوزات والنقائص، إضافة إلى المخالفات التطبيق ا أن حيث

زال والتي ما ت على مثل هذا النوع من المناطق نظرا لخصوصيته الواضحة للأسس المعمارية المطلوبة

ق يوما بعد آخر، وكثرة طوما يؤكد ذلك هو استفحال ظاهرة البناء الفوضوي على هذه المنا مستمرة،

 ازعات المتعلقة بالتعمير والبناء مع تعقدها.المن

 وكنتائج عن هذه الدراسة ما يلي:

أغفل المشرع حالات التعدي على المناطق المحمية وخاصة الفلاحية والتي قد تكون بفعل مؤسسات  -

عمومية أو هيئات إدارية يحكمها القانون العام، وتكون هي المسؤولة الأولى عن تنفيذ هذه القوانين، وخاصة 

لبناء تها وبيعها للخواص لمن قبل بعض البلديات التي قامت بالاستيلاء على جزء من هذه الأراض ي وتجزئ

 عليها أو إنجاز بناءات من طرف البلدية نفسها بدون وجه حق وخارج تطبيق أدوات التهيئة والتعمير. 

لم يول المشرع جدية كبيرة لقيمة الغرامات المقررة للمخالفات الخاصة بعقود التعمير ولا مخالفات  -

 التعدي على المناطق المحمية. 

 فق النتائج أعلاه فهي كالأتي:أما عن التوصيات و 

تشديد العقوبات والصرامة في تطبيق القوانين على البناءات اللامشروعة ضمن المناطق المحمية، إلا في -

إطار ما تضمنته القواعد التي تحكم البناء ضمنها والمدرجة وفق أدوات التهيئة والتعمير، مع مراقبة 

 المسؤولين عليها. 

لغرامات الخاصة بمخالفات عقود التعمير والمناطق المحمية، لتشكل ردعا جديا إبداء أهمية لقيمة ا -

 للوقوف في وجه التجاوزات. 
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 –قالمة  – 1945ماي  8جامعة 

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

 مخبر الدراسات القانونية البيئية

 بعنوان: الملتقى الوطني الافتراض ي

 الحق في السكن في ظل الضوابط القانونية للتوسع العمراني

 2022 أفريل 23يوم 

 guelma.dz-allel.yacine@univقالمة 1945ماي  8جامعة  – أأستاذ محاضر   -د: علال ياسين 

 guelma.dz-yalles.assia@univقالمة  1945ماي  8جامعة  –: يلس أسيا . أستاذة محاضرة ب د

 المحور الثالث.

 .عمليات البناء في تنظيمالتعمير و  المخطط التوجيهي للتهيئةدور       عنوان المداخلة:

 ملخص:

 الحد من التعدي على قطاعات التعمير اقر  المشرع الجزائري في تنظيم المجال العمراني و  منرغبة 

خطط مل من المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير و تتشك ،ابة عمرانية على عمليات البناءفرض رقلأدوات 

اسعة ها، كما منح صلاحيات و باحترامم الإدارة والأفراد ألز  و، يةأضفى عليها الصبغة الإلزام و ،شغل الأراض ي

 الجهات الإدارية فيأشرك العديد من الهيئات و  وعليها،  ةه المخططات و المصادقذللبلديات في إعداد ه

إعدادها، واعتبر استشارة بعض الهيئات وجوبيا من اجل تحقيق عمران تشاركي تتداخل و تتفاعل فيه 

 .الأطرافجميع 

Abstract 

With the desire of the Algerian legislator to regulate the urban space and limit the encroachment 

on the construction sectors, he approved new tools that would impose urban control over 

construction operations. As a set of legal rules of public order, it also granted wide powers to 

the municipalities in preparing and approving these plans, as they are bodies closer to the public, 

so he involved many bodies and administrative bodies in preparing them, and he considered 

consulting some bodies obligatory in order to achieve participatory urbanization that overlap 

and interact In it all parties. 
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 :مقدمة

 الحد من التعدي على قطاعات التعمير اقر  المشرع الجزائري في تنظيم المجال العمراني و  منرغبة 

ل من المخطط ه الأدوات تتشكذه ،ابة عمرانية على عمليات البناءأدوات جديدة من شأنها فرض رق

الإدارة  مألز  و، يةحيث أضفى عليها الصبغة الإلزام ،مخطط شغل الأراض يوالتعمير و  التوجيهي للتهيئة

باعتبارها مجموعة قواعد قانونية من النظام العام، كما منح صلاحيات واسعة للبلديات  ،هاوالأفراد باحترام

قرب للجمهور، لذلك أشرك العديد من أباعتبارها هيئات  ،عليها ةه المخططات و المصادقذفي إعداد ه

الهيئات و الجهات الإدارية في إعدادها، واعتبر استشارة بعض الهيئات وجوبيا من اجل تحقيق عمران 

 .الأطرافتشاركي تتداخل و تتفاعل فيه جميع 

أين قامت البلديات  "74/26لكن الإفرازات السابقة خاصة في ظل قانون الاحتياطات العقارية "

الأراض ي دون الاعتماد على تخطيط محكم في غياب سياسة عقارية واضحة المعالم، مما اثر سلبا  بتبذير

ه المخططات ذعلى عمليات التخطيط العمراني هذا من جهة ، و من جهة أخرى فان الإدارة التي وضعت ه

ي مقاييس م فيها أدنلا تحترم محتواها حيث أصبح البناء في الجزائر عبارة عن صناديق رمادية اللون لا تحتر 

 .التهيئة و التعمير

 ؟ عمليات البناء في تنظيمأدوات التعمير  وعليه يطرح الاشكال الآتي: ما مدى فعالية

 لمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير مفهومه وموضوعه.حيث نتطرق أولا الى: ا

 إجراءات الإعداد والمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميروثانيا: 

 هموضوعمفهومه و  :: المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرأولا

 :المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير/ مفهوم 1

ف   29-90من القانون  16في المادة  ،1"المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير" الجزائري  القانون عر 

ل والمتمم للتهيئة والتعمير هو أداة للتخطيط المجالي "المخطط التوجيهي  بأن: 2المتعلق بالتهيئة والتعمير المعد 

ا بعين 
ً
د التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات المعنية آخذ والتسيير الحضري، يحد 

  الاعتبار تصاميم التهيئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراض ي".

توازن ال احداث بهدفال ومراقبة التوسع العمراني للمدن المج هذا تنظيم الىالمشرع  حيث يسعى

 اعية.لنشاطات الصنا مختلفوبين ممارسة  الزراعيةبين حاجات المواطن في السكن، وبين حماية الأراض ي 

 / موضوع المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:2

ح ، و 3موضوعهالمتعلق بالتهيئة والتعمير  29-90من القانون رقم  19د المشرع في نص المادة دح   وض 

القطاعات، ذلك أن  هذا المخطط يقوم على أساس الاستعداد للمستقبل بإعداد المشروعات المناسبة له في 
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وهذا من  ،4ثها مستقبلافهو يقوم على أساس جملة من الافتراضات يتوقع حدو  ،البلدية أو البلديات المعنية

دة كما يلي: 5خلال تقسيمه للمنطقة التي يتناولها إلى مجموعة من القطاعات  محد 

يشمل كل الأراض ي التي تشغلها بنايات مجتمعة ومساحات   :secteurs urbanisés (SUالقطاع المعمّر )-*

هة إلى خدمة هذه البنايات  فاصلة ما بينها كالمساحات الخضراء والحدائق والغابات الحضرية الموج 

 .6المتجمعة، كما تشمل هذه القطاعات كل الأجزاء الواجب تجديدها وإصلاحها وحمايتها

صة للتعمير على الأمدين   :Secteurs à urbanisés (SAUالقطاع المبرمج للتعمير )-* يشمل الأراض ي المخص 

سنوات حسب جدول من الأولويات المنصوص عليها في المخطط التوجيهي  10القصير والمتوسط في آفاق 

 المتعلق بالتهيئة والتعمير. 29-90من القانون رقم  21للتهيئة والتعمير وفقا لنص المادة 

ت عليها المادة   :Secteurs d’urbanisation futur (SUFية )قطاعات التعمير المستقبل-* من القانون  22نص 

صة للتعمير على المدى البعيد في آفاق  29-90رقم   20المتعلق بالتهيئة والتعمير، وهي تشمل الأراض ي المخص 

 .سنة

من القانون رقم  23وفقا للمادة   :Secteurs non urbanisables (SNUالقطاعات غير القابلة للتعمير ) -*

دة بدقة وبنسب تشمل  ،المتعلق بالتهيئة والتعمير 90-29 كل الأراض ي التي تكون حقوق البناء فيها محد 

تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات، فهي قطاعات من الأقاليم العمرانية للبلدية غير 

قات خاصة، والتي قد تكون مناطق  صة للتعمير بسبب معو  محمية في صورة أراض ي ذات خصوبة مخص 

فلاحية عالية، أو محاجر ذات استعمال منجمي، أو غابات عمومية، أو أماكن ساحلية حساسة، أو قد 

ضها للفيضانات، أو عدم استقرارها نتيجة  تكون هذه القطاعات في صورة مناطق ذات خطورة بسبب تعر 

 7لظاهرة انزلاق التربة أو انخفاضها.

المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير فإنه يتضمن تطبيقا للنصوص القانونية التي  أما عن محتويات

 .8تحدد إطاره القانوني، تقرير توجيهي مرفق بمستندات بيانية مرجعية

تحدد فيه التوجيهات العامة للسياسة العمرانية بعد تقديم شرح للوضع الحالي وآفاق  التقرير التوجيهي: -*

 والوعاء العقاري الذي سوف يطبق في نطاقه، حيث يضبط فيه ما يلي:التنمية العمرانية 

تحليل الوضع القائم، تقييمه وتشخيصه بجميع عناصره ووضع الاحتمالات الرئيسية للتنمية بالنظر إلى  -

التطور الاقتصادي، الديمغرافي، الاجتماعي والثقافي للتراب المعني وتحديد إمكانيات التنمية التي تتضمن 

عمرانية اقتصادي، تعيين الشبكة ال طار الفيزيائي والطبيعي للأماكن، التحليل الديمغرافي والسوسيوالإ 

الحضرية والريفية واقتراح آفاق التنمية في البلدية أو البلديات المعنية التي تشمل آفاق السكن والعمل 
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اصة في مجال لنظر إلى التوجيهات الخقسم التهيئة المقترح با -والمرافق على المدى الطويل، المتوسط والقصير.

 التهيئة العمرانية وحماية الساحل وتخفيف المخاطر الطبيعية والتكنولوجية.

هذه اللائحة تحدد القواعد المطبقة بالنسبة لكل منطقة مشمولة في القطاعات كما هي  لائحة التنظيم: -*

والمتمم تحدد فيها الترتيبات القانونية  المعدل 29-90من القانون رقم  23، 22، 21 20محددة في المواد 

الإجبارية التي يمكن الاحتجاج بها لدى الغير بالنسبة لكل المناطق الواقعة داخل مختلف القطاعات، 

 وتشمل ما يلي:

التخصيص الغالب للأراض ي وطبيعة النشاطات الممنوعة أو الخاضعة إلى إجراءات خاصة لاسيما تلك  -

المتعلق  05/02/2002المؤرخ في  02-02الساحل المنصوص عليه في القانون رقم المقررة في مخطط تهيئة 

 .  9بحماية الساحل وتثمينه

 الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأراض ي، -

 الارتفاقات المطلوب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاؤها، -

ق المرجعية المرتبطة بها، وذلك بإبراز مناط المساحات التي تتدخل فيها مخططات شغل الأراض ي مع الحدود -

التدخل في الأنسجة العمرانية القائمة ومساحات المناطق المطلوب حمايتها، تحديد مواقع التجهيزات الكبرى 

 والمنشآت الأساسية والخدمات والأعمال ونوعها،

قم الرابع من القانون ر  يحدد شروط البناء الخاصة داخل بعض أجزاء التراب الوطني كما وردت في الفصل -

المتعلق بالتهيئة والتعمير، تتمثل في الساحل، الأقاليم ذات الميزة الطبيعية البارزة والأراض ي الفلاحية  90-29

 ذات المردود الفلاحي العالي أو الجيد،

رات التربة االمناطق والأراض ي المعرضة للأخطار الطبيعية لاسيما التصدعات الزلزالية أو الانزلاقات أو انهي -

 والتدفقات الوحلية وارتصاص التربة والتمييع والفيضانات،

مساحات حماية المناطق والأراض ي المعرضة للأخطار التكنولوجية المتمثلة في المؤسسات والمنشآت  -

 الأساسية لاسيما منها المنشآت الكيماوية والبتروكيماوية وقنوات نقل المحروقات والغاز والخطوط

 للطاقة،الناقلة 

 المناطق الزلزالية وتصنيفها حسب درجة قابليتها لخطر الزلازل، -

 الأخطار الكبرى المبينة في المخطط العام للوقاية والمخططات الخاصة للتدخل. -

 وتشمل خاصة المخططات وهي: الوثائق والمستندات البيانية: -*

 الطرق والشبكات المختلفة،، يبرز فيه الإطار المشيد حاليا، وأهم مخطط الوضع القائم**

 ، يبين حدود ما يلي:مخطط التهيئة* *
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 القطاعات المعمرة، القابلة للتعمير، وتلك المخصصة للتعمير في المستقبل، -

بعض أجزاء الأرض، الساحل، الأراض ي الفلاحية ذات الإمكانات الزراعية المرتفعة أو الجيدة والأراض ي ذات  -

 البارزة،الصبغة الطبيعية والثقافية 

 مساحات تدخل مخططات شغل الأراض ي التي تأتي تنفيذا له. -

، يبرز خطوط مرور الطرق وأهم سبل إيصال ماء الشرب وماء التطهير، وكذلك تحديد مخطط تجهيز**

 مواقع التجهيزات الجماعية ومنشآت المنفعة العمومية،

 ؤها،الواجب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشا مخطط الارتفاقات *

ت والمخططا مخطط يحدد مساحات المناطق والأراض ي المعرضة للأخطار الطبيعية والتكنولوجية *

الخاصة للتدخل تحدد المناطق والأراض ي المعرضة للأخطار الطبيعية عن طريق الدراسات الخاصة بالزلازل 

 والدراسات الجيوتقنية أو الخاصة.

على بعضها، وكذا حضر البناء على البعض الآخر ويترتب على هذا التقسيم وفرض شروط للبناء 

ا  م في العقارات الموجودة وتنظيم استعمالها، ومنه الحد  من الاستعمال اللاعقلاني لهذه الأراض ي مم 
 
التحك

ينعكس إيجابا على تنظيم المجال العمراني وبذلك تسهيل عملية الرقابة من خلال الرخص والشهادات 

بالإضافة إلى أن  هذا التقسيم يحمي الأراض ي الغابية والفلاحية من  10ل عليهاالممنوحة للترخيص بالأشغا

 عملية تحويلها وإفقادها لخواصها، وكذا حماية البيئة والمحيط.

 إجراءات الإعداد والمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير :اثاني

دها المرسوم يتم اعتماد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بعد  إتباع مجموعة من المراحل حد 

د لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه  177-91التنفيذي رقم  المحد 

ل والمتمومحتوى الو   11.مثائق المتعلقة به المعد 

 إجراء مداولة من قبل المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية المعنية/ 1

يجب تغطية كل بلدية بمخطط توجيهي للتهيئة والتعمير، يتم إعداد مشروعه بمبادرة من رئيس 

المتعلق بالتهيئة  29-90من القانون رقم  24المجلس الشعبي البلدي، وتحت مسؤوليته طبقا لنص المادة 

ل المجلس ة من قبالمعدل والمتمم، يتم إقرار المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير بموجب مداول والتعمير

 12الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية.

 تبليغ المداولة/ 2
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غ المداولة حسب المادة 
 
المحدد لإجراءات إعداد  177-91من نفس المرسوم التنفيذي رقم  03تبل

ي المختص إقليميا الوال المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة به إلى

 بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية. شهر وتنشر لمدة

ه إذا كان المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يشمل تراب  05وحسب المادة 
 
من نفس المرسوم، فإن

ركة مة إعداده إلى مؤسسة عمومية مشتبلديتين أو أكثر يسمح لرؤساء المجالس الشعبية البلدية بإسناد مه

 13.بين البلديات

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي  177-91من المرسوم التنفيذي  08نص المادة  وحسب

فة على مستوى الولاي وجوبا للتهيئة والتعمير، تستشار
 
ة كل الإدارات العمومية والمصالح التابعة للدولة المكل

التنظيم الاقتصادي، الري، النقل، الأشغال العمومية، المباني والمواقع الأثرية ب: التعمير، الفلاحة، 

 .14والطبيعية، والبريد والمواصلات، البيئة، التهيئة العمرانية، والسياحة

المعدل والمتمم  28/03/2012المؤرخ في  148-12من المرسوم التنفيذي رقم  02وأضافت المادة 

يومًا من تاريخ  60مهلة  وتكون لها  مصالح الصناعة وترقية الاستثمار، ،177-91رقم  للمرسوم التنفيذي

إذا و  تبليغ مشروع المخطط الموافق عليه بمداولة المجلس الشعبي أو البلديات المعنية من أجل إبداء رأيها،

 رأيها موافقا حسب نص المادة 
حدد الم 177-91من المرسوم التنفيذي رقم  09لم تجب خلال هذه المدة عد 

 لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه.

 بعض الهيئات الأخرى إن كان ذلك اختياريا ويمكن لرئيس المجلس الشعبي البلدي أن يستشير

يدعم فائدة الدراسة ،وقد حدد القانون هذه الهيئات في رؤساء غرفة التجارة، ورؤساء غرفة الفلاحة 

المهنية ورؤساء الجمعيات المحلية، وعلى هؤلاء المرسل إليهم الإفصاح عن إرادتهم في  ورؤساء المنظمات

المشاركة في إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وتعيين ممثليهم في حالة ثبوت إرادتهم، وذلك في مهلة 

 يومًا ابتداءًا من تاريخ استلامهم الرسالة. 15

 إجراء التحقيق العمومي/ 3

لتحقيق العمومي صورة من صور مشاركة الجمهور، حيث يتبنى رئيس المجلس الشعبي البلدي يعد ا

لعام اي للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير عن طريق مداولة الاعتماد، ولإطلاع الرأي تمهيدالمشروع ال

يومًا، لتمكين السكان من إبداء آرائهم وملاحظاتهم حوله،  45عليه يعرض المشروع للتحقيق العمومي لمدة 

ويكون ذلك بموجب قرار إداري يتخذ من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبية 

ن ،يت177-91من المرسوم التنفيذي رقم  10حسب المادة  البلدية المعنية، تحديد المكان أو الأماكن  -ضم 

https://cte.univ-setif2.dz/moodle/mod/page/view.php?id=12879
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ض -التي يمكن استشارة مشروع المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير فيه أو فيها. المحقق أو  تعيين المفو 

ضين المحققين. ة التحقيق وتاريخ انتهائها. -المفو   15تبيان تاريخ انطلاق مد 

لمجلس التحقيق العمومي بمقر ا وينشر القرار الذي يعرض المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على

غ نسخة من القرار للوالي 
 
ة التحقيق وتبل الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية المعنية طوال مد 

يومًا، يقفل سجل التحقيق  45.وبعد انقضاء مهلة  29-90من القانون رقم  14المختص إقليميا حسب المادة 

ض المحقق، ي ع عليه من قبل المفو 
 
يومًا الموالية بإعداد محضر قفل التحقيق  15قوم هذا الأخير خلال ويوق

ويرسله إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية المعنية مصحوبًا بالملف الكامل 

 للتحقيق مع استنتاجاته.

 مرحلة المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير /4

ي رأي 
المجلس الشعبي الولائي تتم المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وفقا بعد تلق 

ت عليه المادة  من المرسوم التنفيذي  15المتعلق بالتهيئة والتعمير، والمادة  29-90من القانون رقم  27لما نص 

 كالآتي: 177-91رقم 

 200.000لديات التي يقل عدد سكانها عن بقرار من الوالي، وذلك بالنسبة للبلديات أو مجموعة من الب -

ف بالجماعات المحلية بعد استشارة الوالي  -ساكن.
 
ف بالتعمير والوزير المكل

 
بقرار مشترك بين الوزير المكل

ة المعنيين بالنسبة للبلديات أو مجموعة البلديات التي يفوق عدد سكانها 
 
ساكن  200.000المعني أو الولا

بمرسوم تنفيذي يصدر بعد استشارة الوالي المعني أو الولاة المعنيين وبناء على  -ساكن. 500.000ويقل عن 

ف بالتعمير بالنسبة للبلديات التي يفوق عدد سكانها 
 
 ساكن. 500.000تقرير من الوزير المكل

وبمجرد المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، يصبح له قوة ملزمة في مواجهة الإدارة 

طن والذي ستبنى عليه جميع قواعد التهيئة والتعمير فيما بعد خاصة الحصول على الرخص والموا

العمرانية، ولا يمكن أن تسلم أية رخصة أو شهادة في مجال التعمير إلا إذا كانت تستجيب للمقاييس 

 المحددة في المخطط.

ر على المدى ء والتعميونظرا لكون المخطط التوجيهي له نظرة مستقبلية في رسم إستراتيجية البنا

الطويل، فهو يتجاوز الواقع العمراني، وبالتالي فإن المتغيرات المستجدة تحتم تعديله أو مراجعته ليستجيب 

المتعلق بالتهيئة والتعمير على أسباب  29-90من القانون رقم  28للمتغيرات الحديثة، وقد نصت المادة 

اجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير إلا إذا كانت مراجعة المخطط التوجيهي بقولها: "لا يمكن مر 

القطاعات المزمع تعميرها في طريق الإشباع أو إذا كان تطور الأوضاع أو المحيط أصبحت معه مشاريع التهيئة 

 للبلدية أو البنية الحضرية لا يستجيب أساسا للأهداف المعنية لها".
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 خاتمة:

 : النتائج التاليةإلى  نصل

 للمجال  -
ً
 كبيرا

ً
 من النصوص جملةإصداره ب، العمراني ومشاكلهأولى المشرع الجزائري اهتماما

 .ما يعرف بقانون التهيئة والتعميرالتشريعية التنظيمية ضمن 

قواعد تنظيم العمران من خلال إيجاد الطرق والوسائل التي تمكن الهيئات العمومية المشرع حدد  -

 العمراني وتنظيمه وتوجيهه، المختصة من التحكم في التطور 

 29 - 90القانون رقم  جاء بهاأدوات قانونية تتمثل في أدوات التهيئة والتعمير التي  أوجد المشرع -

والمتمثلة في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  05 - 04المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 

وطرق  هاب وطبيعة النشاطات المسموحومخطط شغل الأراض ي التي تحدد مقاييس التعمير والبناء 

 استعمالها ونوعية النشاطات الممكن إقامتها،

مجموعة الآليات التي تعمل للحد من التجاوزات في حركة البناء والتوسع العمراني ،  كما أوجد  -

والتي تعد من أصعب العمليات التي تواجهها الإدارة، والمتمثلة في شهادة التعمير ورخصة التجزئة 

 ة البناء ورخصة الهدم وشهادة التقسيم وشهادة ورخص

إلى ضمان تنمية الفضاء الوطني تنمية تهدف  أوجد المشرع أدوات أخرى وهي الأدوات الإقليمية التي -

المتعلق بالتهيئة والتنمية المستديمة  20 - 01منسجمة ومستديمة، وخاصة بعد صدور القانون رقم 

 .29 – 90للإقليم الذي يعد تكملة للقانون رقم 

  قائمة المراجع:

 الكتب:

 

 .23، ص. 2010الجزائر، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع، دار الهدى،  نورة منصوري، -

 النصوص القانونية:

ل بموجب القانون رقم مالمتعلق بالتهيئة والتعمير ، 29-90قانون  - ج ر، العدد   ،2004أوت  14المؤرخ في  05-04عد 

  .2004لسنة  51

 .2002لسنة  10المتعلق بحماية الساحل وتثمينه،ج.ر العدد  05/02/2002المؤرخ في  02-02القانون رقم  -

  المذكرات والرسائل:

منصور مجاجي، رخصة البناء كأداة لحماية البيئة في التشريع الجزائري، رسالة دكتوراه، جامعة سعد دحلب  -

 .2007البليدة،
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اص، مذكرة ماجستير، قانون خ "الرقابة الإدارية على أشغال التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري"، دة ديرم،يعا -

 .2008-2007اس الجزائر، المركز الجامعي سوق أهر 

 :المقالات

بين التشريع الجزائري و الواقع العملي، مجلة القانون العقاري  والتعميرالمخطط التوجيهي للتهيئة سالم محمد،  -

 2022، 01،العدد 10والبيئة ، المجلد 

، المجلة 29-90اقلولي صافية، المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ومخطط شغل الأراض ي في ظل قانون  -

 .د.س، 5، عدد 50الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية والسياسية، المجلد 

 الهوامش

المجلد  ، مجلة القانون العقاري والبيئة، و الواقع العملي الجزائري التشريع  خطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بينالمأنظر: سالم محمد،  -1 

 .680ص  ،2022، 01،العدد 10

ل هذا القانون بموجب القانون رقم  -2   .2004لسنة  51ج ر، العدد   ،2004أوت  14المؤرخ في  05-04عد 

، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية 29-90اقلولي صافية، المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ومخطط شغل الأراض ي في ظل قانون  -3 

 .235ص  د.س، ،5، عدد 50المجلد  والاقتصادية والسياسية،

 .113، ص2007سعد دحلب البليدة،رسالة دكتوراه، جامعة  ،ماية البيئة في التشريع الجزائري رخصة البناء كأداة لحمنصور مجاجي،  -4 

من  23إلى  19القطاع هو جزء ممتد من تراب البلدية يتوقع تخصيص أراضيه لاستعمالات عامة وفي آجال محددة للتعمير، أنظر المواد من  -5 

 المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم. 29-90القانون رقم 

 المتعلق بالتهيئة والتعمير. 29-90القانون رقم من  20المادة  -6 

 .684سالم محمد، المرجع السابق، ص  -7 

 .23، ص. 2010قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع، دار الهدى، الجزائر،  نورة منصوري، -8 

 .2002لسنة  10المتعلق بحماية الساحل وتثمينه،ج.ر العدد  05/02/2002المؤرخ في  02-02القانون رقم  -9 

مذكرة ماجستير، قانون خاص، المركز الجامعي سوق  عائدة ديرم،"الرقابة الإدارية على أشغال التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري"، -10 

 .25، ص.2008-2007أهراس الجزائر، 

م بالمرسوم التنفيذي رقم  -11  ل وتم   .2005لسنة  62.ج.ر  10/09/2005المؤرخ في  317-05عد 

 .688سالم محمد، المرجع السابق، ص  -12 

 المتعلق بالتهيئة والتعمير. 29-90من القانون  12المتعلق بالبلدية، والمادة  10-11من القانون رقم  09المادة  -13 

م للمرسوم التنفيذي رقم  317-05من المرسوم التنفيذي رقم 02المادة  -14  ل والمتم   .177-91المعد 

 .690لسابق، ص سالم محمد، المرجع ا -15 

                                                           



 

الملتقى الافتراضي الوطني الأول حول الحق في السكن في ظل الضوابط القانونية 

 للتوسع العمراني

 دور الرخص العمرانية في حماية التراث الثقافي المعماري الجزائري  

 من إعداد: 

 قالمة 1945ماي  8جامعة  / أأستاذة محاضرة  إلهام:د/ فاضل 

 قالمة 1945ماي  8جامعة /  أستاذ محاضر أ محمد:د/ حميداني 

guelma.dz-hamidani.mohamed@univ 

 
 مقدمة 

قل القيم الرئيسية لن الأداةيمثل التراث الثقافي المعماري  ،نفتاح والحداثةفي عصر يتسم بالعولمة وال 

شعور  يجادإعلى  مما يساعد ،وتعزيز الهوية الوطنية للشعوب بين الماض ي والحاضر والتواصل والقواعد المشتركة

يطر عليه سرية المعاصرة في ظل عالم آخذ في التحضر بسرعة كبيرة وتضنتماء والرتباط في الحياة الحقوي بال 

تي تشهد ، عبر كامل اقليمها والمعتبر  أثري  بموروث تعتبر الجزائر من بين الدول التي تزخر، و لعولمة وقيمهامبادئ ا

 على تعاقب ثقافات وحضارات متنوعة عبر السنين.

من الماض ي تساعد على تشكيل إحساسنا  مهمةذكريات  اعتبارهب وبغض النظر عن أهمية هذا التراث المعماري 

 ك ،بالهوية والمكان
ً
 يمكن أن تعزز نوعية حياتنا من خلال الجذب السياحي. التي قتصادية العوامل أحد الولكن أيضا

 ،صاديةقتي تعزيز السياحة وزيادة الفرص الف التراث المعماري  ضطلع بهيالدور الرئيس ي الذي يمكن أن و رغم 

 ،أي يحفظه للأجيال القادمة باعتباره ثروة عقارية غير متجددة بالإضافة إلى التنمية المستدامة على المدى الطويل

أخذ ، وهذا التوسع العمراني ل يالمدن في الجزائر آخذت في التوسعبات عرضة للتدهور والندثار بسبب ان إل أنه 

في البناءات دون رخصة والعتداء على مواقع أثرية مصنفة  ، أيضا إزالة وهدم في اعتباره الموروث الثقافي كالشروع 

البنايات بغرض إنشاء مشاريع جديدة ، أو لأنها أصبحت ل تتماش ى والنمط العمراني الذي اختاره الفرد متجاهلا 

 ما سوف يحدثه هذا التغيير، من فجوات بين الماض ي والحاضر والمستقبل. 

عتداءات المتكررة على التراث العقاري سواء عن جهل او قصد ،  وضمان بقاء وديمومة للحد من تلك ال 

المتعلق بحماية التراث  98/04، أوجد القانون رقم الأماكن ذات القيم التراثية والحفاظ عليها للأجيال القادمة 

، وذلك يةبالمساس بتلك المعالم التاريخ، لما لها علاقة مباشرة  أو الهدم قواعد للبناء أو الترميم أو التوسيع الثقافي

 بوجوب استصدار رخصة للقيام بذلك سواء تمثلت في رخصة البناء أو رخصة الهدم .

وباعتبار تللك الرخص العمرانية إحدى الأدوات القانونية المقررة لحماية التراث العمراني وملكية الغير على حد 

من التعديل الدستوري لسنة  45حق دستوري لأول مرة بموجب المادة سواء ، وحماية حقه في الثقافة المعترف به ك

 ، نطرح الإشكالية التالية:، الواجب على الدولة حمايته  20161

 ما هو دور الرخص العمرانية في مجال الحفاظ على التراث الثقافي المعماري ؟. 

mailto:hamidani.mohamed@univ-guelma.dz
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ق الأول نتناول فيه الترخيص كشرط مسب :  المحور   محورينللإجابة على الإشكالية يتعين تقسيم الموضوع إلى  

 للحصول على رخصة البناء في المناطق الأثرية ، أما الجزء الثاني سيخصص لرخصة الهدم في المناطق الأثرية.

 الترخيص كشرط مسبق للحصول على رخصة البناء في المناطق الأثريةالمحور الأول :  

  مقوماتهو  مفهوم التراث الثقافي المعماري أولا:   

حماية وتثمين التراث الثقافي العقاري يفرض علينا كمرحلة أولى تحديد مفهومه  ةاستراتيجيإن الخوض في 

 ومقوماته :

 أ/ مفهوم التراث المعماري: 

تمائها للمكان نفحاته وبين طياته أصالة الشعوب باصورة الماض ي وتاريخه الذي طوى الزمان ص" يعرف التراث بأنه

 2.للزمانومعاصرتها 

ولقد عرفت المادة الأولى من مسودة "ميثاق المحافظة على التراث العمراني في الدول العربية وتنميته" التراث  

و أ ،ذات قيمة تاريخية أثرية ،وحدائق ،ومبان   ،وأحياء ،وقرى  ،كل ما شيده الإنسان من مدنالعمراني بأنه: "

 ويتم تحيدها وتصنيفها و  ،أو وظيفية ،أو ثقافية ،أو علمية ،أو تاريخية ،أو اقتصادية ،أو عمرانية ،معمارية
ً
فقا

 لما يلي: 

ية بما فيها جتماعة والأثرية والفنية والعلمية وال المباني التراثية: وتشمل المباني ذات الأهمية التاريخي -

 الزخارف والأثاث الثابت المرتبط بها والبيئة المرتبطة بها. 

مل المدن والقرى والأحياء ذات الأهمية التاريخية والأثرية والفنية والعلمية مناطق التراث العمراني: وتش -

 والجتماعية بكل مكوناتها من نسيج عمراني وساحات عامة وطرق وأزقة وخدمات تحتية وغيرها. 

 مواقع التراث العمراني: وتشمل المباني المرتبطة ببيئة طبيعية متميزة على طبيعتها أو من صنع الإنسان".  -

 بمفهوم التراث العمراني
ً
 وثيقا

ً
فتعرف المباني  ،وهذا التعريف يحتوي على ثلاثة مصطلحات أساسية ترتبط ارتباطا

"تلك المباني التي تعطينا الشعور بالإعجاب وتجعلنا بحاجة إلى معرفة المزيد عن الناس الذين سكنوها التراثية بأنها 

المباني  وتتسم، جتماعية وسياسية"اقتصادية و اوتاريخية وأثرية و ومعمارية  ،وفيها قيم جمالية ،وعن ثقافتهم

ية وأنها تعبر عن ظاهرة ثقاف ،التاريخية بأنها تحظى بقبول مجتمعي وتفاعل إيجابي من قبل المجتمع من جهة

 . من جهة أخرى  جتماعية معبرة عن ظواهر مادية ومعنوية أو فكرية في حقبة زمنية معينةاو 

والمناطق التراثية تعرف بأنها "تلك المناطق التي تميز بيئة عمرانية متوازية شيدت في عصر تاريخي بحيث تشكل تراث 

 لقيم وأعراف وفلسفة  وتعديحفظ جذور الحضارة وسماتها وتعكس أحداث العصر الذي واكبته 
ً
هذه البيئة نتاجا

 " ،امل واضح"التاريخية بما قبل بتجانس وتك العصور  هتخطيطية تصل هذ
ً
تجانسة الحيزات الحضارية الموهي أيضا

مح فهي ذات ملا  ،التي تزخر بمجموعة من المفردات التراثية الواقعة تحت مسمى القانون الخاص بحماية الآثار
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ستاتيكية تعبر عن خصائص المجتمع حيث نجد القيم العمرانية إلى إعمرانية متجانسة نابعة من قيم ديناميكية و 

 3. ادات والتقاليد"جانب الع

، حيائهاحيث يقوم علم الآثار بإ المختفية،يفهم من ذلك أن التراث الثقافي المعماري هو كل اكتشاف الحضارات  

وتصنف في نطاق الممتلكات الثقافية وهي تدخل في عداد الأملاك  للأمة،وهي تعد من مقومات التراث الثقافي 

  4الوطنية .

 :الثقافي المعماري التراث  ب/ مقومات

باعتباره المرجع الأساس ي في مجال  98/04الممتلكات الأثرية الوطنية على ضوء ما جاء به القانون يمكن حصر  

 5حماية التراث الثقافي وتثمينه.

هي كل انشاء هندس ي معماري منفرد او مجموع ، يقوم شاهدا على حضارة معينة او على : المعالم التاريخية/ 1

حادثة تاريخية ، وتشمل على الخصوص : المنجزات المعمارية الكبرى ، والرسم والنقش والفن الزخرفي  تطورها أو

، ناعيأو المدني أو الزراعي أو الصأو المجمعات المعلمية الفخمة ذات الطابع الديني العسكري والخط العربي والمباني 

ن والمغارات والكهوف واللوحات والرسوم الصخرية ، وهياكل عصر ما قبل التاريخ والمعالم الجنائزية او المداف

 6والنصب التذكارية والهياكل أو العناصر المعزولة التي لها صلة بالأحداث الكبرى في التاريخ الوطني.

هي المكان الذي يعثر فيه على مخلفات تدل على نشاطات قام بها الإنسان خلال العصور / المواقع الأثرية: 2

 7المعنى تصنف المواقع الأثرية إلى صنفين مواقع أثرية برية أو بحرية.القديمة ، وبهذا 

مساحات مبنية وغير مبنية دونما وظيفة نشطة ، وتشهد بأعمال النسان أو بتفاعله وعرفها المشرع الجزائري بأنها 

أو الفنية أو  ة أو الدينيةمع الطبيعة ، بما في ذلك باطن الأرض المتصلة بها ولها قيمة من الوجهة التاريخية أو الأثري

 8، وعلى وجه الخصوص المحميات الثرية والحظائر الثقافية . ياالعلمية أو النثولوجيا أو الأنثروبولوج

تتكون المحميات الأثرية من مساحات لم يسبق أن أجريت عليها عمليات استكشاف وتنقيب  / المحميات الاثرية:3

لم تحدد هويتها ، ولم تخضع لإحصاء أو جرد وقد تختزن في باطنها آثار ، ويمكن ان تنطوي على مواقع ومعالم 

 9وتحتوي على هياكل أثرية مكشوفة .

