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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي

 –قسنطينة  -جامعة الأمير عبد القادر للعلوم الإسلامية 
 كلية الشريعة والاقتصاد

 قسم الفقو وأصولو
الملتقى الدولي حول: "المدينة والتطور العمراني في ضوء فقو العمران والاجتماع البشري"، 

 24يومي الأربعاء والخميس المنظم من طرف الكلية بالتنسيق مع قسم الفقو وأصولو، والمنعقد 
 م.2021أفريل  08و 07ىـ الموافق 1442شعبان  25و
لية رقابية على عمليات البناء في ظل القانون أدوات التهيئة والتعمير كآعنوان المداخلة: "

دراسة في ضوء أحكام فقو –05/04المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم بالقانون  90/29
 "-العمران الإسلامي

 د/ سعاد قصعة

 أستاذ محاضر أ بجامعة الأمير عبد القادر لعلوم الإسلامية بقسنطينة

 ط د/ عائشة لخشين

 بد القادر لعلوم الإسلامية بقسنطينةبجامعة الأمير ع

 الملخص:

المتعلق  90/29أقر المشرع الجزائري أدوات جديدة للتهيئة والتعمنً من خلاؿ القانوف رقم  
، والذي جاء بأحكاـ جديدة وعقوبات 05/04ثم عدؿ ىذا القانوف بدوجب القانوف  بالتهيئة والتعمنً؛

شي البنايات غنً المشروعة والفوضوية التي تشوه المظهر صارمة تهدؼ إلى التصدي لظاىرة استمرار تف
في المخطط التوجيهي ومخطط شغل  90/29الجمالي للمدف، وبسثلت الأدوات التي جاء بها القانوف رقم 

حيث تعد ىذه الأدوات من أىم الآليات الرقابية التي تقوـ بها الإدارة من أجل منع التعدي  الأراضي،
التعمنً والتحكم الفعلي في عمليات البناء، أو تفرض عقوبات صارمة على قبل وقوعو على قطاعات 

 المخالفنٌ لأحكاـ القواننٌ التي فرضها المشرع.
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Abstract : 

 The Algerian legislator approved new tools for planning and 

reconstruction through Law No. 90/29 related to planning and 

reconstruction. Then this law was amended by Law 05/04, which came 

with new provisions and strict penalties aimed at addressing the 

phenomenon of the continued spread of illegal and chaotic buildings that 

distort the aesthetic appearance of cities. These tools are among the most 

important control mechanisms carried out by the administration in order 

to prevent infringement before it occurs on the construction sectors and to 

actually control construction operations, or to impose severe penalties on 

violators of the provisions of the laws imposed by the legislator.  

 المقدمة:

ولهذا تسهر جميع يعتبر العمراف المرآة العاكسة للدولة، فكل حضارة عميقة ومتميزة تعرؼ بعمرانها، 
وىو ما  ا.ظههار الوجو احسسن له، وىذا لإنظيم البناء بغيةقواعد وأحكاـ خاصة الدوؿ من أجل وضع 

التي بردد شروط التخطيط العمراني وإخضاع قاـ بو المشرع الجزائري، حيث أصدر مجموعة من القواننٌ 
استغلاؿ الأراضي لقواعد تنظيمية بردد الطابع العمراني للمدينة في نوع استعماؿ الأرض وارتفاع الأبنية 

رغم ىذا فالجزائر تعاني من  غنًىا،والمساحة وما تشملو الأحياء السكنية من مناطق خضراء ومرافق و 
بناءات فوضوية لا بزضع إلى أدنى المقاييس العمرانية، وىو ما دفع بالسلطات المعنية إلى إعادة وضع 

لمشرع الجزائري أدوات استراتيجية جديدة من شأنها احسد من التعدي على قطاع التعمنً، حيث أقر ا
القانوف بدوجب القانوف ىذا ثم عدؿ  ؛التهيئة والتعمنًالمتعلق ب 90/29خلاؿ القانوف رقم جديدة من 

، والذي جاء بأحكاـ جديدة وعقوبات صارمة تهدؼ إلى التصدي لظاىرة استمرار تفشي 05/04
التي جاء بها القانوف الأدوات  ، وبسثلتالبنايات غنً المشروعة والفوضوية التي تشوه المظهر الجمالي للمدف

من أىم الآليات  ىذه الأدواتتعد حيث  في المخطط التوجيهي ومخطط شغل الأراضي، 90/29رقم 
الرقابية التي تقوـ بها الإدارة من أجل منع التعدي قبل وقوعو على قطاعات التعمنً والتحكم الفعلي في 

 .عمليات البناء، أو تفرض عقوبات صارمة على المخالفنٌ لأحكاـ القواننٌ التي فرضها المشرع

الاشكالية التالية: ىل حققت أدوات التهيئة والتعمنً باعتبارىا آلية رقابية الرقابة  ـوىذا ما يجعلنا أما
القبلية الفعلية على عمليات البناء والتعمنً في الجزائر؟ وما ىي الآليات التي تقابلها في فقو العمراف 

 .الإسلامي؟
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لعناصر والعوامل المحركة حسركة النمو العمراني، محاولة فهم وضبط اكمن في والهدؼ من ىذه الدراسة ي
إلى إيجاد أفضل وأنسب الصيغ والأشكاؿ لنمو عمراني والتي تشارؾ في عملية إنتاج المدينة، كما تهدؼ 

 منسجم، إضافة إلى التعرؼ إلى أدوات التهيئة والعمنً ودورىا في الرقابة على عمليات البناء.

 .الوصفي التحليلي، وىذا بتتبع مواد النصوص القانونية وبرليلها ولقد اعتمدت دراستنا على المنهج

 أولا: مفهوم أدوات التهيئة والتعمير

دئنٌ يقرراف أحكاـ البناء، ونشوء مبدأ "حيازة مب كاف مبدأ )لا ضرر ولا ضرار(، )والأخذ بالعرؼ(
ف من سبق في البناء يحوز الضرر"، الذي صاغ المدينة الإسلامية صياغة شاملة، "وحيازة الضرر" تعني: أ

العديد من المزايا التي يجب على جاره الذي يأتي بعده أف يحترمها وأف يأخذىا في اعتباره عند بنائو 
مسكنو، وبذلك يصيغ المنزؿ الأسبق المنزؿ اللاحق من الناحية المعمارية نتيجة حسيازتو الضرر، وبذلك 

لآخروف عند بنائهم، فضلا عن احسقوؽ التي قررىا يسيطر العقار الأسبق على حقوؽ عديدة يحترمها ا
أما في ، 1الشرع الشريف في مجاؿ التنظيم العمراني، وكلاهما معا أدى إلى وجود بيئة عمرانية مستقرة

المعدؿ والمتمم أف  90/29حاوؿ قانوف عصرنا احسالي فأصبحت القواننٌ من تنظم عمليات البناء، فقد 
بوضع قواعد وآليات للرقابة ولاسيما تلك المتعلقة بالرقابة وتقننٌ أدوات يضبط قواعد النشاط العمراني 

ولقد حدّد ىذا القانوف على وجو الخصوص  التهيئة والتعمنً التي تندرج ضمن التخطيط العمراني.
الشروط التي تسمح من جهة بترشيد استعماؿ المساحات، والمحافظة على النشاطات الفلاحية وحماية 

ساسة والمواقع والمناظهر من جهة أخرى، وتعينٌ الأراضي المخصصة للنشاطات الاقتصادية المساحات احس
وذات المنفعة العامة والبنايات الموجهة للاحتياطات احسالية والمستقبلية في مجاؿ التجهيزات الجماعية 

هة ، أي أف ىذا القانوف جاء للحد من الفوضى العمرانية من ج2والخدمات والنشاطات والمساكن
والتحكم في الوضعية العقارية من جهة أخرى والقضاء على البنايات غنً الشرعية وإخضاع التوسع 

 احسضاري ونمو المدف إلى التخطيط العمراني.

                                       
 .25ص، 1997، 1دار النشر للجامعات، مصر، طخالد عزب، فقو العمارة الإسلامية، -1
، لخضرأدوات التهيئة والتعمنً بنٌ التشريع والتطبيق، مذكرة ماجستنً في الهندسة المعمارية، جامعة احساج رفيقة سنوسي، -2
 .33ص، 2010/2011باتنة، 
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المعدؿ والمتمم بوضع مخططات وهما: المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً  90/29ويتميز قانوف 
PDAU ومخطط شغل الأراضي ،POS  تهتم  المخططنٌ أدوات قانونية للتهيئة والتعمنًويعتبر ىذين

 بالمجاؿ احسضري.

