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                      انشكس لله أولا وأخٍسا

كــــــــــــم أسًى يعاًَ انخقدٌس َخقدو بها انى الأسخاذة 

يٍ خلال  ًأشسفج عهى عًه انخً"ضًسي عصٌصة "انفاضهت 

 .يعًبسها انجًٍم صزشاداحها وإحىجٍهاحها و

قسى انعهىو انسٍاسٍت  أساحرةحقدو بانشكس انجصٌم انى كم أكًا 

 وانعلاقاث اندونٍت.

إنى كم يٍ ساهى يٍ قسٌب أو يٍ بعٍد فً إَجاش هدا انعًم و

 "ابخساو يبسوك"انًخىاضع خاصت انصيٍهت 
 



 

ةــــــدمـقـم  
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 الإيديولوجيةالسياسة العامة لمدولة و تعبيرا مباشرا عن التعمير في الجزائر سياسة التييئة و تعتبر      
زائرية في جال لدولةا اىتمام، ولقد إنصب المتطمبات الإجتماعية المتزايدة السائدة بيا وخطة الدولة لمواجية

بالتالي لم يكن ىناك مجال ل عمى معالجة القضايا السياسية والإجتماعية والإقتصادية و بداية الإستقلا
 إرثا إستعماريا قد شكمت أداوتيا خلال تمك الفترةلرسم إستراتجية واضحة في مجال التييئة والتعمير و 

شكمت التييئة الإديولوجي الذي عرفتو الدولة  إستمر العمل بو إلى غاية نياية الثمانينات ومع التغير
من مجتمع إشتراكي يقوم عمى مركزية  شاملفي المفيوم والممارسة كإنعكاس لتحول  والتعمير تحولا

برالي يقوم عمى ي، إلى مجتمع لالحزب الواحدوالممكية الجماعية و الإقتصادية مية نالتخطيط في مجال الت
 .الديموقراطية التشاركية و  حرية الممكية والتعددية السياسية

وتأكد ىذا  ،برالي حق الممكية العقاريةيذو التوجو الم 9191قد كرس الدستور الجزائري لسنة ول     
يعد من عناصره  " مالك الشيء يممك كل ما التي نصت عمى أنلقانون المدني و من ا 576بموجب المادة 

 . "تمف أو يتغيرالجوىرية بحيث لا يمكن فصمو عنو دون أن يفسد أو ي

ممارسة جميع تعمال ممكيتو العقارية والتصرف فييا و اعدة العامة ىي حرية المالك في اسفالق     
بحيث  بضوابط، إلا أن ىذه الحرية مقيدة الخاصة تومصمحرانية التي يراىا مناسبة لتحقيق الأنشطة العم

التي يجب أن تستجيب و ، وأسسومقتضيات الصالح العام العمراني  معتتعارض ىذه  لا نيجب أ
 لميكانزمات و آليات رقابية .

ى النظام العام و التييئة والتعمير حفاظا عم ن لابد من تدخل الدولة لتنظيم أساليبمن ىنا كا     
ة ر داييئة الإدارية القاعدية ليرم الإ، وباعتبار الجماعات المحمية ) البمدية والولاية ( ىي الالمصمحة العامة

دامية و يالعامة لمدولة فقد منحيا المشرع صلاحيات تنظ دارية واسعة في مجال  تنظيم وا  رة ورقابة ميدان ا 
 .التييئة والتعمير

 أهمية الموضوع : -1

موضوع ىذا البحث يكتسي أىمية نظرا لممكانة التي تحظى بيا التييئة الحضرية بناءا عمى ما تقدم ف     
و التنظيم العمراني في الحصول عمى بيئة ملائمة تساعد المواطن عمى الإستقرار و العطاء، وكذا أىمية 

معالجتو  نالإدارة المحمية كفاعل استراتيجي في توزيع الميام وتحمل أعباء التنمية المحمية المستدامة كما أ
موقع ، و ني الذي تعرفو الأوساط الحضرية والريفية في الجزائرتسمط الضوء عمى أسباب التدىور العمرا
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تحميل دور الجماعات المحمية )البمدية والولاية ( من كل ىذا، من خلال دراسة و الجماعات المحمية ودور 
الضعف في الوقوف عمى نقاط القوة و و  ،ييئة والتعمير عمى المستوى المحلفي إعداد و تنفيد برامج الت

ييئة ، من خلال معرفة الأسباب التي أدت إلى عجز الجماعات المحمية في فرض احترام ضوابط التذلك
 .اقتراحات لتفعيل دورىا في الميدان وتقديم حمول و  التعميرو 

 مبررات إختيار الموضوع : -2

 ت الذاتية والموضوعية :ار ا الموضوع راجع لمجموعة من المبر إن دراستنا ليذ

 المبررات الذاتية :  –أ      

  الذي لمباحث و  العممي ضوع باعتباره يدخل في صميم تكوينيعود إىتمامنا بيذا المو
 . يتعمق بإدارة الجماعات المحمية 

 عتباره من المواضيع بحث في موضوع التييئة والتعمير بإرغبة ذاتية وميول شخصي لم
 .تدىور المتزايد الذي يعرفو النظام العمراني نتيجة الالحساسة والشائكة 

 المبررات الموضوعية :  -ب     

 من الأسباب الموضوعية التي دفعتنا إلى اختيار ىذا الموضوع :                 

  الأىمية البالغة التي تكتسييا مخططات التييئة والتعمير كآلية تتحدد بموجبيا إستراتيجية
 مة .االتنمية المحمية المستدالدولة في مجال 

 وبما زائرية نتيجة لعدم التقيد بالتشريعات عمراني الذي تعرفو أغمب المدن الجالتشوه ال
 وثائق التعمير .ت بو المخططات العمرانية، و جاء

  ت الييئات الإدارية الرقابية عمى كل التجاوزات الحاصمة في ميدان التييئة والتعمير سكو. 
 أهداف الدراسة :  -3

تحميل دور الجماعات المحمية في ميدان التييئة والتعمير من خلال دف ىذه الدراسة إلى محاولة فيم و تي 
ىور العمراني ، وكذا محاولة الكشف عن أسباب التدة والإدارية التي منحيا ليا المشرعالأدوات التنظيمي

 الولاية في ذلك .الذي تعيشو مدننا ومدى مسؤولية البمدية و 
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 أدبيات الدراسة :  -4

 نجد : التي عالجت موضوع التييئة و التعمير الدراساتمن بين 

دي بمل" صلاحيات رئيس المجمس الشعبي ا قام بيا الباحث عيسى ميزول بعنوان :الأولى دراسةال  -
الأساس القانوني لمسمطات رئيس  التحميل الأساس،التي تناولت بالبحث و في محال العمران " و 

أدوات الرقابة وره في مجال وضع كذا تحديد د، و التعميرالتييئة و  المجمس الشعبي البمدي في مجال
كذا دوره في إصدار القرارات الإدارية الفردية كنوع من ، و بمية من خلال المخططات العمرانيةالق

 دراستو لم تشمل الولاية وىيئاتيا.لبعدية في مجال التعمير والبناء، إلا أن الرقابة ا
: قام بيا الباحث جبيري محمد بجامعة الجزائر كمية الحقوق في رسالة ماجستير الدراسة الثانية  -

اقع التعمير و جزائر " حيث عالج فييا إشكالية وأزمة و بعنوان " التأطير القانوني لمتعمير في ولاية ال
 العمراني لولاية الجزائر كعينة  القانونية لمتخطيطلأدوات في ولاية الجزائر تطرق من خلاليا ل

الإدارية، وكذا أجيزة الرقابة  الشياداتة من خلال الرخص و والرقابة الإدارية لمتعمير في ىده الولاي
والذي  المحيط المبنيباليندسة المعمارية والتعمير و  المجان الخاصةمثمة في فرق التعمير و المت

توصل من خلال دراستو ىذه إلى ضرورة وضع أحكام قانونية خاصة تسير مجال البناء والتعمير 
 . في المدن الكبرى زمنيا مدينة الجزائر

قام بيا أستاذ التعميم العالي  بمخبر التييئة العمرانية جامعة قسنطينة محمد   الدراسة الثالثة: -
 ت الجماعات المحمية " وىي عبارة عن أوراق ير في صلاحياان " التييئة والتعماليادي لعروق  بعنو 

ناول بالدراسة والتحميل ت، 8999جانفي  99و  91محمية يومي حول تسيير الجماعات البحث 
 صلاحيات الجماعات المحمية في مجال التييئة والتعمير.النقد و 
 

تناولوا  باحثينوالتعمير نجد أن أغمب الالتي تناولت موضوع التييئة مدراسات السابقة و تتبعنا ل من خلال
 الموضوع من جانب واحد يتعمق بدراسة الجانب القانوني لمتييئة والتعمير بالتركيز عمى الأدوات القانونية

في ىذا الميدان، أو دراسة سوسيولوجية تبرز أثر  المحمية لمتدخل منحيا المشرع لمييئات المركزية و التي 
 الآفات الإجتماعية المترتبة عمى ذلك .و مختمف المشاكل د والجماعات و ان عمى حياة الأفراالعمر 
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 إشكالية الدراسة : -5
غير  ني الفوضوي عمى حساب المناطقتعاني الجماعات المحمية من مشكل التوسع العمرا    

بشكل الجماعات المحمية مما أثر لأملاك الدولة و  ومناطق التعمير المستقبمية التابعة لمتعمير المخصصة
شكالي جاءت بيا المخططات العمرانية و مباشر عمى تنفيد البرامج التنموية الت ية ىذه الدراسة تتمحور ا 

في ميدان  وىيئاتيا التنفيدية لشعبية البمدية والولائيةالمجالس اوصلاحيات إختصاصات  حول معرفة
دار  تبعا لما ج العمراني من جرائم و يقع عمى العقار والنسي التصدي لماسبل و ة التييئة والتعمير تنظيم وا 

 سبق تبرز لنا الإشكالية التالية :
 
في تنظيم و إدارة  ، عمى تفعيل دورها في الجزائر الجماعات المحميةما مدى قدرة   

 ؟ هيئة والتعمير مجال الت
 

 الفرعية : التساؤلاتجموعة من ميتفرع عن ىذه الإشكالية 

 ؟ وما ىي الييئات اللامركزية المسؤولة عن إدارتيا محميا ؟ ماذا نعني بالتييئة والتعمير -
الإدارية التي تعتمدىا الجماعات المحمية لمتدخل في مجال التييئة ليات التنظيمية و ماىي الآ -

 التعمير ؟ و 
 ؟ الصعوبات التي تواجو تفعيل ىذه الآليات ؟ وماىي سبل معالجتيا ماىي العراقيل و  -

 حدود الدراسة : -6

 الإطار المكاني والزماني لمدراسة:قمنا بتحديد  ممجال الواسع لمدراسة نظرا ل

 الحدود المكانية : - أ

من ( البمدية والولاية ) الجماعات المحمية  ي ليذه الدراسة دولة الجزائر وبالتحديديشمل الإطار المكان
 في مجال التييئة والتعمير.ة وتحميل دورىما سخلال درا
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 الحدود الزمانية :  - ب

، وىي الفترة التي شيدت تحول إلى يومنا ىذا 9119ممتدة من سنة ينحصر مجال الدراسة عمى الفترة ال 
التغييرات حبيا مجموعة من التعديلات و التي صاإلى إتجاه ليبرالي و  اشتراكياه من إتج الجزائر ايديولوجيا
 مجال التييئة والتعمير  ميادين و منياالمجالات و الالتي مست جميع 

 فرضية الدراسة :   – 7

 للإجابة عن إشكالية الدراسة نطرح الفرضية الرئيسية التالية :

تفعيل دور الجماعات المحمية في مجال التهيئة والتعمير ، مرهون بمدى قدرتها عمى      
 تطبيق النص القانوني في الواقع الميداني ؟

 الفرضيات الفرعية التالية : قمنا بطرحوللإجابة عن التساؤلات الفرعية 

 يتعمق مجال التييئة والتعمير بشكل كبير بالييئات الإدارية لمجماعات المحمية . -
 في مجال التييئة والتعمير .مية و الفردية ىي الآلية القانونية لمتدخل يتعتبر القرارات التنظ -
 التييئة والتعمير .تنفيد قرارات لجماعات المحمية عمى حسن إعداد و يتوقف تفعيل دور ا -

     مناهج الدراسة : -9

 :ن من القيام بيذا البحث لجأنا إلى إعتمادكوحتى نتم 

يجاد العلاقة بين  :المنهج الوصفي التحميمي  الذي يعتمد عمى وصف الظواىر وتحميميا لمعرفة أسبابيا وا 
 9119الجزائر بعد سنة  ي صدرت فيظيمات التنالقوانين والت لوصف وتحميب مكوناتيا فمن خلالو قمنا

 . جماعات المحمية البميدان التييئة والتعمير و ات الصمة ذ

ويركز ىذا المنيج عمى دراسة الأحداث والمواقف والعلاقات والأبنية بالإعتماد عمى  المنهج القانوني :
المدونة وقد الجوانب القانونية، أي مدى إلتزام الظواىر بالمعايير والضوابط المتعارف عمييا والقواعد 

 تعمقة بالتييئة والتعمير.لولاية والقوانين والتنظيمات المإعتمدنا ىذا المنيج في دراسة البمدية وا
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لدراسة تطور سياسة التييئة والتعمير في الجزائر من الإستقلال  إستعممنا ىذا المنيج  :المنهج التاريخي
 إلى الآن.

 هيكل البحث : -9

الوصول إلى شكالية ولتأكيد الفرضية التي بنيت عمييا الدراسة و للإجابة عمى التساؤلات الواردة في الإ 
 الأىداف المراد تحقيقيا تم تقسيم البحث إلى ثلاث فصول :

كذا المصطمحات المتعمقة بيما تطور عرفنا من خلالو مفيوم التييئة ومفيوم التعمير و  :الفصل الأول     
، كما تطرقنا في المبحث الثاني من ىذا الفصل  إلى لتعمير في الجزائر وكذا أىدافياالتييئة واسياسة و 

 ، والولاية .ماعات المحمية في الجزائر البمديةتنظيم الإداري لمج

في لمتدخل مية مجماعات المحالتي منحيا المشرع لوسائل الفعالجنا من خلالو  :الفصل الثاني  
ت الفردية االقرار ة و مييالمخططات التنظو المتمثمة في قواعد التييئة والتعمير والتعمير و ميدان التييئة 

وذلك حتى يتسنى لنا معرفة حجم الصلاحيات والسمطات المتمثمة في الرخص والشيادات العمرانية 
 .القانونية التي تتمتع بيا البمدية والولاية في ىذا المجال 

ية والسياسية التي الإدار تحميل الصعوبات والعراقيل القانونية و و  دراسةتضمن  :الفصل الثالث     
الآفاق المستقبمية ليا في ظل المعطيات الموجودة إعداد وتنفيد سياسات التييئة والتعمير و تواجو 

 عمى الساحة الوطنية و المحمية.

 صعوبات الدراسة : -11

 البحث : في إعداد ىذاتنا من الصعوبات التي واجيو ، لا يخمو أي بحث من صعوبات

 الجامعة . قمة المراجع الموجودة في ىذا الموضوع عمى مستوى الكمية و -
، الحديثة في ىذا الميدان سواء الإحصائيات الوطنية أو ائياتالإحصلمعمومات و نقص ا -

 . المحمية مما تعذر عمينا إجراء دراسة تطبيقية  تالإحصائيا
بكل تفاصيمو لأنو ذو أىمية كبيرة ويحتاج وقت  ضيق الوقت لم يسمح لنا بدراسة الموضوع -

 كبير للإلمام بكل جوانبو .



 

 

 الفصل الأول

  مفهوم إدارة التهيئة والتعمير

 على المستوى المحلي



 عمى المستوى المحمي مفهوم إدارة التهيئة والتعمير      لفصل الأول                                ا
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إلى الآف، إيجاد بناء قانوني وتشريعي لتأطير حركة  حاولت الجزائر في كؿ مرة منذ الاستقلاؿ      
الأطراؼ البناء والتعمير والتي كانت سريعة بحكـ الواقع والمتطمبات، وسعيا مف الدولة إلى إشراؾ جميع 

في ىذا مجماعات المحمية إعطاء دور ل عمدت الجزائر إلى الفاعمة في تنظيـ مجاؿ التييئة والتعمير
التي تعتبر امتدادا للإدارة المركزية في تنفيذ السياسات الوطنية في مجاؿ التييئة والتعمير ذلؾ أف المجاؿ و 

كزية نظرا لقرب الييئات المحمية مف قضية تنظيـ ومراقبة ىذا المجاؿ ىي قضية محمية أكثر منيا مر 
 المواطف والواقع المعاش.

عمير المتعمقة بالتييئة والت مفاىيـىذا الفصؿ التطرؽ لمختمؼ لذلؾ سنحاوؿ في المبحث الأوؿ مف       
وخصصنا المبحث الثاني مف ىذا الفصؿ  ،وتطور سياستيا في الجزائر منذ الاستقلاؿ إلى الآفوأىدافيا 
داري اللامركزي في الجزائر وبالتحديد الإقميمي وذلؾ مف خلاؿ ىيئات البمدي والولاية وحدود لمتنظيـ الإ

 صلاحياتيا في مجاؿ التييئة والتعمير.
 

 المبحث الأوؿ: مفيوـ التييئة والتعمير.    
 المبحث الثاني: تنظيـ الجماعات المحمية في الجزائر.   
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 التهيئة والتعميرالمبحث الأول: مفهوم 
سعت الجزائر في السنوات الأخيرة لإعادة الاعتبار لمجاؿ التييئة والتعمير لتدارؾ الأثار السمبية       

عمى التنمية بصفة عامة والتنمية المحمية بشكؿ خاص، ولموقوؼ عمى أىمية التييئة والتعمير يستدعي 
قة الموجودة بينيما وكذا المصطمحات المتعمقة بيما وتبياف العلا منا الأمر تحديد المفاىيـ المتعمقة بيما

 وتطور سياسة التييئة التعمير في الجزائر منذ الاستقلاؿ إلى الآف.
  أولا: تعريف التهيئة:

: مف فعؿ ىيأ، يييئ، وتييئة الشيء أو الأمر يعني أعده وأصمحو ويسره لتحقيؽ غرض التهيئة لغته -1
 (1) خاص.

مح التييئة يعادؿ مصطمح الاستصلاح، ونقوؿ أعد المدينة وىيأىا بمعنى مصط التهيئة اصطلاحا:  -2 
 2 تنظيميا وتخطيطيا.

وقد عرفيا المعجـ الفرنسي عمى أنيا: " تحويؿ طوعي لمجاؿ جغرافي مف أجؿ جعمو أكثر قابمية       
 (3) لمممارسة والحياة".

أما قاموس التييئة والتعمير فقط عرفيا عمى أنيا: "عمى أنيا مجموع الأعماؿ المتداخمة فيما بينيا       
     (4) الإتصاؿ عمى مستوى كؿ الإقميـ". والتي تيدؼ إلى تنظيـ السكاف ومختمؼ أعماليـ والبنايات ووسائؿ

في لى إرساء نظاـ محكـ ومتناسؽ كما يقصد بمصطمح التييئة:" مجموعة الأعماؿ المدروسة الرامية إ
رقعة  امتدادعمى  الاتصاؿوالاجتماعية والبناءات والتجييزات ووسائؿ  الاقتصاديةتركيز السكاف والأنشطة 

 الأرض ".

                                                           
 .1297،، ص 1991، المؤسسة الوطنية لمكتاب، الجزائر، 7ط  الجديد لمطلاب، عمي بف ىادية وآخروف، القاموس (1)

(2)     Philip Abi, dictionnaire des termes juridiques, librairie du Liban Publisher,               
 Liban, 2004, p37                                                                                     

                                     Le petit la rousse, paris, édition mise ajour, 2011, p 38. (3)           
، مذكرة ماجستير، )“ 2012 -1980الإقميمية في الجزائر في إطار التعاوف اللامركزي ما بيف راديو عمباف، "التييئة  (4) 

 .17، ص (2015كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمري تيزي وزو ،
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عرؼ المشرع الجزائري مصطمح التييئة عمى أنيا: "أشغاؿ معالجة  منظور المشرع الجزائري لمتهيئة: -3
نجاز المساحات الخضراء  سطح الأراضي وتدعيـ المنحدرات وغرس الأشجار ووضع أثاث حضري وا 

 .    (1)وتشييد السياج " 
فالتييئة عبارة عف مصطمح إداري تيدؼ مف خلالو السمطات العامة لتخطيط المجاؿ، كما يرتبط  

التييئة بعديد المجالات والمفاىيـ الأخرى مثؿ: تييئة الإقميـ، وتييئة المجاؿ وتييئة الوسط الريفي مصطمح 
 . السياحية، تييئة الطرقات والتييئة الحضرية، والتييئة 

: كما عرفيا معجـ المصطمحات الجغرافية لمدكتور يوسؼ التوني:" بأف التهيئة الإقميمية: تعريف 3-1
خاص تسترشد بو الدولة في تنظيـ العلاقة بيف أقاليميا المتباينة لتحقيؽ تكافئ الفرص التييئة ىو تنظيـ 

عادة التوازف بيف الأقاليـ المختمفة داخؿ الدولة "  مكانياتو الجغرافية الكامنة وا  براز مواىبو وا   لكؿ إقميـ وا 

تعني التييئة الريفية الاىتماـ بالأوساط الريفية بصفة عامة كاستصلاح  التهيئة الريفية:: تعريف 3-2
الأراضي والأنشطة الريفية مثؿ الزراعة وتربية المواشي وتييئة وترقية الاستيطاف الريفي، وتطوير 

 التجييزات الريفية واليياكؿ الأساسية بيا والمحافظة عمى البيئة الريفية وعناصرىا.

 ر:ثانيا: تعريف التعمي
في المغة الفرنسية  رغـ أف مصطمح العمراف يعود لمدراسات التي قاـ بيا ابف خمدوف إلا أف ظيوره      

ناتج عف المقتضيات الخاصة  ى حقؿ عممي جديد ،عمفي تمؾ الفترة ليدؿ  1910 يعود إلى سنة
بالمجتمع الصناعي كونو يطور فكرة ومنيجية تطور المدينة، وكانت الدولة في المجتمعات المبرالية لا 

 الاقتصاديةو التجارية احتراما منيا لممبادرة الخاصة، إلى غاية الأزمة  الاقتصاديةتتدخؿ في المجالات 
 والاجتماعية الاقتصاديةداعية لتدخؿ الدولة في المجالات ال الاقتصاديةوظيور نظرية كينز  1929لسنة 

وظيور قواعد جديدة في المجاؿ العمراني فشيدت فمسفة التعمير بمشاكؿ التعمير والبناء  اىتمامياأيف زاد 
 (2)تطورا ممحوظا .

 

                                                           

  
، والمتعمؽ بقواعد مطابقة البنايات 08/15،  القانوف رقـ جميوريةديمقراطية الشعبية، رئاسة الالجميورية الجزائرية ال  (1)

تماـ إنجازىا،  .20ص ، 2008جويمية   20، الصادرة بتاريخ  05العدد  ريدة الرسميةالج وا 
يوسؼ  فالجزائر بجامعة  الحقوؽ،كمية  ، الماجستير مذكر، )“والتعمير زىرة أبرباشة، " دور البمدية في ميداف التييئة   (2)

 .              11، ص(2011بف خدة ،
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بواسطة يعمرو العمراف أو البنياف ىو ما يعمر بو البمد ويحسف حالو  : مف فعؿ عمر،والتعمير لغة - 1
ح الأعماؿ وعمـ العمراف عند ابف خمدوف ىو عمـ االفلاحة والصناعة والتجارة وكثرة الأىالي ونج

 ( 1) .الاجتماع

 
مجموعة مف الإجراءات التقنية والقانونية “عرفو الأستاذ أوبي عمى أنو عبارة عف  :اصطلاحاالتعمير  - 2

نساني." والاجتماعية والاقتصادية  (2)التي تساعد عمى تطوير المجتمعات بشكؿ منسجـ وعقلاني وا 

ويعرؼ التعمير كذلؾ حسب المعجـ الفرنسي عمى أنو: " فف تنظيـ المجاؿ الحضري أو الريفي بمفيومو 
الواسع مف بنايات لمسكف أو العمؿ أو الترفيو أو مف خلاؿ شبكات النقؿ والمبادلات بغرض بموغ أرقى 

  وتحسيف العلاقات الاجتماعية " تالاستخداما
"مجموع الدراسات والتصاميـ التي يكوف موضوعيا إنشاء وتييئة  أنو: التعمير عمىكما يعرؼ كذلؾ 

  "المدف
نايات السكنية بؿ يرتبط مف خلاؿ التعاريؼ السابقة نستنتج أف التعمير لا يشمؿ فقط مجاؿ الب      

 ( وتييئة الشبكات القاعديةوالترفيو ...بالمجالات ذات العلاقة باليياكؿ القاعدية )بنايات لمسكف، العمؿ، 
 وعممية تخطيطلتحسيف الشكؿ العمراني  آداهوبيذا يتكامؿ مجاؿ التييئة مع مجاؿ التعمير، والذي يعتبر 

 وتنظيـ لمسكاف والنشاطات.
نما عرؼ التييئة  :منظور المشرع الجزائري لمتعمير – 3 لـ يتطرؽ المشرع الجزائري لتعريؼ التعمير وا 

المتعمؽ بالتييئة العمرانية :" تشكؿ التييئة  87/03العمرانية مف خلاؿ المادة الثانية  مف القانوف رقـ 
وتقيـ علاقة بيف نشاطات  واستعمالولمحفاظ عمى المجاؿ الجغرافي وحمايتو   الاستدلاليالعمرانية الإطار 

 (3)الوطني "  للاقتصادقطاعات المختمفة ال
:" تحديد   عمى أنو والتعميرإلى مصطمح التييئة  90/29كما أشارت المادة الأولى مف القانوف رقـ     

 الاقتصاديلمقواعد لرامية لإنتاج الأراضي القابمة لمتعمير  والتكويف وتحويؿ المبنى في إطار التسيير 
وقاية المحيط،  والأوساط الطبيعية  وأيضاالسكف والفلاحة والصناعة  للأراضي والموازنة بيف وظيفتي

                                                           
 .627ص  ،1973 ،[فد ب  ]،الدوليةمكتبة الشروؽ ، 5ط  ،الوسيطالمعجم  وف،وآخر إبراىيـ أنيس   (1)
 .12ص  ،السابق المرجع ،أبراشوزىرة    (2)

، المؤرخ في 87/03، مف القانوف رقـ 2، المادة الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية، رئاسة الحكومة (3)
 .151،ص1987، لسنة 05يدة الرسمية العدد ، والمتعمؽ بالتييئة العمرانية، الجر 17/01/1987
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مف (1)وأىداؼ السياسة الوطنية لمتييئة العمرانية .  مبادئ احتراـوالمناظر و التراث الثقافي عمى أساس 
والتعريؼ التييئة والتعمير الذي  ،87/03خلاؿ التعريؼ القانوني لمتييئة العمرانية والذي جاء بو القانوف 

 والمدلوؿ.الأوؿ والثاني يشير إلى نفس المعنى  إف المصطمحيمكف القوؿ  90/29جاء بو القانوف رقـ 

ة والقانونية والفنية تقنيالساليب الأ مجموع "  نيا:عمى أ إجرائياتعريفا  التييئة والتعميرويمكف تعريؼ       
أجؿ تييئتو والتعمير عميو وجعمو إطار قابلا  ؿ التنفيذ و الإنجاز مفلتنظيـ مجاؿ معيف بواسطة وسائ

 والإستقرار .لمعيش 

 والتعمير:تعريف بعض المصطمحات ذات العلاقة بمجال التهيئة  -ثالثا 

  منيا:و : لا يوجد تعريؼ اصطلاحي موحد لمعمراف وقد تعددت التعارؼ العمران 

العمراف: "ىو فف تييئة وتنظيـ التجمعات الحضرية أو المجاؿ الحضري سواء كاف سكف أو عمؿ أو  
 شبكات تبادؿ ".