هي مناطق شاسعة ) كالطاسيلي والهقار ( تحتوي على مخلفات النسان القديم التابع  / الحظائر الثقافية:4 

لمفتوحة وهي أيضا أكبر المتاحف ا،  في والصناعيلعصور ما قبل التاريخ ، والتي تعبر عن مستواه الجتماعي والثقا

على الطبيعة في العالم تصنف في شكل حظائر ثقافية ، المساحات التي تتسم بغلبة الممتلكات الثقافية الموجودة 

 10.عليها 

 ثانيا: نطاق تطبيق رخصة البناء

د ان يتم تصنيفها وهنا يختلف التصنيف حسب المنطقة التي تتواجيشترط لحماية الممتلكات الثقافية العقارية 

 :11بها هاته الممتلكات 
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 . المواقع والمعالم الأثرية الموجودة ضمن المناطق المحمية بقوة القانون    - 

 المواقع والمعالم الأثرية الموجودة خارج المناطق المحمية -

تبليغها و  فتح دعوى التصنيف من قبل الوزير المكلف بالثقافةيتم تصنيف هذه المواقع والمعالم الأثرية بمجرد 

 12.غمن تاريخ التبليسنتين يتم التصنيف خلال  لمتطبيقها إذا  على أن ينتهي، أو خواص عموميين للعقار مالكيينلل

التي ية شهرين بمقر البلد وينشر قرار فتح دعوى التصنيف في الجريدة الرسمية ، ويشـهر عـن طريق تعليقه مدة

بالثقافة  يصدر قرار التصنيف من الوزير المكلف وفي مرحلة أخيـرة يـ تم التصـنيف أو يقع في ترابها المعلم التاريخي ،

بناء على رأي مطابق تصدره اللجنة الوطنية للممتلكات الثقافية خلال مهلة ل تتجاوز شهرين كحد أقص ى من تسلم 

الـذي تمسـكه المصـالح غيـر الممركزة التابعة للوزير المكلف بالثقافة والذي الدارة المكلفة بالثقافة الدفتر الخاص 

يقدم فيه المالكين ملاحظات كتابية، وفي حالة العتراض على التصنيف تقوم اللجنة الوطنية للممتلكات الثقافية 

 .لإبداء رأيها

تتمثل و  ية الواقعة في المنطقة المحمية،وفي سياق متصل ، يمتد قرار التصنيف إلى العقارات المبنية وغير المبن 

واستثناء يمكن  متر ، 200علاقة رؤية بين المعلم التاريخي وأرباضه التي ل ينفصل عنها والتي ل تقل عن مسافة مئتي 

متر لتفادي إتلاف المنظورات المعلمية المشمولة على الخصوص  200توسيع مجال الرؤية التي ل تقل مسافته عن 

نطقة، وتوسيع هذا المجال مترو  لتقدير الوزير المكلف بالثقافة بناء على اقتراح اللجنـة الوطنيـة في تلك الم

عامل فضائي وعامل هندس ي ،إل أن المشرع  ،وبذلك امتداد قرار التصنيف يرتكز على عاملين .للممتلكـات الثقافية

 . ية بين المعلم التاريخي وارباضهلم يحدد المكـان الذي يحب الوقوف عنده لأجل تحديد علاقة الرؤ 

 متر في القانون الحالي يرجع إلى الفوض ى العمرانية التي تحيط بالمعـالم 200تحديد مسافة وحسب البعض فإن 

مترا حتي يكون المعلم مندمجا 500التاريخية والثقافية وهي مسـافة ل تتطابق مع المقاييس الدولية المحددة بـ 

 13.بة المشرع في منح الولوية لمشـاريع التنميـة والتهيئـة على حساب التراث الثقافي والأثري تؤكد بوضوح رغ .ومحميا

ويمكن التصنيف بقرار من الوالي بعد استشارة لجنة الممتلكات الثقافية التابعة للولية المعنية بالنسبة للممتلكات  

 .الثقافية التي لها قيمة هامة على المستوى المحلي

ولم تبدأ عملية التصنيف بعد الستقلال إل بعد  الجزائر،معلما في  395تم تصنيف  1996الإشارة إلى غاية وتجدر 

 1971.14سنة 

 : الشروط والإجراءات المتعلقة بكيفية منح الترخيصثالثا 

 القطع لإتكون قابلة للبناء ل  :يلي على ماوالتعمير المتعلق التهيئة  29-90من القانون  03الفقرة  04نصت االمادة 

 المادةهذه  والثقافية وتضبط كيفيات تطبيق الأثرية المعالم حمايةمع ضرورة  لمتلائمةحدود افي تكون  الأرضية التي

 15 .عن طريق التنظيم
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 تاريخيوالالطبيعي  بالتراث يمسيرخص أي بناء أو هدم من شأنه أن  لمن نفس القانون على أنه  69وتضيف المادة  

لتنظيمات اللقوانين و وفقا  المجالهذا  في المختصة المصالحبعد استشارة وموافقة ال أو يشكل خطرا  والثقافي

 .المفعول السارية 

والتعمير المحدد للقواعد العامة للتهيئة  1991ماي  28المؤرخ في  175-91من المرسوم التنفيذي  7 في المادةوجاء 

 يمكن ،التاريخية بالآثارأو كذا  إصلاحهأو  المكانعلى  بالمحافظة تخلعتها ان إذا كانت البناءات من طبي :والبناء

 . نص عليها التشريع التيحسب الشروط الحكام الخاصة  باحترامرفض رخصة البناء أو تقييد منحها 

يمكن رفض رخصة البناء أو تقييد منحها السالف الذكر على أنه :  91/175من المرسوم التنفيذي  21وتنص المادة 

باحترام الحكام الخاصة إذا كانت البنايات والمنشآت المزمع بناؤها تمس  بموقعها  وحجمها أو مظهرها الخارجي 

 المعالم على آفاق بالمحافظةوكذا  الحضريةالطبيعية أو  والمناظر المعالم  و المجاورةبالطابع أو بأهمية الأماكن 

 .الأثرية

اشترطت الترخيص المسبق لكل عقار يستند إلى معلم تاريخي يقع ضمن  98/04من القانون رقم  23كما أن المادة 

على أنه يقصد بالإدارة المكلفة بالثقافة، هي الإدارات المكلفة المناطق المحمية لطلب رخصة البناء أو التجزئة. 

من المرسوم  39والتي أوجبت المادة  ،  04/42116قم وجب المرسوم التنفيذي ر بالإستشارة المسبقة والمنشأة بم

  .استشارتها عند تلقي طلب رخصة البناء 91/517التنفيذي رقم 

 : نحالتي على نصت حيث فيها والبت الستشارة طلب إجراءات أعلاه، المذكور  القانون  من 31 المادة حددت قدول

 لحصول ا تستدعي ل التي الأشغال إلى بالنسبة واحدا شهرا تتجاوز  ل مدة خلال المسبق الترخيص يسلم -         

 .التجزئة أو البناء رخصة على

 رخصة أو اءالبن رخصة بمنح المكلفة السلطات ترسل الذي الملف تسلم تاريخ من إبتداء أقص ى كحد وشهرين  -    

 .موافقة الإدارة رد عدم يعد المهلة هذه بانقضاء و ، البناء أجل من الأرض تجزئة

 على خضوع  فزيادة، السياحيإذا وجددت هذه المعالم والمواقع الأثرية ضمن مناطق التوسع  ما حالة وفي

  تباشروالتي  17.منح رخصة البناء للرأي المسبق لإدارة السياحة فإن رأي إدارة الثقافة يكون مطلوبا

 .                                          الثقافية المواقعالآثار أو  سلامة واحترامالتهيئة السياحي  مخطط احترامبالتحريات فيما يتعلق 

أما إذا وجدت الممتلكات الثرية خارج مناطق التوسع السياحي تجمع المصالح المختصة المكلفة بتحضير طلب 

ود في مواقع ، باعتبار مشروع البناء موج 18التاريخية والسياحية آراء المصالح المختصة بالأماكنرخصة البناء 

أيام من تاريخ استلام طلب الرأي، وعدم 8 حيث تتولى المصالح المعنية الإدلء  بآرائها في غضون  ومناطق محمية ،

إصدار الرأي في  غضون هذه المهلة من قبيل الحصول على رأي بالموافقة، وهو ما يدفعنا للقول أن المصالح 

ن أن تقف في وجه عمليات الترخيص بالبناء لن رأيها غير إلزامي وهو المختصة بالأماكن والآثار التاريخية، ل يمك

علا عند ، وهو ما حدث ف والتاريخيةذات الطبيعة الثقافية  استشاري فحسب، وبالتالي إمكانية المساس بالأراض ي

في العهد  فقيام احد الفراد الساكنين بموقع أغادير بولية تلمسان ببناء منزله الذي يقع فوق موقع أثري مصن

فالمسكن يحجب مجال الرؤية بالنسبة للآثار ، رغم ان هذا الملف رفض من قبل هيئة  1904الستعماري سنة 
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، فما الفائدة من التصنيف 19، إل أن صاحب المبنى قام بالبناء وهو مقيم به حاليا  2007جانفي  1الآثار بتاريخ 

 درة على إضفاء الحماية على المعالم التاريخية ؟ وشرط الحصول على رخصة بناء مسبقة إذا كانت غير ق

  20وكذا العتداء على الموقع الثري تامنفوست بالجزائر العاصمة عن طريق انشاء مباني فردية .

ديرية ممصالح تلمسان، تنقلت  لولية ميمون أولد وفي حادثة أخرى تتعلق ببناء مقر مصلحة الغابات بدائرة  

قام  لبناء مقر مصلحة الغابات حيث مخصصةمساحة  بمعاينةميمون  أولد  قرلم الأثريةالثقافة ورئيس الدائرة 

مرت ونصف استخرج حوالي عمق ب بالحفرم ، وعند قيامه 115760تقدر مساحتها  بجرافةمقاول بتهيئة أرض 

الرومانية، حيث ترتكز أرضية  Altava موقع ألتافا الىتنتمي  المساحةاناء فخاري تعرض للكسر، علما أن هذه 

 المصالحاستفسرت  لماو  2009 في ربسبتم 30 في المقرالبناء  في، وقد شرع الرومانيالعسكري  الحصنبقايا 

 مخططبحصل على رخصة بناء من البلدية رغم أن موقع ألتافا معين  المقاول تلمسان اتضح أن  لولية المختصة

 .21 المحمية المناطق فيالبناء يمنع و  اتفاقاتهو  الثري  الموقع حددالذي الأراض ي شغل 

 المحور الثاني: رخصة الهدم كآلية لحماية التراث الثقافي المعماري 

والتي جاء فيها ل  15/19من المرسوم التنفيذي رقم  70والمادة  90/29من القانون رقم  21جاءت به المادة  طبقا لما 

ية لبناية دون الحصول مسبقا على رخصة الهدم وذلك عندما تكون البناية 
ّ
يمكن القيام بعملية هدم جزئية أو كل

معنى ذلك أن نطاق تطبيق رخصة الهدم تتحدد افي ، المتعلق بحماية التراث الثق 98/04محمية بأحكام القانون رقم 

و إزالة وهي إزالة البناء إزالة جزئية أبنطاقين تبعا لمعيارين أحدهما موضوعي : يتحدد بالعمليات المراد القيام بها ، 

ة وهي : ي، والآخر مكاني يتعلق بالبناية الآيلة للهدم واقعة في إحدى المناطق المشمولة بالحما كلية وكأنه لم يكن

، المناطق 22المصنفة أو في طريقها للتصنيف ، المناطق المعمارية المسجلة في قائمة الجرد الإضافيالمناطق المعمارية 

  . 23المعمارية المستحدثة في شكل قطاعات محفوظة

 أولا: إجراءات البت في طلب رخصة الهدم  

استوجب المشرع الجزائري لمنح رخصة توافر جملة من الشروط حماية لحقوق الفراد وممتلكاتهم من جهة ،    

 من جهة أخرى: وحماية للأملا  الوطنية المتمثلة في التراث المعماري 

 / تقديم طلب رخصة الهدم:1 

طلبا يكون موقعا من طرفه؛  المعنيبتقدمي  الإداريةعلى غرار غالبية الرخص  الهدمتبدأ إجراءات طلب رخصة 

ة، قانونا طلب هذه الرخص لهم المخول ذوي الصفة  الجزائري  المشرعحدّد  وممتلكاتهم الأفرادوحفاظا على حقوق 

ق 
ّ
ه،  محلالبناء  بمالك الأمرويتعل

ّ
ديم ، والتي اشترط عليها المشرع تقالمخصصةالعمومية  الهيئةالرخصة، موكل

لة في نسخة من عقد الملكية أو شهادة الحيازة طبقا لأحكام القانون رقم لقتضاء، جملة من الوثائق عند ا
ّ
ممث

نسخة من  المدني،المتضمن القانون  57/58توكيل طبقا لأحكام المر رقم  ،24العقاري المتضمن التوجيه  90/25

 .ي للهيئة العمومية و نسخة من القانون الأساس    العقد الإداري الذي ينّص على تخصيص البناية المعنية، 

 / الشروط المتعلقة بالبناء المراد هدمه: 2 
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ل من ثلاثة أمتار من البنايات  15/19المرسوم التنفيذي  من 72 اشترط المشرع في
ّ
تتواجد البناية على بعد أق

را عليه من طرف مهندس مدني يشير إلى الطريقة التي  يتعيّن 
ّ
المجاورة، كما يجب إرفاق الملف بمحضر خبرة مؤش

ية الهدم الميكانيكية، أو اليدوية، والعتاد المستعمل، والوسائل التي  جيب استخدامها قص
ّ
 داستعمالها في عمل

م  مخطط -، وآجالها الهدممراحل  مخطط -، المجاورة المبانيضمان استقرار 
ّ
 الجزء يحددللبناية  1/100على سل

 .عد شغورهللبناء ب المحتملالتخصيص  الجزئي الهدمحالة  فيبه  الحتفاظالذي يتعيّن  والجزءالذي يتعيّن هدمه 

 التحقيق في طلب رخصة الهدم :/ 3 

ف الطلب في ثلاث نسخ طبقا لأحكام المادة 
ّ
لمحل  ب(ر م ش إلى ) 19/ 15رقم من المرسوم التنفيذي  20يرسل مل

مه في نفس اليوم للمعني ، كما ألزمه المشرع أن يقوم 
ّ
موقع البلدية أين يسجّل تاريخ الإيداع على الوصل ثم يسل

بإلصاق نسخة منه بمقر المجلس الشعيب البلدي خلال كامل فترة تحضير الرخصة، وذلك لإعلام الغير بمشروع 

 على هذا الأخير لديه،  الهدم، الذين يمكنهم العتراض
ّ

شريطة أن يكون اعتراضهم مبررا ومدعّما بوثائق قانونية وإل

 . كان جزاءه البطلان

ف الطلب  التييتعدّى الثمانية أيام  لأجل في و
ّ
 المستشارة المصالحإلى تلي تاريخ إيداع الطلب، يرسل نسخة من مل

ليها  خلالمن 
ّ
لى مستوى استحداثه عتم والذي ، الهدمطلب رخصة  بتحضير المكلفة الهيئةالشبا  الوحيد  فيممث

 عشر خمسةأجل في ينبغي عليها إبداء رأيها  التيو  ،19/ 15التنفيذي رقم  المرسوممن  58 المادةنص  بموجبالبلدية 

ل قانونا  استلاميوما ابتداء من تاريخ 
ّ

ع حالة الرفض، أو متجانسا م فيطلب إبداء الرأي، على أن يكون الرأي معلا

فسه، كما ن الأجلفي بطلب إبداء الرأي  المرفق الملفأن تعيد  الحالتجميع  فيعليها  يجبتوجيهات خاصّة، كما 

و القرارات أ الموافقاتأو  الآراءبتجميع  المقدمالطلب  بتحضير المكلفةالتابعة للبلدية  التعميرتقوم مصلحة 

 المعنية تالهيئاأو  والمصالح العموميين الأشخاص، لدى بها  المعمول والتنظيمات  القوانين فيعليها  المنصوص

م  الهدممن دراسة طلب رخصة  النتهاء، وبعد المبرمج بالهدم
ّ
يد بعد رأي الشبا  الوح الهدمرخصة ( ر م ش ب)يسل

 .19/ 15التنفيذي رقم  المرسوممن  77 المادة لأحكامطبقا 

 ثانيا: آثار البت في طلب رخصة الهدم 

 أ/ قبول منح رخصة الهدم

ب عنه حق المستفيد في مباشرة أشغال الهدم مع مراعاة 
ّ
 الهدم،ة التي رتبها المشرع على رخص تاللتزامايترت

سم ومرئية من الخارج حسب نموذج  80كأن يضع خلال مدّة عمل الورشة، لوحة مستطيلة الشكل تتجاوز أبعادها 

محدد، يوضّح من خلالها مراجع رخصة الهدم الممنوحة ومساحة البناية أو البنايات التي ينبغي هدمها، كما ينبغي 

 الأشغال، وإن اقتض ى الأمر اسم صاحب المشروع لإنهاءأن تتضمّن اللوحة تاريخ افتتاح الورشة والتاريخ المرتقب 

 الهدم.يرا اسم المؤسسة المكلفة بأشغال ومكتب الدراسات، واخ

 حالت الغاء رخصة الهدم: 19/ 15رقم المرسوم التنفيذي  حددت المادة من  
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 .إذا لم تحدث عملية الهدم خلال أجل خمس سنوات - 

 .إذا توقفت أشغال الهدم خلال سنة واحدة -

 إذا ألغيت الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة. -

 رخصة الهدمب/ رفض منح 

أجاز القانون لـ )ر م ش ب ( باعتباره هيئة رقابية على ممارسة عمليات الهدم إمكانية رفض منح رخصة الهدم 

معنى ذلك أنه تم الرد على الطلب بالرفض صراحة  لطالبها متى تخلف شرط من الشروط المنصوص عليها قانونا.

يام بتظلم أمام الجهة الإدارية الأعلى ) الولية( ،و في حالة في هذه الحالة يحق للمعني الق الرفض،مع ذكر أسباب 

 التعمير الحمصتأمر  التيبالعمران،  المكلفةلدى الوزارة  ثانيإيداع طعن لم يتلق أي رد من الولية ، أجاز له المشرع  

الرفض بإخطاره بعلى صاحب الطلب أو  بالإيجابمن طرفها بالرد  المرسلة المعلوماتعلى أساس  بالولية الخاصة

 ما.يو  15أجل في  المبرر

وإما أن يسلك المعني الطريق القضائي برفع دعوى إلغاء على قرار رفض منح رخصة الهدم أمام المحكمة الإدارية 

 المختصة إقليميا.

 الخاتمة

موازنا  ،هدم بمجموعة من الحكام والقواعدأنه بالرغم من إحاطة المشرع عمليات البناء وال هونخلص في الأخير  ما

ي ومقتضيات الحفاظ على التراث الثقافي المعمار  من التصرف في ملكيته العقارية ، من خلالها بين حرية المالك 

ية قانونية لضمان حماية فعلية وكاف ل تكفي كآليات، إل أن الرخص العمرانية  باعتباره يمثل الهوية الوطنية

لوحدها بسبب قلة الوعي الثقافي لدى الأفراد للمحافظة على هذه المناطق لما تمثله من انتماء تاريخي وثقافي 

 هم ونقص الوعيوتناوب وقلة خبرة الممثلين المحليينعدم وجود تنسيق بين المصالح الإدارية إلى وحضاري ، بالإضافة 

د على اتخاذ الإجراءات الكفيلة للح هاته الجهاتأدى  في الكثير من الأحيان الى صمت  ، التراث بقيمة هذا لديهم

 .من النتهاكات المستمرة على العقار الثقافي 

 التوصيات:

  تماعية. جقيمتها التاريخية والعمرانية وال توثيق وتسجيل جميع المباني التاريخية وتصنيفها من حيث 

     تحديد العناصر الأساسية للتراث العمراني داخل الدولة وبكل منطقة مع الأخذ في العتبار العناصر

البيئية والثقافية المحلية المشتركة والتي تسهم في تشكيل الطابع العمراني بكل منطقة ومدينة مما يساعد 

 على تحديد قيمها المختلفة. 

 لمختصة بالأماكن التاريخية والسياحية عند منح الرخص على آراء المصالح ا يإضفاء الطابع الإلزام

 العمرانية، حتى تتمكن من التصدي لكل مساس بالأراض ي ذات الطبيعة الثقافية والتاريخية.   
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 . 641، ص  2018لسنة  02العدد  32قسنطينة ، الجزائر ، المجلد 

 7 

 ، المرجع السابق. 98/04من القانون  15و 13المواد  8 

  04/ 98انون من الق 32المادة  9 

، 2020لسنة  14العدد  08بادي بوقميجة نجيبة ، آليات حماية الممتلكات الثقافية العقارية ، مجلة القانون العقاري والبيئة ، المجلد  10 

 .129ص 
المتعلق بحماية  98/04من القانون  16نصت عليه المادة  إجراءات الحماية النهائية للممتلكات الثقافية العقارية أحديعد التصنيف  11

  التراث الثقافي.

  ، المرجع السابق. 98/04من القانون  18المادة  12 

 . 79، المرجع السابق ، ص، حماية الممتلكات الأثرية في ظل قانون التراث الثقافي،  خوادجية سميحة حنان 13 

  ، 2013، لسنة 2العدد  1المخطوطات وخزائنها في القانون الجزائري، رفوف ،  المجلد وناس يحي ، الآليات القانونية لحماية  14 

 .  1990لسنة  52، ج ر العدد  1990المؤرخ في أول ديسمبر  المتعلق التهيئة و التعمير 29-90 رقم لقانونا 15 

 يفبالسياحة والثقافة  المكلفة للإدارات المسبقة الاستشارةلكيفيات  المحدد 2004 ديسمر 20 في المؤرخ 421-04التنفيذي  المرسوم16 

 ) .2004 سنة ديسمر 26 في المؤرخة 83السياحية، )ج ر عدد  والمواقعمنح رخصة البناء داخل مناطق التوسع مجال 

  .، المرجع السابق 421-04التنفيذي  المرسوممن  05المادة 16 

المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها،( ج ر عدد  2015جانفي  25المؤرخ في  19-15من المرسوم التنفيذي  47المادة  18 

المحدد لكيفيات تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة  176-91( الذي ألغى المرسوم التنفيذي 2015فيفري 12المؤرخة في  07

 .وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك

 –أكثر راجع : بوزار حبيبة ، واقع وآفاق الحماية القانونية للتراث المادي الاثري في الجزائر ) ولاية تلمسان دراسة حالة  للتفصيل 19 

 . 15، ص  2008/ 2007دراسة قانونية( ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في الفنون الشعبية ، جامعة أبو بكر بلقايد تلمسان ، 

 . 656المرجع السابق ، ص  خططات التهيئة والتعمير في حماية المعالم الأثرية،م ، دورحنانخوادجية سميحة  20  

، مخبر البناء الحضري للمغرب  04مطروح ام الخير، علاقة الآثار بالتنمية المستدامة في الجزائر، جملة دراسات تاريخية، العدد  21 

 .397،ص  2010، سنة  2الأوسط  معهد الآثار، جامعة الجزائر 

على أن تسجّل في قائمة الجرد الإضافي الممتلكات الثقافية العقارية التي لم تستوجب تصنيفا  98/04من القانون  10نصت المادة  22 

 فوريا وفي الوقت ذاته تكتسي أهمية من وجهة التاريخ أو علم الآثار أو العلوم أو الاثنوغرافيا، أو الأنثروبولوجيا أو الفن والثقافة،

حيث أن كل ممتلك تم تسجيله في قائمة الجرد الإضافي ولم يصنّف في مهلة زمنية حددّت  اجراء تمهيديوهو  .ظة عليهاوتستدعي الحاف

 سنوات يكون مصيره الشطب من هذه القائمة.10بعشر 

ة بغلبة المتميزالمجموعات العقارية الحضرية أو الريفية مثل القصبات والمدن والقصور، والقرى والمجمعات السكنية التقليدية  23 

بتجانسها ووحدتها المعمارية والجمالية أهمية تاريخية أو معمارية أو فنيّة أو تقليدية من شانها أن  والتي تكتسيالمنطقة السكنية فيها، 

 السالف الذكر . 98/04القانون رقم  41المادة تبرر حمايتها وإصلاحها وإعادة تأهيلها وتثمينها طبقا ملا جاء في 
نوفمر سنة 18الصادرة في  49،  ج ر العدد 1990نوفمبر سنة 18المؤرخ في،  العقاريالمتضمن التوجيه  90/25ون رقم القان 24

1990. 
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 :مقدمة

-02المتعلق بشروط إنشاء المدن الجديدة وقانون  02-08دأب المشرع الجزائري من خلال القانون 

المتضمن المبادئ التوجيهية للمدينة، إلى إعتماد سياسية عمرانية لإنجاز وتهيئة المدن الجديدة، والقول  06

 ، بيئية، اجتماعية، والتي تتحددبمدى نجاح هذه المدن يتوقف على مدى وجود معايير اقتصادية، عمرانية

بناء على طبيعة وأهداف المشروع،  والمعنى من ذلك هو أن عند بلوغ المدن الجديدة للأهداف التي تأسست 

من أجلها، يمكن تقييم نجاحها من خلال التنمية المحققة في جميع المجالات، وما تجدر الإشارة هنا أن نجاح 

رانية مستدامة يخول لها الخوض في مشاريع أخرى من شأنها ترقية المدن الجديدة في تحقيق تنمية عم

أساليب الحياة التواصل والعمل بين الأشخاص، من أهم هذه المشاريع هي توفير تكنولوجيات المعلومات 

ية تمتاز لتتطور بذلك إلى مدينة ذك والاتصالات لإضفاء الحداثة والعصرنة الالكترونية إلى المدينة الجديدة

نا التكنولوجيات في مجال الاتصالات، من ه مية والبنية المعلوماتية  لتكنولوجيا المعلومات، وأحدثبالرق

ما إمكانية تطور المدن الجديدة إلى مدن ذكية بعد تحقيق معايير التنمية تنبثق اشكاليتنا المتمثلة في 

 العمرانية؟

ي صف الحالة كما هي، والمنهج التحليلي فاعتمدنا المنهج الوصفي للإلمام بالموضوع من جميع جوانبه، وو 

معرض تحليلنا للنصوص القانونية، لبيان مدى كفايتها أو قصورها ومدى الفعالية التي يحققها على أرض 

 الواقع في تهيئة المدن الجديدة.

 المحور الأول: مفهوم المدن الجديدة

 أولا: تعريف المدن الجديدة

المتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة المدينة الجديدة بأنها :" تجمع  01/20من قانون  03/4عرفت المادة 

حضري مبرمج بكامله في موقع خال أو انطلاقا من خلية أو خلايا سكنية موجودة، من أجل إعادة توازن 

البيئة  العمرانية من جهة وإعادة توزيع السكان من جهة أخرى، مع مراعاة الخصوصية الثقافية 

المتعلق بشروط إنشاء المدن الجديدة  02/08ثم عاد المشرع في القانون رقم ، 1عية لكل منطقة"والاجتما

من القانون  02حيث نصت المادة  01/20وتهيئتها ليعرف المدن الجديدة بدقة أكثر من تلك الواردة بالقانون 

إلى عدة نوى سكنية بأنها :" كل تجمع بشري ذو طابع حضري يبني في موقع خال، أو يستند  02/08رقم 

موجودة وهي تشكل مركز توازن اجتماعي وبشري، بما يوفر من إمكانيات التشغيل والإسكان والتجهيز 

المتضمن القانون التوجيهي للمدينة بأنها:" تجمع حضري ذو  06/06من قانون  03وعرفتها المادة ، 2المتوفرة"

 3"ية وثقافيةحجم سكاني يتوفر على وظائف إدارية واقتصادية واجتماع

 :عناصر تكوين المدن الجديدة- ثانيا:
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نظرا للتوسع السكاني السريع وضغطه على الاقتصاد خاصة في المدن الكبرى، أعطيت  التجمع السكاني:

فهي إذن الكثافة  ، 4الأولوية لإقامة مدن جديدة غير بعيدة عنها لاستيعاب جزء من الفائض السكاني

السكانية التي تتمركز  في هذا الفضاء الجديد، لتحقيق احتياجاتها الراهنة، وتحفظ حقوق الأجيال 

القادمة، وتختلف هذه الكثافة من دولة إلى أخرى، وبالنسبة للمدن الجديدة المبرمجة في الجزائر فتم تحديد 

وط بها كبح التوسع الحضري يتراوح عدد سكانها عدد السكان حسب وظيفة كل مدينة، فالمدن الجديدة المن

نسمة، مثل المدينة الجديدة بوينان، والمدينة الجديدة لسيدي عبد الله، أما المدن  200000، 150000بين 

الجديدة المختصة بإعادة التوازن الإقليمي، والتي تخص كل من المدينة الجديدة بوغزول وإمدغاسن 

، وبالنسبة لمدن الجنوب والمتكفلة بالتنمية 400000و 50000ا بين فقدرت الكثافة السكانية بها م

  5على أن تتوسع مستقبلا   80و  0000المستدامة فقدرت بها الكثافة السكانية كمرحلة أولية ب 

يقصد بالطابع الحضري خلق فضاء تتوازن فيه الإمكانيات الاجتماعية، الاقتصادية،  الطابع الحضري:

ه من فرص التشغيل والإسكان والتجهيز، فلا يمكن اعتبار أي تجمع لعدد من السكان والبشرية، بما يوفر 

 يشكل مدن جديدة

ضرورة اختيار وتحديد موقع مناسب بعد إجراء الدراسات المختلفة، ودراسات الجدوى مع الأخذ  الموقع:-

ياسية دارية والثقافية والسبعين الاعتبار جميع عوامل التوزيع الجغرافي السكاني والعوامل الاجتماعية والإ 

واشترط المشرع اختيار الموقع الخال كقاعدة أساسية لإقامة المدن  ،6والعناصر المختلفة للجذب السكاني

الجديدة، واشتراط الموقع الخالي كان لعدة أسباب، الأول لكبح نمو المدن الكبرى وتضخمها، والثاني أن 

ق موقع خالي يسهل تجسيد هذا البرنامج، فالأراض ي الفارغة إنشاء مدينة جديدة بناء على تصور مسبق فو 

تساعد على تجسيد مدينة منظمة من حيث التعمير، ومتوازنة من حيث الهيكلة، بأن تتوفر على السكنات، 

الإدارات، الأسواق، المدارس، المستشفيات، أماكن الترفيه، المساحات الخضراء، مع توزيع هذه المرافق 

لك بتقريب مرافق الخدمات من المجمعات السكانية لتحسين مستوى معيشة المواطن، توزيعا منطقيا وذ

بينما تبرمج المصانع بعيدا عن السكنات للحفاظ على البيئة وعلى صحة المواطن، كما يتيح الموقع الخالي 

 7إمكانية المحافظة على الأراض ي الفلاحية

واضحة في تحديدها لوظيفة المدينة الجديدة  08-02من القانون  2لقد جاءت المادة التوازن الوظيفي: -

حيث نصت على أنه:" تشكل المدن الجديدة مركز توازن اجتماعي واقتصادي وبشري بما يوفره من إمكانيات 

ة من عالتشغيل والإسكان والتجهيز"، يظهر من نص المادة أن المدينة الجديدة هي مركز تتفاعل فيه مجمو 

العوامل وليست مجرد حشد عدد من السكان، بالإضافة إلى هذا العنصر يتوجب توافر الجانب الاجتماعي 

 8بكل مشتملاته المتمثلة في العمل، السكن، والترفيه 
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 ثالثا: معايير نجاح المدن الجديدة

 معايير اقتصادية:-

ة وتشمل القاعدة الاقتصادية لأي مدينة جديدفي فرص العمل المتوفرة، تعظيم استغلال الثروات، التنوع -

ستوى الدخول والأجور لمعرفة مدى تأثيرها على عدم وتأثيرها على النمو السكاني وتواجد فرص العمل وم

 جذب السكان إليها.

 معايير اجتماعية: -

خفض الضغوط الاجتماعية والسياسية على المستوطنين الجدد، تعظيم إمكانيات الخدمات الصحية -

 والاجتماعية، تعظيم فرص عمل المرأة، رفع مستوى الصحة العامة.

 معايير عمرانية:-

اتزان الانتشار العمراني بالاقليم، تناسب المساكن من حيث والتصميم وتوافر البيئة مع احتياجات 

 لعملإلى أماكن االسكان، الربط بين التجمعات العمرانية وبعضها البعض، سهولة الوصول من المساكن 

 والخدمات.

 معايير بيئية:- 

 

على النظام الايكولوجي للإقليم، تحقيق الحد الأدنى من تلوث الهواء والمياه والتقليل من سلبيات  المحافظة -

 .9التنمية العمرانية، تعظيم استخدام الطاقات المتجددة، تعظيم استغلال الثروات

 ذكيةتحول المدن الجديدة إلى مدن المحور الثاني: 

 أولا: تعريف المدن الذكية

التسميات التي أطلقت على المدن الذكية من مدينة ذكية أو مدينة افتراضية أو المدينة الرقمية، أو تختلف 

الالكترونية أو المعرفية وغيرها، إلا أن التسمية الشائعة حاليا هي المدينة الذكية والتي تعرف باللغة 

ه ، وقد يرى الفقي، والذي يعتبر المصطلح الأكثر جاذبية عن المصطلحات الأخرى  smart cityب الإنجليزية

ريك روبنسون على أن المدينة الذكية تسعى بشكل منهجي إلى إيجاد وتشجيع الابتكارات في مجال أنظمة 

قوم على ت المدينة المتاحة بوساطة التكنولوجيا، وتعرف المدينة الذكية على أنها تلك المدينة المبتكرة التي

استعمال تكنولوجيات المعلومات والاتصالات، وغيرها من الوسائل لتحسين نوعية الحياة وكفاءة العمليات 

والخدمات الحضرية والقدرة على المنافسة، مع ضمان تلبية احتياجات الأجيال الحاضرة والمقبلة فيما 

 ل المدن الذكية ترتبط ارتباطا وثيقايتعلق بالجوانب الاقتصادية والاجتماعية والبيئية، وهذا ما يجع

 .10بالتنمية المستدامة
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ومفهوم المدينة الذكية يربط بين مجتمع المعرفة والمدينة الرقمية، وتعرف بأنها المدينة التي تضم كل أنواع 

البنية الأساسية، والبنية المعلوماتية لتكنولوجيا المعلومات، وأحدث التكنولوجيات في مجال الاتصالات، 

والتكنولوجيا الالكترونية والميكانيكية، وتتميز بالأداء الجيد في مجال الابتكار، حيث الابتكار وحل المشكلات 

ورغم كون مصطلح المدن الذكية مرتبط في الأذهان بتكنولوجيا ، المعقدة تمثل السمات الرئيسية للذكاء

بر غالبا ما تنتهي إلى أن "المدن الذكية" تعت المعلومات والاتصالات، إلا أن الأدبيات التي تتناول الإستدامة

 11المرحلة الأحدث من تطور فكر الاستدامة والمدن الخضراء

 يا المعلوماتر تكنولوجالتي انتجها عص الإلكترونيةتعرف المدن الذكية بانها المدن المعتمدة على التقنيات 

 باعتبار ان لنا للمدينة المعرفيةصية الى ان و لافتراضثم ا الإلكترونيةمن المدينة الرقمية الى المدينة  ةبداي

 همفاهيم لهذ عين بوضثالعديد من الباح موقد قا ،والمعلومات مل للبياناتشطار الأ لإ المعرفة هي ا

قدمها قنيات الرقمية التي يالمدن تعتمد على الت كوقد تبين ان جميع تل، وتحديد خصائصها طلحاتالمص

كات بفراد وفراغات افتراضيه عبر شلأ خدمات تفاعلية ل موجميعها تقد المعلومات ر تكنولوجياعص

ظرا لتعدد ن الذكيةة نالمدي ممن التعريفات لمفهو ديد الع ة، لذا فهناكالمختلف المعلومات والتطبيقات

 1997 ماالتعريفات منذ ع هلحقبة الزمنية التي ظهرت فيها هذجتماعية والا ا تتجاهات التقنية والخلفياالا

 التعريفات ما يلى :لك من ت

 ومنها ظهر  cities virtual يةفتراضينة الذكية بالمدن الا المد م:يرتبط مفهو  1997 معا Droege تعريف

 .الافتراض يكتروني او الفراغ لإاواهم نتائجها الفراغ cities  digital مصطلح

أنظمة  مالتي تقد الأقاليمهي  2006عام  Smart community Forum  "منتدى المجتمعات الذكية" تعريف

 information and ت والمعلومات للمجتمع المحليالا تصوتقنيات الا الابتكار

communicationtechnologies   

     

وادارة  لإبداعايتيح  والفراغات الرقمية مما والابتكارت التي تعزز التعلم والمؤسسا الأفرادأي تجمع بين ذكاء 

 :وقد حدد هذا المنتدى الخصائص الواجب توافرها في المدينة لتكون ذكية بالتالي ،12المعرفة

 .ذات النطاق العريض الاتصالاتتقديم خدمات  -

 . فرادللأ التعليم والتدريب الفعال  -

 .من التقنيات الأفرادبحيث تضمن استفادة جميع ، الخدمات الرقمية امتحقيق التوازن في استخد -

 .وانشاء مجموعات اقتصادية لتمويل التنمية ،والخاص مفي القطاعين العا عالإبداتعزيز  -

 )ICF 2006تحقيق تنمية اقتصادية تعمل على جذب اليد العاملة الماهرة. )  -
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مية التي و الفراغات الرق ،سساتوالمؤ  ،الأنشطةي ف الإبداعية الأنظمةان مصطلح المدينة الذكية يطلق على 

حل  يف بداعلإ و والخصائص المميزة للمدينة الذكية هي ا لحل مشاكل المدينة والاتصالاتالتفاعل  تطور 

 .المشاكل

المدينة الذكية هي تجمع عمراني يرتكز على ثلاث ركائز أساسية: ركيزة تقنية، ركيزة  011Azamat:2تعريف 

المدينة راضية/المعلوماتية، و اجتماعية، ركيزة بيئية، وبالتالي فهي ثلاث مدن في واحدة وهي المدينة الافت

 هي المعلومات، البيئة، الأفراد. عناصر المعرفية، والمدينة البيئية، وتضم ثلاث

: هي مدينة رقمية وافتراضية، حيث تزود بتقنيات المعلومات والاتصالات، الشبكات ركيزة تقنيةال

نظام  البيئة العمرانية، باعتبارهااللاسلكية، شبكات أجهزة الاستشعار، بحيث تشكل عناصر أساسية من 

 لتشغيل المجتمع الذكي، وللإدارة العمرانية الذكية.

 الركيزة البيئية: هي مدينة تستخدم موارد الطاقة الجديدة والمتجددة.

ماعية: هي مدينة تركز على النشاطات المعرفية، وإبداعية الأفراد، مؤسسات المعرفة، والبنية الركيزة الاجت

 .13رقمية للاتصالات وإدارة المعرفةالتحتية ال

 خصائص المدن الذكية وعلاقتها بالاستدامةثانيا: 

 :يص فالخصائ كل تلثوتتم، تقنيات تكنولوجيا المعلومات مرتبط خصائص المدن الذكية باستخدات

من  طةالأنشالبيئة الذكية: طبيعية او عمرانية حيث انها البيئة المادية للمدينة التي يتم اجراء جميع  -

 . خلالها

ئل الوسام تطوير منظومة العمل الحكومي باستخدا: وهي الإلكترونيةالحوكمة الذكية/الحكومة  -

تقديم 1في:  الإلكترونيةل اهم تطبيقات الحكومة ثوتتم ،تقديم الخدمات الحكوميةفي  الإلكترونية

ت: القدرة على تبادل تصالا الا2، المدينة كانبس الفعاليات و المعلومات المتعلقةأي اتاحة كافة  :المعلومات

 . : تأدية الخدمات الكترونياالإلكترونية التعاملات- 3 ،ل بين السكان والحكومةصوالتوا المعلومات

 تيعاب مجتمع المدينة لتطبيقات وتقنيات تكنولوجيا المعلوماتكي: ويقصد به مدى اسالمجتمع الذ -

ابتكارية  ل ول الى حلو صالى مجتمع مبتكر قادر للو  للتكنولوجيا تخدممس يوإمكانية انتقاله من مجتمع عاد

أنشطتها  ةالمعلوماتية ويستطيع ممارستقبلية يمكنه ان يعيد في المدينة لمشاكلة الحالية وتنميته المس

 ،ةالبادئيبدأ ب تطيع التعامل مع كل ماخر يسأدارية بمعنى لإ ى خدماتها والتعامل مع أجهزتها اول علوالحص

-Card) البطاقات االلكترونية وMail-e) الإلكترونيد و البري)Government-e) الإلكترونيةة ل الحكومثم

e( الإلكترونيو الكتاب (Book-e( الإلكترونيةو التجارة (Business-e(الإلكترونيةالخدمات  و (Services-

e( الإلكترونيو التسوق(Marketing-e( (. 
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 منهاو  ،هم في توفير نوعية جيدة للحياةالتي تس والأنشطةم مجموعة من الفعاليات المعيشة الذكية: تض -

 ذات نوعية وتوفير مبانيحي، الص موالتأكيد على جودة النظا ،والسياحيةو  و التعليمية قافيةثال الفعاليات

 .جيدة

لى ع تقنيات التي تعتمدل مجموعة اللادارة منظومة النقل والمرور من خا يالحركة الذكية/النقل الذكي: ا -

 بالتاليو  ة،تدامسالذكية الم يةالأساسحركة الذكية بالبنية تبدال الويمكن اس ،تكنولوجيا المعلومات

 الخضراء فها بالمدينةصس للتحول نحو استدامة المدينة وو هو اسا ةلأساسيافالتحول نحو استدامه البنية 

 "بةلالصالمخلفات  –رف والص هالميا –الطاقة "للمدينة  ةالأساسييلي عرض لمكونات البنية وفيما 

 : من تكنولوجيا المعلومات في استدامتها الاستفادةر مستدامة بيئيا ومدى صواسلوب تحولها الى عنا

 ياتهاتو قات غير المتجددة إلى أدنى مسالطا مااستخدة المتجددة: تتميز المدن الخضراء بخفض الطاق −

 بةنس ورفع هرض وطاقة الميالأ وطاقة باطن ا حالرياية وطاقة كالطاقة الشمسدما الطاقة المتجددة تخمس

 استخدامها على مستوى المدينة 

 رصاالطاقة فقط هو من عن لاكمن استه حي : لم يكن الحدالمياه والصرف الص

يا تكنولوجوقد افرزت ، استخدامهاواعادة تدوير  هالميا تهلاكاس الحد من المدينة المستدامة بل ايضا

 تدامته اس نالطبيعية لضماه على مورد الميا في الحفاظ تمن التطبيقات التي اسهم المعلومات العديد

 لبة من اهم الملوثات بالمدن لذا فتدويرها يعتبر من اهم المعاييرتدوير المخلفات الصلبة: المخلفات الص

 .ملوث رئيس ي للمدينة الى مصدر للطاقة ستدامة المدينة وتحولها الى مدينة خضراء بأسلوب يحولها منلا 

 الطاقةالتي تعمل بالطاقة الكهربائية أو ب فوسائل النقل النظي مائل النقل الخضراء: كالمش ي واستخدوسا −

 راءستغناء عنها فان المدينة الخضة الا إمكاني موفي حالة عد ة،ائل النقل التقليديمع تقليل وسالشمسية 

 مارتثالاس خلالمن  ذلكو ، تخدامهاالغازية الصادرة منها عن طريق ترشيد اسنبعاثات لا تعمل على خفض ا

 وسائل النقل الخاص موالتقليل من استخدا مفي وساائل النقل العا

 رونيةالإلكتل التجارة ثنشطة مالأسلوب المتبع في التعامل مع كى/اقتصاد معلوماتي: اى الأ ذاقتصاد 

 يهيطر فويشير إلى هيكل اقتصادي عالمي جديد تس، ةكترونيالإلو الخدمات  الإلكترونيةياحة والس

 الاتصالاتو  تقنيات المعلومات مويتميز باستخدا ع فى خلق فرص العمللت المعلوماتية على إنتاج السالخدما

 14ة رقميةور ص يء يمكن تحويله إلىيقصد بها أي ش  مبشاكل عا ةوالمعلوماتي ،ة معلوماتيةيو بنية أساس

 أسس قيام المدن الذكية ا:لثثا

تتميز بسعة  التي   fiber  optical الضوئية الأليافتتنوع الشبكات بين سلكية، ومنها شبكات  الشبكات:-

 نقلها الهائلة للبيانات، وشبكة خط المشترك الرقمي
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       DSL  line  subscriber digital 

واسعة  شبكاتي وه Fi-Wi اللاسلكيةوهناك أيضا الشبكات  ،يعتمد على خطوط الهاتف العادية يالذ

 النطاق فائقة السرعة والدقة، و أصبحت حاليا البديل عن الشبكات السلكية

 قاعدة البيانات:-

نظمة لأ تجميع البيانات من ا تمثل البيانات أهم عنصر يدعم نجاح التحول إلى المدينة الذكية، حيث يتم

 المتنقلة، ثم تحليل كافة والأجهزة الأنترنتالقائمة ومن تطبيقات 

 ت واتخاذ القراراتلا رؤى وأنشطة ذات قيمة وحلول للمشكالبيانات لتحويلها إلى 

 التطبيقات:-

رية، معينة إدا المخصصة لتسيير قطاعات الإلكترونية دينة الذكية العديد من التطبيقاتتتيح الم

-Government الإلكترونية ...الخ، مثل تطبيقات الحكومةاقتصادية، تجارية، اجتماعية، تعليمية وصحية

E ، كترونيةالإلالتجارة (Commerce-E ،) كترونيةالإلالسياحة    Tourism  --Eالخدمات الطبية)  ، وE-

Health ،) والتعليم الإلكتروني 

 Learning-E15يمكن حصرهالا  التطبيقات التي ، وغيرها من. 

