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 شكس ًعسفان 

 

 الحمد لله انري تفضهو ذرم انصالحاخ

أذٌجو تانشكس الجزٌم إلى أسراذي انكسٌم الأسراذ اندكرٌز عززي انزٌه انري لثم 

الإشساف عهى ىره المركسج ًأواز لي طسٌك انثحث انعهمً ًانري لم ٌدخس أي جيد 

 في سثٍم مساعدذً

كما اشكس كم الأساذرج انرٌه ترنٌا كم الجيٌد في سثٍم ذكٌٌننا ًساعدًوا عهى اكرساب انعهم 

 ًالمعسفح

 ًكرا كم الأصدلاء ًانزملاء انرٌه ساعدًوً مه لسٌة أًمه تعٍد

 ًإلى كم أساذرج ًمٌظفً كهٍح الحمٌق تاذنح
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لذلك . كما يبتُ مدل تطورىا كمستول ابغضارة فيها يعتبر العمراف ابؼرآة العاكسة للدكلة،
كضع مقاييس تستجيب بؽا البنايات، بغية إظهار الوجو ابغسن بؽا، كمتى أجل تسهر بصيع الدكؿ من 

كانت الدكؿ متطورة كاف مستول العمراف فيها متطور، كالعكس في حالة الدكؿ ابؼتخلفة، التي تعرؼ 
. حالة من الفوضى في المجاؿ العمراني 

كابعزائر لا بزرج عن ىذا النسق، فمنذ الإستقلبؿ أصدرت السلطات العديد من النصوص 
القانونية، بغرض تنظيم العمراف كمنحو النسق ابعمافِ الذم يعبر عن ابؽػوية ابعػزائرية العمرانية، كالتي 

كتركوا  بالسكاف الذين استوطنوا ابعزائر  كالاحتكاؾتشكلت بدركر العصور كالأزمنة ككذا تراكم ابػبرات
موركثهم كآثارىم في المجاؿ العمراني سواء في العصر الػػػػػػػػػركماني الذم ما تزاؿ آثاره شاىدة أكفي فتًة 

الفتوحات الإسلبمية التي خلفت ىندسة بصيلة كعمرانا راقيا كحػػػػػػػػػتى الفرنسيوف رغم استعمارىم إلا 
 أنهم سابنوا في كضع بـططات لبعض ابؼػػػػػػػػػدف التي لا تزاؿ أبنيتها قائمة بغد اليوـ  

كبابؼوازاة مع ذلك، فقد فرضت ابغكومة ابعزائرية بصلة من القيود على تشييد البنايات، حيث 
أف أم بناء في بؿيط عمراني أك منطقة عمرانية جديدة بهب أف يستجيب لمجموعة من ابؼقاييس 

كفي ذات الإطار فإف أم . كالقواعد التقنية المحددة مسبقان من قبل ابؼشرعّ مضبوطة بقواعد تنظيمية
توسع في التجمعات السكانية أك إنشاء ابؼدف ابعديدة يكوف كفقا بؼخططات تقنية تسهر عليها 

 ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذلك بـطط شغل  أبنها على ابؼستول المحليابعهات الإدارية،
الأراضي، لتأتي بعد ذلك عملية البناء مع ما يتبعها من تراخيص كشهادات عن طريق القرارات التي 

إقامة عمراف نظامي كبـطط في إطار التنمية ابؼستدامة تصدرىا ابعهات الإدارية، كل ىذا بغرض 
مكػػػػػافحة البناء الفوضوم كما يصاحبو من أخطار كالمحافظة على المحيط كعناصره الطبيعية كمن اجل 

. ق ابعمافِ للمدف كالتجمعات السكانية ابغضرية ػػػػككوارث كمن أجل برستُ الوج
كالتي نظمها ابؼشرع يستوحي كيستمد البحث أبنيتو القصول من كوف قرارات التهيئة كالتعمتَ 

ىي سلطة الإدارة في تنظيم عملية البناء كتشييد التجمعات السكانية، كأيضا في القضاء على البناء 
الفوضوم، الذم يبرز بصورة أكبر عند بزلي الإدارة عن إصدار مثل ىذه القرارات التنظيمية ابؼتمثلة 
أساسا في ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ، ككذلك بـطط شغل الأراضي، كفي ذات السياؽ، في 
القرارات الفردية ابؼتمثلة أساسا في رخصة البناء كرخصة التجزئة كرخصة ابؽدـ ككذا شهادة التعمتَ 

. كشهادة ابؼطابقة ككذا شهادة التقسيم 



 

 

 النقصكعلى غرار ذلك، ينهل ابؼوضوع أبنيتو كفائدتو من خلبؿ إبراز كبذلية مكامن كمنابع 
في ظل ابغالة التي يعرفها العمراف في بلبدنا، ىل في ابعانب التشريعي؟، أم من جانب ابؼشرع مع 

العلم أف ابؼشرع أصدر بؾموعة كبتَة من القوانتُ ابػاصة بالتهيئة كالتعمتَ؛ أـ من جانب الإدارة التي 
منحت ىذه ابؼكنات القانونية من أجل تنظيم عملية التهيئة كالتعمتَ حيث أف ابؼشرع ابعزائرم منح 

صلبحيات كاسعة للجماعات المحلية في ميداف التهيئة كالتعمتَ كإدارة ابؼدف، كلكن عند تتبع حالة 
العمراف في ابؼدف ابعزائرية كإطارىا ابؼعيشي كما يشهده من تدىور كقصور، يدرؾ أف ىناؾ خلل كاضح 

 بسبب ابؼوظفتُ القائمتُ على ىذا الدكر ربدافي أداء البلديات لدكرىا في تنمية العمراف ابغضرم، 
كونهم أفراد منتخبتُ يسعوف لكسب كد الناخبتُ على حساب ابؼقاييس العمرانية التي يؤدم التخلي 

عليها إفُ كوارث حقيقية تهدد حياة قاطتٍ ىذه التجمعات السكانية مثل ما حدث في فيضانات 
يتطلب بالذات  خاصة كأف العمل في ىذا ابؼػػيداف، 2003، زلزاؿ بومرداس 2001باب الوادم 
.  إفُ جانب التأىيل القانوني عاليا تأىيلب تقنيا 

كينضاؼ إفُ ذلك أف ىذه الدراسة تكتسي أبنية بالغة لكونها تكشف حق الإدارة في القياـ 
. ببعض الأعماؿ دكف اللجوء إفُ سلطة القضاء مثل ىدـ البنايات التي بست دكف رخصة للبناء

زد على ذلك إف موضوع البناء كالتعمتَ من أىم ابؼواضيع التي بروز اىتماـ التشريع بالنظر إفُ 
كم القوانتُ الصادرة في ىذا الشأف، أيضا فانو بووز اىتماـ القضاء كالفقو على حد سواء كحتى 

 ابؼواطنتُ ابؼعنيتُ بالبناء كالذين يؤرقهم مشكل البناء غتَ القانوني
التي  عدة معايتَ ذاتية، كبصلة من العوامل ابؼوضوعية إف خوضنا في ىذا ابؼوضوع نابع عن

 :دفعت لإختيار ىذا ابؼوضوع، بيكن حصرىا في النقاط التالية
  رغبتنا ابعابؿة في معرفة الأسباب الفعلية لإنتشار كتفشي ظاىرة البناءات الفوضوية، التي ما

 فتئت تشوه صور مدننا كتقوض معافَ ابعانب ابعمافِ فيها ؛
  معرفة الدكر الذم لعبو ابؼشرع ابعزائرم في تنظيم عملية التهيئة كالتعمتَ، سيما كأف كمية

 النصوص القانونية الصادرة في ىذا الإطار معتبرة العدد ؛
  رغبتنا في معرفة حجم الدكر الذم تلعبو الإدارات ابؼختصة في بؾاؿ العمراف في تطبيق

عدـ كفاءة النصوص )النصوص ابؼنظمة لو، كىل مكمن ابػلل ىو ابعانب التشريعي 
؟، أـ عدـ كفاءة الإدارة كتراخيها عن القياـ بدكرىا الذم حدده بؽا القانوف كالذم (القانونية

 .بسارسو بدوجب قرارات سواء كانت تنظيمية أك فردية



 

 

 الإدارم فارتباط موضوع القرارات العمرانية بقانوف التعمتَ الذم لو علبقة كطيدة بالقانو  
  َكوف ابؼوضوع فيو عنصر من ابعدة كابغداثة في ابعزائر كلا يزاؿ بكرا في بعض جوانبو كف

 يتطرؽ لو الكثتَ من الباحثتُ 
تم الإطلبع على عينة من الأطركحات كالرسائل ابعامعية كدراسات سابقة، كابؼغزل ابؼتوخى 

من توظيف ىذه الدراسات بذميع أعماؿ البحث في أطر متكاملة، كأبعاد متمفصلة كمعافَ منسجمة 
. فكل المحاكلات كابعهود ابؼضنية ابؼنصرمة، سلّطت الضوء الكاشف على جزء من الظاىرة ابؼدركسة
كفي غضوف ذلك، فهناؾ بصلة من الدراسات التي تناكلت العقار بصفة عامة مثل إثبات ابؼلكية 

أما الدراسات ابؼتعلقة . العقارية كابغقوؽ العينية العقارية، كعديد ابؼواضيع الأخرل ابؼتعلقة بالعقار
. بالقرارات الإدارية فهي كثتَة كمتعددة سواء على ابؼستول الوطتٍ أك بالنسبة للمراجع الأجنبية

كبخصوص الدراسات التي سلطت الضوء على موضوع التهيئة كالتعمتَ فهي قليلة جدان إف فَ نقل 
. منعدمة، كذلك بسبب حداثة ابؼوضوع نوعا ما في ابعزائر

منازعات القرارات ))كمن بتُ الدراسات التي تطرقت بؽذا ابؼوضوع أطركحة دكتوراه بعنواف 
للؤستاذ الدكتور عزرم الزين، حيث عافً فيها بالدراسة ابؼنازعات التي  (الفردية في مجال العمران

تثور بخصوص القرارات الفردية ابؼتمثلة في الرخص كالشهادات التي بسنحها الإدارة للؤفراد في بؾاؿ 
للؤستاذ جبرم  ((التأطتَ القانوني للتعمتَ في كلاية ابعزائر  ))ككذا مذكرة ماجستتَ بعنواف .العمراف

 بؿمد خصصها لدراسة مدل بقاعة التأطتَ القانوني للتعمتَ في كلاية ابعزائر العاصمة بالتحديد 
إذف في خضم ابؼعطيات سالفة الذكر بيكن القوؿ، أنو بالنظر إفُ كم القوانتُ الصادرة في ىذا 

المجاؿ بقد من ابؼادة العلمية ما يشجع على ابػوض في غمار كتفريعات ىذا ابؼوضوع ابؼتشعب 
. ابؼسالك كابؼتعدد الزكايا كابؼتنوع ابؼقاربات كابؼداخل

نتوخى من خلبؿ ىذه الدراسة السعي ابغثيث إفُ بلوغ سلسلة من ابؼرامي كالغايات، بيكن 
: إيرادىا بإبهاز في السطور التالية

 كحة للئدارة في بؾاؿ التهيئة كالتعمتَ كالتي من أبرزىا القرارات ؛ػػػػػػػػإبراز ابؼكنات القانونية ابؼمن 
  الوقوؼ على مدل الدكر الذم تلعبو الإدارة، خاصة في ظل الوسائل ابؼمنوحة بؽا من أجل

 تنظيم عملية العمراف، كبرستُ ابؼظهر ابعمافِ للتجمعات السكانية ؛



 

 

  إبراز مدل فاعلية النصوص القانونية التي سنّها ابؼشرع من أجل تنظيم كبرستُ البنايات أكلا
 كالتجمعات السكانية كابؼدف ثانيا ؛

  التعريف بإجراءات البناء القانوني كدكره في تنمية ابؼدف ابعزائرية، كالمحافظة على البيئة
 .كالأراضي الفلبحية 

  القياـ بدراسة برليلية للنصوص الصادرة ابؼتعلقة بالعمراف كالوقوؼ على مدل بقاعتها في
 .تنظيم عملية التعمتَ 

كإنطلبقا من الطركحات ابؼتقدمة في ىذه التوطئة، تتضح معافَ الإشكالية كتبرز جوانبها التي 
: إرتأينا بلورتها في التساؤؿ المحورم التافِ

إلى أي مدى أسهم كل من التشريع والإدارة في تنظيم عملية التهيئة والتعمير ))
( (؟في الجزائر 

قصد الإحاطة كالإبؼاـ بأىم أبعاد كمضامتُ الدراسة، كبغية الإجابة على التساؤلات 
ابؼطركحة، تم الإعتماد على ثلبث مناىج مع كجود تكامل كترابط بينها، كبشكل ينسجم مع بؿاكر 

فالأكؿ يظهر عند تناكؿ . التاربىي كالوصفي كالتحليلي: البحث حيث تم الإستعانة بابؼناىج التالية
تطور القرارات العمرانية عبر القوانتُ الصادرة بشأنها خاصة في ظل تعدد القوانتُ كالتعديلبت التي 

أما ابؼنهج الوصفي فيظهر بغية معرفة جوانب الظاىرة أم قرارات التهيئة كالتعمتَ بالاعتماد . بغقتها
أما ابؼنهج التحليلي فيظهر من .  القرارات العمرانية بالدراسةعلى الدراسات السابقة التي تناكلت

. التي سنعتمد عليها في ىذه الدراسة  العديدةالقانونيةكالنصوص خلبؿ برليل ابؼواد 
مع   فصػػػلتُ،فيقصد الإبؼاـ بحيثيات كمتطلبات البحث تم إدراج مضامينو، كعرض بؿتوياتو 
دمة عامة تم فيها ػػػػػػػػػػػتدعيمها بأمثلة سهلة كمناسبة في مضانها كمآتيها، كقد تم التمهيد كالإستهلبؿ بدق

 :بتجزئة ىذه الدراسة على النحو التافِمنا رح الإشكالية بركافدىا ابؼعركفة منهجيا، ثم ؽػػػػػػػػػػػػػػػػط
 تضمن ثلبثة ،القرارات التنظيمية في مجال التهيئة والتعمير كىو برت عنواف الفصل الأكؿ

مباحث، ابؼبحث الأكؿ خصصناه للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككيفيات إعداده كابؼصادقة 
عليو ككذا صور ابؼخالفة التي يتعرض بؽا كابؼبحث الثاني خصصناه بؼخطط شغل الأراضي تعرضنا فيو 

أيضا لكيفيات إعداده كابؼصادقة عليو ككذا صور بـالفتو أما ابؼبحث الثالث من الفصل الأكؿ فحاكلنا 
.  من خلبلو التعرض للؤحكاـ ابؼشتًكة للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كبـطط شغل الأراضي



 

 

فقد قسمناه إفُ  ،القرارات الفردية في مجال التهيئة والتعميرموسوـ بػ  أما الفصل الثاني
 الرخص العمرانية كالتي  الأكؿ بعنواف الرخص الإدارية في بؾاؿ التهيئة كالتعمتَ تناكلنا فيو اثنتُمبحثتُ

ابؼمنوحة  رخصة البناء كرخصة التجزئة كرخصة ابؽدـ أما ابؼبحث الثاني فقد تناكلنا فيو الشهادات ىي
.  شهادة التعمتَ كأيضاذا شهادة التقسيم ػػػػػراف كابؼتمثلة في شهادة ابؼطابقة كؾػػػػػػػػػػفي بؾاؿ العم

 : في الأختَ إفُ خلبصة شاملة كخابسة عامة للموضوع تضمنت العناصر المحورية التاليةلتوصلؿ
النتائج التي تعتبر كأرضية كفرشة للئقتًاحات كالتوصيات، كأيضا الآفاؽ ابؼستقبلية بإثارة إشكاليات 

مواضيع كإمتداد بؼوضوع البحث تدفع الباحثتُ لإثراء مزيد من البحوث العلمية، كأختَا قائمة للوثائق 
  .العلمية التي إعتمدت في إبقاز ىذا البحث

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 :الفصػػػػػػػػػػػػػػػػػل الأكؿ
 القػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرارات التنػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػظيمية

 فػػػػػػػػػي
 بؾاؿ التػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػهيئة كالتعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػمتَ

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

تتصرؼ الإدارة عندما تقوـ بنشاطاتها ابؼختلفة، إما كفرد عادم أم أنها تستعمل أسلوب 
العقد أم عقد القانوف ابػاص، كلكن في اغلب ابغالات يكوف ىذا العقد بسمات خاصة، فهو 

 .العقد الإدارم 
كإما أف تقوـ بإعماؿ انفرادية، فتستعمل أسلوب العمل الإدارم الانفػػػػػػػػػرادم أم القرار 

 .1الإدارم 
عمل قانوني انفرادم يصدر بإرادة إحدل السلطات الإدارية في الدكلة كبودث '' : كالذم ىو 

 .2''آثارا قانونية بإنشاء كضع قانوني جديد أك تعديل أك إلغاء كضع قانوني قائم 
 :كمن ىنا تبرز خصائص القرار الإدارم التالية 

 . عمل قانوني بودث كبىلق آثار قانونية – 1
 القرار الإدارم صادر عن سلطة إدارية كبالتافِ فهو بىتلف عن أعماؿ السلطة التشريعية – 2

 .كالسلطة القضائية 
 القرار الإدارم عمل قانوني انفرادم يصدر بإرادة السلطة الإدارية كحدىا كبالتافِ فهو – 3

بىتلف عن العقد الإدارم الذم ىو عمل إرادم قانوني رضائي أك اتفاقي يصدر عن إرادتتُ متقابلتتُ 
 .3(إرادة الإدارة ك ابؼتعاقد معها  )كبـتلفتتُ 

كما أف القرارات الإدارية تنقسم إفُ عدة أنػػػػواع كتصنيفات كمن بينها القرارات الإدارية 
التنظيمية التي تتضمن قواعد عامة كبؾردة تنطبق على عدد من ابغالات غتَ بؿددة بذاتها، كموجهة 

لعدد غتَ بؿدد من الأشخاص، كيعرؼ كذلك بأنو العمل الصادر من السلطة الإدارية كيتضمن 
 .4قواعد عامة 

كمن بتُ القرارات الإدارية التنظيمية ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا بـطط شغل 
الأراضي، كالتي ابؽدؼ منها بضاية ابؼنتجات ابؼعمارية في ابغضر كالتي ىي كاحدة من ابؼنتجات الثقافية 

إف فَ تكن أبنها على الإطلبؽ لأمة من الأمم، حيث تعكس ابؼنتجات ابؼعمارية ابغالة العامة 
للشعوب ابؼختلفة، ككل ابتذاؿ أك تدىور يلحق بابؼنتجات ابؼعمارية في بؾتمع ما إبما يدؿ على تدىور 
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، لذا سنحاكؿ تباعا في ىذا الفصل دراسة ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 5كابكلبؿ ىذا المجتمع
 . ككذا بـطط شغل الأراضي

 المـخطط التوجيهـي للتهيئة والتعـمير  : المبحث الأول
يكلف المجلس الشعبي البلدم بوضع بـطط تنموم ينفذ على ابؼدل القصتَ أك ابؼتوسط أك 
البعيد آخذا بعتُ الاعتبار برنامج ابغكومة كبـطط الولاية، كما يساعد المجلس للقياـ بهذه ابؼهمة أف 

ىناؾ بنػػك للمعلومات على مستول الولاية يشػمل كافة الدراسات كابؼعلومات كالإحصاءات 
 .6الاجتماعية كالعملية ابؼتعلقة بالولاية 

  فابؼخطط 7حيث يعتبر ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أداة عمػػػػػػػػػرانية بردد إطار التهيئة
ىو بـطط توجيهي كلبسيكي من ابعيل الثاني من أدكات  " PDAU" التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 

" كللمخطط العمراني ابؼؤقت  " PUD"التهيئة كالتعمتَ كقد جاء كبديل للمخطط العمراني ابؼوجو 
PUP . "  

كما انو يعد كوسيلة جديدة لا تهتم بالتهيئة العمرانية داخل حدكد المحيط العمراني للتجمع 
ابغضرم فقط بقدر ما يتناكؿ التجمع ابغضرم داخل إطاره الطبيعي كالبيئي كينظم العلبقات بينو 
كبتُ باقي نقاط الوسط الأخرل ابؼوجودة على مستول المحلي كالإقليمي كيراعي جوانب الانسجاـ 

  .  8 بينو كبتُ بصيع ابؼراكز ابغضرية المجاكرة ؽكالتناس
فهذا ابؼخطط يتًجم من الناحية الشكلية كابؼادية إرادة ابؼشرع في تنظيم كتسيتَ المجاؿ 
كالتحكم في العقار كمسايرة كمراقبة التوسع العمراني للمدف كىو من ناحية أخرل يتًجم بنوـ 

 أحسن توازف بؼختلف كظائف المجاؿ من حيث البناء دكانشغالات التخطيط المجافِ في بؿاكلة لإبها
كبفارسة النشاطات الاجتماعية كحتى الثقافية كالدينية، ككما بومل كل ىذه الأبنية أكجب ابؼشرع 

لزكما أف تغطي كل بلدية أك أكثر من بلديتتُ بدخطط توجيهي للتهيئة كالتعمتَ يتم إعداده بدبادرة من 
  .9.رئيس المجلس الشعبي كبرت مسؤكلية
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 يرسم كبودد آفاؽ قفبالإضافة إفُ كونو يهتم بابعوانب ابؼعمارية التوسعية للتجمع ابغضرم، فاف
توسعو كعلبقاتو الوسطية مستقبلب كجزء من الكل على ابؼستول الإقليمي، كخلية عمرانية للنسيج 

  .10.ابغضرم كالعمراني على ابؼستول الوطتٍ
فابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أداة تعمتَ ذات كجهتُ قانونية كتقنية في نفس الوقت 

فمن الناحية القانونية فهو يواجو بو الغتَ، إذ لا بيكن استعماؿ الأرض أك بنائها على بكو يناقض أك 
بىالف ما جاء في مضموف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كإلا تعرض لعقوبات كما أنو بدجرد 

ابؼصادقة على ىذا ابؼخطط يصبح ملػػػػزـ للجميع بدا فيها الإدارة التي أعدتو ك صادقت عليو، أما من 
الناحية التقنية فهو بودد القواعد الواجب تطبيقها في كل منطقة من ابؼناطق ابؼتواجدة في قطاع التعمتَ 

 .كالتعمتَ ابؼستقبلي كالغتَ ابؼعمر
كما يبتُ الابذاىات الكبرل للتنظيم المجافِ للؤقاليم التي يعينها كالتي يهدؼ إفُ تنميتها 

كتهيئتها كفق آجاؿ متتالية، كما يعد كوثيقة ذات طابع مزدكج، فهي في نفس الوقت كثيقة لتهيئة 
 .إقليم البلدية ككثيقة لتعمتَ ابؼدينة كأحيائها

فهو ملزـ لكل البلديات التي ترغب في التمكن من سياسة عمرانية طموحة، لأنو في غيابها 
 .فإف البلديات تكوف بؾبرة في تسيتَىا إفُ خضوع كالاحتكاـ إفُ القػواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ

ىذه القواعد العامة لا تعطي للبلديات ابؽامش اللبزـ لطرح كبذػسيد برابؾها الإبمائية، كلا 
بيكنها التأطتَ كالتحكم في عمليات البناء كالتعمتَ في إقليم البلدية، كبالأخص الوقاية من ظاىرة 

البناء الفوضوم كالتصدم بؽا، أم أف البلدية في ىذه ابغػػػالة تفقد آلية جد مهمة كضركرية في سلسلة 
آليات الوقاية من ظاىرة البناء الفوضوم، كأيضا على أساس ىذه ابؼخططات كما جاء فيها من برامج 
تنموية بـتلفة تتحدد مساعدة الدكلة بؽذه البلديات فيما بىص البتٍ التحتية كبـتلف ابؼشاريع التي تلبي 

 .طلبات كحاجات السكاف كابؼدينة من ىذه ابؼواد
إف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بالإضافة لتحديده للتوجهات الأسػاسية للتهيئة 
كالتعمتَ لبلدية كاحدة، فإنو بيكن أف يشمل عدة بلديات متجاكرة، بذمع بينها عوامل مشتًكة 

كإنتشار النسيج العمراني كمستوطنة عمرانية كاحدة أك أكثر عبر عدة بلديات، أك في اشتًاؾ في 
شبكة أنابيب ابؼاء الشركب، ك كسائل النقػػل ابغػػضرم العمومػي، ك غتَىا من ابؽياكل كالتجهيزات 
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الأساسية كما يأخذ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بعتُ الاعتبار بصيع توجيهات ابؼخططات 
 .11.ابؼتعلقة بأدكات تهيئة الإقليم، كما بودد توجيهات بـطط شغل الأراضي

 تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير: المطلب الأول 
ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىو أداة للتخطيط المجافِ كالتسيتَ ابغضرم بودد 

 للتهيئة العمرانية للبلدية أك البلديات ابؼعنية آخذا بعتُ الاعتبار تصاميم التهيئة، ةالتوجيهات الأساسي
، متجسدا في نظاـ يصحبو تقرير 12كبـططات التنمية كيضبط الصيغ ابؼرجعية بؼخطط شغل الأراضي

 .13توجيهي كمستندات بيانية مرجعية
 الأصول التاريخية للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في الجزائر

فكرة ظهور ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ليست جديدة، كأبما تعود في القانوف ابعزائرم 
، ككذلك الأمر ابؼتضمن تكوين الاحتياطات العقارية لصافٌ 196714لقانوف البلدية لسنة

، حيث بـطط التعمتَ الرئيسي كبـطط التعمتَ ابؼؤقت كأدكات عمرانية تظهر في شكل 15البلديات
، كما كاف لزاما على البلدية أف تكوف احتياطات عقارية، كذلك عن طريق 16بـططات إعلبنية

استيلبء البلدية على ملكية الأراضي، سواء كانت للؤفراد أك الدكلة أك للجماعات المحلية كنقلها إفُ 
 .ذمتها من أجل التصرؼ فيها لتحقيق التنمية المحلية