ويعرؼ كذلؾ عمى أنو: "عمـ وتقنية لتييئة جذرية لممدف والأرياؼ وىو مجموعة مف المقاييس الدقيقة التي 
 توجو وتصحح استخداـ واستغلاؿ الأرض ".

فالمدف في العالـ مطبوعة  ،عمراف يجمع بيف ثلاث جوانبمف خلاؿ ىذه التعاريؼ نستنتج أف ال    
وجوانب تقنية مف خلاؿ اليندسة  وىوية خاصة تعكس مجتمعاتيا، ،بعمرانيا الذي أضفى عمييا جمالا

في اتيجيتيا المعمارية وتخطيط البناءات والمرافؽ والمؤسسات، وجوانب قانونية تعكس سمطة الدولة واستر 
 حماية العقار المبني والقابؿ لمبناء.و تنظيـ التوسع العمراني 

عمى أنو :" عممية يتمكف الفاعموف مف خلاليا عمى العمؿ مف أجؿ دمج   comكما عرفتو المجنة الأوربية 
ليشمؿ الاعتبارات الوظيفية و البيئية والنوعية في عمميات تخطيط وبناء المحيط المبني ويتعدد الفاعموف 

 (2)السكاف وكؿ الييئات الوطنية و المحمية و غيرىـ ".

                                                           
لجريدة ا، المتعمؽ بالتييئة والتعمير، 90/29 القانوف رقـ: عبية، رئاسة الحكومة، الجميورية الجزائرية الديمقراطية الش  (1)

 .1653ص ، 1990ديسمبر  01، الصادرة في  52عدد  الرسمية
 ، دار شفاء لمنشر والتوزيع، المدن المستدامة والمشروع الحضري نحو تخطيط استراتيجي مستدامفؤاد بف غضباف،   (2)

 192، ص 2014عماف، الأردف ،    



 عمى المستوى المحمي مفهوم إدارة التهيئة والتعمير      لفصل الأول                                ا

 

- 14 - 
 

كما يعرؼ عمى أنو:" مجموعة القواعد القانونية التي تمكف السمطات العامة مف مراقبة استعماؿ الأراضي 
 في الوسط الحضري

 :والإنتاجالتجاري  والنشاطلمسكف أو التجييز  استعمالياىي كؿ بناية منشأة يوجو  البناء 
 الخدمات.الإنتاج الفلاحي أو  والتقميدي أوالصناعي 

  مساحة الأرض المبنية تضاؼ إلييا مسالؾ الدخوؿ ومساحات التبعية  يى المبنية:المساحات
 الخارجية.

  مجموعة بنايات ومساحات خارجية عمومية منظمة طبقا لأحكاـ أدوات :هو الإطار المبني
 (1)التعمير.

 ىو تكميؼ مفروض عمى عقار  لمنفعة عقار معيف جار في ممكية شخص غير مالؾ  : الارتفاق
العقار الأوؿ ويقوـ ىذا التكميؼ إما بتخويؿ شخص آخر حؽ مباشرة أعماؿ تصريفية في العقار 

ما بحرماف صاحب ذلؾ العقار مف  بعض حقوقو مثؿ حؽ  استعماؿالفروض عميو التكميؼ وا 
 (2)خ .الجوار...ال التعميبالمرور، 

 :ومف أمثؿ ذلؾ ، منقوؿوكؿ ماعدا ذلؾ مف الشيء فيو  وثابتمستقر بحيزه  شيءىو كؿ  العقار
 (3): الأرض ، العمارات بكؿ أصنافيا ، المنجزات الثابتة التي تمتصؽ بالأرض ...الخ 

حسب الجوانب التي تشمميا إلى  والتعمير عمىتيدؼ سياسة التييئة  والتعمير:أهداف التهيئة  -رابعا 
 التالية:تحقيؽ الأىداؼ 

  وتوجيو نوع الأمثؿ والعقلاني  لمموارد المتاحة في الأقاليـ  الاستغلاؿ:  الاقتصاديةالأهداف
السكاف  احتياجات الاعتباربعيف  الأخذمع  وثرواتالطاقات المحمية مف موارد بشرية التنمية بما يتلاءـ و 

لة الحصوؿ عمى مردودية عالية لممشاريع انطلاقا مف تحكميا في تموقع ىذه ، ومحاو ( 4)وتوزيعيـ
                                                           

 .20،ص، المرجع السابؽ8/15القانوف رقـ   (1)
 .7، ص 2006، المؤسسة الحديثة لمكتاب، لبناف ،حقوق الإرتفاق في ضوء الإجتهادفؤاد ظاىر،  (2)
 .118، ص 2008، دار ىومة، الجزائر ،الممكية والنظام العقاري في الجزائرعمار عموي،  (3)
 مدخل إلى التهيئة الإقميمية والعمرانية المفهوم والأهداف، دونة العمراف في الجزائر،   (4)

   <https://digiurbs.blogspot.com/2013/05/blogpost-4411.html?m=1 
                                                                                        30/03/2017التصفح:تاريخ 
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المشاريع عمى الإقميـ وبيذا تكوف وسيمة جيدة لتدعيـ اللامركزية الإدارية بإقامتيا لفكرة اللامركزية 
 الصناعية.

  وتسعى  الاجتماعيةإف سياسة التييئة الفعالة ىي تمؾ التي تراعي المطالب  الاجتماعية:الأهداف
 والاجتماعية، الاقتصاديةمثؿ ترقية السكف وتوفيره لأنو يعتبر مف العناصر الأساسية لمنشاطات  لتمبيتيا

 الاقتصادي للاندماجوىو أيضا عامؿ أو مؤشر ، لى لتحقيؽ سياسة التييئة المرجوةبؿ ىو الوسيمة الأو 
ـ تيدؼ بالدرجة الأولى لمعالجة قضايا للإقمي الاجتماعيةفالتييئة  ،التي تنجـ عنو الاستثماراتعف طريؽ 

 والتربوية.الصحية  للإنشاءاتالسكف كما تيدؼ سياسة التييئة العمرانية إلى التوزيع العادؿ 
  أيف ظيرت الأثار السمبية  19لقد بدأت بوادر ىذا البعد تظير مع نياية القرف  البيئية:الأهداف

 أدخؿ البعد البيئي كمطمب  ريودي جانيرومؤتمر  انعقادمع ف ،عمى البيئة الاقتصاديةالتي أفرزتيا التنمية 
الضروري  التوازف، لدى تقتضي سياسة التييئة العمرانية تحقيؽ  الاقتصاديةأساسي في سياسات التنمية 

ومتطمبات حماية البيئة ، وتيدؼ سياسة لتييئة والتعمير عبر أدواتيا إلى  الاقتصاديبيف متطمبات النمو 
الزراعية مف التوسع العمراني العشوائي عمى حسابيا  والأراضيالطبيعية مثؿ الغابات  الثرواتحماية 
  (1)وكذا حماية المواقع الأثرية. استغلالياوتنظيـ 

  تسعى سياسات التييئة والتعمير لتحقيؽ أىداؼ تنظيمية مف خلاؿ تكامؿ  والفنية:الأهداف التنظيمية
لنسيج البنائي أو المؤسساتي الذي ينظـ ويؤطر الحراؾ النشاطات والقطاعات واليياكؿ في إطار ا

كما يجب عمى  الاجتماعية،إذ لا يمكف مثلا إقامة سكنات دوف وجود ىياكؿ قاعدية لمحياة  الاجتماعي
، وىذه العممية تتحكـ فييا وتكامموواضعي سياسات التييئة والتعمير مراعاة تناسؽ النسيج العمراني 

ير، فيدؼ ىذه العممية ىو المحافظة عمى الطابع المعماري لممدف والمحافظة عمى الوسائؿ القانونية لمتعم
 .والثقافي لممنطقةالطابع التاريخي 

  :والتعمير في الجزائر سياسة التهيئةمراحل تطور  –خامسا 
وبيف ،بوجود فوارؽ جيوية كبيرة بيف المدف والأرياؼ مف جية  الاستقلاؿمرحمة ما بعد ميزت ت    

والتي كانت نتاج عدـ تجانس في توزيع اليياكؿ  ،المناطؽ الداخمية والمناطؽ الساحمية مف جية أخرى
حيث ركز المستعمر كؿ جيوده عمى المنطقة  ،والمراكز الحضرية الاقتصاديةوكذا المنشآت  ،القاعدية

                                                           
، كمية الحقوؽ جامعة بف   الماجستير )مذكرة ، “"آليات حماية البيئة العمرانية في التشريع الجزائري محمد معيفي، (1)

  .33، ص 2014، (يوسؼ بف خدة، الجزائر
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ىذه المناطؽ بعد  الشمالية لمبلاد خاصة المناطؽ الساحمية ذات المؤىلات الطبيعية الكبيرة مما جعؿ
  (1)بيا . الاجتماعيةو  الاقتصاديةمناطؽ جدب سكاني لتوفير الخدمات  الاستقلاؿ

وضع سياسات تيدؼ إلى إعادة التوازف  المختصة،ىذه الوضعية ألزمت السمطات العمومية والييئات     
لسياسة مف خلا ثلاث ىذه ا عقلانية، نستعرضالجيوي والتحكـ أكثر في المجاؿ العمراني وشغمو بطريقة 

 مراحؿ:
  الجهوي(إعادة التوازن  )سياسة 1691إلى غاية  1692المرحمة الأولى من سنة: 

 والاجتماعية الاقتصاديةمف عدـ التجانس في توزيع البنى التحتية والمنشآت  الاستعمارمواجية لما خمفو  
 والقضاء عمى الاجتماعيةإلى تبني سياسة تنموية تيدؼ إلى تحقيؽ العدالة  الاستقلاؿالجزائر بعد  اتجيت

أجؿ الوصوؿ إلى ىذا المسعى اعتمدت الجزائر  البلاد، ومفالفوارؽ الجيوية بيف مختمؼ جيات 
وقد عرفت الجزائر خلاؿ ىذه المرحمة  1989إلى غاية  1966التخطيط المركزي مف سنة  استراتيجية
   ة:وطني اتطاخطمخمس 
 .1969 – 1967 الثلاثي:المخطط    -
 .1973 -1970 الأوؿ:المخطط الرباعي  -
 .1977 -1974 الثاني:المخطط الرباعي  -
 .1984 -1980 الأوؿ:المخطط الخماسي  -
 (2). 1984 -1980المخطط الخماسي الثاني :  -
لمبرامج الخاصة بالتخطيط  بالإضافةفالوسائؿ المستخدمة لتحقيؽ خطط التنمية السالفة الذكر       

، تممساف ، سطيؼ ،  وزووالإقميمي والمحمي والتي شممت عشر ولايات ىي : الواحات ، الأوراس ، تيزي 
 . يالعمران النسيج  كاف ليا بالغ الأثر في تنامي (3)سعيدة قسنطينة ، شمؼ ، عنابة 

                                                           
 ىداؼ،مدونة العمراف في الجزائر، مدخؿ إلى التييئة الإقميمية والعمرانية المفيوـ والأ (1)   

                                  <www.droit-dz.com/form/shew/thead/php?t=5796  > 
 .17/02/2017:تاريخ الإطلاع عمى الموقع    

شكالية التنمية الحضرية مدينة الحتروش نموذجارياض تومي،"  (2)     ماجستير المذكرة "، ) أدوات التهيئة والتعمير وا 
   .65،    ص 200/ (جامعة منثوري قسنطينة

نعكاساته عمى المحيط العمرانيجموؿ زناتي،    (3)          .56، ص 2015، دار المنيجية، عماف، النمو الحضري وا 
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سياسة الدولة اليادفة إلى النيوض بالقطاع الصناعي  في إطار تندرج سياسة التخطيط الممركز كما    
( والمجموعات السكنية الكبرى ZIتنظيـ المجاؿ العمراني مف خلاؿ إقامة المناطؽ الصناعية )و  والفلاحي

العقارية  الاحتياطات( عمى الأراضي التي دخمت ضمف ZHUNوالمناطؽ السكنية الحضرية الجديدة )
المعد مف قبؿ المجمس ، المنطقة العمرانية التي يحددىا المخطط العمرانيلصالح البمدية والواقعة ضمف 

 (1)مف القانوف البمدي لتمؾ الفترة . 156الشعبي البمدي طبقا لأحكاـ المادة 

عف الحقبة  الموروثيور مجموعة مف القوانيف المتعمقة بتسيير العقار ظكما تزامف مع ىذه الفترة     
  القوانيف:وكذا مجاؿ التعمير ومف ىذه  الاستعمارية

والذي يجيز العمؿ بالقوانيف الفرنسية بكؿ  31/12/1962 :المؤرخ في 157 – 62 رقـ:الأمر  -
 الجزائرية.الدولة  مبادئمضامينيا التقنية ووسائؿ عمميا في جميع المياديف بما يتماشى مع 

وىو أوؿ  ،المتعمؽ برخصة البناء والتجزئة 26/09/1975 :المؤرخ في 67- 75 رقـ:الأمر  -
 الحضري.عمير وييدؼ إلى تنظيـ مختمؼ التدخلات عمى النسيج تتشريع يصدر في مجاؿ ال

والذي يحدد قواعد شغؿ الأراضي قص المحافظة  13/08/1985 :المؤرخ في 01-85القانوف  -
 وحمايتيا.عمييا 

والذي يوضح (  2)والمتعمؽ بالتييئة العمرانية  ، 01/1987/ 27المؤرخ في  03/ 87القانوف  -
ا القانوف بمثابة شريعة في ذ، فقد جاء ى اتساقيادد حعمى المستوييف الوطني والجيوي ويأدواتيا 
 .العمراف

  تشكل المنظومة القانونية لمتعمير(: 2222إلى غاية  1699المرحمة الثانية( 
وأزمة أمنية جعمت الدولة تنسحب  واجتماعية واقتصاديةعرفت الجزائر خلاؿ ىذه الفترة تحولات سياسية 

الحر الجديد، قد قضى  بالاقتصادوتتخمى عف كؿ عمميات التييئة والتعمير، ثـ إف المواضيع الخاصة 
، (3)طة والجماعات المحمية لمسم الييكمةنيائيا عمى سياسة التييئة العمرانية وكانت نذيرا بزواؿ الوظائؼ 

التعمير  استمراركما عرفت ىذه المرحمة  ،يشكؿ مرجعية تخطيطية لممجاؿ 87/03ولـ يعد قانوف 

                                                           

، جامعة ماجستير)مذكرة ، “الميدانية  سعاد اليواري، "مخططات شغؿ الأراضي بيف المنظومة القانونية والتطبيقات  (1)   
 .               12، ب س ف، ص(قسنطينة

 .14، 12، ص المرجع السابق سعاد اليواري،  (2)    
  .66، ص [د س ف]، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، الجزائر غداوزارة التجييز والتييئة العمرانية،  (3) 
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و الفقر في الأقاليـ الداخمية وىجرة كبيرة لمسكاف مف الريؼ إلى المدينة  التيميشدرجة  ارتفاعالعشوائي و 
الحقيبة الوزارية  احتجابالموجية لمتنمية كما شيدت ىذه الفترة  الاستثماراتنتيجة الأزمة الأمنية ونقص 

 .حيث أنشأت وزارة التجييز و التييئة العمرانية 1994المكمفة بالتييئة العمرانية إلى غاية 
ضمف تعنيا وضع مشروع وطني  انبثؽوطنية حوؿ التييئة العمرانية  استشارةنظمت  1995في سنة      

جيوية للأعماؿ  أربعة مشروعاتوتتمحور أىـ عناصره في  " الجزائر غدا"سياسة عمرانية جديدة عنوانو 
غير أف تداعيات الأزمة  بمدية، 450ولاية و 16منطقة اليضاب العميا تغطي  والتنمية فيالكبرى لمتييئة 
أىـ القوانيف التي  وتتمثؿياسة حاؿ دوف تطبيؽ ىذه الس والاجتماعي الاقتصادي الاستقرارالأمنية وعدـ 

 الفترة:صدرت في ىذه 
 والذي كافالعقاري  والمتعمؽ بالتوجيو 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25 رقـ:القانوف  -

 لمدولة. الاقتصادي الجديديتماشى مع التوجو 
 نوفتمـ بالقاموالوالتعمير  والمتعمؽ بالتييئة 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29 رقـ:القانوف  -

التي تحدد كيفية  التنفيذيةمتبوعا بمجموعة مف المراسيـ  14/08/2004المؤرخ في  04/05
 التييئة.تجسيد ىذه 

  مستدامة(:إلى غاية يومنا هذا )تحديد سياسة عمرانية  2222المرحمة الثالثة من سنة 
عمرانية مستدامة مف  استراتيجيةالجزائر إلى بعث  اتجيتوالأمنية  الاقتصاديةالأوضاع استقرار بعد  

خلاؿ وضع رىانا وطنيا وتحديا لمبناء والتنمية عبر المخطط الوطني لتييئة الإقميـ الذي صدر بموجب 
سنة  20المتضمف المصادقة عمى المخطط الوطني لتييئة الإقميـ والذي يمتد عمى  02-10القانوف رقـ : 

ؾ مف خلاؿ الأىداؼ التي يسعى لتحقيقيا ذلالعقار والبيئة وعصرنة المدف و وىو وسيمة لممحافظة عمى 
مف خلاؿ تنظيـ تموقع السكاف والنشاطات وتفعيؿ جاذبية الأقاليـ ، بواسطة إقامة حمقة تدفؽ عالي 

نجاز قواعد لوجستيكية وخدماتية وتوفير إطارحياة لاستقباؿلوجيا و لتكن  المؤسسات وعصرنة شبكة النقؿ، وا 
عي والثقافي وتنميتو مع التركيز عمى تنظيـ الرقعة العقارية و إنشاء راؽ والمحافظة عمى رأس ماؿ الطبي

  (1)مدف جديدة . 

                                                           

إشكالية العقار الحضري و أثرها عمى ورقة عمؿ بعنواف، ،  "المخطط الوطني لتييئة الإقميـ " نور الديف يوسفي ، (1) 
 ،2013   يفيفر  18-17 السياسية، يومية الحقوؽ والعموـ يكم، الممتقى الوطني المنظـ مف طرؼ جامعة بسكرة ، التنمية
  .437،436ص 
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 الإداري لمجماعات المحمية في الجزائر الثاني: التنظيمالمبحث 

 التنظيـ الإداري في الجزائر عمى ركنييف أساسييف ىما:  يقوـ   

ويتمثؿ في فكرة الشخصية المعنوية باعتبارىا سندا لعممية تنظيـ وتوزيع الوظائؼ  :قانونيلركن الأول ا
 العامة.الإدارية بيف مختمؼ ىيئات وأجيزة الإدارة  والاختصاصات

يمكف تعريؼ الشخص المعنوي عمى أنو: "مجموعة أشخاص أو مجموعة أمواؿ، تتكاتؼ وتتعاوف و 
 1الشخصية المعنوية " اكتسابب وترصد مف أجؿ تحقيؽ غرض وىدؼ مشروع، بموج

 الالتزاماتمجموعة مف الحقوؽ وتحمؿ مجموعة مف  اكتسابيترتب عمى التمتع بالشخصية المعنوية،     
مثؿ حؽ الممكية وحؽ التعاقد وحؽ التقاضي وذمة مالية مستقمة عف الجية التي أنشأتيا بالإضافة إلى 

 التنفيذ.الإداري حيث يكوف لمشخص المعنوي أجيزة إدارية سواء لممداولة أو  الاستقلاؿ

لتوزيع النشاط الإداري بيف مختمؼ الأجيزة  أساليبللامركزية ك: ويتمثؿ في المركزية واالركن الثاني فني
 بالدولة. والييئات الإدارية

شخص معنوي عاـ ىو الدولة حيث  ويمكف تعرؼ المركزية :عمى أنيا جمع الوظيفة الإدارية وحصرىا بيد
ف تعددت الأجيزة والييئات القائمة بو وفؽ نظاـ السمطة الرئاسية .  (2)يتولى وييمف عمى النشاط الإداري وا 

تعريؼ اللامركزية عمى أنيا:" النظاـ الإداري الذي يقوـ عمى توزيع السمطات والوظائؼ الإدارية كما     
بيف الإدارة المركزية وىيئات و وحدات إدارية إقميمية أو مصمحية تتمتع بالشخصية المعنوية وتباشر 

 (3)بطريقة مستقمة إلا مف حيث الخضوع لرقابتيا ووصايتيا . اختصاصاتيا

 في: ذا التعريؼ يمكف أف نستنتج أف اللامركزية الإدارية تقوـ عمى ثلاث عناصر تتمثؿ مف خلاؿ ى
 الوطنية.بوجود مصالح محمية متميزة عف المصالح  الاعتراؼ -     
 ومستقمة.إنشاء أجيزة محمية منتخبة  -
 المركزية.الأجيزة لرقابة الإدارة  تمؾخضوع  -

                                                           

   
(1)

، عنابة، القانون الإداري محمد الصغير بعمي،                                          .33، ص 2004، دار العموـ

 .61، 46ص المرجع نفسو،   (2) 
 .62، ص المرجع السابق، القانون الإداريمحمد الصغير بعمي،    (3)   



 عمى المستوى المحمي مفهوم إدارة التهيئة والتعمير      لفصل الأول                                ا

 

- 20 - 
 

الصحة النقؿ الإدارية إلى لامركزية مصمحية تقوـ عمى منح مرفؽ عاـ معيف مثؿ ) اللامركزية تنقسـ    
ونشاطو وظيفتو  أداءليصبح مستقلا عف السمطة المركزية في  ،...( الشخصية المعنوية والسياحة
اسية تقوـ عمى الأركاف الأس باعتبارىاإقميمية وىي الصورة الكاممة لمتطبيؽ اللامركزية الإدارية  ولامركزية

 .بحثناالتي تستند إلييا اللامركزية والتي تشكؿ في الجزائر ما يعرؼ بالجماعات المحمية وىي موضوع 

 الجزائر:تنظيم الجماعات المحمية في  -أولا 

عمى:" أف الجماعات الإقميمية لمدولة ىي البمدية والولاية والبمدية  2016مف دستور  15تنص المادة      
ىي الجماعة القاعدية"، مف خلاؿ ىذه المادة نستنتج أف اللامركزية الإقميمية في الجزائر تقوـ عمى ىيئتيف 

 والولاية.البمدية  ىما:

البمدية عمى أف:" البمدية ىي الجماعة الإقميمية القاعدية تنص المادة الأولى مف قانوف  البمدية:  -1
 (1)لمدولة تتمتع بالشخصية المعنوية والذمة المالية المستقمة وتحدث بموجب قانوف ".

  محددة بموجب قانوف صادر مف السمطة  اختصاصات داخؿ رقعة جغرافية معينة قانونية: لياجماعة
 .التشريعية 

  الإقميمي.بمعنى ىي أصغر جزء في التقسيـ  قاعدية،أساسية: أي 
  مستقمة،وجود قانوني مستقؿ عف كؿ مف الولاية والدولة، ذمة مالية  المعنوية: لياتتمتع بالشخصية 

 ممثؿ قانوني، وسمطة إبراـ العقود وقبوؿ اليبات ...الخ. التقاضي ولياحؽ 
  وف صادر مف البرلماف فقد نص تحدث بموجب قانوف :  لا يمكف إنشاؤىا أو إلغاؤىا إلا بقان

 (2)الفقرة العاشرة :"عمى أف البرلماف يشرع في مجاؿ التقسيـ الإقميمي لمبلاد". 122الدستور في المادة 
 " اعتبارياشخصا  " تعتبر البمدية المدني:مف القانوف  50كما نصت المادة 

                                                           
 الجريدة الرسميةية، ، المتعمؽ بالبمد 11/10،  قانوف رقـ رئاسة الجميورية الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،   (1)  

 .07،ص2011جويمية   22الصادر في  37رقـ 
 
    الإداري البمدي في الجزائر بمرحمتيف أساسيتيف  الحزب الواحد ، المرحمة الأولى كانت في عيد الحزب  التنظيـ مر وقد

بمدية  مف أجؿ تسييؿ  681عقب الإستقلاؿ تـ تقميص عدد البمديات إلى  الأوربيةالواحد فبعد اليجرة الجماعية للإطارات 
=  = =24 -67يوغوسلافي حيث تنص المادة الأولى مف الأمر رقـ ال بالنموذجإدارتيا وقد تأثرت البمدية في ىذه المرحمة 
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وعميو فإف البمدية تمثؿ قاعدة اللامركزية ومكاف ممارسة حؽ المواطنة كما تشكؿ فاعلا محوريا في تييئة 
 والتنمية المحمية.الإقميـ 

ذو التوجو الميبرالي والديمقراطي كاف لزاما عمييا تبني إصلاحات شاممة  1989بتبني الجزائر لدستور 
 (.والولاية )البمديةتتوافؽ مع ىذا التوجو الجديد ومنو إصلاح قطاع الجماعات المحمية 

المتعمؽ بالبمدية والذي سير المرحمة الممتدة  90/08تـ إصدار القانوف رقـ : الاتجاهتماشيا مع ىذا      
 والذي 2011جويمية  22المؤرخ في  11/10، أيف تـ إصدار القانوف رقـ 2011إلى غاية  1990مف 

المستقمة، وتحدث  والذمة المالية" جماعة إقميمية تتمتع بالشخصية المعنوية  أنيا:عرؼ البمدية عمى 
 (1)قانوف ". بموجب 

                                                                                                                                                                                     

 و الإدارية و السياسية الإقميمية المجموعة ىي: "  البمدية أف عمى البمدية قانوف المتضمف 1967 جانفي 18 فيالصادر =
 وطبقا ليذا الأمر  تقوـ البمدية عمى الييئات التالية :   القاعدية الإجتماعية و الإقتصادية

 .عضو 39 -9وىو ىيئة منتخبة مف طرؼ سكاف البمدية تتكوف مف  :البمديالشعبي  المجمس  -  
 .البمديتتكوف مف مجموعة مف أعضاء المجمس الشعبي  تنفيذية ىيئة -
 .أعضائوالمجمس الشعبي البمدي ينتخبو المجمس مف بيف  رئيس -

أصبح  1979توجيو ومراقبة ىيئات البمدية ، فمنذ وقد لعب حزب جبية التحرير الوطني دورا معتبرا في تشكيؿ و    
النظامي في الحزب شرط ضروري لعضوية المجالس المنتخبة ، أما الدور التنموي الذي أعطي لمبمدية فقد كاف  الانخراط

متماشيا مع تطبيؽ النشاط السياسي  والفكري والإقتصادي لمنظاـ الإشتراكي  بحيث يشارؾ المجمس الشعبي البمدي في 
إعداد المخطط البمدي لمتنمية وفي إطار صلاحياتو يقوـ كذلؾ بتوجيو و تنسيؽ ومراقبة مجموع نشاطات القطاع الإشتراكي 

و قد أوكؿ لممجمس الشعبي البمدي في ظؿ  24- 67مف الأمر  137و المادة  136في إقميـ البمدية وىذا حسب المادة 
المتضمف= قانوف البمدية في إطار مخطط التييئة الخاص بالبمدية  1981جويمية  04المؤرخ في  09-81القانوف رقـ :

العقاري البمدي ويشجع عمى تشييد البنايات السكنية عمى قواعد منطقية  الاحتياطمخطط توجيييا لمعمراف كما يسير 
 لمساعدة الدولة ماليا و تقنيا ، وليذا الغرض يعمؿ عمى الحث عمى    

المجمس تسيير الأملاؾ العقارية الواقعة في تراب البمدية التي تضعيا  يتولىكما  البمدية،تعاونيات العقارية بيف سكاف  إنشاء
 .تصرفوالدولة تحت 

،دار  ،الجزائريةالإدارة المحمية  قانون بعمي،التفاصيؿ أنظر محمد الصغير  مف لمزيد  ص ،2004عنابة ، العموـ
39،40،41. 