 :3PDAUتعريف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -1

فالمخطط التوجيهي للتهيئة  4يعتبر المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً أداة عمرانية بردد إطار التهيئة
 من أدوات التهيئة والتعمنً، وقد جاء  ىو مخطط توجيهي كلاسيكي من الجيل الثاني PDAUوالتعمنً 

 . PUPوللمخطط العمراني المؤقت  PUDكبديل للمخطط العمراني الموجو 

المتعلق  90/29من القانوف  16وعرؼ المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً كما جاءت بو المادة 
بدوجبو التوجيهات الأساسية بالتهيئة والتعمنً على أنها أداة للتخطيط المجالي والتسينً احسضاري، بردد 

للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات المعنية مع مراعاة تصاميم التهيئة ومخططات التنمية، كما أنو يضبط 
وباستقراء قانوف التهيئة والتعمنً مذد أف المخطط التوجيهي  الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي.

 .5، قانوني وتقني في نفس الوقتللتهيئة والتعمنً ىو أداة تعمنً ذات وجهنٌ

إذف فالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً، ىو عبارة عن أداة لتخطيط الفضاء والتسينً العمراني على 
ضوء مبادئ وأىداؼ السياسة الوطنية للتهيئة والتعمنً، وكذا برديد التوجيهات العامة والأساسية للتهيئة 

ديات، واضعا في الاعتبار ضرورة الموازنة ما بنٌ قطاع الفلاحة أو مجموعة من البلالعمرانية في بلدية 
والصناعة، وأيضا حماية المحيط والأوساط الطبيعية والمناظهر والتراث الثقافي والتاريخي، مع الأخذ في 
الاعتبار أيضا مخططات التنمية والنمو الديدغرافي والتوزيع السكاني، وارتفاع معدلات الهجرة من الريف إلى 

كما أف المخطط التوجيهي للتهيئة .6دينة، وحى  الظروؼ الاجتماعية والاحتياجات الاقتصادية...إخالم
يحدد القواعد الواجبة التطبيق في كل منطقة من المناطق المتواجدة في قطاع التعمنً والتعمنً والتعمنً 

م التي يعينها، والتي تهدؼ إلى المستقبلي والغنً معمر، ويبنٌ الابذاىات الكبرى للتنظيم المجالي للأقالي

                                       
3-PDAU  وىي اختصار بالفرنسيةLe Plan Directeur d’Aménagement et d’Urbanisme 
 .165، ص2010الله بوجمعة، دار الهدى، الجزائر، مارؾ كوت، الجزائر المجاؿ بالمقلوب، تر: خلف -4

5-Ben AkzouhChabane, de la loi d’orientation  foncière au droit de 
l’urbanisme, Revue idara, n°22, Alger ,2011, p05. 

ماجستنً في القانوف العقاري  لبناء في التشريع الجزائري، مذكرةمنصور مجاجي، النظاـ القانوني للترخيص بأعماؿ ا-6
 .28، ص2001والزراعي، كلية احسقوؽ، جامعة البليدة، 
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تنميتها وتهيئتها، كما يعد كوثيقة ذات طابع مزدوج، فهي في نفس الوقت وثيقة لتهيئة إقليم البلدية 
 .7ووثيقة لتعمنً المدينة

 :8POSتعريف مخطط شغل الأراضي-2

من أجل  شرعيعتبر مخطط شغل الأراضي من المخططات المحلية للتهيئة والتعمنً التي يلجأ إليها الم
وىذا المخطط ىو أداة ، 9التخطيط لتوجهات التعمنً المرسومة في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً

، ظههر 1990من أدوات التهيئة والتعمنً لم يكن موجودا قبل  10للتخطيط المجالي والتسينً احسضري
 91/178للتحكم في تسينً المجاؿ العمراني وصدر بشأنو المرسوـ التنفيذي رقم  90/29بدوجب قانوف 

ومحتوى  11المحدد لإجراءات اعداد مخططات شغل الأراضي والمصادقة عليها 28/05/1991في  المؤرخ
 10/09/2005المؤرخ في  05/318ؿ والمتمم بدوجب المرسوـ التنفيذي رقم الوثائق المتعلقة بها المعد

 .04/04/2012المؤرخ في  12/166المتمم بدوجب المرسوـ التنفيذي رقم 12

المتعلق  90/29من القانوف رقم  31من خلاؿ المادة  POSويدكن تعريف مخطط شغل الأراضي 
لمخطط الذي يحدد بالتفصيل وفي إطار توجيهات بالتهيئة والتعمنً المعدؿ والمتمم، على أنو ذلك ا

المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً، قواـ استخداـ الأراضي والبناء عليها وفقا للتوجيهات المحددة 
 .13والمنظمة من طرؼ المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً

غطي في غالب يتضح من خلاؿ ىذا التعريف أف مخطط شغل الأراضي ىو أداة من أدوات التعمنً ي
الأحياف تراب بلدية كاملة أو جزء منها بردد فيو وبصفة مفصلة قواعد استخداـ الأراضي والبناء من 
حيث الشكل احسضري للبنايات، الكمية الدنيا والقصوى من البناء المسموح بو والمعبر عنو بالمتر المربع أو 

                                       
 .68، ص2000، د.د.ف، الكويت، التيجاني بشنً، التهيئة العمرانية وإشكالية التحضر في الجزائر-7
8-POS  :ىو اختصار بالفرنسية لػPlan d’Occupation des Sols 
، 2010/2011ميداف التهيئة والتعمنً، مذكرة ماجستنً في احسقوؽ، جامعة الجزائر، زىرة أبرباش، دور البلدية في -9

 .27ص
10-Henri Jacquot, François Priet, Droit de l’urbanisme, 3 éd, dalloz, 1998, 

p167. 
 .1991، سنة 26الجريدة الرسمية، العدد -11
 .2005، لسنة 62الجريدة الرسمية، العدد -12
 .175، ص2002النظاـ القانوني الجزائري للتوجيو العقاري )دراسة وصفية وبرليلية(، دار ىومة، سماعنٌ شامة، -13
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المقررة عليها وكذا  14اتالأراضي والارتفاق لمرتبطة بدلكيةبالمتر المكعب من الأحجاـ، وحقوؽ البناء ا
ات احات العمومية والخضراء، الارتفاقالنشاطات المسموح بها، والمظهر الخارجي للبنايات، المس

 .15الشوارع

يعتبر مخطط شغل الأراضي فيما يخص بتنظيم المجاؿ أداة فعالة لتنظيم المجاؿ احسضري بالتوافق مع 
عمنً، فيقوـ بالتدخل على كل قطاع من قطاعات التعمنً التي يشملها، المخطط التوجيهي للتهيئة والت

وتتمثل التدخلات في إعادة الهيكلة احسضرية، التجديد احسضري، إعادة التأىيل احسضري، أما في مجاؿ 
التخطيط، يعتبر مخطط تفصيلي من خلاؿ تطرقو إلى أدؽ التفاصيل مثل أشكاؿ القطع ومساحاتها، 

 .16ي، معامل ما يؤخذ من الأرض، مداخل البنايات وواجهاتهامعامل شغل الأراض

 ثانيا: دور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في الرقابة على عمليات البناء

عرفنا مدا سبق بأف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً ىو أداة للتخطيط المجالي والتسينً احسضري، 
تنظيم المجاؿ ومراقبة التوسع العمراني للمدف قصد إيجاد التوازف وىو الأمر الذي يوضح رغبة المشرع في 

بنٌ إشباع حاجات المواطن في مجاؿ السكن، وبنٌ حماية الأراضي الفلاحية وبنٌ مدارسة الأفراد 
 للنشاطات الصناعية.

