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مدينة ب 80/51حسب القانون الحضري تسوية العقار

رأدرا  
 
 



 الاهداء

 :عمرهما في الله أطال الكریمین والديّ  إلى

ّالحیاة في قدوتي و الأعلى مثلي "العزيز أبي" النجاح أسباب لي هیأ من

ّالحیاة في مرشدتي و مساندتي "الغالية أمي" نجاحي سر دعاؤها كان من

ّ  "عبد المجيد"ّوّ"عبد الوهاب"ّو"عبد العزيز"و "نصيرة" ،"محمد" :إخوتي إلى

ّالنجاح درب لهم أنار و الله وفقهم

 "زينب" عمي ابنة خاصة صغیرهم و كبیرهم "قاسمي" عائلة كل إلى

ّكل الاصدقاء إلى و جانبي إلى وقف طالما الذيّ"جلول" العزیز إلى

 "لطيفة ""أمينة ""عائشة ""كهينة ""صليحة ""العابدية ""تالية ""أميرة" و"مصطفى ""السعيد

ّدعمونيو ساندوني الذین ""عبد الكريم ""يحي ""مولاي أحمد

ّبنصیحة ولو ساعدني من كل إلى

ّوالطلبة الأساتذة كافة إلى

 العمل هذا أهدي هؤلاء كل إلى



  راتـــــــــــــــــكشـــت 

II 
 

 

ذ تأذن ربكم لئن شكرتم لأزيدنكم{  تعالى: الرحيم  قالن بسم الله الرحم  {9  يةسورة إبراهيم.} الآ}وا 
:}عبدي لم تشكرني إذا لم تشكر من أجريت لك النعمة على قال الرسول  صل الله عليه وسلم فيما يرويه عن ربه

 يديه{

 

لا تنور ولا رمي   سمه على شيءأ   كما يحب ويرضى، الذي ما كانحمد ا الحمد لله رب العالمين  لا تكسر ولا ا  به عدو ا 

لا تعطأ  ش يل به قلب  السلام على النبي  الصلاة و الذي هدانا لهذا وما كنا لنهتدي لولا أ ن هدانا الله و فالحمد رمرئ ا 

 فصل الله عليك ياعلم الهدى ماهبت النسائم ومالاحت على الايك الحمايم.ال طهر ال غر ال بهر 

 وبعد:

لى أ س تاذ الامتنان الص التقدير وتقدم بجزيل الشكر والعرفان وخأ   على الكرم والجود   فيحجاب مخلو الفاضل يا 

نجاز الوعود،  رشاداتهطيلة ا  ي على تأ طي  أ شرف الذيوالصبر بلا حدود وا             القيمة نجاز هذا العمل المتواضع بنصائحه وتعليماته وا 

نسان قيمته ل هديته الدنيا وما فيها ولاكن لاالارتباطاتو  الانشغالاتتفضل بوقته وذلك رغم  لا  أ ملك له ، ولوكان يهدى للا  ا 

من  المزيد أ تمنى لهخرا لطلبة العلم كما ذ ويجعله ه في مزاان حس ناتذا العمل ويجعلهنتمنى من المولى أ ن يبارك هاو  الدعاء ،

،  واكأ  .....وجعل الجنة مسدد خطاك..............حفظك الله ورعاك.......و الحياة النجاحات و الا بداعات والتوفيق في 

لى كل الجهات التي ساعدتنيتقدم بجزيل أ  أ ن  انسى لا كماأ س تاذي الفاضل . نجاز هاته المذكرة  الشكر ا   على ا 

دفعة جوان  خاصة طلبة الس نة الثانية ماستر طلبة معهد تس يي التقنيات الحضرية و ة وأ شكر كل أ ساتذكما   

لى من ساهم في هذا العمل المتواضع من قريب و .2020 أ و ، أ و بعيد بكلمة طيبة تسعد ال نام أ خيا الشكر موصول ا 

بتسامة جميلة تغني عن الكلام ، لى كلأ و ا                                 ن تكرم بالا طلاع على هذه المذكرةم نظرة براقة تحلو بها ال يام، ا 

                                        ( *  تجرع كأس الذل طوال حياته* من معلم * فإن رسوب العلم في نفرته * من لم يذق ذل التعلم ساعة ء على مر الجفا صبرإ )

 حديث قدسي شريف.



I 
 

 الملخص:

 مرااحت وتفرض البناء في تتحكم التي الأدوات مھأ من الشروط دفتر و البناء رخصة تعد      

 و تزاالتجاو  من الحد و تنظيمه و الحضري  النمو في تحكملل ذاھوالاحياء،  داخل شروطها

 التقنية و القانونية بالشروط تقيدهم وعدم المواطنين وعي نقص أن إلا ، نيةراالعم المخالفات

.متجانس وغير متوازن  غير نيراعم نسيج عنها نتج بناءلل  

 هالك باءت قوانين لعدة سنها خلال من وذلك البناء قواعد في تحكم إلى الدولة سعت حيث      

 و البنايات بمطابقة قلالمتع 0880جويلية  08المؤرخ في  80/51 القانون  فأصدرت بالفشل،

 التي ةلالمكتم غير البنايات خاصة و نراالعم لفوضى وللالح لإيجاد منها سعيا ، إنجازها إتمام

.الحضري  المجال شوهت  

 جهل بسبب الكثير يحقق لم والذي 80/51 التسوية لقانون  الممنوحة المدة انقضاء بعد و     

 80 القانون  سريان مدة تمديد الدولة ارتأت فقد ، فاتلالم سةراد وتأخر لمضمونه المواطنين

.المخالفات كل تسوية أجل من أخرى  سنوات  

 تطبيقه ىلع تسهر متخصصة و متعددة فراأط مشاركة يجب القانون  هذا نجاح ولضمان     

 و تحسيسية أيام تنظيم خلال من وضعيته تسوية ىلع المواطن تحفيز طاتلالس ىلع يجب كما

 وعدم التسوية فلم تبسيط و انجازها إتمام و البنايات بتسويةالمتعلق  80/51 بالقانون  التعريف

. المخالفين مع التساهل  

    الكلمات المفتاحية: 

المخالفات  ،شهادة المطابقة  ،مركز مدينة ادرار ، 80/51القانون  ،التسوية القانونية    
العقار.، تسيير المدينة ، العمرانية   



 
 
 

II 
 

 

 الصفحة العنوان الرقم
 البسملة
 الإهداء

 شكر وعرفان
 الملخص

 فهرس المحتويات 
 فهرس الجداول

 فهرس الاشكال والصور
 10 مقدمة عامة

 الفصل التمهيدي
 10 الإشكالية 0
 10 الفرضيات 2
 10 الفرضية الاولى 0*2
 10 الفرضية الثانية 2*2

 10 دراسةهداف الأ  0
 10 الهدف الرئيسي 0*0
 10 الأهداف الثانوية 2*0

 10 دوافع إختيار الموضوع ومجال الدراسة 0
 10 أهمية الدراسة 0
 10 المراحل المنهجية المتبعة والادوات المستعملة لإعداد البحث 0
 17 هيكلة الدراسة 7

 السند النظري 
 00 تمهيد

 00 تحديد المفاهيم والمصطلحات 0
 00 فهوم العقارم 0*0
 02 الملكية العقارية 2*0

 فهرس المحتويات



 
 
 

III 
 

 00 قانون التوجيه العقاري  0*0
 00 التعمير 0*0
 00 المخلفات العمرانية 0*0
 00 المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  0*0
 00 مخطط شغل الأراضي 7*0
 00 مديرة التعمير والبناء 8*0
 00 الاحتياطات العقارية 9*0
 00 عقاريةالمعاملات ال 01*0
 07 تعريف البناء الفوضوي وأنواعه 2*0
 07 تعريف البناء الفوضوي  0*2*0
 08 خصائص البناء الفوضوي  2*2*0

 08 نواع البناء الفوضوي أ 0*2*0    
 22 المنظومة القانونية للتعمير في الجزائر 2
 22 0991القوانين المنظمة للعمران قبل  0*2
 20 0991بعد سياسة التعمير الجديدة 2*2
المعدل 29*91أدوات التهيئة و التعمير في ظل القانون  0*2

 والمتمم
20 

 PDAU 20المخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية  0*0*2
 20 تقرير توجيهي  0*0*0*2
 27 منطقةكل ضبط القواعد العامة  المطبقة على يتنظيم  2*0*0*2
 27 الوثائق البيانية 0*0*0*2

 27 ل الاراضيمخطط شغ 2*0*2
 27 أهداف مخطط شغل الأراضي  0*2*0*2
 28 محتوى مخطط شغل الأراضي  2*2*0*2

 01 الإطار التشريعي الخاص بالتسوية القانونية للبنايات المخالفة  0
ية القوانين الخاصة بتسو  تشريعالتجربة الجزائرية في مجال  0

 البيانات الغير قانونية
01 

 00 0980أوت  00المؤرخ في 202\80المرسوم رقم  0*0



 
 
 

IV 
 

المتعلق 2118جويلية 28المؤرخ في  18\ 00القانون رقم  2*0
 بمطابقة وإتمام انجاز البنايات 

00 

 00 00\18تعريف القانون  *أ2*0
 00 أسباب ظهور قانون التسوية  ب*2*0
 08 00\18الهدف من القانون  *ج2*0
 08 على العقار 00\18تأثير القانون  *د2*0

 01*09 لاصة الفصلخ
 الفصل الثاني

 02 تمهيد
 02 الدراسة التحليلية للمدينة 0
 02 تقديم ولاية ومدينة ادرار 0*0

 00 موقع ولاية أدرار 2*0
 00 لمحة تاريخية عن المدينة 0*0

 00 مراحل التطور العمراني لمدينة ادرار 0*0
 00 الدراسة الطبيعية 2
 00 طبوغرافية المدينة 0*2
 00 الطبيعة القانونية للعقار في مدينة ادرار 2*2
 00 المعطيات المناخية 0*2
 00 درجة الجرارة *أ2*0
 07 الرياح *ب2*0
 08 التساقط *ج2*0

 09 القطاعات والأحياء بالمدينة 0
 00 تحليل الاطار المبني 0
 00 الدراسة السكانية والسكنية 0*0

 00 الحالة الجيدة 0
 00 متوسطةالحالة ال 2
 00 الحالة الهشة 0
 00 المرافق والتجهيزات 2*0



 
 
 

V 
 

 00 التجهيزات الصحية 0*2*0
 00 التجهيزات التعليمية 2*2*0

 08 تحليل الإطار غير المبني 0
 08 شبكة الطرق  0*0
 09 الشبكات المختلفة 2*0
 09 شبكة المياه الصالحة للشرب 0*2*0
 09 شبكة مياه الصرف الصحي 2*2*0

 09 مركز مدينة ادرار تحليل منطقة الدراسة: 0
 09 التعريف بمنطقة التدخل 0*0
 01 موقع منطقة التدخل 2*0
 02 العوائق والارتفاقات 0*0
 00 طار المبني وغير المبنيالإ 0*0
 00 الاطار المبني 0*0*0

 00 الطبيعة القانونية العقارية 0*0*0*0
 00 التجهيزات 2*0*0*0
 00 طار غير المبنيالإ 2*0*0
 00 المساحات الخضراء 0*2*0*0
 00 المساحات الحرة 2*2*0*0
 00 الطرقات 0*2*0*0
 00 حالة الطرقات 0*0*2*0*0
 00 تصنيف الطرقات 2*0*2*0*0
 08 الشبكات 0*2*0*0
 08 شبكة المياه الصالحة للشرب 0*0*2*0*0
 09 شبكة الصرف الصحي 2*0*2*0*0
 71 الخطوط الكهربائية 0*0*2*0*0
 71 شبكة الغاز 0*0*2*0*0

 70 خلاصة الفصل
 الفصل الثالث



 
 
 

VI 
 

 70 تمهيد
 70 إجراءات وآثار البت وتحقيق المطابقة 0

 70 إجراءات تحقيق مطابقة البناء غير الشرعي الأولالفرع 
 70 تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات غير الشرعية 0
 70 التصريح بالمطابقة *أ0
 70 الملف الواجب إرفاقه مع التصريح بالمطابقة *ب0
 70 بالنسبة للبنايات غير الشرعية وغير المتممة 0*ب*0
 70 بالنسبة للبنايات غير الشرعية المتممة 2*ب*0

 77 إيداع التصريح بالمطابقة والملف على مستوى البلدية المختصة *ج0
 77 دراسة طلب تحقيق المطابقة 2
طلب تحقيق المطابقة على مستوى مصالح التعمير دراسة  0*2

 البلدي
77 

دراسة طلب تحقيق المطابقة على مستوى مديرية التعمير  2*2
 والبناء على مستوى الولاية

78 

 78 البت في طلب تحقيق المطابقة 0
 79 آثار البت في تحقيق المطابقة الفرع الثاني

 79 ابقةآثار بت لجنة الدائرة في طلب تحقيق المط 0
 79 حالة قبول طلب تحقيق المطابقة *أ0
 81 تسليم سندات تحقيق مطابقة البناية 0*أ*0

A 81 بالنسبة للبنايات المتممة 
a *0 81 شهادة المطابقة 
a *2  80 رخصة البناء على سبيل التسوية 

B  80 بالنسبة للبنايات غير المتممة 
b *0 80 رخصة إتمام الإنجاز 
b *2  82 ة إتمام الإنجاز على سبيل التسويةرخص 

 80 المختصة بتسليم سند المطابقة السلطة 2
 80 تحفظ لجنة الدائرة على طلب تسوية البناية حالة *ب0
 80 حالة رفض لجنة الدائرة لطلب التسوية *ج0



 
 
 

VII 
 

 80 ممارسة دعوى الإلغاء ضد قرار الرفض 0
 80 الشروط الشكلية 0*0
 88 ةالشروط الموضوعي 2*0

 91 آثار تتعلق بالبناية التي رفض تحقيق مطابقتها 2
آثار تحقيق المطابقة على جرائم التعمير المرتكبة قبل نشر  2

 00\18القانون 
90 

 90 الملخص
 90 خلاصة الفصل

 الفصل الرابع
 90 تمهيد

 90 بعض المخالفات العمرانية المرتكبة في مركز مدينة أدرار 0
 90 الارتفاع المرخص عدم احترام  0*0
 99 عدم احترام عدد المرآئب 2*0
 010 تحويل الوظيفة السكنية إلى الوظيفة التجارية 0*0
 010 مخالفات تخص أشغال البناء 0*0

 010 المشاكل التي تعاني منها منطقة مركز المدينة 
 017 التسوية القانونية في بلدية أدرار 2
 018 التسوية في منطقة الدراسة  0
 019 أنواع التسوية المطلوبة في مركز مدينة أدرار 0*0
 001 القرارات النهائية لملفات التسوية في مركز مدينة أدرار 2*0
 000 التسوية القانونية في منطقة الدراسة 0*0

 002 الدراسة التحليلية لاستمارة الاستبيان والمقابلة 0
 000 الاستبيان تحليل المعلومات المستخرجة من استمارة 0*0
 000 تحليل الجانب الاجتماعي 0*0*0
 000 عدد أفراد الاسرة 0*0*0*0
 000 مهن صاحب السكن 2*0*0*0
 000 المستوى التعليمي 0*0*0*0

 000 تحليل الجانب العمراني والمعماري  2*0*0



 
 
 

VIII 
 

 000 نمط السكن 0*2*0*0
 000 طبيعة ملك المسكن 2*2*0*0

 000 حالة البنايات 0*0*0
 000 تحليل المعلومات من أسئلة المقابلة 2*0
 000 تحديد مجتمع البحث 0*2*0
 000 إجراء المقابلة 2*2*0
 000 عوان البلديةبالنسبة لأ 0*2*2*0
 007 بالنسبة لرئيس مصلحة التعمير بولاية أدرار 2*2*2*0

 007 تحليل الفرضيات 0
 007 الفرضية الاولى 0*0
 008 الفرضية الثانية 2*0

 009 اقتراحات وتوصيات
 022 خلاصة الفصل
 020 الخاتمة العامة

 

 

 قائمة المراجع
 020 قائمة المراجع

 قائمة الملاحق
 تصريح 10
 استمارة الإستبيان 12
 نموذج لشهادة المطابقة 10
 2118مؤرخ في يوليو سنة 00-18قانون رقم  10

 

 

 



 
 
 

IX 
 

 الصفحة عنوان الجدول الرقم
 22 0991القوانين المنظمة للعمران قبل سنة 10
 20 0991المنظمة للعمران بعد سنةالقوانين  12
 02 بطاقة تعريفية للولاية والمدينة 10
 00 2100التغيرات الشهرية لدرجة الحرارة لفترة  10
 07 سرعة الرياح الشهرية 10
 08 2100كمية التساقط الشهرية لفترة 10
 01 القطاعات وأهم الأحياء في المدينة 17
 00 تطور نمو السكان والسكن لمدينة أدرار 18
 02 نة أدرارالحالة الفيزيائية للسكن بمدي 19
 00 الطبيعة العقارية للمساكن بمدينة أدرار 01
 00 التجهيزات الصحية في المدينة 00
 00 التجهيزات التعليمية في المدينة 02
 97 التجاوزات في عدد الطوابق 00
 99 التجاوز في عدد المرآئب في البنايات 00
 010 عدد البنايات التي تحتوي على محلات أو نشاطات 00
 012 النشاطات المتواجدة بالمنطقة 00
 010 ض المخالفات في مركز مدينة أدرارحصيلة بع 07
عدد ملفات التسوية على مستوى المصلحة التقنية لبلدية  08

 أدرار
018 

 019 حصيلة ملفات التسوية الخاصة بمركز مدينة أدرار 09
 001 القرارات النهائية حول ملفات التسوية في مركز مدينة أدرار 21
 000 مهنة صاحب السكن المستخرجة من الاستمارة 20
 000 لصاحب السكنالمستوى التعليمي  22
 19 هيكلة المذكرة 10
 07 التغيرات الشهرية لدرجة الحرارة لمدينة أدرار 12
 08 سرعة الرياح في مدينة أدرار 10
 09 في مدينة أدرار 2100تطور كمية التساقط سنة 10

 فهرس الجداول



 
 
 

X 
 

 02 التطور السكاني والسكني لمدينة أدرار 10
 00 أنواع السكنات وحالة البنايات في مدينة أدرار 10
 00 الطبيعة العقارية للمساكن 17
 001 أنواع عمليات التسوية في منطقة الدراسة 18
 000 إحصائيات عدد أفراد الاسر 19

 

 08 السكن غير المخطط 12و10
 09 سكن عفوي صلب 10
 09 سكن عفوي هش 10

 21 السكن ذاتي تلقائي 10و10
 21 السكن الذي يتم دون أوراق قانونية رسمية 18و17
 20 السكن الناقص التجهيز 01و19
 20 مراكز العبور 02و00

 00 )ملك للدولة(سكن في حالة جيدة 00
 00 سكن في حالة جيدة)ملك خاص( 00

 00 سكنات في حالة متوسطة 00و00
 00 سكنات في حالة هشة 08و07

 00 تجهيز صحي 09
 07 تجهيز تعليمي 21

 08 أصناف الطرقات 22و20
 98 مبنى ذو طابق واحد 20
 98 مبنى ذو طابقين 20
 011 مرآئب 2سكن يحتوي على 20
 011 سكن يحتوي على مرآب واحد 20
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      مقدمة   

  البعد معرفة إلى محالة لا يدفع الجزائر في العمران تنظم التي القوانين إلى التطرق  إن     
 كل إلى الرجوع خلال من وذلك حاليا، وضعت التي القوانين تشكل وكيفية للتعمير التاريخي
 هذا يومنا إلى نشأتها منذ الجزائرية المدن شهدتها والتي به، المرتبطة التاريخية   الأحداث

 . العمران قوانين صياغة المجال في مع المشرع تعامل وكيفية

 فترة في لاسيما عديدة مشاكل عرفت فقد بالماضي مرهونة العمرانية الوضعية كانت ولما
 وذلك ، مرة لأول العمرانية المخططات فكرة خلالها الجزائر عرفت حيث الاحتلال الفرنسي

 المشاكل كافة لحل تسعى بأنها الجزائريين انتباه لجلب الاحتلالسلطات  من كمحاولة
  .السكن مجال في خاصة منها الجزائريين يعاني التي والاجتماعية الاقتصادية

 السكن أزمات تفاقم أمام الوقوف من الاحتلال عن الموروثة القوانين عجز سجل الاستقلال وبعد
 بعدة بالقيام وذلك المشاكل هذه مواجهة الدولة على أوجب مما ، الحضري  وتدهور النسيج

 جانب إلى والمؤقتة التوجيهية بالمخططات جاء الذي البلدية قانون  بينها إصدار من إصلاحات
 محكم عمراني تشريع إلى تفتقد استعجالية تدخلات معظمها كانت في التي التدخلات من العديد

  .الحقيقية التنمية متطلبات مع يتماشى

-09 القانون  في العمران تضبط التي القوانين جمعت حيث التسعينات غاية إلى الوضع استمر
 ، 2008 عام المؤرخ 08 / 15 رقم العقارية التسوية قانون  آخرها وكان والتعميرللتهيئة   90

 القانون  هذا ،جاء الحضرية والجمالية العمراني بالمحيط للرقي مطابقة البنايات لقواعد والمحدد
 الملكية، عقود على والحصول مساكنهم وضعية بتسوية من المواطنين للكثير السماح بهدف
 أشغال إتمام خلال من الوطن أنحاء مختلف في للنسيج العمراني الجمالي المظهر تحسين وكذا

  . المنتهية غير المنازل
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  الإشكالية:-1

 أو الطبيعية البشرية الزيادة أهمها خلفيات عدة بسبب وتوسعها المدن نمو كبيرا في تطورا العالم عرف   

 الحياة في هاما دورا يلعب الذي العقار مشكل مشاكل, أهمها عدة ظهرت التطور هذا ومع ،الهجرة

 الضرورية والوثائق والشروط للمواصفات تخضع لا العقارات من الكثير فنجد ،والاجتماعية الاقتصادية

 حركتها . ومراقبة لحمايتها

داخل هذه  فوضوي  يشبه كن مجالس وظهور المبني الإطار في كبير تدهور الأخيرة هذه عن نتج   

 من هذه وللحد المطابقة، وشهادة البناء لرخصة احترام من والبناء التعمير شروط لأدنى يفتقر المدن

 هذه لحصر وإجراءات قوانين عدة وضع الجزائري  المشرع على وجب عليها والقضاء العمرانية التجاوزات

 الظاهرة.

 انجازها وإتمام البنايات مطابقة لقواعد المحدد 80/51رقم  القانون  القانونية النصوص هذه وأهم   

 طور في يه التي أو المنجزة البنايات مطابقة وتحقيق البنايات، اءهإن عدم لحالات حد وضع والمتضمن

 الرسمية. الجريدة في القانون  صدور هذا قبل الإنجاز

 مساكنهم وضعية بتسوية المواطنين من للكثير بالسماح يهدف والذي 8880عام  المؤرخ 51/ 80

 في العمراني للنسيج الجمالي البعد تشوه التي البنايات على القضاء وكذا الملكية، عقود على والحصول

 المعنية البنايات طبيعة القانون  وحدد .المنتهية الغير البناءات أشغال إتمام خلال من الوطن أنحاء مختلف

 له الموالية التنظيمية النصوص خلال من وذلك والسندات، الإجراءات كذلك بين حيث بالمطابقة،

 بمطابقة التصريح تنفيذ إجراءات يحدد 8880ماي  8في  المؤرخ 511 - 80التنفيذي  كالمرسوم

 المعدل 80 -08رقم القانون  خصوصا والتعمير، بالتهيئة المتعلقة القوانين ذلك إلى البنايات. أضف
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 التجزئة، رخصة التقسيم، شهادة تحضير لكيفيات المحددة له التنفيذية والمراسيم 81 - 81بالقانون 

 الهدم. ورخصة المطابقة شهادة البناء، رخصة

 السلطات على لابد كان الجزائر، في بالمعقدة الباحثين بعض يصفها التي العقار وضعية ظل   في   

 إيقاف على العمل المعنية الجهات وعلى المخططة، الغير السكنات تسوية على تعمل أن المحلية

د كي مستقبلا، الفوضوية البناءات  خلق خلال من إلا كل ه هذا يتسنى ولا الواقع، أرض على القانون  يجس 

 الوجه شوه الذي المكتمل والغير الفوضوي  البناء ظاهرة انتشار من للحد والإدارة، المواطن بين ثقة

 ومن ،كبير بشكل الظاهرة هذه بها انتشرت مدينة ادرار التي بينهم ومن الجزائر مدن من للعديد العمراني

 الرئيسي : المشكل يتلخص هذا

 الواقع؟ أرض على إنجازها وإتمام البنايات تسوية قانون  تطبيق يتم كيف-

 ما يلي: عنه أنجر مما

 العمرانية. للواجهة المرئية الصورة تشوه -

 للبنايات. القانونية التسوية غياب -

 التالية: الأسئلة طرح على اعتمدنا الإشكال هذا ولمعالجة

 القانون؟ تطبيق عرقلة التي الأسباب هي ما -

 - القانون؟ لتجسيد اللازمة الحلول هي ما

 الفرضيات: -2

 الفرضية الأولى: -2-1

 سبب تأخر تطبيق القانون ميدانيا يعود إلى نقص التسيير والجانب الاجتماعي للسكان. -
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 الفرضية الثانية: -2-2

في مضمون قانون عدم تطبيق القانون يعود إلى النقائص والتناقضات والثغرات الموجودة -

80/51. 

 الأهداف الدراسة: -3

 الرئيسي:  الهدف -3-1

 مدى ما ومعرفة المخالفة للبنايات القانونية التسوية على الضوء تسليط إلى البحث يهدف هذا -

 انجازها( وإتمام البنايات مطابقة لقواعد المحدد 80/51رقم  القانون)القانون  لهذا السكان استجابة

 البحث. هذا إتمام اجل من للدراسة كعينة أخذه تم ادرار الذيخلال مدينة  من

 الثانوية: الأهداف -3-2

 للمدينة. البصرية الصورة تسوية في القانون  مساهمة مدى تقييم -

 القانون. تطبيق خلال من البنايات تسوية مدى تقييم -

 الدراسة: ومجال الموضوع اختيار دوافع -4

 حوكمة وتنمية محلية ". –هو " تسيير مدن  الذي بتخصصنا، الموضوع ارتباط-

 إليه تسعى ما أهم من 51/  80قانون   تجسيد لاعتبار الساعة موضوع الموضوع كون  -

 الراهن. الوقت في الحكومة

 ومعرفتها. الدراسة منطقة لقرب وذلك والمعلومات المعطيات على الحصول سهولة -

القانون  أحكام في والتعمق والتعمير، التهيئة عملية تنظيم في الجزائري  المشرع دور  معرفة -

 الوقوف بالتالي له المنظمة والمراسيم انجازها إتمام و البنايات مطابقة قواعد يحدد الذي 80/51

 نجاعتها. مدى على



الفصل التمهيدي                                                          تقديم عام   
    

 

 
 
 

6 

 عدم أم ، القانونية( النصوص كفاءة التشريعي )عدم الجانب هو هل ، الخلل مكان معرفة محاولة -

للقانون  المواطن جهل في يكمن أنه أم ، القانون( لها حدده الذي بدورها القيام عن الإدارة )تراخيها كفاءة

 لديه(. الوعي )نقص

 أهمية الدراسة: -5

 تنظيم فحسن ، والإدارة التشريع والقضاء اهتمام محل هي التي الساعة مواضيع أهم من موضوعنا إن

 من كبير باهتمام ىيحظ فالموضوع لذلك مجالاتها مختلف في دولة أي تطور على يؤثر العمران مجال

 الانحراف وسريعة حساسة عملية البناء أن كما البسيط، المواطن قبل من وحتى الاختصاص ذوي  قبل

 جدا.  المخالف للقانون قصيرة البناء جريمة في والوقوع البناء عملية فالمسافة بين والانتشار،

 البحث:  المتبعة والأدوات المستعملة لإعداد منهجيةالمراحل ال -6

لقد اعتمدنا في بحثنا على التقنيات التي تمكننا من جمع المعلومات وتحديد المعطيات التي تقودنا إلى 

استكشاف حقيقة العلاقات القائمة بين المستعمل ومجاله العمراني ومدى تفاعل أحدهما مع الآخر، ومن 

 هذه التقنيات نذكر:

تم استخدام هذه الوسيلة ) الملاحظة البسيطة المنظمة(  النظري: البحث الملاحظة المباشرة و* 

في معاينة وملاحظة المشاكل التي تعاني منها المدينة ومعايشة الموضوع بالمشاهدة عن قرب 

 الأبحاث معظم على الاطلاع تم وكذا ، بالموضوع ةلصها ل التي والمعطيات وتحليل الحقائق

 والسيطرة العناصر مختلف استيعاب على تساعدنا نظرية خلفية لتشكيل وذلك ، والخرائط والكتب

 عليها.
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 خلالها وتم كبيرا، جهدا منا أخذت والتي بحثنا في مرحلة أهم وتعتبر  البحث الميداني: المقابلة و* 

 مهما مصدرا للمعلومة يكون  أن يمكن ما كلو  لتضمين البيانات المباشر مع السكان والمسؤولين  الاتصال

 على للحصول ، المعنيةوالمصالح   المديريات فلبمخت بالاتصال بدءا مكتوبة، أو شفهية نوعها كان

 بينها:  من والتي قانونية ونصوص بيانات، إحصائيات، سواء رسمية معلومات

 .((DUCوالبناء التعمير مديرية -

 .(URBACO)العمراني والتخطيط الدراسات مكتب -

 .((ONSللإحصاء الوطني الديوان -

 .(SONELGAZ)والغاز للكهرباء الوطنية الشركة -

 .((SIACOوالتطهير المياه الشركة -

 .((HYDRAULIQUEالصحي والتصريف الري  مديرية-

 .ادرار لبلدية التقنية المصالح -

لقد اعتمدنا على في بحثنا على الكتب، المذكرات، المجلات، المحاضرات، الوثائق  * الوثائق:

 الإدارية.

 لأنها أقرب الى التشخيص الواقعي للوضعية الحالية . * الصور الفوتوغرافية:

ل بعض المعطيات وهي تساعدنا في تحديد وتحلي * المخططات والجداول والتقارير التقنية:

 الخاصة بالموضوع.

مقدمة عامة  لىإ دراستنا بتقسيم قمنا  ،المطروحة الإشكالية على الإجابة أجل من  :هيكلة الدراسة -7

 وهي: فصول أربعة بالإضافة إلى

 مقدمة عامة.
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، أهداف الدراسة، أهمية الموضوع ات، الفرضي الإشكالية المقدمة،  يتضمن الفصل التمهيدي -

 .هيكل الدراسة و البحث المنهج و وسائلكذا و   المدروس، أسباب إختيار الموضوع

 بالتسوية الخاصة والقوانين المفاهيم مجموعة إلى التطرق  حاولناالنظري(:  الأول)السند الفصل أما -

 الخاصة بالبنايات. القانونية والوضعية

والمنطقة المخصصة  ادرار مدينةالخاصة ب  يةليلتحال سةرادالب قمناالتطبيقي(: الفصل الثاني)السند -

من أجل معرفة موقع المدينة وكيفية تطورها والإمكانيات المتوفرة والمشاكل  مركز مدينة أدرار() للدراسة

التي تعرقلها، حيث قمنا بإعطاء تعريف عام للمدينة وطريقة نشأتها وأهم الخصائص الطبيعية التي تمتاز 

 .بها، ومن ثم الدراسة التحليلية للاطار المبني والسكان وكذا استخدامات الارض بها

حيث قمنا بتعريفه ومجال تطبيقه مع الشرح  (80/51)قانون الدراسة حول  أجرينا لث:الفصل الثا -

 .  بالتفصيل كيفية الحصول على شهادة المطابقة وصولا الى المخالفات المتعلقة بتحقيق المطابقة

فة مدينة أدرار من أجل معر مركز تناولنا دراسة تحليلية لتسوية البنايات في  :الرابع الفصلبعدها في  -

وفي الاخير وضعنا خلاصة عامة حول  إقتراحات وتوصيات+  نطقة مدى تطبيق القانون على الم

  .الدراسة متبوعة ببعض الاقتراحات التي تعالج الوضع القائم من البنايات غير الشرعية
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الدراسة (: هيكلة11الشكل رقم )  

زائرالمنظومة القانونية للتعمير في الج  

( بمدينة أدرار18/15تسوية العقار الحضري حسب القانون )  

 مقدمة عامة

 الخاتمة

 الفصل التمهيدي

 الاجراءات المنهجية أهمية الدراسة الاشكالية

اتإقتراحات وتوصي بعض المخالفات+دراسة   

 السند النظري 

 خلاصة الفصل مفاهيم عامة

 الدراسة التحليلية

(8888ر: من إعداد الطالبتين )المصد  

18/15دراسة القانون   

ائرالقانونية للتعمير في الجز المنظومة   



 الفصل الاول
 مصطلحات ومفاهيم

 

 

 

 

 

 تمهيــد:

 

 تحديد المصطلحات والمفاهيم.  -
 المنظومة القانونية للتعمير في الجزائر .  -

_  الاطار التشريعي الخاص بالتسوية القانونية 
 للبنايات المخالفة .

التجربة الجزائرية في مجال تشريع القوانين -
 قانونية .الخاصة بتسوية البنايات الغير 

 خلاصة الفصل 
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 تمهيد:

 إتباع تماح يستلزم الدولة في وخطير واسع بأسلوب انتشرت مقبولة غير ظاهرة أي على القضاء إن

 أخرى  جهة منو  جهة من ومبادئها الاستراتيجية هذه أهداف تحديد على يقوم الذي الاستراتيجي التخطيط

المشكلة. أسباب إيجاد أجل من معين بزمن وربطها التدخل وطرق  الآليات تحديد  

 بالهدم إما يةالفوضو  البنايات من القائمة للأوضاع حل إيجاد إلى التدخل يهدف العلاجي، الصعيد وعلى

 بأخف نظَّم الم   نيراالعم الإطار ضمن الفوضوية البناية إدماج أو تطرفا وأكثرها الحلول أقدم هو والإزالة

 دراسة في المتمثل نابحث في نوظفها التي العمرانية المفاهي  بعض على سنتعرف الفصل هذا وفي الأضرار

 ورصد قبل بالعمران الخاصة القانونية المنَّومة معرفة مع51 /80تسوية العقار الحضري حسب القانون 

جوانبه. جميع من بالموضوع للإلمام وذلك القانون  هذا  

تحديد المفاهيم والمصطلحات:-1  

العقار: مفهوم  -1-1   

منها: نذكر العقار تعريفات من العديد وضعت  

مالك: الإمام به جاء لما وفقا  

تههيئ بقاء مع أخر إلى مكان من نقله يمكن ولا ثابت أصل له الذي الثابت الشيء هوالعقار:   

 عقار فهو فتل دون  من نقله يمكن ولا فيه وثابت بحيزه مستقر شيء كل هو العقار المدني: القانون 
 وكلما دون  ذلك من شيء فهو منقول1

:(Le foncier urbain) الحضري  العقار  
                                                           

 99، ص: 3002(: )ديدان م(، 1
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 و التهيئة اتأدو  العمراني (حسب للتعمير) المحيط والقابلة المعمرة القطاعات في الواقعة الأراضي كل هو

 العامرة" : هي الأراضي  50/55/5008المؤرخ في  08/01من القانون  80المادة  تنص "إذ التعمير.