    

 
 .07،المرجع السابق، 11/10 رقـ القانوف   (1) 
 



 عمى المستوى المحمي مفهوم إدارة التهيئة والتعمير      لفصل الأول                                ا

 

- 22 - 
 

 عمى:تتوفر  البمدية“أف: مف القانوف البمدية عمى  15تنص المادة  البمدية:هيئات  1-1

 البمدي.ىيئة لممداولة ىي المجمس الشعبي  -

 البمدي.يرأسيا رئيس المجمس الشعبي  تنفيذيةوىيئة  -

 الشعبي البمدي ".إدارة ينشطيا الأميف العاـ لمبمدية الذي يمارس صلاحياتو تحت سمطة رئيس المجمس  -

  ( سنوات بطريقة 05ىو ىيئة تداولية ينتخب أعضاؤىا لمدة خمس ) :البمديالمجمس الشعبي
 -13 ما بيفالنسبي عمى القائمة مع تطبيؽ نظاـ الباقي الأقوى ويتراوح عدد أعضائو  الاقتراع

 السكاف:حسب عدد  43

 مة.نس 10000عضو في البمديات التي يقؿ عدد السكاف فييا عف  13 -
 .نسمة 50000و 10001 ما بيفج سكانيا  عضو في البمديات التي يتراوح عدد 15 -
 .نسمة 100000و 50001بيف  ج سكانيا ما عضو في البمديات التي يتراوح عدد 23 -

 .نسمة 200000و 100001بيف  ج سكانيا ما عضو في البمديات التي يتراوح عدد 33 -
 (1)أو يفوؽ . 200001سكانيا عضو في البمديات التي يساوي عدد  43 -

سنة كاف مؤديا لمخدمة العسكرية أو  23يحؽ الترشح لعضوية المجمس كؿ جزائري بمغ مف العمر     
معفى منيا، ويتمتع بحقوقو المدنية والسياسية، والملاحظ أف المشرع قد أسقط خلاؿ مرحمة التعددية شرط 

في حزب جبية التحرير الوطني مف أجؿ الترشح لعضوية المجالس المنتخبة ولـ يفرؽ بيف فئات  الانخراط
المجمس  المجتمع، بؿ راعى مبدأ المساواة أماـ القانوف عمى خلاؼ المرحمة السابقة، وقد جعؿ المشرع مف

ر قاعدة اللامركزية الإطار الذي يعبر فيو الشعب عف إرادتو ويراقب عمؿ السمطات العمومية كما أنو يعتب
 ومجاؿ مشاركة المواطف في تسيير الشؤوف العمومية .

تيسر أعماؿ المجمس الشعبي البمدي مف خلاؿ عقد دورات عادية وأخرى غير عادية، متى اقتضت     
مف  26المادة  تضمنتوشؤوف البمدية، يجرى خلاليا مداولات عمنية ، إلا ما استثني بنص عمى غرار ما 

يختص المجمس الشعبي البمدي بممارسة مجموعة مف الصلاحيات ترتبط و  ،11/10دي رقـ قانوف البم
                                                                                                                                                                                     

 
(1)

 المتعمؽ بالانتخابات، ،01-12 ،  القانوف العضوي رقـالجميورية بية، رئاسة الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشع   
   .19،ص 2012جانفي  12الصادرة بتاريخ  01رقـ  جريدة الرسميةال
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بمجاؿ التنمية المحمية حيث تعد البمدية مخططيا التنموي و إنجاز المراكز واليياكؿ الصحية والثقافية 
خاصة  والرياضية وصيانة المساجد و المدارس القرآنية ، حفظ الصحة والمحافظة عمى النظافة العمومية

 والاستثماراتالمياه الصالحة ولمشرب والمياه القدرة ونظافة الأغدية والأماكف العمومية وحماية البيئة 
 (1). الاقتصادية

  :صلاحيات المجمس الشعبي البمدي في مجال التهيئة والتعمير 
الشعبي البمدي في مجاؿ  صلاحيات لممجمس 11/10منح المشرع الجزائري مف خلاؿ القانوف رقـ      

مف خلاؿ  1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29التييئة والتعمير والتي جاءت متماشية مع القانوف رقـ 
يجب أف تتماشى مع المخطط الوطني لمتييئة  والتي المتعمقة التنظيميةالمخططات  في إعدادسمطتو 

 :اعية الجيوية ويتـ ذلؾ بواسطة للإقميـ وكذا المخططات التوجييية القط والتنمية المستدامة
 والتعمير.المخطط التوجييي لمتييئة  -
 (2). الأراضيمخطط شغؿ  -

 ؤقتة منيا لجنة التييئة يمكف لممجمس الشعبي البمدي أف يشكؿ مف بيف أعضائو لجانا دائمة أو م    
تطيع بحكـ ولممجمس أف سيتعيف بأي شخص يس ،والتعمير بموجب مداولة، ويترأس المجنة منتخب بمدي

  .  وعرضيا لمتداوؿتقديـ معمومات مفيدة لأشغاؿ المجنة وكذا إعداد التقارير المناسبة  اختصاصاتو

أو الحزب  الاشتراكيةفيما يخص تسيير الحقيبة العقارية فعكس ما كاف معموؿ بو، في المرحمة       
عمى مستوى إقميـ  وتسوية العقاريات واسعة، لتسيير الواحد حيث كاف لممجمس الشعبي البمدي صلاح

المتضمف التوجيو العقاري، تـ تقميص صلاحيات المجمس  90/25أنو بصدور القانوف رقـ:  نجد البمدية
 التنظيـ العقاريأوكؿ ىذا القانوف تسيير الحقيبة العقارية إلى وكالات التسيير و  المجاؿ، فقدفي ىذا 

 بمدي تمثيلا فييا مف خلاؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي. ئية يترأسيا الوالي ولممجمس الشعبي الالولا

 خلافا لموضع الذي كاف سائدا في نظاـ الأحادية وتماشيا مع  رئيس المجمس الشعبي البمدي :
التوجو السياسي الجديد، يتـ تعييف رئيس المجمس الشعبي البمدي مف القائمة الحائزة عمى الأغمبية المطمقة 
لممقاعد، وفي حالة عدـ حصوؿ أي قائمة عمى الأغمبية المطمقة يمكف القوائـ التي حصمت عمى نسبة 

                                                           
 .150،158ص  ،  المرجع السابق،  القانون الإداريمحمد الصغير بعمي ، (01)

 .27،، صالمرجع السابقخنفري خيضر، (02)
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% يمكف جميع القوائـ  35لأقؿ تقديـ مترشح،  وفي حالة عدـ حصوؿ أي قائمة عمى نسبة % عمى ا 35
، بعدىا ( 1)تقديـ مرشح ويعمف رئيسا لممجمس، المرشح الذي تحصؿ عمى الأغمبية المطمقة للأصوات .

نائبيف إلى والتي تتكوف مف مجموعة مف النواب يتراوح عددىـ ما بيف  التنفيذيةيقوـ الرئيس بتشكيؿ الييئة 
 ستة نواب، حسب عدد مقاعد المجمس .

، حيث يمثؿ البمدية في جميع الاختصاصفي  بالازدواجيةالمجمس الشعبي البمدي  ويتمتع رئيس    
البمدي المجمس الشعبي  ويتولى رئاسةأعماؿ الحياة المدنية والإدارية، كما يمثميا أماـ الجيات القضائية 

دارة دارة أمواؿ البمدية للانعقادمف حيث التحضير لمدورات والدعوة  اجتماعاتو  وا   وضبط تسيير الجمسات وا 

 واستعماليا اكتسابياوالقياـ بكؿ الأعماؿ القانونية المتعمقة بأملاؾ البمدية مف حيث  ،والإذف بالإنفاؽ
عداد  واستغلاليا والتصرؼ فييا  البمدية.ميزانية  وتفيدوا 

ثيؿ الدولة عمى إقميـ البمدية، حيث يسير عمى تنفيد القوانيف والتنظيمات عمى كما يتولى صلاحية تم    
تراب البمدية  فمرئيس المجمس صفة ضابط الحالة المدنية ،و صفة ضابط الشرطة القضائية ويمارس ىذه 
الصلاحية تحت سمطة النيابة العامة، كما لو صلاحيات واسعة في مجاؿ الضبط الإداري حيث يتولى 

فظة عمى النظاـ العاـ، بموجب إتخاذ الإجراءات والقرارات الكفيمة بضماف الحفاظ عمى الأمف و المحا
 (2)الصحة والسكينة العامة .

  والتعمير:صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال التهيئة 
بموجب سمطتو في ممارسة الضبط الإداري يتولى رئيس المجمس الشعبي البمدي ممارسة صلاحية     

عداد وتسميـ رخصة البناء ورخصة التجزئة واليدـ  الرقابة البعدية في مجاؿ التييئة والتعمير، مف خلاؿ وا 
المتعمؽ  15/19رقـ  والشيادات الإدارية، مثؿ شيادة المطابقة والتعمير والتقسيـ وىذا بموجب القانوف

عداد المخططات  والسير عمى نظافة العمارات  السكنات اليشة كافحومو  التنظيميةبعقود التعمير، وا 
وسيولة السير في الشوارع والمساحات والطرؽ العمومية والتحقؽ مف إحتراـ تخصيصات الأراضي وقواعد 

الطابع الجمالي والمعماري وكذا المحافظة  العمراني و حماية التراثإستعماليا كما يتحمؿ مسؤولية حماية 

                                                           
 ..19،ص  المرجع السابق، 12/01القانوف رقـ   (1)
 ..165-162ص ، المرجع السابق، القانون الإداريمحمد الصغير بعمي، (2)
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مراقبة ومتابعة كؿ عمى عمى المواقع الطبيعية والآثار نظرا لقيمتيا التاريخية و الجمالية كما يسير 
 أصحاب المبادرات العمرانية ومدى مطابقة أعماليـ مع التعميمات و القواعد العمرانية .

( رقابة إدارية عمى المجمس )الولايةتمارس جية الوصايا (: )الوصايةالرقابة الإدارية عمى البمدية  1-2
 كييئة. ورقابة عميو أعضائو، ورقابة عمى أعمالو،الشعبي البمدي مف حيث 

صور الرقابة الممارسة عمى أعضاء المجمس الشعبي  تتمثؿ البمدي:الرقابة أعضاء المجمس الشعبي  -أ
والي إيقاؼ كؿ عضو في المجمس تعرض لمتابعة يمكف لم والإقالة والإقصاء حيثالبمدي في التوقيؼ 

كما لو إقالة كؿ  البمدي،ويصدر قرار التوقيؼ مف الوالي بعد إستطلاع رأي المجمس الشعبي  جزائية،
عضو في المجمس تبيف بعد إنتخابو أنو غير قابؿ للإنتخاب قانونا أو تعتريو حالة مف حالات التنافي كما 

بحث يقصى العضو نيائيا مف المجمس  جزائية،ؿ عضو تعرض لإدانة الوصائية إقصاء ك لمسمطةيمكف 
 (1)الشعبي البمدي. 

يمارس الوالي العديد مف صور الرقابة عمى أعماؿ البمدية  في شكؿ  الرقابة عمى الأعمال :-ب
تصديؽ أو إلغاء أو حموؿ، وبإعتبار المجمس الشعبي البمدي يتداوؿ في المسائؿ المتعمقة بمجاؿ 
التييئة والتعمير بموجب مداولة فيي تخضع لمرقابة البعدية عمى مدى احتراميا ومطابقتيا  لمقوانيف 

التصديؽ شكميف الأوؿ ضمني حيث تعتبر مداولات  ويأخذموؿ بيا في ىذا المجاؿ ، والتنظيمات المع
يوما مف تاريخ إيداعيا لدى الولاية، ونظرا لأىمية بعض المداولات فإف  21المحمس نافدة بعد مرور 

مف قانوف البمدية تشترط المصادقة عميو صراحة و يكوف التصديؽ الضمني عمييا بعد  58المادة 
خرقا لمدستور و غير المطابقة لمقوانيف  المتخذةيوما، أما الإلغاء فيو يتعمؽ بالمداولات  30مرور 

فييا بصفة شخصية أو  أعضاء مف المجمس ليـ مصمحة اتخاذىاو تمؾ التي يشارؾ في أوالتنظيمات 
 اذاتخالحموؿ عندما يرفض رئيس المجمس الشعبي البمدي أو ييمؿ ممارسة كما لموالي سمطة ، كوكلاء

مثؿ تيديـ البنايات الآيمة لمسقوط  (2)وتنفيذ القرارات المفروضة عميو بمقتضى القوانيف والتنظيمات ،
 سلامة المواطنيف في حالة رفض رئيس المجمس الشعبي البمدي القياـ بميامو .بالتي تمس و 
نياء ميامويمكف حؿ المجمس الشعبي البمدي  كهيئة:الرقابة عمى المجمس الشعبي البمدي  -ب بإزالتو  وا 

 التالية:قانونا في الحالات 
                                                           

 .99- 96، ص ،لمرجع السابقا، الجزائرية قانون الإدارة المحمية محمد الصغير بعمي، (1)
 
 .104-102ص  ،المرجع نفسو (1)
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 .ما لظروؼأعضاء المجمس  انتخابفي حالة خرؽ أحكاـ دستورية أو إلغاء  -
 المجمس.الجماعية لأعضاء  الإسقالةفي حالة  -
عندما يكوف الإبقاء عمى المجمس مصدر إختلالات خطيرة في التسيير العاـ لمبمدية أو وجود  -

 الإنسداد.خلافات خطيرة بيف أعضاء المجمس تؤدي إلى 
 النصؼ.عدد الأعضاء إلى أقؿ مف  انخفاضفي حالة  -
 .في حالة إندماج بمديات أػو تجزئتيا أو حدوث ضروؼ إستثنائية تحوؿ دوف تنصيب المجمس  -

 مف حيثة الإداري لمولاي سنتناوؿ التنظيـ البمدية،عمى غرار المنيجية المتبعة في دراسة  الولاية: -2
 خاص.مجاؿ التنمية بشكؿ عاـ والتييئة والتعمير بشكؿ  وصلاحياتيا في ،المكونة ليا الإداريةىياكميا 

 90/09 رقـ: الولايةع الوضع الجديد صدر قانوف وتماشيا م 1989بعد إقرار التعددية السياسية سنة     
 2012فيفري  21الصادر في  12/07 عدؿ بموجب القانوف رقـ: الذيو  1990 أفريؿ 07المؤرخ في 
تتمتع بالشخصية المعنوية والذمة  لمدولة،الجماعة الإقميمية  " أنيا:ا القانوف الولاية عمى ذوقد عرؼ ى

السياسات العمومية  لتنفيذه الصفة فضاء ذية غير الممركزة لمدولة وتشكؿ بيالإدار الدائرة و  ،الية المستقمةالم
 “. الجماعات الإقميمية لمدولة  والتشاورية بيفالتضامنية 

المجمس الشعبي  ىما،"ىيئتا الولاية  أف:نصت المادة الثانية مف قانوف الولاية عمى  الولاية:هيئات  :2-1
 .“والوالي الولائي 

الأمثؿ لمقيادة  ويعتبر الأسموبىو ىيئة لممداولة عمى مستوى الولاية  :ئيالولا المجمس الشعبي -أ 
شؤونيـ و  والسير عمىالتي بموجبيا يمارس سكاف الإقميـ حقيـ في التسيير  والصورة الحقيقيةالجماعية 

 (1)الولاية .رعاية مصالحيـ مف خلاؿ تنفيد المشاريع التنموية في مختمؼ القطاعات عمى مستوى 
عددىـ  يتراوحقبؿ سكاف الولاية  وتزكيتيـ مفيف تـ إختيارىـ ذلمجمس مف مجموعة مف المنتخبيف اليتكوف ا

 الولاية:حسب عدد سكاف 
 نسمة. 250000عضو بالنسبة لمولايات التي يقؿ عدد سكانيا عف  35 -
 نسمة. 50000و 250001عضو في الولايات التي يتراوح عدد سكانيا بيف  39 -
 نسمة. 50000و 650001عضو بالنسبة لمولايات التي يتراوح عدد سكانيا بيف  43 -
 نسمة. 150000و 50001عضو بالنسبة لمولايات التي يتراوح عدد سكانيا بيف  47 -

                                                           
كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، ،ماجستير مذكرةمية"، )شويخ بف عثماف، "دور الجماعات المحمية في التنمية المح  (1)

 .33، ص 2011، (جامعة أبي بكر بمقاي
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 ( 1)نسمة . 250000عضو بالنسبة لمولايات التي يفوؽ عدد سكانيا  55 -
ينتخب رئيس المجمس الشعبي الولائي لمدة خمس سنوات مف طرؼ جميع أعضاء المجمس مف     

القائمة التي تحصمت عمى الأغمبية المطمقة لممقاعد و في حالة عدـ حصوؿ أي قائمة عمى الأغمبية 
في حالة % ( عمى الأقؿ مف المقاعد تقديـ مرشح و  35المطمقة لممقاعد يمكف القائمتيف الحائزتيف عمى ) 

% عمى الأقؿ مف المقاعد يمكف جميع القوائـ تقديـ مرشح عنيا و يكوف  35عدـ حصوؿ أي قائمة عمى 
 (2)الإنتخاب سريا .

والسياحة وتشمؿ إختصاصات المجمس الشعبي الولائي جميع أعماؿ التنمية مثؿ الصحة العمومية 
 باب والرياضة والتشغيؿ والفلاحة والري والغابات،والتكويف والش والإعلاـ والإتصاؿ والتربية والتعميـ العالي

 الخ.بيف البمديات ...القاعدية والإقتصادية والتضامف ما واليياكؿ  والتجارة والأسعار والنقؿ،
  يمعب المجمس دورا أساسيا في  والتعمير:صلاحيات المجمس الشعبي الولائي في مجال التهيئة

التييئة والتعمير أو عف طريؽ المجاف  وكذا مديريةطريؽ المصالح التقنية  والتعمير، عفمجاؿ التييئة 
 ومنيا لجنةالمجمس الشعبي البمدي يشكؿ مف بيف أعضائو لجاف دائمة  وىكذا فإف الغرض،المشكمة ليذا 

التييئة والتعمير تتمثؿ إختصاصاتيا في متابعة جميع الأنشطة العمرانية الممارسة عمى تراب الولاية 
وتوسيع حماية  وكذا آلية، الولاية وتييئة إقميـ التنمية،مف أجؿ التداوؿ عمى مجالات  ضع التقاريروو 

 الفلاحية. الأراضي
بتعييف الوالي إلى  وينعقد الإختصاصنفس الوقت  وسياسية فييعتبر الوالي سمطة إدارية  الوالي:-ب 

 الداخمية.في مجمس الوزراء بناءا عمى إقتراح مف وزير  يتخذ مرسوـ رئاسي،رئيس الجميورية بموجب 

يتمتع الوالي بالإزدواجية في الإختصاص ، حيث يحوز عمى سمطات بصفتو ىيئة تنفذية لممجمس الشعبي 
ولائية، ولموالي سمطة تمثيؿ الولاية في جميع أعماؿ الحياة المدنية و  جب إصدار قراراتوذلؾ بمو الولائي 

كما يمثميا أماـ القضاء سواء كاف مدعيا ، سة السمطة الرئاسية عمى جميع موظفي الولايةممار و  الإدارية ،
 أو مدعى عميو.

يجسد الوالي صورة حقيقية لعدـ التركيز الإداري نظرا لمسمطات والصلاحيات المسندة إليو باعتباره و     
سمطة الضبط   (3).ي بيذه الصفة  ممثلا لمدولة في إقميـ الولاية وتتمثؿ أىـ الإختصاصات الموكمة لموال

                                                           
 .19ص،المرجع السابق، 12/01رقـ القانوف   (1)

، عنابة، الإداري الجزائري الولاية في القانونمحمد الصغير بعمي،  (2)  .80، ص 2014، دار العموـ
 .194-191ص  ،الإداريالقانون  بعمي،محمد الصغير   (3)
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المتعمؽ بالولاية : " الوالي مسؤوؿ عمى  12/07مف القانوف  114الإداري حسب ما نصت عميو المادة 
المحافظة عمى النظاـ و الأمف و السلامة و السكينة العمومية " ، كما نص قانوف الإجراءات الجزائية 

 (1)القضائي .أيضا عمى سمطات الولاة في مجاؿ الضبط 
  :يتمتع الوالي بصلاحيات واسعة في مجاؿ التييئة صلاحيات الوالي في مجال التهيئة والتعمير

ولاية والتعمير بإعتباره ىيئة تنفيذية فإنو ينشط ويرقب عمؿ مصالح الدولة المكمفة بمختمؼ القطاعات في ال
ة عمى النظاـ التنظيمات في إطار المحافظف و ح التقنية وكذا تنفيذ القوانيالمصالو منيا التييئة والتعمير و 

سكينة العامة ، وتدعمت سمطة الوالي في مجاؿ التييئة والتعمير مف خلاؿ سمطتو في الالعاـ والسلامة و 
لى وقت قريب ىي المتعامؿ و تسيير الوكالة العقارية الولائية، حيث كانت البم المسؤوؿ الوحيد عمى دية وا 

كاسات مباشرة عمى التعمير دوف وسيط ولا شريؾ الأمر الذي  كاف لو إنعناء و عمؽ بالعقار وبالبكؿ ما يت
السياسية ، تـ إنتزاع صلاحية تسيير المحفظة ا ،لكف مع التحولات الإقتصادية و أشكاليصورة التنمية و 

التوجيو مف قانوف  73ة ذلؾ بموجب المادو ( 2)العقارية مف  البمديات ومنحيا لموكالة العقارية المحمية ، 
حكاـ :" تسير المحافظة العقارية التابعة لمجماعات المحمية في إطار أ ما يميالتي تنص عمى العقاري و 
المستقبمة الموجودة أو التي ينبغي إنشاؤىا وكؿ ،ىيئات التسيير والتنظيـ العقارييف المتمايزة و  71المادة 

و  (3)ية عمومية يعد باطلا وعديـ الأثر " تصرؼ تباشره الجماعة المحمية مباشرة ولا يكوف لفائدة شخص
 بيذا أحدث المشرع وسيط في مسألة تسيير العقار إتجاه البمدية.

 يمي:الوكالة فيما  وتنحصر إختصاصات    
 التييئة و طات العقارية تطبيقا لمتوجيات مخططات المرتبطة بتكويف مجموع الإحتيالعممي تنفيذ -

 وتعميماتو.التعمير 
 التييئة.لقرارات برامج  والإدارية السابقةتعد الممفات التقنية  -
  والصناعيةالمناطؽ السكنية  والأشغاؿ بتييئةتكميؼ مف يقوـ بالدراسات  -
التي وقع التنازؿ ليـ عنيا بعد  الأراضيتضع تحت تصرؼ المتعامميف العمومييف أو الخواص  -

 التنازؿ.القياـ بالعمميات التي تسبؽ ىذا 

                                                           
  .37ص  ،السابقالمرجع  عثماف،شويخ بف   (1)
  ف،د س  ،(الجزائركمية الحقوؽ، جامعة  ماجستير  ، )مذكرة“محمد جبري " التأطير القانوني لمتعمير في ولاية الجزائر  (2)

 .15،16ص
 .168، ص.السابقالمرجع  ،90/25القانوف رقـ   (1)
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ؽ اطميف الموجوديف في نالمتعام تنفيذفي مراقبة  والمصالح المعنيةالسمطات المحمية تساعد  -
 التييئة التي تتكفؿ بيا الوكالة لتعميمات مخطط التييئة.