ك لكن ىذا كلو مشركط بوجود بـطط عمراني كأكؿ شرط لتكوين احتياطات عقارية لصافٌ 
 من 02 الفقرة 02البلديات، أم تكوف ىذه الأراضي داخلة في حدكد ابؼنطقة العمرانية طبقا للمادة 

 كبردد ابؼنطقة العمرانية بدوجب ابؼخطط العمراني، ابؼعد من قبل المجلس الشعبي 26- 74الأمر 
 ابؼتضمن قانوف البلدية كمن ثم فإف كجود ابؼخطط 24-67 من الأمر 156البلدم طبقا للمادة 

شرط لإدراج قطعة أرض في الاحتياطات العقارية، كفي حالة غيابو يكوف مقرر إدراج القطعة الأرضية 
، كىذا ما قررتو المحكمة العليا الغػرفة الإدارية 17في الاحتياطات العقارية بؾاكزا للسلطة كبالتافِ بطلبنو
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 حيث يبتُ أنو في غياب بـطػط التعمتَ يعتبر خرقا » :14/01/1989في قراراىا الصادر بتاريخ 
 .18«للقانوف كبالتافِ بذاكز للسلطة بفا يتعتُ إبطاؿ قرار الإدماج 

عموما كمن حيث ابؼبدأ، فإف تكوين الاحتياطات العقارية لصافٌ البلديات في إطار بـططات 
عمرانية، أمر جد حسن من الناحية ابؼوضوعية كالشكػػلية، برقيقا للؤىداؼ ابؼسطرة كتسهيلب 

للئجراءات كفق أشكاؿ قانونية بسيطة كانت البلدية ىي ابؼتعامل كابؼسؤكؿ الوحيد بداية كنهػػاية على 
كل ما يتعلق بالعقار كما يتعلق بالبناء كالتعمتَ دكف كسيط كلا شريك، كبذلك نرل أف ابؼشرع قد 

أعطى صلبحيات كاسعة جدا لصافٌ البلديات في ىذا ابؼيداف، أم ميداف التعمتَ كالبناء مع أنو من 
أىم المجالات التي تتعلق بالعمل المحلي، كالذم لو انعكاسات مباشرة على صورة التنمية كأشكابؽا 
كالتطور العاـ للبلدية بصورة عامة ككاف من ابؼنتظر أف يذىب ابؼشرع مع مركر الزمن إفُ بذسيد 

كتدعيم ىػذه الصلبحيات لصافٌ ابعماعات المحلية كبرميلها أعباء كمسؤكلية تسيتَ كتنظيم المجاؿ 
 .المحلي

كلكن العكس ىو الذم حصل، حيث أف ابؼشرع نزع صلبحيات تسيتَ المحفظة العقارية من 
 من قانوف 73طرؼ البلديات كمنحها بؽيئات أخرل كىي الوكالات المحلية كذلك بدقتضى ابؼادة

 .19التوجيو العقارم
ـ ضد رئيس .كىذا ما يظهر جليا من خلبؿ قرار بؾلس الدكلة الغرفة الرابعة في قضية خ

  كل تصرؼ تباشره» 006405المجلس الشعبي البلدم للدائرة ابغضرية لباب الزكار كمن معو ملف 

كما دامت ... ابعماعات المحلية مباشرة ك لا يكوف لفائدة شخصية عمومية يعد باطلب ك عدنً الأثر
... للوكالات العقارية الأرض موضوع النزاع بـصصة للبناء فإف القانوف منح الاختصاص الكامل

 .20«كيعتبر كل تصرؼ بىالف ذلك باطلب بطلبنا مطلقا
حيث أف بصيع التصرفات التي تقوـ بها ابعماعات المحلية مباشرة على ىذه العقارات كلا تكوف 

 .21لفائدة شخص عاـ تعد باطلة كعدبية الأثر
مع أف ىذه الوكالات نزاعاتها القائمة بزضع للقانوف ابػاص، كىذا ما أقره بؾلس الدكلة الغرفة 
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اقتصادم كبذارم   الوكالات المحلية للتسيتَ كالتنظيم العقارم ابغضرم ىي مؤسسات ذات طابع»
كبالتافِ لا تكوف نزاعاتها القائمة مع متقاضتُ خاضعتُ للقانوف ابػاص من اختصاص ابعهة القضائية 

 . 22«الإدارية
إف نزع صلبحية تسيتَ المحفظة العقارية ابؼكونة من الاحتياطات العقارية ابؼشكلة طيلة أعواـ 

طويلة أمر لازاؿ يلفو الغموض حوؿ الأسباب التي جعلت ابؼشرع ابعزائرم يلجأ إفُ الوكالات كوسيط 
في ميداف التهيئة كالتعمتَ بطريقة  (البلديات)في التسيتَ ككأف ابؼشرع بذلك أقر فشل ابؽيئات المحلية

ضمنية، مع أف ىذه الصلبحية مشركعة كثابتة لصافٌ البلدية، فهذه الأختَة بؽا حق ثابت كمشركع في 
 .تسيتَ ذمتها العقارية دكف ابؼركر بأم كساطة كدكف إقرار أم كسيط

ىذا الأمر يشكل تناقض في فحول النصوص القانونية السارية ابؼفعوؿ، كىذا بتُ قانوف 
 يقوـ رئيس المجلس »تنص 23 من قانوف البلدية 60البلدية كقانوف التوجيو العقارم حيث بقد ابؼادة 

الشعبي البلدم بإسم البلدية كبرت مراقبة المجلس بجميع الأعماؿ ابػاصة بالمحافظة على الأمواؿ 
كابغقوؽ التي تتكوف منها ثركة البلدية كإدارتها كلا سيما المحافظة على ابغقوؽ العقارية كابؼنقولة التي 

 .«بستلكها البلدية بدا في ذلك حق الشفعة 
ىنا كما ىو جلي أف ابؼادة كاضحة حيث نلبحظ أف ىذه ابؼادة أقرت دكف أم غموض 

كبصفة صربوة مسؤكلية رئيس المجلس الشعبي البلدم على كل ابغقوؽ العقارية بصفتو رئيسا للبلدية 
كبرت رقابة المجلس الشعبي البلدم بفا يعتٍ أف الأمر يتعلق بالتسيتَ المحلي الذاتي  (كممثل للبلدية)

 . الداخلي كابػاص بالبلدية
فكيف يأتي نص لاحق لا يبعد كثتَا من تاريخ الإصدار عن النص الأساسي كىو قانوف 

البلدية، حيث أف كلب من القانونتُ يعتٍ قانوف البلدية كقانوف التوجيو العقارم صدرا في نفس السنة، 
 فجدير بواضعي قانوف التوجيو العقارم أف يرجعوا 1990 كالثاني في نوفمبر 1990الأكؿ في أفريل 

 .أحكاـ قانوف البلدية كلكن ابػاص يقيد العاـ
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كأكثر من ذلك قانوف التوجيو العقارم قد تضمن في أحكامو مواد تلغي قانوف الاحتياطات العقارية، 
الذم يعتبر ابؼادة ابػاـ كالأساسية لتزكيد البلدية بالعقار القابل للبناء لتجسيد تنميتها كتوسعها 

  24.العمراني
فكاف على ابؼشرع ألا يلغي قانوف الاحتياطات العقارية كيبقيو سارم ابؼفعوؿ، لكن يعدلو في 
بعض أحكامو خاصة ابؼتعلقة بوسيلة استعماؿ ىذه الاحتياطات العقارية، لأنو كما ىو معلوـ ابؼشرع 

، كطريقة لاستعماؿ ىذه الاحتياطات ككاف من ابؼمكن جدا أف يبقي ىذه 25اختار التنازؿ
الاحتياطات كيستعمل طريقة أخرل كالامتياز مثلب، حيث يعطي حق استغلبؿ الأرض فقط كتبقى 

 بتُ حق اابؼلكية بيد البلدية، كىكذا ابؼشرع من خلبلو ىذه الآلية يضع حدا فاصلب كمعيار جازـ
 .ابؼلكية كحق الاستعماؿ كالاستغلبؿ، كىذا فيو برقيق أكثر كأكبر للمنفعة العامة

إف المحافظة على الاحتياطات العقارية لصافٌ البلدية مع إجراء تعديلبت في كيفية استعمابؽا 
كاف من ابؼمكن أف يعطي دفعة قوية كقفزة نوعية لصافٌ التعمتَ في ابعزائر، ككاف من ابؼمكن أف 
يدعم صلبحيات البلدية كيطورىا خاصة في أساليب التسيتَ كابؼراقبة في إطار ابؼخطط التوجيهي 

للتهيئة كالتعمتَ، فسياسة الاحتياطات العقارية تعتمد على تغذية ىذه ابؼخططات كتدعيم الرصيد 
 . العقارم للبلديات خاصة في ظل التطور كالتوسع العمراني الرىيب كغتَ ابؼنظم أحيانا كثتَة

أف ابؼشرع ابعزائرم بإلغاء قانوف الاحتياطات العقارية غلق أبوابا رئيسية كأساسية بكو برقيق 
التنمية كالتحكم في التوسع العمراني بطريقة بسيطة كسهلة لتحقيق ابؼنفعة العامة كفَ يبقى للمخططات 
التوجيهية للتعمتَ إلا أطلبلا تقف عليها أثناء تػػػػػحػضتَىا كاختيار كبرديد حدكد بؾابؽا، حيث أف ىذه 
ابؼخططات التوجيهية أصبحت تبتٌ على بقايا الاحتياطات العقارية التي تكوف قد تكونت في ابؼاضي 

القريب، كفَ يبقى أماـ البلديات سول طريق كاحد للحصوؿ على الأراضي ألا كىي نزع ابؼلكية 
 .  ىذه الطريقة ذات الإجراءات الطويلة كابؼتشعبة26للمنفعة العامة
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 محتوى ومضمون المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: المطلب الثاني 
 ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ 29-90 من القانوف 80 كحتى ابؼادة 18كابؼادة 17بناء على نص ابؼادة 

 :بيكن أف نقسم ابؼخطط من حيث المحتول إفُ قسمتُ
 موضوع المخطط   : الفرع الأول 

 يظهر بأف ابؼخطط التوجيهي ىو عبارة عن 29-90 من القانوف 18ك16باستقراء ابؼادة 
أداة للتخطيط المجافِ كالتسيتَ ابغضرم، فهو أذف بودد الصيغ ابؼرجعية كالتوجيهات الأساسية للتهيئة 

العمرانية لبلدية ما أك عدة بلديات معينة، آخذا بعتُ الاعتبار تصاميم التهيئة كبـططات التنمية 
 .ككذلك يضبط الصيغ ابؼرجعية بؼخطط شغل الأراضي

 حددت بشكل عاـ موضوع ابؼخطط، أم حددت الإطار العاـ 18كمن ثم فإف ابؼادة 
كابػطوط العريضة التي بهب لازما على ابؼخطط أف بوتويها، كإلا كاف باطلب ككجب عدـ ابؼصادقة 

 : عليو كىذه ابػطوط ىي
 .برديد التخصيص العاـ للؤراضي على بؾموع تراب بلدية أك بؾموعة من البلديات حسب القطاع- 
برديد توسع ابؼباني السكنية كبسركز ابؼصافٌ كالنشاطات كطبيعة كموقع التجهيزات الكبرل كابؽياكل - 

 .الأساسية
 .برديد مناطق التدخل في الأنسجة ابغضرية كابؼناطق الواجب بضايتها- 

 :كما بهب أف يتكوف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ من
 : تقرير توجيهي يقدـ فيو ما يأتي-1 
 برليل الوضع القائم كالاحتمالات الرئيسية للتنمية بالنظػػػػػػػػػػػػر إفُ التطور الاقتصادم كالدبيغرافي(أ

 .كالاجتماعي كالثقافي للتًاب ابؼعتٍ
قسم التهيئة ابؼقتًح بالنظر للتوجيهات في بؾاؿ التهيئة العمرانية كبضاية الساحل، كابغد من  (ب

 .27.الأخطار الطبيعية كالتكنولوجية
تقنتُ بودد القواعد ابؼطبقة بالنسبة إفُ كل منطقة مشمولة في القطاعات كما ىي بؿددة في - 2

 .29-90 من القانوف 23 ك22 ك21 ك20ابؼواد 
 :كبؽذا الغرض بهب أف بودد ما يأتي
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 62جريدة ربظية رقم. كالتعمتَ كابؼصادؽ عليو كبؿتول الوثائق ابؼتعلقة بو



 

 

التخصيص الغالب للؤراضي عند الاقتضاء، كطبيعة النشاطات ابؼمنوعة أك ابػاضعة إفُ  (أ
إجراءات خاصة، لا سيما تلك ابؼقررة في بـطط تهيئة الساحل ابؼنصوص عليو في القانوف رقم 

02-02.28 
 . الكثافة العامة النابذة عن معامل شغل الأرض (ب
 .الارتفاعات ابؼطلوب الإبقاء عليها أك تعديلها أك انتشارىا (ج
ابؼساحات التي تتدخل فيها مػػػخططػػػػػػػػػػػػػػات شغل الأراضي مع ابغػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدكد ابؼرجعية ابؼتًتبطة  (ء

بها، كذلك بإبراز مناطق التدخل في الأنسجة العمرانية القائمة كابؼساحات كابؼناطق ابؼطلوب 
 . بضايتها

 .برديد مواقع التجهيزات الكبرل، كابؼنشات الأساسية، كابػدمات كالأعماؿ كنوعها (ق
ابؼناطق كالأراضي ابؼعرضة للؤخطار الطبيعية، لاسيما التصدعات الزلزالية أك الإنزلاقات أك  (ك

 . انهيارات التًبة، كالتدفقات الوحلية كإرتصاص التًبة كالتمييع كالانهيارات كالفيضانات
مساحات بضاية ابؼناطق كالأراضي ابؼعرضة للؤخطار التكنولوجية ابؼتمثلة في ابؼؤسسات  (ز

كابؼنشات الأساسية، لاسيما منها ابؼنشات الكيماكية كالبتًككيمياكية كقنوات نقل المحركقات كالغاز 
 .  كابػطوط الناقلة للطاقة

 . ابؼناطق الزلزالية كتصنيفها حسب درجة قابليتها بػطر الزلزاؿ (ح
 . الأخطار الكبرل ابؼبينة في ابؼخطط العاـ للوقاية كابؼخططات ابػاصة للتدخل (ط
 : كثائق بيانية تشتمل خاصة على ابؼخططات الآتية- 3
 . بـطط الواقع القائم يبرز فيو الإطار ابؼشيد حاليا، كأىم الطرؽ كالشبكات ابؼختلفة (أ

 : بـطط تهيئة يبتُ حدكد ما يأتي (ب
القطاعات ابؼعمرة، كالقابلة للتعمتَ، كابؼخصصة للتعمتَ في ابؼستقبل كغتَ القابلة للتعمتَ كما - 

  29- 90ىو بؿدد في القانوف 
الساحل، الأراضي الفلبحية ذات الإمكانات الزراعية ابؼرتفعة أك ابعديدة، : بعض أجزاء الأرض- 

 . كالأراضي ذات الصبغة الطبيعية كالثقافية البارزة
 . مساحات تدخل بـططات شغل الأراضي- 
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 . بـطط ارتفاقات بهب الإبقاء عليها أك تعديلها أك إنشائها (ج
بـطط بذهيز يبرز خطوط مركر الطرؽ، كأىم سبل إيصاؿ ماء الشرب كماء التطهتَ ككذلك  (ء

 . برديد مواقع التجهيزات ابعماعية كمنشات ابؼنفعة العمومية
بـطط بودد مساحات ابؼناطق كالأراضي ابؼعرضة للؤخطار الطبيعية أك التكنولوجية  (ق

 . كابؼخططات ابػاصة للتدخل
كما بردد ابؼناطق كالأراضي ابؼعرضة للؤخطار الطبيعية، عن طريق الدراسات ابػاصة  بالزلزاؿ 

 أك التجهيزات تكبردد مساحات بضاية ابؼؤسسات أك ابؼنشا. كالدراسات ابعيوتقنية أك ابػاصة
 . ابؼنطوية على الأخطار التكنولوجية، طبقا للئجراءات القانونية كالتنظيمية ابؼعموؿ بها

حيث تسجل ابؼناطق كالأراضي ابؼعرضة للؤخطار الطبيعية، ك أك التكنولوجية في ابؼخطط 
التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بناء على اقتًاح من ابؼصافٌ ابؼكلفة بالتعمتَ ابؼختصة إقليميا حسب نفس 

 29. الأشكاؿ التي بست بها ابؼوافقة على ابؼخطط
 المخطط التوجيهي يساىم في تخطي عتبة المركزية   : الفرع الثاني

إف البلدية باعتبارىا ابعماعة الإقليمية القاعدية ىي المجاؿ الذم ينبغي أف تتجسد فيو 
السياسات التي برملها إستًاتيجية التهيئة العمرانية بدختلف أشكابؽا، كالتي من بينها نوعية إطار ابغياة 

 .  منهافكالعدالة الاجتماعية كابلراط ابؼواطنتُ باعتبارىم الصانعتُ للتنمية كابؼستفيدم
فهذه المجالات في الواقع ىي الأطر التي يستطيع بها بصيع ابؼواطنتُ ابؼسابنة بصفة ملموسة في 

عمليات التشاكر كالاستشارات التي بؽا علبقة بسياسة التهيئة العمرانية كابغكم على النتائج الفعلية 
بؽذه السياسة، التي بؽا علبقة مباشرة على ظركؼ حياتهم، كمن ىنا نلبحظ بأف إعداد ابؼخطط 

 يوحي بوجود إجراءات التشاكر الدبيقراطي كالذم ينبغي تعميقو على ابؼستول الإقليمي مالتوجيو
 . القاعدم

كىذا لن يكوف فاعلب إلا إذا أدخلنا ما يسمى بالدبيقراطية ابعوارية، باشتًاؾ ابؼواطن في 
عمليات التعمتَ، كذلك حتى يتستٌ لنا إدخاؿ تنظيم فعاؿ فينظر إفُ ابؼدينة على أساس أنها بؾاؿ 
 موحد كذلك بتحقيق ابؼساكاة في النظرة إفُ المجاؿ كالتعامل معو لاف كاقػػػػػػػػػػػػع ابؼدينة كبؾابؽا أفرز عدـ

 .30ابؼساكاة حتى بتُ الأحياء
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  ضف إفُ ذلك أف رئيس المجلس الشعبي البلدم عنده دكر مهم كفعاؿ في بؾاؿ التهيئة 
 .31كالتعمتَ مع أبنية المحافظة على التًاث العمراني للمنطقة اك البلدية ابؼعنية 

 إف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ابؼقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرر بدبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلػػػػػدم
 كبرت مسؤكليتو، بعد مداكلة من قبل المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ تعد أداة لا مركزية بل أكثر من 
ذلك فهو أداة للدبيقراطية، حيث تتجسد من خلبلو مبادئ الدبيقراطية في كل مظاىرىا كأشكابؽا 

كفق معايتَ كمقاييس فرضت على السلطات المحلية عند الشركع إلزامية ضماف حد أدنى من التشاكر 
، قبل التحديد النهائي لمحتول ابؼخطط كلكن ىذا الإلزاـ فَ 32بتُ بـتلف ابؼشاركتُ ابؼمثلتُ للموظفتُ

 .33يتًجم في الواقع
 .إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: المطلب الثالث 

 فإف إعداد ابؼخطط التوجيهي 177-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 02بناء على نص ابؼادة 
للتهيئة كالتعمتَ لا يكوف إلا عن طريق مداكلة من المجلس أك المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية، حيث 

 : تتضمن ىذه ابؼداكلة
 .التوجيهات التي برددىا الصورة الإبصالية للتهيئة أك بـطط التنمية بالنسبة للتًاب ابؼقصود- 
كيفيات مشاركة الإدارات العمومية كابؽيئات كابؼصافٌ العمومية كابعمعيات في إعداد - 

 .ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ
القائمة المحتملة للتجهيزات ذات الفائدة العمومية حيث يتكفل ابؼخطط التوجيهي ببرامج - 

 الإقليمية كابؼؤسسات كابؼصافٌ العمومية، كما أف ابؼشاريع ذات ابؼصلحة الوطنية تالدكلة كابعماعا
 .34تفرض نفسها على ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ

كعليو فإف ابػطوة الأكفُ لإعداد ابؼخطط التوجيهي، يكوف عن طريق ابؼداكلة كالتي ىي إطار 
 .بؼمارسة الدبيقراطية كتعميق طرؽ التشاكر كالتحاكر كترقية ابغس ابؼدني كركح ابؼسؤكلية لدل ابؼواطن
كإذا كانت ابؼداكلة بردد قائمة ابؼشاركتُ كابؼعنيتُ ككيفية مشاركتهم، إبما ىذا توسيع لدائرة 

التشاكر كتكستَ حواجز التًدد كبعث الثقة بتُ ابؼواطن كإدارتو المحلية، خاصة إذا كاف ابؼواطنوف 
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منظمتُ كمؤطرين في شكل بصعيات، كفي حقيقة الأمر ىذا نداء إفُ ضركرة التأطتَ كالتنظيم ابعماعي 
من أجل ابؼشاركة في حل ابؼشاكل بكل طريقة بصاعية في إطار التشاكر كالتحاكر كتبادؿ الاستشارات 

كىذا في ابغقيقة يشرؾ ابؼواطنتُ في معابعة القضايا المحلية ذات البعد الواقعي التي تتعلق بحياتو 
 .35اليومية

كعليو فإف نظاـ ابؼداكلة ىذا فيو  الكثتَ من الابهابية ، حيث أنو نظاـ يدعم ركح التشاكر 
 كيرقي مبادئ التحاكر في إطار منظم كمنسجم داخل فضاء مسؤكؿ ألا كىو البػلػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدية التي تعمل

 .36بنظاـ ابؼداكلات طبعا كفق القواعد ابؼرسومة كابؼقررة في قانوف البلدية
حيث أف ىذه ابؼداكلة تبلغ للوافِ ابؼتخصص إقليميا، كبزضع للنشر مدة شهر كامل بدقر 

المجلس الشعبي البلدم ابؼعػػػػتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية، من أجػػػػػػػػػػل أف يطلع عليها ابؼواطنوف 
يبادر رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك رؤساء المجالس الشعبية ابؼعنية إذا كاف ابؼخطط  ،حيث37

يشمل أكثر من بلدية في إعداد ابؼخطط كفق مبادئ التشاكر كمتابعة الدراسات كبصع الآراء مع 
بـتلف ابؽيئات كابؼصافٌ العمومية كالإدارات العمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػومية كابعمعيات ابؼتعددة كالتي تعمل بؽذا 

  .38الغرض 
كما يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية بإطلبع رؤساء 

غرؼ التجارة كرؤساء غرؼ الفلبحة، كرؤساء ابؼنظمات ابؼهنية، كرؤساء ابعمعيات المحلية للمرتفقتُ 
 . كتابيا بابؼقرر القاضي بإعداد ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ

 يريدكف ا يوما ابتداء من تاريخ استلبـ الرسالة للئعلبف عما إذا كانو15كبؽؤلاء ابؼرسل إليهم مهلة 
أف يشاركوا في إعداد ابؼخطط التوجيػػػػػػػػػػػهي للتهيئة كالتعمتَ كتعيتُ بفن لديهم في حالة ثبوت إرادتهم 

 . 39ىذه 
 ابؽيئات كالإدارات كابؼصافٌ التي 177- 91 من ابؼرسوـ التنفيذم 08كما حددت ابؼادة 

 :  يوـ ابؼمنوحة، كىي كالتاف15ِتستشار بصفة كجوبية بعد انقضاء مهلة 
 : بعنواف الإدارات العمومية كابؼصافٌ التابعة للدكلة ابؼكلفة في مستول الولاية (أ
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 .التعمتَ - 
 .الفلبحة - 
 . التنظيم الاقتصادم- 
 .الرم - 
 .النقل - 
 .الأشغاؿ العمومية- 
 .ابؼباني كابؼواقع الأثرية كالطبيعية - 
 .البريد كابؼواصلبت - 
 .البيئة - 
 .التهيئة العمرانية - 
 .السياحة - 
 : بعنواف ابؽيئات كابؼصافٌ العمومية ابؼكلفة في ابؼستول المحلي (ب
 . توزيع الطاقة- 
 .النقل - 
 .توزيع ابؼاء - 

حيث ينشر ىذا القرار مدة شهر في مقر المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك المجالس ابؼعنية كيبلغ 
 40للئدارات العمومية كابؽيئات كابؼصافٌ العمومية كابعمعيات كابؼصالػػػػػػػػػػػػػػػح التابعة للدكلة ابؼعنية 

كابؼلبحظ أف ىذه ابؼديريات كابؽيئات بؽا علبقة مباشرة بالتهيئة العمرانية كالتعمتَ، كالذم يزيد من 
 .دائرة التشاكر كابؼشاركة ابعماعية في إعداد ابؼخطط 

كما يبلغ مشركع ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ابؼصادؽ عليو بدداكلة المجلس الشعبي 
البلدم أك المجالس الشعبية البلدية للئدارات العمومية كابؽيئات كابؼصافٌ العمومية كابعمعيات كابؼصافٌ 

 يوـ لإبداء آرائها أك ملبحظاتها كإذا فَ بذب خلبؿ ابؼهلة 60ابؼعنية التابعة للدكلة، كبؽا مهلة 
، حيث بىضع مشركع ابؼخطط 41 يوـ تعتبر موافقة على ابؼشركع60ابؼنصوص عليها كالتي ىي 
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 يوـ كيصدر رئيس المجلس 45التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ابؼصادؽ عليو للبستقصاء العمومي مدة 
 : الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية قرارا بهذا الصدد

 . بودد ابؼكاف أك الأماكن التي بيكن استشارة مشركع ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ فيو أكفيها- 
 . يعتُ ابؼفوض المحقق أك ابؼفوضتُ المحققتُ، يبتُ تاريخ انطلبؽ مدة التحقيق كتاريخ انتهائها- 
  .42بودد كيفيات إجراء التحقيق العمومي - 

