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 الممخص:

، 00/11قانون  المظير العمراني، النسيج العمراني، المخالفات العمرانية،الكممات المفتاحية: 

 دفتر الشروط.

عمرانية ال وما سببو من تراجع ليويتيا العمراني لممدينة الجزائرية  يعد تراجع و تردي المظير    

دراسات، ومما زاد الوضع تعقيدا التي تستمزم المزيد من البحوث و ال من أكثر المواضيع أىمية

العديد من  فتسببت في ج العمرانيالنسيلأنيا تنعكس سمبا عمى  لمخالفات العمرانيةاظاىرة تفشي 

وفوضى في تنظيم  المظهر العمرانيتشويو ىذا الأخير، خاصة ما تعمق بداخل  الاشكالات

الفة ما جاءت بو أحكام رخصة المجال، وىذا نتيجة مخالفة أحكام قوانين البناء والتعمير أو مخ

البناء وىذا ما ينتج عنو عدم مطابقة البنايات المنشأة لممخططات التقنية وبقائيا في حالة إنجاز 

مفتوحة أجال انتياء الأشغال بيا مؤجمة إلى ورشة  فأصبح مظير المدين عبارة عن وغير متممة

 حين.

لمتحكم و الحد منيا، فظير لموجود  من طرف المختصينتبقى ىذه الظاىرة محور نقاش     

تمام البنايات مطابقة قواعد بتحديد المتعمق 00/11قانون ال أىمل ن المشرع أ، حيث إنجازىا وا 

جانب معالجة ىذه الظاىرة في إطار شامل لممحافظة عمى المظير العام لمنسيج العمراني عمى 

 دفتر الشروط. شاكمة ما ورد في

ىا كحالة دراسة اخذنت  فإ ،لمدن الجزائرية تشيد تفشي ىذه الظاىرةمدينة البيض عمى غرار ا    

لاسيما مدى نجاعة القانون  و السيطرة عمى الظاىرة،  لموقوف عمى ىذه الاشكالية لغرض التحكم

في الحد منيا ثم في الأخير الخروج بتوصيات تعالج القصور الوارد في ىذا القانون 15/08 

الذي يراعي  عالجة كل بناية عمى حدى خارج الاطار العامخاصة ما تعمق باقتصاره عمى م



يتحقق ىذا إلا بتبني مخطط شامل يشكل المرجع الأساسي لكل  لممدينة، لمظير العمرانيا

 عمميات التسوية مستقبلا.  
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تعتبر المدينة أرقى بيئة أنتجيا الإنسان عبر مراحل متباينة حيث سعى إلى تحقيق جميع الظروف     

خاصة الملائمة، وذلك بمختمف وظائفيا الاقتصادية، الاجتماعية، العممية وفق متطمبات مادية ومعنوية 

بكل مجتمع ، لذلك تسير جميع الدول من أجل وضع مقاييس تستجيب ليا المدينة، بغية إظيار الوجو 

الحسن ليا دون المساس بمظيرىا وىويتيا ومكانتيا وىذا ما تقاس بو الحضارة وتعكس تاريخ العمارة 

 والعمران لكل دولة.

رت السمطات العديد من النصوص القانونية والجزائر لا تخرج عن ىذا السياق، فمنذ الاستفلال أصد    

بغرض تنظيم العمران ومنحو المنحى الجمالي الذي يعبر عن اليوية العمرانية والمعمارية والتي تشكمت 

بمرور العصور والأزمنة التي عاشتيا في كل حقبة، إلا أن مختمف المراحل التي مرت بيا الجزائر أفرزت 

اقضات متراكمة في المجال العمراني حيث تبدو انعكاساتو بصفة جمية تحولات عمرانية أدت إلى إحداث تن

عمى المنظر العمراني مما أدى إلى ظيور بنايات مخالفة لمقوانين والنظم التشريعية المعمول بيا وتفاقم 

 ىذا الظاىرة راجع لغياب سياسة ردعية صارمة اتجاه المخالفين.  

التي انتشرت فييا العديد من الظواىر السمبية التي أثرت عمى  وىذا ما يلاحظ في المدينة الجزائرية    

الواقع العمراني ليا وغيبت اليوية العمرانية، ولعل أكثر ىذه الظواىر انتشارا وسمبية عمى المدينة ىي 

 المخالفات و التجاوزات العمرانية.

أدى إلى تدىور المنظر إن ظاىرة المخالفات العمرانية أصبحت واقعا معاشا تشيده جل المدن إذ     

العمراني بالرغم من وجود قوانين وتشريعات لتكشف بذلك عن العديد من الاختلالات سواء في السياسة 

المتبعة أو عمى مستوى التطبيق، وليذا يبقى المشرع الجزائري دوما في إصدار مجموعة من النصوص 

ناء الالتزام بيا من أجل التقميص من القانونية التي تنص عمى وضع قواعد وقيود تفرض عمى صاحب الب

المظاىر المشوىة لمعمران وىذا من خلال السمطة المخولة للإدارة التي تتمثل في الرقابة البعدية وآخر ما 
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الذي  20/00/2000المؤرخ في  15/00أقرتو السمطات العمومية في ىذا المجال ىو إصدار قانون 

تمام إنجاز  ىا كحل لوضع حد لممخالفات والتجاوزات العمرانية وبغية يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

 الوصول إلى نسيج عمراني منتظم ومتوازن.

ومدينة البيض التي اخترناىا كحالة دراسة من أجل إنجاز مذكرتنا تشيد عمى أرض الواقع مخالفات     

لقوانين ومحدودية عمرانية مرتكبة من طرف السكان لتظير بذلك عجز الييئات المختصة عن تطبيق ىذه ا

المراقبة في مجال التعمير ما جعل من المدينة كغيرىا من المدن الجزائرية ذات واقع عمراني متدىور 

 متشابية الملامح وبدون ىوية عمرانية واضحة.
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 الإشكالية: -1

العممية سواء من  التخصصاتيعد قطاع التعمير من المجالات الحيوية التي تتقاطع فييا العديد من  

، لا سيما أن ىذا الأخير في كل فترة تطرأ عميو تغيرات من قبل  الجانب الاجتماعي، الاقتصادي، القانوني

الجيات المختصة بغية الحصول عمى نسيج عمراني مستوفي لجميع الشروط كما ىو الحال في جميع 

 دول العالم.

عمى  في سبعينيات القرن الماضي، لا سيما الاستقلالنذ السنوات الأولى بعد لقد اعتمدت الجزائر م    

خصوصا وأنيا  المجال العمرانياصدار تشريعات وقوانين وأدوات التعمير من أجل التحكم الجيد في 

 .شيدت طفرة عمرانية متسارعة لم تشيدىا من قبل في ىذه الفترة

ات عبر العصور وتعكس اليوية ار ونجد أن مراكز المدن تعد النواة الأولى في تشكل مختمف الحض    

عاني من عدة مع مرور الزمن ي الذي بات ىو الحال بالنسبة لمركز مدينة البيض كما العمرانية لممدن،

سكنية مخالفات عمرانية متمثمة في وجود الكثير من التجمعات ال متجسدة في ظيور مشاكل وصعوبات

ولكنيا قد تكون باطمة في نظر القانون أو  خر يممك سنداتوبعضيا الآ ،بعضيا لا يممك سندات رسمية

وجود بنايات غير مكتممة سواء من حيث الواجية  ناىيك عن، مدعومة برخصة البناءأنيا ناقصة غير 

 1)الجمالية( أو الداخمية لأن المظير العمراني للإطار المبني أصبح يكتسي طابع الصالح العامالخارجية 

أثر عمى  وىذا كمو ( تجارةالوظيفة من وظيفة سكنية إلى وظيفة مزدوجة )سكن + في تغيير يضا نجدأو 

عطاء صورة سمبية لممظير العمراني العام النسيج القديم  ، بحيث أصبحت الدولة عاجزة عن مراقبة وا 

ورغبة في تسوية ىذه الوضعية تدخل المشرع الجزائري محاولة منو لحل ىذا المشكل العويص العقارات 

                                                           

   .   2011جانفي  01الشروق، مقالة رسالة السكن،  جريدة  ،وزير السكن والعمراننور الدين موسى     
1
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تمام الذي يحدد مطابقة  20/00/2000المؤرخ في  15/00القانون  بإصداروالحد منو  البنايات وا 

 إنجازىا.

وبطبيعة الحال ىذا القانون حدد طبيعة البنايات المعنية بالمطابقة والبنايات غير المعنية بيا، حيث يبين 

 .1من خلال النصوص الموجودة بوكذلك الإجراءات والسندات وذلك 

 البنايات، تسوية لأجل الذكر سالف 15/00 لقانون اكتراثيم وعدم المواطنين من الكثير لعزوف نظراو     

 لدى العالقة الممفات ألاف لوجود نظرا التريث في الجزائري المقنن رغب فقد لتخوفيم أو لجيميم إما

 بعدة الإدارة اصطدام وأيضا المعنيين، طرف من الطمبات من الكثير تقديم وعدم المعنية، المصالح

 .القانون ىذا آجال تمديد في ترجم وىوما التسوية مجال في وصعوبات معوقات

 :كالتالي الجوىرية الأسئمة نبمور البحثية الحيثيات ىذه من وانطلاقا السياق ىذا وفي

 ؟البيضعمى النسيج العتيق لمدينة  تأثيرىاما ما سبب انتشار ظاىرة المخالفات العمرانية و *         

      ؟ من الحد والمعالجة النيائية لمظاىرة 15/00*ىل بإمكان القانون         

 الفرضيات: -2

 استمرار انتشار المخالفات قد يعود إلى قصور أو غياب في المراقبة.*    

لا يحمل في طياتو حل جذري لظاىرة المخالفات العمرانية )التقنين لمفوضى(. 15/00القانون *    

                                                           

.2014-الجزائر-تمنراست الجامعي المركز( السياسية والعموم الحقوق معيد) محاضرة  بحماوي، الشريف الأستاذ  1  
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 الأىداف المرجوة من خلال دراستنا ليذا الموضوع ىي: إن   أهداف الدراسة: -3

  .التعرف عمى الأسباب الحقيقية التي أدت إلى انتشار المخالفات العمرانية       

  .التعرف عمى مختمف أنواع المخالفات العمرانية وعقوباتيا وأثرىا عمى العمران  

   بمركز مدينة البيض.التعرف عمى جميع المخالفات العمرانية الموجودة     

  .حصر الانعكاسات الناجمة عن ىذه المخالفات العمرانية عمى المجال العمراني 

  المخالفات العمرانية. ومعالجة في الحد 15/00مدى فعالية قانون  دراسة 

  .وضع مجموعة من الاقتراحات والتوصيات فيما يخص الحد من ىذه الظاىرة 

  أهمية الموضوع: -4

وأصبح يخل بالمنظر العام لممدينة تطرقنا نظرا للأىمية البالغة لمموضوع المختار وكونو حديث الساعة 

 لدراستو والبحث في جميع جوانبو بغية الوصول لمتخفيف من ىذه الظاىرة.

 مبررات اختيار الموضوع ومجال الدراسة: -5

 موضوع:الأسباب اختيار  -5-1

ىو أىم مواضيع  المخالفات العمرانيةولأن  ،اعتمادا عمى ما درسناهلقد كان سبب اختيار موضوع مذكرتنا 

الساعة التي ىي محل اىتمام أصحاب الاختصاص سواء في مجال التشريع، القضاء وبما أن الموضوع 

ات عمرانية مناسبة فكرنا في محاولة لوضع وتقديم تصورات واقتراح من صميم اىتمام مسير المدينةأيضا 

تراعى فييا جميع الشروط لنصل من خلاليا إلى خمق حمول ليذه الظاىرة في المدينة ومعرفة أسباب 

 انتشارىا.
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 الدراسة:منطقة أسباب اختيار  -5-2

نتشار ظاىرة قمنا باختيار مركز مدينة البيض لارتباطو بموضوع الدراسة بصفة مباشرة، وذلك لا*   

 .العمرانيةالمخالفات 

 * تدىور الواقع العمراني و غياب اليوية المعمارية والعمرانية بسبب تفشي ظاىرة المخالفات العمرانية.  

 المختصين في العمران.يذا الموضوع بالتسيير العمراني و * الارتباط المباشر ل  

 منهجية البحث والأدوات المستعممة: -6

 منهجية البحث: 6-1

التساؤلات التي طرحناىا في الإشكالية والتحقق من مدى صحة الفرضيات والوصول إلى للإجابة عن 

 الأىداف المرجوة، اتبعنا المراحل المنيجية التالية:

    :حيث قمنا بجمع المعمومات التي تخص موضوع الدراسة من )كتب، محاضرات،  الدراسة النظرية

...إلخ( حيث المعمومات المتاحة عمى شبكة الإنترنت، اضافة إلى الاختصاصدراسات سابقة، أصحاب 

الذي يحدد  15/00في المخالفات العمرانية وقانون تساعدنا عمى وضع قاعدة أساسية ينطمق منيا البحث 

تمام انجازىا.  قواعد مطابقة البنايات وا 

    :ة التحميمية لمدينة اعتمدنا عمى المنيج الوصفي التحميمي، وذلك من خلال الدراس الدراسة التحميمية

وأخذنا مركز المدينة )حي أول نوفمبر(  ،(الدراسة العمرانية الدراسة الطبيعية، الدراسة الاجتماعية،البيض )

 لأنو مركز المدينة ويعتبر واجية عمرانية ليا، وأيضا لتنوع المخالفات العمرانية بو.

    :لتحديد كل المخالفات العمرانية استوجب عمينا بالزيارة الميدانية لمنطقة الدراسة  العمل الميداني

 الذي يعتمد عمى المعاينة المباشرة والملاحظة الميدانية التي تمكننا من تشخيص الواقع العمراني لممدينة.
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مرانية باعتبارىم كما تم الاتصال بمصالح التعمير لتزويدنا بمختمف المعمومات المتعمقة بالمخالفات الع

الفاعمون الرئيسيون في المجال لكونيم في اتصال مباشر ودائم مع المجال كما قمنا أيضا بالاتصال 

 بالمصالح التالية:

    .المصمحة التقنية لبمدية البيض      

    .مديرية البناء والتعمير لولاية البيض  

    .شرطة العمران لبمدية البيض 

 المستعممة:الأدوات  6-2

  ( أدوات التييئة والتعميرPDAU و POS.حيث تمكننا من الحصول عمى مختمف المعطيات ) 

  .الصور الفتوغرافية: تساعدنا عمى تشخيص الواقع 

  .)احصائيات لمختمف أنواع المخالفات العمرانية في الحي )المصمحة التقنية لمبمدية 

     عمى النحو التالي:فصول  03يتضمن البحث  هيكمة البحث: -7

الفرضيات، أىداف الدراسة، أىمية الموضوع،  مقدمة عمى موضوع الدراسة، الإشكالية، :مقدمة عامة

 مبررات اختيار الموضوع، منيجية البحث و الأدوات المستعممة، و اخيرا ىيكمة البحث.

، بالإضافة إلى العمراني لمنسيج القديممفاىيم حول تأثير المخالفات العمرانية عمى المنظر  الفصل الأول:

 .تجارب دولية

 ، وأيضا دراسة مفصمةتمحور حول دراسة المخالفات العمرانية كما أقرىا التشريع الجزائري الفصل الثاني:

تمام البنايات مطابقة قواعد يحدد الذي 15/00حول قانون    .إنجازىا وا 
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، تطرقنا في ىذا الفصل إلى الدراسة التحميمية لمدينة البيض المتمثمة في الدراسة الطبيعية :الثالثالفصل 

 العمرانية، بالإضافة إلى التحميل و التركيب المجالي لحي أول نوفمبرالدراسة  الدراسة السوسيواقتصادية،

  .15/00ية بالحي ومدى تطبيق قانون واقع المخالفات العمرانودراسة 

 مة عامة:ــــــــــخات

مدى تحقيقيا وصولا إلى الاقتراحات و و  الفرضياتالتذكير ب وينتائج الدراسة التي تحوفي الأخير 

 التوصيات.  
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(: هيكمة البحث01الشكل رقم )  

مقدمة 
 عامة

الفصل 
 الأول

 الفصل الثالث الفصل الثاني 
 الثالث

 

 الاشكالية -1

 الفرضيات.  -2

أىـــداف  -3
 الدراســـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

 أىمية -4
  الموضوع

 اختيار سبب-5
ومنطقة  الموضوع

  الدراســــــــــــــــــــــــــــــــــــة.

 البحث منيجية
المستعممة والأدوات  

 

المخالفات العمرانية في  مفاهيم عامة.

التشريع الجزائري وتقديم 

 08/15قانون 

الدراسة التحليلية وواقع 

المخالفات العمرانية و مدى 

في منطقة  08/15تطبيق قانون 

 الدراسة.

 

 

 
 تمييد

مفاىيــــــــــــــــــــــــــــم  –1
 ومصطمحات.

 تجارب دولية –2
 خلاصة الفصل

 

 

 
 
 تمييد

المخالفات –1
العمرانية في التشريع 

 الجزائري.
تقديم قانون  -2

00/15. 
 دفتر الشروط. -3

 خلاصة الفصل.
 

 

 تمييد

الدراسة  – 1
التحميمية لمدينة 

 البيض.

الدراسة   -2
التحميمة لمنطقة 

 الدراسة.
واقع المخالفات  -3

ة لمنطقة العمراني
 الدراسة.

مدى تطبيق  -4
 .00/15قانون 

 . خلاصة الفصل
 

الاقتراحات و التوصيات -2تذكير بالفرضية. ال -1 عامة:وفي الأخير خاتمة   



 

 الفصل الأول:
  .تمهيد 

مفاهيم عامة حول تأثير المخالفات العمرانية على المنظر العمراني. -  

تجارب دوليــــــــــــــــــــــة. -  

 خلاصة الفصل.
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 تمهيد:

لا شك أن لممفاىيم والتعريفات أىمية كبيرة في الصياغة النظرية لأي بحث أو دراسة من جية، وتوجيو    

ويحدد سيرىا من جية أخرى وذلك لأن لممفاىيم دور في تحديد الإطار النظري الذي يوجو الدراسة 

مبادئيا، كما أن ليا دور في توضيح الرؤية والأبعاد المرتبطة بالظروف العامة أين تتواجد الظاىرة 

نستطيع أن نحدد العوامل المتحكمة بيا والعناصر لا  المدروسة، وبدون المفاىيم والتعريفات الدقيقة

 المشكمة لمضمونيا لكونيا ماتزال تحتاج إلى المزيد من الوضوح.