 ولو انشتطها، و تجهيزاتها مشتملات وفي الفضائية مجالاتها في بنايات تجمع يشغلها ارض قطعة كل

 أو حدائق أو خضراء مساحات أو مبنية غير أو المرافق بكل مزودة غير الأرضية القطعة هذه كانت

بنايات."  تجمع  

 بواسطة ينةمع آجال في للتعمير المخصصة الأرضية القطع كل هي للتعمير القابلة الأراضي :0المادة 

والتعمير".  التهيئة أدوات  

:العقارية الملكية-2 -1  

 استعمال اجل نم العينية الحقوق  أو العقاري  المال في والتصرف التمتع حق هي الجزائري: المشرع عرفها
 الأملاك وفق طبيعتها أو غرضها.1

 الذي العقار لصاحب مباشرة سلطة تكون  أن سوى  لاتعد العقارية عمر: الملكية باشا حمدي الأستاذ حسب
 يستطيع بموجبها أن يستعمله ويستغله ويتصرف فيه ضمن حدود القوانين والأنَّمة المعمول بها.2

أو  منشط عامل تكون  أنها حيث العمرانية الديناميكية صيرورة في بارزا دورا تلعب الملكية طبيعة إن

 :أساسيتين حالتين في الملكية حصر ويمكن اتجاهه وتحديد العمراني التوسع لعملية معرقل

 سويت وضعيتها قد أخرى  أملاك أو للبلدية تابعة كانت سواء للدولة تابعة أراضي :عمومية ملكية -أ

 الاحتياطقانون  خلال من البلدية منها استفادت التي الأراضي مثل للبلدية تابعة أخرى  وأصبحت هي

                                                           
 . 90رقم الرسمية الجريدة 92 المادة العقاري التوجيه قانون المتضمن 81/89/8008الصادر في  09/90القانون (: 1
 .1ص 8880دارهومة. العقارية الملكية نقل. عمر باشا حمدي(: 3
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 ومن محيط عمرانها داخل المتواجدة الأراضي على الحصول حق البلدية منح والذي7402/ رق  العقاري 

 .الدينية الشؤون  لوزارة تابعة حبوس الخواص، أراضي سنذكر الأراضي بين هذه

 شرعية سواء بطريقة خاصة تحصيصات مشاريع عليها أقيمت الخواص يملكها أراضي :خاصة ملكية-ب

 ل  شرعية غير أو بصفة )البناء رخصة التجزئة، رخصة التعمير، شهادة( العمرانية المقاييس مع تتماشى

 .التعمير قوانين مختلف فيها تراع

العقاري: التوجيه قانون -1-3  

 وهذا العقارية تالمعاملا كل وتسيير تنَّي  اجل من الجزائرية السلطات وضعتها قانونية وآلية وسيلة هو

 لمعاملاتا مجال في البلديات لاحتكار حد ووضع جهة، من للملكية القانونية والطبيعة النَّام خلال من

 العقارية سوق ال تعرفها كانت التي والفوضى المضاربة من للحد وذلك وواضحة منتَّمة وجعلها العقارية

 مجال في حرية بكل يتصرف بان معنوي  أو طبيعي شخص لكل يتسنى وبالتالي القانون  هذا صدور قبل
 البيع و الشراء ولكن في إطار قانوني محض.1

:)L’urbanisme(1-4-التعمير 

 ضيار الأ تلك به والتعمير: يقصد بالتهيئة المتعلق 85/50/5008المؤرخ في  08/00القانون  حسب

وهذا المعمرة وغير المعمرة ضيراالأ إنتاج أي المبنية وغير المبنية والمساحات  

اصاتاختص حسب بتوزيعها وذلك عقلانية بكيفية استغلالها وحسن استهلاكها ترشيد أجل من  

 الأنشطة المقامة عليها .2 

                                                           
 .مرجع سابق 08/00القانون  -1

 المتعلق بالتهيئة والتعمير. 08/00القانون : الرسمية الجريدة -2



الفصل الأول                                                          السند النظري    
   

 

 
14 

 صعيد على اتهاوحاجي الساكنة متطلبات مختلف تشمل دقيق بشكل المجال وتهيئة براالت إعداد عملية هو

 والمساحات يةوالثقاف والرياضية والإدارية الخدماتية بالمرافق يتعلق ما وكذلك السكنية البنايات إعداد

 وشبكة ومائي ائيكهرب وربط للتطهير وشبكات طرق  من الحيوية التحتية بالبنيات يتعلق وما الخضراء،
 للنقل الحضري.1

العمرانية: المخالفات-1-5  

عمرانيا:  تعريفها يمكن  

 للتشريع مخالفاتال يعني بما المعمارية الهندسة نطاق في التشريعية والقوانين القواعد على التجاوز هي*
 والتنَّي  في ميدان الهندسة المعمارية والتعمير.2

 المراجع مختلف ضمن اهيلع المنصوص التعمير لقواعد مطابق غير أو مخالف بناء أشغال عملية *كل

منشآت.....(. تجهيزات، )سكن، العمران بإنتاج قةالمتعل القانونية  

 (:PDAUوالتعمير) للتهيئة التوجيهي المخطط -1-6

 مجموعة أو لبلدية العمرانية للتهيئة الأساسية التوجيهات في ويحدد ي،ر الحض والتسيير للتخطيط وسيلة هو

 شغل لمخطط المرجعية الصيغ ويضبط التنمية ومخططات التهيئة تصامي  الاعتبار بعين ويأخذ بلديات،

 الأرض.

 (:POS)ضيراالأ  شغل مخطط-1-7

                                                           
 5098القاهرة  الإسلامية، والفنون  العمارة تاريخ :الجواد عبد توفيق: 1

 .00/81/5005المؤرخ في  05/592التنفيذي  المرسوم من 15/28رق   المادة: 2
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 العامة القواعد تحديد إلى يهدف ي،الحضر  المجال لتخطيط ووسيلة قانونية، عمرانية وثيقة عن عبارة هو

 للتهيئة التوجيهي المخطط توجيهات بمراعاة وذلك والبناء الأرض استخدام حقوق  وكذا بالتفصيل،

 1الموجودة. العمرانية الأنسجة في التدخل نوع يحدد أنه كما والتعمير،

 (:DUC) والبناء التعمير مديرية -1-8

 يلي: ما في مهمتها وتتمثل5008جويلية 55في  المؤرخ المشترك الوزاري  القرار بعد الهيئة هذه ظهرت

 أخرى  هيئة أي أو العقاري  والتسيير الترقية ديوان من بطلب السكن مشروع موضوع اختيار مهمة تتولى-

 للولاية. تابعة

 شغل ومخطط والتعمير للتهيئة التوجيهي المخطط في جاء لما طبقا للمشاريع الشاملة بالمراقبة تقوم-

 الأرض.

 الاستثمارات. بطلب الخاص الملف وبتحضير للمشروع بدراسة القيام في الدراسات مكتب مع تساه -

 المشاريع. إنجاز لغرض الشروط دفاتر تحضير-

 المشاريع. انجاز مراحل ومتابعةة دراس-

 البلديات. مختلف على موزعة برنامج إعداد-

 العمل. أرباب بين بالتنسيق القيام-

 المختلفة. والشبكات الخارجية التهيئة مشاريع على الإشراف-

                                                           
 .10رق  الرسمية الجريدة52 المادة والتعمير للتهيئة التوجيهي القانون  المتضمن85/50/5008الصادر في 08/00القانون : 1
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 للوزارة. الدراسة طور في والتي المنجزة للمشاريع السنوية الحوصلة إعداد-

 للولاية. الدراسة طور في والتي المنجزة للمشاريع الشهرية الحوصلة إعداد-

 إعداد مرحلة أثناء سواء التعمير ميدان في تتدخل أخرى  وأجهزة إدارات المحلي المستوى  على توجد كما

 تنفيذها. أثناء أو التعمير وثائق

 العقارية: الاحتياطات -1-9

 مشاريعها لإنشاء اللازمة العقارية الأملاك على الحصول من المحلية للجماعات يمكن قانوني عمل هو

 ثروات على الاستحواذ من المحلية الجماعات تمكنت وبفضله والبعيد، المتوسط المدى في المبرمجة

 المنفعة اجل من الملكية كنزع والملكية للحيازة الاستثنائية التقليدية الأساليب بذلك منتهجة معتبرة، عقارية

 التجمعات في الأراضي استعمال عملية توجيه العقارية، المعاملات على الاحتكار ممارسة التأمي  العامة،

 الأملاك مجمل إخضاع العقارية، القيمة فائض على الضريبة فرض العمرانية، المشاريع لصالح الحضرية

 العقارية المحفَّة أخذه قبل الجزائري  المشرع سلكها التي الأساليب تعني وهي المناسبة العقارية الرسوم إلى

 .08/80/5095المؤرخ في  95/02رق   بالأمر

 العقارية: المعاملات -1-11

 حق على منصبة كانت سواء العقارية، العينية والحقوق  العقار على الواردة القانونية التصرفات جميع هي

 الحقوق  على والامتياز ( أو والاستغلال والاستعمال عناصرها ) الانتفاع من عنصر على أو الملكية

 والامتيازات.  الرسمية كالرهون  التبعية
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 لفائدة المحلية والجماعات الدولة طرف من تت  التي القانونية التصرفات جميع العقارية المعاملات وتشمل

 القانونية التصرفات مجموع تشمل كما العموميين، أو الخواص الاعتباريين الأشخاص أو الطبيعيين الأفراد

 1المعنويين.  أو الطبيعيين الأشخاص بين تت  التي

 إلى هرتظ التي الحديثة المصطلحات من الفوضوي  البناء تعريف البناء الفوضوي وانواعه: -2 -1

 التطرق  لالخ من الفوضوي، البناء تعريف ويتحدد ملحوظ بشكل والتداول والاستخدام الاستعمال ساحة

عنه.  معبرة التي جاءت التسميات مختلف لىإ  

تعريف البناء الفوضوي: -1-2-1  

 صفات وي منالفوض البناء كلمة تضمنته مما انطلاقا الفوضوي  البناء لمفهوم عديدة تسميات برزت  

 الأحياء رية،الأحياء القصدي المتدهورة، : البناءاتهي استعمالا الأسماء وأكثر حميدة، وغير مقبولة غير

 القانوني، غير بناءالسرطانية، ال الأحياء اللائق، غير السكن الطفيلية، الأحياء المتخلفة، المناطق الفقيرة،

المنَّ  ....... الخ.  الغير نيالعمرا التوسع الانتقالي، السكن  

نص  أي نجد لا الزماني، بعدها في والتعمير البناء قوانين إلى وبالضبط الجزائري، القانون  إلى وبالرجوع

التعليمة   في ذكره ت  ما إلا نذكر تسمية بأي الفوضوي  البناء مصطلح إلى يتطرق  تنَّيمي أو تشريعي

جاءت  والتي 5001سنة  : أوت51ل  الموافق 5581القعدة  ذو 02في:  المؤرخة المشتركة الوزارية

قد  أنه إذ تسويته، وآلية القانوني غير البناء أنماط مختلف تبين والتي المشروع، غير البناء معالجة بعنوان

 2الفوضوي. البناء عن راتعبي المشروع غير البناء تسمية توظيف ت 

 

                                                           
 .55ص0880 المسيلة جامعة فيه المتحكمة والعوامل الحضري  العقاري  السوق  اضطرابات دراسة . الحاج خالد بن: 1

 00،ص3009 - 3002 تكواشتك،: 2
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 خصائص البناء الفوضوي:  -1-2-2

يتميز البناء الفوضوي بخصائص تميزه عن غيره من الأنماط العمرانية داخل المدينة مع الإشارة إلى أن 

معَّ  هذه الخصائص مشتركة لدى العديد من الدول وخاصة منها النامية نَّرا لتجانس وتباين الَّروف 

 الاجتماعية والاقتصادية الممهدة لَّهور مثل هذا العمران.

 هناك عدة أنواع تندرج ضمن البناء الفوضوي هي: الفوضوي:أنواع البناء -1-2-3

هو كل بناية أنجزت دون رجوع إلى أدوات التعمير حيث أن القانون المعمول به  السكن غير المخطط:-1

يفرض على كل من أراد البناء طلب رخصة البناء فهي بمثابة سند رسمي يحدده عقد البناء إذ يصدر من 

 (.DUCHيأخذ الرأي التقني من مديرية التعمير والبناء والسكن )و  (A.P.C)طرف البلدية 

 

 

 

 

السكن غير المخطط توضح(:2و) (1صورة رقم)  

 المصدر: من إلتقاط الطلبة
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 يض  نوعين من البناء: العشوائي: السكن -2  

صفائح من كبقايا الخشب،  يطلق عليه اس  البناء القصديري فهوسكن بمواد بسيطة أ* سكن عفوي هش:

 .الحديد

يت  بناء هذا النوع من السكن بمواد ملائمة وبالأحرى لائقة من الجانب الفيزيائي،  ب* سكن عفوي صلب:

لكن تبقى عفوية لانعدام تجمع المرافق الأساسية، فهي مشابهة ومطابقة نوعا ما للبنايات القانونية، 

 .حةومقارنة مع السكن القصديري فهي تمثل مساكن محدودة الرا

 

 

 

ليكن اعتبار هذا النوع من السكن من انواع السكن الفوضوي الصلب، فهو  _ السكن الذاتي التلقائي:3

سكن مكون أساسا من مساكن فردية تسكنها أسرة واحدة وتبنى هذه المساكن من طرف المالك للعقار، 

 .فهذه المساكن يتكفل بها مالكها بأكملها

 

سكن عفوي صلبل(: 13صورة رقم ) سكن عفوي هشل(: 10صورة رقم)   

 المصدر: من إلتقاط الطلبة
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 خارج المحيط يتطور هذا النوع من السكن بسرعةيتم بدون أوراق قانونية رسمية:  _ السكن الذي0

الاراضي صعبة التعمير أو البناء عليها،  العمراني الحضري أو يستوطن على الأراضي العمومية، و

مما جعل المواطن  وضعية قانونية غير محددة مثل ضفاف الوادي أو المحاجر القديمة  وغيرها،وذات 

 .لتسوية وضعيتها سلطات المعينة خاصة مع البلدياتفي صراع دائ  مع ال

 

 

 

سكن ذاتي تلقائيل(: 6و) (5صورة رقم )  

الطلبةالمصدر: من إلتقاط   

 

(: للسكن الذي يتم دون أوراق قانونية رسمية18و) (17صورة رقم)  

 المصدر: من إلتقاط الطلبة
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مناطق السكن الفوضوي دون مستوى السكن الملائ  لأنها مجردة من تعتبر  _ السكن الناقص التجهيز:5

الكثير من التجهيزات وفي المراحل التاريخية الصعبة ونجد هذا النوع عادة من السكن في النواة القديمة 

 .للمدينة وحالته متدهورة بسبب قدمه وعدم تعرضه لعمليات الترمي 

 

 

 

 مؤقتا عائلات كثيرة تضررت مساكنها لَّروف ما، وحمايتها وهي مراكز جمعت فيها مراكز العبور: -6

 .إلى حين إيجاد مساكن لائقة لإيوائه 

 

 

 

: للسكن الناقص التجهيز11و19صورة رقم   

 المصدر: من إاتقاط الطلبة

(: توضح مراكز العبور12و) (11رقم) صورة  

 المصدر: من إلتقاط الطلبة
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 الجزائر: في للتعمير القانونية المنظومة -2

 أدوات على نيراالعم مجالها تنَّي  في ئرالجزا اعتمدت القانونية، للمنَّومة التاريخي التطور على بناءا

 إعدادها مهمة أوكلت وقد التنمية اتجاهات مع تتوافق القوانين من جملة على مستندة والتعمير، التهيئة

 القوانين أه  وتتمثلالمحلية.  والجماعات الولائية والبناء التعمير ومديريات وزارية مصالح إلى وتنفيذها

 هذا: يومنا إلى الاستقلال منذ للعمران المنَّمة

 :1991للعمران قبل المنظمة القوانين -2-1

 يلي: ما في 5008سنة  حتى الاستقلال فترة من الزمني تسلسلها حسب ونحصرها

 

 

 أهدافه التشريعي النص

 التعمير مجال في تشريعي نص أول صدور

في  المؤرّخ 91-29الأمر 

 المتعلّق 5091/80/02

 ورخصة البناء برخصة

 أجل من الأرض تجزئة

 البناء.

 الحضري. النسيج على التدخلات مختلف تنَّي 

 المدن أطراف في الفوضوي  والبناء الكبير العمراني والتوسّع الديمغرافي النمو ظاهرة تنَّي 

 عليه. المصادق مخطط التعمير إطار في بها المعمول التنَّيمات احترام المؤرّخ 00-80القانون 

1991(:القوانين المنظمة للعمران قبل سنة11)  الجدول رقم  
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 5000/80/82في 

 البناء برخصة المتعلّق

 تّجزئة ورخصة

 الاراضي.

 81 - 01القانون 

في  المؤرّخ

5001/80/81 

 البيئة بحماية المتعلق

 إطار على والمحافَّة البيئة وحماية الاقتصادي النمو بين التوازن  تحقيق

 العمرانية. التهيئة احترام ظل في المعيشة

 وحمايتها عليها المحافَّة قصد الأراضي شغل قواعد تعيين

في  المؤرّخ 01-85الأمر 

 الذي يحدد 5001/80/51

 قصدالأراضي  شغل قواعد

 عليها وحمايتها. المحافَّة

 أو بناء برخصة الا لايكون  والذي الأرض استعمال شروط ويحدد

 ضيار الا على التعاملات يضبط كما عليهما مصادق تجزئة رخصة

 استغلال. أو بيع من العقارية

 العمراني المجال تنَّي 

 09في  المؤرّخ 09-81القانون 

 بالتهيئة والمتعلّق5000/  85/ 

 العمرانية.

 العمرانية التهيئة مجال في الوطنية للسياسة التطبيقي الإطار يحدد

 وحمايته. الجغرافي المجال على للحفاظ

 اللاحقة والمرحلة السابقة المرحلة بين كبرى  القطيعة

 لبةالط الرسمية + معالجة : الجريدةالمصدر 
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 : 1991بعد   الجديدة التعمير سياسة -2-2

 في المطبقة القواعد عرفت ، 5000دستور  شرعها التي الإصلاحات ظل وفي التسعينات، مطلع وفي

 في: نحصرها قوانين صدور في تجسدرا كبي تحولا والتّعمير التهيئة مجال

 500سنة  بعد للعمران المنَّمة (: القوانين 80رق )  جدولال

 المسيرون 

 80/ والبلدية 80/  08لاية الو  قانونا

 5008/85/89في  المؤرّخين

 في المحلية الجماعات تدخل ومجال صلاحيات تحديد

 الرّقابة لضمان إدارية كهيئات والبناء التعمير ميدان

 المجال. وتسيير وتنَّي 

 المجال تنَّي 

 5008/55/50في  المؤرّخ 08-01قانون 

 العقاري  المتعلّق بالتوجيه

 استغلالها طبيعتها، ها،تملكي حيث من الأراضي تصنيف

 وفقار للتعمي والقابلة العامرة للأراضي عليها التدخل ونوعية

 والتعمير. التهيئة أدوات تسطره لما

 والتّعمير التهيئة أدوات وتقنين العمراني النشاط قواعد ضبط

 85في  المؤرخ00 - 08قانون 

 متبوعا والتعمير بالتهيئة يتعلق5008ديسمبر

 من المراسي  بمجموعة

 القابلة الأراضي واستغلال لتنَّي  العامة القواعد تحديد

 العمرانية للتهيئة الوطنية السياسة احترام إطار في للتعمير

 في التحك  وآليات والتعمير التهيئة أدوات على اعتمادا

 والشهادات. الرخص مختلف خلال من العمران

 أهدافه النص التشريعي
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 بومرداس وزلزال سنة 0885العاصمة  فيضانات من ئرزاالج عرفتها التي الطبيعية الكوارث كشفت

الكوارث  مفهوم إدراج المشرع على لازما فكان بها، المعمول العمرانية المنَّومة ضعف عن ، 0881سنة

 والتعمير. التهيئة قوانين ضمن الكبرى  والأخطار الطبيعية

 المختلفة بقوانين التعمير قوانين تكملة

أوت  55في  المؤرخ81 - 85القانون 

 00 - 08والمتم  للقانون  المعدل 0885

 المراسي . من بمجموعة اتبع

 أحكام ضمن التكنولوجية والأخطار الطبيعية الكوارث أدرج

 اعداد اثناء الحسبان في تأخذ ان يجب والتي القانون  هذا

 والتعمير. التهيئة أدوات

ديسمبر  01في  المؤرخ 08/  85القانون 

 الكبرى  الاخطار من المتعلق بالوقاية 0885

 الكوارث وتسيير

 منرا خط تعرف التي المناطق في باتا، منعا البناء منع

 كالفيضانات، المصنفة والتكنولوجية الطبيعية الاخطار

 العالي. الضغط خطوط وارتفاقات الانزلاقات،

 العمرانية الفوضى من والحد العمراني المَّهر في التحك 

جويلية  08في  المؤرخ 51 - 80القانون 

 المتعلق بالتسوية. 0880

 الإدارية للسلطات تسمح التي الضرورية الترتيبات ادخال

 للتهيئة التوجيهي القانون  مرااحت إطار في والقضائية،

 المحيط تشوه التي العديدة للانحرافات حد لوضع والتعمير

 العمراني.

 

 

 

 

 لبةالط الرسمية + معالجة : الجريدةالمصدر
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 والمتمم: المعدل 29 - 91 -القانون  ظل في والتعمير التهيئة أدوات -2-3

 وقواعده التعمير توقعات وتضبط المعنية الأراضي لتهيئة الأساسية التوجهات تحدّد التي الآليات تلك هي

 الفلاحية النشاطات على والمحافَّة المساحات استعمال بترشيد جهة من تسمح التي الشروط وتحدّد

 للنشاطات المخصصة الأراضي تعيين أخرى  جهة ومن والمناظر والمواقع الحسّاسة المساحات وحماية

 التجهيزات مجال في والمستقبلية الحالية للاحتياجات الموجهة والبنايات العامة المنفعة وذات الاقتصادية

 الطبيعية الأخطار من للوقاية والبناء التهيئة شروط أيضا وتحدّد والمساكن والنشاطات والخدمات الجماعية

 شغل ومخطط (،PDAUوالتعمير) للتهيئة التوجيهي المخطط في الأدوات هذه وتتمثل والتكنولوجية،

 1إعدادها. عند مراعاتها من لابد التي العامة القواعد من جملة على الأداتين هاتين وتقوم (POSالأراضي)

 (:PDAUالعمرانية) للتهيئة التوجيهي المخطط -2-3-1

 المجالي للتخطيط أداة  بأنه والتعمير للتهيئة التوجيهي المخطط 00 - 08القانون  من 52المادة  عرفت

 بعين آخذا البلديات مجموع أو للبلدية العمرانية للتهيئة الأساسية التوجيهات يحدد الحضري، والتسيير

 ويهدف الأراضي، شغل لمخططات المرجعية الصيغ ويضبط التنمية ومخططات التهيئة تصامي  الاعتبار

 حماية الطبيعية، والموارد البيئة الساحل، حماية الفلاحية، كالأراضي حمايتها الواجب المناطق تحديد إلى

 2والتاريخي. الثقافي الطبيعي، التراث ذات المناطق

 على: والتعمير للتهيئة التوجيهي المخطط ويتكون 

 العمرانية. للسياسة العامة التوجيهات فيه تحدد تقرير توجيهي: -2-3-1-1

                                                           
 00 ،المادة 1990 ،39 - 90 القانون: 1
 00 ،العدد 1992 ،00 - 92 رقم القانون: 2
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 إلى المنطقة تقسي  عن والناتجة منطقة: كل على المطبقة العامة القواعد يضبط تنظيم -2-3-1-2

 قطاعات داخل (والبعيد المتوسط )القريب، تطبيقها وآجال الأرض استعمالات فيها تحدد متجانسة مناطق

 . 01إلى 50من  مواده في 00 - 08القانون  ضبطها والتي التعمير

 على تشمل حيث التنَّي ، في جاء لما تقنيا تجسيدا المخططات تعتبرالبيانية:  وثائق -2-3-1-3

 الآتية: المخططات

 القائ . المبني الإطار حالة فيه يبرز القائ  الوضع مخطط -

 إنشاؤها. أو تعديلها أو عليها الإبقاء يجب التي الإرتفاقات مخطط مع تهيئة مخطط-

 الصحي(. الصرف شبكات بالمياه، التزويد الطرق، )شبكات المختلفة الشبكات مخطط-

 ( :POSالاراضي) شغل مخطط -0-1-0

 أدوات من أداة  أنه على 00 - 08القانون  من 15المادة  عليه تنص كما الأراضي شغل مخطط يعرف

 أقرها التي والتنَّيمات للتوجيهات وفقا عليها والبناء الأراضي استخدام أسس بالتفصيل تحدد التي التعمير

 بلديات من مجموعة أو واحدة بلدية تراب من جزء يغطي والتعمير. وهو للتهيئة التوجيهي المخطط

 اقتصادية. مصالح تجمعها

 الأراضي: شغل مخطط أهداف -2-3-2-1

 المعدل والتعمير بالتهيئة المتعلق00 - 08رق   القانون  حددها والتي الأراضي شغل مخطط أهداف تتمثل

 يلي: ما في والمتم 
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 للبنايات الخارجي المَّهر الأراضي، واستعمال البناء وحقوق  الحضري  الشكل مفصلة بصفة تحديد-

 بها. المسموح استعمالاتها وكذا نماطهاأو 

 البناء. في بها المسموح والدنيا القصوى  الكمية تعيين -

 ذات والمنشآت العمومية للمنشآت المخصصة والمواقع الخضراء والمساحات العمومية المساحات تحديد -

 والمنافذ. المرور طرق  ومميزات المختلفة الشبكات وكذا العامة المصلحة

 وتجديدها حمايتها الواجب والمناطق والمواقع التذكارية والنصب والشوارع والأحياء الإرتفاقات، تحديد -

 واصلاحها.

 وحمايتها. وقايتها الواجب الفلاحية الأراضي مواقع تعيين-

 والتي للانزلاق المعرضة تلك أو الطبيعية الكوارث عن الناتجة للأخطار المعرضة الأراضي تحديد -

 1البناء. منع أو تحديد لإجراءات تخضع

 الأراضي: شغل مخطط محتوى  -2-3-2-2

 على: وتشمل التنظيم: *لائحة

 والاجتماعية الطبيعية )الدراسة التنمية أفق تحديد مع تحليلية دراسة تقدي  فيها ويت  تقديم مذكرة -

 والتعمير للتهيئة التوجيهي المخطط بأحكام التام التقيد مع بالمخطط تغطيتها ت  التي والاقتصادية( للمنطقة

 تنميتها. لآفاق تبعا المعنية البلديات أو للبلدية المعتمد تنمية مجال معبرا الدراسة نتائج وموافقة

                                                           
 11 ،المادة 3000 ،00 - 00 القانون1
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 الخاصة الأحكام مراعاة مع التحليلية الدراسة عن ناتجة متجانسة منطقة لكل تحدد التي القواعد -

 أو بها المرخص المباني كنوع 00 - 08القانون  في محدد هو كما التراب أجزاء بعض على المطبقة

 الأرض. بملكية المرتبطة البناء وحقوق  ووجهتها، المحَّورة

 الطرق  وتحدد ومواقعها العمومية والتجهيزات المنشآت نوع أيضا ذلك إلى بالإضافة التنَّي  لائحة تبين

 عاتق على تكون  أوالتي المحلية، الجماعات تتحملها التي أو الدولة تتحملها التي سواء المختلفة والشبكات

 إنجازها. آجال وكذلك الخواص

 يأتي: مما البيانية الوثائق تتكون  البيانية: الوثائق*

 (، 5/  1888( أو)  5/  0888بمقياس) الموقع مخطط -

 (5/  5888أو  5/  188 -طوبوغرافي)بمقياس  مخطط -

الطبيعية والتكنولوجية  المعرضة للأخطار المناطق تحدد (5/  5888 أو 5/  188)بمقياس   خريطة -

 المختلفة. الارتفاقات و الحماية مساحات تحدد كما تقنية بتقارير مصحوبة

الحالية لتركيبة النسيج  الصورة ( يبرز5/  5888أو  5/  188 -بمقياس  القائ ) الوضع مخطط -

 الموجودة. والارتفاقات المختلفة والشبكات الطرق  شبكة ،مبني إطار الحضري من

 يأتي: ما ( يحدد 5/  5888أو  5/  188 -)بمقياس  العامة التهيئة مخطط -

 المتجانسة. *المناطق

 العمومية. والمنفعة العامة المصلحة ذات والمنشآت التجهيزات إقامة *موقع

 لخصوصيتها. نَّرا عليها الحفاظ الواجب *المساحات
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الخصوص قواعد البناء  على ( يتضمن5/  5888أو  5/  188 -)بمقياس  العمراني التركيب مخطط -

 البنايات. وعلو الاستيلاء، معامل الأرض، شغل معامل

 مخطط كان إذا 5/  188بمقياس  وجوبا تعد المذكورة المخططات جميع فإن الموقع، مخطط وباستثناء

 الحضرية. القطاعات يعني الأراضي شغل

 المخالفة : للبنايات القانونية بالتسوية الخاصة التشريعي الإطار -3

 غير مبانيلل كبير وتوسع سريع انتشار الماضية العقود مدى ىلوع ئرزابالج نيراالعم المحيط دهش

 مَّهرها الجزائرية والمدن الأحياء فقدت إذ وانسجامه، العمراني النسيج على سلبا فيها اثر بصورة القانونية

 أخرى. جهة من وصحته وسلامته أمنه الفرد وفقد جهة من هذا الجمالي

 فوضى على للقضاء المناسبة الحلول وإيجاد السلبيات كل هذه من الحد أجل من المشرع تدخل وعليه

والقانون  01/050رق   أهمها: المرسوم القوانين من جملة خلال من المخالفات لهذه حد ووضع العمران

 شرعية. الغير البناءات بتسوية المتعلقان 80/51

 العمرانية وضعيته وتصحيح الشرعي غير للبناء العقارية الملكية وضعية تصحيح هي التسوية : مفهوم

 منح تفيد اصطلاحا فالتسوية التشريع، مع يتطابق سندا البناء صاحب ومنح العمرانية المخالفات بمعالجة

 .  التملك في الحق أو الشرعي الوضع لإثبات قانونيا سندا المستفيد

 قانونية:ر الغي البنايات بتسوية الخاصة القوانين تشريع مجال في الجزائرية التجربة – 0

 : 1985أوت  13المؤرخ في  1 85/212المرسوم رقم  -0-1

                                                           
 .1920اوت  12المؤرخ في  20/313: المرسوم رقم  3101ص  20 العدد الرسمية الجريدة: 1
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 في كانت خصوصية أو عمومية أراضي فعلا يشغلون  الذين أوضاع تسوية شروط المرسوم هذا يحدد

محل  ، 5001أوت  51الموافق ل  5581ذي القعدة  02المؤرخ في  85-01رق   الأمر نشر تاريخ

 والسكن . كلالتم في  هحقوق رراإق وشروط ا،هب المعمول للقواعد مطابقة غير عقود

 لقواعد مطابقة جعلها يمكن التي الذكر، السالف التاريخ في المشيدة بالمباني التكفل شروط يحدد كما

 البناء. ومقاييس التعمير

 الآتية : التشريعية الأحكام إطار في التسوية عمليات تطبق

 أحياء. أناس بين قانونية غير صفقات محل وكانت للخواص ملك هي للبناء بأراض الأمر تعلق إذا-

 رخصة أو سند حوزته وفي بناية، هافوق الغير شيد عمومي ملك هي للبناء بأراض الأمر تعلق إذا-

 لشغلها.

 سند ه أيحوزت في يكون  أن دون  بناية اهفوق الغير شيد عمومي كلم يه بناءلل بأراض الأمر تعلق إذا-

 لشغلها. رخصة أو

 ي.لالفع شاغللل البناء قاعدة هي التي الأرض ملكية عن التنازل يمكن الحالة هذه وفي

 وعلى التراضي طريقة حسب الفعليين للشاغلين الأراضي عن المالك العمومي المعنوي  الشخص يتنازل

 العقارية. والشؤون  الدولة أملاك مصالح تقوي  أساس

 قبل سواء البناء ومقاييس التعمير قواعد من الأدنى الحد فيها يتوفر التي البنايات في إلا التسوية تقبل لا

 مطابقة . تجعلها التي الأشغال انجاز بعد أوإنجازها 

 يلي: ما احترام الذكر السالفة الدنيا القواعد تستهدف
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 البناء. جواز بعدم التصريح عنها ينجر التي الارتفاقات-(5

 محمية. ومناطق بأماكن تتعلق التي القواعد-(0

 الأمن. قواعد-(1

 المعني. البناء محيط قبيحا تشويها يشوه لا الذي المنَّر-(5

 منشأة أية تشييد يعوق  أو ضرر في يتسبب عمل بأي يرخص أو بناء وضعية تسوى  أن لايمكن انه كما

 أخر. مكان إلى نقلها يستحيل عمومية منفعة ذات

 عية:ر الش يرغ الأحياء على التسوية قرار أثر-أ

 فيها وتتوفر مجمعة أكثر أو بنايات عشرة تض  مهيأة غير أماكن فعلا يشغلون  الذين على ويتعين

 المرافق وإقامة التهيئة وأشغال الدراسات الأكثر، على واحدة سنة خلال يباشروا أن الشروط من مجموعة

 بمصاريفها. ويتكفلوا البنايات، تلك فيها شيدت التي المنطقة في

رق   من الأمر 09المادة  أحكام إطار في نقابية، جمعية في ينَّموا أن المعنيين على يتعين ذلك، ولتحقيق

 أساس على والأشغال بالدراسات يقوموا من يكلفوا أو ، ليقوموا 5091سبتمبر 02المؤرخ في  91-29

 الأراضي تجزئة رخصة تسلي  يخول والذي به، المعمول التنَّي  أحدثه الذي العامة الشروط دفتر تعليمات

 التسوية. سبيل على للبناء

 الوالي.  يتخذه قرار على بناء تلقائيا النقابية الجمعية *تتكون 
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: البنايات-1انجاز واتمام بمطابقة المتعلق2118جويلية  28في خالمؤر 18 -  15رقم القانون -5-0
 المناسبة الحلول وإيجاد المخالفات لهذه حد لوضع  08/ 15القانون  بموجب جديد من المشرع تدخل1

 من الغير الشرعية البناءات تسوية في / 85212رق  المرسوم فشل إن بعد العمران فوضى على للقضاء

 . الواقع أرض على موجود هو ما مع تسويتها ت  التي البنايات عدد مقارنة خلال

 قانون التهيئة لأحكام المخالفة البنايات بعض وضعية لتسوية جديدة بإجراءات القانون  جاء هذا فقد

 بهدف تسوية29/90رق  للقانون  مكمل مؤقت كقانون إنجازها  يكتمل ل  التي البناءات وكذا والتعمير

 أضرار ذلك من عن ينتج لما نَّرا ازالتها يستحيل ولنهائية وقائمة ومتكاملة كاملة أصبحت مباني أوضاع

 وذلك المواطن مصلحة مراعاة المشرع ارتأى, للقانون  مخالف مبنى كل هدم فبدل, مكتسبة بحقوق  ومساس

 إطار في العمراني المحيط في إدماجها بغية, للتسوية قابلة أنها يرى  التي البنايات بعض وضعية بتسوية

 وسعيا, أخرى  جهة من السكن حدة من والتخفيف جهة من قانونية الغير البناءات على للقضاء, قانوني

 جمالي مَّهر ذو الإطار المبني ترقية وكذا البنايات واستغلال شغل شروط تحديد إلى تطبيقها خلال ومن

 المحددة الآجال عدم احترام على الإصرار حالة في ردعية تدابير وضع إلى بالإضافة, بانسجام ومهيأ

 .والتعمير بالتهيئة المتعلقة القانونية النصوص مخالفة في والاستمرار البناء لتسوية

 و  126و  122و  120و550 المواد سيما ولا الدستور علىا بناء2 :18-15القانون  تعريف -أ-0-2

 منه 127

                                                           
 .البنايات انجاز وإتمام بمطابقة المتعلق  2008جويلية  20في المؤرخ 15-08رق  القانون : 19ص  44العدد الرسمية الجريدة: 1

 
 .البنايات انجاز وإتمام بمطابقة المتعلق  2008جويلية  20في المؤرخ 08-51رق   القانون  :الرسمية الجريدة: 2
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 قانون  والمتضمن 2008 فيفري  25 ل الموافق 1429 صفر 18 في المؤرخ-09 80 القانون  وبمقتضى

 08صدر القانون  البرلمان طرف من عليه والمصادقة الدولة مجلس رأي وبعد والإدارية المدنية الإجراءات

 رخصة الحصول على بكيفية الخاص 2008جويلية 20 ل الموافق 1429 رجب 17 في المؤرخ15/

 خلال من الممنوح الأجل نهاية عند المكتملة غير البنايات أصحاب بإمكان أنه على البنايات مطابقة

 وغير المطابقة المتممة البنايات لأصحاب يمكن كما إتمام، رخصة من تستفيد أن المسلمة البناء رخصة

 البنايات المتممة لأصحاب أيضا ويمكن المطابقة، شهادة من تستفيد أن المسلمة البناء رخصة لأحكام

يتسل   أن تقرر وقت في التسوية، سبيل على بناء رخصة من تستفيد أن رخصة بدون  أنجزت التي

 .التسوية سبيل على إتمام رخصة بناء رخصة بدون  أنجزت التي المتممة غير البنايات أصحاب

 فه  في والمساعدة الهامة التعاريف بعض إنجازها وإتمام للبنايات المطابقة القواعد  /5108القانون  حدد

 :كالتالي وهي وتطبيقه القانون 

 :البناء تعريف -1

الصناعي  الإنتاج أو التجاري  النشاط أو التجهيز أو للسكن استعمالها يوجه منشأة أو بناية كل هو

والمنشآت  البنايات المادة هذه تعريف إطار في تدخل كما الخدمات أو الفلاحي الإنتاج أو والتقليدي

 العمومية والتجهيزات

 البناية: إنجاز إتمام -2

 .لها التابعة والتهيئة والشبكات الواجهات و لهيكل التامالإنجاز  هو

 المطابقة: تحقيق -3
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 والتنَّي  للتشريع بالنَّر يت ، ل  أوإنجازها  ت  بناية كل تسوية خلالها من يت  التي الإدارية الوثيقة هي

 ر.التعمي وقواعد الأراضي بشغل المتعلق

 الانجاز: إتمام رخصة4 -

 .استغلالها أو شغلها قبل بناية انجاز لإتمام الضرورية التعمير وثيقة هي

 :1التسوية قانون  ظهور أسباب -ب-0-2

 : 80/51القانون  ظهور أسباب بين من

 بواجهتها. المعتني وغير المكتملة غير البنايات انتشار-

 رخصة. دون  الفوضوية تحصيصاتلا بيع-

 للبناء . أرض تحصيص لإنجاز توفرها الواجب والشروط القانون  مراعاة دون  القطع بيع-

 قانونية . غير سكنية تجمعات وجود-

 العمراني. الشكل على سلبا اثر الذي اللاقانوني التوسع ظهور-

 القانونية. والأطر للمقاييس المطابقة وغير والفوضوية الهشة البنايات انتشار-

 مهما لكياتم عدة أو واحدة عقارية ملكية من قطع لعدة أو لقطعتين تقسي  عملية هو التحصيص : مفهوم

 لتشييد لتستعم أن شأنها من التقسي  هذا عن ناتجة أرضية قطع عدة أو القطعة كانت إذا موقعها، كان

 بناية.