 للتهيئة كالتعمتَ على الاستقصاء العمومي محيث ينشر القرار الذم يعرض ابؼخطط التوجيو
بدقر المجلس الشعبي البلدم أك المجالس الشعبية البلدية ابؼعينة طواؿ مدة الاستقصاء العمومي كما تبلغ 

، كما بيكن أف تدكف ابؼلبحظات في سجل خاص 43نسخة من ىذا القرار للوافِ ابؼختص إقليميا
 الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية، أك يعرب عنها سمرقوـ كموقع من رئيس المجل

 .44مباشرة أك ترسل كتابيا إفُ ابؼفوض المحقق أك ابؼفوضتُ المحققتُ 
عند إقفاؿ سجل الاستقصاء بعد انقضاء ابؼهلة القانونية، كبعد توقيعو من طرؼ ابؼفوض 

 يوـ ابؼوالية بإعداد 15المحقق أك ابؼفوضوف المحققوف يقوـ ابؼفوض المحقق أك ابؼفوضوف المحققوف خلبؿ 
بؿضر قفل الاستقصاء كيرسلونو إفُ المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية 

 .45مصحوبا بابؼلف الكامل للبستقصاء مع استنتاجاتو 
كمهما يكن من أمر فإف ىذه ابػطوات إبما تدؿ على اىتماـ ابؼشرع بضركرة توسيع نطاؽ 
التشاكر كابغوار حوؿ مستقبل البلديات، كبؿاكلة استدراج ابؼواطن في ابؼشاركة بغل مشاكلو اليومية 

  .46كترقية ابغس ابؼدني كركح ابؼسؤكلية لدل ابعميع 
 المصادقة على المخطط التوجيهي  : المطلب الرابع

لقد ركعيت قواعد كمبادئ التشاكر الدبيقراطي على مستول عملية ابؼصادقة، حيث أف ابؼادة 
 كما يليها أكدت على ذلك، من خلبؿ أف ابؼخطط التوجيهي 177-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 14

 يرسل عند الاقتضاء مصحوبا بسجل الاستقصاء كبؿػػػػػػػػضر قفل الاستقصاء، كالنتائج التي
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يستخلصها ابؼفوض المحقق، كبعد ابؼصادقة عليو بدداكلة المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك المجالس 
الشعبية البلدية ابؼعنية، إفُ الوافِ ابؼختص إقليميا الذم يتلقى رأم المجلس الشعبي الولائي ابؼختص 

 . يوما ابؼوالية لتاريخ استلبـ ابؼلف15خلبؿ 
، تفيد التأكيد على ضركرة "بدداكلة"ابؼلبحظة أننا في كل مرة تتًدد علينا كلمة أك مصطلح 

ابؼشاكرة كبفا يفيد كذلك انتهاج السبيل الدبيقراطي للتشاكر كابغوار كىذا شيء جد ابهابي على ىذا 
ابؼستول، كعليو يكوف فيو احتًاـ ابؽيئات ابؼنتخبة ابتداء من المجلس الشعبي البلدم إفُ المجلس الشعبي 

الولائي، كىذا فعلب ما بهب تنميتو كتعميمو على بصيع ابؼستويات كفي بصيع الأحواؿ لأنو مكتسب 
 التي تعمق مشاركة ةعظيم ينبغي أف يسود، كفي ابغقيقة قلما بقد عملب بير بهذه ابػطوات الابهابي

المجالس ابؼنتخبة كذلك أيضا فإنو يصادؽ على ابؼخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ مصحوبا برأم 
 : المجلس الشعبي الولائي حسب ابغالات الآتية ذكرىا تبعا لأبنية البلدية أك البلديات ابؼعنية

 200.000بقرار من الوافِ بالنسبة للبلديات أك بؾموعة من البلديات التي يقل عدد سكانها عن - 
 .ساكن 

بقرار من الوزير ابؼكلف بالتعمتَ، مشتًؾ حسب ابغالة مع كزير أك عدة كزراء بالنسبة للبلديات أك - 
 ساكن 500.000 ساكن كيقل عن 200.000بؾموعة من البلديات التي يفوؽ عدد سكانها 

كىذا بعد استشارة الوافِ ابؼعتٍ أك الولاة ابؼعنيتُ، كىنا الوزير ابؼعتٍ ىو الوزير ابؼكلف بابعماعات 
 .المحلية

بدرسوـ تنفيذم يتخذ بناء على تقرير من الوزير ابؼكلف بالتعمتَ بالنسبة للبلديات أك بؾموعة من - 
، كىذا بعد استشارة الوافِ ابؼعتٍ أك 47 ساكن فأكثر500.000البلديات التي يكوف عدد سكانها

 الولاة ابؼعنيتُ، حيث بهب أف يتكوف ملف ابؼصادقة على ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعميػػػػػػػػػػػػػر
 : كالتعمتَ من الآتي

 .مداكلة المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية- 
 .رأم المجلس الشعبي الولائي أك المجالس الشعبية الولائية- 
سجل الاستقصاء العمومي، كبؿضر قفل الاستقصاء العمومي، كالنتائج التي يستخلصها ابؼفوض - 

 .المحقق أك ابؼفوضوف المحققوف
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  .48الوثائق ابؼكتوبة كالبيانية للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ- 
فضركرة ابؼصادقة على ابؼخططات التوجيهية للتهيئة كالتعمتَ توحي بوجود كصاية على ابؽيئات 

ابؼنتخبة في ىذا المجاؿ كعليو فميداف التعمتَ بىضع لوصاية ابؽيئات ابؼركزية التي بهب الرجوع إليها في 
  .49أعماؿ ابؽيئات المحلية في بؾاؿ التعمتَ كالبناء

 دور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: المطلب الخامس 
يلعب ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ دكرا مهما على ابؼستول المحلي، يظهر ذلك خاصة من 

 :خلبؿ ما يلي 
  القضاء على الطابع التقني الانفرادي :الفرع الأول

 التي تنص على أف ابؼخطط التوجيهي 29-90 من قانوف التهيئة ك التعمتَ 13طبقا للمادة 
للتهيئة كالتعمتَ كبـطط شغل الأراضي يتكفلبف ببرامج الدكلة كابعماعات الإقليمية كابؼؤسسات 

كابؼصافٌ العمومية ،كما أف ابؼشاريع ذات ابؼصلحة الوطنية تفرض نفسها على ابؼخطط التوجيهي 
 .50للتهيئة كالتعمتَ ككذا بـطط شغل الأراضي

 فمن استقرائنا بؽذه ابؼادة يتبتُ لنا ضركرة كجػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػود تنسيق بتُ بـتلف ابؽيئات ابؼخػػػػػططة 
كابؼبربؾة، كالتي من الضركرم أف يعمل ابؼخطط على مراعاة ما تم كضعو من طرؼ الدكلة كابعماعات 
الإقليمية كابؼصافٌ العمومية من برامج كمنجزات قصد برقيق ابؼصلحة العامة كالتي تكوف بؽا الأكلوية 
ضمن ابؼخطط، كىكذا يراعي ابؼخطط التوجيهات الوطنية في بؾاؿ التهيئة القطرية عموما كالتهيئة 

 .51العمرانية خصوصا على بـتلف الأصعدة الإقليمية كالوطنية كالمحلية
حيث أف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ يأخذ صبغة أكسع في تهيئة المجاؿ على مستول 
أكبر، كىذا يهدؼ إفُ برقيق عمراف تشاركي يضمن إفُ حد كبتَ إطلبع ابؼواطن كإشراكو في أخذ 

 .52القرار بغية الوصوؿ لتعامل بصاعي مع المجاؿ ابؼدني باعتبار العمراف مشكلة ابعميع
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 تنفيذ التوجيهات الكبرى لسياسة التهيئة العمرانية: الفرع الثاني 
لقد حددت التوجيهات الكبرل للتهيئة العمرانية ضمن ابؼيثاؽ الوطتٍ، كلقد تربصتها أحكاـ 

 ابؼتعلق بالتهيئة العمرانية، كلقد حاكؿ 27/01/1987 ابؼؤرخ في 03-87ابؼواد ابؼوردة في قانوف 
 29-90 من قانوف 13ابؼخطط التوجيهي مراعاة ىذه التوجيهات الكبرل فانطلبقا من ابؼادة 

يتجلى لنا بكل كضوح أنو من خلبؿ غايتو يهدؼ إفُ توضيح التوجيهات التنموية ابؼقررة حيث 
 :يضبط ابؼخطط ما يلي

 .يضبط بـطط ابؽياكل الأساسية للتجمع ابغضرم- 
 .برديد أماكن التجهيزات العمومية بالتنسيق مع بـتلف ابؽيئات العمومية- 
 . برديد مناطق التعمتَ على الأمدين ابؼتوسط كالطويل ككذا ابؼناطق غتَ قابلة للتعمتَ- 
 .بذسيد سياسة السكن من خلبؿ توفتَ الأراضي ابؼراد بناءىا- 
 .53بـطط تدخل ابؼناطق- 

 قطاعات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: المطلب السادس 
 كالتي 18، انطلبقا من ابؼادة54بردد أدكات التهيئة كالتعمتَ قواـ الأراضي العامرة كالقابلة للتعمتَ

 :حددت كضعية ابؼخطط التوجيهي كابؼتمثلة في
 .برديد التخصيص العاـ للؤراضي على بؾموع تراب بلدية أك بؾموعة من البلديات حسب القطاع- 
بودد توسع ابؼباني السكنية كبسركز ابؼصافٌ كالنشاطات كطبيعة كموقع التجهيزات الكبرل كابؽياكل - 

 .الأساسية
 .بودد مناطق التدخل في الأنسجة ابغضرية كابؼناطق الواجب بضايتها- 

ىذا برديد عاـ كأكفُ القصد منو تبياف الوظائف كالأىداؼ الكبرل لأم بـطط من ىنا تبدأ 
 ليقسم ابؼخطط إفُ 29-90 من القانوف 19،حيث يأتي ابؼشرع في ابؼادة55تظهر التقنية شيئا فشيئا

أربع قطاعات، كالقطاع ىو جزء من تراب البلدية يتوقع بزصيص أراضيو لاستعمالات عامة كآجاؿ 
 : بؿددة للتعمتَ كالقطاعات المحددة في ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىي
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 .القطاعات ابؼعمرة-
 .القطاعات ابؼبربؾة للتعمتَ- 
 .قطاعات التعمتَ ابؼستقبلية- 
 .القطاعات غتَ القابلة للتعمتَ- 

   Secteurs Urbanisés القطاعات المعمرة                          :  الفرع الأول   
- 90 من القانوف20كقد نص عليها ابؼػػػػػػػشرع في ابؼادة " SU" كيرمز بؽا بابغرفتُ اللبتينيتُ

،كىي عبارة عن أراضي تتواجد أساسا في كسط ابؼدينة كفي أحيائها العتيقة، كالتي ىي عبارة عن 29
كمناطق ذات  (سكن بصاعي )أك ذات كثافة عالية  (سكن فردم  )مناطق سكنية ذات كثافة ضعيفة 

، كبالتافِ تتميز ىذه القطاعات ابؼعمرة بحقوؽ بناء عالية جدا نتيجة (بذارة كخدمات )تعدد كظيفي
كثافة النسيج العمراني من حيث البنايات كالنشاطات القائمة، كمنو فإف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة 

كالتعمتَ لا يقتًح في ىذا النوع من القطاعات التعمتَ القائم على التوسع كابقاز بناءات جديدة فهي 
قطاعات منتجة، كلكن بحسب الظركؼ ابػاصة كابؼعطيات التي يفرضها الواقع ابؼيداني كتبعا للبرنامج 

البلدم ابؼسطر، فإنو قد يفرض ابؼخطط إجراء برويلبت في خصائص النسيج العمراني في صورة 
تكثيف مع ابؼنتوج ابعديد بؼواد البناء كالأشكاؿ ابؽندسية كابؼعمارية ابغديثة التي يطرحها للبستعماؿ 

 سوؽ ابؼعرفة، كأيضا لغرض تصحيح بعػػػػػػػػػػػػػض الوضعيات 
كتفعيلها فإف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ قد ينص على إدماج بعض الأحياء الفوضوية في 
النسيج العمراني، كالقياـ ببعض العمليات ابػاصة بغماية بعض الأماكن ذات القيمة التاربىية أك 

 .ابؼعمارية التي تشكل قطاعات ذات خصوصية تتطلب ابؼصلحة العامة بضايتها
كما تتميز ىذه القطاعات بكونها أماكن بؾهزة أك ىي في طريق التجهيز، كعلى ىذا الأساس فأنو 
بهب أف تكوف استجابة إدارة البلدية بالنسبة لطالبي رخصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة البناء بالإبهاب كبدكف تأختَ، كىذا 

، 56بغرض تفادم بعوء السكاف كأصحاب المحلبت للقياـ بتعديلبت بإضافة بناءات أفقيا أك عموديا
بطريقة فوضوية كما بهب أف تكوف تصاميم ابؼخطط التوجيهي بالنسبة بؽذا النوع من القطاعات مرنة 

بالقدر الكافي الذم تعطي فيو الفرصة للؤفراد القياـ بابؼبادرة في التحديد كابؼسابنة في تزيتُ كبذميل 
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المحيط ابؼبتٍ كالغتَ ابؼبتٍ للنسيج العمراني في ظل القواعد العامة ابؼنصوص عليها في قانوف التهيئة 
 .57كالتعمتَ

Secteurs A Urbanisés                القطاعات المبرمجة للتعمير :  الفرع الثاني  
 كىي تشمل الأراضي ابؼخصصة للتعمتَ عػػػػلػػػػػػػػى الأمػػػػػػػػػػػػػػػػػػدين القصتَ كابؼتوسط كيرمز بؽا بالرمز" 

SAU" 58 
 سنوات، كتتميز ىذه 10أم أنها بـصصة لكي تعرؼ كثافة تعمتَية عالية في آجاؿ لا تتجاكز 

القطاعات بظاىرة ابؼضاربة العقارية التي يقوـ بها أصحاب أك ملبؾ الأراضي الواقعة داخل ىذه 
القطاعات، كبالتافِ تكوف ىذه الأختَة عرضة لنشوء كانتشار البناء الفوضوم بدختلف أبماطو الصلب 

كالقصديرم، كالتي تكوف في شكل أحزمة بزنق ابؼػػػػػػػدف كبسنعها من التوسع العمراني العادم، حيث 
يهدؼ ىؤلاء ابؼخالفوف أصحاب البناءات الفوضوية إفُ الاستفادة من مزايا كل من ابؼدينة كالريف 

معا، كابؼتمثلة في تربية ابؼواشي كالدكاجن كرعايتها في مداخل ابؼدينة كفي الساحات ابػضراء كالغابات 
 تتطلب العناية الكبتَة من اجد ابغضرية، كبالتافِ تعد القطاعات ابؼبربؾة للتعمتَ كقطاعات حساسة

الإدارة كبالأخص في بؾاؿ ابؼراقبة الإدارية لأشغاؿ البناء كالذم تسهر على أدائو شرطة العمراف 
 .59كابؼوظفوف ابؼختصوف بذلك

 Secteurs d′Urbanisation Futu             ةقطاعات التعمير المستقبلي: الفرع الثالث 

 سنة 20في أفاؽ 60كىي تشمل كل الأراضي ابؼخصصة للتعمتَ على الأمد الطويل كالبعيد"  
، حيث يهدؼ من كراء بزصيص ىذه الأراضي ابغفاظ على القدرات  "SUFكيرمز بؽا بالرمز 

الكامنة لتوسيع عمراني بؼستقبل ابؼدينة كالتجمعات السكانية، كبالتافِ فمن الضركرم تطبيق إجراءات 
صارمة على كل الأراضي ابؼتواجدة في ىذه القطاعات، كالتي بهب أف بزضع من حيث ابؼبدأ إفُ 

ارتفاقات مؤقتة بعدـ البناء إلا أنو بيكن الإذف أك التًخيص بالبناء في حالة غياب بـطط شغل 
 :الأراضي، ككفق بغقوؽ بناء ضعيفة جدا كاستثناء في ابغالات التالية

 .حالة برديد كتعويض كتوسيع ابؼباني ابؼفيدة للبستعماؿ الفلبحي- 
 .حالة البناءات كابؼنشآت اللبزمة للتجهيزات ابعماعية، كابقاز العمليات ذات ابؼصلػػػػػػػحة الوطنية- 
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حالة البناءات التي تبررىا ابؼصلحة البلدية، كابؼرخص بها قانونا من قبل الوافِ بناء على طلب معلل - 
 .61من رئيس المجلس الشعبي البلدم بعد أخذ رأم المجلس الشعبي البلدم

 إفُ بضاية ىذا 29-90 من القانوف 22حيث أف ابؼشرع يهدؼ من كراء أحكاـ ابؼادة 
 النوع من الأراضي من عمليات البناء كأصل عاـ كبقائها علػػػػػػػػػػػػػػػى حالتها الأصلية الأكفُ كبالأخص

 .62 ىناؾ منطقة كسطى أك مساحة تواصل بتُ ابؼدينة كالريففإذا كانت فلبحية، بفا يعتٍ أ

Secteurs non Urbanisables القطاعات غير القابلة للتعمير         : الفرع الرابع   
   " SNU كيرمز بؽا بالرمز29-90 من القانوف 33تناكلتها ابؼادة " 

كىي القطاعات التي بينع فيها كأصل عاـ أم شكل من أشكاؿ البناء سواء كاف بناء جديد 
أك تعديل أك تغيتَ في بناية قائمة بالإضافة الأفقية أك العمودية، غتَ أنو كفي حالة خاصة  كضركرية 

 جدا بيكن أف بسنح رخصة البناء، حيث تكوف حقوؽ البناء في ىذه ابغالة بؿددة كبنسب
 .تتلبءـ مع الاقتصاد العاـ بدناطق ىذه القطاعات

 كبدعتٌ آخر، فهي قطاعات من الأقاليم العمرانية للبلدية غتَ بـصصة للتعمتَ بسبب 
معوقات خاصة، كالتي قد تكوف مناطق بؿمية في صورة أراضي ذات خصوبة عالية جدا، أك بؿاجر 

ذات استغلبؿ منجمي، أك مناطق طبيعية ذات نوعية بارزة عمومية، أك أماكن ساحلية حساسة، أك 
قد تكوف ىذه القطاعات في صورة مناطق ذات خطورة بسبب تعرضها للفيضانات أك بسبب عدـ 

استقرارىا نتيجة لظاىرة انزلاؽ التًبة أك ابلفاضها حيث في ىذا النوع من ابؼناطق ذات ابػطورة العالية 
 .63على الأركاح كابؼمتلكات، بينع كلا يرخص فيها بالبناء مهما كانت الأسباب كابغجج ابؼقدمة

كما يقوـ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بالإضافة إفُ تقسيم أراضي إقليم البلدية إفُ 
القطاعات الأربعة ابؼذكورة أعلبه، بتخصيص بعض الأراضي لاستقباؿ بعض ابؼشاريع ذات الأبنية 
 بتوطتُ التجهيزات ابعماعية الكػػػػػػػػػػػػبرل كالبتٍ التحتية، لاسيما تلك ابؼتعلقة بالنقل كشبكات التهيئة

ابؼختلفة، كبدعتٌ آخر فإف ابؼخطط ينص على تثبيت بصيع ابؼشاريع التي تكوف قاعدتها بؿل نزع ابؼلكية 
أك بفارسة حق الشفعة الإدارية لصافٌ ابعماعات المحلية نظرا لطابعها اللصيق بابؼصلحة العامة كابؼنفعة 

 .64العمومية
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كما أنو كحرصا على الوصوؿ إفُ توازف بتُ بـتلف القطاعات ككظائف ابؼدينة فإف ابؼخطط 
 :التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ قد بىصص مناطق خاصة مستقلة بؿتواة في بـتلف قطاعات التعمتَ مثل

مناطق النشاطات ابػاصة كابؼتمثلة في مناطق النشاطات الصناعية، كمناطق النشاطات التجارية              *
 .كمناطق التوسع السياحي

 ...المحيطات ابؼخصصة للبستعماؿ ابػاص كابؼتمثلة في ابؼفرغات العمومية كابؼقابر*
كمن جهة أخرل كبغرض التحكم في الاستعماؿ ابغسن بغركة البناء كالتعمتَ بأراضي إقليم 

البلدية، فإف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ يقوـ بتقسيم أراضي بـتلف القطاعات إفُ قطاعات 
فرعية في شكل مناطق متجانسة كالتي تغطيها بـططات شغل الأراضي كبودد بؽا تنظيم كالقطاعات 

SU1. SU2. SU3يقسم إفُ مناطق  " SU"  خاص بها 
 65 ابؼبربؾة للتعمتSAUَ  يقسم إفُ مناطقSU1. SU2. SU3 مثلب قطاعات التعمتَ

SUF1. SUF2. SUF3كفي نفس ابؼنحتٌ يقسم قطاعات التعمتَ ابؼستقبلية إفُ مناطق  

SNU1. SNU2. SNU3  إفُ مناطق ″SNU ″َكالقطاعات الغتَ قابلة للتعمت  

كبيكن تسجيل ىذه ابػطوات ابؼتعلقة بالتقسيم ضمن ابؼنطق التنازفِ للتخطيط العمراني، أين كل آلية 
التي تلي .أك أداة عليا تصنع شركط كقواعد معينة توجو بها أحكاـ الآلية أك الأداة التالية أك السفلى

 .الأداة السابقة 
غتَ أنو بهب الإشارة بأف إتباع منطق التهيئة القائم على تقسيم إقليم بلدية إفُ مناطق لا 
تتلبقى أك تتطابق حتما مع حدكد القطع الأرضية للملكيات العقارية، حيث أف ابؼناطق العمرانية 

تتشكل طبقا لنتائج دراسة ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كاقتًاحاتو إذ أف القطعة الأرضية 
الواحدة التابعة لنفس ابؼالك قد تكوف موضوع تقسيم إفُ عدة مناطق أك بالأحرل تكوف بؿل تشتيت 

كتبعثر بتُ عدة مناطق ككل منطقة بـصصة بؼشركع معتُ، بفا يعتٍ أف نفس ابؼلكية لقطعة أرض 
كاحػػػػػػػػػػػػػػػدة قد بزضع إفُ قواعػػػػػػػػػػػػد شغل أراضي تتعدد بتعدد توزع ابؼلكية على ابؼناطق العمرانية، حيث 

كل جزء من ابؼلكية بىضع من حيث ابؼبدأ بطريقة مستقلة إفُ التنظيم ابػاص ابؼطبق على ابؼنطقة 
العمرانية، كيعد ذلك من السلبيات الكبرل لنظاـ تقطيع أراضي إقليم البلدية إفُ قطاعات كمناطق 

كالذم يدفع بطريقة مباشرة ملبكي الأراضي ابػواص إفُ اللجوء إفُ إنشاء بذزئات غتَ معتمدة، تهربا 
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من ىذه السلبيات كبيع قطعها إفُ الأفراد كالوقوع بالتافِ كحتمية في فخ البناء الفوضوم كمن جهة 
أخرل كمن ضمن ابؼهاـ الأساسية التي يتكفل بها ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىػػػػػػػػػػػػػو برديد 

 بؾمػػػػػػػػػػػػػػػػوع المحيطات ابػاصة بدخططات شغػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػل الأراضي كالتي
 :تكوف بالشكل التافِ

…POS+ POS2 + POS1=←PDAU 

 كمراسيمو التطبيقية فَ توضح ما ابؼقصود بهذه المحيطات 29-90غتَ أف قانوف التهيئة كالتعمتَ رقم 
 شغل الأراضي؟ ىل يقصد بها حي من ابؼدينة أك جزء من ابغي تأك ابؼساحات ابؼخصصة بؼخططا

أك أكبر من حي؟ كعلى أم أساس أك معيار يتم بو تقسيم تراب البلدية إفُ بؾموعة بؿددة كبـصصة 
كل تراب البلدية بهب أف   كىل ؟ " POS" للئثراء كالتفصيل من قبل بـططات شغل الأراضي

 .يقسم بؽذا الغرض أـ فقط ابعزء ابغضرم من إقليم البلدية فقط؟
فكل ىذه ابؼسائل تعد غامضة كمبهمة كبالتافِ من الضركرم أف يتدخل ابؼشرع بنص 

، كخاصة كأف من أىم أىداؼ ابؼخطط 66يوضحها من خلبؿ برديد بـتلف معابؼها كجوانبها
 : التوجيهي ما يلي

 .إعادة بزطيط النسيج العمراني- 
 .التحكم في النمو العمراني للمدينة- 
 .إبهاد توازف بتُ قدرات ابؼوضع كالنمو الدبيغرافي- 
 بؿاكلة تكثيف النسيج العمراني كذلك باستغلبؿ ابؼساحات الشاغػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرة المحصورة بتُ ابؼباني - 

 .كالذم من شأنو امتصاص عملية التعمتَ ابؼستمر
 .المحافظة على الأراضي الزراعية- 
 67.تنظيم الأطر ابغضرية كامتداداتها مع مراعاة متطلبات التنمية الدائمة- 

 مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير :  المطلب السابع 
 إلا إذا كانت القطاعات 68لا بيكن مراجعة ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك تعديلو

 تعمتَىا كابؼقصود بها القطاعات ابؼعمرة كالقطاعات ابؼبربؾة للتعمتَ كقطاعات التعمتَ ابؼستقبلية عابؼزـ

                                                
 .88.89كماؿ تكواشت، مرجع السابق، ص  -  66
 .25 بؿمد جبرم، مرجع السابق ، ص- 67
 .177-91 ابؼرسوـ التنفيذم 18ابؼادة -  68



 

 

في طريق الإشباع أك إذا كاف تطور الأكضاع أك المحيط أصبحت معو مشاريع التهيئة للبلدية أك البنية 
 ابغضرية لا تستجيب أساسا للؤىداؼ ابؼعينة بؽا، كػػػػػػػػػػػػػػػػػػما يصادؽ على مراجعات 

كتعديلبت ابؼخطط السارم ابؼفعوؿ في نفس الأشكاؿ ابؼنصوص عليها للمصادقة على ابؼخطط 
 .69التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ

 صور مخالفة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المطلب الثامن 
غالبا ما يبرز عدـ احتًاـ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ في بؾموعة البنايات الفوضوية 

كالتي أبقزت بطريقة بـالفة لقواعد كأحكاـ ابؼخطط التوجيهي كمن أىم ابؼخالفات التي تبرز في ابؼيداف 
 :نذكر ما يلي 
 تغيير موقع المشروع: الفرع الأول 

تتمثل ىذه الصورة في عدـ التقيد بدا جاء في بـطط ابؼوقع للمشركع ابؼراد ابقازه كذلك بنقل  
كبرويل كعاء البناية إفُ مكاف أخر من المجاؿ الإقليمي، كىذا يتنافى مع بـطط التهيئة كالتعمتَ كالذم 

 .على أساسو تم استخراج كاستنباط بـطط موقع ابؼشركع
فكل إخلبؿ بابؼوقع يعتٍ احتماؿ . كبذدر الإشارة أف لكل موقع من الإقليم كظيفتو ابػاصة

ابؼساس بالأراضي المحمية الأثرية أك التاربىية أك الثقافية أك الطبيعية كبالأخص منها الأراضي الفلبحية 
كالغابية التي تعد من الأراضي غتَ القابلة للتعمتَ إذ لا بسنح رخصة البناء فوؽ الأراضي الفلبحية إلا 
بعد التحقيق من أف مساحة الأرض ابؼراد بناؤىا جاءت متطابقة مع ابؼساحات ابؼرجعية ابؼذكورة في 

 كابؼتعلق بحقوؽ البناء ابؼطبقة على الأراضي الواقعة 1992سبتمبر13القرار الوزارم ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 
 .خارج ابؼناطػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػق العمرانية فيما بىص البناء ذات الاستعماؿ السكتٍ

 ةكيهدؼ ابؼشرع من جراء ىذه الأحكاـ القانونية بضاية الأراضي الزراعية التي تعد كثركة كطتٍ
غتَ قابلة للتجديد فكل بناية فوضوية تتواجد على أراضي فلبحية كبالأخص منها ابػصبة بهب عدـ 
ابؼصابغة معها، بل بهب ىدمها كإزالتها حالا مع بؿاكلة إعادة الأرضية إفُ ما كانت عليها في ابغالة 

 .الأكفُ
 الإخلال بالارتفاقات: الفرع الثاني 

 .تقسم الارتفاقات إفُ ارتفاقات عامة كأخرل خاصة 
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 .كتنقسم بدكرىا إفُ ارتفاقات صناعية كارتفاقات طبيعية:الارتفاقات العامة- 1 
 كتتجسد أساسا في الأراضي ابؼخصصة بؼركر قنوات الغاز الطبيعي :الارتفاقات الصناعية: أولا

كقنوات ابؼياه الشركب كقنوات صرؼ ابؼياه القذرة كشبكة الكهرباء، إذ بالنسبة لاستغلبؿ الكهرباء 
 ذات الضغط ابؼتوسط فإنو يتطلب قانونا عػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدـ البناء على جانبي ىذه الأسلبؾ بعرض

 متًا 30متًا أم بينع البناء مهما كاف نوعو كطبيعتو على مساحة أك ركاؽ عرضو يقدر بػ 15قدرة
كطولو ىو طوؿ الأسلبؾ الكهربائية، كما يتطلب قانونا احتًاـ ابؼسافة الفاصلة بتُ بؿور قناة الغاز 

متً في كلتا ابعهتتُ، كما أنو لا بهوز تشييد أم بناية أك إقامة أم عوائق في 75كالبنايات المجاكرة ىي 
 .ابؼناطق ابؼشمولة بحقوؽ الارتفاقات ابعوية

  الارتفاقات الطبيعية: ثانيا
كىي الأراضي التي بينع فيها البناء بأم شكل كنوع كاف كيعتبرىا ابؼخطط التوجيهي للتهيئة 

كالتعمتَ من ابؼناطق غتَ القابلة للبناء سواء تواجدت داخل المحيط العمراني أك خارجو كىذه 
الارتفاقات قد تتواجد في صورة منحدرات كبتَة تكوف أرضيتها مهددة بخطر الإنزلاقات أك في صورة 

حوافي أكدية تكوف أرضيتها مهددة بخطر الفيضانات إفُ جانب كوف ىذه الأراضي ليست صلبة 
كضعيفة ابؼقاكمة إذ قد تعاني ىي الأخرل من ظاىرة الإنزلاقات لكوف معظم ىذا النوع من الأراضي 

   70.ىي عبارة عن بؾرد ترسبات لأتربة ك طمي الوادم
  الارتفاقات الخاصة- 2

 881 إفُ غاية ابؼادة 867كىي كل الارتفاقات ابؼنصوص عليها في القانوف ابؼدني من ابؼادة 
 من 712 إفُ غاية ابؼادة 690منو كالتي تشكل قيود تلحق بحق ابؼلكية كابؼنصوص عليها في ابؼواد 

نفس القانوف كالتي تنص على إجبارية ابؼالك في مراعاة استعماؿ حقو ما تقصد بو التشريعات ابعارم 
كأف بوتـً بالأخص القواعد ابؼنظمة بغق 71بها العمل كابؼتعلقة بابؼصلحة العامة ككذا ابؼصلحة ابػاصة

ابؼركر كحق ابؼطل كأيضا حق ابؼستَ ك غتَىا من حقوؽ ابعوار كل ذلك متعلق باختيار أرضية البناء 
 72.كبمط كحجم ككذا شكل البناية ابؼراد إبقازىا
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 مخطط شغل الأراضي : المبحث الثاني 
كىو النوع الثاني من القرارات التنظيمية كىو مرتبط بالأساس بابؼخطط التوجيهي للتهيئة 

 .كالتعمتَ إذ لا بيكن قياـ بـطط شغل الأراضي دكف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 
 تعريف مخطط شغل الأراضي : المطلب الأول 

بـطط شغل الأراضي عبارة عن كثائق شاملة تتضمن ابؼبادئ كالأدكات المحلية للتخطيط ابغضرم      
 يتميز بكونو عمل بصاعي بتُ عدة 73مهمتو تثبيت القواعد العامة كالصلبحيات لاستعماؿ الأراضي

 .74مصافٌ للدكلة على ابؼستول المحلي 

مرجع يثبت في المجاؿ ابغضرم القواعد الأساسية لشغل كاستغلبؿ الأرض كخصوصا :  التعريف الأكؿ 
 .البنايات التابعة بؽا 

ابؼتمم ابؼنطقي كالضركرم للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كىو كسيلة بؼراقبة : التعريف الثاني 
ابؼتدخلتُ ابػواص في التعمتَ، يعمل على تقنتُ استعمالات الأرض ككل ابؼصطلحات التي لا بيكن 

 .تربصتها كفق قواعد قانونية لا توجد في بـطط شغل الأراضي 
كثيقة عمرانية بصفة عامة على مستول البلدية أك على مستول بؾموعة من : التعريف الثالث 

البلديات أك أقساـ من البلديات تثبت القواعد العامة لاستغلبؿ الأرض، بـططات شغل الأراضي بؽا 
ىدؼ أكفِ يتمثل في برديد بطريقة دقيقة القوانتُ ابؼتعلقة بكل بذزئة، ككذلك في تنظيم النسيج 

العمراني عن طريق برديد مصتَ البنايات كالكثافات التي ىي القواعد التي بيكن تطبيقها احتماليا 
بتموضع الأماكن ابؼخصصة من اجل إنشاء التجهيزات كبضاية ابؼساحات كالأماكن الطبيعية 

 .كالفلبحية 
  75.احد الوثائق الإدارية كالتقنية للتخطيط العمراني: التعريف الرابع 

 موضوع مخطط شغل الأراضي     :    المطلب الثاني 
بودد بـطط شغل الأراضي بالتفصيل بناء على توجيهات ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 

 :حقوؽ استخداـ الأراضي كالبناء ك منو فإف بـطط شغل الأراضي
 بودد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع أك القطاعات أك ابؼنػػػاطق ابؼعينة الشكل ابغضرم، كالتنظيم - 
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Dalloz,1996 , p02 
، مذكرة ماجستتَ تسيتَ كتقنيات حضرية، فرع التسيتَ الايكولوجي للمحيط ابغضرم ، معهد التسيتَ ''التوافق بتُ العوامل البيئية كتصميم ابؼخططات العمرانية ''  فاتح اكذينة، - 75

 17  ، ص 11/04/2009كالتقنيات ابغضرية، جامعة بؿمد بوضياؼ بابؼسيلة، نوقشت يوـ 



 

 

 .ك حقوؽ البناء ك استعماؿ الأراضي
 جيعتُ الكمية الدنيا كالقصول من البناء ابؼسموح بو ابؼعبر عنها بابؼتً ابؼربع من الأرضية ابؼبنية خار - 

 .البناء أك بابؼتً ابؼكعب من الأحجاـ كأبماط البنايات ابؼسموح بها كاستعمالاتها
 .يضبط القواعد ابؼتعلقة بابؼظهر ابػارجي للبنايات - 
بودد ابؼساحة العمومية كابؼساحات ابػضراء كابؼواقع ابؼخصصة للمنشآت العمومية كابؼنشآت ذات  - 

 .ابؼصلحة العامة، ككذلك بزطيطات كبفيزات طرؽ ابؼركر
 .بودد الارتفاقات -
 .بودد الأحياء كالشوارع كالنصب التذكارية كابؼواقع كابؼناطق الواجب بضايتها كبذديدىا كإصلبحها - 
 .76يعتُ مواقع الأراضي الفلبحية الواجب كقايتها كبضايتها - 

كعليو فإف كل بلدية بهب أف تغطي بدخطط أك بـططات لشغل الأراضي لكل جزء منها 
 من قانوف التهيئة 31حتى يتم التفصيل في العناصر ابؼذكورة أعلبه كالمحددة بدػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوجب ابؼادة 

كالتعمتَ كمنو بهب الإشارة إفُ أف كل بلدية قد تغطي بأكثر من بـطط لشغل الأراضي تبعا لطبيعة 
 …البلدية كمساحتها كالكثافة السكانية

حيث أف ابؽدؼ من ابقاز أكثر من بـطط شغل للؤراضي في بلدية كاحدة ىو خلق مركزية 
للبلدية كالتنسيق بتُ بـتلف ابؼشاريع ابؼبربؾة في إطار كضع ىيكلة شاملة للبلدية كبؽذا تسعى البلدية 

جاىدة استناد إفُ صلبحياتها في بؾاؿ التهيئة كالتعمتَ إفُ برقيق كتنفيذ ما جاء في بـطط أك 
 . 77 أف برتـً توجيهاتو كما جاء بوابـططات شغل الأراضي بل كمن التزاماتو

كما بذب الإشارة إفُ أنو بيكن أف لا تغطى كل البلدية بدخطط لشغل الأراضي بل يغطى 
 .78جزء منها فقط
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 تشكيلة المخطط شغل الأراضي   :المطلب الثالث  
 : قواـ بـطط شغل الأراضي ىو ما يأتي

 :تتضمن ما يأتي: لائحة تنظيم:  الفرع الأول 
مذكرة تقدنً يثبت فيها تلبؤـ أحكاـ بـطط شغل الأراضي مع أحكاـ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة  ( أ

  79.كالتعمتَ كذلك البرنامج ابؼعتمد للبلدية أك للبلديات ابؼعنية تبعا لآفاؽ تنميتها
كمثل ىذه ابؼذكرة إبما تدعم التنسيق كالتًابط كالعمل ابؼنسق بتُ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 
كبـطط شغل الأراضي حتى لا يقع ىناؾ تناقص أك إختلبلات لا من حيث ابؼوضوع كلا من حيث 

الأىداؼ كىذا بفكن جدا طابؼا أف ابؽيئة ابؼعدة للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىي نفسها ابؼعدة 
 . بؼخطط شغل الأراضي 

القواعد التي بردد لكل منطقة متجانسة نوع ابؼباني ابؼرخص بها أك المحظورة ككجهتها كحقوؽ  ( ب
البناء بدلكية الأرض التي يعبر عنها معامل شغل الأرض كمعامل مساحة ما يؤخذ من الأرض مع 

 ىذه النقطة من الصعب التحكم فيها على ابؼستول العملي كالواقع أثبت ةبصيع الارتفاقات المحتمل
ذلك خاصة إذا علمنا أف ىذا راجع إفُ عدة عوامل بـتلفة منها تساىل السلطات المحلية كتغاضيها 

أحيانا على ىذه التعديات كابػركقات كىذا ما أدل فعلب إفُ تشوه النسيج العمراني كجعلو غتَ 
 .  متجانس 

ىذا كذلك أمر صعب بسبب احتماؿ كجود ملكيات عقارية خاصة قد تقع ضمن حدكد ابؼشاريع 
  80.يصعب التنازؿ عنها من طرؼ ابؼلبؾ

بودد معامل شغل الأرض في ىذه الأرض حالة العلبقة القائمة بتُ مساحة أرضية مع خالص ما 
 . يتصل من البناء كمساحة قطعة الأرض

 : يعرب عن مساحة أرضية مع خالص ما يتصل بها في أم بناء بدا يأتي
مساحة أرضية مع ما يتصل بها من بناء خاـ تساكم بؾموع مساحات أرضية كل مستوم من - 

 : مستويات البناء منقوصا منها 
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  مساحات أرضية مع ما يتصل بها من بزشيبات السقف كأدكار ما برت الأرض غتَ القابلة
 .للتهيئة السكنية أك لأنشطة ذات طابع مهتٍ أك حرفي أك صناعي أك بذارم 

  مساحات أرضية مع ما يتصل بها من سقوؼ كسطوح كشرفات كمقصورات ككذلك
 . ابؼساحات غتَ ابؼغلقة الواقعة في الطابق الأرضي 

 مساحات أرضية مع ما يتصل بها من مباف مهيأة لتستعمل مواقف للسيارات . 

 ما يتصل بها من مباف بـصصة بػزف المحاصيل أك لإيواء ابغيوانات أك عمساحات أرضية ـ 
  . 81العتاد الفلبحي ككذلك مساحات ابؼسقوفات البلبستكية للئنتاج الزراعي

 : ابؼرتبطة بدا يأتيمكما يبتُ بـطط شغل الأراضي شركط الأراض
 . ابؼنافذ كالطرؽ/ 1
 . كصوؿ الشبكات إليها / 2
 . خصائص القطع الأرضية / 3
 .  بهاؿموقع ابؼباني بالنسبة إفُ الطرؽ العمومية كما يتص/ 4
 .موقع ابؼباني بالنسبة إفُ حدكد الفاصلة/ 5
 . موقع ابؼباني بعضها من بعض على ملكية كاحدة/ 6
 . ارتفاع ابؼباني/ 7
 . ابؼظهر ابػارجي/8
 .موقف السيارات/ 9

 .  ابؼساحات الفارغة كابؼغارس/ 10
كما تبتُ لائحة التنظيم بالإضافة إفُ ما سبق نوع ابؼنشآت كالتجهيزات العمومية كمواقعها 
كبردد الطرؽ كالشبكات ابؼختلفة التي تتحملها الدكلة كما ىو بؿدد في ابؼخطط التوجيهي للتهيئة 

 . كالتعمتَ كالتي تتحملها ابعماعات المحلية ككذلك آجاؿ إبقازىا
  البيانية تالوثائق والمستندا:  الفرع الثاني 

 : تتكوف من ما يأتي على ابػصوص
 (.5000/1أك / 2000/1بدقياس  )بـطط بياف ابؼوقع  ( أ
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 ( .1000/1أك500/1بدقياس  )بـطط طوبوغرافي  ( ب

 برػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدد ابؼناطق ك الأراضي ابؼعرضة الطبيعية  (1/1000أك 1/500بدقياس ) خارطة  (ج
 كما بردد. كالتكنولوجية مصحوبة بالتقارير التقنية ابؼتصلة بذلك، ككػػػػػػػػػػػػػػػذا الأخطار الكبرل ابؼبنية

ىذه ابػارطة مساحات ابغماية أك الارتفاقات ابػاصة بابؼنشآت ابؼختلفة كابؼنشآت الإنسانية ابؼنطوية 
 .على التجهيزات كالأخطار التكنولوجية

كما بردد ابؼناطق كالأراضي ابؼعرضة للؤخطار الطبيعية كالتكنولوجية في بـطط شغل الأراضي 
ابؼصنفة حسب درجة قابليتها للخطر بناء على اقتًاح من ابؼصافٌ ابؼكلفة بالتعمتَ كابؼتخصصة 

 .إقليميا
يبرز الإطار ابؼشيد حاليا ككذلك الطرؽ  (1000/1أك 500/1بدقياس ) بـطط الواقع القائم  (د

 .كالشبكات ابؼختلفة كالارتفاقات ابؼوجودة
 : بودد ما يلي (1000/1أك 500/1بدقياس ) بـطط تهيئة عامة  (ىػ

 .ابؼناطق القانونية ابؼتجانسة- 
 .موقع إقامة التجهيزات كابؼنشآت ذات ابؼصلحة العامة كابؼنفعة العمومية- 
 .ابؼساحات الواجب ابغفاظ عليها نظرا بػصوصياتها-
خط مركر الطرؽ كالشبكات ابؼختلفة مع إبراز ما تتحملو الدكلة منها كما ىو بؿدد في ابؼخطط - 

 82.التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كما تتحملو ابعماعات المحلية
يتضمن على ابػصوص عناصر لائحة  (1000/1أك500/1بدقياس )بـطط التًاكيب العمراني  (ك

التنظيم مصحوبا بدا بهسد الأشكاؿ التعمتَية كابؼعمارية ابؼنشودة بالنسبة للقطاع ابؼقصود أك 
 . القطاعات ابؼقصودة 

 إعداد مخطط شغل الأراضي     :المطلب الرابع 
 يكوف إعداد بـطط شغل الأراضي عن طريق مداكلة من المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك 

 : المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية حيث بهب أف تتضمن ىذه ابؼداكلة ما يلي
تذكتَ بابغدكد ابؼرجعية بؼخطط شغل الأراضي الواجب إعداده كفقا بؼا حدده ابؼخطط التوجيهي - 

 .للتهيئة كالتعمتَ ابؼتعلق بو 
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بياف لكيفيات مشاركة الإدارات العمومية كابؽيئات كابؼصافٌ العمومية كابعمعيات في إعداد بـطط - 
 . 83شغل الأراضي

  حيث تبلغ ىذه ابؼداكلة للوافِ ابؼختص إقليميا كتنشر بؼدة شهر بدقر المجلس الشعبي البلدم 
، إذا كاف بـطط شغل الأراضي يشمل تراب بلديتتُ أك 84ابؼعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية 

أكثر حيث بيكن لرؤساء المجالس الشعبية البلدية إسناد مهمة إعداد بـطط شغل الأراضي إفُ مؤسسة 
 على أف 10 ك 09عمومية مشتًكة بتُ البلديات في إطار ما حدده قانوف البلدية في فحول ابؼادتتُ 

البلديات ابؼعنية في إطار التعاكف فيما بينها بؽا أف تؤسس مؤسسة عمومية مشتًكة بتُ البلديات 
لأجل برقيق خدمات أك مصافٌ ذات نوع مشتًؾ بينهما كفق دفتً شركط يضبط حقوؽ كالتزامات 

 .كل طرؼ 
لكن ما يلبحظ أف كل ابؼقررات التي تتخذىا ابؼؤسسات العمومية ابؼشتًكة بتُ البلديات كالتي 

تدخل في إطار الإجراءات المحددة لأجل ابؼصادقة كإعداد بـطط شغل الأراضي تكوف قابلة للتنفيذ 
فقط بعد مداكلة من المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية ككأنها ىيئة 

 .مصادقة تضفي الطابع التنفيذم على أعماؿ ىذه ابؼؤسسات 
ىذا الشكل من ابؼؤسسات العمومية ذات طابع التعاكف ما بتُ البلديات ىو نتيجة مباشرة 

للبمركزية حيث أف الدكلة أصبحت بعيدة عن فرض أم تعليمات على البلدية في بؾاؿ الأعداد 
كابؼصادقة على بـطط شغل الأراضي كما أف للبلدية حق توكيل أك إسناد برضتَ ابؼخطط إفُ 

 . مؤسسات عامة للتعاكف كالتي تأخذ على عاتقها برضتَ ابؼخطط كتسيتَه 
كفي إطار العمل لتحضتَ كإعداد بـطط شغل الأراضي فإف ابؼشرع قد كضع إجراءات بهب 
إتباعها كذلك بأف يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية بإصدار قرار 

يبتُ من خلبلو قائمة الإدارات العمومية كابؽيئات ابؼصافٌ العامة كابعماعات التي بهب استشارتها 
بشأف مشركع ابؼخطط، حيث حدد ابؼشرع قائمة الإدارات التي بهب أف تستشار على سبيل الوجوب 

كيعتبر عدـ استشارتها عيب جوىرم قد يؤدم إفُ الطعن في مصداقية مشركع ابؼخطط باعتبار أف 
 .  85ىذا الأجػراء ابؼتػمثل في طلب الاستشارة شرط جوىرم 
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حيث يصدر القرار الذم يرسم حدكد المحيط الذم يتدخل فيو بـطػط شػغل الأراضي، استنادا 
إفُ ملف يتكوف من مذكرة تقدنً كمن ابؼخطط الذم يعد على مقياس ابؼخطط التوجيهي للتهيئة 
كالتعمتَ كيعتُ حدكد التًب ابؼطلوب الػذم يشملو بـطػط الأراضي، ابؼداكلة ابؼتعلقة بإصدار ىذا 

 : القرار تصدر حسب ابغالة 
 . الوافِ إذا كاف التًاب ابؼعتٍ تابعا لولاية كاحدة/ 1
الوزير ابؼكلف بالتعمتَ مع الوزير ابؼكلف بابعماعات المحلية إذا كاف التًاب ابؼعتٍ تابعا لولايات / 2

 في إطار إعداد بـطط شغل الأراضي يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس 86بـتلفة 
الشعبية البلدية أك ابؼؤسسة العمومية ابؼشتًكة بتُ البلديات بإطلبع رؤساء غرؼ التجارة كرؤساء 
غرؼ الفلبحة كرؤساء ابؼنظمات ابؼهنية كرؤساء ابعمعيات المحلية للمرتفقتُ كتابيا بابؼقرر القاضي 

 يوما ابتداء من تاريخ استلبمهم الرسالة للئفصاح 15بإعداد بـطط شغل الأراضي، حيث بؽم مهلة 
، يقوـ بعدىا رئيس المجلس 87عما إذا كانوا يريدكف أف يشاركوا في إعداد بـطط شغل الأراضي 

بإصدار قرار  ( يوـ 15 )الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية عند انقضاء ابؼهلة المحددة 
يبتُ قائمة الإدارات العمومية كابؽيئات كابؼصافٌ العمومية أك ابعمعيات التي طلبت استشارتها بشأف 

 :مشركع بـطط شغل الأراضي حيث يستشار كجوبا 
 : الإدارات العمومية كابؼصافٌ التابعة للدكلة ابؼكلفة في مستول الولاية  ( أ

 .التعمتَ - 
 .الفلبحة - 
 .التنظيم الاقتصادم - 
 .الرم - 
 .النقل - 
 .الأشغاؿ العمومية - 
 .ابؼباني كابؼواقع الأثرية كالطبيعية - 
 .البريد كابؼواصلبت - 
 .البيئة - 
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 .التهيئة العمرانية - 
 .السياحة - 
 : ابؽيئات كابؼصافٌ العمومية في ابؼستول المحلي  (ب
 .توزيع الطاقة - 
 .النقل - 
 .88توزيع ابؼاء - 

حيث ينشر ىذا القرار مدة شهر في مقر المجلس الشعبي ابؼعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية 
 كما 89ابؼعنية كيبلغ للئدارات العمومية كابؽيئات كابؼصافٌ كللجمعيات كابؼصافٌ التابعة للدكلة ابؼعنية 

يبلغ مشركع بـطط شغل الأراضي ابؼصادؽ عليو بؼداكلة المجلس الشعبي البلدم أك المجالس الشعبية 
البلدية للئدارات العمومية كابؽيئات كابؼصافٌ العمومية كابعمعيات كابؼصافٌ ابؼعنية التابعة للدكلة كالتي 

 يوـ من أجل إبداء أرائها كملبحظاتها كإذا امتنعت عن الرد خلبؿ 60تستشار كجوبا كتعطى مهلة 
  .         90ابؼهلة القانونية عد رأيها موافقا

 يوـ 60كما بىضع مشركع بـطط شغل الأراضي ابؼصادؽ عليو للبستقصاء العمومي مدة 
 : كيصدر رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية قرارا بهذا الصدد

 . بودد ابؼكاف أك الأماكن التي بيكن استشارة مشركع بـطط شغل الأراضي- 
 . يعتُ ابؼفوض المحقق أك ابؼفوضتُ المحققتُ- 
 . يبتُ تاريخ انطلبؽ مدة التحقيق كتاريخ انتهائها- 
 .91بودد كيفيات إجراء التحقيق العمومي - 

بعدىا ينشر القرار الذم يعرض بـطط شغل الأراضي للتهيئة كالتعمتَ على الاستقصاء 
العمومي بدقر المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية طواؿ مدة الاستقصاء 

 .العمومي كما تبلغ نسخة من ىذا القرار للوافِ ابؼختص إقليميا 
 بدشركع بـطط شغل الأراضي في سجل خاص مرقوـ كموقع من طرؼ ةتدكف ابؼلبحظات ابؼتعلق

رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية ابؼعنية، كما بيكن أف يعرب عنها 
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، كبعد انقضاء ابؼهلة القانونية 92مباشرة أك ترسل كتابيا إفُ ابؼفوض المحقق أك ابؼفوضتُ المحققتُ 
للبستقصاء يقفل السجل كيوقعو ابؼفوض المحقق أك ابؼفوضوف المحققوف حيث يقوـ ابؼفوض المحقق أك 