لقول أن اشكالية طرح المصطمحات المستعممة في ىذه المذكرة من أكثرىا صعوبة وتعقيدا، فميس ويمكن ا

سقاط ىذه المفاىيم عمى خصوصية المجال.  من السيل الإلمام بالنطاق الواسع لمفاىيم دائرة البحث وا 

لاقا من انطلاقا من ىذا الطرح سنحاول في ىذا الفصل وضع إطار نظري يحدد ويوجو ىذا البحث، انط

التي نرى  حول الموضوع المختار لتقريب المعنى  وتجارب دولية التطرق لجممة من المفاىيم والتعريفات،

واضح وسيمة ومنيجية قمنا بدراسة  خطوات العملعلاقة مباشرة بالظاىرة المدروسة ولكي تكون  أن لو

من ىذا الفصل ىو إعطاء مفاىيم عمرانية من أجل شرحيا وتوضيح الرؤية  ىذه المفاىيم واليدف المنشود

لتكوين زاد معرفي يسيل لنا التحكم في البناء المنيجي ليذه المذكرة، مع الاعتماد عمى مجموعة متنوعة 

   من المراجع لمختمف الباحثين والمؤلفين كل حسب اختصاصو.
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 مفاهيم ومصطمحات: -/1

حجم سكاني يتوفر عمى وظائف إدارية ،اقتصادية ،اجتماعية و  ذوتجمع حضري  كل :1المدينة -/1-1

أنيا تعبر عن  الإيديولوجية، كماوىي تمك التصميمات والتشكيلات الرياضية واليندسية والفمسفية و  ثقافية.

 تطور في العمران.

ه الدراسة ذمن أصل لاتيني مشتق من كممة والتي تعني مجال المدينة ،ى مصطمح :2العمران -/1-2

وعرف بوضوح من طرف الميندس سيردا يقدمو كعمم لاندماج مجال المدن  19ظيرت في أواخر القرن 

وتطبيقي انجازات عمرانية وتدخلات عمى  يحتوي عمى وجيين نظري خطابات ومنشورات عمى المدينة ،

 تواجدة .الأنسجة الحضرية الم

تعني التفرد بصفات وخصائص معينة تعكس ىذه الخصوصية وتميز مجتمعا : 3الهوية العمرانية -/1-3

 معينا بعمارة ليا شكل ولون وتكوين وذاتية ومواد بناء نابعة من ثقافة وتقاليد المجتمع.

بذاتو، من خلال ىو مجموعة الصفات المركبة التي تميز مدينة أو مكانا  :4الطابع العمراني -/1-4

علاقتيا بالموقع والتاريخ، فيو يساىم في تحديد ىوية المدينة ويسمح بتناول مسألة النوعية الحضرية 

 ومميزاتيا فضياع ىذه المميزات أحدث الأزمة الحضرية الحالية.

يعبر ىدا المفيوم عن الخلايا المتضامنة والفراغات من العناصر الفيزيائية، : 5النسيج العمراني -/1-5

الشبكات المختمفة، الفضاءات المبنية وغير المبنية، الأبعاد، شكل ونوعية البناء والعلاقة التي تربط بينيما 

رتبط عموما بادراك كما ي (تحميل اليياكل الفضائية)العمرانية  بالمورفولوجياويرتبط مفيوم النسيج العمراني 

                                                           

.الرسمية الجريدة حسب ،2006 فيفري 20 في المؤرخ 06/06 لممدينة التوجييي القانون الجميورية الجزائرية:   1  
 2 Maouia Saidouni: Eléments d’introduction à l'urbanisme,Casabah,Alger 2000,P250. 

.51-48 ص 1990 الوسطى، المحافظة دار -سوريا – العربية العمارة في الخصوصية الخميل، أبا ابراىيم   3  
.240ص  1996لطبعة الثانية جويمية قاموس العمران، ا   4  

.09ص  2005خمف الله يوجمعة :العمران والمدينة دار اليدى عين ميمة      5  
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شكلا ثابتا مثل حالة الاشكال العمرانية خلال فترة معينة وقد  ذالسكان وخصائص الإطار المبني، ويتخ

 ديناميكية لإمكانية تطور نمو ىده الأشكال. ذيتخ

الوحدة الأساسية المكونة لمنسيج العمراني، فعمى أساسو يتحدد المظير ىو : 1السكن -/1-6

لسكانيا ويجب  والاقتصادية الاجتماعيةعميو يمكننا التعرف عمى الحالة  وبالاستنادنة المورفولوجي لممدي

)ماء، أن يمبي كل متطمبات السكان، ويجب أن يتضمن كل العوامل التي تسمح بحياة لائقة وتوفر الشروط

  غاز، كيرباء....(.

الأحكام التنظيمية والتشريعية  يعتبر من أىم الأدوات التي يعتمد عمييا في تطبيقدفتر الشروط:  -/1-7

، 90/292ي اعتمد في وضع بنوده عمى كل من قانون لذالمتعمقة بعمميات التييئة والتعمير، وا

ان يحددان كيفية تحضير مختمف الشيادات ذالم 91/175و  91/176والمرسومين التشريعين رقم 

 والرخص والقواعد العامة لمتييئة والتعمير.

ىي تمك المواصفات الخارجية لممبنى والمتمثمة في عدد الطوابق أو عمو : 3العمرانيالمظهر  -/1-8

 البنايات، مواد البناء، أسقف السكنات، والسياج ..........إلخ.

 إلى( الحضري المجال)العقار فييا يتعرض التي وىي مجمل الممارسات: 4المخالفات العمرانية -/1-9

 . جماعية أو فردية بصورة ذلك تم سواء القانون خرق خلال من ضرر

ىي تمك الإجراءات الأمنية التي تقوم بيا المصمحة المكمفة بالتعمير ضد : 5العقوبات العمرانية -/1-10

ضد مرتكبي المخالفات أي ىي الجزاء الذي تفرضو السمطة العامة عمى الساكن نتيجة لمخالفة ما سواء 

                                                           

.10ص  -المخالفات العمرانية وتأثيرىا عمى المجال الحضري في مدينة ميمة–سفيان، مريمش ابراىيم  زغيمن  1  
المتعمق بالتييئة والتعمير. 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29القانون  52الجريدة الرسمية رقم   2  
.02ص  -آثار المخالفات العمرانية عمى المظير العمراني والتحولات والرىانات حالة التحصيصات بوالصوف–مرواني رحمة، خلاف أسماء   3  
.04ص  -إشكالية المخالفات العمرانية في ظل إنجاز السكن الفردي دراسة بعض النماذج لمدينة باتنة–الزاوي عبد القادر، بولافة محمد   4  
. 05نفسو صالمرجع عبد القادر، بولافة محمد  الزاوي  5  



.ةــــــــــــــــــــــــــــــم عامــــــــمفاهي......................................................  الفصل الأول   
 

 
15 

الرخص المنصوص عمييا في قانون رخص البناء بحيث كانت عمومي أو ممكية وذلك لعدم التماشي مع 

 يفرض عمى المرتكبين اجراءات أمنية منيا سواء كانت غرامة مالية أو ىدم البناء المرتكب لممخالفات.

 جلأ من والمنطقـــة لممدينة الحضــــري الفضاء في التحكـــمالتخطيط  يقترحالتخطيط الحضري:  -/1-11

 للأفراد. مناسب ىو وما النشاطات، مختمف مع تكييفيا

 :تجارب دولية حول موضوع المخالفات العمرانية-/2

  :التجربة المصرية -/2-1

تشرح بالتفصيل المخالفات نلاحظ أن مصر كانت السباقة في ىذا المجال حيث نجد الدراسة الموالية 

 العمرانية انطلاقا من تمييد ليذه التجربة وىي عمى النحو التالي:

ذ والمؤثر، الفاعل تعامميا ليا المختمفة، بتخصصاتيا اليندسية العموم أن في شك لا  كافة يتغط كانت وا 

 عدم أو الإغفال وأن الحياة، حركة في أزلية وعلاقة مشترك نص معيا يسطر القانون فإن الحياة، جوانب

في حد  عمييا القائمين وعمى نفسيا، الأعمال عمى سمبا تؤثر وأحكاميا والقانونية التشريعية للأبعاد الدراية

 ذاتيا.

ذا  المنارات ىم مصر أنحاء كافة في والخبراء الباحثين وجميع العممي البحث ومراكز الجامعات كانت وا 

 عمى لمقضاء عممية أسس يضعون يجعميم عاتقيم عمى يقع ما أكثر فإن ،والشعوب الأمم لتقدم الكاشفة

 حل في المجتمع مع وتتفاعل شاممة لمعالجة تتكامل أخرى ودراسات بحوث مع إسياما البناء مخالفات

زالة مشكلاتو،  شعوب بين وحضارة تاريخا المتميز ومكانو مكانتو ليتبوأ وباتصع من يعترضو قد ما وا 

.1المتقدم العالم   

  المتعمقة بالبناء والتشييد نجد أن وتبمورت الفكرة العامة ليذا الموضوع بنظرة متعمقة في أحوال التشريعات

                                                           
 .2001ستير، كمية اليندسة، قسم اليندسة الإنشائية، منار حسني عبد الصبور، رسالة ماج - 1
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 إلى البلاد واحتلال أحداث مع متزامن قانون صدر حيث1889 عام من بدأت التشريعات من غابة ىناك

 من مجموعة وتبعتو البناء، أعمال وتنظيم توجيو بشأن 1976 لسنة 106 رقم قانون صدور غاية

 البناء، بشأن 2008 لسنة 119 رقم القانون وتبعو 1996 لسنة 101 رقم قانون صدور لغاية التعديلات،

 لرئيس وقرارات أوامر صدرت وكذلك

 1976 لسنة 106 رقم القانون ارتباط مثل وعلاقات، وارتباطات وتفسيرات، ومذكرات، الوزراء، مجمس

 مسخ قد القانوني الأصـل بأن القول ويمكن الأراضي، وتقسيم العقوبات، وقانون المدني، بالقانون السابق

.الأخرى بالقوانين وارتباطاتو علاقاتو وبين وذاك، ىذا بين  

 وتوابعيا القوانين ىذه عمى طرأ ما كل أن وتعديلات، لواحق من تبعيا وما السابقة القوانين في ويلاحظ

.الواقع أرض عمى والتشييدية البنائية وتطبيقاتيا نصوصيا واقع من بيا ومتأثره مؤثره  

 عمى السابقة لمقوانين السالبة الآثار لتفادي البناء بشأن 2008 لسنة 119 رقم القانون إصدار تم وليذا

 بجميع الاستعانة تم ىنا ومن مصر في المخالفة المباني نسبة ازدادت صدوره من رغمالوب البناء صناعة

 .لظاىرةا ىذه علاج لاقتراح وصولا والتنفيذية العممية الخبرات

 مما وتجسدت مشكمة البحث بأنو يوجد العديد من التشريعات والقوانين التي تتعامل مع البناء والتشييد 

 للإلمام الأعمال رجال عمى ثقيلا عبئا شكل مما تراكميا إلى تؤدي القوانين، من كثيفة غابة يشكل مما

 .التشريعات من الغابة ىذه فيم والميندسين المختصين عمى يصعب مما بيا،

 قد 1976 لسنة 106 رقم سبقو الذي والقانون البناء، بشأن 2008 لسنة 119 رقم القانون فإن وعموما

 التلاعب أبواب فتح إلى وتفسيرات وغموض وتداخل تضارب من واللاحقة السابقة بارتباطاتو سبب

 إلى أدت والميادنات، والمصالحات، والمجاملات، والإىمال، والتسيب، والتحايل والإلتفاف والتعقيدات

 التعديات وظيور كوارثيا، رغم الإزالة من التنظيم ىذا شأن بيا المنوط الجيات قرارات تنفيذ تعطيل
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لى البناء عمى سمبا أثر ذلك وكل والقصور، الخمل عناصر من وغيرىا والمخالفات والعشوائيات  انفصال وا 

 .والتطبيقي النظري الواقع بين واضح

 نص عمييا القانونالضوء عمى أنواع المخالفات التي حيث نجد أن التجربة المصرية تيدف إلى إلقاء 

 بشأن 2008 لسنة 119 رقم والقانون وتعديلاتو، البناء أعمال وتنظيم توجيو بشأن 1976 لسنة 106 رقم

 كضوء المخالفات اعأنو  ولوضع مصر، في والتشييد البناء صناعة عمى سمبا وانعكست أثرت والتي البناء

 .العمران بحركة والمعنيين والمنفذين المشرفين أمام عمييا ولمقضاء لتفادييا أحمر

 البناء: بشأن 2008لسنة 119 رقم القانون صدور قبل المباني مخالفات -/2-1-1

 أعمال وتنظيم توجيه بشأن 1976 لسنة 106 رقم لمقانون المباني مخالفات أنواع -/2-1-1-1

 :1وارتباطاته وتعديلاته البناء

 كبيرة بدرجة تتنوع المخالفات أن تبين بمصر البناء لمخالفات ومجيري دقيق عممي رصد خلال من

 .1976 لسنة 106 رقم لمقانون المخالفات وأنماط أنواع جميع وتشمل

 :كالتالي المخالفات أنواع حصر أمكن وعموما

 1976 لسنة 106 رقم القانون من 22 بالمادة المقررة وعقوباتيا 04 لممادة طبقا الإنشاء مخالفات* 

 :وتشمل البناء أعمال وتنظيم توجيو شأن في 1996 لسنة 101 رقم لمقانون المعدل

.القائمة المباني فوق أدوار تعمية -         

.للأدوار خرسانية وكمارات أعمدة تنفيذ -         

.        والمطابخ لممياه دورات بناء -                   

. المباني من بالأسطح غرف بناء -                   

                                                           
 لشؤون العامة الهيئة ،1771 المؤرخ 101 رقم بالقانون والمعدل البناء أعمال وتنظيم توجيه شأن في 1791 في المؤرخ 101 رقم القانون 1 

  . 1777 القاهرة، الأميرية، المطابع
.  
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. السكنية الوحدات داخل غرف زيادة -                   

 .العموية للأدوار اضافتيا أو الأرضية بالأدوار وانشائيا الشرفات إغلاق -       

.الطوب بالمباني والأبواب لمشبابيك فتحات انشاء أو إلغاء -         

      .المحلات داخل مياه دورات أو مسروقة أدوار إنشاء -                  

   .بالمداخل محلات إنشاء -                 

    )ازدواجية الوظيفة(. محلات إلى الأرضي الدور شقق تحويل -                  

 .طوب مباني أو حديدية بأبواب المؤدية السلالم مداخل غمق -       

والمادة مكرر12 لممادة طبقا العقار بواجية ليا المحدد المكان في لافتات وضع عدم مخالفات*    

 لسنة 101 رقم لمقانون المعدل 1976 لسنة 106 رقم القانون من 22 بالمادة المقررة وعقوباتيا 15

 .البناء أعمال وتنظيم توجيو بشأن 1996

 رقم القانون من 6 والمادة مكرر، 16 لممادة طبقا التنظيم خطوط عمى والتعدي الارتفاع قيود مخالفات* 

1996 لسنة 101 رقم بالقانون والمعدل البناء أعمال وتنظيم توجيو بشأن 1976 لسنة 106  

 1976 لسنة 106 رقم القانون من 6 لممادة طبقا البناء وخط الشوارع وعروض الطريق حد مخالفات* 

 .البناء أعمال وتنظيم توجيو بشأن في 1996 لسنة 101 رقم بالقانون والمعدل

 106 رقم القانون من 17 والمادة مكرر 11 لممواد طبقا ومحلات مخازن إلى المآرب تحويل مخالفات* 

.البناء أعمال وتنظيم توجيو شأن في 1996 لسنة 101 رقم بالقانون والمعدل 1976 لسنة  

 لمقانون المعدل 1996 لسنة 101 رقم القانون من 16 لممادة طبقا الإزالة قرارات تنفيذ عدم مخالفات* 

 .البناء أعمال وتنظيم توجيو بشأن 1976 لسنة 106 رقم
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 تنظيم شأن في 1961 لسنة 178 رقم القانون من الأولى لممادة طبقا ترخيص بدون اليدم مخالفات* 

 توجيو بشأن 1996 لسنة 101 رقم بالقانون المعدل 1976 لسنة 106 رقم القانون أن حيث المباني ىدم

 .اليدم بشأن ترخيص عمى الحصول يشترط لم البناء أعمال وتنظيم

 لسنة 106 رقم القانون من 4،6،11 لممواد طبقا الترخيص استلام قبل البناء مطابقة عدم مخالفات* 

 من 24 والمادة البناء، أعمال وتنظيم توجيو شأن في 1996 لسنة 101 رقم بالقانون المعدل 1976

 .التنفيذية لائحتو

 من 22 المادة بمقتضى وعقوبتيا 8 لممادة طبقا الترخيص طمب في تأمين وثيقة تقديم عدم مخالفات* 

.البناء أعمال وتنظيم توجيو بشأن 1996 لسنة 101 رقم بالقانون المعدل 1976 لسنة 106 رقم القانون  

 رقم لمقانون التنفيذية اللائحة من 19 لممادة طبقا والثانوية الرئيسية السلالم إنشاء اشتراطات مخالفات* 

.البناء أعمال وتنظيم توجيو بشأن 1976 لسنة 106  

 أعمال وتنظيم توجيو شأن في 1976 لسنة 106 رقم القانون من 1،2 رقم لممواد طبقا الترميم مخالفات* 

 .البناء

 لسنة 106 رقم بالقانون العلاقة ذات العام العسكري الحاكم ونائب الوزراء مجمس رئيس أوامر مخالفات* 

 :في تتمثل والتي 1996 لسنة 101 رقم بالقانون المعدل 1976

واليدم البناء أعمال شأن في 1996 لسنة 7 رقم الأمر -         .       