 :خاتمة

عند تحقيق جميع المعايير المطلوبة لنجاح المدن الجديدة وبلوغ  التنمية العمرانية يفتح هنا المجال للمدن 

وفي مجال التخطيط العمراني يظهر مصطلح أخر هو الجديدة بالتطور نحو التوجه إلى عالم المدن الذكية، 

والهيئات  تيتطلب الأمر توجهات استراتيجية وأن تقوم الحكوما ءالنمو الذكي، ولكي تصبح المدينة أكثر ذكا

بتبني مفهوم الذكاء لتطوير السياسات والاستراتيجيات والبرامج الخاصة بها ويات العامة على كافة المست

 بهدف تحقيق التنمية المستدامة، والنمو الاقتصادي السليم وتحسين نوعية الحياة للمواطنين.

 النتائج:

 نجاح المدن الجديدة بالمعايير الاقتصادية والبيئية والاجتماعية والعمرانية. ارتباط-

 تحقيق الأهداف المخطط لها بجميع المقاييس.  مرحلةتطور المدن الجديدة إلى مدن ذكية تكون في  بداية -

، والتوجه رامكانية تحول المدينة الجديدة إلى مدينة ذكية يتطلب التطور الحديث والعصري في كل المعايي-

 نحو تكريس وتبني الدعائم الرقمية والالكترونية.

 الاقتراحات:

ضرورة توجه المشرع الجزائري نحو التكريس القانوني للمدن الذكية بإصدار قوانين تتضمن مبادئ -

 إنشائها.
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 كية.ذالقضاء على فكرة إنشاء المدن للإسكان فقط، وإنما تطويرها واستغلال أهم الإمكانيات ما يجعلها -

 المراجع:

المتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة، جريدة رسمية  2001ديسمبر  12المؤرخ في  01/20القانون رقم -1

 .2002-05-14المؤرخة في  77عدد 

، جريدة رسمية عدد 2008ماي  05المتضمن شروط إنشاء المدن الجديدة المؤرخ في  02/08القانون رقم -2

34. 

جريدة رسمية عدد  2006فبراير  20المتضمن القانون التوجيهي للمدينة المؤرخ في  06/06القانون رقم -3

 .2006مارس  12الصادرة بتأريخ  15

مصطفى عوفي، روابحي سناء، "المدن الجديدة حلم الأمس وأزمة المستقبل"، مجلة الباحث في العلوم -4

 .2019، 1، العدد11دالإنسانية والاجتماعية، جامعة قاصدي مرباح ورقلة، المجل

 .بن مبارك راضية، "الإطار المفاهيمي للمدن الجديدة"، مجلة القانون العقاري، جامعة البليدة، الجزائر-5

عبد المالك عاشوري، "المدن الجديدة بين التوزيع المكاني والتنمية المتوازنة في الجزائر"، مجلة الباحث  -6

 .2017، 1، العدد13، المجلد2نةالاجتماعي، جامعة عبد الحميد مهري قسنطي

"، رسالة ماجيستر كلية الحقوق، 02/08كتاف كريمة، "دوافع إنشاء المدن الجديدة من خلال قانون -7

 .2013، 2012، 02جامعة قسنطينة 

محمد محمود عبد الله يوسف، أثر الامتداد الصناعي في المدن الجديدة على توطن السكان دراسة -8  

تي العاشر من رمضان والسادات، رسالة ماجستير، كلية الاقتصاد، جامعة القاهرة، تطبيقية على مدين

 .2008مصر، 

حرير أحمد، المدن الذكية وعملية تحقيق التنمية المستدامة في الجزائر، أي مفهوم وأي دور؟،  مجلة 9--

 .2020، 1، العدد4التعمير والبناء، المجلد 

يسرى، أحمد رشدى رضوان، صياغة المفهوم العمراني للمدن  طاهر عبد السلام حامد، أحمد محمود-10

 .2016الذكية، مجلة البحث الايربان، جامعة كايرو، 

أحمد نجيب عبد الحكيم القاض ي، محمد إبراهيم العراقى، خصائص المدن الذكية ودورها في التحول   -11

 .والتكنولوجيا، جامعة الأزهر إلى استدامة المدينة المصرية، المجلة الدولية في العمارة والهندسة

عمر مخلوف، الحاجة إلى المدن الذكية لتحقيق التنمية المستدامة: الفرص والتحديات، مجلة التعمير  -12

 .2020، 1، العدد4والبناء، المجلد
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 الهوامش

المؤرخة  77المتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة، جريدة رسمية عدد  2001ديسمبر  12المؤرخ في  01/20القانون رقم 1 

 .2002-05-14في 

 .34، جريدة رسمية عدد 2008ماي  05المتضمن شروط إنشاء المدن الجديدة المؤرخ في  02/08القانون رقم 2 

الصادرة  15جريدة رسمية عدد  2006فبراير  20ن القانون التوجيهي للمدينة المؤرخ في المتضم 06/06القانون رقم 3 

 .2006مارس  12بتأريخ 

مصطفى عوفي، روابحي سناء، "المدن الجديدة حلم الأمس وأزمة المستقبل"، مجلة الباحث في العلوم الإنسانية 4 

 .77، ص 2019 ،1، العدد11ة، المجلدوالاجتماعية، جامعة قاصدي مرباح ورقل

 .28-27بن مبارك راضية، "الإطار المفاهيمي للمدن الجديدة"، مجلة القانون العقاري، جامعة البليدة، الجزائر، ص 5 

عبد المالك عاشوري، "المدن الجديدة بين التوزيع المكاني والتنمية المتوازنة في الجزائر"، مجلة الباحث الاجتماعي، 6 

 .249، ص 2017، 1، العدد13، المجلد2قسنطينةجامعة عبد الحميد مهري 

، 02"، رسالة ماجيستر كلية الحقوق، جامعة قسنطينة 02/08كتاف كريمة، "دوافع إنشاء المدن الجديدة من خلال قانون 7 

 .26، ص 2013، 2012

 28بن مبارك راضية، المرجع السابق، ص 8 

ي المدن الجديدة على توطن السكان دراسة تطبيقية على مدينتي محمد محمود عبد الله يوسف، أثر الامتداد الصناعي ف 9 

 .86، 2008مصر،  كلية الاقتصاد، جامعة القاهرة،العاشر من رمضان والسادات، رسالة ماجستير، 

المدن الذكية وعملية تحقيق التنمية المستدامة في الجزائر، أي مفهوم وأي دور؟،  مجلة التعمير والبناء،  حرير أحمد،  10 

 55ص، 2020، 1، العدد4المجلد 

طاهر عبد السلام حامد، أحمد محمود يسرى، أحمد رشدى رضوان، صياغة المفهوم العمراني للمدن الذكية، مجلة  11 

 53.54ص ، 2016البحث الايربان، جامعة كايرو، 

خصائص المدن الذكية ودورها في التحول إلى استدامة ، محمد إبراهيم العراقى، أحمد نجيب عبد الحكيم القاضي  12 

 1صصرية، المجلة الدولية في العمارة والهندسة والتكنولوجيا، جامعة الأزهر، المدينة الم

 .2، نفس المرجع، صأحمد نجيب عبد الحكيم القاضي، محمد إبراهيم العراقى 13 

 .4، صأحمد نجيب عبد الحكيم القاضي، محمد إبراهيم العراقى، نفس المرجع14 

، 4، مجلة التعمير والبناء، المجلدالتنمية المستدامة: الفرص والتحدياتالحاجة إلى المدن الذكية لتحقيق عمر مخلوف،  15 

 .34ص  ،2020، 1العدد
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الافتراضىىىىىىىىىىحو ا ىىىىىىىىىىسكنو يىىىىىىىىىىس ا اانىىىىىىىىىىع  ىىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىىسا   ا ق  س  ىىىىىىىىىى   لتس ىىىىىىىىىى   الملتقىىىىىىىىىى 

  23/04/2022ا عمراني يسم 

 تأثير القرارات الفردية العمرانية على الحق في السكن اللائقمداخل  بعنسانا 

 -أ–ا رتب ا أ ت ذ مح ضر                                          : أحمد  فنيدسالا م و ا لقب

 ق لم  1945م ي  8المؤ   ا ج مع  

 guelma.dz-fnides.ahmed@univا بريد الا  ترونيا 

 الملخص: 

ا عمرا  ىىىىىىىىىىىىىىى   ت ىىىىىىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىىىىىىىن  ا ىىىىىىىىىىىىىىىرخ  تصىىىىىىىىىىىىىىىد  الةا ن ا ع مىىىىىىىىىىىىىىى  جملىىىىىىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىىىىىىىىرا ا  ا  رةيىىىىىىىىىىىىىىى  

وا شىىىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىىىىى   لمعن ىىىىىىىىىىىمن    بنىىىىىىىىىىى لم   تم ىىىىىىىىىىىمن الةا ن ا ع مىىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىىى  ب ىىىىىىىىىىى   ق    ىىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىىى   

أيكىىىىىىىىىىى م قىىىىىىىىىىى  سن ا عمىىىىىىىىىىىران  مىىىىىىىىىىى  أجىىىىىىىىىىى  وضىىىىىىىىىىى   مل ىىىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىىىى لم  ىىىىىىىىىىى   ك   ىىىىىىىىىىى   ا عمرانىىىىىىىىىىىي  وفىىىىىىىىىىىر  قسا ىىىىىىىىىىىد أو

 .ا ق  سني وااند م     رن ا بن لما  ا  سضسي 

وق يىىىىىىىىىىى  اعو ىىىىىىىىىىى ت ا  ب ع ىىىىىىىىىىى  والمنىىىىىىىىىىى  ر وا تىىىىىىىىىىىرا  ا  قىىىىىىىىىىى    وا تىىىىىىىىىىى  ي     ىىىىىىىىىىى  أ ىىىىىىىىىىى   ايتىىىىىىىىىىىرام  أي ىىىىىىىىىىى  

المتم لىىىىىىىى   مبىىىىىىىى ة  وأ ىىىىىىىىداة ا     ىىىىىىىى  ا سكن ىىىىىىىى   ل   صىىىىىىىى  وا تعممىىىىىىىىر  و ي ىىىىىىىى ة تىىىىىىىىسا ن  ىىىىىىىىمن المصىىىىىىىى ن  ا ع مىىىىىىىى 

 تسفمر ا      لأفراة.   ايترام ق  سن ا عمران والمص ن  ااخ ص  المتم ل     

 الكلمات المفتاحية:

  . بن لم  ا تعممر  ا رخ  ا عمرا     ا شا ةا  ا عمرا   ا
Abstract : 

The Public Administration issues a number of individual urban 

decisions, related to granting construction licenses and certificates to 

those concerned with construction, to enable the Public Administration 

to extend its control over the urban space, and to impose the rules or 

provisions of the Urban Law, in order to put the construction process in 

its legal framework and reduce the phenomenon of chaotic buildings. 

 Also, the protection of the natural environments, landscapes, and 

cultural and historical heritage on the basis of respecting the principles 

and objectives of the national policy for development and 

reconstruction, and finding a balance between the public interest 

represented in respecting the urban law and the private interest 

represented in providing housing for individuals. 

Keywords : Building, urbanization, construction licenses, urban 

certificates. 
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 مقدمة

 ىىىىىىىىىى   أ ىىىىىىىىىى   ا ىىىىىىىىىىتقرا  وأمىىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىىرة واع ىىىىىىىىىرن  و شىىىىىىىىىىك  مك  ىىىىىىىىىى   لعىىىىىىىىىى   ب ىىىىىىىىىى م وأمىىىىىىىىىى ن يعتبىىىىىىىىىر ا 

وكرامىىىىىىىىى   و ىىىىىىىىىس يعىىىىىىىىىد يىىىىىىىىىع مىىىىىىىىى  يقىىىىىىىىىس  الان ىىىىىىىىى ن   ىىىىىىىىى ا ي ىىىىىىىىىب ضىىىىىىىىىم ن ي   تىىىىىىىىى  بع ىىىىىىىىىدا  ىىىىىىىىى  ااخىىىىىىىىىسة مىىىىىىىىى  

 م ئم . الخ لم أو اانرم ن من   ويتم   م   يع ا     م  خ          وبرامج يكسم  

ويتسجىىىىىىىب ايتىىىىىىىرام  ىىىىىىى ا اانىىىىىىىع ن  ىىىىىىى انع  ىىىىىىى  ا  ىىىىىىى   ا  ئىىىىىىىع  دوقىىىىىىىد ا ترفىىىىىىىة مع  ىىىىىىىدا  ةو  ىىىىىىى   ديىىىىىىى

وا تزاماىىىىىىىى   قىىىىىىىىد صىىىىىىىى ةقة   ىىىىىىىى  وايىىىىىىىىدن مىىىىىىىى  تلىىىىىىىى  المع  ىىىىىىىىدا    ىىىىىىىى  اعقىىىىىىىى   مىىىىىىىى  قبىىىىىىىى  ا ىىىىىىىىدو   وا  ىىىىىىىىو تكىىىىىىىىسن 

 حم يىىىىىى   ىىىىىى ا اانىىىىىىع مىىىىىى  خىىىىىى   يم يىىىىىى  يىىىىىىع ا  ىىىىىىرة مىىىىىى   مل ىىىىىى   الخىىىىىى لم أو  ىىىىىىدم م ز ىىىىىى   ع ىىىىىى    ويريىىىىىى  

   واانصس      ا         قدم الم  وان وةون تم مز.اخت    مح   ق مت 

  ىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىى   م ئىىىىىىىىىىىم مت يىىىىىىىىىىى   كىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىىخ   ويىىىىىىىىىىىتم    و ل ىىىىىىىىىىى   ي ىىىىىىىىىىىب أن تكىىىىىىىىىىىسن  مك   ىىىىىىىىىىى  اانصىىىىىىىىىىىس 

تعلقىىىىىىىى   ىىىىىىىى   وتن ىىىىىىىى م  مل ىىىىىىىى    مىىىىىىىى    ىىىىىىىى ا اانىىىىىىىىع  سضىىىىىىىى  ا     ىىىىىىىى   والمم   ىىىىىىىى    تلب ىىىىىىىى  الايت  جىىىىىىىى   الم

تىىىىىىىىسفمرن  ومىىىىىىىىر أ ىىىىىىىى  و  ىىىىىىىىرا  لنمىىىىىىىىس ا ىىىىىىىىديمسورا   الم  ىىىىىىىى     وت ايىىىىىىىىد ي جىىىىىىىى   اعفىىىىىىىىراة واع ىىىىىىىىر  ىىىىىىىى  اانصىىىىىىىىس  

 .  ق           ن   تأوي    ةف     تس   ا عمراني  ل  م تسي 

اع اضىىىىىىىىىحو  يكىىىىىىىىى م ا ق  س  ىىىىىىىىى  وا تن  م ىىىىىىىىى  ااخ صىىىىىىىىى     ىىىىىىىىىتعم   ع ا ضىىىىىىىىىم اانىىىىىىىىىع  ىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىى لم  ُ عمىىىىىىىىى و 

   ىىىىىىىىىى     ىىىىىىىىىم ن ايتىىىىىىىىىىرام قسا ىىىىىىىىىىد و  ىىىىىىىىىىم ا  ىىىىىىىىىىو  عىىىىىىىىىد ا قىىىىىىىىىىسن اع -اانصىىىىىىىىىىس   ىىىىىىىىىى   خصىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىىى لم كإ  ام ىىىىىىىىى 

ا تعممىىىىىىىىىر ةن شىىىىىىىىىا م تلىىىىىىىىىت ا شىىىىىىىىىا ةا   كو   وكىىىىىىىىى ا  خصىىىىىىىىى و ا ت  ئىىىىىىىىى  وا اىىىىىىىىىدم-  يقىىىىىىىىىس  ا بنىىىىىىىىى لم   ىىىىىىىىى  اع 

 اضىىىىىىىىىىحو ع رو  لمراقبىىىىىىىىىى  ايتىىىىىىىىىىرام مقىىىىىىىىىى ي    ىىىىىىىىىى   اا  ىىىىىىىىىىو  عىىىىىىىىىىد    ىىىىىىىىىى   وضىىىىىىىىىىعا  المشىىىىىىىىىىوالم   قىىىىىىىىىى   وا تق ىىىىىىىىىى م 

 .نار    ق  سن ا عما ندةن 

ا  ىىىىىىىىو   ماىىىىىىىى  المشىىىىىىىىر   عىىىىىىىىىد  ىىىىىىىى  كىىىىىىىىسن ا قىىىىىىىىرا ا  ا  رةيىىىىىىىى  ا عمرا  ىىىىىىىى   وت مىىىىىىىى  أ م ىىىىىىىى   ىىىىىىىى ا المسضىىىىىىىىس 

   ىىىىىىىىىىىتعملا ا  ىىىىىىىىىىىو تتمتىىىىىىىىىىى   صىىىىىىىىىىى ي    وا ىىىىىىىىىىىع   -اا م  ىىىىىىىىىىى   ا نل ىىىىىىىىىىى  وخ صىىىىىىىىىىى - ا ع مىىىىىىىىىىى أةان   ىىىىىىىىىىىد الةا ن 

  و ىىىىىىىىس مىىىىىىىى     وا ق ىىىىىىىى لم   ىىىىىىى  ا بنىىىىىىىى لما  ا  سضىىىىىىىسي و ق مىىىىىىىى  ا ت معىىىىىىى   ا  ىىىىىىىى ن     تن ىىىىىىى م  مل ىىىىىىىى  ا بنىىىىىىى لم

 المساض   ا  و ا تم    ا  شر   وا  ق  وا ق  لم.

وت ىىىىىىىىىىدة  ىىىىىىىىىى ن ا د ا ىىىىىىىىىى   لىىىىىىىىىى  تا ىىىىىىىىىى ن مىىىىىىىىىىد  فع   ىىىىىىىىىى  و    ىىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىىىرا ا  ا  رةيىىىىىىىىىى  ا عمرا  ىىىىىىىىىى  أمىىىىىىىىىى م 

سائي  لمىىىىىىىىىدن وأ مىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىى   الم ىىىىىىىىىتمرن وضىىىىىىىىىعت ااخىىىىىىىىىدم   و قىىىىىىىىى  ا ا  كىىىىىىىىى   ىىىىىىىىى  تحق ىىىىىىىىىع ا تس ىىىىىىىى  ا عشىىىىىىىىى

 ت   د يع اعفراة واع ر    ا     ا  ئع.ا تنم   اان ري   وصسلا  ل  

فااااااااي تن ااااااااي  القاااااااارارات الفرديااااااااة العمرانيااااااااة مااااااااا مااااااااد  ن اعااااااااة ومنىىىىىىىى   ف ل ىىىىىىىىك     الم رويىىىىىىىى   ىىىىىىىى ا 

 ؟من جهة أخر   اللائق ت سيد الحق في السكنعملية التعمير من جهة، و 
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ع ىىىىىىىىىىى  يم ىىىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىىى  وصىىىىىىىىىىىىت وتحل ىىىىىىىىىىىى   لإج  ىىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىى ن ال ىىىىىىىىىىىىك     ن ىىىىىىىىىىىتعم  المىىىىىىىىىىىىن   ا سصىىىىىىىىىىىى ي 

ا عن صىىىىىىىىىر المد و ىىىىىىىىى   وتا ىىىىىىىىى ن ا ع قىىىىىىىىى   ا ق ئمىىىىىىىىى      ىىىىىىىىى    لسصىىىىىىىىىس   لىىىىىىىىى  ا   يىىىىىىىىى  المبت ىىىىىىىىى ن مىىىىىىىىى  ا د ا ىىىىىىىىى   

 ناو  ا م  خ   تق  م المسضس   ل  مبح مم تع ن   آ     ا تحل   وا نقد وا تقسيم  

  م ىىىىىىىىىى   ت ب ىىىىىىىىىىع ا ىىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىىى ا ىىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىىى  و ت ىىىىىىىىىىر  ف ىىىىىىىىىى  أولا  لىىىىىىىىىى   الأول بعناااااااااا ا :

 . جرالما  تح مر و  ل م ا رخ  ا عمرا   ثم ث      ل  

  وث   ىىىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىىىا ةا  ا تعممىىىىىىىىىىىىرم ىىىىىىىىىىىىى   ا شىىىىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىىىىىىى  و  نىىىىىىىىىىىى و  ف ىىىىىىىىىىىى  أولا  الثااااااااااااا   بعناااااااااااا ا :

  جرالما  تح مر و  ل م  ا ةا  ا تعممر.

 الأول المبحث 

 الرخص العمرانية

 ن أي تس ىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىى  ا ت معىىىىىىىىىى   ا  ىىىىىىىىىك     أو  ق مىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىىدن جديىىىىىىىىىىدن يكىىىىىىىىىسن وفقىىىىىىىىىى   خ  ىىىىىىىىىى   تقن ىىىىىىىىىى  

    ىىىىىىىىىىىار  لا ىىىىىىىىىىى  جاىىىىىىىىىىى    ةا يىىىىىىىىىىى   أ ماىىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىىى  الم ىىىىىىىىىىىتس  ا ن ىىىىىىىىىىى  ا خ ىىىىىىىىىىى  ا تىىىىىىىىىىىسج  و  ل   صىىىىىىىىىىى  وا تعممىىىىىىىىىىىر

وم  ىىىىىىىى   ىىىىىىىى   اع اضىىىىىىىىحو  وتىىىىىىىىأ ي بعىىىىىىىىد ذ ىىىىىىىى   مل ىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىى لم ومىىىىىىىى  ي بعاىىىىىىىى  مىىىىىىىى  تىىىىىىىىراخ   و ىىىىىىىىا ةا    ىىىىىىىى  

 كريع ا قرا ا  ا  رةي  ا  و تصد    الةا ن  ب دة  ق م   مران من م.

 ن مىىىىىىىىى  أ ىىىىىىىىىم ضىىىىىىىىىم     ايتىىىىىىىىىرام قسا ىىىىىىىىىد قىىىىىىىىى  سن ا عمىىىىىىىىىران  ىىىىىىىىىس   ىىىىىىىىىن ة أ مىىىىىىىىى   ا بنىىىىىىىىى لم  لىىىىىىىىى   خىىىىىىىىى  

و ىىىىىىىىى  ذا  ا سقىىىىىىىىىة ا ن ف ىىىىىىىىى    ىىىىىىىىى  ا ختل ىىىىىىىىى  مىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىى لم   م ةا يىىىىىىىىى  تم ىىىىىىىىى  اعفىىىىىىىىىراة مىىىىىىىىى  تلب ىىىىىىىىى  ي ج ىىىىىىىىى ت 

فعىىىىىىى لا وبىىىىىىى   ا  ىىىىىىى  مت لبىىىىىىى   يم يىىىىىىى  ا ب صىىىىىىى  والا ىىىىىىىت    ا عق نىىىىىىىي  لعقىىىىىىى    وب  تىىىىىىى ل  ف ىىىىىىىو  شىىىىىىىك   نصىىىىىىىرا 

 1ا     ا عمراني.

ا عمرا  ىىىىىىىىىى  ا نىىىىىىىىىىس  اعو  مىىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىىرا ا  ا  رةيىىىىىىىىىى  المتعلقىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىى  تعممر  وا  ىىىىىىىىىىو  عتبىىىىىىىىىىر  رخ  عىىىىىىىىىد ا ىىىىىىىىىى

 س  ىىىىىىىىىى  خس اىىىىىىىىىى  المشىىىىىىىىىىر    ىىىىىىىىىىل    ا  ىىىىىىىىىىب  ب ىىىىىىىىىىر  ا ن ف ىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىى  ا ن ىىىىىىىىىى م ا عىىىىىىىىىى م    ىىىىىىىىىى   أو و ىىىىىىىىىى ئ  ق 

  وا  ىىىىىىو ي  ىىىىىى   اىىىىىى  ا بنىىىىىى لم  ا اىىىىىىدم خصىىىىىى  ا بنىىىىىى لم   خصىىىىىى     ىىىىىى   خصىىىىىى  ا ت  ئىىىىىى و ىىىىىى ن تتم ىىىىىى    ا عمرانىىىىىىي

 وا  و  ا  مسجب   و جرالما .

تح ىىىىىىىىىىىىىىىىمر    ا ىىىىىىىىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىىىىىىىىى   وث   ىىىىىىىىىىىىىىىى   جىىىىىىىىىىىىىىىىرالما م ىىىىىىىىىىىىىىىى   ت ب ىىىىىىىىىىىىىىىىع و ل ىىىىىىىىىىىىىىىى   ن ىىىىىىىىىىىىىىىىتعر  أولا 

   ل ما .و 

 المطلب الأول 

 الرخص العمرانية م ال تطبيق

يكىىىىىىىىىىىىى م ا ق  س  ىىىىىىىىىىىىى  ضىىىىىىىىىىىىىم  الايتىىىىىىىىىىىىىرام ا صىىىىىىىىىىىىى  م  لأ ويمىىىىىىىىىىىىى      يىىىىىىىىىىىىىع ا بنىىىىىىىىىىىىى لم مىىىىىىىىىىىىىرتب   مل  ىىىىىىىىىىىىى  اع  

 2وا تن  م   المتعلق     تعم   اع    وي     رخص  ا بن لم أو ا ت  ئ  أو ا ادم.
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ا ىىىىىىىىى ي  يحىىىىىىىىىع ويىىىىىىىىىتم تحديىىىىىىىىىد م ىىىىىىىىى   ت ب ىىىىىىىىىع ا ىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىى  مىىىىىىىىى  خىىىىىىىىى   تحديىىىىىىىىىد اع ىىىىىىىىىخ   

  ام اانصس   لا   واع م   ااخ ضع   ا .

الأشااااااااااااااخان ااخاااااااااااااا ل لهاااااااااااااا   ان نااااااااااااااا تقاااااااااااااادي   لااااااااااااااب الح اااااااااااااا ل علااااااااااااااى الاااااااااااااارخص  الفاااااااااااااار  الأول:

 العمرانية

يىىىىىىى و  المشىىىىىىىر   ي ىىىىىىى ة  كىىىىىىى   قىىىىىىى  سني  لىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىى    تم ىىىىىىىمن الةا ن ا ع مىىىىىىى  مىىىىىىى  ب ىىىىىىى   قىىىىىىىد 

 ق    ىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىى   ا عمرانىىىىىىىىىىي  وفىىىىىىىىىىر  قسا ىىىىىىىىىىد قىىىىىىىىىى  سن ا عمىىىىىىىىىىران  ا  ىىىىىىىىىىو ت ىىىىىىىىىىدة  تحق ىىىىىىىىىىع الا ىىىىىىىىىىت    

 3 ل  أ خ    خري .الم    و ا رخ   ل    ن من  يع كلب اعم    لعق    وقد 

 

 أولا: المالك

يتمتىىىىىىى      ىىىىىىىل    ا  ىىىىىىىو ي س اىىىىىىى   ىىىىىىى  يىىىىىىىع المل  ىىىىىىى  و ىىىىىىى  يىىىىىىىع ا تمتىىىىىىى  وا تصىىىىىىىرة  و ىىىىىىىس كىىىىىىى   ىىىىىىىخ  

ومامىىىىىى  كىىىىىى ن مصىىىىىىد  المل  ىىىىىى    ىىىىىىسالم كىىىىىى ن ا تصىىىىىىرة ا قىىىىىى  سني   ىىىىىى   ىىىىىىا   ا تبىىىىىىر   أو كىىىىىى ن  مسجىىىىىىب واقعىىىىىى  

 4م ةي   أو  ن لم     ي م ق  ئي  أو قرا   ةا ي  أو واقع  م ةن ك ان   ن أو ا سف ن.

 أشخان آخرينثانيا: 

أو مسكلىىىىىىىىىىىىى    لىىىىىىىىىىىىىب  خصىىىىىىىىىىىىى  ي ىىىىىىىىىىىىىب أن يتقىىىىىىىىىىىىىدم صىىىىىىىىىىىىى يب المل  ىىىىىىىىىىىىى  لمشىىىىىىىىىىىىىر    ىىىىىىىىىىىىى  أ ىىىىىىىىىىىىى   قىىىىىىىىىىىىىد  ىىىىىىىىىىىىى  ا

ي ىىىىىىىىىىىب   ىىىىىىىىىىى  الم  ىىىىىىىىىىى  أو مسكلىىىىىىىىىىى  أو الم ىىىىىىىىىىىتأجر  ديىىىىىىىىىىى  المىىىىىىىىىىىرخ   ىىىىىىىىىىى  ق  س ىىىىىىىىىىى  أو ا ا صىىىىىىىىىىى  أو كمىىىىىىىىىىى   5ا ت  ئىىىىىىىىىىى  

ينبغىىىىىىىىىىىى  أن و  6المصىىىىىىىىىىىى ن  ا خصصىىىىىىىىىىىى   اىىىىىىىىىىىى  ق عىىىىىىىىىىىى  اع   أو ا بن يىىىىىىىىىىىى  أن يتقىىىىىىىىىىىىدم   لىىىىىىىىىىىىب  خصىىىىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىىىىى لم 

 7.ا بن ي  الآيل   لادم أو مسكل  أو ا ا ص  ا عمسم   ا خصص يتقدم   لب  خص  ا ادم م    

ع ىىىىىىىىىىىخ    خىىىىىىىىىىىري  كلىىىىىىىىىىىب ا ىىىىىىىىىىىرخ   يم ىىىىىىىىىىى مىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىى ن ا نصىىىىىىىىىىىس  يت ىىىىىىىىىىى  أ ىىىىىىىىىىى   ضىىىىىىىىىىى ف   لم  ىىىىىىىىىىى  

 ام  يأ يا عمرا     وذ   ي ب 

 وكيل المالك-1

ومىىىىىىىىر أ ىىىىىىىى   ىىىىىىىىم  8أجىىىىىىىى   المشىىىىىىىىر  لمسكىىىىىىىى  الم  ىىىىىىىى  أن ينىىىىىىىىس   نىىىىىىىى   ىىىىىىىى  تقىىىىىىىىديم كلىىىىىىىىب ا ىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىى  

يشىىىىىىىترت  ىىىىىىىس  ا سك  ىىىىىىى   وبمىىىىىىى  أن كلىىىىىىىب ا ىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىى  لا ياىىىىىىىة  صىىىىىىىل   أ مىىىىىىى   ا تصىىىىىىىرة فإ ىىىىىىى  ت  ىىىىىىىي 

 9ا سك    ا ع م       ن اان لا .

 جر لد  المالك المرخص له  ان ناالمستأ-2

 ن م ىىىىىىىىتأجر ا عىىىىىىىىمن المىىىىىىىىؤجرن ا  ىىىىىىىىو يروىىىىىىىىب م ىىىىىىىىتأجر    ىىىىىىىى  ا ق ىىىىىىىى م  أ مىىىىىىىى    شىىىىىىىى  د  ت  مىىىىىىىىر ا بن يىىىىىىىى  

 خصىىىىىى   نىىىىىى لم  بعىىىىىىد اانصىىىىىىس    ىىىىىى  تىىىىىىرخ   مىىىىىى  م  ىىىىىى  ا عىىىىىىمن المىىىىىىؤجرن  ا ىىىىىى ي ي ىىىىىىب أن يرفىىىىىىع أن ي لىىىىىىب 

 10  لب ا رخص .
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 الهيئة أو الم لحة ااخ  ة لها  طعة الأرض أو البناية-3

 11وم   ذ   اا ا   ا  و يم     الا ت  ةن م      مل    اع    لمن ع  ا ع م .

 شهادة الحيازةصاحب -4

ي ىىىىىىىىب أن يقىىىىىىىىدم صىىىىىىىى يب كلىىىىىىىىب  خصىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىى لم  مىىىىىىىى  ن ىىىىىىىىخ  مىىىىىىىى   قىىىىىىىىد  قىىىىىىىىد  ىىىىىىىى  المشىىىىىىىىر    ىىىىىىىى  أن 

ي ىىىىىىىل مىىىىىىىن  ا قىىىىىىى  سن المتعلىىىىىىىع    تسج ىىىىىىى  ا عقىىىىىىى  ي  12المل  ىىىىىىى  أو ن ىىىىىىىخ  مىىىىىىى   ىىىىىىىا ةن اان ىىىىىىى  ن  ىىىىىىىد م كلبىىىىىىى  

م ةامىىىىىىىىىىىة  ىىىىىىىىىىى ن  13المتحصىىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىىا ةن اان ىىىىىىىىىىى  ن اانىىىىىىىىىىىع  ىىىىىىىىىىى  كلىىىىىىىىىىىب اانصىىىىىىىىىىىس    ىىىىىىىىىىى   خصىىىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىىىى لم 

 14ا شا ةن ترتب  ص يب       يقس  الم   .

 التي تتطلب الرخص العمرانية ثا  : الأعمالالفر  ال

مىىىىىىىى   ذا كنىىىىىىىى  أمىىىىىىىى م  خصىىىىىىىى  ا ت  ئىىىىىىىى  أو ا  ىىىىىىىىو تت لىىىىىىىىب ا ىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىى  ي ىىىىىىىىب  اع مىىىىىىىى  ت تلىىىىىىىىت 

  خص  ا بن لم أو  خص  ا ادم.

 رخ ة الت زئة التي تتطلبالأعمال أولا: 

مىىىىىىى  مل  ىىىىىىى   ق  يىىىىىىى  وايىىىىىىىدن    شىىىىىىىترت  خصىىىىىىى  ا ت  ئىىىىىىى   كىىىىىىى   مل ىىىىىىى  تق ىىىىىىى م لاثنىىىىىىىمن أو  ىىىىىىىدن ق ىىىىىىى 

 ذا كىىىىىىىى ن ي ىىىىىىىىب ا ىىىىىىىىتعم    يىىىىىىىىد     لىىىىىىىى  ق عتىىىىىىىىمن أو  ىىىىىىىىدن ق ىىىىىىى 15مامىىىىىىىى  كىىىىىىىى ن مسقعاىىىىىىى     أو  ىىىىىىىدن مل  ىىىىىىىى  

 16ا ق   اع ض   ا ن ت        ا ا تق  م أو  دن ق   أ ض     ش  د  ن ي .

 خ ة البناءر  التي تتطلب عمالالأ ثانيا: 

و تمديىىىىىىىىد   مامىىىىىىىى  كىىىىىىىى ن ا ىىىىىىىىتعم  ا لم مىىىىىىىى  أجىىىىىىىى   شىىىىىىىى  د ا بن يىىىىىىىى   اا ديىىىىىىىىدن   شىىىىىىىىترت  خصىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىى 

أو ا ساجاىىىىىىىىىى   الم  ىىىىىىىىىى     و ت  مىىىىىىىىىىر ا بنىىىىىىىىىى لم ا ىىىىىىىىىى ي يمىىىىىىىىىى  اان  ىىىىىىىىىى ن ا  ىىىىىىىىىىخم  منىىىىىىىىىى   ا بن يىىىىىىىىىى   المسجىىىىىىىىىىسةن

  و ىىىىىىىى   عىىىىىىىىد و ىىىىىىىى ل  أو  ىىىىىىىى  17ل  ىىىىىىىى   جىىىىىىىىدا  صىىىىىىىىلب  لتىىىىىىىىد  م أو ا   ىىىىىىىى  ج  وأ  ىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىى ي   ا عمسم ىىىىىىىى   

  يكىىىىىىىى م ا قىىىىىىىىى  سن   ىىىىىىىىم    لمراقبىىىىىىىى  الم ىىىىىىىىبق   وا تحقىىىىىىىىع مىىىىىىىى  مىىىىىىىىد  تن  ىىىىىىىىىع المشىىىىىىىىرو  المىىىىىىىىراة    ىىىىىىىى  ن مىىىىىىىى  أ

 18كم    م    لمراقب  أثن لم ال     وبعدن.

 رخ ة الهدم التي تتطلب عمالالأ ثالثا: 

ا  ىىىىىىىىىىو تتىىىىىىىىىىسفر  مىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىى  المنىىىىىىىىىى كع    شىىىىىىىىىىترت  خصىىىىىىىىىى  ا اىىىىىىىىىىدم  كىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىدم ك ىىىىىىىىىى  أو ج ئىىىىىىىىىىي  لبنىىىىىىىىىى لم

المممىىىىىىىىىىزا  ا  ب ع ىىىىىىىىىى  ااخ  ىىىىىىىىىى  وا ت  ي  ىىىىىىىىىى  وا  ق ف ىىىىىىىىىى   و مىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىى  مممىىىىىىىىىىزا    جمىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىى  م مس ىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىى  

مسقعاىىىىىىىىىىىىى  اا  را ىىىىىىىىىىىىى  والمنىىىىىىىىىىىىى ت  واا  س ىىىىىىىىىىىىىس    م ىىىىىىىىىىىىى  الم ىىىىىىىىىىىىى ن المعد  ىىىىىىىىىىىىى  أو الا ىىىىىىىىىىىىىتحم م    كبقىىىىىىىىىىىىى   لأيكىىىىىىىىىىىىى م 

 19ا  شر ع   ا  و ت بع  لا  .
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 المطلب الثا  

 الرخص العمرانية إجراءات تحضير وتسلي 

ا بنىىىىىىى لم  شىىىىىىك  محىىىىىىىس ا  ئ  ىىىىىىى    ىىىىىىى  ا نشىىىىىى ت ا عمرانىىىىىىىي و ىىىىىىىس مىىىىىى  يلمىىىىىىى  مىىىىىىى  خىىىىىىى    ذا ك  ىىىىىىة  خصىىىىىىى  

ا عن يىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىو أولا ىىىىىىىىى  المشىىىىىىىىر   اىىىىىىىىى ن ا رخصىىىىىىىىى   فىىىىىىىىىإن  خصىىىىىىىى  ا ت  ئىىىىىىىىى     ىىىىىىىىىة أقىىىىىىىى  أ م ىىىىىىىىى  مىىىىىىىىى   خصىىىىىىىىى  

ا بنىىىىىىىىىىىى لم  وكىىىىىىىىىىىى ا  خصىىىىىىىىىىىى  ا اىىىىىىىىىىىىدم   ىىىىىىىىىىىى ا ويىىىىىىىىىىىىد المشىىىىىىىىىىىىر   ىىىىىىىىىىىىمن  ىىىىىىىىىىىى ن ا ىىىىىىىىىىىىرخ   ىىىىىىىىىىىى  ا   مىىىىىىىىىىىىر مىىىىىىىىىىىى  الجىىىىىىىىىىىىرالما  

 20واعيك م.