 يوما ابؼوالية بإعداد بؿضر قفل الاستقصاء كإرسالو إفُ المجلس الشعبي 15ابؼفوضوف المحققوف خلبؿ 
البلدم ابؼعتٍ أك المجالس الشعبيػػػػػػػػػػػػػػػػػة البلػػػػػػػػػػدية ابؼعنية مصحوبا بابؼلف الكامل للبستقصاء مع 

   .93استنتاجاتو 
 المصادقة على مخطط شغل الأراضي :المطلب الخامس  

يرسل بـطط شغل الأراضي بعد تعديلو عند الاقتضاء، بسجل الاستقصاء كبدحضر قفل 
الاستقصاء كالنتائج التي يستخلصها ابؼفوض المحقق إفُ الوافِ ابؼختص إقليميا الذم يبدم رأيو 

 يوما ابتداء من تاريخ استلبـ ابؼلف، كإذا انقضت ىذه ابؼهلة كفَ بهب الوافِ 30كملبحظتو خلبؿ 
  .94صراحة عد رأيو موافقا 

بعدىا يصادؽ المجلس الشعبي البلدم بدداكلة على بـطط شغل الأراضي ابؼعدؿ عند الاقتضاء 
،  كبعد ابؼصادقة على ابؼخطط 95لأخذ نتائج الاستقصاء العمومي بعد أخذ رأم الوافِ في ابغسباف 

 : يبلغ للجهات الآتية على ابػصوص 
 .الوافِ ابؼختص أك الولاة ابؼختصتُ إقليميا - 
 .ابؼصافٌ التابعة للدكلة، ابؼكلفة بالتعمتَ في مستول الولاية - 
 .الغرفة التجارية - 
  .96الغرفة الفلبحية - 

 فإف بـطط شغل الأراضي 178 – 91 من ابؼرسوـ التنفيذم 17كبناء على نص ابؼادة 
ابؼصادؽ عليو يوضع برت تصرؼ ابعمهور عن طريق قرار يصدره رئيس المجلس الشعبي البلدم كالذم 

 : يبتُ فيو ما يلي
 .تاريخ بدء عملية الوضع برت التصرؼ - 
 . ابؼكاف أك الأماكن التي بيكن استشارة الوثائق فيها- 
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  .   قائمة الوثائق الكتابية كالبيانية التي يتكوف منها ابؼلف - 
 وظيفة مخطط شغل الأراضي  : المطلب السادس

تتمثل كظيفة بـطط شغل الأراضي في تنظيم بـتلف القرارات الفردية كالتي تتشكل أساسا من 
الرخص كالشهادات كجعلها متطابقة مع أىداؼ كتوجيهات ابؼشركع البلدم لتسيتَ إقليمها كابؼتمثل 

 .في ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ 
كما يبتُ للمتعاملتُ في مادة العمراف كالبناء سواء ابعماعات المحلية كابؼعنيتُ ابػواص ما ىو 

غتَ مسموح كالشركط الأساسية للتعمتَ الواجب أخذىا بعن الاعتبار في كل مشركع بناء كبؽذا 
 : الغرض فإف بـطط شغل الأراضي

أك ابعماعية أك  (التجزئات كالتعاكنيات العقارية  )بودد كبالتفصيل ابؼناطق السكنية، الفردية - 
كابؼناطق الصناعية كمناطق ابػدمات كالتجارة كمناطق التخزين  (العمارات  )النصف أك ابعماعية 

كابؼناطق الطبيعية كالغابية كالأراضي الفلبحية، كابؼساحات ابػضراء ككذا الفضاءات  كأماكن الراحة 
 ...كالتًفيو 

حيث بودد لكل منطقة من ابؼناطق ابؼذكورة سابقا الاستخداـ الرئيسي كيضع بؽا ابؼعادلة 
ابؼناسبة لاستعماؿ الأرض من حيث بياف موقع ابؼباني بالنسبة إفُ الطرؽ العامة كما يتصل بها كمن 

 . حيث الارتفاع أيضا
بودد باقي شبكات ابؽياكل الأساسية من ابؼياه الصابغة للشرب كالصرؼ الصحي كالغاز الطبيعي - 

  ....        كأماكن التخلص من النفايات 
بودد الأحياء التي يعاد ىيكلتها كإجراء برديثها كتطويرىا كيعد ىذا التدخل العمراني كإجراء جديد - 

فَ يكن يأخذ بو على مستول ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كيدخل ضمن ىذه الدائرة الأحياء 
الشعبية كالسكنات ابؽشة كالأحياء الفوضوية الصلبة غتَ ابؼخططة كحتى بعض الأحياء القصديرية التي 

تتواجد على أراضي بينع فيها البناء نتيجة بػطورة كامنة أك مباشرة طبيعية أك تكنولوجية كالقابلة 
 .لإعادة ابؽيكلة كالإدماج 

بودد مواقع الأراضي ابؼخصصة للتجهيزات، حيث كل جزء من أراضي إقليم البلدية بىصص لأداء - 
 .كظيفة معينة كلا مكانة للبربذالية أك الفوضى

يعتُ مساحات الأراضي الفلبحية كالغابية الواجب بضايتها من كل أشكاؿ التعدم كالاستيلبء غتَ - 
 .الشرعي بالبناء الفوضى كغتَه



 

 

كما يضبط القواعد ابؼتعلقة بابؼظهر ابػارجي للبنايات من حيث برديد بمط الواجهات كالشكل - 
ابؽندسي للسقوؼ كنوع مواد البناء الواجب استعمابؽا كالألواف كبرديد الشكل ابػارجي للسياج 

 97.كالذم بيكن أف يكوف موحد بالنسبة لبناءات نفس التجزئة التًابية
كبودد بدقة النشاط السائد كالنشاطات التي بهب تشجيعها كتفعيلها كذلك بحسب طبيعة - 

كتصنيف كل منطقة كالنشاطات ابؼمنوعة نظرا لعدـ ملبئمتها مع طبيعة استعماؿ ابؼنطقة كالتي يتًتب 
عنها مساس براحة ابعتَاف كالنظافة كالأمن العمومي كبضاية المحيط ابؼادم السمعي كالبصرم، حيث أف 

ابؼناطق ابؼتواجدة في كسط ابؼدينة كابؼناطق ذات الوظيفة السكنية لا تكوف ملبئمة لتثبيت منشآت 
صناعية ملوثة، غتَ أنو قد يسمح للبعض منها سواء بإقامة أك توسعة لنشاطات بذارية أك للتخزين 

لكن مع ضركرة ابغصوؿ ابؼسبق على رخص إدارية كالتي بزضع مسبقا إفُ برقيق ملبئمة كعدـ 
 98.ملبئمة

ككذلك من بتُ الوظائف الأساسية بؼخطط شغل الأراضي ىو برديد معاملبت الأراضي 
كىي معامل شغل الأراضي، كمعامل  (3)العمرانية، ك يتم ذلك من خلبؿ ضبط ابؼعاملبت الثلبث

ما يؤخذ من الأرض، كالكثافة القصول للبناء، حيث يعد العامل الأختَ ذك طابع كطتٍ كيتم برديده 
عن طريق التنظيم بالنسبة لكافة القطر الوطتٍ، في حتُ ابؼعاملتُ الأكلتُ بنا بؿليتُ كيتم برديد 

نسبتهما عند الإعداد ابؼيداني بؼخططات أدكات التهيئة كالتعمتَ كبالأخص عند إثراء دراسة 
 .  بـططات شغل الأراضي

 الكثافة القصوى للبناء: الفرع الأول 
لتفادم الكثافة الشديدة للبناءات أحكاـ بـطط شغل الأراضي تثبت قواعد الكثافة المحددة      

حسب سعة الأراضي ابؼعدة للبناء، حيث أف الفكرة العامة ىي تسهيل الكثافة على مستول مركز 
 .99ابؼدينة 

كىذا ابؼعامل يعد كأثر مباشر لاعتبار أف بغق ابؼلكية دكر اجتماعي، حيث أف ىناؾ فصل  
بتُ حقي ابؼلكية كالبناء على أف يبقى الأكؿ استئثار بىص ابؼالك، في حتُ يكوف الثاني حق للجماعة 

أف حق ابؼلكية لا يرتب مباشرة سلطة مطلقة على ما فوؽ "  Gilli"إذ أنو حسب الفقيو الفرنسي 
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الأرض، بل يرتب مقدار من السلطة يعرؼ بالمحيط ابػاص كما على فوؽ ذلك يكوف ملكا للجماعة 
يعرؼ باسم المحيط العاـ، ككجد ابؼشرع الفرنسي في ىذه الفكرة إبؽاما لو، إلا أنو فَ يعتمدىا كما 

جاءت فبدؿ أف بودد الأبعاد ابؼسموح بها للبناء من عرض كطوؿ كارتفاع فضل الأخذ بفكرة برديد 
كثافة البناء، كىذا حتى يعطي درجة ابؼركنة كابغرية اللبزمتتُ لصاحب ابؼلكية في اختيار الشكل كبمط 
البناء الذم يناسبو كبالتافِ، فالعلبقة بتُ حق ابؼلكية كحق البناء ليست علبقة متعدية، إذا يتفرع عن 

 :حق ابؼلكية، كالبناء كالتعمتَ حقاف كبنا
 حق البناء: حق البناء للمصلحة ابػاصة كحق العمراف للمصلحة العامة، بىص مادة حق البناء

 . حق التعمتَ للمصلحة العامة+ للمصلحة ابػاصة 
كقد تأثر ابؼشرع ابعزائرم بالنظرية كاعتمد ابؼبدأ كما جاء بو ابؼشرع الفرنسي، فتم برديد كثافة 

 175 – 91 من ابؼػػػػػػػػػػػػرسوـ التنفيذم رقم 26البناء للمناطق ابغضرية في البلديات بدوجب نص ابؼادة 
 : ابؼتضمن القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كالبناء بنسبة تساكم كاحد من حاصل القسمة

        ابؼساحة الأرضية خارج البناء الصافية 
1= 

        مساحة قطعة الأرض 
 200فلب بهوز أف تتعدل ابؼساحة الصافية للبناء ابؼربع   2 ـ200مثلب في حالة قطعة أرض مساحتها 

 على خط عرضي 1 في ابغياة العملية يتم بناء الشرفات أك جزء إضافي ابؼقدر بواحد متً ق، غتَ أف2ـ
البناية بفا يعتٍ عدـ احتًاـ ىذه النسبة، كىذه الظاىرة منتشرة فيما بىص البناءات ابغالية كتعد بالتافِ 

كبناءات فوضوية لأنها جاءت بـالفة لقاعدة آمرة، كتشتَ الفقرة الثانية من نفس ابؼادة أف الكثافة 
النصوص  القصول للبناء خارج ابؼناطق ابغضرية يتم برديدىا عن طريق التنظيم، كفي غياب التنظيم أك

التنظيمية، نكتفي بالتذكتَ بأىم الأىداؼ ابؼرجوة من كضع حد للكثافة القصول للبناء كىي بذنب 
ازدحاـ كاختناؽ ابؼراكز ابغضرية بابؼدف كىذا بوضع حد للبناءات العالية كإلزاـ ابؼقاكلتُ كأصحاب 
ابؼشاريع التًقوية على نشر التعمتَ أفقيا، كفي حالة ابؼخالفة للحد ابؼذكور،فقد يتعرض صاحبها إفُ 

عقوبات ردعية كأخرل مصححة قد تكوف في صورة مطابقة أك ىدـ كلي أك جزئي لقسم من البناية 
  .100الفوضوية 
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 معامل شغل الأراضي       :  الفرع الثاني  
كىو معامل يهدؼ من كرائو الاستغلبؿ ابغسن كابؼنسجم للبناية من الأبعاد الثلبثة فيما بىص 

الطوؿ كالعرض كالارتفاع كتعد عملية برديد معامل شغل الأراضي عملية حسابية كتقنية كالذم 
 : يساكم حاصل قسمة

                 ابؼساحة الأرضية مع ما يتصل بها من بناء خاـ        
                 مساحة قطعة ارض 

حيث يتم في ىذا ابؼعامل استبعاد كل ابؼساحات غتَ ابؼخصصة للسكن بدعتٌ آخر استبعاد 
من العلبقة كل ابؼساحات غتَ ابؼغطاة بسقف، كيعد ىذا العامل كأنو مؤشر للكثافة لأنو يعطي 

النسبة فيما بىص ابؼساحات ابؼتوقعة أك ابؼخصصة بؼختلف برامج التصاميم ابؽندسية ابؼعمارية 
 كابؼساحات العقارية كبذدر الإشارة، انو لغرض المحافظة على القطاعات غتَ القابلة للتعمتَ 

أك القطاعات ابؼخصصة للتعمتَ ابؼستقبلي، كالتي ىي عموما عبارة عن قطع  (فلبحية أك طبيعية  )
أرضية ذات مساحات شاسعة، فإنو يلزـ تثبيت معامل شغل الأراضي ضعيف، كبالعكس بالنسبة 

للقطاعات ذات قيمة عقارية عالية، حيث كل تعمتَ أفقي يتًتب عنو استهلبؾ غتَ اقتصادم كغتَ 
 101 .عقلبني بؽذه الأراضي كبالتافِ فإنو في ىذه ابغالة يكوف معامل شغل الأراضي عافِ جدا

كفي نفس القطاع قد بزتلف نسبة معامل شغل الأراضي بحسب النشاط ابؼمارس كالسياسة العمرانية 
ابؼتبعة فقد يشجع بمط معتُ من الأنشطة على حساب الأنشطة الأخرل، مثلب قد يكوف معامل 

 4 بالنسبة للبناءات ابؼخصصة للسكن كمعامل شغل الأراضي يساكم 2شغل الأراضي يساكم 
للبناءات ابؼخصصة للمكاتب كالمحلبت التجارية حيث يتًتب عن ابقاز ىذه الأختَة ريع ضريبي مهم 

 . بالنسبة للخزينة العمومية 
 معامل ما يؤخذ من الأراضي   :  الفرع الثالث 

أك معامل الاستيلبء على الأرض كىو يساكم مساحة قطعة الأرض الكلية ناقص مساحة 
الأرض ابؼخصصة للمبتٌ، كالقصد من إنشاء ىذا ابؼعامل ىو إلزاـ أصحاب رخص البناء بإنشاء 

 . مساحات خضراء في كاجهة البناء ابؼراد ابقازىا
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  فإف حق البناء على % 60مثلب إذا تصورنا أف معامل ما يؤخذ من الأراضي مقدر ب 
 من ابؼساحة % 40أم  ) ـ 80 ـ كالباقي الذم ىو 120 ـ يكوف 200قطعة أرض مساحتها 

بىصص لإنشاء مساحة خضراء في ابعهة الأمامية للمبتٌ من جهة كفناء داخل ابؼبتٌ من  (الكلية 
 كما بودد شركط الاستغلبؿ ابغسن لكل منطقة من ابؼناطق ابػاضعة لمجاؿ ابؼخطط 102جهة أخرل، 

من حيث ضبط كبدقة الشركط ابؼتعلقة بعرض الشوارع كالطرؽ كاستقامتها كأماكن توقف 
  103. كأيضا رسم ابؼسالك ابػاصة بؼركر شبكات مياه الشرب كالصرؼ الصحي ... السيارات

 حماية الأراضي الفلاحية ضمن مخطط شغل الأراضي   :  الفرع الرابع
لقد جاءت كل النصوص القانونية ابؼتعلقة بالعقار كالتهيئة العمرانية بؿاكلة كضع سياج قانوني 
خاص بغماية الأراضي الزراعية ذات ابعودة العالية، كمن ضمن ىذه القوانتُ ابؽامة كالأساسية نذكر 

منها قانوف التوجيو العقارم كقانوف التهيئة كالتعمتَ ككذا قانوف أملبؾ الدكلة كغتَىا من النصوص 
 . القانونية ابؼختلفة التي جاءت بؿاكلة إدراج بضاية خاصة للؤراضي الفلبحية ذات ابعودة العالية 

كعليو بقد أف أىم قانوف جاء بعد ابؼرحلة ابعديدة التي دخلت ابعزائر فيها في ظل نظاـ التفتح 
حاكؿ ابؼشرع أف بهد حلب للمعادلة الصعبة بضاية الأراضي الزراعية من التآكل كالزحف العمراني عليها 
كمن جهة أخرل إنتاج أراضي للبناء قصد مواجهة أزمة السكن ابؼتزايدة كفي ظل ىذه ابؼعادلة ابػطتَة 

القانوف ىو الذم يرخص بتحويل أم أرض "  من قانوف التوجيو العقارم 36كضع ابؼشرع نص ابؼادة 
 " فلبحية خصبة جدا أك خصبة إفُ صنف الأراضي القابلة للتعمتَ

إف نص ابؼادة السالفة الذكر يستهل بكلمة القانوف ىو الذم يرخص بدعتٌ أف السلطة 
التشريعية ىي التي من صلبحيتها برويل الأراضي الزراعية إفُ أراضي قابلة للتعمتَ لكن في نفس ابؼادة 

الأراضي القابلة للتعمتَ في مفهومها للقانوف ىي "  كالتي تنص على ما يلي 21بريلنا إفُ نص ابؼادة 
 ".كػػػػػػػػػػػػػػل القطع الأرضية ابؼخصصة للتعمتَ في آجاؿ معينة بواسطة أدكات التهيئة كالتعمتَ 

الإحالة في بزصيص الأراضي القابلة للتعمتَ تعود إفُ أدكات التهيئة كالتعمتَ، كالتي ىي كما ىو 
معركؼ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا بـطط شغل الأراضي، ىذه ابؼخططات من 

صلبحيات البلدية التي تشارؾ في إعدادىا ابؼكاتب التقنية بدساعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدة ىيئات كمكػػػػػػػػػػػػػػػػػاتب 
 .تقنية
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  .    104فأين السلطة التشريعية من كل ىذا ؟ 
علما أف إجراءات إصدار ىذه ابؼخططات لا بقد فيها مصادقة أك مناقشة من طرؼ البربؼاف 

يهدؼ ىذا القانوف إفُ برديد : " فتنص 29- 90أما ابؼادة الأكفُ من قانوف التهيئة كالتعمتَ 
القواعد العامة الرامية إفُ تنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمتَ كتكوين كبرويل ابؼبتٌ في إطار التسيتَ 
الاقتصادم للؤراضي كابؼوازنة بتُ كظيفة السكن كالفلبحة كالصناعة، كأيضا كقاية المحيط كالأكساط 

الطبيعية كابؼناظر كالتًاث الثقافي كالتاربىي على أساس احتًاـ مبادئ كأىداؼ السياسية الوطنية للتهيئة 
 ". العمرانية 

حيث بهرم استغلبؿ كتستَ ىذه الأراضي القابلة للتعمتَ كتكوين كبرويل الإطار ابؼبتٌ في 
   105.إطار القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ 

 فقد حددت على سبيل ابغصر القطع القابلة للبناء كىي 29-90 من القانوف 04أما ابؼادة 
 : كالتافِ

 . التي تراعي الاقتصاد ابغضرم عندما تكوف ىذه القطع داخل الأجزاء ابؼعمرة للبلدية- 
التي تكوف في ابغدكد ابؼتلبئمة مع القابلية للبستغلبلات الفلبحية عندما تكوف موجودة على - 

 . أراضي فلبحية
التي تكوف في ابغدكد ابؼتلبئمة مع أىداؼ المحافظة على التوازنات البيئية عندما تكوف موجودة في - 

 . مواقع طبيعية 
 . التي تكوف في ابغدكد ابؼتلبئمة مع ضركرة بضاية ابؼعافَ الأثرية كالثقافية - 
 . التي تكوف غتَ معرضة مباشرة للؤخطار النابذة عن الكوارث الطبيعية كالتكنولوجية- 

حيث بقد أف ابؼشرع أقر إنشاء بنايات تكوف في خدمة الأرض كفي تسهيل استغلببؽا كحسن 
خدمتها كليس في أغراض خارجة عن خدمة الأراضي كاستغلببؽا، في ابغقيقة ىذا قيد ابهابي يكوف في 

  106. صافٌ ابغماية القانونية للؤراضي الفلبحية
 من 21حيث أف ابؼشرع أككل مهمة بضاية الأراضي الفلبحية إفُ أدكات التعمتَ كىذا ما أقرتو ابؼادة 

 23 كابؼادة 19 ككذا ابؼادة 29 – 90 من قانوف التهيئة كالتعمتَ 11 كابؼادة 25 – 90القانوف 
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القطاعات غتَ قابلة للتعمتَ ىي القطاعات التي بيكن : "  كالتي تنص 29 -90من نفس القانوف 
أف تكوف حقوؽ البناء ابؼنصوص عليو بدقة كنسب تتلبءـ مع الاقتػػػػػػػػػػػػػػػصاد العاـ بؼناطق ىذه 

 ." القطاعات 
كبطبيعة ابغاؿ فإف القطاعات غتَ قابلة للتعمتَ في القطاعات الفلبحية كالتي حددتها ابؼخططات 

 قد حددت كحصرت حقوؽ البناء على 29 -90 من قانوف 48العمرانية بدقة، حيث أف ابؼادة 
الأراضي ذات ابؼردكد الفلبحي العافِ في البناءات الضركرية ابغيوية كالاستغلبلات الفلبحية كالبناءات 
ذات ابؼنفعة العمومية، كأكد عليها القانوف في بصيع الأحواؿ أف تندرج في بـطط شغل الأراضي،كفي 

 :ظل ىذه ابؼادة نستنتج أف شػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػركط البناء على الأراضي الفلبحية ذات ابؼردكد العافِ ىي 
 . ابؼنشات الضركرية للبستغلبؿ الفلبحي/ 1
 .البناءات ذات ابؼنفعة العامة / 2
 .إدراج ىذه ابؼنشآت كالبنايات ضمن بـطط شغل الأراضي / 3

مع العلم أف مصطلح ابؼنفعة العامة مصطلح مطاط لا بيكن حصره أك إعطاء مضموف دقيق 
بؿاصر لو لا بيكن الاتفاؽ على خلبفو فإف فتح مثل ىذا الباب على تكيفات بـتلفة يؤدم إفُ إدراج 

  107.منشات كثتَة كلما اقتضى الأمر ضمن ابؼنفعة العامة
 حيث يشتًط لاستًجاع الدكلة للؤراضي ابؼذكورة أعلبه إقامة مشاريع ذات منفعة عامػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة كعليو

تقدـ الإدارة التقنية ابؼعنية بابؼشركع ملفا، يشتمل أساسا على خطة برويل ابؼشركع، بـطط عن كضعية 
ابؼشركع كبطاقة تقنية بردد طبيعة كأبنية ابؼشركع ابؼقرر، كالذم يودع لدل اللجنة الولائية لاستًجاع 

 .الأراضي الفلبحية
برقق اللجنة السابقة الذكر، في مدل ملبئمة ابؼشركع لتصنيف القطعة الأرضية كفي مدل 

تلبئم ابؼشركع مع أدكات التعمتَ ابؼصادؽ عليها ثم يعرض ابؼلف في حالة قبولو على المجلس الشعبي 
 .الولائي لدراستو حيث يفصل في شأنو في أجل شهر كاحد ابتداء من إخطاره بذلك

يصدر الوافِ بناءا على مداكلة المجلس الشعبي الولائي، قرار الاستًجاع يبتُ فيو سعة الوعاء العقارم 
ابؼستًجع، طبيعة ابؼشركع ابؼقرر كمبلغ التعويض الذم بردد إدارة أملبؾ الدكلة حيث بىضع ىذا القرار 

            108 .لشكليات الشهر العقارم
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كىذا ما ظهر من خلبؿ حكم بؾلس الدكلة، حيث أعتبر أف الوافِ عندما خصص أرض 
مستثمرة فلبحية للبناء تصرؼ بصفتو بفثلب للدكلة كليس بصفتو مسؤكلا عن الولاية، كفي ىذه ابغالة لا 

بيكن مقاضاة الوافِ قصد دفع تعويض كىذا في قضية كلاية الطارؼ ضد أعضاء مستثمرة فلبحية 
  25/04/2004.109 الغرفة ابػامسة جلسة 017892ملف رقم 

كأيضا في حكم آخر لمجلس الدكلة أقر إمكانية دمج الأراضي الفلبحية في القطاع العمراني بدوجب 
 17891ص كمن معو الغرفة الرابعة ملف رقم .ؽ:أدكات التعمتَ ك ىذا في قضية كلاية الطارؼ ضد

 110.حيث أقر أف الوافِ بـوؿ بسلطة الاستًجاع. 12/07/2005بتاريخ 
 مع ملبحظػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة أف ابؼنازعات التي تنشأ بتُ ابؼستثمرة الفلبحية كالدكلػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة من جهة كبتُ الأكؿ 
كالأفراد من جهة أخرل فإف الاختصاص  يعود للقضاء الإدارم إذا كاف مصدر النزاع ىو الطعن في 

 صادرة عن ىيئة إدارية ذات طابع إدارم متعلق بابؼستثمرات ةالعقود الإدارية أك أم ككثيق
   111.الفلبحية

إلا أف ىناؾ إجراء أخر يتمثل في بيع الأراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة للدكلة للفلبحتُ 
العاملتُ كالقاطنتُ بها منذ الاستغلبؿ كىذا قصد تثبيتهم فيها كليس بيعها لأشخاص غتَىم من أجل 
خلق توازف بتُ الريف كابؼدينة كمن أجل جعل تدخل الدكلة كبصاعاتها في المجاؿ العمراني أكثر عقلنة 

 ككذا بضاية الاراضي 112فابؽدؼ من ىذا الإجراء ىو بؿاربة النزكح كتثبيت سكاف الريف في الأرياؼ 
 .الفلبحية 

 واقع مخطط شغل الأراضي : المطلب السابع 
 ابؼفتًض في الأداة العمرانية ابؼتمثلة في بـطط شغل الأراضي أف تأخذ على عاتقها التكفل 
بابؼستويات التفصيلية في ابؼدينة بالإضافة إفُ تكفلها بالعمراف ابعديد في قطاعات التوسع العمراني 
للبلديات، إف أفضل شغل للؤرض ىو الذم بوتـً كيضمن التوازف بتُ ابؼناطق الصناعية كابؼناطق 