.   والفيلات القصور ىدم بحظر 1998 لسنة 2 رقم الأمر -                     

 رقم بالقانون المعدل 1976 لسنة 106 رقم بالقانون العلاقة ذات الوزراء مجمس رئيس قرارات مخالفات* 

:في تنحصر والتي 1996 لسنة 101  

المساحات في أعمال إقامة أو يمبان إنشاء بحظر 1996 لسنة 2603 رقم القرار -                       

. لمدولة تابع ىو ما وكل لمدولة الإداري الجياز يحوزىا التي الخضراء             
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   محافظة مناطق لبعض المباني ارتفاعات بشأن 1996 لسنة 2104 رقم القرار -                    

 .القاىرة            

 :البناء بشأن2008 لسنة 119 رقم القانون صدور بعد المباني مخالفات -/2-1-2

 :1البناء بشأن 2008 لسنة 119 رقم بالقانون المباني مخالفات أنواع -/2-1-2-1

 أو تدعيميا أو تعديميا أو تعميتيا أو توسيعيا أو أعمال إقامة أو منشآت أو مبان انشاء: 39 المادة -

 أي إجراء أو كميا أو جزئيا لمسقوط القابمة غير المباني ىدم لقانون الخاضعة غير المباني ىدم أو ترميميا

 .ترخيص  عمى الحصول دون خارجية تشطيبات

.التعمية حالات في السارية والبنائية التخطيطية والاشتراطات الارتفاع بقواعد الالتزام عدم :43 المادة -  

 التنفيذ في البدء أو البناء ترخيص إصدار حالة في تأمين وثيقة الترخيص طالب تقديم عدم :46 المادة -

 .طوابق أربعة من المكون المبنى أو فأكثر جنيو مميون قيمتيا تبمغ التي للأعمال

 عددىا يتناسب السيارات لإيواء مخصصة أماكن بتوفير الترخيص طالب التزام عدم :48 المادة -

 .المبنى من الغرض مع وتصميميا ليا اللازمة والمساحة

.الحريق ضد وشاغميو المبنى تأمين اشتراطات بتطبيق الترخيص طالب التزام عدم :49 المادة -  

 وعدد المبنى ارتفاع مع يتناسب بما المصاعد من اللازم بالعدد الترخيص طالب التزام عدم :50 المادة -

 .الحوادث عمى التأمين واشتراطات استعمالو من والغرض ووحداتو أدواره

 بيا الصادر والمستندات لمرسومات وفقا بيا المرخص الأعمال أو البناء تنفيذ عدم :51 المادة -

.الترخيص   

 الرسومات في جوىري تغيير أو تعديل أي إدخال حالة في ترخيص عمى الحصول عدم :51 المادة - 

 .المعتمدة

                                                           
  1 .2002 -الأميرية المطابع لشؤون العامة الهيئة– القاهرة في البناء بشأن ،2002 سنة 117 رقم قانونال 
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 أو التعمية أو البناء في البدء حالة يف البناء موقع من ظاىر مكان في لافتو وضع عدم: 56 المادة -

 .التدعيم أو الترميم أو الأعمال استكمال

 باتخاذ بينيما فيما بالتضامن التنفيذ عمى المشرف والميندس المنفذ المقاول التزام عدم :57 المادة -

.المواطن وسلامة ووقاية والبيئة المجاورة المباني سلامة عمى لممحافظة اللازمة والاحتياطات الإجراءات   

 الأعمال بيا مبينا العقار بموقع ظاىر مكان في لافتة المختصة الإدارية الجية وضع عدم :59 المادة -

 التنفيذ عمى المشرف والميندس والمقاول المالك التزام وعدم شأنيا في إجراءات من أتخذ وما المخالفة

 .البيانات واضحة مكانيا في اللافتة ىذه إبقاء وليةؤ بمس

 .ترخيص بدون تقام التي والأعمال والمنشآت المباني - :60 المادة - 

عمىالأ المجمس قرار بيا والصادر قانونا المقررة الارتفاع لقيود المخالفة الأعمال -      

 .العمرانية والتنمية لمتخطيط      

                            .     بالاشتراطات المقررة الردود ومناطق التنظيم خطوط عمى التعديات -    

.الآثار حماية لقانون الخاضعة الأراضي عمى التعديات -                             

أو لممدينة المعتمد العمراني الحيز خارج تقام التي والأعمال والمنشآت المباني -      

 القرية   

 لمترخيص مطابقا التنفيذ تم أنو تفيد شغالللأ المبنى صلاحية شيادة إصدار عدم :62 المادة -

 .التنفيذية ولائحتو البناء بشأن 2008 لسنة 119 رقم القانون أحكام وفق المنصرف

  : يأتي ما محمو يكون تصرف كل باطلا يقع :66 المادة -

.قانونا بو المصرح الارتفاع لقيود بالمخالفة أقيمت المبنى وحدات من وحدة أية*            

  لممكان. المرخص الغرض تغيير بالتصرف قصد إذا لمسيارات كمأوى مرخص مكان أي*         
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 الموافقة عمى الحصول قبل وذلك بو، المرخص الغرض لغير وحداتيا من أي أو المباني استخدام تغيير* 

 .المختصة الجية من اللازمة

 المصاعد وتشغيل إنشاء مجال في ليا المرخص المنشآت إحدى مع المالك تعاقد عدم :68 المادة -

 .المصعد لتشغيل شرطا التعاقد ىذا ويعتبر الدورية والصيانة الإصلاح بأعمال لمقيام

 :1التجربة التونسية -/2-2

 الجمسة محور كانت التي الإشكاليات مجمل العمومي الممك واحتلال الفوضوي والبناء العمرانية المخالفات

 البمديات ممثمي وبحضور الجية والي خميفة بن الرزاق عبد السيد بإشراف تونس ولاية بمقر انعقدت التي

 لمربط الاستثنائية التراخيص أن عمى جمستو في مؤكدا المعنية العموميّة والمؤسسات الجيويّة والإدارات

 التي الوضعيات وكذلك العمرانية المخالفات ضمن تدخل لا( التطيير الغاز، الماء،) العمومية بالشبكات

 والمساحات الدولة ممك وأراضي العمرانية والمساحات الأرصفة احتلال في متمثمة البلاد أحداث خمفتيا

 .الوزاري لممنشور تخضع التي القديمة المساكن وطبيعة العقار ممكية عمى والتأكيد وغيرىا، الخضراء

 مشاغل إلى الجية والي استمع ذلك إثر وعمى الانفلاتات، ىذه من والحدّ  لموقاية الرّقابة عمى أكّد كما

 في الفوضوي الانتصاب ىذا بأنّ  البمديات ممثمو بيّن كما المخالفات، واختلاف الشأن ىذا في البمديات

 تحمّل ضرورة عمى وأكّدوا المجال، عمى سمبيّة نتائج لو فتكون العمرانيّة الحركة في اكتظاظا يسبّب البناء

 الرخص تجميد عمى الاتفاق تمّ  وقد المراقبة، عدم بسبب الظاىرة ىذه مثل انتشار في مسؤولياتيا الإدارة

 وقرطاج بوسعيد وسيدي العتيقة المدينة مثل الأثريّة المناطق خاصّة المناطق من العديد في الاستثنائيّة

 الاجتماعيّة المعايير اعتماد عمى الاتفاق تمّ  كما العمرانيّة، الخصوصيّات وذات المييّأة المناطق وكذلك

 لمحدّ  الردع تفعيل عمى وكذلك لمتسوية وقابل ممكيّة شيادة يحمل العقار يكون أن بشرط لمترخيص سندا

 .العمرانية المخالفات انتشار من تحدّ  التي والقوانين بالمناشير لتقيّدوا المتواصمة والرقابة الظاىرة ىذه من

                                                           
  1 .2013 نوفمبر. -الشروق–23 العدد تونس ولاية والي مقالة
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 خلاصة الفصل:

لا يمكن اجراء دراسة سميمة دون معرفة المفاىيم والمصطمحات المتعمقة بالموضوع لذا وجب عمينا الإلمام 

في ىذا الفصل إلى تعريف المدينة، العمران، المظير العمراني، المخالفات بيا حيث تطرقنا 

 العمرانية...الخ.

حول المخالفات العمرانية التي ىي موضوع الساعة و تمقى  وتطرقنا أيضا إلى ذكر تجربتين دوليتين

الاولى في مصر والثانية في تونس كونيما  التجربة حيث كانت صدى كبير خاصة في الدول العربية،

لمراعاة كيفية التعامل مع ظاىرة المخالفات العمرانية حيث لاحظنا ان   نتشابو معيما في ميدان التقنين

 بموضوع الدراسة.التجربتين تمسان 
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 تمهيد:

 ديد من المظاىر السمبية عمى المجال العمرانيعدم فعالية القوانين والتنظيمات أدت إلى انتشار الع    

حيث أدت إلى  (إلخ...، البناء الفوضويالمبنيأو غير  المبني)تجاوزات، مخالفات عمى الإطار متمثمة في

والتي لا تزال لحد التي باتت تشيدىا المدن الجزائرية المخالفات العمرانية  اختلال النسيج العمراني، ولاسيما

الساعة في الانتشار لعدة أسباب حيث بينت ذلك نتائج التحقيقات التي تقوم بيا شرطة العمران عن 

 العمرانية المسجمة عمى مستوى القطر الجزائري.المخالفات 
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:في التشريع الجزائري المخالفات العمرانية -/1  

مجمل الممارسات التي يتعرض فييا العقار )المجال الحضري( إلى ضرر من  ىي: 1تعريفها -/1-1

                                  خلال خرق القانون سواء تم ذلك بصورة فردية أو جماعية.

وأيضا ىي: كل عممية إنجاز أشغال بناء تساىم في تشويو وعدم تجانس النسيج العمراني )أشغال الأرض، 

البناء، الواجيات...إلخ( حيث تتجاوز الأحكام القانونية والتنظيمية وقواعد البناء سارية المفعول في مجال 

 التييئة العمرانية.

عممية أشغال بناء مخالف أو غير مطابق لقواعد التعمير المنصوص عمييا ضمن مختمف المراجع  كل

 القانونية المتعمقة بإنتاج العمران.

ىي التجاوزات التي تحدث عمى مستوى المجال المبني عمى التعدي عمى الحدود والمقاييس التي حددتيا 

  معامل استيلاء الأرض.و كتجاوز معامل شغل الأرض أشروط التييئة والتعمير 

  سباب المخالفات العمرانية:أ -/1-2

ظاىرة المخالفات العمرانية عدم المراقبة من طرف الجيات والييئات  تفشيإن الدافع الحقيقي وراء 

الأسباب التالية:  ت النصوص القانونية بالإضافة إلى، والإخلال بمقتضياالمختصة  

أجيزة المراقبة الإدارية عمى مستوى البمديات من جية وانعدام ضعف الأسباب التسييرية:  -/1-2-1

القرارات الإدارية غالبا ما تطغى عمى القرارات التقنية وتظل ، و التوعية المعمارية عند الفرد من جية أخرى

 ىذه المخططات عبارة عن حبر عمى ورق.

أدى بالمواطنين إلى عدم  المخصصة لمبناءالضعف الذي اتسم بو العرض في مجال القطع الأرضية و 

 احترام قواعد العمران.

 غياب الوعي والضمير الميني في بعض الأحيان.
                                                           

1
  .-دراسة بعض النماذج لمدٌنة باتنة–إشكالٌة المخالفات العمرانٌة فً ظل إنجاز السكن الفردي  مذكرة عبد القادر، بولافة محمد الزاوي  
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التوسع عمى حساب الأراضي الفلاحية، مما أدى إلى خمق فوضى : الاقتصاديةالأسباب  -/1-2-2

 وتشويو في المجال العمراني سببو عدم الرقابة من قبل المسؤولين.

من بينيا النزوح الريفي الذي أدى إلى استغلال العقار : الاجتماعية الأسباب السياسية و -/1-2-3

، بالإضافة إلى تفكير وثقافة الفرد أثناء عممية الإنجاز، فالمواطن الجزائري لا يأخذ بطريقة غير قانونية

معايير التصميم والتخطيط. الاعتباربعين   

الأحداث السياسية التي شيدتيا الجزائر خلال العشرية السوداء، أىم سبب الأسباب الأمنية:  -/1-2-4

 ، وىذا بسبب غض النظر لممسؤولين في الريف وىجرة القاطنين فيو نحو المدن، اللأمنإلى حالة أدى 

  وأحسن أمنا من مواطنيم الأصمية. أكثربمواقع وأماكن السكان  لجوءوأدى ىذا إلى 

في الجزائر حسب السند القانوني:أنواع المخالفات العمرانية  -/1-3  

لمتشريع الفرنسي المتعمق بالتعمير  1962بعد الاستقلال مباشرة تم الاعتماد عمى القانون الصادر في 

المتعمق برخصة البناء ورخصة  1975سبتمبر  26وتقنين البناية بالإضافة إلى المرسوم المؤرخ في 

 التجزئة.

والذي  المتضمن النظام العام لمغابات: 1984جوان  23المؤرخ في  84-12قانون  -/1-3-1  

  من القانون عمى: 77نص عمى مخالفة البناء في الأملاك الغابية دون رخصة البناء حيث تنص المادة 

 الأملاك داخل منو المشتقة المنتجات أو الخشب لتجارة مخزن أو الخشب لصنع ورشة أي إقامة منع*   

.بالغابات المكمفة الوزارة من رخصة دون منيا متر 500 عن يقل بعد عمى أو الوطنية الغابية  

 يكون قد أخرى وحدة أية أو القرميد أو جورللأ مصنع أو الجير أو لمجبس فرن أي إقامة منع*    

.بالغابات المكمفة الوزارة من رخصة دون الوطنية الغابية الأملاك داخل لمحرائق مصدر نشاطيا   

 الشعبي المجمس رئيس من رخصة دون الخشب لتخزين حظيرة أو كوخ أو خيمة أي إقامة منع*    

.الغابات إدارة استشارة بعد البمدي  
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 كيمومترين عن يقل بعد عمى أو الوطنية الغابية الأملاك داخل الخشب لنشر مصنع أي إقامة منع *   

.بالغابات المكمفة الوزارة من رخصة دون منيا( كمم 2)  

 ىذه من واليدف الإدارة من خاصة رخصة إلى يحتاج منيا بالقرب أو الغابية الأملاك في البناء فإن وعميو

.المستقبل في تحدث قد التي المخاطر من وحمايتيا الغابية الأملاك عمى الاعتداء منع ىو الرخصة  

 الأراضي شغل قواعد بتحديد المتعمق :1985أوت  13المؤرخ في  85-01الأمر رقم  -/1-3-2

 والتييئة التعمير مجال في العقاري لمتسيير الإدارية القواعد الأمر ىذا يحدد عمييا، المحافظة قصد

     .مخالفة حدوث من وحمايتيا العمرانية

 :يمي ما عمى وتنص: البناء رخصة عمى الحصول دون البناء *

 لو سممتيا بناء رخصة عمى يحصل لم عمومي أو خاص معنوي أو طبيعي شخص لأي يجوز لا 

 تضمن سواء استعمالو أو نوعو أو موقعو كان كيف بناء أي يقيم أو يباشر أن قانونيا المخولة السمطة

 في الزيادة أو بناء توسيع أو جديدة منشأة تشييد تستيدف الأشغال كانت وسواء يتضمنيا، لم أو أسس

  .الخارجي توزيعو أو الواجية في تغيير أو العمو

 البناء رخصة محل تسمميا التي السمطة كانت وميما نوعيا كان كيفما إدارية رخصة أي تحل لا. 

 دون الباني نفقة عمى الأصمية حالتيا إلى أماكنو وتعاد قبمية، بناء رخصة دون يشيد بناء كل ييدم 

 .الأخرى بالمتابعات المساس

 لتسييل وىذا بيا المعمول والتنظيمات القوانين إطار في الإجراءات و التدابير جميع تتخذ أن يجب وليذا

 إقامة لموقع المؤقتة أو النيائية الأحكام سطرتو ما كل مع وأىدافيا طبيعتيا تتطابق التي البناء عممية

 .التعمير مجال في لمنطقة أو البناء

يعد مرحمة المتعمق بالتهيئة والتعمير:  1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29القانون  -/1-3-3 

إنتاج الأراضي القابمة جديدة جادة وفعمية وحاسمة لتطبيق قواعد النشاط العمراني الرامي إلى تنظيم 
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لمتعمير في إطار التسيير الاقتصادي للأراضي والموازنة بين وظائف السكن وأيضا وقاية المحيط 

والمساحات والمواقع المحمية عمى أساس احترام مبادئ وأىداف السياسة الوطنية الجديدة لمتييئة والتعمير، 

 وقد جاء ىذا القانون لتحديد عدة نقاط نذكر أىميا:

    .حدد الأحكام القانونية والتنظيمية الخاصة بالنشاط العمراني 

    .التعريف بأدوات التعمير 

    .تحديد الجيات المكمفة بالرقابة وكذا تحديد المخالفات ووضع العقوبات المقررة 

    .كما نص عمة مختمف الشيادات والرخص الإدارية 

يحدد القواعد العامة  1991ماي  28المؤرخ في  91-175المرسوم التنفيذي رقم  -/1-3-4

 الشروط تحدد التي والبناء والتعمير لمتييئة العامة القواعد المرسوم ىذا يضبط لمتهيئة والتعمير والبناء:

 المؤرخ 90/29 رقم القانون لأحكام تطبيقا وىذا البناء، أجل من الأراضي تجزئة مشاريع في تتوفر التي

 مجموعة في الوقوع إلى يؤدي القواعد بيذه العمل فعدم والتعمير بالتييئة المتعمق 1990 ديسمبر 01 في

أىميا: المخالفات من  

مخالفة موقع البناء والطرق المؤدية اليه:  -/1-3-4-1   

 ومنو مستواىا، عمى مخالفة حدوث يمكن فإنو إليو المؤدية والطرق البناء موقع يقتدييا التي للأىمية نظرا

يمكن رفض رخصة البناء أو رخصة التجزئة للأرض من أجل البناء أو منحو شريطة احترام الأحكام 

 الخاصة الواردة في القوانين والتنظيمات المعمول بيا وىذا في كل من الحالات التالية:

 أو حجميا أو موقعيا جراء من العمومي بالأمن أو بالسلامة تمس أن طبيعتيا من البنايات كانت إذا -

 استعماليا.

 و والإنجراف الفيضانات مثل الطبيعية للأخطار معرضة أرضية في مقررة التييئة أو البناء كان إذا -

 انخفاض التربة والزلازل.
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 .بالبيئة ضارة عواقب ليا تكون أن طبيعتيا من وحجميا موضعيا بفعل التييئة أو البناءات كانت إذا -

 الواردة. الأحكام مع تتعارض أن يمكن وموقعيا أىميتيا بفعل البناءات كانت إذا -

 .الخاصة أو العمومية الطرق إلييا تصل لا عمارات مجموع أو عمارة بناء رخصة رفض يمكن

 يقل بعد عمى بناية إقامة يجوز فلا إنجازىا المزمع العمارة وطمأنينة والأمن الصحة حفظ لمتطمبات ونظرا

لمطرق التي ليس ليا مخطط تصفيف مصادق عميو ماعدا إذا  ستة أمتار من محور الطريق بالنسبةعن 

 كان الأمر يتعمق بتجزئة أو مجموعة سكنات تمت الموافقة عمييا.

   :ما يمي إتباع عمينا النوع ىذا في الوقوع لتفادي  :1مخالفة موقع البناءات وحجمها  -/1-3-4-2   

 من جزء بأي المساكن غرف تنير التي الفتحات تحجب لا أن يجب واحدة ممكية في تقام التي البناءات -

 العمارة.

 غرف لإنارة المستعممة بالفتحات المثقوبة الواجية من الأقل عمى العمارة من نصف يستفيد أن يجب -

 المسكن.

