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اتقدم بكلمات الشكر و الامتنان للأستاذ " صانع  

افه على هذه المذكرة وتوجيهاته ، كما  بوعلام" لإشر

أشكر لجنة المناقشة على رأسها الاستاذ  بلال سيد 
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ي ف

كما لا يفوتن 
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 الملخص  

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات   15-08تهدف هذه الدراسة الى معرفة أثر تطبيق القانون  

على النسيج العمراني لمدينة   وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

حيث تمثلت عينة    المدينة. الفوضوية بذاتفي الحد من البنايات  لإبراز مساهمتهالبيض  

  البيانية، باستخدام الاستمارة  158البيض البالغ عددهم  مدينة الدراسة في مجموعة من سكان 

وقد تم تحليل البيانات    إجابة.بدون  استمارة 45فيما بقيت  استمارة 113حيث تم الاجابة على 

  تطبيق القانونوقد خلصت النتائج الى ما يلي: عدم   .Excelالمحصل عليها باستخدام برنامج  

وء هذه النتائج أوصت  وفي ض   خاصة.بكل حذافيره مع عدم وعي المواطن بفحواه بصفة 

الدراسة بضرورة التحضير لأيام تحسيسية للتعريف بهذا القانون من اجل تطبيق المواطنين  

اجراءات الحصول على الشهادة او الرخصة  وتسهيلوكذلك ردع المخالفين لهذا القانون   له،

   المطلوبة. 

  ، الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  15-08القانون  المفتاحية:الكلمات 

شهادة المطابقة .  ، مدينة البيض ،  الفوضوية البنايات  العمراني،النسيج 



 

 

Abstract 

 This study aims to recognize the impact of 08_15 law 

enforcement on the urban fabric of El Bayadh City to highlight 

its contribution to reducing chaotic buildings in the same city. 

The sample of the study consisted of a group of 158 residents of 

the municipality of El Bayadh using the form, 113 forms were 

answered and 45 forms remained unanswered. The data obtained 

was analyzed using Exel software. The conclusions concluded 

that the law had not been fully implemented, with the citizen's 

lack of awareness of its content in particular. In the light of these 

findings, the study recommended that awareness-raising days 

should be prepared to publicize this law in order to apply it to 

citizens, as well as to deter violators and facilitate procedures for 

obtaining the required certificate or licence. 

Keywords : law 08_15, urban fabric, chaotic buildings , El 

Bayadh City , certificate of conformity   
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 :  مقدمة

يعتبر التحضر مرآة لمدى حضارة وتطور الدولة، لذلك تحرص جميع الدول على        

مستوى   يتطور  الدولة  تطور  ومع  البناء،  ومراقبة  العقارات  إدارة  في  معايير  وضع 

التحضر أيضًا، والعكس صحيح. أما فيما يتعلق بالدول المتخلفة، فإن المجال الحضري  

عمير في تاريخ البشرية هي حضارات الفن في حالة من الفوضى، وقواعد الإعداد والت 

والعلم والقانون، بينما تعبر عن مجموعة من التحضر الفكري. الكائنات وفكرها وحياتها  

الاجتماعية، وتحويلها من خلال فن تنظيم البناء والعمران وإعداد كتلة المباني وشكلها  

ا على  والحفاظ  والحضارية،  الطبيعية  المناظر  احترام  الثقافي وتكاملها.  لتراث 

 العامة الوطنية.  والمصلحةوالتاريخي، هو المجتمع بأكمله  

وقد تطورت هذه المفاهيم إلى قوانين قائمة بذاتها، بما في ذلك القوانين التي تهدف إلى  

نتاج وتطوير الأراضي  الإ، وتنظيم  التجمعات السكنية العمرانيةتنظيم المدن، وتحقيق  

 . احترام سياسات التخطيط الوطنية. وإعادة البناءالقابلة للبناء، مع 

 رفت الجزائر لأول مرة فكرة المخططات العمرانية إبان فترة الاحتلال الفرنسي  ع

وذلك كمحاولة من طرف سلطات هذا الأخير لجلب انتباه الجزائريين بسعيها لحل كافة 

المشاكل الاقتصادية والاجتماعية خاصة في مجال السكن. بعد الاستقلال، وجب على  

دهور النسيج الحضري، فقامت بعدة إصلاحات ت الدولة مواجهة مشاكل أزمة السكن و

إلى جانب مجموعة من    والمؤقتةمن بينها قانون البلدية الذي جاء بالمخططات التوجيهية  

التي كانت تفتقد إلى تشريع عمراني يتماشى مع متطلبات التنمية    الاستعجاليةالتدخلات  

 1الحقيقية.  

المشرع مجموعة من التشريعات    أصدراستمر هذا الوضع إلى غاية التسعينات، حيث  

المتعلق التهيئة    29/90القانون رقم    العقاري،المتعلق بالتوجيه    25/90منها القانون رقم  

القانون  كما عرفت فترة الألفيات ظهور      ،30/90قانون الأملاك الوطنية رقم    والتعمير،

 
 عميري ويزة ، صالحي كنزة ، شهادة المطابقة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماستر في القانون، 1

 9, الصفحة  2016_2015تخصص قانون عقاري _ جامعة مولود معمري تيزي وزو  فرع القانون الخاص،
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الذي يحدد قواعد    15-08المتضمن القانون التوجيهي للمدينة و القانون رقم    06/06رقم  

المتضمن    مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

تحديد قواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازها. هذا الأخير الذي يعتبر من احدث القوانين  

الهندسة بسبب معالجته و تسويته لوضعية البناءات من ناحية الملكية  المتعلقة بالعمران و  

العقارية و من ناحية الطبيعة العمرانية الجمالية، إذ جاء بحلول قانونية وعملية، تظهر  

من خلال استفادة المعنيين بهذا القانون من عقود تعمير حديثة، بغية تحديد قواعد مطابقة  

ع حد لحالات عدم إنهاء البنايات مع تحديد شروط شغل  البنايات و إتمام انجازها ووض

أو استغلال البنايات و بغية الوصول أيضا إلى إطار مبني ذي مظهر جمالي مهيأ بانسجام  

مع تطبيق حماية قانونية صارمة عن طريق توفير تدابير ردعية في مجال عدم احترام  

 1آجال البناء و قواعد التعمير . 

توسعات عمرانية حديثة رافقها نمو    الجزائرية عرفت مدينة البيض كغيرها من المدن  

ديمغرافي معتبر ونسبة تحضر مرتفعة نتيجة الهجرة من المناطق الريفية نحو المدينة  

 زيادة في الحظيرة السكنية ومنه ظهور البنايات المخالفة للقانون.   أنتج ما 

تسعى الى اكتساب نسيج عمراني مهيئ وفق المعايير المحددة في القانون  وعليه فالمدينة  

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات    08-15

 للعمران. و التقليص من المظاهر المشوهة   وإتمام انجازها 

 

 

 
بمدينة ادرار مذكرة مقدمة لنيل شهادة 08-15قاسمي عزيزة، بحمان التالية تسوية العقار الحضري حسب القانون  1
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 :   الإشكالية

مدينة البيض وبفضل موقعها الاستراتيجي، كان لها الأثر البالغ في استقطاب واستقرار  

عدد كبير من السكان النازحين إليها سواء من المناطق المجاورة أو المناطق التابعة لها،  

لتشهد ذات المدينة في الآونة الأخيرة ديناميكية حضرية كبيرة أدت إلى توسعات عمرانية  

في مختلف ضواحيها وذلك نتيجة مختلف العوامل منها: زيادة الطلب على    حديثة منتشرة 

 السكن، ارتفاع معدلات نمو سكان الحضر...الخ.  

وعليه فان هذا التوسع أدى إلى استهلاك غير عقلاني للعقار الحضري بتشييد سكنات  

فردية متممة  وغير متممة، شوهت صورة الإطار المبني غير المكتمل من حيث الواجهة  

العمومية   السلطات  من  جعلت  الوضعية  ،هذه  فقط  البناء  بعملية  السكان  اهتمام  نتيجة 

  ووضع مجموعة من الفاعلين للوقوف على تطبيق   لها   تستلزم بوضع إطار قانوني ملائم 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد    15-08فحوى القانون  

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها قبل    مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

منه التي تهدف إلى : وضع حد لحالات عدم إنهاء    1و حسب المادة الأولى   2008سنة  

البنايات ، تحقيق مطابقة البنايات المنجزة أو التي هي في طور الانجاز قبل صدور هذا  

تدابير   تأسيس  وأخيرا  بانسجام  مهيأ  و  جمالي   ذو مظهر  مبني  إطار  ترقية   ، القانون 

وفقا للأهداف المسطرة في  ردعية في مجال عدم احترام أجال البناء و قواعد التعمير، و 

هذه المادة فان مدينة البيض عرفت انتشار واسع للبنايات غير القانونية ) عدم مطابقة  

...الخ( رخصة  بدون  البناء  الملكية،  سندات  امتلاك  عدم  للمخطط،  نتيجة    البنايات 

 لمجموعة من العراقيل منها عدم وعي المواطنين بهذا القانون  

تطبيق القانون    أثرما    الموالي:نطرح الإشكال الرئيسي    القانون،ضوء ما نصه    وعلى

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات    08-15

    البيض؟ على النسيج العمراني لمدينة  وإتمام انجازها  

الإجابة عنها تساهم في إثراء   الفرعية،ضمن هذا الإشكال مجموعة من الأسئلة    وتندرج

  في: والمتمثلة  الموضوع،

 
 .انجازهايحدد قواعد مطابقة البنايات واتمام  2008جويلية  20المؤرخ في 15-08المادة الأولى من القانون  1
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   البيض؟ما هو واقع تطبيق قانون تسوية البنايات على مدينة  -

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات    15-08القانون  فاعلين المتدخلين في تطبيق  المن هم    -

 ؟ وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

 القانون؟ عراقيل العمل بهذا  وماهيما مدى اقبال السكان على التسوية   -

 : الدراسة الهدف من 

 و إجراءاته 08-15التعريف بالقانون  نسعى من خلال دراسة هذا الموضوع إلى

في الحد من انتشار البنايات    تهإبراز مساهمبالإضافة الى  والأهداف التي يصبو إليها  

البيض بمدينة  المواطن    مدى   وكذا   الفوضوية  أهم    ه، بتطبيقوعي  الى  والتطرق 

   الدراسة.الانعكاسات التي أثمرها هذا القانون على النسيج العمراني لمنطقة 

تم الاعتماد على ما    المطروحة،حتى يتسنى لنا الإجابة عن التساؤلات  منهجية البحث:  

 يلي:  

   النظري:مرحلة البحث  -1

من خلال البحث  و ذلك  التي لها صلة بالموضوع  تمثلت هذه المرحلة في جمع المعطيات  

من    الاطلاع في    المتمثل المكتبي   البحث  تناولت موضوع  التي  المراجع  مختلف  على 

أطروحات مذكرات تخرج مقالات علمية، بالإضافة إلى الجريدة الرسمية، وكل هذا من  

أجل تكوين مكتسبات علمية نعتمدها كقاعدة أساسية للانطلاق في إنجاز هذه المذكرة،  

 منها: بالهيئات العمومية   الاتصالبالإضافة إلى 

 البيض.  ودائرةالمصالح التقنية لبلدية   -

 البيض. مديرية البناء والتعمير لولاية  -

   الميزانية.  ومتابعةمديرية البرمجة  -

   :الميداني  تحقيقمرحلة ال -2

تتم عن   و تركيز و  تتطلب جهد  الدراسة و  أهم مراحل  و معاينة    طريق ملاحظةتعد 

و تم من خلالها    تحليلها،المدينة و مشاهدة الموضوع عن قرب و استنباط أهم المشاكل و  
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حيث تم اختيار العينة المحقق  البيانية  بواسطة الاستمارة    الاتصال المباشر مع السكان

، قدر عدد الاستمارات التي تم  في أحياء مختلفة من المدينةمعها بصفة عشوائية كانت  

كانت فترة التحقيق   .إجابةاستمارة بدون    45استمارة، فيما بقيت    113الإجابة عنها ب  

 .يوما 20التي استغرقت مدة جوان الميداني في شهر 

والمسؤولين لتضمين البيانات وكل ما يمكن أن يكون مصدرا للمعلومة مهما كان نوعها   

منها المصالح  شفهية أو مكتوبة، بدءا بالاتصال بمختلف المديريات والمصالح المعنية  

 . رسمية ، للحصول على معلومات التقنية لبلدية و دائرة البيض

المرحلة فرز    المعطيات: مرحلة تحليل    -3 المتحصل    ومعالجة يتم في هذه  المعطيات 

الاستمارات وفرزها وتنظيمها للاستعانة بها    وتحليلفي قالبها الرئيسي    ووضعهاعليها  

البيانية والخرائط من أجل تحليلها والخروج بنتائج    ومختلف الأشكالفي انجاز الجداول  

 البحث.  ع تخدم موضو

  التالية:تم استعمال الأنظمة 

- Arc gis   

- Exel   

- Google earth 

   يلي:كما    وهيفصول  أربعة تم تقسيم المذكرة إلى  هيكلة موضوع الدراسة:

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام    15-08قانون  المفاهيمي لل  الإطارالفصل الأول:  

حيثانجازها   القانون    ،  بتعريف  على    ومجالقمنا  الحصول  عملية  مع شرح  تطبيقه 

   المطابقة.شهادة 

الثاني:   بالمدينة  الفصل  بالتعريف  قمنا  البيض،  لمدينة  التحليلية    وإبرازالدراسة 

 .  بالدراسة التحليلية للإطار المبني بها  والقيامتطورها  الجغرافية ومعرفةخصائصها 

الذي يحدد قواعد مطابقة    15-08قانون    تطبيقفي    ين المتدخلين الفاعلالفصل الثالث:  

  البيض، تم بمدينة  البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 
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  وكذا   القانونفي هذا الفصل التطرق الى مختلف الفاعلين المتدخلين في عملية سير هذا  

   بالمدينة.دراسة ملفات التسوية  

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام    15-08القانون    وتطبيقفعالية  :  لرابعالفصل ا

البنايات    البيض،مدينة    علىانجازها    القانون على  من خلال معرفة مدى تطبيق هذا 

   المتواجدة بالمدينة.

 البحث:  اتصعوب

الحصول عليها من    أستطع التي لم    بعض المعلوماتتمثلت صعوبات البحث في افتقار   -

 طرف الإدارات.  

 . ة التحقيق الميدانيلصعوبة التعامل مع المواطنين في الإجابة عن الاستمارات في مرح  -

   السابقة:أهم الدراسات  

البنايات بين القانون    -   374دراسة حالة حي    والواقع، شوادر فريد، قانون مطابقة 

  (:2017_2016مسكن بمدينة المسيلة. ) 

تفلح في تنظيم اشكالية التعمير و السبب  عرفت الجزائر زخما من القوانين الا انها لم  

القوانين هاته  في ضعف  في  ليس  الفاعلين  وتحكم  والتزام  تطبيق  في  الخلل  يكمن  بل 

 15_08الممارسات و الخروقات ومن اهم قوانين التعمير واحدثها قانون مطابقة البنايات  

الذي جاء ليساعد في الحد من البناء المخالف ، هذه الظاهرة الخطيرة التي غزت مدننا  

ذلك المواطن والمسؤولين على    لكنه لقي هو الاخر فشلا نسبيا في تطبيقه ويشترك في

حد سواء بداية بنقص الثقافة القانونية لدى المواطن والتعامل الخاطئ مع القوانين ومن  

ثم عدم التنسيق بين الفاعلين من السلطات المحلية و المصالح التقنية وتثاقل المسؤولين  

 .  عدم نجاعة القانون على ارض الواقعحيث توصل الطالب لتطبيق اجراءاته   في

-    _ الجديدة  الحضرية  للتوسعات  المجالي  التنظيم  دراسة  الزهراء،  فاطمة  عياشي 

 :  دراسة حالة مدينة البيض
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النمو   عقب  الكبير،  السكاني  النمو  عن  الناتج  العمراني  التوسع  البيض  مدينة  عرفت 

عرفته، باعتبارها عاصمة للولاية تضم اهم التجهيزات وتتركز بها جل  الطبيعي الذي  

وقد شهدت   .المشاريع بالمقابل ادى الى استهلاك واسع للمجال وبصورة غير عقلانية 

العوائق   تواجد  المجال في ظل  نموها تزايدا كبيرا في  تزامنا مع  لذا   الطبيعية، المدينة 

صبح من الضروري التدخل بشكل فعال وفق ما تمليه مبادئ  توصلت الطالبة الى أنه أ

 التهيئة العمرانية 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها     15-08القانون    الدين، خوجة جمال    -

    :الاهداف المسطرة والنتائج الملموسة _ دراسة نقدية حالة مدينة المسيلة بين

محاولة معرفة    مكوناته،بدقة ومعرفة    15_08تهدف هذه الدراسة الى معرفة القانون  

بالإضافة    القانون.اهمية القانون في تنظيم سوق العقار في الجزائر وكذا دراسة اهداف  

القانون   واجهة  التي  العراقيل  اهم  دراسة  النتائج    والوقوف  15_08إلى  اهم  على 

 . وتداعيات ذات القانون

الذي   15-08قاسمي عزيزة، بحمان التالية تسوية العقار الحضري حسب القانون    -

ادرار مذكرة مقدمة لنيل شهادة   بمدينةيحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها   

 أكاديمي: ماستر 

البناء        البناء وتفرض    الأدواتهم  أالشروط من    ودفترتعد رخصة  في  تتحكم  التي 

الاحياء،  ااحتر داخل  شروطها  الحضري    وهذام  النمو  في  من    والحد   وتنظيمهللتحكم 

نقص وعي المواطنين وعدم    الطالبة لأنتوصلت    بحيث  العمرانيةالمخالفات  ت و زاالتجاو 

ني غير  راة للبناء نتج عنها نسيج عمليعملالمخالفات    والتقنيةتقيدهم بالشروط القانونية  

تحكم في قواعد البناء وذلك من خلال  ال حيث سعت الدولة إلى    متوازن وغير متجانس. 

  15-08لمتعلق بمطابقة البنايات  القانون ا  سنها لعدة قوانين باءت كلها بالفشل، فأصدرت

انجازها   وإتمام  البنايات  مطابقة  قواعد  يحدد  لفوضى    الذي  الحلول  لإيجاد  منها  سعيا 

نايات غير المكتملة التي شوهت المجال   الحضري. ولضمان نجاح  ن وخاصة الب االعمر

 .تسهر على تطبيقه ومتخصصة يجب مشاركة أطارف متعددة هذا القانون
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اهي  15-08 المف 
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 تمهيد: 

لنسيج العمراني هي التطور والنماء، غير أن مظاهر مشينة أثرت سلبا  ل  السمة البارزة  

   عام.فيه وشوهت المنظر الجمالي للمدينة بشكل 

الوطني   المستوى  على  ورشات  ضمن  تحليل  عمليات  أقيمت  الوضع  تدارك  ولأجل 

بخصوص نوعية الإنتاج العمراني والمعماري في السنوات الأخيرة تزامنا مع ضخامة  

أبرزت   حيث  العمران  لحركة  المتسارعة  والوتيرة  بمختلف صيغها  السكنية  المشاريع 

المعماري   للتناسق  الكلي  الشبه  أبدية غير منتهية، الافتقاد  التالية: ورشات  الملاحظات 

 لمدننا وغياب الجاذبية والمناظر الجمالية لها. 

مما دفعت بالقائمين على القطاع إلى إعادة صياغة وبلورة النصوص التشريعية، فكان  

المؤرخ في  الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها     15-08صدور القانون  

المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها، الذي تلي بالمراسيم    2008جويلية    20

المحددة لإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات    2009ماي    06التنفيذية المؤرخة في  

إعادة الاعتبار لمظاهر الحضارة العمرانية الحديثة بما يتناسب مع قيم    إلى:والتي تهدف  

وثقافة وخصوصيات المجتمع، إرساء ثقافة التمدن والتحضر لدى المواطن والحد من  

   فيها.الورشات الأبدية المفتوحة وغير المتحكم 
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 قانون مطابقة البنايات:   -1

منه وبمقتضى القانون    127و   126  122، ،120  119بناء على الدستور ولاسيما المواد  

 2008فيفري  25الموافق ل   1429صفر  18المؤرخ في  09_ 08

قانون    المتضمن  الدولة والمصادقة   والإدارية المدنية    الإجراءاتو  وبعد رأي مجلس 

الموافق   1429رجب    17المؤرخ في    15_  08عليه من طرف البرلمان صدر القانون  

انه    2008جويلية    20ل   البنايات على  الحصول على رخصة مطابقة  بكيفية  الخاص 

البنايات غير المكتملة عند نهاية الأجل الممنوح من خلال رخصة البناء    أصحاب  بإمكان

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

البناية    لأصحاب  أيضالأحكام رخصة البناء المسلمة أن تستفيد من شهادة المطابقة ويمكن  

المتممة التي أنجزت بدون رخصة أن تستفيد من رخصة بناء على سبيل التسوية في  

ية غير المتممة التي أنجزت بدون رخصة بناء رخصة  تسلم أصحاب البنا أنوقت تقرر  

  1.  إتمام على سبيل التسوية

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام    15-08دواعي ظهور قانون التسوية    1- -1

   :انجازها   

   رخصة. الفوضوية دون   2صيصات ح بيع الت -

 بواجهاتها. انتشار البنايات غير المكتملة وغير المعتني  -

 وجود تجمعات سكنية غير قانونية .  -

 سلبا على الشكل العمراني.  أثرالذي  غير القانوني ظهور التوسع   -

3انتشار البنايات الهشة والفوضوية وغير المطابقة للمقاييس والأطر القانونية   -

 
 . مسكن بمدينة المسيلة 374شوادر فريد، قانون مطابقة البنايات بين القانون و الواقع ، دراسة حالة حي  1
مفهوم التحصيص: هو عملية تقسيم لقطعتين أو لعدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما كان   2

 موقعها، إذا كانت القطعة أو عدة قطع أرضية ناتجة عن هذا التقسيم من شانها أن تستعمل لتشييد بناية.  
مذكرة تخرج مهندس   التسوية القانونية للبنايات بمدينة قسنطينة هالة جبل الوحش، ،قرفة ايمان قنيفي زكريا فؤاد 3

 2013جامعة قسنطينة  دولة،
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    انجازها: الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام  15-08أهداف القانون   -1-2 -

 البنايات. الحد من حالات عدم إنهاء  -

 تحديد مطابقة البنايات المنجزة والتي هي قيد الانجاز قبل صدور القانون.   -

   البنايات. تحديد شروط شغل أو استغلال  -

   بانسجام. ترقية الإطار المبني وإعطائه منظر جمالي مهيأ  -

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

الذي يحدد قواعد مطابقة   15-08البنايات الواردة ضمن القانون  وضعية -1-3

 : البنايات وإتمام انجازها  

  المعنية بالمطابقة  وغيرمجموعة من حالات البنايات المعنية بالمطابقة  وضح القانون  

 كالتالي:موضحة    وهي

   بالمطابقة:البنايات المعنية  -1-3-1

 يوضح البنايات المعنية بالمطابقة   (01)رقم شكل لا

 

 
 .إنجازها .يحدد قواعد مطابقة البنايات واتمام  2008جويلية  20المؤرخ في 08-15 من القانون 01المادة  1

 المصدر: إعداد الطالبة اعتمادا على مستخرج الجريدة الرسمية 
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البنايات التي    وهي:  البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء  -أ

من  لسبب  انجازها  إتمام  من  يتمكن  لم  انه  غير  بناء  رخصة  على  صاحبها  تحصل 

لرخصة البناء   والمطابقةالبنايات غير المتممة  قسمين: هذه الحالة إلى  الأسباب، وتنقسم 

الإشارة إلى أن رخصة    رالبناء. »تجدالمطابقة لرخصة    وغيرغير المتممة    والبنايات

لم تتم أشغال البناء في المدة المحددة فإنها    وماالبناء مقيدة بمدة محددة يجب مراعاتها،  

المدة   يراعي  لم  لأنه  البناء غير مشروع  يجعل  مما  ملغاة،  يكون طبيعة    المحددة.تعد 

   .إتمامرخصة الطلب المقدم في هذه الحالة 

غير مطابقة لأحكام الرخصة    وهي البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة البناء    - ب

: في هذه الحالة يكون مالك البناية قد انتهى من البناء، لكن مواصفات البناء لا  المسلمة

تتطابق مع الرخصة الممنوحة له." أي أن البناية مخالفة لمحتوى رخصة البناء أو مخالفة  

.     1لأدوات التعمير من حيث المخططات الوصفية أو المحيط أو الارتفاقات المحتملة." 

