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 ابيناء غئر ابررعي في ابجزائر ثر قوانئ  ابتةمئر علىأ

 .ابمركز ابجايةي ابيئض .فاطم؛ ي  ابدم  .أ

 مقدمــة  

ذا     ذا كان اس تعمال الأرض مقننا و منظما لما س ب  و اكا كانت عملية البناء مقيدة بالترخيص الاكاداري  اكا

زالة البنايات المخالفة ، فاكان الدور المرتقب من الألخاص ينحصر  المس ب  حرت طائلة متابعة المخالفين و اكا

في التقيد بضوابط البناء و تقديم المصلحة العامة العمرانية على المصلحة الخاصة، و يقابله دور الدولة في 

العام بواسطة أأجهزتها عن طري  الرقابة الدورية و المشددة على اس تعمال الأرض  الحفاظ على النظام

  .بشكل مطاب  للقانون و زجر المخالفين

ذ تنتشر البنايات غير الشرعية المكتملة      قليم الجزائر ينبئ بغير ذلك، اكا لكن الواقع العمراني في اكا

ش يدة بدون أأو بخلاف رخصة بناء و لقد المس تحدثة بشكل مس تقل أأو تلك الموصوفة بالتعديلات الم 

أأثر هذا الوضع على الوجه العمراني و بات مظهر المدينة الجزائرية لا يترجم المدينة أأو الحضارة بل أأصبح 

لى الفوضى و غياب القانون، أأو عدم الاهتمام به   . يشير اكا

لى البحث عن مكمن الخلل و الأس باب الدافعة وراء ارتوب  حتما أأن حجم الظاهرة س يوجهنا مباشرة اكا

   .المخالفات العمرانية المتنوعة، و تأأثير ذلك على المحيط و الأفراد

ن البناء غير الشرعي    اكا
0
ظاهرة قديمة و متشعبة في الجزائر، من حيث أأس باب النشأأة فمن أأزمة  

السوق  السكن الحادة المتراكمة مع الزمن، اكالى مشكلة ضبط س ندات الملكية العقارية، مرورا بفوضى

العقارية الفضاء و المبنية، دون أأن ننسى أأس باب الفقر الذي نخر المجتمع و أأيضا غياب التنمية الشاملة 

المتوازنة المس تدامة، كما لا يمكننا أأن ننكر أأس باب غياب الأمن بالمفهوم الضي  أأو الأمن الاجتماعي في 

ذب نحو المدينة و ما رتبته من نزوح الريف أأو الداخل أأو الجنوب للألخاص ممن اجتذبتهم عوامل الج

نحوها و اكاجهاد أأرضها و مرافقها بفعل كثرة طلب السكن و العمل، و لعل ذلك يرجع اكالى طريقة السلطة 

قليم الجزائر و ملف العقار و التعمير عبر مختلف القوانين، فون لتعدد هذه الأس باب و تأأثيرها  دارة اكا في اكا

لى العوامل الدافعة على اس تفحال ظاهرة البناء غير الشر  لى أأن نختار بعضها و أأن نحللها اكا عي أأن سعينا اكا

لى البناء غير الشرعي ، و أأس باب عدم فعالية قوانين التعمير المتبعة في الجزائر   . اكا

  العوامل الدافعة اكالى البناء غير الشرعي:المبحث الأول
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بيعة الأفراد بالخصوص فحملتهم على هي جملة العوامل المتداخلة فيما بينها التي تفاعلت مع حاجة و ط 

المناخ العام الذي -هذه العوامل  –سلوك مخالف لقانون التعمير و تشييد البناءات غير الشرعية، فهيي 

سمح بتفريخ البناء غير الشرعي كرها و حروله اكالى ظاهرة أأو أأزمة، و قد اخترنا منها ثلاثة عوامل كان لها 

-04ئة الاكاقليم، تأأثير قوانين تقييد الملكية العقارية الخاصة للفترة ما قبل الأثر الكبير و هي أ ثار س ياسة تهي 

 .، حدة مشكلة السكن00-0111

  أ ثار س ياسة تهيئة الاكاقليم المتبعة في الجزائر :المطلب الأول

 طريقة أأسلوب تهيئة الاكاقليم للتحكم في ظاهرة التعمير الوقاية من البناء غير الشرعي :0الفرع

ن تهيئة     الاكاقليم نظام خاص تسترلد به الدولة في تنظيم العلاقة بين أأقاليمها المتباينة لتحقي  توفؤ  اكا

عادة التوازن بين  مونياته الجغرافية، و دعم شخصيته المحلية أأو اكا براز مواهبه و اكا قليم و اكا الفرص لكل اكا

لأرض و السعي اكالى خل  الأقاليم المختلفة التي تعرف الفوارق، عن طري  التركيز على علاقة الاكانسان با

مجتمع متنوع له القدرة على الاس تمرار و النجاح، فس ياسة تهيئة الاكاقليم تمتاز بالأسلوب الشمولي و 

التوجيهيي للتحكم في ظاهرة التعمير القطرية عن طري  خل  عوامل لتثبيت السون و توزيعهم المتزن 

لمراكز العمرانية في الجزائر و انعوساتها السلبية على كامل الأقاليم تفاديا لظاهرة التحضر، التي تواجه ا

المتمثلة في فقدان الس يطرة على عمليات التخطيط العمراني و الاكاسوني و كذا تهيئة و تطوير المدن، من 

أأجل ذلك تتدخل أأدوات تهيئة الاكاقليم لتجس يد تلك الأهداف في لكل توجيهات عامة مفروضة للربط 

 :تخطيط و الجهوية و الولائية و المحلية و هي لذلك حرث علىبين كامل مس تويات عمليات ال 

  :تأأمين عدد من عوامل أأمن و اس تقرار السون في الأقاليم: البند الأول

 : وهي عوامل عدة منها

 .عوامل الأمن الاجتماعي المباشرة عن طري  تنفيذ برامج متوملة للرعاية و التنمية الاجتماعية ·

أأمين مرف  اقتصادي يكون جذابا لمهن أأخرى، و معاينة الكفاءات المهنية التي عوامل غير مباشرة كت ·

 .يتمتع بها أأهالي تلك المنطقة

تمييز كل منطقة بوظيفة أأو دور، لتتومل الاحتياجات فيما بينها و يزيد التبادل الداخلي بشكل يوطد  ·

 .العلاقات بين الأقاليم

 تعمال أأراضي و موارد الأقاليماقتراح الوجهة المفضلة لاس  : البندالثاني

  :المعوقات –مميزاتها  –طبقا لثلاثة معايير أأساس ية تش تمل على طبيعة الأرض و موقعها 

و يتشكل عنصر طبيعة الأرض و موقعها من المناط  الحضرية الكبرى في حدود نطاق المدن الكبرى،  ·

ات الأهمية الأكيدة على الصعيد المحلي أأكثر و المناط  الريفية و الأراضي الزراعية و المواقع الطبيعية ذ
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منها على الصعيد الوطني، و مناط  الثروة الزراعية التي أأنفقت عليها الدولة مبالغ طائلة لتنفيذ مشاريع 

ذ تقتضي المصلحة الوطنية حصر اس تعمال هذه الأراضي لغايات زراعية دون غيرها ،  الري و التجهيز، اكا

الثروة الطبيعية الوطنية كالجبال و الغابات، و مناط  الهضاب العليا و  كذلك الحال بالنس بة لمناط 

 .السهوب، فهيي عنصر أأساسي في تكوين البيئة يتطلب ترقية خاصة و حماية من الاكاعمار الفوضوي

في حين يتشكل عنصر المميزات من الساحل و المناظر الطبيعية، المواقع الثقافية فهيي عوامل للجذب  ·

 .تتطلب قوانين و أأنظمة لحمايتها و تثمينها الس ياحي التي

ذا يتعين أأن تتوجه  · و يتمثل عنصر المعوقات في عدة عوامل أأبرزها الأراضي المعرضة للأخطار، اكا

س ياسة تهيئة الاكاقليم في هذا المجال اكالى حرميل هاته المناط  بقيود اكاضافية و تخفيض عامل الاستثمار و 

طري  ترك فراغات مونية بين السكن و المناط  الصناعية، و التوجيه عدم السماح بالبناء عليها أأو عن 

  .نحو عدم جرهيز هاته المناط  بالبني التحتية بشكل يحفز على العمران بها

 خل  قاعدة معلومات حول السون و الاكاسكـــان: البند الثالث

ير بنك للمعلومات حول تترتب هذه القاعدة بفعل عملية اكاحصاء السون و الاكاسون، التي تسمح بتوف