  -.الواجية عمى تطل الغرف عدد نصف تجعل بكيفية مسكن كل وضع يجب 

:2البناءات في الأرض(تجاوز معامل شغل الأرض )كثافة  -/1-3-4-3  

المساحة  بين بالتناسب عنيا يعبر رة،المعم أو الحضرية المناطق أجزاء في لمبناءات القصوى الكثافة إن

 الأرضية خارج البناء الصافي ومساحة قطعة الأرض أو معامل شغل الأراضي وتساوي واحد.

 الحضرية الأجزاء خارج تقع التي الأراضي أنواع لمختمف تبعا المقبولة بالكثافة خاصة تنظيمات وتحدد

 من البمدية.

 

                                                           
 . 117 -116 ص 11 إلى 15 من المواد الرسمٌة، الجرٌدة 571/15 رقم التنفٌذي المرسوم 
1
  

1
.117ص  16 نفس المصدر السابق المادة    
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:1مخالفة المواصفات التقنية لطبيعة الأماكن )مظهر البنايات(  -/1-3-4-4  

وقواعد  لأحكام تخضع فيي وبالتالي المناطق، باقي عن تميزىا التي وطبيعتيا خصائصيا منطقة لكل

مخالفة وبالتالي فإنو:تنظميا فمخالفة ىذه الأحكام تؤدي إلى ارتكاب   

بناؤىا  المزمع المنشآت و البنايات كانت إذا خاصة، بأحكام مقيدة منحيا أو البناء رخصة رفض يمكن

تمس بموقعيا وحجميا أو مظيرىا الخارجي بالطابع أو بأىمية الأماكن المجاورة والمعالم والمناظر 

الأثرية.الطبيعية أو الحضرية وكذا المحافظة عمى المعالم   

 الإقتصاد مع المتماشية المواد واستعمال المظير في وحدة و الحجم في بساطة البنايات تبدي أن يجب

في المنظر. والانسجامالصحيح في البناء وذلك من أجل التماسك العام لممدينة   

عدم احترام العمو المرخص به: -/1-3-4-5  

تجزئتيا  بعد المبنية المناطق في المجاورة البنايات عمو معدل يفوق عمو عمى البناء رخصة رفض يمكن

 والتي تمثل وحدة في المظير وتقع في مناطق حضرية يكون فييا المخطط العمراني قيد الموافقة.

عدم إقامة السياج: -/1-3-4-6  

 يجوز ولا والبناء المعمارية القواعد احترام ضمن الرئيسية البنايات مع كامل بإنسجام السياج إنجاز يجب

م( عمى طول طريق المرور والجزء المبني منو يقل عن متر  2.40أن يتعدى السياجات مترين وأربعين )

م( انطلاقا من الرصيف. 1.50وخمسين)  

  -/7-4-3-1 التعدي عمى المساحات الخضراء:

ضمانيا، أو  يتم ولم أكيدة أىمية تعطي الموجودة الخضراء المساحات كانت إذا البناء رخصة رفض يمكن

عنو قطع عدد كبير من الأشجار. رإذا كان إنجاز المشروع ينج  
                                                           

.05-03-11المواد  571/15المرسوم التنفٌذي رقم  
1
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: 07/94حسب المرسوم التنفيذي رقم  -/1-3-5  

والمتعمق بالتييئة والتعمير عمى اختصاص  1990ديسمبر  01المؤرخ في   90/29نص القانون رقم 

والنصوص  90/29القانون رقم الناجمة عن مخالفات بالنظر إلى جميع الجرائم القاضي الجزائري 

ائم المباني بصفة عامة دون تحدثت عن جر  90/29من القانون  77 القانونية المتعمقة بو، إلا أن المادة

المؤرخ في  07/94تعدادىا وتبعا لذلك جاء المرسوم التشريعي رقم   

والتي  50ة إلا أنو جاء بمادة وحيدة ىي الماد 77جاء في المادة  ليوضح غموض ما 1994ماي  15

 تحصي أنواع المخالفات كما يمي:

:1تشييد بناية بدون رخصة بناء  -/1-3-5-1  

 مخالفات ردع في لأىميتيا نظرا المبني، العقار عمى الواقعة الجرائم أىم من رخصة دون البناء يعد

العمران ونظرا لكثرة النزاعات حوليا سواء أمام القاضي الإداري أو القضاء العادي فرخصة البناء تعد 

زام كل من يريد القيام بالبناء وسيمة استحدثيا المشرع لبسط رقابتو الإدارية عمى المجال العمراني، وذلك بإل

رخصة تبيح لو ذلك والغرض منيا ىو ....الخ، أن يتحصل من الإدارة المختصة عمى اعادة البناءأو 

يتطمب من أجل السير الحسن لإنجاز  مراقبة مدى مطابقة أعمال البناء لما ينص عميو القانون أو ما

 المباني، وعميو تقوم مخالفة تشييد بناية دون رخصة بناء.

تطابق مواصفات رخصة البناء: تشييد بناية لا   1-3-5-2/-    

 عمى تحصل شخص كل فإن ، البنايات إنجاز في الشروع قبل ضروري شرط البناء رخصة كانت إذا

واجب عميو التقيد بيا، وقد عمل المشرع عمى وضع عقوبات لمن يخالف القواعد التي رخصة البناء 

الييئات المرخص بو يعرض صاحبو لغرامة مالية تحددىا  الارتفاعتفرضيا رخصة البناء وعدم احترام 

                                                           
.5119ماي  51المؤرخ فً  37/19المرسوم التنفٌذي رقم  
1
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عمى ممكية الغير وفي حالة تعديل الواجية أيضا يتعرض لعقوبة  الاستيلاء لالمختصة في ذلك، وفي حا

 مالية.

 وتحتوي ىذه القوانين عمى مجموعة من الرخص والشيادات كما ىي مبينة في الشكل التالي:

 

 

 

 

                                                        

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الرخص

الرخصة التي تمكن  ىي
من إنجاز بناية جديدة أو 
إدخال تعديلات أو 
ترميمات عمى بناية قديمة، 
كما تطمب عند إنجاز أي 
بناء بما في ذلك الأسوار 
ماعدا تمك المحمية سرية 
الدفاع، كما أنيا أداة 
رئيسية وجوىرية في مجال 

 التييئة والتعمير.

 رخصة الهدم رخصة التجزئة رخصة البناء

  وثيقة إدارية تشترط لكل
قطعتين أو عممية تقسيم ل

عدة قطع ارضية غير 
مبنية من ممكية عقارية 
واحدة أو عدة ممكيات 
ميما كان موقعيا، والتي 
من شأنيا أن تستعمل 
 في تشييد بناءات جديدة

من المرسوم  61طبقا لممادة 
فإنو لا  176/91التنفيذي 

يمكن القيام بأي عممية ىدم 
جزئية أو كمية لبناية دون 
الحصول مسبقا عمى اليدم 

:إما وذلك  
تكون ىذه البناية في موقع 

مصنف أو في قائمة الاملاك 
.التاريخية  

 

2017طالبة ال: من إعداد  المصدر  

(: مختمف الرخص الموجودة في عقود التعمير02الشكل رقم )  
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:1عدم القيام بإجراءات التصريح والإشهار -/1-3-5-3  

 تبين لافتة وضع في الإجراءات ىذه وتتمثل والإشيار، بالتصريح يقوم أن بالأشغال القائم أو المشرع ألزم

 اسم، الانتياءالورشة، تاريخ  افتتاحمراجع البناء طبقا لرخصة البناء الممنوحة، وتشتمل اللافتة عمى 

نجاز.صاحب المشروع، مكتب الدراسات والمؤسسة المكمفة بالإ  

 من المستفيد يصرح لم إن و مالية، لعقوبة يتعرض اللافتة ىذه الأشغال من المستفيد يضع لم فإن

بفتح الورشة أو إتمام الأشغال يتعرض أيضا لعقوبة مالية، وقد تكون المخالفة في حالة وضع  الأشغال

، واليدف من تستوفي البيانات اللازمة، أو تكون اللافتة الموضوعة مخالفة لمنموذج المقرراللافتة إذا لم 

جراء يسمح وضع اللافتة ىو ضمان قيام المقاول والميندس بالتنفيذ طبقا لمرسومات والمواصف ات وا 

 بالمراقبة لمييئات المختصة.
                                                           

المرسوم التنفٌذي نفس المرجع. 
1
  

 الشيادات

 شيادة المطابقة شيادة التقسيم شيادة التعمير

 طمب بناءا تسمم التي إدارية وثيقة
 حقوقو تبين معين شخص كل من
 تخضع التي والارتفاقات البناء في
المعنية. الأرض ليا  

 شروط تبين التي إدارية وثيقة
 إلى عقارية ممكية تقسيم إمكانية
 حقوق تغيير دون أكثر أو قسمين
 المفروضة الارتفاقات أو البناء
.تعمير كشيادة تصمح ولا عمييا                      

 تثبت البعدية الرقابة وسائل من وسيمة
 لمتصاميم طبقا الأشغال إنجاز

 ومقاييس لأحكام وفقا عمييا المصادق
 بموجبيا ويرخص البناء رخصة
 أو لمجميور الأماكن فتح يرخص
.البناء نوعية حسب وذلك السكن  

التعميرالموجودة في عقود  الشهاداتمختمف (: 03الشكل رقم )  

2017طالبة ال: من إعداد  المصدر  
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:وحماية البيئة حسب السند القانوني لشرطة العمران-/1-3-6  

-/1-6-3-1 البناء دون رخصة بناء عمى ممك خاص أو ممك لمغير:   

 طرف من مسبقا بناء رخصة عمى الحصول دون لمغير ممك أو خاص ممك عمى بناء إقامة يجوز لا

السمطات المعنية قانونيا، وفي ىذه الحالة يقوم مفتش التعمير بإعداد محضر مخالفة وترسل نسخة منو 

إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي والنسخة الثالثة إلى مديرية التعمير إلى المجمس الشعبي الولائي وأخرى 

مباشرة والذي يقوم بتنفيذه رئيس أيام وبعدىا يصدر قرار اليدم  10والبناء، ويتم متابعة المخالفة لمدة 

 المجمس الشعبي البمدي خلال يوم واحد من إصدار قرار اليدم.

التجزئة(: -)الهدمالقيام بإنجاز أشغال دون ترخيص  -/1-3-6-2  

 دون قديم بناء عمى تعديلات كإجراء البنايات، بمظير المتعمقة الأشغال أنواع من نوع أي إنشاء يجب لا

 الحصول عمى ترخيص وفي ىذه الحالة يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي بتنفيذ قرار اليدم.

تجاوز معامل شغل الأرض بمقياس معين في النسب المقررة أو تجاوز معامل أرضية  -/1-3-6-3

 البناية)المساحة المبنية عمى الأرضية( بمقدار معين في النسب المقررة:

 للأشغال التعمير لقانون والتنظيمية التشريعية الأحكام مخالفة معاينة محضر إعداد يتم الحالة ىذه في

المطابقة لأحكام رخصة البناء وبعد التأكد من المخالفة يصدر قرار اليدم. غير  

عمى جزأ من ممكية الغير: لاءيالاست -/1-3-6-4  

 تيديم يتم المخالفة حدوث من التأكد عند و الغير ممكية من جزء عمى الأشغال من نوع أي إقامة يمكن لا

عادتو إلى حالتو الأصمية، وذلك من خلال إعداد محضر يتبعو تقرير  الجزء المبني في ممكية الغير وا 

 بكيفية اليدم.
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   تعديل الواجهة أو إنجاز منافذ غير مقررة أو غير قانونية: -/1-3-6-5   

 تنص ما حسب الأصمية حالتو إلى المبنى إعادة و نوعيا كان ميما الأشغال إيقاف يجب الحالة ىذه في

 عميو مختمف المخططات التقنية المتعمقة بالمبنى.

عدم وضع لافتة تبين مراجع رخصة البناء: -/1-3-6-6   

 المعمومات جميع توضح وكذلك البناء رخصة مراجع تبين لافتة وضع دون بناء إقامة أو إنشاء يمكن لا 

 التي تخص البنايات المنشأة في حد ذاتيا.

وجاءت بعد ذلك عدة قوانين ىدفيا تحقيق التوازنات بين مختمف الأنشطة الاجتماعية )سكنية، صناعية، 

زراعية( والمحافظة عمى المحيط والبيئة والمنظر العام الحضري وىذا بموجب سياسة واستراتيجية عامة 

 ونذكر أىميا:

يحدد القواعد العامة للاستعمال السياحي لمشواطئ. 2003فيفري  17خ في المؤر  02/03القانون   

المتعمق بمناطق التوسع السياحي  2003فيفري  17المؤرخ في  03/03القانون  -/1-3-7

بعد ما شيدت : والمواقع السياحية وصنف كمناطق سياحية محمية وتخضع إلى اجراءات حماية خاصة

المتعمق بإلزامية التأمين  2003أوت  26المؤرخ في  12-03تم اصدار الأمر 2003الجزائر زلزال سنة 

 عمى الكوارث الطبيعية وتحديد ميكانيزمات الرقابة وتقنيات البناء.

تمام إنجازها:  2008جويمية  20المؤرخ في  15/08قانون  -/1-3-8 المتعمق بمطابقة البنايات وا 

.دراستنا اللاحقةن ىذا القانون ىو موضوع دراستنا، سوف نتطرق لو بالتفصيل في بما أ  

العقوبات الخاصة بالمخالفات العمرانية: -/1-4  

عمى اعتبار أن المخالفات العمرانية ىي جريمة يعاقب عمييا القانون في التشريع الجزائري، تم تحديد 

 عقوباتيا حسب كل قانون عمى النحو التالي:
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 الأمر نوع المخالفة العقوبة

 دج  500.00غرامة ب 

دج، في حالة  1000.00

أشير  6العودة يعاقب ب

حبس إلى سنة وتضاعف 

 الغرامة.

تشييد أو محاولة تشييد بناية 

 بدون رخصة بناء.

 85-01رقم  مرحسب الأ

 1985أوت  13المؤرخ في 

المتعمق بتحديد قواعد شغل 

 الأراضي قصد المحافظة.

دج. 200غرامة ب  وقع البناء والطرق ممخالفة  

 المؤدية إليو.

حسب المرسوم التنفيذي رقم 

 28المؤرخ في  175-91

يحدد القواعد  1991ماي 

 العامة لمتييئة والتعمير.

دج. 200غرامة ب  موقع البناءات مخالفة  

 وحجميا.

التجاوز يقل عن إذا كان 

دج،  400فإن الغرامة  10%

ذا كان يفوق  فالغرامة  %10وا 

دج. 900  

تجاوز معامل شغل 

الأرض)كثافة البناءات في 

 الأرض(.

.دج 500 ب مالية غرامة مخالفة المواصفات التقنية  

لطبيعة الأماكن)مظير 

 البنايات(.

دج. 900غرامة مالية ب   عدم احترام العمو الرخص بو 

.مخالفة كل حسب العقوبات أنواع مختمف يبين(: 01) رقم الجدول  
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.دج 200 مالية غرامة سياج اقامة عدم   

 

دج. 200غرامة مالية ب  التعدي عمى المساحات  

 الخضراء

 50.000غرامة مالية من 

  دج. 100.000إلى 

 تشييد بناية دون رخصة بناء

 

حسب المرسوم التنفيذي رقم 

 15المؤرخ في  94 -07

حسب السند  1994ماي 

.حالة كل حسب غرامة دفع القانوني لشرطة العمران. تشييد بناية لا تطابق   

.البناء رخصة مواصفات  

 

غرامة مالية تتراوح ما بين 

دج.  10.000 – 5000  

عدم القيام بإجراءات التصريح 

 والإشيار

 

ممك خاص غرامة مالية ب 

دج، ممك وطني  1000

دج،  200عمومي غرامة ب 

خاصة أو املاك وطنية 

املاك تابعة لمغير غرامة ب 

دج. 1500  

البناء دون رخصة بناء عمى 

 ممك خاص أو ممك لمغير
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 600غرامة مالية ما بين 

دج. 800و  

 

القيام بإنجاز أشغال دون 

 ترخيص )اليدم، التجزئة(.

 

و  400غرامة مالية ما بين 

دج. 900  

 

الأرض  تجاوز معامل شغل

بمقياس معين في النسب 

 المقررة.

 

دج. 800غرامة مالية ب  الاستيلاء عمى جزأ من ممكية  

 الغير.                      

 بين ما تتراوح مالية رامةغ

.دج 500-700  

 منافذ إنجاز أو واجية تعديل

مقررة. غير أو قانونية غير  

دج  50.000مالية من  غرامة

دج مع إعادة  100.000إلى 

.الأوضاع إلى ما كانت عميو  

البناء في الأملاك الغابية دون 

 رخصة البناء.

 84-12حسب القانون 

 1984جوان  23المؤرخ في 

المتضمن النظام العام 

بات.المغ  

 

 

 

 

2017طالبة الالمصدر: من اعداد   
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 التعميق:

إلا ما تعمق بالأملاك الغابية من خلال الجدول نلاحظ أن العقوبات  تقتصر عمى عقوبات مالية فقط 

إلى  بالإضافةعمييا التي تتمثل في غرامة مالية  أيضا فيما يخص قواعد شغل الأراضي قصد المحافظةو 

 الحبس.  

