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 الضبط الإداري العمراني بين القانون والواقع 

 عوابدأ/ شهرزاد 

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

 6جامعة سطيف 

 :لخصم

إيجااد للاة   إلى  يعد الضبط الإداري في ميدان البناا  والامعمض وارورف أهرزساا ساعي الدولاة      

لاصاة في لاج   ، من القواعد القادرف علا  ققيياد سالوكيالأ ااهاراد دالاج الم معاالأ العمرانياة       

 الاقمصااااديةوقزاياااد عااادد اتااادن واقسااااج رقعمهاااا نمي اااة لعدياااد العواماااج     ، قطاااور سااادة االاااضف 

وارورف إيجااد واوابط  اد     إلى  هظهرلأ الحاجة عندئذ ماسة وأكيدف، لأ الاجمماعيةوالمحولا

مان الحريااالأ والناااالالأ ال ردياة العمرانيااة الاا  تالباا مااا اقساامي بالعااوائية وإي ااار اتصااا      

 الاخصية وقناسي اتصلحة العامة لل ماعة.

عبما  ولازالاي قلعبا  في    ودورساا الاذي ل  ، ورتم أسمية أحكام وقواعد الضابط الإداري العمراناي  

وإن محاولاة الوقاوع عناد ااسابا      ، للي النقائص والسلبيالأ قائماة ، قنظيم الموسع العمراني

الكامنة ورا  سدة النقائص قؤكد قيام مسؤولية ماتركة بين اتوالن وسيئالأ الضبط الإداري 

 العمراني وباكج لاص المحلية منها.

Résumé:  

La regulation administrative dans le domaine de la construction et 

de l’urbanisme est devenue une nécessité dont le concept général se 

réfère aux aspirations de l’état afin de consacrer un ensemble normatif 

régissant les comportements des individus au sein des cités urbaines. 

Cette néssecité est due à l’extension qu’on prit ces cités sur les deux 

plans, démographique ainsi que géographique, causée par plusieurs 

facteurs et transformations d’ordre économique et social. Cela 

implique un besoin imminent et absolu d’élaborer un cadre normatif 

limitant les libertés et les activités individuelle dans le domaine 

urbain ; car en l’absence de ces normes ces activités ont pris un aspect 

anarchique favorisant les intérêts personnel par rapport à l’intérêt 

public de la communauté. 
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Malgré l’évolution et la dimension qu’ ont pris les dispositions et 

normes de la regulation administrative urbaine, et tenant compte de 

leur rôle et contribution dans la restructuration du domaine urbain ; 

cela n’écarte pas les lacunes et les inconvénients qui ont accompagné 

l’application de ce système législatif, dont les causes principales 

reflètent une responsabilité commune du citoyen ainsi que des 

autorités de régulation administrative dans le domaine urbain, et 

particulièrement d’entre elle les autorités locales 

 : مةمقد

أصبح اليوم ميدان البنا  والمعمض الاغج الاااتج للسالطالأ الإدارياة اتركزياة منهاا      

ههااو ا ابااة اتاار ف ، والمحليااة باعمبااارة يااؤرص باارل ص لحضااارف الاااعو  وثقاهمهااا وقراثهااا  

هكانااي بااذلا قواعااد  ، الحقيقيااة الاا  قعكاات ماادلأ ققاادم ااماام وقطورسااا عاا  اازمنااة    

الاااذي هترمااا  كاااج مااان يباشااار عملياااة مااان عملياااالأ البناااا         البناااا  والااامعمض الإلاااار  

وقطورسااا وااروري تواجهااة المحااديالأ الاا  يعرههااا القطاااج سااوا  ماان لاا           ، والاامعمض

أو  الضاار  علاا  أياادي كااج اتم عاابين بهااذة القواعااد ماان لاا   زجاار اتخال ااالأ القبليااة   

ا قعماا  ماان قواعااد لااذلا هقااوانين البنااا  والاامعمض في العاارع القااانوني عموماا ، البعديااة

 إذ قمضمن شرولا قمعلق بس مة اتوالنين وأمنهم وصحمهم.، الضبط الإداري

يمكاان أن يعاارع الضاابط ، وبضاابط الع قااة بااين مصااطلحي الضاابط الإداري والاامعمض 

الإداري في ميااادان الااامعمض بكونااا  ناااااي إداري ينطاااوي علااا  ققيياااد الحرياااالأ ال ردياااة    

وقنظاايم عمليااة الموسااع ، قهديااد وإلاا   ماان جهااة بهاادع صاايانة النظااام العااام ماان كااج 

وساو ماا   ، العمراني وبعض المجالالأ الخاصة ال  قرقبط باتادف العمرانية مان جهاة ألارلأ   

مخملااف الإجاارا الأ وااساااليو الضاارورية الك يلااة     اتخاااذ  يجاا  الساالطة الإداريااة علاا    

 بضمان  قيق الغايالأ اتناودف من الضبط العمراني.

لضبط الإداري العمراني وثيق الصلة بكج من الحرياة والحاق والنظاام    موووج ايعم  

ههو موووج ل  أبعااد لطاضف   ، العام بهدع قغليو اتصلحة العامة عل  اتصلحة الخاصة

هالسالطة  ، عل  مسمولأ قنظايم الحركاة العمرانياة وكاذا حقاوق ااهاراد في ساذا المجاا         
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يود عل  ممارسة الحرياة الا  ساي    الإدارية قمدلج عن لريق هرض قنظيم معين وووع ق

باااانن ينم ااااع بهااااا –وحااااق ال اااارد في المممااااع باتلكيااااة ، أتلاااا  مااااا هاااارص علياااا  الإنسااااان

سااو ماان أساام واامانالأ الحريااة الاا  منحهااا     -ويمصاارع هيهااا  ساامغ  بالاساامعما  والا

تااض أن أساااخ قاادلج الساالطة للحااد ماان سااذة الحريااة يبقاا  اممياااز  ااا  ، القااانون لرهااراد

 محقيق الصا  العام.لاد عل  ااهر

ن لابااد ماان قاادلج اتااارج  اكاا، اسميااة المنظاايم في المجااا  العمرانااي وواارورق  نظاارا و

وسااو مااا حاادفي هعاا  في أتلااو ، بااسااخ لإقاارار النصااوص القانونيااة اتمعلقااة بهااذا المجااا  

واتااااارج ارزائااااري   يمااانلر عاااان ذلااااا بررساااا  قرسااااانة ماااان النصااااوص   ، دو  العاااا  

 نظيم المجا  العمراني.القانونية لم

وإذا كااااان الضاااابط الإداري كساااالطة إداريااااة ققااااوم علاااا   قيااااق اتصاااالحة العامااااة    

ورتم أسمية ساذة النصاوص وقنوعهاا مماا أساهم في قوسايع       -بالح ال عل  النظام العام

المصاصاااقها في سااذا المجااا  قااد أثااارلأ عاادف     هااان-مجااالالأ الضاابط الإداري العمرانااي 

في لااج الالاام لالأ وقعاادهد مظاااسر   دولأ قااوانين الاامعمضنقاشااالأ قممحااور حااو  ماادلأ جاا  

اعنااا   لااار مااادلأ ةاااا  الإدارف في أو  ؟الخروقاااالأ الااا  يعرههاااا ميااادان البناااا  والااامعمض

 قن ياااذ القااااوانين اتخمل ااااة بالبناااا  والاااامعمض مقارنااااة مااااع الواقاااع الااااذي يمساااام  اااارق   

 سذة الضوابط؟

بط الإداري العمرانااي و ديااد م هااوم الضا الوقااوع عناد  ، وساو مااا ي اترض بنااا عندئاذ   

ااسبا  الكامناة ورا  لااسرف   ثم محاولة عرض ، أسداه  وأساليب  وأدواق  )اتطلو ااو  (

واارورف البحااى علاا  حلااو     )اتطلااو ال اااني( وثاام    محدوديااة ةاعااة الضاابط العمرانااي   

 العمرانااااااااي الإداري و ليااااااااالأ ك يلااااااااة بمحقيااااااااق ال عاليااااااااة اترجااااااااوف ماااااااان الضاااااااابط 

 (.لىال ا اتطلو)

 م هوم الضبط الإداري العمراني وبيان أسداه  وأساليب : اتطلو ااو 

إذ أن صاايانة النظااام العااام   ، للضاابط الإداري ع قااة كاابضف حقااوق وحريااالأ ااهااراد     

وواع قياود   إلى  وفي اتيادان العمراناي قضاطر الإدارف   ، ققمضي في العادف هارض قياود عليهاا   
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، م العااام ماان كااج قهديااد وإلاا   ماان جهااة   علاا  الحريااالأ ال رديااة بهاادع صاايانة النظااا  

وقنظيم عملية الموسع العمراني من لا   اتخاذساا إجارا الأ وأسااليو وارورية ك يلاة       

 بضمان قلا ااسداع.

ثاام ، وبااذلا سااوع نمناااو  م هااوم الضاابط الإداري العمرانااي وأسداهاا  )ال اارج ااو (    

 مخملف أساليب  وأدواق  )ال رج ال اني(.إلى  نمعرض

  م هوم الضبط الإداري العمراني وبيان أسداه : و ال رج اا

أي ماان اتااارج ال رنساي وارزائااري لووااع قعرياف محاادهد تاسيااة الضاابط      يمعارض 

وقااد ، ا اكم اا  ببيااان سدهاا  وسااو المحاهظااة علاا  النظااام العااام في المجممااع     نااوإ، الإداري

والمل اااي  ولكااان قبايناااي، اجمهاااد رجاااا  ال قااا  لوواااع قعرياااف محااادهد للضااابط الإداري   

قعري اقهااا قبعااا لالاام ههم في لبيعااة الضاابط الإداري ذاقاا  و ديااد أسداهاا  المقليديااة     

 ومدلأ الموسع هيها.