لابد لنا في الرقابة على عمليات البناء المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً ولمعرفة الدور الذي يقوـ بو 
 وإجراءات إعداده. من معرفة موضوعو ومحتواه

من القانوف رقم  18و 16حددت المادتاف :للتهيئة والتعمير موضوع المخطط التوجيهي-1
 موضوع المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً المتمثل في: 90/29

                                       
معنى الارتفاؽ في الاصطلاح الفقهي الإسلامي ىو: الانتفاع بالشيء أو إعطاء منافع العقار سواء بعوض أو غنًه. -14

قار مدلوؾ لآخر. أنظر: مصطفى أحمد بن حموش، فقو ويتضح المعنى أكثر عند احسنفية بكونو: حقا مقررا على عقار لمنفعة ع
، 1العمراف الإسلامي )من خلاؿ الأرشيف العثماني الجزائري(، دار البحوت للدراسات الإسلامية وإحياء التراث، ط

 .42، ص1421/2000
)دراسة حالة مجمعة  عائشة مزياني، أدوات التهيئة والتعمنً كآلية للتخطيط احسضري والتحكم في توسع المجاؿ العمراني-15

 .333ص، 2017مجلة تشريعات التعمنً والبناء، العدد الثالث، سبتمبر فرندة ولاية تيارت(، 
مجلة احسقوؽ والعلوـ الانسانية، العدد  عباس راضية، معوقات أدوات التهيئة والتعمنً في تنظيم النسيج العمراني بالجزائر،-16

 .181صعشروف، المجلد الأوؿ، 



7 
 

 يحدد التوجهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات المعنية.-

يحدد التخصيص العاـ للأراضي على مجموع تراب بلدية أو مجموعة البلديات حسب القطاعات -
 المختلفة.

يحدد توسيع المباني السكنية وبسركز المصالح والنشاطات وطبيعة وموقع التجهيزات الكبرى والهياكل -
 الأساسية.

التي  19افة إلى المادة يحدد مناطق التدخل في الأنسجة احسضرية والمناطق الواجب حمايتها إض-
 بردد المناطق التي يغطيها المخطط التوجيهي والتي يقسمها إلى قطاعات:

ىي التي برتوي على أراضي تشغلها بنايات مجتمعة، ومساحات فاصلة ما  القطاعات المعمرة:-أ(
ة الموجهة بينهما التجهيزات والنشاطات ولو غنً مبنية كالمساحات الخضراء واحسدائق والغابات احسضري

 .17لخدمة ىذه البنايات المجتمعة

تشمل ىذه المناطق القطاعات المخصصة للتعمنً على  القطاعات المبرمجة للتعمير: -ب(
 .18سنوات 10الأمدين القصنً والمتوسط في آفاؽ 

: تشمل الأراضي المخصصة للتعمنً على المدى البعيد في آفاؽ قطاعات التعمير المستقبلية-ج(
 .19جدوؿ الأولويات المنصوص عليها في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنًسنة حسب  20

وتشمل كل الأراضي التي تكوف فوقها حقوؽ البناء محددة  القطاعات غير القابلة للتعمير:-د(
، مثل مناطق الثروات الطبيعية المحمية، 20بدقة وبنسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ لمناطق ىذه القطاعات

تي لا يسمح بها إلا للمنشآت الفلاحية والمناطق المعرضة للظواىر الطبيعية والتي قد تشكل والمناطق ال
 .21خطورة في حالة تعمنًىا

                                       
، الجريدة الرسمية العدد المتضمن التهيئة والتعمنً 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29من القانوف رقم  20 المادة-17

 .1990ديسمبر  02الصادرة في  52
 .90/29من القانوف رقم  21المادة -18
 .90/29من القانوف  22المادة -19
 .90/29من القانوف  23المادة -20
 .65، ص2014عمراف الجزائري، دار ىومة، إقلولي أولد رابح صافية، قانوف ال-21
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 محتوى المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:-2

المعدؿ والمتمم بالمرسوـ التنفيذي رقم  91/177من المرسوـ التنفيذي رقم  17 نصت المادة
 على: 2005سبتمبر  10المؤرخ في  05/317

 يقدـ فيو ما يلي: تقرير توجيهي:-أ(

برليل الوضع القائم والاحتمالات الرئيسية للتنمية بالنظر إلى التطور الاقتصادي والديدغرافي -
 اب المعني.والاجتماعي والثقافي للتر 

قسم التهيئة المقترح بالنظر إلى التوجيهات في مجاؿ التهيئة العمرانية وحماية الساحل واحسد من -
 الأخطار الطبيعية والتكنولوجية.

وىذا التقننٌ  تقنين يحدد القواعد المطبقة بالنسبة إلى كل منطقة مشمولة في القطاعات:-ب(
 يبنٌ:

ضاء، وطبيعة النشاطات الممنوعة أو الخاضعة لإجراءات التخصيص الغالب للأراضي عند الاقت-
المتعلق  02/02خاصة، لا سيما تلك المقررة في مخطط تهيئة الساحل المنصوص عليو في القانوف رقم 

 .22بحماية الساحل وتثمينو

 الكثافة العامة النابذة عن معامل شغل الأرض.-

 انشائها.الإبقاء عليها أو تعديلها أو الارتفاقات المطلوب -

المساحات التي تدخل فيها مخططات شغل الأراضي مع احسدود المرجعية المرتبطة بها وذلك بإبراز -
 مناطق التدخل في الأنسجة العمرانية القائمة ومساحات المناطق المطلوب حمايتها.

برديد مواقع التجهيزات الكبرى والمنشآت الأساسية، والخدمات والأعماؿ ونوعها، كما يحدد -
 .90/29شروط البناء في الفصل الرابع من القانوف رقم 

                                       
المتعلق بحماية الساحل وتثمينو، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية  2002فبراير  05المؤرخ في  02/02القانوف رقم -22

 .2002في  10عدد 
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المناطق والأراضي المعرضة للأخطار الطبيعية، لاسيما التصدعات الزلزالية أو الانزلاقات، أو -
 انهيارات التربة والتدفقات الوحلية وارتصاص التربة والتمييع والانهيارات والفيضانات.

ة للأخطار التكنولوجية المتمثلة في المؤسسات والمنشآت مساحات حماية المناطق والأراضي المعرض
 الأساسية لاسيما منها الكيماوية والبتروكيماوية وقنوات نقل المحروقات والغاز والخطوط الناقلة للطاقة.

 المناطق الزلزالية وتصنيفها حسب درجة قابليتها حسظر الزلازؿ.-

 ة والمخططات الخاصة للتدخل.الأخطار الكبرى المبينة في المخطط العاـ للوقاي-

 وتشمل على ما يلي: الوثائق والمستندات البيانية:-ج(

 لطرؽ والشبكات المختلفة.مخطط الواقع القائم يتم فيو إبراز الإطار المشيد حاليا وكذا أىم ا-

 مخطط التهيئة ويبنٌ حدود ما يلي:-

 .ستقبل*القطاعات المعمرة والقابلة للتعمنً والمخصصة للتعمنً في الم

كالساحل والأراضي الفلاحية ذات الإمكانية الزراعية والجيدة والأراضي ذات   ،*بعض أجزاء الأرض
 الصبغة الطبيعية والثقافية البارزة.

 *مساحات تدخل مخططات شغل الأراضي التي تأتي تنفيذا لو.

 مخطط الارتفاقات الواجب الابقاء عليها أو تعديلها أو إنشاؤىا.-

مخطط بذهيز ويبنٌ خطوط مرور الطرؽ وأىم سبل إيصاؿ ماء الشرب وماء التطهنً وكذلك برديد -
 .23مواقع التجهيزات الجماعية ومنشآت المنفعة العمومية

 إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:-3

                                       
حسينة، الآليات القانونية لتسينً العمراف، مذكرة ماجستنً في القانوف العاـ، كلية احسقوؽ، جامعة منتوري،  غواس-23

 .18ص، 2012-2011قسنطينة، 
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، ومراحل لا يدكن يتطلب إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً إتباع قواعد وإجراءات معينة
 بذاوزىا متمثلة في إجراء وإعداد وبرضنً المخطط، ثم عرضو للاستقصاء العمومي، والمصادقة عليو.