                                                           
  3012قسنطينة جامعة مدولة، تخرج مذكرة. جبلوحش حالة قسنطينة، بمدينة بناياتلل القانونية التسوية. إيمان قرفة .فؤاد زكريا قنيفي: 1
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 الجاذبية وغياب لمدننا، المعماري  للتناسق الكلي الشبه والافتقاد المنتهية، غير الأبدية للورشات نَّرا

 فكان التشريعية، النصوص وبلورة صياغة إعادة إلى القطاع على بالقائمين دفع لها الجمالية والمناظر

 التنفيذية بالمراسي  تلى الذي انجازها، واتمام البنايات مطابقة لقواعد المحدد  80/51قانون  لصدور

 البنايات. بمطابقة التصريح تنفيذ لإجراءات المحددة 9000ماي  02في  المؤرخة

 التعمير : وشهادات الرخص تعريف*

 الرخص: -أ

 المتعلق بالتهيئة 08/00رق   القانون  من 10و  19المادتين  أحكام إطار في التجزئة: رخصة -1

 عقارية ملكية من أكثر أو قطعتين إلى أرض قطعة تقسي  عملية لكل التجزئة رخصة يشترط والتعمير،

 من التقسي  هذا عن ناتجة أرضية قطع عدة أو قطعة كانت إذا موقعها كان ماهم ملكيات عدة أو واحدة

 1بناية. لتشييد تستعمل إن شأنها

 البناء : رخصة -2

 2البناء. أعمال تنفيذ قبل قائ  بناء تغيير أو جديد بناء لإقامة مختصة إدارية سلطة تمنحها التي *الرخصة

 التي البناء أعمال أن الإدارية السلطة بموجبه تقرر الذي للبناء السابق بأنها: التصرف أيضا * وعرفت

 3العمران. مجال في والتنَّيمية القانونية تراالضرو  تحترم ستت 

                                                           
 00/81/5005المؤرخ في  05/592رق   التنفيذي المرسوم من 11 المادة: الرسمية الجريدة: 1

 المتعلق بالتهيئة والتعمير 5008ديسمبر  85المؤرخ في  08/00قانون : 2

 البناء ورخصة التقسي  وشهادة التجزئة ورخصة التعمير شهادة تحضير كيفيات يحدد 5005مايو  00المؤرخ في  05/592رق   تنفيذي مرسوم: 3

 ذلك وتسلي  الهدم ورخصة المطالبة وشهادة
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 الهدم : رخصة -3

 عملية بأي القيام يمكن لا التعمير،و  بالتهيئة المتعلق 08/00رق   القانون  من 28المادة  الأحكام تطبيق

 في واقعة البناية تكون هذه عندما وذلك الهدم رخصة على مسبقا الحصول دون  لبناية كمية أو جزئية هدم

 أو الثقافية أو السياحية أو المعمارية أو التاريخية الأملاك قائمة في التصنيف طريق في أو مصنف مكان

 1المجاورة. للبنايات سندا للهدم الآيلة البناية تكون  عندما أو الطبيعية

 الشهادات :-ب 

 البناء في حقوقه تعين ، معني شخص كل طلب على بناء تسل  التي الوثيقة هي التعمير : شهادة-1

 2المعنية. الأرض اهل تخضع التي الأشكال جميع من والارتفاقات

 3أقسام. عدة أو قسمين إلى مبنية عقارية ملكية تقسي  إمكانية شروط تبين وثيقة هيالتقسيم : شهادة -2

 القيام منها المستفيد تخول وهي البناء عمليات تنَّي  إطار في تمنح عمرانية بأنها: وثيقة عرفت كما

 المبنية. للعقارات التقسي  بعمليات

 التهيئةو  البناء أشغال انتهاء عند البناء رخصة من مستفيد لكل تسل  وثيقة هي المطابقة : شهادة -3

 من 91المادة  لأحكام تطبيقا وهذا البناء رخصة أحكام مع المنجزة الأشغال مطابقة مدى تبين والتي

 4البنايات. بمطابقة المتعلق 51/80رق   القانون  وكذا والتعمير بالتهيئة المتعلق 08/00القانون 
                                                           

  00/81/5005المؤرخ في  05/592رق   التنفيذي المرسوم من 0 المادة :الرسمية الجريدة: 1

  00/81/5005المؤرخ في  05/592التنفيذي  المرسوم من 80 المادة: 2

 00/81/5005المؤرخ في  05/592يذي المرسوم التنف من 02 المادة: 3

 00/81/5005المؤرخ في  05/592من المرسوم التنفيذي  28-15رق  المادة: 4
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 : 18/15القانون  من الهدف -ج-0-2

 البنايات. إنهاء عدم حالات من الحد -

 القانون. صدور قبلالإنجاز  قيد هي والتي المنجزة البنايات مطابقة تحقيق-

 البنايات. استغلال أو شغل شروط تحديد-

 بانسجام. مهيأ جمالي منَّر واعطاءه المبني الإطار ترقية-

 1التعمير. وقواعد البناء آجال مرااحت اجل من ردعية تدابير تأسيس-

 العقار: على18/15تأثير–د-0-2

 حائزا المالك حالة في ذلك ويتجلى لمالكه، العقاري  الوعاء وضعية تسوية طريق عن التأثير هذا ويتمثل

 في البناية شيدت إذا ما حالة وفي البناء، ورخصة إقليمية، جماعة طرف من سلمت إدارية وثيقة على

 للعقار. القانونية الطبيعة لتحديد عقاري  بتحقيق الدائرة لجنة تأمر غيرها، دون  تجزئة إطار

 الحالات ضمن البنايات هذه تكن ومال  الوطنية، بالأملاك المكلفة لمصالح تجريها الذي التحقيق اثر على

 الوعاء وضعية تسوية قصد المعنية السلطات بإخطار الدائرة لجنة تقوم52 المادة في عليها المنصوص

 ادناه.10 المادة أحكام في العقاري 

 سي راالم صدور لتأخر ونَّرا لتطبيقه، سنوات1 ب تقدر بمدة محدد القانون  هذا أن إليه الإشارة يمكن وما

 تحقيق إمكانية يجعل مما القانون  صدور من سنه بعد 82/81/0880صدرت  التي القانون  لهذا التنفيذية

 1الجانب. هذا في المواطن توعية بمدى مرهونة جيدة نتائج

                                                           
 .0882مارس51بتاريخ 51العدد الرسمية الجريدة: 1
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 خلاصة الفصل:

 المتداولة العامة والمفاهي  تتماشى التعمير عمليات يضبط وتقني قانوني إطار بوضع الجزائري  المشرع قام

 وشهادات والتسوية العمرانية المخالفات وكذا نفسه التعمير كمفهوم التعمير مجال في بها والمعمول

 طرف من المنجزة البناء عمليات أن إلا إنشاءها، تحدد قانونية ضوابطالأخيرة  لهذه وضع كماالتعمير. 

 والنصوص القوانين احترام لعدم وهذا العمرانية المخالفات من العديد عنها نتج سكناته  إنشاء في الأفراد

 التشريعية.

 المخالفات من الحد في السابقة القوانين عجز نتيجة وذلك التسوية قانون  بوضع 0880سنة  قام فقد

 إلى تنتهي لا التي بالأشغال بدءا الجزائرية المدن تميز أصبحت التي الوضعية إلى بالإضافة العمرانية

 المخالفات تقصي في البشرية الإمكانيات سخر كما وغيرها البناء لرخصة البنايات مطابقة غياب

 مرااحت ىلع المواطنين يجبر ذاه ن،راالعم شرطة وأعوان للبلدية التابعين التقنيين في والمتمثلة اومتابعته

 القائمة القانونية النزاعات وتصفية البنايات من عدد هام وضعية تسوية تت  وبذلك البناء ومقاييس معايير

 بالعقار. المتعلقة

 وهي منها، المخالفة وتسوية البنايات إنشاء في الأساسية القاعدة بمثابة هي والإجراءات القوانين هذه

 الخطوات كل إتباع ضرورة من لابد أو يجب التطبيقية الناحية من أما النَّرية، الناحية من محكمة قاعدة

 على مشاكل عدة بَّهور سينتهي شروطها من شرط في إخلال وأي ومتوازن  مريح حضري  مجال لإنتاج

 جاء بما الالتزام عدم إلى رجع وهذا أخر بعد يوم تتفاق  التي العمرانية كالمخالفات العمراني النسيج حساب

 الأولى. بالدرجة به القانون 

                                                                                                                                                                                     
 .18/08/0880الصادرة بتاريخ  55رق   الرسمية الجريدة: 1
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 الدراسة في تساعدنا التي والمصطلحات المفاهي  هذه خلال ومن المدينة تسيير في مختصين وكوننا

 لمدينة العمرانية الواجهة تحسين في تساه  حلولوإيجاد  المطروحة الإشكالية معالجة سنحاول التحليلية

 عامة . بصفة الجزائرية والمدن خاصة بصفة ادرار
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 تمهيد:

والتي بدورها تعتبر المرحلة الهامة في أي الدراسة التحليلية هي عبارة عن عملية يقوم بها الباحث     

ومعرفة النقائص والسلبيات وايجاد الحلول دراسة عمرانية،  يتم خلالها محاولة اعطاء نظرة عامة للمدينة 

 والتعامل معه.  والطرق المثلى لمعالجتها حسب الموضوع الذي نحن بصدد دراسته

في هذا الفصل سنحاول القيام بدراسة تحليلية لمدينة ادرار، ونعتمد في ذلك على القواعد العلمية الخاصة  

 بعملية التحليل مثل: الصور الفوتوغرافية، المخططات، والجداول. وهي وسائل تسهل عملية التحليل.

 الدراسة التحليلية للمدينة: -1

 الجدول الاتي يبرز حدود ولاية ومدينة أدرار درار:تقديم ولاية ومدينة أ-1-1

 

عدد  المساحة)هك( الحدود 

 السكان

 ملاحظة

أي  6كلم869724 ولايتي البيض وغرداية شمالا الولاية

 % 79.79مايعادل

من مساحة 

 الجزائر

987147

 نسمة7

انبثقت عن التقسيم الإداري لعام 

تقع في الجنوب الغربي  7798

دائرة  77الجزائري مكونة من 

 قصر177بلدية وأكثر من   64و

 دولتي مالي وموريتانيا جنوبا

 ولاية تمنراست شرقا

ولايات البيض بشار  غربا

 وتندوف

 98781 6كلم 211 بلدية أسبع شمالا المدينة

 نسمة

قصور ومركز 74تحتوي على 

 بلدية تيمي جنوبا المدينة

مدينة: يمثل بطاقة تعريفية لكل من الولاية وال(30)الجدول رقم  
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 بلدية تمنطيط شرقا

 بلدية بودة غربا

 

 موقع ولاية أدرار:-1-2

 

 

 

الجزائر،  من صحراء الجنوبي الغربي الجزء أدرار في مدينة تقع لمحة تاريخية عن المدينة : -1-0

 على تتربع وهي عاصمة ولاية ادرار ثاني أكبر ولاية بالوطن بعد تمنراست من ناحية المساحة بحيث

 بعد ولاية إلى وصنفت الوطني، التراب من17.97% يمثل ي ماأ 2 كلم427 ب تقدر إجمالية مساحة

 .قصر 299 و بلدية 28 و دائرة 71من تتكون 197 8لسنة  الإداري  التقسيم

حصاء بالبلديةالمصدر: مكتب الإ  

(: موقع ولاية ادرار بالنسبة للجزائر31المخطط رقم )  

 + معالجة الطلبة PDAUالمصدر: بالاعتماد على 
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وتعرف الولاية بأنها تحتل مساحة معتبرة من إقليم توات التاريخي الذي شهد في القرون الماضية حركة 

ب غرب افريقيا، بسبب تواجد عدد مهم من الزوايا تجارية وعلمية كبرى، وكان مركز اشعاع علمي جنو 

تعد مدينة أدرار العاصمة  ،والمدارس الصوفية أكبرها وأشهرها حاليا مدرسة الشيخ سيدي محمد بلكبير

، شهدت هذه 7772الإدارية والاقتصادية لولاية أدرار، وهي مدينة حديثة النشأة نسبيا، فقد أسست في عام 

عد الاستقلال، نتيجة لمشاريع البنية التحتية والاجتماعية و الإسكانية التي قامت بها المدينة نموا وازدهارا ب

الدولة الجزائرية على مدى عقود، مما انعكس على تطور وتحسن نمط العيش والحياة، كما تجمع هذه 

 المدينة كافة المصالح الإدارية والاقتصادية للولاية.

 رار:مراحل التطور العمراني لمدينة أد -1-4

 :)كانت مدينة أدرار تتكون من عدة قصور، من بين هذه  المرحلة الأولى: )قبل الدخول الاستعماري

 .القصور )أدغال، أولاد أونقال، أولاد علي، أولاد أوشن،( نشأة بالقرب من واحات النخيل

 ( :1092 – 1033المرحلة الثانية:) فرنسي بعد التمركز الاستعماري في المنطقة قام المستعمر ال

مراقبتها، ولقد تم انجاز هذه النواة )النسيج  وذلك لغرض بإنشاء نواة عسكرية شمال القصور القديمة

الاستعماري( وفق مخطط شطرنجي، وقد تم في هذه المرحلة بناء ساحـــــــــة لابرين التي اصبحت تلعب 

 المشاريع. دور الهيكل لتوسع والتطور للمدينة وذلك من خلال تنظيم وتوزيع مختلف

 ( :1094–1092المرحلة الثالثة:)  عرفت المدينة في هذه المرحلة بعض الركود في النمو

الحضري، حيث تم بناء بعض السكنات شمال النسيج الاستعماري أي في نفس الاتجاه العمودي لنمو 

 طنية.المدينة، وأصبحت ساحة لابرين تسمى ب: ساحة الشهداء وصارت مكان للتظاهرات الدينية والو 

 ( :1003–1094المرحلة الرابعة:) تم في هذه المرحلة ترقية المدينة إلى عاصمة الولاية بعد

 التقسيم الإداري واستفادة من عدة برامج وتجهيزات وسكنات حيث تم إعادة تهيئة الساحة )ساحة
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الشهداء( وانجاز بها عدة تجهيزات، كما ظهر حي فوضوي وحيد وهو حي بني وسكت)الحي 

نتيجة لتوافد سكان الدول الإفريقية المجاورة خاصة دولتي مالي  7799ي( وذلك سنة الغرب

 والنيجر هروبا من الحروب الأهليـــة.

 ( :1003المرحلة الخامسة – :)عرفت مدينة أدرار نمو عمراني  7777منذ بداية  الوقت الحالي

حاط بالمدينة ابتداء من سريع الذي أحدث انفجار في المجالات المحيطة، فالتوسع العمراني أ

لمطار في الشمال الطريق المؤدي إلى بلدية بودة في الشمال الغربي حتى الطريق المؤدية إلى ا

 (.76مخططالشرقي )انظر ال

 

 

 

 

تكتسي الدراسة الطبيعية أهمية بالغة في الدراسات العمرانية فهي تقوم بالربط الدراسة الطبيعية: -2

 المشاريع التنفيذية وتشتمل على عدة عناصر هامة هي: بين الدراسة التحليلية و 

معالجة الطلبة  + googl erthe +6774أدرار  Pdau:المصدر 

 الالااالمصد : ر

ثل مراحل التوسع العمراني لمدينة أدرار(: يم32المخطط رقم)  
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 طبوغرافية المدينة:  -2-1

-ماعدا الجهة الجنوبـية )القصور %5إلى  % 6تتربع مدينة أدرار على أرض مستوية يتراوح ميلها من  

 .  %5الواحات( حيث يصل ميل الأرض إلى 

 الطبيعة القانونية للعقار في مدينة أدرار: -2-2

لة حيث تتوزع النسبة ينة وبما انها مركز الولاية فقد لاحظنا ان الاملاك العقارية جلها تعود للدو في المد

على نوعين ملك للدولة وملك للبلدية فيما يبقى المتبقي فيعتبر من الاملاك الخواص وفيما  الكبيرة منها

 يأتي التوزيع بالنسبة المئوية لكل قطاع.

منطقة الدراسة بقسوة مناخها خلال معظم فترات السنة بشدة الحرارة تميز ت المعطيات المناخية:-2-0

شتاءا، إضافة إلى ندرة التساقط مما يؤدي إلى نقص الغطاء النباتي رغم وجود  وشدة البـــــــــرودة صيفا

 الواحات. 

ل إلى تتميز منطقة الدراسة بدرجة حرارة مرتفعة ابتداء من شهر أبريل إلى أكتوبر تص درجة الحرارة: -أ

( 6772والجدول التالي يوضح التغيرات الحرارية لدرجة الحرارة لسنة )م.577الحد الأقصى يقدر ب

 مرفق مع المنحنى البياني:

 

 

 ديسمبر نوفمبر أوكتوبر سبتمبر أوت جويلية جوان ماي أبريل مارس فيفري  جانفي الأشهر

درجة 

 °(الحرارة)م

4 8 1 5 3 4 3 8 5 0 9 8 

مصلحة الارصاد الجوية لولاية أدرارالمصدر:   

( 2319التغيرات الشهرية لدرجة الحرارة لفترة) (:34الجدول رقم )  
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لال معطيات الجدول والتمثيل البياني نلاحظ أن درجة الحرارة تبلغ أدنى مستوياتها في شهري من خ

 °.م57أقصاها في شهر جويلية بمعدل، وتبلغ °م68جانفي وديسمبر بمعدل 

تمتاز مدينة ادرار بكثرة هبوب الرياح ، فالرياح السائدة هي جنوبية شرقية و جنوبية غربية  الرياح: -ب

م/ثا ، والجدول التالي مع المنحنى البياني 64واسم أو أوقات محددة وغالبا ما تتعدى سرعتها ليست لها م

 (.6772يبين سرعة الرياح الشهرية لسنة)
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سرعة الرياح 

 م/ثا

4.0 5.9 9 5.2 9.1 5.8 5.0 9 5.0 5.0 4.0 5.2 

 

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

(°م)درجة الحرارة

(°م)درجة الحرارة

 مصلحة الارصاد الجوية لولاية ادرار. :رالمصد

 

ة أدرارلمدين حرارة(: يمثل التغيرات الشهرية لدرجة ال32الشكل رقم )  

+ معالجة الطلبة6772: مصلحة الارصاد الجوية لولاية أدرارالمصدر  

(9231ة )لفتر (: سرعة الرياح الشهرية 53الجدول رقم )  
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معدلات التساقط ضعيفة حيث تتهاطل الأمطار في فصل الشتاء و باقي الفصول تكـاد    التساقط: -ج

 تنعدم .

 

 الأشهر جانفي فيفري  مارس أبريل ماي جوان جويلية أوت سبتمبر أكتوبر نوفمبر ديسمبر

اقط التس 9.16 7.92 7.8 7.78 7.58 7.76 7.62 7.72 7.78 7.72 7.78 6.2

 )ملم(

 

نلاحظ أن كمية التساقط ضئيلة جدا حيث  (78) الشكل من  خلال معطيات الجدول والمنحنى البياني

 ملم وتكاد تنعدم في معظم الشهور .9.16تسجل اكبر كمية في شهر جانفي بمقدار 

 

 

0

2

4

6

8

ثا/سرعة الرياح م

ثا/سرعة الرياح م

.(2319فترة)كمية التساقط الشهرية ل (:  الجدول رقم )06

+ معالجة الطلبة. 6772الجوية لولاية أدرار : مصلحة الارصادالمصدر  

: مصلحة الارصاد الجوية لولاية أدرارالمصدر  

2319سنة (: يمثل سرعة الرياح في مدينة أدرار30الشكل رقم )  
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  :القطاعات والاحياء بالمدينة-0

ا يجعل دراستها وتحليلها صعبا وبالتالي فقد اتبعنا منهج تحتوي مدينة ادرار على عدد كبير من الاحياء مم

التقسيم الى عدة قطاعات وهو المنهج المتبع من طرف الهيئة المختصة في انجاز المخطط التوجيهي 

قطاعات كل منها يتكون من عدد معتبر  77للتهيئة والتعمير لمدينة أدرار حيث كان تقسيمها للمدينة الى 

قسيم يعتمد على الخصائص والمميزات المرتبطة بالتسيير العمراني وعلى أساس تطور من الاحياء وهذا الت

 :يواستهلاك المجال الحضري والطرقات المهيكلة لها وهي موضحة في المخطط و الجدول الموال

 

 

0

1

2

3

4

5

6

7

8

(ملم)التساقط

(ملم)التساقط

 

+ معالجة الطلبة.6772: مصلحة الارصاد الجوية لولاية أدرارالمصدر  

في مدينة أدرار 2319(: يمثل كمية التساقط سنة34الشكل رقم)  
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 (: القطاعات وأهم الأحياء في المدينة39جدول رقم)ال

 طاعالقالاحياء الموجودة ب عدد السكان القطاع

 اعدوي -حي بني وسكت -أوقديمقصر  -بربع قصر 12062 77

 منطقة النشاطات الثانوية - -جويلية 5حي - 1340 76

 577حي  –مسكن 7577حي  -تيليلان - 1706 71

 قصر أولاد أوشن - قصر أولاد أونقال. -قصر أدغا 7141 78

 مسكن 787حي - قصر أولاد علي. - 5190 75

 حي اول ماي-تساهمي مسكن 577حي 3823 72

 اوت 20-عبد الحميد بن باديس -عيسات ايدير 1625 79

googlerthe +معالجة الطلبة +6774أدرار  Pdauالمصدر 

(: يوضح قطاعات وأحياء مدينة أدرار30المخطط رقم)  
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 مركز المدينة –اجدلاون  –العربي بن مهيدي  –الحطابة  7125 74

 بن سيناء –العقيد لطفي-حي قراوي أحمد - 4496 77

 .(6774المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لسنة )المصدر:

لأنها تقع في  74-79-72لاحياء السكنية تتركز في القطاعات معظم امن خلال الجدول نلاحظ ان   

قلب المدينة وتتركز بها مختلف التجهيزات والمؤسسات التربوية مما يجعلها ذات حركة ميكانيكية وحركة 

أدى الى وجود كثافة حركة مشاة وحركة ميكانيكية على ا مشاة عالية وبالتالي ازدحام مروري واختناقات م

 .مدينةالتعليمية والادارية بخصوصا في المحور الرئيسي، الذي يعرف تركز لمختلف التجهيزات ال مستواه 

تكتسي الدراسة الطبيعية أهمية بالغة في الدراسات العمرانية فهي تقوم بالربط  المبني: الإطارتحليل -4

 بين الدراسة التحليلية والمشاريع التنفيذية وتشتمل على عدة عناصر هامة هي:

تعتبر الدراسة السكانية للمدينة مهمة للغاية، حيث أنها تعد أحد  الدراسة السكانية والسكنية:-4-1

الأسس التي تقوم عليها عمليات التخطيط المستقبلية، كما تساهم في فهم وتوضيح جميع العلاقات 

على ضوئها  شرية، إذاالمكانية ومختلف الروابط والخصائص السكانية والتاريخية والوظيفية في الحياة الب

ترسم معالم السياسات التي ستنتهج في الوقت الحالي والمستقبلي سعيا لإيجاد مجال متكامل يقوم على 

 .هو موجود أسس منطقية وفق خطط محكمة تنطلق من واقع ما

 6764 6774 6774 7774 7749 السنوات

 143900 99425 92139 40039 28909 عدد السكان)ن(

 / / %0.13 %0.13 %0.83 معدل النمو

 12280 13209 19228 11389 9929 عدد المساكن

(: يوضح نمو السكان والسكن لمدينة أدرار83الجدول رقم)  
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 أما عن الحالة الفيزيائية للسكن فهي مبينة في الجدول أدناه:

 

0

20000

40000

60000

80000

100000

120000

140000

160000

1
9
8
7

1
9
9
8

2
0
0
8

2
0
1
8

2
0
2
8

معدل النمو

عدد السكان 
(ن)

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

16000

18000

1
9
8
7

1
9
9
8

2
0
0
8

2
0
1
8

2
0
2
8

معدل شغل 
المسكن

عدد المساكن

 39 39 0.21 0.09 0.59 معدل شغل المسكن ش/المسكن

  الحالة الفيزيائية للسكن

 

 

 الدراسة السكنية

 الحالة  جيدة متوسطة رديئة

 العدد 41117 1827 4409

 النسبة %57.118 %67.16 %29.04

 نوع السكنات

 النوع جماعي نصف جماعي فردي

 العدد 77 577 15930

 النسبة %77.77 %1.67 %09.8

(: يوضح الحالة الفيزيائية للسكن بمدينة أدرار30الجدول رقم)  

لمصدر: بلدية أدرارا  

درارلتطور السكاني والسكني لمدينة أتمثيل بياني (: 35الشكل رقم )  

لطلبة: من إعداد االمصدر  

اء: مديرية التعمير والبنالمصدر  
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من مجموع المباني في منطقة الدراسة وهي متواجدة  %21تقدر نسبة هذه الحالة ب * الحالة الجيدة: 1

 اني الحديثة.خاصة في المب

 

من مجموع المباني في منطقة الدراسة وتتمثل في  % 62تمثل هذه الحالة ب* الحالة المتوسطة: 2

  المباني التي تكون مقبولة من الناحية التقنية إلا أنها تحتاج إلى بعض الاهتمام بمظهرها الخارجي.

 

 

3,2

96,8

نوع السكنات

نصف جماعي

فردي

51,334
21,32

27,34

حالة السكنات

جيدة

متوسطة

هشة

مديرية التعمير والبناءالمصدر:   

(: يبين أنواع السكنات وحالة البنايات بمدينة أدرار 39الشكل رقم )  

: من إعداد الطلبةالمصدر  

ك خاص(لسكن في حالة جيدة )مل (:14صورة رقم ) ((: لسكن في حالة جيدة ) ملك للدولة10صورة رقم)   

: من التقاط الطلبةالمصدر  

(: لسكنات في حالة متوسطة19(و15صورة رقم)  

: من إلتقاط الطلبةالمصدر  
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منطقة وتتمثل في المباني القديمة الني في من مجموع المبا %77تمثل ب * الحالة الهشة )الرديئة(: 0

المبنية بالمواد المحلية) الطين ، الخشب، النخيل( والتي تعاني من التدهور و بعض التصدعات في 

 الجدران.

 

 

 

 

 

40%

24%

36%

الطبيعة العقارية للمساكن

ملك خاص 

ملك للدولة

ملك للبلدية

 المجموع ملك للدولة ملك للبلدية ملك خاص الطبيعة العقارية الطبيعة العقارية للمساكن

 72664 1444 5447 2857 العدد

 %777 %61.72 %12.68 %17.47 النسبة

 مديرية التعمير والبناءالمصدر: 

(: لسكنات في حالة هشة18و) (19صورة رقم)  

: من إلتقاط الطلبةالمصدر  

ساكن بمدينة أدرارارية للمعقالطبيعة ال(: يوضح 13الجدول رقم )  

(: يمثل الطبيعة العقارية للمساكن39الشكل رقم )  

الطلبة : مديرية التعمير والبناء+ معالجةالمصدر  
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تعتبر التجهيزات من المرافق الضرورية للسكان لما توفره لهم من خدمات  و التجهيزات :المرافق -4-2

كما تعتبر عاملًا أساسياً في تنمية وتطوير المجتمعات البشرية لما لها من انعكاسات مباشرة في توزيع 

باعتبارها مقر البلدية تحتوي على مجموعة متنوعة من التجهيزات، منها ما  وتنظيم السكنات، ومدينة أدرار

 هو ذو تأثير محلي كالبلدية ومنها ماله تأثير على مستوى الولاية كمقر الولاية ومختلف المديريات.

  التجهيزات الصحية : -4-2-1

فى للأمراض العقلية سرير بالإضافة إلى مستش 629تحتوي مدينة أدرار على مستشفى واحد به     

 قاعات العلاج عيادة التوليد مركز صحي عيادة متعددة الاختصاصات عيادة جراحة الأسنان .

 

 المساحة م العدد التجهيز

 86577 1 مستشفى

 7577 1 مستشفى الامراض العقلية

 ---- 9 قاعات العلاج

 7777 1 عيادات التوليد

 7777 2 مركز صحي

 1677 1 اتعيادة متعددة الاختصاص

 ---- 0 عيادة الاسنان

 

 

(: التجهيزات الصحية11الجدول رقم )  

  6774 ةمديرية التخطيط والتهيئة العمراني المصدر :
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تعتبر التجهيزات التعليمية من أهم التجهيزات الواجب تـوفيرها و مدينة  التجهيزات التعليمية:-4-2-2

 ابتدائيات، إكماليات، ثانويات، جامعة، تكوين مهني، معهد ديني . أدرار بـها تجهـيزات تعليمية متـنوعة،

 

 

 

 معدل شغل القاعة المعلمين  التلاميذ عدد القاعات الطور العدد المؤسسات

 51.46 177 12507 657 إبتدائي 64 مدرسة ابتدائية

 60.63 157 6367 757 متوسط 77 إكمالية

 63.24 877 6830 727 ثانوي  74 ثانوية

 - 47 486 - - 71 تكوين مهني

 - - 2338 - التعليم العالي 77 الجامعة

 - - - 6777 م العاليالتعلي 78 إقامة جامعية

صحي(: تمثل تجهيز 10صورة رقم )  

6774أدرار  PDAU :المصدر  

ت التعليميةا(: يوضح التجهيز 12الجدول رقم) . 

: من إلتقاط الطلبةالمصدر  
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ةمعالجة الطلب + googlerthe +6774أدرار  Pdauالمصدر 

 

 المصدر: إلتقاط الطلبة

: يوضح التجهيزات التعليمية والتربوية 34المخطط رقم  

(: لتجهيز تعليمي02صورة رقم)  
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 تحليل الإطار غير المبني: -5

في مدينة أدرار العنصر الأساسي والذي يشمل حيزا كبيرا من تعتبر شبكة الطرق   شبكة الطرق: -5-1

هي التي تربط بين مختلف و  فلا يمكن الاستغناء عن خدمتها في اي ظرف من الظروف،  ،المدينة

 المحيط المجاور ويمكن تصنيفها إلى ثلاث أصناف وهي:القطاعات و 

 : القادم من  2وهي عبارة عن حزام للمدينة وتتمثل في الطريق الوطني رقم  الطرق الرئيسية

، والطريق المتجه لمتجه نحو رقان من الجهة الشرقية، حيث يعرف حركة مرورية كثيفةبشار و ا

 نحو بودة من الجهة الغربية .