ديموغرافية و وضعية الأقاليم، و تفيد هذه الاكاحصائيات السلطة المركزية في تقدير الاحتياجات التي يمكن 

توظيفها في التخطيط على المس توى الوطني و المحلي في مجالات الاكاسون و التخطيط العمراني و في 

ى المعيشة و مراجعة توزيع الثروات على صياغة س ياسات التشغيل و موفحة الفقر، و حرسين مس تو 

 .المناط ، وف  معايير أأكثر موضوعية

قليم الجزائر  دارة اكا في التحكم في الوضع العمراني و بالنتيجة  -لما س ب   –فاكالى أأي حد ساهم أأسلوب اكا

  .الوقاية من البنايات غير الشرعية ؟

 س تقلال ال ثار السلبية لأساليب التعامل مع الاكاقليم منذ الا: 2الفرع

رثا ثقيلا خلفه الاس تعمار متمثل في بنية حرتية و حضرية متهالكة     لقد ورثت الجزائر عند اس تقلالها اكا

ذ ركز على تنمية المدن الساحلية الكبرى، و بعض المدن الداخلية، مقابل تطبي  س ياسة الأرض  اكا

من الخدمات و المراف ،و  المحروقة في الريف و الترحيل القسري للسون نحو المحتشدات و حرمانهم

٪ من الوطن، فحتم 8٪ من السون فوق مساحة  18ترتب على النهج بعد الاس تقلال تركز أأكثر من 

ذلك على الجزائر البحث عن س ياسة لتدارك ال ثار السلبية على الاكاقليم منذ ذلك التاريخ و التي يمكن 

-21، المرحلة الثانية تمتد من س نة  0141-10-21اكالى  0141اكالى المرحلة الأولى تمتد من س نة: تقس يمها

  .اكالى غاية اليوم 0141-02-02، المرحلة الثالثـة تمتـد  2001-12-12اكالى  10-0141

  0141-10-21اكالى  0141س ياسة للتوازن الجهوي من  :البند الأول
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ة من أأجل ساد هذه الفترة البحث عن أأسلوب لاكاعادة توازن الأقاليم و تصحيح الفروقات الجهوية المرتكب

طار قانوني واضح للعملية، فقد نص الميثاق الوطني لس نة  عادة توزيع السون دون أأن يتم حرديد اكا اكا

لى القضاء على  0114 على أأن س ياسة التوازن الجهوي جرسم الاختيار الأساسي للثورة و تسعى اكا

ذ تعبر عن التض امن الوطني و جعل البؤس، و في توفير حياة لائقة لكل مواطن دون أأدنى تمييز و هي اكا

قامة حزام صناعي جديد فوق سهول الهضاب العليا، و على تخوم الأطلس التلي و الأطلس »  اكا

قليم فالمصنع بحسب هذه الس ياسة يسمح بتثبيت السون في « الصحراوي  عاملا مفضلا لاكادارة الاكا

  .أأماكنهم و بتخفيف الضغط على الساحل

طاع الصناعة على أأكبر نس بة من الاستثمارات المخصصة و جسدت المخططات الوطنية ذلك فاس تولى ق

على حساب قطاع السكن و الاكاسون المهمش ضمن عملية التنمية الشاملة،و نشأأت بفعل ذلك العديد 

 : من المصانع و الأقطاب الصناعية عشوائيا في المناط  التالية

نابة، قس نطينة، سكيكدة وأأصبحت المناط  الحضرية الكبرى و بجوار المناط  السكنية في العاصمة، ع  ·

 . هذه الأماكن فيما بعد مناط  الخطر الكبير الصناعي

في المناط  الصناعية كما حددها مشروع قس نطينة الاس تعماري حيث تقع خارج المجمعات ف     

لكنها منجزة على الأراضي الفلاحية و  0115-18-01الحضرية طبقا لتعليمة وزارة الألغال العمومية في 

 .ير بعيدة عن المجمعات السكنيةغ

 .على الأراضي الزراعية البعيدة المعزولة و غير المجهييزة بالمراف  و السكنات    

و لما أأقيمت هذه المصانع نشأأت معها العديد من مناصب الشغل وف  أأجور مرتفعة مقارنة بالعمل     

كن لاكايواء لعمال المس تقطبين وعائلاتهم، الفلاحي في الريف، دون أأن تتوازى برامج التصنيع مع برامج الس

        فتحتم عليهم تشييد الأحياء غير الشرعية بجوار العمل المرتبط بالمصنع تفاديا لعملية التنقل المكلفة 

و الصعبة في غياب قوانين عمرانية صارمة حرافظ على المجال الحضري، فعلى سبيل المثال سجلت ولاية 

بناء قصديري بجوار مركب الحجار لوحده 04.111حوالي  لوحدها 0111عنابة في س نة 
1

، كما انتشرت 

ظاهرة الشغل غير الشرعي للأراضي الفلاحية من قبل أألخاص لا تربطهم صلة بالمستثمرة الفلاحية التي 

هجرها أأصحابها
4
عادة التوازن و تأأثيره على كافة أأوجه   ، وغني عن البيان الفشل الذريع لهذا الأسلوب في اكا

نشاء مراكز اس تقطاب صناعية "...الذي جاء فيه أأن  0144بط العمراني عبر الوطن كما بينه ميثاق الض  اكا

لى التمركز الحضري السريع و كان من الممكن أأن يؤدي اس تمرار هذا ..ساحلية، مما زاد في حدة الميول اكا

٪ من التراب 2ثل الوضع اكالى اس تقرار نصف السون في المناط  المنخفضة و السهول الشمالية التي تم 

 "و قد نتج عن النمو غير المضبوط و الفوضوي للتجمعات السكنية الكبرى...الوطني 
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  2110-02-02اكالى  0141-10-21س ياسة التهيئة العمرانية من : البند الثاني

دارة  0141لقد فرضت النتائج السلبية للمرحلة ما قبل  ضرورة البحث عن تصحيح الأسلوب المتبع في اكا

 0144يم عن طري  تبني س ياسة جديدة للتهيئة العمرانية جرس يدا لاختيارات الميثاق الوطني لس نة الاكاقل

طار يحكم  0141-10-21المؤرخ في  10-41فصدر بذلك القانون  المتعل  بالتهيئة العمرانية كأول تشريع اكا

توزيع المحكم للأنشطة تهيئة الاكاقليم في الجزائر يصبو اكالى الاس تعمال الأمثل للمجال الوطني من خلال ال 

الاقتصادية و الموارد البشرية، الاس تغلال العقلاني للموارد الطبيعية ، لكن لسوء الحظ فقد ولد هذا 

النص ميتا بسبب الأزمة الاقتصادية التي أأصابت البلاد أ نذاك كما أأنه لم يلح  بأأي نص تطبيقي
1

، و 

لى أأن دخلت البلاد بعد ذلك في دوامة الفوضى العمرانية العارمة و انشغلت بالمشكلة  بقي الحال كذلك اكا

نجاز أأدوات التعمير لي 2110الأمنية اكالى غاية  بلدية  0511، من بين السلبيات التي أأفرزتها هذه المرحلة اكا

مليون مواطن نزحوا اكالى المدن  0,4بوتيرة سريعة خلال اجل س نة واحدة و تقدير أأن  0580من أأصل 

  .الانتشار الكبير للمساكن غير الشرعية في المدن الكبرى لأس باب اقتصادية و أأمنية ، و

  2110-02-02س ياسة للتهيئة الاكاقليمية و التنمية المس تدامة انطلقت من :البند الثالث

طار جديد لاكادارة الاكاقليم  من جديد فرضت مرحلة الفوضى العمرانية على السلطات البحث عن اكا

ذ عد القانون الجزائري بمناس بة مناقشة ملف الجزائر غدا  في نظر السلطة، قانونا يعبر عن  10-41اكا

ثر ذلك تبني القانون  المؤرخ في  21-10مرحلة جراوزها الزمن بعد التراجع عن الخيار الالتراكي، و تم اكا

تنمية الفضاء » المتعل  بتهيئة الاكاقليم و تنميته المس تدامة كأسلوب جديد يهدف اكالى  02-02-2110

مس تدامة على أأساس الاختيارات الاكاستراتيجية التي تقتضيها التنمية، الوطني تنمية منسجمة و 

الس ياسات التي تساعد على حرقي  هذه الاختيارات، تدرج في أأدوات تنفيذ س ياسة تهيئة الاكاقليم 

»
00

بدءا من المخطط الوطني لتهيئة الاكاقليم وصولا اكالى المخطط الولائي لتهيئة الاكاقليم و التي تشكل مرجعا 