يتبنٌ لنا أنو يجب  90/29من القانوف رقم  25و 24باستقراء المواد  :مرحلةالتحضنًوالإعداد-أ(
شروع بدبادرة من المجلس الشعي تغطية كل بلدية بدخطط توجيهي للتهيئة والتعمنً، ويتم إعداد ىذا الم

الموافقة على ىذا المشروع بعد مداولة المجلس الشعي البلدي أو المجالس البلدي وبرت مسؤوليتو, ويتم 
الشعبية البلدية في حالة إذا ما كاف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً يغطي بلديتنٌ أو أكثر، ويشترط 

 :24في ىذه المداولة توفر ما يلي

 التوجيهات التي برددىا الصورة الإجمالية للتهيئة أو مخطط التنمية بالنسبة إلى التراب المقصود.-

كيفيات مشاركة الإدارات العمومية والهيئات والمصالح العمومية والجمعيات في إعداد المخطط -
 التوجيهي للتهيئة والتعمنً.

من القانوف  13معيات في إطار تنفيذ المادة القائمة المحتملة للتجهيزات ذات الفائدة العمومية والج-
يتكفل المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً مخطط شغل الأراضي ، والتي تنص على أف" 90/29رقم 

ببرامج الدولة والجماعات الإقليمية والمؤسسات والمصالح العمومية، وتفرض المشاريع ذات المصلحة 
 للتهيئة والتعمنً على مخطط شغل الأراضي".الوطنية نفسها على المخطط التوجيهي 

بعد صدور المداولة يتم تبليغها إلى الوالي المختص إقليميا وتنشر لمدة شهر بدقر المجلس الشعي 
وعليو فإف الخطوة الأولى لإعداد المخطط التوجيهي يكوف عن  .25البلدي المعني أو المجالس الشعبية المعنية

لممارسة الديدقراطية وتعميق طرؽ التشاور والتحاور وترقية احسس المدني وروح طريق المداولة والتي ىي إطار 
ركتهم وإنما ىذا والمعنينٌ وكيفية مشاالمسؤولية لدى المواطن، وإذا كانت المداولة بردد قائمة المشاركنٌ 

ذا كاف ر وتكسنً حواجز التردد، وبحث الثقة بنٌ المواطن وإدارتو المحلية خاصة إتوسيع لدائرة تشاو 

                                       
، الذي يحدد إجراءات إعداد المخطط 1991ماي  28المؤرخ في  91/177ـ التنفيذي رقم من المرسو  2المادة -24

 .ة عليو ومحتوى الوثائق المتعلقة بوالتوجيهي للتهيئة والتعمنً والمصادق
 السالف الذكر. 91/177من المرسوـ التنفيذي رقم  3المادة -25
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المواطننٌ منظمنٌ في شكل جمعيات من أجل المشاركة في حل المشاكل المطروحة في إطار التشاور وتبادؿ 
 .26الاستشارات في معالجة القضايا المحلية ذات البعد الواقعي التي تتعلق بحياتو الخاصة

شار وجوبا ىي كما حدد المشرع الجزائري الإدارات العمومية والمصالح التابعة للدولة التي تست
الفلاحة، التنظيم الاقتصادي، الأشغاؿ العمومية والمواقع الأثرية والطبيعية، البريد والمواصلات، التهيئة 
العمرانية والسياحية، بالإضافة إلى كل الهيئات والمصالح العمومية المكلفة على المستوى المحلي بتوزيع 

رئيس المجلس الشعي أو رؤساء المجالس يوـ يقوـ  15 . وبعد انقضاء مدة27الطاقة، والنقل، وتوزيع الماء
الشعبية البلدية المعنية بإصدار قرار يبنٌ فيو قائمة الإدارات العمومية، والهيئات والمصالح، والجمعيات التي 

يوـ لإبداء  60طلب استشارتها بشأف مشروع المخطط إلى الجهات التي قبلت المشاركة، وتعطى لها مدة 
 . 28اتهم وإذا لم بذب خلاؿ ىذه الفترة يعد رأيها موافقةرأيهم وملاحظ

من  10حسب المادة  للتهيئة والتعمنًالتوجيهيالمخطط يتمعرضمرحلة الاستقصاء العمومي:-ب(
رئيس المجلس الشعي البلدي يوما يصدر  45ستقصاء العمومي، لمدة لال 91/177المرسوـ التنفيذي 

 :عنية قرارا بهذا الصدد ويحدد القرار ما يليالبلدية، المالمعني أو رؤساء المجالس الشعبية 

هي للتهيئة والتعمنً فيو أو تشارة مشروع المخطط التوجيالمكاف أو الأماكن، التي يدكن اس يحدد-
يحدد  لاؽ مدة التحقيق وتاريخ انتهائها، يبنٌ تاريخ انطفوض المحقق أو المفوضنٌ المحققنٌ، يعنٌ المفيها، 

 .29التحقيق العموميكيفيات إجراء 

على أنو ينشر القرار الذي يعرض المخطط  91/177من المرسوـ التنفيذي  11كما نصت المادة 
التوجيهي للتهيئة والتعمنً، على الاستقصاء العمومي بدقر المجلس الشعي البلدي المعني، أو المجالس 

 .30رار للوالي المختص إقليمياالشعبية المعنية، طواؿ مدة الاستقصاء العمومي، وتبلغ نسخة من الق

                                       
لعويجي عبد الله، قرارات التهيئة والتعمنً في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستنً، كلية احسقوؽ، جامعة احساج لخضر، -26
 .22، ص2013-2012باتنة، 

 .91/177رقم من المرسوـ التنفيذي  8المادة -27
. 9المادة -28  من نفس المرسوـ
 ، مرجع سابق.91/177من المرسوـ التنفيذي رقم  10أنظر المادة -29
. 11أنظر المادة -30  من نفس المرسوـ
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ويقوـ رئيس المجلس الشعي البلدي بفتح سجل خاص مرقم وموقع من طرفو، وىذا لتدوين كل 
 الملاحظات والاقتراحات، كما يدكن ارساؿ ىذه الأخنًة كتابيا مباشرة إلى المفوض المحقق.

ى توقيع المفوض المحقق، يوما بناءا عل 15ويتم إقفاؿ السجل الخاص بالاستقصاء عند انقضاء مدة 
 ويتم إرسالو إلى رئيس المجلس الشعي البلدي، مرفقا بدلف التحقيق ونتائجو.

ما يدمكن ملاحظتو من خلاؿ إقرار فتح السجل الخاص، ىو إرادة المشرع في إشراؾ الجمهور في 
البلديات المعنية  إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً، لكن ما نلاحظو واقعيا ىو عدـ إقباؿ سكاف

 .31واقتراحاتهم، وىذا راجع لضعف الوعي المدني لديهم أراءىمبالمخطط لإبداء 

وىذه الإجراءات والخطوات تدؿ على اىتماـ المشرع بضرورة توسيع نطاؽ التشاور، واحسوار حوؿ 
س المدني وروح مستقبل البلديات، ومحاولة استدراج المواطن في المشاركة حسل مشاكلو اليومية، وترقية احس

 .32المسؤولية لدى الجميع

لقد رعيت قواعد التشاور الديدقراطي على ة المصادقة على المخطط التوجيهي: مرحل-ج(
حيث يرسل المخطط  91/177وما يليها من المرسوـ التنفيذي  14مستوى المصادقة وفقا للمادة 

التوجيهي للتهيئة والتعمنً بعد المصادقة عليو بدداولة من المجلس الشعي البلدي المعني أو المجالس الشعبية 
، ذلك من أجل تلقي رأي المجلس الشعي الولائي خلاؿ الخمسة عشر المعنية إلى الوالي المختص إقليميا

يوـ الموالية لتاريخ استلاـ الملف وليس من أجل أف يبدي رأيو الخاص كما ىو احساؿ بالنسبة لمخطط 
 شغل الأراضي.

ذلك أف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً ىو الذي يحدد التوجهات الكبرى للسياسة العمرانية، 
لابد من احسصوؿ على رأي المجلس الشعي الولائي قبل المصادقة عليو، في حنٌ أف مخطط شغل لذا 

يأتي ليقصل ما جاء في ىذا الأخنً، لذا نكتفي فيو برأي الوالي ولا داعي لطلب رأي المجلس  الأراضي
 الشعي الولائي من جديد ما داـ أنو أبدى رأيو في المخطط التوجيهي.