 ي ، فهمختلف الأحياء وبعض التجهــيزات وهي تشكل شبكة للمدينة تربط بين وية :الطرق الثان

 وبها حركة مرورية أقل من الطرق الرئيسية . ،التي توزع الحركة داخل المدينة

 : وهي المتواجدة داخل الأحياء و بها كثافة مرورية ضعيفة . الطرق الثالثية 

 

 

 

 

( : لأصناف الطرقات22( و)21صورة رقم)  

 رئيسي

 

 المصدر: إلتقاط الطلبة
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 الشبكات المختلفة -5-2

مديرية  طريق عن للشرب الصالحة بالمياه أدرار مدينة تتزود: شبكة المياه الصالحة للشرب -5-2-1

 اما % 83 ب فيها الربط نسبة وتقدر  PVC مادة من فهي التزويد شبكة أما الري والموارد المائية

  . مختلفة  فهي الاقطار

 للمياه الوحيد المنفذ تعد نهالأ كبيرة أهمية الشبكة لهذه إن :شبكة مياه الصرف الصحي-5-2-2

 التي الصحي الصرف قنوات مستوى  على الصيانة من نقص تعاني المدينة أحياء في والشبكة المستعملة،

 يزداد حيث الصيانة أشكال كل غياب مع الاستقلالبداية  إلى يعود فمعظمها الزمن مرور مع تآكلت

 .القذرة بالمياه الأمطار مياه وتمتزج كبيرة برك إلى المدينة أحياء وتتحول الأمطار تساقط مع سوءا الأمر

 مركز مدينة أدرار تحليل منطقة الدراسة:- 9

يعتبر مركز المدينة النواة الاصلية لنشأة المدينة، فبعد التمركز التدخل:  التعريف بمنطقة1-6- 

)أدغا، أولاد القديمة القصور  استعمارية بشمال الاستعماري الفرنسي بالمنطقة قام المستعمر ببناء نواة 

6767معالجة الطلبة + googlerthe +6774أدرار  Pdau:المصدر 

 

(: يوضح هيكلة الطرق بمدينة أدرار35المخطط رقم)  
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المخطط  غرض مراقبتها واختيار لهذا النسيج، أولاد أوشن، بربع، أوقديم( وذلك بأونقال، أولاد علي

التي  الشطرنجي الذي يساعدهم على مراقبة السكان، وكان هذا المخطط لا يتماشى مع طبيعة المنطقة

الشمس وخاصة في فصل  لأشعةالمارة تتميز بمناخ حار حيث ان شوارع هذا النسيج طويلة مما يعرض 

 لحماية هذا النسيج الاستعماري تم بناء صور يحيط بالساحة الفاصلة بينه وبين مقر الادارة الصيف

هكتار وقد انجزت  7عبارة عن شبه منحرف وتبلغ مساحتها حوالي  العسكرية ، هذه الساحة شكلها

ابواب كبيرة تنظم السير وتحدد  الساحة على اربعة بالتوازي مع الفقارتين اللتين تمران بها وتحتوي هذه

الاتجاهات، فمن الجهة الغربية نجد كل من باب بوبرنوس وباب بشار، وقد كانت تسمى في السابق ساحة 

، وهي تمثل الساحة المركزية لمدينة أدرار وتعتبر العنصر المهيكل الى ساحة الشهداءلابرين ثم تحولت 

الثمانينات  عن  هدف تدعيم الدور المركزي لهذه الساحة فقد تم إعادة تهيئتها فيوالمنظم لمركز المدينة وب

   .طريق عدة عمليات

 مدينة أدرار بلدية أدرار وهي محددة ب: شمالدراسة في التقع منطقة  موقع منطقة التدخل:-9-2

 تعمير مستقبليشمالا : منطقة 

 . ( 77) م ش أ معمرة منطقة :جنوبا

  .إقامة جامعيةمستشفى و  :شرقا

 .( 76: منطقة معمرة )م ش أ.  غربا
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حيط المجاور لمنطقة الدراسة(: يوضح الم39المخطط رقم)  

PDAU +معالجة الطلبة أدرار    المصدر: 

موقع منطقة الدراسة(: يوضح 39المخطط رقم)  
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إن أرضية منطقة الدراسة ملائمة للتهيئة والتعمير ولكنها لا تخلو من  العوائق والارتفاقات : -9-0
  .ي الارتفاقات الخاصة بالخط الكهربائ•  بعض العوائق والتي تتطلب ارتفاقات معنية وهي :

  .ارتفاقات خاصة بشبكات المياه الصالحة للشرب• .ارتفاق خاص بمسار الفقارات • 

 .ارتفاقات خاصة بالطرقات• 

 

 

 

 

 

 

أدرار  PDAU + معالجة الطلبة : المصدر   

منطقة(: يوضح منافذ ال38المخطط رقم)  

ة(: يبين عوائق وارتفاقات المنطقة المدروس30المخطط رقم)  

:  PDAU أدرار + معالجة الطلبة المصدر   
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يمثل الإطار المبني )  (ه86 ) تبلغ مساحة منطقة الدراسة حوالي   الإطار المبني وغير المبني :-9-4
أما مساحة  ،هكتار 5.72بالية بمساحة تقدر من المساحة الإجم %67.17السكنات والتجهيزات( بنسبة 

بين ) الطرقات ، مساحات خضراء  موزعة ما % 97.27أي بنسبة تار كه65.5الإطار غير المبني تبلغ 
 ومساحات حرة (.

 

 

 

 

 

 

 

 

 %72 ه بنسبة77مبنى بمساحة تقدرب  117تحتوي منطقة الدراسة علىالإطار المبني :  -1 -9-4
.لمساحة الإجمالية لمجال الدراسةمن ا  

 

 

 

 

 

 

 المصدر: اعداد الطلبة

لمنطقة الدراسة ر المبني والاطار غير المبني(: يبين الاطا13المخطط رقم)  

(: يبين حالة البنايات11المخطط رقم)  
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منطقة أدرار فإن  حسب المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير فيالطبيعة القانونية العقارية: -1-1 -9-4
التجهيزات .ملكية منطقة الدراسة مزيج من ملك عمومي وتتمثل في السكنات وملك للدولة يخص المرافق و   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

دراسةتعد أحد العناصر الأساسية للحياة اليومية للسكان وتتواجد في منطقة اليزات : التجه-1-2 -9-4  

من مساحة الحي حيث تقدر %17عدة تجهيزات دينية ،تعليمية ،إدارية ،خدماتية وثقافية هامة تقدر ب   

.تاركه2.5مساحتها ب   

(: يوضح الطبيعة القانونية للعقار12المخطط رقم)  

 من إعداد الطلبة
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الإطار غير المبني :  -2 -9-4  

خضراء:المساحات ال-2-1 -9-4  

لجهة نسجل في منطقة الدراسة ندرة المساحات الخضراء حيث توجد بعض المساحات الخضراء في ا
من مساحة الاطار غير  %7.87هكتار أي بنسبة 6.6الجنوبية المجاورة للتجهيزات وتقدر مساحتها ب

 المبني وتعاني من الإهمال والجفاف.

المساحات الحرة : -2-2 -9-4  

ل لإقامة رة المتخللة في النسيج الحضري لمنطقة الدراسة التي تستعمل كمجاوهي المساحات الشاغ
 التظاهرات الدينية والوطنية إضافة الى فضاءات اللعب.

 

(: يبين توزيع التجهيزات10رقم ) المخطط  

 المصدر: من إعداد الطلبة
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 يوجد بمنطقة الدراسة طرقات وأماكن السيارات جلها غير مهيئة .         الطرقات:-2-0 -9-4

 حالة الطرقات: -2-0-1 -9-4

 من مساحة الطرقات. %77أي بنسبة  ه7.78تفدر مساحتها ب دة:حالة جي -أ
 من مساحة الطرقات. %75أي بنسبة ه 6.21تفدر مساحتها ب حالة متوسطة: -ب
 من مساحة الطرقات. %95 أي بنسبة  ه71.74تفدر مساحتها ب حالة سيئة: -جـ

 ثالثي ( -ثانوي  -هناك ثلاثة أنواع من الطرق) رئيسي  تصنيف الطرقات: 2-0-2 -9-4

 . %79ه أي بنسبة 1تقدر مساحتها ب  :طريق رئيسي-أ

 . %65.65ه أي بنسبة 8.5تقدر مساحتها ب  :طريق ثانوي  -ب

الساحات (: يوضح تموضع14المخطط رقم)  

 المصدر: من إعداد الطلبة
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 . %59.59ه أي بنسبة 77.65تقدر مساحتها ب  :طريق ثالثي -جـ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(: يمثل شبكة الطرق 15رقم)المخطط   

 المصدر: من إعداد الطلبة

 المصدر: من إعداد الطلبة

التقاطعات(: يمثل 91المخطط رقم)  
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الشبكات :-2-4 -9-4  

لشرب بقطر شبكة المياه الصالحة للشرب :تتواجد بمنطقة الدراسة شبكة مياه صالحة ل 2-4-1 -9-4
مستفيدة منها . و التجهيزات ملم وجميع السكنات677ملم إلى 777  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

معالجة الطلبة +الأرضمخطط شغل  المصدر:   

شبكة المياه الصالحة للشرب(: يمثل 91المخطط رقم)  
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 الصرف الصحي بأقطار مختلفةشبكة الصرف الصحي : تتواجد بمنطقة الدراسة شبكة  2-4-2 -9-4

 .ملم 877-ملم 177-ملم 677

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

شبكة الصرف الصحي(: يمثل 81المخطط رقم)  

معالجة الطلبة +الأرضمخطط شغل  المصدر:  
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كهرباء الخطوط الكهربائية: جميع السكنات والمرافق العمومية مستفيدة من شبكة ال 2-4-0 -9-4
 المتواجدة بمنطقة الدراسة و جل المرافق بها محولات كهربائية .

بكة الغاز وجميع السكنات و التجهيزات لها إمكانية شبكة الغاز: تتواجد بمنطقة الدراسة ش -2-4 -9-4

 الإستفادة منها .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

شبكة الكهرباء والغاز الطبيعي(: يمثل 01المخطط رقم)  

معالجة الطلبة +الأرضمخطط شغل  المصدر:  
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 خلاصة الفصل:

حاولنا من خلال دراستنا التحليلية لمدينة ادرار التعرف على المدينة من جميع النواحي بداية من     

العقار  ونمط السكنات تها, مع معرفة طبيعة االمراحل التاريخية التي مرت بها المدينة وصولا الى مكون

تمام ادة في المدينة واستخلصنا مجموعة من المعلومات التي تساعدنا في دراسة مطابقة البيانات و و الموج

، هذا من جهة ومن جهة أخرى قمنا بتحليل انجازها ومدى تطبيق قانون التسوية على مستوى مدينة ادرار

 74لتطبيق قانون التسويةكنموذج العمل عليه ل من أج مركز المدينة من شتى الجوانب السابقة أيضا

 القانون به. وتطبيق هذا احتراممدى عليه ومحاولة معرفة  75\

 

 



 الفصل الثالث
 08/15دراسة القانون 

  
 

 

 
 

 تمهيــد:

 اجراءات واثار البت وتحقيق المطابقة. -
 دراسة طلب تحقيق المطابقة. -
 البت في طلب تحقيق المطابقة  -
اثار تحقيق المطابقة على جرائم  -

 08/15التعمير المرتكبة قبل نشر القانون 
 خلاصة الفصل       
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 تمهيد:

 يلعب العقار دورا مهما في الحياة الاقتصادية والاجتماعية، لذلك نجد تملكه غاية كل مواطن،

وتعتبر الجزائر من بين الدول المغاربية التي تسعى الى تنظيم الملكية العقارية نظرا لدورها المهم 

 في الطابع الجمالي للمدينة وبغية فرض رقابة على حركتها.

فنجد الكثير من العقارات لا تخضع للمواصفات والشروط والوثائق الضرورية لحمايتها ومراقبة 

عدة نصوص لتنظيمها، ومن هذه الآليات عملية التطهير  بإصدارع حركتها، لذلك تدخل المشر 

التي تستوفي شروط نص عليها قانون التي يمكن من خلالها تسوية بعض البنايات الفوضوية 

 المتعلق بمطابقة البنايات. وسنتعرف في هذا الفصل على محتوى هذا وأهم ما جاء به. 80/51

I-  المطابقـة:تحقيق و إجراءات و آثـار البت 

و نتعرض في هذا المطلب إلى الإجراءات الواجب إتباعها لتسوية وضعية البناية غير الشرعية   

عن طريق إجراء تحقيق المطابقة البناية بدءا من التقدم بالطلب وصولا إلى البت فيه و آثار ذلك 

الأول(، و آثار  و التي عالجنها عبر خطة : إجراءات تحقيق مطابقة البناء غير الشرعي )الفرع

 .البت في تحقيق المطابقة )الفرع الثاني(

هي مجموع التدابير المتبعة لتسوية  :الفرع الأول : إجراءات تحقيق مطابقة البناء غير الشرعي

أن وضعية  51-80الوضعية العمرانية للبناء غير الشرعي، في هذه المرحلة يفترض القانون 

م تسويتها بمنح سند الملكية، و لقد بين الإجراءات الخاصة الوعاء العقاري قانونية أو أنه قد ت

المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها  51-80بتحقيق المطابقة كل من القانون 
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المراسيم التطبيقية له و التي يمكن تقسيمها إلى: تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات غير الشرعية 

 طابقة )ثانيا( ، البت في إجراء تحقيق المطابقـة )ثالثا(.)أولا( ، دراسة طلب تحقيق الم

و تشمل هذه الإجراءات إجراء التصريح  :/ تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات غير الشرعية5

بالمطابقة و هو عبارة عن طلب لتسوية البناء غير الشرعي مرفق بملف محدد، و يودع أمام 

 :السلطة المختصة قانونا

 :بالمطابقةالتصريح  -أ-5

ألزم المشرع كلَا من المالك و صاحب المشروع أو المتدخل المؤهل كما عرفهم المرسوم التشريعي 

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري، الذين قاموا بتشييد البنايات غير الشرعية بأن يتقدموا 49-80

ايات في شكل أمام رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص من أجل التصريح بمطابقة تلك البن

طلب للتسوية يحرر على خمس نسخ ضمن محرر نموذجي توفره البلديات يحتوي على ستة 

 : و هي 51-80من القانون  51أقسام من المعلومات كما حددتها المادة 

و به يتم ذكر المعلومات حول شخصية الطالب  القسم الأول يتضمن التعريف بالمصرح: *

أهمله النموذج المقترح إذ  -الشخص المعنوي  –ا الأخير شخصا طبيعيا كان أم معنويا، هذ

اقتصر أمر المعلومات المطلوبة طبقا للتصريح على اسم الشركة فقط و أهمل طلب المعلومات 

 . من القانون المدني 18الخاصة به على ضوء المادة 

ن العناية و يشير فيه المصرح بنوع م القسم الثاني يتضمن التعريف بالبناية محل المطابقة : *

و  51-80من القانون  51الدقة إلى صورة البناية غير الشرعية محل التسوية كما حددتها المادة 

 : هي إما



 51/ 80دراسة القانون                                                        الثالثالفصل 
    

 

 
75 

 .بناية غير متممة تحصل صاحبها على رخصة البناء -

 .بناية تحصل صاحبها على رخصة بناء إلا أنها غير مطابقة -

 .بناية متممة لم يتحصل صاحبها على رخصة بناء -

 . بناية غير متممة لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء -

هي بحسب حالة البناء إما القسم الثالث يتضمن تحديد وثيقة تحقيق المطابقة المطلوبة : *

 .رخصة إتمام الإنجاز أو شهادة المطابقة أو رخصة البناء أو إتمام الإنجاز على سبيل التسوية

الإشارة إلى تعهد المصرح باحترام الالتزامات التي يقتضيها يتضمنان القسم الرابع و الخامس  *

 .إجراء تحقيق المطابقة

 .هذا القسم خاص بالإدارة و يتضمن رأي مصالح التعمير في طلب التسويةالقسم السادس  *

يتكون الملف المرفق مع التصريح  :الملف الواجب إرفاقه مع التصريح بالمطابقة -ب-5

د الملكية أو شهادة الحيازة أو شهادة الترقيم المؤقت للقطعة المشيد عليها بمطابقة البناية من السن

-80البناء، و أي وثيقة أو شهادة أو محضر بمخالفة لإثبات أن تشييد البناية سابق على تاريخ 

المحدد  519-84من المرسوم التنفيذي 89يضاف إليه الوثائق المحددة بالمادة  80-5880

 :ح بمطابقة البنايات و هي بحسب الحالةلإجراءات تنفيذ التصري

هي البناء الذي لم تكتمل به أشغال  :غير المتممةو بالنسبة للبنايات غير الشرعية  -5-ب-5

إذا يجب على المصرح أن يضيف في الملف المرفق وثيقة لتقييم  الواجهات و الشبكات التابعة له

التسوية يعدها مهندس معماري معتمد على أن لا تتجاوز هذه آجال إتمام إنجاز البناية محل 

( شهرا بالنسبة للبنايات ذات الاستعمال التجاري أو الحرفي ، و أربعة و 55المدة أثني عشر )
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( بالنسبة للحالات الأخرى، و أن يدرج صورا فوتوغرافية للواجهات و المساحات 59عشرين )

 .اية و اندماجها ضمن المنظر العام للموقع الحضري الخارجية لتأكيد الطابع الجمالي للبن

 :ما يلي 519-84المرسوم  89و يضاف إلى الملف السابق بحسب الحالة التي بينتها المادة 

*بيان وصفي للأشغال المرتقب إنجازها يعده مهندس معماري معتمد بالنسبة للبنايات غير 

 .م مدة الإنجازالمتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء و لم تحتر 

*مخططات الهندسة المدنية للأشغال التي تم إنجازها و وثائق أخرى بيانية يعدها مهندس مدني 

بالاشتراك مع مهندس معماري تبين الأجزاء التي أدخل عليها التعديلات المخالفة بالنسبة للبنايات 

 .اجبةغير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء و لم تحترم الأشغال الو 

*وثائق مكتوبة و بيانية و مخططات للهندسة المدنية للبناية تبين الأجزاء غير المكتملة تعد 

بالشراكة بين مهندس معماري و مهندس مدني معتمدين بالنسبة للبنيات غير المتممة التي لم 

 .يتحصل صاحبها على رخصة للبناء

الة يجب على المصرح المعني في هذه الح :بالنسبة للبنايات غير الشرعية المتممة -2-ب-5

في فقرتها  51-80من القانون  85أن يثبت في ملفه مظهر البناية و إتمام إنجازها طبقا للمادة 

 :الرابعة بواسطة صور تبين الواجهات و المساحات الخارجية و أن يدرج في ملفه بحسب الحالة

البناء و هي الحالة التي لا يحوز بالنسبة للبناية غير الشرعية المتممة و غير المطابقة لرخصة *

فيلزم بإدراج الوثائق  51-80من القانون  84فيها المصرح على شهادة المطابقة طبقا للمادة 

 .188/5البيانية المرافقة لرخصة البناء في ملف التسوية و مخطط الكتلة للبناية على سلم 
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صة البناء يضيف المصرح في بالنسبة للبناية غير الشرعية المتممة و غير الحائزة على رخ*

ملفه للتسوية وثائق مكتوبة و بيانية و مخططات الهندسة المدنية للبناية معدة بالشراكة بين 

 .مهندس معماري و مهندس مدني معتمد و بيان وصفي لأشغال المنجزة

بعد استيفاء : إيداع التصريح بالمطابقة و الملف على مستوى البلدية المختصة -ج-5

على مستوى مصالح التعمير للبلدية  لف المذكور يودعه مع طلب التسوية كما بيناهالمصرح للم

مقابل وصل للاستلام، و يضيف في حالة طلب تسوية بناية غير متممة تصريحا  المختصة

كتابيا يعلم فيه رئيس المجلس الشعبي البلدي بوقف الأشغال ليسلمه هذا الأخير شهادة توقيف 

 .المطابقة لتنطلق بعد ذلك مرحلة التحقيق في طلب التسوية و دراستهالأشغال من أجل تحقيق 

و تتضمن هذه الدراسة التحقيق في طلب التسوية و مدى  :/ دراسة طلب تحقيق المطابقــــة2

و تتم على مستويين مصالح التعمير للبلدية و  تطابق البناء غير الشرعي مع قواعد التعمير

 :على مستوى الولاية مديرية التعمير و البناء

يتولى أعوان البلدية  :دراسة طلب تحقيق المطابقة على مستوى مصالح التعمير البلدي -2-5

المكلفين بالتعمير في هذه المرحلة من معالجة الطلب و زيارة البناية خلال ثمانية أيام من تلقي 

وء المعلومات التي طلب التسوية من أجل معاينتها و تحرير محضر عدم مطابقة البناية على ض

تقدم بها المصرح ، فإذا ما تصادفت عملية الزيارة مع ضبط المصرح ببناية غير متممة يستمر 

في الأشغال تعين على الأعوان المؤهلين غلق الورشة و استتباع ذلك بإجراءات المتابعة الجزائية 

حالة البناية و مكان ، و يبين المحضر السابق بصفة دقيقة 51-80من القانون  04طبقا للمادة 

وجودها مع إضافة كل المعلومات المتعلقة بتطابق أو مخالفة البناء لقواعد البناء و التعمير في 

القطعة الأرضية المشيد عليها من أجل مساعدة السلطة المختصة على دراسة تحقيق المطابقة 
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الأخير، يعد ملفا يتكون ليتم بعد ذلك موافاة رئيس المجلس الشعبي البلدي بأعمالهم بدوره هذا 

من أربعة نسخ عن تصريح المطابقة يتضمن رأي مصالح التعمير التابعة له في ملف التسوية و 

 51محضر المعاينة المنجز و يرسله إلى مديرية التعمير و البناء على مستوى الولاية خلال أجل 

 .لينطلق المستوى الثاني من دراسة طلب التسوية يوما من تلقي التصريح

دراسة طلب تحقيق المطابقة على مستوى مديرية التعمير و البناء على مستوى   -2-2

تلتزم مديرية التعمير و البناء بإتمام دراسة طلب تحقيق المطابقة خلال شهر واحد من :  الولاية

الاستلام و جمع الموافقات على تحقيق المطابقة من مصالح الأملاك الوطنية و الحماية المدنية 

يوما و  51ثار و المواقع المؤهلة و الفلاحة على مستوى الولاية التي تلتزم بالرد في آجال و الآ

 إلا اعتبر سكوتها قبولا.

بعد ذلك تعد مديرية التعمير و البناء هي الأخرى ملفا يشتمل على رأيها في التسوية و رأي 

التقنية المطبقة يضاف المصالح التي تم استشارتها مع إرفاق مستخلص عن الدراسة و الأعمال 

لدى الأمانة  –الملف  –إليها الملف الذي استلمته من رئيس المجلس الشعبي البلدي ليتم إيداعه 

 .التقنية للجنة الدائرة باعتبارها الجهاز المكلف بالبت في تحقيق المطابقة

ية عن طريق أسندت في هذه الحالة مهمة البت في التسو : / البت في طلب تحقيق المطابقــة3

» التي تنص على:  51-80من القانون  05تحقيق مطابقة البناية إلى لجنة الدائرة طبقا للمادة 

و أحال « تنشأ لجنة بالدائرة تكلف بالبت في تحقيق مطابقة البنايات بمفهوم أحكام هذا القانون 

المؤرخ في  511-84بشأن تشكيلتها و عملها إلى التنظيم الذي صدر بموجب المرسوم التنفيذي 

المحدد لتشكيلة لجنتي الدائرة و الطعن المكلفتين بالبت في تحقيق مطابقة  85-81-5884

من رئيس الدائرة أو الوالي المنتدب  -لجنة الدائرة  -حيث أنها تتشكل  البنايات و كيفيات سيرهما
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بالنسبة لدوائر الجزائر العاصمة كرئيس لها و ممثلي مصالح الولاية على مستوى الدائرة التي 

طلبت مديرية التعمير استشارتها عند دراسة تحقيق المطابقة، كما يمكنها أن تستعين بمصالح 

مكلفة بالتعمير أو أي شخص أو هيئة يمكنها أن تساعدها في أشغالها التي الدولة أو البلدية ال

تعقد على شكل اجتماعات بمقر الدائرة مرة في الشهر ضمن دورة عادية أو في كل مرة دعت 

الحاجة إلى ذلك في شكل دورات غير عادية من أجل البت في طلبات تحقيق المطابقة خلال 

قبل مديرية التعمير و البناء على مستوى الولاية بالملف الذي  ثلاثة أشهر من تاريخ إخطارها من

أعدته، و يشترط لصحة قراراتها حضور ثلثي أعضائها عند المداولات و إلا عقد اجتماع جديد 

خلال ثمانية أيام تتخذ فيه القرارات بأغلبية الأصوات على ضوء الملف المعروض إما بالموافقة 

السند بذلك أو التحفظ كمرحلة وسط أو الرفض و هو ما سنتعرض على تحقيق المطابقة و تسليم 

 .في دراسة آثار البت

 :الفرع الثاني : آثار البت في تحقيق المطابقـة

 وضعية البناية تنقسم هذه الآثار إلى آثار تتولد نتيجة بت لجنة الدائرة في طلب المصرح تسوية و 

التي و  51\80قبل نشر القانون  تعمير المرتكبةآثار على الصعيد الجزائي تتعلق بمصير جرائم الو 

 . لم تحرك أو حركت بشأنها الدعوى العمومية خلال فترة الخمسة سنوات كآجال للتسوية

 : / آثار بت لجنة الدائرة في طلب تحقيق المطابقة 1

يرتب قبول لجنة الدائرة لطلب تحقيق مطابقة البناية : حالة قبول طلب تحقيق المطابقة -أ-5

غير الشرعية إرسال مقرر البت إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص من أجل تسليم 

المصرح سند المطابقة أو إخطار السلطة المختصة بتسليم السند إذا كان من اختصاصها و ينتج 

 .عن هذه العملية إلزام المستفيد القيام بالأعمال اللازمة لإتمام إنجاز البناية و مطابقة الأشغال
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هي السندات الإدارية المسلمة التي ترتب و : تسليم سندات تحقيق مطابقة البناية -5-أ-5

تسوية الوضعية العمرانية للبناء غير الشرعي و ترخص للمستفيد بحسب حالة البناية المتممة أو 

غير المتممة بإتمام إنجاز عملية البناء و مطابقته مع احترام الالتزامات المنبثقة عن القانون 

 :و قانون التعمير، و تتمثل هذه السندات في 80-51

a- :تستفيد هذه البنايات المتممة في مفهوم المادة الثانية من القانون  بالنسبة للبنايات المتممة

في فقرتها الرابعة من سندات تسوية الوضعية العمرانية التي يسلمها رئيس المجلس  80-51

 :و هي 51-80من القانون  55و  58مواد الشعبي البلدي طبقا للحالة المحددة بال

a-5-: يمكن أن يستفيد صاحب »  51-80من القانون  58فطبقا للمادة   شهادة المطابقة

البناية المتممة و المتحصل على رخصة البناء و لكنها غير مطابقة لأحكام هذه الأخيرة من 

ل البناء بشكل مرخص ، يستفيد منها كما بينت المادة كل شخص قام بأعما«شهادة المطابقة 

دون يحترم الأعمال المرخصة و التصاميم المصادقة عليها و عليه تعذر منحه هذه الشهادة طبقا 

المتضمن كيفيات إعداد شهادة المطابقة و بقية  501-45من المرسوم التنفيذي  14للمادة 

عن تسوية رخص و شهادات التعمير، و ترتب شهادة المطابقة المسلمة في هذه الحالة فضلا 

وضعة البناية غير الشرعية الناتجة عن مخالفة حدود الترخيص نفس آثار تسليم شهادة المطابقة 

.                                    في الحالة العادية إذ تعد رخصة للسكن و استغلال البناية

المطابقة ) و  و في هذا المجال قرر المشرع منع استغلال و شغل كل البنايات المعنية بتحقيق

( و معاقبة المخالفين جزائيا و طردهم في حالة 5880-80-80هي البنايات المشيدة قبل 

العكس و الحال أن النص على عقاب أفعال لم تكن مجرمة في الماضي يتنافى مع مبدأ دستوري 

لنظام ، كما أنه سيخل با«لا إدانة إلا بمقتضى قانون صادر قبل الفعل المجرم » هام مفاده أنه 
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لا  51-80على اعتبار أن منع الشغل مع الطرد في القانون  العام على مستوى الجزائر بأكملها

 .يتعلق بالبنايات غير المتممة بل يشمل أيضا البنايات المتممة الإنجاز في مفهوم تشريع سابق

-a2- :55هي السند المسلم طبقا للحالة المذكورة بالمادة  رخصة البناء على سبيل التسوية 

يمكن أن يستفيد من رخصة البناء على سبيل » التي تنص على أنه  51-80من القانون 

التسوية و حسب الكيفيات المحددة بهذا القانون صاحب البناية و الذي لم يتحصل من قبل على 

بالربط  –فضلا عن تسوية الوضعية العمرانية  –، و يسمح هذا السند لصاحبه «رخصة البناء 

الانتفاع خلال المدة المبينة في وثيقة التسوية التي يلزم خلالها بالتقدم بطلب  المؤقت بشبكات

شهادة المطابقة وفقا للإجراءات العادية تحت طائلة سحب السند و لا يمكنه أن يتحلل من هذا 

الالتزام على رئيس المجلس الشعبي البلدي أو مديرية التعمير و البناء لإجرائها تلقائيا كما بينته 

 . بهذا الواجب 51-80، إذا لم يلزمهما القانون  501-45من المرسوم التنفيذي  10مادة ال

b-  :تستفيد أيضا البنايات غير المتممة من سندات التسوية طبقا بالنسبة للبنايات غير المتممة

 : و هي 51-80من القانون  55و  54للحالة المنصوص عليها بالمواد 

b-5- :و هي في هذه الحالة سند إداري يتضمن تسوية وضعية البناية  رخصة إتمام الإنجاز

غير المتممة مع الترخيص بأعمال بالبناء من أجل إتمام إنجاز البناية التي انقضت آجال 

 :التي تنص على 51-80من القانون  54رخصتها، طبقا للمادة 

صل على رخصة البناء "عند انتهاء الأجل الممنوح، يمكن لصاحب البناية غير المتممة و المتح

 ". أن يستفيد من رخصة إتمام الإنجاز وفقا للكيفيات المنصوص عليها في هذا القانون 
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فهي قرار إداري يرخص بالبناء يصدر وفقا لنفس التحقيق الذي يخضع له طلب رخصة البناء و 

عمال تحمل نفس مواصفتها و الالتزامات المترتبة عليها بالخصوص الالتزام بمدة و مضمون أ 

البناء لكن رغم ذلك قرر المشرع أن يطلق عليها تسمية رخصة إتمام الإنجاز و هي تسمية 

 .مبتكرة نرى بأنها لا تتماشى مع تسمية الرخص التي يعترف بها قانون التهيئة و التعمير

b-2-:تحمل هذه الرخصة نفس مفهوم رخصة إتمام  رخصة إتمام الإنجاز على سبيل التسوية

لف عنها فقط في أنها تسلم للبناية غير الشرعية غير المتممة التي لم تحز مطلقا الإنجاز و تخت

على رخصة بناء، فقد قرر المشرع إمكانية استفادتها من أحكام تسوية وضعية الوعاء العقاري لما 

 :على 51-80من القانون  55سبق ، و أحكام تحقيق المطابقة فقد نصت المادة 

إتمام الإنجاز على سبيل التسوية، حسب الشروط و الكيفيات يمكن أن يستفيد من رخصة "

المنصوص عليها في هذا القانون ، صاحب البناية غير المتممة و الذي لم يتحصل على رخصة 

 . "البناء من قبل

و يترتب على منح هذين السندين إلزام المستفيد من التسوية بالشروع في أشغال البناء خلال 

في حدود الآجال المقررة بالترخيص المسلم، بعد التقدم بطلب فتح الورشة  ثلاثة أشهر و إتمامها

المستفيد في هذه الحالة من التزاماته المترتبة عن  يبرأأمام رئيس المجلس الشعبي البلدي، و لا 

منح السند إلا عند طلب شهادة المطابقة وفقا للإجراءات العادية خلال ثلاثة أشهر من إتمام 

ترتب على هذه التسوية إمكانية الاستفادة من إعانة ترميم أو توسيع المسكن أو الإنجاز كما ي

 : قرض لذلك إذا ما استوفي بحسب الحالة

من القرار  80شروط التقدم بها أمام الصندوق الوطني للسكن كما نصت على ذلك المادة  *

نة المالية يمكن منح الإعا "التي تنص على  5880-84-50الوزاري المشترك المؤرخ في 
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المذكورة أعلاه على شكل ... إعانة ترميم و/أو توسيع مسكن ممتلك  85المذكورة في المادة 

ملكية تامة في الوسط الحضري و الريفي ، و يدخل في إطار عملية التعمير الهادفة لمعالجة 

 ."الإطار المبني طبقا للشروط و الكيفيات المحددة بموجب قرار من الوزير المكلف بالسكن

 511-58من المرسوم التنفيذي80شروط التقدم بها أمام الخزينة كما نصت على ذلك المادة *

يضبط الحد الأقصى لمبلغ القروض لتوسيع السكن  "التي تنص على 5858-81-08المؤرخ في

مع أخذ قدرة المستفيد على التسديد بعين الاعتبار، كما يأتي ... كما يقصد بالتوسيع إعادة تأهيل 

 ."ايات و إتمامهاالبن

» على أن  51-80من القانون  90تنص المادة : السلطة المختصة بتسليم سند المطابقة-2

رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا لصاحب  ى يسلاليا من ذكر أي سلطة أخر 

إتمام الإنجاز أو شهادة التصريح حسب الحالة إما رخصة البناء على سبيل التسوية أو رخصة 

. يخطر رئيس المجلس الشعبي البلدي بالغرض المطلوب السلطات الأخرى إذا كان المطابقة

ى المختصة بتسليم سندات لسلطات الأخر ، فمن هي هذه ا«تسليم هذه الوثيقة من اختصاصها 

ر رئيس المجلس يسند إليها تسليم سندات التسوية من غي هو 51-80؟.لقد جاء القانون المطابقة

تي يختص بها كل من أمام هذا الغموض نلجأ إلى أسلوب قياس الحالات ال، و الشعبي البلدي

و  11دتين لمطابقة كما وردت بالماالتعمير في تسليم رخص البناء أو شهادات ا الوالي و وزير

 \80التعمير متى أمكن إدراجها ضمن نطاق تحقيق المطابقة في قانون من قانون التهيئة و  10

 .باختصاصهما في بعض الحالات بتسليم سندات التسوية القول تبعا لذلكما سبق تبيانه و ك 51

ار الوزاري من القر  89دة تنص الما :حالة تحفظ لجنة الدائرة على طلب تسوية البناية -ب-5

» المتعلق بيسر اجتماعات لجنة الدائرة  5884-80-50العمران بتاريخ الصادر وزارة السكن و 
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في حالة وجود تحفظ بخصوص تحقيق المطابقة و/أو إتمام الإنجاز تبلغ اللجنة رئيس المجلس 

تحفظ الصادر عن الشعبي البلدي المختص إقليميا، الذي يبلغ بدوره المصرح من أجل رفع ال

بوصف  51-80من القانون  99، و هي الحالة التي تعرضت لها المادة «المصلحة المعنية 

من المرسوم التنفيذي رقم  84الموافقة المقيدة بشروط، في حين اعتبرها القرار السابق و المادة 

ب التسوية المحدد لتشكيلة لجنتي الدائرة و الطعن تحفظا و موقفا وسطا بين قبول طل 84-511

و رفضه يترتب عن تحفظ أحد المصالح التي طلبت لجنة الدائرة استشارتها و تداولت ضمنها 

 .حول التسوية

 :ففي هذه الحالة يتعين على لجنة الدائرة التصرف ضمن احد الإجراءات التالية

طلب ملف إضافي من المصرح: حيث تتولى لجنة الدائرة تبليغ المصرح عن طريق رئيس -5

لس الشعبي البلدي برفع التحفظ عن طريق تقديم ملف إضافي كما طلبته المصلحة المج

 .المتحفظة

تقدم موافقة مبدئية على التسوية مقيدة بشروط و في هذه الحالة يتولى رئيس المجلس الشعبي  -5

البلدي في الأسبوع الموالي لتوصله بموقف لجنة الدائرة، تبليغ المصرح بالشروط المسبقة مع 

 .تنفيذها خلال أجل محدد من أجل تسليم سند المطابقة طلب

 . أن ترفض طلب المصرح بموجب قرار معلل و هي الحالة التي سنعالجها في آثار الرفض-0

 :حالة رفض لجنة الدائرة لطلب التسوية -ج

في هذه الحالة ألزم المشرع لجنة الدائرة بإرسال قرارها إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي خلال 

يوما التالية، و يترتب على توصل المصرح  51شهر من تاريخ البت ليبلغ بدوره المصرح خلال 
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بقرار الرفض إتباع إجراءات التقاضي أمام المحكمة الإدارية عن طريق الطعن بدعوى الإلغاء، و 

 :آثار أخرى تتعلق بمصير البناء الذي رفض تسويته

 :ممارسة دعوى الإلغاء ضد قرار الرفض -5

الدعوى القضائية العينية أو الموضوعية التي يحركها و يرفعها أصحاب الصفة القانونية و » هي 

المصحة أمام الجهة القضاء الإداري المختصة طالبين فيها الحكم بإلغاء قرار إداري غير مشروع 

روط الشكلية و ، و يشترط القانون في هذه الحالة لقبولها مجموعة من الشروط تنقسم إلى ش«