 . شهادة المطابقة طبيعة الطلب المقدم في هذه الحالة تكون 

المتممة    -ج بناء:    والتيالبنايات  يتحصل صاحبها على رخصة  التي  لم  البنايات  أي 

بناء،   رخصة  على  الحصول  دون  انجازها  أتم  قد  صاحبها  عدم    ويرجعيكون  سب 

للملكية،    الحصول الرسمي  السند  إلى غياب  البناء  الحالة   وفيعادة على رخصة  هذه 

   التسوية. رخصة بناء على سبيل يكون طبيعة الطلب: 

البنايات التي    وهيالبنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة بناء:    -د

يكون صاحبها لم يتم انجازها دون الحصول على رخصة بناء، بسبب غياب سند الملكية.  

 : رخصة إتمام على سبيل التسوية.  طبيعة الطلب المقدم يتمثل في

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات    15- 08)القانون  من نفس    18المادة  كما أضافت    -

انجازها   وإتمام  البنايات  انجازها  يحدد قواعد مطابقة  لتحقيق  وإتمام  ( شروط أخرى 

  مطابقة البنايات وإتمام انجازها، وذلك من خلال مراعاة الحالات التالية:

 
 . 05_04التعمير ، المعدل والمتمم بالقانون  و بالتهيئةيتعلق  1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90القانون     1
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 الاعتبارات الواجب أخذها عند تحقيق المطابقة  يوضح  (02) رقم شكللا 

 إعداد الطالبة اعتمادا على مستخرج الجريدة الرسمية  المصدر:

 :  الاعتبارات الواجب أخذها عند تحقيق المطابقة

ويتعلق الأمر بملكية العقار، أي وجوب توفر سند  الطبيعة القانونية للوعاء العقاري:  -1

البناية، وهو شرط أساسي لتحصل المعني على الرخصة أو الشهادة الملكية لدى صاحب  

 المطلوبة. 

أي مطابقة مشروع البناية للمعايير المعمول  البناء:    ومقاييساحترام قواعد التعمير    -2

والوسائل   البناء  شروط  توفر  ضرورة  إلى  بالإضافة  والبناء،  التعمير  أدوات  في  بها 

 المستعملة فيه. 

 يتنافى النشاط الممارس مع موقع البناية.  ألا يجب   أياستعمالها: تخصيصها أو  -3
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وذلك من حيث تهيئة الموقع وتوفر شروط    بالشبكات:  وربطهموقع تواجد البناء    -4

 الربط بمختلف الشبكات والطرق.  

 البنايات غير المعنية بالمطابقة:  -1-3-2

 يوضح البنايات الغير معنية بالمطابقة    (03)رقم  شكللا 

 المصدر: إعداد الطالبة اعتمادا على مستخرج الجريدة الرسمية 

البناء عليها: أي وجود   ويمنعالبنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات  -أ

مانع قانوني يمنع بمقتضاه انجاز أشغال البناء، مثل البنايات المنجزة تحت أعمدة التيار 

الأسلاك   أو  المياه  لشبكات  المنجزة على ممر مخصص  أو  الضغط،  الكهربائي عالي 

   الهاتفية أو شبكة الصرف الصحي.
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المحمية المنصوص عليها في    والمناطقالبنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع    -ب

، وبحماية  والأثريةالتاريخية    والمعالم  والمواقعالتشريع المتعلق بمناطق التوسع السياحي  

   مناطق الارتفاقات المرتبطة بها.   وكذا  والمطارات بما فيها مواقع الموانئ    والساحل البيئة  

البنايات المشيدة على الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع ألفلاحي أو الغابية أو ذات    -ج

 . العمرانالطابع الغابي باستثناء تلك التي يمكن إدماجها في المحيط 

العام   والمنظرالبنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطير البيئة    -د

 .  والفوضوية الأمر بالبنايات العشوائية  ويتعلق للموقع،  

يستحيل   والتيالبنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة لها   -ه

 الحديدية.   والسكةنقلها، مثل البنايات المشيدة في قطع مخصصة لبناء محطات النقل  

   مفهوم التسوية: -2

هي تصحيح وضعية الملكية العقارية للبناء غير الشرعي وتصحيح وضعيته العمرانية  

 بمعالجة المخالفات العمرانية ومنح صاحب البناء سندا يتطابق مع التشريع. 

 شهادة المطابقة:  مفهوم -3

هي وثيقة تسلم لكل مستفيد من رخصة البناء عند انتهاء أشغال البناء والتهيئة والتي تبين  

من  75مدى مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء وهذا تطبيقا لأحكام المادة

الذي يحدد قواعد    15-08المتعلق بالتهيئة والتعمير وكذا القانون رقم    90-29القانون  

المتعلق    مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

 . بمطابقة البنايات

تعرف البناء    كما  إنشاء  أن  تعلن  وثيقة  أنها  على  المطابقة       وطبيعته   وحدودهشهادة 

تكون شهادة    وبالتاليومظهره الخارجي مطابق لما حدد في رخصة البناء المتعلق به،  

محدودة   المدروسة    ومحصورةالمطابقة  النقاط  حدود  أحكام    والمحددةفي  خلال  من 

 رخصة البناء. 
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 .   : المطابقة خصائص شهادة  3-1 -

 تتميز شهادة المطابقة باعتبارها وسيلة للرقابة البعدية بعدةّ خصائص نذكر منها:  

حسب الجهة الإدارية المصدرة لها المحددة قانونا في رئيس المجلس    وذلكوثيقة إدارية    -

 الشعبي البلدي أو الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير كل في نطاق اختصاصه.   

خاصة،    - قانونية  نصوص  بموجب  منظمة  قانونية  القانون    وذلك وثيقة   90-29في 

بالهيئة   القانون  والمتمم المعدل    والتعمير المتعلق  مطابقة    08-15،  قواعد  يحدد  الذي 

التنفيذي    والمرسومالذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإنهائها  البنايات وإتمام انجازها   

 المتعلق بتحديد كيفيات تحضير شهادة التعمير.  19-15

 الترخيص بالبناء.  وشروطمقياس لرقابة مدى احترام المستفيد منها لمقتضيات  -

يوم ابتداء من تاريخ طلب    30تقييد تسليم شهادة المطابقة بمدة محددة في القانون ب    -

 1  الشهادة.

    : وهيمن اجل تسوية العقار لابد من مراعاة معايير جد جوهرية   -

بها الطبيعة القانونية للأرض المقام    ويقصدالصفة القانونية للقاعدة العقارية:   -3-1-1

عليها البناء، إن كانت ارض تابعة للأملاك العمومية أو ارض تعود ملكيتها للخواص،  

وتبعا لهذا التمييز يتم تحديد نوعية الأراضي التي تقبل البنايات المشيدة فوقها للتسوية،  

   البنايات:وعليه نميز بين نوعين من 

البنايات المشيدة فوق أراض عمومية غير تابعة للأملاك العمومية ولا لمزارع فلاحيه   -

   إلى:تنقسم   والتي  عمومية:

لا يمكن أن تكون    وغرضهاالأملاك العامة التابعة للأملاك الوطنية، بحكم طبيعتها    -

محل ملكية خاصة، ومن ثمّ فان البناء على هذه الأراضي يعتبر بناء غير شرعي لا يقبل  

التسوية. 

 
« مذكرة لنيل   15_08» تسوية البناء غير المشروع على ضوء القانون  2015ادري رامي، احدادن صونيا )  1

 ص111شهادة الماستر في الحقوق ، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية ، 
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الأراضي التابعة لمزارع عمومية فلاحية، هذا النوع من الأراضي تحكمه نصوص    -

للتسيير   التابعة  الأراضي  من  النوع  هذا  في  التصرف  منع  إلى  جميعها  ترمي  خاصة 

استغلالها    وعليهالفلاحي   طريقة  تكون  حيث  إيجارها  أو  اكتسابها  يمكن    جماعية. لا 

تخضع لنفس الحكم المطبق على البناء المقام على الأراضي التابعة للأملاك العمومية  

 بعدم قبولها للتسوية.  

الأراضي العمومية غير الأراضي المذكورة آنفا وهي التي تقبل وضعيتها للتسوية،    -

ويميز بين ما إذا كان شغل هذه الأراضي بسند أو رخصة وبين ما إذا كان شغلها بدون  

 ولا. سند 

لذلك تختلف طريقة التسوية في كل حالة لا تطرح تسويتها أي إشكال تقني    وتبعارخصة  

 قانوني. أو 

في هذه الحالة يجب التفريق بين ما  البنايات المشيدة فوق أراض يملكها الخواص:    -

 يلي:  

البناء دون الحصول على رخصة، فيتعين التمييز    وشيّد إذا كان المعني مالكا للأرض  

بين ما إذا كانت في حوزة المعني بالأمر وثائق تثبت ملكيته للأرض وبين ما لم تكن  

 بحوزته هذه الوثائق.  

له رخصة بناء لاحقة لان البناء قد تم تشييده، ويتعين    وتسلمفي الحالة الأولى تتم التسوية  

على المالك أن يقوم بتقديم طلب رخصة البناء وتكون التسوية على أساس مطابقة البناية  

 لمقاييس التعمير وقواعد البناء.   

في الحالة الثانية تسلم له رخصة بعنوان التسوية، لكنها لا تقوم مقام سند الملكية، لذلك 

ينبغي عليه تصحيح وضعيته فيما يخص ملكية الأرض وذلك باللجوء إلى الموثق لتحرير  

   عقد الملكية. 
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التعمير    -3-1-2 قواعد  تسوية  البناء:    ومقاييساحترام  عملية  في  تراعى  أن  يجب 

المباني الأمور التقنية من حيث احترام المباني لقواعد التعمير ومقاييس البناء، وفي هذه  

   الحالة نميز بين:

تسلم رخصة البناء بعنوان التسوية  البنايات المطابقة لقواعد التعمير ومقاييس البناء:    -

التعمير   لقواعد  مطابقة  البناية  أن  المختصة  التقنية  المصالح  أثبتت  البناء    ومقاييسإذا 

 وذلك بمراعاة أحكام القانون المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء.  

: وهي البنايات  البنايات التي يمكن أن تصبح مطابقة لقواعد التعمير ومقاييس البناء -

انجاز   بعد  أو  قبل  سواء  البناء  ومقاييس  التعمير  قواعد  من  أدنى  حد  على  تتوفر  التي 

تجعلهاالأشغال   مهلة    التي  منح  مع  الأشغال  بإتمام  أمر  إصدار  يتم  هنا  ومن  مطابقة، 

من طرف المصالح   والتأكد لصاحب البناء لتنفيذ الأشغال. وبعد إجراء التعديلات اللازمة  

 التقنية من مطابقة البناية لقواعد التعمير تسلم له رخصة البناء بعنوان التسوية.  

* اشتراط مطابقة البناء لقواعد التعمير يهدف إلى القضاء على البنايات الفوضوية التي  

 تمس بالوجه العام للمحيط وتؤدي إلى تشويهه.  

يراعى في عملية تسوية البنايات الهدف :  واستعماله تحديد الهدف من البناء    -3-1-3

منه   الهدف  كان  إذا  أما  وضعيته،  تسوى  للسكن  مخصصا  البناء  كان  فإذا  البناء،  من 

ممارسة نشاط ما وكان هذا النشاط ينطوي على إزعاج فيتعين الفل في هذه الحالة بين  

يتم التأكد    العمل والبناية، فتسوى وضعية الأرض والبناء، أما النشاط فلا يرخص به حتى

 .   من تغييره أو تعديله وجعله مطابق للنصوص القانونية المعمول بها

مرافقه لابد أن    ة : البنايات المشيدة فوق مكان هيئ الموقع الذي أقيم فيه البناء  -3-1-4

يتوفر على العناصر التقنية الضرورية للحياة لأجل تسويته، أما البنايات التي شيّدت على  

مكان لم تهيأ مرافقه فتترتب على عاتق الباني مهمة التكفل بأشغال التهيئة ويتحمل جميع  

في حالة اجتمعت في الحي عشر    الأشغال.شهرا لمباشرة    12المصاريف، وتمنح له مدة  

بنايات أو أكثر يتم إحداث جمعية بقرار من الوالي وتعتبر هذه الجمعية بمثابة الجهاز  

 التنفيذي الذي يطبق عمليات تهيئة المرافق. 
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 إجراءات طلب شهادة المطابقة :  -2-3

 التصريح بالمطابقة:   -3-2-1

 تصريح المطابقة   إعداد (04) رقم شكللا 

 المصدر: إعداد الطالبة اعتمادا على مستخرج الجريدة الرسمية 

القانون      بينها  كما  التسوية  إجراءات  البنايات    15-08تبدأ  قواعد مطابقة  يحدد  الذي 

بإيداع تصريح من طرف المالك أو من أصحاب المشاريع لدى مصالح  وإتمام انجازها   

محرر   نسخ ضمن  خمس  في  البناية  وجود  مكان  في  البلدي  الشعبي  للمجلس  التعمير 

المادة   المعلومات حددتها  أقسام من  البلديات يحتوي على ستة  توفره  من    25نموذجي 

 :   وهيالقانون 

يتم في هذا القسم ذكر المعلومات الخاصة بمالك البناية أو القائم التعريف بالمصرح:    -

 أو اسم الشركة.  
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يشير في هذا القسم المصرح إلى نوع البناية غير  التعريف بالبناية محل المطابقة:    -

المادة   حددتها  كما  التسوية  محل  القانون    15الشرعية  قواعد    15-08من  يحدد  الذي 

 . مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

شهادة   إتمام، رخصة    البناء أماتحديد وثيقة تحقيق المطابقة المطلوبة: وتتعلق بحالة    -

   بناء.المطابقة، رخصة إتمام على سبيل التسوية أو رخصة 

يتضمنان الإشارة إلى تعهد المصرح باحترام الالتزامات التي    والخامسالقسمين الرابع    -

 المطابقة. يقتضيها إجراء تحقيق 

 التسوية.القسم السادس والأخير خاص بالإدارة ويتضمن رأي مصالح التعمير في طلب    -

 الملف الواجب إرفاقه مع التصريح بالمطابقة:   -3-2-2

يتكون الملف المرفق مع التصريح بمطابقة البناية من سند الملكية أو شهادة الحيازة أو 

شهادة الترقيم المؤقت للقطعة المشيد عليها البناء، وأي وثيقة أو شهادة أو محضر بمخالفة  

يضاف إليه الوثائق المحددة    2008-08-03لإثبات أن تشييد البناية سابق على تاريخ  

تنفيذ التصريح بمطابقة    154-09لمرسوم التنفيذي  من ا  04بالمادة   المحدد لإجراءات 

   الحالة:بحسب   وهيالبنايات 

   المتممة:بالنسبة للبنايات غير   -أ

إذ يجب على   لها  التابعة  الواجهات والشبكات  أشغال  بها  تكتمل  لم  التي  البنايات  وهي 

المصرح أن يضيف في الملف المرفق وثيقة لتقييم آجال إتمام انجاز البناية محل التسوية  

شهرا بالنسبة للبنايات ذات الاستعمال    12تتجاوز    ألايعدها مهندس معماري معتمد على  

وان يدرج صورا فوتوغرافية    الأخرى.شهر بالنسبة للحالات    24و التجاري أو الحرفي،  

للواجهات والمساحات الخارجية تأكيد الطابع الجمالي للبناية واندماجها ضمن المنظر  

 العام للموقع الحضري.  

 ما يلي:  154-09من المرسوم  04ويضاف إلى الملف السابق بحسب المادة
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بيان وصفي للأشغال المرتقب انجازها يعده مهندس معماري معتمد بالنسبة للبنايات    -

 غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء ولم تحترم مدة الانجاز. 

مخططات الهندسة المدنية للأشغال التي تم انجازها ووثائق أخرى بيانية يعدها مهندس    -

مدني بالاشتراك مع مهندس معماري تبين الأجزاء التي ادخل عليها التعديلات المخالفة 

بالنسبة للبنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء ولم تحترم الأشغال  

 الواجبة. 

وثائق مكتوبة وبيانية ومخططات للهندسة المدنية للبناية تبين الأجزاء غير المكتملة    -

تعد بالشراكة بين مهندس معماري ومهندس مدني معتمدين بالنسبة للبنايات غير المتممة  

 التي لم يتحصل صاحبها على رخصة بناء.  

 بالنسبة للبنايات المتممة:    -ب

يجب على المصرح المعني في هذه الحالة أن يثبت في ملفه مظهر البناية وإتمام انجازها 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها     15-08من القانون    02طبقا للمادة  

انجازها   وإتمام  البنايات  مطابقة  قواعد  تبين    يحدد  بواسطة صور  الرابعة  فقرتها  في 

 الواجهات والمساحات الخارجية وان يدرج في ملفه بحسب الحالة: 

بالنسبة للبناية غير القانونية المتممة وغير المطابقة لرخصة البناء وهي الحالة التي لا    -

الذي يحدد    15-08من القانون    09يحوز فيها المصرح على شهادة المطابقة طبقا للمادة  

فيلزم بإدراج الوثائق البيانية المرافقة لرخصة قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها   

   .500/1البناء في ملف التسوية ومخطط الكتلة للبناية على سلم 

بالنسبة للبناية غير الشرعية المتممة وغير الحائزة على رخصة البناء يضيف المصرح    -

في ملفه للتسوية وثائق مكتوبة وبيانية ومخططات الهندسة المدنية للبناية معدة بالشراكة 

بين مهندس معماري ومهندس مدني معتمد وبيان وصفي للأشغال المنجزة. 
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 إيداع التصريح بالمطابقة والملف على مستوى البلدية المختصة:   -3-2-3

بعد استيفاء المصرح للملف المذكور يودعه مع طلب التسوية كما تم تبيينه على مستوى  

مصالح التعمير للبلدية المختصة مقابل وصل الاستلام، ويضيف في حالة طلب تسوية  

بناية تتضمن هذه الدراسة التحقيق في طلب التسوية ومدى تطابق البناء غير الشرعي  

 ستويين: مع قواعد التعمير، وتتم على م

 على مستوى مصالح التعمير البلدي:   -أ

أيام من    08يتولى أعوان البلدية المكلفين بالتعمير معالجة الطلب وزيارة البناية خلال   

البناية على ضوء   وتحرير محضر عدم مطابقة  اجل معاينتها  التسوية من  تلقي طلب 

المعلومات التي تقدم بها المصرح، فإذا ما تصادفت عملية الزيارة مع ضبط المصرح  

الأشغال تعين على الأعوان المؤهلين غلق الورشة وإتباع  ببناية غير متممة يستمر في  

الذي يحدد قواعد    15-08  القانون من    89ذلك بإجراءات المتابعة الجزائية طبقا للمادة  

 . مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

يبين المحضر بصفة دقيقة حالة البناية ومكان وجودها مع إضافة كل المعلومات المتعلقة  

المشيد عليها من   القطعة الأرضية  البناء والتعمير في  لقواعد  البناية  بتطابق أو مخافة 

اجل مساعدة السلطة المختصة على دراسة تحقيق المطابقة ، ليتم بعد ذلك موافاة رئيس  

نسخ عن    04المجلس الشعبي البلدي بأعمالهم، وبدوره هذا الأخير يعد ملفا يتكون من  

ومحضر   التسوية  ملف  في  له  التابعة  التعمير  مصالح  رأي  يتضمن  المطابقة  تصريح 

يوم    15المعاينة المنجز ويرسله إلى مديرية التعمير والبناء على مستوى الولاية خلال  

 وى الثاني من دراسة طلب التسوية. من تلقي التصريح لينطلق المست

 على مستوى مديرية التعمير والبناء على مستوى الولاية:    -ب

تلتزم مديرية التعمير والبناء بإتمام دراسة تحقيق المطابقة خلال شهر واحد من الاستلام  

المدنية،   الحماية  الوطنية،  المطابقة من مصالح الأملاك  تحقيق  الموافقات على  وجمع 

يوما    15الآثار والمواقع المؤهلة والفلاحة على مستوى الولاية التي تلتزم بالرد في آجال  

 قبولا. كوتها وإلا اعتبر س 
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ملفا يشتمل على رأيها في التسوية ورأي    ى الأخربعد ذلك تعد مديرية التعمير والبناء هي  

المصالح التي تم استشارتها مع إرفاق مستخلص عن الدراسة والأعمال التقنية المطبقة  

يضاف إليها الملف الذي استلمته من رئيس المجلس الشعبي البلدي، ليتك إيداع الملف  

 في تحقيق المطابقة.    لدى الأمانة التقنية للجنة الدائرة باعتبارها الجهاز المكلف بالبت

القانون  ملاحظة   توضيح  وإتمام    15-08حول  البنايات  مطابقة  قواعد  يحدد  الذي 

 : انجازها   

تم تبسيط الملف    2012-09-06المؤرخة في    04استنادا على التعليمة الوزارية رقم   

  2009-05-02المؤرخ في    154-09التقني المنصوص عليه في المرسوم التنفيذي رقم  

المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بتحقيق مطابقة البنايات وعليه يمكن الاستغناء على  

 1ب:  دراسة الهندسة المدنية المتعلقة 

   البنايات. البنايات الخاضعة بانتظام لمراقبة الهيئة التقنية لمراقبة  -

رقم    - القانون  قبل صدور  بها  المبادر  الفردية  في    05-04البنايات  -08-14المؤرخ 

للقانون    2014 والمتمم  في    90-29المعدل  بالتهيئة    1990-12-01المؤرخ  المتعلق 

 والتعمير باستثناء البنايات المستقبلة للجمهور. 