 الإدارة عمى الأعضاء التاليف: ويشتمؿ مجمسيدير الوكالة مجمس إدارة ويسيرىا مدير 
 .الإدارةالمعنية منيـ رئيس خمس أعضاء تعينيـ الييئات المنتخبة في الجماعات  -
  والتعمير والفلاحةمسؤولو مصالح الدولة عمى مستوى الولاية المكمفوف بإدارة أمملاؾ الوطنية  -
 (1)ممثلاف عف المجتمع المدني الذي ييدؼ لحماية البيئة . -

المحمية إف نزع صلاحية تسيير المحفظة العقارية مف البمدية ىو بمثابة إقرار ضمني بفشؿ الييئات     
المتعمؽ  11/10مف القانوف رقـ  82في ميداف التييئة والتعمير مع أف المشرع أقر بموجب المادة 

دمتيا العقارية دوف المرور بأي وساطة حيث يمكف لرئيس المجمس  تسيرعمى حؽ البمدية في  بالبمدية
 والحقوؽالقياـ بجميع التصرفات الخاصة بالمحافظة عمى الأملاؾ  المجمس،الشعبي البمدي وتحت رقابة 

 (2)البمدية . لمممتمكاتالمشكمة 
 القانوف رقـمف  127فيي تخضع للأحكاـ العامة حيث تنص المادة  وأجيزتيا،أما بالنسبة لإدارة الولاية 

 وتكوف مختمؼسمطة الوالي " تتوفر الولاية عمى إدارة توضع تحت  ما يمي:المتعمؽ بالولاية عمى  12/07
  ( 3) وتنسيؽ ومراقبة ذلؾ.المصالح غير الممركزة لمدولة جزءا منيا ويتولى الوالي تنشيط 

جية الوصايا المتمثمة في وزارة الداخمية  البمدية تمارسعمى غرار  الولاية:لرقابة الإدارية عمى ا 2-2
 وسيادة القانوفلمبدأ المشروعية  إحتراميا ،الولائيرقابة إدارية عمى المجمس الشعبي  والجماعات المحمية

 أعماؿ المجمسوعمى  الولائي،في الرقابة عمى الأعضاء المجمس الشعبي  الوصايا صور وتتمثؿ أىـ
 كييئة.المجمس  والرقابة عمى

تمارس الوصايا رقبتيا عمى أعضاء المجمس الشعبي  الولائي:الرقابة عمى أعضاء المجمس الشعبي -أ
قصائيـ بموجبحيث إمكانية توقيفيـ مف الولائي  قالتيـ وا  حيث  ،مداولة مف المجمس الشعبي الولائي وا 

                                                           
 إحداث يحدد قواعد الدي 90/405رقـ  التنفيذيالمرسوـ  الحكومة،رئاسة  الشعبية، الجزائرية الديموقراطيةالجميورية  (1)

،ص 1990 ديسمبر  22الصادرة بتاريخ  56الجريدة الرسمية عدد  ،الحضرييف والتنظيـ العقارييفوكالات محمية لمتسيير 
1803. 

 .14،صالسابقالمرجع  ،11/10القانوف رقـ   (2)
 .112 ص ،المرجع السابق ،الجزائريالولاية في القانون الإداري  الصغير،محمد بعمي  (3)
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كؿ منتخب يكوف محؿ متابعة قضائية بسبب  بموجب مداولة لممجمس الشعبي الولائي أف يوقؼ يمكف
قرار معمؿ مف ويعمف التوقيؼ بموجب  ،مخمة بالشرؼ أو لأسبابجناية أو جنحة ليا صمة بالماؿ العاـ 

ويتعيف عمى  ،ويقصى مف عضوية المجمس كؿ منتخب تعرض لإدانة جزائيةالوزير المكمؼ بالداخمية ،
ويثبث ىذا الإقصاء بموجب قرار مف الوزير المكمؼ  ،الولائي إقرار ذلؾ بموجب مداولةالمجمس الشعبي 

بعد إنتخابو أنو غير قابؿ  سمطة إيقاؼ كؿ عضو في المجمس تبيف وزير الداخمية كذلؾول بالداخمية،
 (1)للإنتخاب قانونا أو تعتريو حالة مف حالات التنافي .

بإعتبار المجمس الشعبي الولائي ىيئة لممداولة تخضع أعمالو لنظاـ الرقابة  الأعمال:الرقابة عمى -ب
 وحموؿ. إلغاء، تصديؽ،الإدارية في شكؿ 

يوـ مف إيداعيا  21ونافدة بعد نشرىا وتبميغيا خلاؿ حيث تعتبر مداولات المجمس مصادؽ عمييا ضمنيا 
ونظرا لخصوصية بعض المداولات فيي تتطمب المصادقة عمييا مف طرؼ وزير الداخمية  ،لدى بالولاية

 والتي تتضمف:( 02في أجؿ أقصاه شيريف )
 والحسابات.الميزانيات  -       
قتناؤه وتبادلو.التنازؿ عف العقار  -        وا 
 التوأمة.إتفاقيات  -     
 (2)الصبات والوصايا الأجنبية . -     

 بموجب قرار مسبب إما الداخمية،بإلغاء مداولات المجمس الشعبي الولائي لوزير  الإختصاص وينعقد
أو لبطلاىا النسبي إذا كانت تتناوؿ  التنظيـ، والدستور أوإذا كانت مخالفة لمتشريع  المطمؽ، ببطلانيا

مسائؿ تيـ مصالح أعضاء المجمس الشعبي الولائي بأسمائيـ الشخصية أو أزواجيـ أو أصوليـ أو 
لكؿ  بالولاية،المتعمؽ  12/07مف قانوف رقـ  57كما خولت المادة ، كولاءفروعيـ إلى الدرجة الرابعة أو 

يوما، كما أجاز  15لولاية التقدـ بطمب البطلاف خلاؿ مف الوالي أو أي منتخب أو دافع لمضريبة با
 الحموؿ محؿ  الوصايةالقانوف لمسمطة 

 (3)المجمس الشعبي الولائي في حالة إمتناعو أو إىمالو لواجباتو .

                                                           
 .13، 12ص  ،السابقالمرجع  ،12/07 رقـقانوف ال (1)

 .14،ص السابقالمرجع  ،12/07 رقـ قانوفال  (2)
 .43ص  ،السابقالمرجع  عثماف،شويخ   (3)
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التي  وحصر الحالاتوعمى غرار البمدية عمد قانوف الولاية إلى تحديد  كهيئة:الرقابة عمى الولاية  -ج 
 :الولائي المجمس الشعبي فييا يحؿ 

 دستورية.في حالة خرؽ أحكاـ  -
 المجمس.في حالة إلغاء إنتخاب جميع أعضاء  -
 في حالة إستقالة جماعية لأعضاء المجمس الشعبي الولائي  -
في حالة ما إدا كاف الإبقاء عمى المجمس مصدر إختلالات خطيرة أو مف شأنو المساس بمصالح  -

 المواطنيف.
 المطمقة.في حالة ما إذا أصبح عدد المنتخبيف أقؿ مف الأغمبية  -
 تجزئتيا.في حالة إدماج بمديات أو ضميا أو  -
 (1)في حالة حدوث ظروؼ إستثنائية تحوؿ دوف تنصيب المجمس . -

مجاؿ التعمير ليشكؿ لنا ما يعرؼ ويرتبط ب مف خلاؿ ما سبؽ نخمص إلى أف مجاؿ التييئة يتقاطع
الإستقلاؿ إلى الآف، فقد  ذعدة سنوات من الجزائر عبرفي  التي تطورتىذه الأخيرة  نية،العمرابالتييئة 

والسمطات التي منحت لمبمدية والولاية  عمى الصلاحياتكاف لطبيعة النظاـ السياسي والإقتصادي أثره 
مجاؿ إعداد وتنفيذ سياسات التييئة والتعمير باعتبارىما وفي  المحمي،لمقياـ بدورىما التنموي عمى المستوى 

     تسيير الشأف المحمي. المواطف في وآلية لإشراؾركيزتاف أساسيتاف في التنظيـ الإداري الجزائري 

 

 
 

 

 
 

 

                                                           
 .13، ص السابقالمرجع  ، 12/07قانوف ال  (1)
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الثانيالفصل   

وسائل تدخل الجماعات المحلية في مجال التهيئة 

 والتعمير

 



وسبئل تدخل الجمبعبت المحلية في مجبل التهيئة والتعمير                             الفضل الثبني              
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عة من الصلاحٌات فً مجال التنمٌة جماعات المحلٌة مجمولللقد خول الدستور الجزائري        

أساس التنمٌة فقد منح  هو ولما كان العقار الحضري، والاجتماعٌة والثقافٌة وتنمٌة المجال الاقتصادٌة

 واسعة فً اختصاصات 0559دٌسمبر  90المؤرخ فً  59/95قانون  المحلٌة حسبالمشرع للجماعات 

          وسٌلتٌن:مٌدان التهٌئة والتعمٌر من خلال 

وقد عرفت الجزائر متييئة والتعمير ل ةالتنظيمي وتحضير المخططاتالأولى تتعمق بدورىا في إعداد  -
  :من المخططات نوعين والإقميمي عمى المستوى المحمي 

  والتعميرالمخطط التوجييي لمتييئة. 
  الأراضي.مخطط شغل 

 الثانية:أما الوسيمة 
 .ىذه المخططات من خلال عقود التعمير وتفيدا في رقابة تتعمق بدورىف -

  مباحث:منا ىذا الفصل إلى ثلاث وقد قس
عالجنا في المبحث الأول وسائل تدخل الجماعات المحمية في مجال التييئة والتعمير في حالت       

وتطرقنا في  والتعمير،العامة المنظمة لمجال التييئة  والمتعمقة بالقواعدمية يالتنظ المخططاتغياب 
مخطط شغل  المبحث الثاني لدور الجماعات المحمية في إعدادا وتحضير مخطط التييئة والتعمير وكذا

العقود الإدارية والمتمثمة  وتفيدأما الفصل الثالث فخصصناه لدور الجماعات المحمية في إعداد الأراضي 
 الإدارية.في الرخص والشيادات 

 المبحث الأول: قواعد التييئة والتعمير. -
 المبحث الثاني : المخططات التنظمية لمتييئة والتعمير. -
 المبحث الثالث : عقود التعمير.  -
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 التهيئة والتعمير الأول: قواعدالمبحث 
 وذلك مشرع الجزائري تنظيم التوسع العمراني في حال غياب مخططات التييئة والتعميرم ييمل الل      
الأحكام المتعمقة بالشروط و  ،تتعمق بشروط شغل الآراضي قواعد عامة تحكم عمميات التعمير ءبإرسا

من القانون  03لموقاية من الأخطار التي تيدد البناء فقد نصت المادة  الكبرى والمخططات ،العامة لمبناء
بشغل  والتنظيمية الخاصة" مع مراعاة الأحكام القانونية أنو: والتعمير عمىالمتعمق بالتييئة  90/29 :رقم

 ."البنايات لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير والتعمير تخضعالآراضي وفي غياب أدوات التييئة 
حددت قواعد التييئة مجموعة من الضوابط المتعمقة بإستغلال  الأراضي:القواعد المتعمقة بشغل  -1

وكذا الواقعة في  حيةسيا مناطق الأرض في مجال البناء حسب طبيعة كل أرض سواء كانت فلاحية أو
 والقابمة لمتعمير.المناطق العامرة 

ى المشرع حماية خاصة عمى الأراضي أضف القواعد المتعمقة بإستغلال الأراضي الفلاحية : 1-1
لا حيث البناء عمييا و  استغلالياوذلك بوضع قيود عمى  (1)، ذات الوجية الفلاحية لمبناء الفلاحية أو

 الفلاحية تللاستغلالاع القابمية قابمة لمبناء إلا القطع الأرضية التي تكون في الحدود المتلائمة م نتكو 
لاحية من التوسع العمراني عمى لمنشاط الفلاحي وذلك حماية للأراضي الفأي البناءات المكممة (2)

 (3)و تأثيره السمبي عمى وظيفتيا .بيا حسا

حسب  الإدارية،فلا يمكن إنجاز المباني في الأراضي الفلاحية إلا بعد الحصول عمى رخصة من السمطة 
 كل بناء يراد إنجازه داخل مستثمرة فلاحية أو منشأة و  البناء،الأشكال المحددة في شروط تسميم رخصة 

 تم إلا بعد الحصول عمى رخصة صريحةأساسية ولو حتى كانت مخصصة لمعمل الفلاحي لا يمكن أن ت
 .(4)بالبناء

                                                           

 .1561،ص المرجع السابق، 90/25 ، من القانون رقم04المادة   (1)  
  01، الصادر في 90/29من القانون رقم  04الحكومة، المادة  الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، رئاسة  (2)  

 .1653،ص 1990لسنة  25، المتعمق بالتييئة والتعمير، الجريدة الرسمية رقم 1990ديسمبر        
 ، 2014، جسور، الجزائر، صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال التهيئة والتعميرعيسى ميزول،   (3)  

 .11ص      
 .11نص 2010، دار اليدى، عين مميمة، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريعنورة منصوري،  (4)  
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نحصر فقط في البناءات الفلاحية ذات المردود العالي أو الجيد تكما أن حق البناء في الأراضي    
أو البناءات ذات المنفعة العمومية بشرط أن تندرج في مخطط شغل الفلاحي ،  ستغلالاللازمة للإ
 (1)الأراضي .

ق عميو ، يمكن الترخيص بذلك بعد إستشارة الوزارة مخطط شغل الأراضي المصاد وفي حالة غياب      
لمتجييزات الوطنية أو اللازمة المنشآت ذات المصمحة المكمفة بالفلاحة من أجل إنجاز البنايات و 

، ويصدر قرار الترخيص رئيس المجمس الشعبي البمدي بإعتباره (2)الجماعية أو التعديل في البنايات القائمة
 (3)يحوز سمطات الضبط الإداري عمى المستوى المحمي .

 ومناطق التوسعمناطق ذات الميزة السياحية الر تعتب السياحية:القواعد المتعمقة بإستغلال الأراضي 1-2
المخطط  وقد إعتمدىاالتي يتعين حمايتيا  الوطنية، وذات المنفعةالسياحي من ضمن المناطق المحمية 

وكل أشغال البناء و أي تعمير فييا يخضع (4) ،2025الوطني لتييئة الإقميم كفضاءات محمية في أفاق 
ة ىذا المخطط يلسياحا ووفق مخطط التييئة المناطق لضوابط تتم ضمن أدوات تييئة الإقميم و العمران 

 (5)يعادل رخصة التجزئة للأراضي القابمة لمبناء .
كما أن الترخيص بالبناء داخل ىذه المناطق لا يكون إلا من طرف الجيات المختصة بذلك بعد       

 و (6)أخد رأي وزير السياحة بالتنسيق مع الوزارة المكمفة بالثقافة حماية ليذه المناطق التي لا تقدر بثمن ،
  حالة إنجاز أشغال مخالفة لأحكام مخطط تييئة المناطق السياحية فإن الدولة تمجأ إلى إجراءات وقف في

عادة المواقع إلى حالتيا الأصمية.  (7)الأشغال أو تيديم البناءات وا 

حدد المشرع الجزائري مفيوم المناطق العامرة  القواعد المتعمقة بالمناطق العامرة أو القابمة لمتعمير:1-3
فضائية و يشغميا تجمع بنايات في مجالاتيا الو القابمة لمتعمير ، فالمناطق العامرة ىي كل قطعة أرضية 

                                                           

 .33عيسى ميزول، المرجع السابق، ص  (1)  
 .1658، ص المرجع السابق،90/29، من القانون رقم49لمادة ا  (2)  
 .33، ص المرجع السابقعيسى ميزول،   (3)  
 " الجوانب القانونية لسياسة المدينة والعمران في الجزائر"، )مذكرة التخرج لنيل شيادة الماجستير   بسمة بمعيدي  (4)  

 .25، ص2013/2014فرع الإدارة العامة(، جامعة قسنطينة،         
 .11ص  المرجع السابق. ،نورة منصوري  (5)  
 .34، ص المرجع السابقعيسى ميزول،   (6)  
 .12، صالمرجع السابقنورة منصوري،   (7)  
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أنشطتيا و لو كانت ىذه القطعة الأرضية غير مزودة أو غير مبنية أو مساحات في مشتملات تجييزاتيا و 
، أما المناطق القابمة لمتعمير فيي كل قطعة أرضية مخصصة لمتعمير (1)تخضراء أو حدائق وتجمع بنايا

 (2).والتعمير ة بواسطة أدوات التييئةفي آجال معين

فأشغال البناء التي تقع في المناطق العامرة يجب أن تحترم القواعد الخاصة بشروط التوسع       
، عند (3)المظير الخارجي لمبنايات وقواعد حماية البيئة و إحترام قواعد التييئة  إحترام ،العمراني مثل

ا كان البناء يقع في أما إذالربط بمختمف الشبكات مثل شبكة الصرف الصحي وشبكة الغاز والكيرباء ، 
المتضمنة المناطق القابمة لمتعمير فعمى الباني إحترام المخططات الخاصة بتييئة ىذه المناطق و الشروط 

 ليا .

ذا كان البناء يقع في منطقة محمية تدخل ضمن التراث الثقافي المصنف فإنو تقع قيود جديدة عمى     وا 
 (4)المباني مثل الحصول عمى ترخيص من الوزارة المكمفة بالثقافة .

مثمما أضفى المشرع الجزائري حماية خاصة عمى الأراضي  لمبناء:القواعد المتعمقة بالشروط العامة -2
بنفس الكيفية نظم عممية البناء عند غياب أدوات التييئة  والسياحية والعامرة والقابمة لمتعمير،الفلاحية 

 إحتراميا في البنايات وتشمل ضرورة إحترام القواعد والشروط الواجبمن القواعد  والتعمير بمجموعة

  (5)الخاصة بالصحة و الأمن العموميين سواء من خلال حجم البنايات أو موقعيا و إستعماليا.

التربة و  وانجرافتكون ىذه البنايات مقررة عمى أراضي معرضة للأخطار الطبيعية كالفيضانات و عندما 
يقل عن خمسين ا كان بعدىا ناء مثلا في بناية مخصصة لمسكن إذإنزلاقيا ، فلا يمكن منح رخصة الب
 (6)مترا من كلا جانبي الطريق السريع .

كما لايمكن منح رخصة البناء إذا كانت البناءات نظرا لموقعيا يمكن أن تتعرض لأضرار خطيرة       
ولم يغفل المشرع حماية البيئة في (1)،يتسبب فييا الضجيج أو لاتصل إلييا الطرق العمومية أو الخاصة 

                                                           
 .1562،ص ، المرجع السابق90/25لقانون رقم من ا 20المادة   (1)
 .1563،ص ، المرجع السابق90/25لقانون رقم من ا21لمادة ا  (2)
 .13المرجع السابق ، ص  ،نورة منصوري  (3)
 .27بسمة بمعيد، المرجع السابق، ص  (4)
 .35عيسى ميزول، المرجع السابق ص  (5)
 مة البحوث جممراني في التشريع الجزائري "، منصور مجاجي، "أدوات التييئة والتعمير كوسيمة لمتخطيط الع  (6)

 .5، ص2007، نوفمبر 01، العدد والدراسات العممية    
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المتعمق بالقواعد العامة بالتييئة و التعمير عمى  91/175من القانون  05مادة ىذا المجال حيث نصت ال
مآليا وحجميا من طبيعتيا أن تكون ليا و : " إذا كانت البناءات أو التيييئات بفعل موضعيا  ما يمي

لمعمران عواقب ضارة بالبيئة يمكن رفض رخصة البناء أو التجزئة "، كما لم ييمل المشرع الطابع الجمالي 
عمى أن تكون البنايات المراد إقامتيا لاتمس بالمناظر  فقد نص ،أدوات التييئة و التعمير في حالة غياب

ذلك أنو في  بساطة في الحجم وتناسق في المظير،الطبيعية المجاورة وكذا بالمعالم الأثرية و أن تبدي 
صول للأمراعاة و  ق لممنفعة العامة تحقي، الحضري و المحيط المبني و المحافظة عميو  التراثحماية 

 البصري . بالتموثالفنية في البناء وتحسين لمفوضى المعمارية أو كما يسمييا البعض 

السكني تتعمق  الاستعمالخاصة بالبنايات ذات  والتنظيمية قواعدكما أوردت النصوص القانونية       
مساحة الغرفة الرئيسية عن عشرة أمتار  ىذه القواعد بمساحة الغرف الرئيسية وعموىا بحيث لاتقل

م مع ضرورة  (2,60)يقل عموىا من الأرض إلى السقف عن مترين وستين سنتمتر  وألا 2م 10مربعة
 .وغيرىا من القواعد المتعمقة باليندسة الداخمية لمسكن والإضاءة المناسبةوجود فتحات لمتيوية 

لمبناءات في حال غياب المخطط  حماية أكبر لضمانالكبرى: القواعد المتعمقة بالوقاية من الأخطار -3
من أجل تفادي ، التوجييي لمتييئة والتعمير وكذا مخطط شغل الأراضي فإنو يوجد حد أدنى لمحماية

المخاطر الناتجة عن و  الفيضانات، سواء كانت مخاطر طبيعية مثل الزلزال و  (2)ىالأخطار الكبر 
المتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى  04/20من القانون رقم  19المادة النشاطات البشرية ، فقد نصت 

لزالي يمنع منعا باتا البناء في مناطق الصدع الز  ار التنمية المستدامة ، عمى أنوو تسيير الكوارث في إط
و مجاري  لمفيضاناتالذي يعتبر نشيطا و في الأراضي ذات الخطر الجيولوجي  وفي الأراضي المعرضة 

التي تنطوي عمى  ويةالطاقودية و المناطق الواقعة أسفل السدود وكذا بالقرب من الوحدات الصناعية و الأ
 جمب الطاقة التي يسبب  خطر كبير  والبناء فوق المناطق التي تتواجد فييا قنوات المحروقات و الماء أو

ويكون ىذا المنع محدد في مخطط الوقاية من الخطر الكبير الذي يبين  (3)قطعيا أو إتلافيا خطر كبير، 
 عدم البناء . تفاقاتر ا

                                                                                                                                                                                     

 .953، صالمرجع السابق، 175/  91رقم  القانون  (1)
  .17، صالمرجع السابقنورة منصوري،  (2)
المتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى  ، 04/20ن رقم القانو  لشعبية، رئاسة الحكومة، الجميورية الجزائرية الديمقراطية ا  (3)

 .1854،ص 2004ديسمبر  25الصادر في  84مستدامة، الجريدة الرسمية رقم وتسيير الوكالات في إطار التنمية ال
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بعد زلزال  بومرداس وما نتج عنو من كوارث بشرية و مادية بفعل النقائص المسجمة في مجال       
  04/05نون رقم قافقد تدخل المشرع الجزائري بموجب ال، ياالتعمير و البناء و الرقابة عميتنظيم عمميات 
عمى أن أدوات منو  04، حيث نص في المادة المتعمق بالتييئة والتعمير 90/29القانون رقم و الذي عدل 

التكنولوجية كما تحدد ىذه و ، ناء لموقاية من الأخطار الطبيعيةالتييئة والتعمير تحدد شروط التييئة والب
كما تبين إجراءات تحديد أو منع البناء وفي كل الأدوات الأراضي المعرضة ليذه الأخطار وكذا طبيعتيا 

المثمى  الظروف من أجل ضمان  ةالمتخذ ىذه الحالات يتم تحديد مجموعة الترتيبات و التدابير القانونية
رث أثناء إعداد الكواطريق التعريف بالأخطار الكبرى و  عن، للإعلام و النجدة والأمن والمساعدة

 (1)الشيادات من طرف السمطات المحمية .عند منح مختمف الرخص و مخططات التييئة والتعمير وكذا 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

                                                           
 .18، ص المرجع السابقنورة منصوري،    (1)
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 لمتهيئة والتعمير التنظيميةالمخططات  الثاني:المبحث 
في ىذا المبحث سنتطرق إلى المخططات التنظيمية الخاصة بالتييئة والتعمير عمى المستوى       

المتعمق بالتييئة والتعمير باعتباره القانون  90/29 المحمي حسب ما نص عميو المشرع في القانون رقم
المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  والمتمثمة في الجزائر،العامة لمتعمير والبناء في  المبادئالمتضمن 

 91/177الإدارية التي حددىا المرسوم التنفيذي رقم:  وحسب الإجراءات الأراضي،ومخطط شغل 
 .91/178رقم:  والمرسوم التنفيذي

يعرف التخطيط بشكل عام عمى أنو :" عممية توجيو الموارد المادية و البشرية و الطبيعية المتوفرة       
في بمد معين و استغلاليا بأقصى درجة ممكنة لتحقيق مجموعة من الأىداف الاقتصادية و الاجتماعية 

ى ظيور التجربة الاشتراكية وتزايد إلوتعود فكرة التخطيط في الجزائر بشكل عام (1)لفترة زمنية محددة "،
دور الدولة في تنظيم حياة المجتمع و رغبة السمطات العمومية في التنسيق بين الأعمال الإدارية في 

 (2)مختمف الأنشطة الاقتصادية و الاجتماعية وفق أىداف محددة وتوجيات معينة .
التخطيط القومي الذي يمارس في منطقة :"ذلك المستوى من كما يعرف التخطيط الإقميمي عمى أنو       

معينة من الدولة تعرف بالإقميم ليشكل أسموب إعداد وتوضيح الأىداف التفصيمية في ترتيب الفعاليات 
 (3)الاجتماعية و الاقتصادية و العمرانية في ذلك المكان ."

 
 أولا: المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير

 والتعمير:تعريف المخطط التوجيهي لمتهيئة  -1
لمتخطيط  آذاةعمى أنو : " ىو   PDAUعرف المشرع الجزائري المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير     

أو البمديات المعنية آخذا  ما المجالي و التسيير الحضري يحدد التوجيات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية
                                  (4)تصاميم التييئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي. بعين الإعتبار

نستنتج من خلال ىذه المادة أن المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ىو عبارة عن آداة لمتخطيط المحمي  

                                                           
 ، 2007، دار الصفاء، عمان، التخطيط الإقميمي مبادئ وأسس نظريات وأساليبمحمد جاسم شعبان العاني،  (1)

 .17ص     
 .40،ص المرجع السابق  زىرة أبرياشة، (2)
 .40، ص المرجع السابقمحمد جاسم شعبان العاني،  (3) 
 .07ص ،المرجع السابق،مجاجي منصور   (4)
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كمية لمسياسة الوطنية لمتييئة والتعمير  حيث يغطي بمدية أو عدة بمديات عمى ضوء المبادئ و الأىداف ال
، كما يضبط الصيغ المرجعية لمخطط الإعتبار تصاميم التييئة، ومخططات التنمية الوطنيةبعين  يأخذ

 و التي تعد الوسيمة الثانية لمتخطيط العمراني عمى المستوى المحمي .(1)شغل الأراضي ، 
ن قطاع الفلاحة والصناعة وحماية المحيط والمناظر الموازنة ما بي وييدف ىذا المخطط إلى      

عين الإعتبار النمو الديمغرافي والتوزيع السكاني التاريخي ، مع الأخذ بالأوساط الطبيعية والتراث الثقافي و 
لمسكان وتوقع احتياجاتيم  الاجتماعيةكذا الظروف ت اليجرة من الريف إلى المدينة و ارتفاع معدلاو 

لفترة تتراوح (2)،لتعميم و المراكز الصحية ...الخ والاجتماعية المستقبمية  فيما يخص مرافق ا الاقتصادية
 التييئة.فيو بذلك وثيقة ووسيمة مستقبمية لمتنبؤ وتوجيو  إعداده،( سنة بعد 20بعشرين )مدتيا 

( 04عة )كما يحدد التوجييات العامة للأراضي فيو يقسم المنطقة إلى قطاعات محددة وعددىا أرب 
 ىي:قطاعات 

 : وىي عبارة عن آراضي تتواجد في وسط المدينة وفي أحيائيا العتيقة وتكون  القطاعات المعمرة
، كما يتواجد بيا طبيعة السكن فييا فردي أو جماعي ذات كثافة سكانية ضعيفة أو عالية حسب

 (3)مؤسسات تجارية و إدارات خدماتية وبالتالي فيي تتميز بحقوق بناء عالية 
 وتشمل الأراضي المبرمجة لمتعمير عمى الأمدين القصير و القطاعات المبرمجة لمتعمير :

( سنوات حسب جدول الأولويات المنصوص عميو في المخطط 10المتوسط في آفاق عشر )
 (4)التوجييي لمتييئة والتعمير .