ؤسسات الدولة عند مباشرة المشاريع، رغم احتواء هذا النص على العديد من القيم النظرية توجيهيا لم

لا أأن توجيهاته بقيت حبرا على ورق، فلم تلتزم بها الاكادارة عند اكاجراء تعديل أأدوات  لاكادارة الاكاقليم اكا

التعمير التي يتم المصادقة عليها في غياب كامل لأدوات هذا القانون
02

ع دادها أأو التأأخر ، نتيجة عدم اكا

لزاميا طبقا للقانون  مما سمح ذلك  21-10الكبير في ذلك، ناهيك على أأن توجيهاتها لا تكتسي طابعا اكا

عداد المشاريع المحلية بشكل أأثر سلبا على مردودية التخطيط العمراني و الاكاسوني  دارة بمخالفتها عند اكا للاكا

لى البحث عن مشروع قا نون يتضمن تعديل المادة الأولى من القانون المحلي، و عاد الأمر من جديد اكا
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لزام كل القطاعات الوزارية والجماعات المحلية والمؤسسات الوطنية والمحلية باحترام  المذكور من أأجل اكا

عداد كل مشاريعها ومخططاته   ضوابط وقواعد المخطط الوطني لتهيئة الاكاقليم، والعمل بها في اكا

  0111-00-04لملكية العقارية الخاصة للفترة ما قبلتأأثير قوانين تقييد ا:المطلب الثانيي

لغاؤها  1989وهي قوانين تقييد و حرديد الملكية العقارية الخاصة المتبعة قبل صدور دس تور  التي تأأخر اكا

تاريخ صدور قانون التوجيه العقاري و التي تنظر بعين العداء للملكية الخاصة  0111-00-04اكالى غاية 

لا في نطاق تلبية حاجيات الفرد للقيام بشؤونه و لؤون أأسرته في  العقارية الواسعة و لا تعترف بها اكا

العمل و السكن و الثقافة و وسائل الصحة و الترفيه، و لتتمكن السلطة من جرس يد هذا المبدأأ و جرريد 

 الملاك من هذا الح  ابتدعت قانونين كان لهما أأثر بالغ في الانتشار السريع و الكبير للبناءات غير

المطب  في الريف، [ 004]المتضمن الثورة الزراعية  0110-00-14المؤرخ في  10-10الشرعية هما الأمر

المتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات المطب   0118-12-21المؤرخ في  24-18الأمر رقم

  . في الوسط الحضري

 ار البناءات غير الشرعية المتضمن الثورة الزراعية على انتش 10-10أأثر الأمر  :0الفرع

بهدف التحكم في ظاهرة جرزئة الأراضي الزراعية، و حرقي  التوازن بين القطاع العصري و التقليدي في 

لاكاعداد مشروع ميثاق الثورة الزراعية ليفرج عنه  0144الوسط الريفي، أأنشأأت لجنة وطنية في أأوت 

رة الزراعيةالمتضمن الثو  1971-11-08المؤرخ في  10-10بموجب الأمر
10

، و الذي ينص على العديد 

  : من المبادئ منها

  .عصرنة و حرديث القطاع الفلاحي و الريفي ·

  .حرديد الملكية الخاصة الزراعية ، و القضاء على الملكية الاس تغلالية  لحساب الدولة

نتاج على الفلاحين عادة توزيع الأراضي و وسائل الاكا   .حرقي  المساواة عن طري  اكا

المعاملات العقارية الواردة على الأراضي الزراعية بعد نشر القانون و بطلان السابقة بأأثر رجعي  حظر

لى  دراجها في ملكية الدولة مقابل تعويض لا  0145-11-15يمتد اكا و تقرر أأن أأسلوب تأأميم الأراضي، و اكا

تأأميم اكالى شرعية يتناسب مع الأراضي المنتزعة وس يلة لتحقي  أأهداف الثورة، في وقت افتقد فيه ال 

 551.404قانونية واضحة، يقبلها الملاك، فقد لاقى تطبي  المرحلة الثانية من الثورة الزراعية التي شملت 

هكتار من أأملاك الخواص أأساليب معارضة لديدة و متنوعة منها الاكاسراع في عملية تعمير الأراضي 

وجهتها الفلاحية أأو عن طري  تهريبها في  الفلاحية و البناء عليها بشكل غير الشرعي بغرض حرويلها عن

من أأحوم قانون التوثي  و قد  -في نظر الأفراد -السوق الموازية بعقود عرفية، حرمل تاريخا رجعيا للتملص

راج هذا الاكايجاب و قابله عروض مرتفعة لفائدة حاجة عمال المصانع الجدد للسكن، كما أأن العديد من 
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و نزوحوا جماعيا اكالى المدينة للبحث عن  ،ذلك هروبا من مصير غامض الفلاحين قد تركو الأرض نتيجة

الأفضل فخرجت هذه الأخيرة عن دوائرها بعد أأن عجزت عن استيعاب الكم الهائل من السون الجدد و 

الوظائف الجديدة، فكلها امتلأت حتى الاختناق من تراكمات فوضوية لظواهر غير محددة، وحّرولت 

  .عمرانية من مز  غريب للألولضواحيها اكالى مناط  

  المتضمن تكوين احتياطات عقارية لفائدة البلديات 24-18أأثر الأمر : 2الفرع

كأداة لترس يخ الس ياسة العقارية للدولة في تلك المرحلة  0118-12-21المؤرخ في  24-18صدر الأمر رقم 

رية من الأراضي مهما كان طابعها في المجال الحضري، و بموجبه أألزمت البلديات بتكوين احتياطات عقا

  : القانوني ضمن النطاق العمراني، و هو يقوم على جملة من الأسس أأهمها

فراد الواقعة في النطاق العمراني للبلدية  - من  06،  02،05فطبقا للمواد : حرديد الملكية الخاصة للأ

دماج جميع الأراضي الواقعة في المح  يط العمراني مهما كانت طبيعتها قانون الاحتياطات العقارية يتم اكا

القانونية سواء كانت تابعة لأملاك الدولة و الجماعات المحلية أأو أأملاكا وقفية، أأو أأملاكا للخواص التي لا 

لا في حدود الاحتياجات العائلية و المهنية، و ما زاد عن ذلك يدمج مقابل تعويض محدد  يعترف بها اكا

وعة بموجب عملية تفتقد اكالى شرعية قانونية واضحة، تتم بمجرد حرديد قانونا لا يتناسب مع الملكية المنز 

المتضمن  1967-01-18المؤرخ في  28-41من الأمر  054النطاق العمراني البلدي الدائم طبقا للمادة 

  .و غير ثابت«élastiqué» القانون البلدي و الذي اس تعيض عنه بمخطط تعمير مؤقت مطاط

يترتب عن حرديد مخطط : ة و ح  البناء و احتور البلدية للمعاملات العقاريةجرميد التصرفات العقاري -

التعمير البلدي أأثران باعتبار موقع الأرض منه، ففي داخله يمنع الأفراد من التصرف في أأراضيهم لفائدة 

لتنازل و الغير و تس تثنى من هذا المنع البلدية باعتبارها الفاعل الوحيد الذي يحتكر عملية الاكتساب و ا

تهيئة الأراضي و جرزئتها بهدف القضاء على المضاربة و التحكم في ميدان البناء، و تكوين الاحتياطات 

 .اللازمة لاس تقبال الاستثمارات، أأما في خارجه فتبقى الأراضي مقيدة و مشمولة بارتفاق عدم البناء

لا بالمدمرة فقد خلفت أ ثار  ن نتائج هذا الأمر لا يمكن و صفها اكا كبيرة في ميدان البناء غير الشرعي لا اكا

ذ انحصر تفكير الملاك في كيفية مقاومته و البحث عن طريقة للتخلص من أأراضيهم عن  لى اليوم، اكا تزال اكا

طري  طرحها في السوق الموازية بعقود عرفية، و قد لقيت العملية رواجا و بأأثمان مرتفعة مقارنة مع 

اضي و جرميد حقي التصرف في الملكية و البناء و أأزمة السكن تعويض الاكادماج في ظل عوامل ندرة الأر 

من قانون المالية  178الحادة، كما ساعد كثيرا قبول تسجيل هذه الس ندات غير الشرعية بموجب للمادة 

٪ من المعاملة العقارية غير الشرعية و وصل عدد البنيات غير 2مقابل حرصيل  0140التكميلي لس نة 

، لوحده تنتظر التسوية، 0145بناية في س نة  051.11اطات العقارية اكالى حوالي الشرعية بفعل الاحتي
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هذا العدد اعتبر عامل ضغط وقوة أأجبر المشرع على الاعتراف بحقوق الشاغلين في ميدان التملك و 