"الضاابط الإداري يمم ااج في مجموعااة المصاصااالأ تخااوه  جهااالأ : هقااد عاارع علاا  أناا 

وعارع   (1)" ااهراد وناالهم الخاص بهدع وقاية النظام العام الإدارف المدلج في حريالأ

أو  قواعد عامة ق روها سلطة عامة عل  ااهراد في عماوم حيااقهم العادياة   " : بكون  أيضا

وقمخااذ سااذة القواعااد شااكج القاارارالأ  ، تمارسااة نااااي معااين بقصااد صاايانة النظااام العااام  

وياارلأ ، (2)" القاارارالأ ال رديااة ويترقااو عليهااا حممااا ققييااد الحريااالأ ال رديااة   ، المنظيميااة

الإداري ماا ساو إلا ولي اة مان أسام ولاائف الإدارف قمم اج        "الضبط : ماجد راتو الحلو أن

عااان لرياااق إصااادار القااارارالأ  ، أصااا  في المحاهظاااة علااا  النظاااام العاااام بعناصااارة ال  ثاااة  

القااوف اتاديااة ومااا يسااممبع ماان هاارض قيااود علاا  الحريااالأ    اساامخدامال ئحيااة وال رديااة و

 .(3) ال ردية قسملزمها الحياف الاجمماعية"

أي للااة ، مظاااسر النااااي الضاابطي إلى  وعي للضاابط الإداري يم اا  هااات هوم اتوواا

والإجاااارا الأ ، الصاااا حيالأ والالمصاصااااالأ الاااا   ارسااااها سيئااااالأ الضاااابط العمرانااااي    

وينصاارع اتعااش الاااكلي  ، وااساااليو الاا  قنمه هااا تمارسااة ناااالها و قيااق أسااداهها   

طي عااا  ققيياااد  ا يئاااالأ وا ياكاااج الااا   اااارخ الناااااي الضاااب    إلى  للضااابط الإداري
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 الحريااااااالأ ال رديااااااة اقمضاااااا  الصاااااا حيالأ اتسااااااندف واتخولااااااة إليهااااااا والاااااا   اااااادهد  

 .(4)نطاق المصاصها

حيااى ، نحاااو  إبااراز ماادلو  "الاامعمض"  ، مصااطلح الضاابط الإداري إلى  وبعااد المعاارض 

عمر عمرا اتناز   : هيقا ، ي يد ل ظ "المعمض" لغة السكن والإقامة باتكان والاسمقرار ب 

: عماار عمااورا وعمااارف وعمرانااا الرجااج بيماا    : ويقااا ، بناسااا: كااان مسااكونا والاادار : سلاا بن

( والا  قعاش   URBS. والعمران من الناحية اللغوية مامق مان كلماة لاقينياة )   (5)لزم 

العلااام الاااذي يهااامم بدراساااة المقنياااالأ الك يلاااة   إلى   ياااج urbanismeهل ظاااة ، اتديناااة

ههاي كلماة   ، الباارية اتخمل اة علا  المجاا  العمراناي     بضمان الموزياع اتماوازن لرنااطة    

 .(6)تض أن العمران ك ن وأسلو  لبنا  اتدن ل  جذورة الماريخية، حدي ة العهد

أماااا اتعنااا  الاصاااط حي للعماااران هيقصاااد بااا  "البيئاااة الااا  يغلاااو عليهاااا ويميزساااا      

وتاياقا  و ماد   إواهالأ الإنسان في صراع  اتسممر مع البيئة الطبيعية لمحقياق أسداها    

 .(7)" اتدينةإلى  من اتسكن

، وباعمبار قانون العمران هرج من هروج القاانون العاام واتمعلاق أساساا بالقاانون الإداري     

"قاانون  : هاان وبالماالي  ، (8)هيقصد ب  "مجموعة القواعد اتمعلقة بمنظايم وقهيئاة المجاا "   

ربط با و ة للناااي العمراناي".  العمران ساو مجموعاة القواعاد القانونياة والمقنياة اتنظما      

يمكاان أن يعاارهع الضاابط الإداري في   ، الع قااة بااين مصااطلحي الضاابط الإداري والاامعمض   

مجااا  البنااا  والاامعمض بكوناا  نااااي إداري ينطااوي علاا  ققييااد الحريااالأ ال رديااة لغايااة  

وقنظايم عملياة الموساع العمراناي     ، صيانة النظام العام من كج قهديد وإل   من جهاة 

وسااو مااا يجيااز  ، المجااالالأ الخاصااة الاا  قاارقبط باتااادف العمرانيااة ماان جهااة ألاارلأ   وبعااض 

لل هة الإدارية اتخاذ مخملاف الإجارا الأ وااسااليو الضارورية الك يلاة بضامان  قياق        

 العمراني. الضبطنااي  الغايالأ اتناودف من

ق وعل  سذا ااساخ كان لابد من قنظايم حركاة البناا  والامعمض مان لا   الموهيا       

والنظااام العااام العمرانااي الااذي ، بااين الحااق في البنااا  واتصاالحة الخاصااة كحااق مضاامون 

يقمضااي المحاهظااة علاا  الصااحة العامااة والسااكينة العامااة وااماان العااام وكااذا مراعاااف          
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وسنااا قاا ز أسميااة النظااام   ، (9)المنساايق العااام في البنااا  وكااذا اتظهاار ارمااالي للمدينااة   

ههااو لاايت مجاارد   ، اواارار اتترقبااة علاا  الإلاا   باا     العااام العمرانااي ماان لاا   ح اام ا   

وإنا سو أبعد من ذلاا بكا ض مان لا       ، قواعد قانونية وابطة تمارسة نااي عمراني

الآثااار الاا  يخل هااا العمااران في حالااة عاادم ألااذ الاحميالااالأ ال زمااة اتمعلقااة بطبيعااة       

ترام قااوانين اارض محااج البنااا  وماادلأ ربطهااا بااابكالأ الصاارع الصااحي هضاا  عاان احاا      

 :  المهيئة والمعمض. وبنا ا علي  سوع نمعرض لذلا هيما يلي

حمايااة ااماان إلى  يهاادع الضاابط الإداري الخاااص بالبنااا  والاامعمض : ااماان العااام -0

العام اهراد المجممع عن لريق المنكاد مان مطابقاة البناياالأ واتنااصلأ لرصاو  ال نياة        

الااامعمض حمااا  لا قنهاااار قلاااا اتبااااني وقضااار  الصاااحيحة والقواعاااد الساااليمة في البناااا  و

اتااااؤرص في   971-19ماااان اترسااااوم المن يااااذي رقاااام     20باااانمنهم العااااام وهااااق نااااص اتااااادف     

 المحدد للقواعد العامة للمهيئة والمعمض اتعد  واتممم. 02/21/9119

حمايااة الصااحة  إلى  كمااا أناا  يهاادع الضاابط الإداري العمرانااي   : الصااحة العامااة  -6

 ووجااااود همحااااالأ، يااااق مراعاااااف اتساااااهالأ اتناساااابة بااااين اتباااااني واتناااااصلأ العامااااة عاااان لر

 ومناور جيدف  ا.

حماية السكينة العامة عان  إلى  ويهدع الضبط الإداري العمراني: السكينة العامة -0

لرياق مراعاااف مساااهالأ مناساابة هيمااا بااين اتنااصلأ وقصااميمها باااكج معااين يمنااع وصااو     

 مااااان اترساااااوم المن ياااااذي    20حساااااو ناااااص اتاااااادف   وساااااذا ، (10)اراااااضانإلى  الضوواااااا 

 .971-19رقم 

، وقد حاو  اتارج إحكام السيطرف عل  النااي العمراني اا لا يخاالف النظاام العاام   

 حيااى أوكااج لساالطالأ الضاابط الإداري للااة ماان الصاا حيالأ تخااو   ااا هاارض رقابااة         

ة علاا  مخملااف ااناااطة العمرانيااة بهاادع الح ااال علاا  صااح        -مساابقة ولاحقااة  -

 وس مة حركة البنا  والمعمض وهرض إجرا الأ الضبط.
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 أساليو وأدوالأ الضبط الإداري العمراني: ال رج ال اني

يمضمن الضبط الإداري في مجا  البناا  والامعمض مراقباة الناااي العمراناي لرهاراد       

ههاو باذلا إجارا  ذو لاابع وقاائي      ، وقوجيه  عل  نحو يك ج المحاهظة عل  النظام العام

ن الإدارف مااان المااادلج مسااابقا في اانااااطة العمرانياااة اتخمل اااة مااان بناااا  وسااادم ...  يمكااا

تاض أن سااذا تاض كااع بااج هامم ااماار     ، وهارض ماا قااراة لازماا مان الاحميالااالأ الوقائياة     

ورقابااة لاحقااة برااد م راقهااا في حاارص     ، إقاارار رقابااة إداريااة ممزامنااة مااع عمليااة البنااا      

لبية الا  قاؤثر علا  الموساع اتانظم واتظهار ارماالي        اتارج عل  برنو الانعكاسالأ الس

 للمدن وكذا إسدار الرصيد العقاري.

  أدوالأ المعمض وسيلة للرقابة السابقة في المجا  العمراني: أولا

إلى  اتمعلاق بالمهيئاة والامعمض    01-12قطرق اتارج ارزائري من ل   القاانون رقام   

" قمااااكج أدوالأ الااامعمض مااان  : منااا  بقو اااا 92 ناااوعين مااان أدوالأ الااامعمض في ناااص اتاااادف 

اتخططالأ الموجيهية للمهيئة والمعمض ومخططالأ شغج ااراوي وقكون أدوالأ الامعمض  

ولا يجاوز  ، وكذا المنظيمالأ ال  سي جز  لا يم زأ منها قابلة للمعاروة بها أمام الغاض 

الامعمض دون قعاريض   البنا  عليها عل  نحو يمناقض مع قنظيماالأ  أو  اسمعما  ااراوي

 اادد أدوالأ الاامعمض كي يااة اساامعما  ، صاااحب  للعقوبااة اتنصااوص عليهااا في القااانون "

لااااذا يلااازم علااا  اتاااا تر واتسااامعملين احاااترام الوجهااااة     ، اارض وشاااروي وحقاااوق البناااا    

القانونية والمنظيمية الا  حاددقها لاررض وقن ياذ كاج ااشاغا  واانااطة العمرانياة         

 سذة اادوالأ. وهقا تا جا  في

  P.D.A.U: اتخطط الموجيهي للمهيئة والمعمض -أ

وساو  ، 02إلى  91اتمعلق بالمهيئة والامعمض في اتاواد    01-12نظم أحكام  القانون رقم 

هااادد الموجيهاااالأ ااساساااية للمهيئاااة ، وسااايلة للمخطااايط المجاااالي والمسااايض الحضاااري

، (11)برمعهااااا عوامااااج ماااااتركة عاااادف بلااااديالأ مم اااااورف  أو  العمرانيااااة لبلديااااة واحاااادف 

اشتراكها في شابكة قوزياع ميااة الاار      ، أو كانماار عدف بلديالأ في نسيج عمراني معين

 تضسا من ا ياكج والم هيزالأ الرئيسية.أو  ووسائج النقج الحضري العمومي
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يعاااا  اتخطااااط المااااوجيهي للمهيئااااة والاااامعمض عاااان قنظاااايم وقاااانلض وإدارف نااااااي        

وواااع أصااا  لمنظااايم اسااامعما  ااراواااي وقنظااايم عملياااالأ    ههاااو مخطاااط، (12)الااامعمض

  ي لائلة قوقيع جزا الأ عند مخال مها.، المعمض

و ااي ، ولقااد ألاازم القااانون كااج بلديااة برعااداد مخطااط قااوجيهي للمهيئااة والاامعمض      

وقاامم اتواهقااة علاا  اتاااروج بعااد مداولااة المجلاات الاااع        ، (13)مسااؤولية رئاايت البلديااة  

ليووااع  ااي قصاارع   ، ومصااادقة الااوزير اتكلااف بااالمعمض   ، لأ اتعنيااة البلاادياأو  للبلديااة

 ارمهاااااااور ويناااااااار باساااااااممرار في اامكناااااااة اتخصصاااااااة عاااااااادف للمنااااااااورالأ الخاصاااااااة  

 باتوالنين بالبلديالأ.