  مد الطويل و : وىي تشمل كل الأراضي المخصصة لمتعمير عمى الأقطاعات التعمير المستقبمية
التوجييي لمتييئة ( سنة حسب الآجال المنصوص عمييا في المخطط 20في آفاق عشرون ) (5)البعيد، 

 (6)و التعمير. 

                                                           
قسم الحقوق، جامعة الحاج لخضر  ماجستيرمدكرة ري "، )عبد الله لعويجي " قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائ  (1)

 . 4، ص2012، (باتنة
 .1655،ص المرجع السابق، 90/29 رقم القانون  (2)
 .18، ص المرجع السابقعبد الله لعويجي،   (3)
 .1655ص  ،المرجع السابق، 90/29 رقم القانون  (4)
 .119، ص المرجع السابقعبد الله لعويجي،   (5)
 .1655،صالمرجع السابق ،90/29رقم  القانون   (6)
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  وىي الآراضي التي لا يمكن إقامة أي مبنى عمييا لعدة أسباب القطاعات غير القابمة لمتعمير :
                (1)محددة بنسب معينة.تم النص عمييا تكون ذ سواء كانت طبيعية أو قانونية وا  

  والتعميرإجراءات إعداد المخطط التوجيهي لمتهيئة  -2
بمدي إلا عن طريق مداولة من المجمس الشعبي ال لا يكونعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير إ    

وفي ىذه الحالة يتم ، في حالة ما إذا كان المخطط يغطي بمديتين أو أكثر أو المجالس الشعبية البمدية
 (2)الإشراف عمى إعداد المخطط من طرف مجمس تنسيقي ما بين المجالس الشعبية البمدية المعنية بالأمر.

 يمي:تتضمن مداولة الإعداد ما  ويجب أن   
 المقصود.التوجيات العامة الخاصة بالتراب  -
مجتمع المدني في إعداد وكذا أعضاء ال والييئات والمصالح العموميةكيفيات مشاركة الإدارات  -

 والتعمير.المخطط التوجييي لمتييئة 
 (3)القائمة المحتممة لمتجييزات ذات الفائدة العمومية  -

بعد إعداد المداولة يتم تبميغيا لموالي المختص إقميميا مرفقة بمذكرة تقديم ومخطط يرسم حدود       
ويتم نشر ىذه المداولة بمقر المجمس الشعبي ي يشممو المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، ذالتراب ال

الممف  وبناءا عمى(4)،لمعنية بيدف إعلام المواطن بذلك البمدي المعني أو المجالس الشعبية البمدية ا
المخطط ي يتدخل فيو ذحدود المحيط الالوالي القرار الذي يتضمن رسم  يصدر، المرفق بمشروع المخطط

ا كان يشمل ذبالجماعات المحمية إ والوزير المكمفموزير المكمف بالتعمير ل واحدة، أوكان تابعا لولاية  اذإ
  ولايات.عدة 

إعداد ىذا المخطط يتولى المعنيين بالإشراف  والتشاورية فيوفي إطار تفعيل الديمقراطية التشاركية       
 ن إعداد المخططعمى عممية الإعداد بإعلام منظمات المجتمع المدني المحمية بمشروع القرار المتضم

( يوما لإبداء رأيييم بالمشاركة في ىذه 15التوجييي لمتييئة و والتعمير ويكون ليم مدة خمسة عشر )
 (5)العممية.

                                                           
 .1655، ص  المرجع السابق، 90/29رقم  القانون   (1)
 .95، ص المرجع السابق، بشير تيجاني  (2)
 .1653، ص المرجع السابق، 90/29 رقم القانون  (3)
 .11، صالمرجع السابقعبد الله لعويجي،  (4)

بإجراءات  ق، المتعل، 50/033ٌذي رقمالمرسوم التنفٌة، رئاسة الحكومة، الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعب  (5)

 .532،ص0550ماي  93الصادرة فً   92رقم  إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر، الجرٌدة الرسمٌة
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كما يستشار وجوبا مجموعة من الإدارات والمصالح العمومية ذات العلاقة بمشروع أو موضوع التييئة     
ي رقم  يذمن المرسوم التنف 08وجب المادة الجزائري بم والتعمير عمى مستوى الولاية وقد حددىم المشرع

في :  المتمثمةصادقة عميو و الخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و المتعمق بإجراءات إعداد المو  177 – 91
، الري ، النقل ، الأشغال العمومية ، المباني و المواقع الأثرية و  الاقتصاديالتعمير، الفلاحة ، التنظيم 

، البريد و المواصلات ، الطاقة ، و توزيع المياه  من أجل إبداء آرائيم وتحفظاتيم بشأن الطبيعية 
 المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير المعروض عمييم . 

ذا لم تجب خلال الميمة المنصوص عمييا ( يوما لإبداء رأييم وملاحظاتيم60ويكون ليم مدة ستين )  ، وا 
 (1)عد رأيييا بالموافقة .

يكون لممواطن  يوما،( 45عمومي لمدة خمس وأربعين ) استقصاءكما يكون ىذا المشروع محل     
والتي تدون في سجل خاص مرقم  المشروع،تحفظاتو بشأن  وملاحظاتو وكذاخلاليا فرصة إبداء رأييو 

كما يتم تعيين مفوض محقق لمتابعة العممية  المخطط،وموقع من طرف القائمين عمى عممية إعداد 
من طرف  الاستقصاءالعمومي يقفل سجل  للاستقصاءالميمة القانونية  انقضاءبعد  ،عمييالإشراف وا

و يرسل إلى المجمس الشعبي البمدي  الاستقصاءالمفوض المحقق ويقوم ىذا الأخير بإعداد محضر قفل 
 (2)المعني مصحوبا بالممف الكامل لمتحقيق ونتائجو.

 اىتمامبلا شك  والتعمير يلاحظالتوجييي لمتييئة  وتحضير المخططإن المتتبع لإجراءات إعداد     
والفواعل غير الرسمية  عمومية،المشرع الجزائري بإشراك ودمج كل الفواعل الرسمية من إدارات ومصالح 

عطاء فرصة لممواطن من أجل المشاركة في ىذه العممية وكذا إعلامو  المدني،لممجتمع  الممثمة وا 
 .وروح المسؤولية لدى الجميع المدني،ط من أجل ترقية الحس بمضمون ىدا المخط

 والتعمير:المصادقة عمى المخطط التوجيهي لمتهيئة  -3
يتم  البمدي،طرف المجمس الشعبي  والتعمير منبعد المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة       

 والنتائج التي الاستقصاءإرسالو إلى الوالي المختص إقميميا مصحوبا بممف كامل يتضمن سجل 
كما يبمغ المجمس الشعبي الولائي بذلك لإبداء رأييو خلال خمسة عشر   المحقق،المفوض  استخمصيا

 (3).( يوما 15)

                                                           
 .532،صالمرجع السابق، 50/033فٌذي رقم المرسوم التن  (1)
 .93ص، المرجع السابق نورة منصوري، (2)
 .533،ص المرجع السابق، 50/033المرسوم التنفٌذي رقم   (3)
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 كمايمي:ويتم المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير حسب عدد السكان 

 نسمة. 200.000قل من بقرار من الوالي بالنسبة لمبمديات التي يكون عدد سكانيا أ -
التي لمبمديات بقرار صادر من الوزير المكمف بالتعمير مشترك مع وزير أو عدة وزراء بالنسبة  -

 نسمة. 500.000إلى  200.000ما بين عدد سكانيا 
ير المكمف بالتعمير بالنسبة لمبمديات التي يفوق عدد ز بموجب مرسوم يتخذ بناء عمى تقرير من الو  -

 (1).نسمة 500.000سكانيا 
بعد المصادقة عمى المخطط يصبح ممزما لكل الأشخاص الطبيعية والمعنوية وحتى لمجية المعدة لو  

و لا يمكن تعديل  (2)ويشكل وثيقة مرجعية لكل أعمال التدخل في العقار ، قابمة لممعارضة بيا أمام الغير 
ا تطورت الأوضاع وأصبحت مشاريع التييئة لا تستجيب ذالتوجييي لمتييئة والتعمير إلا إالمخطط 

 (3)جراءات الإعداد والمصادقة .إوتتم مراجعتو بنفس  لأىداف المخطط 

 (POSمخطط شغل الأراضي ) ثانيا:

التعمير عمى المستوى المحمي  المنصوص عمييا بموجب   التييئة و ىو النوع الثاني من أدوات      
  المصادقة عميواءات إعداد وتحضير ىدا المخطط  و وسنتناول في ىذا المبحث إجر  90/29القانون رقم 

 . 1991ماي  08المؤرخ في  91/177عميو  المرسوم التنفدي رقم  ما نصحسب  (4)
 : تعريف مخطط شغل الأراضي -1
من أدوات  آداة :"عمى أنو 90/29من القانون 31يعرف مخطط شغل الأراضي حسب المادة       

التنظيمات التي أقرىا المخطط الأراضي، والبناء عمييا وفق التوجييات و  استخدامالتعمير التي يحدد حقوق 
التوجييي لمتييئة و التعمير ، وىو يغطي جزء من تراب بمدية واحدة أو مجموعة من البمديات تجمعيا 

  (5).اقتصاديةمصالح 

 إلى:وييدف مخطط شغل الأراضي 

                                                           
 .0211،ص  المرجع السابق، 59/95رقم  القانون  (1)
 .0100، ص ، نفس المرجع09المادة   (2)
 94، صالمرجع السابقنورة منصوري،  (3)
والمصادقة علٌها ومحتوى الوثائق  المتعلق بإجراءات إعداد الأراضً  ،50/034ي ، من المرسوم التنفٌذ90المادة   (4)

  .535،ص 0550ماي  94الصادرة بتارٌخ  92عدد ا، الجرٌدة الرسمٌة المتعلقة به
 .99، صالمرجع السابقسعاد الهواري،  (5)
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 (1)الأراضي . واستعماليحدد بصفة مفصمة الشكل الحضري والتنظيم وحقوق البناء ،  -
 بيا.تحديد المظير الخارجي لمبنايات وأنماط البنايات المسموح  -
والمنشآت لممنشآت العمومية  والمواقع المخصصة والمساحات الخضراءتحديد المساحات العمومية  -

 .والمنافدمفة ومخططات طرق المرور المصمحة العامة وكذا الشبكات المخت ذات
  والخاصة.العامة  الاتفاقاتتحديد  -
وتجديدىا حمايتيا  والمواقع والمناطق الواجب والنصب التذكاريةتحديد الأحياء والشوارع  -

صلاحيا  .وا 
 (2)تعيين مواقع الأراضي الفلاحية الواجب حمايتيا . -

التي و  للانزلاقتحديد الأراضي المعرضة للأخطار الناتجة عن الكوارث الطبيعية أو تمك المعرضة       
وتجدر الإشارة إلى أن كل بمدية يمكن أن تغطى بأكثر من (3)،لإجراءات تحديد أو منع البناء تخضع 

وذلك تبعا لطبيعة كل بمدية وعدد سكانيا ومساحتيا بحيث يغطي بمدية جيجل  الأراضي،مخطط لشغل 
 كما يمكن أن يغطي المخطط جزء من البمدية فقط. الأراضي،مخطط لشغل  29لوحدىا 

 إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي:  -2
إعداد مخطط شغل الأراضي عن طريق مداولة من طرف المجمس الشعبي البمدي أو المجالس  يتم   

 :ما يميالشعبية البمدية التي يشمميا حدود المخطط ويجب أن تتضمن ىذه المداولة 
 الأراضي.تذكيرا بالحدود المرجعية لمخطط شغل  -
 إعداده.المدني المحمية في  المجتمعومنظمات  والييئات العموميةتوضيح لكيفية مشاركة الإدارات  -

بمقر   قر المجمس الشعبي البمدي أو بعد إعداد المداولة يتم تبميغيا لموالي وتنشر لمدة شير كامل بم    
 ، ويتم إصدار قرار رسم الحدود من طرف الوالي إذا كانبية البمدية المعنية  حسب الحالةالشع سالمجال

، أو من طرف الوزير المكمف بالتعمير والوزير المكمف لنفس الولاية يشممو المخطط ينتميي ذالتراب ال
 (4)المخطط يشمل عدة ولايات . كان بالجماعات المحمية إذا

                                                           
 .0212، ص سابقالمرجع ال، 59/95رقم  سوم التنفٌذي المر  (1)
  .99، ص المرجع السابقسعاد الهواري،   (2)
، 59/95، المعدل والمتمم للقانون رقم  91/91انون الق الدٌمقراطٌة الشعبٌة، رئاسة الحكومة،الجمهورٌة الجزائرٌة  (3)

 .2،ص9991 أوت 01الصادر بتارٌخ 10 عددالجريدة الرسميةر، المتعلق بالتهٌئة والتعمٌ
 .535، صالمرجع السابق، 50/034 رقم  التنفٌذي المرسوم  (4)
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ل إعلام كل من رؤساء وذلك من خلا إعدادهكما يتم إشراك أعضاء المجتمع المدني في عممية     
حيث ، الفلاحة ورؤساء المنظمات المينية ورؤساء الجمعيات المحمية كتابيا ورؤساء غرفغرف التجارة 

( يوما من أجل التعبير عن رغبتيم في المشاركة في إعداد المخطط 15يكون ليم ميمة خمسة عشر )
قرار يتضمن تعيين قائمة منظمات  ئيس المجمس الشعبي البمدي بإصدارىذه الميمة يقوم ر  انتياءبعد 

  (1)بشأن مشروع مخطط شغل الأراضي . استشارتيادني التي طمبت المجتمع الم

 التعمير الولاية:الممركزة عمى مستوى  والمصالح غيربعنوان الإدارات العمومية  ويستشار وجوبا      
 والمواصلات والثقافة البريدمديرية السياحة  العمومية، النقل، الأشغال الري، التنظيم الاقتصادي، الفلاحة
يستشار وجوبا بعنوان الييئات و المصالح العمومية المكمفة عمى المستوى المحمي بـتوزيع الطاقة كما 

لاحظاتيم م( يوما لإبداء رأييم و 60ة ستين )يكون ليم ميمو  (2)،ت النقل، ومؤسسات توزيع المياهومؤسسا
 (3).ا لم تجب خلال ىذه المدة عد رأييا بالموافقة ذبشأن مشروع المخطط ، وا  

 178/ 91من المرسوم التنفيذي رقم : 10العممية التشاورية وحسب نص المادة  استكمالوفي إطار       
 الاستقصاءيكون لممواطن الحق في إبداء رأييو بشأن موضوع المخطط وتقديم ملاحظاتو من خلال فتح 

الميمة  انقضاء، عند ن مفوض عمومي خصيصا للإشراف عميو، يعي( يوما60العمومي مدة ستين )
القانونية يقفل سجل الإستقصاء ويرسل رفقة تقرير إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي خلال خمسة عشر 

المتوصل إلييا الاستنتاجات مدة الإستقصاء العمومي، مصحوبا بكامل الممف و  لانتياء( يوما الموالية 15)
.(4) 

والنتائج ل الإستقصاء وبحضر قفمو مصحوبا بسج الاقتضاءويرسل مخطط شغل الأراضي بعد تعديمو عند 
من تاريخ  ابتداءخلال ثلاثين يوما  رأيو وملاحظاتوتوصل إلييا المفوض المحقق إلى الوالي لإبداء  التي

 الممف. استلام

 

 
                                                           

 .33، صالمرجع السابقنورة منصوري،  (1)
 .549،صالمرجع السابق، 50/034المرسوم التنفٌذي   (2)
 .31، صالمرجع السابقنورة منصوري،   (3)
 .540،ص المرجع السابق، 50/034التنفٌذي  المرسوم  (4)
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 : المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي -2

حصريا ضمن ، تكون المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي عمى خلاف مخطط التييئة والتعمير      
حيث يرسل مخطط شغل  (1)صلاحيات المجمس الشعبي البمدي وتحت مسؤولياتو عن طريق مداولة ،

مصحوبا بسجل الإستقصاء وبمحضر قفمو و النتائج التي يستخمصيا  الاقتضاءالأراضي  بعد تعديمو عند 
ذا  استلاممن تاريخ  ابتداءالمفوض المحقق إلى الوالي لإبداء رأييو وملاحظاتو خلال ثلاثين يوما  الممف وا 
  (2)إنقضت الميمة الممنوحة لموالي ولم يبدي رأيو يعد رأيو بمثابة موافقة .

  التالية:ويتم تبميغ ىذا المخطط لمجيات 
 ولاياتيم.الذين يشمل مخطط شغل الأراضي تراب  أو الولاةالوالي  -
 الولاية.المصالح المكمفة بالتعمير عمى مستوى  -
 ية.التجار الغرف   -
 الغرف الفلاحية. -

بعد المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي يتم إعلام الجميور بو عن طريق قرار يصدره رئيس المجمس 
 يمي:فيو ما  والذي يبينالشعبي البمدي 

 تاريخ بدء الوضع تحت التصرف. -
 فييا.الوثائق  استشارةيتم  والأماكن التيالمكان  -
 (3)الوثائق الكتابية و البيانية التي يتكون الممف منيا. قائمة -

 مراجعة مخطط شغل الأراضي مراجعة كمية أو جزئية إلا للأسباب التالية: ولا يمكن
 .من حجم البناءات المسموح بيا (1/3إذا لم ينجز في الآجال المقرر لإتمامو سوى ثمث ) -
لتدىورات  تعرضو خراب أو حالة قدم تدعو إلى تجديده أوالمبني الموجود في حالة  إذا كان الإطار -    

   طبيعية.ناتجة عن ظواىر 

  (4)ائزين لنصف حقوق البناء .إذا طمب ذلك الملاك الح -

                                                           
التهيئة والتعمير في صلاحيات الجماعات ر الجماعات المحلٌة"، أوراق عمل بعنوان،تسٌٌ "،محمد الهادي لعروق (1)

 . 31، ص9994جانفً 09-5ٌومً جامعة سكٌكدة ،، من تنظٌم قسم الحقوق  المحلية
 35، ص المرجع السابقزهرة ابرٌاشة،  (2)
 .540،ص المرجع السابق، 50/034 رقم التنفٌذي المرسوم  (3)
  .0211،ص السابقالمرجع ، 59/95 رقم القانون  (4)
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 .91/178 التنفيذيمن المرسوم  19المادة  حددتو وحسب ماوتتم المراجعة بنفس طريقة الإعداد 
 .2112: وضعية مخططات شغل الأراضي عند نهاية مارس سنة11 جدول رقم   

الدراسات 
 المسجمة

الدراسات 
 المنطمقة

الدراسات 
 المنتيية

الدراسات 
المنتيية غير 

المصادق 
 عمييا

الدراسات  
المصادق 

 عمييا

الدراسات 
التي لم 

تنتيي 
 الأشغال بيا

الدراسات 
غير 

 المنطمقة

4906 4789 4218 767 3456 57 117 
   المصدر وزارة الداخمية والجماعات المحمية                              

نلاحظ من خلال ىذا الجدول أنو رغم الوضعية الأمنية التي كانت تمر فييا الجزائر إلى أن السمطات   
ممزمة  التنفيذمصادق عمييا واجبة مخطط   3456تغطية التراب الوطني بأكثر من  استطاعتالعمومية 

 مغير.ل

لمراحل إعداد وتحضير مخطط شغل الأراضي والمصادقة عميو نلاحظ أن المشرع  خلال تتبعنامن     
الجزائري كان حريصا عمى جعل مخطط شغل الأراضي محصمة لعممية تشاورية وتحاورية بين مختمف 

 ضوعو لعمميةوخمشروع المخطط  وملاحظاتيم حولمن أجل إبداء رأييم  ،الفواعل الرسمية وغير الرسمية
مما  وتطورىا وآفاقياضعية مدينتيم و إعلامية واسعة لتمكين المواطنين من الحصول عمى معمومات حول 

 الغير.يجعل منو أنو أداة تنظيمية قابمة لممعاضة بيا أمام 
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 عقود التعمير الثالث: المبحث

ات العمرانية نص المشرع المتمثمة في المخططتطبيقا لمقواعد الخاصة بالتييئة والتعمير وكذا أدواتيا     
من أجل ضمان احترام حسن تنفيد ىذه المخططات وتحقيق  ، عمى مجموعة من الآليات القانونيةالجزائري
، في البناء من أجل تمبية حاجاتيم المختمفة من جية  والمحافظة عمران والتوفيق بين حرية الأفرادأىداف ال

، بواسطة الرخص والشيادات رحماية البيئة والاستغلال العقلاني لمعقالوقت عمى مقتضيات في ذات ا
الشيادات الإدارية التي تمنحيا الجماعات المحمية نتعرض في ىذا المبحث إلى الرخص و الإدارية وس

 وكذا والإجراءات الإدارية المتعمقة بيا.و المؤسسات للأفراد 

 

 اليدم.ورخصة  ،ورخصة البناء، رخصة التجزئة :  في الرخص  وتتمثل ىذه الرخص الإدارية:  -أولا 

تجزئة الممكية العقارية بغرض البناء أو البيع يستمزم من مالكيا أو وكيمو  التجزئة: إنرخصة    - 1
رخصة التجزئة بما يسمح لمجيات الإدارية من بسط رقابتيا القبمية عمى  رخصة لذلك تسمى استصدار

 بناء.لمعممية تييئة الأراضي المخصصة 

القرار الإداري الصادر من السمطة المختصة قانونا تمنح "وقد عرف الفقو رخصة التجزئة عمى أنيا :     
في  لاستعماليابمقتضاه الحق لصاحب ممكية عقارية واحدة أو أكثر أن يقسميا إلى قطعتين أو عدة قطع 

  (1)."تشييد بناية

أن رخصة التجزئة ىي عبارة عن قرار يمنح من طرف الإدارة ، يسمح بتقسيم  النص يفيم من ىذا    
قطعة أرضية غير مبنية إلى قطعتين أو أكثر بيدف البيع أو الإيجار، ويجب أن يتضمن ممف رخصة 

عقد الممكية و مجموعة من التصاميم البيانية ،  : طمب من المعني  الثبوتيةالتجزئة مجموعة من الوثائق 
كما ترفق بمذكرة توضح مدى  (2)ية تبين موقع القطعة الأرضية و حدودىا مساحتيا ، ومواصفاتيا ، والتقن

                                                           
 .52ص ،المرجع السابقعٌسى مهزول،   (1)
المتعلق بكٌفٌات ، 01/05المرسوم التنفٌذي رقم ، الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة ، رئاسة الجمهورٌة   (2)

 .3،ص 9901 جانفً  91الصادرة بتارٌخ  93رقم جريدة الرسمية التحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها، 
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ويقدم ممف التجزئة في خمس  (1)احتمال التأثير عمى البيئة وكذا مدى تأثيرىا عمى الممكيات المجاورة ، 
الأراضي لبحث مدى مطابقة مشروع التجزئة مع مخطط شغل  ،نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي

التعميمات التي تحددىا قواعد  والتعمير أوذلك لتعميمات المخطط التوجييي لمتييئة  انعدامحالت  وفي
والتعمير والانعكاسات التي يمكن أن تترتب عمى ىذه التجزئة فيما يخص النظافة والصحة وحماية  التييئة
 (2)التجييزات العمومية.مرور و وانعكاساتيا عمى حركة الالطبيعية  المواقع

المصالح العمومية ذات المصمحة المكمفة بالتعمير والسمطات و  باستشارةثم يقوم رئيس المجمس       
ىذه الميمة  ، بعد إنقضاء( يوما15ييا خلال مدة خمسة عشر )الصمة بمجال التييئة والتعمير لإبداء رأي

يا ، يكون حسب الأشكال المنصوص عميرح إجراء تحقيق عمومي، كما يمكنيا أن تقتيعد رأييا بالموافقة
رئيس  في:وتوزع صلاحية تسميم رخصة التجزئة بين ثلاث جيات تتمثل (3)،لمتحقيق في المنفعة العمومية

 والوزير المكمف بالتعمير حسب الحالات التالية: إقميميا،والوالي المختص  البمدي،المجمس الشعبي 
 والدولة فيكون لرئيس المجمس الشعبي البمدي سمطة تسميم رخصة التجزئة بصفتو ممثلا لمبمدية ي -

دراسة  حيث تتمحالة وجود مخطط شغل الأراضي أو تجاوز ىذا المخطط مرحمة التحقيق العمومي 
  .*الممف عمى مستوى الشباك الوحيد

 الأراضي والمشاريعطرف الوالي بالنسبة لممشاريع الواقعة في مناطق غير مغطاة بخطط شغل  من -
 المحمية.ذات الأىمية 

ىاتين الحالتين يتم  الوطنية، وفيلممشاريع ذات الأىمية  بالعمران بالنسبةمن طرف الوزير المكمف  -
  لمولاية.دراسة الممف من الشباك الوحيد 

مدة شيرين من إستلام الطمب عندما يكون تسميم الطمب من التجزئة في ويتم تسميم رخصة       
وتتضمن رخصة  ،(4)إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي و مدة ثلاث أشير في الحالات الأخرى

                                                           
والعلوم السٌاسٌة، جامعة  قوقكلٌة الح  مذكرة ماجستير،ئة والتعمٌر")عادل عمٌرة، " الرقابة الإدارٌة فً مجال التهٌ (1)

 .91، ص9903/9901قاصدي مرباح ورقلة(، 
 .4، ص .المرجع السابق، 01/05رقم المرسوم التنفٌذي   (2)
 .42، ص المرجع السابقزهرة أبرٌاشة،   (3)

وٌضم الشباك الوحٌد ممثلٌن عن جمٌع  01/05تم النص على الشباك الوحٌد وفقا لما جاء به المرسوم التنفٌذي رقم.   