وذ ىىىىىىىى  يم يىىىىىىىى   و جىىىىىىىىرالما    ىىىىىىىىل ما   تح ىىىىىىىىمر ا ىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىى جىىىىىىىىرالما   21 قىىىىىىىىد يىىىىىىىىدة المشىىىىىىىىر  

 جا  أخر .  لمص ن  اعفراة    ا بن لم م  جا  ويم ي  المص ن  ا ع م  م

 و ل   وجب ا ت ر  أولا  ل   جرالما  تح مر ا رخ  ا عمرا    ثم  ل   جرالما    ل ما .

 إجراءات تحضير الرخص العمرانية الفر  الأول:

تح ىىىىىىىىىىمر ا ىىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىىى  أولا  ىىىىىىىىىى  تقىىىىىىىىىىديم كلىىىىىىىىىىب اانصىىىىىىىىىىس    ىىىىىىىىىى  ا ىىىىىىىىىىرخ  تتم ىىىىىىىىىى   جىىىىىىىىىىرالما  

 ا عمرا     وث        ة ا   ا  لب و صدا  ا رخ  ا عمرا   .

 أولا: تقدي   لب الرخص العمرانية

 22يىىىىىىىىىىىسة  كلىىىىىىىىىىىب  خصىىىىىىىىىىى  ا ت  ئىىىىىىىىىىى  أو ا بنىىىىىىىىىىى لم أو ا اىىىىىىىىىىىدم  مقىىىىىىىىىىىر ا  لىىىىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىىىىىدي المعنىىىىىىىىىىىو 

ويكىىىىىىىىىىىسن ا  لىىىىىىىىىىىب  23وا ىىىىىىىىىىى ي لا يم ىىىىىىىىىىى   ف ىىىىىىىىىىى   لا ع ىىىىىىىىىىىب   م ت لصىىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىىى  قىىىىىىىىىىى  س ن ا    صىىىىىىىىىىى  وا تعممىىىىىىىىىىىر 

ا ىىىىىىىىى ي يحىىىىىىىىىدة ك   ىىىىىىىىى   تح ىىىىىىىىىمر  قىىىىىىىىىسة ا تعممىىىىىىىىىر  19-15  لمر ىىىىىىىىىسم ا تن  ىىىىىىىىى ي ي ىىىىىىىىىب ا نمىىىىىىىىى ذ  المرفقىىىىىىىىى  

 و  ل ما .

   ا ا  لب ي ب أن يكسن مرفع ب ند مد م  وبملت.

 السند المدع  لطلب الرخص العمرانية-1

 مىىىىىىىىىىى   ن ىىىىىىىىىىىخ  مىىىىىىىىىىى   قىىىىىىىىىىىد المل  ىىىىىىىىىىى   أو   ىىىىىىىىىىى  ك  ىىىىىىىىىىىب ا ىىىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىىىى  أن يىىىىىىىىىىىد م كلبىىىىىىىىىىى ي ىىىىىىىىىىىب  

ي ىىىىىىىىىب أيكىىىىىىىىى م ا قىىىىىىىىى  سن المىىىىىىىىىدني  أو  ن ىىىىىىىىىخ  مىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىى  سن ا    ىىىىىىىىىحو  ذا كىىىىىىىىى ن الم  ىىىىىىىىى  أو المسكىىىىىىىىى    تسك ىىىىىىىىى 

 خصىىىىىىىى  معنسيىىىىىىىى   كمىىىىىىىى  يم نىىىىىىىى  تىىىىىىىىد  م كلىىىىىىىىب  خصىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىى لم أو ا اىىىىىىىىدم  ن ىىىىىىىىخ  مىىىىىىىى   ىىىىىىىىا ةن اان ىىىىىىىى  ن  أو 

 24ن خ  م  ا عقد الةا ي ا  ي ين      ت ص   ق ع  اع   أو ا بن ي   

 الملف المرفق بالطلب-2

جملىىىىىىى  مىىىىىىى  ا سثىىىىىىى ئع  ت ىىىىىىى  جسا ىىىىىىىب تقن ىىىىىىى  ا ىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىى   ملىىىىىىىت يشىىىىىىىتم    ىىىىىىى   يرفىىىىىىىع كلىىىىىىىب

ير ىىىىىىىىى  كلىىىىىىىىىب  خصىىىىىىىىى  ا ت  ئىىىىىىىىى  وا سثىىىىىىىىى ئع المرفقىىىىىىىىى   ىىىىىىىىى   ىىىىىىىىى  جم ىىىىىىىىى  اانىىىىىىىىى لا   ىىىىىىىىى  ي ىىىىىىىىىل  وجسا ىىىىىىىىىب  ةا يىىىىىىىىى  

 ىىىىىىىى   25( ن ىىىىىىىىي  لىىىىىىىى   ئىىىىىىىى   ا  لىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىىدي  لبلديىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىو يىىىىىىىىتم  ق مىىىىىىىى  المشىىىىىىىىرو   لا ىىىىىىىى  5خمىىىىىىىى  

يىىىىىىىمن ير ىىىىىىىى  كلىىىىىىىب  خصىىىىىىىى  ا بنىىىىىىى لم والمل ىىىىىىىى   المرفقىىىىىىى   ىىىىىىىى   ىىىىىىىرئ   ا  لىىىىىىىى  ا شىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىىدي  نىىىىىىى  وجىىىىىىىىسة 



7 
 

   ن ىىىىىىىىىىىىب  لمشىىىىىىىىىىىى     ا بن يىىىىىىىىىىىى   ااخ صىىىىىىىىىىىى      ىىىىىىىىىىىى ن   ا  رةيىىىىىىىىىىىى   و ىىىىىىىىىىىى   ( ن ىىىىىىىىىىىىي3ثىىىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىىىى   ق عىىىىىىىىىىىى  اع  

أمىىىىىىى  كلىىىىىىىب  خصىىىىىىى   26( ن ىىىىىىىي    ن ىىىىىىىب   بق ىىىىىىى  المشىىىىىىى     ا  ىىىىىىىو تحتىىىىىىى    لىىىىىىى   أي المصىىىىىىى ا  ا عمسم ىىىىىىى  8ثمىىىىىىى ني 

 27( ن ي.3دم والمل    المرفق     فتر    ل   ئ   ا  ل  ا شع و ا بلدي    ث   ا ا

 الرخص العمرانيةوإصدار طلب الثانيا: دراسة 

ت  ىىىىىىى  ا قسا ىىىىىىىد المن مىىىىىىى   لبنىىىىىىى لم وا تعممىىىىىىىر  تحق ىىىىىىىع ا تىىىىىىىسا ن  ىىىىىىىمن المصىىىىىىى ا  ااخ صىىىىىىى   لأفىىىىىىىراة  مىىىىىىى  

ا عمرا  ىىىىىىىىىىىىى    أبع ة ىىىىىىىىىىىى  الاقتصىىىىىىىىىىىىى ةي  خىىىىىىىىىىىى     ىىىىىىىىىىىىب   ي جىىىىىىىىىىىىى ت م  ىىىىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىىىىى    وبىىىىىىىىىىىىمن المصىىىىىىىىىىىىى ن  ا ع مىىىىىىىىىىىى  

والاجتم   ىىىىىىى  وا ب ث ىىىىىىىى  وا  ق ف ىىىىىىىى   و ىىىىىىىم يبقىىىىىىىى   ىىىىىىىىس  تىىىىىىىدخ  الةا ن ا ع مىىىىىىىى    ىىىىىىىىم ن تحق ىىىىىىىع ذ ىىىىىىىى   مىىىىىىىى  

 28خ   فر  اانصس  الم بع     ا رخ  ا عمرا     و    ايترام   ن ا رخ .

ا ق ىىىىىىىىى م  مامىىىىىىىىى  فحىىىىىىىىى   ا ىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىى ةا ي قبىىىىىىىىى   صىىىىىىىىىدا  ل ا  ىىىىىىىىىب  ا ي ىىىىىىىىىب   ىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىل   

ةا يىىىىىىىىىى  وا اند ىىىىىىىىىى    لمعرفىىىىىىىىىى   ذا كىىىىىىىىىى ن ل ا ب   ىىىىىىىىىى   المرفقىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىى  ا ن ي ىىىىىىىىىى  ا وجم ىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىى ن ا ىىىىىىىىىىرخ لىىىىىىىىىىب ك

 ا م ىىىىىىى  ا سثىىىىىىى ئع والم ىىىىىىى ندا  ا 
ق
إن و ل ىىىىىىى   فىىىىىىى 29 أو  فىىىىىىى  منحاىىىىىىى   مىىىىىىى  لمىىىىىىىن  ا ىىىىىىىرخ   ا  لىىىىىىىب م ىىىىىىىتسف  

ايتىىىىىىىىىرام ة ا ىىىىىىىىى  كلىىىىىىىىىب ا ىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىى  مىىىىىىىىى  قبىىىىىىىىى  اا اىىىىىىىىى   الةا يىىىىىىىىى  ا ختصىىىىىىىىى   إصىىىىىىىىىدا     يت لىىىىىىىىىب 

  لشروت ا ندةن ق  س    وأن تلتزم الةا ن ا ع م    لجرالما  ا   م      .المعنو 

 ت ىىىىىىىىىىىىر  أولا  لىىىىىىىىىىىى  ة ا ىىىىىىىىىىىى  كلىىىىىىىىىىىىب ا ىىىىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىىىىى   ثىىىىىىىىىىىىم  لىىىىىىىىىىىى   صىىىىىىىىىىىىدا  الةا ن  لقىىىىىىىىىىىىرا    و ل ىىىىىىىىىىىى 

 المتعلع ب  .

 دراسة  لب الرخص العمرانية-1

 ا ىىىىىىىىى   نىىىىىىىىىدم  يكىىىىىىىىىسن   ىىىىىىىىىل م ا رخصىىىىىىىىى  مىىىىىىىىى  اختصىىىىىىىىى    ئىىىىىىىىى   ا  لىىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىىىدي تىىىىىىىىىتم ة

ير ىىىىىىىى   ئىىىىىىىى   ا  لىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىىدي  ىىىىىىىى   ىىىىىىىى ن اان  ىىىىىىىى    ا  لىىىىىىىىب مىىىىىىىى  قبىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىب   ا سي ىىىىىىىىد  لبلديىىىىىىىى 

ت مىىىىىىى  المصىىىىىىى ن  ا ختصىىىىىىى  المكل ىىىىىىى   تح ىىىىىىىمر كلىىىىىىىب  لىىىىىىى  المصىىىىىىى ا  الم  شىىىىىىى  ن ن ىىىىىىىخ  مىىىىىىى  ملىىىىىىىت ا  لىىىىىىىب  

المسافقىىىىىىىىىىىى   والآ الم  ىىىىىىىىىىىىد  اع ىىىىىىىىىىىىخ   - كىىىىىىىىىىىىي ت صىىىىىىىىىىىى     ىىىىىىىىىىىىم ا  ىىىىىىىىىىىىل   ا ختصىىىىىىىىىىىى   - ا ىىىىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىىىىى 

ي ىىىىىىىىىىىب أن ي صىىىىىىىىىىى    و أو المصىىىىىىىىىىى ا  أو  نىىىىىىىىىىىد الاقت ىىىىىىىىىىى لم  ىىىىىىىىىىىد  اا مع ىىىىىىىىىىى   المعن ىىىىىىىىىىى    لمشىىىىىىىىىىىرو ا عمىىىىىىىىىىىسم من 

 يخ  يىىىىىىدا   تىىىىىىت ىىىىىى  ( يسمىىىىىى  ا  ىىىىىىو 15 ىىىىىى  أجىىىىىى  ااخم ىىىىىى   شىىىىىىر  بىىىىىى   ا ىىىىىىرخ  ا شىىىىىىب   ا سي ىىىىىىد  لبلديىىىىىى   ىىىىىى  كل

 30.ا  لب

و نىىىىىىىىىىىىدم  يكىىىىىىىىىىىىسن مىىىىىىىىىىىى  اختصىىىىىىىىىىىى   ا ىىىىىىىىىىىىسال  أو ا ىىىىىىىىىىىىس ير المكلىىىىىىىىىىىىت  ىىىىىىىىىىىى  عمران ير ىىىىىىىىىىىى   ئىىىىىىىىىىىى   ا  لىىىىىىىىىىىى  

  لىىىىىىىىىىب مرفقىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىرأي مصىىىىىىىىىى ا  ا تعممىىىىىىىىىىر ا ت بعىىىىىىىىىى   لبلديىىىىىىىىىى   لىىىىىىىىىى  مصىىىىىىىىىى ا  ا دو ىىىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىىىىدي ملىىىىىىىىىىت ا

  لىىىىىىىىت مىىىىىىىى  قبىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىب   ا سي ىىىىىىىىد  لسلايىىىىىىىى يىىىىىىىىتم تح ىىىىىىىىمر الم  و المكل ىىىىىىىى   ىىىىىىىى  تعممر قصىىىىىىىىد   ىىىىىىىىدالم  اي م ىىىىىىىى  ع

 ىىىىىىىىى  أجىىىىىىىىى  ااخم ىىىىىىىىى  ي ىىىىىىىىىب أن ي صىىىىىىىى  ا ىىىىىىىىى ي   و لىىىىىىىىى  المصىىىىىىىىى ا  الم  شىىىىىىىى  نأيىىىىىىىى  تر ىىىىىىىىى  ن ىىىىىىىىىخ  مىىىىىىىى  الملىىىىىىىىىت  

 31  يدا  ا  لب.( يسم  المسا     ت  يخ 15 
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 إصدار الإدارة العامة للقرار المتعلق بالرخص العمرانية-2

  يىىىىىىىىؤةي  ىىىىىىىى  ا    يىىىىىىىى  مىىىىىىىى  كىىىىىىىىرة اا اىىىىىىىى   ا ختصىىىىىىىى    ن  يىىىىىىىىدا  كلىىىىىىىىب ا ىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىى  وة ا ىىىىىىىى  

 مىىىىىى    لمسافقىىىىىى    ىىىىىى  ا  لىىىىىىب  ذا تىىىىىىسفر  ا شىىىىىىروت ا ق  س  ىىىىىى  ف ىىىىىى   وقىىىىىىد يكىىىىىىسن  ىىىىىى  رف   لىىىىىى  صىىىىىىدو  قىىىىىىرا   

  عدم م   قت   لشروت.

 إجراءات تسلي  الرخص العمرانية الفر  الثا  :

ا شىىىىىىىىىىروت ا ق  س  ىىىىىىىىىى   فىىىىىىىىىىإن اا اىىىىىىىىىى  ا ختصىىىىىىىىىى  تصىىىىىىىىىىد   لبىىىىىىىىىى   ا ىىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىىى  ذا ا ىىىىىىىىىىتسفة ك

مىىىىىىىىى   ا ىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىى وي ىىىىىىىىىب تبل ىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىىرا  المت ىىىىىىىىىم    قرا  ىىىىىىىىى    لمسافقىىىىىىىىى    ىىىىىىىىى  ا ىىىىىىىىىرخ  ا عمرا  ىىىىىىىىى 

 .ا  ل  ا شع و ا بلدي  ل  ص يب ا  لب ئ   كرة 

ا  ىىىىىى   وجىىىىىىىب تنىىىىىى و  أولا   ىىىىىىىل م  خصىىىىىى  ا ت  ئىىىىىىى   وث   ىىىىىى    ىىىىىىىل م  خصىىىىىى  ا بنىىىىىىى لم  وث   ىىىىىىى  و ىىىىىى   ىىىىىىى ا 

   ل م  خص  ا ادم.

 أولا: تسلي  رخ ة الت زئة:

  أو مىىىىىىى  قبىىىىىىى  و مىىىىىىى  كىىىىىىىرة ا ىىىىىىىسال   ىىىىىىىلم  خصىىىىىىى  ا ت  ئىىىىىىى   مىىىىىىى  مىىىىىىى  قبىىىىىىى   ئىىىىىىى   ا  لىىىىىىى  ا شىىىىىىىع و أ

صىىىىىىىى يب ا  لىىىىىىىىب  ىىىىىىىى  خ ىىىىىىىىسن  ا ىىىىىىىىس ير المكلىىىىىىىىت  ىىىىىىىى  عمران  ويبلىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىرا  المت ىىىىىىىىم   خصىىىىىىىى  ا ت  ئىىىىىىىى   لىىىىىىىى 

ا شىىىىىىىىىىاري  المىىىىىىىىىىسا  من  تىىىىىىىىىى  يخ  يىىىىىىىىىىدا  ا  لىىىىىىىىىىب   نىىىىىىىىىىدم  يكىىىىىىىىىىسن   ىىىىىىىىىىل ما  مىىىىىىىىىى  اختصىىىىىىىىىى    ئىىىىىىىىىى   ا  لىىىىىىىىىى  

ا شىىىىىىىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىىىىىىىدي    تبىىىىىىىىىىىىى  ن مم ىىىىىىىىىىىىى   لدو ىىىىىىىىىىىىى  أو  لبلديىىىىىىىىىىىىى   و ىىىىىىىىىىىىى  و ىىىىىىىىىىىىىسن ث ثىىىىىىىىىىىىى  أ ىىىىىىىىىىىىىار  نىىىىىىىىىىىىىدم  يكىىىىىىىىىىىىىسن 

 32اختص     ل ما   لسال  أو  لس ير المكلت    عمران.

 ثانيا: تسلي  رخ ة البناء:

أن  شىىىىىىىىىىىىىىتم   خصىىىىىىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىىىىىىى لم   ىىىىىىىىىىىىىى  الا تزامىىىىىىىىىىىىى   والا ت ىىىىىىىىىىىىىى   ا  ىىىىىىىىىىىىىىو ينبغىىىىىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىىىىىى  ا بىىىىىىىىىىىىىى ني أن  ي ىىىىىىىىىىىىىب

أيىىىىىىىىى  يبلىىىىىىىىى  صىىىىىىىىى يب ا  لىىىىىىىىىب  ىىىىىىىىى  قرا  المت ىىىىىىىىىم   خصىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىى لم مرفقىىىىىىىىى   ن ىىىىىىىىىخ  مىىىىىىىىى  الملىىىىىىىىىت  33يحترماىىىىىىىىى  

 34المت م  ا تأ مرن     ا تص م م المعم  ي  م  كرةا

كىىىىىىرة  ئىىىىىى   ا  لىىىىىى  ا شىىىىىىىع و مصىىىىىى ا  ا تعممىىىىىىر ا ت بعىىىىىى   لبلديىىىىىى   ىىىىىى  ي  ىىىىىى    ىىىىىىل م ا رخصىىىىىى  مىىىىىى  -

 ا بلدي 

 المص ا  المكل      تعممر     م تس  ا سلاي     ي      ل م ا رخص  م  كرة ا سال  -

المديريىىىىىىىىىىى  ا ع مىىىىىىىىىىى   لتعممىىىىىىىىىىىر وا اند ىىىىىىىىىىى  المعم  يىىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىىى  م ىىىىىىىىىىىتس  ا ىىىىىىىىىىىس ا ن المكل ىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىى  عمران  ىىىىىىىىىىى  -

 ي      ل م ا رخص  م  كرة ا س ير المكلت    عمران.

 خ ة الهدمتسلي  ر ثالثا: 

بعىىىىىىد  أي ا شىىىىىىىب   ا سي ىىىىىىد  ا ىىىىىى ي تىىىىىىم فتىىىىىىى    خصىىىىىى  ا اىىىىىىدم ي ىىىىىىلم  ئىىىىىى   ا  لىىىىىى  ا شىىىىىىع و ا بلىىىىىىىدي

 35    م تس  ا بلدي   ويبل  قرا   خص  ا ادم  ل  ص يب ا  لب.
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 المبحث الثا  

 الشهادات العمرانية

وا  ىىىىىىىىىىىو مىىىىىىىىىىى    عىىىىىىىىىىىد  ىىىىىىىىىىىا ةا  ا تعممىىىىىىىىىىىر ا نىىىىىىىىىىىس  ا  ىىىىىىىىىىى ني مىىىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىىىىرا ا  ا  رةيىىىىىىىىىىى  المتعلقىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىى  تعممر 

ةا ن  ىىىىىىىىىى  مريلىىىىىىىىىى  أولىىىىىىىىىى  وتتىىىىىىىىىىدخ  ال  ا ساجىىىىىىىىىىب ايتراماىىىىىىىىىى   شىىىىىىىىىى   اع اضىىىىىىىىىىحو خ  اىىىىىىىىىى  تىىىىىىىىىىم تحديىىىىىىىىىىد المقىىىىىىىىىى ي   

 مىىىىىىى  ي  ىىىىىىىر مراقبىىىىىىى  مىىىىىىىد  ايتىىىىىىىرام  ىىىىىىى ن المقىىىىىىى ي    ىىىىىىى   مل ىىىىىىى    قصىىىىىىىد تحديىىىىىىىد ضىىىىىىىسا   وتصىىىىىىىن     ا بنىىىىىىى لم

 .ا بن لم

  ىىىىىىىىى  نصىىىىىىىىىس   مك   ىىىىىىىىى  اا ا ىىىىىىىىى أمىىىىىىىىى م ا قىىىىىىىىى ئم  لالمشىىىىىىىىىر   ضىىىىىىىىىب  ا عمل ىىىىىىىىى   ا عمرا  ىىىىىىىىى  وضىىىىىىىىى  وقصىىىىىىىىىد

 .ا تق  م  وأخر  بعدي  كشا ةن الم   ق و ا تعممر   ي  بع ا  قبل   كشا ةبع  ا شا ةا 

و ىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىى ا ا  ىىىىىىىىىى    وجىىىىىىىىىىب ا ت ىىىىىىىىىىر  أولا  لىىىىىىىىىى  م ىىىىىىىىىى   ا شىىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىىىى  وث   ىىىىىىىىىى   لىىىىىىىىىى   جىىىىىىىىىىرالما  

 تح مر و  ل م ا شا ةا  ا عمرا   .

 المطلب الأول 

 م ال الشهادات العمرانية

اع ىىىىىىىىىخ   ا خىىىىىىىىىس   اىىىىىىىىىم ق  س ىىىىىىىىى     ا عمرا  ىىىىىىىىى  مىىىىىىىىى  خىىىىىىىى   تحديىىىىىىىىىدويىىىىىىىىتم تحديىىىىىىىىىد م ىىىىىىىىى   ا شىىىىىىىىىا ةا

 تقديم كلب اانصس   لا    ومحلا .

الأشااااااااااااااخان ااخاااااااااااااا ل لهاااااااااااااا   ان نااااااااااااااا تقاااااااااااااادي   لااااااااااااااب الح اااااااااااااا ل علااااااااااااااى الاااااااااااااارخص  الفاااااااااااااار  الأول:

 العمرانية

 36أو مىىىىىىىىى  كىىىىىىىىىرة مسكلىىىىىىىىى  أو أي  ىىىىىىىىىخ  معنىىىىىىىىىىو يقىىىىىىىىىدم كلىىىىىىىىىب  ىىىىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىىىىر مىىىىىىىىى  كىىىىىىىىىىرة الم  ىىىىىىىىى  

ي ىىىىىىىىب   ىىىىىىىى  الم  ىىىىىىىى  أو صىىىىىىىى يب المشىىىىىىىىرو   و مسكلىىىىىىىى    لىىىىىىىىب  ىىىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىىىى م  ىىىىىىىى  أو ينبغىىىىىىىى  أن يتقىىىىىىىىدم الم 

 37الم   ق .أن يشعر ا  ل  ا شع و ا بلدي  إن  لم ا بن لم    لم     ا ةن 

يىىىىىىىىىع كلىىىىىىىىىب ا شىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىى   لىىىىىىىىى  الم  ىىىىىىىىى  و لىىىىىىىىى  أ ىىىىىىىىىخ    ممىىىىىىىى  تقىىىىىىىىىدم ي بىىىىىىىىىمن أن المشىىىىىىىىىر  مىىىىىىىىن 

 . خري 

 أولا: المالك

 ي س ا     يع المل   .و س ك   خ  يتمت      ل    ا  و 

 ثانيا أشخان آخرين

 و م لم    يم   ع خ    خري  كلب ا رخ  ا عمرا    ا ل  ض ف   

 وكيل المالك-1

 38.ا عمرا    ا شا ةا أج   المشر  لمسك  الم    أن ينس   ن     تقديم كلب  قد 
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 صاحب المشرو -2

 ىىىىىىىىىىى  ي  ىىىىىىىىىىى  ا بن يىىىىىىىىىىى   ذا    ىىىىىىىىىىىا ةن الم   قىىىىىىىىىىى  أن يقىىىىىىىىىىىدم كلىىىىىىىىىىىب أجىىىىىىىىىىى   المشىىىىىىىىىىىر   صىىىىىىىىىىى يب المشىىىىىىىىىىىرو 

 ىىىىىى  ي  ىىىىىى   أو   يشىىىىىىاد ف ىىىىىى    ىىىىىى  الا   ىىىىىى لم مىىىىىى  اع ىىىىىى   أيىىىىىى  يىىىىىىسة  تصىىىىىىريح    لا ىىىىىىتعم   ا  ىىىىىى نو اا مىىىىىى   ا

مح ىىىىىىىىىىىرا معىىىىىىىىىىىدا مىىىىىىىىىىى  كىىىىىىىىىىىرة ا ا صىىىىىىىىىىى  ا سكن ىىىىىىىىىىى   لمراقبىىىىىىىىىىى   أيااااااااااان يقااااااااااادم  ،ر   ماىىىىىىىىىىىسا بن يىىىىىىىىىىى   الم ىىىىىىىىىىىتقبل  

 39.ا تقن    لبن لم ي  د   ل م الا    

 محل الشهادات العمرانية الفر  الثا  :

 عىىىىىىىىىىىد ا شىىىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىىىىى  أةوا   لرق  ىىىىىىىىىىى  ا قبل ىىىىىىىىىىى  وا بعديىىىىىىىىىىى   عمل ىىىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىىىى لم ت ىىىىىىىىىىىدة   ىىىىىىىىىىىب  

محىىىىىىىىىى   و ل ىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىنت ر  أولا  لىىىىىىىىىى  و كىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىا ةن ا تس ىىىىىىىىىى  ا عمرانىىىىىىىىىىي ي ىىىىىىىىىىب ايكىىىىىىىىىى م قىىىىىىىىىى  سن ا عمىىىىىىىىىىران  

  ق . مح   ا ةن ا تعممر  وث      ل  مح   ا ةن ا تق  م  وث      ل  م    ا ةن الم 

 أولا: محل شهادة التعمير

ي لىىىىىىىىب  ىىىىىىىىىا ةن يم ىىىىىىىى  كىىىىىىىى   ىىىىىىىىىخ  كب رىىىىىىىى  أو معنىىىىىىىىسي معنىىىىىىىىىو  قبىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىرو   ىىىىىىىىى  ا د ا ىىىىىىىى    أن 

 معنىىىىىىىى   40 يقسقىىىىىىىى   ىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىى لم والا ت  قىىىىىىىى   ا  ىىىىىىىىو ت  ىىىىىىىى   اىىىىىىىى  ا ق عىىىىىىىى  اع ضىىىىىىىى   المعن ىىىىىىىى ا تعممىىىىىىىىر   عىىىىىىىىمن 

ا ختصىىىىىىىىى  وذ ىىىىىىىىى  أن ىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىا ةن  ةا يىىىىىىىىى  اخت   يىىىىىىىىى  ي لب ىىىىىىىىى  كىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىخ  كب رىىىىىىىىى  أو معنىىىىىىىىىسي مىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىل   

 41ب دة ا تعرة     يقسق     ا بن لم وك ا جم   الا ت  ق   ا  و ت     ا  اع   المع ن .

 ثانيا: محل شهادة التقسي 

  ىىىىىىلم لم  ىىىىىى   قىىىىىى   مبنىىىىىىو وب لىىىىىىب منىىىىىى   ىىىىىىا ةن تق ىىىىىى م  نىىىىىىدم  ي مىىىىىى  تق ىىىىىى م   لىىىىىى  ق ىىىىىىممن أو  ىىىىىىدن 

و ىىىىىىى   عتبىىىىىىىر وث قىىىىىىى  تبىىىىىىىمن  ىىىىىىىروت  مك   ىىىىىىى  تق ىىىىىىى م مل  ىىىىىىى   ق  يىىىىىىى  مبن ىىىىىىى   لىىىىىىى  ق ىىىىىىىممن أو  ىىىىىىىدن  42أق ىىىىىىى م 

أق ىىىىىىى م  أيىىىىىىى  ي ىىىىىىىب تبريىىىىىىىر تساجىىىىىىىد ا بن يىىىىىىى    ىىىىىىى  ا ق عىىىىىىى  اع ضىىىىىىى   ب ىىىىىىىند قىىىىىىى  سني م ىىىىىىى   قىىىىىىىد المل  ىىىىىىى   أو 

 43ب ند  ةا ي م    ا ةن الم   ق .

 ىىىىىىىىىىىىىى م ا ن ىىىىىىىىىىىىىى ج  عىىىىىىىىىىىىىد  ىىىىىىىىىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىىىىىىىىى م وث قىىىىىىىىىىىىىى   مرا  ىىىىىىىىىىىىى  مامىىىىىىىىىىىىىى   أقر ىىىىىىىىىىىىى  المشىىىىىىىىىىىىىىر  انم يىىىىىىىىىىىىى  وتن

ا عمرانىىىىىىىىي  و ىىىىىىىى   خصىىىىىىىى  خ صىىىىىىىى     عقىىىىىىىى  ا  المبن ىىىىىىىى   ولا   مىىىىىىىىر يقىىىىىىىىس  ا بنىىىىىىىى لم عن ا عقىىىىىىىى   أ   ىىىىىىىى  مبنىىىىىىىىو  

و ىىىىىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىىىىىى م  ىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىى  ا س ىىىىىىىىىى ئ  ا  يقىىىىىىىىىى   عمل ىىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىىى لم وا  ىىىىىىىىىىو تبىىىىىىىىىىمن  ىىىىىىىىىىروت  مك   ىىىىىىىىىى  تق ىىىىىىىىىى م 

 44.مل     ق  ي  مبن       ق ممن أو أكثر

 ثالث: محل شهادة المطابقة

ا ختصىىىىىىىىىىىى   الةا يىىىىىىىىىىىى اا اىىىىىىىىىىىى    خ  اىىىىىىىىىىىى لم   قىىىىىىىىىىىى  و ىىىىىىىىىىىى ل  ق  س  ىىىىىىىىىىىى   تمىىىىىىىىىىىى    مىىىىىىىىىىىى   عتبىىىىىىىىىىىىر  ىىىىىىىىىىىىا ةن ا

ا رق  ىىىىىىىىى  ا بعديىىىىىىىىى   ىىىىىىىىى  م ىىىىىىىىى   ا تعممىىىىىىىىىر  ب  ىىىىىىىىى  ا تأكىىىىىىىىىد مىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىد  ايتىىىىىىىىىرام الم ىىىىىىىىىت  د مىىىىىىىىى   خصىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىى لم 

ا  ىىىىىىىو ت ىىىىىىىمن     خصىىىىىىى  ا بنىىىىىىى لم   ح ىىىىىىىل تقىىىىىىىسم ا نىىىىىىى  مؤ لىىىىىىى  ق  س ىىىىىىى   و لأيكىىىىىىى م لتصىىىىىىى م م المصىىىىىىى ة   لا ىىىىىىى   
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 ةا يىىىىىىىى  وتقن ىىىىىىىى    مع ينىىىىىىىى  أ ىىىىىىىى    ا بنىىىىىىىى لم المن   ىىىىىىىى  وا قىىىىىىىىس   م   ق  ىىىىىىىى  أو  ىىىىىىىىدم  صىىىىىىىى ي    مىىىىىىىى   ىىىىىىىىدي   مىىىىىىىى  

 45.م   قت 

يتعىىىىىىمن   ىىىىىى  الم ىىىىىىت  د مىىىىىى   خصىىىىىى  ا بنىىىىىى لم  نىىىىىىد ا   ىىىىىى لم أ ىىىىىى    ا بنىىىىىى لم وا    صىىىىىى  ا  ىىىىىىو يت  ىىىىىى  و ل ىىىىىى   

 46.ب    ذا اقتضح  اعمر ا ت را   ا ةن م   ق  اع     المن  ن م  أيك م  خص  ا بن لم

 الثا  المطلب 

 الشهادات العمرانيةإجراءات تحضير وتسلي  

 وبىىىىىىىىى  مىىىىىىىىى  المشىىىىىىىىىر   ىىىىىىىىى  ضىىىىىىىىىب  ا عمل ىىىىىىىىى   ا عمرا  ىىىىىىىىى  أكثىىىىىىىىىر وضىىىىىىىىى  أمىىىىىىىىى م المعنىىىىىىىىىو ا قىىىىىىىىى ئم   ىىىىىىىىى   ىىىىىىىىى ن 

ا عمل ىىىىىىىىىىىى    مك   ىىىىىىىىىىىى  اانصىىىىىىىىىىىىس    ىىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىىىا ةا   مرا  ىىىىىىىىىىىىى  بع ىىىىىىىىىىىىا  قبل ىىىىىىىىىىىى  كشىىىىىىىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىىىىىىىر و ىىىىىىىىىىىىىا ةن 

جىىىىىىىىرالما  تح ىىىىىىىىمر ا شىىىىىىىىا ةا  وجىىىىىىىىب ا ت ىىىىىىىىر   لىىىىىىىى    و نىىىىىىىى ا تق ىىىىىىىى م  وأخىىىىىىىىر  بعديىىىىىىىى  كشىىىىىىىىا ةن الم   قىىىىىىىى   

   ثم  ل   جرالما    ل ما .ا عمرا   

 ةإجراءات تحضير الشهادات العمراني الفر  الأول:

 ن كلىىىىىىىب  ىىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىىر يىىىىىىىتم قبىىىىىىى  مب  ىىىىىىىرن المعنىىىىىىىو  مل ىىىىىىى  ا بنىىىىىىى لم  وكلىىىىىىىب  ىىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىىى م يىىىىىىىتم 

قبىىىىىىىى  ت  ىىىىىىىى د مشىىىىىىىىرو  ق ىىىىىىىىم  ا عقىىىىىىىى   المبنىىىىىىىىو   ىىىىىىىى  يىىىىىىىىمن يىىىىىىىىتم كلىىىىىىىىب  ىىىىىىىىا ةن الم   قىىىىىىىى  يكىىىىىىىىسن بعىىىىىىىىد ن  يىىىىىىىى  

 اع      

 أولا: تقدي   لب الح  ل على الشهادات العمرانية

كلىىىىىىىىىب  ىىىىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىىىىى م  ويىىىىىىىىىتم  لم مل ىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىى  كلىىىىىىىىىب  ىىىىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىىىىر قبىىىىىىىىى  مب  ىىىىىىىىىرن المعنىىىىىىىىىو يىىىىىىىىىتم

   ىىىىىىى  يىىىىىىىمن يىىىىىىىتم كلىىىىىىىب  ىىىىىىىا ةن الم   قىىىىىىى  بعىىىىىىىد ا   ىىىىىىى لم أ ىىىىىىى    قبىىىىىىى  ت  ىىىىىىى د مشىىىىىىىرو  ق ىىىىىىىم  ا عقىىىىىىى   المبنىىىىىىىو

 ا بن لم وا    ص .

 ثانيا: دراسة الطلب وإصدار الشهادات العمرانية

 ىىىىىىا ةن  ةا يىىىىىىى   عتبىىىىىىر  ىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىىر  جىىىىىىرالم اخت ىىىىىى  ي ولا يترتىىىىىىىب   ىىىىىى   ىىىىىىىدم كلب ىىىىىى  أي جىىىىىى الم  و ىىىىىىى  

ل    ىىىىىىىىىى م و ق  ىىىىىىىىىى     ن ىىىىىىىىىىب   ىىىىىىىىىىلإةا ن  و نىىىىىىىىىى  وجىىىىىىىىىىب ت  ىىىىىىىىىى   قسا ىىىىىىىىىىد ا قىىىىىىىىىى  سن الةا ي و ىىىىىىىىىى  تم ىىىىىىىىىى  و ىىىىىىىىىى 

  ثىىىىىىىىىىىىم  لىىىىىىىىىىىى  ة ا ىىىىىىىىىىىى  كلىىىىىىىىىىىىب  ىىىىىىىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىىىىىىىى م   لىىىىىىىىىىىى  ة ا ىىىىىىىىىىىى  كلىىىىىىىىىىىىب  ىىىىىىىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىىىىىىىر و صىىىىىىىىىىىىدا  ا ت ىىىىىىىىىىىىر  

 .   وأخمرا  ل  ة ا   كلب  ا ةن الم   ق  و صدا   و صدا  

 ادارهوإص  لب شهادة التعمير دراسة -1

 47.جرالما  ة ا   و صدا   خص  ا بن لم ت     ن   

 هاوإصدار  شهادة التقسي   لبدراسة -2

 ىىىىىىىىىىىىن   اع ىىىىىىىىىىىىك     يىىىىىىىىىىىىتم تح ىىىىىىىىىىىىمر  ىىىىىىىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىىىىىىىى م   ىىىىىىىىىىىى  م ىىىىىىىىىىىىتس  ا شىىىىىىىىىىىىب   ا سي ىىىىىىىىىىىىد  لبلديىىىىىىىىىىىى 

 49    أن يتم تبل  ا     أج  ا شار المسال   ت  يخ اليدا .48  ااخ ص   رخص  ا بن لم
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 وإصدارها المطابقة لب شهادة دراسة -3

( يسمىىىىىىىى  ا تىىىىىىىىدالم مىىىىىىىى  تىىىىىىىى  يخ الا   ىىىىىىىى لم 30يىىىىىىىىسة  الم ىىىىىىىىت  د مىىىىىىىى   خصىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىى لم خىىىىىىىى   أجىىىىىىىى  ا   ثىىىىىىىىمن  

مىىىىىى  الا ىىىىىى    تصىىىىىىريح  يعىىىىىىد  ىىىىىى  ن ىىىىىىختمن يشىىىىىىاد   ىىىىىى  الا   ىىىىىى لم مىىىىىى   ىىىىىى ن الا ىىىىىى       ن ىىىىىىب   لبن يىىىىىى   ذا  

قبىىىىىىىى  ا تقن ىىىىىىىى  الا ىىىىىىىىتعم   ا  ىىىىىىىى نو  ومح ىىىىىىىىر   ىىىىىىىىل م اع ىىىىىىىى    معىىىىىىىىدا مىىىىىىىى  كىىىىىىىىرة ا ا صىىىىىىىى  ا سكن ىىىىىىىى   لمرا

 لبنىىىىىىىىىىىىى لم    ن ىىىىىىىىىىىىىب   لت امىىىىىىىىىىىىىزا  وا بن يىىىىىىىىىىىىى   ذا  الا ىىىىىىىىىىىىىتعم   ا  ىىىىىىىىىىىىى نو اا مىىىىىىىىىىىىى    أو ا بن يىىىىىىىىىىىىى   الم ىىىىىىىىىىىىىتقبل  

 50   ماس   وذ    مقر ا  ل  ا شع و ا بلدي لمك ن ا بن لم.