الذي يحدد شروط تسوية هاته  1985-08-13المؤرخ في  202-45السكن بموجب المرسوم التنفيذي 

و منها  – يسهم كثيرا في حل المشكلة مع توافر اس تمرار أأس باب البناء غير الشرعي الأوضاع الذي لم

،  1987في س نة  800481قد جراوز  –البناءات غير الشرعية  –فقد ثبت أأن عددها  -18/24الأمر 

لوحدها، من جهة أأخرى سجل عجز البلديات عن تغطية تعويض العديد من القطع المدمجة التابعة لأملاك 

ولة بسبب التداخل و التس يير المركزي للاحتياطات ، و عليه اس تحال نقل الملكية و اقتصر الأمر الد

دارية غير مشهرة و رخصا للبناء دون أأن يكونوا  في العديد من الحالات على تسليم المس تفيدين عقودا اكا

  .مالكين

  حدة مشكلة السكن في الجزائر: المطلب الثالث

تماعية الأكثر حساس ية للفرد بعد الأكل و الملبس، و الأكثر تأأثيرا على حياته، يعتبر السكن الحاجة الاج

ل باعها اكالى ظهور عدة مشاكل في جميع الميادين، و منها تشييد المساكن غير الشرعية  و التي يؤدي عدم اكا

على لكل جرمعات و أأحياء كبيرة، من أأجل هذا تولي دول العالم هذا القطاع أأهمية بالغة بالخصوص 

  . السكن الموجه للفئات الاجتماعية ذات الدخل المحدود باعتبارها الشريحة الأكثر تضررا

في هذا الصدد تعاني الجزائر من أأزمة سكنية، حادة، قديمة و متراكمة منذ س نوات الس بعينات مرجعها 

ثل غالبية العجز على التوفي  بين مقاربة عرض السكنات المقبولة و طلب الفئات محدودة الدخل التي تم 

السون دون الاكاخلال بالميزانية العامة، و قد تناسبت هذه الأزمة دوما بشكل طردي في حدتها مع 

انتشار البنايات غير الشرعية ، رغم الس ياسة السكنية المتبعة التي فشلت في تطويقها أأو الحد منها و 

نا على بعضها بحسب موقعها يعود سبب ذلك اكالى عوامل عدة لا يسعها هذا البحث لوحده فون أأن ركز

المتعل  بالنشاط العقاري الذي رفع عن الدولة احتورها و فتح الباب أأمام  10-10من المرسوم التشريعي 

دارة ملف السكن و  القطاع الخاص للمنافسة و الشراكة، اختصرناها في السلبيات المترتبة على اكا

  :الملف بعد ذلك و العراقيل التي واجهت تس يير 1993-03-01الاكاسون قبل 

دارة ملف السكن و الاكاسون قبل: 0الفرع   0110-10-10أأس باب تتعل  بسلبيات اكا

كما ( الدولة تنتج و توزع)تتميز هذه الفترة باحتور القطاع العمومي للسكن و غياب المنافسة و المهارات 

قطاعا غير استراتيجي مقارنة مع أأنه لم يحظ باهتمام الدولة خلال فترة الس بعينات و الثمانينات التي اعتبرته 

ذ اس تفاد مجال السكن و الاكاسون من نس بة ضئيلة من الاستثمارات المخصصة،  س ياسة التصنيع، اكا

ليها مشاريع البناء التي لم حرترم لا مدة الاكانجاز و لا  ناهيك عن عدم حرفية مؤسسات الاكانجاز المس ند اكا
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على لكل بناءات جاهزة ضيقة و أأنماط هندس ية  المعايير الصحية و السكنية في السكنات التي أأنجزت

  . موحدة في كل المناط  لا تراعي متطلبات العائلة الجزائرية

و لقد عرفت س ياسة التوزيع هي الأخرى عدة سلبيات بسبب المعالجة الموحدة لطلبات السكن دون 

عملية التوزيع على تفري  بين مختلف الشرائح الاجتماعية و تشجيع أأعوان الدولة و المسؤولين عن 

المضاربة، الأمر الذي ولد لدى الشرائح الشعبية المعوزة لعورا بالاكاقصاء المتعمد، و ضرورة التوجه نحو 

-04المؤرخ في  11-44البناء غير الشرعي، و لم يشكل فتح الباب أأمام بعض المتدخلين بموجب القانون 

ب الوضع العام الذي لا يحفز على الاستثمار فقد المتعل  بالترقية العقارية ، تغييرا يذكر بسب 03-1986

وحدة سكنية  12.111اقتصرت الاكانجازات المسجلة على حرقي  نتائج ضعيفة منذ انطلاقها قدرت بي 

  .فقط

 

  0110-10-10العراقيل التي واجهت تس يير الملف بعد  :2الفرع

المتضمن  0111-00-04خ في المؤر 25-11تميزت هذه المرحلة بتحرير سوق الأراضي في ظل القانون 

المتعل  بالنشاط العقاري، الذي  10-10التوجيه العقاري و السوق السكني في ظل المرسوم التشريعي 

  :أأعلنت بموجبه الدولة عن تبني س ياسة جديدة في ميدان السكن و الاكاسون تمتاز بالمظاهر التالية

و الخواص و تشجيع نشاط الترقية العقارية عن  انفتاح النشاط العقاري على جميع المتدخلين العموميين -

  . طري  منح المرقين الامتيازات المالية و العقارية

التفري  في معالجة طلبات مختلف الشرائح الاجتماعية، فيخصص السكن العمومي الاكايجاري للطبقة  -

  . الفقيرة، في حين يخصص السكن المدعم للطبقة المتوسطة

نشاء مؤسسات مكلفة بتمويل  تأأطير التمويل السكني - الذي يمسح للعائلات باقتناء سكن، عن طري  اكا

و تس يير و تنفيذ التدخلات العمومية في مجال السكن و هي الصندوق الوطني للسكن، الحساب 

عادة التمويل الرهني، شركة  الوطني للسكن، صندوق ضمان الكفالة المتبادلة للترقية العقارية ، شركة اكا

  .عقاريضمان القرض ال

لا أأن العجز بقي مسجلا و متراكما، بسبب عدة عراقيل أأخرى منها   : و رغم المناخ الجديد اكا

نقص المعلومات العقارية و عدم تطهير س ندات الملكية العقارية الفضاء و المبنية، فقد لكل غياب  -

لممارسة البناء أأو  عقود الملكية لدى العديد من الخواص أأو عدم مسايرتها للوضع الحالي عرقلة حقيقة

الولوج اكالى سوق العقارات المبنية و غير المبنية كما تعذر عليهم نتيجة ذلك تمويل مشروع البناء الذي يبقى 

عداد الفهرس العقاري  عملية مكلفة، و لا يخفى أأيضا تأأثير التأأخر الكبير للبلديات في جرد العقارات و اكا
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عقاري لمعرفة كل الشاغلين و تصفية الوضعية بتسليم لهادة من قانون التوجيه ال 04البلدي طبقا للمادة 

  .الحيازة تبعا لذلك

 05على أأن يتمم في أ جال  0111و كذا الحال بالنس بة لبرنامج المسح العقاري الذي انطل  فعليا في س نة 

لا مساحة  2114س نة فهو ال خر يعرف تأأخرا ملحوظا، فاكالى غاية  و     ٪ من الوطن51لم يتم مسح اكا

نعكس هذا التأأخر على تكوين قاعدة معلوماتية عن الطاقة العقارية الومنة في الوطن و خصائصها ا

الاستثمارية، و عليه تركز ضغط طلب المرقين العقاريين المتضمن الحصول على الأراضي من أأجل البناء 

طار قوان   .ين الاستثمارأأمام الدولة للاس تفادة من الأراضي التابعة للأملاك الوطنية الخاصة في اكا

اكالولية ندرة الأساس العقاري الصالح للبناء كما حددته أأدوات التعمير فالسكن و الأرض الحضرية  -

متلازمتان و وجهان لنفس المشكلة، و لقد أأدى النمو المتسارع الذي عرفته المدن الجزائرية اكالى تش بع 

لا عند بحث البرنامج نس يجها الحضري و نفاذ احتياطاتها العقارية دون أأن تتم مراجع ة أأدوات التعمير اكا

نتاج الكمي للسكنات التي جراوزت المليون وحدة في كل برنامج   .الس ياسي المتعل  بالاكا

يجارية سكنية و عزوف الملاك عن طرح سكناتهم الشاغرة في هاته السوق، فمن جهة  - غياب سوق اكا

مية المؤجرة بأأسعار رمزية قد تم تنازل عنها بأأثمان الدولة فاكان الجزء الأكبر من المساكن المنجزة بأأموال العمو 

فراط الأمر  رمزية لم تغط قيمتها الحقيقية و لم تسمح بتعويض المسكن المفقود، في حين تأأثر المؤجرون باكا

يجار السكن، و لم  0115-11-24المؤرخ في  15-54 المتضمن القانون المدني في تقييد حرية التعاقد و اكا

 15-11المتعل  بالنشاط العقاري و القانون  10-10قانون المذكور بالمرسوم التشريعي يؤثر كثيرا تعديل ال

ذ ساد عملية التأأجير في الجزائر الفوضى و العزوف عن  2111-15-00المؤرخ في  المعدل للقانون المدني اكا

ذ قدرت أأكثر من مليون و نصف مليون وحدة سكنية لاغرة، و يتوقع لالتراط ل  هادة الاستثمار فيها اكا

-14- 10المواف  لي  05-14المطابقة قبل أأي لغل لومل المساكن المنجزة بأأثر رجعي عن نشر القانون 

أأن يزيد في حدة هذه الأزمة 2114
8

 .  