، كيبدك أف أكبر التحديات التي بيكن أف يواجهها 113الفلبحية آخذا بعتُ الاعتبار النتائج ابؼستقبلية
                                                                                                                                                   

، جامعة منتورم حوليات بـبر الدراسات ك البحوث حوؿ ابؼغرب ك ابؼتوسط، "بيع الأراضي الفلبحية التابعة لأملبؾ ابػاصة للدكلة ك أثارىا على برستُ المحيط "لباد ناصر،  -  108
 .128 .127، مطبعة القصبة، قسنطينة، ص ص2005قسنطينة، المجلد السادس،

، مذكرة ماجستتَ في القانوف العقارم قسم العلوـ القانونية، كلية ابغقوؽ، جامعة العقيد ابغاج بػضر، باتنة،السنة أنظمة استغلبؿ العقار الفلبحي في ابعزائربوعافية رضا،  -  109
 .121 .120،ص ص 2009-2008ابعامعية،

 .132، منشورات الساحل، ص 2004الإجتهاد القضائي بؾلة بؾلس الدكلة، العدد ابػامس،  - 110
 .139، منشورات الساحل،ص 2005الاجتهاد القضائي، بؾلة بؾلس الدكلة، العدد السابع،  -  111
 ص  ، منشورات الساحل ،2005، العدد السابع، بؾلة بؾلس الدكلة، " ابؼنازعات القضائية في ابؼستثمرات الفلبحية"عريشي اعمر ،  - 112

113 - le corbusier,maniere de penser l'urbanisme , édition gonthier, France ,p110 



 

 

بـطط شغل الأراضي ىو تعاملو مع الفضاءات ابػارجية أك الفضاء العمومي كما يصطلح عليو 
عموما باعتبار ىذه الأداة بسثل الأداة العملية التي تهتم بالتًكيب العمراني، في الوقت الذم يعتبر فيو 

الاىتماـ بتهيئة الفضاءات ابغضػرية ابػارجية من مسلمات ىذا التًكيب، لأنو يبدك أف الاىتماـ بهذه 
ابؼستويات التفصيلية بؽذه الفضاءات ىو الذم بوقق بؼخطط شغل الأراضي دكره العملياتي الذم 

 .يصبو إليو العمرانيتُ
إلا أف النقص ابؼلحوظ في تشريع ىذه الأداة العمرانية جعلها لا تتكفل بحاجات السكاف 

المجسدة في استعمالات الفضاءات ابػارجية للمجموعات الكبرل، كما أف بـطط شغل الأراضي قد 
تلحقو بعض العيػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوب متعلقة خصوصا بالوثائق التي اشتًط القانوف أف تلحق بدشركع ابؼخطط 

 :، كالذم نوجزه في ثلبث مظاىر 114
 يتجسد الأكؿ في عدـ برديد مفهوـ كاضح لطريقة إعداد الدراسة بفا جعل إدراكها كتطبيقاتها –أ 

تتم بطرؽ متعددة كمتباينة أحيانا سواء من خلبؿ تسيتَىا من قبػػل ابؽيئات الإدارية، أك من خلبؿ 
مكاتب الدراسات التي طورت منهجيات متفاكتة فيما بينها لكيفية الإعداد، كما أف بمطية بؿتول 
بـطط شغل الأراضي المحددة بالتشريع يعطي طابعا عاما كصارما في نفس الوقت كينعكس ذلك 

طبيعيا على عدـ بسكنو من التلبؤـ مع اختلبؼ كتعدد الوضعيات العمرانية بابؼدينة، كلذلك بيكننا 
بسهولة ملبحظة أف إعداد ىذه الأداة تبقى متوقفة على توجهات كإمكانيات ابؼتدخلتُ من بصيع 

 .القطاعات ابتداء من ابؼنتخبتُ إفُ مكتب الدراسات كانتهاء بابؼصافٌ التقنية كالإدارات
 كيتجسد الثاني في مشاركة السكاف، فقد يبدك ظاىريا أف ىذه الأداة تعتمد مبدأ ابؼشاركة –ب 

السكانية، إلا أف ذلك لا يتم إلا في مرحلة الاستقصاء العمومي التي بزضع  بؽا الدراسة في آخر 
مراحلها بعد موافقة الفاعلتُ الإداريتُ كالسياسيتُ، كحتى كاف سلمنا أف التشريع فَ يستثتٍ السكاف 

كترؾ بؽم الفرصة للمشاركة عن طريق ىذه العملية، فاف إعلبمهم بهذه ابؼشاركة لا يتم على نطاؽ 
كاسع إذ أف الإعلبف عن عرض بـطط شغل الأراضي لاستقصاء عمومي لا ينشر إلا في مقر البلدية 

  .115ابؼعنية 

                                                
114 - francois-charles Bernard , paratique des contentieux de l’urbanisme , deuxième edition,le moniteur , 

2001,p61 
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 أما الثالث فيتجسد في التًكيز الشبو الكلي على حقوؽ البناء في نص التشريع، حيث لا –   ج 
يشار للفضاءات ابػارجية ككيفية التكفل بها إلا في نقاط ىامشية بفا يؤكد أف التوجيهات ابؼنصوص 
عليها لا بزرج عن كونها تعبتَا آليا عن ابغلوؿ القانونية ابؼلبئمة للمستلزمات الاقتصادية كعن رغبات 

 للتجهيزات العمومية، كبذلك يتم برجيم بـطط ةالسلطات العمومية في إبهاد الأكعية العقارية اللبزـ
شغل الأراضي بععلو بؾرد شكل من الأشكاؿ العامة  كالصارمة بغقوؽ البناء كلا بسثل ىكذا ىذه 

 .الشكلية إلا حجة من اجل إنتاج العقار للبناء 
 دواعي إحداث مخطط التحسين الحضري 

كإعتًاؼ ضمتٍ بالاختلبلات ابؼسجلة في تنظيم بـطط شغل الأراضي التي ظهرت في عدـ 
برسن الوضعية العمرانية للمجموعات الكبرل، بعأت السلطات التنفيذية إفُ الاستعانة بابػبرة الأبؼانية 

لإعادة ابؽيكلة ابغضرية للمجموعات الكبرل، كذلك في إطار الشراكة بتُ كزارة السكن كالعمراف 
كاللجنة الأبؼانية للشراكة التقنية، فعلى غرار دراسة كاقع ىذه المجمعات السكنية عبر مشاريع بموذجية 

تم التوصل إفُ اقتًاح التنظيم ابػاص بدخطط التحستُ ابغضرم، الذم يعتبر بـطط شغل أراضي 
متخصص بالمجموعات الكبرل كابؽادؼ لإرساء التهيئة ابؼستدامة بؽذه المجالات السكنية، حيث أخذ 

على عاتقو إستدراؾ النقائص كذلك انطلبقا من مراعاة الاستجابة للمصافٌ ابؼتباينة بتُ بـتلف 
الفاعلتُ عن طريق ابعديد البارز الذم جاء بو التنظيم كابؼتمثل خاصة في استحداث آليات ابؼشاكرة 

 .كالاىتماـ بتفعيل مشاركة السكاف في مراحل ابؼشركع 
كضعت آليتتُ متكاملتتُ إلزاميتتُ لتسيتَ ابؼشاكرة في بصيع مراحل :  آليات تسيير المشاورة –أ 

 :إعداد بـطط التحستُ ابغضرم 
تتمثل الأكفُ في إنشاء بعنة التحستُ ابغضرم التي تضم كجوبا بصيع أنواع الفاعلتُ سواء كانوا 

أك بفثلتُ عن السكاف أك عمرانيتُ كيرأسها رئيس المجلس  (منتخبتُ بؿليتُ )إداريتُ أك سياسيتُ 
الشعبي البلدم للحي ابؼعتٍ بالدراسة، كبسثل بذلك الإطار القانوني الذم تدار من خلبلو ابؼشاكرة 

إلزاميا، كمن أجل فتح المجاؿ كاسعا للمشاكرة حوؿ التدابتَ ابؼختلفة ابؼتعلقة بإعداد دراسة ىذه الأداة 
 ذكك الكفاءات كذلك في 116فإف التنظيم يسمح للجنة التحستُ ابغضرم باستشارة كل الأشخاص

بصيع ابؼسائل التي بزص عملها، كقد يتعدل بؾرد الاستشارة إفُ إشراؾ ىؤلاء في بصيع الأشغاؿ إذا 
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اقتضى الأمر ذلك، كابعدير بالذكر أف عمل ىذه اللجنة يبقى قائما إفُ غاية الانتهاء من بصيع 
 .مراحل الابقاز 

أما الثانية فتتمثل في فتح مكتب إعلبمي بابغي ابؼعتٍ بالدراسة كيشغلو فريق عمل للتحستُ 
ابغضرم كيتشكل من أعضاء دائمتُ كآخرين مؤقتتُ كيتحلوف بصفة الانتداب الشامل بؼهمة تنظيم 

كتفعيل مشاركة السكاف طيلة ابؼدة اللبزمة بؼراحل ابؼشركع، ففي الوقت ابغافِ إعداد ابؼخططات 
العمرانية بهب أف يأخذ في ابغسباف مبادئ الدبيقراطية من خلبؿ إشراؾ ابؼواطنتُ في صنع مثل ىذه 

 117. القرارات
أف تنظيم بـطط التحستُ ابغضرم لا يكتفي في اىتمامو بتفعيل : تفعيل مشاركة السكان - ب  

مشاركة السكاف بدجرد الإعلبف عن الرغبة في إعداده، بل يتعداه إفُ ابزاذ الإجراءات ابؼناسبة لسبر 
رغبات السكاف عبر استعماؿ تقنية الاستمارة في بداية التحضتَ للمشركع كبععل العملية أكثر فعالية 
بيضي ىذا الأختَ في منهجية متكاملة لتعبئة السكاف بواسطة عرضو في ندكات عامة يتم فيها شرح 

 . الأىداؼ ككيفية الإعداد كطرؽ التمويل
كبعد الانطلبقة الفعلية للمشركع يتم العمل على تكريس التواصل مع السكاف بتقرب 

الإداريتُ كابؼنتخبتُ كابؼختصتُ من ىؤلاء السكاف كابؼكوث معهم في حيهم طواؿ مدة الدراسة 
كالابقاز كذلك عبر ابؼكتب الإعلبمي، كابؽدؼ ابؼرصود ىو تدريب بصيع أبماط كفئات السكاف على 

كيفية الابلراط في عملية ابؼشاركة في التحستُ ابغضرم بغيهم، كقد كضعت لذلك خطة مبدئية 
تتمثل في القياـ ببعض النشاطات الرمزية داخل ابغي كأعماؿ مبرىنة على جدية ابؼشركع كمن بينها 

  للؤطفاؿ ك ابؼسنتُ بدشاركة مػػػػػػػػػػػػػػػػػن يريدةغرس الأشجار كابقاز بعض ابؼساحات التًفيهي
من السكاف، كىذا طلبا لكسب ثقتهم كإقناعهم بالانضماـ للفاعلتُ الآخرين في عملية الإعداد 

 .118كالتنفيذ كابؼتابعة بعد الانتهاء من ابؼشركع 
كل ىذا من أجل فك ابػناؽ على ابؼدينة ابعزائرية التي تعاني الأمرين في سعيها لإبهاد ابغلوؿ ابؼلبئمة 

فأزمة ابؼدينة ابعزائرية، ىي أزمة الفكر كأزمة البنيات ابغضرية، أزمة تتعلق بالعناصر الاجتماعية 
 .119كالاقتصادية كالثقافية كالسياسية 

                                                
117   - robert auzelle , clefs poue l’urbanisme ,éditions seghers , 1971 , p 59. 
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 صور مخالفة مخطط شغل الأراضي : المطلب الثامن 
بزتلف صور عدـ احتًاـ بـطط شغل الأراضي باختلبؼ الإطار الذم بست فيو ابؼخالفة 

 . فهناؾ بذاكزات تتم على مستول الإطار غتَ ابؼبتٍ كأخرل تتم على مستول الإطار ابؼبتٌ
 تجاوزات الإطار الغير المبني : الفرع الأول 

كىي تأخذ صورة التواجد ابؼستمر للؤحياء القصديرية كصورة الاستيلبء على ابؼساحات ابغرة 
 . كالربط السيئ لشبكات التهيئة

 :صورة تواجد المستمر للأحياء القصديرية/ 1
نظرا لاعتبار البنايات القصديرية في حكم البنايات ابؼعدكمة، إذ لا تصنف من ضمن 

 من قانوف ابؼدني ابؼتعلقة بالعقارات ابؼبنية كما أف 683العقارات التي تطبق عليها أحكاـ ابؼادة 
بـططات ابؼسح العاـ ابغضرم لا تأخذىا بعتُ الاعتبار، كتعتبر بؾمل بناءات الأحياء القصديرية 
عبارة عن أراضي جرداء كنفس الشيء بنسبة بؼخطط شغل الأراضي الذم يعتبرىا كأراضي خالية 

كيقتًح فيها مشاريع عمرانية جديدة سكنية أك غتَ سكنية، غتَ أف ىذه الأحياء الفوضوية القصديرية 
تضل جابشة على مساحات شاسعة من المجاؿ الإقليمي كالتي تعطي من خػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػلبلو صػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػورة 

 معبرة عن فشل تنفيذ كبذسيد بؿتػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػول نتائػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػج كتوصيات أدكات التهيئة كالتعمتَ 
 كعلى رأسها بـػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػطط شغل الأراضي،كبالتافِ فشل سياسة كالإستًاتيجية الوطنية ابؼعتمدة للتهيئة 

 .كالتعمتَ
كبذدر الإشارة أف البناءات الفوضوية القصديرية ىي بناءات تتشابو في ابؼظهر ابػارجي كالذم 

 .يفتقر للجانب ابعمافِ بكل أبعاده مع غياب تاـ لكل ابؼواصفات العمرانية ابؼطلوبة في ساحة البناء
 صورة الاستيلاء على المساحات العمومية/ 2

 أك مساحات خضراء أك ؿإف ىذه ابؼساحات قد تكوف في صورة مساحات لعب الأطفا
أماكن لتوقف السيارات كغتَىا من الفضاءات ابغرة، التي تدخل ضمن الإطار غتَ ابؼبتٍ للؤحياء 

ابؼخططة للمصلحة العامة، كنظرا لعدـ اىتماـ ابؼصافٌ التقنية بتهيئة ىذه ابؼساحات كبقائها عرضة 
للئبناؿ فإف كضعية ىذه ابؼساحات ابؼتًدية تشجع كبرفز بعض السكاف على الاستحواذ كالاستيلبء 
على مساحات عمومية كتغيتَ كظيفتها من خلبؿ تسييجها بأسلبؾ كغرسها أك بنائها كضمها إفُ 
مساكنهم ابػاصة في صورة بؿل أك مرآب أك حديقة كيتًتب على ىذا الاعتداء الإخلبؿ بابعانب 



 

 

الوظيفي للؤحياء إفُ جانب التشويو بابؼظهر العاـ للنسيج العمراني للمدينة كما بهعل من الطرقات 
ساحة للعب الأطفاؿ كمكاف لتوقف السيارات كما ينجز عن ذلك من عرقلة أك إعاقة الستَ ابغسن 

 .للمنطقة
 صورة الربط السيئ لشبكات التهيئة/ 3

  إف الشبكات التابعة للمصافٌ التقنية لإدارة البلدية كضعت أساسا لفائدة سكاف ابؼدينة كىي 
 : تشمل

شبكات قنوات صرؼ ابؼياه القذرة كابؼياه الصابغة للشرب كالغاز الطبيعي كشبكة خطوط الكهرباء 
كابؽاتف، حيث بهب على ابؼستفيد من ىذه الشبكات أف يلتزـ بدا جاء في بـطط شغل الأراضي 

كبـططات التجزئة كأف لا يغتَ أماكن أك ابؼواقع المحددة للربط كالاستعماؿ ابػػػػػػػػػػػػػاص بهذه الشبكات، 
 إذ أف كػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػل إخلبؿ بذلك سيؤدم حتما إفُ الإخلبؿ بدخطط شغػػػػل الأراضي 

كمصداقيتو كما ينجز عن ذلك من تعطيل الستَ ابغسن لشبكات ىذه القنوات كجعل من الشوارع 
كالأحياء كرشة مفتوحة تسيء للمنظر العاـ للمدينة كما تشكل خطرا حقيقيا للمارة كحركات 

    120.العربات
 تجاوزات الإطار المبني: الفرع الثاني 

تتبلور بـالفات البناءات الفوضوية، طبقا للمعافَ كابؼقاييس المحددة من قبل بـطط شغل 
 .الأراضي في التشوىات التي تتعرض بؽا العمارات كالتوزيع العشوائي للبنايات

 صورة العمارات المشوىة/ 1
إف العمارات تعد من الأبماط السكنية ابؼخططة من طرؼ الدكلة التي تتكوف من بؾموعة من 

 طوابق فأكثر يشتًؾ سكانها في مدخل كاحد كفي بؾاؿ خارجي كاحد كما 10الطوابق قد تصل إفُ 
أف مساكنها متجانسة من حيث التقسيم الداخلي، إلا أنو من حيث ابغجم فإنها بزتلف في عدد 

الغرؼ غتَ أف ىذا النمط من السكن فَ يتجاكب مع خصوصيات المجتمع ابعزائرم في كثتَ من 
 :  ابغالات بفا أدل ببعض السكاف إفُ القياـ ببعض التصرفات بسثلت فيما يلي
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  التغيير على مستوى الواجهات- 
كذلك بفتح منافذ جديدة في الطابق الأرضي كإبقاز باب الاستعماؿ ابػاص أك بناء الشرفات 

كليا كذلك على مستول الطوابق الأخرل كىذا بغرض توسيع ابؼساكن كاستغلببؽا كغرؼ كىذه 
التعديلبت أدت إفُ تشويو مظهر العمارات التي أصبحت تبدك مرتفعة كذلك بحسب اختلبؼ طبيعة 

 .ابؼواد ابؼستعملة في تعديل ابؼسكن
 الاستيلاء على المساحات التابعة للعمارات - 
سواء تلك ابؼتعلقة ببناية العمارة في حد ذاتها من خلبؿ إحتلبؿ أقبية العمارة كسطوحها كاستغلببؽا  * 

 .في ابقاز بنايات فوضوية كقصديرية كىشة تسيء للعمارة في بصيع جوانبها ابعمالية كالوظيفية
تلك ابؼتعلقة بابؼساحات العمومية التابعة للعمارات بتسييجها كغرسها أك ببناء مرآب خاص أك  * 

باستغلببؽا بوضع أكشاؾ حديدية، بفا يقلص من ىذه ابؼساحات كيشوه ابؼظهر العاـ للتجمع 
 .السكاني كتعطيو صورة التبعثر كعدـ الانسجاـ 

 صورة التوزيع العشوائي للبناءات/ 2
 :إف الأحياء غتَ ابؼخططة كالتابعة للخواص تتميز بدخالفات تتجسد في الصور التالية

 لقد أبقزت البناءات الفوضوية غتَ ابؼخططة كالقصديرية بػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدكف بزػػطيط: ممرات الراجلين*  
 كبسرعة فائقة، كبدكف إشراؼ تقتٍ في ابؼيداف يؤدم في نهاية ابؼطاؼ إفُ بسوضع البنايات بشكل 
فوضوم عشوائي بىل بقاعدة التصفيف ككذا إفُ برويل كجعل من مسالك ابغي عبارة عن بفرات 

خاصة بالراجلتُ فقط أك بفرات صماء أك عبارة عن أزقة ملتوية لا بسكن حركة السيارات أك إيصاؿ 
قنوات الغاز الطبيعي بفا بهعل من ىذه الأحياء كتل كبتَة من السكنات ابؼكدسة ذات كثافة عالية 

جدا غتَ معرضة للتهوية أك الشمس، فتزيد بالتافِ من عوامل انتشار ابعراثيم كتفشي الأمراض ابؼعدية، 
حيث أنو بعد دراسة الوضعية ابغالية بؽذه الأحياء كىندسة كضعيتها ابؼستقبلية، فإف نتائج بـططات 

شغل الأراضي كابؼتعلقة بعملية إدماج ىذا النوع من الأحياء كضمها إفُ مصنف الأحياء القانونية 
 ىذه الأحياء كبفراتها كذلك بابؽدـ ابعزئي أك الكلي 121.للمدينة ستؤكد بالضركرة على توسيع أزقة

لبعض السكنات كبالقدر الذم يسمح بإنشاء شوارع كطرؽ مناسبة طبقا للقياسات التعمتَية 
 .ابؼستعملة في مادة الأشغاؿ العمومية
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 ممارسة أنشطة مزعجة* 
 يتم عادة في الأحياء غتَ ابؼخططة بفارسة أنشطة لا تتماشى مع الوظيفة السكنية للؤحياء، 
من خلبؿ أجراء تعديل في تصميم ابؼبتٌ كبزصيص جزء منو لاستغلبؿ نشاط ابغدادة أك النجارة أك 
ميكانيك السيارات ك غتَىا من ابغرؼ ابؼزعجة كابؼلوثة للمحيط بظعيا، أما الأنشطة الأخرل بذارية 
كغتَ ابؼزعجة فإنها تأخذ صورة الاستيلبء على الرصيف كاعتباره إمداد للمحل التجارم من خلبؿ 

  122.كضع بـتلف ابؼنتوجات كالسلع عليو
 الأحكام المشتركة للمخططات العمرانية : المبحث الثالث 

يشتًؾ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا بـطط شغل الأراضي في العديد من الأحكاـ 
 من اباعتبار أف كليهما من أدكات التخطيط المجافِ على ابؼستول المحلي كيبرز اشتًاكهما كتداخلهم

 :  خلبؿ العناصر التالية 
 من خلال التوجيهات العامة للتهيئة  : المطلب الأول 

تبتُ بـططات التهيئة كالتعمتَ سواء بـطط شغل الأراضي أك ابؼخطط التوجيهي للتهيئة 
كالتعمتَ التوجهات الأساسية لتهيئة الأراضي، كتشمل ىذه التوجهات قواعد بزصيص الأراضي، سواء 

على مستول البلدية الواحدة أك على مستول بؾموعة من البلديات، كتبتُ الأراضي ابؼبنية كالأراضي 
ابؼخصصة للبناء، كيتم برديد ىذه التوجهات كفقا لدراسة تعدىا ابؼصافٌ ابؼعنية للتهيئة كالتعمتَ 

 :بإحتًاـ ابؼخططات الأخرل ابؼعدة مسبقا إف كجدت كيتعلق الأمر بدا يأتي
 . بـطط التهيئة العمرانية-
 .ابؼخطط التوجيهي للمدينة ابعديدة- 
 123.بـططات الوقاية من ابؼخاطر الكبرل- 

كما أف بـططات التهيئة كالتعمتَ مستمدة من توجيهات السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم 
، كىذا من أجل خلق قانوف في البنية ابغضرية  كالنسيج العمراني من أجل بضاية 124كالتنمية ابؼستدامة 

الأقاليم كالسكاف من بـتلف الأخطار، كما تهدؼ إفُ ابغفاظ على التًكيبة ابغضرية للعمراف كدعم 
 .الأكساط الريفية كبياف كيفيات كقواعد البناء فيها
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كما تبتُ ىذه ابؼخططات طرؽ التدخل كالأدكات القانونية للوقاية من النفايات ،سواء في 
الأكساط العمرانية عن طريق التأكيد على ضركرة كضع في كل ملف خاص بالتعمتَ بـطط يبتُ طريق 
صرؼ ابؼياه القذرة كالنفايات، كما أف ىذه ابؼخططات تأخذ بعتُ الاعتبار ما جاء في أحكاـ بـطط 
تهيئة السياحة، فمخطط تهيئة ابؼناطق السياحية يدخل ضمن أدكات التهيئة الإقليمية كالعمراف، فيبتُ 
ىذا ابؼخطط خصوصا كل منطقة كحاجاتها الاقتصادية كالاجتماعية كالثقافية، كالالتزامات التي تقيد 

استغلببؽا، كما تبتُ ابؼناطق القابلة للتعمتَ كالبناء كابؼناطق المحمية، كما تعد التجزئة ابؼخصصة لإعداد 
ابؼشاريع السياحية بفا يسمح بدعرفة حقوؽ البناء كالارتفاقات ابؼتعلقة  بها كابؼخططات التػػقنية للتهيئة 

 .125كتبيتُ العقار السياحي القابل للبناء
كما تبتُ التوجيهات العامة للتهيئة ابؼتضمنة في بـطط شغل الأراضي كابؼخطط التوجيهي 
 126للتهيئة كالتعمتَ، قواعد التوسع العمراني باحتًاـ الشركط ابؼتعلقة بإنشاء ابؼػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدف ابعديػػػػدة 

حيث أف إنشاء ابؼدف ابعديدة يندرج ضمن السياسة الوطنية الرامية لتهيئة الإقليم كتنميتو ابؼستدامة 
 .127من أجل إعادة توازف البنية العمرانية التي تهدؼ إليها أدكات تهيئة الإقليم

 أحكام متعلقة بشروط شغل الأراضي: الفرع الأول 
تبتُ بـططات التهيئة كالتعمتَ قواعد استعماؿ كاستغلبؿ الأراضي كارتفاقات ابؼنع من البناء 

التي ترد عليها، كما تبتُ ىذه القواعد بحسب طبيعة كل أرض، قواعد شغل الأراضي الفلبحية 
كارتفاقات القيد من البناءات التي ترد عليها كمن جهة أخرل شركط شغل الأراضي القابلة للبناء 

كبياف قيود البناء التي ترد عليها كشركط بذزئتها كإنشاء بذمعات سكانية بها مع بياف ضركرم لتًشيد 
استعماؿ ابؼساحات ابػضراء كبضاية ابؼناظر كابؼواقع ابغساسة كعدـ ابؼساس بابؼواقع الأثرية إلا برخصة 

 .128صربوة من الوزارة ابؼعنية
 بيان توقعات التعمير وقواعد الوقاية من الأخطار الكبرى: الفرع الثاني 