                                       
)الإجراء القانوني المهجور(، المجلة  بزغيش بوبكر، مشاركة الجمعيات والمواطننٌ في إعداد أدوات التهيئة والتعمنً-31

 .16ص، 2019، 02، العدد 10الأكاديدية للبحث القانوني، المجلد 
، 2005محمد جبري، التأطنً القانوني للتعمنً في ولاية الجزائر، مذكرة ماجستنً، كلية احسقوؽ، جامعة الجزائر، -32

 .23ص
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لي الشعي الولائي يتم المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والعمنً وفقا لما وبعد تلقي رأي المج
 كالآتي:  91/177من المرسوـ التنفيذي  15والمادة  90/29من قانوف  27تنص عليو المادة 

بقرار من الوالي وذلك بالنسبة للبلديات أو مجموعة البلديات التي يقل عدد سكانها عن -
 ساكن. 200000

ر مشترؾ بنٌ الوزير المكلف بالتعمنً والوزير المكلف بالجماعات المحلية بالنسبة للبلديات التي بقرا-
 ساكن. 500000ساكن ويقل عن  200000يفوؽ عدد سكانها عن 

أما بدرسوـ تنفيذي يصدر بعد استشارة الوالي المعني أو الولاة المعنينٌ وبناء على تقرير من الوزير -
 فأكثر.ساكن  500000نسبة للبلديات التي يفوؽ عدد سكانها المكلف بالتعمنً بال

حسب عدد السكاف دوف  وما نلاحظو أف المصادقة على المخطط تتم من جهة الهيئات الوصية
الاىتماـ بالمساحة الاجمالية للمخطط، لذا كاف على المشرع الجزائري الجمع بنٌ عدد السكاف والمساحة 

 خطط.الاجمالية عند المصادقة على الم

كما يلاحظ أف البلدية رغم طابعها اللامركزي غنً مستقلة ولا بسلك سلطة ابزاذ القرار في ميداف 
التخطيط العمراني لأف المصادقة النهائية تتم من طرؼ السلطة الوصية، وبعد المصادقة على المخطط 

ومختلف الأقساـ الوزارية ورؤساء التوجيهي يبلغ الوزير المكلف بالجماعات المحلية والوزير المكلف بالتعمنً، 
 المجالس الشعبية البلدية والولائية المعنية.

وفي الأخنً يوضع المخطط برت تصرؼ الجمهور وينشر في الأمكنة المخصصة عادة للمنشورات 
الخاصة بالمواطننٌ ومدا لاشك فيو أف المصادقة على المخطط التوجيهي تعطيو الصبغة الإلزامية، خاصة 

لطات العمومية التي تلتزـ بالسهر على احتراـ اختيارات وتوجيهات المخطط من جهة والعمل ابذاه الس
على ترجمة ىذا المخطط على أرض الواقع، لكن ما تعاني منو المدينة الجزائرية من تشوه عمراني وتعدي 

 .33على قطاعات التعمنً يبنٌّ عكس ذلك

 يات البناءثالثا: دور مخطط شغل الأراضي في الرقابة على عمل

                                       
جواف  45ة على عمليات البناء، مجلة العلوـ الإنسانية، عدد بن صاحسية صابر، أدوات التهيئة العمرانية آلية رقاب-33
 .257، ص2016
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مخطط شغل الأراضي ىو وسيلة تنظيمية للتسينً احسضري والبلدي لو طابع إلزامي بالنسبة للبلدية 
 التي تهدؼ إلى برديد قواعد خاصة لتعمنً كامل إقليمها أو أجزاء منو وتشكيل إطارىا المبني.

يعد مخططا تفصيليا،  وإذا كاف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً مخططا توجيهيا فإف شغل الأراضي
يدكن اعتباره آخر مستوى لمسار التخطيط العمراني، يتبع في اعداده لقواعد أخرى ووثائق جهوية 

 .34ووطنية

 :محتوى مخطط شغل الأراضي-1

المحدد  91/178من المرسوـ التنفيذي رقم  18يتكوف مخطط شغل الأراضي حسب المادة 
، فإنو يتكوف من 35إعداد مخطط شغل الأراضي والمصادقة عليو ومحتوى الوثائق المتعلقة بو لإجراءات

 نوعنٌ من الوثائق:

 لائحة تنظيم وتتضمن:-أ(

يثبت فيها تلاؤـ أحكاـ مخطط شغل الأراضي مع أحكاـ المخطط التوجيهي للتهيئة  مذكرة تقدنً-
 والتعمنً وكذلك البرنامج المعتمد للبلدية أو البلديات المعنية تبعا لأفاؽ تنميتها.

جانب القواعد التي بردد لكل منطقة متجانسة ومع مراعاة الأحكاـ الخاصة المطبقة على بعض -
: نوع المباني المرخص بها أو 90/29محدد في الفصل الرابع من القانوف رقم  أجزاء التراب كما ىو

المحضورة ووجهتها، وحقوؽ البناء المرتبطة بدلكية الأرض التي يعبر عنها معامل شغل الأرض ومعامل 
 مساحة ما يؤخذ من الأرض مع جميع الارتفاقات المحتملة.

نشآت والتجهيزات العمومية ومواقعها وبردد الطرؽ تبنٌ لائحة التنظيم بالإضافة إلى ذلك نوع الم
والشبكات المختلفة التي تتحملها الدولة كما ىو محدد في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً والتي 

 تتحملها الجماعات المحلية، وكذلك آجاؿ إمذازىا.

 :36تيتتكوف الوثائق والمستندات البيانية مدا يأالوثائق والمستندات البيانية: -ب(

                                       
 .28غواس حسينة، مرجع سابق، ص-34
 1991مايو سنة  28الموافق  1411ذي القعدة عاـ  14مؤرخ في  91/178من المرسوـ التنفيذي رقم  18المادة -35

 الوثائق المتعلقة بها. يحدد اجراءات اعداد مخططات شغل الأراضي والمصادقة عليها ومحتوى



15 
 

 (1/5000أو  1/2000مخطط بياف الموقع )بدقياس -

 (1/1000أو  1/500مخطط طوبوغرافي )بدقياس -

 (1/1000أو  1/500خارطة )بدقياس -

( يبرز الإطار المشيد حاليا وكذلك الطرؽ 1/1000أو  1/500مخطط الواقع القائم )بدقياس -
 والشبكات المختلفة والارتفاقات الموجودة.

 ( يحدد ما يلي:1/1000أو  1/500عامة )بدقياس مخطط تهيئة -

 المناطق القانونية المتجانسة-

 موقع إقامة التجهيزات والمنشآت ذات المصلحة العامة والمنفعة العمومية.-

مرور الطرؽ والشبكات المختلفة مع إبراز ما تتحملو الدولة منها كما ىو محدد في المخطط  خط-
 التوجيهي للتهيئة والتعمنً، وما تتحملو الجماعات المحلية

 المساحات الواجب احسفاظ عليها نظرا لخصوصيتها-

ئحة ( يتضمن على الخصوص عناصر لا1/1000أو  1/500مخطط التركيب العمراني )بدقياس -
 التنظيم.

 مخطط شغل الأراضي: ات إعدادإجراء-2

المعدؿ والمتمم، فإف كل بلدية من التراب الوطني أو  90/29من القانوف رقم  34حسب المادة 
 91/178جزء منها مجبرة على تغطية مجالها بدخطط شغل الأراضي. ويشترط المرسوـ التنفيذي رقم 

إتباع إجراءات معينة ومراحل أساسية لا يدكن بذاوزىا وىي المعدؿ والمتمم لإعداد مخطط شغل الأراضي 
 ثلاث مراحل تتمثل في:

                                                                                                              
من المرسوـ  18المعدلة للمادة  10/09/2005المؤرخ في  05/318من المرسوـ التنفيذي رقم  03راجع المادة -36

 .91/178التنفيذي رقم 
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مرحلة إعداد مشروع مخطط شغل الأراضي: تستند عملية إعداد مشروع مخطط شغل الأراضي -أ(
إلى رئيس المجلس الشعي البلدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبية للبلديات المعنية وبرت مسؤوليتو، عن 

 .37المداولة التي تتوج بقرار إعداد ىذا المخطط طريق

منو وجوب أف تتضمن  02المعدؿ والمتمم حسب المادة  91/178ويشترط المرسوـ التنفيذي رقم 
 ىذه المداولة ما يلي:

تذكنً باحسدود المرجعية لمخطط شغل الأراضي الواجب إعداده وفقا لما حدده المخطط التوجيهي -
 لق بو.للتهيئة والتعمنً المتع

يات مشاركة الإدارات العمومية والهيئات والمصالح العمومية والجمعيات في إعداد مخطط بياف لكيف-
 شغل الأراضي.