المؤرخ    05- 04البنايات الفردية الحاصلة على رخصة المبادر بها بعد صدور القانون    -

   .2004-08-14في 

 دراسة الملفات:   -

 البنايات التي يعد تسليم عقود التعمير الخاصة من اختصاص الوزير أو الوالي:  -  

 بالتعمير التابعة للبلدية. تودع الملفات لدى المصالح التقنية المكلفة 

ترسل ملفات البنايات التي يعد تسليم رخصة البناء الخاصة بها من اختصاص الوزير  

أو الوالي والمودعة والمسجلة لدى مصالح التعمير التابعة للبلدية مباشرة للدراسة إلى 

 مديرية التعمير والبناء للولاية. 

 
 بمديرية البناء و التعمير لولاية البيض08-15اليوم الدراسي المتعلق ب القانون  1
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البنايات التي يعد تسليم عقود التعمير الخاصة من اختصاص رئيس المجلس الشعبي    -

البلدي: تدرس ملفات البنايات التي يعد تسليم رخصة البناء الخاصة بها من اختصاص  

رئيس المجلس الشعبي البلدي بصفته ممثل للدولة أو البلدية من طرف المصالح التقنية  

للبلدية وترسل مباشر إلى لجنة  التابعة  الملف    الدائرة،ة  كما يجب أن ترسل نسخة من 

 للإعلام إلى مصالح التعمير التابعة للولاية. 

بالبنايات التي تحمل خصوصيات يجب أن تدرس الملفات المتعلقة بها من   فيما يتعلق 

 طرف مديرية التعمير والبناء للولاية. تتمثل هذه البنايات في:  

 البنايات ذات الاستعمال الصناعي أو التجاري بصفة عامة البنايات المستقبلة للجمهور.  -

البنايات    الثقافي،البنايات الخاضعة لأحكام تشريعية وتنظيمية متعلقة بالسياحة والتراث    -

 السكنية الفردية المنجزة. 

 استقبال الملفات على مستوى البلدية:   -

نظرا للعدد الهام للطلبات يجب وضع شباك خاص على مستوى المصالح التقنية التابعة  

حيث يجب قبول   الغرض،وتسجيلها على سجل مخصص لهذا  ، استقبالهاللبلدية لغرض  

نسخ مرفقة بمحضر التحقيق الميداني    4ترسل    نسخ،  05كل ملف كامل تم إيداعه في  

يوما التي تلي إلى مصالح التعمير التابعة للولاية أو لجنة الدائرة حسب طبيعة    15في  

 الملف، في حين يتم الاحتفاظ بنسخة على مستوى البلدية.  

يجب أن تشير المصالح التقنية للبلدية عند الإمكان إلى الطبيعية القانونية لقطع الأراضي  

   المعنية.
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التابعة    - والبناء  المعمارية  والهندسة  التعمير  مديرية  مستوى  على  الملفات  دراسة 

 للولاية:  

يجب تنصيب لجنة خاصة لدى مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء تتكفل بدراسة 

الملفات، تتكون من ممثلي المصالح كما هو مبين في التعليمة ويمكن للجنة أن تستدعي  

 .  أي ممثل للهيئات المعنية الذي من شانه مساعدتها في أشغالها

 دراسة الملفات على مستوى لجان الدوائر:   -

يجب على لجنة الدائرة التي يرأسها حسب الحالة الوالي المنتدب أو رئيس الدائرة أو  

 03ممثليهم أن تبت في طلبات لتحقيق المطابقة أو إتمام الانجاز في اجل شامل قدره  

 أشهر بعد استلام الملفات.

لدراسة الملفات وإرسالها   الأمر جلساتيجب على لجنة الدائرة أن تعقد كل ما استلزم  

في الآجال المحددة للبلدية المعنية القرارات الخاصة بها مع توضيح حسب الحالة الرأي 

 .الرفضأو أسباب  تبالموافقة، التحفظا

 البث في طلب تحقيق المطابقة:   3-2-4

أسندت في هذه الحالة مهمة البت في التسوية عن طريق تحقيق مطابقة البناية إلى لجنة  

للمادة   طبقا  القانون    32الدائرة  وإتمام    15-08من  البنايات  مطابقة  قواعد  يحدد  الذي 

التي تنص على: " تنشا لجنة بالدائرة تكلف بالبت في تحقيق مطابقة البنايات  انجازها   

تشكيلها وعملها إلى التنظيم الذي صدر بموجب    بشأنبمفهوم أحكام هذا القانون"، وأحال  

 المؤرخ في  155-09المرسوم التنفيذي 

المحدد لتشكيلة لجنتي الدائرة والطعن المكلفتين بالبت في تحقيق مطابقة    02-05-2009 

 سيرهما.البنايات وكيفيات 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها     15-08من القانون    33حسب المادة  

فان لجنة الدائرة تقوم بعقد اجتماع لدراسة   يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

صاحب   طرف  من  المقدمة  المعلومات  أساس  على  التسوية  بطلب  المتعلق  الملف 
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التصريح، وآراء الهيئات والمصالح الإدارية التي تمت استشارتها، كما تعد اللجنة مؤهلة  

لان تأمر مصالح الدولة الكلفة بالتعمير على مستوى الدائرة أو البلدية المكلفة بالتعمير  

بالقيام بالخبرة التي تقررها، ويمكنها أيضا أن تستعين بأي شخص طبيعي أو معنوي  

  أشغالها. يساعدها في إطار

كما يجب على هذه اللجنة من خلال دراستها وتحليلها لهذه الملفات أن تأخذ بعين الاعتبار  

    القانون. من نفس  18المسائل المذكورة في المادة 

أشهر ابتداء من تاريخ استلامها لملفات التسوية بعد    03وتبت لجنة الدائرة في غضون  

تجميع كل الآراء الواردة من الهيئات المختلفة، في طلب تحقيق المطابقة، وتفصل في  

   1الرفض. النهاية بإصدار قرار الموافقة أو قرار الموافقة المقيد بشرط أو 

 حالة الموافقة:    -أ

   يوضح مراحل الموافقة على ملف المطابقة (05) رقم لشكلا 

 المصدر: إعداد الطالبة اعتمادا على مستخرج الجريدة الرسمية 

 
 إنجازها .يحدد قواعد مطابقة البنايات واتمام  2008جويلية  20المؤرخ في 08-15من القانون  41لمادة ا 1
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يترتب قبول لجنة الدائرة لطلب تحقيق مطابقة البناية غير الشرعية إرسال مقرر البت  

المطابقة أو   المصرح سند  المختص من اجل تسليم  البلدي  الشعبي  المجلس  إلى رئيس 

العملية   إذا كان من اختصاصها وينتج عن هذه  السند  المختصة بتسليم  السلطة  إخطار 

 اللازمة لإتمام انجاز البناية مطابقة الأشغال.   إلزام المستفيد القيام بالأعمال

تحقيق    - ترتب    الإداريةالسندات    : وهيالبنايات  مطابقةتسليم سندات  التي  المسلمة 

البناية   حالة  بحسب  للمستفيد  وترخص  القانوني  غير  للبناء  العمرانية  الوضعية  تسوية 

ومطابقته مع احترام التزامات المنبثقة   عملية البناءانجاز    بإتمامغير المتممة   أو المتممة  

القانون   قواعد    15-08عن  يحدد  انجازها   وإتمام  البنايات  مطابقة  قواعد  يحدد  الذي 

1   في:وقانون التعمير، وتتمثل هذه السندات مطابقة البنايات وإتمام انجازها 
 

-08تستفيد هذه البنايات في مفهوم المادة الثانية من القانون    للبنايات المتممة:  بالنسبة  -أ

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام    15

رئيس  انجازها   يسلمها  التي  العمرانية  الوضعية  تسوية  سندات  من  الرابعة  فقرتها  في 

الذي   15-08من القانون    21و   20المجلس الشعبي البلدي طبقا للحالة المحددة بالمواد  

يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

 وهي:  

المادة    :  المطابقةشهادة     - القانون    20طبقا  مطابقة    15-08من  قواعد  يحدد  الذي 

انجازها   وإتمام  على    أنيمكن    :البنايات  والمتحصل  المتممة  البناية  صاحب  يستفيد 

 من شهادة المطابقة.    الأخيرةهذه  لأحكامرخصة البناء ولكنها غير مطابقة  

وهي السند المسلم طبقا للحالة المذكورة بالمادة    :التسوية  رخصه البناء على سبيل     -

يستفيد من رخصة البناء على    أنيمكن    :انه  التي تنص على    15  08من القانون    21

 
بوضياف المسيلة، ) خوجة جمال الدين، مذكرة لنيل شهادة الماستر تخصص تسيير المدينة، جامعة محمد  1

 ص(142
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سبيل التسوية حسب الكيفيات المحددة بهذا القانون صاحب البناية والذي لم يتحصل من  

 قبل على رخصه البناء.  

البنايات غير المتممة من سندات التسوية    أيضاتستفيد    بالنسبة للبنايات غير المتممة: -ب

بالمواد   الذي يحدد قواعد    15-08من القانون    22و   19طبقا للحالة المنصوص عليها 

 وهي:  مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

يتضمن تسوية وضعية البناية    إداريوهي في هذه الحالة سند    :الانجاز  إتمام رخصه    -

  آجالانجاز البناية التي انقضت    إتمامالبناء من اجل    بأعمال غير المتممة مع الترخيص  

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام    15-08من القانون    19رخصتها، طبقا المادة  

انجازها   وإتمام  البنايات  قواعد مطابقة  يحدد  انتهاء  انجازها   عند   " تنص على:  التي 

  أن الممنوح، يمكن لصاحب البناية غير المتممة والمتحصل على رخصة البناء    الأجل 

 ات المنصوص عليها في هذا القانون."  ي الانجاز وفقا للكيف  إتماميستفيد من رخصة 

هذه الرخصة نفس مفهوم رخصة    تحمل   التسوية:الانجاز على سبيل    إتمام رخصه   -

غير القانونية غير المتممة التي لم    للبنايةتسلم    أنهاالانجاز وتختلف عنها فقط في    إتمام

تسوية وضعية    أحكام استفادتها من    إمكانية تحز مطلقا على رخصة بناء فقد قرر المشرع  

- 08من القانون    22  المادةتحقيق المطابقة فقد نصت    وأحكام الوعاء العقاري لما سبق  

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام    15

يمكنعلى:انجازها   التسوية حسب    إتماميستفيد من رخصة    أن  «  الانجاز على سبيل 

الشروط والكيفيات المنصوص عليها في هذا القانون صاحب البناية غير المتممة والذي 

 لم يتحصل على رخصة البناء من قبل."  

   برخصة:حالة الموافقة عند الانجاز  -1

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها     15-08من القانون    35  المادةنصت  

العقاري    أنعلى   الوعاء  لمالك  يكون  الذي شيدت عليه    أو عندما  المشروع   لصاحب 

على   الدائرةوعند مصادقه لجنه    أخرعقد رسمي    أو   حيازة  شهادة  أو   الملكيةعقد    البناية

 إما   إعدادرئيس المجلس الشعبي البلدي المعني قصد    إلىالملف    الأخيرةطلبه ترسل هذه  
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تحقيق    شهادة  أو  أعلاه   البنايةانجاز    لإتمام   ةرخص  أو  التسوية رخصه بناء على سبيل  

الشعبي    الحالةفي هذه    22  ،21  20المواد  أحكاموفق    المطابقة المجلس  يطلب رئيس 

الملف   استيفاء  تصريح  صاحب  من  المعني    والأحكام  المذكورة  للأحكام  طبقاالبلدي 

 .  المعمول بها والتنظيمية التشريعية 
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   رخصة:حالة الموافقة عند الانجاز بدون   -2

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها     15-08من القانون    36نصت المادة  

الدائرة  اللجنة  تأمر  التجزئة دون غيرها  إطار  البناية في  أن"... في حاله شيدت  على 

 بتحقيق عقاري بتحديد الطبيعة القانونية للعقار …"وهنا يمكننا أن نميز بين حالتين:  

 التحقيق العقاري لملف المطابقة   (06)رقم  شكللا 

 الجريدة الرسمية المصدر: إعداد الطالبة اعتمادا على مستخرج 

تتمثل في إعداد ملف لتسوية الوضعية بالنسبة لحالة البناية المنتهية أو    الحالة الأولى:

قيد الانجاز والمشيدة فوق ارض عمومية وسواء كانت تابعة للأملاك الخاصة للدولة أو  

البلدية مع تسليم صاحب البناية أسانيد إدارية والتي لا ترقى إلى رتبة عقد إداري   أملاك

 ناقل للملكية مسجل ومشهر؛ فأول خطوه للتسوية تبدأ بالتحقيق العقاري. 

حالة البناية المنتهية أو قيد الانجاز المشيدة فوق ارض ذات ملكية خاصة    الحالة الثانية:

هي حالة لم يتطرق لها المشرع وهي حالة عدم وجود سند ملكية للأرض التي شيد فوقها  
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قيد الانجاز على الأرض ملك خاص، غير انه بالرجوع إلى القانون رقم    أو هو البناء  

المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية    2007المؤرخ في فيفري    02_07

ملكية   سند  على  الحصول  اجل  من  عقاري  تحقيق  طريق  عن  الملكية  سندات  وتسليم 

 الأرض وذلك طبقا لنص المادة  

في أن يمكن كل شخص طبيعي    2007فيفري    27المؤرخ في    07من القانون رقم    04

أو معنوي ممارسه حيازة على عقار سواء بنفسه مباشرة أو بواسطة شخص أخر أو  

أن يطلب فتح تحقيق عقاري لمعاينة حق    02يحوز سند الملكية كما هو مبين في المادة  

 ملكية وتسليمه سند ملكية.  

وبعد إعداد ملف تسوية الوضعية يتم إعادة الملف ويتضمن نسخة من وثيقة العقد الرسمي  

أشهر من تاريخ تحرير العقد الرسمي إلى إدارة   06المذكور من قبل لجنة الدائرة خلال  

بناء على سبيل التسوية فيما يخص البنايات المنتهية   البلدية لغرض إما إعداد رخصة 

يخص البنايات غير    الانجاز فيمابقة أو إعداد رخصة إتمام  وليس لها رخصة بناء مس

 المنتهية. 
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 حالة الرفض:    - ب

 عدم الموافقة على ملف  المطابقة   (07) رقم شكللا 

 المصدر: إعداد الطالبة اعتمادا على مستخرج الجريدة الرسمية 

حالة الرفض وبعد    أن: في من نفس القانون على    45وهي الحالة التي نصت عليها المادة  

لجنة   تقوم  التصريح  موضوع  البناية  بشأن  المتخذة  والقرارات  تحقيق  نتائج  استلامها 

الدائرة بإرسالها إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني في اجل شهر واحد ويجب  

على رئيس المجلس الشعبي البلدي تبليغ المصرح برفض لجنة الدائرة المعلل في اجل  

 ستلامه. يوما بعد ا 15

للمصرح أن يودع طعنا مكتوبا لدى لجنة الطعن في اجل   يوما من تاريخ    30ويمكن 

بتبريرات قرار لجنة الدائرة لدى لجنة الطعن    مرفوقتبليغه قرار الرفض ويودع الطعن  

 1. يوما ابتداء من تاريخ الإيداع  30لتلتزم اللجنة البت فيه في اجل لا يتجاوز 

 
 .إنجازهايحدد قواعد مطابقة البنايات واتمام  2008جويلية  20المؤرخ في 08-15 من القانون 48٫49المادتين    1
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وعند الانتهاء من أعمال التحقيق ودراسة الطعون المقدمة لها تبلغ لجنة الطعن قرارها  

الى لجنة الدائرة وعلى أساس هذا القرار تفصل اللجنة الدائرية بصفة نهائية في طلب  

   1.  تحقيق المطابقة وتسلمه للمعني

 الموافقة بشرط:   حالة  -ج

في هذه الحالة تكون الموافقة موقوفة بشرط وهو ما تم تسجيله من تحفظات من طرف  

الملف  في  الموجودة  والمحاضر  البيانية  والمخططات  الوثائق  خلال  من  الدائرة  لجنة 

بالإضافة إلى التحفظات التي تسجل أثناء الزيارات التي تقوم بها لجنة الدائرة أو تأمر  

 صة مثل الهيئة التقنية لمراقبة البناء. بها الهيئات التقنية المخت

المادة   القانون    44وطبقا  لنص  البنايات وإتمام    15-08من  الذي يحدد قواعد مطابقة 

فان رئيس المجلس الشعبي البلدي يقوم بتبليغ المعني كتابيا بالتحفظات المسجلة انجازها   

رفعها خلال الآجال المحددة من قبل اللجنة،   من قبل أعضاء لجنة الدائرة وتطلب منه  

وبعدما يتم تبليغ المعني من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي وتعطى المهلة القانونية  

المحددة لتنفيذ واستدراك التحفظات المنصوص عليها من قبل اللجنة للمعني، تعد زيارة  

للبناء والتعمير لورشة مكان   الفرعي  القسم  للتأكد من  ميدانية من طرف  البناية  تواجد 

مدى مطابقة البناء طبقا لما جاء في تحفظات لجنة الدائرة وتحرير محضر لهذا الغرض 

وتعلم به لجنة الدائرة لتثبت موافقتها على ذلك وترسله لرئيس المجلس الشعبي البلدي 

أو   المختص إقليميا لتسلم عن المعني وثيقة تحقيق المطابقة والتي تكون إما رخصة بناء 

شهادة مطابقة أو شهادة الانتهاء من الأشغال. 

 
 إنجازها.يحدد قواعد مطابقة البنايات واتمام  2008جويلية  20المؤرخ في  من القانون 51_50المادتين    1



 15-08الاطار المفاهيمي للقانون                                                                                  الفصل الأول

34 

 

 على ملف المطابقة  الموافقة بشروط (08)رقم  شكللا 

 المصدر: إعداد الطالبة اعتمادا على مستخرج الجريدة الرسمية 

لا يكفي الحصول على شهادة البناء  : العقوبات المقررة لمخالفة شهادة المطابقة  -4

القواعد المتعلقة بالتهيئة والتعمير، وإنما يجب أن تكون الأعمال المنجزة    احتراملضمان  

سواء المتممة أم لا، مطابقة للمشروع المرخص القيام به في الرخصة والتحقق من ذلك  

من   تخلو  الأخيرة  هذه  أن  يعني  لا  وهذا  المطابقة  شهادة  على  الحصول  يستوجب 

عليها،  الالتزامات يعاقب  جريمة  يعد  المطابقة  الشهادة  المنظمة  بالقواعد  إخلال  فكل   ،

القانون   المطابقة بموجب  بشهادة  المتعلقة  الجرائم  المشرع  قد حدد   15-08وعلى هذا 

انجازها    وإتمام  البنايات  قواعد مطابقة  يحدد  البنايات  الذي  قواعد مطابقة  يحدد  الذي 

 وإنجازها، وتتمثل أساسا فيما يلي:  

 . المطابقةكل من يشغل أو يستغل بناية قبل تحقيق مطابقتها التي تثبت بشهادة  -

 المطابقة. عدم التصريح بالبنايات غير المتممة أو التي تتطلب تحقيق  -  

 . المحددكل من لا يقوم بتحقيق مطابقة البناية في الأجل   - 

  .الاشغالكل من لم يقدم طلب شهادة مطابقة بعد اتمام  -
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 .مطابقتهاكل من يستأنف اشغال البناء قبل تحقيق   -

،  الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  15-08ولهذا كرس القانون رقم   

حماية خاصة لشهادة المطابقة باعتبارها ذات أهمية كبرى، والتي يتعين على المستفيد  

من أشغال البناء،    لانتهائهمن رخصة البناء أن يطلبها في غضون الثلاثين يوما الموالية  

ولهذا يعاقب من لا يقوم بتحقيق مطابقة البناية عن طريق استخراج شهادة مطابقته في  

دج إلى خمسين ألف دينار   10.000الأجل المحدد بغرامة مالية من عشرة آلاف دينار )

. كما يعاقب بغرامة مالية من خمسة  1دج( وفي حالة العود، تتضاعف الغرامة  50.000)

، كل من يشغل أو لا يقوم  (20.000)دج إلى عشرين ألف دينار    5000آلاف دينار )

 . 2بتحقيق مطابقة البناية في الأجل المحدد 

دج إلى خمسين ألف   20.000ويعاقب بغرامة مالية تتراوح ما بين عشرين ألف دينار )

دج( كل من يشغل أو يستغل بناية قبل تحقيق مطابقتها التي تثبت بشهادة    50.000دينار )

امتثال   عدم  حالة  وفي  فورا  الأماكن  بإخلاء  تأمر  أن  القضائية  الجهة  يمكن  المطابقة، 

( أشهر إلى اثني عشرة  06ده حكم بعقوبة الحبس لمدة ستة )المخالف، يمكن أن يصدر ض

( دج( 100.000شهرا، وتضاعف الغرامة. ويعاقب بغرامة مالية من مائة ألف دينار )

دج( ، كل من لا يصرح ببناية غير متممة أو تتطلب    300.000إلى ثلاثة مئة ألف دينار ) 

الأمر بهدم البناية والمصاريف  تحقيق المطابقة، وفي حالة علم امتثال المخالف، يمكن  

 .3على عاتق المخالف

 
 إنجازها .يحدد قواعد مطابقة البنايات واتمام  2008جويلية  20المؤرخ في 08-15من القانون  92المادة  1
 إنجازها .يحدد قواعد مطابقة البنايات واتمام  2008جويلية  20المؤرخ في 08-15من القانون  81المادة  2
الذي يحدد كيفيات تحضير عقود  2015يناير سنة  25 4المؤرخ في  19-15المرسوم التنفيذي رقم من  83المادة  3

 التعمير و تسليمها. 
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الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام    15-08المراسيم التنفيذية التابعة للقانون   -5

 : انجازها   

رقم    -1 التنفيذي  في    154-09المرسوم  تنفيذ    2009ماي    2مؤرخ  إجراءات  يحدد 

   2009ماي   6الصادرة بتاريخ  27رقم  البنايات الجريدة الرسمية التصريح بمطابقة 

يحدد تشكيلة لجنتي الدائرة    2009ماي    2مؤرخ في    155-09  رقم:المرسوم التنفيذي  -  2

رقم  الرسمية    الجريدةسيرهما    وكيفيةالمكلفتين بالبث في تحقيق مطابقة البنايات    والطعن

 . 2009ماي   6الصادرة بتاريخ  27

التنفيذي    -3 في    09/156  رقم:المرسوم  شروط    2009ماي    02مؤرخ             يحدد 

تع  المتابعة    نيي وكيفيات  التجزئات    والتحقيق فرق  إنشاء       السكنية    والمجموعاتفي 

 .وسيرهاوورشات البناء 

يتعلق بالبطاقة الوطنية    2009أوت    30مؤرخ في    09/276  رقم:التنفيذي    المرسوم  -   4

  02الصادرة في    50ر رقم    كيفيات مسكها ج.  وكذاالمتعلقة بها    والمخالفاتلعقود التعمير  

 . 2009سبتمبر 

المرسوم    ويتمميعدل    2009سبتمبر    22مؤرخ في    307-09المرسوم التنفيذي رقم    -5

عقود    وتسليم الذي يحدد كيفية تحضير   1991ماي    28المؤرخ في    91/176التنفيذي رقم

 .2009 سبتمبر 27الصادرة بتاريخ   55رقم الجريدة الرسمية  التعمير 

يحدد النظام الداخلي لاجتماعات لجنة الدائرة    2009جويلية    23القرار الصادر في    -6

 .2009سبتمبر  27في   الصادرة 55ر رقم:  ج.