ت تمىىىىىى  ا نىىىىىى  مراقبىىىىىى  الم   قىىىىىى   نىىىىىى لم   ىىىىىى  ا ىىىىىىتد  لم مىىىىىى   ئىىىىىى   ا  لىىىىىى  ا شىىىىىىع و ا بلىىىىىىدي  ىىىىىى  أجىىىىىى  

وتقىىىىىىىىىىسم  مع ينىىىىىىىىىى  أ ىىىىىىىىىى    ا بنىىىىىىىىىى لم المن   ىىىىىىىىىى  وا قىىىىىىىىىىس   51ا تصىىىىىىىىىىري       ىىىىىىىىىى لم اع ىىىىىىىىىى    د  يىىىىىىىىىىدا  يىىىىىىىىىىسم بعىىىىىىىىىى 15

 ىىىىىىى  ي  ىىىىىىى  الم   قىىىىىىى  تمىىىىىىىن   أيىىىىىىى   ي    ىىىىىىى  وبنىىىىىىى لم  ل ىىىىىىى  ي ىىىىىىىلم  ئىىىىىىى   ا  لىىىىىىى   م   ق  ىىىىىىى  أو  ىىىىىىىدم م   ق  ىىىىىىى   

 ا شع و ا بلدي قرا  يت م   ا ةن الم   ق .

 إجراءات تسلي  الشهادات العمرانية الفر  الثا  :

ة كلبىىىىىىىى   ا شىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىىروت ا ق  س  ىىىىىىىى   فىىىىىىىىإن اا اىىىىىىىىى  ا ختصىىىىىىىى  تصىىىىىىىىىد   ذا ا ىىىىىىىىتسف

قرا  ىىىىىىىىىى    لمسافقىىىىىىىىىى   لا ىىىىىىىىىى   وي ىىىىىىىىىىب تبل ىىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىىىرا  المت ىىىىىىىىىىم  ا شىىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىى  كىىىىىىىىىىرة ا  لىىىىىىىىىى  

 ا شع و ا بلدي  ل  ص يب ا  لب.

 ىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىى م  وأخمىىىىىىرا  لىىىىىى    لىىىىىى    ىىىىىىل م ىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىر  ثىىىىىىم  و نىىىىىى  يىىىىىىتم ا ت ىىىىىىر  أولا  لىىىىىى    ىىىىىىل م

  م  ا ةن الم   ق .ل  

 أولا: تسلي  شهادة التعمير

كمىىىىىىىى  قىىىىىىىىىد  52 ىىىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىىىىر    د جىىىىىىىى  اعولىىىىىىىى   ئىىىىىىىى   ا  لىىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىىدي ي ىىىىىىىىت     ىىىىىىىىل م 

أيىىىىىىىىىىىى  يبلىىىىىىىىىىىى  صىىىىىىىىىىىى يب ا  لىىىىىىىىىىىىب  ىىىىىىىىىىىى  قرا    يكىىىىىىىىىىىىسن مىىىىىىىىىىىى  اختصىىىىىىىىىىىى   ا ىىىىىىىىىىىىسال  أو ا ىىىىىىىىىىىىس ير المكلىىىىىىىىىىىىت  ىىىىىىىىىىىى  عمران

مصىىىىىىى ا  ا تعممىىىىىىىر ا ت بعىىىىىىى   لبلديىىىىىىى   ىىىىىىى  ي  ىىىىىىى    ىىىىىىىل م ا رخصىىىىىىى  مىىىىىىى  كىىىىىىىرة المت ىىىىىىىم   ىىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىىر مىىىىىىى  

المصىىىىىى ا  المكل ىىىىىى   ىىىىىى  تعممر   ىىىىىى  م ىىىىىىتس  ا سلايىىىىىى   ىىىىىى  ي  ىىىىىى    ىىىىىىل م مىىىىىى    ئىىىىىى   ا  لىىىىىى  ا شىىىىىىع و ا بلىىىىىىدي 

المديريىىىىىىىى  ا ع مىىىىىىىى   لتعممىىىىىىىىر وا اند ىىىىىىىى  المعم  يىىىىىىىى    ىىىىىىىى  م ىىىىىىىىتس  ا ىىىىىىىىس ا ن مىىىىىىىى   ا رخصىىىىىىىى  مىىىىىىىى  كىىىىىىىىرة ا ىىىىىىىىسال  

   ل م ا رخص  م  كرة ا س ير المكلت    عمران.المكل      عمران    ي    

 ثانيا: تسلي  شهادة التقسي 

وا ىىىىىىىىىى ي  ن   ىىىىىىىىىىل م  ىىىىىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىىىىىى م يكىىىىىىىىىىسن مىىىىىىىىىى  اختصىىىىىىىىىى    ئىىىىىىىىىى   ا  لىىىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىىىىدي  

 53 ل   أن يبل   ا ةن ا تق  م خ   ا شار المسال   ت  يخ  يدا  ا  لب.
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 ثالثا: تسلي : شهادة المطابقة

 54أ ىىىىىىى    ا بنىىىىىىى لم  ثبىىىىىىى   م   قىىىىىىى  اع ىىىىىىى    مىىىىىىى   خصىىىىىىى  ا بنىىىىىىى لم بشىىىىىىىا ةن م   قىىىىىىى  يىىىىىىىتم  نىىىىىىىد ا   ىىىىىىى لم 

    ىىىىىىىل م  ىىىىىىىا ةن الم   قىىىىىىى  مىىىىىىى  اختصىىىىىىى    ئىىىىىىى   ا  لىىىىىىى  ا شىىىىىىىع و ا بلىىىىىىىدي ا خىىىىىىىت   قل م ىىىىىىى أيىىىىىىى  يعىىىىىىىد 

أو م  مىىىىىىىى  قبىىىىىىىى  ا ىىىىىىىىسال  ا خىىىىىىىىت   قل م ىىىىىىىى   أو تلىىىىىىىى  الم ىىىىىىىىل     ن ىىىىىىىىب   ىىىىىىىىرخ  ا بنىىىىىىىى لم الم ىىىىىىىىلم  مىىىىىىىى  كرفىىىىىىىى 

 55مران.م  كرة ا س ير المكلت    ع

ا ىىىىىىىىى ي  قىىىىىىىىى    ىىىىىىىىى  أ ىىىىىىىىى   مح ىىىىىىىىىر ا نىىىىىىىىى  الم   قىىىىىىىىى   ي ىىىىىىىىىلم  ئىىىىىىىىى   ا  لىىىىىىىىى  ا شىىىىىىىىىع و  ىىىىىىىىىا ةن الم  

 أي م. 8ير         كريع مم ل     ا   ن     أج  

 :الخاتمة

ت رقنىىىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىىىى ن ا د ا ىىىىىىىىىىىىى  لمسضىىىىىىىىىىىىىس  ا قىىىىىىىىىىىىىرا ا  الةا يىىىىىىىىىىىىى  ا  رةيىىىىىىىىىىىىى  ا عمرا  ىىىىىىىىىىىىى   المتعلقىىىىىىىىىىىىى   مىىىىىىىىىىىىى  

ا بنىىىىىىىىىى لم   خصىىىىىىىىىى  ا اىىىىىىىىىىدم   خصىىىىىىىىىى  ا ت  ئىىىىىىىىىى   أو    شىىىىىىىىىىا ةا   ىىىىىىىىىى  رخ  ا عمرا  ىىىىىىىىىى  والمتم لىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىى   خصىىىىىىىىىى  

ا عمرا  ىىىىىىىىى  والمتم لىىىىىىىىى   ىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىا ةن ا تعممىىىىىىىىىر   ىىىىىىىىىا ةن ا تق ىىىىىىىىى م   ىىىىىىىىىا ةن الم   قىىىىىىىىى   وا  ىىىىىىىىىو تمنحاىىىىىىىىى  الةا ن 

 ا ع م   لأفراة    م    ا عمران.

 ىىىىىىىى ن ا ىىىىىىىىىرخ  وا شىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىىى   عىىىىىىىىىد    ىىىىىىىىى   ممنسيىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىلإةا ن ا ع مىىىىىىىىى   مىىىىىىىىى  أجىىىىىىىىى  تن ىىىىىىىىى م 

وتح ىىىىىىىىمن الم اىىىىىىىىر اا مىىىىىىىى ل   لت معىىىىىىىى   ا  ىىىىىىىى ن    وبتحل لاىىىىىىىى  تىىىىىىىىم ا سقىىىىىىىىسة   ىىىىىىىى  مىىىىىىىىد    ان مل ىىىىىىىى  ا عمىىىىىىىىر 

            تن  م  مل   ا تعممر  ووض  ا عمران     ك  ن ا ق  سني.

ا صىىىىىىىى ة ن  ىىىىىىىى ل اةن المن ىىىىىىىىرةن  ىىىىىىىىلإةا ن ا ع مىىىىىىىى    نىىىىىىىى لم   وتسصىىىىىىىىلن   لىىىىىىىى  أن ا قىىىىىىىىرا ا  ا  رةيىىىىىىىى  ا عمرا  ىىىىىىىى 

ا   ىىىىىىىىس  مىىىىىىىى  ا تىىىىىىىىسا ن  ىىىىىىىىمن مصىىىىىىىى ن  اعفىىىىىىىىراة  ىىىىىىىى  اانصىىىىىىىىس    ىىىىىىىى    ىىىىىىىى  كلىىىىىىىىب المعن ىىىىىىىىمن   عمىىىىىىىى    ىىىىىىىى   يىىىىىىىىد

 ىىىىىىى    والمصىىىىىىى ن  ا ع مىىىىىىى  المتم لىىىىىىى   ىىىىىىى  ايتىىىىىىىرام قىىىىىىى  سن ا عمىىىىىىىران  خ صىىىىىىى  مىىىىىىى  مىىىىىىىن  يىىىىىىىع ا  عىىىىىىى  الةا ي 

وا ق ىىىىىى ئي  ىىىىىى  ي  ىىىىىىى   فىىىىىى  ا  لىىىىىىىب  ومىىىىىىر أن رىىىىىىىخ م  ملىىىىىىت كلىىىىىىب ا رخصىىىىىىى  ومىىىىىى  يت لبىىىىىىى  مىىىىىى  مصىىىىىىى  يت 

     م  ىىىىىىىىىى   ا نل ىىىىىىىىىى  وو ىىىىىىىىىى    ىىىىىىىىىىرك  ي قىىىىىىىىىى  ك  ىىىىىىىىىى  ك  ىىىىىىىىىىب  ىىىىىىىىىى ن ا ىىىىىىىىىىرخ   وضىىىىىىىىىىعت المصىىىىىىىىىى ا  ا تقن ىىىىىىىىىى

 ا عمران أثر  لب      يم ي  ا عمران.

  قدم جمل  م  ا نت ئج وا تسص   .   ن المداخل  و   خت م

 النتائج:

 ةو   ىىىىىىىىى   ن ا ىىىىىىىىىرخ  وا شىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىىى   ىىىىىىىىى   بىىىىىىىىى  ن  ىىىىىىىىى  قىىىىىىىىىرا ا   ةا يىىىىىىىىى  فرةيىىىىىىىىى   مرا  ىىىىىىىىى  -

 .19-15 قسة  عممر كم   س وا ة      م   المر سم ا تن   ي 

 لا أ ىىىىى   ىىىىىم يحىىىىىد مىىىىى  ا بنىىىىى لما  ا  سضىىىىىسي    وىىىىىم اعيكىىىىى م ا رة  ىىىىى  ا  ىىىىىو جىىىىى لم ب ىىىىى  قىىىىى  سن ا تعممىىىىىر -

 وا  و أ قة ا دو   و  ا  بم  يعسة  ل   ق  ا    لما      م تس  ا بلدي  .
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ا عمرا  ىىىىىىىىى  و ىىىىىىىىى ا ي قىىىىىىىىى  ك  ىىىىىىىىى   ا  رةيىىىىىىىىى ا تصىىىىىىىىىدا  ا قىىىىىىىىىرا ا  رىىىىىىىىىخ م  الملىىىىىىىىىت الم لىىىىىىىىىس    لىىىىىىىىىب  -

 اا اد وا سقة وا تك   ت.  لالمعن من م  ي

دي    و ىىىىىىى  ي  ىىىىىىىى  وجسة ىىىىىىى  ف ىىىىىىىىو    ىىىىىىىىة  ىىىىىىىدم تساجىىىىىىىىد  ىىىىىىىرك   مىىىىىىىىران   ىىىىىىى  م ىىىىىىىىتس  أولىىىىىىىب ا بلىىىىىىىى -

 فع       قد  ا  ي ي ر  قسا د ا عمران.

ك   قىىىىىىىى  و ىىىىىىىى  واقتنىىىىىىىى   الم ىىىىىىىىؤو من  ت ب ىىىىىىىىع أي ىىىىىىىىم قىىىىىىىى  سن ا تعممىىىىىىىىر ووىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىرة  ىىىىىىىى  المىىىىىىىىسا -

ا ىىىىىىى ي وضىىىىىىى     ىىىىىىىسي  وضىىىىىىىع    م    ىىىىىىى   قىىىىىىى  سن  15-08 ىىىىىىى  خىىىىىىىر  ا قىىىىىىى  سن وخ صىىىىىىى  مىىىىىىى  وجىىىىىىىسة ا قىىىىىىى  سن 

 ا تعممر.

 الت صيات:

 سصىىىىىىىىىىىحو المشىىىىىىىىىىىر   تعىىىىىىىىىىىدي   ىىىىىىىىىىى ن ا   ىىىىىىىىىىىم   ي ىىىىىىىىىىى  تتم  ىىىىىىىىىىىح  وكب عىىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىى ن ا ىىىىىىىىىىىرخ  وا شىىىىىىىىىىىا ةا   -

 .ا عمرا   

ا   ىىىىىىىى ة ا عمىىىىىىىى    ىىىىىىىى  اانىىىىىىىىد مىىىىىىىى  و  ت ع ىىىىىىىى  المصىىىىىىىى ا  ا تقن ىىىىىىىى    ىىىىىىىى  م ىىىىىىىىتس  اا م  ىىىىىىىى   ا نل ىىىىىىىى   -

ي ىىىىىىىىىىى  تىىىىىىىىىىىتم وتكىىىىىىىىىىىسي  الكىىىىىىىىىىى  ا  ا اشىىىىىىىىىىىري  لمصىىىىىىىىىىى ا  ا تعممىىىىىىىىىىىر وتىىىىىىىىىىىسفمر المك  ىىىىىىىىىىى   ا   مىىىىىىىىىىى     ىىىىىىىىىىى  م ىىىىىىىىىىىتسا  

 ا    رن     ا بن لم.

ضىىىىىىىىىىرو ن   ىىىىىىىىىىى ةن ا ن ىىىىىىىىىىر  ىىىىىىىىىىى  الجىىىىىىىىىىرالما  الم لسبىىىىىىىىىىى  لا تصىىىىىىىىىىدا  ا ىىىىىىىىىىىرخ  وا شىىىىىىىىىىا ةا  ا عمرا  ىىىىىىىىىىى   -

 .وتقل   كم ا سث ئع ا  خم

وا تكىىىىىىىىىىسي  ا قىىىىىىىىىىى  سني   وت ع ىىىىىىىىىى  ةو  ىىىىىىىىىىى ا عمىىىىىىىىىىىران   ىىىىىىىىىى  م ىىىىىىىىىىتس  كىىىىىىىىىىى  ا بلىىىىىىىىىىدي      ع يىىىىىىىىىى   ىىىىىىىىىىرك  -

  ل ار     ايترام قسا د ق  سن ا تعممر.عفراة   

 ت .تكسي  الم ؤو من ا نل من    م    ا عمران وتس    م   رو ن يم ي -

  ائمة الم ادر والمراجع

 أولا: الم ادر

يتعلىىىىىىىىىىىىىىىىىىع       صىىىىىىىىىىىىىىىىىى  وا تعممىىىىىىىىىىىىىىىىىىر  اا ريىىىىىىىىىىىىىىىىىىدن  01/12/1990مىىىىىىىىىىىىىىىىىىؤ    ىىىىىىىىىىىىىىىىىى   29-90 قىىىىىىىىىىىىىىىىىىم ا قىىىىىىىىىىىىىىىىىى  سن -1

 .02/12/1990ا ص ة ن  ت  يخ  52ا ر م    ا عدة 

يحىىىىىىىىىىىىىىىدة ك   ىىىىىىىىىىىىىىى   15/01/2015مىىىىىىىىىىىىىىىؤ    ىىىىىىىىىىىىىىى   19-15المر ىىىىىىىىىىىىىىىسم ا تن  ىىىىىىىىىىىىىىى ي  ا تن  ىىىىىىىىىىىىىىى ي المر ىىىىىىىىىىىىىىىسم-2

 .12/02/2015ا ص ة ن  ت  يخ  07تح مر  قسة ا تعممر و  ل ما   اا ريدن ا ر م    ا عدة 

المتعلىىىىىىىىىىىع    تسج ىىىىىىىىىىى  ا عقىىىىىىىىىىى  ي  اا ريىىىىىىىىىىىدن ا ر ىىىىىىىىىىىم     18/11/1990 ىىىىىىىىىىى  المىىىىىىىىىىىؤ    25-90 قىىىىىىىىىىى  سن ا-3

 .18/11/1990ا ص ة ن  ت  يخ  49ا عدة
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 ثانيا: المراجع

 المقالات –أ 

ا نىىىىىىىىىدة      ىىىىىىىىى   تح ىىىىىىىىىمر  19-15ك ىىىىىىىىىب   ئشىىىىىىىىى   أيكىىىىىىىىى م  خصىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىى لم  ىىىىىىىىى   ىىىىىىىىى  المر ىىىىىىىىىسم ا تن  ىىىىىىىىى ي  قىىىىىىىىىم -1

 .01/06/2015  07    وا         ا عدة قسة ا تعممر و  ل ما   م ل  ا بحس  وا د ا    ا ق  س 

 ىىىىىىىى  ي ا ىىىىىىىى ي   ا ن ىىىىىىىى م ا قىىىىىىىى  سني  رخصىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىى لم  ىىىىىىىى  ا  شىىىىىىىىر   اا  ائىىىىىىىىري  م لىىىىىىىى  ا علىىىىىىىىسم الن ىىىىىىىى      ج معىىىىىىىى  -2

 .2005  08ب  رن  ا عدة 

 م ل   كريم  خنس    ا ةن الم   ق  كأةان  تن  م ا عمران وا ن ف       ن     اان ري     مقدم و -3

 .2020  جسان 2  ا عدة 31ا علسم الن       ج مع  خم   مل      ا  لد 

ا ندة         تح مر  قسة ا تعممر  19-15   ن ق  حو   قسة ا تعممرا قرالمن    أيك م المر سم ا تن   ي -4

 .2017  06و  ل ما   م ل  ا ق  سن ا  تم  وا  ل    ج مع  و ران  ا عدة 

 الا روحات و المذكرات -با 

  قىىىىىىىىىىىىىىرا ا  ا    صىىىىىىىىىىىىىى  وا تعممىىىىىىىىىىىىىىر  ىىىىىىىىىىىىىى  ا  شىىىىىىىىىىىىىىر   اا  ائىىىىىىىىىىىىىىري  مىىىىىىىىىىىىىى كرن م ج ىىىىىىىىىىىىىىتمر  ىىىىىىىىىىىىىى  ا علىىىىىىىىىىىىىىسم  بىىىىىىىىىىىىىىد ه  عىىىىىىىىىىىىىىسي  -1

 .2012-2011ا ق  س      ج مع  اان   اخ ر   تن   

  أكرويىىىىىىىىىىىى  ةكتىىىىىىىىىىىىىس ان  ىىىىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىىىىىى  سن لةا ي  ىىىىىىىىىىىى  م ىىىىىىىىىىىىى   ا بنىىىىىىىىىىىى لم وا تعممىىىىىىىىىىىىىر  ىىىىىىىىىىىىرن أ ربىىىىىىىىىىىىى    م خىىىىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىىىىىب  ا-2

 .2019-2018  1ع م  ج مع  اا  ائر ا 

 

  ج معىىىىىىى  اانىىىىىىى   اخ ىىىىىىىىر كرن م ج ىىىىىىىتمر  ىىىىىىى  ا علىىىىىىىسم ا ق  س  ىىىىىىى   قىىىىىىىرا ا  ا    صىىىىىىى  وا تعممىىىىىىىر  ىىىىىىى  ا  شىىىىىىىر   اا  ائىىىىىىىري  مىىىىىىى  عىىىىىىىسي    بىىىىىىىد ه -1

 .77    2012-2011  تن   
ا صىىىىىىىى ة ن  تىىىىىىىى  يخ  92يتعلىىىىىىىىع       صىىىىىىىى  ا عمرا  ىىىىىىىى   اا ريىىىىىىىىدن ا ر ىىىىىىىىم    ا عىىىىىىىىدة  01/12/1990المىىىىىىىىؤ    ىىىىىىىى   29-90مىىىىىىىى  ا قىىىىىىىى  سن  50المىىىىىىىى ةن  -2

02/12/1990. 
يحىىىىىىىىىىىىدة ك   ىىىىىىىىىىىى  تح ىىىىىىىىىىىىمر  قىىىىىىىىىىىىسة ا تعممىىىىىىىىىىىىر و  ىىىىىىىىىىىىل ما    15/01/2015مىىىىىىىىىىىىؤ    ىىىىىىىىىىىى   19-15مىىىىىىىىىىىى  المر ىىىىىىىىىىىىسم ا تن  ىىىىىىىىىىىى ي  72  42  80المىىىىىىىىىىىىساة  -3

 .12/02/2015ا ص ة ن  ت  يخ  07ا عدة اا ريدن ا ر م    
ا نىىىىىىىىدة      ىىىىىىىى   تح ىىىىىىىىمر  قىىىىىىىىسة ا تعممىىىىىىىىر و  ىىىىىىىىل ما    19-15ك ىىىىىىىب   ئشىىىىىىىى   أيكىىىىىىىى م  خصىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىى لم  ىىىىىىىى   ىىىىىىىى  المر ىىىىىىىىسم ا تن  ىىىىىىىى ي  قىىىىىىىىم  -4

 .208    01/06/2015  07م ل  ا بحس  وا د ا    ا ق  س    وا         ا عدة

 .19-15م  المر سم ا تن   ي 80الم ةن  -5 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  42الم ةن  -6 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  72الم ةن  -7 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  72  42  80المساة  -8 

 .209ك ب   ئش   مرج     ع     -9 
  08ج معىىىىىىىىى  ب ىىىىىىىىى رن  ا عىىىىىىىىىدة  ىىىىىىىىى  ي ا ىىىىىىىىى ي   ا ن ىىىىىىىىى م ا قىىىىىىىىى  سني  رخصىىىىىىىىى  ا بنىىىىىىىىى لم  ىىىىىىىىى  ا  شىىىىىىىىىر   اا  ائىىىىىىىىىري  م لىىىىىىىىى  ا علىىىىىىىىىسم الن ىىىىىىىىى       -10

2005    14. 

 .15المرج          -11 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  02فقرن  42الم ةن  -12 
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ا صىىىىىىىىىىى ة ن  49ة   ا عىىىىىىىىىىىداا ريىىىىىىىىىىىدن ا ر ىىىىىىىىىىىم   المتعلىىىىىىىىىىىع    تسج ىىىىىىىىىىى  ا عقىىىىىىىىىىى  ي  18/11/1990المىىىىىىىىىىىؤ    ىىىىىىىىىىى   25-90مىىىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىىىى  سن  34المىىىىىىىىىىى ةن  -13

 .18/11/1990 ت  يخ 

 .209   ع    ك ب   ئش   مرج   -14 

 .19-90م  ا ق  سن  03الم ةن  -15 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  07 الم ةن -16 

 .29-90م  ا ق  سن  52الم ةن -17 

 .205    مرج     عك ب   ئش    -18 

 .29-90م  ا ق  سن  60 الم ةن -19 

 .123 عسي    بد ه  مرج     ع     -20 
يحىىىىىىىىىىدة ك   ىىىىىىىىىى  تح ىىىىىىىىىىمر  قىىىىىىىىىىسة ا تعممىىىىىىىىىىر و  ىىىىىىىىىىل ما   اا ريىىىىىىىىىىدن ا ر ىىىىىىىىىىم     15/01/2015 ىىىىىىىىىى  مىىىىىىىىىىؤ    19-15المر ىىىىىىىىىىسم ا تن  ىىىىىىىىىى ي  قىىىىىىىىىىم -21

 .12/02/2015ا ص ة ن  ت  يخ  07ا عدة 

 .29-90م  ا ق  سن  61الم ةن  -22 

 .29-90م  ا ق  سن  62الم ةن  -23 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  72  42  8المساة  -24 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  10الم ةن  -25 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  45الم ةن  -26 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  73الم ةن  -27 

 .80 عسي    بد ه  مرج     ع    -28 
  1  أكرويىىىىىىىىى  ةكتىىىىىىىىىس ان  ىىىىىىىىى  ا قىىىىىىىىى  سن ا عىىىىىىىىى م  ج معىىىىىىىىى  اا  ائىىىىىىىىىر را تعممىىىىىىىىىلةا ي  ىىىىىىىىى  م ىىىىىىىىى   ا بنىىىىىىىىى لم و   ىىىىىىىىىرن أ ربىىىىىىىىى    م خىىىىىىىىى  ا  ىىىىىىىىىب  ا -29

2018-2019    267. 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  48  47المساة  -30 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  49الم ةن  -31 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  16  15المساة  -32 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  54الم ةن -33 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  55الم ةن  -34 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  79  78المساة  -35 

 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  03الم ةن  -36 

 .29-90م  ا ق  سن  56الم ةن  -37 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  56  34  3المساة 38 

   ا ةن الم   ق  كأةان  تن  م ا عمران وا ن ف       ن     اان ري  م ل  ا علسم الن       ج مع  كريم  خنس حو    مقدم و -39 

 .129    2020  جسان 2  ا عدة 31ا  لد خم   مل      

 .29-90م  ا ق  سن  51الم ةن  -40 

ا ندة         تح مر  قسة ا تعممر و  ل ما   م ل  ا ق  سن  19-15 قسة ا تعممرا قرالمن    أيك م المر سم ا تن   ي    ن ق  حو  -41 

 .173    2017  06ا  تم  وا  ل    ج مع  و ران  ا عدة 

 .29-90م  ا ق  سن  59 الم ةن -42 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  33الم ةن  -43 

 .301  رن أ رب    مرج     ع     -44 
 .124    مرج     عكريم  خنس       مقدم و  -45

 .19-15المر سم ا تن   ي م   63الم ةن  -46 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  3فقرن  3الم ةن  -47 
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 19-15ا تن   ي م  المر سم  37الم ةن  -48 

 19-15م  المر سم ا تن   ي  38الم ةن  -49 

 19-15م  المر سم ا تن   ي  66الم ةن  -50 

 19-15م  المر سم ا تن   ي  67الم ةن  -51 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  6فقرن  3الم ةن  --52 

 .19-15م  المر سم ا تن   ي  38الم ةن  -53 

 .29-90م  ا ق  سن  75الم ةن  -54 

 .29-90م  المر سم ا تن   ي 64الم ةن  -55 
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 ودوره في ضبط مجال الإسكان في الجزائر  15/08قانون   

 الحق في السكن في ظل الضوابط القانونية للتوسع العمراني ملتقى فعاليات:ن ضم

 ط/د رزازقة عمر                                                                                                د/مشري راضية             

 مخبر الدراسات القانونية البيئية   

 قالمة  1945ماي  8 جامعة 

  guelma.dz-mecheri.radia@univلكتروني :لإالبريد ا 

 

 :باللغة العربيةملخص  

 ،للمعيشةيعطي صورة مشرفة من الجانب المعماري أو من حيث ظروف أفضل  إن واقع الكثير من المدن الجزائرية لا    

 ر وعلى هذا الأساس صد ، الاجتماعيو أقتصادي لانتجت عنها عدة مشاكل سواء على المستوى ا عمرانية ،مما خلق فوض ى 

 الجزائر  سكان فيل القوانين التي  تساهم في ضبط ا أهم نجازها الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام ا 15/08القانون 

قبل من طرف الموطنين للحصول على شهادة  إتباعهاواجب  وإجراءاتوالذي ناول  تدابير  ،والقضاء على التشوه العمراني 

  المطابقة ومن ثم وثائق الملكية 

 

  .غير شرعي بناء-منجزةبنايات غير  –التحقيق  –شهادة المطابقة  المفتاحية:الكلمات  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:mecheri.radia@univ-guelma.dz
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 :مقدمة

وكذا الضغوطات القتصادية والجتماعية المتزايدة  وسوء تخطيط  التسارع المتزايد للسكان وازدياد الحاجة للسكن  إن  

لسارية للقوانين ابنايات بشكل فوضوي ودون احترام  استعمال الأراض ي العمرانية  دون وضع استراتيجية أدى إلى  وجود 

ر من بسبب  انتشار  عدد كبيوتشوه المدن  عبر كامل التراب الوطني  فوض ى في النسيج العمراني إلىدى أالمفعول ، مما 

اهرة ظة من المشرع الجزائري في القضاء على البتحترم  قواعد البنايات ومعايير البناء  ، ورغ البنايات غير الشرعية والتي لا

 13المؤرخ في  85/212قد اصدر عدة قوانين في هذا الصدد  بدأ بالمرسوم   تسوية البناياتوكذلك  ائية ، البناءات العشو 

الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذي يشغلون فعلا أراض ي عمومية أو خصوصية كانت محل عقود أو مباني  1985أوت 

والسكن ، كما صدرت التعليمة الوزارية الصادر في  قوقهم في التملكواعد المعمول بها ، شروط لقرار حغير مطابقة للق

الذي يحدد  2008جويلية  20المؤرخ في  08/15لقانون ا   أهمهاولعل   الشرعي  تتعلق بمعالجة البناء غير  1985 أوت 13

 الذي تم بموجبه استحدث إجراء تحقيق مطابقة البنايات وإتمام انجازها الذي نجازها ا وإتمامقواعد مطابقة البنايات 

رية و ومن  اية العقكيعتبر احدث القوانين المتعلقة بالعمران والهندسة بسبب معالجته لوضعية البناءات من ناحية المل

ي ستفادة المعنين بهذا القانون بعقود  و فية ، وتظهر من خلال الجاء بحلول  قانونية وعم آذالطبيعة  العمرانية الجمالية ، 

مع تحديد شروط استغلال البنايات  . إنهاءمظهر جمالي وذلك من خلال وضع حد لحالات عدم  إيجادنفس الوقت  

 : مداخلتنا في إشكاليةوتتمثل  البنايات،

جابة عن ل لحاولنا  ؟ضبط السكان في الجزائرو  الحضري  العقارمن حدة إشكالات    15/08مدى فاعلية القانون  ما

 ، عبر 15/08نصوص القانون يناسب تحليل  شكالية اتبعنا المنهج الوصفي والتحليل الذيل ا

 زائر،الجلتسوية البناء غير الشرعية وضبط الإسكان في  المطابقة كآليةشهادة    تناولنا في المبحث الأول  الخطة ثنائية 

 15/08تحقيق المطابقة للحصول على شهادة المطابقة في ظل القانون  الثاني إجراءاتالمبحث  ثم

 

 

 

 

 وضبط الإسكان في الجزائر  لتسوية البناء غير الشرعية المطابقة كآليةشهادة المبحث الأول: 
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إيجاد الحلول لتغطية هذه   والحد منها البناءات الفوضوية  وفي سبيل مواجهة هذه الظاهرة المشرع الجزائري حاول  

وإتمام المتضمن قواعد مطابقة البنايات  15-08القانون  آخرهاكان الشكالات من خلال إصداره لجملة من التشريعات 

فقد  ،الشرعية غير إنجازها، حيث عبر المشرع من خلاله عن رغبته في القضاء على الظاهرة و تسوية وضعية البنيات 

تحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها و الذي يسمح للمواطنين فضلا عن تسوية وضعية بناياتهم  ءإجرااستحدث 

المستحدثة،  الآلية ، و للوقوف على هذه هذا القانون  أحكامالحصول على سند الملكية بعد استيفائهم للجراءات المقررة في 

ي ف نطاق إعمال شهادة المطابقة لتسوية البناءات غير الشرعيةمفهوم شهادة المطابقة في )المطلب الأول(، و  إلىسنتطرق 

 )المطلب الثاني(.

 شهادة المطابقة مفهومالمطلب الأول: 

المحافظة  كذا و  الستلاءالمحافظة على العقار من  إلىالمطابقة أداة من أدوات التعمير والبناء والتي تهدف  آليةتعتبر 

نعني بها 1 90/29تجدر الشارة إلى أن المطابقة في إطار القانون المتعلق بالتهيئة و التعمير على الطابع العمراني للمدينة و

قد و  ،2تعتبر أسلوب لتسوية وضعية البناء غير الشرعي 15_08أما في إطار القانون  ى الحصول على رخصة شغل المكان

على انه " يثبت تحقيق مطابقة البنايات عن طريق الحصول على شهادة مطابقة مسلمة  15-08من القانون  09نصت المادة 

مفهوم  سوف نستعرض عليه و 3، المعدل و المتمم ..."1990ديسمبر  أول المؤرخ في  29-90القانون رقم  أحكاماحترام  إطارفي 

 طبقا وفقا لقواعد قانون التهيئة و التعمير و قانون مطابقة البنايات و إتمام انجازها. للرقابة البعدية  كأداةشهادة المطابقة 

 الفرع الأول: تعريف شهادة المطابقة

تمثل شهادة المطابقة تتويجا لقرار الترخيص بالبناء و بالتالي تمكين المرخص له باستغلال العقار فيما شيد له وذلك 

إقرار السلطة الدارية المختصة بان أعمال البناء قد تم انجازها وفق قواعد قانون البناء  بمنح المستفيد شهادة إدارية تفيد

غير الشرعية سوف نرد التعريفات الواردة بشأنها و كذا  تسوية البنايات، فنظرا لأهميتها في مجال 4وقرار الترخيص بالبناء

 طبيعتها القانونية بعد تعريفنا لتحقيق مطابقة الانجاز.

 المطابقة والفقهي لشهادةتشريعي : التعريف الأولا

التي يتم  الداريةالوثيقة "منه على انه   5ف 2عرفته المادة    15_08ورد مصطلح تحقيق مطابقة الانجاز في نص القانون 

 5لتعمير"واعد او ق الأراض يغير منتهية بالنظر للتشريع و التنظيم المتعلق بشغل  أومن خلالها تسوية كل بناية منتهية 
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ت و يؤكد يثب إداري " قرارا  أنهاشهادة المطابقة فلم يرد لها تعريف تشريعي، على خلاف الفقه الذي عرفها على  أما

معنوي  وأالمنجزة مع ترتيبات و تعليمات رخصة البناء و قواعد التعمير و الذي يمنح لكل شخص طبيعي  الشغالمطابقة 

  6بنايات مهما تكن طبيعتها" أنجز

حد الباحثين  بالقول " هي تلك الشهادة أو الوثيقة الدارية التي تتوج بها العلاقة بين الجهة الدارية أكما عرفها 

مانحة رخصة البناء و الشخص المستفيد منها تشهد فيها الدارة بموجب سلطتها الرقابية البعدية  و تتأكد من خلالها من 

التزامه بالمواصفات التي تضمنها قرار الترخيص بناء على التصميم المقدم لهذا مدى احترام المرخص له لقانون البناء و 

 7زمة"لا الغرض و المرفق بطلب ترخيص البناء مدعما بالوثائق  و المستندات ال

، و هو ما نصت الصادر بتاريخ 91/176لها المرسوم التنفيذي  أسسو تعتبر شهادة المطابقة من الشهادات التي  

المتعلق بالتهيئة و التعمير بنصها " تحدد شروط و كيفيات تطبيق هذه المادة بموجب  29_90من القانون  75/2عليه المادة 

 ، و عليه فان تنظيم هذه الشهادة وإجراءات الحصول عليها تخضع لهذا المرسوم.8مرسوم"

 طبيعة القانونية لشهادة المطابقةثانيا:ال

فان سلطة تسليم شهادة المطابقة تحددت برئيس  ،9 91/176ذي رقم المرسوم التنفي 60و  55طبقا لنص المواد 

 ،المجلس الشعبي البلدي و الوالي كسلطتين أساسيتين في إجراء الرقابة على انتهاء الأشغال إذا تحققت الشروط القانونية

 د مخالفات.التعمير و عدم وجو لقواعد التهيئة و البناء و مطابقتها  أشغالشرعية  تأكيدالقانوني المتمثل في  أثرهاو ترتب 

ة المختصة تثبت من خلاله مطابق الداريةصادرا عن السلطة  إدارياعلى ذلك تعد شهادة المطابقة قرارا  تأسيسا و

تأخذ شهادة المطابقة الطبيعة القانونية للقرار الداري لتوفرها على شروطه،  عليهو ، إنهاؤهاالمتعلقة بها و التي تم  الأشغال

ل فيه النزاع المتعلق بها يفص أنا من سلطة إدارية مختصة و بإرادة منفردة و إحداثها لأثر قانوني  و ينتج عن ذلك بصدوره

 10القضاء الداري باعتباره الجهة القضائية المختصة.

 : خصائص شهادة المطابقةالفرع الثاني

 إلىبالنظر  ةإداريوثيقة  أنهاص على وسيلة للرقابة البعدية للتعمير بعدة خصائ باعتبارهاتتميز شهادة المطابقة 

طاق الوزير المكلف بالتعمير كل في ن أوالوالي  أوالجهة المصدرة لها و المحددة قانونا  في رئيس المجلس الشعبي البلدي 

من خلال منحها للرقابة البعدية على مطابقة عمليات البناء  الدارة، كما تعتبر من رخص الضبط التي تهدف اختصاصه

 حكامأالرقابة اللاحقة و ذلك من خلال  إطارطابعها الوقائي في  إلى بالضافةرخصة البناء و رخصة التجزئة،  لأحكامطبقا 

تصاص مقيد ، بل هو اخفهي ليست عملا تقديريا فحسب لأهميتهاالرقابة على تنفيذ عملية البناء تفاديا لوقوع كوارث، و 
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للدارة فلا تمنحها أو ترفض منحها بصفة تحكمية و لكن تخضع في لأحكام القوانين و التنظيمات المعمول بها إذ لا يتم 

 11يكون الرفض معللا. أنرفضها إلا للأسباب المستخلصة من هذه الأحكام  و يجب 

 ءات غير الشرعية: نطاق إعمال شهادة المطابقة لتسوية البناالمطلب الثاني  

حفاظا على انسجام الأشكال و نوعية واجهات البنايات بما فيها تلك المتعلقة بالمساحات الخارجية، و لتحقيق أهدافه 

المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازها، و المتمثلة في وضع حد للاستغلال  15_08المسطرة في أحكام القانون 

د من حالات عدم انتهاء البناء و تحقيق مظهر جمالي مهيأ بانسجام في المواقع السكنية، قام الفوضوي للعقار و كذا الح

، 15_08من القانون  15المشرع الجزائري بتحديد البنايات المعنية بتحقيق المطابقة  حصرها في حالات محددة بنص المادة 

  12منه. 16و نص على البنايات غير قابلة للمطابقة في المادة 

 : البنايات المتعلقة بالمطابقة  الفرع الأول   

 تحديد البنايات المعينة بالمطابقة و هي كما يلي: 15_08من القانون  15نصت  المادة  

 : البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء  ، -أولا  

وفي هذه الحالة يكون صاحب البناية قد تحصل على رخصة بناء غير انه لم يتمكن من اتمام النجاز لسبب من  

المحددة في هذه الرخصة ن أصبحت عديمة المفعول ، وقد لايكون في ةسع المعني طلب تجديد سباب ، ونظرا لتجاوز المدة الأ 

 رخصة . 