  P.O.S: مخطط شغج ااراوي - 

وأماا  ، 02إلى  09اتمعلق بالمهيئة والامعمض في اتاواد    01-12نظم أحكام  القانون رقم 

اتااؤرص في  972-19ا الأ إعاادادة واتصااادقة علياا  هقااد حااددسا اترسااوم المن يااذي رقاام  إجاار

المحاااادد لإجاااارا الأ إعااااداد مخطااااط شااااغج ااراوااااي واتصااااادقة عليهااااا         02/21/9119

 ومحمولأ الوثائق اتمعلقة بها.

ااراواي والبناا  مان حياى الااكج       اسمخدام دد هي  وبص ة م صلة قواعد وحقوق 

الكميااة الاادنيا والقصااولأ ماان البنااا  اتساامو  باا  واتعاا  عناا  باااتتر       الحضااري للبنايااالأ  

اتسااااحالأ العمومياااة  ، اتظهااار الخاااارجي للبناياااالأ  ، اتاااتر اتكعاااو مااان ااح اااام  أو  اترباااع

، مواقااع ااراوااي ال  حيااة الواجااو حمايمهااا ، ااحيااا  والاااوارج، الإرق اقااالأ، والخضاارا 

 خطط الموجيهي للمهيئة والمعمض.في إلار احترام القواعد ال  قضمنها ات

رئيت المجلات الااع  البلادي    إلى  قسند عملية إعداد ماروج مخطط شغج ااراوي

و ي مساؤوليم  عان لرياق مداولاة الا  قماور بقارار إعاداد ساذا اتخطاط بعاد ألاذ رأي             

مديرياة  ، ارهاالأ اتخمصاة  إلى  الوالي عل  أساخ نمائج الاسمقصا  العمومي ثام قبليغا   

 الغرهة الم ارية وال  حية.، عمضالم
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اناا  وبعااد اتصااادقة عليهااا قصاابح ومااا ، سكااذا أولى اتااارج أسميااة كاابضف  ااذة اادوالأ

جااا لأ باا  ماان قواعااد وأحكااام ملزمااة لل ميااع اااا هيهااا ا يئااالأ الإداريااة الاا  أعاادقها            

 وصادقي عليها.

 هرض رقابة مباشرف عن لريق الرلص العمرانية: ثانيا

الموهياق باين الحاق في الناااي العمراناي      ، اتارج من ل   قوانين الامعمض لقد حاو  

والمحاهظة علا  النظاام العاام في مجاا      ، تاية ا دمإلى  ابمدا ا من ليع عمليالأ البنا 

 البنا  والمعمض بكج أبعادة.

ويم ساااد قطبياااق ساااذة ااساااداع مااان لااا   إلااازام ارمياااع بضااارورف الحصاااو  علااا       

ج الاااروج في أي بناا  لضامان عادم اتساااخ باتصالحة العمرانياة الاا       قاراليص إدارياة قبا   

العق ناي للعقاار واحاترام الطبيعاة القانونياة لرراواي وعادم اتسااخ          سامغ   ق رض الا

 بعناصر البيئة واتنظر العام ارمالي.

قعماا  رلصاة البنااا  مان أك اار الوساائج اتخولااة لسالطالأ الضاابط     : رلصاة البناا    -أ

  يعاط  ااا اتااارج  ، رقابااة الناااي ال ااردي والاامحكم هيا  في المجااا  العمرانااي  هعالياة في  

وساي قكيااف بننهااا  ، وإنااا اكم ا  هقااط ببيااان قطبياق الرلصااة  ، ارزائاري قعري ااا دقيقاا  

مااان رلاااص الضااابط الإداري الااا  قسااامهدع حماياااة النظاااام العاااام بااسااااليو الوقائياااة   

قمضيالأ اامن والقواعاد الصاحية ومادلأ    اتمم لة في المنكد من مدلأ قواهر الاروي وم

احااااترام اتقاااااييت ال نيااااة والمقنيااااة الااااواردف في قااااانون المهيئااااة والاااامعمض ومراساااايم          

 المطبيقية وكذا في القوانين اتمعلقة باتنالق المحمية.

وكااااذا اتااااواد   01-12ماااان القااااانون رقاااام    17-11-11نصااااوص اتااااواد  إلى  وبااااالرجوج

الاااذي هااادد   90/20/0291اتاااؤرص في  91-91ذي رقااام مااان اترساااوم المن يااا   02-01-12

كي ياااالأ  ضاااض عقاااود الااامعمض وقساااليمها اتعاااد  واتاااممم للمرساااوم المن ياااذي رقااام     

، ويخااامص برصااادار رلصاااة البناااا  كاااج مااان رئااايت المجلااات الااااع  البلااادي    ، 19-971

وسااي بااذلا ليسااي عماا     ، والااوزير اتكلااف بااالمعمض كااج في نطاااق المصاصاا     ، الااوالي

حيااى لا يمكاان رهااض للااو رلصااة البنااا  إلا لرساابا    ، يااا وإنااا المصاااص مقيااد  كم
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وأن يكون القرار باالرهض الاذي   ، اتسمخلصة من أحكام القوانين والمنظيمالأ اتعمو  بها

 01-12ماان القااانون رقاام  10اتخذقاا  الإدارف معلاا  قعلااي  قانونيااا وكاهيااا لبقااا للمااادف  

 اتمعلق بالمهيئة والمعمض.

كااج عمليااة ققساايم تلكيااة  " : لقااد عاارع ال قاا  الم زئااة بننهااا : لصااة الم زئااةر - 

مان القاانون    17وقاد جاا  في ناص اتاادف     ، " عادف قطاع مان أجاج البناا  عليهاا      إلى  عقارية

عاادف قطااع ماان ملكيااة  أو  أن رلصااة الم زئااة قاااتري لكااج عمليااة ققساايم لاثاانين  12-01

 .عدف ملكيالأ مهما كان موقعهاأو  عقارية واحدف

، وينعقد الإلمصااص اانح رلصاة الم زئاة لكاج مان رئايت المجلات الااع  البلادي          

 91-91مان اترساوم المن ياذي رقام      91و 90والوزير اتكلف بالمعمض وهقا للماواد  ، الوالي

 اتعد  واتممم.

ا اادم كالبنااا  يجااو قنظيماا  وواابط  بنحكااام قاابين كاا ضا ماان       : رلصااة ا اادم  -ر

صاااة إدارياااة مسااابقة قااااكج وسااايلة هعالاااة تراقباااة كي ياااة  جوانبااا  لاصاااة إلضااااع  لرل

نظممهااا ، وقاابين مجااا  قطبيقاا   (14)إةااازة وماادلأ مراعاقاا  للاااروي الواجااو احترامهااا   

لذا لا يمكن القياام بنياة عملياة    ، 91-91من اترسوم المن يذي رقم  21اتادف إلى  72اتواد 

قا وذلاا عنادما قكاون    جزئي لبناية دون الحصاو  علا  رلصاة ا ادم مساب     أو  سدم كلي

أو  في لريق المصنيف في قائمة ااما تر الماريخياة  أو  سذة البناية واقعة في مكان مصنف

تاااا قكاااون البناياااة الآيلاااة للهااادم ساااند أو  الطبيعياااةأو  ال قاهياااةأو  الساااياحيةأو  اتعمارياااة

كاااج ساااذا حمااا  قاااممكن الإدارف مااان اتوازناااة باااين مخملاااف مصاااا      ، (15)لبناياااة مجااااورف

ا  البنايااالأ وبرساايدا للمبااادن القانونيااة م ااج عاادم المعسااف في اساامعما  الحااق        أصااح

 وبرنو مضار اروار.

 ط مخال الأ المعمضبالمدلج اتيداني وو: ثال ا

ورتااام ذلاااا قبقااا  ، قعاااد الرقاباااة العمرانياااة مااان أصاااعو وأعقاااد اتااااك لأ العمرانياااة 

تخااال ين قبااج وبعااد   كحاجااة واارورية لضاامان إلزاميااة القااانون وقوقيااع اراازا  علاا  ا      

وذلا من لا   اتعايناالأ اتيدانياة الا  قم ساد في محاوار       ، الانمها  من أشغا  البنا 
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أو  صاااحو رلصااة الم زئااة أو  اتعاينااة وهاارض المزامااالأ علاا  عاااقق اتاارلص لاا  بالبنااا     

أجهزف حددسا القانون وأوكج  اا مهماة وابط اتخال االأ في     إلى  كج سذا همار، ا دم

يجااو علاا  رئاايت   ": علاا  أناا   01-12ماان القااانون   70وقااد نصااي اتااادف  ، (16) سااذا المجااا 

المجلااات الااااع  البلااادي وكاااذا ااعاااوان اتاااؤسلين قانوناااا زياااارف كاااج البناياااالأ في لاااور    

الإةاز والقيام باتعاينالأ ال  يرونها ورورية وللو الوثاائق الخاصاة بالبناا  والإلا ج     

ف أن اتاارج لاو  لارئيت المجلات الااع  البلادي       عليها في أي وقي" يمضح من ناص اتااد  

، (17)وااعااوان اتااؤسلين إلمصاصااا عامااا في مجااا  مراقبااة قاااييد البنايااالأ اتاارلص بهااا    

اتعاااد  واتاااممم  90/22/0220اتاااؤرص في  21-20مااان القاااانون رقااام  21واقمضااا  اتاااادف 

رض احاترام قواعاد     يقع عل  عاقق السالطة الإدارياة مراقباة وها    هان، 01-12للقانون رقم 

وياامم ذلااا ماان لاا   الزيااارالأ اتيدانيااة الاا  تخااص البنايااالأ قيااد الإةاااز           ، العمااران

والقياام بعمليااة المحقياق اتياداني والمنكااد مان وجاود الوثااائق ال زماة وماادلأ       ، واتن ازف 

   مطابقة ااشغا   ا.