 والبناء. القرار الوزاري المتعلق بتعيين الأعوان المؤهلين التابعين لمديرية التعمير  -7

صادرة في   15/08التعليمة الوزارية المتعلقة بإجراءات تطبيق أحكام القانون رقم    -8

 .2009سبتمبر  10
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 الخلاصة: 

الذي يحدد قواعد    15-08صورة توضيحية لمحتوى القانون    لإعطاء جاء هذا الفصل  

وإتمام   البنايات  بإبراز مطابقة  في    انجازها  الواردة  البنايات  مختلف  أهدافه،  تعريفه، 

الى مراحل سير عملية   بالإضافة  المطابقة  او غير  بالمطابقة  المعنية  مضمونه سوآءا 

تسوية البنايات وكذا العقوبات المقررة للمخالفات وأخيرا المراسيم التنفيذية المتعلقة بهذا  

 القانون.

آلية فعالة  انجازها الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام  15-08يعتبر القانون  لذلك

بالإضافة إلى أن هذا القانون ذو صلاحيات محدودة    ،لتسوية الوضع العقاري بالجزائر

فقط  2008تلك المشيدة قبل  وهيتهدف الى حل جزء من مشكلة البنايات غير المكتملة 

آراء اللجنة    حسبنتائجه الحقيقية  عرقلت  وغياب ورشات العمل التوعوية بأهمية القانون  

 . تنفيذ هذا القانون نع  والمسؤولينالمختصة  
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 تمهيد: 

  والتوسع  السكاني  النمو   أهمها  متعددة  عوامل   بفعل  للمدينة  المورفولوجي  التطور  يأتي

 بعضها. مع  ملتحمة كبيرة  مدينة  إلى النهاية  في للتحول ،الأم للمدينة المكاني

  الزمن   مرور   مع   يتطور  فعالا   عنصرا  تعتبر   التي   الحضرية   البيئة  أو  الحضري   الوسط

  لمختلف لمبادلات مكانا منها  جعلت التي وظائفها  ديمومة على  ويساعدها  يميزها ما هذا

  تناسق  على  الحفاظ   على   قدرتها  في  تكمن   الحقيقية  قوتها  فان  وبالتالي  العلاقات  أنواع

 الإنسان.  نشاطات غرار على والبيئية  الحضرية  مكوناتها  جميع

  وموضوع   يتماشى  بما  البيض  مدينة  عن   وتحليلية   شاملة  نظرة  ليلقي  الفصل  هذا  وجاء

  البشري   تطورها  دراسة  جانب   إلى(  الموقع)  الطبيعية   خصائصها  بمعالجة   الدراسة

 والعمراني.  
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I.  الدراسة:التعريف بمنطقة   

 البيض:  ولاية .1

الجزائري   الغربي  الجنوب  في  البيض  ولاية  العليا   وهيتقع  السهوب  ولايات  إحدى 

 71696تتربع على مساحة تعادل    البحر، متر عن سطح    1400الغربية بارتفاع يقدر ب  

  أقاليم:تتشكل من ثلاثة   بلدية، 22و  دوائر 08، تنقسم إلى 2كلم

أطلس صحراوي   الشمال،  في  عليا  فتمثل    وجبالسهوب  جنوبا  أما  الوسط  في  كسال 

 صحراوية. منطقة شبه 

 البيض: بلدية  .2

تقدر    ،1984- 02-04التقسيم الإداري في    إثرولاية  ارتقت بلدية البيض إلى مصاف   

حيث يقدر    ,   134118تعدادها السكاني يقدر ب    , 2كلم  463,50مساحة بلدية البيض ب  

البيض  عدد سكان   الثانوية    ساكن،  125734ب    الرئيسية(  )المجمعة مدينة  المجمعات 

 ( 2022) إحصائيات   ساكن. 3900ساكن وعدد سكان المناطق المبعثرة ب  4484

   : البيضلبلدية  الموقع الإداري

 (01الخريطة رقم  ):تتمثل حدودها الإدارية فيما يلي 

   الشقيق. وبلدية: بلدية الرقاصة شمالا

 العراك. عين  وبلدية: بلدية الكراكدة  جنوبا

 الغاسول.  وبلدية: بلدية استيتن شرقا

  الأحمر.الكاف  وبلدية: بلدية المحرة  غربا

 ( 02الخريطة رقم  ( في:و تتمثل حدودها   مدينة البيضتمثلت عينة الدراسة في  -

   مكثر.: شمالا

 . وافق  الصغرى،المشرية : جنوبا

 الحوض. : شرقا

 الاحمر. الذراع : غربا
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  الموقع الإداري لبلدية البيض  (  01) الخريطة رقم

 

لمصدر: إعداد الطالبةا
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   - مدينة البيض  - ( موقع منطقة الدراسة02) الخريطة رقم

إعداد الطالبة Google Earth +المصدر: 
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II.   :الدراسة السكانية لمدينة البيض 

ديناميكية   في  جوهرية  معطيات  لأنها  بحث  أي  أساس  أمرا  السكانية  البيانات  دراسة  تعد 

 وتطوير المدينة. 

 تطور السكان :   .1

 .   1  نسمة 134118يقدر عدد سكان بلدية البيض ب 

   البيض.سكان بلدية  ( تطور 01)الجدول رقم 

 عدد السكان السنوات

1987 44925 

1998 64628 

2008 91632 

2022 134118 

   2022مديرية البرمجة و متابعة الميزانية المصدر : 

من    ةبالمائ   40فهي موطن ل  ،  تضم بلدية البيض لوحدها تقريبا نصف مجموع سكان الولاية

  1987سنة  44925حيث نلاحظ أن مجموع عدد سكان البلدية قد ارتفع من   الولاية،سكان 

كون البلدية تمثل  ،  134118الى    2022ليصل عدد السكان سنة    1998سنة    64628إلى  

 . والخدماتمركز التكتل الرئيسي من خلال وظيفتها الإدارية 

 

 

 

 

 

 

 
 مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية   1
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   النمو:معدل  .2

 %  2,69حيث تراوح بين   %4الديمغرافي لمدينة البيض لم يتجاوز عتبة  نلاحظ أن النمو  

 .% 3,69الى  2022ليتراجع في سنة  1987كأعلى معدل سنة   المسجل %3,85و 

 البيض. نمو سكان بلدية   ( معدل02رقم )الجدول 

عدد 

 السكان 

1987 1998 2008 2022 

معدل  

 النمو

3,85 3,50 2,69 3,69 

 2022مديرية البرمجة و متابعة الميزانية، المصدر : 

 الكثافة السكانية:   .3

وهي تختلف من    %  5,86بنسبة    ،2كلم/ن318,14ب    2022  السكانية سنةقدرت الكثافة  

وتنخفض   السكنات  تداخل  بسبب  الفوضوية  بالأحياء  ترتفع  حيث  أخرى  إلى  منطقة 

 بالأحياء الأكثر تنظيما.   

 البيض. الكثافة السكانية بمدينة ( 03)رقم الجدول 

    عدد السكان   الكثافة السكانية 

 2كلم/ن318,14

 5,86 % 
125734 

مدينة   

 البيض 

 2022البرمجة و متابعة الميزانية مديرية  المصدر: 

 التحضر:نسبة  .4

هي نسبة مرتفعة مرهونة بالعدد المعتبر للسكان   ،%  93.75تقدر نسبة التحضر بمدينة البيض   

 .ساكن( 125734)القاطنين بالمنطقة 
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III.   :الدراسة العمرانية لمدينة البيض 

 العمراني لمدينة البيض:  وسع مراحل الت .1

لقد مرت مدينة البيض بعدة مراحل تاريخية حتى وصلت إلى وضعيتها الحالية، ويمكن  

 1  :إلىتقسيم مراحل تطورها العمراني 

التأسيس والنشأة  : وهي1880-1853المرحلة الأولى   - نواة ،  مرحلة  إنشاء أول  تم 

للواديين   الغربية  الضفة  بإنشاء    (، وذلكواد مريرس   –الدفة    )واداستعمارية على 

الفترة   المستعمر. تميزت هذه  لتغطية،    ب: استعمالثكنة عسكرية من قبل  القرميد 

 600بلغ عدد سكان هذه المرحلة    محدود. استعمال الآجر المملوء والارتفاع يكون  

 نسمة. 

 (  1880-1853المرحلة الأولى للتطور العمراني ) (09رقم ) شكللا 

+ معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

 

 2008المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  1   
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المدينة بنظام عمراني شطرنجي منتظم،   تشكلت: 1902-1880 المرحلة الثانية  -

وشهدت المنطقة توسع مستمر للنسيج العمراني في الجهة الشرقية للنواة الأولى  

بظهور حي القرابة الذي يعد النواة الأولى للمدينة. حيث بلغ عدد السكان في هذه  

 . اليهود زاب والتجار يم  سكان بني  تميزت هذه الفترة بنزوح  ،نسمة 1600المرحلة 

 (.1902-1880المرحلة الثانية للتطور العمراني ) (10رقم ) شكللا 

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 
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الثالثة   - المدين   :1945-1902المرحلة  وذلك    ةعرفت  مستمر  غير  توسع عشوائي 

بسبب انقطاع النسيج العمراني لتجاوز العائق الطبيعي المتمثل في الواد مشكلة قطب  

هذا التوسع يعد اكتساح لمساحات من    الشمالية.نمو جديد وهو حي القرابة في الجهة  

 نسمة.    13621الأراضي بسبب الحاجة الماسة للسكن، وبلغ عدد سكان هذه المرحلة  

 ( 1945-1902المرحلة الثالثة للتطور العمراني ) (11) رقم شكللا

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 
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  المدينة نمو عمراني مستمر بشكل عشوائي   شهدت:  1962  -1945  الرابعةالمرحلة   -

وامتداد النسيج العمراني نحو شمال الواد وتوسعت باتجاه واحد بشكل خطي، حتى  

نموها حيث نتج عنها ظهور التجمعات   أعاقاصطدمت الكتلة العمرانية بالواد الذي 

السكانية الشعبية على غرار حي اللوز وحي الصديقية بنمطهما المعماري والعمراني  

الطابع   ذو  المرحلة غير    الريفي،الفوضوي  هذه  في  النمو  بلغ عدد    مخطط. وكان 

    نسمة.  28176السكان في هذه المرحلة حوالي 

 ( 1962-1945الرابعة للتطور العمراني ) المرحلة (12)رقم  شكللا 

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 
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عرفت هذه المرحلة نمو غير مستمر وبطريقة    :1984  -1962المرحلة الخامسة   -

محيط   عمراني  قطب  مشكلة  الجنوب  ناحية  واحدا  اتجاه  التوسع  واتخذ  عشوائية، 

بالنواة الأولى للمدينة. كما عرفت المرحلة ظهور الدراسات العمرانية والتوجيهية  

سنة    1972سنة   الأخضر  السد  للنمو    1974وإنشاء  الطبيعي  الحاجز  يعتبر  الذي 

   نسمة. 41190هذا وقد بلغ عدد سكان هذه المرحلة  العمراني. 

 ( 1984-1962الخامسة للتطور العمراني ) المرحلة (13)رقم  الشكل

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 
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السادسة   - بنمو عمراني كبير بشكل    :1994  -1984المرحة  المرحلة  اتسمت هذه 

الذي كان   السد الأخضر  العمراني داخل  النسيج  التحام  تراكمي، واستمر  عشوائي 

يمثل حاجز النمو وتوسعت بشكل خطي في كل الاتجاهات بظهور الأحياء المخططة  

السكن   المخططة.وغير   وهو  السكن  من  جديد  نمط  المرحلة ظهور  هذه  ميز  كما 

مسكن، حيث بلغ عدد سكان هذه المرحة    48الجماعي في كل من حي النصر وحي 

 نسمة.   65000

 (  1994-1984المرحلة السادسة للتطور العمراني ) (14)رقم  الشكل 

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 
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شهدت المدينة نموا عمرانيا كبيرا وتوسعت بشكل  :  2008  - 1994المرحلة السابعة   -

وظهور   الاتجاهات  متعدد  بنمو  الأخضر  السد  الحاجز  بتجاوز  وذلك  مستمر  غير 

أقطاب جديدة عمرانية من الجهة الشمالية متمثلة في سكنات جماعية بكل من حي بن  

 نسمة.   847487حمودة وأولاد يحي، بلغ عدد السكان في هذه المرحلة 

 ( 2008-1994المرحلة السابعة للتطور العمراني ) (15)رقم  الشكل 

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 
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تعتبر هذه المرحلة منعرجا هاما في تطوير   :2016-2008المرحلة الثامنة  -

المدينة، حيث امتد التوسع غير المستمر في عملية تكثيف الجيوب الفارغة داخل  

المدينة نتج عنه عدة أقطاب عمرانية لا تخضع لنظام هندسي سوى اكتساح 

عرفت هذه المرحلة أيضا  للسكن،مساحات من الأراضي بسبب الحاجة الماسة 

إطلاق المراجعة الثانية للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير. هذا وقد بلغ عدد سكان  

   نسمة. 109145هذه المرحلة 

 ( 2016-2008المرحلة الثامنة للتطور العمراني ) (16)رقم  الشكل 

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  
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   قطاعات:تقسيم المدينة إلى  .2

إلى سبع قطاعات  المدينة  تقسيم  تم  الحضري،  المجال  التحكم في  التمكن من  من اجل 

بالاعتماد على خصائص ومزايا السير العملي للمدينة، وأساس تطوير واستهلاك الحيز  

    المهيكلة.الحضري باستثناء الحدود الموضوعة عند تقاطعات الوديان والطرق 

الشمال    القطاع الأول: • المتجه نحو  البيوض،  امتداد واد  المدينة على  يقع في وسط 

الثقافية،   الإدارية،  التجهيزات  معظم  وكذلك  للمدينة  الأولى  النواة  يشمل  الغربي 

مركز   الفران،  واد  حي  القرابة،  حي  التالية:  الأحياء  ويضم  والرياضية  الخدماتية 

 المدينة وكلها سكنات فردية.  

باتجاه    06: يقع غرب القطاع الأول على امتداد الطريق الوطني رقم  القطاع الثاني •

 ولاية سعيدة، ويضم: حي اللوز، وحي قصر بن خيرة وهي سكنات فردية.

يقع شرق القطاع الأول ويشمل الأحياء التالية: حي الصنوبر، حي    القطاع الثالث: •

 جماعية. اوت ويضم سكنات فردية وأخرى 20العمارات الحمراء، حي  

يشمل الأحياء: سيد الحاج بحوص، حي    03: يقع شرق القطاع رقم  القطاع الرابع •

 فردية. العناصر، حي القدس وكلها سكنات 

: يقع جنوب القطاع الأول وهي سكنات فردية، ويضم الأحياء التالية: القطاع الخامس •

 السعادة.حي التوفير، حي 

يقع جنوب القطاع الخامس وهو عبارة عن سكنات فردية وأخرى   القطاع السادس:  •

   الحياة.حي   مسكن،220حي  المستشفى، جماعية ويضم: حي 

يضم المناطق الجديدة، وهو عبارة عن سكنات مختلطة بين السكن   السابع: القطاع   •

 1الفردي والجماعي ويضم كل من حي أولاد يحي وحي الشهداء. 

 

 

 
 2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  1
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 .  تقسيم القطاعات الموجودة في المدينة   (17)الشكل رقم  

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

   العمراني:عوائق التوسع  .3

استنفذت من    للمجال،عرفت مدينة البيض نمو عمراني سريع أدى إلى استهلاك كبير  

افلو( وذلك لتعدد العوائق المحيطة    )طريقخلاله الأراضي القابلة للتعمير في جهة واحدة  

   بالمدينة.

 .  1  أجزاء.لتسهيل عملية إبراز العوائق سنقوم بتقسيم المدينة إلى أربعة 

 

 
دراسة التنظيم المجالي للتوسعات الحضرية الجديدة   الماستر،تخرج لنيل شهادة  الزهراء، مذكرةعياشي فاطمة   1

 2017 -حالة البيض–
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 المدينة إلى أجزاء لدراسة عوائقها    م تقسي   (18)رقم  الشكل 

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 
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تحد المدينة في هذا الجزء مجموعة من    المدينة، شرق(    –   )شمال  موقعه   الأول: الجزء   •

بالإضافة إلى واد الشرقي وجزء    كبيرة،أراضي الخواص الزراعية، حيث تأخذ مساحة  

أما بخصوص أراضي الدولة فهي عبارة    المنطقة.من الحزام الأخضر الذي تفرع في  

 عن مناطق سهبية ومن حيث العوائق الاصطناعية فوجود المطار على بعد 

كلم( في اتجاه طريق    1( في اتجاه طريق الحوض والمفرغة العمومية على بعد )كلم  4) 

   الرقاصة.

شرق( المدينة، هي منطقة تحوي سلسلة جبلية حيث    –  )جنوب موقعه    الجزء الثاني: •

والمساحات  بها  المحيط  الأخضر  الحزام  العمرانية  والحدود  السلسلة  هذه  بين  يفصل 

   الدولة.الزراعية وهي مدعمة من طرف 

بين مدينتي    غرب(  –   )شمالموقعه    الثالث: الجزء   • الرابط  اتجاه الطريق  المدينة، في 

البيض وسعيدة ويعتبر من أصعب المناطق في المدينة لتواجد مجموعة من الجبال التي  

أمام أي نزوح، مساهمة في فصل النسيج العمراني وتوسعه ويلتقي    الجدار الحاجز تشكل  

وفيما    الأخضر.واد الخناق( وجزء من الحزام    –مريرس    )وادفيه الواديين الكبيرين  

الكبيرة والوديان   بالتصدعات  الدولة فهي عبارة عن مساحات مملوءة  يخص أراضي 

 ويصعب تخصيصها للتعمير.  

المدينة، في اتجاه الطريق الرابط بين البيض    غرب(  –   )جنوبموقعه    الجزء الرابع: •

النسيج   عن  تبعد  عسكرية  ثكنة  الطريق  هذه  تتوسط  حيث  الصغرى،  المشرية  وبلدية 

 للخواص. تعد المنطقة كاملة ملكا   كلم.  3العمراني بحوالي 
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 العوائق الموجودة في مدينة البيض    (19)رقم  الشكل 

 

 + معالجة الطلبة  2008المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

من خلال دراسة مختلف عوائق التوسع، تبين أن مدينة البيض تقع بين مجموعة من الجبال    

المتسلسلة في منطقة منخفضة الارتفاع ما يساهم في زيادة حجم الأودية أثناء تساقط الأمطار،  

بالإضافة إلى طغيان الملك الخاص للعقار وتطويق المدينة وعرقلة نموها بسبب تواجد الحزام  

 الأخضر. 

تتوسع المدينة نحو الجنوب الشرقي كونه المتنفس الوحيد رغم وجود الحزام الأخضر ما أدى   -

   عمرانية. إلى خلق جيوب وفراغات 

التعمير في الجهة الشرقية الذي يجعلها غير    وعوائقتواجد للأراضي الزراعية ملك الخواص   -

والحزام   العسكرية  الثكنة  بوجود  الغربية  الجنوبية  الجهة  في  الحال  هو  كما  للتوسع  قابلة 

 الأخضر وملك الأرض للخواص. 
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 الإطار المبني:   .4

أنشئ  يعبر عن كل ما هو مبني مهما كانت طبيعته وشكله ووظيفته، حسب الغرض الذي  

   والتجهيزات. من اجله، ويتكون من السكنات  

 السكن:   4-1

 يعد من أهم المكونات داخل المدينة واحد العناصر المساهمة في الديناميكية العمرانية.  

ينقسم السكن بمدينة البيض إلى عدة أنواع حيث يغلب عليه الطابع الفردي وهذا راجع  

 لتقاليد المنطقة وما فيها من استقلالية وخصوصية للفرد. 