 أأس باب عدم فعالية قوانين التعمير المتبعة في الجزائر: المبحث الثاني

للمخالفات المرتكبة و ال ثار المترتبة عليها و نتعرض اكالى مسأألة فعالية قوانين التعمير، بسبب الحجم الكبير 

 : في الجزائر، و ترتبط هذه الفعالية و نجاح قوانين التعمير على وجه العموم بتحقي 

مرونة و تواف  هذه القوانين مع المتغيرات العصرية، أأي أأن يس ب  التشريع دائما، جميع أأعمال التخطيط  ·

 .اس تعمال الأراضي في المس تقبلو التحديد الدقي  للمفاهيم المؤثرة على 
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دقة و اكاحوم الرقابة على تنفيذ أأدوات التعمير و القواعد العامة للتهيئة و التعمير عن طري  اكاحوم  ·

طار المشروع أأو التعديل لمنع قيام الحالات الفعلية، و تس ند هذه  الرقابة على جميع المباني و المنشأ ت في اكا

ذ أأن الر    .قابة ترهن سبب وجود القانونالرقابة اكالى جهاز حاسم، اكا

ذا كانت أأس باب البناء غير الشرعي التي تطرقنا لها في الفرع الأول تتعل  بالعوامل التي حملت الأفراد  و اكا

على البناء غير الشرعي فاكان الأس باب المتعلقة بفعالية قوانين التعمير تتعل  بضبط و رقابة حركة البناء و 

لى أأس باب تتعل  بعدم فعالية قوانين التعمير في حد ذاتها العمران على الأرض و التي قسمن اها بدورها اكا

 . و أأخرى تتعل  بعدم فعالية قوانين التعمير بسبب اختلال الرقابة العمرانيـة

  عدم فعالية قوانين التعمير في حد ذاتها: المطلب الأول

عدم الاكاحاطة الشاملة بالظاهرة  في هذه الحالة قد يشوب قوانين التعمير العيوب أأو حالة من الاكاغفال و

 المنظمة بشكل يسمح بانس ياب البناء غير الشرعي بين ثنايا القانون

  لمحة عن قوانين التعمير في الجزائر: 0الفرع

 المتعل  برخصة البناء و رخصة جرزئة الأرض  0115-11-24المؤرخ في  41-15الأمر :البند الأول

ية البناء بعد الاس تقلال فقد اس تمر قبل ذلك العمل بالقوانين يعتبر أأول نص قانوني جزائري ينظم عمل 

المتعل  بمخططات التعمير و المرسوم  1958-12-31المؤرخ في  0840-54الفرنس ية المتمثلة في المرسوم 

-02-00المؤرخ في  0844-54المتعل  برخصة البناء و المرسوم  1958-12-31المؤرخ في  54-0810

  .المتعل  بالتجزئة 0154

يرغب ببناء مون للسكن أأو غيره، بما في ذلك تغيير الواجهة أأو » و لقد أألزم القانون المذكور كل شخص 

  :بالحصول على ترخيص مس ب  بالبناء باس تثناء هيكل البناية ،

ساكن، و البلديات المرتبة في المناط   2111أأعمال البناء الواقعة في البلديات التي يقل سونها عن  ·

  .ة و مختلف عمليات الترميم و اكاصلاح البناياتالثقافي

أأعمال البناء لتشييد البنايات المدرس ية و الجامعية و الألغال الباطنية المتعلقة بمختلف الش بوت و  ·

  .الاكامدادات

كما أأقر الأمر الساب  بمبدأأ رخصة البناء الضمنية المسلمة تلقائيا في حالة عدم رد الاكادارة على الطالب و 

 .أأن الرقابة على تنفيذ أأنشطة البناء على تراب البلدية مسأألة جوازية تخضع لتقدير الضرورة اعتبر

 المتعل  برخصة البناء و رخصة جرزئة الأراضي  0142-12-14المؤرخ في  12-42القانون: البند الثاني

جرزئة الأرض و المتعل  برخصة البناء و رخصة  14-15تمثل دور هذا القانون في الاكالغاء الومل للأمر 

نص من جديد على أأن فرض رخصة البناء يكون بشكل مس ب  على كامل الألخاص الراغبين في القيام 
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ببناء محل أأيا كان تخصيصه، و كذا أألغال تغيير الواجهة أأو هيكل البناية و الزيادات في العلو و » 

لا أأنه وسع من الاس تثن«الألغال التي ينجر عنها في التوزيع الخارجي  اءات الواردة عليها، فيخرج عن اكا

  :نطاقها

نسمة  2511أأعمال البناء الواقعة في المراكز الحضرية و المجموعات السكنية التي يقل عدد سونها عن  ·

  . غير المعتبرة كمراكز للبلديات

ية أأو أأعمال البناء الواقعة في المناط  الريفية غير المصنفة ضمن المناط  ذات القيمة الفلاحية العال  ·

  .المناط  ذات الطابع المميز

ذ تسمح رخصة  · أأعمال البناء للسكنات الواقعة في جرزئة يختص بها رئيس المجلس الشعبي البلدي ، اكا

 .التجزئة المس بقة بالتجزئة و البناء على أأن تسلم رخصة البناء بعد الانتهاء من البناء

  .لش بوت و المنشأ تأألغال الترميم و الألغال الباطنية الخاصة بمختلف ا ·

  .كما اس تقر على نفس الحكم المتعل  بالرخصة الضمنية و الرقابة الجوازية التي لم يحدد مضمونها

الذي يحدد انتقاليا قواعد لغل الأراضي قصد  0145-14-00المؤرخ في  10-45القانون  :البند الثالث

  المحافظة عليها

ص طبيعي أأو معنوي خاص أأو عمومي لم يحصل مقدما لا يجوز لأي شخ» فطبقا لأحوم هذا القانون 

على رخصة بناء سلمتها له السلطة المخولة قانونا، أأن يباشر أأو يقيم أأي بناء كيفما كان موقعه أأو نوعه، أأو 

اس تعماله، سواء تضمن أأسسا أأم لم يتضمنها، و سواء كانت الألغال تشييد منشأأة جديدة أأو توس يع 

«أأو تغيير واجهته أأو توزيعه الخارجي  بناء، أأو الزيادة في علوه،
04
لا قام رئيس المجلس الشعبي   و اكا

دارية كيفما كان نوعها، و مهما كانت السلطة  البلدي بهدم البناء، كما لا يمكن بأأي حال أأن حرل أأية رخصة اكا

ذ لا يفسر على أأنه قبول    ضمنيالتي تسلمها محل، رخصة البناء، و لو في حالة سكوت الاكادارة عن طلبها اكا

بشكل  0145-14-08المش يدة قبل  و اس تحدثت بموجبه أأحوم لتسوية أأوضاع البناءات غير الشرعية

الذي صدر بتاريخ  202-45المتضمن الاحتياطات العقارية، و أأحالها على المرسوم  24-18مخالف للأمر 

صية كانت المتعل  بشروط تسوية أأوضاع الذين يشغلون فعلا أأراضي عمومية أأو خصو  00-14-0145

قرار حقوقهم في التملك و السكن/ محل عقود و   .أأو مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها و شروط اكا

 المتضمن التهيئة و التعمير  0111-02-10المؤرخ في  21-11القانون  :البند الرابع

يجري اس تغلال  » - 21-11القانون  -السابقين، بموجبه  10-45و الأمر  10-42أألغى كلا من القانونين 