يت المجلات  عل  اتسم يد من الترليص أن ياعر رئا ، وعند الإنمها  من أشغا  البنا 

الاع  البلدي برنها  ااعما  لمسلم ل  شهادف اتطابقة ال  يمكن المنكد مان ل  اا   

من مدلأ مطابقة أشغا  البنا  لرصو  ال نية واتواص الأ العامة اتقررف قانونا لا سايما  

وتضساا مان   ، هيما يمعلق امطلبالأ اامن في اتباني وس ممها وأحكام الإواا ف والمهوياة  

لطاار يهاادد الصااحة أو  واعااد الخاصااة بالمحاهظااة علاا  البيئااة العمرانيااة ماان أي قلااوفيالق

 وفي حالاة عادم إ اام أشاغا  البناا      ، (18)العامة لااتلي اتبن  وتضسم من اتارف واراضان 

كاني البناية تض مطابقة لرلصة البنا  اتسلمة هعلا  صااحو الترلايص أن يوقاف     أو 

ويمنع اسمئناع ااشاغا  قباج  قياق اتطابقاة وعناد      ، قةااشغا  من أجج  قيق اتطاب

عاادم امم الاا  يقااوم ااعااوان اتؤسلااون قانونااا باتعاينااة وتلااق الورشااة اتعنيااة مااع  رياار           

وفي ساذة الحالاة يل ان رئايت     ، محضر عدم اتطابقة مع هرض العقوبالأ اتنصاوص عليهاا  

ا  قمخااذة الساالطة الإداريااة   هاااامر با اادم سااو إجاار   ، ا اادمإلى  المجلاات الاااع  البلاادي  



 شهرزاد عوابد أ/  ي العمراني بين القانون والواقعالضبط الإدار
 

 

6102 جانفي –الثامن العددـــــــــــــــ   الأكاديمية للدراسات الباحث مجلة  
001 

كاارجرا  ردعااي في حااق صاااحو البنااا  اتخااالف لاسااممرارة في قن يااذ أعمااا  البنااا  رتاام      

 قبليغ  بنمر وقف ااشغا .

نمي ة الووع العمراني الساي  وانمااار    -حاو  اتارج إيجاد حلو  بديلة لقرار ا دم 

قكيي هاااا ماااع قواعاااد  جاااا لأ لمساااوية وواااعية البناياااالأ ومحاولاااة    -البناااا الأ ال وواااوية 

هامم إصادار   ، الا  في لاور الإةااز   أو  المهيئة والمعمض و قيق مطابقة البناياالأ اتن ازف  

المحاادد لقواعااد مطابقااة البنايااالأ وإ ااام      02/27/0222اتااؤرص في  91-22القااانون رقاام  

" يمكن  قيق مطابقة البنايالأ الا  انمهاي   : من  عل  أن  90حيى نصي اتادف ، إةازسا

سااي في لااور الإ ااام قبااج نااار سااذا القااانون في اررياادف الر يااة إذا أو  هاا أشااغا  البنااا  ب

أن ، مان ن ات القاانون    91وقضايف اتاادف   ، قواهرلأ هيها الاروي المحددف في ساذا القاانون "  

 :  قكون البنايالأ اتامولة بعملية  قيق اتطابقة

 بنا البنايالأ تض اتمممة ال   صج صاحبها عل  رلصة  -

 البنايااااالأ الاااا   صااااج صاااااحبها علاااا  رلصااااة بنااااا  وسااااي تااااض مطابقااااة احكااااام   -

 الرلصة اتسبقة

 البنايالأ اتمممة وال    يمحصج صاحبها عل  رلصة البنا  -

 البنايالأ تض اتمممة ال    يمحصج صاحبها عل  رلصة بنا  -

ور سااام في مجااا  قطااإلى  هعلاا  صااعيد الاانص القااانوني يكااون اتااارج قااد وصااج ، وسكااذا

قضاااسي قاااريعالأ الاادو  اتمقدمااة لاصااة      91-22وباادلأ قواعااد القااانون رقاام    ، العمااران

قصااحيح ووااعية البنايااالأ لمحقيااق مطابقمهااا وإ ااام إةازسااا   إلى  هيمااا قمعلااق باتبااادرف

  هانا ، لكان في اتقاباج وعلا  الصاعيدين النظاري والعملاي      ، ح الا عل  النسيج العمراني

أن ساذة الآلياة كصلياة مان  لياالأ المساوية يغلاو عليهاا لاابع ال مجاة           يمكن أن نسمنمج 

ساااذا اتيعااااد تاااض كااااع تعاراااة وواااعية    -سااانوالأ  21 -اترقبطاااة ب اااترف زمنياااة معيناااة  

 البنايالأ اتعنية

كما أوجو اتارج إجرا  زيارالأ ميدانية توقع ااشغا  وإجارا   قيقاالأ بااننها مان     

اااان لاااذلا جهاااازا يااادع    هان، باااذلا في أي وقاااي ارهاااالأ اتخمصاااة و ريااار محاوااار   
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ي اارض قيااودا علاا  ااهااراد  ااد ماان حرياااقهم بقصااد حمايااة النظااام    ، "شاارلة العمااران"

وقااامج واااباي الااارلة القضاااائية وأعااوان الضااابط القضااائي مااان جهااة وكاااذا      ، العااام 

مكااارر مااان   71وقاااد أساااندلأ اتاااادف  ، ااعاااوان اتؤسلاااون قانوناااا تراقباااة مخال اااالأ الااامعمض   

اتمعلاااق بالمهيئاااة والااامعمض ساااذة اتهماااة لضاااباي وأعاااوان الاااارلة   01-12قاااانون رقااام ال

القضائية إواهة ت مااي الامعمض وأعاوان البلدياة اتكل اين باالمعمض وكاذلا ماول ي         

 11-21من اترسوم المن يذي رقام   20وقد حددلأ اتادف ، إدارف المعمض وا ندسة اتعمارية

يين ااعااوان اتااؤسلين للبحااى عاان مخال ااالأ الماااريع   الااذي هاادد شااروي وكي يااالأ قعاا 

، ال ئااالأ الاا  يمكاان الميااار سااذة ااصااناع منهااا  ، والمنظاايم في مجااا  المهيئااة والاامعمض 

 71سااذة اتهمااة إواااهة تااا حددقاا  اتااادف    91-22ماان القااانون رقاام   07كمااا أسااندلأ اتااادف  

جاناو إجارا الأ المساوية الا       إلى ساذا ، اعوان الدولاة والبلدياة اتكل اين باالمعمض    ، مكرر

قكااون بطريقااة وديااة وبااررادف اتخااالف الااذي يمقاادم ماان ارهااالأ اتخمصااة قصااد قسااوية            

 ووعية ااشغا  اتقامة.

سذة اتهمة ل رق اتمابعاة والمحاري اتناانف     91-22من القانون  10كما أوكلي اتادف 

اترساوم المن ياذي رقام     مان  20وكماا نصاي اتاادف    ، لدلأ مصا  الدولة اتكل ة باالمعمض 

الاااذي هااادد شاااروي وكي ياااالأ قعااايين هااارق اتمابعاااة    20/21/0221اتاااؤرص في  21-911

علااا  أن ، والمحقيااق في إنااااا  الم زئاااالأ والمجموعاااالأ الساااكنية وورشاااالأ البناااا  وساااضسا 

يعيناون مان   ، أعوان حسو إقليم كج بلدية وحظضف سكنالأ 0إلى  0قاكيلمها قمكون من 

ومهندساي  ، اتهندساين اتعمااريين واتادنيين   أو  المابعين ت مااي الامعمض   بين اتسمخدمين

وكااذا اتمصاارهين الإداريااين اوجااو نااص اتااادف ، المطبيااق واتهندسااين السااامين في البنااا 

 .911-21من اترسوم المن يذي رقم  27

اتعااد  واتااممم للمرسااوم المن يااذي رقاام   000-21وقااد أواااع اترسااوم المن يااذي رقاام  

منااا  اتاااول ين الاااذين يمارساااون عملاااهم اصاااا  الااامعمض المابعاااة    20في اتاااادف  21-11

ويامم قعاايين ساؤلا  ااعاوان بقاارار    ، ااعاوان الماابعين لااوزارف الساكن والعماران    إلى  للبلدياة 

مان لارع رئايت    أو  من الوالي اتخمص إقليميا وباقترا  من لرع مدير المعمض والبنا 
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بعااد أن كااانوا يعينااون علاا  قائمااة إ يااة اقاارر ماااترتر بااين  ، المجلاات الاااع  البلاادي

قكاماج مهاام   إلى  الوزرا  اتكل اين بارماعاالأ المحلياة والعاد  والامعمض وساذا رااا يرجاع        

 الوزارالأ ال  في.

، لقااد حاااو  اتااارج ماان لاا   الترسااانة الكاابضف ماان النصااوص القانونيااة والمنظيميااة 

قنااو  وامنها كي ياة    ، قبة ووبط مخال االأ الامعمض  قوسيع دائرف ااعوان اتكل ين ارا

وذلاا في حالاة   ، قعيين وقنظيم سذا ارهاز الرقابي مما يطر  إشكا  في نطاق اتساؤولية 

وجود مخال ة واممنع اتؤسلون ليعهم عن القيام بواجبهم نمي ة الإقكاا  وال مباالالأ   

 وعدم اردية مما يصاحبها من انماار للبنا الأ ال وووية.

وباالرتم مان   ، بالرتم مان قعادد الإلاار القاانوني والمنظيماي لضابط مجاا  الامعمض        و

إلا أنهاا قصاطدم بواقاع    ، وجود أجهازف إدارياة مهممهاا الساهر علا  احاترام قاوانين الامعمض        

هاانين ، قمعاادد هياا  مظاااسر الإلاام لالأ واتخال ااالأ الاا  يعرههااا مياادان الاامعمض والبنااا      

 يم ل  الخلج إذا ؟  

 ااسبا  الكامنة ورا  محدودية ةاعة الضبط العمراني :  انيال اتطلو

وبااالرتم ماان  دائهااا لاادور مهاام لا يمكاان إنكااارة في قنظاايم       ، إن قواعااد الضاابط الإداري 

قااد أثبمااي محدوديااة ، ومساااسممها في الحااد ماان  ثااارة الساالبية ، عمليااة الموسااع العمرانااي

ضااا  علاا  اتظاااسر العمرانيااة    وع زسااا بالمااالي الق  ، ةاعمهااا علاا  اتساامولأ المطبيقااي   

الساالبية وبااذلا يمحمااج كااج ماان اتااوالن والإدارف مم لاا  في مخملااف سياكااج الضاابط  

 العمراني من جهة ألرلأ ماالرف سذة اتسؤولية.