 صة بناءلبنايات التي تحصل صاحبها على رخا: -ثانيا  

وهي غير مطابقة لحكام الرخصة المسلمة ، وفي هذه الحالة يكون صاحب البناية قد اتم النجاز غير أن موصفات  

النجاز لا تتطابق مع الرخصة الممنوحة للمعني ، أي أن البناية مخالفة لمحتوى رخصة البناء آو مخالفة لأدوات التعمير 

 الرتفاقات المحتملة . من حيث المخططات الوصفية آو المحيط او

 : البنايات المتممة والتي لم يتحل صاحبها على رخصة بناء  -ثالثا 

ويكون في حالة شرع صاح البناية في النجاز بدون رخصة ، وقبل إتمام البناية ، ، وقد تكون ملكية العقار بسند او 

 دونه ، غير أنه لم يتمكن من الحصول على رخصة بسبب غياب سند الملكية أو مخافة المشروع لقواعد التعمير والبناء 

 ل صاحبها على رخصة بناء البنايات غير المتممة والتي لم يتحص  رابعا   

صاحب البناية غير حائز على سند الملكية ، وشرع في البناء بدون رخصة او لسبب مخالفة  أنويكون في حالة  

 13المشروع 
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 : البنايات غير القابلة للمطابقة:الفرع الثاني  

المطابقة في إطار أحكام هذا فانه لا تكون قابلة لتحقيق  15_08من القانون  16من خلال استقراء نص المادة 

 البنايات التالية:14القانون 

_ البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاق و يمنع البناء عليها، مثل بناية مشيدة على أرضية بها أنبوب غاز أو 

 15محطة توليد كهرباء لكون البناء في هذه المناطق ممنوع حماية للمواطن من أخطار هذه الارتفاقات.

البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع و المناطق المحمية المنصوص عليها في التشريع المتعلق بالتوسع السياحي و  _

 المعالم التاريخية و الأثرية و بحماية البيئة و الساحل بما فيها الموانئ و المطارات و كذا مناطق الارتفاق المرتبطة بها.

ض ي الفلاحية أو ذات طابع فلاحي أو الغابية أو ذات الطابع الغابي باستثناء تلك المدمجة أو _ البنايات المشيدة على الأرا

 المقرر إدماجها في المحيط العمراني في إطار مراجعة المخططات التوجيهية للتهيئة العمرانية.

 موقع._ البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن و التي تشوه بشكل خطير البيئة و المنظر العام لل

_ البنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة  أو مضرة  لها و التي يستحيل نقلها مثل خط طريق سيار، 

 موقع تنقيب، أحواض سفوح السدود.

  

 15/08في ظل القانون  شهادة المطابقة لحصول علىجراءات تحقيق المطابقة لإ المبحث الثاني  

المطابقة مجموعة التدابير المتبعة لتسوية الوضعية العمرانية للبناء و التي استهدف من خلالها يقصد بإجراءات تحقيق  

 وضع حد للبنايات غير الشرعية، 15_08القانون 

على انه " يثبت تحقيق مطابقة البنايات عن طريق الحصول على شهادة  15_08من القانون  09بالرجوع الى نص المادة   

 16..."29_90ار احترام أحكام القانون مطابقة مسلمة في إط

تتسم بالتعقيد وطول البت مقارنة بالقانون  15/08المطابقة المنصوص عليها بموجب  القانون  إجراءاتوالملاحظ إن  

والتي تتسم بالبساطة،وتتم إجراءات التحقيق المطابقة وفقا لمراحل بدا من إيداع الطلب على مستوى مصالح   90/29

طعن الولاية ، ثم لجنة على مستوى الدائرة ولجنة الالتعمير التابعة للبلدية ، واخذ راي مصالح الولاية المكلفة بالتعمير ب

 الولائية 
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 المطابقة  التحقيق طلب  إيداع    :  الأول ب لالمط  

ولقد ألزم المشرع الجزائري كل من الملاك و أصحاب المشاريع أو المتدخل المؤهل المعنيين بمطابقة البنايات و       

من نفس القانون أن يتقدموا إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص من اجل التصريح  22إلى  19المذكورة في المواد من 

 نموذج المعد لهذا الغرض  بمطابقة تلك البنايات في شكل طلب تسوية حسب ال

يتم إيداع ملف التسوية على مستوى البلدية الواقع مكان البناية  ، والملف يجب أن يحتوي على مجموعة من الوثائق 

، كما يجب أن يحتوي هذا  حسب كل حالة ، أي نوعية الرخص أو الشهادة المطلوبة والتصريح في خمس نسخ طبقا 

، و يرفق التصريح بمطابقة البناية بملف يتكون من سند الملكية أو شهادة 17من البياناتالتصريح البيانات على مجموعة 

الحيازة أو شهادة الترقيم المؤقت للقطعة المشيد عليها البناء، و أي وثيقة أو شهادة أو محضر بمخالفة لثبات أن تشييد 

 .15_08من القانون  25طبقا للمادة  30/08/2008البناية سابق على تاريخ 

من المرسوم  4ئق الثبوتية المكتوبة  المحددة بموجب نص المادة ، كما يجب ان يرفق التصريح بملف يحتوي على الوثا 

و تختلف هذه الوثائق حسب طبيعة كل طلب و  18المحدد لجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات 09/154التنفيذي 

 نميز هنا عدة حالات:

_ طلب رخصة إتمام انجاز، و قد تكون البناية هنا غير متممة و لكنها مطابقة لرخصة البناء أو كانت البناية غير متممة و 1

 ( 15_08من القانون  19غير مطابقة لرخصة البناء) المادة 

  (15_08من القانون  20_ طلب شهادة المطابقة لبناية متممة و غير مطابقة لرخصة البناء ) المادة 2

 (15_08من القانون  21_ طلب رخصة بناء على سبيل التسوية لبناية متممة غير حائزة على رخصة بناء )المادة 3

من القانون  22_ طلب رخصة إتمام بناء على سبيل التسوية لبناية غير متممة و غير حائزة على رخصة بناء )المادة4

08_15.)19 

شعبي البلدي لمكان وجود البناية و يسجل تاريخ إيداع الطلب بوصل استلام، و يودع الملف لدى مصالح التعمير للمجلس ال 

 20و يدون التصريح في سجل خاص لمصالح التعمير التقنية التابعة للمجلس الشعبي.

اع وهوية ملف  يتضمن تاريخ اليد وصل ايداع، ويقدم للمصرح الحالة يتم ايداع التصريح لتحقيق المطابقة البناية حسب 

ة ت في سجل خاص تسيره مصالح التعمير التقنية التابعة لمصالح التعمير التقنياالمصرح ، ويدون التصريح بمطابقة البناي

 عليه رئيس المحكمة المختص اقليميا التابعة لمجلس الشعبي البلدي ويؤشر 
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 : مرحلة إجراء التحقيق و البت في الطلبالمطلب الثاني  

ى أما على مستوى لجنة الدائرة أو على مستو البت النهائي  في اجراء التحقيق  ، كما يتم  تعد هذه المرحلة مهمة ، وتشترك  

  لجنة الطعن  بالولاية .

 التحقيقمرحلة إجراء   : الأول الفرع  

التصريح من طرف المعنيين تدخل الملفات مرحلة الدراسة و التحقيق في طلب تحقيق المطابقة من طرف  إيداعبعد 

  ،ق و المتابعة على مستوى مصالح التعمير البلدي و كذا على مستوى مديرية التعمير التابع للولايةيفرق التحق

 : دراسة طلب التحقيق المطابقة على مستوى مصالح التعمير البلدي أولا  

مكان تواجد البناية محل إجراء طلب  إلىمكتب التعمير للمصلحة التقنية للبلدية الانتقال  أعوانعلى  يجب  

( 08اجل ) فيالتسوية و التحقيق في مدى مطابقة ما جاء في ملف التصريح مع حقائق البناية و الأشغال على ارض الواقع 

و يترتب على معاينة عدم المطابقة تحرير محضر عدم مطابقة ، 15_08من القانون  27حسب المادة  أيام من إيداع التصريح

 21يدرج فيه وصف دقيق لحالة البناية.

( نسخ من الملف مرفقة بمحضر المعاينة و الرأي المعلل لمصالح التعمير 04ويرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي ) 

عد بيوم التي تلي إيداع الملف إلى مصالح التعمير التابعة للولاية و التي بدورها تقوم بدراسة الملفات  15للبلدية في ظرف 

 بالأملاك الوطنية، مصالح الحماية المدنية، مصالح الآثار و المواقع السياحية..(استشارة عديد المصالح ) المصالح المكلفة 

على مستوى  وإيداعهيوم من تاريخ استيلام الملف  15در الشارة ان مدة جوت  يوما من إخطارها، 15و التي تبدي رأيها في اجل 

تعقيدات التي ال إلىالرأي بالنظر  قق من الملف وإبداءغير كافية للتح التعمير الهندسة المعمارية والبناء والأمانة التقنية

 تحملها بعض الملفات 

 : دراسة طلب تحقيق المطابقة على مستوى مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء التابعة للولاية  ثانيا   

راء من طرف المصالح المكلفة بأملاك الدولة ، مصالح بجمع المرافقات والأ  تقوم مصالح الدولة المكلفة بالتعمير 

الحماية المدنية فيما يخص البنايات ذات الستعمال الصناع والتجاري ،  ومصلح الثار والمواقع المؤهلة والسياحة ، عندما 

وتعد المصالح   حة ،التشريع المعمول به ومصال الفلا  إطارفي تكون مشاريع السكن موجودة في المناطق   أو المواقع المصنفة 

 الفلاحة ،  وتجيب ه المصالح بملف  وفي حالة عدم الجابة تعتبر موافقة 

تخذ تبت في تحقيق مطابقة البناية التي ت أنيعتبر دور هذه المصالح  مساعدا فقط  للجنة الدائرة حتى تستطيع  

 القرار في الملف .
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البناء هي الأخرى ملفا لكل تصريح  الرأي المعلل لمصالح التعمير ، بعد ذلك تعد  مديرية التعمير الهندسة المعمارية و  

مير ، وهذا لتعكلفة باسجل خاص ينشأ لدى مصالح الدولة مكما يجب أن يحمل كل ملف رقما ترتيبيا تبرر  فهرسته في 

 22مصالح الدولة المكلفة بالتعمير  إخطارريخ ية للجنة الدائرة في أجل شهر من تامانة التقنلأ ويودع الملف لدى ا

ا و ترسله هو بعدها تعد مديرية التعمير ملفا يتضمن الرأي المعلل لمصالح التعمير للبلدية و الهيئات التي استشارت 

ها مسالة ل أسندت( شهر من تاريخ إخطار مصالح الدولة المكلفة بالتعمير باعتبارها الجهة التي 01جل )إلى لجنة الدائرة في 

لم يبين  مدى  15/08وتجدر الشارة  أن القانون   15.23_08من القانون  32بت في طلب تحقيق المطابقة حسب المادة ال

 إلزامية الأخذ برأي مصالح التعمير على مستوى البلديات أو على مستوى مديرية التعمير الهندسة المعمارية

 : البت في تحقيق مطابقة البنايات   الفرع  الثاني  

الى لجنة  15/08من القانون  47-32لقد اسند المشرع مهمة البت في تحقيق مطابقة البنايات بموجب المادتين  

 الدائرة ، ثم لجنة الطعن 

 البت في تحقيق مطابقة البنايات على مستوى  على مستوى لجنة الدائرة : أولا   

اء المعللة الموجودة بالملف  المقدم من طرف المصالح الدولة . تجتمع لجنة الدائرة تتخذ قرارتها بالأغلبية على أساس الآر   

 الموافقة بتحفظ أور بالموافقة أو الرفض االمكلفة بالتعمير ، ويمكن للجنة أن تصر قر 

استنادا إلى المعلومات المقدمة من  إخطارهامن تاريخ  أشهر( 03المطابقة في اجل ) التحقيقتبت لجنة الدائرة في طلب  

التصريح و الآراء المعللة لأعوان الدارات و المصالح و الهيئات التي تمت استشارتها مع الأخذ بعين الاعتبار أحكام صاحب 

و المتعلقة بالبنايات غير المعنية بالمطابقة، و تفصل اللجنة في نهاية اعتمالها بإصدار قرار  15_08من القانون  16المادة 

 .24من القانون السابق الذكر 41ة بشروط أو بالرفض طبقا لنص المادة الموافقة أو قرار الموافقة المقيد

يرسل قرار اللجنة إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص الذي يتعين عليه أن يسلم لصاحب التصريح حسب 

 25الحالة ، إما رخصة البناء على سبيل التسوية أو رخصة إتمام الانجاز أو شهادة المطابقة.

لجنة تكلف بالبت في طلبات الطعن المودعة من طرف المصرح ضد قرار الرفض  47بموجب المادة  08/15لقد أنشأ القانون  

 26الصادر عن لجنة الدائرة ، 

 : لجنة  الطعن على مستوى الولاية  ثانيا   

مانة التقنية للجن الطعن ، ويسلم وصل استيلام لطالب الطعن قرار لجنة الدائرة لدى الأ  يودع الطعن مرفقا بتبريرات     

نة  تتجاوز ثلاثين يوما ابتداءا من تاريخ  الطعن ويمكن للج عليها في اجل لا ةوضلجنة العن بالبت في الطعون المعر ، تلتزم 
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 عمالأنة الدائرة ، وبعد نهاية ة لتخاذ القرار النهائي الذي يؤكد أو يعدل قرار لجدالقيام بكل التحقيقات التي تراها مفي

جنة الدائرة ل إلىرات التي م اتخاذها االتحقيق ودراسته طلبات العن والمعلومات والوثائق المقدمة ترسل لجنة الطعن القر 

قرار لجنة الطعن تفصل لجنة الدائرة بصفة نهائية  أساس، وعلى   27في اجل ثلاثين يوما ابتداء من تاريخ استيلامها الطعن

ة وذلك خلال دارية المختصن يقوم برفع دعوى أمام المحكمة ال في طلب  تحقيق المطابقة وتبليغ المعني ، ويمكن لهذا الخير أ

لقرار في ا بإصدار الشهر الموالي لتبليغ قرار الجنة الطعن الولائية ، مع العلم وان المشرع اغفل   تحديد الجهة المختصة

 28حالة قبول لجنة الطعن   

  :خاتمة

، من اجل  إجرائيةوالتي تتنوع بين موضوعية وأخرى  15/08من اجل تنفيذ القانون  آلياتالمشرع وضع  أنبالرغم من      

، بيروتقني ك إداري ن المواطن لم يتخلص من المعاناة والذي وجد نفسه  بين ملف  لحصول على شهادة المطابقة ، غير أا

كما أنها   يق ، التحق إجراءوبين طول انتظار  للفصل النهائي في الملف ، ضف إلى ذلك فإن اغلب الدارات لاتجهد نفسها في 

 :وقد توصلنا إلى النتائج التالية  بوقت ، ديتتق حيان لافي معظم الأ 

حلول كل حسب طبيعة كل منطقة ومناخها وحسب  إيجادما انه لم يحاول   نتجاهل لظروف المواطني  15/08قانون  إن-

 إلى هإخضاعوعدم  إليهفي نمط ونوع البناء الموجه   رأيهبيئة وتقاليد وعادات سكانها ، وان يتم اشراك المواطن ، واخذ 

 .جاهزة مسبقا  وأنماطمخططات 

 ع  ضعف المكانيات البشرية والماديةمن خلال النصوص المتعلقة بإجراءات التحقيق فإن هذا الجراء لا يستقيم م-  

 العملية . ذهللقيام به اتلدى المصالح والبلدي اللازمة 

خذ برأي مصالح التعمير على مستوى البلديات أو على مستوى مديرية التعمير الهندسة لأ ا إلزاميةلم يبين القانون مدى  -

 المعمارية .

 . دارات ل غير كافية للتحقيق من طرف ا 15/08المنصوص عليها في القانون  المدة الزمنية  

 ومن ثم نقترح ما يلي :

 ضرورة توفير المكانيات المادية والبشرية على مستوى البلديات والمصالح المعنية لتتمكن من إجراء تحقيق  

بالنص على فتح المجال التظلم أمام جميع المصالح المرتبطة بملف المطابقة قبل اتخاذ القرار النهائي  15/08تعديل قانون  -

. 
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لاسيما إذا تعلق المر بلجان المراقبة  ،بالنص على عقوبة تخص إفشاء السر المهني في هذا المجال 15/08تعديل قانون - 

 التقنية وأعوان الفرق الخاصة بالمراقبة .

نية ، على أن يكونوا مزدوجي الخبرة الفبأشخاص مؤهلين لمساعدة لجنتي الدائرة والطعن الاستعانةية تفعيل العمل بآل- 

 .والقانونية 

 الهوامش

،  52جريدة رسمية  عدد والتعمير ، المتعلق بالتهيئة  01/12/1990المتعلق بالتعمير والتهيئة المعدل والمتمم ،  المؤرخ في  90/29القانون  1 

  02/12/1990الصادرة بتاريخ 

التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادة ماستر، جامعة أدرار،  _ هدى عزوز، تسوية وضعية البناءات غير الشرعية في2 
 .7، ص 2014_2013كلية الحقوق و العلوم السياسية، 

 44، جريدة رسمية رقم2008يوليو20انجازها، المؤرخ في  إتمام، المحدد لقواعد مطابقة البنايات و 15_08_ القانون رقم 3
 .03/08/2008، الصادرة في 

ين، الضبط الإداري في المجال العمراني، دار الأيام للنشر و التوزيع، عمان، الأردن، الطبعة الأولى، _ كمال محمد الأم4 
 .192، ص 2019

 .44انجازها، ج ر رقم  إتمام، المحدد لقواعد مطابقة البنايات و 15_08_ القانون 5 
، 20قانونية، دار هومه، ط ، الجزائر،  _ إقلولي اولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري أهداف حضرية و وسائل6 

 .174ص
_ عيسى مهزول ، صلاحيات رئيس المجلس الشعبي البلدي  في مجال العمران، جسور للنشر و التوزيع الطبعة الأولى، 7 

 .164، ص2014الجزائر، 
المؤرخ في  05_04نون ، المعدل و المتمم بالقا1/12/1990، المتعلق بالتهيئة و التعمير، نؤرخ في 29_90_ القانون 8 

 .15/08/2004، الصادرة في 51، جريدة رسمية رقم 14/08/2004
، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها، المؤرخ في 91/176المرسوم التنفيذي  من 60و  55_ انظر المواد 9

 .31/05/1991، الصادرة في 26، جريدة رسمية رقم 28/05/1991
الرقابة على أشغال التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري، دار قانة للنشر و التوزيع، الطبعة الأولى، _ عايدة ديرم، 10 

 .107، ص2011باتنة، الجزائر، 
 .180_ اقلولي اولد رابح صافية، مرجع سابق، ص11 
 .44، المحدد لقواعد مطابقة البنيات و إتمام انجازها، ج ر رقم 15_08_ القانون 12 
في تسوية البنايات الفوضوية : ، دفاتر السياسة والقانون ، العدد الحادي عشر ،  15/08يف بحماوي : " مجال تدخل قانون المطابقة الشر -13 

 . 167ن ص  2014جوان 

 .44، المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازها، ج ر رقم 15_08من القانون  16_ انظر المادة 14 
، مذكرة لنيل شهادة ماستر في الحقوق تخصص قانون 15_08، تسوية البنايات في إطار قانون _ مشرفي عبد القادر15 

 .8، ص2019_2018خاص معمق، جامعة مستغانم، كلية الحقوق و العلوم السياسية، 
 ، 15_08_ القانون 16 
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حالة  الشركة، عنوان البناية و_ البيانات الواجب توافرها في طلب التصريح هي اسم و لقب المالك أو القائم أو صاحب 17 
، تاريخ ةلنسبة للمباني المشيدة بدون رخص، الطبيعة القانونية للوعاء العقاري با، مراجعة رخصة البناء المسلمةتقدم الأشغال

 بداية الأشغال و إتمامها عند الاقتضاء.
، 02/05/2009البنايات، المؤرخ في، المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة 09/154المرسوم التنفيذي رقم  -18 

 .06/05/2009، الصادرة في 27جريدة رسمية رقم 
 .44، المحدد لقواعد مطابقة البنايات و اتمام انجازها، ج ر رقم 15_08_ القانون 19 

 .484_ بوشريط حسناء، مرجع سابق، ص 20 
، جامعة  9، مجلة العلوم القانونية و السياسية، المجلد 15_08ار القانون _ فايزة جروني، التدابير المتبعة لتسوية البنايات غير المطابقة في اط21 

 .749، ص2018، 3الوادي، عدد 

  22 المادة 30-31 من القانون 08_15، المحدد لقواعد مطابقة البنيات و إتمام انجازها، ج ر رقم 44.

 .44إتمام انجازها، ج ر رقم ، المحدد لقواعد مطابقة البنيات و 15_08من القانون  32_ انظر المادة 23 
على انه " تفصل لجنة الدائرة في نهاية أعمالها بإصدار قرار الموافقة أو قرار  15_08من القانون  41تنص المادة _ 24 

 الموافقة المقيدة بشروط أو بالرفض".
لحقوق و وق و الحريات، كلية ا_ دوار جميلة، البنايات المعنية بتحقيق المطابقة في قانون التعمير الجزائري، مجلة الحق25 

 .309، ص 2013العلوم السياسية، جامعة بسكرة، عدد تجريبي، 
المتعلق بتشكيلتي لجنتي الدائرة والطعن المكلفتين بالبت في تحقيق  مطابقة   09/155من المرسوم التنفيذي  13المادة  

  26البنايات وكيفية  سيرها .

 .44، المحدد لقواعد مطابقة البنيات و إتمام انجازها، ج ر رقم 15_08القانون  من  51-50المادة  27 
 

، مجلة العلوم  15/08ا فايزة جروني ، مليكة بطينة ، لتدابير المتبعة لتسوية البنايات غير المطابقة  في إطار  القانون  28 

 . 752، ص   2018، ديسمبر  03، العدد  09القانونية والسياسية ، المجلد 
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 مقدمة:
مع زيادة حاجة الناس إلى المزيد ظلت المدن عبر التاريخ تتسع  على حساب الأراضي المجاورة، 

ذا كان يتم استيعاب ه ؛وعندما كانت الأرض وفيرة اللعب عليها،حتى من الأراضي للعيش أو العمل أو 
ا لم يعد سوى القليل من الأرض المتاحة للزراعة في أقاليم ولكن لم   التوسع، بالتحرك لزراعة أراضي جديدة،

أكبر لة المشكصارت  ،، فإن خسائر أراضي المحاصيل نتيجة لتوسع المدنالعالم الأكثر ازدحاما بالسكان
إلى ما كانت عليه في من أن يجري قبولها، ولما كان التجاوز على الأراضي الزراعية نادرا ما يعيدها 

للسكان  التوزيع السيء خاصة وأن  ، ل خسارة دائمة لمصدر رئيسي للغذاءيمث   عليها الاعتداء ، فإن  السابق
اري الوعاء العق واستنزافالعشوائيات،  بانتشارفي النسيج العمراني،  اضطرابإلى حدوث ظل يؤدي 

 .الأراضي الفلاحية الإضرار بمساحةو 
عبر كامل إقليم الدولة الجزائري، خطرا  الزراعيةل الزحف العمراني على حساب الأراضي شك   لقد

 ،ةذات جودة عالي وهي أراضفي فقد مئات الهكتارات سنويا،  يتسبب على الأمن الغذائي، خاصة وأنه
تصادي إذ أدى ظهور النمو الاق وبالتالي أصبح نصيب الفرد من هذه الأراضي الزراعية في تناقص مستمر،

ديمغرافي تميز بهجرة سكان الريف نحو المدن، وهو ما أدى إلى ظهور  الذي عرفته بعض المدن إلى نمو
توسع المجال بطرق غير عادلة واحتكار الأراضي الزراعية، والجزائر من بين الدول التي فقدت مساحات 

ن، كزراعية كبيرة، نتيجة هذا التوسع العمراني، ومرد ذلك إعطائها الأولوية لتلبية احتياجاتها المتزايدة في الس
دون مراعاتها للعقار الفلاحي الذي أصبح منتهكا بناءا على ذلك تثار الإشكالية المحورية في هذه الورقة 

 البحثية، والتي يمكن صياغتها على النحو التالي:
هل يمكن إعطاء توصيف لظاهرة توسع العمران على حساب الأراضي الزراعية، بشكل يستوعب 

 الأسباب، ويحدد الانعكاسات؟
لمناقشة الإشكالية المطروحة، سيتم تنظيم المادة العلمية المتصلة بالموضوع ضمن محورين، وذلك 

 على النحو التالي:
 أسباب التوسع العمراني على الأراضي الزراعية:المحور الأول: 

 السياسة العقارية وعدم استقرارها:  غموض-أولا
النصوص القانونية التي جسدت أسلوب الاستغلال عرف القطاع الفلاحي في الجزائر أنماطا عديدة، من  

الفلاحي للعقار، فصدرت عدة نصوص تشريعية بدايتها كان نظام التسيير الذاتي ثم تعزز بصدور الأمر 
حساب ملكية الخواص، كما أن النتائج المرجوة من  الدولية علىالمتعلق بالثورة الزراعية، الذي وسع ملكية 

هذه السياسة لم ترقى إلى مستوى طموحات البلاد بل واجهت صعوبات عملية بحكم أن المتابعة الميدانية 
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 لتطبيق هذه السياسة لم تتسم بالصرامة اللازمة، مما أدى مما أدى بالعمال والفلاحين إلى الإهمال واللامبالاة
شوة، والاستيلاء الذاتي، وتغليب الأنانية على المصلحة العامة، وهو ما جعل مصير والاختلاس والر 

التعاونيات الإنتاجية الفشل، ومن ثم اختلال في التوازن بين العرض والطلب، على المنتجات الزراعية الشيء 
 (1).الذي أدى إلى الاعتماد على استيراد مختلف المنتوجات الفلاحية 

الاقتصادية المسجلة، في الميدان الفلاحي المراد تحقيقها خلال السبعينات، دافعا ان لضعف النتائج ك
لإعادة النظر في هيكلة القطاع الفلاحي، واتخاذ خطة محكمة للنهوض بالقطاع، وتجسد ذلك بصدور 

المتضمن كيفية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية وتحديد حقوق 19-87القانون رقم 
هو إعادة  19-87(،  وكان غرض الدولة من إصدار قانون المستثمرات الفلاحية 2لمنتجين وواجباتهم)ا

النظر في كيفية استغلال الأراضي الفلاحية، التابعة لها عن طريق حق الانتفاع الدائم للمنتجين الفلاحين 
لإنتاج للأملاك الوطنية لرفع ا بهدف تحديد قواعد استغلال الأراضي الفلاحية التابعة 19-87وقد جاء قانون 

والإنتاجية، وا عادة الاعتبار لدور المنتجين وتمكينهم من ممارسة مسؤولياتهم في استغلال الأراضي الفلاحية 
لغاء كل العراقيل مهما كان نوعها ومصدرها ، كما  بعيدا عن أي تدخل في التسيير من طرف أي كان، وا 

المرتكبة سابقا، بإعطائه ضمانات أكبر للمستفيدين، وهذا بمنحهم إلى تفادي الأخطاء  19-87يهدف قانون 
 حقا عينيا عقاريا قابلا للتنازل والحجز والرهن من بين أهم المظاهر السلبية المسجلة  ما يلي: 

أراضي خصبة وخصبة جدا، مهملة كليا أو جزئيا، وحتى محولة عن طابعها الفلاحي خاصة في المدن -01
 الكبرى.

 فوضوية وغير شرعية فوق هذه الأراضي. بناءات-02
إهمال تام للممتلكات المتنازل عنها للمستفيدين، الذين تنازلوا عنها بدورهم لأشخاص لا تربطهم أية -03

 (3) .صلة بالفلاحة
 المشاكل الداخلية بين أعضاء المستثمرة، والتي أدت إلى تقسيمها أو كرائها.-04
 (4) .بالتواطؤ مع بعض الموثقين في جهات الوطن بيع الأراضي من طرف المستفيدين-05
تأزم الوضعية المالية والهيكلية لكثير من المستثمرات الفلاحية، بتراكم الديون وانسحاب أو غياب -06

أعضاء من المستثمرات، والمشاكل التي يثيرها استخلاف الشخص المتوفي والذي يكون عادة محل رفض 
 (5)على قروض بنكية، وكذا بيع العتاد الفلاحي المخصص للاستثمار. من طرف الشركاء، وصعوبة الحصول

 .ديبقى المنشود دون الموجو  ،رغم هذا التعاقب القانوني للعقار الفلاحيو  غياب الإدارة في الميدان،-07
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 : المحافظة على الوجهة الفلاحية للأراضي وتحويلها عن طابعها عدم-ثانيا
من قانون  14حيث يمنع ذلك بنص المادة  ،الفلاحي، بتجزئتها أو البناء عليهاوذلك بتحويلها عن طابعها 

، باعتباره العقار الفلاحي المحافظة علىكانت الدولة حريصة على  فإذا الفلاحي،المتعلق بالتوجيه  08-16
در تباواقع تقلبات أسعار المحروقات، فمن الأجدر أن  البديل أمام واقع ضعف القطاع الصناعي وأمام

بوضع برامج مشاريع إنجاز سكنات ومرافق عمومية كالطرقات السريعة ومنشآت صناعية على أراضي غير 
زراعية، لأن الواقع أثبت أن أغلب هذه المشاريع تنجز على أراضي فائقة الخصوبة وتتم تحت مظلة الترخيص 

 لاحية، وتناقص مساحة الأراضيالقانوني، وهو ما أدى إلى استنزاف واستهلاك الاحتياطات العقارية الف
 (6).الزراعية

انتشرت عبر كامل التراب الوطني ظاهرة استحواذ البلديات على مساحات شاسعة من الأراضي  لقد
الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية وتجزئتها ثم بيعها للخواص للبناء عليها خارج أدوات التعمير أو في غيابها، 

المشرع إيجاد نظام مراقبة صارم، فيما يتعلق بعمليات تحويل  الأراضي وهو الأمر الذي استوجب على 
الفلاحية والبناء عليها، وهذا عن طريق اشتراط الحصول على ترخيص مسبق  قبل الشروع في أي أشغال 

، خاصة  وأـن هذه الأراضي قد استهلكت بشكل مفرط وغير مسبوق بسبب 7لا تمد بصلة للميدان الفلاحي
تصنيف الأراضي الفلاحية وتوجيهها لأغراض البناء والتصنيع، واكتسابها بطرق غير مشروعة،  عملية إلغاء

وباللجوء للحلول السهلة لاقتطاع الأراضي الزراعية، والتي غالبا ما تكون على حساب الأراضي الخصبة 
كان لزاما لزراعية فبما فيها المسقية والمغروسة، وأمام تزايد طلبات قطاع التعمير، التي طالت الأراضي ا

تقييد عمليات تحويل الأراضي الفلاحية، وفرض شروط للقيام بأشغال خارج القطاع الفلاحي، إلا في حالات 
المتعلق  25-90من قانون  36وهذا ما أكدته المادة  8يتم فيها تحويل وجهة هذه الأراضي لغرض البناء

ويل أي أرض فلاحية خصبة أو خصبة جدا، إلى القانون هو الذي يرخص بتحبالتوجيه العقاري بقولها:" 
صنف أراضي قابلة للتعمير ويحدد القانون القيود التقنية والمالية، التي يجب أن توافق إنجاز عملية 

جراءاتها، عن طريق التنظيم طبقا للتشريع المعمول به"   التحويل حتما، وتحدد كيفيات التحويل وا 
 الاستغلال الفعلي للأراضي الفلاحية:  عدم-ثالثا

أولى المشرع أهمية لاستثمار الأراضي الفلاحية، وقرر وجوب استغلال أو استثمار الأراضي 
الفلاحية وقرر وجوب استغلال أو استثمار الأراضي الفلاحية، ليعتبر هذا الالتزام قيدا أساسيا يرد على حق 

ء تعلق الأمر بحق التصرف أو الاستعمال  أو الاستغلال  واعتبر الملكية العقارية الفلاحية  الخاصة، سوا
من قانون  48أن عدم استغلال الأراضي الفلاحية، يشكل فعلا تعسفيا في استعمال الحق، إذ نصت المادة 

يشكل عدم استغلال الأراضي الفلاحية، فعلا تعسفيا المعدل والمتمم على أنه: "  25-90التوجيه العقاري 
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ل الحق نظرا للأهمية الاقتصادية والوظيفة الاجتماعية المنوطة بهذه الأراضي، وفي هذا الإطار في استعما
الاستثمار الفعلي والمباشر أو غير المباشر واجبا على كل مالك حقوق عينية عقارية أو حائزها، وعلى 

ن على أنه:" من نفس القانو   49ونصت المادة  كل شخص طبيعي أو معنوي يمارس حيازة ذلك عموما" 
تعد أرضا غير مستثمرة كل قطعة أرض فلاحية تثبت بشهرة علانية، أنها لم تستغل استغلالا فلاحيا مدة 

 موسمين فلاحيين متعاقبين على الأقل"
يستشف من هذين النصين أن استثمار الأراضي الفلاحية أصبح واجبا قانونيا، يقع على عاتق كل مالك    

د إهماله وعدم استغلاله  تقوم الدولة  بتجسيد رقابتها القانونية بمباشرة مجموعة أو حائز لعقار فلاحي وعن
من الإجراءات الإدارية، قد تصل إلى حد انتزاع العقار الفلاحي من مالكه جبرا عليه تطبيقا لنظام الشفعة 

قتصادية جتماعية والا، فأساس تدخل الدولة عند عدم استغلال العقار الفلاحي راجع لفكرة الوظيفة الا9الإدارية
للعقار الفلاحي، فالأراضي الفلاحية أصبح لها بعد استراتيجي في المجالين الاقتصادي والاجتماعي، 
واستغلالها هو تحقيق للمصلحة العامة قبل المصلحة الخاصة لمالك العقار الفلاحي، لأن عدم استغلالها 

ة العامة، ة والاجتماعية وبالتالي الإضرار بالفائديعني بالضرورة التأثير السلبي على وظيفتها الاقتصادي
فالمالك ليس حر في ترك أرضه بورا، بل عليه استغلالها تحت طائلة الحكم بفقدها، فإلزامية استغلال 

 . 10الأراضي الفلاحية، يشكل قيدا أساسيا يرد على حق الملكية العقارية الخاصة
ى ارتفاع الكثافة السكانية بالمدن، فالهجرة الريفية إلبشكل كبير في  النزوح الريفي للمدنساهم 

المدن ترتبط أساسا بتزايد السكان، إذ تعجز الأراضي الزراعية عن توفير فرص عمل لهم، وتسبب التوسع 
العمراني العشوائي، في وسط ضواحي المدن إلى جانب الزيادة السكانية والنزوح الريفي، هناك العامل المادي 

ه يتم إغراء أصحاب الأراضي الزراعية الواقعة ضواحي المدن، واستغلالها لأغراض غير الذي من خلال
زراعية، ورغبة بعض سكان المدن في السكن في ضواحي المدينة، إذ يقتطعون مساحات معينة من الأراضي 

 (11) .الزراعية ويحولونها إلى أرض سكنية ترفيهية فقط دون الاستفادة منها في الزراعة
 احترام مخططات التهيئة والتعمير: عدم-رابعا

يعد قانون التهيئة  والتعمير من بين الوسائل القانونية، التي يمكن بموجبها مراقبة  وتنظيم حركة   
البناء وتحويل الأراضي الصالحة للبناء وتنظيمها، مع مراعاة الجوانب التي تساهم في التسيير الاقتصادي 

ضاءات في المحيط العمراني للتجمعات السكنية والريفية وتطوير وتنمية لمثل هذه الأراضي، وتنظيم الف
الشبكة العمرانية بشكل متوازن مع الأخذ بعين الاعتبار جميع المقومات والعناصر الوسيطة للمجال الذي 

 ورغم وجود المخططات  التوجيهية للتهيئة والتعمير التي تحدد بوضوح القطاعات 12يقع فيه النسيج العمراني
القابلة للتعمير وغير القابلة للتعمير، وتحديد مقاييس شغل الأراضي سواء بالمنع أو فرض أشكال معينة 
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إلا أن أتضحت محدودية هذه المخططات، التي نتج عنها غياب سياسة عمرانية واعية  ،لاستغلال الأـراضي
 الجزائر لمساحات كبيرة من نتج عنها العديد منها المشاكل التي مست النسيج العمراني، مما أدى لفقد

المحيط الطبيعي، بسبب التعدي على الأراضي الفلاحية والغابية من خلال انتشار البناءات اللاواعية، 
إضافة للتطور العمراني الذي سبب زيادة الكم دون النوع، لتعقيد دراسة المخططات التوجيهية وعدم وجود 

محكمة  وم وبكل أسف الأثار السلبية، التي تركها انعدام سياسةتنسيق بين البلديات والولايات، حيث نلمس الي
في تسيير المدن وأشكال توسعها الداخلي من تعمير مخطط، وأخر عشوائي، خاصة بوجود مماطلة الإدارة 

 ؛13وعدم اتخاذها الإجراءات اللازمة، لفرض احترام قواعد العمران
لهذه الأسباب المذكورة أنفا، فإن نمو التجمعات العمرانية يؤدي إلى وجود نمط من النمو الحضري وهو 

إذ أن التوسع في كثير من الأحيان يكون على حساب  الخطورة،التوسع الأفقي العشوائي، وهنا تكمن 
 14.الأراضي الزراعية المنتجة، وعلى حساب الأنظمة البيئية وتوازنها

طبيقها ، وعدم تفي قطاع العمران خي الرقابة الإدارية وعدم فعالية القوانين الزجريةتمخض عن ترا
قليميا عن الاستجابة  في ظل ضعف التأطير العمراني، وعجز المصالح المسؤولة عن قطاع السكن محليا وا 

أراضي  ىللطلب المتزايد عن السكن، وهو ما فتح المجال إلى بروز المسلك غير القانوني عبر الحصول عل
بمعمار لا يراعي الخصوصيات المحلية، حيث ساهم هذا الأمر في احتدام  قانونية،في إطار تجزئات غير 

   15.المضاربة العقارية لضعف اهتمام الدولة وتدخلها
 التعامل مع التوسع العمراني على حساب الأراضي الزراعية الثاني:المحور 

 على قطاع الزراعة: تقدير انعكاسات التوسع العمرانيأولا: 
إن التوسع العمراني يؤثر بشكل سلبي على الأراضي الزراعية، حيث أن مساحتها قلت بشكل كبير   

ذا استمر هذا التوسع  وانتشر العمران على مساحات واسعة منها، ولم يبق سوى قليل منها يستخدم للزراعة وا 
لت د بعد عدة سنوات أن الأراضي جميعها قد تحو العمراني على الأراضي الزراعية بهذا الشكل الكبير، فسنج

إلى عمران، فازدياد عدد المباني  والبيوت على حساب الأراضي الزراعية يشكل عبئا كبيرا عليها حيث 
تناقصت مساحتها وتناقص الإنتاج وضعف دخل بعض الأسر العاملة في الزراعة وذلك للتوجه بالبناء فوق  

إذ ارتبط النمو والتوسع العمراني بدرجة كبيرة بعملية 16ثمارها في الزراعة الأراضي الزراعية بدلا من است
الزحف العمراني على الأراضي الزراعية، وخاصة التي تغلب فيها الزراعة، ويتمثل الهدف الأساسي لتخطيط 

ية، عاستعمالات الأرض في التجمعات العمرانية في حماية هذه الاستعمالات وحماية البيئة والموارد الطبي
ولتحقيق ذلك لابد من انتهاج سياسات عامة عند إنشاء مرافق الخدمات منها حماية الأرض الزراعية من 
نشاء المحميات  التوسع العمراني، زيادة مساحات المناطق  والمسطحات الخضراء والحدائق  والمنتزهات وا 
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تمع التي يتنفس منها أي مج الطبيعية وتطبيق مبدأ الاستخدام العقلاني للأرض على أساس أنها الرئة
 (17) .عمراني
 :الزراعيةالواقع على الأراضي  أنواع التوسع العمرانيتحديد  ثانيا:

كلية بالنظر إلى عدة نواح سواء من الناحية الش الواقع على الأراضي الزراعية،يمكن تقسيم التوسع العمراني  
 .أو القانونية أو التنظيمية

 الشكلية:الناحية  من-01
هذه العملية بعد ظاهرة التوسع الخارجي، ويكون على حساب الجيوب العمرانية،  تأتي داخلي: توسع-أ 

والفراغات الناتجة عن سوء التخطيط وأصل الملكية العقارية للأراضي، أو يكون عبارة عن عمليات تدخل 
 على النسيج القديم.