المساكن   بنحو  بويقدر إجمالي  البيض  وحدة   26773وحدة سكنية منها    32032بلدية 

   للمسكن.شخص   4,59. كما يبلغ معدل شغل المسكن ب حضرية 

 عدد السكان ومعدل شغل المسكن ببلدية البيض   (04)الجدول رقم 

TOL 
عدد   المساكن 

 السكان 
 

  الحضرية الريفية  المجموع 

4,59 32032 5259 26773  125734 
بلدية  

 البيض 

 2022الميزانية، مديرية البرمجة و متابعة  المصدر:

 نمط المساكن:   4-2

والتي تضم بدورها نوعين    يتوزع في كل القطاعات العمرانية للمدينةالسكن الفردي:   ▪

من المساكن، سكن فردي موروث من عهد الاستعمار وأخر حديث البناء حيث يكمن  

سكن ب    21394تقدر ب    المعماري،الاختلاف بينهما في نوع مادة البناء والطابع  

 من مجموع مساكن المدينة.    % 66,79نسبة 
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 المساكن   نمط(  05)الجدول رقم 

 عدد المساكن   النسبة المئوية   نمط المسكن  

 21394   66,79 الفردي

 10638 33,21 الجماعي  

 مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية + معالجة الطالبة   :المصدر

    الغرفة:معدل شغل  4-3

المكونة من غرفتين وثلاث    إن المساكن  أن  الحجم حيث  البلدية متوسطة  المساكن في 

   للمساكن.العدد الكلي  ٪ من65غرف تمثل أكثر من 

إحصاء   البلدية حسب  لمساكن  الغرف  معدل    غرفة.  15080هو    2008مجموع عدد 

شخص. وهو أقل من معدل الولاية البالغ    2.3  هو   2008الإشغال لكل غرفة في عام  

 .فرد 2.4

 ( معدل شغل الغرفة  06الجدول رقم )

TOP  المجموع 
غير مصرح  

 به 
 الغرفة 1 2 3 4 5 +6

 العدد 1380 3745 6075 2228 851 767 34 15080 2,3

/ 100 0,23 5,09 5,64 14,77 40,29 24,83 9,15 % 

 2008العام للسكن و السكان  الاحصاء: المصدر 
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 الحالة الإنشائية للمساكن:   4-4

وتقاس وفق عدة معايير منها: مادة البناء   المدينة، يقصد بها الوضعية التي توجد عليها 

  1  :وهيبحيث نسجل ثلاث حالات  ، الخارجيوالمظهر 

يضم هذا النوع المساكن   العصري،وهي المباني ذات النمط  مساكن في حالة جيدة:   ▪

تتواجد في كل القطاعات   صحيحة،حديثة البناء والعمارات المبنية وفق معايير 

  % 58العمرانية بنسبة تقدر ب  

وهي مساكن ذات جدران متوسطة الصلابة، نمط بنائها  مساكن في حالة متوسطة:   ▪

   .% 30تتوزع عبر القطاعات العمرانية بنسبة  تدخلات، عادي وقد تحتاج إلى 

، جدرانها مبنية بالطوب  %12تمثل نسبة قليلة مقدرة ب   رديئة:مساكن في حالة  ▪

 القديمة. نجدها بنسبة كبيرة في القطاع الأول الذي يمثل النواة 

   ( الحالة الإنشائية للمساكن 07الجدول رقم )

 

 

 

 المصدر: مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية + معالجة الطالبة 

 نسبة حالة الانشائية للمساكن  (20)الشكل رقم    

 

 

 

 

 

 

 

من إعداد الطالبة  المصدر:

 
 مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية  1

 رديئة متوسطة  جيدة  الحالة الإنشائية 

 12 30 58 النسبة 

58%30%

12%

نسبة الحالة الانشائية  

جيدة  متوسطة  رديئة 
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 التجهيزات:   4-5

وكذا   والاجتماعية  الاقتصادية  الناحية  من  المدينة  في  هام  عنصر  التجهيزات  تعد 

 العمرانية. 

   . البيض( التجهيزات الموجودة بمدينة 08الجدول رقم )    

 العدد  التجهيزات  

 صيدلية.   22قاعة علاج، مركزين صحيين،  11مستشفى،  الصحية  

 مراكز مهنية  04متوسطات،  10ابتدائية،  25ثانويات،  05 التعليمية 

 05المديريات تتمركز في وسط المدينة على غرار الدائرة، البلدية،  الإدارية  

 والمواصلات.مكاتب للبريد 

 ثقافة.دار   مكتبات، 08دور شباب،  04مركز إعلامي، الثقافية 

 مركب رياضي، ملاعب رياضية تحتوي على مسابح. الرياضية 

 مسجد موزع على المدينة.  14 الدينية  

 أسواق مغطاة، محلات تجارية.  04أسواق أسبوعية،  02 التجارية 

مقرات    03مقر للدرك الوطني، الأمن الولائي،  02ثكنة عسكرية،  الأمنية 

 للأمن الحضري. 

 وكالات سياحية.  04نزل،  06 السياحية

 + معالجة الطالبة والتعميرالمصدر: المخطط التوجيهي للتهيئة  
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 ( التجهيزات الصحية ببلدية البيض  01)الصورة رقم 

 المصدر: التقاط الطالبة 

 ببلدية البيض  التعليمية  ( التجهيزات02الصورة رقم )

 المصدر: التقاط الطالبة 

 ( التجهيزات  03الصورة رقم )

 الدينية ببلدية البيض )مسجد الهدى( 

 التقاط الطالبة  المصدر:

مستشفى 
محمد 

بوضياف
صيدلية

متوسطة الشهيد مولاي 
محمد

إبتدائية راجع شيخ ثانوية هواري بومدين
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 ببلدية البيض  الادارية  ( التجهيزات04الصورة رقم )

 

 الطالبة  المصدر: التقاط

 

 ببلدية البيض  الثقافية و الرياضية  ( التجهيزات05الصورة رقم )

 الطالبة  المصدر: التقاط

 

 

بلدية البيض القرض الشعبي الجزائري

دار ثقافة محمد بلخير المركب الاولمبي زكريا المجدوب
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 ببلدية البيض    ارية ( التج 06الصورة رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 الطالبة المصدر: التقاط 

 

 ببلدية البيض    سياحية( التجهيزات ال07الصورة رقم )

 المصدر: التقاط الطالبة 

 

 

 

 السوق الأسبوعية  

 

 

 

 السوق الأسبوعية  

 

مرقد النجاح وكالة سياحية 



 الدراسة التحليلية لمدينة البيض                                                                                   الفصل الثاني

65 

 

 الإطار غير المبني:  .5

كالالتقاء،   المجتمع  نشاطات  مختلف  للتعبير عن  المخصص  المبني  غير  المجال  وهو 

 .  والتنقلالتجمع، التنزه  

 شبكة الطرقات:     5-1

 : يتقاطع بالمدينة محوريين رئيسين هما:  الطرق الرئيسية -

 وافلو. الرابط بين مدينتي البيض   47الطريق الوطني رقم  -

 الرابط بين مدينتي البيض وتيارت.    06الطريق الوطني رقم  -

الثانوية:   - معتبرالطرق  شبكة  بالمراكزوهي  المدينة  تربط  الطرق  من  الحضرية    ة 

   كلم. 1164.5يقدر طولها ب  البعض،ببعضها  والأحياء

 المساحات الخضراء:   5-2

نسبتها ب   قدرت  العمراني حيث  النسيج  داخل  الخضراء  المساحات  إلى  المدينة  تفتقر 

رغم وجود السد الأخضر بالمدينة إلا انه غير    للمدينة،من المساحة الإجمالية  %  0.36

 .المعنيةمستغل نتيجة الإهمال من طرف السلطات 

 وسط مدينة البيض حديقة الوئام( 08الصورة رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 المصدر: التقاط الطالبة 
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 الطرق والمساحات الخضراء الموجودة في المدينة  ( شبكة 21(رقم الشكل  

 المصدر: المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير+ معالجة الطالبة 
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  :الخلاصة 

حاولنا من خلال الدراسة التحليلية لمدينة البيض، التعرف عليها من جميع النواحي بداية  

من مراحل توسعها العمراني الذي مرّ بفترات زمنية متعاقبة ليصل الى الشكل الحضري  

إلا ان هذا     العشوائي.الحالي فقد بدأ التوسع بالجهة الشرقية للنواة الام ثمّ استمر بالتوسع  

 السلاسل الجبلية  التوسع اصطدم بمجموعة من العوائق المتمثلة في الحزام الاخضر،

                                             الوطنية. والطرقاراضي الخواص الزراعية  

الى   المدينة  تقسيم  تم  الحضري  المجال  في  الافضل  التحكم                                    قطاعات.   07ولأجل 

التعرف على  كما تم تسليط الضوء على الدراسة السكانية للمدينة لأهميتها البارزة في  

الكثافة    تركيبتها الى  النمو  ومعدل  السكان  تطور  الدراسة    بالإضافة  السكانية.من  الى 

للمساكن  الانشائية    وانماطه والحالةفي السكن    المبني المتمثل  الإطار   بشقيها:العمرانية  

غير المبني المتمثل في شبكة    الولاية. والإطارالتجهيزات الموجودة بعاصمة    ومختلف

.الخضراء والمساحاتالطرق 



 15-08الفاعلين في تطبيق القانون                                                                             الفصل الثالث

68 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثالث  

الذي يحدد قواعد  15-08الفاعلين في تطبيق القانون 

مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة 

 البنايات وإتمام انجازها  

صل 
الث  الف   الن 

ون   ان  ق  الف  ي  طب 
ي  ت 
ن  ف  اعلي   15-08الف 
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 تمهيد: 

القانون   تطبيق  في  الفاعلين  على  الفصل  هذا  في  قواعد    15-08سنتعرف  يحدد  الذي 

انجازها   وإتمام  البنايات  على مطابقة  أهدافه  تحقيق  في  ودورهم  وما هي صلاحياتهم 

غرار المصالح العمومية والخاصة المعنية بالتعمير والبناء مثل وزارة السكن والمجالس  

الأ  عن  سنتحدث  كما  الأمنية  والمصالح  البلدية  للبنايات  الشعبية  والمستغلون  ملاك 

   وواجباتهم.

بعملية تسوية البنايات    الإحصائية المتعلقةسنتطرق في هذا الفصل أيضا إلى المصادر  

منها  المقبولة  إلى  بالإضافة  ونوعها  بالمدينة  التسوية  ملفات  عدد               باستعراض 

 والمرفوضة والمؤجلة.  
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I. القانون    ن والفاعل انجازها     15-08في  البنايات وإتمام  الذي يحدد قواعد مطابقة 

   :يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

تعيين   يتم  أن  يجب  التسوية  او  المطابقة  تحقيق  لملف  الحسن  السير  إطار ضمان  في 

تحقيق   طلب  بدراسة  تقوم  التي  المختصة  الجهات    المطابقة، الجهات  هذه  تعيين  ويتم 

تلعب دورا كبيرا في تحقيق   الواجب معالجتها، حيث  البنايات  تدريجيا حسب وضعية 

 المطابقة وهي كالتالي:  

هي المسؤولة عن وضع السياسات والتشريعات    :والمدينة وزارة السكن والعمران   -1

القانون   بتطبيق  الخاصة  البنايات    15-08والتوجيهات  مطابقة  قواعد  يحدد  الذي 

على المستوى الوطني، كما تتابع وتقيم مدى فاعلية وكفاءة القانون  وإتمام انجازها  

 .أهدافهفي تحقيق 

هم المسئولون عن التقدم بطلبات التسوية للبنايات التي  الملاك والمستغلون للبنايات:   -2

الذي يحدد قواعد   15-08يملكونها، يجب عليهم احترام شروط وإجراءات القانون  

انجازها   وإتمام  البنايات  والوثائق  مطابقة  بالأوراق  المختصة  المصالح  وتزويد 

المطلوبة، كما يجب عليهم إتمام انجاز البنايات غير المكتملة وإصلاح أو هدم البنايات  

 المطابقة. غير الآمنة أو غير 

تطبيق    الأمنية: المصالح   -3 في  البلدية  الشعبية  المجالس  مساندة  عن  المسؤولة  هي 

مهام حماية أعضاء لجان التفتيش والمراقبة من أي تهديد أو اعتداء،    القانون تتولى

 المخالفين. كما تتولى مهام تطبيق الإجراءات الردعية على  

   البلدية:  -4

المعنوية    هي الجماعة القاعدية الإقليمية للدولة وتتمتع بالشخصية  :البلديةتعريف   4-1

 .  1  والذمة المالية المستقلة

كل   في  البلدية صلاحياتها  القانون  تمارس  بموجب  لها  المخولة  الاختصاص  مجالات 

وتساهم مع الدولة بصفة خاصة في إدارة وتهيئة الإقليم والتنمية الاقتصادية والاجتماعية  

2  والثقافية والأمن وكذا الحفاظ على الإطار المعيشي للمواطنين وتحسينه
.   

   والتعمير:البلدية فيما يتعلق بالتهيئة  صلاحيات 4-2

 
 .يتعلق بالبلدية ،2011يونيو سنة  22مؤرخ  10-11من القانون  01المادة  1
 
 .يتعلق بالبلدية ،2011يونيو سنة  22مؤرخ  10-11من القانون  03المادة  2
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المتعلق بالبلدية فمن ضمن الشروط المحددة في    11-10من القانون    115حسب المادة    -

   البلدية:التشريع والتنظيم المعمول بهما وبمساهمة المصالح التقنية للدولة، تتولى 

التأكد من احترام تخصيصات الأراضي وقواعد استعمالها، السهر على المراقبة الدائمة    -

احترام   السهر على  والسكن وكذا  التجهيز  ببرامج  العلاقة  البناء ذات  لمطابقة عمليات 

 الأحكام في مجال مكافحة السكنات الهشة غير القانونية.  

 . 1  تسهر البلدية على الحفاظ على وعائها العقاري -

القانون  دور  -4-3   في  وإتمام    15-08البلدية  البنايات  مطابقة  قواعد  يحدد  الذي 

 انجازها : 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام    15-08البلدية لها دور مهم في تطبيق القانون  

 منها: لتسوية البنايات، حيث تتولى مهام عديدة  المخصص انجازها 

 والإدارية.استقبال طلبات المطابقة والتحقق من استيفائها للشروط القانونية  -

كد من مطابقتها للمخطط  أإصدار شهادات المطابقة أو رفضها بعد دراسة الطلبات والت   -

 للتعمير. التوجيهي والمخطط التفصيلي 

وضب  - بالتسوية  المشمولة  للبنايات  والمتابعة  المراقبة  عمليات  المخالفات   طإجراء 

 المختصة. على الجهات  وإحالتها

الذي يحدد قواعد    15-08التعاون مع السلطات الولائية والمركزية في تنفيذ القانون    -

   بالتسوية.المعلومات والوثائق المتعلقة   انجازها وتبادل مطابقة البنايات وإتمام 

   البلدي: دور المجلس الشعبي  - 4-4  

يبدأ دور المجلس الشعبي البلدي بزيارة أعوان البلدية المكلفة بالتعمير للبناية وذلك خلال  

فيه مكان    08 يبين  المطابقة  بتحرير محضر  ويقومون  التصريح،  الموالية لإيداع  أيام 

تواجد البناية ووضعيتها وما يجاورها. كما يتم إنشاء سجل خاص على مستوى المجلس  

 
 .بالبلديةيتعلق  ،2011يونيو سنة  22الموافق  1432رجب عام  20مؤرخ في   10-11من القانون  117المادة  1
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الشعبي البلدي ويؤشر عليه رئيس المحكمة المختصة إقليميا التي تقوم بتسيير مصالح  

 البلدي. التعمير التقنية التابعة للمجلس الشعبي 

كما يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي بإرسال أربع نسخ من التصريح مرفقة بمحضر  

المعاينة والرأي المعلل من طرف مصالح التعمير التابعة للبلدية إلى مدير التعمير والبناء  

 يوما من تاريخ إيداع التصريح.   15على مستوى الولاية وذلك خلال 

 والهندسة المعمارية:    والبناء مديرية التعمير  -5

المصالح   أحد وتعد  إحدى المديريات العامة التابعة لوزارة السكن    هيتعريفها:   -5-1

من    والآراءالمكلفة بالتعمير على مستوى الولاية، حيث تقوم بجمع كل الموافقات  

 طرف مصالح التعمير التابعة للبلدية وهي كالآتي:   

الوطنية:   -أ بالأملاك  المكلفة  يحوز  المصالح  التي  العقارات  تبيين  في  رأيها  يتمثل 

صاحبها على عقد الملكية أو شهادة الحيازة والعقارات التي لا تحوز على عقد الملكية  

 أو شهادة الحيازة . 

يعد رأيها ذو أهمية ويظهر ذلك بصفة خاصة في البنايات    مصالح الحماية المدنية:  - ب

 التي تستقبل الجمهور مثل البنايات ذات الطابع الصناعي أو التجاري.  

يؤخذ برأي هذه المصالح فيما إذا كان البناء غير المشروع قابلا    مصالح الآثار:    -ج

للتسوية، كون هذه المناطق مصنفة مناطق سياحية محمية، وهي ذات طابع استراتيجي  

 واعتداء البناء عليها قد يؤثر سلبا على مصالح الدولة.  واقتصادي،

نصّ المشرع الجزائري على عدم قابلية البنايات غير المشروعة  مصالح الفلاحة:    -د

الواقعة على أراضي فلاحية للتسوية، إلا في حالة غياب مخطط شغل الأراضي للبلدية  

المعنية التي تتواجد فيها الأراضي الفلاحية، ويكون ذلك بعد استشارة الوزارة المكلفة 

 . 29 -90قانون من ال 49بالفلاحة وهذا ما ورد في نص المادة 

تقوم هذه المصالح التي تمت استشارتها بصفة عامة بإرسال موافقتها ورأيها في غضون  

يوما ابتداء من تاريخ إخطارها، وتشكل مديرية التعمير والبناء ملفا لكل طلب تحقيق    15

المطابقة الذي يدون في سجل خاص على مستوى المديرية وتودعه لدى الأمانة العامة  

   للدائرة.التقنية 

 الدائرة: -6



 15-08الفاعلين في تطبيق القانون                                                                             الفصل الثالث

73 

 

إلى    هي الدائرة:  تعريف   -6-1 وتهدف  بلديات  عدة  تضم  للولاية  تابعة  إدارية  وحدة 

   المواطنين. تنسيق السياسات العمومية وتقريب الخدمات من 

 تتألف لجنة الدائرة من:  

 رئيس الدائرة أو من ينوبه رئيسا 

 ممثل عن مديرية التعمير والبناء بالولاية  

 ممثل عن مديرية الأشغال العمومية بالولاية  

 بالولاية فلاحة ممثل عن مديرية ال

 ممثل عن مديرية المجاهدين بالولاية  

 ممثل عن مديرية الثقافة بالولاية  

   بالولاية  ممثل عن شركة سونلغاز 

 رئيس المجلس الشعبي البلدي للبلدية المعنية أو من ينوبه  

 ينوبه. رئيس المجلس الشعبي الولائي أو من  

لجنة الدائرة بدراسة طلبات المطابقة التي ترفعها إليها مصالح   تقومالدائرة:    دور -6-2

البلدية، وتصدر قراراتها بالموافقة أو الموافقة بشروط أو الرفض وتعلم صاحب  

البنايات   بإحصاء وتحديد وضعية  تقوم  كما  بذلك،  المختصة  والسلطات  الطلب 

 وإعداد التقارير اللازمة. المشمولة بالتسوية  
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II.  البيض لمدينة دراسة ملفات التسوية : 

 :2022-2010عدد ملفات التسوية لمدينة البيض خلال الفترة  -1

إلى غاية    2010قدرّ العدد الإجمالي لملفات مطابقة البنايات في الفترة الممتدة من  

 ملف. 2991ب  2022

جلّ الملفات قد تمت دراستها    أنما يؤكد    %  88.07تمثل نسبة الملفات المقبولة    -

والمصادقة عليها، هذا وقد تباينت نسبة الملفات المودعة على مستوى مكتب التسوية  

اقل عدد من الملفات المقبولة لا    2022،  2020،  2010بالبلدية فقد شهدت سنوات  

على التوالي يمكن أن يرجع ذلك إلى   (60  –  89  –  25ملف لكل سنة )  100يتجاوز  

أول سنة قد بدا فيها العمل بهذا القانون على مستوى الولاية وسنة    2010أن سنة  

جائحة    2020 بسبب  القطاعات  مختلف  في  تام  شبه  توقف  بينما    كورونا. شهدت 

ملف متصدرة على السنوات المتبقية التي لم يتعدى    538قبول    2017شهدت سنة  

   ملف. 400فيها عدد الملفات المقبولة 

ملف   320بما يعادل    %  10.70فيما يتعلق بالملفات المرفوضة فنسبتها سجلت ب    -

اقل عدد للملفات بمعدل ملفين    2015موزع على كل السنوات، بحيث شهدت سنة  

 ملف.  72عدد من الملفات المرفوضة ب  أكبر 2021فقط وسنة 

الملفات المؤجلة، بحيث نلاحظ انعدام تأجيل أي ملف في الفترة %  1.23تمثل نسبة    -

أعلى عدد من الملفات   2017في حين سجلت سنة    ،2016إلى    2010الممتدة من  

  ولا ملف، لتتناقص هذه الملفات في الخمس سنوات الموالية    17المؤجلة المقدرة ب  

( 09 رقم الجدول )  ملفات. 07تتجاوز أل 
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  (2022-2010الفترة )العدد الإجمالي لملفات مطابقة البنايات في ( 09)الجدول رقم 

عدد الملفات  

 المؤجلة 

عدد الملفات  

 المرفوضة

عدد الملفات  

 المقبولة 

عدد الملفات  

 المدروسة 

 السنة 

 

00 11 25 36 2010 

00 08 137 145 2011 

00 31 216 247 2012 

00 14 253 267 2013 

00 07 113 120 2014 

00 02 117 119 2015 

00 11 340 351 2016 

17 46 538 601 2017 

05 33 396 434 2018 

03 45 220 268 2019 

01 29 89 119 2020 

04 72 130 206 2021 

07 11 60 78 2022 

 المجموع  2991 2634 320 37

 المصدر: المصالح التقنية للدائرة + معالجة الطالبة. 