طار القواعد العامة للتهيئة و التعمير، وتس يير الأراضي القابلة للتعمير و  طار المبني في اكا تكوين و حرويل اكا

 .«وأأدوات التعمير
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بملكية الأرض و يمارس مع الاحترام الصارم للأحوم القانونية و » و في ظله فاكان ح  البناء مرتبط 

و يخضع وجوبا لرخصة البناء و الرقابة على حسن تنفيذه عن  «التنظيمية المتعلقة باس تعمال الأرض 

يمكن أأن يمارسه رئيس ( حقا)طري  ممارسة ح  الزيارة و المعاينة الذي اعتبر في هذه الفترة جوازيا 

  .المجلس الشعبي البلدي و الأعوان

اج المعماري و المتعل  بشروط الاكانت 0118-15-04المؤرخ في  11-18المرسوم التشريعي :البند الخامس

  ممارسة مهنة المهندس المعماري

الساب ، فأألزم بموجبه كل شخص  21-11تدخل هذا المرسوم من أأجل تعديل بعض أأحوم القانون 

يرغب في الحصول على رخصة البناء باللجوء اكالى مهندس معماري معتمد لاكانجاز مشروع البناء طبقا للمادة 

لزام السلطات المؤهلة بتسليم رخصة البناء برقابة الأعمال من قانون التهيئة و التعمير، و نص  55 على اكا

المعمارية، و فرض احترام قواعد الهندسة المعمارية و التعمير حرت طائلة الجزاءات المخصصة لكل نوع من 

  .المخالفات التي يضبطها الأعوان المؤهلون في معاينة و اكتشاف مخالفات التعمير

 المعدل و المتمم لقانون التهيئة و التعمير  2118-14-08المؤرخ في  15-18القانون : البند السادس

من جديد تدخل هذا القانون لتعديل أأحوم قانون التهيئة و التعمير الوارد فيها أأدوات التهيئة و التعمير و 

للأخطار القواعد العامة للتهيئة و التعمير فأأضاف اكالى وظائفها الجديد المتعل  بتحديد الأراضي المعرضة 

لزامية أأن تعد مشاريع البناء  الطبيعية و التكنولوجية و شروط البناء عليها، و فرض في هذه الحالة اكا

طار عقد تس يير المشروع،  الخاضعة لرخصة البناء من قبل مهندس معماري و مهندس مدني معتمدين في اكا

يارة كل البنايات في طور الاكانجاز كما أأنه أألزم كلا من رئيس المجلس الشعبي البلدي و الأعوان المؤهلين ز

و الاكاطلاع على وثائقها و استبدل في ظله الجهاز المخول بضبط مخالفات التعمير المنصوص عليها بالمرسوم 

بشرطة خاصة تتولى ضبط المخالفات التي من بين ما ينجر عنها هدم البناء المش يد  11-18التشريعي 

  .بدون رخصة فورا بقرار رئيس البلدية

تمام اكانجازها  2114-11-21بتاريخ  05-14القانون : ند السابعالب   المحدد لقواعد مطابقة البنايات و اكا

تدخل هذا القانون من أأجل تعديل و سد بعض الفراغات التي أأغفلتها أأحوم التهيئة و التعمير عن 

مونية الشكل الجديد في تسليمها المتعل  بحالة  طري  اس تحداث أ جالا لتنفيذ رخصة البناء و نص على اكا

البناء بحصص كما أأنه أألزم أأضافة اكالى ملف طلب رخصة البناء لهادة الربط بالش بوت و التهيئة بالنس بة 

لمشروع البناء الواقع ضمن جرزئة، و اس تطرد في نهايته بتشديد العقوبات على الألخاص المخالفين 

على الأحوم الاس تثنائية الجديدة بدعوى عدم كفاية الجزاءات المنصوص عليها سابقا لكن بعد النص 

 .2114-14-10المتعلقة بتسوية البنايات غير الشرعية المش يدة قبل 
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ن نبدي ملاحظة أأن قوانين التعمير في الجزائر تتميز بعدم الثبات و الاس تقرار  - من خلال ما س ب  فاكا

  .، فما أأس باب ذلك؟رغم أأنها قوانين يغلب عليها الطابع التقني وردت لتحكم بناءا ذو طابع مس تقر

  عوامل الخلل التي انتابت قوانين التعميير.:2الفرع

  0111-02-10انعدام التخطيط العمراني قبل :البند الأول

أأسلوب التخطيط العمراني و  0111اكالى غاية  0118لم تعرف قوانين التعمير للفترة الممتدة من س نة 

بالنس بة للبلديات و مخطط  (P.U.D) مير الدائمتقنين اس تعمال الأرض، في حين اقتصر دور مخطط التع

المتعل   24-18للبلديات الأقل أأهمية و الأفقر على حرديد مجال تطبي  الأمر  (P.U.P) التعمير المؤقت

بالاحتياطات العقارية و ترس يخ الس ياسة العقارية المتبعة في تلك الفترة، دون أأن تكون لهما القوة 

نية الوفية، وعليه نشأأت العديد من المدن و من التجمعات الحضرية بشكل الاكالزامية ، أأو الدراسة التق 

عشوائي على لكل مراقد على الأراضي الفلاحية غير المهيأأة و في مجاري الوديان و أأخرى معرضة 

  .للفيضانات أأو بجوار المناط  الصناعية الخطرة

  انعدام المرونة و التوقــــع:البند الثاني

ذ سجل أأن تدخل ا لمشرع الجزائري في كل مرة لاكالغاء قوانين التعمير أأو استبدالها أأو تعديلها خلال هذه اكا

دراك ظاهرة سلبية تطورت في ظل القانون المعدل أأو الملغى ( 2114-0115)الفترة القصيرة  مرجعه اكا

هكذا  الذي فشل في التحكم فيها أأو أأنه أأغفلها، فيتدخل المشرع و يلقي بأ ثارها على القانون الجديد،و

الذي يحدد انتقاليا قواعد لغل الأراضي قصد المحافظة عليها ليلغي الاس تثناءات  10-45تدخل الأمر 

المتعل   12-42الواردة على مجال رخصة البناء، و مبدأأ الترخيص الضمني غير المقيد المعروفين في القانون 

البناء و الاعتداء على الأراضي برخصة البناء و رخصة جرزئة الأراضي للبناء، بعدما انتشرت ظاهرة 

 21-11الفلاحية و اتخذت منحى خطيرا و كبيرا فرض نفسه بالقوة على السلطات ، كما تدخل بالقانون 

المتضمن التهيئة و التعمير ليعلن انفصاله عن مرحلة سابقة تميزت بالفوضى العمرانية ، و انتقال الدولة من 

  . ظم بواسطة أأدوات التعمير كوسائل التنظيم و الضبط العقاريالدور المتحكم في العقار اكالى دور المن

        المتعل  بشروط الاكانتاج المعماري  0118-15-04المؤرخ في  11-18ثم تدخل بالمرسوم التشريعي 

و ممارسة مهنة المهندس المعماري ليس تحدث شرطة خاصة بالتعمير يس ند لها معاينة المخالفات و اتخاذ 

العقوبات طبقا لقواعد الهندسة المعمارية و التعمير بسبب ثبوت نقص و عدم كفاءة  بعض التدابير و

الضبط القضائي العام في التصدي لخرق قوانين البناء و التعمير و أأعاد النظر في دور المهندس المعماري 

و الجمالي المقصى لفترة من الزمن أأصيب خلالها الاكاطار المبني بتشويه لا يمت بأأي صلة للطابع الحضري 

-14-08المؤرخ في  15-18للجزائر،ثم تدخل مرة أأخرى لتعديل أأحوم قانون التهيئة بموجب القانون 
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هذه المرة بسبب الكوارث الطبيعية و الصناعية التي ضربت الجزائر،و خلفت خسائر معتبرة  2118

        د العامة للتهيئةكشفت عن قصور التخطيط العمراني المتبع، و قرر تبعا لذلك ترقية وظيفة القواع

نجاز  و التعمير و أأدوات التعمير في الوقاية من الأخطار المحتملة كما تم تعزيز دور المهندس المدني عند اكا

طار عقد تس يير المشروع   .الدراسة التقنية للبنايات الخاصة في اكا

ثر  2114-11-21 بتاريخ 05-14و اس تمر في وتيرة تعديل قانون التهيئة و التعمير بموجب القانون  اكا

تمام انجاز البنايات و الاس تخفاف بشهادة المطابقة ، و قرر تش يد العقوبات الموجهة  انتشار ظاهرة عدم اكا

ضد الأفراد على الخصوص و منعهم الربط بش بوت الانتفاع نهائيا دون لهادة المطابقة، في وقت 