بعدىا يتم تبليغ المداولة إلى الوالي المختص إقليميا وتنشر ىذه المداولة بدقر المجلس الشعي البلدي 
 .38المعني أو المجالس الشعبية المعنية لمدة شهر كامل

كما يدكن إعداد مخطط شغل الأراضي من قبل مؤسسة عمومية مشتركة بنٌ البلديات، وىذه احسالة 
تكوف عندما يشمل مخطط شغل الأراضي بلديتنٌ أو أكثر، فيقوـ رؤساء المجالس الشعبية المعنية بإسناد 

 .39مهمة إعداد مخطط شغل الأراضي إلى مؤسسة عمومية مشتركة

تتخذىا المؤسسة العمومية المشتركة بنٌ البلديات لا تكوف نافذة إلا بعد مداولة إلا أف القرارات التي 
 .40من المجلس الشعي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية

وعند صدور المقرر القاضي بإعداد مخطط شغل الأراضي، يقوـ رئيس المجلس الشعي البلدي أو 
أو المؤسسة العمومية المشتركة بنٌ البلديات باطلاع رؤساء غرؼ الفلاحة رؤساء المجالس الشعبية البلدية 

                                       
، 90/29إقلولي المولودة ولد رابح صافية، المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً ومخطط شغل الأراضي في ظهل قانوف -37
 .257، ص5، العدد 50زائرية للعلوـ القانونية والاقتصادية والسياسية، المجلد المجلة الج
 المعدؿ والمتمم، مرجع سابق. 91/178من المرسوـ التنفيذي رقم  03المادة -38
 .91/178من المرسوـ التنفيذي رقم  05أنظر المادة -39
 .91/178من المرسوـ التنفيذي رقم  6/2أنظر المادة -40
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يوما ابتداء من  15ورؤساء المنظمات المهنية ورؤساء الجمعيات المحلية للمرتفقنٌ كتابيا، وبسنح لهم مهلة 
 .41تاريخ استلامهم الرسالة للإفصاح عن رغبتهم في المشاركة في إعداد مخطط شغل الأراضي أـ لا

(، يقوـ رئيس المجلس الشعي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية،  15د انتهاء المهلة )وبع يوـ
بإصدار قرار يبنٌ فيو قائمة الإدارات العمومية والهيئات والمصالح العمومية أو الجمعيات التي طلبت 

 .42استشارتها بشأف مشروع مخطط شغل الأراضي

ب( مرحلة الاستقصاء العمومي: يتم اخضاع مشروع مخطط شغل الأراضي للاستقصاء العمومي 
يوما بدوجب قرار يصدره رئيس المجلس الشعي البلدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية  60لمدة 

نٌ المفوض أف يتضمن القرار ما يلي:يع 91/178من المرسوـ التنفيذي رقم  10المعنية، وتوجب المادة 
يحدد كيفيات إجراء ، يبنٌ تاريخ انطلاؽ مدة التحقيق وتاريخ انتهائهانٌ المحققنٌ، المحقق أو المفوض
 .التحقيق العمومي

ينشر ىذا القرار بدقر المجلس الشعي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية طواؿ مدة و 
( وتبلغ نسخة من  60الاستقصاء العمومي )  .43القرار إلى الوالي المختص إقليميايوـ

ويفتح سجل خاص بالاستقصاء يكوف مرقم وموقع من طرؼ رئيس المجلس الشعي البلدي المعني أو 
رؤساء المجالس الشعبية البلدية المعنية الذي يدوف فيو كل الملاحظات التي ترسل كتابيا إلى المفوض المحقق 

 .44أو المفوضنٌ المحققنٌ

يوما( ويوقعو المفوض المحقق أو  60الاستقصاء عند انتهاء المدة المحددة قانونا ) بعدىا يقفل سجل
يوما الموالية بإعداد محضر قفل الاستقصاء ويرسلونو إلى  15المفوضوف المحققوف الذين يقوموف خلاؿ مدة 

اء مع المجلس الشعي البلدي المعني أو المجالس الشعبية المعنية مصحوبا بالملف الكامل للاستقص
 .45استنتاجاتو

                                       
. 07أنظر المادة -41  من نفس المرسوـ
 .259إقلولي صافية، مرجع سابق، ص-42
 .91/178من المرسوـ التنفيذي رقم  11المادة -43
 91/178من المرسوـ التنفيذي رقم  12المادة -44
. 13المادة -45  من نفس المرسوـ
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مرحلة المصادقة: يرسل مخطط شغل الأراضي مصحوبا بسجل الاستقصاء وحضر قفل -ج(
الاستقصاء والنتائج المستخلصة من طرؼ المفوض المحقق إلى الوالي المختص إقليميا، لإبداء رأيو 

لم يبد الوالي يوما( من تاريخ استلامو لملف المصادقة، وإذا انتهت المهلة و  30وملاحظاتو خلاؿ )
 ملاحظاتو حوؿ المشروع اعتبر رأيو موافقا.

وبعدىا يصادؽ المجلس الشعي البلدي بدوجب مداولة على مخطط شغل الأراضي مع الأخذ بعنٌ 
من المرسوـ  16الاعتبار ملاحظات الوالي، وبعدىا يتم تبليغو إلى الجهات الآتية والتي حددتها المادة 

كلفة المصالح التابعة للدولة الملمختصوف إقليميا، لوالي المختص أو الولاة اوىي:ا 91/178التنفيذي رقم 
 الغرؼ الفلاحية.بالتعمنً على مستوى الولاية، الغرؼ التجارية، 

وبعدىا يوضع مخطط شغل الأراضي المصادؽ عليها برت تصرؼ الجمهور عن طريق قرار يصدره 
 .رئيس المجلس الشعي البلدي 

 رابعا: الحسبة كآلية رقابية على عمليات البناء في فقو العمران الإسلامي

 تعريف الحسبة:-1

بأنها:" أمر بالمعروؼ إذا ظههر وعرفها الماوردي ، 46احسسبة ىي لزوـ الأمر بالمعروؼ والنهي عن المنكر
احسسبة بعدهما ، وتابعهما على ىذا التعريف كثنً مدن كتب في 47تركو ونهي عن المنكر إذا ظههر فعلو"

وبخاصة المعاصروف، وقد عرفها غنًهما بتعريفات أخرى، والمختار ىو تعريفهما لأنو دؿ على المراد باشتراط 
الظهور في ترؾ المعروؼ وفعل المنكر، حيث إنو ما لم يظهر المنكر فليس من اختصاص المحتسب 

 . 48لتجاحد وبرتاج إلى شهود، كالمنكر المستتر، والمنكرات التي يدخلها التناكر واالكشف عنو

ويعتبر الاحتساب علما للسياسة المدنية الذي يقوـ على النظر في أمور أىل المدينة بإجراء ما رسم 
في الرياسة وما تقرر في الشرع ليلا ونهارا، سرا وجهارا. وىو كذلك علم يبحث عن الأمور الجارية بنٌ 

                                       
لبناف، -الإسلامية(، دار الكتب العلمية، بنًوتأحمد بن عبد احسليم بن تيمية، احسسبة في الإسلاـ )أو وظهيفة احسكومة -46

 .11ص
ابي احسسن علي بن محمد ابن حبيب البصري الماوردي، الأحكاـ السلطانية، تح: أحمد جاد، دار احسديث، القاىرة، -47
 .349، ص2006
 https://faculty.kfupm.edu.saمقاؿ منشور على الموقع: نبذة عن احسسبة، خالد العبري، -48
 

https://faculty.kfupm.edu.sa/
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إجرائها على قانوف العدؿ، بحيث يتم التراضي  حيثأىل البلد من معاملات لا يتم التمدف بدونها من 
بنٌ المتعاملنٌ، وعن سياسة العباد بنهي عن المنكر وأمر بالمعروؼ. ولهذا تعتبر ىذه الوظهيفة إحدى ركائز 
الإدارة في المدف الإسلامية. ويتجسد دور جهاز احسسبة في العمراف في منع أو إزالة الضرر الذي يصيب 