 مسؤولية سيئالأ الضبط الإداري العمراني.: ال رج ااو 

علااااا   (19)قعاااااد سيئاااااالأ الضااااابط الإداري صااااااحبة الالمصااااااص في ميااااادان الااااامعمض 

اتساااؤولة ااولى علااا  وااامان حسااان قطبياااق القاااانون عااا  اتخاذساااا مخملاااف   ،  ههااااالم

تاض أن  ، وحاى اتاوالن علا  الالمازام بهاا     ، (20)المدابض ال زمة لمن يذ القوانين العمرانية

ة ممارساقها للنااي الضابطي في  يمن هاعللمحد العديد من العوامج مجممعة قمدالج 

 الأ اتناودف من .همحو  دون  قيق الغاي، اتيدان
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إلاا   سيئااالأ الضاابط العمرانااي بواجباقهااا  ، ويمكاان أن نااذكر ماان بااين سااذة ااساابا  

وأيضاااا واااعف ومحدودياااة الوساااائج اتادياااة واتاااوارد الباااارية اتماااوهرف لااابعض  ، مااان جهاااة

 وسااااااااي أمااااااااور قبقاااااااا  في الواقااااااااع  -سياكاااااااج الضاااااااابط الإداري ماااااااان جهااااااااة ألااااااارلأ  

 .هاعن إرادق لارجة

 الضبط العمراني بواجباقهاإل   سيئالأ : أولا

يظهار في مسامويالأ عديادف لعاج أسمهاا       إن إل   سيئاالأ الضابط العمراناي بواجباقهاا    

وكاذلا  ، (21)عل  الناالالأ العمرانياة -السابقة وال حقة-وعف الرقابة الإدارية 

 مها في سذا المجا .امه أدا ققاعت الإدارف عن 

 : العمرانيةوعف هاعلية الرقابة الإدارية عل  الناالالأ -أ

يمعلاق بالرقاباة اتسابقة     اتسامولأ ااو  ، ويسماف ذلا مان لا   مساموين رئيسايين    

الاا  تخضااع إليهااا مخملااف اتبااادرالأ ال رديااة والاا  ق اارض الحصااو  علاا  الترالاايص       

اتصاادقة علا  للباالأ    إلى  حيى يصج اامر بالبعض من اتسؤولين في الإدارف، (22)اتسبقة

قاااراليص تاااض شااارعية علااا  سااابيج   حومااان، وانين العمرانياااةلا قسااام يو للااااروي والقااا

 ي ولنف بعض الضغولالأ ال  يمكن أن يمارساها اتسام يد مان الترلايص     ، أو المحاباف

العمرانااي لحمااج ارهااة الإداريااة علاا  منحاا  الترلاايص تااض الااارعي اتخااالف احكااام        

 وقوانين العمران.

المعمض قمميز بقواعادسا الإجرائياة وذالأ   أن تالبية ااحكام اتنظمة تيدان إلى  إواهة

وال  يصعو عل  بعض أعاوان الإدارف تاض اتاؤسلين ههمهاا في كا ض مان       ، الطابع المقش

وسااو مااا يمساابو في بعااض الحااالالأ في قنويااج لااال  لقواعااد وأحكااام الضاابط         ، ااحيااان

حاالالأ  العمراني ويجعاج ارهاة الإدارياة تخارق القاانون و انح قاراليص تاض شارعية في          

وقااد قضااي المحكمااة العليااا بعاادم ماااروعية قاارار الإدارف بااردرار قطعااة أرض احااد   ، ألاارلأ

وذلاا لبنااا   ، الخاواص وامن الاحميالاالأ العقارياة البلديااة في تياا  مخطاط الامعمض       

ثم إن السامة شاقق اتزماع إنااا سا     ، ( عل  سذة القطعة في تيا  مخطط المعمض1سمة )

 . (23)لا قسمغرق كامج القطعة
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الااا  يمارساااها رئااايت   (24)هيمعلاااق بعملياااالأ الرقاباااة اتيدانياااة  اتسااامولأ ال اااانيوأماااا 

إلى  بالإوااااهة، (25)المجلااات الااااع  البلااادي في حااادود المصاصااااق  اتخولاااة لااا  قانوناااا   

 إذ يسااسم ، (26)ااعوان اتكل ين بالبحى وققضي اتخال االأ العمرانياة اترقكباة ومعاينمهاا    

عاااض اتظااااسر العمرانياااة السااالبية وفي مقااادممها البناااا    ق ااااقم ب الااابعض مااان ساااؤلا  في 

ه عاليااااة الرقابااااة ، (27)اتهااااام اتوكلااااة إلاااايهم أدا قعمااااد المبااااالؤ في  بساااابوال ووااااوي 

اتيدانياااة قمطلاااو نباااذ عقلياااة المباااالؤ والمهااااون الااا  كااا ضا ماااا ميااازلأ أدا  ااعاااوان         

 اسام حا  السالبيالأ   ك رف عدد ساؤلا  ااعاوان يسااسم في    هانذلا إلى  إواهة، اتؤسلين

قكاا  وال مباالاف وعادم    ان ذلا المعدد يبعى هيهم رو  الا، وارق اج اتخال الأ العمرانية

 .(28)اردية في قندية اتهام والواجبالأ

 : مهامها أدا ققاعت سيئالأ الضبط الإداري العمراني في - 

ي ااااة قمقاااااعت سيئااااالأ الضاااابط الإداري العمرانااااي أحيانااااا كاااا ضف في ممارسااااة الول   

 : نذكر منها، اتظاسرمن عديد الالضبطية ويمخذ سذا المقاعت 

 موق ا سلبيا بعدم المدلج عند اللزوم اتخاذ: ااو  اتظهر

يم لااا  ساااذا اتظهااار في عااادم المااادلج عناااد اللااازوم تعاراااة بعاااض الوواااعيالأ تاااض         

 القانونيااة كعاادم القيااام بااشااغا  العموميااة الضاارورية والاا  قمساابو في إلحاااق واارر        

رلصاة الم زئاة يعاد     إذ أن عادم قياام الإدارف برةااز الطرياق الواجاو مراعاقهاا في      ، بالغض

القضااا  علاا  بعااض اتظاااسر الساالبية اتخلااة بالنظااام     ، أو (29)اممناعااا يرقااو مسااؤوليمها 

لاصااة إذا قعلااق  ، العااام مم اسلااة بااذلا مااا همماا  عليهااا القااانون ماان واجااو الماادلج    

إمااا ، ر سااذا اتوقااف الساال  بسااببين  سااوتالبااا مااا ي  ، (30)نهيااارلااة ل يااماار بالبنااا الأ الآ 

وإماا  اي   ، يكون المخاذ  بص ة ممعمادف بناا ا علا  السالطة المقديرياة اتوساعة لا دارف       

 الاجمماعية في حالالأ ألرلأ.أو  الاقمصاديةأو  ولنف ووغط العوامج السياسية

اتخال ااالأ وعاادم   هقااد قمعمااد سيئااالأ الضاابط الإداري العمرانااي المغاوااي عاان بعااض    

ه اااي مجاااا   ، (31)المااادلج عناااد الضااارورف بناااا ا علااا  السااالطة المقديرياااة الواساااعة  اااا    

مهاما  علا  أسااخ صا حيم       أدا همقااعت رئايت البلدياة في    ، البنا الأ الآيلاة للساقوي  
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، أو أساابا  عاادم وجااود مالااا العقااار وتياباا   إلى  بالماادلج  اادم البنااا  تالبااا مااا يساامند  

 .(32)رتم وجود لطر مؤكد البلديةن مع رهض اتالا المعاو

وقد هدفي في بعض الحالالأ قصادم بين الواجاو اتلقا  علا  عااقق الإدارف واتمم اج في      

اتخال ااة  الاقمصاااديةوبااين اتن عااة الحاصاالة ماان بعااض الناااالالأ  ، ح ااظ النظااام العااام

النااالالأ   عندما قكون اتن عة الحاصلة مان ممارساة ساذة   ، لرحكام والقوانين العمرانية

 أسم من اتضار ال  قد قنان منها. -السياحية م  أو  الصناعية–

قبالؤ سيئالأ الضبط الإداري العمراني عن المدلج في الوقي اتناسو : اتظهر ال اني

يمكن أن قمقاعت عن المدلج مناذ شاروج   ، السلطة المقديرية اتخولة ل دارف بنا ا عل 

إمكانياة وقاوج الإلاا     إلى  ور البااوادر ااولى الا  قااض  اتخاالف في ارقكاا  اتخال اة ولها    

 بالنظام العام.

هقااد قطااو  ماادف الاام كض في اتخاااذ القاارار اتناسااو اااا ين ااي كااج إمكانيااة لاحمااوا          

ممااا يجعااج قدللااها هيمااا بعااد باا  جاادولأ    ، اتخال ااة العمرانيااة وبرنااو الخطاان المحممااج  

الاامعمض والااذي قكماان لصوصاايم  في  وممناهيااا مااع لبيعااة النااااي الضاابطي في مياادان  

وعادم إقاحاة   ، (33)الغاية منا  ق اادي وقاوج الإلا   بالنظاام العاام      ، كون  وقائي بااساخ

إلى  وقكااون النمي ااة اتترقبااة عاان سااذا المبااالؤ في الغالااو الل ااو  ، ال رصااة لوقااوج الضاارر

، اشاارإجاارا الأ واابطية قكااون شاادقها أك اار ولاانف علاا  الحريااالأ ال رديااة كالمن يااذ اتب    

ولنمحو  بذلا مان الحاديى عان أسااليو قم لا  هيهاا الصايغة الزجرياة ماع ارازا الأ           

 ينهقااد قمقاااعت البلااديالأ في قن يااذ القاارارالأ الصااادرف وااد اتخااال    ، الإداريااة العمرانيااة

 وإزالة اتباني ال وووية تض اترلص بها.، لقرارالأ سدم البنا الأ اتخال ة

  يئالأ الضبط الإداري العمرانيوعف الإمكانيالأ اتماحة : ثانيا

ههي أسم اتمادللين واتهاممين بهاذا اتيادان     ، قلعو البلدية دورا ساما في ميدان المعمض

تااض ، للاامحكم بصاا ة أهضااج في المجااا  العقاااري والقضااا  علاا  الموسااع العمرانااي ات ااري 

ة اتماحااة للبلديااة قبقاا  الإمكانيااالأ اتاديااة والباااري، أنهاا  ومقارنااة بهااذة اتهااام اتنولااة بهااا

، ااماار الااذي ياااكج عائقااا هعليااا أمااام ةاعااة النااااي الضاابطي العمرانااي   ، تااض كاهيااة
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، وحمايااااة البيئااااة ، لاصااااة وأنه الماااادل لأ اتيدانيااااة المحليااااة في إلااااار البنااااا  والاااامعمض    

 قساااموجو قاااوهر إمكانياااالأ ماديااااة وباااارية قكااارخ لمطبيااااق ساااذة السياساااالأ والمحااااري        

 حو  اتخال الأ.

بااج ،  حااظ أن وااعف اتااوارد اتاليااة للبلديااة لا هااو  دون قن يااذ مااااريعها هقااط      وات

إلى  وساو ماا ياؤدي أيضاا    ، (34)يكرهخ قبعية ارماعاالأ العمومياة المحلياة لا دارف اتركزياة     

 صعوبة المحكم في رصيدسا العقاري.