 :أخرى موضوعية و هي

 :الشروط الشكلية -5-5

 :شرط القرار الإداري السابق محل دعوى الإلغاء *

هو العمل الإداري الانفرادي الصادر عن الدولة أو الولاية أو البلدية أو إحدى المؤسسات 

طريق خلق  عن الذي يكتسي طابع تنفيذي و ملحق الأذى بذاته العمومية ذات الصبغة الإدارية

إنشاء مراكز قانونية عامة أو خاصة لم تكن موجودة وقائمة، و تعديل أو إلغاء مراكز قانونية 

 .عامة أو خاصة كانت موجودة وقائمة

إلى لجنة الدائرة  51-80من القانون  05و في إطار تسوية البنايات غير الشرعية خولت المادة 

تحت سلطته الرئاسية، الاختصاص بإصدار القرار التي يرأسها رئيس الدائرة كمساعد للوالي و 

البناية  المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و هو في هذه الحالة القرار الذي رفض تحقيق مطابقة

 .من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية 054الذي يشكل محلا لدعوى الإلغاء طبقا للمادة 
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هو طريقة قانونية غير قضائية تمكن المتظلم من الحصول : شرط التظلم الإداري المسبق *

 008على قرار إداري مطابق للقانون أمام الجهة الإدارية و الأصل فيه أنه اختياري طبقا للمادة 

من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية إلا إذا نص القانون على خلاف ذلك، بناءا على ذلك 

في بداية الأمر على أن التظلم عن طريق الطعن في قرار منه  91بالمادة  51-80نص القانون 

رفض لجنة الدائرة اختياري أمام لجنة الطعن على مستوى الولاية اختياري، إلا أنه تراجع عند ذلك 

يوما من ممارسته  08و قيد ممارسة دعوى الإلغاء بفصل لجنة الطعن في التظلم المرفوع خلال 

 :ىمنه التي تنص عل 15بموجب المادة 

تختص المحاكم الإدارية المحلية إقليميا بالفصل في الطعون المرفوعة أمامها خلالها الشهر "

 ."الموالي لتبليغ قرار لجنة الطعن

و اشترط القانون على المصرح أن يقدم تظلمه بشكل مكتوب مرفق بتبرير القرار المطعون و حدد 

الدائرة لممارسته أمام لجنة الطعن على يوما تسري من تاريخ التبليغ بقرار لجنة  08له ميعاد 

يوما من تاريخ تسلمه بقرار يؤكد أو يعدل أو يلغي قرار  08مستوى الولاية التي تبت فيه خلال 

لجنة الدائرة، و تقوم في نهاية أعمالها بإرسال قرار الفصل إلى المصرح و تبليغه إلى لجنة الدائرة 

 . ج الطعنلتقوم بعملية الفصل النهائي على ضوء نتائ

 : شرط الميعاد *

المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها فإن  51-80من القانون  15بناءا على المادة 

ميعاد رفع دعوى إلغاء قرار رفض تحقيق المطابقة أمام المحكمة الإدارية هو شهر ينطلق حسابه 

، و رغم أن آجال الدعوى من من تاريخ تبليغ قرار لجنة الطعن المتضمن رفض التظلم المسبق

النظام العام يترتب عليها سقوط عند عدم ممارسته، إلا أن هذه الآجال تبقى مفتوحة عند ممارسة 
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-84في فقرتها الثانية من المرسوم التنفيذي  54دعوى الإلغاء في قرار لجنة الدائرة بسبب المادة 

ترسل نسخة من قرار لجنة » تي المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و كيفيات سيرها ال 511

،  054، فقد نص قانون الإجراءات المدنية بالمواد «الطعن إلى المعني، مقابل وصل استلام 

على أن المقصود بالتبليغ الذي ينطلق منه آجال الطعن في القرار الإداري أمام المحكمة  005

ة موصى عليها كما أكده هو التبليغ الرسمي الشخصي الذي يشير إلى آجال الطعن و ليس رسال

حيث تدفع المستأنفة بأن »... الذي جاء فيه 5444-55-81مجلس الدولة بالقرار المؤرخ في 

أمام الغرفة الإدارية لمجلس الشلف، جاء خارج المهلة  5441-85-50الدعوى المرفوعة في 

فع بتبليغ القرار مكرر من قانون الإجراءات المدنية. و تد 514القانونية المنصوص عليها بالمادة 

-58-80الإداري إلى المستأنف عليه بموجب رسالة موصى عليها مع العلم بالوصول في 

حسب الوصل المرفق. و حيث بالرجوع إلى هذه الوثيقة ، فإنه لا يمكن اعتبارها تبليغا  5441

و صحيحا، ما دامت المستأنفة لا تقدم محضرا رسميا و موقعا عليه من كل من رئيس البلدية 

 .« ...المعني بالأمر يؤكد تسليم نسخة من قرار الطرد إلى هذا الأخير

 :شرط التمثيل القضائي بواسطة محامي *

يعتبر تمثيل أشخاص القانون الخاص بمحامي أمام المحكمة الإدارية أمرا وجوبيا، هذا ما نصت 

الخصوم بمحام وجوبي تمثيل » من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية بنصها  051عليه المادة 

في حين يعفى أشخاص القانون العام « أمام المحكمة الإدارية، تحت طائلة عدم قبول العريضة 

 .و منهم الولاية بالنسبة لهذا الشرط
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و هي الوسائل التي يرتكز عليها المدعي في مخاصمته لقرار :الشروط الموضوعية -2-5

المحكمة الإدارية المختصة من أجل إلغائه و تتمثل في رفض تحقيق المطابقة غير المشروع أمام 

 : عيب عدم الاختصاص، وعيب الشكل و الإجراءات و عيب السبب و عيب مخالفة القانون 

 :عيب عدم الاختصاص *

يعرف بأنه انعدام القدرة و الأهلية أو الصفة القانونية على اتخاذ قرر إداري معين باسم و 

في هذه الحالة اختصاص لجنة  51-80شرعية، ولقد بين القانون  لحساب الإدارة العامة بصفة

الدائرة المختصة إقليميا في البت في تحقيق المطابقة و اختصاص لجنة الطعن بالبت في الطعن 

أو التظلم، فلا يجوز لجهة إدارية أخرى كالبلدية أو مديرية التعمير و البناء على مستوى الولاية 

الح التي يتم استشارتها أن تقرر عدم قابلية البناء للتسوية عند دراسة أو أحد الإدارات أو المص

 . طلب التسوية

  :عيب الشكل و الإجراءات *

إذا كان ركن الشكل و الإجراءات في تحقيق المطابقة هو عبارة عن مجموعة الشكليات و 

رأينا في الإجراءات الإجراءات المطلوب توافرها قانونا لإصدار القرار بتسليم سند المطابقة كما 

فإن عدم استيفائها يشكل عيب الشكل و الإجراءات كعدم قيام مصالح التعمير بمعاينة البناية و 

تحرير محضر بذلك، أو عدم إبداء رأيها في تحقيق المطابقة و كذا الحال بالنسبة لمديرية 

كما يعتبر أيضا من  التعمير و البناء أو شكلية صحة مداولات و قرارات لجنة الدائرة و الطعن،

العيوب التي تلحق بقرار رفض تسليم سند تحقيق المطابقة، عدم تأريخه أو توقيعه و كذا عدم 

 .51-80من القانون  91تسبيه كما جاء بالمادة 
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يقصد بعيب السبب، انعدام الحالة الواقعية و القاعدة القانونية، أو وقوع خطأ في  :عيب السبب *

ار الإداري المتضمن رفض تسليم سند تحقيق المطابقة و يقوم هذا العيب تقديرها عند صدور القر 

من الناحية القانونية، في حالة توهم لجنة الدائرة على سبيل المثال أن البناية لا تقبل المطابقة 

أو  51-80من القانون  51بسبب تشييدها على الأراضي غير القابلة للتعمير المحددة بالمادة 

 .ابعة للأملاك الوطنية العموميةعلى الأراضي الت

كما أن عيب انعدام السبب في قرار رفض تسليم سند المطابقة يتحقق إذا ما توافرت الشروط 

اللازمة لاتخاذه لكن لجنة الدائرة أخطأت في الفهم و التفسير و التكييف القانوني لهذه الشروط، 

 (C.O.S) معامل شغل الأراضيكالحالة التي يسمح فيها تنظيم مخطط شغل الأراضي بتجاوز 

في حدود معينة، وتقرر لجنة الدائرة رفض طلب تحقيق مطابقة البناية بسبب عدم احترام القواعد 

 .المتعلقة بكثافة البنايات في الأرض

 :عيب مخالفة القانون  *

يقصد بعيب المحل أو مخالفة القانون، هو خروج قرار الإداري للجنة الدائرة المتضمن رفض 

المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام  51-80ق المطابقة، أحكام و مبادئ القانون تحقي

إنجازها و المراسيم التنفيذية له و قد يتخذ هذا العيب صورة الخطأ في تفسير القانون، و الخطأ 

في تطبيقه أو صورة المخالفة الصريحة و الواضحة لأحكام تحقيق المطابقة إذ حدد القانون 

 : رفض تحقيق المطابقة فيأسباب 

 .عدم حيازة المصرح على السند الذي يثبت الوضعية العقارية للبناء*

 .إذا تعذر تحقيق مطابقة البناء المشيد على الأراضي غير القابلة للتعمير*
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 .إذا تعذر تسوية وضعية البناية المشيدة خرقا لقواعد البناء و التعمير في المنطقة*

 :بالبناية الذي رفض تحقيق مطابقتهاآثار تتعلق  -2

إن البنايات غير القابلة للتسوية بما فيها البنايات التي رفضت لجنة الدائرة تحقيق مطابقتها 

المتعلق بتحقيق  51-80من القانون  04و 00و 50مصيرها الهدم وفقا لما نصت عليه المواد 

من قانون التهيئة و التعمير التي تنص  89مكرر  01مطابقة البنايات و إتمام إنجازها و المادة 

على أن رئيس المجلس الشعبي البلدي يتولى هدم البنايات غير الشرعية بدون رخصة بناء بعد 

في طريقة  51-80المعدل و المتمم و قد فرق القانون  11-81معاينتها طبقا للمرسوم التنفيذي 

 :تنفيذ إجراء الهدم بحسب الحالة

شيدة على الأراضي غير القابلة للتعمير أو البنايات المشيدة بشكل خطير بالنسبة للبنايات الم*

-80من القانون 51لقواعد الأمن و حماية البيئة و تشويه المنظر الحضري كما وردت بالمادة 

من ذات القانون السابق على ضرورة هدمها من قبل  50، ففي هذه الحالة نصت المادة 51

 .د معاينتها من قبل الأعوان المؤهلينرئيس المجلس الشعبي البلدي بع

بالنسبة للبنايات المشيدة على الأراضي التابعة للأملاك الوطنية العمومية أو الخاصة غير *

من القانون السابق في فقرتها  00القابلة لتسوية الوضعية العقارية، في هذه الحالة ألزمت المادة 

ء مباشرة و لم يبين القانون كيفية توصل هذا الثانية رئيس المجلس الشعبي البلدي بهدم البنا

الأخير بنتيجة دراسة لجنة الدائرة في تسوية الوضعية العقارية لهذه البنايات و على هذا يتعين 

 .عليها أن تبادر بإخطاره بكل قراراتها
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بالنسبة للبنايات المشيدة على أرض تابعة لمستثمرة فلاحية عمومية أو خاصة، في هذه الحالة *

جه لجنة الدائرة إعذارا لصاحب البناء بإعادة الأمكنة إلى حالتها ضمن أجل تحدده و في حالة تو 

من  89مكرر  01عدم امتثاله تخطر رئيس المجلس الشعبي البلدي بالهدم على ضوء المادة 

 .قانون التهيئة و التعمير

هذه الحالة هدمها طبقا بالنسبة للبنايات التي رفضت لجنة الدائرة تحقيق مطابقتها فيتعين في *

مطلقا على أن  51-80من قانون التهيئة و التعمير، و لم ينص القانون  89مكرر  01للمادة 

من قانون الإجراءات المدنية و  000للطعن القضائي أثر موقف لقرار الهدم، كما نصت المادة 

الإدارية لا يوقف تنفيذ الإدارية في فقرتها الأولى أيضا على أن رفع دعوى الإلغاء أمام المحكمة 

القرارات الإدارية، و لا يجوز وقف التنفيذ إلا برفع دعوى مستقلة حول وقف التنفيذ أمام الجهة 

  المرفوع أمامها دعوى إلغاء قرار لجنة الدائرة.                                               

 :51-80بة قبل نشر القانون / آثار تحقيق المطابقة على جرائم التعمير المرتك  2

إذا كان الأصل بالنسبة لقوانين العقوبات أنها تسري بأثر مباشر، فتنطبق على كل ما يحدث 

ابتداء من وقت العمل بها، و لا تسري بأثر رجعي على ما تم من وقائع قبل العمل به و هو ما 

من الدستور التي تنص على  91الذي تم تأكيده بالمادة « بعدم رجعية القوانين » يصطلح عليه 

إلا أنه يستثنى من هذا « لا إدانة إلا بمقتضى قانون صادر قبل ارتكاب الفعل المجرم » أنه 

لا يسر » من قانون العقوبات بقولها  85المبدأ القوانين الأصلح للمتهم أو كما وصفته المادة 

 . « قانون العقوبات على الماضي إلا ما كان منه أقل شدة
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قانونا أصلح للمتهم يطبق بأثر رجعي شريطة ألا يكون المتهم قد حوكم  –لما سبق  – و يعتبر

من أجلها وصار الحكم نهائيا باستنفاذ كامل طرق الطعن العادية و غير العادية، القانون الذي 

 .يخفف من العقوبة المقررة أو الذي يبيح فعلا كان معتبرا جريمة في ظل القانون القديم

لبناء غير الشرعي تعتبر أفعال تشييد البناء بدون رخصة للبناء أو البناء بشكل غير و في مجال ا

و  00جرائم معاقب عليها بالمواد  5880-80-80مطابق لرخصة البناء المرتكبة قبل تاريخ 

و قرر تسويتها في  51-80من قانون التهيئة و التعمير تدخل بشأنها القانون  81مكرر  01

المخصصة لتحقيق مطابقة البنايات بأثر رجعي، مما يعني انسحاب آثار  فترة الخمسة سنوات

هذه القانون إلى الماضي بشكل لا يستقيم معه القول بمعاقبة المخالف جزائيا ليصدر فيما بعد 

قرار عن لجنة الدائرة بمنح سند المطابقة يمحو كامل آثار الجرم في الماضي، وعليه تعين اعتباره 

مركزا و وضعا يكون أصلح  51-80هم المتابع بجرائم التعمير فلقد أنشأ القانون قانونا أصلح للمت

له من القانون القديم و لقد سبق لمحكمة النقض المصرية أن أكدت هذا المبدأ و اعتبرت أن 

 قوانين تسوية أو إصلاح مخالفات البناء تعد ظرفا مخففا للمتهمين و أصلح للتطبيق عليهم.
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الشرعية فرضتها التسوية للبناية غير هذا الفصل بأن عملية المعالجة و  نستخلص من الملخص:

تتمثل هذه التسوية في أسلوب التسوية د الوضعية العقارية في الجزائر و تعقالحاجة السكنية و 

جزئية من حيث وضعية الملكية العقارية لوعاء البناية غير الشرعية حيث يترتب عليها منح 

كذا شهادة الترقيم المؤقت بالنسبة للخواص، أو تسوية شهادة الحيازة و أو  المستفيد سند الملكية

تترتب بفعل التدخل في الأنسجة الحضرية و تأهيلها تمهيدا لإدماجها ضمن المحيط العمراني و 

رأينا أنه يغلب على هذه الطريقة طابع البرامج المرتبطة بفترة زمنية محددة لتحقيق أهدافها بسبب 

الميزانية المخصصة عند التدخل مثلما حدث مع برنامج امتصاص السكنات الهشة ثقل و حجم 

كما عاينا أن الأسلوب الثاني للتسوية يتمثل في إجراء تحقيق  ،أو برنامج التحسين الحضري 

كإجراء إلزامي استثنائي يستمر تطبيقه لمدة خمسة سنوات  51\80المطابقة المستحدث بالقانون 

العمرانية و  اعتبرناها شاملة لأنها تشمل الوضعية العقارية و  5880\80\80تسري من تاريخ 

إثر ذلك اكتشفنا أن عملية فعلت أساليب التسوية الجزئية، و  للبناية دون تحديد مناطق التدخل كما

المبادئ تعارض مع بعض النصوص القانونية و القارية يشوبها الكثير من الغموض و التسوية الع

إجراءاتها بخلاف عملية التسوية العمرانية تنظيم الذي يبين كيفية تطبيقها و فصل بالطالما أنها لم ت

التعمير المحددة بأدوات تحقيق المطابقة لقواعد البناء و  فقد أطرها المشرع باستيفاء البناية محل

يترتب و  التعميرهيئة و غيابها القواعد العامة للتفي افذة بتاريخ دراسة طلب التسوية و التعمير الن

عليها منح سندات للتسوية تصحح وضعية البناء بأثر رجعي يعالج طلبها بنفس أسلوب معالجة 

 .رخصة البناء

و خلصنا إلى إمكانية اعتبار أحكام تحقيق المطابقة قانونا أصلح للمتهم على البناء غير الشرعي 

 .51\80القانون  طالما أن نتيجتها ستتعلق بتسوية مخالفات التعمير المرتكبة قبل نشر
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 خلاصة الفصل:

وبعد  معه، 80/51 القانون  تعامل كيفية و المشروع غير البناء دراسة في تعّمقنا خلال من   

ربوع  كامل في الاستقلال منذ منتشرة المشروعة غير البنايات ظاهرة أن إلى نخلص الّدراسة، هذه

طول  جانب إلى السكن،أزمة  عامة بصفة مقدمتها في تأتي مختلفة، لأسباب وذلك الوطن،

 مّما بتقديمها، المعنية الجهات تخلقها التي والصّعوبات البناء، رخصة على الحصول إجراءات

 هذه تخلقها التي السلبية التأثيرات إلى بالإضافة المشروع، غير البناء دوامة إلى يدفع الأفراد

 .للمدن العمراني النسيج تشويه البنايات خاصة
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 تمهيد:

 هذه بين ومن الجزائرية المدن معظم ميزت للانتباه الملفتة  الظواهر من المكتملة غير البناءات   

على  تغلب التي الصورة المتممة الغير والواجهات المتناسق الغير العمران بات مدينة ادرار حيث المدن

هذه  تعالج التي الاجراءات من بمجموعة القيام الجزائري  المشرع أقر لهذا جمالها، أفقدها ما هذا المدينة

هذا  ومن إنجازها واتمام البنايات مطابقة لقواعد المحدد 80/51القانون  الإجراءات هذه بين ومن الظاهرة

و  "مدينة ادرار "مركز مستوى  على طبيقهت ومدى القانون  هذا دراسة الفصل هذا في سنحاول المنطلق

 للخروج وهذا الواقع أرض على تجسيده في وقفت التي  العراقيل والمخالفات العمرانية  أهم على الوقوف

 الحالية. العمرانية الوضعية معالجة في تساهم قد التي والمقترحات، الحلول من بمجموعة

 :"مدينة ادرار"مركز  بعض المخالفات العمرانية المرتكبة في  -1

 عدم احترام الارتفاع المرخص )عدد الطوابق(:  -1-1

منظمة  و متجانسة سكنية بيئة على للحصول العامة المؤشرات من ارتفاعها أو البناية علو يعد       

 (.cosالأرض ) شغل لعامل المحدد هو العلو يعتبر كما عمرانيا، و جماليا

 1قانونا هو  المرخص به الارتفاع فان ب" بلدية ادرار" الخاص الشروط دفتر في جاء ما حسب و      

) مع جدران السطح (     م( 0أمتار) 0م( ) مع جدران السطح( بالنسبة لسكن ذو طابق واحد، و 1أمتار)

 و التهوية من للاستفادة وهذامع التركيز على احترام الجوار.  RDC+5بالنسبة لسكن ذو طابق علو+

 التشميس.
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مركز " للمنطقة  الميدانية المعاينة خلال من و أنه إلا الشروط دفتر في العلو تحديد من بالرغم و      

 الجدول في موضح كما هو الطوابق عدد في السكان طرف من كبيرة تجاوزات وجدنا "ادرارمدينة 

  الموالي: 

 

 النسبة المئوية% عدد البنايات نوع البناية

 %1..1 لم تبنى نهائيا 50 قطعة فارغة

 RDC 521 13.23%طابق ارضي 

 %1..1. 518 1طابق ارضي+

 %55.0 13 اكثر من طابق علوي 

 %588 118 المجموع

 

 البنايات . أما%1..1ب  تقدر مبنية الغير الأرضية القطع نسبة أن نجد  )51 ( رقم الجدول خلال من

مجموع البنايات الموجودة  في المنطقة  من % 13.23فقدرت بنسبة ارضي طابق على تحتوي  التي

 باعتبارها هي منطقة ذات طابع سكني فردي.

 وهي %1..1.نسبتها  فتساوي  به المسموح العلو هو و ،(5+ أرضي طابق( ذات البنايات أن حين في

 بالحديث و ( (،21أنظر الصورة رقم ) البنايات الموجودة في المنطقة ) عدد نصف تقارب جيدة نسبة

فما فوق( فنسبتها تقدر ب  2 + ارضي طابق( بها المقصود و المحدد الارتفاع التي تجاوزت البنايات عن

 (.2الشروط ) أنظر الصورة رقم ) لدفتر مخالفة و مسموحة غير باعتبارها كبيرة نسبة وهي 55.0%

 (. (85والمخطط  رقم)

في عدد الطوابق اتالتجاوز يوضح (: 11الجدول رقم )  

(8282المصدر: تحقيق ميداني )  
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تبين مبنى (:31الصورة رقم) (R+1) (32الصورة رقم:)  تبين مبنى (R+2)       

 المصدر: من إلتقاط الطلبة

(: يوضح عدد الطوابق في البنايات32المخطط رقم)  

 المصدر: المخطط التنظيمي للمنطقة + معالجة الطلبة
(0202) 
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نظرا لإمكانية تخصيص  "ادرار" بمنطقة الخاص الشروط دفتر حدد المرآئب:  عدد احترام عدم -1-3

 20m²=(4m*5m)تكون ابعاده كالتالي:  و مسكن ( 51مرآب في المسكن الفردي )مكان للتوقف لكل 

 لا و فوقه يبنى لا و البناية واجهة قليلا عن ومتقدما البناية بجانب يكون  بحيث 25m²=(5m*5m)أو 

 خلال من و ( (. لكن.8للبلدية( ) الصورة رقم) النموذجي المخطط حسب) 3.20mارتفاعه  يتعدى

 أن إلى بالإضافة المرآئب  فوق  قاموا بالبناء البنايات أصحاب كل أن وجدنا للمنطقة  الميدانية المعاينة

 حيث بناية كل في المرآئب تعدد للبناية، و الكلية المساحة تساوي  مساحتها تكون  المرآئب من كبير عدد

 (:.5الجدول رقم) في موضح كما هو أكثر أو ) 2حتى) تصل

 

 النسبة المئوية % عدد البنايات عدد المرآئب الموجودة في البناية

 %51.21 51 لا يوجد

 %12.1 2. مرآب واحد

 %15.21 21 مرآئب وأكثر 82

 %588 08 المجموع

 

 نجد الشروط حيث دفتر لم يحترموا السكان من %01أن نجد الدراسة لمجال الميدانية المعاينة خلال من

 بالبناء السكان قاموا أغلب أن و للبناية الأرضي الطابق مساحة تساوي  مساحتها المرائب تكون  أغلب أن

 السكان المرائب فأغلبية لعدد بالنسبة أما ، العلوية الطوابق في إضافية مساحة لربح ذلك و المرأب فوق 

 لدفتر مخالفة البنايات اجمالي من %01.31نحصي  حيث بناية 51كل  في واحد مرآب مبدأ يحترموا لم

(: تعدد او التجاوز في عدد المرآئب في البنايات12الجدول رقم)  

(2828المصدر: التحقيق الميداني )  
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وهي نسبة ضعيفة.  %51.21بناية والتي قدرت نسبتها ب  51يحدد مرآب واحد في كل  الذي الشروط

 ( 25المخطط رقم )

 

      

 

 

 

مرآئب 23(: تحتوي على 32الصورة رقم) (: تحتوي على مرآب واحد36الصورة رقم)     

 المصدر: من إلتقاط الطلبة

  عدد المرائب في البنايات (: يوضح31المخطط رقم)

 المصدر: المخطط التنظيمي للمنطقة + معالجة الطلبة
(0202) 
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بمنطقة  الخاص الشروط دفتر في جاء ما حسبالتجارية:  الوظيفة إلى السكنية الوظيفة تحويل -1-1

 طرف من بموافقة يتم تجاري  محل كراء اقامة أو أو لفتح أو الموافقة  التصريح ادرار" فانمركز مدينة  "

 التعمير. و البناء مديرية أو ادرار بلدية

 جوانب الطرق  على تتمركز التي السكنات أو القطع في المنطقة في التجارة تحديد هذه يتم حيث      

 داخل المنطقة هي بصفة توجد التي المحلات أغلب فان لذلك، (les ilots)السكنية  للمجمعات الرئيسية

 قانونية.  غير

 الحدود. خرق هذه تم حال في للتدخل الحق التعمير و البناء ومديرية  )ادرار( للبلدية -

 

 عدد البنايات البنايات

 18 البنايات التي تحتوي على محلات

 533 البنايات التي لا تحتوي على محلات

 2.3 المجموع

 

 التالي:  الجدول في ملخصة فهي المنطقة  مستوى  على المتواجدة النشاطات نوع يخص فيما أما -

 مواد( التجارة الصافية تمارس منها .2 ، نشاطات محلات بها بناية 50 حوالي على المنطقة  تحتوي 

 أهمها خدمات عبارة عن الباقية 11 ، ) ،.... نجارة ، حدادة( حرفية نشاطات منها 51 و  )غذائية

 .)السيارات غسل محطات(

 

(2828ميداني )المصدر تحقيق   

عدد البنايات التي تحتوي على محلات او نشاطاتيوضح (: 12الجدول رقم )  
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 عدد المحلات نوع النشاط

 .2 التجارة ) مواد غذائية، استيراد ....(

 51 الحرف ) نجارة، حدادة،......(

 55 الخدمات ) غسل السيارات ...(

 18 المجموع

 

وفي  ، الخدمات و التجارة خاصة و كبير بشكل المنطقة  حواف على النشاطات تتوزع هذه حيث  

المحلات  أغلب كون  واجهات على تحتوي  لا و المنطقة داخل تكون  الحرفية النشاطات فان المقابل

على  الكبيرة المساحة ذات البنايات تحتوي  و ،)تجاري  سجل بدون ( شرعية غير بصفة تعمل الحرفية

 .معرفتها علينا صعب ما وهذا واجهات بدون  رخصة هي أي بدون  للسلع مخازن 

 

           

 

(2828تحقيق ميداني )  

مختلف النشاطات المتواجدة بالمنطقةيوضح (: 16الجدول رقم )  

(: تمثل محلات تجارية) 37الصورة رقم)
       مواد غذائية(

محلات تمثل (: 32الصورة رقم)
غسل السيارات..( خدمات )  

 المصدر: من إلتقاط الطلبة
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 الأرضية القطعة صاحب على يستلزم البناء عملية في البدء قبلالبناء:  أشغال تخص مخالفات -1-2

 للحماية:  سياج وضع و البناء بأشغال متعلقة الإشهار للتصريح و اجراءات بعدة يقوم أن

 

عدد البنايات التي تحتوي على محلات تجارية : يوضح(33رقم )المخطط   

(2828الطلبة ) معالجةالمصدر: المخطط التنظيمي للمنطقة +   
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 قليلا عددا أن لنا تبين الميدانية الزيارة خلال منالبناء:  رخصة مراجع تبين لافتة وضع عدم 

 الخاصة المراجع تبين لافتات تضع الأغلبية بنايات 82 عددها و حاليا بناءها يتم البنايات من

 (.23البناء. انظر الصورة رقم) برخصة

 البنايات و المارة حماية البناء هو عمليات أثناء السياج وضع من الهدف :السياج وضع عدم 

 (.18مخالفة. انظر الصورة رقم) بنايات 81تم تسجيل  قد و المجاورة

 

     
 

 منطقة :الفي  المخالفات حصيلة

 

 

 عدد المخالفات نوع المخالفة العمرانية

 COS 13عدم احترام الارتفاع المرخص )عدد الطوابق( 

 21 المرآئب عدد احترام عدم

 18 التجارية الوظيفة إلى السكنية الوظيفة تحويل

(: في حالة عدم وضع لافتة32الصورة رقم) (: في حالة عدم وضع سياج12رقم)الصورة    

(2828) ميدانيتحقيق من إلتقاط الطلبة وفق المصدر:   

حصيلة بعض المخالفات في مركز مدينة ادراريوضح (: 17الجدول رقم )  
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 82 البناء رخصة مراجع تبين لافتة وضع عدم البناء أشغال تخص مخالفات

 81 السياج وضع عدم

 553 المجموع

  

 

  :" ادرارمركز مدينة  " منها تعاني التي المشاكل

من  مجموعة ظهور إلى أدت " ادرارمركز مدينة  "في الموجودة الكثيرة العمرانية المخالفات إن  

 لها وضعت التي الصورة و العام المظهر تشويه في مباشر بشكل ساهمت التي و النقائص و المشاكل

 جوانب: عدة في المشاكل تلخيص هذه و يمكن

 القانوني:  الجانب من 

 و الصارمة القوانين من بمجموعة الفردي للبناء كمجال " ادرارمركز مدينة  " حددت منطقة

 إلى المساكن انجاز بداية من للمنطقة  عمراني تنظيم أجل من الشروط في دفتر جاءت التي

 بالقوانين السكان اهتمام عدم و المختصة المصالح طرف من ضعف الرقابة أن إلا ، نهايتها

 مسكن ببناء يكون  أولها ، المنطقة داخل المخالفات و من التجاوزات العديد ظهور على شجع

 حال في المطابقة شهادة باستخراج آخرها و البلدية من طرف المفروض المخطط و يتماشى

 الإجراءات بهذه الاهتمام عدم وبسبب ، على البناية أخرى  تغييرات إدخال أو المخطط تغيير

 العمراني.  لمجانب و الجمالية التقنية للمقومات يفتقر مشوه عمراني مجال لنا ظهر

 

 

 

(2828المصدر: انجاز الطلبة )  
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 السكني:  الجانب من 

 و الانجاز طور في أخرى  و جاهزة مباني بوجود المنطقة  في الدائمة الأشغال مشكلة -

 المظهر في التجانس عدم عنه نتج ما وهذا الآن، حد إلى شاغرة حصص أخرى مازالت

 .(15العمراني. انظر الصورة رقم )

 و المبنية المساحة باحترام وذلك ، الشروط دفتر في المحددة البناء مقاييس احترام عدم -

 كاملة العقارية المساحة على المسكن بناء أو الطوابق عدد في بالزيادة وهذا علو البنايات،

 مقررة. غير خلق فتوحات أو

 اختيار في التجانس عدم إلى بالإضافة طلائها و إكمالها بعدم الواجهات صورة تشويه -

 .الألوان

 (. 12لإنجازه. انظر الصورة رقم ) المعنية السلطات رفض و الرصيف، تهيئة عدم -

 

       
 البيئي:  الجانبمن 

 عدم وجود قنوات صرف صحي في بعض الاماكن من المنطقة. -

 المصدر: من إلتقاط الطلبة

مكتملة وانعدامها(: البنايات غير 11الصورة رقم) (: عدم تهيئة الارصفة13الصورة رقم)   
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 من بالرغم بالمساكن الخاصة تلك ماعدا الخضراء المساحات و اللعب مساحات انعدام -

 مبرمجة في المنطقة.  كونها

 

    
 التسوية القانونية في بلدية ادرار: -3

 عرفت 2008 جويلية في البنايات انجاز إتمام و بمطابقة المتعلق 51/80القانون  صدور منذ    

-2880سنتي) التسوية، خاصة إيداع لملفات عملية في ثقيلة حركة الدوائر من دائرة ادرار كغيرها

على  خوفهم و جهة من مواده مختلف و بالقانون  السكان و المواطنين جهل بسبب ( وذلك2883

 أخرى. جية من ممتلكاتهم

 المودعة التسوية ملفات عدد في معتبرة زيادة التسوية مكتب عرف 2010 سنة من ابتداء و انه إلا  

 لدائرة ادرار. إداريا التابعة البلديات من مختلف

 إحصائيات على أكثر للاطلاع و (،2851) تمديده وبعد للقانون  السنوات الأخيرة في خاصة و  

 قمنا معطيات عدة على منها تحصلنا و لبلدية ادرار التقنية المصلحة إلى بزيارة قمنا ملفات التسوية

 (.50بتلخيصها في الجدول رقم)

 

(: تمثل مساحات بالأحياء غير 11الصورة رقم)
 مهيئة

لقنوات صرف غير متممة(: 12الصورة رقم)  

 المصدر: من إلتقاط الطلبة
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 عدد الملفات التسوية على مستوى المصلحة التقنية لبلدية ادرار السنة

2851 108 

2853 .3 

2850 2.1 

2853 .25 

 5231 المجموع

 

 التسوية في منطقة الدراسة )مركز المدينة ادرار(:  -1

 و للمظهر الجمالي تسيء بالجملة عمرانية مخالفات على المناطق من كغيرها تحتوي المنطقة

 51/80إصدار القانون  اهمها السبل بكل المخالفات من هذه للحد الدولة سعت لذا ، للمدينة التنظيمي

 في بسيطة تتمثل ادارية اجراءات تتبع طريق عن ذلك يكون  و للبنايات القانونية بالتسوية المتعلق

 للبلدية. التقنية المصلحة مستوى  على وايداعه خاص ملف تكوين

 المصالح و لمجال الدراسة قمنا بزيارة ميدانية بالمنطقة الخاصة التسوية ملفات إحصاءات لمعرفة و 

 يلي:  ما فتبين المختصة

أن  أي )بناية لكل ملف( تسوية ملف 83 حوالي إيداع تم 2853 جويلية وحتى 2851 سنة منذ  

 تم إيداع وقد ، لتسويتها ملفات بإيداع أصحابها قام قد المدينة في البنايات إجمالي من  %.1 بنسبة

سنة  ، ملفا 23 حوالي 2850 سنة ، ملفا 53 حوالي 2853سنة ، ملفا 53 حوالي 2851 سنة

 (53ملف.  انظر الجدول رقم ) 50حوالي  2853

 

درار(: عدد ملفات التسوية على مستوى المصلحة التقنية لبلدية ا12الجدول رقم )  

 (2828لمصدر: المصلحة التقنية لبلدية ادرار ) جويلية ا
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 و "أدرار" في المطلوبة التسوية تنوعت لقدادرار: مركز مدينة انواع التسوية المطلوبة في  -1-1

بنسبة  مطابقة شهادة بين تراوحتحيث  الدراسة،  مجال في المرتكبة المخالفات بتنوع ذلك

 (.85رقم ) الشكل. انظر  3...2بنسبة% الانجاز إتمام رخصة و  3..%31

 مخالفات اهمها: عدة تشمل كانت التسوية عمليات أغلب أن حيث 

 التسوية سبيل على مطابقة شهادة(المرخص الارتفاع تجاوز(. 

 التسوية سبيل على مطابقة المرائب)شهادة تعدد(. 

 الانجاز إتمام الأشغال)رخصة إتمام(. 

 

 

 المجموع رخصة اتمام الانجاز شهادة المطابقة على سبيل التسوية 

2851 5. 8. 50 

2853 58 8. 5. 