الإدارات والهٌئات ذات الصلة     بمجال عقود التعمٌر فً إطار تقرٌب الإدارة من المواطن، والتقلٌل من الإجراءات 

دٌة بقرار من رئٌس الدائرة وعلى مستوى الولاٌة بقرار من الوالً، لمزٌد البك الوحٌد على مستوى البل أالبٌروقراطٌة ٌنش

والدي ٌحدد كٌفٌات  9901جانفً  91المؤرخ فً  01/05من المرسوم التنفٌذي رقم  51-14من المعلومات أنظر ال مادة

  93تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها، الجرٌدة الرسمٌة 
 .4، ص المرجع السابق، 01/05المرسوم التنفٌذي رقم   (4)
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تتعمق  التجزئة إلزام صاحب الطمب بضرورة إنجاز مجموعة من الأشغال لجعل الأرض مييأة للإستغلال
والمساحات السيارات  والياتف ومساحات توقيفبالشبكات الأساسية مثل شبكة المياه والكيرباء والتطيير 

 .وميادين الترفيو الخضراء

متوافقة  المجزأة غيرالأرض  تا كانذإ المكمفة بتسميم رخصة التجزئة رفض تسميميا ويمكن لمسمطات   
أو تأجيل الفصل فييا في مدة لا تتجاوز سنة  ىا،تستجيب لقواعد لا التعمير أوالتييئة و مع مخططات 

 واحدة.

من الأسباب المباشرة لنمو ظاىرة البناء الفوضوي ىي مباشرة الأشغال دون الحصول  البناء:رخصة   -2
وتعد رخصة البناء من بين الآلية القانونية التي تحول  المعنية،عمى رخصة مسبقة لمبناء من الإدارة 

شيء  الأراضي إلىر والبيانات الموجودة في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأفكا
 (1). وممموسواقعي 

وتعرف رخصة البناء عمى أنيا : القرار الإداري الصادر من السمطة المختصة قانونا تمنح بمقتضاه     
تغيير بناء قائم قبل البدء في أعمال ، بإقامة بناء جديد أو ي شخص سواء كان طبيعيا أو معنوياالحق لأ

 (2)البناء والتي يجب أن تحترم قواعد العمران .

 والتعمير أونستنتج من خلال ىذا التعريف أن رخصة البناء ىو قرار قبمي سابق لعممية البناء     
عند عمى أنو يشترط  15/19 التنفيذيمن المرسوم  41حيث نصت المادة  القائمة،التحسين في المباني 

ويمكن الحصول عمى رخصة البناء من طرف  البناء،تشييد بناية أو تحويل لمبنى قائم حيازة رخصة 
 .ىحدالأشخاص الطبيعية والمعنوية ولم يحدد المشرع إجراءات خاصة لكل واحد منيا عمى 

أو  وتسمم ىذه الرخصة مقابل ممف يتكون من مجموعة من الوثائق الثبوتية مثل عقد ممكية للأرض    
نسخة من شيادة الحيازة أو توكيلا أو نسخة من العقد الإداري، الذي ينص عمى تخصيص قطعة الأرض 

 عمى موقع المشروع الأخطار التي يمكن أن تؤثر وبطاقة تتضمن البناء،لمشروع  البناية وتصميمأو 

                                                           
 .009، صالمرجع السابقعبد الله لعوٌجً،  (1)
، [د.س.ن]، 93، العدد مجلة الفكرالزٌن عزري، " إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم فً التشرٌع الجزائري "   (2)

 .1ص
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المحيط  وانسجاميا مع وتنظيميا وحجمياتكوينيا  ،المستندات المكتوبة التي تعرف بموقع البنايات
 العمراني.

كما يشترط الموافقة المبدئية من طرف البمدية التي سيقام فييا البناء من أجل التأكد من أن ىذا البناء     
 و في حالة (1) المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير،توجيات كل من مخطط شغل الأراضي و مع  لا يتنافى

ويختص بتسميم رخصة البناء كل من رئيس ، لمتييئة والتعميرغياب ىذه المخططات لمقواعد العامة 
 التالية:المجمس الشعبي البمدي أو الوالي المختص إقميميا أو الوزير المكمف بالتعمير حسب الحالات 

ومشاريع من طرف الوالي في حالة المشاريع المتعمقة بالتجييزات العمومية والمنفعة المحمية  -
  سكنية.وحدة  600و 200 ما بينون الجماعية التي تك السكنات

سكنية وحدة  600 تعادل أو لمشاريع السكنية التي تفوقمن طرف الوزير المكمف بالتعمير في ا -
البنايات المنجزة لحساب الدول الأجنبية  الوطنية،نفعة مالعمومية والخاصة ذات ال التجييزات

  طاقة.لمالمنشآت المنتجة الموزعة والناقمة  الدولية،والمنظمات 
 (2)بتسميم باقي الرخص . رئيس المجمس الشعبي البمدي يختصو  -

ىو تسميم رخصة البناء في  15/19ي جاء بيا المرسوم التنفيذي رقم ومن الإجراءات الجديدة الت      
من تاريخ إيداع الممف وتتم دراستو من طرف الشباك الوحيد عمى  ( يوما ابتداءا20أجل خمسة عشرة )

ومن طرف  ،مستوى البمدية عندما يكون تسميم رخصة البناء من إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي
 .الشباك الوحيد لمولاية عندما يكون تسميم رخصة البناء من إختصاص الوالي أو الوزير المكمف بالعمران

عن عرف إداري  وكانت عبارةلدى المشرع الجزائري  باىتماماليدم  تحظى رخصة لم :مالهد: رخصة  -3
حيث المتعمقة بو  والنصوص التنظيميةالمتعمق بالتييئة والتعمير  90/29إلى غاية إصدار قانون رقم 

جراءات منحيا.اكتفت أغمب التشريعات بذكر نطاق رخصة اليدم   وا 
، والتي تمنح الإداري الصادر من الجية المختصةالقرار "وقد عرفيا الدكتور عزري الزين عمى أنيا :      

بموجبو لممستفيد حق إزالة البناء كميا أو جزئيا متى كان ىذا البناء واقعا ضمن مكان مصنف أو في 
  (3). "طريق التصنيف

                                                           
 .33، صالمرجع السابق بشٌر تٌجانً،  (1)
  .02،ص المرجع السابق، 01/05 رقم المرسوم التنفٌذي (2)
  .99، صالمرجع السابق : الزٌن عزري، (3)
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من خلال ىذا التعريف نخمص إلى أنو لا يمكن ىدم بناية كميا أو جزئيا إلا بموجب قرار إداري       
، عندما تكون ىذه رع في رئيس المجمس الشعبي البمديالتي حصرىا المشالسمطة المختصة و صادر عن 

رية أو البناية واقعة في مكان مصنف أو في طريق التصنيف وفي قائمة الأملاك التاريخية أو المعما
وص ، وبيذا يكون الحصول عمى رخصة اليدم إستثناءا في الحالات المنص (1)السياحية أو الطبيعية 

 (2)دون الحاجة لترخيص . شاءوافالأصل ىو أن يكون حرية الأفراد في ىدم بناياتيم متى  عمييا سابقا 

يخضع قرار منح رخصة اليدم لمجموعة من الإجراءات الإدارية تتمثل في ممف يتكون من طمب       
موقع من طرف المعني مصحوبا بمجموعة من الوثائق الثبوتية لحق التصرف في العقار، مرفقا بممف 
ة يعده مكتب دراسات في اليندسة المعمارية والذي يتضمن مجموعة من الوثائق المؤشر عمييا كل وثيق

 .حسب الغرض الذي خصصت لو ، يرسل الممف إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

، ويتم ه شير واحد من تاريخ إيداع الممفويتولى الشباك الوحيد تحضير الطمب في أجل أقصا     
اليدم  إلصاق طمب رخصة اليدم بقر المجمس لتمكين المواطنين من تسجيل إعتراضاتيم عمى مشروع

ة المختصة ولي صاحب الطمب الحق في الطعن في حالة سكوت السمط (3)كون مبررا والذي يجب أن ي
( يوما 15باليدم لدى مصالح الولاية وفي حالة عدم الرد خلال خمسة عشر ) أو في حال رفض الترخيص

  (4)يمكن تقديم طعن ثاني عمى مستوى مصالح الوزارة المكمفة بالعمران .

تنفيد ار اليدم في حالة الخطر الجسيم والوشيك و قر  إصداركما يمكن لرئيس المجمس الشعبي البمدي     
البنايات التي عمى وشك السقوط الظروف كما يأمر بيدم الجدران والعمارات و  تفتضيياتدابير الأمن التي 

أو مراقبة يراىا ضرورية ولرئيس المجمس كذلك الحق في القيام بكل زيارة ، (6)أو الأمر بترميميا  (5)،
خطار الجية القضائية في حالة إمتناع صاحب الممكية عن تنفيد  تحقق من صلابة الجدران أو المبنىلم ، وا 

                                                           
 .539،ص المرجع السابق، 032/ 50رقم المرسوم التنفٌذي  (1)
 .53، صالمرجع السابقزهرة أبرٌاشة،   (2)
 .90،99ص   ،المرجع السابق، 01/05 رقم المرسوم التنفٌذي  (3)
 .99، ص المرجع السابق، 01/05المرسوم التنفٌذي رقم  (4)
 393، ص المرجع السابق، 00/09لقانون رقم ا  (5)
 .99،صالمرجع السابق، 01/05رقم المرسوم التنفٌذي    (6)
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إخلاء المباني ومنع  من خلال ضمان الأمن لاسيما الاستثنائيةقرار اليدم  كما لو حق اتخاد التدابير 
 (1)) ترميم أو ىدم (  بعد موافقة الوالي .، و الأمر بتنفيذ الأشغال المقررة الإقامة بيا

 الشهادات الإدارية: -ثانيا 

المؤرخ في  19/15عالج المشرع الجزائري موضوع الشيادات العمرانية من خلال المرسوم التنفيذي رقم 
 وتسميميا. المتعمق بكيفيات تحضير عقود التعمير 2015جانفي  25

 شهادة التعمير -1
في إطار عممية إشراك المواطن في تنفيد سياسة التعمير و إعلاميم بوضعية عقاراتيم غير المبنية       

جاءت شيادة التعمير ، وقد عرفيا المشرع الجزائري الجزائري عمى أنيا : الوثيقة التي تسمم بناءا عمى 
التي تقع بيا الأرض  طمب كل شخص معني بيا ، تعين حقوقو في البناء و الإرتفاقات من جميع الأشكال

 (2)المعنية .

فشيادة التعمير ىي عبارة عن شيادة معمومات تحدد لصاحب العقار حقوق البناء و تزوده بمجموعة من 
 (3)المعمومات من أجل أن يتصور إلى أي مدى تنسجم مع غايتو من البناء فيي تحدد 

 لأرضية(ا )القطعةأحكام التييئة والتعمير المطبقة عمى العقار المعني  -
 الأرضية.الإرتفاقات المقررة عمى القطعة  -
والكيرباء والغاز  )الماءالموجودة أو المتوقعة  واليياكل القاعديةتزويد ىذا العقار بالشبكات  -

 (. والصرف الصحي
الأخطار الطبيعية والتكنموجية التي تمس العقار المعني و التي يمكن أن تحدد مدى إمكانية إقامة  -

 (4)قطعة الأرضية أو رفضو ) إنييار التربة ، سقوط الحجارة ...(.المشروع عمى ال
ويتكون ممف شيادة التعمير من مجموعة من الوثائق تتضمن طمب من المعني يشمل الموضوع       
المالك و العنوان مساحة القطعة الأرضية ومراجع تسجيل الأرض ، مخطط الموقع و مخطط  واسم

الأرض وفق مقياس مناسب ، يودع ىذا الممف بمقر المجمس الشعبي البمدي ويتم دراسة ممف شيادة 
                                                           

، الجزائر، د.س.ن، [د.د.ن ]،سلطات الضبط الإداري لرئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانسعد صللع،  (1)

 .399ص
 .1،صالمرجع السابق ،01/05 رقم م التنفٌذيالمرسو   (2)
 .014، ص المرجع السابقعبد الله لعوٌجً،   (3)
 .43، صالمرجع السابقعٌسى مهزول،   (4)
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في مخطط شغل الأراضي ، إذ يشكل ىذا  ما وردالتعمير من طرف مصمحة التعمير لمبمدية بناءا عمى 
في حالة عدم وجوده من مواصفات المخطط التوجييي لمتييئة  ، خطط مرجعا لتحديد حقوق البناءالم

عد العامة لمتييئة والتعمير وتسمم شيادة التعمير من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي اوالتعمير أو القو 
صلاحيتيا  ( يوما الموالية لتاريخ إيداع  الطمب  ، و تحدد مدة15في مدة أقصاىا خمسة عشرو)

، وتجدر الإشارة إلى (1)بصلاحية مخطط شغل الأرضي المعمول بو والمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير
أن شيادة التعمير لا يمكن أن تحل محل رخصة البناء فيي وثيقة إعلامية عمى عكس رخصة البناء التي 

 الضوء الأخضر لمباشرة عممية البناء والسماح بو . بمثابة

 :التقسيمشهادة   -2

بعد عممية البناء يمكن لمالك العقار أن يقوم بتقسيمو إلى مجموعة من العقارات شرط الحصول       
وثيقة عمرانية  "، وقد عرفيا الأستاذ عزري الزين عمى أنيا : إدارية قبمية تسمى شيدة التقسيم عمى شيادة

 (2)."في إطار تنظيم عمميات البناء و ىي تخول المستفيد منيا القيام بعمميات التقسيم لمعقارات المبنية 

من خلال ىذا التعريف يمكن أن نستنتج أن عممية تقسيم العقار ينتج عنو مجموعة من العقارات       
ادة التقسيم  بناءا عمى ممف مقدم من ويتم تحضير شي ،المستقمة عن بعضيا البعض من حيث الحقوق

حق التصرف في العقار المعني وممف تقني يعده  تثبت، الثبوتيةالمعني يتكون من مجموعة من الوثائق 
، وتتم دراسة الممف عمى مستوى الشباك الوحيد لمبمدية في اليندسة المعمارية أو التعميرمكتب دراسات 

( سنوات إبتداءا من 03ويتم تبميغيا خلال الشير الموالي لتاريخ إيداع الطمب وتحدد صلاحيتيا بثلاث )
 (3)تاريخ تبميغيا .

يمكن لصاحب الطمب في حالة الرد السمبي من طرف الإدارة أو في حال سكوتيا التقدم بطعن أمام       
( يوما الموالية لتاريخ الإيداع  15ىذه الأخيرة تكون ممزمة بالرد خلال خمسة عشرة ) ،مصالح الولاية

عدم تمقيو رد من مصالح الولاية  في حالة ،ويمكن لصاحب الطمب التقدم بطعن ثاني لدى وزارة العمران

                                                           
 .2،صالمرجع السابق، 01/05المرسوم التنفٌذي رقم   (1)
 .24، ص9991، دار الفجر؛ القاهرة، قرارات العمران وطرق الطعن فيهاالزٌن عزري،   (2)
 .09،03ص  ،السابقالمرجع ، 01/05رقم المرسوم التنفٌذي   (3)
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والثانية عقار مبني  وتختمف شيادة التقسيم عن رخصة التجزئة من حيث أن الأولى تستعمل لتقسيم(1)
 مبنية.قطعة أرضية غير  لتقسيم

 :شهادة المطابقة -3

رقابة البعدية لمجماعات المحمية لمدى إحترام مالك العقار أو موكمو لمواصفات رخصة الفي إطار       
قانونية لمتأكد من ذلك تتمثل في شيادة المطابقة  ةنص المشرع الجزائري عمى آلي ،البناء المسموح بيا

ستعماليا وقد عرف أحد الباحثين شيادة المطابقة عمى أنيا  ،كإجراء إداري قبمي يسمح بإستغلال البناية وا 
وثيقة إدارية تمنح لممالك أو صاحب المشروع بعدما يشعر المجمس الشعبي البمدي وجوبا بإنتياء البناء  ":

 (2)."اث مطابقة الأشغال مع رخصة البناءمن أجل إثب وذلك

من خلال ىدا التعريف يمكن أن نستنتج أن شيادة المطابقة وثيقة إجبارية تترتب عمى المستفيد من 
أشغال البناء المحدد مسبقا  في  ( يوما أبتدءا من تاريخ الإنتياء من30رخصة البناء في الآجال ثلاثين )

إنتياء الأشغال بالنسبة لمبنايات ذات الإستعمال بء من رخصة البناحيث يصرح المستفيد   (3)،الرخصة 
الإستعمال  بة البناء بالنسبة لمبنايات ذاتالسكني ، بواسطة محضر يقدم من طرف الييئة الوطنية لمراق

ستعماليا وواجياتيال البناء من حيث مقاسات البناء و السكني الجماعي يبين مدى مطابقة أشغا ويختص  ،ا 
 مجمس الشعبي البمدي دون سواه بتسميم ىذه الشيادة .رئيس ال

وفي حالة عدم تصريح المعني فمن واجب رئيس المجمس إتخاد الإجرءات الإدارية المتعمقة       
لمتحقق من مطابقة البناء من خلال زيارة  اء لجنة المراقبة المؤىمة قانونابالمطابقة عن طريق إستدع
لمطابقة بناءا عمى محضر المجنة إذا بين الجرد مطابقة البناء مع المقاييس ميدانية لمموقع وتسمم شيادة ا
 (4)الموجودة في رخصة البناء .

إذا كان محضر لجنة المطابقة ينص عمى أن الأشغال المنجزة غير مطابقة لمتصميم  وفي حالة ما      
، ويكون المعني شيادة المطابقةيم المصادق عميو يعمم رئيس المجمس الشعبي البمدي بعدم إمكانية تسم

                                                           
 .03،ص  المرجع نفسه، 01/05رقم المرسوم التنفٌذي   (1)
 .24، صالمرجع السابقالزٌن عزري،   (2)
 .05،صالمرجع السابق، 01/05المرسوم التنفٌذي رقم   (3)
 .05،99ص  المرجع، سنف  (4)
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ذا لم يتم الإمتثال لذلك يتم  ،ممزما بجعل البناء المخالف لمتصاميم مطابقا في أجل أقصاه ثلاثة أشير وا 
 (2)و الشروع في الملاحقات القضائية.(1) يتضمن رفض تسميم شيادة المطابقة إصدار قرار

السمطات  في الجزائر بحماية متميزة من خلالنستنتج من مما سبق أن المشرع الجزائري أحاط العقار  
العمران  ية السابقة لأشغال التدخل في الرقابة القبم والصلاحيات التي منحيا لمجماعات المحمية في مجال

حداث تغييرات في النسيج العمراني في إطار  القانونمن خلال تصميم مخططات عمرانية ممزمة بقوة  ،وا 
علامية بين مختمف الفاعمينعممية تشاركية وحوارية  من ىيئات رسمية ومنظمات المجتمع المدني  ،وا 

حاطة تنفيذ ىذه المخططات بآليات قانونية تخضع لموافقة ومراقبة ومتابعة من طرف  والمواطن، وا 
وضرورة توافق ىذه الآليات مع مخطط شغل الأراضي ومخطط التييئة والتعمير وفي  ،الجماعات المحمية

كما أعطى لممواطن صلاحية الدفاع عن مصالحو وحريتو في البناء  ،واعد التييئة والتعميرغيابيما مع ق
الآجال القانونية لذلك بالمجوء إلى الطعن  طمباتو فيالرد السمبي عمى  الإدارة أووالتعمير في حالة إىمال 
 العدالة.لدى السمطات الرئاسية أو 

 

 

 

                                                           
 .039، صالمرجع السابقعٌسى مهزول،   (1)
 .99،السابقالمرجع ، 05/ 01رقم   قانونال   (2)



 

الثالثالفصل   

المحلية في مجال  الصعوبات التي تواجه الجماعات
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لمقيام بمياميا في  والتنظيمية اللازمةمجماعات المحمية الوسائل القانونية لقد منح المشرع الجزائري ل      
والتوسع إدارة وتنظيم مجال التييئة والتعمير، إلا أن المتتبع لمواقع الميداني يلاحظ الفوضى العمرانية 

 والصعوبات التيح التساؤل حول مدى نجاعة ىذه الآليات في الواقع يطر  والبناء ممالمتعمير  العشوائي
ىذا الفصل بالدراسة والتحميل مجمل الصعوبات  نالأول مفي المبحث  ولقد عالجنا، تواجييا ميدانيا

 والقرارات الفرديةالمخططات التنظيمية  وتفيدتواجو إعداد  والإدارية والسياسية التي والعراقيل القانونية
فاق المستقبمية المبحث الثاني من ىذا الفصل للأ وخصصنا والتعمير،الخاصة بمجال التييئة 

ىذه  كما أعطينا من خلال ،المحتممة لدور الجماعات المحمية في مجال التييئة والتعمير توالسناريوىا
الدراسة مجموعة من التوصيات التي نراىا ضرورية لتدليل الصعوبات و العراقيل التي تواجو البمدية 

 والولاية في ىذا المجال.
 لتييئة والتعمير.الصعوبات التي تواجو الجماعات المحمية في مجال ا الأول:المبحث  -
المبحث الثاني: سبل معالجة الصعوبات التي تواجو الجماعات المحمية في مجال التييئة  -

 والتعمير.
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                     المبحث الأول: الصعوبات التي تواجه الجماعات المحلية في مجال التهيئة والتعمير. 
العمرانية عمى المستوى المحمي باعتبارىا أساس قانوني و الأىمية التي تحظى بيا المخططات رغم       

ل ىذه المخططات إذ تشك ،التحكم في نموهسمطات المحمية في تنظيم المجال وتسييره  و تقني تعتمد عميو ال
مبمدية كما تعتبر الرخص والشيادات الإدارية لالتعمير الصيغ المرجعية والتوجييات الأساسية لمتييئة و 

التي أقرتيا الجماعات المحمية و  ،نية التي من خلاليا يتم تنفيد مضامين المخططات العمرانيةالقانو  الأداة
رفض ما يتعارض معيا حيث أن الضامن يتطابق مع أحكام ىذه المخططات و  ذلك بالموافقة عمى ما

كن الشيادات التي تمالبناء إلى ىذه الرخص و  الأساسي لإحترام ىذه المخططات ىي أن تستند أعمال
الصالح العام  مقتضياتالمحافظة في الوقت ذاتو عمى ية حاجاتيم المختمفة من البناء و الأفراد من تمب

ما ين ما ىو مقرر في ىذه المخططات و ، إلا أن المتتبع لمواقع العمراني يلاحظ ذلك الإختلاف بالعمراني
 ن وراء ىذا الخمل .الأمر الذي يدفعنا لمتساؤل عن السبب الكام موجود في الواقع و ىذا وى

 القانونية:الصعوبات  –أولا 

عمى رقعة  يعتبر العقار أحد أىم عناصر التنمية الحضرية المستدامة حيث يعتمد توسع المدن      
، إلا أن طبيعة ممكية ىذه الأراضي قد تضع رغبات المالكين ليا في وضع الأرض التي تمتد عمييا

والتعمير، فطبيعة الممكية العقارية والتي تعود في غالب الأحيان ع أىداف مخططات التييئة معارضة م
، دائما ما تقف عائقا أمام تنفيذ ىذه المخططات نظرا لعدم قدرة الجماعات المحمية عمى تحمل لمخواص

، ة من أجل المنفعة العموميةوضمان تعويض منصف وعادل عيني أو مادي ، في إطار عممية نزع الممكي
البدائل أثناء الدراسة لمواجية المشكمة العقارية رغم مساىمتيا في ة في وضع الحمول و الإدار  تخاذلو 

علام  أصحاب الأراا من المرحمة الأولى إلى الأخيرة، وعدم إشراك و إعدادى ضي في مرحمة إعداد ىذه ا 
 منو نخمص إلى أن إشكالية طبيعة الممكية العقارية عمى أىمية كبيرة في تنفيد ىذهالمخططات و 

نجازىا عمى أرض الواقع  .  (1)المخططات وا 

ومن الصعوبات كذلك التي تواجو تطبيق ىذه المخططات المحمية غموض وتناقض بعض       
النصوص القانونية و عدم دقتيا فقد حاول المشرع الجزائري وضع سياج قانوني خاص لحماية الأراضي 
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من قانون التوجيو العقاري: " عمى أن القانون ىو الذي يرخص بتحويل  36حيث نص في المادة  الزراعية
 (1)أي أرض فلاحية خصبة جدا إلى صنف الأراضي القابمة التعمير " 

بمعنى أن السمطة التشريعية لمادة السالفة الذكر يستيل بكممة، القانون ىو الذي يرخص إن نص ا      
من ذات  21تحويل الأراضي الزراعية إلى أراضي قابمة لمتعمير لكن المادة  ىي التي تحوز صلاحية

القانون تنص عمى أن :"الأراضي القابمة لمتعمير في مفيوم القانون ىي كل القطع الأرضية المخصصة 
صدار المخططات ،  (2)لمتعمير في آجال معينة بواسطة أدوات التييئة والتعمير" عمما أن إجراءات إعداد وا 

فييا مصادقة أو مناقشة من طرف البرلمان عمى عكس ما ورد في قانون  دلا نجالمحمية لمتييئة والتعمير 
 العقاري.التوجيو 

ة ذلك الواقع منح المشرع صلاحية رقابالواردة في الوثائق العمرانية و  من أجل حسن تنفيذ الإلتزامات      
عمى ما يمي : "يمكن  90/29من قانون رقم  73الموظفين حيث تنص المادة من أعوان الدولة و لمجموعة 

كذلك الأعوان المحمفين المفوضين في كل وقت زيارة البنايات لي ورئيس المجمس الشعبي البمدي و الوا
ندات التقنية طمب إبلاغيم في كل وقت بالمستلتحقيقات التي يعتبرونيا مفيدة و الجاري تشييدىا و إجراء ا

 (  3)المتعمقة بالبناء " 

ييس عمى إحترام المقا رالسي“عمى:  11/10كما ألزم المشرع البمدية من خلال القانون رقم       
ىاتين ومن خلال ، ( 4)حماية التراث الثقافي المعماري " سكن والتعمير و الوالتعميمات في مجال العقار و 

 وكذا كلنستنتج أن الإدارة ممزمة قانونا بإجراء معاينات ميدانية لكل أشغال البناء الجارية  المادتين
 ( 5) المخالفات. ومعاينةالبنايات المقامة من أجل التأكد من مدى إحترام أصحابيا لأحكام القانون 

الأعوان المؤىمين البمدي و يام رئيس المجمس الشعبي المشرع ىنا لم يحدد جزاء يترتب عن عدم ق لكن       
لا فالوجوب ىو نا بمعاينة أشغال البناء بمياميم، لأن الوجوب يقتضي الإلزام و قانو  مخالفتو ترتب الجزاء وا 
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ويجعميا بدون فعالية خاصة حين نعمم  ( 1)ىو ما ينعكس سمبا عمى ىذه الآلية الرقابية ،أدبي لا قانوني و 
بيو ، وييدف لتحقيق مكاسب منتخب يخضع لضغوط منتخ أن رئيس المجمس الشعبي البمدي ىو شخص

لمتمثمين في الموظفين المحمفين والمؤىمين الى أن الأعوان المؤىمين قانونا و ، ىذا بالإضافة إسياسية
البحث عن المخالفات في مجال البناء والتعمير ىم في الغالب موظفين عموميين ىدفيم تقديم لمتقصي و 

 لتين ىي مدفوعة الأجر.خدمة عمومية في كمتا الحا

نطلاقا من مبدأو        : "   مايمي من الدستور عمى 29المادة  المساواة أمام القانون ، الذي ينص في ا 
في إعمال سمطاتيا المتعمقة بيدم  الجماعات المحمية صعوباتجد لمواطنين سواسية أمام القانون " تكل ا

بين مختمف  04/05مكرر من القانون رقم  76بدون تراخيص فالمشرع لم يميز في نص المادة  ،البنايات
ما يترتب عميو أن  ،وضعيات البنايات مما يفرض عمى البمدية والولاية أن تيدم كل بناء دون ترخيص

 لاف السكان لا يممكون رخص بناء فلا يمكنا في العديد من مناطق الوطن تضم آتيدم قرى بأكممي
حيث تؤكد معطيات وزارة السكن و التعمير بالنسبة (2)صاديا و سياسيا تيديم ىذه القرى ،إجتماعيا و إقت

فقط من عدد المباني المخالفة لمتشريعات، والتي أحصتيا  %10أن  2007لمسداسي الأخير من سنة 

 (3)المصالح المختصة تم ىدميا.