 قاااااكو ارماعااااالأ المحليااااة اهمقارسااااا للمااااوارد ، وااااعف اتااااوارد اتاليااااةإلى  وبالإواااااهة

، هاابحكم أن ماادف المهيئاة العمرانياة سااي ماادف معقادف وققنيااة     ، الباارية والإلاارالأ ال نياة   

عمليااة إعااداد مخطااط المهيئااة العمرانيااة ساي عمليااالأ هنيااة قسااملزم وجااود سياكااج    هاان 

هنيااة علاا  مساامولأ عااا  ماان الك ااا ف لمحقيااق الن اعااة ال زمااة والمحاهظااة بااذلا علاا     

في اتااوارد البااارية والإلااارالأ ال نيااة يجعااج البلديااة     وسااذا الاانقص  ، (35)ال ااروف العقاريااة 

قنلذ قرارالأ تض صائبة وسو ما يؤثر عل  الدراسالأ ال  ققوم بها البلدياة والا  قمصاف    

وساو اامار كاذلا الاذي يكارهخ قبعيمهاا لا دارف        ، بعدم الدقة ولا  قق النمائج اترجاوف 

ض أن يكااون لرهااا مساااعدا في  عااو، اتركزيااة لي عااج سااذة االااضف لرهااا مباشاارا وسامااا   

 .(36)عملية المهيئة والمعمض

 مسؤولية اتوالن عن محدودية هعالية الضبط العمراني: ال رج ال اني

إن عملية البحى عن ااسبا  الكامنة ورا  لااسرف قعمهاد مخال اة القاوانين العمرانياة      

لا  دراساة مادلأ    مجارهد قنااو  اتسانلة مان زاوياة قانونياة صارهة قنصاو ع        ، من قبج اتوالن

الحااديى عاان الإقاارار  إلى  هعاليااة القاعاادف العمرانيااة والماازام ال اارد بهااا بااج ااماار يقودنااا    

كعناصار ماؤثرف قادهع اتاوالن لخارق قواعاد        الاقمصاادية بنسمية العوامج الاجمماعياة و 

دون أن ، وكااذا مساانلة المضاار  بااين أحكااام الضابط العمرانااي واتلكيااة ال رديااة  ، العماران 

وساي كلههاا أسابا  ققاف ورا  قعمهاد اتاوالن لارق القواعاد         ، الوواع العقااري   ننس  أيضا

 اتنظمة تيدان المعمض.
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ودون قاااوهر نياااة لااارق القاااانون في  ، ولكااان قاااد يجاااد اتاااوالن ن سااا  في بعاااض الحاااالالأ  

إلى  إذ أن لبيعاااة ااحكاااام القانونياااة اتنظماااة تيااادان الااامعمض قمحاااوه  ، وواااعية اتخاااالف

 .(37)كامن ورا  محدودية هعاليمهاالسبو الرئيسي ال

 قعمهد اتوالن مخال ة قواعد وأحكام الضبط العمراني: أولا

وساو اامار الاذي    –وقزايدسا باكج مسممر  (38)إن الكم ا ائج من اتخال الأ العمرانية

دلياج علا     -أسهم بدورة في قنامي النزاعالأ العمرانية اتمعلقاة ا اا  الضابط الإداري   

 Pierreولقد اعم  ااسماذ "، ة بين اتوالن وأحكام الضبط العمرانيوجود قطيعة نسبي

Solar Couteaux       أن ارق اااج عاادد القضااايا العمرانيااة الناااقج عاان مخال ااة القااوانين "

 العمرانياااااااة لااااااايت ساااااااولأ دلاااااااي  واواااااااحا ومؤشااااااارا صااااااارها علااااااا  رهاااااااض ااهاااااااراد 

 .(39)للقواعد العمرانية

 : ن تخال ة القواعد العمرانية نذكر منهاوقمظاهر للة من ااسبا  لمدهع باتوال

 الاقمصاديةالعوامج الاجمماعية و-أ

وساو  ، امم تر اتسكن ال ئاق إلى  قصبو بعض الارائح الاجمماعية ذالأ الدلج المحدود

لكااان تالباااا ماااا ياااؤدي ساااذا الطماااو  وأماااام قلاااة    ، (40)لماااو  مااااروج وحاااق لكاااج ماااوالن  

سلا  مان قباج اتاوالن وساو اامار الاذي يمنكهاد         لارق القاانون وبرا  إلى  الإمكانيالأ اتادياة 

ولا يعض بالمالي اتوالن أية أسمياة للقاانون   ، (41)لاصة في مجا  البنا الأ تض القانونية

الذي يلزما  بالحصاو  مسابقا علا  قارليص مان ارهاة الإدارياة قباج الااروج في عملياة            

صااو  علاا  قاارليص  نظاارا لكوناا  علاا  يقااين قااام ماان أنهاا  لااو ققاادهم بطلااو الح      (42)البنااا 

 للب  سيحظ  بالرهض من قبج الإدارف. هانبالبنا  

هاااتوالن أحيانااا وأمااام محدوديااة إمكانياقاا  اتاديااة لا يمااوان  عاان شاارا  قطعااة أرض        

وسو ما أساهم بصا ة رئيساية في    ، دالج ققسيم تض شرعي نظرا ل منها الذي يعد معقولا

 .(43)عمليالأ اتضاربة العقارية
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 اتلكية وقواعد الضبط العمراني المصادم بين حق- 

حااق لاا   إلى  بااالرتم ماان أنه م هااوم الحااق في اتلكيااة قااد عاارع قطااورا ماان حااق مطلااق       

محاولاة إيجااد المواهاق والام  م باين الاممياازالأ الا  يمنحهاا          هاان  (44)ولي ة اجمماعية

تالباا ماا قصاطدم    ، ووارورف ح اظ النظاام العاام مان ناحياة ألارلأ       ، سذا الحق مان ناحياة  

لااة ماان اتعمقاادالأ اتمعلقااة حااق اتلكياااة ال رديااة والراسااخة في ذساان بعااض ماااالكي          بجم

إذ أن الاابعض ماانهم يظاان أن سااند ملكيماا  لعقااار معااين يخوهلاا  المصاارع بكااج       ، العقااارالأ

 حرية ودون حاجة للمقيد بالقوانين العمرانية.

الحاااد مااان الحرياااالأ   إلى  ونظااارا لكاااون قااارارالأ الضااابط العمرانياااة قهااادع بااسااااخ     

اتااوالن لا  هااان، (45)لاصااة اتمعلقااة حقااي اتلكيااة والبنااا  ، الحقااوق العمرانيااة ال رديااةو

يقمناااع دوماااا بقااارارالأ الااارهض لطلبااا  اسااام ابة لرحكاااام والقاااوانين العمرانياااة وساااو ماااا  

 مخال ة سذة القرارالأ.إلى  يدهع 

مساانلة المضااار  بااين أحكااام الضاابط العمرانااي والحقااوق الاا    إلى  لا يمكاان المعاارض

واتظهااار  (46)دون إثاااارف مسااانلة البعاااد ارماااالي العمراناااي ، يخوه اااا حاااق اتلكياااة ال ردياااة 

تض أن بعض اتوالنين وباسام حاق اتلكياة وماا يخوهلا  مان سالطالأ لا        ، الخارجي للبنايالأ

تلااق الااارهالأ أو  يمااوان  عاان إحاادافي قغيهاارالأ جذريااة علاا  واجهااة العقااار وإقامااة إواااهالأ 

وساي قصارهالأ تالباا ماا     ، أساج الخا ف في اتيادان   أو  خ معمااري دون الاسمعانة برأي مهناد 

 قاوهة اتنظر العام ارمالي.

 أزمة العقارالأ-ر

 الاقمصااااديةلا يخ ااا  عااان أحاااد مااادلأ أسمياااة العقاااار في كاهاااة الناااواحي القانونياااة و  

يعقااااد كااااج اتبااااادرالأ في كااااج   أو  هالرصاااايد العقاااااري يمكناااا  أن يسااااههج  ، والاجمماعيااااة

للهاي إشاكالية ارق ااج الطلاو علا       ، ندرف وواعف الاحميالاالأ العقارياة   وأمام ، القطاعالأ

ممهااا يجعااج الاابعض ماان أصااحا  العقااارالأ وااراوااي   ، القطااع ااروااية واتباااني اراااسزف 

يساامغلون ال رصااة للمطالبااة بنهااان باسظااة     ، الصااالحة للبنااا  واتهياانف بصاا ة قانونيااة    
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د الا  باذلمها عااجزف عان الامحكم      ومقابج ذلا قبقا  الدولاة رتام ارهاو    ، ومرق عة جدا

 بص ة قامة في سوق العقارالأ.

 لبيعة أحكام الضبط اتنظمة لقطاج المعمض: ثانيا

إذا كاناااي ك اااارف النصاااوص وااحكااااام القانونيااااة دلاااي  علاااا  حااارص اتااااارج علاااا      

المطبياق   هان، وبرنو وجود ثغرالأ قانونية، الإحالة ايدان المعمض في مخملف جوانب 

إذ أنه مياادان الاامعمض أصاابح ، يكاااف في الحقيقااة محدوديااة هعاليااة سااذا الموجاا اتياداني  

وساو  ، وقراكمهاا اارور السانوالأ    (47)ياكو من قعدهد وقنوهج القوانين وااحكاام اتنظماة لا    

ماااا يجعاااج عملياااة البحاااى في القاعااادف القانونياااة اتناسااابة أمااارا صاااعبا ومعقااادا بالنسااابة  

الصاياتة  إلى  إوااهة ، ياة كا لأ بالقاانون وقطبيقا     للموالن العادي الاذي لا يملاا درا  

، المقنية لبعض النصوص واتعقدف في بعض الحالالأ يصعو علا  تاض اتخمصاين ههمهاا    

 لاصااااااة وأن أتلااااااو القواعااااااد وااحكااااااام اتنظمااااااة تياااااادان الاااااامعمض قمميااااااز بصاااااابغمها

 جرائية المقنية.لإا

ثبماااي محدودياااة هعالياااة   وأماااام ساااذة النماااائج السااالبية والنقاااائص اتيدانياااة والااا  أ     

قوجهاو العماج عان البحاى عان      ، وبعاد  دياد ااسابا  الكامناة ورا ساا     ، النااي الضبطي

 الآليالأ الك يلة بمخطي سذة النمائج والنقائص.

 الآليااااااالأ الك يلااااااة بمحقيااااااق الن اعااااااة اترجااااااوف ماااااان نااااااااي  : اتطلااااااو ال الااااااى

 الضبط العمراني

ودف في مياادان الاامعمض لاان يكااون أماارا     لقااد قاابين ممهااا ساابق أن  قيااق الغايااالأ اتنااا      

مك ولا ا رهد قعداد وووع النصوص وااحكام الضبطية الوقائياة منهاا والردعياة بقادر     

مااااا سااااو ماااارقبط بريجاااااد الوسااااائج العمليااااة الك يلااااة بمحقيااااق هعاليااااة سااااذة القواعااااد       

وسو اامر الذي يمطلهو قنسيج سياكاج الضابط العمراناي مان لا   قادعيم       ، والنصوص

 قياق وق عياج دور المجمماع اتادني والعماج      إلى  والسعي، نياقها وقطوير لرق عملهاإمكا

 عل  نار ال قاهة والحت العمراني لدلأ مخملف هئالأ المجممع.
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 العمج عل  قعزيز اتوارد البارية واتادية  ياكج الضبط العمراني: ال رج ااو 

ا لاادورسا ا ااام في المحاهظااة  قعااده البلااديالأ اتماادلج الرئيسااي في مياادان الاامعمض نظاار   

وسو ما يجعلها قضاطلع بصا حيالأ واهارف    ، عل  جودف الحياف دالج الم معالأ العمرانية

الصاا حيالأ المقليديااة اتمم لااة في الح ااال علاا      إلى  بالإواااهة، (48)في مجااا  الاامعمض 

هعااارع باااذلا الضااابط البلااادي العمراناااي قوسهاااعا   اااج في   ، الصاااحة والساااكينة العاماااة 

والااا  أصااابحي مااان باااين اتهاااام     ، علااا  البيئاااة العمرانياااة والمحااايط الحضاااري    الح اااال 

 الرئيسية للبلديالأ.