2850 52 83 25 

2853 50 52 18 

 01 23 .1 المجموع

  

 

 

  

 

 

(2828الطلبة ) معالجةالمصدر: المصلحة التقنية لبلدية ادرار +   

(: حصيلة ملفات التسوية الخاصة بمركز مدينة أدرار12الجدول رقم )  
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 ادرار: مركز مدينة القرارات النهائية لملفات التسوية في  -1-3

على  فيها الرد يتم حتى ثلاث أو سنتين يقارب ما الإدارات في تركد التسوية ملفات اغلب إن

"ادرار"  بالنسبة الدائرة لجنة قرارات يخص فيما أما ، الإدارات بين الملفات دورة ثقل بسبب أصحابها

، %21.18، والمؤجلة بنسبة %13.81بلغت  بنسبة التسوية على بالموافقة القرارات  أغلب كانت فقد

 (.28مرسلة الى لجنة الدائرة لم يفل فيها بعد. الجدول رقم ) %1...5اما 

 

 

 تاريخ القرار القرار النهائي قرار السنة

 لجنة الدائرة مؤجل موافق

2851 51 81 / 2853 

2853 51 8. / 2853 

2850 

النهائية حول ملفات التسوية في مركز مدينة ادرار(: القرارات 32الجدول رقم )  

انواع عمليات التسوية في مركز مدينة ادرار يمثل (:22الشكل رقم )  

2828الطلبة  إعدادالمصدر:   
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2850 3 51 81 2853 

2850 

2853 

2853 52 / 83 /    / 

 01 52 22 3. المجموع

  

 مركز مدينة ادرار" :  " في القانونية التسوية -1-1

 الميداني التحليل و سبق كل ما من انطلاقا و للقانون  الدولة منحتها التي الجديدة الفترة خلال من      

 تسوية تحديد العنصر في هذا حاولنا التسوية بعملية المكلفة المصالح بمختلف والاتصال الدراسة لمجال

 جويلية 20 في المؤرخ 80/51القانون  عليه نص ما حسب ""مركز مدينة ادرار في المخالفات بعض

 انجازها. إتمام و البنايات مطابقة لقواعد المحدد 2008

الدراسة  مجال في الموجودة البنايات فان سابقا والمذكورة 80/51القانون  من 15 المادة لأحكام طبقا    

 للتسوية. القابلة البنايات ضمن كلها تدخل

في المنطقة  تطبيقها يمكن التي التسوية نوعية فان بناء رخصة تملك البنايات جميع أن بما    

 الثانية. بالدرجة الانجاز إتمام رخصة و الأولى بالدرجة المطابقة شهادة في محصورة

 وهي: 04 إلى تقسيمها يمكن البنايات، من أنواع عدة الدراسة مجال في يتواجد البنايات: نوع و حالة

 من %1 نسبة أضعف تمثل والمسلمة:  البناء لرخصة المطابقة و الأشغال المنتهية البنايات 

 الدراسة. مجال في الموجودة البنايات مجموع

 الطلبة معالجة( + 2828المصدر: المصلحة التقنية لبلدية ادرار)جويلية 
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 متوسطة  نسبة تمثل وهيالمسلمة:  البناء لرخصة مطابقة الغير و الأشغال المنتهية البنايات

مطابقة  شهادة تسليم هي البنايات على هذه تطبيقه يمكن التي التسوية نوع و ،%28 ب تقدر

 التسوية. سبيل على

 من  %21  نسبة تمثل والمسلمة:  البناء لرخصة مطابقة و الأشغال منتهية الغير البنايات

 :تينلمرح ىلع تسوى  و الموجودة البنايات مجموع

 البنايات. انجاز لاستكمال الأشغال لاستئناف الانجاز إتمام رخصة 

 انجاز لإثبات المطابقة شهادة على الحصول يجب الأشغال إتمام من الانتهاء عند 

 المسلمة. البناء لرخصة الأشغال وفقا

 يمثل النوع هذاالمسلمة:  البناء لرخصة مطابقة الغير و الأشغال منتهية الغير البنايات 

 الأشغال لاستكمال الانجاز إتمام رخصة على الحصول يتطلب و % 51 ب أعلى نسبة

 المرتكبة. بالمخالفات الخاصة التحفظات بعض تتضمن مطابقة شهادة الحصول على ثم

 ما حسب الدراسة مجال في الموجودة البنايات على التسوية هذه تطبيق تم إذا الأخير وفي          

 أن يمكن متشابهة ألوان و مواد باستعمال الواجهات تحسين و المباني إتمام خاصة به القانون  جاء

 المعماري للمنطقة.  الطابع في من الانسجام نوع يعطي

 : و المقابلة الاستبيان لاستمارة التحليلية الدراسة -2

والتهيئة  التخطيط مديرية إحصاء حسب وهذا نسمة  582013مدينة ادرار ب  سكان عدد يقدر  
 العمل.  هذا في البحث مجتمع يمثل الذي هو العدد وهذا .285 سنة ادرار لولاية العمرانية

قمنا  أكثر البحث مجتمع حصر أجل ومن عليه، الاستمارة توزيع يصعب الذي الهائل العدد لهذا ونظرا

 العلوم في العلمي البحث منهجية كتاب في جاء كما وهذا السكان عددمن  % 5بأخذ نسبة
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 1المسكن ) شغل متوسط معامل على النسبة بتقسيم ( وقمنا153ص:  ،.288انجرس، موريس(الإنسانية

 المدينة.  مستوى  على استمارة 538 بتوزيع وقمنا العينة على افراد في المسكن( حصلنا

 الاستبيان:  استمارة من المستخرجة المعلومات تحليل -2-1

للوصول  استغلالها لتسهيل ترتيبها و تدقيقها تم التي الإجابات على الحصول و بالسكان الاتصال بعد

 من جهة الفرضيات تحليل على تساعدنا و جهة من البحث موضوع جوانب بعض تغطي استنتاجات إلى

 أخرى. 

 الاجتماعي:  الجانب تحليل -2-1-1

 بالبناية. مرتبط لأنه الأهمية بالغ في أمر الاسرة أفراد عدد معرفة إن :الأسرة أفراد عدد -2-1-1-1

 

 

عدد افراد الاسرة المستخرجة من الاستمارة يمثل (:22الشكل رقم )  

 المصدر: من اعداد الطلبة
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 صاحب السكن:  مهن -2-1-1-3

 

قطع  الفلاحة الادارة التعيين
 الانتاج

 اشغال اخرى  التعليم التجارة

 33 5. 1. 53 51 33 العدد
 18.3 51.3 51.1 1.1 1 18.3 النسبة

 

 المستوى التعليمي:  -4-1-1-1

 

 

 تحليل الجانب العمراني والمعماري:  -2-1-3

 جماعي. مسكن 8و فردي مسكن 538جدناو  الاستبيان استمارة نتائج حسب نمط السكن: -2-1-3-1

 بعضها تملك رخصة بناء وبعضها الاخر لا تملك رخصة بناء.ملاحظة: 

بعد الاطلاع على الاجوبة المتحصل عليها من الاستمارة وجدنا ان طبيعة ملك المسكن:  -2-1-3-3

 ملك الدولة.  %21.31ملك للبلدية و  %.11.2ملك خواص و  13.08%

 ومنه نستنتج ان الارضية هي ملك لمستعمليها.  

التكوين  جامعي ثانوي  متوسط ابتدائي المستوى 
 المهني

 31 13 583 .51 508 العدد
 21..5 1.32 28.81 21.83 11.3 النسبة

مهنة صاحب السكن المستخرجة من الاستمارة يوضح(:31الجدول رقم )  

 المصدر: من اعداد الطلبة

من الاستمارة المستخرجةالمستوى التعليمي لصاحب السكن يبين (: 12الجدول رقم )  

 المصدر: من اعداد الطلبة 
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 الحصول في تفيدنا التي الأسئلة من مجموعة بطرح قمنا الجانب هذا وفي حالة البناية:  -2-1-3-1

 الاجابات استخلصنا حيث 80/51بالقانون  متعلقة الأسئلة وكانت هذا البحث من المرجوة النتائج على

 التالية: 

مسكن تم تشييده  1.و  2880جويلية  قبل تشييده تم مسكن 582:  2880 جويلية قبل مشيد المسكن -

 بدون اجابة . 21و  2880بعد جويلية 

على  متحصل غير مسكن 18و البناء رخصة على مسكن 551البناء:  رخصة على حاصل المسكن -

 بدون اجابة. .2و رخصة البناء 

به  مازالت مسكن 10و  الأشغال جميع به تمت مسكن 552البناء:  أشغال جميع به تمت المسكن -

 الاشغال. 

كانت الاجابة  3.كانت الاجابة بنعم و 525المتعلق بتسوية البنايات:  80/51هل  تعرفون القانون  -

 ب لا.

احصينا  السؤال لهذا : بالنسبة80/51قانون  بينها التي البناية لتسوية المتبعة الإجراءات تعرفون  هل -

 البنايات.  تسوية طريقة يعرفون  لا لكن القانون  يعرفون  السكان من كبير عدد

 القانون. يعرفون  الذين 521 بين من بنعم اجابة .. وجدنا بحيث  

 عدد هنالك وجدنا أن الاستمارة من عليها المتحصل النتائج خلال من يتبين  :بنايتك بتسوية قمت هل -

 استخلصناها لعدة أسباب يرجع وهذا  بنعم الاجابة كانت حيث منازلهم بتسوية يقوموا لم السكان من كبير

 منها:  نذكر الاستمارة من

 القانون. معرفة عدم -
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 اللازمة. الاجراءات معرفة عدم -

 بنايته. تسوية في الإدارة مع صعوبات بوجود يعلم المواطن لأن بالتسوية القيام عدم -

 المقابلة:  أسئلة من المعلومات تحليل -2-3

أعوان  على اقتصرت فقد البحث هذا في المقابلة لاستمارة بالنسبة :البحث مجتمع تحديد -2-3-1

 والتعمير. البناء بمديرية التعمير مصلحة ومدير بالتسوية المتكفلون  البلدية

لا  لكي ، البحث هذا فرضيات تخدم التي الأسئلة بعض بتحضير قمنا حيث :المقابلة إجراء -2-3-3

 موظف. كل مع المقابلة بإجراء قمنا ذلك وبعد ، للموضوع العام نطاق على نخرج

 التالية: الأسئلة بطرح قمناالبلدية:  لأعوان بالنسبة -2-3-3-1

 البنايات؟  تسوية عملية تسير في واجهتكم التي الصعوبات ماهي 

 فقط عونين وجدنا بالتسوية الخاص للمكتب زيارتنا عند لاحظنا حيث الأعوان في نقص -

 بعملية التسوية. متكفلين

 توفر وجدنا حيث البنايات من العديد معاينة في الأعوان تساعد التي النقل وسائل في نقص -

 الأوقات. كل في متوفرة غير وهي واحدةنقل  وسيلة

 التسوية. لملفات كبير كمرات مع منظمة غير التسوية عملية -

 القانون؟  هذا مع السكان تجاوب ما هو 

  بنسبة معتبرة. القانون  هذا مع تجاوبوا السكان فإن للملفات الهائل لعدد نظرا -

 القانون؟  هذا لتجسيد المقترحة الحلول ماهي 

 بالتسوية. المختصين الأعوان عدد في زيادة -
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 للمعاينة. نقل وسائل توفير -

 المسؤوليات. تحديد -

 البنايات.  تسوية بأهمية المواطن تحسيس -

 التعمير و البناء مديرية الى زيارتنا عندبولاية ادرار:  التعمير مصلحة لرئيس بالنسبة -2-3-3-3

 كالآتي:  المقابلةوكانت  التعمير مصلحة رئيس على الأسئلة بعض بطرح قمنا

 الواقع؟  أرض على القانون  تطبيق عرقلت التي الحقيقية الأسباب ماهي 

 هذا ويظهر القانون  لهذا والعمران السكن لوزارة الجيدة الدراسة عدم أهمها أسباب عدة هنالك -

 تحسين في بدوره يساهم الذي المشروع هذا لتجسيد اللازمة الوسائل و توفير الإمكانيات بعدم

 الوطني.  القطر مستوى  للعمران على العام الوجه

 العمراني. النسيج فوضى خلق في ساهم القوانين تطبيق في الصرامة عدم -

 التناقضات بعض يحمل أنه الى هامة عمرانية وضعية لتسوية جاء وان 80/51القانون  -

 التسوية.  عملية سير أدت بطئ التي

 القانون؟  لتطبيق المقترحة الحلول ماهي 

 للقضاء وهذا التسوية بعملية والقيام لبنايته المواطن اتمام بضرورة تحسيسية بعمليات القيام -

 للمدينة.  الجمالي البعد تشوه التي على المظاهر

 التسوية. عملية لتسهيل محكمة خطة ووضع المؤهلة العاملة اليد توفير -

 تحليل الفرضيات:  -2

 الجانب و التسيير نقص إلى يعود ميدانيا القانون  تطبيق تأخر سبب ى: الأول الفرضية -2-1

 الاجتماعي للسكان.
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 الأولى:  الفرضية تحليل 

 ملفات من كبير عدد وجدنا أجريناها التي والمقابلات الميدانية وزيارتنا التحليلية دراستنا خلال من   

 دراسة في البيروقراطية و المختصة المصالح بين التسيير سوء بسبب بعد، تدرس لم التسوية التي

 فقط تقوم انها المفروض من البلدية اختصاص من ليست البنايات تسوية أن )عملية كما الملفات،

 و أخرى  جهة ومن جهة من هذه ، رلبلدية ادرا البلدي المجلس رئيس لنا الملفات ( هذا ما أكده بتحويل

 منخفض يبقى العدد أن الا البلدية مصالح لدى المودعة التسوية ملفات من كبير عددوجود  من بالرغم

 الصورة تحسين في الساكن ثقافة وغياب المدينة، في الموجودة الشرعية والغير للبنايات الفوضوية نظرا

 صحيحة.  الأولى الفرضية بأن نقول للمدينة لذلك المرئية

 في الموجودة تراوالثغ والتناقضات النقائص الى يعود القانون  تطبيق عدمالثانية:  الفرضية -2-3

 . 80/51قانون  مضمون 

 الثانية:  الفرضية تحليل 

 أهممها: التناقضات و النقائص من مجموعة فوجدنا 80/51للقانون  التحليلية الدراسة خلال من

 غير البناية لوعاء العقارية الملكية وضعية تسوية كيفية تبين تطبيقية نصوص غياب -

 البناء. تسوية كيفية تبين التي النصوص على اقتصر الأمر و الشرعية

 طلب و برغبة إلا تتحرك لا لكن ميازاإل طابعا تكتسي الشرعية غير البنايات مطابقة تحقيق -

 البناء.  على حائز البنايات مطابقة بتصريح

 ما وجدنها عكس وهذا قصيرة و محددة آجال في البنايات تسوية ملف بمعالجة الإدارة إلزام -

 الواقع. في
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 البنايات هي المطابقة )و بتحقيق المعنية البنايات كل شغل و استغلال منع المشرع قرر -

 و العكس حالة في طردهم و جزائيا المخالفين معاقبة و 2880-80-81قبل  المشيدة

 هام دستوري  مبدأ مع يتنافى الماضي في مجرمة تكن لم عقاب أفعال على النص أن الحال

الدستور  من  46 المادةالمجرم " ) الفعل صادر قبل قانون  بمقتضى إلا إدانة " لاأنه  مفاده

. ) 

 صحيحة. الثانية الفرضية بأن التوصل يمكننا فإنه سبق ومما

 و التوصيات: الاقتراحات

 بعض الاقتراحات الخاصة لتطبيق قانون التسوية: -

 بعض وضع إلى نالتوص هااز انج واتمام البنايات بمطابقة قلالمتع 51/80  قانون لل ستناراد بعد     

 : المرتكبة نيةراالعم المخالفات من حدلل اذه و اتخاذها الواجب ءاتجراوالإ حاتراالاقت

 من العمل يكون  حيث 51/80 القانون  نجاح لضمان(:  الادارة+ المواطن( فراالأط فلمخت مشاركة*

 سهارأي أحياء لجان قلبخ وذلك المخالفات من حدلل المواطن توعية وبالتالي مستوى  ىلأع إلى مستوى  أدنى

 : ىلع يعملل ھمؤ عضو

 . المواطن توعية -

 . والتبسيط الشرح خلال من المواطن من القانون  تقريب -

 جمالي مظهر ذات مدنية إلى الوصول أجل من نيةراالعم الناحية من الحي جمال ىلع المحافظة -

 . المخالفات عدد يصلتق وبالتالي متناسق
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التسوية  مشروع إنجاح في والبناء التعميرمديرية و  ديةلالب في خاصة ةلوالممث المحمية طاتلالس مساهمة*

 وعدم اللازمة التعمير عقود فلمخت بمنحهم بناياتهم وضعية وتسوية مواطنينلل الإدارية ءاتراالإج بتسهيل

 .فيها ةلالمماط

 : يلي ما إتمام طريق عن وذلك : الصارمة الإدارية قبةراالم*

 المخالفات وردع كشف لجنة بتكوين اذه و البناء يةلعم قبةرام و الرخص إعطاء المعنية المصالح ىلع -

 .المناسب الوقت في

 سهارأ ىلع المختصة الهيئات قبل من الإنجاز إتمام أو التسوية يةلعم ةلطي دائمة قبةمرا رياتو بد القيام -

 . نراالعم وشرطة ينلالمؤه الأعوان

 .المحددة المدة في بنائها وانهاء الإنجاز طور في البنايات قبةرام -

 والعمل العشوائية البنايات انجاز من الحد أجل من التعمير لقوانين مخالفينلل ردعية عقوبات فرض -

 .الصادرة تصاريحلل وفقا البنايات انجاز آجال مرااحت ىلع

 بمدينة أدرار: الخاصة التوجيهات و التوصيات -

 من مجموعة بوضع لنا تسمح والتي ،المدينة منها عانيت التي الإشكالات و المخالفات من انطلاق    

 :قانوني نسيج نيراالعم الشكل هذا جعل في مهمة هارا ن التوجيهات، و التوصيات

 .النموذجية المخططات تصميم احترام -

 .نهايتها إلى الأشغال بداية منذ التعمير هيئات طرف من دائمة مراقبة ضمان -

 .المطابقة شهادة تطبيق الزامية -
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 .الشروط دفتر تبسيط وكذا البناء رخصة ىلع الحصول اجراء تسهيل -

 .واجهاتلل معين معماري  شكل فرض -

 .الشبكات فلمخت انجاز بعد إلا البناء في البدء يجب لا -

 قليتع فيما خاصة ية،لالمح الجماعات طرف من مهارااحت و بها المعمول القانونية النصوص تطبيق -

 .المطابقة وشهادة البناء برخصة

 .الطوابق عدد لزيادة تدخل كل منع -

 .الحي لتحسين الانشغالات فلمخت وايصال المحمية بالجماعات للاتصال جمعيات إنشاء -
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 :الفصل خلاصة

ن يارير دتأخذ بعين الاعتبار خصوصية الأ أدرار بهندسة ةديد من السكنات بأحياء مدن ولايم تشيد العل     

 ،  فجاءت بهندسة خالية من الجمال في زمن تصنعضارتهم الضاربة في أعماق التاريخوهويتهم ومضمون ح

فد عليها ، وتشكل واجهة ثقافية سياحية يتواية في الإتقانآمعمارية في جهات المعمورة حظائر فيه الهندسة ال

السياح بلا انقطاع . شهد  قانون قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها تعطلا وبعد عدة سنوات من صدوره 

لتي أصبحت ذه الخطوة الا يزال يتأرجح بين عزوف المواطنين ونقص الجانب التوعوي والتحسيسي بأهمية ه

وفي   .دا عن فوضى ركام البناء التصاعدي، بعيم الواجهة في نسيج عمراني متناغمأكثر من ضرورية لتنظي

هذا الشأن ارتأت * الجمهورية * ان تسلط الضوء على ظاهرة عدم إكمال الفرد الادراري لمنزله او بنايته 

ول ما ، فبجولة قصيرة أمون وبعض المدن المحيطة بهاتيمي من خلال القيام بجولة في المدينة السياحية

لاحظناه هو شكل البنيان او العمران غير المتناسق والمتمثل في صفائح اجورية حمراء شوهت جل المدن 

تيمي  ، كة الولاية ادرار وضواحيها، وعند الانتقال إلى عاصمة على اختلاف طبقاتها الاجتماعيةالادراري

بسبب  ،متممة التي أفقدت الأحياء جمالهالاحظنا فوضى العمران والبنايات غير ال ،اوبوده و تمنطيط وغيره

 ، حيث يفتقد الكثيرون للثقافة العمرانية التيالاعتماد على مخطط عمراني منسجم البناء العشوائي وعدم

نات يات وسكبنا، إذ لم يتردد البعض في إنجاز ب للمعايير المعمول بهاتسمح بإنجاز أحياء جميلة تستجي

 .وأخرى مناطق فلاحية دون رخص بناء، فردية فوق ارض هي ملك للدولة

ة من طرف التوعيبنايته إلى عدم التحسيس و  ةوأوضح احد المهندسين، تأخر المواطن في تسوية وضعي  

سوية تبال المواطنين على ان اق ،"أقاسم محمد عبد الكريم" أدراركما أكد رئيس بلدية  ،السلطات المحلية

ستفسارنا عن ا ذاول ،لبنايات مكتملة بدون رخص البناء، كان ضعيفا بسبب ان هناك الكثير من اوضعيتهم

 الأسباب تختلف من شخص إلى اخر، ، وجدنان ممن تركوا بناياتهم بهذا الشكلالأمر لدى بعض المواطني



دراسة تسوبة البنايات في مدينة                                  الرابعالفصل 
أدرار    

 

 
123 

، ى واحد ان الحقيقة والواقع يبقلا، إة وآخرون تحججوا بالعين أو الحسدفالبعض منهم تحجج بالظروف المادي

، اذ من غير المعقول ان يشيد الواحد منا بناية من ثلاث طوابق ذات مظاهر شوهت الوجه الخارجي لمدننا

ين حسب بعض المختص. و المادية لعدم إكمالها من الخارج ديكور جميل جدا من الداخل ثم يتحجج بالظروف

سيصطدم  ،مطابقة البنايات واتمام انجازها الذي يحدد قواعد 51 / 80فان تنفيذ القانون  ،في مجال البناء

وتحدث  ،عدم الانخراط في المشاريع العامة، و واطنين الذين تولدت لديهم الفوضىبذهنية الكثير من الم

ن ، وعدم جدية بعض مكاتب الدراسات التي تكو دارةبعضهم عن معوقات تقف في طريق العملية تتعلق بالإ

 تقني للمواطن . بمثابة مستشار

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 



 خلاصة عامة
 

 العامة: الخلاصة  

 وضع يستوجب العمراني لمتخطيط العقاري التخطيط ولمواكبة وثيقة والعقار التعمير بين العلاقة إن    

 .بالعقار المتعمقة المعاملات لضبط آليات

 بمشاكل لمتكفل كفاءتيا مدى وتبيان والتعمير العمرانية التييئة مجال في البمديات صلاحيات لتقييم   

 وأن الاستثمار، مستوى عمى المطروحة المشاكل أىم من تعد العقار ممكية تسوية أن يتبين المواطنين

 تسوية بخصوص القضائية الييئات مختمف أمام متعددة منازعات بشأنيا تثور لمبناء مييأة مساحات ىناك

 .ممكيتيا

  طاتمالس و الدولة طرف من صارمة المتابعة البناء و التعمير لقواعد الأمثل التطبيق أجل ومن  

ة اديش و البناء لرخصة الفعال الضبط خلال من الأشغال قبةرام يةمعم تنظيم و الانجاز حلرالم يةمالمح

 رجب 11 ل الموافق 2000 يةمجوي 20 في المؤرخ 15/00 رقم القانون صياغة و وضع تم المطابقة

 اءيإن عدم لحالات حد وضع إلى دفيي الذي إنجازىا إتمام و البنايات مطابقة لقواعد المحددو  1423

 شروط تحديد تم كما القانون ىذا صدور قبل اىانجاز  تم التي و المنجزة البنايات مطابقة تحقيق و البنايات

 ردعية تدابير تأسيس ، بانسجام يأيم و جمالي ريمظ ذي مبني إطار ترقية ، البنايات استغلال أو شغل

 .التعمير قواعد و البناء أجال مرااحت عدم مجال في

 المختصة طاتمالس ىمع توجب 15/00قانونمل الجيد التطبيق و الحسن السير اجل من و     

 و فاتمالم استقبال خلال من التسوية فاتملم ةمالمتواص المتابعة و الجيد التكفل ( يةمالمح الجماعات)

 إلى بالإضافة ايفي ارأيي إبداء و المحددة اليأجا في تراالإدا ببن ايإرسال و (ديةمالب) أولية سةراد ايستراد

 لقرار.ا في ايصاحب طعن حال في ايتتبع و (الدائرة لجنة) ائيةيالن القرارات إصدار



 خلاصة عامة
 

 من عدد تحديد تم المختصة اتيالج فملمخت تراالزيا و لمدينة ادرار الميدانية المعاينة خلال ومن   

 بناياتمل مطابقة ادةيش بمط في ةمالمتمث و سةراالد مجال في وبةمالمط التسوية نوعية و التسوية فاتمم

 تجاوز  يى ايمىأ ،المدينة في مخالفاتمل الكبير العدد بسبب ، مةمالمس البناء لرخصة مطابقة الغير

 تغيير إلى بالإضافة الشروط دفتر في محدد غير تجاري نشاط إلى اميتحوي و المرخص الارتفاع

 .العمومية الأملاك ىمع الاستيلاء و اتيالواج

 3 إلى المدة ديبتمد راأم أصدرت الحكومة لكن و سكانمل الدولة ايمنحت التي المدة انقضاء من بالرغم و  

 ومنح 2022من القانون الى غاية سنة 102المادة  2020السارية حسب قانون المالية  أخرى سنوات

 أو الدولة ىمع ستوجب وونجاح القانون ذاى لتطبيق و ميفاتمم لتسوية جديدة  فرصة و ةيمم المواطنين

 وقت في فاتمالم سةراد و تسيير في مرونة أكثر تكون مختصة ةيج أو يأةى إنشاء المعنية طاتمالس

 ساترا دمل مكتب إنشاء مثل) طرق بعدة وتحفزه المواطن توعية و القانونية ايآجال في ايتسويت قصد قصير

 (.المختصة اتيجمل تابع التسوية فاتمم إعداد في ةمختصو  دولةمل تابع التقنية
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 الكتب بالعربية: 

 .0791 القاهرة الإسلامية، الفنون  و العمارة تاريخ : الجواد عبد توفيق -    

فرج محمود فرج  : إقليم توات خلال القرنين الثامن عشر و التاسع عشر الميلاديين ،  -

 . 0799المؤسسة الوطنية للكتاب ، الجزائر 

الحارة ، الناشر عالم الكتب الطبعة د . شفق العوصي الوكيل : المناخ و عمارة المناطق  -

 .0797الثانية 

 العقارية المحافظات فحص(المدية جامعة أسيا الشريف أعمر .أ : إعداد من مداخلة -

 والبناء(. التعمير لعقود

 

 الكتب باللغة الفرنسية :

- Hassan Fathy : Construire Avec Le Peuple – Préface et 

Traduction Française - Paris - 1970 . 

- Brahim Ben youcef  :Analyse Urbaine éléments De Mythologie , 

office des publications universitaires , 06-1995 
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 المذكرات :      

ة مذكرة تخرج لنيل شهادة مهندس دول –حبادي عبدا لكريم : التوسع العمراني لمدينة أدرار  -

 . 3112دفعة  -جامعة المسيلة  -في تسيير الـمدن 

  تمنراست، بمدينة العمرانية المخالفات ظل في السكن واقع وآخرون، الصمد عبد المغربي -

 . 3100 قسنطينة جامعة الأرض علوم كلية دولة مهندس لنيل شهادة مذكرة

 وحش جبل ،حالة قسنطينة بمدينة للبنايات القانونية التسوية. إيمان قرفة.فؤاد زكريا قنيفي -

 . 3102 قسنطينة جامعة ، دولة تخرج م مذكرة.

 : الوثائق و المصادر

 دليل القطاعات لمدينة أدرار  . -

 أرشيف مديرية التخطيط لتهيئة العمرانية لولاية أدرار . -

 مخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير. -

 مخطط شغل الأرض للمنطقة الدراسة . -

د العد –أدرار   شارع بلبلي أحميدة -مجلة النخلة لمجموعة القروط شركة تمسلقلوت  -

 .3112الثاني سبتمبر 

 

 والتنظيمية: القانونية النصوص

 31المؤرخ في  19/01، القانون رقم 33، 30، 31، 07:ص 44العدد الرسمية الجريدة-

 المتعلق بمطابقة البنايات واتمام انجازها.  3119جويلية 

 والتعمير. بالتهيئة المتعلق 71/37القانون  : الرسمية الجريدة-
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-39في  المؤرخ 70/092التنفيذي  المرسوم ، من21، 14، 32، 13المادة : الرسمية الجريدة-

 ورخصة التقسيم وشهادة التجزئة ورخصة التعمير شهادة تحضير كيفيات يحدد 11-0770

 ذلك. وتسليم الهدم رخصة و المطالبةوشهادة  البناء

 والتعمير. بالتهيئة يتعلق 0771ديسمبر  10المؤرخ في  71/37قانون  :الرسمية الجريدة-

 .0791أوت  02المؤرخ في  303-91 رقم المرسوم 0310 ص : 34 العدد الرسمية الجريدة-

 الالكترونية:  المواقع

 العقاري  القانون  منتدى
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ة ــــــــــــــبيـــــــــــــية الشعــــــــــــمقراطـــــــــــــــــــديـــــــــــــــــــــة الـــــــــــــريـــــــــــــزائـــــــــــــــجــــــــــــــــــة الــــــــــوريــــــــــهــــــــــمـــــــــــــــــجـــــــــــــال  

ة أدرارـــــــــــــــــــــــــــولاي  

رة أدرار                                                 أدرار في: ـــــــــــــــــــــدائ  

ة أدرارـــــــــــــــــبلدي  

ةـــــــــــــــــــــــــــابقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــطـــــــــــــــــــهادة المـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــش  

ة ادرار ــــــــــــــــــــــــــــديــــــــــــلبلدي ــــــــــــــــبلـــــــــــــــــــــــــــــــــعبي الــــــــــــــــــــــــــــــلس الشـــــــــــــــجـــــــــــــــــيس المـــــــــــــــــــــــــــــــــحن رئــــــــــــــــــــــــــن  

خ:..........ادرار الحامل لبطاقة ــــــــــــــــــــــاريـــــــــــــــولود بتــــــــــــــد:................ المـــــــــــشهد ان السيـــــن

ة ــــــــــــدية ادرار ولايـــــــخ: .........عن بلـــــــادرة بتاريـــــــــــ.... الصنية رقم: ...ـــــــــــــعريف الوطــــــــــــــــــــــالت

 ادرار.

هادة المطابقة لمحل.ـــــــــــــة لغرض الحصول على شــــــــــــــــقدم من طرفـــــــــــــــاءا على الطلب المـــــــــــــــبن  

       قصر........................كان المسمى ـــاقع بالمالو  S -02ان المحل التجاري رقم     

ملك له بموجب عقد بيع عقار    ²م20(4*5هو عبارة عن محل تجاري مساحته )

 رقم:............بتاريخ:.................المشهورة بالمحافظة العقارية .

 ـــــلــــــــــــــــدي رئــــــــــــــيـــــس الـــــــــــمـــــجــــلس الشـــــــــــــــعبـــــــــــــي الـــــــــــبـــــــــــــــــــــــــ



19 الجريدة الرالجريدة الرّسميسميّة للجمهورية للجمهوريّة الجزائرية الجزائريّة / العدد ة / العدد 44 أوأوّل  شعبان  عام ل  شعبان  عام 1429 هـ هـ
3 غشت   سنة  غشت   سنة 2008 م م

اJــــادة اJــــادة 36 : : تـــــعــــــدل الـــــفـــــقــــرة 2 من اJــــــــادة 123 مــن
الــقـانــون رقــم 90-30 الــمــؤرخ في أول ديـســمـبـــر ســنــة

 1990 واJذكور أعلاهs وتحرر كما يأتي :

 "اJادة 123 : ............. ( بدون تغيير)..................

وتــدفـع اJــبـالـغ المحــصــلــة عــلى هــذا الـنــحـو والـتي
لا �ــكـن أن تــؤدي إلـى تــســـويـــة شــغـل بــدون ســـنـــدs حــسب
الحـالـةs إمـا لـلـخـزينـة الـعـمـومـيـةs و إمـا Jـيـزانـيـة الجـمـاعة
الإقليمية اJعـنيةs وإما إلى اJصلحة أو الهيئة العمومية

اJعنية إن كانت تتمتع بالاستقلال اJالي".

37 : : تـعدل اJـادة 131 من الـقـانون رقــم 30-90 اJادة اJادة 
sـــذكـــور أعــلاهJــــؤرخ في أول ديــــســـمــــبـــر ســــنـــة 1990 واJا

وتحــرر كما يأتي :

"اJـادة 131 : تـمـارس اJـؤسـسـات الـوطـنـيـة وهـيـئات
الــــتـــــصــــفــــيــــة الإداريــــة وأسـلاك اJــــوظــــفــــsX ومــــؤســــســــات
اJـــراقـــبـــةs كل فـــيـــمــا يـــخـــصهs رقـــابـــة اســـتـــعــمـــال الأملاك
الـتـابـعـة للأملاك الـوطـنـيـة وفـقـا لـلـقـوانـX والـتـنـظـيـمـات

التي تحدد اختصاصاتهم".

38 : : تــتــمم اJـادة 134 من الــقــانــون رقم 30-90 اJـادة اJـادة 
sــــذكــــور أعلاهJــــؤرخ فـي أول ديــــســــمــــبــــر ســــنــــة 1990 واJا

بفقرتX تحرران كما يأتي :

"اJادة  134 : ............. ( بدون تغيير)..................

تــــمـــــارس الــــرقـــــابـــــةs من طـــــرف أعــــوان ذوي كـــــفــــاءة
ومحلفX حائزين رتبة مفتش على الأقل.

يـجـب عـلى اJــصـالح اJــسـتــفـيـدة مـن الـتـخــصـيص أو
الحائـزة أملاك تابعـة للدولـة الامتثـال لكل استـدعاء يوجه

لها في إطار �ارسة حق الرقابة اJذكور".

39 :  : تــعــدل اJـادة 137 من الــقــانـون رقم 30-90 اJـادة اJـادة 
sــذكـــور أعـلاهJـــؤرخ في أول ديـــســمــبــــر ســــنــة 1990 واJا

وتحرر كما يأتي :

"اJـادة 137 : علاوة عــلى ذلكs تـبــقى سـاريــة اJـفـعـول
الأحــكــام الجــزائـيــة اJــنــصــوص عـلــيــهــا في الــقــوانــX الـتي
تحـــكم تـــنــظــيـم وســيــر اJـــصــالح الـــعــمـــومــيــة واJـــؤســســات
والـــهـــيـــئـــات الـــعـــمـــومـــيـــة وكـــذا أحــكـــام الـــتـــشـــريـع الخــاص
�ـخـتــلف قـطــاعـات الاقـتــصـاد الـوطــني الـذي يــعـاقب عـلى
اJسـاس بالأملاك الـتي تتكـون منهـا الأملاك الوطـنية في

مفهوم هذا القانون ".

40 : : تــلــغى اJـادة 107 من الــقــانــون رقم 30-90 اJـادة اJـادة 
اJؤرخ في أول ديسمبر سنة 1990 واJذكور أعلاه.

اJادة اJادة 41 :  : يـنشر هـذا القانـون في الجريدة الـرّسميّة
للجمهوريّة الجزائريةّ الدّ�قراطيّة الشّعبيّة.

حـــرّر بـــالجــــزائـــر في 17 رجـب عـــام 1429 اJــــوافق 20
يوليو سنة 2008.