 الصعوبات الإدارية: -ثانيا

التعمير مع أدوات التييئة المجالية، حيث تستند منظومة التخطيط المجالي و تشابك أدوات التييئة و      
أىداف غير ي الأدوات والكيانات التخطيطية والتي تتصدى لميمات و الحضري عمى قاعدة واسعة ف

لأدوات المخططات التوجييية لمتييئة والتعمير وىي اتبدأ بمخططات شغل الأراضي و  (4)متشابية ،
الولائي من مخطط ، تعموىا مستويات فوقية تتشكل عمى المستوى ساسية المرتبطة بالتخطيط المحميالأ
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عمى المستوى الجيوي المخطط الجيوي لمتييئة العمرانية و في القمة المخطط الوطني تييئة الولاية و 
 (1)لمتييئة العمرانية. 

لتي تستوحي منيا أدوات التييئة والتعمير توجياتيا و الأساسية اىذه الأدوات الفوقية تشكل المرجعية       
العكس لأن ىذه المخططات  ، لكن الواقع يؤكدالتشريع عمى ضرورة الإلتزام بيا ، حيث ينصأىدافيا

، ومنذ صدور قانون تييئة الإقميم غياب كامل ليذه الأدوات الفوقية يصادق عمييا فيالمحمية، تدرس و 
لم تصادق الييئات المختصة بعد عمى مشروع المخطط الوطني  2007إلى غاية  2001وتنميتو في سنة 

، في حين أن المخططات الجيوية لمتنمية 2007وافق عميو مجمس الوزراء في  لمتييئة العمرانية و الذي
ات ، أما بالنسبة لمخططات تييئة الولايات فلا يزال العمل بالمخططعمرانية معضيا لايزال قيد الدراسةال

 (2)القديمة والتي لم يتم مراجعتيا بعد .

 للا مجاومن الأسباب الإدارية التي تجعل أدوات التييئة والتعمير المحمية أوات تنظيمية       
فغالبا ما يعتمد  الدراسات،تقنية التي تقوم بيا بعض مكاتب الجيو  وعمق الدراساتعدم جدوى لتطبيقيا

الإستشارة في اختيار مكاتب الدراسات عمى طريقة  لمولايات(البناء والتعمير  )مديرياتصاحب الدراسة 
 وبوسائل مادية وبشرية خاطئة من سعر،بتحديد مجموعة من مكاتب الدراسات تقوم بعرض أقل  وذلك

مما ينعكس  ،الإعدادبعين الاعتبار العوائق التي تعترضيم أثناء  الأخذفقط دون  بالدراسة،أجل الفوز 
إضافة إلى ذلك فإن الكثير  الميداني،غير قابمة لمتطبيق  والتي تصبحا عمى قيمة التييئة المقترحة سمبي

 من مكاتب الدراسات تعتمد في إعداد ىذه المخططات عمى قاعدة بيانات قديمة نتيجة إفتقار صاحب
 (3)المشروع إلى معطيات متكاممة و حديثة تسيل عمل مكاتب الدراسات .

سبب إسناد ميمة إعداد مخططات العمرانية المحمية إلى مكاتب الدراسات الخاصة في غالب يعود و       
، فقد أكدت دراسة فيما يتعمق بالموارد البشرية واليياكل التقنية لمبمديات إلى ضعف القدرات الفنية ،الأحيان

الفني و التقني في ن نسبة التأطير أ 2000م السكان في عاام بيا المركز الوطني لدراسات والتخطيط ق
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لميندسي الدولة في التخصصات التقنية  % 0.5لمميندسين المعماريين و  %0.2البمديات الجزائرية تمثل 
 (1)من حممة شيادة المسانس . % 1.6لمبياطرة  و  % 0.1و الفنية و 

ي واد كما أكدت دراسة قمنا بيا عمى مستوى مصالح بمدية من بمديات ولاية جيجل )بمدية خير       
أن نسبة التأطير الفني والتقني لمميندسين المعماريين عمى مستوى البمدية تمثل  2017سنة  العجول(

موظف عمى  115بالنسبة لحممة شاىدة الميسانس من جممة  % 8.6و لمبياطرة، بالنسبة 0.8و 1.7%
  البمدية.مستوى مصالح 

كما أن ىذه الدراسات بعد إتماميا تحول إلى المجالس الشعبية البمدية من أجل دراستيا و مناقشتيا        
، لأن غالبية أو الطعن المحتشم لبعض تفصيلاتيالكنيا في الواقع لا تممك سوى صلاحية الموافقة عمييا 

اصبيم عن طريق يم إلى منأعضاء المجالس الشعبية البمدية من غير ذوي الإختصاص نظرا لوصول
بالرجوع إلى القانون العضوي للإنتخابات نجده أنو لا يفرض شروط نوعية لتولي ىذه الإنتخاب، و 

المناصب ، وبذلك يصبح دور البمديات شكميا و ىذا ما يؤثر سمبا عمى واقعية ونجعاعة المنتج التخطيطي 
 (2)ية العمرانية .وقدرتو عمى التعبير عن تطمعات و توجيات و مصالح و أولويات البمد

خمسة في غالب الأحيان  والتي تتجاوز الدراسة،كما نجد أن العامل الزمني المتعمق بطول مدة       
ونشوء واقع ميداني  العمراني،يجعل من ىذه المخططات تفقد قيمتيا في ظل تسارع وتيرة النمو  سنوات
، ويتأكد ىذا إذا ما في ىذه المخططات عمى أرض الواقع العمميات المقررةيعيق تطبيق البرامج و  جديد

 1541مخطط لمتييئة والتعمير من جممة  780عرفنا أن وزارة التعمير والبناء قررت إعادة مراجعة نحو 
و قد خصصت الوزارة ليذه  2009و  2007منيا ما بين سنة  % 50مخطط  أي ما يعادل حوالي 

بمغ عددىا  الأراضي فقدأما مخططات شغل (3)ينار لتمويل الدراسات ،مميار د 223العممية ميزانية قدرىا 
 الدراسة.لايزال قيد  فقط والبقيةمنيا  3456تم المصادقة عمى  مخطط، 18724 ،2008سنة 

 والتعمير تعددالتي تواجو عممية الرقابة الإدارية في مجال التييئة  كذلك ومن الصعوبات الإدارية      
 وحدود السمطةالمستويات الإدارية  ضرورة تحديدحيث تقتضي التنظيمات الإدارية  البعدية،ىيئات الرقابة 
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من جية أخرى لكن  والييئات الإداريةالإتصال بين ىذه المستويات من جية  والمسؤولية وكذا خطوط
مجال بالرجوع لمنصوص القانونية نجد أن المشرع الجزائري ينص عمى تعدد ىيئات الرقابة البعدية في 

  نوعان: والتعمير وىيالتييئة 
عمى النظام العام العمراني  والمختصة بالمحافظةالضبط الإداري  وىي أجيزة الإدارية:الأجهزة  -1

التابعة لممجمس الشعبي البمدي  وكذا المجانالشعبي البمدي  ورئيس المجمسفي الوالي  والمتمثمة أساسا
 الغرض.الولائي سواء كانت دائمة أو مؤقتة والتي تنشأ خصيصا ليدا  والمجمس الشعبي

 ومفتشي التعميرمن ضباط الشرطة القضائية  والذين يتشكمونأو المفوضين  المحلفين: نالأعوا -2
والتقنيين الذين ىم في حالة خدمة لدى  السامين،والتقنيين  الإداريين،المتصرفين  المعماريين،والميندسين 

والتحقيقات الأسعار  ومفتشي البيئة ومفتشيمركزية بالوزارة يضاف إلييم مفتشي السياحة الإدارة ال
 الخ.وقمع الغش ... ومراقبة النوعية الإقتصادية

السؤال  حما يطر  التييئة والتعمير وىومن خلال ما سبق نلاحظ تعدد المتدخمين في مجال رقابة        
عمى الرغم من الإنتشار اليائل  وتسجيل المخالفاتإذا لم تتدخل أية جية لمقيام بميمة الرقابة  التالي:

قصا في قانون التييئة وىو ما يجعمنا نسجل ن تقع؟وعمى أي جية  من؟ فيي مسؤولية الفوضوية،لمبناءات 
تحديد نوع المسؤولية الناجمة عن المساس  عبئىو يمقي عمى القضاء الإداري كذلك و  ،والتعمير

 (1)م تحديد الجية المسؤولة قانونام تدخل الجيات الإدارية المختصة ثبالمصمحة العامة العمرانية بسبب عد
ت الرقابة البعدية تحرير المحاضر الخاصة بالمخالفة المرتبكة في مجال التييئة والتعمير آويمكن لييىذا 

تتعمق في الغالب  ولأسباب مختمفةفعالية عن طرق جعميا رىينة الأدراج الإدارية  تبقى بدونلكن بالمقابل 
نتشار الفسادبغياب الضمير الميني لمموظف   العمومية.الإدارات والييئات  والرشوة في وا 

لى غاية       الدي حدد كيفيات حضير عقود  فيذينالتتاريخ إصدار المرسوم  2015جانفي  25 وا 
في إطار تقريب  ،الولائي والبمدي ديوحالبالشباك  فما يعر تم إنشاء  ا والذي بموجبووتسميميالتعمير 

إصدار الرخص الإدارية المتعمقة  كان، ةالروتينيالإجراءات الإدارية  منوالتقميل الإدارة من المواطن 
طويلا كما تتطمب ممفا إداريا  وتستغرق وقتابالتييئة والتعمير يخضع لإجراءات إدارية معقدة ومتشعبة 

   رخصة.ضخما ما يجعل المواطن في كثير من الأحيان يتيرب منيا ويفضل البناء بدون 
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كما لمجانب المالي دورا في عدم قدرة البمديات والولاية عمى تنفيد  قرارت اليدم نتيجة التكاليف       
مكرر من القانون  76م من أن المشرع نص في المادة المالية الكبيرة التي تتحمميا ميزانياتيا العاجزة بالرغ

، يتم تنفيد ال اليدم من قبل مصالح البمدية وفي حالة عدم وجودىا: " تنفذ أشغ يما يمعمى  04/05رقم 
يحصميا رئيس مل المخالف تكاليف عممية اليدم و ، ويتحائل المسخرة من قبل الواليالأشغال بواسطة الوس

ما إذا كان صاحب إن تطبيق ىذه المادة يكون في حالة  (1)بكل الطرق القانونية "المجمس الشعبي البمدي 
لكن في الغالب تكون البناءات الفوضوية بدون رخصة تابعة لأشخاص البناء الفوضوي معموم لدى الإدارة 

حيان لمبناء مما يجعل عممية اليدم تسجل في غالب الأ ثبوتيةمجيولي اليوية نظرا لعدم وجود اي أوراق 
 ضد مجيول.

 سياسية:أسباب  –لثا ثا

لزامتع بيا مخططات التييئة والتعمير، و رغم القوة القانونية التي تت      مية تطبيقيا من الناحية النظرية  ا 
ذلك من من ناحية التطبيق، و  داةالآىي الدولة ىي المتعدي الأول عمى ىذه نجد أن الفاعل الرئيسي، و 

و كمثال عمى  ،التي لا تتماشى في الغالب مع التييئة المقترحةالسياسية المفاجئة و ار القرارات خلال اصد
التي جاءت في إطار المؤسسات أو المنشآت التي ريع التي أنجزت في ولاية قسنطينة، و ذلك المشا

و  في المخططات العمرانية لمولاية  ، والتي لم تكن مقررةقسنطينة عاصمة لمثقافة العربية  تحتضن تظاىرة
لتدارك ىذا التعدي لجأت ولاية قسنطينة لمراجعة مخطط شغل الأراضي و ذلك من أجل تنظيم و تقنين 

التطبيق يفقد الأدوات الفعالية والمصداقية والجدوى من المشاريع المنجزة ، كما أن الإىمال في ميدان 
مثل السكوت عن ( 2)بتحقيق مكاسب سياسية ضيقة ، ذلك لظروف ترتبط بمصالح تتعمقالتخطيطي و 

ذلك بنقل وتحويل وعاء البنايات و دم التقيد بما جاء في المخططات و ، وعمخالفة ممارسات عمرانية
معينة  نتيجة وقوف جماعة أو جماعات دة ليا في المخططات إلى مكان آخرالمشاريع من المواقع المحد

ارضو مع مصالحيم كأن يقف سكان حي ما ضد مشروع تييئة نظرا لتعضد جزء من المخطط أو كمو 
، أو أن يرفض سكان حي ما اقامة مصنع ييم السكني و يستمزم ىدم مساكنيمطريق يمر من منتصف حي

 في حيييم نظرا لما يسببو ىذا المصنع من حركية بشرية. 

                                                           
 .6،ص المرجع السابق ، 04/05انون رقم الق  (1)
 .63، ص  المرجع السابقلعويجي عبد الله ،   (2)
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المشروعية تجعمو في كثير من و  سي في الجزائر وفقدانو لمشرعيةإلى إن ىشاشة النظام السيا إضافة        
 الأحيان يمجأ لشراء السمم الإجتماعي من أجل الإستمرار في السمطة ، و إلا كيف يمكن أن نفسر تنامي

تعتبر عاصمة عمى أطراف ولاية الجزائر والتي أحياء وتجمعات سكانية بأكماليا في بناءات فوضوية 
قتصادية و بإىتمام خاص  المدينة التي يجب أن تحظىالبلاد و  دولية ، فقد  أحصت لإعتبارات سياسية وا 

ىي البناءات التي تمت دون رخصة ، لم مخالفة تخص التعمير و  4000حوالي  2002ولاية الجزائر سنة 
أما عمى  من حجم البناءات غير الشرعية. % 7.5 لما يعادأي ( 1)قرار ىدم ، 300ينفد منيا سوى 

ألف بيت قصديري خاصة في العاصمة ووىران و عنابة  500ن المستوى الوطني فقد تم إحصاء أكثر م
نسبة البيوت اليشة  2007و 2006و سكيكدة ، وقد قدرت ىيئة الأمم المتحدة لمسكن في تقريرىا لسنتي 

سكوت السمطات الحاكمة أمام صارمة و ويرجع ىذا نتيجة غياب ال %11.8في الجزائر إلى أكثر من 
، وىذه الظاىرة لم ن تحرك لوقف ىذا التشوه العمرانيمثل الفطريات دو  انتشرتالبناءات الفوضوية و التي 

 1969رغم أن الجزائر عرفت منذ  1990تعرف إنتشارا خلال العشرية السوداء فقط بل كانت منتشرة قبل 
 (2) .وزيرا لمسكن و البناء لكن دون أن تجد حلا ليذا الإشكال 23أكثر من 

، بناية فوضوية 300758يقارب  البناء والتعمير عبر واحد وثلاثون ولاية ماات كما أحصت مديري        
جتماعية ، ويعطي مؤشرا لغياب سمطة الدولة الردعية في توقيع لعدد المخيف يعكس أبعاد سياسية و ىذا ا ا 

، الشيء الذي أضعف ىيبة الدولة و أسقط مكانتيا سمطة القانون الجزاء والعقاب عمى المخالفين و فرض
 (3)ي أعين المواطنين و دعمت ثقافة السطو عمى أملاك الدولة .ف

المبحث الثاني: سبل معالجة الصعوبات التي تواجه الجماعات المحلية في مجال التهيئة 
 والتعمير

توى المحمي من خلال دراستنا لممنظومة القانونية الخاصة بمجال التييئة والتعمير عمى المس      
، نخمص إلى المحمية في سعييا لمقيام بدورىا العراقيل التي تواجو الجماعات،وتحميمنا لمصعوبات و 

من خلال و ، ة لمعالجة والتصدي ليده الصعوباتول والتوصيات التي نراىا ضروريممجموعة من الح
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المحمية يرتسم لنا السناريو المحتمل لمستقبل جدات الموجودة في الساحة الوطنية و المعطيات و المست
المحمية في مجال التييئة والتعمير ، الأـول إيجابي عمى ضوء المتغيرات القانونية والإدارية ، الجماعات 

 والثاني سمبي عمى خمفية الأزمة الإقتصادية والمالية التي تشيدىا الجرائر مؤخرا  .

  والتعمير:سبل معالجة الصعوبات التي تواجه الجماعات المحلية في محال التهيئة  –أولا 

رية سواء عمى المستوى الوطني أو عمى إلى إصلاحات جذ والعراقيل تحتاجإن جميع الصعوبات       
 ىي:المستوى المحمي 

تفعيل المتدخمين في النسيج العمراني بما في ذلك تفعيل دور الجمعيات التي تدافع عن إحترام  -1
من  13النسيج العمراني خاصة أن قانون البمدية يشجع عمى تطوير الحركة الجمعوية فقد نصت المادة 

ذلك شؤون  تاقتض:" يمكن رئيس المجمس الشعبي البمدي ، كمما  يما يمعمى  11/10قانون البمدية رقم 
ل جمعية محمية كل ممث خصية محمية و كل خبير أو  البمدية، أن يستعين بصفة إستشارية ، بكل ش

بحكم مؤىلاتيم أو ين من شأنيم تقديم أي مساىمة مفيدة لأشغال المجمس أو لجانو معتمدة قانونا، الذ
   (1)طبيعة نشاطيم ".

التي يجب عمى الجماعات المحمية أن تتمثل في إنشاء لجان الأحياء، و  كما أن ىناك طريقة أخرى      
تشجع ىذه المبادرات وذلك بتوفير الإطار الملائم ليا لممشاركة في إبداء آرائيا حول كل المسائل المتعمقة 

قواعد العمرانية فقد منح تحسيسو بأىمية إحترام الدون أن ننسى توعية المواطن و  العمراني،بالمجال 
، من خلال قانون البمدية فرصة لمشاركة المواطن في تسيير الشؤون المحمية حيث نصت المادة لمشرعا

 : يما يمعمى  11

 ويتخذ"تشكل البمدية الإطار المؤسساتي لممارسة الديمقراطية عمى المستوى المحمي و التسيير الجواري 
ت وأولويات التييئة واستشارتيم حول خيارا المجمس الشعبي البمدي كل التدابير لإعلام المواطنين بشؤونيم

وتكون  (2)ويمكن في ىذا المجال استعمال عمى وجو الخصوص الوسائط الإعلامية المتاحة "و التنمية ، 
علاميم عن طريق، تبميغيم بنتائج التحقيق  يجب أن تشمل مختمف  العمومي التيمشاركة المواطنين وا 

                                                           
 .8،صالمرجع السابق ،11/10القانون رقم   (1)
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يجب أن يمثل مجالا العمومي كما أن التحقيق  البمدي،بالتييئة العمرانية عمى المستوى  العمميات الخاصة
نطباعاتو حولأوليا يعبر فيو المواطن عن إنشغالاتو  ومختمف العمميات والتوسعات العمرانية، المشاريع  وا 

 المواطن.المزمع إنجازىا في مجال العمران، فالمشاركة تخمق الحس بالمسؤولية لدى 

  التي مر عمى لتي تخص مجال التييئة والتعمير و إعادة مراجعة وتقييم شامل لمتشريعات الحالية ا - 3
و النقائص التي برزت في  الثغراتسد سنة، من أجل تحسينيا و تطويرىا و  26صدورىا أكثر من 

 (1)الممارسة و تكييفيا لتستوعب التطورات الميدانية المستجدة بسبب ضغوط النمو الحضري المتسارع .

ئة والتعمير ومخطط شغل لاسيما مراجعة الإجراءات الإدارية الخاصة بإعداد وتحضير مخطط التيي
تتجاوز في بعض الأحيان خمس يمة الذي يتطمب إجراءات إدارية تستغرق مدة زمنية طو الأراضي و 

المصادقة عمييا تحصل فيو تغييرات ي يفصل بين عممية إعداد النصوص و ، فالفارق الزمني الذسنوات
تعطي أىمية لمخصوصية الجغرافية لى أن ىذه القوانين لا إ بالإضافةعمرانية كثيرة عمى أرض الوقع، 

فقد جاءت موحدة وعامة ولدى يجب تكييفيا ، لإجتماعية الخاصة بكل إقميم محميالإقتصادية واو 
رطة ميام وصلاحيات ، وكدا إعادة ترتيب خايع أن تتأقمم حسب طبيعة كل إقميمومراجعتيا حتى تستط

تكون طرفا  من أن بتمكينيافي ىذا المجال بالتقميص من ضغط الوصاية عمييا وذلك  البمدية خاصتا
لمالية لمبمديات دعم وتقوية القدرات او ، صناعة القرار المحمييكا قويا في تكون شر  فاعلا أو عمى الأقل أن

تطوير آليات تقديرىا وتوسيع الوعاء الضريبي المحمي و  تنويع ورفع مواردىا الماليةلتتمكن من رفع و 
وتحصيميا لتعبئة موارد إضافية ،تسمح بخمق موارد مالية جديدة لميزانيات البمدية الولاية من أجل الوفاء 

 (2)التسيير . بمتطمبات

العمل عمى تكوين الموظفين العاممين في قطاع الجماعات المحمية لاسيما التابعين لممصالح التقنية -4   
والفنية المتعمقة بمجال التييئة والتعمير، وذلك بتدريبيم عمى إستخدام التقنيات الحديثة في التسيير ومراقبة 

ن والسكان والإقتصاد والبيئة مثل استعمال نظام المعمومات العمران لرفع كفاءة الإستجابة لإحتياجات المد
الخطط والبرامج ،وتقنيات وير قدرات تصميم الإستراتيجيات و داة فعالة لتطأوالتي تعتبر  GISالجغرافية 

التدخل والمعالجة، وتساعد في دعم وتقوية صناعة القرار المحمي في إدارة وتييئة المدن، ىذه التقنية 
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معمول بيا في معظم بمديات العالم لكنيا، تحتاج لموارد بشرية عمى تكوين عالي في ىذا الحديثة 
 (1).المجال

من قانون البمدية: "يستفيد        131فالتكوين وتحسين المستوى حق يضمنو القانون حسب نص المادة  
والتنظيم المعمول مستخدمو المصالح والمؤسسات البمدية من التكوين وتحسين المستوى طبقا لمتشريع 

  (2)بيما."

نو أن يحسن ظروف تطبيق السياسات تعزيز الرقابة الإدارية في مجال التييئة والتعمير والذي من شأ -5
المخططة سواء كانت رقابة قبمية والتي يتولاىا رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي في مجال تسميم 

كانت رقابة أثناء التنفيذ بمعاينة الأشغال  لو القانون ،أووثائق التعمير ،كل حسب اختصاصو الذي يحدده 
قرب عن آلية تنفيد الرخص  عن طريق زيارات ميدانية للأشغال الجاري تشييدىا بغرض الإطلاع عن

المقدمة سابقا ، لكي يتسنى ليم القيام بالتحقيقات الضرورية وكذا طمب كافة الوثائق التقنية التي تتعمق 
نجاز، أو عن طريق الرقابة اللاحقة فقانون التييئة ولتعمير يمزم أصحاب الأشغال بالمنشآت محل الإ

قة والأشغال المنجزة مطاب تالمنشآبالحصول عمى شيادة المطابقة والتي لا تسمم إلا في حالة ما إذا كانت 
 للأشغاللمراقبة لمتصاميم المصادق عمييا وىذا بعد معاينة المجنة المكمفة بالرخصة البناء المقدمة سابقا و 

من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي أو من طرف الوالي أو من طرف الأعوان  في عين المكان ،
 المفوضين.