لشوارع والأسواؽ والمساجد واحسمامات وغنًىا، ومتابعة حسن سنً الأنشطة احسضرية الأماكن العامة، كا
 .49التي يحتاج إليها الناس

ففي الطرقات ودروب المحلات، لا يجوز إخراج جدار عن داره ولا دكانو فيها إلى الممر المعهود، 
احسيطاف في زمن الشتاء، ومجارى وكذلك كل مل فيو أذية وإضرار على السالكنٌ، كالميازيب الظاىرة من 

، بل يأمر المحتسب أصحاب الميازيب أف الأوساخ الخارجية من الدور في زمن الصيف إلى وسط الطريق
يجعلوا عوضها مسيلا محفورا في احسائط مكلّسا، يجري فيو ماء السطح وكل من كاف في داره مخرج للوسخ 

 .50في الدار حفرة يجتمع إليها إلى الطريق فإنو يكلفو سده في الصيف، ويحفر لو

ودور المحتسب في مجاؿ الأبنية والمساكن يبنٌّ أهمية وظهيفة تعمل كمؤثر رئيس في التخطيط احسضري 
في المدف والقرى واحسواضر عموما، ويندرج برت مهمتو أمور كثنًة في مجاؿ الأبنية والمساكن، مثل 

ة نفسها، واحسسبة على البنّائنٌ، والاحتساب على الاحتساب على مواد البناء ، والاحتساب على الأبني
 .51الجوار

 الحسبة على المساكن والأبنية:-2

 وتشمل احسسبة على المساكن والأبنية على ما يلي:

ينبغي على الذين يشيدوف  مع تحديد فترة لاختبار عمر البناء: العناية والمهارة في التشييد-أ(
يراعوا في عملهم العناية والمهارة حى  لا يكوف الأساس  الأسوار والقباب أو الطاقات الضخمة أف

ضعيفا، فيتعرج البناء ولا يستقيم، ويعطيو مدة عشر سنوات من إنشائو، فإذا انهار أو تداعى من غنً 
قضاء وقدر؛ برتم عليو أف يشيد بديلا عنو وعلى نفقتو. أما المباني المشيدة من الطنٌ فتعطى ست 

                                       
 .62صمصطفى أحمد بن حموش، فقو العمراف الإسلامي )من خلاؿ الأرشيف العثماني الجزائري(، مرجع سابق،  -49
، 1946النشر، القاىرة، عبد الرحمن بن نصر الشيزري، نهاية الرتبة في طلب احسسبة، مطبعة لجنة التأليف والترجمة و -50

 .14ص
، 2015، الكويت، 99وليد عبد الله عبد العزيز المنيس، احسسبة على المدف والعمراف، مجلة الوعي الإسلامي، العدد-51

 .107ص
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ذا تداعى البناء في خلاؿ ىذه المدة، برتم عليو إعادة البناء دوف أف يتقاضى سنوات برت الملاحظة، فإ
 .52أجرا

إذا بسط الجبس على احسائط ولم يجف بسرعة فهذا الجيد  الحسبة على تركيب مواد البناء:-ب(
النضيج، وإف دخل في القصرية أو جف بسرعة على احسائط للوقت، فهو جبس قليل النضج، فيجب أف 

لرغبتهم  وكثنً من الطيّاننٌ، 53، فأف فيو برملا على المشتري في الوزف، وفسادا وسوء عاقبةيراعى ذلك
في الأجرة وسرعة العمل يدعوىم داع إلى تبييض جدار، فنًوف ذلك  الجدار منشقا مائلا إلى السقوط 
فلا ينهوف صاحبو بل يطينونو رغبة في الأجرة ويعمّى خبره عل صاحبو ويكوف ذلك سببا لوقوعو على 

 .54نفس أو أكثر، وذلك من الخيانة في الدين

يحرـ على الجار أف يحدث في ملكو أي شيء يضر بجاره،   ضوابط العمارة وحق الجوار:-ج(
كحمّاـ يتأذى الجار منو بدخانو، أو يضر ماؤه حائطو، أو كنيف )خلاء( يتأذى جاره بريحو أو يصل 
إلى بئره، ورحى يهتز بها حائطو، أي: حائط الجار، وىذا اضرار بجاره وللجار أف يدنعو. ويحرـ على 

اره أو جدار مشترؾ بينهما، كأف يفتح كوة )وىي الخرؽ في احسائط(، الإنساف أف يتصرؼ في جدار ج
ويحرـ عليو .55أما إذا لم يكن تسقيف بيتو إلا بوضع الخشب على جدار جاره من دوف ضرر فلا بأس
 التصرؼ في ملك غنًه، ولا يرفع بناءه على بناء جاره إلا بإذنو، ولا يفتح عليو ما يكشفو.

يحدد المحتسب ضوابط البناءات  اعات واختيار المواقع المناسبة:ضبط الارتفاعات والاتس-د(
، فعلى سبيل المثاؿ: حددت فيما يتعلق بالارتفاعات والاتساعات، خصوصا فيما يتعلق بدداخل المدف

ارتفاعات مداخل المدف بارتفاع فارس راكبا جواده ورافعا رمحو، وأحيانا بارتفاع شخص يركب جملا يدر 
 البناء ويكوف ىناؾ فراغ يعلوه يؤمن سلامة المارة، وىذا خاص بالمباني داخل المدف.بسهولة من أسفل 

إف المباني والبيوت والسطوح الحسبة على الحيطان والسطوح والأبواب ومسيل المياه:-ه(
متعددة الطوابق، ففيها ما يتعلق بحقوؽ الساكننٌ، وكيف يتم الفصل في المسائل المشتركة، وأين ينتهي 

                                       
 .108وليد عبد الله المنيس، مرجع سابق، ص-52
، 1968حساـ الدين السامرائي، مطبعة المعارؼ، بغداد، لابن بساـ المحتسب، نهاية الرتبة في طلب احسسبة، تح: -53

 .145ص
تاج الدين عبد الوىاب السبكي، معيد النعم ومبيد النقم، تح: محمد علي النجار وآخروف، دار الكتاب العربي، -54

 .130، ص1948، 1القاىرة، ط
 .110وليد عبد الله المنيس، مرجع سابق، ص-55
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منهم وغنً ذلك. ويقوؿ....في فصل )حائط مشترؾ بنٌ شريكنٌ وليس لأحدهما تسقيف  حق كل
عليو( أنو " إذا كاف احسائط بنٌ شريكنٌ، وليس لأحدهما عليو تسقيف، فأذف أحدهما لصاحبو: أف 

فهناؾ من أفى  بأف لو ذلك وىو  . فهنا اختلف المتأخروف"يسقف عليو، ثم بدا لو، وقاؿ لو: أزؿ سقفك
قاؿ بو القاضي أبو عبد الله الصيمري، وىناؾ من أفى  بأنو ليس لو ذلك، وىو ما قاؿ بو الشيخ أبو ما 

 .56بكر الخوارزمي

كما يظهر كذلك ذكر مواد البناء ومسميات أجزاء الأبنية والبيوت، فمن المواد مثلا: "البواري": 
ُ المحرؽ والطنٌ، كما يظهر  وىي احسصنً الذي يفرش على الخشب قبل تطينٌ السقف، والآجر" وىو اللَّبِن

 أيضا أسماء أجزاء البيت مثل: "الدىليز" وىو المدخل بنٌ الباب والدار، وغنً ذلك.

ومن ذلك أيضا مسائل الأبواب ومسيل الماء والطريق، كقولو:" إذا كاف لواحد باب في حائطو إلى 
نًه وادعى حق الطريق في داره وأنكر صاحب الدار، أو كاف باب مفتوح في حائطو على زقاؽ وادعى غ

حق الطريق فيو وأنكر أىل الزقاؽ ذلك، فإذا كاف لو بيّنة فأقامها إف لو حق الطريق في ىذه الدار، وفي 
ا إلى دار الغنً واختلفا، احساؿ نفسها في الميزاب إف كاف منصوبىذا الزقاؽ فأمر حق واجب قبلت بيّنتو، و 

 .57وكذا أيضا في مسائل الطريق والأبواب التي على الأزقة، وحقوؽ فتح الأبواب على الزقاؽ والسكك

وصفوة القوؿ في ذلك كلو أف فقهائنا لم يتركوا شاردة ولا واردة من المسائل في احسسبة على البناءات 
 إلا وتطرقوا بدا يناسب احساؿ آنذاؾ.