 ملاحظة:

تمام  الذي يحدد 2008جويمية  20المؤرخ في  15/08كما نص أيضا قانون  كيفية مطابقة البنايات وا 

 .بالتفصيل من خلال تقديم ىذا القانون إنجازىا عمى مجموعة من العقوبات وىذا ما سنتطرق إليو
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الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات  2008جويمية  20المؤرخ في  15/08تقديم قانون   -/2
تمام  إنجازها:وا   

:1تعريفه -/2-1  

 تفنص شغل، قواعد احترام بشرط البنايات مطابقة تحقيق أو التسوية أحكام الجزائري المشرع أقر

 البناية مطابقة بقواعد المتعمق 20/07/2008 في المؤرخ 15 -08 رقم القانون من 02 المادة

 بناية كل تسوية خلاليا من يتم التي الادارية الوثيقة"  المطابقة تحقيق ان عمى انجازىا اتمام و

التعمير قواعد و الأراضي بشغل المتعمق لتنظيم و لمتشريع بالنظر يتم لم أو انجازىا تم " 

ييدف القانون إلى:: 2أهدافه -/2-2  

 .وضع حد لحالات عدم إنياء البنايات 

 .تحقيق مطابقة البنايات المنجزة أو التي ىي في طور الإنجاز قبل صدور ىذا القانون 

 .تحديد شروط شغل او استغلال البنايات 

 إطار مبني ذو مظير جمالي ومييأ بانسجام. ترقية 

تأسيس تدابير ردعية في مجال عدم احترام أجال البناء وقواعد التعمير. -  

حيث تشمل:: 3المبادئ العامة -/2-3  

:ما يمييمنع   

انشاء تجزئة أو مجموعة سكنية قبل الحصول المسبق عمى رخصة التجزئة. *   

كل بناية في أي تجزئة غير مرخصة. تشييد *   

إنجاز أي بناية دون الحصول عمى رخصة البناء. *   
                                                           

  1 البنايات.متعمق بتحديد قواعد مطابقة ال 2008يوليو  20الموافق لـ  1429رجب عام  17المؤرخ في  08/15قانون رقم  
.15/08من قانون  01المادة   2  
 15/08من قانون  03المادة  

3
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 يسمح ب:

   المحددة في رخصة البناء. الآجالإنجاز الأشغال في 

  .الشروع في البناء قبل عام بعد الرخصة 

   أي بناية مشيدة وتحقيق مطابقتيا.يعد إلزاميا إتمام أشغال 

   مالك أو صاحب مشروع شغل أو استغلال بناية قبل إتمام انجازىا.لا يمكن لأي 

  .يثبت تحقيق مطابقة البنايات عن طريق الحصول عمى شيادة المطابقة 

:ما يمييسيل   

  .يمكن تسميم رخصة البناء عمى شكل حصة أو عدة حصص     

  .يمكن تسميم شيادة المطابقة حسب الحصة المنجزة 

:1المعنية بتحقيق المطابقةالبنايات  -/2-4  

البنايات الغير متممة والتي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء. -   

البنايات التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء وىي غير مطابقة لأحكام الرخصة  - 

.المسممة  

البنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء. -   

غير المتممة والتي لم يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء. البنايات -   

البنايات غير القابمة لتحقيق المطابقة: -/2-5  

رتفاقات.ت المشيدة في قطع أرضية مخصصة للاالبنايا -    

مناطق التوسع السياحي والمواقع والمعالم التاريخية والأثرية. -    

السواحل ومواقع الموانئ والمطارات. -    
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راضي الفلاحية ذات طابع فلاحي أو غابي باستثناء تمك التي يمكن إدماجيا داخل الأ -  

 المحيط الحضري.

البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطير البيئة والمنظر العام لمموقع. -    

شييد المنشئات العمومية.تالبنايات التي تعيق وتضر  -    

 

 

 

 

 

 

 

 

نسخ طبقا للاستمارة إلى رئيس  5يقدم التصريح في  كيفية تحقيق مطابقة البنايات: -/2-6

:ما يميالمجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا ويذكر فيو   

اسم ولقب المالك أو صاحب المشروع. -    

الإنجاز.طمب تحقيق مطابقة البنايات أو رخصة إتمام  -    

عنوان البناية وحالة تقدم الأشغال بيا. -    

مراجع رخصة البناء المسممة وتاريخ انتياء صلاحيتيا إن وجدت. -    

رخصة                     بدون المشيدة لممباني بالنسبة العقاري لموعاء القانونية الطبيعة -    

تاريخ بداية الأشغال وانتيائيا. -    

صاحب بناية متحصل عمى 
 رخصة بناء

 رخصة إتمام الإنجاز غير متممة

 متممة ولكنيا غير مطابقة شيادة المطابقة

رخصة إتمام الإنجاز على 

 سبيل التسوية
 غير متممة

رخصة بناء عمى سبيل 
 التسوية

 متممة
متحصل غير صاحب بناية 

 عمى رخصة بناء

الحالات التي يمكن تحقيق  (:04) لشكل رقما

2017طالبة الالمصدر: إعداد   
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يجب ان يرفق التصريح بوثائق الثبوتية المكتوبة والبيانية. -    

:ما يمي الاعتباريجب أخذ بعين : 4شروط تحقيق المطابقة -/2-7  

الطبيعة القانونية لموعاء العقاري. -    

احترام قواعد التعمير ومقاييس البناء. -    

تخصيصيا واستعماليا. -    

موقع تواجد البناء وربطو بالشبكات. -    

كيفيات استئناف إتمام أشغال الإنجاز: -/2-8  

أيام. 8طمب فتح ورشة يودع لدى المجمس الشعبي البمدي في أجال  -      

إقامة سياج الحماية ووضع لافتة تدل عمى أشغال إتمام الإنجاز. -      

أشير من تاريخ تسميم الرخصة. 3في أشغال إتمام الإنجاز في أجل  ينطمق -      

المحافظة الدائمة عمى الورشة.      

تسميم شيادة المطابقة عند إتمام الأشغال لدى المجمس الشعبي البمدي.طمب  -      

يمنح الحصول عمى شيادة المطابقة حق الربط بالطرق وشبكات الانتفاع العمومية. -      

 

 

 

 

 

 
                                                           

 . البنايات مطابقة قواعد بتحديد متعلق 4880 يوليو 48 لـ الموافق 5241 عام رجب 51 في المؤرخ 80/51 رقم قانون 
4
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 بناية بدون رخصة بناء بناية حاصلة على رخصة بناء

 غير متممة متممة

 مطابقة

 متممة غير متممة

 مطابقة  غير مطابقة غير مطابقة

المطابقة شهادة شهادة  

المطابقة على 

 سبيل التسوية

* وثائق بيانية التي رافقت 

 رخصة البناء المسلمة.

* مخطط الكتلة للبناية 

ابق والمخططات لكل ط

 والواجهات

* مخططات الهندسة المدنية 

 للأشغال المنجزة.

* صور فتوغرافية للواجهات 

 والمساحات الخارجية.

 رخصة إتمام

 شهادة مطابقة

 رافقت التي بيانية وثائق* 

.المسلمة البناء رخصة  

 المدنية الهندسة مخططات* 

.المنجزة للأشغال  

وثائق مكتوبة وبيانية * 

للأجزاء التي أدخلت عليها 

 تعديلات.

 * صور فتوغرافية.

  * آجال إتمام البناية.

 رافقت التي بيانية وثائق* 

.المسلمة البناء رخصة  

* بيان وصفي للأشغال المزمع 

 إنجازها.

* صور فتوغرافية 

المساحات )الواجهات+ 

 الخارجية(.

  جال إتمام البناية. آ* 

رخصة 

بناء 

 لاغية

رخصة 

بناء 

سارية 

 المفعول

رخصة 

 إتمام
شهادة 

 المطابقة
شهادة 

 مطابقة

رخصة بناء على سبيل 

 التسوية

 شهادة مطابقة

رخصة إتمام على سبيل 

 التسوية

* وثائق مكتوبة وبيانية 

ومخططات الهندسة المدنية 

 لمبناية كما اكتممت.

* بيان وصفي للأشغال التي تم 

 إنجازها.

صور فتوغرافية لمواجهات 
 والمساحات الخارجية. 

 وبيانية مكتوبة وثائق* 

المدنية تبين  الهندسة ومخططات

 الأجزاء الباقي إنجازها.

 * آجال إتمام البناية.

* صور فتوغرافية للواجهات 

 والمساحات الخارجية.

تمام إنجازها (:04الشكل رقم ) تصريح تحقيق مطابقة البنايات وا   
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الإجراءات الأولية قبل البث في ممفات طمبات التسوية: -/2-9  

ىذه الإجراءات الأولية وفق المراحل الآتية: ويتم تحديد  

* مرحمة إعداد ممف التسوية.    

* مرحمة تسميم الممف إلى مكتب التعمير بالبمدية.    

* مرحمة التحقيق في ممف طمب التسوية.    

في ىذه المرحمة يتم التمييز بين ممفات طمب مرحمة إعداد ممف التسوية لمبنايات:  -/2-9-1

 التسوية لممباني التي تممك أو لا تممك رخصة بناء وكذلك البنايات المتممة أو غير المتممة.

في ممف طمب فبعد التحقيق مرحمة تسميم الممف إلى مكتب التعمير بالبمدية:  -/2-9-2

توفر الوثائق المكتوبة والبيانية وتطابقيا مع ما يتطمب القانون، يتم تسجيل  التسوية والتأكد من

رقم الممف بدفتر خاص بالبمدية مقابل منح لممعني صاحب الممف المصرح وصل استلام، يمزم 

عمى أعوان مكتب التعمير لممصمحة التقنية لإدارة البمدية الانتقال إلى مكان تواجد البناية محل 

تسوية والتحقق من مدى مطابقة ما جاء في مضمون ورقة التصريح مع حقائق إجراء طمب ال

البناية والأشغال عمى الأرض، حيث أنو في حالة تسجيل عدم المطابقة فيجب تحرير محضر 

التعمير لمبمدية رأيو الخاص فيما  مكتب، وبعد إبداء عدم المطابقة يثبت واقعا لمبناء المخالف

يل ىذا الاخير إلى مصمحة الدولة لمتعمير. يخص ممف طمب التسوية تحو   

   مرحمة التحقيق في ممف طمب التسوية: -/2-9-3

تقوم مصمحة الدولة لمتعمير بإفادة المصالح المؤىمة الأخرى بنسخ من ممف طمب رخصة البناء 

ابداء رأييا التقني فيما يخص طمب التسوية، فتقوم مصمحة الدولة بتجميع الآراء من بغرض 
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مختمف المصالح التقنية خلال الآجال القانونية وفي جميع الحالات تقوم ىذه الأخيرة في ابداء 

يوما، مع إفادة أحد أعوان قسم البناء والتعمير لمتحقيق ميدانيا في  15رأييا المعمل في آجال 

يح وشيادات ويجب التحقق من مدى التزام صر من تمدى صحة ومطابقة ما جاء في الممف 

لطمب عن أشغال البناء وذلك بالنسبة لحالتي أشغال البناء غير المنتيية بدون رخصة صاحب ا

يشكل ممف خاص لكل طمب تسوية مع إعطائو رقم غير المنتيية برخصة، حيث وأشغال البناء 

تسمسمي مستخرج من سجل خاص، حيث بعد الانتياء من تكوين الممفات يتم إيداعيا عمى 

جنة الدائرة خلال شير.مستوى الأمانة التقنية لم  

تقوم لجنة الدائرة بدراسة الممفات المتعمقة بطمبات التسوية البحث في ممفات التسوية:  -/2-10

والمخولة إلييا من طرف قسم التعمير و البناء عمى أساس المعمومات المقدمة من طرف صاحب 

ىذه التصريح والآراء المعممة لمختمف المصالح التقنية و الإدارات المعنية، كما أن عممية الدراسة 

يقات اضافية عمى أرض الميدان من قبل أعوان البمدية أو القسم تتطمب الاستعانة سواء بتحق

الإداري لمتعمير أو بخدمات خبير أو ىيئة مختصة، كما يجب عمى ىذه المجنة من خلال 

دراستيا وتحميميا ليذه الممفات أن تأخذ بعين الاعتبار الطبيعة القانونية لموعاء العقاري، احترام 

.قواعد التعمير ومقاييس البناء  

مع ضرورة الفصل بين طمبات تسوية القاعدة العقارية من جية أو طمب تسوية البناية من جية 

أشير ابتداء من تاريخ استلام لجنة الدائرة لممفات  3أخرى حيث لا يجب أن تتجاوز الدراسة مدة 

 لرفض.المواقفة مقيد بشروط أو با التسوية فإن ىذه الأخيرة تفصل في نياية أعماليا بإصدار قرار

في ىذه الحالة يجب التميز بين حالة الموافقة البسيطة والموافقة حالة الموافقة:  -/2-10-1 

 بتحفظ.
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يجب التمييز ىنا أيضا بين حالتي الإنجاز برخصة البناء الموافقة البسيطة:  -/2-10-2

 والإنجاز بدون رخصة.

وقد حالة الإنجاز برخصة بناء: وىي الحالة المتعمقة بالبناية المنتيية لأشغال أو تمك قيد الإنجاز 

والتي تكون فيو الأرضية أو قاعدة البناء عقد  15/08من القانون رقم  35المادة  نصت عمييا

 ممكية أو شيادة حيازة أو أي عقد رسمي آخر يمكن من الحصول عمى رخصة البناء فإن لجنة

الدائرة تعيد الممف إلى رئيس المجمس البمدي المختص إقميميا قصد إعداد شيادة المطابقة بالنسبة 

 لمبناية المنتيية أو رخصة إتمام الإنجاز بالنسبة لمبنايات غير المنتيية.

حالة البناء بدون رخصة: وىي الحالة التي لا تكون فييا أرضية البناء ولا البناية في حد ذاتيا 

من نفس القانون، فإن عممية التسوية تتم عمى مرحمتين أو عمى  36قانونيا وحسب المادة مسواة 

 دورتين متتاليتين:

 :وتتمثل في إعداد ممف خاص واتباع الاجراءات المرسومة قانونيا في تسوية  الدورة الأولى

 .وضعية القطعة الأرضية

 :وىي مكممة لمدورة الأولى وييدف من ورائيا إلى تسوية البناية في حد ذاتيا  الدورة الثانية

ويتم ذلك من خلال إعادة تحويل ممف طمب التسوية وىو يتضمن نسخة من وثيقة العقد الرسمي 

أشير من تاريخ تحرير العقد الرسمي إلى دائرة  06لقاعدة البناء، من قبل لجنة الدائرة خلال 

إعداد رخصة البناء عمى سيل التسوية فيما يخص البنايات المنتيية وليس ليا البمدية لغرض إما 

رخص بناء مسبقا أو إعداد رخصة انتياء الأشغال فيما يخص البنايات غير المنتيية وليس ليا 

 رخص مسبقا.
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ويتم ذلك في حالة تسجيل لجنة الدائرة تحفظات تقنية  حالة الموافقة بشروط: -/2-10-3

انطلاقا من ممف التسوية ذاتو ما يشتممو من وثائق مكتوبة أو بيانية ومن المحاضر الإدارية 

من  44الصادرة عن مختمف الإدارات والمصالح التقنية المعنية، حيث بناءا عمى أحكام المادة 

ي يقوم بتبميغ المعني كتابيا بالتحفظات المسجمة من قبل القانون فإن رئيس المجمس الشعبي البمد

أعضاء لجنة الدائرة وتطمب منو رفعيا خلال الآجال المحددة من قبل المجنة وبعد الزيارة الميدانية 

ة لأحد موظفي قسم البناء والتعمير مكان تواجد البناية بعد نفاذ الآجال المذكورة والتأكد من مطابق

اء في تحفظات لجنة الدائرة وتحرير محضر ليذا الغرض، تقوم ىذه الأخيرة الأشغال طبقا لما ج

 بإعادة اصدار قرار الموافقة وترسمو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي وذلك بمنحو:

* إما رخصة بناء عمى سبيل التسوية في حالة بناية منتيية ليس ليا رخصة مطمقا.     

تيية ليا رخصة بناء ولكنيا جاءت غير متطابقة مع * شيادة المطابقة في حالة بناية من   

 أحكام رخصة البناء.

من نفس القانون، حيث  45وىي الحالة التي نصت عمييا المادة حالة الرفض:  -/2-10-4

، وعند نياية خيرةلأيمكن لممعني بقرار الرفض الصادر من لجنة الدائرة أن يودع طعنا لدى ىذه ا

  ي طمب تحقيق المطابقة وتبميغو لممعني.التحقيق تفصل بصفة نيائية ف
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:مكونات ممف التسوية -/2-11  

 

   

 

  

 

 

 

   

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 وجود رخصة البناء

طمب رخصة إتمام البناية غير 
 منتيية

طمب شيادة المطابقة، بناء 
 متمم غير مطابق

 مكونات ممف التسوية

الوثائق البيانية التي رافقت 

 رخصة البناء.  

بيان وصفي للأشغال المزمع 

إنجازىا يعده ميندس معماري 

          معتمد.

لمواجيات  مناظر فتوغرافية

 والمساحات الخارجية لمبناية  

آجال إتمام البناية يتم تقديره  

 .من طرف ميندس معماري

الوثائق البيانية التي رافقت 

 رخصة البناء.

مخطط اليندسة المدنية 

 للأشغال التي تم إنجازىا.

وثائق بيانية ومكتوبة يعدىا 

.ميندس مدني ومعماري  

فيما يخص الأجزاء التي 

 ادخمت عمييا تعديلات.

                  مناظر فتوغرافية.

مكونات ممف التسوية (:06الشكل رقم )  

2017 الطالبة إعداد من: المصدر  
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:5المتعمقة بتحقيق المطابقة والعقوبات المخالفات -/2-12  

 تحديد خلال من بالتفصيل ليا التعرض نحاول المطابقة، بتحقيق المتعمقة لممخالفات بالنسبة

التالي: الجدول خلال من عقوبتيا، و المخالفة  

 

15/08رقم المادة من قانون  المخالفة العقوبة  

 الى أشير( 06)ستة الحبس

 ألف مائة من غرامة و سنتين

( دج 1.000.000) دينار

 دينار مميون الى

 في و( دج 1.000.000)

.العقوبة تضاعف العود حالة  

 مجموعة وأ تجزئة انشاء

تجزئة رخصة دون سكنية  

74 

 دينار ألف مائة من غرامة

 الى( دج 1.000.000)

 1.000.000) دينار مميون

 العودة حالة في و( دج

.العقوبة ضاعفتت  

 داخل بناية يشيد من كل

 صاحبيا يتحصل لم تجزئة

تجزئة رخصة عمى  

75 

 المنصوص العقوبات تطبيق

75-74 المادتين في عمييا  

 و الاشغال أنجز الذي المقاول

 و المعماري الميندس

76 

                                                           
 . البنايات مطابقة قواعد بتحديد متعلقوال 4880 يوليو 48 لـ الموافق 5241 عام رجب 51 في المؤرخ 80/51 رقم قانونال 
5
  

مخالفة كل حسب العقوبات مختمف (:02) رقم الجدول  
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 و المدني الميندس

 صاحب كل او الطوبوغرافي

 تسببت اوامر اعطى دراسة

المخالفة في  

 الى أشير( 06) ستة الحبس

 ألف مائة من غرامة و سنتين

 الى( دج100.00) دينار

 دينار مميون

 في و( دج1.000.000)

 يحكم  أن يمكن العود حالة

( 01) سنة من بالحبس عميو

 تضاعف و سنوات خمس الى

  .الغرامة

 من أرضية قطعة يبيع من كل

 اذا سكنية مجموعة او تجزئة

 او التجزئة ىذه كانت

 غير السكنية المجموعة

 بيا يتم لم او مرخصة

 لأشغال المؤقت الاستلام

الانتفاع لأشغال المؤقت  

77 

 دينار ألف خمسين من غرامة

 ألف مائة الى( دج 50.000)

 في و( دج100.000) دينار

 المخالف يعاقب العود، حالة

 6 من ابتداء لمدة، بالحبس

 و سنة الى أشير ستة

 تشييد يحاول او يشيد من كل

بناء رخصة دون بناية  

79 
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الغرامة تضاعف  

 دينار ألف عشرين من غرامة

 خمسين الى( دج 20.000)

دج50.000) دينار ألف ) 

 المشروع صاحب او المالك

 الانجاز أشغال يتمم لم الذي

 رخصة في المحدد الاجل في

 الانجاز

80 

 دينار آلاف خمسة من غرامة

 ألف عشرين الى( دج 5000)