نااالالأ البلاديالأ   إلى  وفي إلار الدعم اتادي اتوج  بص ة لاصاة ، وعل  سذا ااساخ

وفي إلار قا يع اتااريع العمرانية اتمعاددف في إلاار بارامج المعااون     ، في المجا  العمراني

يجاو أن  ، وارمعياالأ وراان ااحياا  مان جهاة ألارلأ      ، البلديالأ من جهاة والاراكة بين 

 ظااا  البلاااديالأ بجملاااة مااان اتسااااعدالأ اتالياااة تسااااندف مجهوداقهاااا وق عياااج مهامهاااا      

 القضا  عل  بعض اتظاسر السلبية العمرانية.إلى  الرامية

 إياا   اتزيااد ماان، ويمطلااو ااماار كااذلا لمحقيااق هعاليااة نااااي الضاابط العمرانااي 

ساوا  مان حياى قكاوينهم العلماي والعملاي في       ، العناية بنعضا  سيئالأ الضابط العمراناي  

وكااذلا واارورف إققااانهم وسااائج الماادلج اتمماشااية مااع لصوصاايالأ     ، اتااادف العمرانيااة 

 اتيدان ومواكبة بعض المطورالأ ال  عرهمها بعض المجالالأ اترقبطة ب .

 ي  يئالأ الضبط العمرانيقطوير أساليو المدلج اتيدان: ال رج ال اني

في لاااج اسااام حا  اتخال اااالأ العمرانياااة لاصاااة قلاااا اتمعلقاااة بالبناااا الأ اتخال اااة      

للقااوانين العمرانيااة يجااو الحاارص علاا  حااى سياكااج الضاابط الإداري العمرانااي علاا          

قطااوير وسااائج العمااج اتيااداني باعممادسااا لااارق جدياادف للماادلج  لااذف بعااين الاعمباااار          

، ذلااااإلى  إوااااهة، والك اهاااة الساااكانية الخاصاااة بكاااج بلدياااة ، ناااينوعياااة النسااايج العمرا

واااارورف انمهااااار المخطاااايط في العمااااج واعمماااااد باااارامج للماااادلج ياااامم قن يااااذسا وهااااق        

وبعااى رااان اسماااارية علاا  اتساامويين  ، إسااتراقي ية مدروسااة لضاامان ةاعمهااا اتيدانيااة 

وقساااسم في ، ناحيااة المحلااي وارهااوي قهاامم بدراسااة اتااااريع الخاصااة بم ميااج اتاادن ماان  
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 بلاااااورف المطاااااورالأ وااهكاااااار اتمصااااالة بارواناااااو ال نياااااة تخملاااااف اتاااااااريع العمرانياااااة   

 من ناحية ألرلأ.

يجااو ق عيااج العمااج اتاااترتر الااذي يضاا ي الن اعااة والمناسااق علاا     ، وفي الإلااار ذاقاا 

إذ يسااااسم العماااج   ، مخملاااف نااااالالأ سياكاااج الضااابط العمراناااي اتركزياااة والمحلياااة      

إلى  في قساااهيج وإةاااا  مخملاااف قااادل لأ سيئاااالأ الضااابط العمراناااي ا ادهاااة     اتااااترتر 

 قطبيق القانون وقن يذ مخملف القرارالأ العمرانية.

 اتنحن  المحسيسي وق عيج دور المجممع اتدني: ال رج ال الى

ققااوم ارمعياااالأ اتمخصصاااة في المجااا  العمراناااي واتنظماااالأ تااض الحكومياااة وراااان    

ا في  ساايت اتااوالنين بضاارورف اتااااركة واتساااسمة في  سااين  ااحيااا  باادور مهاام جااد

واقعهم العمراني عن لريق تارخ رو  المطاوج واتباادرف الملقائياة ودهاع اتاوالن لاحاترام        

، ممهااا يسااهم في للااق ع قااة جدياادف بااين اتااوالن ومحيطاا  العمرانااي ماان جهااة     ، القااانون

 والقاعدف العمرانية من جهة ألرلأ.

 عيالأدور ارم: أولا

قسااااسم ارمعياااالأ عااا  العماااج المحسيساااي والإع ماااي في إزالاااة الغماااوض وإيصاااا      

اتعلومة الصحيحة ااا هيهاا قلاا اتمعلقاة بااحكاام والقاوانين اتنظماة تيادان الامعمض          

اتااوالن العااادي ومخملااف أهااراد المجممااع علاا  الاام ع مسااموياقهم   إلى  في شااكج مبسهااط

يضااامن قطبيقاااا ميااادانيا هعلياااا أوساااع واحاااترام أك ااار  وساااو ماااا ، ال قاهياااة والاجمماعياااة

 للقواعد والقوانين العمرانية من قبج اتوالن.

 سااين إلى  كمااا قلعااو ارمعيااالأ دور مهمااا في قن يااذ العديااد ماان الاا امج ا ادهااة   

وكاذا قبلياص صاولأ اتاوالن وقطلهعاقا       ، إلار العيش العمراناي والرقاي بالبيئاة العمرانياة    

وسااو ماااا يجعلااها قاااؤثر بصاا ة تاااض    ، الساالطالأ إلى  اتااادف العمرانياااة وأهكااارة الاا  تخاااص   

 اذة ااسابا  يمعاايهن العماج علا  قوساايع دور     ، مباشارف في مصادر القارارالأ في سااذا المجاا     

ارمعياااالأ الناشاااطة في المجاااا  العمراناااي رعلاااها عناصااار هاعلاااة حاااق ومنحهاااا حاااق         

صاحبة اتصلحة علا  أسااخ    ذلا بووعها، المدلج في النزاعالأ العمرانية باكج واسع



 شهرزاد عوابد أ/  ي العمراني بين القانون والواقعالضبط الإدار
 

 

6102 جانفي –الثامن العددـــــــــــــــ   الأكاديمية للدراسات الباحث مجلة  
066 

وساذا دهاعاا عان    ، الضرر تض اتباشر في كج الحالالأ ال  قس هج هيها مخال الأ عمرانية

 .(49)اتصا  البيئية والعمرانية

 دور ران ااحيا  ونار ال قاهة العمرانية-ثانيا

قعاااده راااان ااحياااا  إلاااار لترساااي  السااالوتر الحضااااري ورو  اتباااادرف الملقائياااة لااادلأ    

ودهاع العمااج المطاوهعي و  ياز مااوالش الحاي للعماج علاا  النهاوض باادورسم       ، والنيناتا 

 الريادي وال عا  في المحاهظة عل  البيئة والمحيط.

رااان ااحيااا  قاااارتر البلااديالأ مسااؤولية السااهر علاا  راحااة         هااانماان سااذا اتنطلااق   

نظاهااااة جانااااو البلديااااة في إةاااااز ااشااااغا  اتمعلقااااة بال    إلى  حيااااى قساااااسم ، اتااااوالنين

وإلى جانااو سااذة  ، والترصاايف وقعبيااد الطاارق والعنايااة بالبيئااة واتظهاار ارمااالي للحااي     

ققاااوم راااان ااحياااا  بمنظااايم لقاااا الأ دورياااة  سيساااية وقوعوياااة       ، اانااااطة اتيدانياااة 

الغايااة منهااا الإحالااة والإتااام اااااتج اتااوالنين والمعاارهع    ، وإع ميااة ل ائاادف اتااوالنين 

وحااا ههم علااا  احاااترام قاااوانين المهيئاااة    ، لحلاااو  اتناسااابة  اااا  علااا  ماااااكلهم لإيجااااد ا  

وإقنااعهم بضاارورف القضااا  علا  اتظاااسر العمرانيااة الساالبية   ، العمرانياة وقااوانين البلديااة 

 وفي مقدممها البنا الأ ال وووية.

 : لا ة

لااايت ، إن الضاابط الإداري الخاااص بالمجااا  العمرانااي لااا  جانااو كاابض ماان ااسميااة        

وإنهماا للمحاهظاة علا  لاا  وروناق اتادن       ، نظام العام العمراني هقاط للمحاهظة عل  ال

ولاان يمحقااق ذلااا إلاه بقيااام اتااارج ذاقاا  ودون إسمااا     ، و قيقهااا عمرانيااا باااكج سااليم 

ب ارض رقاباة ساابقة ولاحقاة     ، اتااركة الاعبية ك انو هعها  في سذا المجاا  ووعيا  با    

ووواع واوابط قانونياة وعمرانياة قضامن      ، عل  أعما  البنا  والمعمض وممابعة قن ياذسا 

 هعالية نااي الضبط العمراني.

وبااالرتم ماان أدائهااا لاادور مهاام لا يمكاان إنكااارة في   ، وإذا كانااي قواعااد الضاابط الإداري 

، ومسااسممها في الحاده مان  ثاارة الساالبية    ، قنظايم عملياة الموساع العمراناي والامحكم هيا       

ط وع اازة بالمااالي عاان القضااا  بصاا ة  الواقااع ي بااي محدوديااة ةاعااة نااااي الضااب  هااان
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هيحمهاج كاج مان اتاوالن مان جهاة والإدارف       ، نهائية عل  كج اتظاسر السلبية العمرانية

ماااالرف اتسااؤولية عاان  ، مم لااة في مخملااف سياكااج الضاابط العمرانااي ماان جهااة ألاارلأ   

 :  و ذا نقتر  ما يلي، سذا النقص والمحدودية في الن اعة

ارالأ العامااة لل ماعااالأ المحليااة وعصاارنمها انظومااة     واارورف قنسيااج وقرشاايد الإد  -

وميزانياة كاهيااة وأساااليو حدي ااة للنهااوض  ، واااوارد بااارية مؤسلااة، قانونياة وقنظيميااة 

 اهامها اتوسهعة في المجا  العمراني.

واارورف إيجاااد ميكانيزمااالأ للمنساايق بااين اتماادللين في المجااا  العمرانااي لمحقيااق    -

 الن اعة في المدلج.