 الخاتمة:

كانت الرقابة على عمليات البناء في العصر الإسلامي القدنً والمتمثلة في احسسبة رقابة جد فعلية 
لمحتسب يقوـ بدوره على أكمل وجو، جد منظم حيث كاف اولهذا بذد التخطيط العمراني في ذلك الوقت 

تطور العمراف البناء رغم بساطتها في ذلك الوقت، ومع تطور الزماف فكانت الرقابة حى  على مواد 
والبنياف صارت تشيد بنايات وتستعمل في ذلك وسائل متطورة، وىذا ما جعل الدوؿ تنظم عمرانها من 

المتعلق بالتهيئة  90/29خلاؿ وضع القواعد لذلك، وحرصت الجزائر من خلاؿ وضعها لقانوف 
مبادئ نص عليها ىذا من تنظيم النسيج العمراني من خلاؿ  05/04العمرانية المعدؿ والمتمم بالقانوف 

                                       
بن مازه البخاري، كتاب احسيطاف )دراسة فقهية لأحكاـ البناء والارتفاؽ(، تح: عبد حساـ الدين عمر بن عبد العزيز -56

 .105، ص2014، 1الله نذير أحمد مزي، مؤسسة الرياف، ط
 .114يد عبد الله المنيس، مرجع سابق، ص -57
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دوات التهيئة والتعمنً المتمثلة في المخططات التوجيهية ومخططات شغل الأراضي ما ، وكانت لأالقانوف
ا المشرع بهدؼ التحكم في المجاؿ والتخطيط بدا ىي إلا وسائل للتخطيط المجالي والتسينً احسضري أوجدهم

ل  الملكية العقارية والتعمنً بطريقة ناجحة وسليمة ، بدء بتوفنً الأرض وحل مشاكيخدـ التنمية العمرانية
، وذلك بالارتكاز على آليات بزطيط محكمة، ذات كفاءة تفاديا للفوضى والاستهلاؾ التعسفي للأرض

تعمل على إعادة الاعتبار للمواقع القديدة، وتقدـ مختلف التدخلات على النسيج احسضري الموجود 
 رقابة قبلية على العمراف.والمستقبلي، أي أف لهذه الآليات 

 التوصيات:

 علمي.الختصاص الاعالية و الكفاءة الاشراؾ كل الفاعلنٌ في اعداد المخططات لاسيما ذوي -

 تشديد العقوبات المقررة في مجاؿ العمراف وتطبيقها دوف تساىل.-

زيادة الوعي لدى المواطننٌ بدخاطر البناء الفوضوي وما قد ينجر عنو من مخاطر تضر  محاولة-
 طن الذي قاـ بالبناء الفوضوي بالدرجة الأولى.االمو 

 قائمة المصادر والمراجع:

 القوانين:-1
 .1991، سنة 26الجريدة الرسمية، العدد -
 .2005، لسنة 62الجريدة الرسمية، العدد -
المتضمن التهيئة والتعمنً، الجريدة الرسمية،  1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29القانوف رقم  -
 .1990ديسمبر  02الصادرة في  52العدد 
المتعلق بحماية الساحل وتثمينو، الجريدة الرسمية  2002فبراير  05المؤرخ في  02/02القانوف رقم -

 .2002في  10للجمهورية الجزائرية عدد 
، الذي يحدد إجراءات إعداد 1991ماي  28المؤرخ في  91/177رقم ـ التنفيذي المرسو  -

 .المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً والمصادقة عليو ومحتوى الوثائق المتعلقة بو
مايو سنة  28الموافق  1411ذي القعدة عاـ  14مؤرخ في  91/178المرسوـ التنفيذي رقم  -

 والمصادقة عليها ومحتوى الوثائق المتعلقة بها. يحدد اجراءات اعداد مخططات شغل الأراضي 1991
 . 10/09/2005المؤرخ في  05/318المرسوـ التنفيذي رقم  -
 الكتب: -2
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أحمد بن عبد احسليم بن تيمية، احسسبة في الإسلاـ )أو وظهيفة احسكومة الإسلامية(، دار الكتب -
 لبناف.-العلمية، بنًوت

 .2014ف الجزائري، دار ىومة، إقلولي أولد رابح صافية، قانوف العمرا-
لابن بساـ المحتسب، نهاية الرتبة في طلب احسسبة، تح: حساـ الدين السامرائي، مطبعة المعارؼ، -

 .1968بغداد، 
تاج الدين عبد الوىاب السبكي، معيد النعم ومبيد النقم، تح: محمد علي النجار وآخروف، دار -

 .1948، 1الكتاب العربي، القاىرة، ط
 .2000في الجزائر، د.د.ف، الكويت، اني بشنً، التهيئة العمرانية وإشكالية التحضر التيج-
حساـ الدين عمر بن عبد العزيز بن مازه البخاري، كتاب احسيطاف )دراسة فقهية لأحكاـ البناء -

 .2014، 1والارتفاؽ(، تح: عبد الله نذير أحمد مزي، مؤسسة الرياف، ط
بيب البصري الماوردي، الأحكاـ السلطانية، تح: أحمد جاد، دار ابي احسسن علي بن محمد ابن ح-

 .2006احسديث، القاىرة، 
 .1997، 1خالد عزب، فقو العمارة الإسلامية، دار النشر للجامعات، مصر، ط-
عبد الرحمن بن نصر الشيزري، نهاية الرتبة في طلب احسسبة، مطبعة لجنة التأليف والترجمة والنشر، -

 .1946القاىرة، 
سماعنٌ شامة، النظاـ القانوني الجزائري للتوجيو العقاري )دراسة وصفية وبرليلية(، دار ىومة، -

2002. 
 .2010عة، دار الهدى، الجزائر، مارؾ كوت، الجزائر المجاؿ بالمقلوب، تر: خلف الله بوجم-
(، دار مصطفى أحمد بن حموش، فقو العمراف الإسلامي )من خلاؿ الأرشيف العثماني الجزائري -

 . 1421/2000، 1البحوت للدراسات الإسلامية وإحياء التراث، ط
 الرسائل الجامعية:-3
رفيقة سنوسي، أدوات التهيئة والتعمنً بنٌ التشريع والتطبيق، مذكرة ماجستنً في الهندسة المعمارية، -

 .2010/2011جامعة احساج لخضر، باتنة، 
ة والتعمنً، مذكرة ماجستنً في احسقوؽ، جامعة الجزائر، زىرة أبرباش، دور البلدية في ميداف التهيئ-

2010/2011. 
غواس حسينة، الآليات القانونية لتسينً العمراف، مذكرة ماجستنً في القانوف العاـ، كلية احسقوؽ، -

 .2012-2011جامعة منتوري، قسنطينة، 
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ة ماجستنً، كلية احسقوؽ، لعويجي عبد الله، قرارات التهيئة والتعمنً في التشريع الجزائري، مذكر -
 .2013-2012جامعة احساج لخضر، باتنة، 
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منصور مجاجي، النظاـ القانوني للترخيص بأعماؿ البناء في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستنً في -

 .2001قانوف العقاري والزراعي، كلية احسقوؽ، جامعة البليدة، ال
 المقالات في المجلات:-4
إقلولي  أولد رابح صافية، المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً ومخطط شغل الأراضي في ظهل قانوف -

 .5، العدد 50، المجلة الجزائرية للعلوـ القانونية والاقتصادية والسياسية، المجلد 90/29
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 .2016جواف  45عدد 

عائشة مزياني، أدوات التهيئة والتعمنً كآلية للتخطيط احسضري والتحكم في توسع المجاؿ العمراني -
 .2017اء، العدد الثالث، سبتمبر )دراسة حالة مجمعة فرندة ولاية تيارت(، مجلة تشريعات التعمنً والبن

النسيج العمراني بالجزائر، مجلة احسقوؽ عباس راضية، معوقات أدوات التهيئة والتعمنً في تنظيم -
 .181والعلوـ الانسانية، العدد عشروف، المجلد الأوؿ، ص
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