دج20.000) دينار ) 

 بتحقيق يقوم لا من كل

 الاجل في البناية مطابقة

 المحدد

81 

 دينار ألف عشرين من غرامة

 خمسين الى( دج20.000)

( دج50.000) دينار ألف

 تأمر ان القضائية لمجية يمكن

فورا. الاماكن بإخلاء  

 بناية يستغل أو يشغل من كل

 التي مطابقتيا تحقيق قبل

المطابقة شيادة تثبت  

82 

 دينار آلاف خمسة من غرامة

 عشرة الى( دج 5.000)

( دج 10.000) دينار آلاف

 تضاعف العودة حالة في و

  الغرامة

 اتمام ورشة بفتح يقوم من كل

 مسبق ترخيص دون الانجاز

 بوضع يقوم لا من كل او

 لافتة او لمورشة الحماية سياج

  الانجاز اتمام أشغال عمى تدل

89 

 90 أشغال في يشرع لم من كل آلاف عشرة من غرامة
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 ثلاثين الى( دج10.000)

(.دج30.000) دينار ألف  

 في المحدد الاجل في البناء

الانجاز اتمام رخصة  

 دينار آلاف خمسة من غرامة

 عشرين الى( دج 5.000)

 و( دج20.000) دينار ألف

 تضاعف العود حالة في

 الغرامة

 او البناء مواد يضع من كل

 عمى الفضلات و الحصى

العمومي الطريق  

91 

 دينار آلاف عشرة من غرامة

 خمسين اىل( دج 10.00)

 و( دج 50.000) دينار ألف

 تضاعف العود حالة في

 الغرامة

 شيادة طمب يقدم لم من كل

 في الأشغال إتمام بعد مطابقة

القانون يحدده الذي الأجل  

92 

 

 التعميق:

جاء بصرامة في العقوبات عن سابقو من القوانين  15/08من خلال الجدول نلاحظ أن قانون 

السجن. بالإضافة إلى عقوبةحيث زاد في الغرامة المالية   

 

 

 

2017 الطالبة إعداد من: المصدر  
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الشروط: دفتر -/3  

 الاستعمالات أو البنايات أصناف تعداد: بو المسموح الأرض استعمال و شغل :01 المادة

    .بيا السماح الممكن( الوظائف) 

 الممنوعة الاستعمالات أو البنايات أصناف تعداد: الممنوع الأرض استعمال و شغل :02 المادة

 مداخل يخص فيما احتراميا الواجب الخصائص تحديد: الطرقات و المداخل :03 المادة

 .بالطرق الربط البنايات،

  لمشبكات بالنسبة احتراميا الواجب الالتزامات تحديد: بالشبكات الربط :04 المادة

 (.الخ.....الكيرباء التطيير، شبكة الشروب، الماء) 

 لمبناء قابمة لتكون للأرضيات الممزمة خصائص تحديد: الارضيات خصائص: 05 المادة

 (.المثال سبيل عمى الدني المساحة)

 تموضع شروط تحديد: العمومية المرافق حدود و لمطرق بالنسبة البنايات تموضع :06المادة

 أو بالتراصف أو بالمحاذاة بالناء: مثال) الطرق و العمومية المرافق لحدود بالنسبة البنايات

 (.الأدنى بالتراجح

 بالنسبة البنايات تموضع شروط تحديد: الفاصمة لمحدود بالنسبة البنايات تموضع :07 المادة

 (.القطعة لعمق و الجانبية لمحدود بالنسبة البناء ارتداد) المجاورة القطع لحدود

 الواجب المسافة تحديد: الممكية نفس في البعض لبعضيا بالنسبة البنايات تموضع :08 المادة

 .الأرضية نفس في الواقعة البنايات بين احتراميا

 الأرض في المشغولة المساحة بين احتراميا الواجب العلاقة تحديد: الأرض أخذ :09 المادة

 .الكمية المساحة و الممكية نفس ضمن الواقعة لمبنايات
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 .البنايات تبمغو أن يمكن الذي الأقصى الارتفاع تحديد: البنايات ارتفاع :10 المادة

 بالنسبة احترامو الواجب الخارجي المظير معالجة تحديد: لمبنايات الخارجي المظير :11 المادة

 .المحيط أو المجاور المعماري و العمراني لممنظر

 طبقا احتراميا الواجب السيارات ركن لأماكن الحدية معايير تحديد: المواقف: 12 المادة

 .قاطنييا أو البنايات لمستعممي

 المجالات غرس فييا يجب التي الظروف تحديد: المغروسات و الحرة المساحات :13 المادة

 .المبنية غير المتروكة

 القطعة عمى المبنية المربعة الأمتار عدد بحساب يسمح: الأرض شغل معامل :14 المادة

 .القصوى الاجمالية لممساحة بالنسبة

 تجاوز معامل شغل الأرض و تحديد ىل بإمكانو تخطيو أم لا. :15المادة 
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الفصل: خلاصة  

جراء التلاعب  ةناتج عمرانية في التشريع الجزائري لمخالفات النستخمص مما سبق أن ا    

 من فئة قبل من تحوييا التي القرارات واحترام بالقوانين الالتزام وعدم التشريعيةبالنصوص 

 حساب عمى الخاصة المصمحة إلى لمسعي وذلك ،المراقبة بعممية المكمفين والأعوان المواطنين

 لتوعية التحسيسية الحملات وضعف القوانين في ثغرات وجود ننسى أن دون العامة، المصمحة

شراك  التعرف من يمكننا الذيبصفة مفصمة  08/15قانون عمى الضوء القينا كما  ،المواطن وا 

  كيفية مطابقة البنايات.عمى 

الذي يحوي في مضمونو مراعاة المخطط الشامل الذي بدوره ونستخمص من دفتر الشروط     

العمراني لممدينة.يساىم في تنظيم النسيج   
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 خطة الدولة )استراتيجية( لمقضاء عمى المخالفات العمرانية. -3-4
 الإجراءات المتخذة للحد من المخالفات العمرانية. -4
 على مستوى حي أول نوفمبر. 00/11دراسة مدى تطبيق قانون  -5

  خلاصة الفصل.
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 : تمهيد

عوامل ديمغرافية، اجتماعية، نتيجة لتشيد الجزائر كباقي دول العالم الثالث نموا عمرانيا سريعا     

الوضع زاد سكان المدن وتوسع عمرانيا، لكن اختلال و التفاوت في يذا كحتمية ل اقتصادية....الخ، و

جعمت   -تدىور الوضع الأمني –ضف إلى ذلك بروز اشكالات جديدة وتيرة النمو لمعوامل سالفة الذكر 

من الصعب التحكم في نمو المدن و توسعيا بل العجز في تمبية الحاجات المتزايدة لسكان الحضر و 

خاصة ما تعمق منيا بالسكنات، فطفت إلى السطح ظاىرة سمبية تتمثل في تكفل المواطن في معالجة 

. لذا من عي لغياب السمطات المعنيةكرد فعل طبي  -في صورة مخالفات و تجاوزات –مجالو السكني 

 .الوقوف عند ىذه المخالفات وأسبابيا ونتائجيا عمى المحيط العمرانيالواجب 

 الطبيعية خصائصيا عمى التعرف خلال منعموما وذلك  دراسة حالة البيض مدينة من سنأخذ    

متطرقين إلى مختمف  ، مرورا بمنطقة الدراسة )حي أول نوفمبر(العمرانية وكذا السوسيواقتصاديةو 

 المخالفات العمرانية وكيفية التعامل معيا وىذا ما سنتطرق إليو في ىذا الفصل.
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  :الدراسة التحميمية لمدينة البيض -/1

 :البيض مدينة عن تاريخية نبذة -/1-1

 من متدةالم الحجرية والرسومات بالمنطقة الموجودة فالحفريات التاريخ في ضاربة البيض منطقة إن

" الكراكدة" بمنطقة خاصة التاريخ قبل ما إنسان مقابر انتشار وكذا ،الصحراوي الأطمس جنوب و الشمال

 . 1سنة ألاف ستة إلى الأثار و التاريخ عمماء حسب ترجع ،بيا المتواجدة القصور إلى إضافة" بريزينة"و

 تربة وجود إلى يرجع سمللإ الأرجح ميلالتح أن إلا ،البيض اسم دلالة في الشعبية الروايات اختمفتولقد 

 . 2البيض اسم عمييا يطمق التي و البرنوس مثل البيضاء الألبسة لغسل تستعمل كانت بيضاء

 من جزءا كانت إن بعد الجديد التنظيم إطار في 1984 سنة ولاية إلى البيض مدينةوأما بالنسبة لارتقاء 

 . 3بمدية 22دوائر و 8 تضم فيي الشرقي الشمال و الالشم الجنوب، من الجبال بيا تحيط سعيدة ولاية

  :الموقع -/12-

 بارتفاع الغربية العميا اليضاب ولايات من وتعد الجزائري الغربي الجنوب في البيض منقطة تقع

 ارتفاع عمى ماكنة وجبال م2008 بارتفاع كسال كجبال جبال بيا تحيط البحر، سطح عمى 1400يقدرب

  :يحدىا بودرقة، و بونقطة وجبال م،1977

  بمعباس سيدي تيارت، سعيدة، :شمالا.  

  ًأدرار :جنوبا 

 غرداية الأغواط، :شرقا 

  ًبشار النعامة، :غربا.                        

 
                                                           

1
 el bayadh .gov.dzلولاية البيض الموقع الرسمي  
 .2011مديرية السياحة لولاية البيض  2
 .2008سنة  المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير 3
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 :ض بالنسبة لمولايةموقع بمدية البي   -/1-3

  يحدىا:تقريبا ض عاصمة الولاية في وسطيا تقع مدينة البي  

 بمدية الرقاصة ، بمدية الشقيقمالًا :ش 

  : ًبمدية الكراكدة ، بمدية عين العراكجنوبا   

 : ًبمدية أستيتن ، بمدية الغاسول شرقا     

 : ًبمدية المحرة ، بمدية الكاف لحمر.غربا 

 

 .ضع الإداري لولاية البي  الموق :(01الخريطة رقم )

 

 

2017معالجة الطالبة +2008مخطط التوجييي لمتييئة والتعميرالالمصدر:   
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2 

 

 

 

  الموضع: -/1-4

 تحديده خلال من الأرضي ة رةالك سطح عمى ما مكان عمى ىو الوصف الذي تم اعتماده من قبل العمماء

  71697عمى مساحة تقدر ب:، بحيث تتموضع ولاية البيض العرض دوائر وأيضاً  الطول خطوط عمى

  عرض دائرتي، وتقع بين بمدية 22دوائر و  8نة من من مساحة الجزائر مكو   % 3وتمثل نسبة  2كمم

  .شرقا(  01 – 00) طول وخطي شمالا(  33 – 40)

 

 

 .ضالموقع الإداري لبمدية البي   :(02الخريطة رقم )

 

 

8002 الطالبة معالجة+  8002التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط: المصدر  
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  ة:بيعي  اسة الط  ر الد   -/1-5

 تتميز المنطقة بمناخ شبو جاف قاس جدا بارد شتاءا و معتدل صيفا. المناخ: -/1-5-1

 فاوتة كما يبينيا الجدول التالي:تعرف المدينة درجة حرارة مت درجة الحرارة: -/1-5-2

 

 ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أوت جويمية جوان ماي أفريل مارس فيفري جانفي الأشير

رجة د

 القصوى

4.38 11 12.5 13 27 32 34 34 18 20 13 11.2 

درجة 

 الدنيا

4.24 5.4 5.72 16.7 23 27 30.4 29 24 16 10.6 4.58 

 

 

م أين يكثر التساقط في الأشير م 300 – 200تعرف كمية التساقط محصورة بين  التساقط: -/1-5-3

 الأخيرة.

 

 ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أوت ويميةج جوان ماي أفريل مارس فيفري جانفي الأشير

 32.4 31 29.5 4.6 5.9 0.3 3.2 5.4 50.1 5.10 20 40 التساقط)مم(

 

 

إذ تعد عنصر ىام في تموضع البنايات وتوجيو  ىي عامل مناخي يؤثر عمى العمران الرياح: -/1-5-4

في فصل  وىذا بالأتربة محممة غربية وشمالية شمالية برياح البيض، حيث تتأثر مدينة شوارع المدينة

.تغيرات درجة الحرارة (:03الجدول رقم )  

2014لمصدر: مصمحة الارصاد الجوية بالبيض ا  

كمية التساقط بالمدينة (:04الجدول رقم )  

2014المصدر: مصمحة الارصاد الجوية بالبيض   
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 لسرعة العام المعدل ويصل حارة جنوبية برياح المدينة تتأثر الصيف فصل في أما والربيع، الشتاء الخريف

 .ثا/م 4.2 ب الرياح

 

 

 الرطوبة: -/1-5-5

 

 

 : التضاريس -/1-5-6

لسمسمة الأطمس الصحراوي إذ يحيط بالمنطقة مرتفعات جبمية مثل: جبال كسال  امتدادً  تعتبر تضاريسيا

اليضاب العميا شمالا والأطمس  :م وجبال بودرقة وتجمع تضاريس المدينة ثلاثة نواحي2008عمى ارتفاع 

 الصحراوي في الوسط و الصحراء جنوبا.

 ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أوت جويمية جوان ماي أفريل مارس فيفري جانفي الأشير

 28 27 23 21 16 13 15 12 14 23 23 30  الرياحتردد

 ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أوت جويمية جوان ماي أفريل مارس فيفري جانفي الأشير

الرطوبة 

 الدنيا

35 33 26 22 22 22 22 22 21 25 33 37 

 الرطوبة

 قصوىال

 

61 54 46 40 37 38 39 43 47 51 75 62 

الرياح تغير (:05) رقم الجدول  

2014 بالبيض الجوية الارصاد مصمحة: المصدر  

والقصوى الدنيا الرطوبة (:06) رقم الجدول  

2014 بالبيض الجوية دالارصا مصمحة: المصدر  
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 بكة الهيدروغرافية:الش   -/1-5-7

حيث تتكون من مجموعة من الأودية والتي منيا: واد بشبكة ىيدروغرافية ىامة  ضتتميز مدينة البي  

مريرس توجد أودية أخرى صغيرة منيا واد ذي مصدره جبل كسال وىو يمر بوسط المدينة كما البيوض ال  

 و واد الحجل.

 

 

 

 

 

 

 

 الغطاء النباتي: -/1-5-8

مب النباتات الموجودة غأن إمناح شبو جاف لذا فعميا وتتميز بض تنتمي إلى مدن اليضاب المدينة البي  

ب الرعي العشوائي وعامل التصحر أنيا في تناقص مستمر بسب ستبسية كالحمفاء والشيح إلا  إىي نباتات 

 تصحر.  لم حدالذي وضع  بالإضافة الى الحزام الأخضر

النقاط التي جد ىامة لكن نقتصر عمى  تعتبر ىذه الدراسة اقتصادية:السوسيو الدراسة  -/1-6

 .فقط تخدم موضوع دراستنا

لأي دراسة، فيي ديمغرافية تكون القاعدة الأساسية دراسة المعطيات ال :الدراسة السكانية -/1-6-1

 عامة جدا وجوىرية في ديناميكية وتطوير المدينة.

الهيدروغرافية الشبكة(: 01) رقمصورة   

2017 طالبةال معالجة  +Google Earth :المصدر   
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 2008 2002 1998 1987 1977 1966 السنوات

 84787 69000 60127 41119 28176 15221 عدد السكان

معدل 

 %النمو

6.35 3.85 3.87 3.9 3.50 3.35 

 

  التعميق:

 المدينة استقطاب مدى ومعرفة النمو وتيرة تحديد في يساعدنا البيض لمدينة السكاني التطور دراسة إن

.2008 – 1966 بين ما لمفترة السكانية الزيادة خلال من وذلك ىجرتيا أو لمسكان  

 فوصل المدينة أما نسمة، 271140: بـ 2008 سنة إحصائيات بحس البيض ولاية سكان عدد قدر   

 .نسمة 84787:يقارب ما إلى

ساكن /ىكتار، وىي تختمف  74تقدر الكثافة السكانية لمدينة البيض ب  الكثافة السكانية : -/1-6-2

 حيث ترتفع في الأحياء الفوضوية بسبب تداخل السكنات.من منطقة إلى أخرى 

 انية:الدراسة العمر  -/1-7

 :لمدينة البيضمراحل الن مو العمراني  -/1-7-1

فة الغربي ة لمواديين  :1880-1853المرحمة الأولى  -/1-7-1-1 أو ل نواة استعماري ة عمى الض 

واد مريرس{ وذلك بإنشاء ثكنة عسكري ة من قبل المستعمر الفرنسي  يتمث ل في مراقبة –}واد الد فة 

 ىكتار.07يخ، تقد ر المساحة بـ: تحركات قبيمة أولاد س يدي الش  

 

.السكان عدد زيادة (:07) رقم الجدول  

.2008 والسكنات لمسكان العام الإحصاء :المصدر  
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 متمثل في مركز المدينةتم  إنشاء أو ل تجم ع عمراني  :1902-1880انية المرحمة الث   -/1-7-1-2

 ىكتار.18.90حوالي المساحة  تقد رحي  واد الفر ان في الجية الش رقية لمن واة الأولى و و  )منطقة الدراسة(

 

 

 

 

 

 

الأولى المرحمة(: 01) رقم مخطط  

.2017 طالبةال معالجة + 2008عميروالت   لمت ييئة الت وجييي المخط ط: المصدر  
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الفترة ظير حي القرابة في الجية الش رقي ة  خلال ىذا:1945-1902 المرحمة الث الثة -/1-7-1-3

 ىكتار. 59.5ب: وقُد رت مساحتو 

ديقيةعرف:1962-1945ابعةالمرحمة الر   -/1-7-1-4 حي الم وز في  ،ت ىذه الفترة ظيور حي  الص 

 .ىكتار 60.30 ـ :بة و قدرت المساحة مالي  الش  الجية 

حيث  1984أصبحت مدينة البي ض مقر الولاية سنة :1984-1962المرحمة الخامسة  -/1-7-1-5

 حيث وكذا الس د الأخضر ،ىكتار 98.4ظير حي  الس عادة و حي  البيجة في الجية الجنوبي ة بمساحة 

 ىكتار. 152.7قد رت مساحتو بـ : 

 

 

لثانيةا المرحمة(: 02) رقم مخطط  

2017 الط البة معالجة +2008والت عمير لمت ييئة الت وجييي المخط ط: المصدر  
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حي  الحياة و  ،جنوب الش رقيحي  الن صر في ال ظيور:1994-1984ادسة المرحمة الس   -/1-7-1-6

 ىكتار. 245.4صلاح الد ين في الجنوب وحي  بن حمودة في الش رق وقد رت المساحة بـ :  حي  

في الش مال  يحيشيدت ىذه الفترة ظيور حي  أولاد  :2008-1994ابعة المرحمة الس   -/1-7-1-7
 ىكتار.  155.8وقد رت المساحة بحوالي 

تجاه الجنوبي الش رقي لممحور لاالمدينة في ا توسعت:2014-2008 امنةالمرحمة الث   -/1-7-1-8

 ىكتار. 326.3المييكل طريق آفمو مع ظيور قطب تعميمي  وقد رت المساحة بحوالي 

 طور العمراني:مراحل الت   -/1-7-2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(: مراحل التطور العمراني03مخطط رقم ) . 