   البيض:نوع الطلب لملفات التسوية في مدينة  -2 

شهادات تسلم للمعني بالأمر حسب    04يختلف نوع الطلب لملفات التسوية فنميز وجود  

 طبيعة البناية، لاحظنا ما يلي:  
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تصدرت البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء على عدد    -

ملف أي أن اغلب البنايات بالمدينة متحصلة على رخصة إتمام على    1865الملفات ب  

ملف فيما    489أعلى عدد من الملفات المقدر ب    2017حيث سجلت سنة    التسوية،سبيل  

  2021-2020-2019-2015-2014-2010)ملف في سنوات    100لم تتجاوز عتبة ال  

   السنوات.ملف في باقي  276و  123( بينما تراوحت ما بين 2022و 

جاءت البنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبها على رخصة بناء في المرتبة الثانية    -

ملف وبهذا تحصل أصحاب هذه البنايات على رخصة بناء على    648بعدد ملفات بلغ  

عددا معتبرا من الملفات   2021  –  2019  –  2018بحيث سجلت سنوات    التسوية،سبيل  

ملف في باقي    100ملف على التوالي فيما لم تتجاوز عتبة أل    125و   116،165قدر ب  

 السنوات.  

في المرتبة الثالثة جاءت البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء    -

 2016ملف متحصل على رخصة إتمام، حيث سجلت سنتي    536بعدد من الملفات قدره  

ملف على التوالي فيما لم    151و   168أعلى عدد من الملفات في هذه الفئة ب    2017و 

 مودع. التي لم تسجل أي ملف  2010اء سنة ملف في باقي السنوات باستثن  60تتعد 

المرتبة الأخيرة كانت من نصيب البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة بناء وهي    -

بناية فقط، وهي موزعة    44ملف أي أن شهادة المطابقة سلمت ل    44غير مطابقة ب  

لم يسجل أي ملف في    ملف،  12ب    2013عدد من الملفات سجل سنة    أكبركما يلي:  

( يتعد  2022و   2021-2020-2019-2010سنوات  لم  فيما  باقي    10(  في  ملفات 

( 10 رقم الجدول) السنوات.



 15-08الفاعلين في تطبيق القانون                                                                             الفصل الثالث

77 

 

 

 ( 2022-2010عدد ملفات التسوية حسب نوع الطلب خلال الفترة ) (10)الجدول رقم 

البنايات غير  

المتممة التي لم  

يتحصل  

صاحبها على  

 رخصة بناء 

البنايات  

  والتيالمتممة 

لم يتحصل  

صاحبها على  

 رخصة بناء 

البنايات التي  

تحصل صاحبها  

رخصة  ى عل

غير   وهي البناء 

 مطابقة 

البنايات غير  

المتممة التي  

تحصل صاحبها  

على رخصة  

 البناء 

 السنة 

31 07 00 00 2010 

123 08 04 10 2011 

181 26 04 36 2012 

184 19 12 52 2013 

87 05 07 21 2014 

74 16 05 24 2015 

155 20 08 168 2016 

489 60 01 151 2017 

276 116 03 39 2018 

95 165 00 08 2019 

51 67 00 01 2020 

70 125 00 11 2021 

49 14 00 15 2022 

 المجموع  536 44 648 1865

 المصالح التقنية للدائرة + معالجة الطالبة.  :المصدر

  :الأربعةملفات التسوية حسب نوع الطلب في الحالات  -2

تصدرت البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة بناء على عدد    -

نوع   حسب  المقبولة  ب  الملفات  بالمدينة    1671الطلب  البنايات  أغلبية  أن  أي  ملف 

أعلى عدد من   2017متحصلة على رخصة إتمام على سبيل التسوية. حيث سجلت سنة 

، 2010،2014ملف في كل من سنة    100ملف، فيما لم تتجاوز عتبة أل    436الملفات ب  

في باقي   244ملف إلى    115تراوحت بين    بينما  2020،2021،2022،  2019،  2015

   السنوات.

جاءت البنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبها على رخصة بناء في المرتبة الثانية    -

ملف وبهذا تحصل أصحاب هذه البنايات على رخصة    503بعدد الملفات المقبولة بمعدل  
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عدد ملفات معتبر مقدر ب    2019و   2018بحيث سجلت سنتي    التسوية،بناء على سبيل  

   السنوات.ملف في باقي  100ملف على التوالي فيما لم تتجاوز  131و  110

المرتبة الثالثة كانت للبنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء بعدد    -

أعلى   2016حيث سجلت سنة    إتمام، ملف متحصل على رخصة    416من الملفات قدره  

ملف في باقي السنوات    60ملف فيما لم تتعد أل    162عدد من الملفات في هذه الفئة ب  

   ملف.التي لم تسجل أي   2010باستثناء سنة 

المرتبة الأخيرة كانت من نصيب البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة البناء    -

بحيث لم   فقط.بناية    44ملف أي أن شهادة المطابقة سلمت ل    44وهي غير مطابقة ب  

عدد    أكبر  وكانهذا    2022،  2021،  2020  ،2019،  2010يسجل أي ملف في سنوات  

  الجدول )  المتبقية.ملفات في السنوات    10فيما لم يتعد    2012ملف سنة    12للملفات يعادل  

 ( 11 رقم

 ( 2022-2010المقبولة حسب نوع الطلب خلال الفترة )  ملفات التسوية(  11) الجدول رقم 

البنايات غير 

المتممة التي لم 

يتحصل صاحبها 

 على رخصة بناء 

البنايات المتممة  

و التي لم يتحصل  

صاحبها على  

 رخصة بناء 

البنايات التي 

تحصل صاحبها 

على رخصة  

البناء و هي غير 

 مطابقة 

البنايات غير 

المتممة التي  

تحصل صاحبها 

على رخصة  

 البناء

 السنة

22 03 00 00 2010 

115 08 04 10 2011 

156 22 04 34 2012 

171 18 12 52 2013 

82 03 07 21 2014 

74 14 05 24 2015 

151 19 08 162 2016 

436 51 01 50 2017 

244 110 03 39 2018 

85 131 00 04 2019 

42 46 00 01 2020 

53 70 00 07 2021 

40 08 00 12 2022 

 المجموع  416 44 503 1671

المصالح التقنية للدائرة + معالجة الطالبة  :المصدر
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  :الأربعة حسب نوع الطلب في الحالات المرفوضة ملفات التسوية  -3

العدد   - بناء على  التي لم تتحصل على رخصة  المتممة  البنايات غير  اكتسحت ملفات 

  2015ملف موزع على كل السنوات باستثناء سنة    170الإجمالي للملفات المرفوضة ب  

 الفئة.التي لم يسجل فيها أي ملف مرفوض في ذات 

لم يرفض أي ملف يتعلق بالبنايات التي تحصل صاحبها على رخصة البناء وهي غير    -

 مطابقة. 

بالنسبة لعدد الملفات المرفوضة المتعلقة بالبنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبها    -

بناء فسجل ب   باستثناء سنة    134على رخصة  الدراسة  فترة  ملف موزع على طول 

 الفئة.التي لم تسجل أي ملف مرفوض ضمن هذه  2011

بالنسبة للبنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء فقدر عددها ب    -

و    2021،  2019،    2017،    2016،    2012  سنة:تتوزع هذه الملفات على    ملف،  18

 (12 رقم الجدول) . 2022

خلال    (12)  رقمالجدول   الطلب  نوع  حسب  المرفوضة  التسوية  -2010)  الفترةملفات 

2022 ) 

البنايات غير  

المتممة التي لم  

يتحصل  

صاحبها على  

 رخصة بناء 

البنايات  

  والتيالمتممة 

لم يتحصل  

صاحبها على  

 رخصة بناء 

البنايات التي  

تحصل صاحبها  

على رخصة  

غير   وهي البناء 

 مطابقة 

البنايات غير  

المتممة التي  

تحصل صاحبها  

على رخصة  

 البناء 

 السنة 

09 04 00 00 2010 

08 00 00 00 2011 

25 04 00 02 2012 

13 01 00 00 2013 

05 02 00 00 2014 

00 02 00 00 2015 

04 01 00 06 2016 

36 09 00 01 2017 

29 04 00 00 2018 

09 32 00 04 2019 

09 20 00 00 2020 

17 51 00 04 2021 

06 04 00 01 2022 

 المجموع  18 00 134 170

 المصالح التقنية للدائرة + معالجة الطالبة.  :المصدر
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 (2022-2010الفترة)ملفات التسوية المؤجلة حسب نوع الطلب خلال  -4

تمّ تأجيل ملفين للبنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء، كلاهما   -

  .2022سنة 

لم يؤجل أي ملف فيما يخص البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة بناء وهي    -

 مطابقة. غير  

اجل    - فقد  بناء  يتحصل صاحبها على رخصة  لم  والتي  المتممة  للبنايات    11بالنسبة 

   2019، 2018ملفين قي كل من سنة  ،2021ملفات سنة  04 بمعدل: ملف،  

  .2020واحد سنة   وملف 2022و 

يتحصل    أكبر  - لم  التي  المتممة  غير  البنايات  يخص  فيما  كان  المؤجلة  للملفات  عدد 

ملف، سنة    17ب    2017سنة    على:ملف، موزع    24صاحبها على رخصة بناء ب  

 رقم  الجدول)  ملفات.  03ب    2022بملف واحد وسنة    2020سنة    ملفات،  03ب    2018

13) 

 ( 2022-2010) الفترة التسوية المؤجلة حسب نوع الطلب خلال  ( ملفات13)لجدول رقم ا

البنايات غير  

المتممة التي لم  

يتحصل  

صاحبها على  

 رخصة بناء 

البنايات  

  والتيالمتممة 

لم يتحصل  

صاحبها على  

 رخصة بناء 

البنايات التي  

تحصل صاحبها  

على رخصة  

غير   وهي البناء 

 مطابقة 

البنايات غير  

المتممة التي  

تحصل صاحبها  

على رخصة  

 البناء 

 السنة 

00 00 00 00 2010 

00 00 00 00 2011 

00 00 00 00 2012 

00 00 00 00 2013 

00 00 00 00 2014 

00 00 00 00 2015 

00 00 00 00 2016 

17 00 00 00 2017 

03 02 00 00 2018 

01 02 00 00 2019 

00 01 00 00 2020 

00 04 00 00 2021 

03 02 00 02 2022 

 المجموع  02 00 11 24
 المصدر: المصالح التقنية للدائرة + معالجة الطالبة. 
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 رفضها:  وأسبابالملفات المرفوضة  -5

 . 2022إلى  2010الممتدة من ملف مرفوض في الفترة  320سجلت المصالح التقنية  -

سنة    72  - بحيث    2021ملف مرفوض سجل  لوحده يخص    39بأعلى حصيلة  ملف 

المنجزة بعد سنة   الحديثة    فقط. رفض ملفين    2015بينما سجلت سنة    .2008البنايات 

   ملف. 46وملفات  07فيما تراوحت عدد الملفات المرفوضة في باقي السنوات بين 

 ( 14 رقم الجدول )

  منها:فقد تعددت أسباب الرفض، نذكر   14رقم  حسب ما يوضحه الجدول -

 الأودية. عدم احترام الارتفاقات بالأخص البناء على حواف  •

 عدم وجود سند الملكية.  •

 العقاري. التعدي على أراضي أملاك الدولة وديوان الترقية والتسيير  •

 اللجنة.أعضاء  أحد تحفظات من طرف  •

 عدم احترام قواعد التعمير ومخطط شغل الأراضي.   •

 (2022_ 2010)رفضها   وأسبابالملفات المرفوضة ( 14)الجدول رقم 

 السنة  العدد أسباب الرفض 

 نقص سند الملكية . 

نقص سند ملكية امتلاك شهادة رفع اليد من الوكالة 

 العقارية.

 ( .2008بعد   )الانجاز بناية حديثة 

الشياع يجب تحديد المواقع بالضبط وفقا العقار في 

 للتشريع. 

 بلاستيعاوجود واجهة خلفية غير قانونية مخصصة  

 .  هيكل عمومي 

 

02 

05 

02 

01 

01 

2010 



 15-08الفاعلين في تطبيق القانون                                                                             الفصل الثالث

82 

 

 . 02عدم صلاحية اللجنة وفقا للمادة 

 نقص تسوية الوعاء العقاري

 تعدد الملاك، الطلب يقدم من طرف كل المالكين . 

خضراء حسب مديرية  القطعة عبارة عن مساحة 

 التعمير. 

 الملكية. نقص سند 

السكن به مؤسسة مصنفة بالطابق الأرضي غير  

 . موضحة في التصريح

03 

01 

01 

01 

01 

01 

 

 

2011 

 . 02عدم صلاحية اللجنة وفقا للمادة 

 العقاري. عدم تطابق المساحة المبنية مع مساحة الدفتر 

الذي يحدد قواعد  15-08لا يدخل في إطار القانون 

مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة 

 البنايات وإتمام انجازها 

 نقص سند الملكية 

 العقار محل نزاع على مستوى العدالة

عدم وجود تأشير المهندس المعماري على المخططات  

 الموقع.+ خطا في مخطط 

 تسوية رخصة التجزئة مع المرقي العقاري

حسب مخطط شغل    ةعبر البناي مرور قناة توزيع المياه  

 الأراضي. 

عدم تطابق المخططات مع الواقع القائم+ رفع 

 المدنية. تحفظات مديرية الحماية  

أرضية المسكن مخصصة لفتح طريق حسب مخطط  

 شغل الأراضي . 

10 

07 

01 

03 

01 

01 

 

01 

02 

01 

 

02 

 

01 

2012 
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 أصل الملكية للتوسعة لديوان الترقية والتسيير العقاري

 عدم وجود سند الملكية للتوسعة . 

01 

 

 مساحة العقار لا تتوافق مع مساحة الدفتر العقاري . 

 ارض فلاحية. 

 نقص سند الملكية . 

 البناية ملك ديوان الرقية و التسيير العقاري . 

وجود قناة المياه الصالحة للشرب تبعا لمراسلة القسم 

 الفرعي للموارد المائية . 

وجوده بالقرب من الخزان تبعا لمراسلة القسم الفرعي  

 للموارد المائية . 

 البنايات داخل ارتفاقات الواد.

شكل القطعة في المخططات لا يتوافق مع مستخرج 

 مسح الأراضي 

03 

02 

04 

01 

01 

 

01 

 

01 

01 

 

2013 

 الانزلاق تم التعدي بهدم الجدار الواقي من خطر 

من مساحة الدفتر   2م232مساحة العقار اكبر ب

 العقاري

 نقص سند الملكية+ في نزاع مع البلدية

عدم وجود سند الملكية +البناء فوق الطريق   حسب 

 مخطط شغل الأراضي 

 ارض بيضاء و بدون سند ملكية  2م150

 ارض بيضاء + نقص سند الملكية 

 الأراضي عدم تطابق البناية مع مخطط شغل 

01 

01 

01 

01 

 

01 

01 

01 

2014 
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العقار عبارة عن مساحة خضراء حسب مخطط شغل  

 الاراضي

التوسعة غير مطابقة لمخطط شغل الاراضي التوسعة  

 عبارة عن تهيئة. 

في انتظار اعادة التحقيق من طرف مصالح الموارد  

 المائية. 

 عدم تطابق المخطط مع مستخرج مسح الأراضي 

 مخطط الموقع مع مخطط شغل الأراضيعدم تطابق 

 داخل مجال ارتفاقات الخزان المائي 

 داخل ارتفاقات الواد

 مرور قنوات الصرف الصحي تحت البناية 

 عدم تطابق المخططات مع دفتر الشروط 

02 

01 

 

01 

02 

02 

01 

01 

01 

01 

 

2016 

 البناء خارج المجال العمراني 

 الأراضي توسعة غير مطابقة لمخطط شغل 

موقع العقار غير مطابق لمخطط شغل الاراضي يقع 

 داخل ارتفاقات الواد

موقع العقار غير مطابق لمخطط شغل الاراضي يقع 

 داخل ارتفاقات الحزام الأخضر 

 لا يملك سند ملكية 

تمثل    259فصل العقارين في الطلب لان القطعة رقم 

 توسعة  وليسعقار 

  وليس فصل العقارين في الطلب كل قطعة تشكل عقار  

 توسعة 

 غير مطابق لمخطط شغل الأراضي 

01 

03 

01 

 

01 

 

01 

01 

 

01 

03 

2017 
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 عدم اختصاص اللجنة ارض بيضاء

 خارج المجال العمراني ارض فلاحية 

 مع مستخرج مسح الاراضي  قلا تتطابالمخططات 

 توسعة ارض بيضاء داخل ارتفاقات الود

 ( 2008بناية حديثة )الانجاز بعد  

 بناء فوضوي 

 2008انجاز التوسعة بعد سنة  

 املاك خاصة للدولة غير قابلة للتنازل. 

التوسعة بدون سند ملكية غير مبنية )عبارة عن مساحة 

 خضراء طبقا لمخطط شغل الاراضي( 

من القانون   14التوسعة ارض بيضاء طبقا للمادة 

08/15 

 البناية تقع في ارتفاقات الخزان المائي 

 العقاري  والتسييرالملكية لديوان الترقية  أصل

 ازدواجية طبيعة المسكن 

 08/15من القانون  14ارض بيضاء طبقا للمادة 

 والمالكاختلاف بين طالب الرخصة 

01 

01 

01 

01 

02 

06 

01 

01 

01 

 

03 

01 

01 

01 

07 

06 

 

من القانون  14توسعة ارض بيضاء طبقا للمادة 

08/15 . 

 . والمالكاختلاف بين صاحب الطلب 

 ارض فلاحية. 

 العقاري.  والتسييرالملكية لديوان الترقية  أصل

08 

01 

01 

07 

02 

2018 
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 الأراضي. التعدي على الشارع حسب مستخرج مسح 

 .2008التوسعة عبارة عن بناية حديثة شيدت بعد 

 الدفتر العقاري.بناية حديثة حسب 

تم دراسة الملف تبعا لمحضر اجتماع لجنة الدائرة رقم  

 .15/01/2013بتاريخ  15

 توسعة بدون سند بناية حديثة. 

مخطط شغل   شارع حسبتوسعة عبارة عن 

 الأراضي. 

 داخل ارتفاقات الواد حسب مخطط شغل الأراضي. 

 توسعة مساحة خضراء حسب مخطط شغل الأراضي. 

 عدم تطابق المخططات مع مستخرج مسح الأراضي. 

02 

01 

01 

 

01 

01 

03 

01 

04 

 

 اختلاف المخططات عن الدفتر العقاري

 ارض بيضاء

 العقاري  والتسييرالملكية لديوان الترقية  أصل

 2008التوسعة بناية حديثة الانجاز بعد 

 بناء فوضوي 

 بناية داخل ارتفاقات الواد

 محاطة بجدار توسعة ارض بيضاء  

 توسعة على الرصيف 

 توسعة ملك عمومي 

 جزء من العقار غير مبني

 عدم احترام أدوات التعمير

 نصف القطعة ارض بيضاء 

01 

06 

04 

17 

01 

04 

02 

01 

01 

01 

03 

01 

2019 
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 عدم تطابق المخطط مع مخطط شغل الأراضي 

 شهادة الملكية باسم عمران عبد العزيز 

 عدم اختصاص اللجنة 

01 

01 

01 

 

 العقاري والتسييرأصل الملكية للتوسعة لديوان الترقية  

  والتنظيمأصل الملكية للتوسعة للوكالة الولائية للتسيير  

 العقاري الحضري

 البناية من شانها أن تستقبل الجمهور 

 بناء ريفي 

 بناء فوضوي 

 –  2008الانجاز بعد  -بناية حديثة 

 توسعة ارض بيضاء محاطة بجدار 

 أدوات التعمير غياب 

 ( 2008) بعد  جزئي يملك رخصة هـدم  

 ( 2017 )سنة امتلاك رخصة هدم 

 يملك عقد إيجار 

 

06 

01 

 

01 

01 

01 

12 

02 

02 

01 

01 

01 

2020 

 –  2008الانجاز بعد  -بناية حديثة 

 توسعة ارض بيضاء 

أصل الملكية للتوسعة لديوان الترقية و التسيير  

 العقاري

 داخل ارتفاقات الواد

 لفصل بين العقارين 

39 

06 

04 

05 

01 

2021 
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 عدم اختصاص اللجنة بناية مستقبلة للجمهور 

تم دراسة الملف بناء على محضر اجتماع اللجنة رقم  

 16/10/2017المؤرخ في  68

تم دراسة الملف بناء على محضر اجتماع اللجنة رقم  

 03/12/2018المؤرخ في  96

تم دراسة الملف بناء على محضر اجتماع اللجنة رقم  

 14/08/2012المؤرخ في  12

المؤرخ  27تم دراسة الملف بناءا على محضر رقم 

 29/01/2014في 

محضر رقم   08/15تم دراسة الملف في إطار القانون 

 10/02/2020بتاريخ  119

سنة  08/15يملك رخصة بناء في إطار القانون 

2017 

 غير مطابق لأدوات التعمير 

 08/15لا يمكن تسويته في إطار القانون 

 

05 

01 

 

01 

 

01 

 

01 

 

01 

 

01 

05 

01 

 

 –  2008الانجاز بعد  –بناية حديثة 

 ارض بيضاء محاطة بجدار 2م19توسعة 

ملك للدولة مسجل في الحساب المجهول لا يمكن 

 08/15تسويته في إطار القانون  

 ملك للدولة إعادة الترقيم أمام المحكمة الإدارية 

إطار أحكام المرسوم التنفيذي تم دراسة الملف في 

 25/01/2015المؤرخ في  15/19

 التوسعة تابعة لعقار مخصص للغرفة الفلاحية 

03 

01 

01 

 

01 

01 

 

2022 
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التوسعة بناية محاطة بجدار ملكية خاصة لفائدة السيد  

 لعرج  بريجه

  والتنظيمتوسعة أصل الملكية للوكالة الولائية للتسيير 

 العقاري

 داخل ارتفاقات الواد

01 

01 

01 

01 

 

 المصالح التقنية للدائرة + معالجة الطالبة. المصدر:

   تأجيلها:  وأسبابالملفات المؤجلة  -6

 .2016و  2010لم تسجل المصالح أي ملف مؤجل في الفترة الممتدة بين  -

تم تسجيل وجود للملفات المؤجلة، وكانت عدد الملفات المؤجلة    2017بداية من سنة    -

ليتناقص هذا العدد في السنوات المتبقية، بحيث   ملف،  17في ذات السنة الأعلى بمعدل 

 سجل:  

ملفات   04/  2020/ ملف واحد سنة   2019ملفات سنة  03/  2018ملفات سنة   05 -

 ( 15 رقم الجدول ) .2022ملفات سنة  07و  2021سنة 

   بين: هذا وتباينت أسباب التأجيل   -

 المصالح. أحد إعادة دراسة الملفات من طرف  •

 المخططات. تغيير أو نقص في  •

 العقاري. نقص الدفتر  •

 . آخردراسة الملفات بتاريخ  •
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 ( 2022_2010) الملفات المؤجلة و أسباب تأجيلها( 15)  الجدول رقم  