تعد توقعات التعمتَ ابؼبنية في كل من ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا بـطط شغل 
الأراضي بناءا على دراسات مصافٌ التعمتَ كتأخذ بعتُ الاعتبار العمراف ابغضرم كقواعد توسعو ككذا 
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بردد ابؼنشآت ابؼنجزة كابؼراد إبقازىا في كل سنة كذلك حسب طلبات ابغصوؿ على بـتلف الرخص 
 . كالشهادات ابؼتعلقة بالبناء كالتعمتَ

كما تبتُ قواعد الوقاية من الأخطار سواء الزلزاؿ، الفيضانات كالابقراؼ حسب ما ىو بؿدد 
في قانوف الوقاية من الأخطار الكبرل، كتبتُ شركط البناء حسب طبيعة كل أرض كطرؽ بذنب ىذه 
ابؼخاطر كفقا بؼخططات الوقاية كما تبتُ ضمن قواعد الوقاية، حالات عدـ قابلية الأرض للبناء نظران 

 129.لوجود خطر كبتَ لا بيكن تدارؾ آثاره 
 من حيث التطبيق : المطلب الثاني 

يشتًؾ كل من ابؼخطط لتوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كبـطط شغل الأراضي من حيث حيز 
 . التطبيق سواء على ابؼستول ابؼكاني أك على ابؼستول الزماني

 على المستوى المكاني :  الفرع الأول    
     في الأصل إف بؾاؿ بـططات أدكات التعمتَ سواء ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك 

بـطط شغل الأراضي، بىص إقليم بلدية كاحدة، غتَ أنو كنظرا بؼعطيات معينة فإف بـططات أدكات 
التعمتَ قد تغطي أكثر من بلدية التي تتقاسم فيما بينها العديد من العوامل ابؼشتًكة، سواء كانت 

اقتصادية أك اجتماعية أك طبيعية، إذ أف مشاكل التعمتَ كالبيئة لا بيكن بؿاصرتها كمعابعتها في إطار 
حدكد إدارية لبلدية كاحدة ، مثل ظاىرة البناء الفوضوم، ابؼقامة في شكل أحياء أك في شكل بناءات 
مشتتة فوؽ الأراضي ابؼتابطة كابؼشتًكة بغدكد البلديات ابؼتجاكرة ىذا من جهة، كمن جهة أخرل فإف 

حل مشاكل التسيتَ العمراني صعبة كمستحيلة ابغل أحيانا بالوسائل ابػاصة ابؼتاحة لكل بلدية 
منفصلة بذاتها، كبالأخص مع ندرة ابؽيئات العمومية ابؼنبثقة عن السياسة ابؼتبعة حاليا كالقائمة على 

فكرة كل إقليم سواء كاف في شكل إقليم جهوم أك إقليم كلائي أك إقليم بلدم أف بىضع بؼبدأ 
ابؼنافسة كبؼبدأ التكتلبت في فضاءات جديدة كالبحث عن آليات حديثة للتسيتَ كالتنظيم العمراني 

 .كالاقتصادم كالابتعاد عن الاعتماد الكلي على مساعدة الدكؿ لتمويل كتسيتَ مشاريعها ابػاصة
كفي سياؽ الأخذ بفكرة توسيع بؾاؿ تطبيق بـططات أدكات التعمتَ إفُ ما بتُ أقاليم البلديات تنص 

بيكن للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا بـطط شغل  "29-90 من القانوف 12ابؼادة 
....." الأراضي أف يضم بؾموعة من البلديات بذمع بينها مصافٌ اقتصادية كاجتماعية أك بلدية

                                                
  .02بوبعاية حساف،لعوبهي عبد الله، مرجع السابق ،ص-  129



 

 

كبالتافِ بيكن أف يغطي ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بلديتتُ أك أكثر في حالة تداخل نسيجهما 
ابغضرم بعضو البعض على شكل بؾمع حضرم كبلديات مدينة ابعزائر كبلديات مدينة كىراف كابؼدف 

 .130الكبرل مثلب
 على المستوى الزماني : الفرع الثاني 

إف بـططات أدكات التعمتَ ىي بـططات مرنة متحركة ديناميكية لكونها تأخذ بالأبعاد 
 سنة بالإضافة إفُ ابؼراجعة كالتعديل 20 سنوات كالطويلة 10 سنوات كابؼتوسطة 05الثلبثة القصتَة 

ابؼتتابع بهعل من ىذه ابؼخططات آليات متزامنة مع الأحداث ابعديدة كمع ما يتم بربؾتو من مشاريع 
كبحسب الأكلويات، كما بسكُن ىذه الآجاؿ ابؼتحركة بؼخططات أدكات التعمتَ لكل بؾلس بلدم 

جديد من حقن كبربؾة برنامج عهدتو كأىدافو ابؼسطرة ككل ابؼشاريع ابؼوعودة في ابغملبت الانتخابية 
 .131ضمن ىذه ابؼخططات ابؼرنة كذلك في ظل احتًاـ القواعد العامة ابؼنظمة بغركة البناء كالتعمتَ

 من خلال جوانب اىتمام المشرع العمراني  : المطلب الثالث 
 :تطور اىتماـ ابؼشرع  بالعمراف من خلبؿ ابؼخططات العمرانية  بابزاذه كتبنيو بعوانب عدة

 .ابعانب ابعمافِ-
 .ابعانب ابعمافِ كالوظيفي-
 .ابعانب ابعمافِ كالوظيفي كالسلبمة -
 الجانب الجمالي:الفرع الأول  

يقوـ ابعانب ابعمافِ على فكرة إبقاز البناية بدواصفات مطابقة لأحكاـ كقواعد ابؽندسة  
ابؼعمارية، كالتي ىي تعبتَ عن بؾموعة من ابؼعارؼ كابؼهارات المجتمعة في فن البناء كما ىي انبعاث 

 132.لثقافة كتربصة بؽا
     كقد اعتمد ابؼشرع العمراني على ابعانب ابعمافِ كآلية لإصباغ بـتلف البنايات التابعة للقطاع 

العاـ كللقطاع ابػاص بصبغة فنية، إذ لا بسنح رخصة البناء لطالبها إلا بعد توفر شركط معينة، كأبنها 
 .إرفاؽ طلب رخصة البناء بدلف تقتٍ يتضمن بـططات ابؽندسة ابؼعمارية 
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كالفتًة الزمنية التي كاف يعمل بها بابعانب ابعمافِ ىي الفتًة ابؼمتدة من الاستقلبؿ إفُ غاية 
التسعينات من القرف ابؼاضي، ككاف القانوف ابؼنظم بغركة البناء في تلك ابغقبة الزمنية من عمر الدكلة 

 الفرنسي ابؼصدر، كالذم امتد العمل بو كتطبيقو في بؾاؿ 15/06/1943ابعزائرية ىو القانوف رقم 
 .رخصة البناء على كامل التًاب الوطتٍ في انتظار بناء مؤسسات الدكلة 

 ابؼتعلق برخصة البناء كرخصة بذزئة 76-75 تم استصدار الأمر رقم 1975 سبتمبر 26كفي
 الذم ينص في مادتو الأكفُ على 109-75الأراضي لأجل البناء تلبه مرسوـ تطبيقي بومل رقم 

ضركرة إرفاؽ ملف رخصة البناء أربعة نظائر من خرائط عمرانية، كفي نفس ابؼنحى نص القانوف 
 ابؼتعلق برخصة البناء كرخصة بذزئة الأراضي للبناء في 26/02/1982 ابؼؤرخ في 02-82رقم 

 على كجوبية احتواء ابؼلف النظامي لطلب رخصة البناء رسومات كمستندات 07مادتو 
 .133عمرانية

 الذم جاء 13/08/1985 ابؼؤرخ في 210 -85 من ابؼرسوـ رقم 02كما نصت ابؼادة 
 الصادر في نفس التاريخ كالذم بودد انتقاليا قواعد شغل الأرض قصد 01-85تطبيقا للؤمر رقم 

المحافظة عليها كبضايتها، على أنو لا بسنح رخصة البناء إلا بعد إرفاؽ طلب رخصة البناء بدلف تقتٍ 
 .يتضمن تصاميم عمرانية بؿددة 

 134. 1990امتد العمل بهذا ابعانب، أم ابعانب ابعمافِ إفُ غاية 
 الجانب الجمالي والوظيفي : الفرع الثاني   

إذا كاف ابؼشرع العمراني قد حصر اىتماماتو الأكفُ في ابعانب ابعمافِ القائم على فكرة 
 إلا أف 1990-1962بذسيد أبعاد كقواعد العمراف في بـتلف مشاريع البناء خلبؿ ابغقبة التاربىية 

بؾاؿ الاىتماـ توسع أكثر ليظم إفُ ابعانب ابعمافِ ابعانب الوظيفي بغركة البناء كذلك بعد استصدار 
 منو عن ميلبد كسائل 74 إفُ 66 ك الذم يعلن في مواده من 25-90قانوف التوجيو العقارم رقم 

جديدة لتنظيم كتسيتَ العقار ابؼبتٍ كغتَ ابؼبتٍ لتًاب البلدية كابؼتمثلة في أدكات التهيئة كالتعمتَ كفي 
 يتعلق بالتهيئة كالتعمتَ كالذم يعد الشريعة 29-90 برز للوجود القانوف رقم 1990أكؿ ديسمبر 
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العامة بؼادة التهيئة كالتعمتَ كالبناء كالذم أعلن فيو عن تسمية ىذه الأدكات حيث نص على أف 
 .135تشكل أدكات التعمتَ من ابؼخططات التوجيهية للتهيئة كالتعمتَ كبـططات شغل الأراضي

  كما أكػػػػػػػػػػػػدت الفقرة الثانية من ابؼادة العاشػػػػػػػػػػػػرة بؽذا القانػػػػػػػػػػػػػوف على أنو لا بهػػػػػػػػػػػػػػوز استعماؿ 
 .الأراضي أك البناء على بكػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػو يتناقض مع تنظيمات التعمتَ دكف تعريػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػض صاحبو للعقػػػػػػػػػػوبة 

 فأصبح بذلك ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىو الأداة الرئيسية التي ترسم ابؼعافَ الكبرل بؼختلف 
أرجاء تراب إقليم البلدية، كتقسيمها إفُ قطاعات، مع توضيح كظائفها كأدكارىا ككيفية التًابط فيما 

 .136بينها لتفعيل الستَ ابغسن للؤداء المجافِ
    أما بـطط شغل الأراضي فمن جهتو يوضح أكثر ابعوانب الوظيفية بؼختلف القطاعات المحددة 

كابؼضبوطة من قبل ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كانطلبقا من ابؼعطيات ابعديدة أصبحت رخصة 
البناء لا بسنح إلا على أساس ابؼخططات العمرانية ابؼستندة في تصوراتها كمنطلقاتها كجوانبها ابعمالية 
على معطيات كتوجيهات كنتائج ابعوانب الوظيفية لأدكات التهيئة كالتعمتَ، فأصبح ابؼشرع العمراني 

لا يكتفي بابعانب ابعمافِ فحسب، بل يشتًط إفُ جانب ذلك جانب كظيفي بفزكج في توليفة 
توفيقية بتُ ابؽندسة ابؼعمارية كالتعمتَ كأسلوب جديد يتم من خلبلو تنظيم حركة البناء في إطار حركة 

التعمتَ، أم بدعتٌ أدؽ تتم ابؼراقبة السالفة كاللبحقة للبناء في إطار نظرة شمولية منتظمة يتم فيها 
إسقاط بـطط البناء كجزء من بـطط التعمتَ الإبصافِ فيتوسع بذلك نطاؽ البناء القانوني من جهة 

 .كابغد من نشوء كانتشار البناء الفوضوم من جهة أخرل
 الجانب الجمالي والوظيفي والسلامة   : الفرع الثالث 

     ظل ابؼشرع العمراني يأخذ بابعانب ابعمافِ كالوظيفي كيشتًطهما في كل ابؼخططات 
 كالتي خلفت خسائر مادية 2003ابؼصاحبة لطالب رخصة البناء إفُ غاية كارثة زلزاؿ بومرداس لسنة

 ابؼعدؿ 14/08/2004 ابؼؤرخ في 05-04كبشرية معتبرة، استصدر ابؼشرع العمراني قانوف رقم 
 كابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ كرد فعل للفاجعة السابقة يهدؼ من خلبلو 29-90كابؼتمم للقانوف رقم 

بغماية حركة البناء في جانبها العلمي، كعلى ىذا الأساس أصبح جانب السلبمة من أىم ابعوانب 
 .التي يستند عليها ابؼشرع العمراني ابغافِ إضافة إفُ ابعوانب ابعمالية كالوظيفية 
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    حيث يقوـ جانب السلبمة على فكرة ضركرة توافر بـططات خاصة بابؽندسة ابؼدنية في ملف 
طلب رخصة البناء توضح بالتفصيل كيفية إنشاء كبذسيد ىيكل البناية كأساساتها حتى توفر الإطار 

 137....الوقائي للبناية من الأخطار التكنولوجية كالطبيعية من انزلاؽ التًبة كالزلازؿ كالفيضانات
إذ ينص القانوف على أنو بهب أف يتم إعداد مشاريع البناء ابػاضعة لرخصة البناء من طرؼ 

 .138مهندس معمارم كمهندس في ابؽندسة ابؼدنية معتمدين 
كعلى ىذا الأساس فلب يقبل طلب رخصة البناء لدل ابؼصافٌ ابؼعنية إلا بتوافر ملف ىندسي 

يتضمن نسخ من كل بـططات ابؽندسة ابؼعمارية كنسخ من بـططات ابؽندسة ابؼدنية مستندة في 
 .بعدىا ابؽندسي على توجيهات كنتائج بـططات التهيئة كالتعمتَ

    كعلى ىذا ابؼنحى أصبحت حركة البناء أكثر فنية كتنظيم كعلمية، فابعوانب الثلبثة كىي 
متلببضة بذعل من البناية ابؼنجزة بصيلة شكلب كمنسجمة بؿيطا، كقادرة على الصمود أماـ أىواؿ 

 .الطبيعة
كرغم ذلك فابؼشرع العمراني ابعزائرم قد أعطى بغركة البناء كالتعمتَ إفُ جانب ابعوانب 
السالفة الذكر اىتماـ جديد، يقوـ على فكرة الانتهاء من ظاىػرة الورشات ابؼفتوحة كالدائمة، 

كابؼتمثلة في بؾموع البناءات التي شرع فيها لسنوات عديدة دكف إبسامها في الآجاؿ القانونية، كبقائها 
في صورة ىياكل غتَ منتهية من ترسانة حديدية، كحفر منتشرة في شكل مبعثر تسيء للمنظر العاـ 

كعلى ىذا  ، 139للحي، كما تشكل أيضا خطر حقيقي للسكاف المجاكرين كابؼارة على حد سواء
 .ابؼتعلق بدطابقة البنايات كإبساـ ابقازىا 2008  الصادر سنة 15-08الأساس صدر القانوف 

 من خلال الارتفاقات المقيدة لحق البناء: المطلب الرابع  
   يتًتب أيضان على أدكات التهيئة كالتعمتَ برديد قواعد الارتفاؽ، إذ أنو كبالرغم من أف قانوف 
التعمتَ يعد كفرع من القانوف العاـ إلا أف لو بعض ابؼميزات ابػاصة فيما بىص مادة الارتفاؽ حيث 

 . فَ يعرؼ ارتفاقات التعمتَ كلكنو أشار إليها في فحواه29-90أف قانوف التعمتَ 
كفي ظل غياب تعريف تشريعي عمراني بغق الارتفاؽ فيجب الرجوع في ىذا ابؼقاـ إفُ القانوف 

الارتفاؽ حق بهعل حدا بؼنفعة عقار لفائدة "867ابؼدني كالذم ينص على حق الارتفاؽ في ابؼادة 
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كفي ىذه ابغالة فإف حق الارتفاؽ ينشأ من الوضع أك ابؼوقع ابؼادم ...."عقار آخر لشخص آخر 
 :للمكاف غتَ أف الارتفاؽ العمراني من حيث طبيعتو القانونية يتميز بابػصائص التالية

متعارض مع ارتفاقات القانوف ابػاص كالتي تعرؼ على أنها حق بهعل حدا بؼنفعة عقار لفائدة  -
 .عقار آخر ،فارتفاقات التعمتَ ىي من القانوف العاـ كتهدؼ إفُ المحافظة على ابؼصلحة العامة

كما تتميز ارتفاقات أخرل للقانوف العاـ لكونها ارتفاقات مستقلة عن كل الأشخاص  -
العموميتُ، كلا تستمد أسسها أك صلبحياتها من السلطات العامة، كأسسها ىي نتاج أك كليدة 

أحكاـ قانوف التعمتَ ذاتو، كما أف الارتفاؽ التعمتَم يهدؼ إفُ استعماؿ الأراضي حسب الشركط 
 :المحددة في أدكات التهيئة كالتعمتَ، كمن ضمن ارتفاقات التعمتَ ذكر ما يلي

حق الارتفاؽ ابؼتعلق بالصحة كالأمن العموميتُ كالذم لا بيكن من خلبلو منح رخصة البناء  -
لصاحبو إلا إذا كاف مشركع البناية ابؼراد إبقازىا بوتـً ابؼسافة القانونية فيما بىص بسوضعها على جانب 

 الطريق

 .حق الارتفاؽ ابؼتعلق بعلو البناية -

 .حق الارتفاؽ ابؼتعلق بالواجهات -

ابؼنع من البناء في قطاعات التعمتَ ابؼستقبلية، إذ كل الأراضي متواجدة في ىذه القطاعات  -
 . خاضعة مؤقتا لارتفاؽ بعدـ البناء

 140فهناؾ نوعتُ من ارتفاقات التعمتَ 
الارتفاقات ذات الطابع السلبي لاستعماؿ الأراضي أك المجاؿ كالذم بينع من خلبلو البناء في بعض *

 .الأراضي أك المجاؿ
الارتفاقات ذات الطابع الإبهابي كالتي تسمح بالبناء كلكن بشركط بهب توافرىا كالتي ىي ذات * 

 .علبقة بالمحيط أك البيئة العمرانية مثل الشكل، ابغجم كالألواف كابؼوقع
حيث أنو كبعد ابؼصادقة على كجود بـططات أدكات التهيئة كالتعمتَ كتبليغها إفُ بـتلف 

ابؼتعاملتُ ابؼعنيتُ بتنفيذه تصبح كبقوة القانوف كآليات أك كسائل عمرانية نظامية بيكن مواجهة الغتَ 
بها، كما بهب على الإدارات كابؽيئات ابؼعنية الالتزاـ بأحكامها من حيث توطتُ مشاريعها ابؼستقبلية، 

 .كمن حيث توسيع بناياتها القائمة
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كما يتًتب أيضا بعد ابؼصادقة على بـططات أدكات التهيئة كالتعمتَ أنو بينع أم تعديل في 
القواعد كالارتفاقات ابؼنصوص عليها في ىذه ابؼخططات إلا فيما يتعلق بابعزئيات الطفيفة التي 

 .يفرضها الواقع سواء ما تعلق بطبيعة الأرض أك شكل قطعة الأرض أك طابع البنايات المجاكرة 
إف ارتفاقات التعمتَ تستمد شرعيتها من فكرة المحافظة على ابؼصلحة العامة، كالتي تهدؼ إفُ 

التحكم في التنمية العمرانية في إطار التنمية ابؼستدامة، بابغد من استعماؿ المجاؿ كالمحافظة على 
النشاط الفلبحي كبضاية ابؼناطق الغابية كابؼناظر الطبيعية كالوقاية من الأخطار الطبيعية ابؼتوقعة ككذا 

الأخطار التكنولوجية من جهة كمن جهة أخرل برضتَ كإنتاج الأراضي بالشكل الكافي لسد 
 .ابغاجات الآنية كابؼستقبلية في مادة البناء كبالأخص منها في مادة السكن 

كبذدر الإشارة أف ارتفاقات التعمتَ ابؼتًتبة عن بـططات كأدكات التهيئة كالتعمتَ تشكل 
قواعد آمرة لا تعطي ابغق لأم تعويض من حيث الأصل إلا أنو في بعض ابغالات ابػاصة كما في 
حالات ابؼساس بابغقوؽ ابؼكتسبة كابؼتجسدة في عمليات السحب كما ىو ابغاؿ في حالة سحب 

رخصة البناء فيجب أف يكوف ذلك بقرار معلل كأف يكوف لصاحب رخصة البناء ىذه، ابغق في 
 . 141تعويض يساكم أك يناسب مقدار الضرر الذم تعرض لو

كما توجد ىناؾ ارتفاقات عدـ البناء كالتي تتمثل في كجود مانع قانوني بينع بدقتضاه إبقاز  
أشغاؿ في بعض ابؼناطق، نظرا للخطر الذم قد ينجر عن ذلك مثل الارتفاقات التي نص عليها 

القانوف ابؼتعلق بتوزيع الكهرباء كالغاز فلب بسنح رخصة للبناء ككذلك بينع البناء في الأماكن التي بسر 
 .142منها خطوط الكهرباء ذات الضغط العافِ 

كبفا سبق بيكننا القوؿ أنو كبالرغم من تعدد كتنوع ارتفاقات التعمتَ المحددة في بـططات 
أدكات التعمتَ فإنها لا بسس بحق ابؼلكية في جوىرىا كلا تشوىها في معناىا كلا بردىا في مداىا فهذا 

 .143التحديد لا بىرج من فكرة التنظيم كابؼصابغة كالتعايش بتُ ابؼصلحتتُ العامة كابػاصة
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 القيود المفروضة على الباني 
قد لا تشتمل بلدية ما على أدكات التهيئة كالتعمتَ ففي ىذه ابغالة فإف عملية تنظيم البناء 
 :كالتعمتَ تتم عن طريق ضوابط كميكانيزمات قانونية تقع على عاتق الباني كتشمل ىذه القيود ما يلي

 عدم المساس بالسلامة والأمن العمومي: الفرع الأول 
يشتًط بؼنح رخصة البناء في ابؼواقع التي لا يشملها ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك   

بـطط شغل الأراضي التأكد من أف البناية ابؼراد إبقازىا لا تكوف من جراء موقعها أك حجمها أك 
 .استعمابؽا ابؼساس بالسلبمة كالأمن العمومي

 أن لا يكون البناء المراد إنجازه في وعاء معرضة للأخطار: الفرع الثاني 
كابؼقصود ىنا الأخطار الطبيعية مثل الفيضانات كالإبقراؼ كابلفاض التًبة كانزلاقها ككذا 

الزلازؿ فلب بيكن منح رخصة البناء في مثل ىذه ابؼناطق إلا بعد التأكد من احتًاـ قواعد البناء ابؼطبقة 
ابؼؤرخ 02-04على ىذه ابؼناطق، بعد تقدنً دراسة من ابؼصافٌ ابؼختصة، كأكػػػػػػػػػػد ىذا القيد القانوف 

ابؼتعلق بالوقاية من الأخطار الكبرل كتسيتَ 2004ديسمبر 25 ابؼوافق ؿ1425 ذم القعدة 13في 
 .الكوارث في إطار التنمية ابؼستدامة 

 عدم المساس بالبيئة : الفرع الثالث   
ىدؼ قانوف التعمتَ كقانوف البيئة ضماف بضاية كسط ابغياة الذم ىو معقد من حيث مكوناتو      

 .144ابؼختلفة 

 145أف البناء ابؼراد تشييده بهب أف يأخذ في ابغسباف بضاية المحيط ابؼرتبط بالأبعاد البيئية 
حيث أف البيئة كالتنمية كجهاف لعملة كاحدة مرتبطاف ارتباطا لا يقبل التجزئة، فالتنمية لا بيكن أف 

تقاـ على قاعدة من ابؼوارد البيئية ابؼتدىورة، كما لا بيكن بضاية البيئة عندما لا تضع التنمية في 
 .146حساباتها تكاليف بزريب البيئة 

                                                
144 - henri jacquot , francois priet , droit de l’urbanisme , 4 édition ,Dalloz,  2001,p11. 
145 -Azzouz Kerdoun ,environnement et développement durable ,publisud,2000,p53. 
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فالبيئة تتكوف من ابؼوارد الطبيعية اللبحيوية كابغيوية كابؽواء كابعو كابؼاء كالأرض كباطن الأرض  
كالنبات كابغيواف بدا في ذلك التًاث الوراثي كأشكاؿ التفاعل بتُ ىذه ابؼوارد ككذا الأماكن كابؼناظر 

 .147كابؼعافَ الطبيعية 
الطبيعة، الفصائل ابغيوانية كالنباتية، ابؽواء الأرض، : أك بيكن القوؿ أف البيئة بؾموعة من العناصر ىي

 .148الثركة ابؼنجمية كابؼناظر الطبيعية ابؼختلفة 
حيث أف بضاية المجالات الطبيعية ىي من اىتمامات قانوف البيئة، إلا أف قانوف التعمتَ لا 

 .بيكن أف يتجاىل ضركرة بضاية بعض ابؼناطق لقيمتها الإيكولوجية أك ابعمالية 
لكن الطبيعة التي يأخذىا قانوف العمراف بعتُ الاعتبار ىي طبيعة منظور إليها من جانب 
فائدتها كبالتافِ فهي ليست ملك بهب المحافظة عليو لقيمتو الذاتية فلب قيمة للطبيعة إلا إذا كاف 

 .بإمكانها تقدنً شيئ إضافي لنوعية ابغياة أك بسثل عاملب اقتصاديا للتنمية 
لقد لعب قانوف التعمتَ نفس الدكر الاستهلبكي للمجالات الطبيعية كابؼساحات الفلبحية 

بشكل خطتَ بفا جعل ابؼشرع ابعزائرم يتبتٌ الكثتَ من التشريعات ابؼتعلقة بالتعمتَ بصفة عامة 
كرخصة البناء بصفة خاصة لأنها ىي الأداة لتجسيد قواعد العمراف ميدانيا حيث ينص القانوف على 

 :أف رخصة البناء إجبارية في كل عملية بناء مهما كاف موقعها إذا كانت تتعلق بػ
 . ابؼنشآت الصناعية- 
 .النقل ابؼدني البرم كابعوم-
 .تصفية ابؼياه كمعابعتها- 
 .تصفية ابؼياه ابؼستعملة كصرفها-
 .معابعة الفضلبت ابؼنزلية كإعادة استعمابؽا- 