.2017 الط البة معالجة+2008والت عمير لمت ييئة الت وجييي المخط ط: المصدر  
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 :يمي كما مصنفة بالمدينة الموجودة الطرق إنالمحاور المهيكمة:  -/1-8

 والرابط( 47)رقم الوطني الطريق:  ىما رئيسيين محورين بالمدينة يتقاطع :الرئيسية رقالط -/1-8-1

، أدى ىذا التقاطع إلى والبيض  تيارت بين الرابط( 06) رقم الوطني والطريق وآفمو البيض مدينة بين

.تمركز النشاطات التجارية وكذا التجييزات عمى ىذه المحاور                                                                                  

 والأحياء الحضرية، بالمراكز المدينة تربط الطرق من معتبرة شبكة وىي :الثانوية الطرق -/1-8-2

 . كمم 1164.5: ب طوليا يقدر حيث البعض ببعضيا

 

المحاور المهيكمة (:04رقم ) مخطط  

.2017 الط البة معالجة+2008والت عمير لمت ييئة الت وجييي المخط ط: المصدر  
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 تقسيم المدينة إلى قطاعات: -/1-9

 واد امتداد عمى المدينة وسط في يقعمنطقة الدراسة،  ىو الذي يضمو  : القطاع الأول -/1-9-1

 حي)مركز المدينة،  ولى لممدينة ويضم الأحياء التاليةالأ النواة يشمل الغربي الش مال نحو المتجو البيوض،

 .فردية سكنات وكميا (القرابة حي ،واد الفران

 سعيدة، باتجاه( 06)رقم لوطنيا الطريق امتداد عمى الأول القطاع غرب يقع :الثاني القطاع -/1-9-2

 . العمارات بعض باستثناء فردية سكنات وىي خيرة بن قصر وحي الم وز حي ويضم

نوبر، حي: التالية الأحياء ويشمل الأول، القطاع شرق يقع: القطاع الثالث -/1-9-3  حي الص 

 الحمراء العمارات

 .جماعية وأخرى فردية سكنات ويضم أوت 20 حي

 حي بحوص، الحاج سيد:  التالية الأحياء يشمل 03 رقم القطاع شرق يقع الرابع:القطاع  -/1-9-4

 العناصر

 .فردية سكنات وكميا القدس حي

 حي التالية، الأحياء يضم و فردية سكنات وىي الأول القطاع جنوب يقعالقطاع الخامس:  -/1-9-5

 ، حي السعادة.التوفير

 جماعية أخرى و فردية سكنات عن عبارة وىو لخامسا القطاع جنوب يقعالقطاع السادس:  -/1-9-6

 .الحياة وحي مسكن 220 المستشفى، حي ويضم

 الفردي الس كن بين مختمطة سكنات عن عبارة وىو الجديدة، المناطق ويضمالسابع:  القطاع -/1-9-7

 ..الشيداء وحي يحي أولاد حي ويضم والجماعي
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 :منطقة الدراسة تحميل -/2

الجية الشمالية الغربية  فييمثل الحي مركز المدينة وىو يقع  :أول نوفمبر حيتقديم  -/2-1

جاء كنتيجة لتوسع المدينة  بالمدينةأول حي  لممدينة وىولمدينة البيض حيث ينتمي لمقطاع الأول 

 ىكتار35.80يتربع عمى مساحة قدرىا  1880ظير في سنة، شمالا ناحية الوادي أثناء الاستعمار

 .03الأرض رقم وىو مخطط شغل 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : المحيط المجاور -/2-2

 .واد البيوض، وحي لقرابةشمالًا:   -                 

 .بحوصحي الحاج جنوباً:   -         

  .نوفمبر أول حي (:05) رقم مخطط

2017+ معالجة الطالبة   P.D.A.U المصدر:      
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 .حي واد الفران شرقا:ً   -         

 .الثكنة العسكريةغربا:ً  -         

نو ذو تركيبة أ، يتبي ن ز المدينةلمرك من خلال مخطط شغل الأرض الشكل العام لمحي : -/2-3

حيث ىناك تلاصق بين المباني، و يتخمل خطة شطرنجية كونو حي استعماري بو ، منتظمةعمرانية 

 .47 المتعامدة ويضم الطريق الرئيسي لمولاية رقمالحي شبكة من الطرق  

:الحي طبوغرافية -/2-4      

  بين يتراوح انحدار ذات الأرضية أن نال تبين المشروع لأرضية الطبوغرافية المخطط خلال من

 (..الواد جية)لمحي الشرقية الشمالية الجية من%( 19-15)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الدراسة: التركيب المجالي لمنطقة -/2-5

 الإطار المبني: -/2-5-1

طبوغرافية الحي.  (:06) رقم مخطط  

2017+ معالجة الطالبة   P.D.A.U المصدر:      
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تضم منطقة الدراسة نوع واحد من السكنات وىو مووروث من العيد  :السكن الفردي -/2-5-1-1

لا أنو تم التدخل عميو من قبل المواطن وىذا ماأدى إلى احداث خمل عمى مستوى الاستعماري إ

 بين الجيدة والمتوسطة والرديئة. ، وحالتو ماوتشوييو المنظر العمراني

 :موزعة في الجدول الاتي التجهيزات:-/2-5-1-2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 صورة التجييزات نوع التجييزات التجييزات

متوسطة عبد الحميد ابن  التعميمية

 اديسب

 
 مركز البريد والمواصلات الإدارية

 
 مسجد النور،  الدينية

 مسجد القوارير.

 
المركز التجاري، نزل  الخدماتية

كسال، مديرية النشاط 

 الإجتماعي والتضامن.
 

بالحي الموجودة التجهيزات مختمف(: 08) رقم الجدول . 

2017+ معالجة الطالبة   P.D.A.U المصدر:      
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 :المبني غير الإطار -/2-5-2

 فة كما يمي:إن الطرق الموجودة بمنطقة الدراسة مصنشبكة الطرق:  -/2-5-2-1

    :يطمق عميو اسم أول نوفمبر تصب فيو كل محاور المدينةوىو طريق رئيسي  المحاور الرئيسية 

 .وىو شارع تجاري

     :وىي مجموعة من الطرق الثانوية والثالثية التي تربط مركز المدينة بالأحياء المحاور الثانوية

 المتبقية.

 

 

 

(: الطرقات الموجودة بالحي.07مخطط رقم )  

2017+ معالجة الطالبة   P.D.A.U المصدر:      
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فتقر مركز المدينة إلى المساحات الخضراء داخل النسيج ي :المساحات الخضراء -/2-5-2-2

 عدا الأشجار الموجودة في الأرصفة. الحضري كونو متداخل ومتضام 

 

 

 

من  ضيقة جدا وكون أن المنطقةالمدروسة نلاحظ أن الأرصفة في المنطقة الأرصفة:  -/2-5-2-3

جعموىا عرضة لتجارتيم مما أدى إلى ، إلا أن بعض التجار فبقيت عمى نفس النمط العيد الاستعماري

 .تشويو المظير العمراني

(: المساحات الخضراء الموجودة بالحي.08مخطط رقم)  

2017+ معالجة الطالبة   P.D.A.U المصدر:      
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تنعدم تماما حيث أثناء المعاينة الميدانية لاحظنا أن السيارات تتوقف  مواقف السيارات: -/2-5-2-4

 .2017 طالبة إعداد من: المصدر بمحاذاة الطريق مما يؤدي إلى خمق فوضى واختناق عمى مستوى

 الطريق.



.التحميمية وواقع المخالفات العمرانية وتأثيرىا عمى مجاؿ الدراسة .الدراسة.....  الفصل الثالث 
 

 
79 

  

 :بحي أول نوفمبر المخالفات العمرانية المسجمة -/3

خلاؿ المعطيات التي تحصمنا عمييا مف قبؿ المصالح التقنية لمدينة البيض، تمكنا مف تصنيؼ  مف

 والجدوؿ التالي يوضح ذلؾ: 2016إلى 2011 بيف المخالفات العمرانية المسجمة في الفترة ما

 

 السنة 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
 عدد المخالفات 55 62 62 80 95 108 125

 

 

 
 
: ب قدرت حيث لأخرى، سنة مف تزايد في العمرانية المخالفات عدد أف نلاحظ البياني المنحنى خلاؿ مف

 البنايات أصحاب تقيد عدـ وكذا المختصة لمجيات الرقابة بنقص ىذا تفسير ويمكف مخالفة 587
 .بيا المعموؿ القانونية بالنصوص الاخلاؿ وأيضا البناء رخصة ممؼ في والمخططات بالشروط

  

عدد المخالفات العمرانية المسجمة(: 09الجدول رقم )  

البيض لمدينة العمراف شرطة: المصدر  
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 السنوات

(: المخمفات العمرانية الموجودة 01منحنى بياني رقم)  

2017 الطالبة إعداد مف: المصدر  
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الأصمي  طابعال فقدافجؿ المخالفات العمرانية مما أدى إلى  مف خلاؿ المخطط نلاحظ أف الحي يحوي

تغيير وظيفة ، )عدـ احتراـ العمو المسموح بو، عدـ إتماـ البناء المظير العمرانيبمحي لاسيما التي تمس ل

المجاؿ غير المبني الذي  العمرانية والمعمارية، بناء المساحة بدوف ترؾعدـ احتراـ الواجيات  المباني،

والتي بدورىا تؤدي  (يحدده معامؿ الأخذ بالأرض ضؼ إلى ذلؾ عدـ التقيد بترؾ مرآب لركف السيارات

عطاء صورة سمبية   .لممظير العمرانيإلى تشوييو وا 

 :الموجودةمخالفات العمرانية تصنيف أنواع ال -/3-1

البيض تمكنا  التقنية لبمديةمف قبؿ المصالح  اخلاؿ البحث الميداني والمعطيات التي تحصمنا عميي مف

 وىي كالتالي:، ويمكف تصنيفيا لمخالفات دائمة وأخرى مؤقتة ف معرفة أنواع المخالفات السائدةم

 

 

 

              

 

 

 

 

 

 

 

الموجودة المخالفات   

مؤقتةمخالفات   

  عدـ احتراـ العمو المرخص
 بو.

 .عدـ الشروع في البناء 

 .تغيير وظيفة المباني 

 تغيير مظير واجية المباني. 

   

  عدـ وضع السياج عمى محيط
 الأشغاؿ.

  وضع مواد البناء عمى الطريؽ
 العمومي.

  .عدـ احتراـ الارتفاؽ الموجود  

 

 مخالفات دائمة

(: نوع المخالفات الموجودة.06الشكل رقم)  

2017 طالبةإعداد ال مف: المصدر    
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مف أجؿ الحصوؿ عمى التجانس العاـ في الإطار المبني عدم احترام العمو المرخص بو:  -/3-1-1   
نسيج  لبموغوذلؾ  حسب دفتر الشروط 2: ط+ػد العمو المرخص بو قانونيا بحدو  ،وتوحيد خط السماء

، ومف خلاؿ المعاينة الميدانية تمكنا مف معرفة مدى تجاوز لممدينة اجمالي امنظر  يعطيعمراني منسجـ 
  البنايات لمعمو المرخص لو.

  

مف خلاؿ المعاينة التي قمنا بيا لمحي تبيف أف بعض السكنات لـ عدم الشروع في البناء:   -/3-1-2
استغلاؿ زيادة قيمة البناء ىو ، حيث أف القصد وراء ىذا التأخير في أصحابيا بعد في الإنجاز يشرع

وىذا حسب لقاء مع أحد  يطمؽ عميو بالمضاربة العقاريةا وىذا م مرتفعةوالقياـ ببيعيا بأسعار العقار 
كما ىو موضح في  صاحب البناية مصرحا أنو لـ يقـ ببيع مسكنو حتى انتظار ارتفاع قيمة العقار

 .الصورة

 

المرخص العمو تجاوز(:  03و 02) رقم الصورة  

2017 طالبةال التقاط مف: المصدر    

البناء في الشروع عدم(:  05و 04) رقم الصورة  

2017 طالبةال التقاط مف: المصدر    
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 مقارنة السائدة ىي المخالفة ىذه أف نلاحظ: لمبناء المحددة الآجال في الأشغال إتمام عدم -/3-1-3

 في بارزة جعميا ما وىذا الاكتشاؼ سيمة وأيضا لمعياف واضحة مخالفة لأنيا وذلؾ الأخرى بالمخالفات

 يتأخروف تجعميـ والتي لمسكاف الاقتصادية لمحالة أيضا و المراقبيف تياوف إلى ىذا ويرجع ،الحي أنحاء

 الأرضي الطابؽ أشغاؿ إنياء في يعجؿ المستعمؿ أف وجدنا يضاأو  المحدد، الوقت في سكناتيـ إتماـ في

عبارة عف ورشة  المدينة جعؿ ما وىذا إتماميا، دوف الاخرى الطوابؽ ويترؾ التجارة غرض في لاستعمالو

  .صورتيا ويشوه الجمالي طابعيا ىافقدمما يومفتوحة  أشغاؿ دائمة

 

 

 وظيفة مف المسكف تحوؿ حيث الوظيفة في ازدواجية ىناؾ أف نلاحظ: المباني وظيفة تغيير -/3-1-4

  .التجاري لمنشاط لممبنى الأرضية الطوابؽ تستغؿ بحيث التجارة+  السكف إلى السكف

 

 

 

 

 

الأشغال إتمام عدم(: 07و 06) رقم الصورة  

2017 طالبةال التقاط مف: المصدر    

المباني وظيفة تغيير(: 09و 08) رقم الصورة  

2017 طالبةال التقاط مف: المصدر    
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اعتماد عناصر حديثة لتمبيس الواجيات لاسيما في المثاؿ  :المباني واجية مظير تغيير -/3-1-5
نعكس ا يبدوا كعنصر دخيؿ عمى الطابع العمراني السائد المتعمقة بالمركز التجاري الوارد في الصورة أسفمو

 جميلا منظرا الحي ضفي عمىالتي ت المباني واجيات منسجـ مف خلاؿال الأصمي مظيرسمبا عمى ال
 لمحي و المدينة.حقبة زمنية تميز العمارة و العمراف  يعكس

 

 

 

 

 

 

مما  وىي مؤقتة أي موجودة في حالة الإنجاز فقط أنو ىناؾ مخالفات تمس المظير العمراني بالإضافة

عطاء نظرة سمبية لم   وىي كالتالي: حييِؤدي إلى تشوييو وا 

: أثناء المعاينة لاحظنا جؿ المباني التي في طور عدم وضع السياج عمى محيط الأشغال  -/3-1-6

الإنجاز لـ يضع أصحابيا حاجز الحماية الذي يفصؿ مكاف العمؿ عف السكاف الاخريف وىذا راجع إلى 

  المراقبة ونقص الوعي لدى المواطنيف. و غيابعدـ احتراـ قوانيف التعمير 

 

 

 

 

السياج وضع عدم(: 13و 12) صورة  

2017 طالبةال التقاط مف: المصدر    

الواجيات في تغيير(: 11و 10) رقم الصورة  

2017 طالبةال التقاط مف: المصدر    
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مف خلاؿ الخرجة الميدانية سجمنا مخالفة خاصة  وضع مواد البناء عمى الطريق العمومي: -/3-1-7

الحركة وتشويو بوضع مواد البناء )الرمؿ، الحصى...( عمى الطريؽ العمومي، مما ينتج عف ذلؾ إعاقة 

 المنظر العاـ.

 

 

 عمى خطر الطرؽ قرب وكذا الكيرباءيعد البناء قرب أعمدة : تشويو المنظر بأعمدة الكيرباء/ 3-1-8

 القائـ. لموضع الكاممة الاىمية يعطوا لـ السكاف  أف إلاالسكان

  

  

 

 

 

 

 

  الطريق عمى البناء مواد وضع(: 15و 14) رقم الصورة

2017 طالبةال التقاط مف: المصدر    

2017 طالبةال التقاط مف: المصدر    

  .تشويو المنظر (:16) الصورة رقم
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 :عمى الحي آثار وانعكاسات المخالفات العمرانية -/4

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 يا عمى الجانب العمراني و الجمالي المتمثل في:اضافةّ إلى انعكاسات

 الواجيات و الإرتفاعات و توحيد  عدـ توحيد تشكيؿ غياب الطابع المعماري في الحي و المتمثؿ في

 الألواف ومواد البناء.

 المخالفات العمرانية وأثرىا عمى المجاؿ

التعدي عمى 
 الفضاءات
 العمومية

استحداث 
 نشاطات مخالفة

 عدـ احتراـ مخطط
 الواجيات

معامؿ  عدـ احتراـ
 استيلاء الأرض

معامؿ  عدـ احتراـ
 شغؿ الأرض

كثافة عمودية 
 كبيرة

فقداف البنايات 
لمعناصر 
 المناخية

كثافة عالية 
 لمبنايات

عدـ التجانس 
مما يشوه 
المظير 
 العمراني

عدـ انتظاـ 
 البنايات

التجارة وأثرىا 
البالغ عمى 

المجاؿ السكني 
 والبيئي لمحي.

ازدواجية 
الوظيفة بيف 
.سكنية وتجارية.  

نقص 
الفضاءات 
 العمومية

 نسيج عمراني متدىور وغير وظيفي

آثار المخالفات العمرانية(: 07الشكؿ رقـ )   

2017 طالبةإعداد ال مف: المصدر    
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  وعدـ ترجمتيا لمقيمة المعمارية التي تتميز بيا المدينة خصوصا و أنيا فترة افتقاد بنايات الحي ليويتيا

 عاشتيا.