عبد العزيز بوتفليقة عبد العزيز بوتفليقة 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ★ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

قـــــــــانـــــــــون  رقم قـــــــــانـــــــــون  رقم 08 -   -  15 مـــــــــؤر مـــــــــؤرّخ في  خ في  17 رجـب عــــــــام  رجـب عــــــــام 1429
اJوافـق  اJوافـق  20 يولـيو سنة  يولـيو سنة s2008 يحدد قـواعد مطـابقةs يحدد قـواعد مطـابقة

البنايات  وإتمــام إنجـازها.البنايات  وإتمــام إنجـازها.
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

sإن رئـيـس الجمهورية
- بناء عـلى الدستورs لاسـيما اJواد 119 و120 و122

sو 126  و127 منه
- و�ــــــقــــــتــــــضـى الأمــــــر رقم 66 - 155 اJــــــؤرخ في 18
صــفــر عـام 1386 اJــوافق 8 يــونــيــو ســنـة 1966 واJــتــضـمن

sتممJعدل واJا sقانون الإجراءات الجزائية
- و�ــــــقــــــتــــــضـى الأمــــــر رقم 66 - 156 اJــــــؤرخ في 18
صــفــر عـام 1386 اJــوافق 8 يــونــيــو ســنـة 1966 واJــتــضـمن

sتممJعدل واJا sقانون العقوبات
- و�ـــــــقـــــــتــــــــضى الأمــــــــر رقم 75 - 58 اJــــــــؤرخ في 20
رمــــضــــان عــــام  1395 اJــــوافق 26 ســــبــــتــــمــــبــــر ســــنـــة 1975

sتممJعدل واJا sدنيJتضمن القانون اJوا
- و�ـــــــقـــــــتــــــــضى الأمــــــــر رقم 75 - 59 اJــــــــؤرخ في 20
رمــــضــــان عــــام 1395 اJــــوافق 26 ســــبـــــتــــمــــبـــــر ســــنــــة 1975

sتممJعدل واJا sتضمن القانون التجاريJوا
- و�ـــــقـــــتـــــضى الأمـــــر رقم 75 - 74 اJـــــؤرخ في 8 ذي
الـــــقـــــعـــــدة عـــــام 1395 اJـــــوافق 12  نـــــوفـــــمـــــبـــــر ســـــنـــــة 1975
واJـتـضـمن إعــداد مـسح الأراضي الـعـام وتــأسـيس الـسـجل

sالعقاري
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 84 - 12 اJــؤرخ في 23
رمــــــضــــــان عــــــام 1404 اJــــــوافق 23  يــــــونــــــيــــــو ســــــنـــــة  1984

sتممJعدل واJا sتضمن النظام العام للغاباتJوا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 87 - 19 اJــؤرخ في 17
ربـــيع الـــثـــاني عــام 1408 اJــوافق 8 ديـــســمـــبــر ســـنــة 1987
واJــتـــضــمـن ضــبـط كــيـــفــيـــة اســتـــغلال الأراضـي الــفلاحـــيــة
XـــنـــتـــجــJالـــتــابـــعـــة للأملاك الـــوطـــنـــيــة وتحـــديـــد حـــقــوق ا

sوواجباتهم
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 90 - 08 اJــؤرخ في 12
رمـضـان عام 1410 اJـوافق 7 أبـريل سـنة 1990 واJـتـضمن

sتممJا sقانون البلدية
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- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 90 - 09 اJــؤرخ في 12
رمـــــــــضـــــــــان عــــــــام 1410 اJـــــــــوافق 7  أبـــــــــريل  ســـــــــنــــــــة 1990

sتممJا sتضمن قانون الولايةJوا
- و�ــقــتــضى الــقــانــون رقم 90 - 25 اJــؤرخ في أول
جــمــادى الأولى عـام 1411 اJـوافق 18 نــوفــمــبــر ســنـة 1990

sتممJعدل  واJا sتضمن التوجيه العقاريJوا
-  و�ـــقــتـــضى الــقـــانــون رقم 90 - 29 اJــؤرخ في 14
جـمـادى الأولى عام 1411 اJـوافق أول ديـسمـبـر سـنة 1990

sتممJعدل واJا sتعلق بالتهيئة والتعميرJوا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 90 - 30 اJــؤرخ في 14
جـمـادى الأولى عام 1411 اJـوافق أول ديـسمـبـر سـنة 1990

sتممJعدل واJا sتضمن قانون الأملاك الوطنيةJوا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 91 - 11 اJــؤرخ في 12
شـوال عـام 1411 اJـوافق 27 أبـريل سـنة 1991 الـذي يـحدد
sنفعـة العموميةJلكـية من أجل اJتعلـقة بنزع اJالـقواعد ا

sتممJعدل واJا
- و�ــــقــــتــــضى اJــــرســـــوم الــــتــــشــــريــــعي رقم 94 - 07
اJــؤرخ في 7 ذي الحــجــة عــام 1414 اJــوافق 18 مــايــو ســنــة
1994 واJتـعـلق بشـروط الإنـتاج اJـعـماري و�ـارسـة مهـنة

sعدلJا sعماريJهندس اJا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 98 - 04 اJــؤرخ في 20
صــفــر عــام 1419 اJــوافق 15 يـــونــيــو ســنــة 1998 واJــتــعــلق

sبحماية التراث الثقافي
- و�قـتضى الـقانون رقم 02 - 01 اJؤرخ في 22 ذي
الـقــعـدة عـام 1422 اJـوافق 5 فـبـرايــر سـنـة 2002 واJــتـعـلق

 sبالكهرباء وتوزيع الغاز بواسطة القنوات
- و�قـتضى الـقانون رقم 02 - 02 اJؤرخ في 22 ذي
الـقـعـدة عـام 1422 اJـوافق 5 فـبـرايـر سـنـة  2002 واJــتـعـلق

sبحماية الساحل وتثمينه
- و�ـقـتـضى الـقـانون رقم 03 - 03 اJـؤرخ في16 ذي
الحــجـة عـام 1423 اJـوافق 17 فـبـرايــر سـنـة 2003 واJــتـعـلق

sواقع السياحيةJناطق التوسع وا�
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 03 - 10 اJــؤرخ في 19
جـــمـــادى الأولى عـــام 1424 اJــوافق 19 يـــولـــيـــو ســـنـــة 2003

sستدامةJتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية اJوا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 06 - 02 اJــؤرخ في 21
مـــــــحـــــــرم عــــــام 1427 اJــــــوافق 20  فـــــــبـــــــرايـــــــر ســـــــنــــــة 2006

sوثقJتضمن تنظيم مهنة اJوا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 06 - 06 اJــؤرخ في 21
محرم عام 1427 اJوافق 20  فبراير سنة 2006 واJتضمن

sالقانون التوجيهي للمدينة

- و�ــــقـــــتــــضى الــــقــــانــــون رقم 07 - 02 اJــــؤرخ في 9
صـفر عام  1428 اJـوافق 27 فبـراير سـنة 2007 واJـتضمن
تــأســيس إجــراء Jــعــايــنــة حـق اJــلـكــيــة الــعــقــاريــة وتــســلــيم

sلكية عن طريق تحقيق عقاريJسندات ا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 07 - 06 اJــؤرخ في 25
ربـــــيع الـــــثــــانـي عــــام 1428 اJـــــوافق 13 مـــــايــــو ســـــنــــة 2007
واJــــتـــعـــلق بـــتـــســــيـــيـــر اJـــســـاحـــات الخــــضـــراء وحـــمـــايـــتـــهـــا

sوتنميتها
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 08 - 09 اJــؤرّخ في 18
صـفـر عام 1429 اJـوافق 25 فـبـرايـر سـنة 2008 واJـتـضمن

   sدنية والإداريةJقانون الإجراءات ا
sوبعد رأي مجلس الدولة -
sانJوبعد مصادقة البر -

يصدر القانون الآتي نصه  : يصدر القانون الآتي نصه  : 

اJــــاداJــــادّة الأولى  : ة الأولى  :   يـــهــــدف هـــذا الـــقــــانـــون إلـى تحـــديـــد
قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها.

ويهدف على الخصوصs إلى مايأتي  :  
sوضع حد لحالات عدم إنهاء البنايات  -

- تحــقـيق مــطــابـقــة الـبــنـايــات اJــنـجــزة أو الـتي هي
sفي طور الإنجاز قبل صدور هذا القانون

sتحديد شروط شغل  و/أو استغلال البنايات -
-  تـــرقــيــة إطــار مـــبــني ذي مــظـــهــر جــمـــالي  ومــهــيّــأ

sبانسجام
-  تــأســيس تــدابــيــر ردعـيــة في مــجــال عــدم احــتـرام

آجال البناء وقواعد التعمير.

الفصلالفصل الأول  الأول 
أحكام عامةأحكام عامة
القسم الأول القسم الأول 
تعاريفتعاريف

اJاداJادةّ ة 2  :    :  يقصد في مفهوم هذا القانون �ا يأتي : 

الــبــنـاء  : الــبــنـاء  :  كل بــنــايــة أو مــنــشــأة يــوجه اســتــعــمــالــهــا
لـــلــســكن أو الـــتــجــهــيـــز أو الــنــشــاط الـــتــجــاري أو الإنــتــاج

الصناعي والتقليدي أو الإنتاج الفلاحي أو الخدمات.

تدخل الـبنـايات واJـنـشآت والـتجـهيـزات العـمومـية
في إطار تعريف هذه اJادة.

الـشـغل  :  الـشـغل  :  كل اســتـعــمـال أو اســتـغلال لــبـنــايـة طــبـقـا
للوجهة المخصصة لها.
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الاسـتـغلال :  الاسـتـغلال :  �ــارسـة نــشــاط تجـاري أو خــدمـاتي أو
سياحي أو صناعي أو خاص بالصناعة التقليدية.

إتـــمــــام إنجـــاز الـــبـــنـــايـــة  :  إتـــمــــام إنجـــاز الـــبـــنـــايـــة  :  الإنجـــاز الـــتــــام لـــلـــهــــيـــكل
والواجهات والشبكات والتهيئات التابعة لها.

تحـقـيق اJـطـابـقـة  :  تحـقـيق اJـطـابـقـة  :  الـوثـيــقـة الإداريـة الـتي يـتم من
خلالــهـا تــسـويــة كل بـنــايـة ® إنجــازهـا أو لم يــتمs بـالــنـظـر
لــلــتـــشــريع والــتــنــظـــيم اJــتــعــلق بـــشــغل الأراضي وقــواعــد

التعمير.

الإطـــار اJـــبـــني :  الإطـــار اJـــبـــني :  مـــجــــمـــوعـــة بــــنـــايـــات ومــــســـاحـــات
خارجية عموميةs منظمة طبقا لأحكام أدوات التعمير.

اJــــظـــهــــر الجــــمـــالي  :  اJــــظـــهــــر الجــــمـــالي  :  انــــســــجـــام الأشــــكــــال ونـــوعــــيـــة
واجــهـــات الــبــنـــايــة �ـــا فــيـــهــا تــلـك اJــتـــعــلــقـــة بــاJـــســاحــات

الخارجية.

الـتــجـزئـة  :  الـتــجـزئـة  :  الــقـسـمــة من أجل الـبــيع أو الإيـجـار أو
تــقــســيم مــلـــكــيــة عــقــاريــة إلى قــطـــعــتــX أو إلى عــدة قــطع
مـــخـــصــصـــة لـــلــبـــنـــاء من أجل اســـتــعـــمـــال مــطـــابق لأحـــكــام

مخطط التعمير.

مـجمـوعـة سكـنـية  : مـجمـوعـة سكـنـية  :  تشـكل مـجمـوعـة من السـكـنات
sوالـبـنايـات الـفـرديـة أو الجـمـاعيـة الـتي تـسـتـعـمل لـلـسكن
وشـيدت عـلى قـطعـة واحـدة أو على عـدة قـطع متلاصـقة أو
متجاورة في آن واحـد أو بصفة متتالية من طرف اJالك

أو اJلاك اJشتركX في قطعة الأرض أو القطع اJعنية.

Xشــــبـــــكــــات : شــــبـــــكــــات :  طــــرق الــــســـــيــــارات وطــــرق الــــراجــــلــــ
ومــلـحـقــاتـهـا وشــبـكـات الــتـزويـد بــاJـاء الـشــروب  وشـبـكـة
إخــمــاد الــنــار  وقـنــوات الــتــطــهــيـر  وقــنــوات وتجــهــيـزات

الكهرباء  والغاز والاتصالات التي تزود البنايات. 

الـتـهـيـئـة : الـتـهـيـئـة :  أشـغـال مـعـالجــة سـطح الأراضي  وتـدعـيم
اJــــنـــــحــــدرات  وغـــــرس الأشـــــجــــار  ووضـع أثــــاث حـــــضــــري

وإنجاز اJساحات الخضراء وتشييد السياج.

اJـســاحـة اJـبــنـيـة : اJـســاحـة اJـبــنـيـة :  مـســاحـة الأرض اJــبـنــيـة تــضـاف
إليها مسالك الدخول ومساحات التبعية الخارجية.

رخصـة إتمـام الإنجاز :رخصـة إتمـام الإنجاز :  وثيـقة الـتعـميـر الضـرورية
لإتمام إنجاز بناية قبل شغلها أو استغلالها.

القسم الثاني القسم الثاني 
مباد� عامةمباد� عامة

3 :  : �ــنـع إنـشــاء تجــزئــة أو مــجــمــوعــة ســكــنــيـة اJـاداJـادةّ ة 
قـبل الحصول اJـسبق عـلى رخصـة التـجزئة مـسلـمة طـبقا

للتشريع والتنظيم اJعمول بهما.

�ــنع أيــضــا تـــشــيــيــد كل بــنـــايــة في أي تجــزئــة غــيــر
مرخصة. 

اJــــاداJــــادّة ة 4 :  : �ــــنع تــــشـــيــــيـــد كـل بـــنــــايـــة في أي تجــــزئـــة
أنــشــئت وفــقــا لأحــكــام أدوات الــتــعــمــيـرs إذا لـم تــنـتـه بــهـا
أشـغـال الشـبـكـات والـتهـيـئـة اJنـصـوص عـليـهـا في رخـصة

التجزئة. 

�ـكن تحــديــد إنجـاز أشــغـال الــربط بــشـبــكـات خــاصـة
بأجـزاء مـتبـاينـة في رخـصة الـتجـزئـة  بطـلب من صاحب

التجزئة.

يــجب أن يـرفق مــلف طــلب رخـصــة الــبـنــاء بـشــهـادة
الــربط بــالـــشــبــكــات والـــتــهــيـــئــةs تــســلـم من طــرف رئــيس

المجلس الشعبي البلدي وتثبت إتمام هذه الأشغال.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اJـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

اJاداJادّة ة 5 :  : يجب على مـالكي القطع الأرضـية اJوجودة
داخل الــتــجــزئــة الــتي انــتــهت بــهــا الأشــغــال وفــقــا لأحــكــام
اJـادة 4 أعلاهs أن ينـجـزوا بـنايـاتـهم في الآجـال المحددة في

رخصة البناء.

اJاداJادةّ ة 6 :  : �ـنع القيام بـتشييـد أي بنايةs مـهما كانت
طبيـعتهـاs دون الحصول اJـسبق عـلى رخصة بـناء مسـلمة

من السلطة المختصة في الآجال المحددة  قانونا.

تـصـبح رخـصـة الـبـنـاء غـيـر صـالحـة إذا لم يـشـرع في
البناء في أجل سنة (1)  ابتداء من تاريخ تسليمها.

اJـاداJـادّة ة 7 :  : يعـد إلـزامـيا إتـمـام أشـغال إنجـاز أي بـنـاية
مــشـــيــدة وتحــقــيـق مــطــابــقــتـــهــاs ويــفــرض عــلـى كل مــالــكي
وأصحاب اJـشاريع أو كل متدخل مؤهل اتخاذ الإجراءات

اللازمة لهذا الغرض.

اJـاداJـادّة ة 8 :  : لا �ــكن أي مــالك أو صــاحب مــشــروع شـغل
أو اســـتــغلال بــنـــايــةs قــبل  إتـــمــام إنجــازهــا وفـــقــا  لأحــكــام

اJادة 2 أعلاه.

اJــاداJــادّة ة 9 :  :  يـــثـــبت تحـــقـــيـق مـــطـــابــقـــة الـــبـــنـــايـــات عن
طــريق الحــصــول عــلى شــهــادة مــطــابــقــة مــســلـمــة فـي إطـار
احــــــتـــــرام أحــــــكـــــام الــــــقـــــانــــــون رقم 90-29 اJـــــؤرخ في أول
sـــذكـــور أعلاهJوا sـــتـــممJـــعـــدل واJا s1990 ديـــســمـــبـــر ســـنــة

ونصوصه التطبيقية.

اJـاداJـادّة ة 10 :  : �ـنع شــغل أو اسـتــغلال أي بــنـايــة إلا بـعـد
الحـصـول عـلى شــهـادة اJـطـابـقــة اJـنـصـوص عــلـيـهـا في هـذا

القانون.
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اJـــــاداJـــــادّة ة 11 :  : دون الإخلال بـــــالأحـــــكـــــام الـــــتـــــشـــــريـــــعـــــيــــة
والــتــنــظــيــمــيـة الــســاريــة اJــفــعــول في هــذا اJــيـدانs �ــكن
تسليم رخصة بناء قصد إنجاز بناية أو عدة بنايات على

شكل حصة أو عدة حصص.

في هذه الحالةs �كن أن تسلم شهادة اJطابقة حسب
الحصة اJنجزة.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اJـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

اJاداJادةّ ة 12 :  : يعـتبـر اJظـهر الجـمـالي للإطار اJـبني من
الــصــالح الــعــام. ولــهــذا الــغــرضs يـســتــلــزم المحــافــظــة عـلــيه

وترقيته.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اJـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

اJــاداJــادّة ة 13 :  : لا تــخــضع لأحـــكــام هــذا الـــقــانــونs شــروط
إنجاز وتهـيئة واسـتغلال البـنايـات العسـكرية الـتي تقوم

بها وزارة الدفاع الوطني أو التي تتم لحسابها.

الفصل الثانيالفصل الثاني
تحقيق مطابقة البناياتتحقيق مطابقة البنايات

اJــاداJــادةّ ة 14 :  : �ــكـن تحــقـــيق مــطـــابــقـــة الــبـــنــايـــات الــتي
انــتــهت بــهــا أشــغــال الــبــنـاء أو هـي في طــور الإتــمـام قــبل
نشر هذا القـانون في الجريدة الرسمـيةs إذا توفرت فيها

الشروط المحددة في هذا القانون.

 القسم الأول القسم الأول
تحقيق مطابقة البنايات  وإتمام إنجازهاتحقيق مطابقة البنايات  وإتمام إنجازها

اJاداJادّة ة 15 :  : يشـمل تحقـيق اJطـابقةs في مـفهـوم أحكام
هذا القانون : 

- الـبنايات غـير اJتممـة التي  تحصل صـاحبها على
sرخصة البناء

- الـــبـــنـــايـــات الـــتي تحـــصـل صـــاحـــبــهـــا عـــلـى رخـــصــة
sسلمةJالبناء وهي غير مطابقة لأحكام الرخصة ا

- البنايات اJـتممة والتي لم يتحصل صاحبها على
sرخصة البناء

- البـنايـات غيـر اJتـمـمة الـتي لم يتـحصل صـاحبـها
على رخصة البناء.

16 :  : لا تــكــون قــابــلــة  لــتــحــقــيق اJــطــابــقــةs في اJـاداJـادةّ ة 
إطار أحكام هذا القانونs البنايات الآتية : 

- الــبــنــايــات اJـــشــيــدة في قــطـع أرضــيــة مــخــصــصــة
 sللارتفاقات و�نع البناء عليها

- الــبــنــايــات اJــتــواجــدة بــصــفــة اعــتــيــاديــة بــاJــواقع
واJـنـاطق المحـمـية اJـنـصـوص عـلـيهـا في الـتـشـريع اJـتـعلق
�ـنـاطق الـتـوسع الـسـيــاحي واJـواقع واJـعـالم الـتـاريـخـيـة
والأثــريــةs وبــحــمــايــة الــبــيــئــة والـســاحـل �ــا فـيــهــا مــواقع
اJــوانـئ واJـطــارات وكــذا مــنــاطق الارتــفــاقــات اJــرتــبــطـة

sبها
- البـنايـات اJـشيـدة علـى الأراضي الفلاحـية أو ذات
الــــطــــابع الــــفلاحـي أو الــــغــــابــــيــــة أو ذات الــــطــــابع الــــغــــابي
sباستثناء تلك التي �كن إدماجها في المحيط العمراني

- الــبــنــايــات اJــشــيــدة خـــرقــا لــقــواعــد الأمن أوالــتي
sنظر العام للموقعJتشوه بشكل خطير البيئة وا

- الـبنـايات التي تـكون عـائقـا لتـشيـيد بـنايات ذات
منفعة عامة أو مضرة لها والتي يستحيل نقلها.

اJــاداJــادّة ة 17 :  : يــجب أن تــكـــون الــبــنــايـــات اJــذكــورة في
sXؤهلJبعد معـاينتها من طرف الأعوان ا sادة  16 أعلاهJا
مـوضـوع هـدم طـبـقـا لأحـكـام اJادة 76 مـكرر 4 من الـقـانون
رقم 90- 29 اJــؤرخ في أول ديــسـمــبــر ســنـة s1990 اJــعــدل

واJتممs واJذكور أعلاه.

تقع أعباء عملية الهدم على عاتق المخالف.

18 :  : يــتم تحــقــيق مــطــابــقــة الــبــنــايــات وإتــمــام اJـاداJـادةّ ة 
Xمع الأخـذ بـعـ sحـسب وضــعـيـة حـالــة كل بـنـايــة sإنجــازهـا

الاعتبار :  
sالطبيعة القانونية  للوعاء العقاري -

sاحترام قواعد التعمير ومقاييس البناء -
sتخصيصها أو استعمالها -

- موقع تواجد البناء وربطه بالشبكات.

اJـاداJـادةّ ة 19 :  : عـنــد انـتـهـاء الأجل اJـمـنـوحs �ـكن صـاحب
الـبـنـاية غـيـر اJـتـممـة واJـتـحـصل علـى رخصـة الـبـناءs أن
يـــســتـــفـــيــد من رخـــصـــة إتــمـــام الإنجـــاز وفــقـــا لــلـــكـــيــفـــيــات

اJنصوص عليها في هذا القانون.

اJـاداJـادةّ ة 20 :  : دون الإخلال بـأحــكــام الـقــانـون رقم 29-90
sــــتـــممJـــعـــدل واJا s1990 ـــؤرخ في أول ديــــســـمـــبــــر ســـنـــةJا
واJذكـور أعلاهs �كن أن يسـتفيـد صاحب البـناية اJـتممة
واJتحصل على رخصة البناء ولكنها غير مطابقة لأحكام
هـذه الأخيـرة من شهـادة اJطـابقـة حسب الـكيـفيـات المحددة

في هذا القانون.
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اJـاداJـادّة ة 21 :  : �ــكن أن يــسـتــفــيــد من رخـصــة بــنــاء عـلى
ســـبــــيل الـــتــــســـويـــة وحــــسب الـــكــــيـــفـــيــــات المحـــددة في هـــذا
القـانـون  صاحب  الـبنـايـة اJتـممـة والـذي لم يتـحصل من

قبل على رخصة للبناء. 

اJــــاداJــــادّة ة 22 :  : �ــــكن أن يــــســـتــــفــــيـــد مـن رخـــصــــة إتــــمـــام
الإنجــــــازs عـــــلـى ســــــبــــــيل الــــــتــــــســــــويــــــةs حــــــسـب الــــــشـــــروط
والــكـيــفـيــات اJـنــصـوص عــلـيـهــا في هــذا الـقـانــونs صـاحب
الــبــنــايــة غــيــر اJــتــمــمــة والــذي لم يــتــحــصل عــلى رخــصــة

البناء من قبل.

القسم الثانيالقسم الثاني
كيفيات تحقيق مطابقة البناياتكيفيات تحقيق مطابقة البنايات

اJـاداJـادّة ة 23 :  : يـجـب عـلى ملاك الـبــنـايـات غـيــر اJـتـمـمـة
وأصـــحـــاب اJـــشـــاريع أو كـل مـــتـــدخل مـــؤهل أن يـــتـــمـــمـــوا
بـــــنـــــايـــــاتـــــهمs ضـــــمـن الـــــشـــــروط والآجـــــال المحـــــددة في هـــــذا

القانون. 

من أجل تحـقـيق مـطابـقـة الـبـنـايـات اJـتـمـمـة أوالتي
هي في طـور الإنجـازs يـلزم مـالـكـو وأصـحـاب اJـشاريع أو
كل مـــــتــــدخل مــــؤهـل بــــتــــقــــد¥ طـــــلب في هـــــذا الــــشــــأن إلى

السلطات اJعنية. 

اJـاداJـادّة ة 24 :  : تـخــضع الـبــنـايــات اJـذكــورة في اJـواد 19
و20 و21 و22 أعـلاه لــــتـــصــــريـح يــــقــــدم إلى رئــــيس المجــــلس

الشعبي البلدي المختص إقليميا.

يــــتم إعــــداد الـــتــــصــــريح في خــــمس (5) نــــسخ طــــبــــقـــا
لاستمارة.

في حـــالـــة عـــدم إتـــمــــام أشـــغـــال الـــبـــنـــاء أو إذا كـــانت
الـبنـاية غـير مـطابـقة لـرخصـة البـناء اJـسلـمةs يـجب على
صـاحب الـتصـريح أن يـوقف الأشـغال فـورا ويـبـلغ رئيس
المجـــلس الـــشــعـــبي الــبـــلــدي اJـــعــنـي الــذي يـــســلم لـه شــهــادة

توقيف الأشغال من أجل تحقيق اJطابقة.

تحت طــائــلــة الــعــقــوبــات اJــنــصــوص عــلــيـهــا فـي هـذا
الـقــانـونs �ـنع اســتـئــنـاف الأشـغــال قـبل تحــقـيق مـطــابـقـة

البناية.

إذا لم يـتم الامــتـثــال للالـتــزامـات اJــنـصــوص عـلــيـهـا
أعلاهs يــقــوم الأعـــوان اJــعــيــنــون لــهــذا الــغــرض بــاJــعــايــنــة
sـطـابـقةJـعـنـيـة مع تحـريـر مـحـضـر عـدم اJوغـلق الـورشـة ا
وهــذا دون الإخلال بـالـعــقـوبـات اJـنــصـوص عـلــيـهـا في هـذا

الشأن.

تحــدد كـيـفــيـات تــطـبـيق أحــكـام هــذه اJـادة عن طـريق
التنظيم.

اJاداJادةّ ة 25 :  : يجـب أن يذكـر في هذا الـتصـريح كمـا هو
محرر ما يأتي :  

- اسـم ولــــــقب اJــــــالـك أو الـــــقــــــائـم أو اسم الــــــشــــــركـــــة
sشروعJلصاحب ا

- طــلب تحــقـيـق مـطــابــقــة الـبــنــايــة أو رخـصــة إتــمـام
sالإنجاز

sعنوان البناية وحالة تقدم الأشغال بها -
- مــراجع رخــصـــة الــبــنــاء اJــســلــمـــة وتــاريخ انــتــهــاء

sإن وجدت sصلاحيتها
- الـطــبـيـعـة الــقـانـونـيــة لـلـوعـاء الــعـقـاريs بـالــنـسـبـة

sشيدة بدون رخصة  البناءJللمباني ا
sعند الاقتضاء sتاريخ بداية الأشغال وإتمامها -

يـــجب أن يــرفـق الــتــصـــريح �ــلـف يــحــتـــوي عــلى كل
الوثائق الـثبوتيـة اJكتوبـة والبيانـية الضروريـة للتكفل

بالبناء في إطار هذا القانون.

يـحــدد مـحـتـوى اJــلف اJـرفق بـالـتــصـريح عن طـريق
التنظيم.

اJــــاداJــــادّة ة 26 : : يـــــجب أن  يـــــدون الــــتـــــصـــــريح في ســـــجل
خــــاصs يـــرقـم ويـــؤشــــر عـــلــــيه من طــــرف رئــــيس المحـــكــــمـــة

المختصة إقليميا.

�نح وصل استلام للمصرح.

اJــــاداJــــادةّ ة 27 : : يــــلــــزم أعـــوان الــــدولـــة وأعــــوان الــــبـــلــــديـــة
اJكلفون بالتـعمير بالقيام بـزيارة الأماكن ومعاينة حالة
sفي مـفـهــوم أحـكـام هـذا الـقـانـون sعـدم مـطـابـقـة الــبـنـايـات

على أساس اJعلومات اJقدمة من صاحب التصريح.

يـــتـــرتـب عـــلى مـــعـــايـــنـــة عـــدم اJـــطـــابـــقـــةs في جـــمـــيع
الحالاتs تحرير محضر عدم اJطابقة.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اJـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

اJاداJادّة ة 28 : : يرسل التصريح اJرفق باJلف اJنصوص
عــلـيه في اJـادة 25 أعلاه والــرأي اJـعــلل Jـصــالح الــتـعــمـيـر
الـتـابـعــة لـلـبـلـديـة خـلال الخـمـسـة عـشـر (15) يـومـا اJـوالـيـة
لإيـــداعهs إلى مـــصـــالح الـــدولــة اJـــكـــلــفـــة بـــالـــتــعـــمـــيـــر عــلى

مستوى الولاية.

تــقـــوم مــصـــالح الــدولـــة اJــكـــلــفـــة بــالـــتــعــمـــيــر بـــجــمع
اJــــوافــــقــــات والآراء مـن الإدارات واJــــصــــالح والــــهــــيــــئــــات
اJــؤهــلـةs الــتي تحــدد قـائــمــتـهــا عن طــريق الـتــنــظـيم. وفي
جمـيع الحالاتs تـقوم هذه الأخـيرة بإبـداء رأيهـا اJعلل في

أجل خمسة عشر (15) يوما ابتداء من تاريخ إخطارها.
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اJـاداJـادّة ة 29 : : يـقــيمّ الأجل الــذي �ــنح في رخــصـة إتــمـام
الإنجــاز من طــرف مــهــنــدس مــعــمــاري مــعــتــمــد بــالــنــســبــة
s19 و22 أعلاه XـادتJـتـممـة في مـفهـوم اJلـلـبنـايـات غـير ا

وهذا حسب حجم الأشغال الباقي إنجازها. 

غــــيـــر أنـهs لا �ـــكـن في أيـــة حــــالـــة أن يــــتـــجــــاوز هـــذا
الأجلs اJدة الآتية :  

- أربعـة وعشرين (24) شـهرا بالـنسبـة للبـناية ذات
sالاستعمال السكني

- اثــني عــشـر (12) شــهــراs بــالــنــســبــة لــلــبــنــايـة ذات
sالاستعمال التجاري أو الخدماتي أو الحرفي

- أربعـة وعشرين (24) شـهرا بالـنسبـة للبـناية ذات
sزدوج السكني والتجاري أو الخدماتيJالاستعمال ا

- أربـعــة وعــشـرين (24) شـهــراs بــالــنـســبــة لــلـبــنــايـة
الخاصة بتجهيز عمومي.

ويـــســري حــســـاب الآجــال اJـــذكــورة أعلاه ابـــتــداء من
تاريخ تبليـغ اJعني بها من طرف رئـيس المجلس الشعبي

البلدي.

توضح أحكام هذه اJادة عن طريق التنظيم.

اJـاداJـادّة ة 30 : : تـكـوّن مـصــالح الـدولــة اJـكـلـفــة بـالـتــعـمـيـر
ملفا لكل تصريحs يحتوي على :  

sصرحJالتصريح كما تقدم به ا -

 sصالح التعمير للبلديةJ عللJالرأي ا -

- الـرأي اJـعــلل للإدارات واJـصـالح والــهـيـئـات الـتي
sتمت استشارتها

- رأي مصالح الدولة اJكلفة بالتعمير.

يـجب أن يحمل اJلف رقـما ترتيـبيا تبـرر فهرسته
في ســــجل خــــاص يـــنــــشــــأ لــــدى مـــصــــالح الــــدولــــة اJـــكــــلــــفـــة

بالتعمير.

اJـاداJـادةّ ة 31 :  :  يـودع اJـلف لـدى الأمـانة الـتـقـنـيـة لـلـجـنة
الـدائـرة اJنـشـأة طـبقـا لـلـمادة  32 أدنـاهs في أجل شـهر (1)
ابـــــتــــداء مـن تــــاريـخ إخـــــطــــار مـــــصـــــالح الـــــدولـــــة اJــــكـــــلـــــفــــة

بالتعمير.

32 : : تــنـــشــأ لجــنــة بــالــدائــرة تــكــلف بــالــبت في اJـاداJـادّة ة 
تحقيق مطابقة البناياتs �فهوم أحكام هذا القانون.

تحـــدد تـــشــكـــيــلـــة هــذه الـــلـــجــنـــة وســيـــرهــا عـن طــريق
التنظيم.

اJاداJادّة ة 33 : : يجب أن تبـت لجنة الدائرة في أجل ثلاثة
(3) أشــهــر ابــتــداء من تــاريخ إخــطــارهــا من طــرف رئــيس
المجـلس الــشـعــبي الــبـلــدي فى مـدى قــابـلــيــة الحق في طـلب
تحقـيق اJـطابـقـة بالـنـظر لـلـمـعلـومـات اJقـدمـة من صاحب
الــتــصـــريح والآراء اJــعـــلــلــة للأعـــوان والإدارات واJــصــالح

والهيئات التي تمت استشارتها. 

لجــنــة الــدائــرة مــؤهــلـــة لأن تــأمــر مــصــالح الــدولــة أو
البلدية اJكلفة بالتعمير بالقيام بالخبرة التي تقررها.

Xأن تــسـتــعـ sــكن لجــنـة الــدائـرة في إطــار مــهـامــهـا�
بـــأي شـــخـص طـــبــــيـــعي أو مــــعـــنــــوي يـــســــاعـــدهــــا في إطـــار

أشغالها.

Xـــــادّة ة 34 : : يـــــجب أن تـــــأخـــــذ لجـــــنـــــة الـــــدائـــــرة بـــــعــــJـــــاداJا
الاعتبار أحكام اJادة 16 أعلاهs عند دراسة التصريح.

اJــاداJــادّة ة 35 : : عـــنــدمــا يــكـــون Jــالك الــوعـــاء الــعــقــاري أو
لـصـاحب مـشـروع مالـك لوعـاء عـقـاريs الـذي شـيـدت عـليه
البـنايـةs عـقد مـلكـيةs أو شـهـادة حيـازةs أو أي عقـد رسمي
آخرs وعـنـد مصـادقـة لجنـة الدائـرة عـلى طلـبهs تـرسل هذه
sعنيJلف إلى رئـيس المجلس الشعبي الـبلدي اJالأخيرة ا
قــصــد إعـــداد إمــا رخــصــة بـــنــاء عــلـى ســبــيل الـــتــســويــة أو
sـطـابـقةJرخـصـة لإتـمـام إنجـاز الـبنـايـة أو شـهـادة تحـقـيق ا

وفقا لأحكام اJواد 20  و21 و22 أعلاه.

فـي هــــذه الحـــالــــةs يــــطـــلـب رئــــيس المجــــلس الــــشـــعــــبي
الـبلدي اJعـني من صاحب التصـريح استيفـاء اJلف طبقا
للأحكام اJذكورة أعلاه والأحكـام التشريعية والـتنظيمية

اJعمول بها.