 السنة   العدد أسباب التأجيل  

/ 0 2010 

/ 0 2011 

/ 0 2011 

/ 0 2013 

/ 0 2014 

/ 0 2015 

/ 0 2016 

بتاريخ   106تم دراسة الملف تبعا لمحضر اجتماع رقم 

18/02 /2019 

إعادة الملفات للبلدية  لإعادة الدراسة و التحقيق من  

 طرف مصالح التعمير البلدية

على مصالح البلدية موافاة اللجنة بمخطط الموقع يبين  

 موقع العقار و الصور  

إلى حين الفصل في قائمة البنايات الفوضوية و  

 المصادقة على مخطط شغل الأراضي 

إعادة التحقيق من طرف مصالح التعمير و البناء و  

مصالح الغابات وطلب من المعني إحضار صور  

 للبناية

 إعادة التحقيق من طرف مصالح الغابات

 إعادة التحقيق من طرف مصالح أملاك الدولة

+   والمخططاتإبلاغ المعني لاختلاف بين الطلب 

 تحديد طبيعة المشروع 

01 

 

03 

 

01 

 

06 

 

01 

 

02 

01 

01 

2017 
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 ينقص مخطط الموقع 

 

 

01 

 إحضار الدفتر العقاري

 إعادة التحقيق من طرف مصالح البلدية

 الطلبتغيير المخططات أو 

03 

01 

01 

 

2018 

 مسح الأراضي   ومستخرجإحضار الدفتر العقاري 

 إحضار الصور +مخطط الموقع

على المعنية إعادة المخططات فقط للقطعة المراد  

 تسويتها

01 

01 

01 

 

2019 

 2020 01 إحضار رفع اليد + التنازل 

 إعادة الطلب حسب المخططات بإدراج المحلات 

 الأراضي إحضار مستخرج مسح 

التحقيق من طرف مصالح التعمير + إحضار  

 مستخرج مسح الأراضي والدفتر العقاري  

إعادة المخططات + إمضاء الطلب من طرف جميع  

 الورثة 

01 

01 

01 

 

01 

2021 
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إحضار الدفتر العقاري كاملا + تحيين المخططات 

 حسب الواقع القائم

 إعادة التحقيق من طرف مصالح البلدية

 التحقيق من طرف مصالح التعمير إعادة 

على المعني إحضار وثيقة إثبات أن التوسعة شيدت 

  2008قبل

            إعادة التحقيق من طرف مصالح أملاك الدولة

 العقاري  والمحافظ

فرع   ورئيس مراسلة كل من مديرية مسح الأراضي 

التعمير كل في اختصاصه للتأكد من المعلومات  

 إنشاء القطعة  وإمكانيةبخصوص التوسعة  

 

01 

 

01 

01 

01 

01 

02 

2022 

 المصدر: المصالح التقنية للدائرة + معالجة الطالبة. 
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 الخلاصة: 

يسهرون على  م الفاعلين  من  وجود مجموعة  يوجب  كان  قانون  اي  ان  فيه  ما لا شك 

انطلاقا من هنا فإن هذا الفصل قام ذكر مختلف القائمين على هذا القانون بداية    تطبيقه،

 .بالسكان الى غاية السلطة العليا المتمثلة في الوزارة

ن  أبالرغم من    المدينة،كما تم استعراض بعض الاحصائيات المتعلقة بملفات التسوية في  

  2010ن مدينة البيض سجلت سنة  أالا    2008القانون دخل حيز التطبيق بداية من سنة  

للملفات    الملفات،اول شطر من   العدد الاجمالي    المصادقو   2991المودعة  هذا وقدر 

مقارنة بتعداد الحضيرة السكنية المذكورة في الفصل السابق فهو عدد ضئيل    2634عليها  

ارجعه المسؤولون الى نقص وعي المواطنين بهذا القانون بالدرجة الاولى اضافة   جدا،

الى وجود مخالفات وبالتالي   التي تعدى  القانون خصوصا  يفرضها  التي  التكاليف  الى 

اسة حول واقع تطبيق  وبغرض فهم الموضوع بدقة فالفصل الموالي يعرض در  عقوبات. 

  بإجراءبمدينة البيض  الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها     15-08القانون  

المحكم   السير  تواجه  التي  العراقيل  اهم  تحقيق ميداني لمجموعة من الاحياء لاستنباط 

 .القانونلذات 



 

94 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الرابع  

الذي يحدد قواعد  15-08فعالية و تطبيق القانون 

مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة 

مدينة النسيج العمراني على  البنايات وإتمام انجازها 

البيض

صل 
ع الف   الران 

ة   عالب 
ق  ق  ي  طب 

ون   وت  ان  علي  15-08الف 

ض   ي  ة  الب  ب  ي  لمدي 
ج  العمران  ست 

الن 
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 تمهيد: 

ومن    الجزائريةالبناءات غير المكتملة من الظواهر الملفتة للانتباه ميزت معظم المدن  

غير المتناسق والواجهات الغير المتممة   العمرانحيث بات   البيضبين هذه المدن مدينة  

الجزائري القيام  عالصورة التي تغلب  على المدينة هذا ما أفقدها جمالها لهذا أقر المشر

، ومن بين هذه الإجراءات القانون    الظاهرة  التي تعالج هذه  الإجراءاتبمجموعة من  

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات    08-15

انجازها   المنطلق    وإتمام  هذا   ومن  إنجازها  واتمام  البنايات  مطابقة  لقواعد  المحدد 

مجموعة من أحياء  هذا القانون على مستوى  أثر تطبيق  سنحاول في هذا الفصل دراسة  

أهم  للمدينة   ال على  وهذا    العراقيلوقوف  الواقع  أرض  على  تجسيده  في  وقفت  التي 

ب الوضعية  للخروج  معالجة  في  تساهم  قد  التي  والمقترحات،  الحلول  من  مجموعة 

.الحالية العمرانية 
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 الاستمارة:تحليل  -

قانون   الشاملة لواقع تطبيق  الدراسة  البنايات    15- 08بهدف  الذي يحدد قواعد مطابقة 

بمدينة البيض قمنا بمسح    وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

حي بمدينة البيض حيث تتواجد    21  أصلحي من    11ب  لمجموعة احياء قدرت  ميداني  

مسكن،    170مسكن، حي    220  )حيفي  المتمثلة  احياء ذات نمط سكني جماعي    05بها  

حميتو   المشرية    البشير،حي  وحي طريق  توزيع    يح  الصغرى(حي لازين  تم  حيث 

نتائجها    عينة من  الاستمارات على  تحليل  أجل  النحو    وهي السكان من  موضحة على 

  التالي:
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الذي يحدد قواعد مطابقة    15-08أثر تطبيق قانون    دراسةل  الأحياءموقع    (16)الجدول رقم  

 البيض  مدينة في    البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

2023التحقيق الميداني جوان   :المصدر

 

 المقاطعة الحي
الوحدة 

 السكنية 

عدد 

الاستمارات  

 المجاب عنها

عدد 

الاستمارات  

الجابة   ع الممتن 

 عنها 

 4 10 0153 084 واد الفران 1

2 

 086 راس العين 

0083 

0084 

0079 

3 

4 

5 

1 

3 

4 

3 
 الفدائيين 

048 

049 

0195 

0207 

7 

5 

2 

4 

4 
 072 الحياة

1961 

1962 

5 

5 

2 

0 

5 
 090 السعادة 

1717 

1718 

4 

5 

3 

2 

6 

 لودياد

099 

100 

100 

0802 

0803 

0794 

5 

3 

2 

1 

2 

1 

7 
 وسط المدينة 

083 

084 

0023 

0021 

9 

6 

3 

4 

سيد الحاج   8

 بحوص 
077 0552 11 3 

العمارات  9

 الحمراء

032 

 

0219 

0221 

4 

4 

0 

1 

10 
 058 القدس

0508 

0512 

5 

5 

2 

1 

11 
 032 المنظر الجميل 

0217 

0221 

4 

2 

0 

2 

 45 113   المجموع  
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الذي يحدد قواعد   15-08موقع الاحياء لدراسة تطبيق القانون (  03الخريطة رقم )

 البيض مدينة في  مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

إعداد  الطالبة  +  Google Earthالمصدر :  



 على النسيج العمراني لمدينة البيض 15-08فعالية و تطبيق القانون                                       الفصل الرابع 

99 

 

I.  الشخصية: المعلومات 

 : البيض  مدينةلسكان   الأصل الجغرافي .1

اسر من    05بينما تم تسجيل ل    المدينة،للمنطقة ينحدرون من ذات    الأصليين السكان  

بلدية   من  اسرتين  التوالي:  وهم على  المدينة  و خارج  بلدية  كل    من   اسرةالغاسول  من 

 ( 17رقم  )الجدول ، الأبيض سيد الشيخ وبوعلام. بريزينة

 البيض   مدينة الجغرافي لسكان  الأصل( 17) الجدول رقم 

 الاصل الجغرافي  مدينة البيض  البيض خارج مدينة 

 العدد 108 5

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

 البيض  مدينة( الأصل الجغرافي لسكان  22)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

المصدر: من إعداد الطالبة 

4%

96%

الاصل الجغرافي 

خارج مدينة البيض مدينة البيض 
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 البيض مدينة لسكان  ( الأصل الجغرافي 04الخريطة رقم )

 

مصدر : من إعداد الطالبةال
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 التعليمي: المستوى  .2

على   تبين لنا من خلال الاستبيان أن العينة المدروسة تملك المؤهلات العلمية للاطلاع

  القانون وفهمه.  ما يؤكد لنا عدم تأثير المستوى التعليمي على استجابة المواطن للقانون. 

 ( 18رقم  )الجدول

 البيض   مدينةلسكان  التعليمي المستوى( 18)الجدول رقم 

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

 البيض   مدينة( المستوى التعليمي لسكان  23الشكل رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المصدر: من إعداد الطالبة 

 

 المستوى التعليمي   ابتدائي   متوسط   ثانوي  جامعي  

 العدد  11 27 45 30

0

10

20

30

40

50

جامعي  ثانوي متوسط  ابتدائي 

المستوى التعليمي 
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 الحالية: الوظيفة  .3

  يمارس متقاعدون بينما    أغلبهمالدراسة  نلاحظ حسب النتائج المسجلة أن سكان منطقة  

 ( 19رقم  الجدولوالحرفين. )كما تشهد نسبة ضئيلة للتجار  مختلفة وظائفالسكان  بقية 

 البيض  مدينةالحالية لسكان  الوظيفة( 19) الجدول رقم 

 المهنة  موظف  متقاعد  تاجر  حرفي 

 العدد 45 46 15 7

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

 البيض مدينةالوظيفة الحالية لسكان  (24) الشكل رقم

 المصدر: من إعداد الطالبة 

   الدخل:قيمة  .4

يطغى عليه دخل اكثر  لسكان منطقة الدراسة مختلف    ن قيمة الدخلنلاحظ حسب النتائج أ

دينار جزائري، ما يثبت ان المستوى المعيشي جيد ويلعب دورا مهما في    20000من  

البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد    15-08فعالية القانون   الذي يحدد قواعد مطابقة 

 ( 20رقم  )الجدول مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

 البيض  مدينةمة الدخل لسكان  يق (20رقم )الجدول 

 الدخل 10000اقل من  10000-15000 15000-20000 دج20000أكثر من 

 العدد 00 4 17 92

0

20

40

60

حرفي  تاجر  متقاعد موظف 

الوظيفة الحالية للسكان 
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   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

 البيض  مدينة( قيمة الدخل لسكان  25الشكل رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 المصدر: من إعداد الطالبة 

 الاسرة:عدد افراد  .5

  ، المسكن كونه يرتبط بتوزيعهم على  سرة أمر في بالغ الأهمية  لاا   إن معرفة عدد أفرد

 ( 21)الجدول رقم   أفراد. 6الى   5فان أغلبية الاسر يتراوح عدد أفرادها بين 

 البيض   مدينةافراد الاسرة لسكان  ( عدد21رقم )الجدول 

 عدد أفراد الاسرة  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

 العدد 3 4 16 18 32 21 10 3 4 1 1

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

 

 

 

قيمة الدخل

دج20000أكثر من  20000-15000 15000-10000 10000اقل من 
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 البيض   مدينة( عدد افراد الاسرة لسكان 26)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 المصدر: من إعداد الطالبة 

II.   بالبناية: المعلومات المتعلقة 

 : المبنى تاريخ إنجاز  .1

 03فيما كانت    2008شيدت قبل    قدالمساكن  من    %97نسبة  حسب النتائج المسجلة نجد  

 لودياد وحيفي كل من حي: راس العين، وسط المدينة  2008مساكن المشيدة بعد 

 ( 22)الجدول رقم 

 البيض مدينةإنجاز المبنى  تاريخ   (22)الجدول رقم 

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

 

 تاريخ انجاز المبنى  2008قبل سنة  2008بعد سنة 

 العدد 110 3
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عدد افراد الاسرة 



 على النسيج العمراني لمدينة البيض 15-08فعالية و تطبيق القانون                                       الفصل الرابع 

105 

 

   البيض بمدينة ( تاريخ إنجاز المبنى  27) الشكل رقم

 

 

 

 

 

 المصدر: من إعداد الطالبة 

 السكن: نمط  .2

  14تمثل نسبة    بينما83 %بنسبة  البيض بالنمط السكني الفردي  مدينة  ب   تتميز السكنات

أما النمط السكني الأقل تواجدا هو    السكن التقليدي المتواجد بالأحياء القديمة للمدينة  %

 ( 23رقم )الجدول   والحوش. الفيلا 

 البيض  السكن بمدينةنمط   (23رقم )الجدول 

 السكن  نمط سكن تقليدي  سكن فردي  فيلا حوش 

 العدد 16 94 2 1

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

3%

97%

تاريخ انجاز المبنى

2008بعد سنة  2008قبل سنة 
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 البيض  السكن بمدينة( نمط 28)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الطالبة  المصدر:

 المسكن: طبيعة ملك  .3

  الدراسة ( ببلدية البيض الى أصحابها أي ملكية خاصة .   )منطقةترجع ملكية مساكن  

 ( 24)الجدول رقم 

 البيض بمدينة سكن مالطبيعة ملك   (24)الجدول رقم 

 طبيعة ملك المسكن  ملك خاص  ملك للدولة ملك للبلدية  تعاونية عقارية 

 العدد 113 00 00 00

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

 المسكن: ات دسن .4

 ( 25رقم )الجدول  قانونية.  وضح السكان أن سندات مساكنهم كلها

 البيض  مساكن مدينةسندات ( 25)الجدول رقم 

 

 2023الميداني جوان   المصدر: التحقيق

 

 سندات المسكن  قانونية  عرفية 

 العدد 113 00
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 المسكن:إنجاز مخططات  .5

تباينت آراء السكان حول انجاز مخططات المسكن بين تدخل المهندس والانجاز الذاتي  

هذه   في  تدخل  من  البناء  أن  القديمة  المساكن  أصحاب  خاصة  البعض  أقر  فيما  لها 

 ( 26)الجدول رقم   المخططات.

 البيض  بمدينةإنجاز مخططات المسكن   (26)الجدول رقم 

 انجاز مخطط المبنى  ذاتي  تدخل المهندس  تدخل البناء 

 العدد 43 45 25

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

 البيض  بمدينة ( إنجاز مخططات المسكن 29)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

   ن: المسكحالة  .6

مما يمكنهم من    %56الميداني ان جلّ المساكن منتهية الاشغال بنسبة  يوضح التحقيق  

وبالتالي    المساكن غير منتهية الاشغال  %  33تمثل نسبة    بينمابناياتهم  تسوية وضعية  

 ( 27)الجدول رقم  بناياتهم.عدم امكانيتهم إيداع ملفات تسوية  
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 البيض  بمدينةكن احالة مس  (27)الجدول رقم 

 أشغال في حالة 
غير منتهي  

 الأشغال 
 حالة المسكن  منتهي الأشغال 

 العدد 73 38 2

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

 البيض  بمدينة( حالة مساكن 30)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

   الطوابق: عدد  .7

هو النمط الغالب لعدد الطوابق في منطقة    2أرضي +  وطابق   1+  طابق أرضي يعتبر  

 ( 28)الجدول رقم  قليلا.عددا  3بينما تشغل البنايات ذات الطابق أرضي +الدراسة 

 البيض مدينة عدد الطوابق بمساكن  (28رقم )الجدول 

 الطوابق  طابق ارضي   1طابق + 2طابق + 3طابق+

 العدد 26 41 40 6

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:
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 البيض مدينة ( عدد الطوابق بمساكن 31)الشكل رقم 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

 الغرف:عدد  .8

حيث تحتل المساكن ذات ال   المساكن،نلاحظ ان هناك تباين في توزيع عدد الغرف في  

فيما تنعدم المساكن    غرف،  03مسكن تليها المساكن ذات ال    32غرف الصدارة ب    04

 (29 )الجدول رقم فقط. التي تتواجد بها غرفة واحدة 

 البيض مدينة عدد الغرف بمساكن  (29)الجدول رقم 

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:
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 البيض مدينة( عدد الغرف بمساكن  32) الشكل رقم

 

 إعداد الطالبة المصدر:

 المرآب: تواجد  .9

يمكن تفسير ذلك    مرآب،من المساكن لا تحتوي على  % 61حسب النتائج المسجلة فان 

بتفضيل وجود الغرف في المنزل على تواجده هو وكذا كونه يستحوذ على مساحة معتبرة  

 ( 30  )الجدول رقم. من المسكن 

 البيض  مدينة بمساكن  المرابتواجد   (30)الجدول رقم 

 تواجد المراب  نعم   لا 

 العدد 44  69

   2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:
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 البيض مدينةبمساكن  المراب( تواجد 33)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 عداد الطالبة إ المصدر:

   بالواجهة:النوافذ  .10

 الخارجية، تم تسجيل بعض المساكن التي لا تحتوي على منافذ في الواجهة 

فهي تعد    نوافذ  4-3بينما تم تسجيل عدد معتبر من المساكن التي بها عدد نوافذ ما بين  

التهوية   في  تساعد  كونها  الاعتبار  بعين  تؤخذ  التي  الامور  جمالية    وتحافظمن  على 

 (31رقم الجدول )  .الواجهة

 البيض     مدينةبمساكن  النوافذ بالواجهة  (31)الجدول رقم 

7 6 5 4 3 2 1 0 
النوافذ 

 بالواجهة 

 العدد 9 14 23 29 22 7 9 00

  2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:

61%

39%

نسبة تواجد المرآب 

لا  نعم
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 البيض    مدينة( النوافذ بالواجهة بمساكن  34)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

   الاسقف:مواد بناء  .11

غير ان معظم المساكن استغنت    المبنى،يضفي القرميد في الاسقف نظرة جمالية على  

 (32الجدول رقم )أسقفها بالخرسانة في  واكتفت عنه  

 البيض    مدينةبمساكن   مواد بناء الاسقف(  32)الجدول رقم 

 مواد بناء السقف  قرميد  قصدير خرسانة  أخرى 

 العدد 29 2 82 00

  2023التحقيق الميداني جوان   المصدر:
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 البيض    مدينة  بمساكن ( مواد بناء الاسقف35) الشكل رقم

 إعداد الطالبة المصدر:

   الجدران:مواد بناء  .12

 28الحال بالنسبة ل  وهوحافظت البعض من المباني على المواد الاولية التي بنيت بها  

  روبالأج بالمئة من المساكن المبنية بالحجارة فيما تمثل النسبة المتبقية المساكن المبنية  

 ( 33)الجدول رقم 

 البيض    مدينةبمساكن   مواد بناء الاسقف(  33)الجدول رقم 

 

 

  2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 

 مواد بناء الجدران اجور  حجارة  أخرى 

 العدد 81 32 00

0

20

40

60

80

100

خرسانة قصدير قرميد

مواد بناء السقف



 على النسيج العمراني لمدينة البيض 15-08فعالية و تطبيق القانون                                       الفصل الرابع 

114 

 

 البيض    مدينة بمساكن  ( مواد بناء الاسقف36)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

 بالشبكات: التوصيل  .13

 ( 34الجدول رقم )المختلفة ترتبط كل المساكن بالشبكات 

 البيض    مدينةبمساكن    توصيل الشبكات  (34) الجدول رقم 

 التوصيل بالشبكات  متواجد  غير متواجد 

 العدد 113 00

  2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 

28%

72%

مواد بناء الجدران

حجارة اجور 
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   :السكناستعمال المبنى لنشاط اخر غير  .14

فان   النتائج  +    5حسب  السكنية  اي  الوظيفة  مزدوجة  المساكن  من    4،  التجاريةمن 

  المدينة، المساكن مزدوجة الوظيفة السكنية+ التجارية حيث كانت في كل من حي: وسط  

وحي   القدس  الحمراء، حي  العمارات  نشاط    الفيدائيين.حي  ذو  مسكن  تسجيل  تم  فيما 

 . مزدوج سكني + حرفي في حي الفيدائيين

 ( 35)الجدول رقم 

 البيض    مدينةبمساكن   استعمال المبنى لنشاط اخر غير السكن (35) الجدول رقم 

 نشاط تجاري  نشاط حرفي 
استعمال المبنى لنشاط  

 اخر غير السكن 

 العدد 4 1

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 

III. الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام   15-08قانون المعلومات المتعلقة بال

 : انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

   البنايات: علم المواطن بقانون تسوية  .1

الذي   15-08من المواطنين يعلمون بوجود القانون  % 75حسب النتائج المسجلة فان 

يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام  

من سكان حي راس العين بهذه المعلومة اي ان الحي قد تصدر  10فقد صرح  انجازها 

و   افراد من حي واد الفران 09 أيضافي معرفته لهذا القانون على الاحياء الاخرى، 

ن  عبعدم امتلاك فكرة   اطنينو ممن ال% 28فيما اقر  الحياة،افراد من حي  07و  لودياد

 ( 36)الجدول رقم  .القانون

 البيض    بمدينة البنايات علم المواطن بقانون تسوية ( 36)رقم الجدول 

 علم المواطن بقانون التسوية  نعم  لا 

 العدد 85 28

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 
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 البيض    مدينةبمساكن  ( توصيل الشبكات37) الشكل رقم

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

 : التسوية إيداع ملفات  .2

ملفات تسوية بناياتهم فيما    أودعوامن المواطنين    %  40حسب النتائج الموضحة فان  

وراء    والاسبابعن دفع ملفات التسوية    اامتنعو الذين    المواطنين من    %  60سجلت نسبة  