وساااذا السااالوتر لاان يمحقاااق إلا بمظااااهر جهاااود  ، ي قعماااضي لاادلأ اتاااوالن للااق وعااا -

 كاهااااااة ال رقااااااا  في مياااااادان الاااااامعمض ماااااان منمخاااااابين ولعيااااااالأ المجممااااااع اتاااااادني         

 وإع ميين ومسئولين.

السااعي لاتخاااذ مبااادرالأ ا اادع منهااا تخليااق الحياااف العامااة ماان لاا   مجموعااة       -

الاااراع وارهاااالأ اتعنياااة ا اااا   القااايم الحميااادف الااا  يجاااو أن يمح لهااا  بهاااا لياااع ا  

ذلا تا  ذة القايم مان دور باارز في  قياق      -أهرادًا ومؤسسالأ–المعمض هكراً وممارسة 

ولكن قد لا قمحقق المنمياة اترجاوف إلاه بانهج سياساة هاعلاة ومموازناة       ، المنمية اتسمدامة

 في مجا  المعمض والبنا .

 : ا وامش
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 -الساامة اتمياازف  ااذة الماادابض، سااي سيمنااة القاارارالأ ال رديااة العمرانيااة اواتمعلقااة بااالرلص والاااهادالأ          -02

والحضور القوي اسلو  المدلج اتادي مقارنة ببااقي أسااليو الضابط الإداري، وذلاا  اشايا ماع لصوصاية        

 ميدان المعمض.

قارية واابنية باتغر ، الطبعة ااولى، الاركة اتغربياة لموزياع   مصط   جرموني، الرقابة عل  الم زئالأ الع -09

 .027-021 .، ص ص0299الكما ، 



 شهرزاد عوابد أ/  الضبط الإداري العمراني بين القانون والواقع
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دراساة  –محمد ماسر أبو العينين، التراليص الإدارية والقارارالأ اترقبطاة بهاا في قضاا  وإهماا  مجلات الدولاة         -00

 .22، ص 0221ولى، الكما  ال اني، دار أبو المجد للطباعة با رم، الطبعة اا - ليلية

 20، المجلاة القضاائية، العادد    17221، اتلف رقم 90/29/9121قرار الغرهة الإدارية بالمحكمة العليا بماري   - 00

 .921 .، ص9112لسنة 

قطاار  إشااكالية اتراقبااة في مجااا  الاامعمض مساانلمين علاا  جانااو كاابض ماان ااسميااة وسمااا الطااابع ال علااي              -00

الاذي يا ض دور ااجهازف اتوكاو   اا أمار اتراقباة، وأيضاا لبيعاة النظاام القاانوني لزجار             وال عا  في اتراقباة، و 

 .911 .اتخال الأ العمرانية، وتزيد من الم صيج أنظر مصط   جرموني، اترجع السابق، ص

اتوقاع   ، أنظار 20-99علياان بوزياان، النظاام العاام العمراناي في لاج القاانون اتانظم للترقياة العقارياة رقام             - 01

 http//: www.manifest.univ-ouargla.dzالإلكتروني: 

 .092 .، ص0290الاريف البقالي، شرلة المعمض بين القانون واتمارسة، دار القلم بالرباي،  - 01

براسمي نور الدين، المحكم في الموسع العمراني تض اتنظم ا ياكج والآليالأ، مذكرف لنيج شاهادف الدراساالأ    -07

 .11 .، صII ،0222في القانون العقاري، كلية العلوم القانونية والسياسية والاجمماعية، قونت  العليا

الاريف البقاالي، رقاباة القاواي الإداري علا  مااروعية القارارالأ الصاادرف في مجاا  الامعمض، الطبعاة ااولى،            -02

 .919 .، ص0221دار القلم للطباعة والنار والموزيع، 

وااد )ووم وماان  -(في قضااية )خ.ج 01/20/9121داريااة بالمحكمااة العليااا في قاارار  ااا بماااري    قضااي الغرهااة الإ -01

اسؤولية ولاية مسيلة عن حدوفي هيضانالأ أدهلأ إلى أورار انهها   قمخاذ الاحميالاالأ ال زماة، المجلاة      -(مع 

 .9112، لسنة 20القضائية، العدد 

02 - SAOULI (I)-, (les immeubles nenaçant ruine)-, in « les personnes publiques et 

la propriété immobilière », colloque des 6 et 7 avril 2006, organisé par 

l’association Tunisienne de droit administratif, F.D.D.P.T 

ام، جامعاة  رساالة دكماوراة في القاانون العا     -دراساة مقارناة  –محمد لا  ع مان ج يج، الترليص الإداري  -09

 .021.، ص9110عين شمت، القاسرف 

ولاائن كااان القااانون واقمضاا  ققنيااة "الحلااو " الاا  تخااوه  للااوالي الماادلج في حالااة ققاااعت رئاايت البلديااة      -00

لماادارتر ااماار، هااان قاادلج الااوالي يبقاا  دون جاادولأ محاادودا ومقمصاارا علاا  مجااا  قااوانين البلديااة دون أن             

 ص اتخوهلة لرئيت البلدية.يمعداسا إلى ص حيالأ الضبط الخا

00- SAOULI (I)-, ordre publique et liberté, Thèse de doctorat d’état, T.II, Tunis, 

1998. P. 571. 

عوابد شهرزاد، ال مركزية والديمقرالية من ل   البلدية في ارزائر، مذكرف ماجسامض في القاانون العاام،     -00

 .19.، ص0221كلية الحقوق، سطيف، 

رشاايدف الزربااي، المصاااص البلديااة في مياادان المهيئااة الترابيااة، مااذكرف ماجساامض في القااانون العااام، كليااة           -01

 .929.، ص0220الحقوق والعلوم السياسية، قونت، 



 شهرزاد عوابد أ/  ي العمراني بين القانون والواقعالضبط الإدار
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 .11-12 .عوابد شهرزاد، اترجع السابق، ص ص -01

07- Couteaux (P.S)-, les incertitudes de la règle d’urbanisme applicable a l’acte de 

construire, les petites affiches, 1996, n° 86, p.22. 

كاااج ماااا يصااادر مخال اااا لرحكاااام    -لا العقاااابي-قعاااد مخال اااة بنائياااة اعناساااا العاااام في قاااانون اتبااااني     -02

معلقاة بهاا   القانونية والاشترالالأ البنائية العامة والخاصة الا  ر هاا اتاارج في قاانون اتبااني أو القاوانين ات      

كقانون حماية البيئة وتضسا، وللمزيد من الم صيج أنظر، أحمد مرجان، قراليص أعماا  البناا  وا ادم، دار    

 .021 .، ص0220النهضة العربية، القاسرف، 

01 - Couteaux (P.S)-, droit de l’urbanisme, DALLOZ, 1998, p.2. 

، مداللااة قاادمي في إلااار الناادوف العلميااة الولنيااة الاا     اري لااي بااوح ص، حااق السااكن، العوائااق القانونيااة    -02

نظهمهااا مخاا  الدراسااالأ القانونيااة، اتدنيااة والعقاريااة ومخاا  الدراسااالأ وااحااافي في حقااوق الإنسااان  ااي           

عنوان "الحق في الساكن وقادبض مجاا  العقاار"، جامعاة القاواي عيااض، كلياة العلاوم القانونياة والاقمصاادية            

 .79 .، ص0221ش، والاجمماعية، مراك

البنااا  تااض القاااانوني، البنااا  ال وواااوي، أو البنااا  العااااوائي سااي أ اااا  مخمل ااة وممنوعاااة، قااد تخملاااف في         -09

مبناسا، ولكنهها قم ق في معناسا، انه  ا مضمون واحاد، ساو أنهاا لااسرف لبيعياة لسياساة تاض لبيعياة، وتزياد          

 .20.بق، صمن الم صيج، أنظر، مصط   جرموني، اترجع السا

 .07 .براسيمي نور الدين، اترجع السابق، ص - 00  

إذ ي ضهج البعض برميد رصيدة العقاري للبحى عان اتزياد مان الاربح، أو يعماد لاسامغ ل  بعيادا عان مراقباة           -00

الدولة وأجهزقها لم اادي القياود الا  ق رواها مقمضايالأ وثاائق الامعمض علا  ملكيما ، ممهاا ياؤدي إلى قضاخم             

 ة العقارية وق اي اتضاربالأ العقارية، وانماار اتمارسالأ اتخال ة لقوانين المعمض.القيم

 .00-09 .أحمد مرجان، اترجع السابق، ص ص -00

حااق البنااا  ياارقبط حااق اتلكيااة الخاصااة اتكاارهخ في الدساامور والقااوانين، وحااق اتلكيااة الخاصااة يااامج حااق               -01

ذا الحااق   يعااد مطلقااا بساابو قاادلج الدولااة ماان لاا   المنظاايم      اساام مار العقااار والمصاارع هياا ، تااض أن ساا   

تصلحة ارماعاة، أنظار، عازاوي عباد الارحمن، الارلص الإدارياة في المااريع ارزائاري، ألروحاة دكماوراة في            

 .119.، ص0221القانون العام، كلية الحقوق، ارزائر، 

ج عملياة بردياد عمراناي إلى لاا  الإلاار      وسو أحد أسداع النظام العاام العمراناي، حياى يجاو أن قساع  كا       -01

اتبن  و سين راحة اتسمعملين، وكذا مطابقم  للمعاايض العمرانياة الساارية، واالاذ في الحسابان الانسا ام       

اتعماري والعمراني والطابع ارمالي بالنسابة للم موعاة العقارياة ااصالية عناد قصاميم البناياة أو البناياالأ         

 قوسيع ماروج عقاري. ال  قكون موووج عملية

07 - Auby (J.B)-, et périnet(H)-, droit de l’urbanisme et de la construction, 

Montcherstien, 3ème édition, 1992, p. 103. 

عاااد  بااان عبااد ا ، قااانثض قوسااايع المصاااص البلدياااة في مجااا  العماااران علااا  مسااؤوليمها، مجلاااة الاجمهااااد        -02

 .12.، ص0221العدد السادخ،  القضائي، جامعة بسكرف،



 شهرزاد عوابد أ/  الضبط الإداري العمراني بين القانون والواقع
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وقد أشار اتارج ارزائاري بوواو  إلى حاق ارمعياالأ البيئياة في اتطالباة باالمعويض عان ااوارار العمرانياة            -12

اتمعلااق بالمهيئااة والاامعمض  01-12ماان القااانون  70الاا  قاااكج مساسااا بااالمحيط والبيئااة، هقااد نصااي اتااادف  

ياة قناوي اوجاو قانونهاا ااساساي أن قعماج مان أجاج قهيئاة الحيااف           عل  أن : "يمكن كاج لعياة بصا ة قانون   

والمحاايط أن قطالااو بااالحقوق اتعااترع بهااا لطاارع ماادني هيمااا يمعلااق باتخال ااالأ احكااام الماااريع الساااري            

   ات عو  في مجا  المهيئة والمعمض".