اJاداJادّة ة 36 : : عندمـا يكون صاحب اJشروع أو من يقوم
بــالــبــنـاء حــائــزا وثــيــقـة إداريــة ســلــمت من طــرف جــمــاعـة
إقـــلــيـــمـــيـــةs ورخـــصــة لـــلـــبـــنــاءs وفـي حــالـــة مـــا إذا شـــيــدت
الـبـنايـة في إطـار تجـزئة دون غـيـرهـاs تـأمر لجـنـة الـدائرة

بتحقيق عقاري لتحديد الطبيعة القانونية للعقار.

عــلـى إثــر الــتـــحــقــيق الـــذي تجــريه اJـــصــالح اJـــكــلــفــة
بـــالأملاك الـــوطـــنــيـــةs ومـــا لم تـــكن هـــذه الــبـــنـــايـــات ضــمن
الحـالات اJــنـصــوص عـلــيـهــا في اJـادة 16 أعلاهs تـقــوم لجـنـة
الدائـرة بـإخطـار الـسلـطـات اJعـنـية قـصـد تسـويـة وضعـية

الوعاء العقاري في إطار أحكام اJادة 38 أدناه.

بــعــد تــســويــة وضـعــيــة الــوعــاء الــعــقــاريs وإذا كــانت
الـبناية متـممة في مفـهوم أحكام هذا الـقانونs يجب على
اJـالك أو صــاحب اJــشـروع أن يــودع مـلــفـا لــلــحـصــول عـلى

شهادة اJطابقة.
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بــعــد تــســويــة وضـعــيــة الــوعــاء الــعــقــاريs وإذا كــانت
sالبنـاية غيـر تامـة الانجاز في مفـهوم أحـكام هذا الـقانون
يــــجـب عــــلى اJـــــالك أو صــــاحـب اJــــشــــروع أن يــــودع مــــلــــفــــا

للحصول على رخصة  إتمام الإنجاز. 

اJاداJادّة ة 37 : : لا تكون البـناية اJشيدة دون رخصة بناء
sعــلى قــطــعــة أرض تـــابــعــة للأملاك الــوطــنــيــة الــعــمــومــيــة
بـاستثـناء تلـك التي �كن إعـادة تصـنيفـها وفـقا للـتشريع
والـتـنــظـيم اJـعــمـول بـهــمـاs مـوضـوع تحــقـيق اJـطــابـقـة في
مـفــهـوم أحــكـام هـذا الــقـانـون مـع مـراعـاة الــشـروط المحــددة

فـي اJادتيـن 16 و36 أعلاه.

اJاداJادةّ ة 38 : : في إطار أحـكام اJادة 37 أعلاهs تأمـر لجنة
الـدائـرة بـتـحـقـيـق عـقـاري لـتـحـديـد وضـعـيـة قـطـعـة الأرض

في مفهوم اJادة 18 أعلاه.

عــلـى إثــر الــتـــحــقــيق الـــذي تجــريه اJـــصــالح اJـــكــلــفــة
بـــأمــلاك الــدولـــةs تــقـــوم لجـــنــة الـــدائـــرة بــإخـــطـــارs  حــسب

الحالة  :  

- إمـا الــوالي من أجل تـســويـة وضـعــيـة شـغل الأرض
عن طـريق تسليم عقـدs طبقا للـتشريع والتنـظيم اJعمول
بــهـمــاs وفي هـذه الحــالـةs يــجب عـلى صــاحب الـتــصـريح أن
يــتــقـــدم بــطــلب رخــصــة الــبــنــاء عـــلى ســبــيل الــتــســويــة أو
رخـصة إتـمـام الإنجاز إلى رئـيس المجـلس الشـعـبي البـلدي

sعنيJا

- وإمـا رئــيس المجـلس الــشـعــبي الـبــلـدي اJــعـنيs من
أجل القيام بهدم البنايةs تطبيقا لأحكام اJادة 76 مكرر 4
من الــقــانــون رقم 90-29 اJــؤرخ في أول ديـــســمــبـــر ســنــة

s1990 اJعدل واJتمم واJذكور أعلاه.

اJاداJادّة ة 39 : : لا �كن تحـقيق اJـطابـقة في مـفهـوم أحكام
هــــذا الــــقـــانــــون لأي بــــنــــايــــة مــــشــــيــــدة مــــخــــالـــفــــة لـلأحــــكـــام
الـتـشـريــعـيـة والـتـنـظـيــمـيـة الـسـاريـة اJــفـعـول عـلى قـطـعـة

أرض تابعة Jستثمرة فلاحية عمومية أو خاصة.

في هــذه الحــالــةs يــجـب عــلى لجــنــة الــدائــرة أن تــقــدم
إعـذارا لصـاحب الـبـناء غـيـر الشـرعيs لإعـادة الأماكن إلى

حالتها الأصلية في الأجل الذي تحدده.

وفي حـالة عدم امـتثال صاحب الـبناءs تـسري أحكام
اJـادة 76 مـكـرر4 من الــقــانـون رقم 90-29 اJـؤرخ في أول

ديسمبر سنة s1990 اJعدل واJتمم واJذكور أعلاه.

40 : : إذا شـــيــــدت الـــبــــنـــايـــة اJــــتـــمـــمــــة أو غـــيـــر اJــاداJــادةّ ة 
اJــتــمــمــة مــخــالــفـــة للأحــكــام الــتــشــريــعــيــة والــتــنــظــيــمــيــة

الـسارية اJفـعولs على قـطعة أرض تابـعة للأملاك الخاصة
للـدولة أو الولايـة أو البلـديةs �كن لجـنة الدائـرة أن تقرر
XادتJعنيـة ومع مراعاة أحكام اJبالاتفاق مع السـلطات ا
16 و37 أعلاهs تـسويـة وضـعـيـة الوعـاء الـعـقـاري عن طريق

التنازل بالتراضي وفقا للتشريع اJعمول به.

يــتم هـذا الـتــنـازل بـســعـر الـقــيـمـة الــتـجـاريـة لــلـمـلك
اJـتــنـازل عـنه كــمـا هــو مـحـدد بــتـقـيــيم من الإدارة اJـكــلـفـة

بأملاك الدولة.

يــجب أن تــتــنــاسب مــســاحــة قــطــعــة الأرض اJــعــنــيـة
بــالــتـنــازل مع اJــســاحـة اJــبــنـيــةs �ــفـهــوم اJـادة 3 من هـذا

القانون.

تـــــوجه اJــــوافــــقـــــة عــــلى الــــتــــســـــويــــة إلى إدارة أملاك
الدولة من أجل إعداد عقد التنازل.

وفي هــذه الحــالـةs وفـي أجل  ســتـة (6) أشـهــر ابــتـداء
من تاريخ إعداد العـقدs يجب على صـاحب التصريح الذي
تـــمت تـــســـويــة وضـــعـــيــتـهs إيــداع حـــسب الحـــالـــة طـــلب إمــا
رخــصــة الــبـنــاء عــلى ســبــيل الــتــســويــة أو رخــصــة لإتــمـام

الإنجاز.

وإذا لـم يــــــــقـم صــــــــاحـب الـــــــــتــــــــصــــــــريـح بــــــــالإجــــــــراءات
اJنصوص علـيها أعلاه في الأجل المحددs تطبق عليه أحكام

اJادة 87 أدناه. 

sفي نـهـايـة أعـمـالـهـا sـادّة ة 41 : : تـفـصل لجـنـة الـدائـرةJـاداJا
بـإصـدار قرار اJـوافـقـة أو قـرار اJـوافقـة اJـقـيـدة بـشروط

أو بالرفض.

اJـاداJـادّة ة 42 : :  ترسـل قـرارات لجنـة الـدائـرة إلى رئـيس
المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا.

اJــاداJــادةّ ة 43 : : يـــســـلم رئـــيس المجـــلس الـــشـــعـــبي الـــبـــلــدي
المخــتص إقــلــيــمــيــا لــصــاحب الــتــصــريحs حــسب الحــالــةsإمـا
رخــصــة الــبــنــاء عـــلى ســبــيل الــتـــســويــة أو رخــصــة إتــمــام

الإنجاز أو شهادة مطابقة.

يــخــطــر رئــيـس المجــلس الــشــعــبـي الــبــلــدي بــالــغــرض
اJـطلـوب السـلطـات الأخرىs  إذا كـان تسـليم هـذه الوثـيقة

من اختصاصها.

اJـاداJـادّة ة 44 : : في حـالـة اJـوافـقـة اJـقـيـدة بـشـروطs يـقوم
رئيس المجـلس الشـعبي الـبلدي اJـعنيs في الأسـبوع الذي
يلي إخـطاره مـن لجنـة الدائـرةs بتـبلـيغ الـشروط اJـسبـقة
لتسـليم عقـد تحقيق اJـطابـقة للـمصرحs ويـطلب منه رفع
التحفظات الصادرة عن لجنة الدائرة في أجل يحدده له.



أوأوّل  شعبان  عام ل  شعبان  عام 1429 هـ هـالجريدة الرالجريدة الرّسميسميّة للجمهورية للجمهوريّة الجزائرية الجزائريّة / العدد ة / العدد 2644
3 غشت   سنة  غشت   سنة 2008 م م

وفي حــــالـــة رفـع الــــتـــحــــفــــظـــات الــــصــــادرة عن لجــــنـــة
الــدائـرةs تـسـلم الـســلـطـة اJـعـنــيـة وثـيـقـة تحـقــيق اJـطـابـقـة

وتعلم لجنة الدائرة بذلك.

اJاداJادةّ ة 45 : : في حالـة الرفضs وبـعـد استلامـهـا لنـتائج
الــتـحــقــيق والــقــرارات اJــتـخــذة بــشــأن الــبـنــايــة مــوضـوع
الـــتـــصـــريحs تـــقــوم لجـــنـــة الـــدائــرة بـــإرســـالــهـــا إلى رئـــيس

المجلس الشعبي البلدي اJعني في أجل شهر واحد.

يــجب عــلى رئــيـس المجـلـس الـشــعــبي الــبــلــدي تــبـلــيغ
اJـصرح برفض لجـنة الدائرة اJـعللs في أجل خمـسة عشر

(15) يوما بعد استلامه.

اJاداJادةّ ة 46 : : �كن اJصرح أن  يـودع طعنا مـكتوبا لدى
لجــــنـــة الــــطـــعـن اJـــنــــشـــأة �ــــوجب اJـــادة 47 أدنــــاهs في أجل
ثلاثX (30) يوما ابتداء من تاريخ تبليغه قرار الرفض.

اJــاداJــادةّ ة 47 : :  تـــنـــشــأ لجـــنــة لـــلـــطــعن تـــكـــلف بــالـــبت في
طلبات الطعنs يرأسها الوالي المختص إقليميا.

تحـــدد تــشـــكــيـــلـــة لجــنـــة الـــطــعن وســـيـــرهــا عـن طــريق
التنظيم.

اJاداJادةّ ة 48 : : يودع الطعن مـرفقا بتبـريرات قرار لجنة
الدائرة لدى لجنة الطعن.

يسلم وصل استلام لطالب الطعن.

49 : : تـــلـــزم لجــــنـــة الـــطـــعـن بـــالـــبت فـي الـــطـــعن اJــاداJــادةّ ة 
اJـــعــروض عـــلــيـــهــا في أجـل لا يــتــجـــاوز ثلاثــX (30) يـــومــا

ابتداء من تاريخ الإيداع.

�ــكن لجــنــة الــطـعـن الـقــيــام بــكل الــتــحــقــيــقـات الــتي
تـراهـا مفـيـدة لاتخـاذ الـقرار الـنـهائي الـذي يـؤكد أو يـعدل

قرار لجنة الدائرة.

اJــاداJــادةّ ة 50 : :  عــنـــد نــهـــايـــة أعــمـــال الــتـــحــقـــيق ودراســة
طـلبـات الـطعن واJـعـلومـات والـوثائق اJـقـدمة فـيهـاs تـبلغ

لجنة الطعن قراراتها إلى لجنة الدائرة.

اJــاداJــادّة ة 51 : :  عــلى أســاس قـــرار لجــنــة الــطـــعنs تــفــصل
لجــنـة الــدائــرة بـصــفـة نــهــائـيــة في طــلب تحـقــيق اJــطـابــقـة

وتبلغ اJعني.

اJـاداJـادةّ ة 52 : :  تــخـتص المحــاكم الإداريـة المحــلـيــة المخـتــصـة
إقــلــيـــمــيــا بــالــفــصل في الـــطــعــون اJــرفــوعــة أمــامــهــا خلال

الشهر اJوالي لتبليغ قرار لجنة الطعن الولائية.

اJـاداJـادةّ ة 53 : : يــلـزم اJــســتــفــيـد مـن رخـصــة الــبــنــاء عـلى
سبـيل التـسوية أو من رخـصة إتـمام الإنجازs تحت طـائلة
sــســلــمــةJســـحــبــهــا مـــنه في الآجــال المحـــددة في الــرخــصـــة ا

بإيداع طلب شهادة اJطابقة.

يــسـجل تــاريخ سـحب الــرخـصــة عـلى عــقـد الــتـعــمـيـر
اJوافق عليه.

اJاداJادةّ ة 54 : : تسمح رخصة الـبناء اJتحصل عليها على
سبـيل الـتـسـويـةs أو رخـصـة إتمـام الإنجـاز بـربط الـبـنـاية
بــصــفــة مــؤقــتــة بــشــبــكــات الانـــتــفــاع الــعــمــومــيــة لــلــفــتــرة
اJذكورة في وثيقة التعميرs طبقا لأحكام اJادة 30 أعلاه.

يودع طلب الربط لدى اJصالح والهيئات اJؤهلة.

في هـــذا الإطــــارs �ـــنع الـــربـط المخـــالف لأحـــكـــام هـــذه
اJادة.

اJـاداJـادّة ة 55 : : تحدد شـروط وكـيـفيـات تـنـفيـذ أحـكـام هذا
القسمs عند الاقتضاءs عن طريق التنظيم. 

القسم الثالثالقسم الثالث
كيفيات استئناف إتمام أشغال الإنجاز كيفيات استئناف إتمام أشغال الإنجاز 

اJــاداJــادةّ ة 56 : : يــشــتــرط إيـــداع طــلب فــتـح الــورشــة لــدى
رئـيس المجلس الشعـبي البلـدي المختص إقليـميا من طرف
اJــالك أو صــاحب اJــشــروعs  لاســتــئــنــاف الأشــغــال لإتــمـام

إنجاز البناية.

sتسلم رخصة فتح الورشة sوفي حالة قبـول الطلب
في أجل مدته ثمانية (8) أيام.

يــجـب أن تجــســـد الـــورشــة عـن طــريـق إقــامـــة ســـيــاج
الحماية ووضع لافتة تدل على أشغال إتمام الإنجاز.

57 : : يــجب عــلى اJــالك أو صــاحـب اJــشـروع أن اJـاداJـادةّ ة 
sينطـلق في أشغال إتـمام الإنجاز في أجل ثلاثة (3) أشهر

ابتداء من تاريخ تسليم رخصة إتمام الإنجاز.

اJــاداJــادةّ ة 58 : :  يـــجب عـــلـى رئـــيــس المجـــلــس الـــشـــعـــبــي
الـــبــــلـــــدي اJـــعــــنيs خلال اJــــدة المحـــددة في رخــــصـــة إتـــمـــام
الإنجـــــازs الـــــقـــــيـــــــام شـــــخـــــصـــــيـــــا أو عن طـــــريـــق الأعــــــوان
اJــذكـوريـن في اJـادة 27 أعلاهs بــاJــراقـبــة الــتي يــعــلم بــهـا
اJعني أو الفجـائية من أجل معاينـة انطلاق أشغال إتمام

الإنجاز وتجسيدها. 

59 : : يــجب عــلى اJــالك أو صــاحـب اJــشـروع أن اJـاداJـادةّ ة 
يــحـــافظ عــلى الـــنــظـــافــة الـــدائــمــة لـــلــورشـــة ويــســهـــر عــلى
تصـريف الفـضلات والحصى والـردوم ونقـلهـا إلى اJفـرغة

العمومية عند إتمام إنجاز البناية.



27 الجريدة الرالجريدة الرّسميسميّة للجمهورية للجمهوريّة الجزائرية الجزائريّة / العدد ة / العدد 44 أوأوّل  شعبان  عام ل  شعبان  عام 1429 هـ هـ
3 غشت   سنة  غشت   سنة 2008 م م

يــتــعـX عــلــيه كــذلـك حـفـظ الجــوار من جــمــيع أشــكـال
التلوث والأذى.

اJــاداJــادّة ة 60 : : يـــلـــزم اJــالـك أو صــاحب اJـــشـــروع بـــطــلب
تسليمه شهادة اJطابقة عند إتمام الأشغال.

يـــجب أن يــودع طــلـب شــهــادة اJــطــابـــقــة لــدى رئــيس
المجــلس الـشــعـبي الــبـلــدي في أجل أقـصــاه ثلاثـة (3) أشـهـر
ابتداء من التاريخ المحدد في رخصة إتمام إنجاز البناية.

اJـاداJـادةّ ة 61 : : �ــنح الحــصــول عــلى شــهـادة اJــطــابــقـة حق
الربط بالطرق وشبكات الانتفاع العمومية.

�نع كل ربط يتم خارج أحكام الفقرة الأولى أعلاه.

تحدد أصناف الطـرقات وشبكات الانتـفاع وكيفيات
التكفل بها عن طريق التنظيم.

الفصل الثالثالفصل الثالث
أحكام جزائيةأحكام جزائية
القسم الأولالقسم الأول

 معاينة المخالفات معاينة المخالفات

62 : : علاوة عــــلى الـــضـــبــــاط وأعـــوان الـــشـــرطـــة اJــاداJــادّة ة 
الـقـضـائــيـة واJـسـتـخـدمـX اJـنــصـوص عـلـيـهم في اJـادة 76
مكـرر من القـانون رقــم 90-29 اJـؤرخ فـي أول ديـسمـبر
سـنة s1990 اJعـدل واJـتـمم واJـذكـور أعلاهs يـؤهل الأعوان
اJـذكورون في اJادة 68 أدناهs لـلبـحث ومعـاينـة المخالـفات

لأحكام هذا القانون.

يؤهل هؤلاء الأعوان أيضا : 
- لزيارة ورشات التـجزئات  والمجموعـات السكنية

sوالبنايات 
sللقيام بالفحص والتحقيقات -

- لاستـصـدار الوثـائق الـتـقنـيـة اJـكتـوبـة والـبيـانـية
sالخاصة بها

- لغلق الورشات غير القانونية.

اJـاداJـادّة ة 63 : : تـتم اJـراقـبــة والـتـحـقــيق في إطـار أحـكـام
اJــادة  62 أعـلاهs وفق رزنـــامــــة الـــزيــــارات الـــتي تــــعـــد من

طرف  :  
- رئـيس المجـلس الــشـعـبي الـبـلـدي بــالـنـسـبـة لأعـوان

sالبلدية
Xبـالــنــسـبــة لــلــمـفــتــشـ sمــديــر الـتــعــمــيـر والــبــنــاء -
والأعـــوان اJـــؤهـــلـــX الـــتـــابـــعـــJ Xـــصـــالح الـــدولـــة اJـــكـــلـــفــة

بالتعمير.

64 : : في إطـــار أحـــكـــام اJـــادة 63 أعلاهs تـــمـــسك اJــاداJــادّة ة 
ســــجـلات مـــــتــــابـــــعـــــة الأشــــغـــــال من طـــــرف رئـــــيس المجـــــلس
الــشــعـــبي الــبـــلــدي واJـــديــر اJــكـــلف بــالـــتــعـــمــيــر والـــبــنــاء

المختصX إقليميا.

اJـاداJـادةّ ة 65 : : يـتم تحـريــر مـحـضــر عن المخـالـفـة اJــعـايـنـة
يــــــدون فـــــيـه الـــــعــــــون اJــــــؤهل قــــــانـــــونــــــا وقـــــائـع المخـــــالــــــفـــــة

والتصريحات التي تلقاها.

اJــاداJــادّة ة 66 : : يـــوقع المحـــضـــر من طـــرف الـــعـــون اJــكـــلف
باJعاينة ومرتكب المخالفة.

في حـالة رفض المخالـف التوقـيع على المحضـرs يبقى
هذا الأخير صحيحا إلى أن يثبت العكس.

يـــرسل المحـــضـــر خلال اثـــنـــتي وســـبـــعــX (72) ســـاعـــة
اJوالية إلى الجهة القضائية المختصة.

ترسـل نسـخة من المحـضرs حـسب الحالـةs إلى رئيس
المجـــلس الـــشــعـــبي الــبـــلــدي أو اJـــديــر اJـــكــلـف بــالـــتــعـــمــيــر
والـبـناء المخـتـصX إقـلـيمـيا فـي أجل لا يتـجـاوز سبـعة (7)

أيام ابتداء من تاريخ معاينة المخالفة.

67 : : �ـــــــكـن أن يــــــســـــــتـــــــعــــــX أعـــــــوان الـــــــدولــــــة اJــــــاداJــــــادةّ ة 
والبلـديات اJـذكورون في اJادة 62 أعلاهs في حالـة عرقلة
مـهــامــهمs بــالـقــوة الــعــمـومــيــة لإيـقــاف الأعــمــال  و/أو غـلق

الورشات.

اJــــاداJــــادةّ ة 68 : : تــــنــــشـــــأ لــــدى مــــصـــــالح الــــدولــــة اJـــــكــــلــــفــــة
بالتعمير ومـصالح البلديةs فرق أعوان مـكلفX باJتابعة
والـتحـري حول إنشـاء التـجزئـات أو المجمـوعات الـسكـنية
أو ورشـــات إنجـــاز الـــبـــنـــايـــات كـــمـــا هي مـــعـــرفـــة فـي هــذا

القانون.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اJـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

اJــاداJــادّة ة 69 : : تـــســخـّــر الــدولـــة والجــمـــاعـــات الإقــلـــيــمـــيــة
جـمـيع الـوسائل لـتـسـهيل عـمل الأعـوان اJـؤهلـX والحـفاظ

على كرامتهم.

اJــاداJــادةّ ة 70 : : في إطـــار تـــأديـــة مــهـــامـــهمs �ـــنح لـلأعــوان
اJؤهـلX تكـليف مهـني يسلمـه لهمs حسب الحـالةs الوزير
اJـكـلف بـالـتعـمـيـر أو الـوالي المخـتص إقـلـيـمـيـاs ويـلـزمون

باستظهاره أثناء أداء مهمة اJراقبة.

يـــســـحـب هـــذا الـــتــــكـــلـــيـف اJـــهـــنـي في حـــالــــة تـــوقف
الأعوان عن العمل.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اJـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.
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اJـاداJـادّة ة 71 : : تحـمي الدولـة الأعـوان اJؤهـلـsX في إطار
تـأديــة مـهـمـتـهـمs من كل ضـغط أو تـدخل أيـّـا كـان شـكـله من

شأنه أن يضر بتأدية مهامهم أو �س سلامتهم. 

اJاداJادّة ة 72 : : لا يؤهل الأعـوان اJذكورون أعلاه بدراسة
مـلــفــات الـتــجــزئـة أو المجــمـوعــات الــسـكــنـيــة أو الــبـنــايـات

التي تكون ملكا لأقاربهم حتى الدرجة الرابعة.

اJــاداJــادةّ ة 73 : : يــجـب أن تــوقف �ــوجب أمــر من الــوالي
sـــعــنيJأو بـــطــلـب من رئـــيس المجــلـس الــشـــعـــبي الـــبــلـــدي ا
الأشـــغـــال الـــتـي تـــهـــدف إلى إنـــشـــاء تجـــزئـــة أو مـــجـــمـــوعـــة
ســـكـــنـــيـــةs دون رخــــصـــة تجـــزئـــةs فـــوق الأملاك الـــوطـــنـــيـــة
الـعمومـية أو فـوق ملكـية خاصـة لم تخـصص للـبناء طـبقا

لأحكام مخططات التعمير السارية اJفعول.

في هـذه الحالـةs يأمـر الوالي المخـالف بإعـادة الأماكن
إلى حـالـتــهـا الأصــلـيـة وهــدم الـبـنــايـات اJـشــيـدة في الأجل

الذي يحدده.

إذا لم �ـتثل المخـالفs يأمـر الوالي بـعد تجاوز الأجل
المحــــدد بـــــالـــــقــــيـــــام بـــــأشـــــغــــال الـــــهـــــدمs ويــــتـــــحـــــمل المخـــــالف

اJصاريف.

لا يـعــفي تـوقـيف الــورشـةs وهـدم الـبــنـايـاتs وإعـادة
الأمــــاكن إلـى حــــالـــتــــهــــا الأصــــلـــيــــةs المخــــالف مـن اJـــتــــابــــعـــة

القضائية.

القسم الثانيالقسم الثاني
العقوباتالعقوبات

74 : : يــعــاقب بــالحــبس مـن ســتـة (6) أشــهــر إلى اJـاداJـادةّ ة 
سـنتX (2)  وبـغرامـة مـن مـائـة ألـف ديـنار (100.000 دج)
إلى مـلـيـون ديـنـار (1.000.000 دج) s كل مـن ينـشـئ تجـزئة

أو مجموعة سكنية دون رخصة تجزئة. 

وفي حالة العودs تضاعف العقوبة.

اJــاداJــادّة ة 75 : : يـــعـــاقب بـــغــرامـــة من مـــائـــة ألــف ديــــنــار
( 100.000 دج) إلى ملـيــون دينـار (1.000.000 دج)s كل من
يــشــيــد بـنــايــة داخل تجــزئــة لم يــتـحــصل لــهــا عــلى رخــصـة

تجزئة.

وفي حالة العودs تضاعف الغرامة.

اJـاداJـادةّ ة 76 : : تــطـبـق الـعــقــوبــات اJــنـصــوص عــلــيــهـا في
اJـادتـX 74  و75 أعلاهs عـــلى اJــقــاول الــذي أنجــز الأشــغــال
واJــهــنــدس اJــعــمــاري واJــهـــنــدس والــطــوبــوغــرافي أو كل

صاحب دراسة أعطى أوامر تسببت في المخالفة.

77 : : يـعـاقـب بالحـبـس من سـتـة (6) أشـهـر إلى اJاداJادةّ ة 
سنة  (1) وبغرامـة من مائة ألف دينار (100.000 دج) إلى
مـلـيـون ديـنـار (1.000.000 دج)  أو بـإحدى الـعـقـوبـتـsX كل
من يـبيع قطعـاً أرضية من تجزئـة أو مجموعـة سكنية إذا
كـانت هذه الـتـجزئـة  أو المجـموعـة الـسكـنـية غـيـر مرخـصة

أو لم يتم بها الاستلام اJؤقت لأشغال الانتفاع.

وفي حـالـة الـعـودs �ــكن أن يـحـكم عــلـيه بـالحـبس من
سنة (1) إلى خمس (5) سنواتs وتضاعف الغرامة.

اJـاداJـادّة ة 78 : : يـعــاقب بــغـرامــة من خــمـســX ألف ديــنـار
(50.000 دج) إلـى مـائـة ألــف ديـنـار (100.000 دج)s كل من

لا ينجز البناية في الأجل المحدد في رخصة البناء.

اJاداJادةّ ة 79 : : يعاقـب بـغـرامـة مـن خمـسX ألف دينـار
( 50.000 دج) إلـى  مـائـــة ألـف ديـــنـــار (100.000 دج)s كـل

مـن يشيد أو يحاول تشييد بناية دون رخصة البناء.

وفي حـالة الـعـودs يـعـاقب المخالف بـالحـبس Jـدة سـتة
(6) أشهر إلى سنة s (1) وتضاعف الغرامة.

اJـاداJـادّة ة 80 : : يــتـعـرض اJــالك أو صـاحب اJــشـروع الـذي
لم يـتمم أشـغال الإنجـاز في الأجل المحدد في رخـصة إتـمام
الإنجــــازs إلى تـــســــديــــد غـــرامــــة من عــــشــــريـن ألف ديــــنـــار

(20.000 دج) إلى خمسX ألف  دينار ( 50.000 دج).

اJــاداJــادةّ ة 81 : : يــعـــاقب بــغــرامــة مـن خــمــســة آلاف ديــنــار
(5.000 دج) إلـى عشـرين ألـف دينـار (20.000 دج)s كل من

لا يقوم بتحقيق مطابقة البناية في الأجل المحدد.

اJـاداJـادّة ة 82 : : يـعــاقب بـغــرامـة من عــشـرين ألـف  ديـنـار
( 20.000 دج) إلـى خـــمــســـX ألف ديـــنـــار (50.000 دج)s كل
من يشـغل أو يـسـتغـل بنـايـة قـبل تحقـيق مـطـابقـتـهـا التي

تثبت بشهادة اJطابقة.

�كن الجهة القضائية أن تأمر بإخلاء الأماكن فورا.

في حالـة عدم امـتـثال المخـالفs �ـكن أن يصـدر ضده
حــكم بـعـقـوبــة الحـبس Jـدة سـتـة (6) أشـهـر إلى اثـني عـشـر

(12) شهراs وتضاعف الغرامة.

اJــــاداJــــادّة ة 83 : : يــــعـــاقـب بـــغــــرامـــة مـن مـــائــــة ألف ديــــنـــار
(100.000 دج) إلى ثلاثمـائــة ألف دينـار (300.000 دج) كل
من لا يــصــرح بـــبــنــايــة غــيــر مـــتــمــمــة أو تــتـــطــلب تحــقــيق

اJطابقة في مفهوم هذا القانون.

وفي حــالــة عــدم امــتـــثــال المخــالفs �ــكن الأمــر بــهــدم
البناية  واJصاريف على عاتق المخالف.
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اJاداJادّة ة 84 : : يعـاقب وفقـا لأحكـام قانـون العـقوباتs كل
من يدلي بتصريح كاذب يتعلق بإتمام إنجاز الأشغال. 

اJـاداJـادّة ة 85 : : يـعــاقب بــغـرامــة من خــمـســX ألف ديــنـار
( 50.000دج) إلى مائـة ألـف ديـنـــار (100.000 دج)s كل من

يستأنف أشغال بناء قبل تحقيق مطابقتها.

وفي حالة العودs تضاعف الغرامة.

اJــاداJــادةّ ة 86 : : يــعـــاقب بــغــرامــة مـن خــمــســة آلاف ديــنــار
(5.000 دج)  إلـى عــــــــــشــــــــــريـن ألـف ديـــــــــــنــــــــــــار (20.000 دج)
وبـغـلق الـورشـةs كل من لم يـوقف فـورا الأشـغال تـطـبـيـقا

لأحكام هذا القانون.

اJـاداJـادةّ ة 87 : :  يـعـاقـب بـغـرامـة من خــمـسـX ألف ديـنـار
( 50.000 دج) إلى مـــــائـــــــة ألـف ديـــــنـــــار (100.000 دج)s كل
مــصــرح تـــمت تــســـويــة وضــعــيـــتهs ولم يــودع طـــلب إتــمــام
إنجــــاز الأشـــــغــــال أو طــــلب رخــــصــــة الــــبــــنــــاء عـــــلى ســــبــــيل

التسوية في الأجل المحدد.

اJـاداJـادّة ة 88 : : يـعــاقب بــغـرامــة من خــمـســX ألف ديــنـار
(50.000 دج) إلى مائــــة ألف دينـار (100.000 دج)s كل من
يقـوم بـالـربط اJؤقـت أو النـهـائي لـلبـنـايـة غيـر الـقـانوني
بـشـبكـات  الانـتـفـاع الـعمـومي دون الحـصـول اJـسـبقs على

التواليs على رخصة البناء أو شهادة اJطابقة. 

تـطـبق نـفـس الـعـقـوبـة اJـنـصـوص عــلـيـهـا في الـفـقـرة
الأولى أعلاه عــــلى اJـــقــــاول الـــذي أنجـــز أشــــغـــال الـــربط أو

عون اJؤسسة الذي رخص بذلك.

وفي حالة العودs تضاعف الغرامة.

�ــكن أن تــصــدر الجــهــة الــقــضــائــيــة أمــرا لــلـمــخــالف
بـإعـادة الأماكن إلـى حالـتـها الأصـلـية ويـتـحمل هـذا الأخـير

اJصاريف.

89 : : يــعــاقب بــغــرامـة مـن خـمــســة  آلاف ديــنـار اJـاداJـادّة ة 
(5.000 دج) إلى عــشــــرة آلاف ديــنـــار (10.000 دج)s كل من
يـقوم بـفـتح ورشـة إتـمام الإنجـاز دون تـرخـيص مـسبق أو
كل من لا يــقــوم بــوضع سـيــاج الحــمــايــة لـلــورشــة أو لافــتـة

تدل على أشغال إتمام الإنجاز.

وفي حالة العود تضاعف الغرامة.

اJــاداJــادّة ة 90 : : يــعـــاقب بـــغــرامـــة من عـــشــرة آلاف ديـــنــار
(10.000 دج) إلى ثلاثـX ألــف ديـنار (30.000 دج)s كل من
لـم يـشــرع في أشــغــال الـبــنــاء في الأجل المحــدد في رخــصـة

إتمام الإنجاز.

اJــاداJــادةّ ة 91 : : يــعـــاقب بــغــرامــة مـن خــمــســة آلاف ديــنــار
(5.000 دج) إلى عشـــرين ألف دينـار (20.000 دج)s كل من
 يـضع مـواد البـنـاء  أو الحـصى أو الـفـضلات عـلى الـطريق

العمومي.

وفي حالة العودs تضاعف الغرامة.

اJــاداJــادّة ة 92 : : يــعـــاقب بـــغــرامـــة من عـــشــرة آلاف ديـــنــار
(10.000 دج) إلى خـــمــســيــن ألـف ديــنـــار (50.000 دج)s كل
من لم يـقدم طـلب شهـادة مـطابـقة بـعد إتـمام الأشـغالs في

الأجل الذي يحدده هذا القانون.

وفي حالة العودs تضاعف الغرامة.

الفصل الرابعالفصل الرابع
أحكام ختاميةأحكام ختامية

sــكـلـف بـالــتـعــمـيـرJـادةّ ة 93 : : تــؤسس لــدى الـوزيـر اJـاداJا
بــطــاقــيـة وطــنــيـة تــســجل فــيـهــا عــقـود الــتــعـمــيــر اJـســلــمـة
تــــطـــبــــيــــقـــا لأحــــكـــام الــــقــــانـــون رقم 90-29 اJــــؤرخ في أول
ديـــســـمــــبـــر ســـنـــة s1990 اJـــعـــدل واJـــتــــممs واJـــذكـــور أعلاه

وأحكام هذا القانونs وكذا المخالفات اJتعلقة بها.

لــهـذا الــغـرض يــجب عــلى الــبـلــديـات والــولايـات وإذا
اقـتــضى الأمــر الجـهــات الـقــضـائــيــةs إفـادة الــوزيـر اJــكـلف
بــقــطـاع الــتــعــمـيــر بــكل اJــعـلــومــات واJــعـطــيــات اJــذكـورة

أعلاه.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اJـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

اJاداJادةّ ة 94 : :  يـنتـهي مـفعـول إجـراءات تحقـيق مـطابـقة
الـبــنـايــات وإتـمــام إنجـازهــا كـمــا تــنص عـلــيـهــا أحـكــام هـذا
الـــقـــانــون في أجـل خــمس (5) ســنـــوات ابـــتــداء مـن تــاريخ

نشره في الجريدة الرسمية.  

غيـر أن أحكـام هـذه اJادة لا تـعـني أحكـام اJـواد 2 و3
و4 و5 و6 و7 و8 و10 و11  و12 و54 و61 و68 و93 من هـــــذا

القانون التي تبقى سارية اJفعول.

اJاداJادّة ة 95 :  :  ينشر هذا القانون في الجريدة الرّسميّة
للجمهوريّة الجزائريةّ الدّ�قراطيّة الشّعبيّة.

حـــرّر بـــالجــــزائـــر في 17 رجـب عـــام 1429 اJــــوافق 20
يوليو سنة 2008.

عبد العزيز بوتفليقة عبد العزيز بوتفليقة 