 90/29من قانون التييئة والتعمير  74وتفعيل وتنشيط الرقابة عن طريق الجمعيات فحسب المادة       
قانونيا الأساسي ىدف حماية المحيط وتحسين تييئة  ويتضمنفإن أي جمعية تستوفي الشروط القانونية 

إطار الحياة يمكن ليا أن تتدخل لمطالبة بحقوق طرف مدني متضرر من مخالفة أحكام التشريع العمرانية 
 الإيجابي.سواء كان الخطأ من طرف المواطن أو الإدارة عمى حد سواء وىذا ىو الشيء 

إطار منظمة المدن العربية  مجال وخاصة العربي ، سواء فيفي ىذا ال الإستفادة من التعاون الدولي-6
الدورات التدريبية المتخصصة م التقني والمالي و العربي الذين يقدمان لمبمديات العربية الدعأومعيد الإنماء 
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نص المادة ، حيث ت(1)فييا معظم المدن العربية والأجنبية تنخرطو تبادل الخبرات في إطار شراكة فعالة 
 وبمدية أوعمى إمكانية إقامة توأمة أو شراكة بين بمدية جزائرية  11/10من قانون البمدية رقم  106

 أجنبية.جماعة إقميمية 

 والتعمير:الأفاق المستقبلية لدور الجماعات المحلية في مجال التهيئة  ثانيا:

سناريو إيجابي لمستقبل دور الجماعات  في ظل المتغيرات القانونية والإدارية الموجودة يرتسم لنا     
نايات المتعمق بمطابقة الب 08/15ىذه المستجدات تتعمق بالقانون رقم  لمحمية في مجال التييئة والتعميرا

تمام إنجازىا والقانون رقم  تتحممو  عبئفأكبر  المتعمق بكيفية تحضير عقود التعمير وتسميميا،15/19وا 
الجماعات المحمية في المجال العمراني ىو ظاىرة البناء الفوضوي وعدم قدرتيا عمى التحكم فيو لأسباب 
في بعض الأحيان تتجاوزىا سمطاتيا وصلاحياتيا، من ىنا كان لابد  عمى المشرع من التدخل لوضع حد 

تمام إنجازىا وا لذي ييدف لمسماح لممواطنين بتسوية ليا، وىذا ما كان من خلال قانون مطابقة البنايات وا 
مساكنيم والقضاء عمى المظاىر التي تشوه البعد الجمالي لمنسيج العمراني في مختمف أنحاء  وضعية

الوطن ما يسمح لمجماعات المحمية وخاصة البمدية من وضع حد لمبناءات الفوضوية و القدرة عمى التحكم 
 مستقبلا. في التوسعات العمرانية العشوائية

بفوضى عمرانية كبيرة نتيجة إنشغال الدولة بالوضع الأمني و  2008فقد تميزت مرحمة ما قبل      
وبالتالي كان عمى  ليا،العجز المالي الذي كانت تعرفو الجماعات المحمية نتيجة إنخفاض إعانات الدولة 

 15وقد حددت المادة  ا،مفروضالدولة تسوية السكنات التي قام أصحابيا بالبناء كون الأمر أصبح واقعا 
 وىي:مطابقتيا  نايات التي يمكنمن ذات القانون الب

 البناء.بنايات غير متممة تحصل صاحبيا عمى رخصة  -       
  .بناية تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء إلا أنيا غير مطابقة  -   
 البناء.بيا عمى رخصة حبناية متممة لم يتحصل صا -   
 بناية غير متممة لم يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء  -   

بناياتيم  وضعيةومن أجل تسييل ىذه العممية وتحفيز المواطن عمى الإقبال عمييا من أجل تسوية       
من خلال تبسيط الممف التقني حيث يمكن لممواطن الإستغناء عن ممف  ،تم إدراج إجراءات إدارية جديدة
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وكذا البنايات  ،قة بالبناية الخاضعة بإنتظام لمراقبة الييئة التقنية لمراقبة البناياتاليندسة المدنية المتعم
المعدل ومتمم لمقانون  2004أوت  14المؤرخ في  05/04 رقم:الفردية المبادر بيا قبل صدور القانون 

 .90/29رقم 

إستعماليا والتصرف فييا  ومن المزايا التي جاء بيا ىذا القانون إلزامية مطابقة البناية من أجل     
:"  يما يممن ىذا القانون عمى  10كشرط أساسي لربطيا بمختمف الشبكات القاعدية حيث نصت المادة 

يمنع شغل واستغلال أي بناية إلا بعد الحصول عمى شيادة المطابقة المنصوص عمييا في ىذا القانون 
أو أي إستعمالات تجارية لممبنى، مما  الصحي والمياه والصرفالكيرباء و  از. مثل الربط بشبكات الغ(1)"

بالنسبة  رخصة بناء والحصول عمى 2008يضع المواطن أمام حتمية مطابقة بنايتو المشيدة قبل سنة 
عمى عاتق البمديات  الممقاةىذا الإجراء من شأنو تخفيف الأعباء المالية  مستقبلا، إنلمبناية المنجزة 

 الفوضوية. العاجزة من أجل مراقبة البناءات

ممف، وتضاعف الرقم سنة  7564إلى  2011ففي ولاية الجزائر وصل عدد الممفات المودعة سنة 
 وبناءاتإقبال المواطن عمى تسوية  دما يؤكممفا وىذا  21770 بما يقار ليصل عدد الممفات إلى  2013

 المطابقة.الفوضوية وغير 

الذي و  19/15محمية في ظل القانون رقم الجماعات الالتنظيمي لعمل وقد تدعم الإطار القانوني و      
تحضير وتسميم اءات إدارية تسيل عمميات إعداد و تسميميا بإجر ، و يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير

التخفيف من بيروقراطية الإدارة والتي ار من المواطن و ر عقود التعمير ، في إطار تقريب آليات إتخاد الق
لتي دفعت بالمواطن إلى المجوء إلى البناءات الفوضوية فقد تم بموجب ىذا تعد من الأسباب الكثيرة ا

لمبمدية والولاية حيث يبمغ القرار المتضمن رخصة البناء لصاحبو  ديوحالبالشباك  فما يعر التنظيم إنشاء 
 (2)يوما من تاريخ الإيداع. 20خلال 

الحالية ىو سيناريو سمبي  والمالية الإقتصادية ل المعطيات السناريو الثاني الذي يرتسم لنا في ظأما 
بسبب إنخفاض الموارد المالية لمدولة نتيجة تراجع أسعار البترول في السوق العالمية والتي كانت ليا 

                                                           
 .21، ص المرجع السابق، 08/15القانون رقم   (1)
 .16صالمرجع السابق ، ،19/15المرسوم التنفيذي رقم    (2)
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تداعيات عمى كل القطاعات ومنيا قطاع السكن والذي يعد من القطاعات الإستراتيجية التي تعول عمييا 
 لإجتماعي.االحكومة لضمان الإستقرار 

إن ىذه الأزمة المالية ستؤدي لا محال إلى إنسحاب الدولة من معظم النشاطات المتعمقة بالتييئة       
حيث ساد التعمير الفوضوي  1986العمرانية وقد شيدنا مثل ىذا السناريو بعد الأزمة المالية لسنة 

، فأزمة السكن ىي من الأسباب الكثيرة التي تؤدي بالمواطن إلى للأراضي والإستيلاك اللاعقلاني
خاصة  المجتمعية المتزايدة والمتعمقة بالسكن، بمتطمباتوالبناءات الفوضوية، بسبب عجز الدولة عن الوفاء 

كما وصل معدل  2015مميون نسمة في جانفي  40.4 بمغ حواليلما نعمم عدد سكان الجزائر والذي 
 (1) .2015سنة  %1.9ية لمسكان الزيادة الطبيع

كل ىذه المؤشرات ستمقي بظلاليا عمى دور الجماعات المحمية في مجال التييئة والتعمير باعتبارىا         
 ةأعباء مالية إضافي توى المحمي، بما يترتب عمى ذلك المسؤول الأول عن رقابة بناء والتعمير عمى المس

 يصب الوفاء بيا نتيجة عجز ميزانيات معظم بمديات الجزائر.

من خلال تحميمنا لمصعوبات والعراقيل التي تواجو الجماعات المحمية في مجال التييئة والتعمير       
النص القانوني في الواقع الميداني لأسباب في بعض  تنفيذنستنتج عدم قدرة الجماعات المحمية عمى 

وىذا الوضع  تنفيذياتمتد لممستوى المركزي سواء كان تشريعيا أو للمستوى المحمي الأحيان تتجاوز ا
المحمية ىي نسق فرعي من الجياز التنفيذي  الجزء، فالجماعاتإلا إنعكاس لمكل عمى  وما ىتردي مال

الجزائرية، وكل الأضرار التي تصيب ىذا الجياز عمى المستوى المركزي سيكون ليا تداعيات لمدولة 
   حتمية عمى الأجيزة القاعدية لمدولة.

 

 

                                                           

 ، ديموغرافيا الجزائر  الوطنية لتطوير الاستثمار، الوكالة(1)

www.andi.dz/index,php/ar.stastique/demographie-algerienne.2015 

24/05/2017تاريخ تصفح الموقع :        

 

http://www.andi.dz/index,php/ar.stastique/demographie-algerienne.2015
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 الخاتمة
الفرعية  مجموعة من الأنساق نسق كمي يتكون من النظام السياسي في الجزائر ىو عبارة عن      

الأنساق النسق الكمي يترتب عميو تغيرا في  ىذا ، ومن البدييي أن أي تغيير فيعمة عضويا ووظيفيااالمتد
تحوز عمى جزء من كنسق فرعي في ىذا النظام  الفرعية الأخرى، وحسب النص القانوني فالبمدية والولاية

أين  0991خاصة بعد سنة  ،ضمن صلاحيات واسعة في مجال التييئة والتعميرتالتي توظيفة الإدارية و ال
نفتاحا أصبح أكثر تفاعلا الأدوات و و عرف ىذا الميدان تحولا في المفاىيم  عمى المجتمع المدني وا 

 .تماشيا مع التحول الإديولوجي الذي عرفتو الجزائرطن اوالمو 
دارة المجال العمراني سمح لنا        إن دراستنا لدور المؤسسات الإدارية اللامركزية في ميدان تنظيم وا 

تحضير د و سمطاتيا في إعداتجد ليا موقعا من خلال والتي  بالوقوف عمى أىمية ىذه المؤسسات
والمخططات المركزية في  بعين الإعتبار البرامج يجب أن تأخد التيو  ،المحميةالمخططات التنظيمية 

ة تخطيطية ، كمرجعيلتييئة الإقميممجال التييئة والتعمير مثل المخطط الجيوي لمتييئة والمخطط الوطني 
 عقار ومراقبة التوسع العمراني حيث في الالتحكم و  يد الإطار العام لمتييئة والتعميرتحدب سمح لياوتنموية ت

والقصوى من البناء تحدد الكمية الدنيا  دىء والأدوات المحمية لمتخطيط التيتتضمن ىذه المخططات المبا
وكذا المساحات العمومية  لمبنايات وتحددتضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي و  المسموح بو،

الأراضي الفلاحية الواجب حمايتيا ووقايتيا والتي يتم العمومية و ء ومواقع المنشآت الخضرا المساحات
 ومصادقة الولاية.إعدادىا بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدي ومداولة من المجمس الشعبي البمدي 

مية يلم يتوقف دور الجماعات المحمية حسب النصوص القانونية عمى إعداد المخططات التنظ      
ر فقد منحيا المشرع سمطة الإشراف عمى تنفيذىا ورقابتيا من خلال عقود التعمير والمتمثمة لمتييئة والتعمي

التي تعد المطابقة و مثل رخص التجزئة ورخصة البناء ، وشيادة التعمير في الرخص والشيادات الإدارية 
ن جية الضامن الأساسي لإحترام ىذه المخططات من جية وتمبية حاجات السكان في مجال البناء م

عداد ىذه العقود  فقد أعطى المشرع لرئيس المجمس الشعبي البمدي سمطة الإشرف عمىأخرى،  تحضير وا 
رغم سعي المشرع إلى تنظيم ىذا المجال عمى  لكن، رام البنود الواردة فييا ميدانيا، ومراقبة ومدى إحتإداريا

حيث يتزايد  محدودا،المستوى المحمي بعديد الآليات القانونية المذكورة سابقا فإن التطبيق الميداني لايزال 
عدد المباني المخالفة لمقانون و ذلك لأسباب في بعض الأحيان يا وعمى مرأى من السمطات المحمية يوم

مسمطات والييئات النسق الكمي لمبمدية والولاية لتمتد إلى رية لمنسق الفرعي لالإدا صلاحياتالتتجاوز 
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طار العام لتفعيل ىذه الصلاحيات، ووضع باعتباره يتمتع بسمطة رسم الإالمركزية التشريعية والتنفيذية 
التي تحدد  ىىالأول ير ة من الوز در اصمثلا ال ذية يفالمراسم التنف ،ميدانياالمعايير الإجرائية لتجسيدىا 

مية، وسمطة كل ىيئة في رقابة التجاوزات يالإجراءات الإدارية المعقدة الخاصة بوضع المخططات التنظ
بل تشمل فقط الييئات التفتيشية التابعة ليا الوالي ورئيس البمدية و  الوظيفة الرقابية لا تتحدد فيف ة،العمراني

، مديرية السياحة، ومديرية البناء ،ثل مديرية التعميرركزة لمدولة عمى المستوى المحمي مالييئات غير المم
 ومديرية الفلاحة ...

زيادة مستوى المطالب في الجزائر والنمو الديمغرافي و  كما أن أزمة السكن وأزمة اليوية العقارية     
وكدا غياب  ،الإجتماعية من أجل حياة أفضل بالإظافة إلى أزمة الثقة بين الموطن ومؤسسات الدولة

لمجوء المواطن إلى البناء  ةب الرئيسياسبالأمن تعد حة ومستدامة في البناء والتعمير جية واضيستراتإ
وضوي والإخلال بالنظام العام العمراني والتي تتجاوز بكثير سمطات وصلاحيات الجماعات المحمية في الف

 المجال العمراني.

 
 

 

 

 

 

 

 



  قائمة المراجع 
 

- 75 - 
 

  قائمة المراجع 
 القواميس -أ

هادية، -01 بن القاموسعمي لمطلاب،الجديد  وآخرون، ،7ط الوطنية لمكتاب،المؤسسة
 .1991الجزائر،

المعاجم-ب
 .1973ن،دب،5طالدولية،مكتبةالشروق،الوسيطالمعجم وآخرون،إبراهيم،أنيس -01
 .2001سوريا،لمنشر،دارالإرشاد،الإرشادمعجم  موسى،توفيق،خميل -02


  الكتب: – ج

الطبعةلبنانبيروت،العربي،دارإحياءالتراث،العينكتاب  الخميل،أبوعبدالرحمن، -01
.2005الثانية،

 ،إستراتيجي مستدامنحو تخطيط  والمشروع الحضريالمدن المستدامة  غضبان،فؤاد،بن-02

.2014الأردن،عمان،والتوزيع،دارشفاءلمنشر
 .2004عنابة،العموم،دار،الجزائريةقانون الإدارة المحمية الصغير،بعمي،محمد -03
 .2014عنابة،العموم،دار،الجزائريالولاية في القانون الإداري ــــــ(،ـــــــــــــــــــــــــــــــ،ــــــــــــــــــــ) -04
 .2004عنابة،العموم،دار،الإداريالقانون (،ــــــــــــــــــــــــــ،ــــــــــــــــــــــــــــــــ) -05
06-  التجهيزوالتهيئة دس]الجزائر،الجامعية،ديوانالمطبوعاتغدا،الجزائر  العمرانية،وزارة

.[ن
نعكاساتو عمى المحيط  جمول،،زناتي -07 العمراني،النمو الحضري وا  عمان،المنهجية،دار

2015.
،صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال التييئة والتعميرعيسى،مهزول، -08

.2014الجزائر،جسور،

،محيو–09 ديوان5ط صاصيلامحمدعربتر:الإدارية، محاضرات في المؤسسات ،أحمد، ،
.2009،الجزائرالجامعية،تالمطبوعا

.2010مميمة،الهدىعينالتشريع، دار والتعمير وفققواعد التييئة  نورة،،منصوري-10



  قائمة المراجع 
 

- 76 - 
 

العاني،-11 جاسم دار،وأساليب وأسس نظريات مبادئالتخطيط الإقميمي شعبان،محمد
.2007عمان،الصفاء،

.2008الجزائر،هومة،دار،الجزائرالممكية والنظام العقاري في عمار،،عموي-12

.2005دارالفجر،القاهرة،،قرارات العمران وطرق الطعن فيياالزين،عزري،-13

14- ،الجزائرفي  والتييئة العمرانيةالتحضر  بشير،التيجاني، المطبوعات الجامعية،ديوان
.2000الجزائر،

العمران،سمطات الضبط الإداري لرئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال سعد،صميمع،-15
 .[د.س.ن]،[.ند.ب]

المؤ،الإجتيادحقوق الإرتفاق في ضوء فؤاد،،ظاهر-16 الحديثة لبنانسسة لمكتاب،
،2006.

 المجلات:-د

،“لمتخطيطالعمرانيفيالتشريعالجزائريوالتعميركوسيمة،"أدواتالتهيئةرمجاجي،منصو -01
.2007رنوفمبالجزائر،،01العدد ،والدراسات العمميةالبحوث  ةمجم

العددمجمة الفكر،التشريعالجزائري"والهدمفيجراءاتإصدارقراراتالبناءإ"،عزري،الزين-02
 .[د.س.ن]،03

 الدراسات غير المنشورة: -ه
تمويلالتنميةالمحميةفيالجزائرواقعوآفاقخيضر،خنيفر، -01 ،الدكتوراه)رسالة ،“"

 .2011(،جامعةالجزائرالإقتصادية،كميةالعموم
زهرة، -02 أبرباشة، والتعمير التهيئة ميدان في البمدية دور كمية،مذكر ماجستير)،“"

.2011(بنيوسفبنخدةجامعةالجزائرالحقوق،

 



  قائمة المراجع 
 

- 77 - 
 

بسمة-03 والعمرانفيالجزائربمعيدي، المدينة لسياسة "الجوانبالقانونية ،ماجستير مذكرة)"،
 .2014قسنطينة(،جامعةالحقوق،كمية

كميةالحقوق،،ماجستير،)مذكرة“جبري،محمد"التأطيرالقانونيلمتعميرفيولايةالجزائر-04
.[ندس]الجزائر(،جامعة

سعاد،الهواري،-05 القانونية المنظومة بين الأراضي الميدانية"مخططاتشغل ،“والتطبيقات
 .[نبس]،(قسنطينةجامعة،ماجستير مذكرة)

والتعميرفيالتشريالله،عبد،لعويجي-06 "قراراتالتهيئة قسماجستير)مذكرة معالجزائري"، ،
 .2012،(الحاجلخضرباتنةالحقوق،جامعة

07- محمد،معيفي، الجزائري التشريع في العمرانية البيئة حماية كمية،)مذكرة ماجستير،“"آليات
 .2014الجزائر(،خدة،الحقوقجامعةبنيوسفبن

2012-1980نمابيفيإطارالتعاوناللامركزي"التهيئةالإقميميةفيالجزائرراديه،،عمبان-08
 .2015،(جامعةمولودمعمريتيزيوزوالسياسية،،كميةالحقوقوالعموممذكرة ماجستير )،“

09- بن المحميةعثمان،شويخ، التنمية في المحمية الجماعات "دور كمية،اجستيرمذكرة م)"،
 .2011،(جامعةأبيبكربمقايدالسياسية،الحقوقوالعموم

رياض،،تومي-10 أدواتالتهيئة التنمية" شكالية وا  والتعمير مدينة "،ذالحروشنموالحضرية جا
.2006،(سنطينةقجامعةمنتوريوالديموغرافيا،،قسمعممالإجتماعماجستير مذكرة)

)مذكرةمقدمةلنيلشهادةالماستر،“"الرقابةالإداريةفيمجالالتهيئةوالتعميرعادل،،عميرة-11
.2013/2014ورقمة(،جامعةقاصديمرباحالسياسية،كميةالحقوقوالعمومالحقوق(شعبة

 الممتقيات:-د

إشكاليات العقار الحضري ورقةعملبعنوان،،"الإقميمالمخططالوطنيلتهيئة"الدين،يوسفي،نور-01
 التنمية،وأثرىا عمى  خيضر محمد بجامعة المنعقد الوطني والعموميكمبسكرة،الممتقى الحقوق ة

.2013فيفري18-17السياسية،يومي



  قائمة المراجع 
 

- 78 - 
 

02- محمد الهادي،لعروق، المحمية الجماعات فيصلاحيات والتعمير التهيئة عمل“" ورقة
قسمالحقوقيوميسكيكدة،الممتقىالوطنيالمنعقدبجامعة،المحميةالجماعات  تسييربعنوان،

 .2008جانفي9-10

الوثائق الرسمية:-ه
،الرسميةالجريدة ،1996دستورالجمهوريالجزائريةالديمقراطيةالشعبية،،رئاسةالجمهورية، -01
.76العدد

02-  الجزائرية الجمهورية،الشعبية،الديمقراطيةالجمهوري رئاسة العضوي ،01-12رقم:القانون
 .2012جانفي12الصادرةبتاريخ01رقم،الجريدة الرسميةبالإنتخابات،المتعمق

والمتعمقبالتهيئة،87/03رقمالقانون،رئاسةالحكومةالشعبية،الديمقراطيةالجمهوريالجزائرية -03
 .1987جانفي17الصادرفي05العددالجريدة الرسمية  العمرانية،

الذييتضمن90/25ونرقمالجمهوريةالجزائريةالديموقراطيةالشعبية،رئاسةالحكومة،القان -04
 .1990نوفمبر18الصادرةفي49،العددالجريدة الرسمية التوجيهالعقاري،

01المؤرخفي،90/29رقمالقانونرئاسةالحكومة،الشعبية،،الديمقراطيةالجمهوريالجزائرية -05
 .1990ديسمبر01الصادرةفي52عددالجريدة الرسمية والتعمير،المتعمقبالتهيئة،1990ديسمبر

الحكومة،الشعبية،الديمقراطيةالجمهوريالجزائرية -06 المتعمقبالوقاية04/20رقمالقانونرئاسة
الصادرفي84عددالجريدة الرسمية،فيإطارالتنميةالمستدامةوتسييرالكوارثمنالأخطارالكبرى

 .2004ديسمبر25
20المؤرخفي،08/15رقمالقانون،رئاسةالجمهوريةالشعبية،الديمقراطيةالجمهوريالجزائرية -07

تماموالمتعمقبقواعد،2008جويمية الصادرةفي05العددالجريدة الرسمية إنجازها،مطابقةالبناياتوا 
 .2008جويمية20
08-  الجزائرية الجمهوريةالشعبية،الديمقراطيةالجمهوري رقم،رئاسة المتعمق،11/10القانون

 .2011جويمية22الصادرةفي37رقمالجريدة الرسمية بالبمدية،
09-  الجزائرية الجمهوريةالشعبية،الديمقراطيةالجمهوري ،رئاسة المتعمق،12/07رقمالقانون

 .2012فيفري29الصادرفي12رقمالجريدة الرسميةبالولاية،



  قائمة المراجع 
 

- 79 - 
 

الذييتضمن،16/01رقمالقانون،رئاسةالجمهوريةالشعبية،الديمقراطيةالجمهوريالجزائرية -10
 .2016مارس09الصادرفي14رقمالجريدة الرسميةالدستوري،التعديل

الذي90/405المرسومالتنفيذيرقمرئاسةالحكومة،الشعبية،الديمقراطيةالجمهوريالجزائرية -11
قواعد لمتسييريحدد العقاريينإحداثوكالاتمحمية الجريدة الرسمية ،الحضريينوالتنظيم 56عدد
 .1990ديسمبر22الصادرفي

12-  الجزائرية الحكومة،الشعبية،الديمقراطيةالجمهوري رئاسة التنفيذي ،91/177رقمالمرسوم
ماي22الصادرةفي26الجريدةالرسميةوالتعمير،المتعمقبإجراءاتإعدادالمخططالتوجيهيلمتهيئة

1991. 
13-  الجزائرية الحكومة،الشعبية،الديمقراطيةالجمهوري التنفيذيرئاسة ،91/178رقمالمرسوم

 بإجراءات مخططاتالمتعمق إعداد الأراضي عميهاشغل الوثائقوالمصادقة بها،المتعومحتوى مقة
 .1991ماي28الصادرةفي26الجريدة الرسمية

14-  الجزائرية الحكومة،الشعبية،الديمقراطيةالجمهوري رئاسة التنفيذي ،15/19رقمالمرسوم
 التعمير عقود بكيفياتتحضير الرسمية الجريدة وتسميمها،المتعمق 07رقم في جانفي25الصادرة

2015.
 المواقع الإلكترونية:

-10 https://digiurbs.blogspot.com/2013/05/blogpost-4411.html?m=1 

- 
10

 
www.droit-dz.com/form/shew thead/php?t=5796 

-10  www.andi.dz/index,php/ar.stastique/demographie-algerienne.2015 

 

 مراجع بالمغة الأجنبية:-ثالثا

-01 Abi Fadel, Philip، dictionnaire des termes juridiaques، librairie du 
liban publishers،liban , 2004. 
 

-02 le petit la rousse، paris, édition mise ajour, 2011. 

 

https://digiurbs.blogspot.com/2013/05/blogpost-4411.html?m=1
https://digiurbs.blogspot.com/2013/05/blogpost-4411.html?m=1
http://www.droit-dz.com/form/shew


  قائمة المراجع 
 

- 80 - 
 



 


 

 
 

 



 


 






 

 



 الفـــــــــــهرس
 

- 80 - 
 

 المقدمة

 .9.............  .....................الأول: مفهوم إدارة التهٌئة والتعمٌر على المستوى المحلً  الفصل

 10................................  .................................المبحث الأول: مفهوم التهٌئة والتعمٌر

 >9........................التنظٌم الإداري للجماعات المحلٌة فً الجزائر...............المبحث الثانً: 

 33..........................الفصل الثانً: وسائل تدخل الجماعات المحلٌة فً مجال التهٌئة والتعمٌر

 33.................................................................والتعمٌرالمبحث الأول: قواعد التهٌئة 

 ;3...............................................المبحث الثانً: المخططات التنظٌمٌة للتهٌئة والتعمٌر

 :7..........................................................................عقود التعمٌر..المبحث الثالث:

 الفصل الثالث: الصعوبات التً تواجه الجماعات المحلٌة فً مجال التهٌئة والتعمٌر 

 ;8..........................................................................وسبل معالجتها                  

 >8.......المبحث الأول:الصعوبات التً تواجه الجماعات المحلٌة فً مجال التهٌئة والتعمٌر......

 المبحث الثانً :سبل معالجة الصعوبات التً تواجه الجماعات المحلٌة فً مجال

 99........................................................التهٌئة والتعمٌر.................               

 3:.........................................................الخاتمة:........................................

 8:......................................................................قائمة المصادر والمراجع :......

  8;.................................................الفهرس:..............................................



 الفـــــــــــهرس
 

- 81 - 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 
 



 الفـــــــــــهرس
 

- 82 - 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


	1.pdf
	2.pdf
	3.pdf
	4.pdf
	5.pdf
	6.pdf
	7.pdf
	8.pdf
	9.pdf
	10.pdf
	11.pdf
	12.pdf
	13.pdf