ي تداد عمراني مستمر وزحف النسيج الحضر وهو ام المركزي،ويسمى بالتوسع الأفقي الخارجي:  التوسع-ب
خارج المدينة، مما يؤدي إلى ظهور تجمعات من النمط الخطي أو الإشعاعي ويقسم إلى قسمين: * امتداد 

 .18النسيج القائم: وهو عملية تتم على حواف المدن، وتتميز باستمرار النسيج العمراني للمدينة
ة تقوم على أسس تخطيطية يتم إنشاءها في مناطق بعيدة أو *المدن الجديدة: وذلك بإقامة مجتمعات جديد

قريبة من المجتمعات القائمة بالفعل، لأجل إعادة توازن البيئة العمرانية من جهة، وا عادة توزيع السكان من 
 .19جهة أخرى مع مراعاة الخصوصية الثقافية والاجتماعية لكل منطقة

 من الناحية القانونية: -02
 بين نوعين:  ونميزالمخطط: ي أو غير التوسع العشوائ-أ

* التوسع التراكمي: هو أبسط توسع عرفته المدن، يتم بملأ المساحات الفضائية داخل المدن أو البناء عند 
 عة.في الداخل مرتف أرض البناءالمدينة، وذلك إن كانت أسعار  من أسوارالمشارف وأحيانا عند أقرب مكان 

لى مقربة مدينة جديدة ع ظهور ،صوره* التوسع متعدد النوى: وهو نقيض التوسع التراكمي وهو في أبسط 
من مدينة أخرى، ولكنه يتخذ صورة مركبة عندما يمتد إلى مدينة وبضعة مراكز مدينة حولها، ترتبط بعلاقات 

 معينة ومن المدن التي شهدت هذا النمط من التوسع مدينة تلمسان.
الدولة في توجيه العمران وتنظيمه، وتجهيزه بالمرافق، رغبة في توفير السكن  تتدخلالمخطط:  عالتوس-ب

 20المناسب في المكان المناسب
 الناحية التنظيمية: من-03
 ويتمثل في التوسع الذي يقوم وفقا لدراسة وتخطيط   محكمين. العمراني المنظم: التوسع-أ



8 
 

في البنايات والأحياء الفوضوية، وغير القانونية المبنية على  لويتمثالمنظم: العمراني غير  التوسع-ب
 21حساب الأراضي الزراعية أو الغابية، أو المنتزهات والمساحات الخضراء

 : وحماية الأراضي الفلاحية ا: التعمير المراقب كألية لخلق تعمير عقلانيلثثا
از الأراضي الحضرية، إلى إفر أدى تزايد السكان الحضريين بشكل متسارع وارتفاع الطلب على 

أزمات سكنية حادة ومشاكل عمرانية متشعبة، كما تم استهلاك الأراضي المحيطة بالمدن في سنوات، بعيدا  
عن وثائق التعمير  وعن مراقبة الإدارة، وأمام تجاهل تام لأبسط قواعد التعمير؛ استدعى  -في الغالب-

، قصد  حماية الأراضي ووضع (22)العمراني والتهيئة العمرانية ظيمالأمر ضرورة اضطلاع أجهزة الدولة بالتن
حد للتجاوزات في حركة البناء، لما تمثله البنايات من قيمة اقتصادية بالنسبة للأفراد وللمنفعة العامة، إضافة 
لما تحققه من هدف مهم في مسايرة التطور العمراني، لذا يجب أن تسير حركة البناء وفق قواعد مرسومة 

يدا عن أهواء الأفراد ، وذلك لضمان صلاحية المباني من الناحية الفنية والصحية وسلامتها من الناحية بع
 .(23)90/25الهندسية وأدائها للخدمات المطلوبة منها ومرافقها خاصة وأنه قبل صدور قانون التوجيه العقاري 

 البناءات والمشاريع فوق عرفت الجزائر انتهاكات جسيمة لقانون العمران، بوجود عدد كبير من 
مساحات واسعة من الأراضي دون الحصول على رخصة البناء ودون احترام البيئة، إلى غاية صدور هذا 
القانون الذي يعد أحد الركائز الأساسية التي يعتمد عليها لتثبيت وتعزيز فعالية قواعد العمران ذات الصلة 

، والمتعلق بالتهيئة والتعمير، الذي يهدف إلى إعادة (24)90/29الوطيدة بالانشغالات البيئية، وبعده قانون 
ضفاء الجمال عليها ،والحد من التعمير العشوائي للجيوب الأرضية والحد من البناءات  الانسجام للأحياء وا 
الهشة الفوضوية والمعرضة للأخطار والفاقدة للمرافق والمساحات الخضراء، والمعدل بموجب القانون رقم 

أتى بأحكام جديدة وعقوبات صارمة تهدف للتصدي لظاهرة استمرار تفشي البنايات غير  الذي 05/04
 .المشروعة والفوضوية، التي تشوه المظهر الجمالي للمدن

تعد أدوات التهيئة والتعمير كأساس للرقابة الإدارية على أشغال التهيئة والتعمير، ترجمة شكلية وألية 
ن نفس الوقت، الذي تترجم فيه تخطيط المجال، وتحقق فيه التوازن  بي لضرورة تنظيم التطور في المدن في

مختلف وظائف الأراضي وأنواع البناء والنشاطات المختلفة، خاصة وأنه نتج عن غياب سياسة عمرانية 
واعية عدة مشاكل مست بالمحيط والبيئة، وكذا النسيج العمراني مما أدى لفقد الجزائر مساحات كبيرة من 

الطبيعي بسبب التعدي على الأراضي الفلاحية والغابية، وكذا المساحات الطبيعية من خلال انتشار المحيط 
البناءات اللاواعية إضافة للتطور العمراني الذي سبب زيادة الكم دون النوع، وبالتالي انتشار البناء الفوضوي 

  (25).وغير الصحي
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ريق عمومي، أو طريق فرعي خاص وكذا حظر المشرع البناء في المناطق التي لا يصلها طلقد 
التي تجد صعوبة، للوصول إليها أو السير إليها، مثل البناء في أعالي الجبال أو المنحدرات الوعرة جدا، 
وكذا البنايات التي لا تستجيب لأدنى قواعد الوقاية ضد الحرائق، كما منع منح رخصة البناء أيضا تقييدا 

ات تشكل خطرا على أمن مستعملي الطرقات وتعيق حركات المرور، أو الكثافة للباني، إذا كانت منافذ العمار 
المعدل والمتمم لقانون التهيئة  2004-08-14المؤرخ في  05-04رقم  أضاف القانون كما ، (26)المرورية

والتعمير، تحديد الأراضي المعرضة للأخطار الطبيعية والتكنولوجية، وشروط البناء عليها لأجل إعطاء 
تحري لرصد وال وزيادة المراقبةحماية أكثر للنسيج العمراني من مختلف الكوارث الطبيعية والتكنولوجية، 

 لفات، التي تشوه الإطار المبني.المخا
 تضارب الاستعمالات العقارية على حساب الأراضي الزراعية:مواجهة : رابعا

إذا كان حجم المراكز الحضرية، يعرف توسعا مستمرا بفعل التوسع العمراني والتخطيط الحضري 
أضحت المناطق  فإن ذلك يتم في غالب الأحيان على حساب الأراضي الفلاحية المحيطة بالمدن، وقد

الملاصقة للمدارات الحضرية تشكل باستمرار متنفسا للفئات الاجتماعية ضعيفة الدخل، لأن هذه الأخيرة لا 
تستطيع تحقيق رغباتها في مجال السكن وفق شروط ومتطلبات السوق العقارية التي لا تتماشى مع القدرة 

لى خلق ة العقارية، وتؤدي هذه الوضعية في الواقع إالشرائية لغالبية الفئات الاجتماعية بسبب ارتفاع القيم
جملة من المفارقات تظهر أهم تجلياتها على حساب الأراضي الزراعية إذ تنشأ تجمعات سكنية في منأى 
لى نشوء سوق عقارية غير رسمية من  عن مراقبة السلطات العمومية كما تؤدي إلى نشوء تعمير هامشي وا 

يعد  ،(27)لانعدام التجهيزات الأساسية والبنيات التحتية ،ية وسوء التجهيزأهم سماتها المضاربة العقار 
 بالنظر لسرعة وتيرة نموه واختلاف أشكاله ،التعمير العشوائي من أبرز الاختلالات  للنسيج العمراني

نجازه يتم بتجاهل تام للقوانين الجاري بها العمل، وأمام  المعمارية وأنماط استغلال الأراضي التي تستقطبه، وا 
عجز السلطات العمومية عن الاستجابة لكل الحاجيات السكنية بالرغم من المجهودات التي تقوم بها في 

لإدارة مرغمة تارة ومخيرة تارة أخرى، إلى التساهل مع انتشار البناء غير القانوني الزمان والمكان عمدت ا
على حساب الأراضي الزراعية، والذي تتجلى أبرز تداعياته السلبية في تشويه النسيج العمراني وما قد يشكله 

وبقاء البناية ، (28)من العاممن تهديد على النظام العام بمدلولاته الثلاث " الصحة العامة، السكينة العامة، والأ
 .في شكل ورشة مفتوحة ودائمة لسنوات طويلة
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 : خاتمة
  :نجملها على النحو التالي ،والاقتراحاتنخلص في نهاية هذه الروقة البحثية إلى جملة من النتائج  

 :أولا: النتائج
تشجيع اعية لاستراتيجية و  يستوجب تبني، التحكم في مخاطر التوسع العمراني على الأراضي الفلاحية- 01

 سياسة المدن الجديدة لتخفيف الضغط على المدن الكبرى، والحد من توسعها على حساب مجالها الزراعي.
لا يمكن إنشاء هذه المدن بصفة كلية أو جزئية، فوق أراضي صالحة للزراعة وذلك مراعاة للأحكام -02

القانونية والتنظيمية المتعلقة بالتهيئة العمرانية، إلى تحديد القواعد العامة التي تنظم إنتاج الأراضي القابلة 
 والفلاحة.ن ي، والموازنة بين وظيفة السكللأراض الاقتصاديللتعمير وتطوير الإطار المبني في إطار التسيير 

عن غياب سياسة عمرانية واعية عدة مشاكل مست بالمحيط والبيئة، وكذا النسيج العمراني مما  نتج-03
 أدى لفقد مساحات كبيرة من المحيط الطبيعي، بسبب التعدي على الأراضي الفلاحية.

إنشاء تجمعات سكنية في منأى عن مراقبة السلطات العمومية، يؤدي إلى نشوء تعمير هامشي  إن-04
لى نشوء سوق عقارية غير رسمية، من أهم سماتها المضاربة العقارية والمساس بالمحيط الزراعي.  وا 

م وبكل و رغم وجود المخططات التوجيهية للتهيئة والتعمير، إلا أنه اتضحت محدوديتها، إذ نلمس الي-05
سياسية محكمة في تسيير المدن وأشكال توسعها الداخلي من تعمير  انعدامأسف الأثار السلبية التي تركها 

 احترامالإجراءات اللازمة لفرض  اتخاذهاعشوائي، خاصة أمام وجود مماطلة من الإدارة وعدم  آخرمخطط 
 قواعد التعمير.

القانوني على حساب الأراضي الزراعية والذي تجلت أبرز عن التساهل الإداري انتشار البناء غير  نتج-06
تداعياته السلبية في تشويه النسيج العمراني وما قد شكله من تهديد على النظام العام بمدلولاته الثلاث" 

 الصحة العامة، السكينة العامة، والأمن العام". 
 الاقتراحات :  -ثانيا:

حد للهجرة العشوائية، من المناطق الداخلية نح المدن التحكم في النمو السكاني ووضع  ضرورة-01 
 الساحلية.

أزمة السكن ومحاربة كل أشكال البناء الفوضوي، وتطبيق القوانين الخاصة بالبناء والتعمير  معالجة-02
 .الردع وأجهزة الرقابة المختلفة للتحكم في حركة التعمير بصرامة مع تعزيز سلطة

المشروعات والصناعة، بما يتفق مع التخطيطات المقررة لها لمواجهة  ضرورة اختيار أماكن إقامة-03
الاختلالات الموجودة في المدينة الواحدة والتي تشكل تهديدا مباشرا عن الانسجام والتماسك الاجتماعي، 

 فنحن اليوم مطالبون بتبني نظرة جديدة للمدينة للقضاء على هذا الخلل.
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المنتهجة من طرف أصحاب الأراضي الزراعية الواقعة ضواحي المدن، والتي يتم  حد للسياسةوضع -04
استغلالها لأغراض غير زراعية وتحويلها إلى أرض سكنية ترفيهية فقط دون الاستفادة منها في الزراعة، 

 راعية.ز وذلك من خلال تقديم إغراءات فيما يخص البناء الريفي وكذا تقديم دعم مادي للنشاطات الفلاحية وال
في تسيير العقار وتفعيل دور الوكالات العقارية المحلية، التي أسندت لها مهمة تسيير وتنظيم  التحكم-05

 العقار ورسم سياسة عقارية تحفز الفلاح على الاستغلال الامثل للأرض.

 الهوامش

 مبادرات إصلاح القطاع الزراعي في الجزائر  وأثرها على الناتج الزراعي" دراسةجمال جعفري، العجال عدالة، " -(1)

 .101، ص: 2018،  02، العدد10، المجلدمجلة دفاتر اقتصادية، "2015-2000تحليلية وقياسية" للفترة 

يتضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك  1987ديسمبر  08في المؤرخ  19-87القانون رقم  -(2)

 1987ديسمبر  09الصادرة بتاريخ  50الوطنية وتحديد حقوق المنتجين وواجباتهم ، جريدة رسمية عدد 

، ئيةية في التشريعات البيمجلة البحوث العلم، الفلاح من حق الانتفاع الدائم إلى حق الامتياز المؤقت"لنقار بركاهم، " -(3)

 284، جامعة إبن خلدون تيارت، ص: 2016، 07العدد 

، ص: 2004، دار هومه، الجزائر، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري، دراسة وصفية تحليليةسماعين شامة،  -(4)

20. 

 .52العداسي عمار، خضري الهادي، مرجع سابق، ص:  -(5)

 .308ص:  ،المجلة النقدية للقانون والعلوم السياسية ،التنظيم القانوني للبناء على العقار الفلاحي ،بوربعة كتو لامية-( 6)
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 الجزائر بين التنصيص القانوني والتمكين الواقعيالحق في السكن الملائم في عنوان المداخلة : 

 ملخص: 

يعتبر الحق في السكن الملائم من بين الحقوق التي تمت حمايتها على المستوى الدولي أولا، لتصادق 

عد ذلك العديد من الدول على اتفاقيات دولية تجعلها ملزمة بتكريس هذا الحق على المستوى الوطني، ب

من العهد الدولي للحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية، المصدر الأساس ي للحق في  11وتشكل المادة 

لى إالجزائر  انضمت لى ذلك فقدلاتفاق، وعلاوة علمصادقة على هذا الجزائر من بين الدول االسكن، وتعتبر ا

معاهدات أخرى ذات صلة بهذا الموضوع ، ولا سيما الاتفاقية الدولية للقضاء على جميع أشكال التمييز 

العنصري، واتفاقية حقوق الطفل وغيرها من الاتفاقيات التي تحتوي في مضامينها على العديد من 

  وى معيش ي مناسب.مواصفات السكن اللائق كعنصر من عناصر الحق في مست

Abstract : 

The right to adequate housing is considered among the rights that have 

been protected at the international level first, after which many countries have 

ratified international agreements that make them obligated to establish this right 

at the national level. The Article 11 of the International Covenant on Economic, 

Social and Cultural Rights is the main source of the right to housing, Algeria is 

among the countries that  ratified this agreement. Moreover, Algeria has ratified 

other treaties related to this topic, especially the International Convention on the 

Elimination of All Forms of Racial Discrimination, the Convention on the Rights 

of the Child and other agreements that contain in their contents many of the 

specification of adequate housing as a component of the right to an adequate 

standard of living. 
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 مقدمة: 

كعنصر من عناصر الحق في من بين أهم الحقوق التي تم الاعتراف بها الحق في السكن اللائق  يعتبر

عهد الدولي ، وتم تكريسه في ال19481مستوى معيش ي مناسب في الإعلان العالمي لحقوق الإنسان لعام 

باعتباره أداة مركزية لحماية الحق في  19662الخاص بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية لعام 

 السكن اللائق. 

أو أشارت إلى  ،ومنذ ذلك الحين، اعترفت معاهدات دولية أخرى من معاهدات حقوق الإنسان

وبالتالي تم انفاذ احترام  ،وخصوصيتهالحق في السكن اللائق أو بعض عناصره، مثل حماية بيت الفرد 

الحق في السكن اللائق على الدول التي صادقت على واحدة على الأقل من المعاهدات الدولية التي تتضمن 

الحق في السكن اللائق والتزمت بحماية الحق في السكن اللائق من خلال إعلانات أو خطط عمل أو وثائق 

 . 3ختامية لمؤتمرات دولية

ذلك عملية تكريس هذا الحق ضمن النصوص الداخلية للعديد من دول العالم ، وتعتبر لتتم بعد 

الجزائر من بين الدول السباقة لمحاولة تجسيد هذا الحق من خلال النصوص والقوانين الداخلية، الأمر 

رح الذي اتضح من خلال السياسات التنموية المتبعة من قبل السلطات في الدولة، ومن هذا المنطلق نط

 :  والتي صيغت كالتالياشكالية مداخلتنا ضمن هذا الملتقى 

الناظمة للحق في السكن كأهم حق من مدى فعالية النصوص القانونية الدولية والداخلية ما 

 عناصر  من كعنصر  الملائم لحق في السكنالقانونية لالدستورية و الحماية ضمان لالحقوق الاجتماعية، 

 ؟ مناسب معيش ي مستوى  في الحق

وما مدى نجاعة السياسات التنموية المتبعة من قبل الدولة الجزائرية الحديثة في تجسيد الحق 

 النظام العام المعاصر؟وعناصر في السكن الملائم طبقا لمواصفات العالمية للسكن تماشيا مع معايير 

 ت ارتيينا اتباع الخطة التالية:للإجابة على هذه التساؤلا 

 في السكن اللائق على رأس الحقوق الاجتماعية .: الحق و  المبحث ال 

 .المطلب الأول: السكن الملائم كعنصر من عناصر الحق في مستوى معيش ي مناسب

الفرع الأول: الاعتراف الدولي بالحق في السكن الملائم وجهود اللجنة المعنية بالحقوق الاقتصادية 

 والاجتماعية والثقافية لتجسيده.

 .ات السكن الملائم في المواثيق الدوليةالفرع الثاني: مواصف

 المطلب الثاني: التحديات التي تعترض إعما  الحق في السكن اللائق في الجزائر وسبل معالجتها.

 .السكن في الحق صاحب والمواطن الدولة بسياسات متعلقة حلول  :الفرع الأول 

 حلول متعلقة بمواصفات السكن في حد ذاته.الفرع الثاني:  

 .السكن الملائمالحصو  على الثاني: جهود الدولة الجزائرية في تكريس الحق في المبحث 
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 الحماية الدستورية للحق في السكن اللائق في الجزائر.الو : المطلب 

 الدساتير السابقة. في ظلوضعية الحق في السكن  :الفرع الأول 

 .2020  ةين لسنستوريدسترة الحق في السكن الاجتماعي في ظل التعديل الدالثاني:  الفرع

 للإسكان في الجزائر. التنمويةنماذج عن السياسيات :  الثاني المطلب

 ير العقاري.يالسكن العمومي الايجاري الذي تسيره دواوين التسالفرع الأول: 

 لبيئة تنظيم لتجسيد الحق في السكن الصحي والملائم.المدن الذكية صديقة االفرع الثاني: 

 خاتمة.

 .: الحق في السكن اللائق على رأس الحقوق الاجتماعية  الو لمبحث ا

حماية الحق في السكن اللائق، حيث تبين المسؤولية العامة على تسهر عدة دساتير حول العالم 

للدولة في كفالة إسكان ومستوى معيش ي لائق لجميع المواطنين، وعلى الصعيد التشريعي تم اصدار 

ق في السكن اللائق وضمانه، وتشمل على سبيل المثال عمليات الإخلاء تشريعات وقوانين تتصل بالتمتع بالح

القسري، أو حماية المستيجر، أو التمييز في مجال السكن، أو الحصول على الخدمات الأساسية المتصلة 

بالسكن، وقد تصاعد الاهتمام الدولي بالحق في السكن اللائق، من قِبل جهات منها هيئات معاهدات حقوق 

، والآليات الإقليمية لحقوق الإنسان، ولجنة حقوق الإنسان )التي حل محلها مجلس حقوق الإنسان

المقرر الخاص المعني بالسكن اللائق كعنصر من عناصر الحق في  2000الإنسان حاليًا( حيث أنشيت في عام 

دولية مستوى معيش ي مناسب، في هذا السياق، سنحاول الكشف عن واقع سياسات الاسكان وفق مقاربة 

 .4مقارنة من خلال استعراض تجارب دولية ومدى استجابتها لمعايير ضمان الحق في السكن

 وسنحاول فيما يلي توضيح أهم مواصفات السكن الملائم من خلال المواثيق الدولية والداخلية.

 .المطلب الو : السكن الملائم كعنصر من عناصر الحق في مستوى معيش ي مناسب

ق ضمن المواثيق الدولية ليعتبر بذلك حجر الزاوية للحقوق الاجتماعية، ومن ثم تم تكريس هذا الح

كانت الضرورة ملحة لتجسيد هذا الحق ضمن النصوص والقوانين الداخلية، كحق من الحقوق المحمية 

 قانونيا.

ادية جهود اللجنة المعنية بالحقوق الاقتصالاعتراف الدولي بالحق في السكن الملائم و الفرع الو : 

 لتجسيده.والاجتماعية والثقافية 

دة عقنلقد كرست اللجنة المعنية بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية في دورتها الرابعة الم

جلت لأول مرة انتهاكا للحق في ، كما سكن الملائمجراء مناقشة عامة لمسيلة الحق في السيوما لإ  1990في 

 1991ة بالاهتمام واعتمدت اللجنة في دورتها السادسة في ديسمبر وقدمت ملاحظات جدير  ،السكن اللائق

بشين الحق في السكن الملائم ، وعكس هذا التعليق التصور الشامل الذي تتبناه  04التعليق العام رقم 
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بشين  7اللجنة للحق في السكن وللقيمة التي يكتسيها، بالإضافة إلى ذلك اعتمدت اللجنة التعليق العام رقم 

  1997.5ات الاخلاء القسري في دورتها السادسة عشر عام عملي

ويمكن أيضا العثور على إحالات متقاطعة إلى الحق في السكن الملائم في تعليقات عامة أخرى 

وحتى اليوم،  1990اعتمدتها اللجنة، فعند تتبع الملاحظات والتوصيات التي اعتمدتها اللجنة في دورتها لعام 

يدة إلى مسائل قانونية ومسائل أخرى متصلة بالحق في السكن الملائم لاسيما يلاحظ وجود إحالات عد

مسيلة عدم قابلية جميع حقوق الانسان للتقسيم، فكثيرا ما فحصت اللجنة مسيلة الحق في السكن الملائم 

مع الحق في الصحة والتعليم والمياه والغذاء، فضلا عن فحصها في إطار أحكام العهد المتعلقة بعدم 

لتمييز، كما فسرت الحق في السكن اللائق، باعتباره مترابطا والحق في الحياة ولا يمكن فصلهما، وقدمت ا

إسهامات هامة لفهم التفاعل بين الحقين، ومازالت اللجنة تضطلع بوظائف هامة في مجال الحق في السكن 

لحق بالعهد الدولي الخاص الملائم ووضع معايير، وفي هذا الصدد يمثل دخول البروتوكول الاختياري الم

 بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية حيز التنفيذ في دفعا جيدا كفيلا بتحسين وتطوير الفقه

القانوني واعمال الحقوق الواردة في العهد، فدراسة الحالات الفردية لانتهاكات الحقوق السكنية كفيلة بين 

الحقوف السكنية ومن ثم يتحسن فهم المسائل المتعلقة  تساعد على إضفاء الوضوح والدقة على مناقشة

بموضوعها، وبالإضافة إلى ذلك فإن إجراءات الشكاوى الجماعية ستمكن اللجنة من معالجة الانتهاكات 

 6الواسعة النطاق للحقوق السكنية.

في  وفي هذ الصدد وضعت ذات اللجنة تعريفا للحق في السكن تعريفا يرتبط ارتباطا مباشرا بالحق

 الكرامة، حيث أشارت إلى أنه : 

ينبغي ألا يفسر الحق في السكن تفسيرا ضيقا أو تقييديا يجعله مساويا على سبيل المثال للميوى "

أو يعتبر الميوى على وجه الحصر سلعة وينبغي بالأحرى النظر الموفر للمرء بمجرد وجود سقف فوق رأسه 

  . 7ش في مكان ما في أمن وسلام وكرامة"إلى هذا الحق باعتباره حق المرء في أن يعي

 .مواصفات السكن الملائم في المواثيق الدولية  :الفرع الثاني

التابعة للأمم المتحدة عند  والثقافية والاجتماعية الاقتصادية بالحقوق اللجنة المعنية لم تقف   

تويات الدينا التي تجعل ربط الحق بالسكن اللائق بكرامة الانسان فحسب ، بل وضعت تعريفا محدد للمس

من المسكن سكنا لائقا وملائما، والتي يتعين على كل دولة طرف الالتزام بها، بغض النظر عن مستوى تنميتها 

الاقتصادية وأوضحت أم مثل هذا التعريف يعد أمرا حاسم الأهمية في تحديد مستوى امتثال الدول 

على عدد من العوامل التي لا بد  04في تعليقها العام رقم الأطراف لأحكام العهد، وقد شددت في هذا الاطار ، 

من أخذها بعين الاعتبار لدى تحديد ما يشكل " سكنا ملائما" ، وفي حين أن مدى الملائمة يتم تحديده جزئيا 

بالعوامل الاقتصادية والاجتماعية والثقافية والمناخية والايكولوجية وغيرها، فقد حددت اللجنة الجوانب 

 ة من هذا الحق باعتبارها أساسية في البت في مدى الملاءمة: التالي
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 الضمان القانوني لشغل المسكن بما في ذلك الحماية القانونية من الإخلاء بالإكراه. -

 توفير الخدمات والموارد والمرافق والهياكل الأساسية. -

 القدرة على تحمل التكلفة. -

 الصلاحية للسكن. -

 المحرومة.مجموعات لن لإتاحة إمكانية الحصول على السك -

 الموقع. -

  8السكن الملائم من الناحية الثقافية. -

في الجزائر وسبل التحديات والعقبات التي تعترض إعما  الحق في السكن اللائق المطلب الثاني: 

 معالجتها.

جرته المقررة الخاصة المعنية بالسكن اللائق كعنصر من عناصر الحق في مستوى معيش ي أقرير في ت

، أن تطورات 9وبالحق في عدم التمييـز في هـذا الـسياق" راكيل رولنك" في بعثة خاصة إلى الجزائر  مناسب

حرزت منذ عام 
ُ
في سـبيل إعمـال الحق في السكن اللائق. وتشير في هذا السياق إلى بناء رصيد  1962هامة أ

ط ده البلد فيما يتعلق بالرباية شهسكني كـبير لفائـدة الأسـر المنخفضة الدخل وإلى تطور إيجابي للغ

زال يتعين تلبيـة احتياجـات للشرب والكهرباء والغاز الطبيعي والمجاري ومع ذلك، ما بشبكات الماء الصالح،

هامة ترتبط بجوانب أخرى من هذا الحق، وبناء على هذه الزيارة الرسمية أوضحت العديد من التحديات 

وسعت جاهدا لتسليط الضوء على كل عائق من هذه المجال  والعوائق التي تعاني منها الجزائر في هذا

 ما يلي: ك أوضحتهاوالتي العوائق وذلك بإعطاء حل معالج لها 

عمقة في واقع المجتمع الجزائري حول الحق في الحصول على المتخصصة و المدراسة هذه العلى  بناءً ف

اصة، خلصت من خلالها لضبط أهم في بعثة خ "رولنك راكيلوالتي قامت بها السيدة " ،السكن اللائق

السبل والطرق التي من شينها أن تعمل على معالجة أهم العوائق التي تعتري الحق في الحصول على السكن 

 في الجزائر، والتي صاغتها كالتالي:

 حلو  متعلقة بسياسات الدولة والمواطن صاحب الحق في السكن. :الفرع الو  

بتعدد الجهات المسؤولة عنها، رة في الواقع العمراني في الجزائر تتعدد المظاهر  السلبية المنتش

فهناك من التحديات ما يظهر في سياسة ومخططات الدولة المنتهجة في هذا المجال، ومنها ما يتعلق بمدى 

ضيح أهم هذه العوائق وعي المواطن صاحب الحق في حد ذاته، وأمام تعدد هذه الجهات كان لابد من تو 

على التقرير الذي جاءت به المقررة المبعوثة من الأمم  فاق التي من شينها معالجة الوضع، بناءً والحلول والأ 

 : يلي فيما توضيحها نحاول كدراسة متخصصة، المتحدة 

 ونشر الوعي لدى المواطنين ضرورة تنويع سياسات السكن وإضفاء الطابع الديمقراطي عليهاأولا : 
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 مواجهةفي  الحكومة لقرار تقديرها عن الخاصة المقررة تعربلذكر بناءً على ذات التقرير السابق ا

 الكـبيرة الجهود الخاصة المقررة وتقدر. المساكن عدد نقص لمعالجة عملها في الأولوية بإعطـاء الـسكن أزمـة

  .الأخيرة العشر السنوات خلال سيما لا الحكومة، بذلتها الـتي

 مجال في الحكومة سياسات بشين للتوعية حملات/تواصل ودوج عدمغير أنها تشير في المقابل إلى  

 . الناس عامة لدى معالمها تتضح لا التي السكن،

  السياق هذا في الخاصة المقررة وتشير
ً
 تحديد بشين المدني المجتمع مع حوار وجود عدم إلى مثلا

 ،الإيجاري  العمـومي سكنالـ توزيـع لجان ضمن للغاية المحدودة مشاركته بشين أو المساكن توزيع معايير

  يشكل ذلك أن الخاصة المقررة وترى 
ً
  عائقا

ً
 هذا في وتعرب. الجزائر في الـسكن في الحق إعمال أمام كبيرا

  وذلك) المجتمع  صوت إلى للاستماع الأخـيرة الآونة في الحكومة بذلتها التي للجهود تقديرها عن الصدد
ً
 مثلا

 رغم ،(المدنيلمجتمع ا مع الأولى العامة التشاور  حلقات عقد أو العمران بشين اجتماعات تنظيم خلال من

 10.وتنفيذها السكن سياسات صياغة طريقـة في تغيرات إلى بعد تؤد لم أهنا

 الحصو  على السكن والقدرة على الدفع. :ثانيا

 اشتداد إلى أديـا لمجالا هذا في تنظيمية استراتيجية وجود وعدم المساكن على الطلب كثرةإن 

  .مستويات إلى الخاص القطاع في الإيجار أسعار ارتفاع وإلى السكن سعر على المضاربة
ً
 غير لمصادر ووفقا

 المشروع غير الاتجار ويسهم . الجزائريين من العظمى الغالبية قدرة تتجاوز ، 11 الأسعار تضاعفت رسمية،

  المدعمة عموميةال والمساكن 2004 عام منذ مرات خمس، 12 الإيجاريـة العمومية بالمساكن
ً
 زيادة في أيضا

 . السكن أسعار على المضاربة

 معدل ارتفاع بموازاة تظهر الدفع على والقدرة الـسكن على بالحصول  المتعلقة المشاكل هذه نإ

  الوطني الصعيد على المائة في 14 نسبته تبلغ الذي المتاحة المساكن شغور 
ً
 ما وهو ،13الرسمية للمصادر وفقا

 14.أسعاره وارتفاع" العقار فقاعة" في يسهم الوضع هذا أن المقررة وتلاحظ سـكن ـون ملي نحـو يعادل

 بمواصفات السكن اللائق. متعلقةحلو  الفرع الثاني: 

 فيأزمة السكن في الجزائر تنصب إما على سياسة الدولة المتبعة أو إن مجمل المعوقات التي تعتري 

، وفيما يلي في مواصفات السكن في حد ذاته أيضا تتضح كما .ذاته الحق صاحب الفرد وثقافة وعي مدى

  نحاول تسليط الضوء على الحلول المتعلقة بالسكن ذاته.

 الصلاحية للسكن وتوافر الخدمات والمواد والتجهيزات والهياكل الساسية. :أولا

 في شالعي إلى الجزائريين السكان من نسبة دفعا أسعاره وارتفاع السكن على الحصول  صعوبة إن

 ، رسمية غير أو مزرية ظروف
ً
  اكتظاظا

ً
  أسر عدة وتتقاسم المتعددة، الأسر هي فكثيرة: شديدا

ً
 مـساكن أيضا

  11 حتى) الأفراد أو
ً
 ولاحظت. واحدة غرفة أسرة كل تستيجر بحيث فنادق واحدة غرفة في تعيش التي( فردا

  المقررة
ً
 صعبة حالات في العيش إلى ثم من طرتض لأسر وكاراجات غرف تيجير ممارسة شيوع ذلك عن فضلا
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 المساكن على الحصول  لهم يحق بيشخاص الغالب في الأمر ويتعلق. النظافة شروط إلى وتفتقـر للغاية

  ليُمنحوا دورهم ينتظرون طويلة فترة منذ ظلواأنهم  غير الإيجارية العموميـة
ً
 .سكنا

  قصديريةال حياءكما أن انتشار الأ 
ً
 العيش شروط إلى تفتقرالعشوائي  السكن من أخرى  وأشكالا

 لخطر ثم من معرضة وهي سـليمة أسس لديها ليست المـساكن هـذه مـن كبيرة نسبة وأن الدنيا الكريم

 بنتها التي والمساكن الحكومـة بذلته لما تقديرها عن المقررة تعرب السياق، هذا وفي، الزلازل  جراء من الانهيار

 . الدولة
ً
 نطاق أن على تشدد المقررة أن غير،  15القديم السكني الرصيد تيهيل لإعادة جهود من مؤخرا

 جديدة طرائق استكشاف إلى حاجة هناك أن وعلى القطاع هذا في عملها تعزيز الدولة من يقتض ي المشكلة

 16.الإيجارية العمومية المساكن لصيانة

 : مواقع المساكن.ثانيا

 بناء إلى أدى مما الكمية، المعايير على قريب دعه حتى يقتصر السكن مسيلة إزاء الحكومة نهج ظل

  المساكن
ً
 الحضرية المناطق في المتاحة العمومية الأراض ي وأن سـيما لا اللائقـة، المساكن تطوير من بدلا

 تشتت إلى أفض ى الذي الأمر الإقليمية، للتهيئة حقيقية سياسات هنـاك تكـن لم قريب، وقت وحتى. محدودة

 المناطق ضواحي في مساكن بناء إلى العمومية السكن سياسات أدت ثم ومن، البلد يأراض  مختلف في كبير

يدت، الحضرية
ُ
  فقيرة أحياء عدة فش

ً
  الوضـع، هـذا وأدى. العمل وسوق  العمومية الخدمات عن بعيدا

ً
 مقترنا

 سيجالن تمزق  إلى العاصمة، نحو الريفية والهجرة الضواحي في العشوائي السكن في منضبط غير بنمو

 ،الضرورية والمرافق الخدمات تطـوير وعـن مهامها جميع أداء عن عاجزة المدن فيضحت وتآكله، الحضري 

 والرياضية الثقافية فالمرافق. الوضع هذا عن يتعلـق فيما والآجلة الحالية للاحتياجات تحليل نتائج وتكشف

  لموجودةا الاجتماعية الجزائر ولاية بمرافق، 17بالمساعدة الخاصة والمرافق
ً
  تقل حاليا

ً
 الاحتياجات عن كثيرا

  .أقل بحدةكان  وإن مكان كل في والصحية التعليمية المرافق شين وهذا ،(البلديات بعض في تنعدم بل)

 للبلد أتاح قدالذي  2010 عام في الإقليم لتهيئة الوطني المخطط اعتمادوأمام هذه الوضعية تم 

 المدينة، مهام جميع إرساء وإعادة أشمل، مـدن وتطـوير حضرية،ال المناطق لتجديد هامة مرجعية وثيقة

 على سيما ولا الخطتين، هاتين تطبيق أمام العراقيل من مجموعة هناك أن غير، انهلسكا السكن وتحسين

 .18المتاح الحضري  العقار صـعيد

 ضمان الحيازة وعمليات الطرد القسري. ثالثا:

دمت العديد من 
ُ
فذت طرد عمليات ينبشالمواطنين  شهاداتق

ُ
 قرارات على بناءً  الأحيان أغلب في ن

 الطرد إشكالية لتتضح أن. المستيجرين ضد خواص من بطلب استُهلت إجراءات عقب صدرت قضائية

  تـرتبط
ً
صاحبة  المقررة وتعرب. الدفع على متهوبقدر  للمستيجرين القانوني الحيازة بضمان وثيقا ارتباطـا

 إزاء في الجديـد المدنية الإجراءات قانون  اعتماد منذ سيما لا قلقهـا، عني دراستنا الدراسة المعتمد عليها ف

 قضايا في الحكم الاستعجال قاض ي يتولى القانون، هذا فبموجب. 2008 عام تستفحل انهأ يبدو ظاهرة
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 الدولية يرالمعاي إلى الخاصة المقررة تشير الـسياق، هذا وفير من الأحوال المستعجلة،  تعتب التي الطرد

 في بالحق الطرد بعمليات المتيثرين الأشخاص تمتع بـضمان الالتزام سيما ولا بالطرد يتعلق فيما القائمة

 إذا والسكنية الاجتماعية بالمساعدة يتعلق فيما الدعم في وكذلك، العدالـة إلى والوصـول  القانونية المساعدة

  كانوا
ً
 .19نمحرومي أشخاصا

 . السكن الملائمالحصو  على دولة الجزائرية في تكريس الحق في المبحث الثاني: جهود ال

 مجهودات ضخمة من أجل خلق سبل للقضاء على أزمة السكن بدايتها من تبذل الدولة الجزائرية

جملة النصوص القانونية والدستورية التي صيغت من طرف السلطة التشريعية في الدولة لتجسيد هذا 

املة، لتيتي بعد ذلك العديد من السياسات التنموية المنتهجة من قبل الحق ضمن أرضية قانونية متك

الحكومة الجزائرية عبر فترات من الزمن تعمل على ضمان الحق في السكن اللائق من جهة، وتسعى أيضا 

لتعزيز وترقية حقوق المواطن في العيش في بيئة سليمة وصحية، وهي بهذا تهدف للقضاء على أزمة من بين 

 زمات انتشارا في واقع الأسر الجزائرية وأخطرها.أكثر الا 

 الحماية الدستورية للحق في السكن اللائق في الجزائر.الو : المطلب 

جاء ضمن التقرير سابق الذكر أن مفهوم السكن كحق أساس ي مفهـوم راسـخ في المجتمع الجزائري 

لـسكان، وقد أحرزت الجزائر تقدما في وأن الدولة تعتبر مسيلة السكن من مسؤولياتها الرئيسية تجـاه ا

إعمال الحق في السكن اللائـق، كما أنها تشهد على وجه التحديد، ببناء رصيد سكني كبير لفائدة الأسر 

المنخفضة الدخل، في الجزائر، وتؤكد أيضا على أن الدولة تسعى جاهدة من أجل مواءمة سياسات السكن 

 لاحتياجات البلد ومن أجل تمتـع 
ً
الجميع بهذا الحق دون تمييز. وتبين المقررة الخاصة في هذا التقرير وفقا

 إلى الـشفافية ومـشاركة 
ً
السبل التي تجعل إضـفاء الطابع الديمقراطي على سياسات السكن، استنادا

المـواطنين ومنظمات المجتمع المدني مشاركة مباشرة في تحديد تلك السياسات وتنفيـذها، يـشكل خطوة 

 
ً
 20للانتقال من بناء الوحدات السكنية إلى إعمال الحق في السكن في الجزائر على أرض الواقع. هامة جدا

 الفرع الو : وضعية الحق في السكن في ظل الدساتير السابقة.