 .سوء الإضاءة و التشميس والتيوية بسبب التفاوت في الارتفاعات 

 سيارات إلى محلات تجارية.الخمط بيف الوظائؼ و تحويؿ مآرب ال 

 بالحي: المخالفين عمى العقوبات تطبيق مدى -/5

 الأوؿ السبب أف لنا اتضح السندات مختمؼ عمى والاطلاع المعنية المصالح مف التقرب خلاؿ مف

مف طرؼ  والتياوف التراخي ىو الحي في العمرانية المخالفات ظاىرة تفاقـ إلى أدى الذي والرئيسي

 المجاؿ ىذا في كامؿ بشكؿ دورىا تؤدي لا أنيا حيث المخالفيف عمى العقوبات بتنفيذ المعنية السمطات

 .كمي بشكؿ مقترفييا عمى العقوبات وتطبيؽ التدخؿ يتـ لا المسجمة المخالفات فعدا

 الدولة لمقضاء عمى المخالفات العمرانية: ) استراتيجية(خطة -/6

، حيث تعد ىذه الظاىرة موضوع الساعة لازالت الدولة إلى حد العمرانيةالمخالفات نظرا لأىمية موضوع 

، فقد تـ سف ىذه المعضمة و البحث عف حموؿ ناجعة لمجابية محاولات بائسة لمعالجة تتخبط في اليوـ

  .ملاؾ البناياتبيا  و النصوص التشريعية يمتزـ و يتقيدقوانيف ترسانة مف ال

مرافؽ إلى لعؿ الإجراء الأخير لموزير الأوؿ فيما يخص تحويؿ البنايات المشيدة عمى عقارات تابعة لمدولة 

غياب نظرة شاممة لمعالجة القضية، فمف  عمى لدليؿ صارخعمومية لا ىدميا كما ينص عميو التشريع 

و مف جية ثانية لا أثر لمدى توافؽ ىذه البنايات و  15/08جية الإجراء يشكؿ تعد واضح عف القانوف 

  (.02،03رقـ)) أنظر الممحؽ  المظير العاـ لمحي أو النسيج الذي يحوييا.
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ذ  المخالفة البنايات وضعية تسوية طريؽ عف الظاىرة ىذهالتحكـ في  إلى تسعى الدولة أف قمنا وا 

خضاعيا  يودع لـ أو تسويتيا يمكف لا التي البنايات ىدـ يتـ فيؿ التعمير، لقواعد المستطاع قدر وا 

 القانونية غير الاضافات او للأشغاؿ المادية الآثار ىدـ عمى مرالأ يقتصر أو التسوية ممؼ أصحابيا

 غير بناية مجرد كانت بعدما مشوىا يصبح إذ لمحي، العاـ المنظر تشويو مف حتما سيزيد ذلؾ فإف فقط

 متناسقة.

 الاجراءات المتخذة لمحد من ىذه المخالفات: -/7

 20المؤرخ في  08/05القانونية لتسوية البنايات المحددة في القانوف  الإجراءاتمختمؼ  معرفةبعد 

تماـ إنجازىا، وجدنا أف ىذا القانوف الجديد سيسمح  2008جويمية  والمحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

الصورة والمظير ، وذلؾ عمى حساب فقط البناءلممواطنيف بالعودة إلى منطؽ احتراـ قواعد ومعايير 

  حياء المدينة. الجمالي لأ

ومف خلاؿ اتصالنا بخمية التسوية وجدنا أنو تـ تسجيؿ نسبة كبيرة مف السكاف لا يعرفوف القانوف ولـ 

 يسمعوا بو، مما أدى إلى تباطؤ في تطبيقو وىذا راجع إلى:

إلى عدـ وجود ىيئة مختصة عمى  بالإضافةعدـ قياـ السمطات المحمية بالتعريؼ الجيد بالقانوف، *   

 .لتوعية أو التواصؿ(ا) بمعنى غياب التحسيس و  مستوى البمدية تتكفؿ بشرح محتوى القانوف

                               :08/15التسوية قانون تطبيق مدى دراسة -/7-1

 ،القانونية لقانوف التسويةسعت السمطات المحمية لمولاية بالحرص عمى تطبيؽ ومتابعة وتنفيذ النصوص 

تصرؼ المواطنيف مكتب مكمؼ باستقباؿ طمبات التسوية عمى مستوى مكتب  تحت وتجسد ذلؾ بوضع

إلى غاية  2011 بيف ممؼ خلاؿ الفترة الممتدة ما 1103التعمير لممصمحة التقنية لمبمدية حيث سجمت 

2017. 
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   الممفات المودعة: -/7-1-1

 

 السنة 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 المجموع

 عدد الممفات 181 262 201 289 169 213 1026 2341

 

 

 

 :التحميل

الذي يحدد  15/08أي عاـ صدور قانوف  2008سنة  ذنلاحظ أنو من مف خلاؿ الجدوؿ السابؽ -   

تماـ إنجازىا إلى غاية مطمع عاـ  لـ يتـ دراسة أي ممؼ بسبب عدـ  2011قواعد مطابقة البنايات وا 

ظيور المراسيـ المكممة لمقانوف، كما أف التحسيس بالقانوف كاف شبو منعدـ مما أدى إلى عدـ إقباؿ 

 المواطنيف. 

 

 

عدد الممفات المودعة(: 10جدول رقم )  

.2017البض  لمبمدية التقنية المصالح: المصدر  

.2017مف إعداد الطالبة  :المصدر  
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(: عدد الممفات المودعة.02منحنى بياني رقم)  
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الأولى التي حددىا القانوف وىي شير أوت  ميمةنياية الإلى غاية  2011نة نلاحظ أيضا منذ س -  

) غير  ارتفاع متذبذب أيضانلاحظ نلاحظ ارتفاع ممحوظ لمراغبيف في تسوية ومطابقة بناياتيـ، و  2013

وىذا لوعي المواطف بالعممية  2016إلى غاية  2013سنوات مف  03د القانوف لمدة بعد تمدي منتظـ(

 بمختمؼ الوسائؿ.وتحسيسو 

  الممفات المقبولة: -/7-1-2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 السنة 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

 عدد الممفات 137 178 177 116 123 326 24

.2017مف إعداد الطالبة  :المصدر  

.المقبولة (: عدد الممفات03منحنى بياني رقم)  

.2017البض  لمبمدية التقنية المصالح: المصدر  

المقبولة.(: عدد الممفات 11جدول رقم )  
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 الممفات المرفوضة: -/7-1-3

 

 السنة 2011 2012 2013 2014 2015 2016

 عدد الممفات 29 37 17 25 06 16

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مف خلاؿ المنحنى نلاحظ تفاوت في عدد الممفات المرفوضة وىذا راجع إلى الأسباب التالية:

    .نقص سند الممكية 

    .وجود واجية خمفية غير قانونية 

    .عدـ ثبوت الممكية لمتوسعة 

    .)الشرفة ممتصقة بعمود كيربائي )عدـ احتراـ حؽ الارتفاؽ 
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.2017مف إعداد الطالبة  :المصدر  

.المرفوضة عدد الممفات(: 04منحنى بياني رقم)  

.2017البض  لمبمدية التقنية المصالح: المصدر  

المرفوضة. (: عدد الممفات12جدول رقم )  
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    ع )أرض ليس ليا مالؾ واحد(.و العقار في الشي 

المظير العاـ لمحي ولا يراعي المخطط العاـ لمحي،  عمى لممحافظةأنو لا يوجد ردع صارـ  يضاؼ لذلؾ

، 10، 09، 03، 02خصوصا المواد )مف مواد  ووأيضا عدـ مراعاة دفتر الشروط وتطبيؽ ما جاء في

11 ،12 ،14 ،15.) 

 الممفات المؤجمة: -/7-1-4

 

 السنة 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
 عدد الممفات 14 09 27 06 12 33 01

 

 

 

نلاحظ أف السبب الرئيسي وراء تأجيؿ ىذه الممفات ىو عدـ دراستيا فقط حسب رأي الجيات  -

 المختصة.

.2017مف إعداد الطالبة  :المصدر  

.لمؤجمةا (: عدد الممفات05منحنى بياني رقم)  

.2017البض  لمبمدية التقنية المصالح: المصدر  

المؤجمة. (: عدد الممفات13جدول رقم )  
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 الفرضيات: حميلت -8

 الفرضية الأولى: -/8-1

 العمرانية قد يعود إلى قصور أو غياب في المراقبة. استمرار انتشار المخالفات

 التحميل:

قد أظير الجانب التحميمي لمحي أف معظـ المخالفات العمرانية غير خاضعة لمرقابة مف قبؿ السمطات 

المعنية مما زاد في انتشارىا وعدـ مبالاة المواطف، بحيث أدت إلى تشويو المظير العمراني لمحي عمى 

 .دينة عمى العموـ باعتبار أف الحي ىو مركز المدينةوجو الخصوص والم

 الفرضية الثانية:  -/8-2

 لا يحمؿ في طياتو حؿ جذري لظاىرة المخالفات العمرانية)التقنيف لمفوضى(. 08/15القانوف 

 التحميل:

تماـ إنجازىا ومدى  08/15مف خلاؿ الدراسة المفصمة لقانوف  تطبيقو المتعمؽ بتحديد قواعد البنايات وا 

 المخطط وأيضا غياب تطبيقو بداية في التوعية  إلى نقص يرجع فشمو أو القانوف نستطيع القوؿ أف  نجاح

  .البناء أشغاؿ إتماـ ىو القانوف تطبيؽ مف المغزى يكوف أف المنطقي غير فمف الشامؿ،
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 خلاصة الفصل:

غير المتممة و المخالفة  البنايات مفممكف جاء لتسوية أكبر قدر  15/08 قانوفالأف  المفترضمف     

، إلا أنو خمؽ مشاكؿ كبيرة بداية مف صعوبة تجسيده عمى أرض الواقع، فالوزارة المعنية لقواعد التعمير

دوف أف تتابع الوضعية أسندت متابعة تنفيذ القانوف إلى مديريات التعمير والبناء عمى مستوى الولاية 

المنوطة الذي كاف مطروحا عمى مستوى مديريات التعمير بالنظر إلى المياـ  فالنقصالحقيقية لتطبيقو لذا 

كونيا اصطدمت بتنفيذ مضموف  ،لمنح رخص البناء التي قد تمتد إلى ثلاث سنوات أصبح مضاعفا بيا

إلى جانب ىذا فالعممية كانت تستدعي تجنيد عدد كبير مف الميندسيف المعمارييف  15/08قانوف 

كؿ لتبقى الييا الوضعيةلتسوية  لمعمؿ الميدانيوالمدنييف وكذا خبراء خواص ومكاتب دراسات خاصة 

أعواف ، ومف جية أخرى لمبنايات ىذا مف جية بالنظر إلى الواقع الحقيقي لتتبع العممية لا تكؼ  المسخرة

الرقابة يكتفوف عند إحصاء المخالفات عمى الشكاوى المقدمة مف طرؼ السكاف عف كيفية استغلاؿ بعض 

عداد  المالكيف لممكيتيـ العقارية التي تؤثر عمى الجوار وعمى المجاؿ، دوف القياـ بجولات تفقدية  دورية وا 

 اعواف الرقابة أي مخالفة عمرانية. محاضر المخالفات كمما شاىد

كما أف الإجراءات المطبقة في إعداد ممؼ التسوية المذكور سابقا تعتبر شاقة وتعجيزية بالنسبة     

 مكمفة مما يضطرىـ إلى صرؼ النظر عنيا تماما.كونيا جد  المواطنيفلأغمبية 

 

 

 



 

 خاتمــــــــــــة عامة

تذكير بالفرضية.ال -  

التوصيات والاقتراحات. -  
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موضوع جد حساس لازال يؤرق السمطات العمومية و القائمين عمى تسيير شؤون  المخالفات العمرانية    

بسبب المظاىر السمبية التي يخمفيا، فبالإضافة لمتشوىات التي تطبع  -حد سواء-المجال العمراني عمى 

مييا فالمجال العمراني لا المظير العام لجل مدننا من جراء التدخلات العشوائية لملاك البنايات أو شاغ

يمكن أن يؤدي الدور الذي صمم لأجمو. يسود ىذا الوضع عمى وجو الخصوص في النسج العتيقة لكونيا 

معاييرىا التخطيطية و التصميمية مختمفة عما عميو الحال اليوم،  -الحقبة الاستعمارية–صممت في فترة 

ايات تستمزم تدخلات عمرانية تتراوح ما بين الترميم و ىذا من جية ومن جية ثانية فالحالة الفيزيائية لمبن

 المراقبة فتح المجال لممالكينالتجديد، فغياب نظرة شاممة لاحتواء ىذا الوضع وكذا القصور في المتابعة و 

لمتدخل بكل حرية. تفاقم الوضع فرض عمى المشرع البحث عن اطر قانونية لاحتواء الوضع )وقف 

ح أضرارىا( فصدرت ترسانة من القوانين و التشريعات في ىذا المنحى، لعل الظاىرة ثم محاولة إصلا

تمام إنجازىا  20/00/2000المؤرخ في  11/00أىميا القانون  المتعمق بتحديد قواعد مطابقة البنايات وا 

 والذي يفرض عمى أصحاب المباني تكممة بناياتيم ومطابقتيا.

و يعاب عمى المشرع إىمال معالجة الظاىرة في إطار شامل بالرغم من ثراء مواده وتفصيلاتو إلا أن    

لممحافظة عمى المظير العام لمنسيج العمراني عمى شاكمة ما ورد في دفتر الشروط. فالأوامر جاءت تعالج 

، عمى سبيل المثال غياب دفتر الشروط كسند قانوني النسيج الذي يحويوالبنايات بصورة منعزلة عن 

مشيد و منظره  أدى إلى تشويو المظير العام وفوضى في تنظيم المجال العمراني، لمحفاظ عمى المجال ال

وىذا نتيجة لمخالفة أحكام قوانين البناء والتعمير الواردة في ىذا الأخير. من ىذا المنطمق كنا من المزوم 

شيادة قبل الفصل في منح  11/00اعتماد مخطط مرجعي يستند لو القائمون عمى تطبيق أحكام القانون 

 المطابقة و التسوية.
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مدينة البيض عمى غرار المدن الجزائرية شيدت تفشي ظاىرة المخالفات العمرانية أو البناء المخالف     

لقواعد البناء و التعمير، و لأجل الوقوف عمى واقع تطبيق القانون و تأثيره اتخذنا من حي أول نوفمبر 

. من أبرز المخالفات المنتشرة،  تجاوز أو عدم احترام كلا من كنموذج لمدراسة )نسيج قديم بمركز المدينة(

cos  وces وتغيير في الواجيات بصورة لا تراعي الطابع المعماري و العمراني لمحي، إدراج الوظيفة ،

التجارية في الطابق الأرضي لبعض البنايات...إلخ. تفشي ىذه الأخيرة انعكست سمبا عمى تنظيم النسيج 

 ه العمراني.الحضري و مظير 

أما ما يتعمق بمدى نجاح القانون أو فشمو فيرجع لنقص التحسيس في بداية تطبيقو وكذا غياب     

المخطط المرجعي سالف الذكر، فمن غير المنطقي أن يكون المغزى من تطبيق القانون ىو إتمام أشغال 

الجمالي و المظير أو المنظر البناء و فق المعايير التقنية وفقط بدون أدنى اىتمام لمراعاة الجانب 

 العمراني، عمى ضوء ىذا جاءت جل التوصيات تصب في ىذا الاتجاه.         

ولحد كتابة ىذه الأسطر لازالت المخالفات تطبع المظير العام لمنسج العمرانية لمدننا، فأضحت ورشة     

 أشغال واسعة مفتوحة، نياية الأشغال بيا مؤجمة إلى حين.

 تقنينا لمفوضى؟ 11/00في الأخير نطرح تساؤلا يبقى مجال البحث مفتوحا: ىل صحيح يشكل القانون 

 التذكير بالفرضيات: -/1

  :استمرار انتشار المخالفات قد يعود إلى قصور أو غياب في المراقبة .الفرضية الأولى 

 :ة المخالفات العمرانية) التقنين لا يحمل في طياتو حل جذري لظاىر  00/11القانون  الفرضية الثانية

    لمفوضى.

من خلال تناولنا لمموضوع في الفصول السابقة و من خلال التحميل الميداني الذي أجريناه عمى مستوى 

   المدينة والحي و كذلك المقابمة مع المديريات نستطيع القول ان الفرضيتين محققتين.
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 توصيات:الو  الاقتراحات -/2

ية فإن عممية التسوية غير كافية لتحسين مظير الحي وىيكمتو وىذا يستوجب القيام من الناحية العمم

يتجمى ىذا من خلال اعتماد مخطط مرجعي يترجم  ،بعمميات أنجع تساىم في إعطاء روح وىوية لمحي

رخصة بناء  وفقدفتر شروط يتم التقيد بو عند منح شيادة المطابقة سواء تعمق الأمر بالبنايات المشيدة 

مي ي، كما يجب عمى ىذا المخطط أن يكون مرنا يستوعب التغيرات أو التطورات المحتممة. فيما بدونياأو 

 تفصيل لأىم النقاط التي يحتوييا ىذا المخطط ) ضمن دفتر شروط مرجعي(:

  دفتر الشروط ىو أداة أساسية الذي من خلالو نحافظ عمى المظير العام والمنسجم والمتناسق

 راني سواء تعمق الأمر بالحي أو المدينة.لممنظر العم

 خاصة  تستجيب لمعاير التعمير لا تمنح شيادة المطابقة في حالة البنايات التيلcos  وces. 

  قيمتيcos  وces تتراوح ما بين  يجب أن تكون ضمن مجال لضمان مرونة في المخطط العام

1.0-2. 

  العمو المسموح بو يربط بـcos. 

 فات العمرانية ىي في الحقيقة عدم التقيد بما ورد في دفتر الشروط من جية، ومن جية جل المخال

   أخرى فإنو في حد ذاتو غير مرن.

 التدخل عمى الإطار المبني: -

    :تحسين مظير البنايات والحصول عمى حي منسجم من خلال 

    +(.2وضع بنايات ذات ارتفاع مسموح بو )ما بين طابق وط 

    (.2.2- 1.1) وفق مقاييس ترام إنجاز السياجاح 

    .)احترام المحاذاة )العلاقة بين البناية وحدود الطريق 
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    وينعكس ىذا عمى  الواجيات يتم وفق مخطط عام يحترم فيو الطابع المعماري المميز لمحيتعديل

 .نسيج منسجمالمظير الخارجي لخمق 

     يتم بعد دراسة مسبقة لتأثيرييا عمى أداء المجال العمراني. النشاطات التجاريةاعتماد و برمجة 

    .إكمال الإنجاز لجميع البنايات وذلك لمتخمص من الورشات المفتوحة والمشوىة لممنظر العام 

     11 لاسيما المادة 11/00في حالة البنايات غير متممة يتم التقيد بالتشريع الوارد في القانون. 

    المؤقتة المتعمقة بـ المخالفاتالرقابة الدورية من طرف شرطة العمران لمقضاء عمى  التشديد عمى :

 ، التعدي عمى الرصيف، وضع مواد البناء أثناء عمميات الإنجاز، وضع سياج...إلخ

    النسبة لمبنايات غير الحرص عمى تطبيق ما جاء في دفتر الشروط الخاص ومراقبة عممية البناء ب

 .مع تحديد نوعية مواد البناء اللازمةمنجزة، الر غيالمكتممة و 
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