 (37)الجدول رقم    .اللاحقذلك نوضحها في الجدول 

 البيض    مدينة إيداع ملف التسوية ( 37)رقم الجدول 

 إيداع ملف التسوية  نعم  لا 

 العدد 45 68

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 

25%

75%

نسبة علم المواطن بقانون التسوية

لا نعم 
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 البيض    مدينة التسوية  اتإيداع ملف( 38) الشكل رقم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

   :الملف العراقيل التي منعت من إيداع  .3

تمثلت مجموعة العراقيل التي منعت المواطنين من ايداع ملفات تسوية بناياتهم في: اقرار 

بشكل جيد وما هي قراراته    غلبيةالا القانون  لمحتوى  افاد   ومضمونه،بعدم فهمه  فيما 

الوثائق المتعلقة بالمسكن وارجع البعض الى ارتفاع التكاليف الخاصة    في البعض بنقص  

بناءه لجهله    احتياجهعلى عدم    أحدهمفيما علق    بالعملية.  القانون وآخر    بأهميةلتسوية 

هناك   كانت  بانه  والاخير  للسكن  مؤجر  على  أبانه  يتم  مست خطاء  لم  المخططات  وى 

 ( 38)الجدول رقم  .الساعةتصحيحها لحد 

 البيض    مدينة  تسوية البنايات التي منعت من إيداع ملف العراقيل( 38)الجدول رقم 

   2023التحقيق الميداني جوان  لمصدر: ا

 

 تكلفة العملية  أسباب أخرى 
نقص الوثائق  

 المطلوبة 
 عدم فهم القانون 

العراقيل التي  

منعت من إيداع  

 الملف 

 العدد 37 15 13 3
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40%

نسبة إيداع ملفات التسوية

لا نعم 
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 البيض    مدينة   تسوية البنايات العراقيل التي منعت من إيداع ملف( 39) الشكل رقم

 إعداد الطالبة المصدر:

   :التسوية علم المواطن بالعقوبات في حالة عدم  .4

المواطنين الذين يجهلون العقوبات المسلطة في حالة عدم التسوية التي    %  90مثلت نسبة  

ذات   عنها  منهم    القانون،نص  بالعقوبات  المواطنين  علم  المتبقية  النسبة  تمثلت  فيما 

القانون  الموظفين لهم معرفة سابقة بمحتوى  الذين  بكل من    والقاطنين  بالبلدية والدائرة 

 ( 39)الجدول رقم   العين.حي راس ب 1و وسط المدينة   2 بالسعادة،  2بلودياد،   2حي :

 البيض    مدينةتسوية البنايات   علم المواطن بالعقوبات في حالة عدم (39)الجدول رقم 

 علم المواطن بالعقوبات في حالة عدم التسوية  نعم  لا 

 العدد 7 61

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 
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 البيض    مدينة  تسوية البنايات علم المواطن بالعقوبات في حالة عدم( 40) الشكل رقم

 

 إعداد الطالبة المصدر:

   :القانون تسوية البناية بعد تمديد   .5

تمديد سريان  %  82اجمع   الاعلان عن  بعد  التسوية  اقدامهم على  المواطنين على  من 

عدد المواطنين الذين رفضوا   % 18فيما مثلت   .العقوباتدي  اولتف لأهميتهالقانون نظرا  

الفيدا احياء  عبر  موزعين  وهم  ب ئالتسوية  الحيا 03 ين  واحد،    ةمواطنين،  مواطن 

ب   الحمراء  بحوص    مواطنينالعمارات  الحاج  سيد  السعادة   مواطنين،   03ب  اثنين، 

 ( 40)الجدول رقم  راس العين مواطن واحد، واد الفران بمواطنين   ،واحدمواطن 

 البيض    مدينة  تسوية البناية بعد تمديد القانون  (40)الجدول رقم 

 القانون تسوية البناية بعد تمديد   نعم   لا 

 العدد 55  13

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 

90%

10%

علم المواطن بالعقوبات في حالة عدم التسوية

لا نعم 
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 البيض    مدينة  تسوية البناية بعد تمديد القانون(  41)الشكل رقم 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

 : المخططات تكلفة  .6

التسوية  ت  مخططات  تكلفة  مليونين    لإيداعراوحت  بين  دينار    06و الملفات  ملايين 

الى كون المخططات    بالإضافةوهي تختلف حسب نوع الطلب ونوع البناية    جزائري،

 ( 41)الجدول رقم  صحيحة او بحاجة للتصحيح 

 البيض    مدينةبت لتسوية البنايات تكلفة المخططا  (41) الجدول رقم 

 مليون  02 ملايين  03 ملايين  04 ملايين  05 ملايين  06 ملايين  07
تكلفة  

 المخططات 

 العدد 6 20 15 2 2 00

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 

 

 

 

 

 

 

 

19%

81%

تسوية البناية بعد تمديد القانون 

لا نعم 
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 البيض    مدينةبت لتسوية البنايات تكلفة المخططا(  42)الشكل رقم 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

 بالتحفظات: اعلام المواطن   .7

باستثناء  استوفت كل الملفات الشروط وبالتالي فان اللجنة لم تعلم المواطنين باي تحفظات  

في كل من    03 لودياد،  ب  2ملفات يجب تصحيح مخططاتها كانت    .الحياةحي    1حي 

 ( 42)الجدول رقم 

 البيض    مدينةبتسوية البنايات ملفات اعلام المواطن بتحفظات   (42) الجدول رقم 

 اعلام المواطن بالتحفظات  نعم  لا 

 العدد 3 42

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 
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 البيض    مدينةبملفات تسوية البنايات اعلام المواطن بتحفظات ( 43)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

 : الملف مدة معالجة  .8

معالجة الملفات كانت مقبولة بنسبة كبيرة الى سريعة بينما  حسب النتائج المسجلة فان مدة  

)الجدول    .  اشتكى البعض من المدة الطويلة التي اخذتها المصالح المعنية في معالجة ملفاتهم

 ( 43رقم 

 البيض    مدينةبملفت تسوية البنايات معالجة  ( مدة43) الجدول رقم 

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 

 مدة معالجة الملف  سريعة  بطيئة  مقبولة

 العدد 5 11 29

93%

7%

اعلام المواطن بالتحفظات 

لا نعم 
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 البيض    مدينة ب ت تسوية البنايات املفمدة معالجة ( 44) الشكل الرقم

  

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

 الشهادة: التحصل على  .9

  لأسبابمواطن على الشهادة المرادة فيما لم يتحصل مواطن واحد فقط عليها    44تحصل  

 ( 44)الجدول رقم  .ادارية

 البيض    مدينةب على شهادة المطابقة  ( التحصل44) الجدول رقم 

 التحصل على الشهادة نعم  لا 

 العدد 44 1

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر:  
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 البيض    مدينةعلى شهادة المطابقة بالتحصل ( 45)الشكل رقم 

 

 إعداد الطالبة المصدر:

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام   15-08تأييد العمل بالقانون  .10

 : انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

نظرا   القانون  بهذا  الهمل  التسوية على  اقبلوا على  الذين  المواطنين    لإضفائه ايد جميع 

 ( 45)الجدول رقم  . المدينةالطابع الجمالي على 

 البيض    مدينةب المطابقة   العمل بقانون تأييد (  45) الجدول رقم 

 

 

   2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 

 

2%

98%

التحصل على الشهادة

لا نعم

 ييد العمل بالقانون أت نعم  لا 

 العدد 45 0
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مسكن مطابق  (  09صورة رقم )

لمعايير التسوية ولم يتحصل بعد على  

 شهادة مطابقة 

منتهي  غيرمسكن  (  10صورة رقم )

 الاشغال  

في حالة  مسكن  (  11صورة رقم )

 أشغال

منتهي  مسكن  (  12صورة رقم )

 متحصل على شهادة مطابقة  شغالالأ

 المصدر : التقاط الطالبة

 المصدر : التقاط الطالبة
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استعمال  ذو مسكن  (  13صورة رقم )  

 سكني تجاري 

ذو استعمال  مسكن  (  14صورة رقم )

 سكني حرفي 
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 الدراسة:إيداع ملفات تسوية البنايات حسب أحياء منطقة   -
  حيث نجد  ، عشوائيةحي   11ن عملية إيداع ملفات التسوية بمنطقة الدراسة التي شملت  إ

في القانون    نقص  المواطنين لأهمية  البنايات    15-08وعي  مطابقة  قواعد  يحدد  الذي 

مستواهم المعيشي    وكذا  وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

  وهذا الذي يمكنهم من دفع تكاليف العملية هو السبب الرئيسي لتسوية وضعية مساكنهم  

 . (46)الجدول ح في الجدول التالي وضما هو م 

  ملفات تسوية البنايات حسب أحياء منطقة الدراسة  إيداع ( 46) الجدول رقم 

 الحي
واد 

 الفران

رأس 

 العين
 لودياد السعادة  الحياة  الفدائيين

وسط 

 المدينة 

سيد 

الحاج  

 بحوص 

العمارات 

 الحمراء
 القدس

المنظر  

 الجميل 

المساكن  

التي تم 

إيداع  

ملفات 

 تسويتها

3 4 2 7 2 3 6 2 6 8 2 

المساكن  

لم يتم 

إيداع  

ملفات 

 تسويتها

7 8 10 3 7 7 9 9 2 2 4 

  2023التحقيق الميداني جوان  المصدر: 



 على النسيج العمراني لمدينة البيض 15-08فعالية و تطبيق القانون                                       الفصل الرابع 

128 

 

 إيداع ملفات تسوية البنايات حسب أحياء منطقة الدراسة (  05) رقم  الخريطة

 إعداد  الطالبة +  Google Earthالمصدر : 
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   المستخلصة: النتائج 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة    15-08القانون   

البنايات وإتمام إنجازها    البنايات وإتمام انجازها   لمعالجة  جاء  المتعلق بقواعد مطابقة 

مشكلة البناء العشوائي والغير شرعي في الجزائر هذا القانون يهدف إلى تحسين الجودة  

لكن   والغش.  التلاعبات  من  المستهلكين  وحماية  العمراني  للنسيج  والجمالية  والسلامة 

 تطبيق هذا القانون واجه عدة صعوبات وإشكالات مثل: 

 عدم تفعيل دور الهيئات الرقابية والمتابعة والمراقبة للأشغال المنجزة.  -

بعض    - قبل  من  والبناء  للتعمير  والتنظيمية  التوجيهية  المخططات  احترام  عدم 

 المستثمرين والمطورين. 

 .2008عدم توفر شهادات المطابقة للبنايات المنجزة قبل سنة  -

آلي  - تحديد  المخالفة   ةعدم  أو  مكتملة  الغير  البنايات  وضعية  لتسوية  واضحة 

 للرخصة المسلمة.

 عدم توافر الوثائق والمستندات اللازمة لإثبات ملكية الأرض أو البناء.  -

والمهنيين حول أهمية احترام قواعد  عدم تكريس وعي عمراني لدى المواطنين  -

 التعمير والبناء. 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد   15-08ولتطبيق القانون 

بشكل أفضل داخل النسيج العمراني، يمكن    قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

 اقتراح بعض الحلول مثل: 

تشديد الرقابة والعقوبات على المخالفين والغشاشين وإغلاق المشاريع غير  -

 المطابقة. 

تحديث المخططات التوجيهية والتنظيمية للتعمير والبناء بما يتوافق مع   -

 التطورات الحديثة والاحتياجات المستقبلية. 

 2008تسهيل إجراءات استخراج شهادات المطابقة للبنايات المنجزة قبل سنة  -

 الآجال. و بتخفيض التكاليف 
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 الخلاصة: 

بهندسة تأخذ بعين الاعتبار خصوصية    بلدية البيضبأحياء  مساكن  لم تشيد العديد من ال

  مدن بهندسة خالية من الجمال في زمن تصنع فيه الهندسة المعمارية    فجاءت  المنطقة، 

ال  . الإتقانآية في   انجاز  البنايات وإتمام  بين  ت   مساكنشهد  قانون قواعد مطابقة  أرجح 

الخطوة التي أصبحت    ذهبأهمية ه  والتحسسيعزوف المواطنين ونقص الجانب التوعوي  

أكثر من ضرورية لتنظيم الواجهة في نسيج عمارني متناغم، بعيدا عن فوضى ركام  

أول ما لاحظناه هو  ف  وهذا ما استنتجناه من خلال التحقيق الميداني  البناء التصاعدي ،  

ء شوهت جل  احمر  ريهآج غير المتناسق والمتمثل في صفائح    العمرانشكل البنيان او  

حيث يفتقد الكثيرون للثقافة    ،  سواء القديمة و المركزية أو الجديدة من المدينة    الاحياء

المعمول  التي    انيةالعمر للمعايير  تستجيب  أحياء جميلة  بإنجاز  أكدت     بها   تسمح  كما 

بالدائرة   التقنية  هناك  عدم  المصالح  ان  بسبب  وضعيتهم  تسوية  على  المواطنين  اقبال 

لدى بعض المواطنين  لذا استفسرنا  الأمر    بناء  ةلبنايات مكتملة بدون رخصمن ا  الكثير 

إلا  ة  فالبعض منهم تحجج بالظروف المادي   وجدنا الأسباب تختلف من شخص إلى اخر 

اذ من غير المعقول  .    الحقيقة والواقع يبقى واحد مظاهر شوهت الوجه الخارجي لمدننا ان  

بناية من ثلاث طوابق ذات ديكور جميل جدا من الداخل ثم يتحجج    المواطن ان يشيد  

 . الخارجبالظروف المادية لعدم إكمالها من 
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 :   خاتمة

انتشار  و كذا    ثر سلبا على الشكل العمرانيأالذي    القانونيغير  ظهور التوسع  يعتبر          

القانونية   للمقاييس والأطر  المطابقة  والفوضوية وغير  الهشة  البوادر  البنايات  أهم  من 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد    15-08القانون  لظهور  

تسوية العقار وتحقيق مطابقة البنايات    الذي يدعو الى  مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

الجزائر   وفي  القانون  هذا  تطبيق  الى  تسعى  التي  المدن  أحد  البيض  مدينة  تعتبر    إذ 

حيث شهدت  فهي ليست بمنأى عن هذه التغيرات  من المظاهر المشوهة للعمران    خلصالت 

الزيادة في   نسمة رافقه  125734ذات المدينة نمو سكاني معتبر ليقدر تعداد سكانها ب  

 .   % 93.75ما انتج نسبة تحضر جد مرتفعة قدرت ب  الطلب على السكن،

الا   1853مراحل بداية من سنة    08لمدينة فنجدها قد مرت على  اة  أوبالتطرق الى نش  

المساحات   الاخضر،  السد  في  المتمثلة  العوائق  من  مجموعة  قابلته  التوسع  هذا  ان 

السلاسل الجبلية واراضي الخواص. وبغرض التحكم الافضل في هذا المجال    الزراعية،

الى   تقسيمه  تم  تشمل كل    07الحضري  القانون    لتنظيمو   الأحياءقطاعات  سير  عملية 

مجموعة من الفاعلين بداية من السلطات العليا المتمثلة في الوزارة الى   تتطلب مشاركة

التعمير   ومديرية  والدائرة  البلدية  غرار  على  الادارية  بالمصالح  مرورا  السكان  غاية 

والهندسة   الاحصائيا  ، المعماريةوالبناء  الى  التطرق  وتم  هذا  هذا  لتطبيق  المتعلقة  ت 

البيض   المودعة    فإجماليالقانون على مدينة    ن المقبولي ملف مقسم بين    2991الملفات 

 . بالمنطقةلة ج وهو رقم لا يعكس حتى نصف عدد المساكن المس  والمؤجلالمرفوض  

اجل معرفة مدى   قمنا    08-15القانون    تأثيرمن  البيض  لمدينة  العمراني  النسيج  على 

بتحقيق ميداني على مستوى عينة من الاحياء حيث شملت الدراسة المعلومات الشخصية  

لم يحقق بعد    فهو القانون  للمواطنين، المعلومات المتعلقة بمساكنهم والمعلومات المتعلقة ب 

ترقية إطار مبني ذي    هذريعا إذ كان من أهداف  حيث عرف فشلاالهدف المطلوب منه  

أجال    احترامردعية في مجال عدم    عقوبات  وضعوكذلك    بانسجاممظهر جمالي ومهيأ  

البنايات غير  لا أن مشكل  إذ نرى  التعمير ،  الشاحبة    كتملة لمابناء وقواعد  والواجهات 

الحضري    انتشارفي    تلمازا الوسط  البيض    في  يعن وهذا  لمدينة  التدابير    يما  فشل 

ضافة إلى ذلك جاء االردعية للمخالفين الذين لم يحترموا أجال وقواعد البناء والتعمير ، 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة    15-08القانون  

لكن المشرع    2008من اجل تسوية وضعية البنايات المشيدة قبل    البنايات وإتمام انجازها  

تدابير   مما استلزم بعض اصحاب   2008المشيدة بعد    للبناياتالجزائري لم يضع اي 

ضمن    2008ة بناياتهم المنجزة بعد البنايات تجربة التحايل على الدولة من أجل تسوي 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة    15-08القانون  

 : ،وساهم في فشل هذا القانون عدة عوامل أهمهاالبنايات وإتمام انجازها 
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من    - كبير  المواطنينعزوف  القانونيةوتجاهلهم    طرف  بتسوية    للإجراءات  الخاصة 

 بناياتهم. 

 التسوية. وضوح إجراءات  وعدم  والمسؤولينانعدام التواصل بين المواطنين   -

   البناء.سعر مواد  وغلاءتكلفة عملية التسوية   -

   العمرانية.غياب دور شرطة العمران للحد من المخالفات  -

 يلي: ما   اقتراحكخطوة لتطبيق هذا القانون تم 

 .والإدارةفتح قنوات الاتصال بين المواطن   -

 .  2008انشاء قاعدة بيانات لمختلف البنايات المشيدة خصوصا قبل   -

 تفعيل نظم المعلومات الجغرافية في إعداد ومتابعة وتحيين ادوات التهيئة  -

 .والتعمير 

 .ودورهتحسيس مختلف شرائح المواطنين بأهمية هذا القانون  - 

 . ونالقان التنسيق بين مختلف المصالح المتدخلة في تطبيق هذا   -

  فشل تطبيقه نستنتج أنه  التحليلية لأثر قانون المطابقة على البنايات    بعد الدراسة  وعليه

 . البيض ة مدين الحضري ل  النسيجعلى 
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 قائمة المراجع  

 المذكرات الجامعية   -1

تسوية البناء غير المشروع على ضوء القانون  »    2015ادري رامي، احدادن صونيا   -
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 .  ص111، 

الذي يحدد قواعد    15-08» دراسة نقدية لقوانين تسوية البنايات    2018جلال شاكر   -

على   مطابقة البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

تسيير المدينة دراسة حالة برج بوعريريج « مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماستر في  

 .  ص163تسيير التقنيات الحضرية، جامعة  محمد بوضياف المسيلة 

» تأثير المخالفات العمرانية على المنظر العمراني، دراسة حالة  2017راجع نجاة  -

النسيج القديم لمدينة البيض « مذكرة لنيل شهادة الماستر في تسيير التقنيات الحضرية  

 .  ص110جامعة محمد بوضياف المسيلة ، 

فريد   - البنايات  2017شوادر  مطابقة  قانون   « مطابقة    08-15،  قواعد  يحدد  الذي 

بين القانون و    البنايات وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 

لنيل شهادة   374الواقع ، دراسة حالة حي   المسيلة « مذكرة مقدمة  مسكن بمدينة 

 ص 100الماستر في تسيير التقنيات الحضرية ، جامعة محمد بوضياف المسيلة ،  

، » شهادة المطابقة في التشريع الجزائري «    2016عميري ويزة، صالحي كنزة -

مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماستر في القانون ، جامعة مولود معمري تيزي وزو ،  

 . ص100

» دراسة التنظيم المجالي للتوسعات الحضرية الجديدة    2017عياشي فاطمة الزهراء   -

دراسة حالة مدينة البيض « مذكرة لنيل شهادة الماستر في تسيير التقنيات الحضرية  

 .  ص121، جامعة محمد بوضياف المسيلة ، 

الذي    15- 08قاسمي عزيزة، بحمان التالية تسوية العقار الحضري حسب القانون   -

وإتمام   البنايات  مطابقة  قواعد  يحدد  انجازها   وإتمام  البنايات  مطابقة  قواعد  يحدد 
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( ،  2020_ 2019بمدينة ادرار مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماستر اكاديمي )    انجازها  

 ص . 157

قنيفي زكريا فؤاد ،قرفة ايمان »التسوية القانونية للبنايات بمدينة قسنطينة هالة جبل   -

 . ص147،  2013الوحش«، مذكرة تخرج مهندس دولة، جامعة قسنطينة 

الإقليمي لمدينة البيض من خال التجارة و الخدمات , مذكرة  رحماني فاطمة , الدور   -

تهيئة   العمرانية , قسم جغرافيا و  التهيئة  الجغرافيا و  لنيل شهادة مهندس دولة في 

 .  192, ص 1990,  2الإقليم , جامعة وهران 

- HADEID Mohamed : la population des hautes plaines sud-

oranaises évolution et répercussions sue l’espace steppique 

. in actes du séminaire nationale 

_espace_population_organisé le 14-15 avril 2002 a 

l’université Oran dar el Gharb .425p 
 المقالات العلمية و المجلات   -2

» تسوية وضعية البنايات المخالفة للتشريعات    2014عزري الزين، كاهنة مزوزي   -

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات    15-08المنظمة للنشاط العمراني  في اطار القانون  

, مجلة العلوم الانسانية    وإتمام انجازها  يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها  

 .   لجامعة بسكرة «

العدد الثالث »اجراءات و اشكالات    2017نصر نصر الدين، نعيمة ذيايبية, سبتمبر  م -

 . تشريعات التعمير و البناء«، مجلة   15_08تسوية البنايات في ظل القانون 

 النصوص التشريعية في الجريدة الرسمية  -3

و التعمير ، المعدل     يتعلق بالتهيئة   1990ديسمبر    01المؤرخ في    90_29القانون   -

 .  05_04والمتمم بالقانون 

في    15_ 08القانون رقم   - البنايات   2008جويلية    20المؤرخ  قواعد مطابقة  يحدد 

 إنجازها . واتمام 

 ، يتعلق بالبلدية .  2011يونيو سنة  22مؤرخ  10-11قانون رقم  -
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