يلاحظ ، 2008وغلى غاية تعديل المتفحص لنصوص الدستور الجزائري عبر مختلف تعديلاته  إن

 الاشارات بعضسوى  تتضمنلم  اأنه حيث ول على السكن اللائق،خلوها من أي نص يكرس الحق في الحص

، وكذا 1989من دستور  38والتي تقابلها نص المادة  2008من تعديل  40 المادة)  المسكن لحرمة الضمنية

 .21مثلا (التي تنص على عدم جواز انتهاك حرمة حياة المواطن الخاصة وحماية شرفه وممتلكاته 37المادة 

الحصول  في بالحق عترفت لا ،السابقة الشعبية الديمقراطية الجزائرية الجمهورية تيردسا أن رغمف 

 الالتزامات أن على تنص، 22بالـذات الدستور  هذا من 132 فالمادة ،بطريقة صريحة اللائق السكنعلى 

 - منـه 11 ةوالمـادالدولي للحقوق السياسية والاجتماعية  العهد ثم ومن - الجزائر ابه تتعهد التي الدولية
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  الدستور  ويتضمن. الوطني القانون  على تسمو
ً
  أيضا

ً
 السكن يف الحق من معينة بجوانب تتعلق أحكاما

 . 23اللائق

 التفتيش جواز عدم على تنص المسكن، حُرمة انتهاك عدم تكفل التي التحديد، وجه علىمنه  40 فالمادة

 وبموجب المختصة؛ القضائية السلطة عـن رصاد مكتوب وبيمر احترامه، إطار وفي القانون  بمقتض ى إلا

نتزع ،لا 20 المادة
ُ
 وتضمن ،ومنصف عادل قبلي تعويض انتزاعها على ويترتب القانون، إطار في إلا الملكية ت

، ،الوقفية" بالأملاك وتعترف الإرث، في والحـق الخاصـة الملكية 25 المادة
ً
 ظروف 59 المادة تكفل وأخيرا

 نه عنه عجزوا والذين به، القيام يستطيعون  لا والذين العمل، سن يبلغوا لم نالذي المـواطنين معيشة
ً
، ائيا

كل هذه النصوص فيها ما يتضمن الحديث عن الحق في السكن اللائق بطريقة غير صريحة، إلى غاية تعديل 

ساكن، " تشجع الدولة على أنجاز الم: منه)جديدة (  67والذي تضمن في نص المادة  2016الدستور لسنة 

 .24وتعمل الدولة على تسهيل حصول الفئات المحرومة على سكن" 

عند التدقيق في مفردات هذه المادة يلاحظ أن صياغتها جاءت بطريقة حذرة من طرف المؤسس 

الدستوري الجزائري، فاعتماده على كلمة " تشجع الدولة "، يفهم منها تخوف المؤسس الدستوري من جعل 

يقع كفولة بالحماية الدستورية الصريحة، لذا فإنه قد جاء بهذا التعديل كالتزام هذا الحق من الحقوق الم

من العهد الدولي  11الدولة لاحترام المواثيق الدولية التي صادقة عليها الدولة، منها نص المادة عاتق على 

ة ، وإن كان هذا يسجل تغيير في وجهة نظر المؤسس الدستوري بخصوص منح الحمايسابقة الذكر

 الدستورية للحق في السكن اللائق بدلا من إدراجها ضمن نصوص ضمنية فقط.

 .2020دسترة الحق في السكن الاجتماعي في ظل التعديل الدستوري لسنة الثاني:  الفرع

، مع  ظل الحق في السكن في الجزائر مكفولا بحماية قانونية بموجب نصوص تشريعية وتنظيمية فقط

غاية إلى السكن في حد ذاته دون الاشارة لحماية الحق في الحصول على السكن ،  الاشارة الضمنية لحماية

 : الاشارة إلى أن الدولة منه  63حيث تضمنت المادة  2020،25التعديل الأخير لسنة 

وهو بذلك يكون قد  "،تسهر على تمكين المواطن من الحصول على السكن، لاسيما الفئات المحرومة"

ة، وهذا ما يدل على حرص المؤسس الدستوري الجزائري على منح الحماية تفطن لمسيلة ذات أهمي

السكن الملائم، طبقا لما تنص عليه معظم المواثيق الحصول على الدستورية الكافية لحق المواطن في 

 الدولية .

 63و بين نص المادة ، 2016من تعديل الدستور لسنة  ( جديدة) 67 المادة فعند التدقيق في عبارات نص

ومنعرجا في مدى الزامية الدولة والتزامها بضمان  تغييرا أحدثهذا التعديل ، نلحظ أن 2020من دستور 

وتوفير السكن للمواطن الجزائري وجعله حق من الحقوق المكفولة بالحماية الدستورية صراحة، فبسهر 

ال حوحصره بطبيعة ال الدولة على ذلك تكون قد جعلت نفسها مسؤولة قانونيا على توفير السكن للمواطن
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) في صيغة السكن العمومي الايجاري( أو ما يطلق تحت شروط قانونية مضبوطة ،للفئات المحرومة فقط

 .عليه السكن الاجتماعي

في ظل الحركة الشعبية التي اجتاحت شوارع  2020الجزائر لسنة  فبالنظر للظروف صدور الدستور  

كان ، 2019سنة الرئاسية ل الذي تبعته الانتخاباتحراك الشعبي" المجتمع الجزائري تحت ما أطلق عليه " ال

غضب الشعب بمنحه حقوقا دستورية أعلى  صمن مبموجبه  تتمكنعلى الدولة السعي جديا للتغيير الذي 

 ومن بينها الحق في السكن اللائق.

 نماذج عن السياسيات التنموية للإسكان في الجزائر.:  الثاني المطلب

ة الجزائرية العديد من السياسات والمخططات التنموية تتنوع وتتعدد حسب مجالات انتهجت الدول

الحياة الاقتصادية والاجتماعية والبيئية وذلك بالاعتماد على العديد من النصوص القانونية والتنظيمية 

من أجل فتح  كيرضية قانونية أولية وضرورية، لخلق نوع من التنسيق الفعلي والقانوني للممارسات الميدانية

الفرص للمشاركة الفعلية لكل المجالات في عملية بناء متكاملة ذات طبيعة ميدانية لتحقيق تنمية 

وتعتبر لتشكل في المجال العمراني نوعا من الحلول المتبعة للقضاء على أزمة السكن في الجزائر ، مستدامة، 

خطط الاسكان المتمثلة في صيغة السكن بالإضافة لسياسة المدن الجديدة من أهم هذه الاستراتيجيات، 

، وقد نظمت هذه الاخيرة تحت غطاء قانوني وتنظيمي تضمنته عدة قوانين وتنظيماتالعمومي الايجاري، 

 نحاول توضيحها ضمن هذا المطلب من المداخلة.

 العقاري. التسيير الفرع الو : السكن العمومي الايجاري الذي تسيره دواوين 

اتبعتها الدولة الجزائرية من أجل الحد من أزمة من بين أهم السياسات التي  تعتبر هذه السياسة

تم تنظيمها بموجب العديد من النصوص التنظيمية، السكن خاصة للفئات المحرومة ومنخفضة الدخل، 

 السكن منح قواعد يحدد الذي 2008 سنة مايو 11 في المؤرخ 142-08 رقم التنفيذي المرسومأهمها 

 : المرسوم هذا مفهوم في الإيجاري  العمومي بالسكنحيث يقصد به  .26يجاري الإ  العمومي

 تمّ  الذين للأشخاص فقط والموجه ، المحلية الجماعات أو الدولة طرف من المموّل  السكن" 

 في تقطن أو سكنا تملك لا التي والمحرومة المعوزة الاجتماعية الفئات ضمن مداخيلهم حسب تصنيفهم

 الإيجاري  العمومي السكن استعمال يمكن كما، النظافة شروط لأدنى تتوفر لا أو/ و لائقة غير سكنات

  .27مؤكدة عامة منفعة ذات أو استثنائية ظروف عن ناتجة محلية حاجيات لتلبية

  :  كان إذا المرسوم هذا مفهوم في إيجاريا عموميا سكنا منحه يطلب أن الشخص يمكن لا

 من استفاد -، للبناء صالحة أرض قطعة يملك - ، تامة كيةمل سكني استعمال ذا عقارا يملك -

 - ، بالإيجار البيع إطار في اقتناؤه تم سكن أو ريفي سكن أو تساهمي اجتماعي سكن أو إيجاري  عمومي سكن

 .28 ريفي سكن تهيئة أو سكن بناء أو شراء إطار في الدولة إعانة من استفاد
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قانونية المتعلقة بعملية منح هذه الاستفادة وكذا كما قد تضمن هذا المرسوم كل التفاصيل ال

، طريقة دفع الايجار نظرا لارتباط ملكية هذا العقار الإيجاري  العمومي السكن شغل كيفياتتسيير و 

قانونية من بداية الإجراء إلى ما بعد نقل  الاستفادة تصاغ بدقةبملكية الدولة، الأمر الذي جعل هذه 

 الاستفادة منها.

قد جعلت الدولة نقل هذا الحق مرهونا بعدة شروط يعة هذه الاستفادة وشروط منحها فنظرا لطب 

 الإيــــجــــار حق نــــقل شروط يـحـددالذي  310-16 رقم تـــنــفـــيــذيال ـــرســومالممن  03تضمنتها نص المادة 

 .29كيفياتهو  العقاري  والتسـيير الـترقيـة دواوين ســيرهت الذي الإيجـاري  الـــعــــمـــومي بـــالـــســـــكن ـــتـــعـــلقالم

 دواوين تــــســــيــــره الــــذي الإيــــجــــاري  الــــعــــمــــومي بــــالــــســــكن تـعــلقلما الإيــجــار حق نــقل من يـســتــفــيــد لاف 

 : الأشخاص سوى  العقاري  والتسيير الترقية

 مـن الاســـتـــفــادة شـــروط ويـــســـتـــوفــون  ـســـتـــيجــرلما مع( والأصـــول  الــــفــــروع) قــــرابـــة صــــلـــة ملــــه الــــذين -

 الـتــنـظـيم ــوجببم عـلــيـهـا ـنــصـوصلما الإيـجــاري  الـعــمـومي الــســـكن

 الـتي الإيـجـاريـة الـعـمــومـيـة بـالـسـكـنـات صةالخا العقـارية الحظـيرة لسـكنات بالنـسبة به مـول لمعا

 : استثنائية وبصفة .العقاري  والتسيير الترقية دواوين تـسـيـرهـا

 العـموميـة للسـكنـات بـالنـسبـة rسـتيجرلما مع مصـاهرة أو قرابـة صلـة لـهم الذين الشـاغلـون  -

 يناير أول  قبل الاستغلال حيز وضوعةلما أو ستلمةلما العقاري  والتسيير الترقية دواوين تسيرها التي الإيجـارية

  2004،30 سنة

 مع مــصـاهــرة صـلــة أو قــرابــة صــلـة لــديه لــيس الـذي الإيــجـاري  الـعـمــومي لـلــسـكـن آخـر شـاغـل كل -

 الـــعـــقـــاري  والـــتـــســـيـــيـــر الـــتـــرقـــيـــة دواوين يـرهاتـسـ التي الإيـجـاريـة الـعـمـوميـة لـلـسـكنـات بـالـنـسـبة ــسـتــيجـرلما

 2004.31 سنة يناير أول  قبل الاستغلال حيز وضوعةلما أو ـــســـتـــلـــمـــةلما

 والـــكـــتــابي الــصـــريح ول الــقـــبـــ شـــرط عـــلى مــعـــلـــقــا يـــكـــون  فـإنه فـعــلــيــا الإيــجــار نــقل حق يــكـون  لــكي

 .32به عمول لما للتشريع طبقا للمؤجر

 في الجزائرية الدولة قبل من المتبعالأساس ي  النهج إن سياسة السكن العمومي الايجاري تعتبر 

 بالقضاء الكفيلة السبل توفير إلى بالغ وباهتمام يسعى الجزائري  المشرعف السكنات، من النوع هذا تجسيد

 ذلك ويظهر المجتمع، شرائح لمختلف الشرائية والقدرة يتماش ى بما الجزائر في السكن أزمة من يفالتخف أو

 الأكثر الاجتماعية للفئات فقط موجهة سكنية كصيغة الإيجاري  العمومي السكن لصيغة تبنيه خلال من

 
ً
 ضمان على ابتداء ملع فقد لذا مؤكدة، عامة منفعة ذات أو استثنائية محلية حاجيات لتلبية أو ية حرمانا

 إلى إنجازها نفقات إخضاع يعني ما وهو المحلية، الجماعات أو الدولة خزينة طرف من تمويلها عمل

 مهمة أوكلت فقد أخرى  جهة ومن، جهة من هذا العمومية الصفقات تنظيم بها جاء التي المحكمة الضوابط

 ذات عمومية كمؤسسة العقاري  والتسيير ترقيةال دواوين إلى السكنية الصيغة بهذه المتعلقة البرامج إنجاز
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 تدخلها تعتري  التي المنازعات وكثرة الصعوبات من بالرغم المجال، هذا في نجاعتها أثبتت وتجاري  صناعي طابع

 كفاءة من يقلل أن شينه من ما كل من والحد لمعالجتها صارمة تدابير اتخاذ تتطلب والتي الخصوص، بهذا

 33.المحددة الآجال في المنشودة الأهداف حقيقت في الدواوين وفعالية

 الفرع الثاني: المدن الذكية صديقة البيئة تنظيم لتجسيد الحق في السكن الصحي والملائم.

عدة نظريات تناولت هذا الموضوع ظهـرت حيث  القديـمة، للعصور  تعـود المدن، إنشـاء فكـرة إن

تحت عنوان " مـدن  " Geddes Patrik " وأشهرها كتابعالجته من جراء سرعة التحضر كانت في انجلترا، و 

في تطـور" الذي حاول أن يحـدد مجال نفـوذ المراكز العمرانية في الوسط، ويطور شبكة حضرية متزنة 

مستقبلا بإضافة مدن جديدة صغيرة الحجم لنشاط المدن الكبرى في الوظائف الحضرية، وتقلل من 

  34لف مجالات الأنشطة الحضرية هذا من الناحية التاريخية.هيمنتها وتخفف عليها الضغط في مخت

، الميدان، والتي حققت نجاحا مميزاتعتبر تجربة العالم العربي من أهم التجارب الرائدة في هذا 

 35.في العديد من الدول العربية ومنها الجزائرحيث أقيمت مدن جـديدة متكاملة و مستقلة 

فرطة في حجم م الثالث هذه التجربة، وذلك بسبب الزيادة المالجزائر كغيرها من دول العال شهدت

، والتي أصبحت تعاني ضغــطا سكانيا صاحبه نمو عمراني سريع، زاوج بين شكـل المدن لاسيما الكبرى 

التعمير المنظم المخطط أحيانا و الفوضوي اللاشرعي فـي أحيـان أخـرى، وقــد تبنت السلطـات استراتيجية 

لمواجهة التحضـر السريع فـي الجــزائر ، خـاصة عبـر الشريط الساحلي والتل، أين وصل  المدن الجـديدة

التشبع الحضري أقصاه في المدن الكبرى والمتوسطة الحجـم، وما نتج عنه من انعكاسات خطيـرة على 

 36 .الوسط الطبيعي

  :أهمها وقد نظمت هذه الاستراتيجية بموجب العديد من النصوص القانونية والتنظيمية

 39.،06/06القانون رقم وكذا  38.،08/02القانون رقم .37 ،20/01القانون رقم 

 "  :على أنها 02/08من القانون رقم  02ف المدن الجديدة من الناحية القانونية حسب المادة يتعر حيث تم 

ة نوى تعد مدنا جديدة كل تجمع بشري ذي طابع حضري، ينشي في موقع خال، أو يستند إلى نواة أو عد

سكنية موجودة، وتشكل المدن الجديدة مركز توازن اجتماعي واقتصادي وبشري، بما يوفره من إمكانيات 

  :من ذات القانون بنصها على أنه 03، لتكمل المادة «التشغيل والإسكان و التجهيز 

ه المستدامة يندرج إنشاء المدن الجديدة ضمن السياسة الوطنية الرامية إلى تهيئة الإقليم وتنميت  " 

  .40"من أجل إعادة توازن البنية العمرانية التي تهدف إليها أدوات تهيئة الاقليم وفق التشريع المعمول به

انشاء المدن الجديدة بموجب ، فقد تم القانونية وطبيعتها الجديدة المدن انشاء وعن كيفية

لاستراتيجية، وجعل إنشاء أي لتتدخل السلطات التشريعية في الدولة لتنظيم هذه ا، نصوص تنظيمية.

مدينة جديدة لا يتم إلا بموجب مرسوم تنفيذي استنادا إلى أدوات تهيئة الاقليم الموافق عليها، بعد أخذ 

  ي:لنص المنش ئ لها على الخصوص ما يلرأي الجماعات المحلية الإقليمية المعنية، بشرط أن يحدد ا
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 بلديات المعنية ،تعيين أو ذكر البلدية أو ذكر البلدية أو ال -

 تحديد محيط تهيئة المدينة الجديدة يشمل كامل تراب البلدية أو البلديات المعنية أو جزء منها، -

تحديد محيط حماية المدينة، لبرنامج العام للمدينة الجديدة ووظائفها الأساسية, وهذا ما تضمنته نص - 

 .08/02.41من القانون رقم  06المادة 

ائري عملية إنشاء المدن الجديدة مرتبطا بطريقة إنشاءها من الناحية لقد جعل المشرع الجز 

، وتبعا لهذا جعل عملية تسيير هذا المشروع مرهونا «نص تنظيمي» القانونية ، والذي يشترط أن يكون بـ 

، والتي تؤسس بموجب التنظيم هي الأخرى، لتتولى « هيئة المدينة الجديدة» بضرورة إنشاء هيئة تسمى 

المتعلق بإنشاء المدن الجديدة كيساس  08/02من القانون رقم  07د من المهام  تنص عليها المادة العدي

قانوني،  كما أنه قد نص على أن كيفية تنظيم وسير هذه الهيئة يتم عن طريق التنظيم، نذكر مثلا : 

ينة الجديدة لسيدي ، المحدد لمهام هيئة المد 2006/09/10، المؤرخ في  06/305المرسوم التنفيذي رقم 

 .( 2006، 16/305عبد الله وتنظيمها وكيفيات سيرها ،) المرسوم التنفيذي 

حيث وصفت هيئة المدينة الجديدة في نظر هذه المراسيم التنفيذية على أنها عبارة عن مؤسسة  

» لب النص عمومية ذات طابع صناعي وتجاري ، تتمتع بالشخصية المعنوية و الاستقلال المالي، وتدعى في ص

منه، لتتمتع هذه الهيئة بكل امتيازات الشخصية المعنوية من مقر وأهلية   02حسب نص المادة « المؤسسة 

التقاض ي واستقلال مالي واداري، وهذا ما يجعل تسير المؤسسة حسب القواعد الإدارية في علاقاتها مع 

 01/88من القانون رقم  45ص المادة ، حسب ن«الدولة، وتخضع للقواعد التجارية في علاقاتها مع الغير

القانون التوجيهي للمؤسسة الاقتصادية ، وهذا ما يجعلها تخضع لنظم قانونية مختلطة مما يجعل 

منازعاتها مختلطة أيضا، فهناك تنافسا ومزيجا بين قواعد القانونين الخاص والعام لحكم وتسيير هذه 

  42.الأنشطة القليلة بصفتها هيئة عمومية الهيئة، حيث تسير حسب قواعد القانون العام بعض

السالف  08/02القانون رقم  بموجب كيفيات تسيير المدن الجديدة وطرق تمويلها كما نظمت

وهي التي تسير من :  43مؤطرة قانونا مدن كل ما يتعلق بكيفيات تسيير هذه المدن سواء كانت وكذا الذكر 

تختلف أنماط تسيير هذا النوع من المدن الجديدة، بين طرف هيئة المدينة الجديدة بطريقة قانونية، و 

النمط المركزي والنمط اللامركزي، ونمط مركزية التخطيط ولا مركزية التنفيذ، وفيما يخص سياسات 

  : التمويل  فتختلف بتنوع الأطر الإدارية للمدن الجديدة ، و يمكن التمييز بين ثلاثة سياسات رئيسية وهي

 الحكومي الكامل، سياسة التمويل    -

 سياسة التمويل من طرف القطاع الخاص،  -

  .44سياسة المشاركة في التمويل بين القطاع الحكومي والقطاع الخاص  -
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واضحا و صريحا حول إمكانية إنشاء مدن  ئهاجاء قانون إنشا : وهي التيدن غير المؤطرة قانونياأو م

، قسنطينة ، عنابة( ، كحالات خاصة لما تعانيه من ضغط  جديدة في المتروبولات الأربعة )الجزائر ، وهران

 .  45 .سكاني ، و هذا يعطي الشرعية للمدن الجديدة المنشية في هذه المتروبولات

والأسس التي تطلبات في الم ،اللائق السكن في الحق عناصر وبين الذكية المدن قيام أسس بين العلاقة وتكمن

 :علاقتها بعناصر النظام العام الجمالي والبيئينشاء المدن الجديدة و إيقوم عليها 

يعتبر دور الضبط الإداري في  كمافي ذات الوقت بمثابة طائفة من تدابير للنظام العام، الذي يعتبر و 

هذا الشين حفاظا على البيئة من أي تجاوزات وحماية لها، ذلك بحماية الطابع الجمالي وحماية الآثار سواء 

  46ية أو أي عشوائيا تمس برونق المدينة.كانت طبيعية أو تاريخ

أن ، على أساس الحق في السكن الصحي والملائمتنظيم لتجسيد  للبيئة صديقة الذكية المدن تشكل            

لإقامة مدينة  ساسية التي تقوم عليها فكرةتعتبر الدعامة الأ الطاقات المتجددة الاعتماد على ستراتيجية ا

  .47جيال القادمة من خلال المحافظة على المخزون الثابت من الموارد الطبيعية وذلك من أجل الأ ، جديدة

وتتضح العلاقة بين الحق في السكن اللائق وبين أسس قيم المدن الجديدة في أنها تقوم على ضرورة  

 . 50.والاقتصادية لاتباع سياسة المدن الجديدة 49البيئيةو  48الاجتماعيةيهم الدوافع الاهتمام ب

التي تسعى لها هذه الاستراتيجية سعيا لوضع الدوافع الطبيعية ذات البعد البيئي  فال أهمدون اغ

 51.يتدهور البيئلل حد 

 خاتمة: 

 مساكن بناء في سيما ولا السكن، مجال فيكـبيرة  جهودفي السنوات الأخيرة الدولة الجزائرية تبذل 

  السياسات لمواءمة الجهد من مزيد بذلعليها  يتعين زال ما نهأ غير ،مجانية اجتماعية
ً
 للاحتياجات وفقا

 ضفاءوالسعي من خلالها لإ . اللائق السكن في للحق المكونة العناصر مختلف بـدمج وذلك البلد في القائمة

  السكن، سياسات على الديمقراطي الطابع
ً
 المجتمع ومنظمـات المواطنين ومشاركة الشفافية إلى استنادا

  هامة خطوةوتعد بذلك  وتنفيذها، السياسات تلك تحديد في مباشرة مشاركة المـدني
ً
 بنـاء من للانتقال جدا

 . الجزائر في اللائق السكن في للحق فعلي إعمال إلى المساكن

 تنظيم عملية في الجزائري  المشرع اعتمدها التي النصوص من العديد على الاطلاع خلال فمن

 تتمثل في :  النتائج من لجملة توصلنا منظم قانوني اطار ضمن وتغطيتها الإسكان استراتيجيات

للضرورة دسترة الحق في  2020تفطن المؤسس الدستوري الجزائري ضمن تعديل الأخير لسنة  -

، بعدما كان يدرج مجرد نصوص ضمنية تتضمن 63الحصول على السكن الملائم ضمن نص المادة 

 حماية حرمة السكن فقط. 
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 دواوين إلى"  الايجاري  العمومي السكن"  السكنية بالصيغة ةالمتعلق البرامج إنجاز مهمة أوكلت -

 هذا في نجاعتها أثبتت والتي وتجاري  صناعي طابع ذات عمومية كمؤسسة العقاري  والتسيير الترقية

 .الخصوص بهذا تدخلها تعتري  التي المنازعات وكثرة الصعوبات من بالرغم المجال،

 الملائم السكنلدولية فيما يخص حق الانسان في سعي المشرع الجزائري لمواكبة التطورات ا -

، من خلال السياسات التنموية المتبعة وذلك مناسب معيش ي مستوى  في الحق عناصر من كعنصر

من خلال الضمان والحماية القانونية للسكن والتمويل المالي لمشاريع السكانات الاجتماعية 

 والتساهمية .

 جعل بين الموازنة عند والتنظيمية القانونية نصوصه خلال من مقبول  ولحد الجزائري  المشرع سعي -

 جهة، من المستدامة التنمية لتحقيق والسعي الاقليم للتهيئة خطة أو وسيلة الجديدة المدن سياسة

 لتجسيد الحق في السكن اللائق وفقا للمعايير والمواصفات الدولية. فعالة استراتيجية جعلها وبين

 للطاقات الأمثل الاستغلال أساليب على الاعتماد وتعزيز تشجيع على الجزائري  المشرع حرص -

، حفاظا على أخرى  جهة من المدى بعيد وبتوفير جهة، من أنظف وبيئة أقل وتكاليف أنظف بطاقة المتجددة

 شرط الصحة العمومية والنظافة البيئة كصفة من مواصفات السكن اللائق والملائم للمواطن.

 ما وهذا الفاشلة، بالمشاريع ووصفها الجزائري، الواقع في الجديدة المدن نظام مردودية ضعف -

 المادية الامكانيات في نقص مع تتقابل التي قانونية، ثغرات لوجود والتجسيد، التنفيذ صعوبة يعكس

 كثرة بسبب وهذا ، المشاريع هذه مثل في التلاعب كثرة بسبب التنفيذ جدية وعدم المتاحة، والبشرية والفنية

 .الادارات مختلف داخل والمالي الاداري  الفساد مظاهر ارانتش

قلة وعي المواطن الجزائري في السعي من جهته أيضا للحفاظ على المرافق العمومية والجمالية   -

للمحيط سعيا للحصول على السكن اللائق، وكذا انتشار وتكريس ثقافة مسؤولية الدولة في ضمان وتوفير 

مر الذي أدى بمعظم العائلات لإثقال كاهل الدولة بمسؤولية توفير السكن السكن اللائق للمواطن، الأ 

 اللائق للمواطنين. وغيرها من النتائج.

 بناءً على مجمل هذه النتائج نتقدم ببعض التوصيات كانت كالتالي: 

 وإضفاء السكن سياسات تحديد أجل من للحوار حقيقية جهود بذلالحكومة الجزائرية  على -

 .للسكن مستقل مرصد إنشاءك ،السياسات تلـك تنفيذ لمتابعة الدائمة الآليات على س يالمؤس الطابع

  المتاحة السكنية المساعدة بـرامج علـى السكان يطلع لكي للتوعيةمكثفة  برامج وضع -
ً
 ويتسنى فعلا

 .طلبها بسهولة لهم
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، الاقتضاء عند المعايير تلك تعديلل الإيجاري  العمـومي الـسكن مـنح لمعايير عليه متفق تقييم جراءإ -

 قائمةالسلطات المختصة  تضع أن على الإيجاري، العمومي السكن منح عمليات في الشفافية ضمانبغية 

ـبين النقطة المقدمة السكن طلبات تشمل موحدة وطنية
ُ
 طالب كل ورتبة طلب كل عليها يحصل التي وت

  ون ويك الطلبات كل يُنـشر ترتيب أن وينبغي. قائمة ال في سكن
ً
 الخاص الشبكي الموقع على للجميع، متاحا

 .مثلا الولاية الدائرة أو أو بالبلدية

 المرافق تشمل بناء وسياسات الحـضري  الفـضاء في التكامـل تحقيق إلى تهدف للسكن سياسات وضع -

، والسهر على ضرورة التنفيذ القانوني السكنية الوحدات على تقتصر ولا والنقل العمومية والفضاءات

، وعدم السماح ي السكن اللائقوالسليم لمشاريع المدن الذكية صديقة البيئة كسياسة للضمان الحق ف

لمنفذي هذه المشاريع بيي تجاوزات ادارية ولا قانونية كونها من بين أهم الاستراتيجيات المتحضرة والرامية 

 لضمان السكن بمواصفات صحية وعالمية ملائمة.

 قائمة المراجع: 
 صوص والمواثيق الدولية: ولا النأ

 .1948الإعلان العالمي لحقوق الإنسان لعام  -1

 .1966العهد الدولي الخاص بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية لعام  -2

 لأمما وثيقة الملائم، السكن  في الحق بشين( 1991) 4 رقم العام التعليق والثقافية، والاجتماعية الاقتصادية بالحقوق  المعنية اللجنة -3

 .7 الفقرة ، E/23/1992 رقم  المتحدة

 معيش ي مستوى  في الحق عناصر من كعنصر اللائق بالسكن المعنية الخاصة لمقررة، ا2011 ديسمبر 26الأمم المتحدة ،  تقرير -4

 تعزيز مالالأع جدول  من 3 البند عشرة، التاسعة الدورة الإنسان، حقوق  مجلس الـسياق، هـذا في التمييـز عدم في وبالحق مناسب

 الجمعية التنمية، في الحق ذلك في بما والثقافية، والاجتماعية والاقتصادية والسياسية المدنية الإنسان، حقوق  جميع وحماية

 . HRC/19/53/Add.2 /A ، 26 December. 2011/ الأمم المتحدة ، العامة

 ثانيا: النصوص والقوانين الداخلية: 

 الدساتير: 

 ،1989 فيفري  28 في المؤرخ ،18/89 الرئاس ي المرسوم بموجب الصادر ،1989 فيفري  23 في المؤرخ ،1989 لسنة الجزائر دستور  -1

 .1989 مارس 01 في الصادرة 09 العدد ر ج ،1989 ري فيف 23 استفتاء بموجب عليه الموافق الدستوري التعديل بنشر يتعلق

 رقم بالقانون  والمتمم المعدل ،1969 ديسمبر 08 في الصادرة 76 عدد ر ج ،1996 ديسمبر 08 في المؤرخ ،1996  لسنة الجزائر دستور   -2

 المؤرخ 08/19 بالقانون  والمعدل ،2002 أفريل 14 بتاريخ الصادرة ،25 العدد ر ج الدستور، تعديل المتضمن ،2002 أفريل 10 في المؤرخ 02/03

 26 في المؤرخ 16/01 بالقانون  والمتمم المعدل ،2008 نوفمبر 16 يف  الصادرة ،63 العدد ر ج الدستور، تعديل المتضمن ،2008 نوفمبر 15 في

 لـ الموافق 1437 الأولى جمادى 27 بتاريخ ،الصادرة14 العدد ر ج الدستوري، التعديل المتضمن ،2016 مارس 06 لـ الموافق 1437 الأولى جمادى

 .2016 مارس 07

 2020 ديسمبر 30 ـ ل الموافق ،1442 الأولى جمادى 15  المؤرخ ،82 العدد ر ج ، الشعبية الديمقراطية الجزائرية الجمهورية دستور -3

 القوانين:  

 .1988 02 ر ج الوطنية، العمومية للمؤسسات التوجيهي القانون  المتضمن ،1988 جانفي في المؤرخ ،88/01 رقم القانون  -1

 .77 العدد ر ج المستدامة، والتنمية الاقليم بتهيئة المتعلق ،2001/12/12 في المؤرخ ،20/01 القانون  -2

 .34 العدد ر ،ج تهيئتها، و الجديدة المدن إنشاء بشروط المتعلق ،2002/05/08 في المؤرخ ،08/02 القانون   -3
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 .15 العدد ر، ج ، للمدينة التوجيهي القانون  المتضمن ، 2006/ 20/02 في المؤرخ ،06/06 رقم القانون   -4

 المراسيم التنفيذية :

 . .الإيجاري  العمومي السكن منح قواعد يحدد الذي 2008 سنة مايو 11 في المؤرخ 142-08 قمر  التنفيذي المرسوم -1

 حق نــــقل شروط يـحـدد الذي ، 2016 سـنـة نـوفـمـبـر 30 لـ المـوافق 1438 صــفــر 30 في المــؤرخ ،310-16 رقم التـــنــفـــيــذي المـــرســوم -2

ـــار ـــكنب المـــتـــعـــلق الإيــــجـ  الصادرة ،70 العدد ر ج وكيفياته، العقاري  والتسـيير الـترقيـة دواوين تســيره الذي الإيجـاري  الـــعــــمـــومي ـــالـــســ

 .م 2016 سنة ديسمبر 8 هـ، 1438 عام الأول  ربيع 8 بتاريخ

 ثالثا: المؤلفات: 

 .330 ص الكتاب، عالم ، القاهرة ، ، الثانية الطبعة ، المدن جغرافيا ،(تاريخ دون ) ، حمدان جمال -1

 .2000 غريب دار ، القاهرة المصرية، للحالة دراسة والمحلية، العالمية بين الجديدة العمرانية المجتمعات الهادي، عبد حامد  -2

 .2017 والتوزيع، للنشر الاكاديميون  دار شركة ، الأردن المستدامة، التنمية كافي، يوسف مصطفى - -3

 لمجلات.رابعا، المقالات وا

 والانسانية، الاجتماعية للدراسات الأكاديمية الجزائري، التشريع في البيئي الأمن تحقيق في الاداري  الضبط فعالية ربيعة، بوقرط -1

 .20،2018 العدد ، والقانونية الاقتصادية العلوم قسم

 الأنثروبولوجيا في البحث مركز ،البدر مجلة التطبیق، وواقع التشریع نص بين الجدیدة المدن تسیير ، مشري  الرؤوف عبد -2

 . 2018 ،(10) ،06 والثقافية، الاجتماعية

 الكويت/  العربية المدن منظمة العربية، المدينة مجلة المستديمة، التنمية في دورها و العربي الوطن في الجديدة المدن سمان، غسان -3

 .(2000)  ، 94 العـدد ،

، المجلـة نظرة على القانون الاجتماعي عدد خاص: الحق في السكن، –دولية مقارنة مقاربات  -صور لطفي، الحق في السكن اللائق  -4

 .17- 01(، ص 2021/ العــدد: خاص ) 01المجلد رقم 

 خامسا : المواقع الالكترونية.

لثقافية، أحمد عبادة، الحق في السكن اللائق قراءة في ضوء أحكام العهد الدولي الخاص بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية وا  -1

https://www.asjp.cerist.dz/en/downArticle/318/3/2/40455   : 11:40، 03/04/2022، تاريخ الاطلاع، 

رة ماجستير، منشور عبر الرابط: ، مذك08/02(، مـفهــوم المـدن الجـديدة مــن خــلال القـانــون 2013كـتاف كـريمـة، ) -2

pdf.html-08-https://www.elmizaine.com/2019/05/02   ،2013كلية الحقوق، جامعة منتوري قسنطينة. 

لأفاق، يومي العمرانية في الجزائر : الواقع و حول :التهيئة ا ستدامة، الملتقى الوطنيوليد اعراب، المدينة والبيئة في إطار التنمية الم -3

  saida.dz/budspopac/doc_num.php?explnum_id=2457-https://pmb.univ، جامعة سكيكدة ،2010 /324/05

ونية لتسيير العمران، مذكرة ماجستير، منشور على الرابط: حسينة غواس ، الآليات القان -4

attribute=en-http://193.194.84.143/handle/123456789/131293?locale معة منتوري قسنطينة، كلية الحقوق، جا

2012. 

 الهوامش
                                                           

 .1948لعالمي لحقوق الإنسان لعام الإعلان ا -1 

 .1966العهد الدولي الخاص بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية لعام  -2 

عدد خاص: الحق في السكن، المجلد -، المجلـة نظرة على القانون الاجتماعي –مقاربات دولية مقارنة  -صور لطفي، الحق في السكن اللائق  -3 

 .17- 01(، ص 2021) / العــدد: خاص 01رقم 

 .17- 01، ص السابق المرجع،  لطفي صور  -4 

أحمد عبادة، الحق في السكن اللائق قراءة في ضوء أحكام العهد الدولي الخاص بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية،  -5 

ww.asjp.cerist.dz/en/downArticle/318/3/2/40455https://w   : 11-9، ص ص 11:40، 03/04/2022، تاريخ الاطلاع. 

 . 11، ص السابق المرجع ، عبادة أحمد -6 

وثيقة الأمم  (بشين الحق في  السكن الملائم، 1991) 4أنظر اللجنة المعنية بالحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية، التعليق العام رقم  -7 

 .10حمد عبادة، المرجع السابق، ص .، نقلا عن أ7، الفقرة  E/23/1992المتحدة  رقم 

https://www.asjp.cerist.dz/en/downArticle/318/3/2/40455
https://www.elmizaine.com/2019/05/02-08-pdf.html
https://pmb.univ-saida.dz/budspopac/doc_num.php?explnum_id=2457
http://193.194.84.143/handle/123456789/131293?locale-attribute=en
https://www.asjp.cerist.dz/en/downArticle/318/3/2/40455
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 .11أحمد عبادة ، المرجع السابق، ص  -8 

، تقرير المقررة الخاصة المعنية بالسكن اللائق كعنصر من عناصر الحق في مستوى معيش ي مناسب وبالحق في عدم التمييـز في راكيل رولنك -9 

من جدول الأعمال تعزيز وحماية جميع حقوق الإنسان، المدنية  3مجلس حقوق الإنسان، الدورة التاسعة عشرة، البند  ـذا الـسياق،ه

 HRC/19/53/Add.2 /A  ،26والسياسية والاقتصادية والاجتماعية والثقافية، بما في ذلك الحق في التنمية، الجمعية العامة ، المتحدة الأمم/ 

December .2011 . 

 .10، ص 2011ديسمبر  26، تقرير الأمم المتحدة، المرجع السابق -10 

وأقل  1998مستقرة منذ عام  أسعار إيجار المساكن التابعة لمكاتب الترقية والتسيير العقاريين للرصيد السكني العمـومي بموازاة ذلك ظلت -11 

 من الأسعار المعتمدة في القطاع الخاص.

 .14، 12،ص ص 2011 ديسمبر 26، حدة ، المرجع السابقتقرير الأمم المت -12 

عدت بناءً على نتائج الإحصاء العام للسكان معلومات -13 
ُ
  2008والسكن في عام  تلقتها وزارة الاستشراف والإحصائيات وأ

ً
 كبيرا

ً
.ويبدو أن عددا

 en inoccupés neufs روع بالمساكن. انظرحُصل عليها في إطار الاتجار غير المش من هذه المساكن الشاغرة هي مـساكن جديـدة

logements «  «Algérie) 950000 سكن شاغر في الجزائر) ،Liberté ،19  الخاصة أن مصادر  .وتلاحظ المقررة2011شباط/فبراير

 .في المائة فقط من المساكن الشاغرة صالحة للسكن فيها 27رسمية تفيد بين 

 .15،ص 2011 ديسمبر 26ق ، ، المرجع السابتقرير الأمم المتحدة -14 

 لتقديم الدعم المالي إلى ملاك المساكن التي اختيرت في إطار عمليـة 2008وضعت الحكومة في عام  -15 
ً
إلى تجديد  تهدفعمرانية  برنامجا

، نقلا عن جديدها وصيانتهاالرئيسية إلى ترميم هذه المساكن وت في مدن البلد الأربع 2010المساكن. وترمي هذه العمليات التي انطلقت منذ عام 

 .16، ص 2011 ديسمبر 26تقرير  الأمم المتحدة ، المرجع السابق. 

 .17 ، ص 2011 ديسمبر 26، المرجع نفس رير الأمم المتحدة، تق -16 

المرافق  -عاصمة بالجزائر ال المخطط التوجيهي للتهيئـة والـتعمير الخـاصAlger’d PDAU)  -collectifs équipements ،ولاية الجزائر -17 
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