بدون رخصة للبناء، و أأقر هذا القانون تعرفت فيه العديد من البنايات غير الشرعية هذا الربط ، و لو 

و في  2008-08-03أأحوما حرمل في ظاهرها تسوية وضعية البناءات غير الشرعية المس تحدثة قبل 

  .باطنها تهدف اكالى تكيف الاكاطار المبني مع سلسلة القوانين الصادرة بعد قانون التهيئة و التعمير

  اختلال الرقابة العمرانية:المطلب الثاني

الرقابة العمرانية تعد 
5

من أأصعب العمليات بسبب دينامكية الظاهرة و الاكامونيات الضخمة التي يحتاجها 

لزامية القانون و توقيع الجزاء على المخالفين   .جهاز المراقبة و رغم ذلك تبقى كحاجة ضرورية لضمان اكا

البناء و أأثناءه و بعده عن في الجزائر أأس ندت هذه الرقابة بصفة أأصلية اكالى البلدية التي تكلف بها قبل 

  :طري  تسليم رخص و لهادات التعمير و ممارسة ح  الزيارة و الاكاطلاع فهيي ملزمة بي

ضرورة التزود بأأدوات التعمير، و فرض احترام تخصيصات الأراضي و قواعد اس تعمالها و السهر على ·

  . و الأنظمة المعمول بهاالمراقبة الدائمة لمطابقة عمليات البناء للشروط المحددة في القوانين

حماية الطابع الجمالي و المعماري و انتهاج أأنماط سكنية متجانسة في التجمعات السكنية و الحفاظ على ·

  .المواقع الطبيعية و ال ثار

قامة مختلف المشاريع عبر البلدية·  .حماية الأراضي الزراعية و المساحات الخضراء بمناس بة اكا

يس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ممثلا عن البلدية و المسؤول على تنفيذ و يجسد مهام الرقابة رئ 

ذ يعد  أأحد الأطراف الفاعلة »القوانين و الحفاظ على النظام و الأمن العموميين بها، لا س يما قوانين التعميراكا

المؤهلون طبقا  ، و يلزم بمساعدته في ذلك الأعوان«في التطبي  السليم للقانون و أأنظمة المتعلقة بالتعمير

المعدل و المتمم، أأين يترتب في حالة ضبطهم لمخالفة  2114-10-01المؤرخ في  55-14للمرسوم التنفيذي 

لزام رئيس المجلس الشعبي البلدي بأأن يصدر قرارا بهدم البناء طبقا للمادة  مكرر  14البناء بدون رخصة اكا

ثبات  عندما ينجز البناء بدون رخصة، يتعين على» :التي تنص 04 العون المؤهل قانونا حررير محضر اكا

المخالفة و اكارساله اكالى رئيس المجلس الشعبي البلدي و الوالي المختصين في أأجل لا يتعدى اثنين و س بعين 
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في هذه الحالة، و مراعاة للمتابعات الجزائية يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص . ساعة( 12)

ثبات المخالفة(4)قرار هدم البناء في أأجل ثمانية عند انقضاء المهلة . أأيام، ابتداءا من تاريخ اس تلام محضر اكا

و في حالة قصور رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني، يصدر الوالي قرارا هدم البناء في أأجل لا يتعدى 

تنفذ أألغال الهدم من قبل مصالح البلدي، و في حالة عدم وجودها، يتم تنفيذ  .يوما( 01)ثلاثين 

يتحمل المخالف توليف عملية الهدم و يحصلها رئيس . لغال بواسطة الوسائل المسخرة من قبل الواليالأ 

ن معارضة المخالف قرار الهدم المتخذ من قبل السلطة . المجلس الشعبي البلدي بوفة الطرق القانونية اكا

  .« سلطة الاكاداريةالبلدية أأمام الجهة القضائية المختصة لا يعل  اكاجراء الهدم المتخذ من قبل ال 

من المعروف أأن ترسانة الأحوم و الواجبات القانونية السابقة قد جاءت لفرض رقابة اس تعمال الأرض 

قـاً ر  حْـيـاً يحتاج في تطبيقه اكالى تسعة و تسعين بالمائة ع  من * تشكل الاكابداع الذي يمثل واحدا بالمائة و 

ف التطبي  الميداني تزايدا في عدد المخالفات على رؤساء المجالس الشعبية البلدية، في هذا الصدد كش

ذ كشفت وزارة السكن و العمران أأن  ٪ فقط من  10مرأأى من هذه السلطات التي لا حررك ساكنا، اكا

و هي أأخطر  2111البنايات بدون رخصة بناء التي أأحصتها مصالحها في السداسي الأخير من س نة 

 .مخالفات التعمير قد تم هدمها

رئيس المجلس الشعبي البلدي يتصرف على هذا النحو بسبب تشعب اختصاصاته البلدية  و الواقع أأن

من جهة و بسبب الخوف من أأعمال الشغب و الاكاخلال بالنظام العام الذي يطبع عملية الهدم، أأو العمل 

أأجل على حرقي  مصالح انتخابية ضيقة، كما أأنه قد يصطدم بعدم توافر البلدية على المساكن اللازمة من 

عادة اكاسون العائلات بعد عملية الاكاخلاء القسري، من جهة أأخرى يرى الوالي بأأن اختصاصه احتياطي  اكا

في عملية الهدم بالتبعية اكالى رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي لم يلتزم بواجبه دون أأن تترتب عليه أأي 

ت سلطة الوالي و وزير مسؤولية في مواجهته و رغم أأنه يتصرف كممثل للدولة في هذه الحالة و حر

الداخلية ، فلقد اعتبر القضاء الاكاداري الفرنسي في هذا الصدد بأأن عدم تدخل الاكادارة لفرض قواعد 

العمران لا يشكل مسلو خاطئا، و أأسس قضاءه على أأن الامتناع يندرج ضمن السلطة التقديرية 

دارة   .للاكا

دأأ المساواة أأمام قانون التعمير فقد أأصبح و كان على هذه الوضعية أ ثار غريبة في الجزائر مست بمب

لزامه بمطابقة  الشخص المخالف لالتزامات رخصة البناء يخضع للدعوى العمومية مباشرة بغرض العقاب و اكا

البناء أأو هدمه، في مقابل من قام بالبناء بدون رخصة و دون أأن تتخذ السلطة أأو القضاء الذي يبقى 

  . عاجزا عن اتخاذ أأي اكاجراء لردعه

 الخاتمـة

PDF Studio - PDF Editor for Mac, Windows, Linux. For Evaluation. https://www.qoppa.com/pdfstudio



 لثالعدد الثا                  مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية   
4102 

 

- 81 - 

 

لا خلاف في أأن وجود البناء غير الشرعي مهما كان سببه أأمر غير مبرر من الناحية القانونية فوجوده      

يضعف القانون و يشكك في سبب وجوده، لكن حرقي  هذا المبدأأ يفترض أأس بابا للوقاية تقوم على قطع 

لى أأمر واقع من س ياسة سكنية تهتم بتوفير الحاجة من المساكن  الأس باب و حرول دون نشأأته و حروله اكا

لذوي الدخل المحدود ممن لا تسعفهم مداخليهم اكالى ولوج السوق الرسمية للسكنات و ابتداع أأساليب 

نتاج الأراضي القابلة للبناء الذي تتكفل به عملية التخطيط  التمويل بذلك تهم هذه الشريحة، وكذا اكا

غفال أأمر جوهري هام يتعل  بممار  سة الرقابة العمرانية على اس تعمال الأراضي و قمع العمراني دون اكا

المخالفات عند نشأأتها من قبل جهاز صارم، لكن العلة قد أأصابت عوامل الوقاية ككل في الجزائر، على 

دارة ملف تهيئة الاكاقليم، العقـار، السكن و لا نس تثني السلطة التي  مس توى القانون و غيره من أأساليب اكا

عملية الرقابة على تطبي  القوانين و التكيف مع المشاكل و هو الشيء الذي سمح تتحمل الوزر الأكبر في 

بتفشي الظاهرة بشكل خطير و الانتقال من مرحلة الوقاية اكالى مرحلة البحث عن العلاج المناسب الذي 

  :تأأرجح بين

ذ تم أأسلوب الاكازالة المطل  لومل البنايات غير الشرعية بدون رخصة عند بداية تصور حل الظا هرة، اكا

التفكير مباشرة في أأن الهدم لوحده كفيل بمحاربة و قمع المخالفات دون البحث عن الأس باب و يش به هذا 

أأو توقع نتائج ما بعد العملية التي اصطدمت بال ثار « البحث عن العلاج دون تقصي الأعراض » الحل 

على السلطات في العديد من الحالات الاجتماعية و الاقتصادية الوخيمة المترتبة على الأفراد و تعذر 

  .تطبيقه

« أأن ح  البناء مرتبط بملكية الأرض » أأسلوب تسوية وضعية الملكية العقارية للبناية تطبيقا لمبدأأ 

المنصوص عليه في قانون التهيئة و التعمير و قد مست هذه العملية البنايات المش يدة قبل عملية التحول 

امنت مع حرول النظام القانوني للعديد من المؤسسات كما أأنها شملت عن النظام الاقتصادي التي تز 

تسوية أأوضاع الملكية العقارية الخاصة عن طري  لهادة الحيازة، أأو التحقي  العقاري، أأو أأثناء عملية 

يمارس » المسح بفعل الترقيم و لكن تعذر معه تسوية الوضعية العمرانية للبناية على اعتبار أأن ح  البناء 

  .«الاحترام الصارم للأحوم القانونية و التنظيمية المتعلقة باس تعمال الأرض يخضع لرخصة البناء  مع

ذ أأن مبررات هذا الأسلوب  أأسلوب التدخل في الأنسجة الحضرية عن طري  التحسين الحضري، اكا

طري  ترجع اكالى فشل حل الاكازالة المطل  للسكنات على وجه الخصوص، فتقرر تطوير الصالح منها عن 

التدخل الثقيل على مس توى الأنسجة الحضرية و تبقى هذه العملية محدودة و بطيئة بفعل التكلفة و 

  .الوقت
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و أأخيرا تقرر التدخل بقانون حرقي  مطابقة البنايات كمز  بين تسوية الملكية العقارية للأوضاع التي      

طار أأحوم قانون التهيئة و التعميرنشأأت على الأملاك الوطنية على الخصوص و التسوية العمرا   .نية في اكا

و مع ذلك يجب أأن تبقى الحلول المتضمنة تسوية وضعية البناية التي نشأأت خارج القانون تكتسي طابعا 

ضيقا اس تثنائيا و مدروسا لمعالجة الأوضاع القائمة من البنايات فقط و حتى لا تشكل منفذا و ذريعة 

يقتضي البحث في تعزيز عوامل الوقاية باعتبارها الأس باب الحقيقة  للألخاص فالأصل أأن حل المشكلة

للمشكلة أأولا ثم يليه أأسلوب المعالجة، و لا يفوتنا تبعا لذلك أأن نعرض بعض الاقتراحات على ضوء ما 

لى   :عالجناه في هذه الدراسة و التي قسمناها اكا

  : الاقتراحات بشأأن الوقاية من البناء غير الشرعي: أأولا

يل أأدوات تهيئة الاكاقليم من أأجل تخفيف الضغط على القطاع العقاري بالمدن و المراكز الحضرية تفع  -0

قليم الدولة   .الكبرى و تعزيز التوجه الاستراتيجي نحو الانتشار الموني المتوازن على كافة اكا

  . تطوير التقنية السكنية و تمويلها تخطيطا و تنفيذا -2

قطاع البناء عن طري  تقديم الحوافز التي من لأأنها الزيادة في تنظيم و حرديث صناعة الاكانتاج في  -0

  .عرض السكنات في السوق و السهر على حماية السوق من المضاربين

عانات الموجهة للعائلات ذوي الدخل المحدود -8   .وضع نظام فعال للاكا

عند كل تغيير  من قانون التهيئة و التعمير و تتميمها بالتراط رخصة البناء 52التدخل ضمن المادة  -5

  . .لتخصيص البناية بما لا يتواف  مع قواعد اس تعمال الأراضي التي منح من أأجلها الترخيص الأول

فيما يتعل  بالرقابة العمرانية المنصوص عليها في قانون التهيئة و التعمير المس ندة اكالى رئيس المجلس   -4

في حالة التقاعس عنها أأو ثبوت تورطهم  الشعبي البلدي و الأعوان المؤهلين يتعين النص على معاقبتهم

فيها طالما أأن تطبيقها يتعل  بأأعمال حفظ النظام العام و فرض القوانين في نطاق البلدية التي يقوم بها 

  .رئيس البلدية بصفته ممثلا للدولة و يخضع بموجبها للرقابة التسلسلية التي يمارسها الوالي و الوزير

  .محل رئيس المجلس الشعبي البلدي المتقاعس عن أأداء واجبه تفعيل حلول السلطة الوصائية -1

  .تعزيز دور شرطة التعمير و تزويد أأفرادها بالوسائل اللازمة و التكوين القانوني المناسب -4

منحها شرطة التعمير سلطة الأمر بوقف الألغال غير المطابقة و هدم الألغال غير المرخصة   -1

  .س الشعبي البلديمباشرة دون اللجوء اكالى رئيس المجل
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  : الاقتراحات بشأأن علاج الوضع القائم من البنايات غير الشرعية: ثانيا

تشجيع البحوث و الدراسات الجامعية للبحث عن أأنماط جديدة لمواجهة مشكلة البناء غير الشرعي  -0

دراج الأهداف السونية في الأبحاث الاقتصا دية و و اقتراح حلول من لأأنها الحد من نموها، و اكا

  .الاجتماعية

ضرورة اس تحداث حكم لرخصة البناء على سبيل التسوية ضمن قانون التعمير على أأن يقتصر  -2

دورها على تسوية الوضعية العمرانية فقط للبناية التي لم تس توف مطلقا رخصة البناء المش يدة على 

المقررة للبناء بدون  ملكية المس تفيد بشكل يتطاب  مع قواعد لغل الأراضي دون المساس بالعقوبات

  .ترخيص

عادة  -0 ليها البلدان المختلفة و ذلك عن طري  اكا الاس تفادة من التجارب الناجحة التي توصلت اكا

اس تخدام أأراضي الأحياء غير الشرعية و المناط  المتدهورة عمرانيا ذات المواقع المتميزة بما يضن 

عادل لجميع ساكني و مالكي العقارات بتلك اس تعادة التكلفة مع مراعاة البعد اجتماعي و التعويضي ال

  .المناط 

عطاء أأولوية  -8 حرديد برنامج زمني مرحلي للتدخل و تطوير الأنسجة الحضرية غير الشرعية مع اكا

  .للمناط  الأكثر كثافة و الأكثر خطورة

الخاص توفير التمويل اللازم لتنفيذ البرامج الزمنية لتطوير الأحياء غير الشرعية من خلال القطاع  -5

 .أأو الاستثمارات الناجرة عن اس تغلال بعض الأراضي الفضاء المتواجدة بهذه المناط 

 الهيوامـش

 01ص 2101 ،الجزائر هومة دار الخاصة، العقارية الملكية: طلبة ليلى انظر الأس تاذة-0

 ورقلة مدينة حالة - المدينةالجزائرية في الحضري العقار اس تهلاك وأ ليات يحي ، التعمير مدور :الطالب-2

 041والعمران، ص المعمارية الهندسة في الماجس تير لهادة لنيل مقدمة مذكرة -

 12، ص2114حمزة قتال،لهر عريضة الدعوى العقارية ماجس تير جامعة بومرداس -8

 ضباط من لكل التعمير مخالفات ومعاينة البحث08/14/2118في المؤرخ   18/15القانون حصر-5

 البلدية ،وأأعوان ميرالتع ومفتشي ، الشرطة

دارة ،وموظفي بالتعمير المكلفين لا المعمارية والهندسة التعمير اكا  الخبرة على يتوفرون لا الأعوان معظم أأن اكا

 هذه بضبط لهم تسمح التي التقنية
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 يقتصر العمل جعل الاكالولية،مما هذه في يساهم ال خر هو التكوين في القانوني النقص أأن كما المخالفات

  فقط العمران وشرطة التعمير مفتشي على

 التعمير مصالح بالولاية، التعمير مصالح من المتدخلين تعدد التعمير مخالفات ورصد مراقبة أأيضا تعرف-4

 الوالي البلدي، رئيس المجلس الشعبي العمران، شرطة بالبلدية،
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نتاج المعماري و ممارسة مهنة  0118-15-04المؤرخ في  11-18المرسوم التشريعي  المتعل  بشروط الاكا

 المهندس المعماري

 المتعل  بتهيئة الاكاقليم و تنميته المس تدامة 2110-02-02المؤرخ في  21-10القانون 

 ير المعدل و المتمم لقانون التهيئة و التعم 2118-14-08المؤرخ في  15-18القانون 

نجازها  2114-11-21بتاريخ  05-14القانون  تمام اكا  المحدد لقواعد مطابقة البنايات و اكا
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