فهذه ابغالات بيكن أف يكوف بؽا التأثتَ السلبي البالغ على البيئة إذا تركت دكف مراقبة شديدة لذا 
 إذ لا بيكن الاستغناء عن رخصة البناء فهي من 149ابؼشرع متشدد في إخضاعها لرخصة البناء،

 .150الوسائل ابؽامة في بضاية الطبيعة

                                                
 .2003 لسنة 43 يتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية ابؼستدامة ج ر عدد 2003 يوليو 19 ابؼؤرخ في 10-03 من قانوف 3ك2ابؼواد -  147
 نوفمبر 11-10بوسكرة أبضد، قسمية بؿمد، الإطار القانوني بغماية البيئة في ظل التنمية ابؼستدامة، أبحاث ابؼلتقى الدكفِ حوؿ أداء كفعالية ابؼنظمة في ظل التنمية ابؼستدامة -  148

 .125جامعة ابؼسيلة، ص -  ابعزء الأكؿ، منشورات بؿبر السياسات كالاستًاتيجيات الاقتصادية في ابعزائر2009
 .837 . 836، ص ص1993يوسف بناصر، رخصة البناء كبضاية البيئة، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية كالاقتصادية كالسياسية، العدد الرابع،-  149
 .186 ،ص2001نصر الدين ىنوني، الوسائل القانونية كابؼؤسساتية بغماية الغابات في ابعزائر، مطبوعات الديواف الوطتٍ للؤشغاؿ التًبوية،-  150



 

 

-90علمان أف ىناؾ أعماؿ كأشغاؿ معفاة من دراسة مدل التأثتَ في البيئة بؿػػػػػػػػػػػػددة بدوجب ابؼرسوـ 
 ابؼتعلق بدراسة التأثتَ في البيئة على سبيل ابغصر قائمة الأشغاؿ كابؼشاريع كأعماؿ التهيئة ذات 78

 . من ابؼرسوـ السابق الذكر03 شغل كعمل تهيئي بؿددة في ابؼادة 27الصدل الضعيف كعددىا 
كمن ابؼنطقي أف كل شغل أك مشركع أك عمل تهيئة لا يدخل في القائمة المحددة من قبل 

 من مرسوـ دراسات التأثتَ 02ابؼرسوـ بىضع إفُ دراسة التأثتَ في البيئة إذا كانت تنطبق عليو ابؼادة 
بزضع لإجراء دراسة مدل التأثتَ في البيئة، بصيع الأشغاؿ كأعماؿ التهيئة أك ابؼنشآت "على البيئة 

الكبرل التي بيكن بسبب أبنيتها كأبعادىا كآثارىا أف تلحق ضرران مباشران أك غتَ مباشر كلا سيما 
الصحة العمومية كالفلبحة كابؼساحات الطبيعية كابغيواف كالنبات كالمحافظة على الأماكن كالآثار 

 ".كحسن ابعوار
 من ابؼرسوـ 383حيث يتم برضتَ رخصة البناء على ضوء اعتبارات متعددة نصت عليها ابؼادة 

 : حيث بهب أف يراعى في التحضت90-176َ
موقع البناية أك البنايات ابؼبربؾة كنوعها كبؿل إنشائها كخدماتها كحجمها كمظهرىا العاـ  -

 .كتناسقها مع ابؼكاف

مدل احتًاـ الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية ابعارم بها العمل في ميداف الأمن كالنظافة كالبناء  -
 .151كالفن ابعمافِ كفي بؾاؿ بضاية البيئة كالمحافظة على الاقتصاد الفلبحي

إف ابؼنشآت ابؼقلقة كابؼضرة بالصحة خاصة الصناعية بؽا كظيفة تنموية كتعد بؿركان لا غتٌ عنو من 
بؿركات النمو كىي أساسية للبلداف النامية، إلا أف ىذه ابؼنشآت بؽا آثار على التوازنات البيئية 

كالصحية، كبؽذا فإف مالك ابؼنشأة ابؼقلقة كابؼضرة بالصحة عليو مراعاة عند استغلبؿ ابؼنشأة ما تقضي 
بهب أف :"  من القانوف ابؼدني التي جاء فيها712بو القوانتُ كابؼراسيم كاللوائح كىو ما أكدتو ابؼادة 

تنشأ ابؼصانع كالآبار ك الآلات البخارية، كبصيع ابؼؤسسات ابؼضرة بابعتَاف على ابؼسافة ابؼبنية في 
 ."اللوائح كبالشركط التي تفرضها

علما أف على البلدية أف تفرض على ابؼؤسسات ابؼضرة بالبيئة احتًاـ قانوف العمراف كعدـ ابؼساس 
 .152بالبيئة 
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152 - pierre MERLIN , les techniques de l’urbanisme ,que sais –je,1edition ,1995 ,p 93. 



 

 

 :كقد كضع ابؼشرع قيودان على ىذه ابؼنشآت كىي
 قيود على إنشاء المنشآت المقلقة والمضرة بالصحة

إذا أراد شخص طبيعي أك معنوم إقامة بناء أك منشأة أك مصنع يتسبب في أخطار أك 
مساكئ تنعكس على معيشة السكاف أك تضر بالبيئة كالطبيعة كجب عليو أف بىضع لمجموعة من القيود 

 . ابؼتعلق بحماية البيئة05/02/1983 ابؼؤرخ في 03-83طبقان لقانوف 
 إجراء تحقيق عمومي/ أ

يدرس التحقيق ما قد يلحقو ابؼشركع أك ابؼنشأة من انعكاسات على البيئة ككيفية التحليل  -
كالقياس ككسائل التدخل في حالة كقوع كارثة، كبيكن أف تتوقف رخصة بناء ابؼؤسسة 

الصناعية أك ابؼنشأة على فرض حتمية معابعة ملبئمة ابؼعدات لتصفية كل أنواع الدخاف ككل 
 .ابؼواد ابؼضرة بالصحة

بينح التًخيص بعد التحقيق العمومي من السلطات ابؼختصة ما عدا ابؼنشآت ابؼصنفة التي تشكل 
أخطاران جسيمة بينح ترخيصها الوزير ابؼكلف بحماية البيئة، كيقوـ بالتحقيق ابؼكلفوف بدراقبة 

 .153ابؼنشآت كىم مفتشوف أك خبراء أك مهندسوف يعينوف من السلطات ابؼختصة

 رخصة استغلال المنشأة/ ب
تقدـ الرخصة إفُ ابؼعتٍ بالأمر في نفس الوقت الذم تقدـ فيو رخصة البناء، كإذا كانت 

 .154ابؼنشأة مصنفة بدرسوـ تقدـ الرخصة من الوزير ابؼكلف بحماية البيئة
ابعدير بالذكر أف ىناؾ جزاءات إدارية بوق للسلطات الإدارية ابؼختصة ابزاذىا في مواجهة 

مع مراعاة بعض الإجراءات قبل توقيع  (ابػطرة كابؼقلقة للراحة كالضارة بالصحة )ابؼنشآت ابؼخالفة 
ابعزاء كأبنها توجيو إخطار إفُ مستغل ابؼنشأة لتصحيح الوضع ابؼخالف كأف يتضمن الإخطار مدة 

 . 155بؿددة كأف يكوف مسببان 
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 عدم المساس بالمعالم الأثرية والثقافية:  الفرع الرابع 
بيكن رفض تسليم رخصة البناء إذا كاف من شأف الباني ابؼساس أك تغيتَ في ابؼعافَ الأثرية 

-98كالتاربىية كما أنو بيكن أف يعلق تسليم رخصة البناء على احتًاـ شػػػػػػػػػػركط نص عليها القانوف 
 ابؼتعلق بحماية التًاث الثقافي، الذم اشتًط ابغصوؿ على رخصة 1998 جواف 15 ابؼؤرخ في 04

 كتكوف 156من الوزارة ابؼكلفة بالثقافة قبل بداية الأشغاؿ في ابؼناطق ابؼصنفة كمعافَ أثرية أك ثقافية 
 .ىذه الأعماؿ خاضعة لرقابة تقنية من الوزارة ابؼكلفة بالثقافة

 احترام القواعد الدنيا للتهيئة:   الفرع الخامس 
بناءان على ىذا القيد بيكن رفض تسليم رخصة البناء الرامية إفُ ابقاز عمارات كبؾموعات 

سكنية في مناطق دكف ضماف كجود طريق للستَ كابؼركر يربطها بالطرؽ العامة من أجل ضماف النفوذ 
 .157إليها من أجل مكافحة فعالة ضد ابغريق كابؼخاطر الأخرل

 واقع المخططات العمرانية في الجزائر : المطلب الخامس 
 :تعرؼ ابؼدف ابعزائرية اختلبلات بصة من قبيل 

 تضخم ابؼدف الكبرل كسيطرة مراكزىا عليها، في حتُ تنهج ابؼدف ابؼتوسطة نفػػػػػػس النهج في بموىا، 
حيث تعرؼ توسع غتَ مراقب كلا متحكم فيو، مضاربة عقارية، تشوه للصورة العمرانية كابؼعمارية، 

 .كتدني عاـ للبيئة ابغضرية عموما 
كما يضاؼ بؽذه الوضعية التحولات الاجتماعية الثقافية كتغتَ بمط ابغياة، كالوضعية 

السياسية كالاقتصادية، كل ذلك تفاعل لينتج فضاء اجتماعيا مشيدا جديدا ذك خصوصيات بفيزة، 
افضى بدكره لظهور عمرنة غتَ قانونية، تظهر ملببؿها في ترييف ابؼدينة كاختلبؿ توازنها كصعوبة 

التحكم فيها، ناىيك عن تردم الاطار ابؼعيشي كابؼبتٍ للمستعملتُ، كمن ثم استشراء ظاىرة السكن 
 .158العشوائي كالتشبع التدربهي للهياكل الاجتماعية كالاقتصادية 

 اف ىناؾ 1997حيث اشار المجلس الوطتٍ الاقتصادم كالاجتماعي في تقريره لسنة 
اف ترابنا الوطتٍ يعاني من '' : اختلبلات كبتَة في الامكانات ابؼتاحة للبدارة المحلية فجاء فيو 

اختلبلات خطتَة في توزيع السكاف كاقامة النشاطات بالرغم من التوصيات ابؼتكررة فإف التًاب 
                                                

 .44 ابؼتعلق بحماية التًاث الثقافي جريدة ربظية رقم1988 جواف 15 ابؼؤرخ في 04-98 من القانوف 31ابؼادة-  156
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الوطتٍ لا يزاؿ يعرؼ فوارؽ جهوية كاختلبلات قطاعية كيعاني في نفس السياؽ من اعتداءات متعددة 
 . ''مضرة بدواردىا الطبيعية النادرة كبالبيئة في بؾملها 

كأكصى في نهاية التقرير على اف يرد الاعتبار للجماعات المحلية باعتبارىا ابؼنشط الرئيسي 
 .159للتهيئة العمرانية ك التنمية 

فابؼلبحظ اف الدكر ابؼنتظر من ابؼخططات العمرانية فَ يتحقق بالشكل ابؼتوقع كذلك راجع 
 : لعدة اسباب 
 التقنية ضعف القدرات الفنية والمهارات: الفرع الاول 

اذ فيما يتعلق بابؼوارد البشرية كابؽياكل التقنية للبلدية التي لا تتمكن من ابقاز دراسات 
بـططات التهيئة كالتعمتَ، حيث تلجأ افُ الوصاية، التي تكلف مكاتب الدراسات العمومية اك 

مديريات الولاية للسكن كالتعمتَ للتكفل بهذه الدراسات، كالاشراؼ على مراحلها، كبذلك تتحوؿ 
سلطة صناعة ادكات التهيئة كالتعمتَ افُ ىذه الاطراؼ، بسبب بركمها في ابؼهارات ابؼهنية كسيطرتها 
على ابؼعلومات كبؼا يتوفر بؽا من موارد بشرية متخصصة كبذهيزات كمصافٌ كموارد مالية ىامة، كما اف 

ىذه الدراسات براؿ بعد انتهائها افُ المجالس الشعبية البلدية للمناقشة كالاثراء، كىي لا بسلك في 
معظم ابغالات إلا ابؼوافقة عليها، أك الطعن المحتشم لبعض تفصيلبتها، لأف غالبية اعضاء المجلس من 
غتَ ذكم الاختصاص، كبذلك يصبح دكر البلديات شكليا كىذا يؤثر سلبا على كاقعية كبقاعة ابؼنتج 

 .التخطيطي كقدرتو على التعبتَ عن تطلعات كتوجهات كمصافٌ كاكلويات البلدية 
 اف 2000كقد اكدت دراسة قاـ بها ابؼػركز الوطتٍ لدراسات التخطيط كالسكاف في عاـ 

للمهندستُ ابؼعماريتُ ك  % 0.2نسبة التأطتَ الفػػػػػػػػػػػػػػػػػػػتٍ كالتقتٍ في البلػػػػػديات ابعػػػػػػػػػػػػػػزائرية بسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػثل 
من بضلة شهادة  % 1.6 ك للبياطرة%0.1بؼهندسي الدكلة في التخصصات التقنية كالفنية ك % 0.5

 .160الليسانس 
حيث اصبح من الواجب التدريب على ابؼهارات ابؼختلفة ابؼرتبطة بصناعة البناء عن طريق 

 .161جامعات للدراسات ابؼتخصصة بؼباشرة تنمية سليمة 
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 العامل الزمني :  الفرع الثاني 
 حيث يؤدم ثقل الاجراءات الادارية ابؼرتبطة بالإعداد كابؼوافقة ثم ابؼصادقة، كالتي تأخذ في 

افُ اف تفقد ىذه  ( في ابؼتوسط 2.5)ابؼتوسط ثلبث سنوات تضاؼ افُ مدة ابقاز الدراسات 
ابؼخططات كفاءة الاستجابة للبىداؼ كابػيارات ابؼقررة، لانها بذاكزتها الاحداث بنشوء كاقع ميداني 

 . 162جديد، يعيق تطبيق البرامج كالعمليات على الارض

  بـطط توجيهي780كيتأكد ذلك اذا ما عرفنا اف كزارة السكن كالعمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػراف قررت مراجعة بكو 
  بتُ سنة  % 50 بـطط على ابؼستػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػول الوطتٍ أم بكو 1571للتهيئة كالتعمتَ من بصلة 

 لانها اصبحت غتَ ملبئمة كبذاكزىا الواقع على الارض، كقد خصصت الوزارة 2009كسنة 2007
 مليار للمخطط اما بـططات 3 مليار دينار لتمويل الدراسات بدتوسط 223لذلك ميزانية قدرىا 

  4109 بـطط، فاف 12000 حوافِ 2007شغػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػل الاراضي كالتي بلغ عددىا في 
بـطط فقط قيد الابقاز في ابؼيداف رغم اف القانوف الذم نص على انشائها صدر في  (% 34)

بست ابؼصادقة عليها كتنتظر  ( % 28) بـطط 3337 سنة في حتُ اف 17، أم قبل 1990
 .فلب زالت قيد الدراسة اك الاعداد  ( % 40) بـطط 4747التطبيق اما الباقي أم 

 تشابك ادوات التهيئة والتعمير وادوات التهيئة المجالية :  الفرع الثالث 
تستند منظومة التخطيط المجافِ كابغضرم على قاعدة كاسعة في الادكات كالكيانات 

التخطيطية التي تتصدم بؼهمات كاىداؼ غتَ متشابهة تبدأ بدخططات شغل الاراضي كابؼخططات 
التوجيهية للتهيئة كالتعمتَ، كىي الأدكات الأساسية ابؼرتبطة بتخطيط ابؼدف، تعلوىا مستويات فوقية، 

تتشكل على ابؼستول الولائي من بـطط تهيئة الولاية كعلى ابؼستول ابعهوم للتهيئة العمرانية كفي 
القمة التصميم الوطتٍ للتهيئة العمرانية، كتشكل ىذه الادكات الفوقية، القاعدة ابؼرجعية الأساسية، 
التي تستوحي منها ادكات التهيئة كالتعمتَ معظم توجهاتها كمبادئها كاىدافها، حيث ينص القانوف 

 .على الزامية الاستئناس بهذه الادكات الاستًاتيجية 
كلكن الواقع يؤكد العكس، لأف بـططات التهيئة كالتعمتَ كبـططات شغل الاراضي تدرس 

 تاريخ صدكر قانوف تهيئة 2001كيصادؽ عليها في غياب كامل بؽذه الادكات ابؼرجعية، لأنو كمنذ 
 تهيئة الاقليم كتنميتو ابؼستػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدامة، فَ تصادؽ ابؽيئات ابؼختصة بعد على ىذه ابؼخططات 
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ىذا الامر يطرح بجدية، مشكلة توافق ادكات التهيئة كالتعمتَ مع متطلبات كبرامج كاىداؼ 
الاستًاتيجية الوطنية للتهيئة العمرانية كالتي بردد لكل مدينة مكانتها في ىرـ ابؼدف ابعزائرية ككظائفها 

 .كبذهيزاتها، كبالتافِ بهنب امكانية حدكث تعارض بينهما 
 تعدد ادوات التهيئة والتعمير :  الفرع الرابع 

تطرح مسألة تعدد ادكات التهيئة كالتعمتَ في ابعزائر خاصة بالنسبة للمدف الكبرل قضية 
التًابط كالتكامل كالتناسق بينها سواء من الناحية الاجرائية كالتنفيذية اك من جهة توافق اك تعارض 

كتناقض ابؼشاريع ابؼبربؾة كابػيارات المحددة في كل اداة، خاصة كاف بعض ىذه الادكات لا تندرج في 
صلبحيات البلديات، بل تتولاىا الوصاية دكف الرجوع اليها كىي بذلك لا بزضع بؼراقبتها، كىذا ما 

 .163يزيد في حتَة كارتباؾ ابعماعات المحلية 
 التعديات على التوجهات التخطيطية :  الفرع الخامس 

حيث اف الابناؿ في ميداف التطبيق، يفقد الادكات الفعالية كابؼصداقية كابعدكل الضركرية 
للبداء التخطيطي كذلك لظركؼ ترتبط بدصافٌ تتعلق بتحقيق مكاسب حزبية اك شخصية مثل 
السكوت عن ابؼمارسات العمرانية ابؼخالفة، كغض النظر اك تشجيع العشوائيات في مواقع غتَ 

مناسبة، كالتي قد بردث تأثتَات بيئية كاقتصادية كعمرانية سلبية، اك التستً على ابؼخالفات للضوابط 
التخطيطية كابؽندسية من طرؼ الافراد، كحتى من مصافٌ الدكلة كمؤسساتها، بدا يؤدم افُ الاضرار 

 .164بأىداؼ التنمية ابغضرية كسلبمة السكاف 
حيث تتمحور اشكالية العمراف حاليا في ابعزائر حوؿ نقطتتُ اساسيتتُ يركز عليهما التفكتَ 

 : كالتنظتَ في ميداف العمراف جل اىتماماتو 
ىي بؿاكلة فهم كضبط العناصر كالعوامل المحركة لستَكرة النمو العمراني كالتي تشارؾ في عملية : الاكفُ 

 .انتاج ابؼدينة 
 .165ىي بؿاكلة ابهاد افضل كانسب الصيغ ك الأشكاؿ لنمو عمراني منسجم  : الثانية 
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 التعارض مع المصلحة الخاصة  :  الفرع السادس 
من صعوبات التخطيط بصورة عامة، كالتخطيط ابغضرم بصورة خاصة كقوؼ بصاعة اك 
بصاعات معينة ضد جزء من ابؼخطط نظرا لتعارضو مع مصابغها كأف يقف سكاف حي ما ضد 

مشركع طريق بير من منتصف حييهم السكتٍ كيتطلب ىدـ بعض مساكنهم، اك يرفض شخص ما 
السماح بأخذ جزء من ارضو لإقامة مدرسة اك مستشفى اك عيادة صحية عليها، اك يرفض سكاف 

 166.حي ما اقامة مصنع في حييهم نظرا بؼا يسببو ىذا ابؼصنع من حركة بشرية 
فلتغيتَ الوضع القائم بهب الاستعانة بكل ابعهود فلب بيكن التغيتَ بالاعتماد على الاجتهادات 

  .167الفردية اك ابعزئية كلا بالاساليب الاصلبحية ابؼربذلة البعيدة عن الواقع
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 :الفصل الثاني 
 القػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرارات الفػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػردية

 فػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي
 بؾاؿ التهيئػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة كالتعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػمتَ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

اك بشأف 168القرار الإدارم الفردم ىو الطائفة من القرارات الإدارية ابؼوجهة لشخص بؿدد 
حالة معينة بذاتها اك بشأف حالات اك اشخاص معينتُ بذكاتهم، كىذه القرارات الفردية بستاز بأنها 

 169.تستنفذ اك تستهلك فحواىا كمضمونها بدجرد تطبيقها 
كما اف القرارات الإدارية بهب اف تستهدؼ الادارة من إصدارىا ابؼصلحة العامة كىي قاعدة 

عامة، حيث اف ابؼصلحة العامة العمرانية ىي غاية الإدارة في بـتلف القرارات الصادرة في بؾاؿ 
العمراف، غتَ انو افُ جانب ذلك فإف ابؼصلحة ابػاصة للمستفيد من القرارات الفردية ابؼتعلقة بالبناء 

، كما اف ىناؾ طائفتتُ من القرارات الفردية 170اك ابؽدـ بهب اف تتحقق افُ جانب ابؼصلحة العامة
 .في بؾاؿ العمراف رخص كشهادات 

 الرخص العمرانية : المبحث الاول 
بسنح الادارة من اجل تنظيم عملية العمراف عدة رخص، متمثلة في رخصة البناء كرخصة 
التجزئة كرخصة ابؽدـ، الغرض من ىذه الرخص كضع العمراف في اطاره القانوني كابغد من البناء 

 .الفوضوم ك العشوائي 
رخصـة البنــاء  القـرار المتعلـق ب: المطلب الاول 

من أىم الأسباب ابؼباشرة للبناء الفوضوم ىي مباشرة الأشغاؿ بدكف ابغصوؿ ابؼسبق على 
قرار رخصة البناء من الإدارة ابؼعنية كتعد رخصة البناء الآلية القانونية بعد آلية ابؼخطط التوجيهي 

 التي بروؿ الأفكار كالبيانات الصماء إفُ شئ كاقعي التجزئاتللتهيئة كالتعمتَ كبـطط شغل الأراضي ك
 .171مادم بؿسوس على ارض الواقع

 ، ىي أف تستند أعماؿ البناء إفُقانوف العمراف قواعد  لاحتًاـ الضماف الأساسيحيث أف 
 بؿافظة في الوقت ذاتو على ،إدارية بسكن الأفراد من تلبية حاجياتهم ابؼختلفة من البناء رخص

 البناء تشكل عنصرا فعالا كبارزا رخصمقتضيات بضاية البيئة كالاستغلبؿ العقلبني للعقار، كبؼا كانت 
في المجاؿ العمراني منذ زمن بعيد، فإف رقابة أنشطة البناء في فرنسا تراقبها عدة جهات غتَ ابعهة 

. 172الإدارية ابؼختصة بشؤكف التنظيم كالتخطيط
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 حتى أف بعض الفقو الفرنسي يرل أف لتًاخيص البناء بظات كملبمح خاصة بها بسيزىا عن 
، قد تكوف خصائص عامة مطلقة بزص الأراضي الفضاء ابؼعدة لإقامة  من التًاخيص الأخرلغتَىا

أعماؿ البناء، كىنا يقوـ ابؼشرع نفسو أك البلديات الفرنسية بفرض خصائص البناء العامة على سكاف 
 173الإقليم أك ابؼقاطعة مهما كاف عددىم 

كقد تدخلت أغلب التشريعات في العافَ لفرض احتًاـ قواعد قوانتُ العمراف كفرضت على كل 
من يرغب في إنشاء مبتٌ جػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػديد أك القياـ بتًميم كتدعيم مبتٌ كبرديثو أك تعديلو أك توسيعو، 

 كيستوم في ذلك الأشخاص الطبيعية أك ابؼعنوية، ككل مصافٌ الدكلة العامة استخراج رخصة بناء،
                          .174  بدكف تفرقة بتُ فرد أك مصلحة حكومية سيةصة البناء سواػػػػػػػػػػػػػػكابػاصة، فالكل أماـ رخ

 ، حيث ربط 29-90من قانوف  50كىو ما نص عليو ابؼشرع ابعزائرم صراحة بدوجب ابؼادة 
حق البناء بالاحتًاـ الصارـ للؤحكاـ التنظيمية ابؼتعلقة باستعماؿ الأرض مهما كاف ابؼستفيد من ىذا 

175البناء
 

كلأجل إصدار الإدارة للقرار ابؼتعلق برخصة البناء، لا بد على ابؼعتٍ احتًاـ الشركط المحددة 
فرخصة البناء ىي أكثر القػػػػػػػػرارات التي تظهر  ،قانونا، كأف تلتزـ الإدارة بالإجػػػػػػػػػػػػراءات اللبزمة لذلك

  .176 للتهيئة كالتعمتَمبؿتويات ابؼخططات العمرانية سواء بـطط شغل الأراضي أك ابؼخطط التوجيو
ة ػالعاـ ع مشاريع البناء في إطار ابؼصلحةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرح ضركرة كضػػػػػػػػػػػػػػكبفا سبق فإف رخصة البناء تط       

، كالتي تراعي الشركط ابؼختلفة القانونية كالتقنية كالبيئية لتواجد ىذا 177من خلبؿ تنظيمات العمراف 
البناء بدكاف إقامتو، لتضع الإدارة بذلك قيودا كضوابط تفرضها ابؼصلحة العامة العمرانية على 

 178(طبيعية أك معنوية  )الأشخاص 
 : كمن اجل إحاطة أفضل برخصة البناء يتعتُ علينا الإجابة على التساؤلات التالية  

                                                
,Deuxieme edtion ,Dalloz,1989, p557    173- Henri Jacquot , Droit de l’urbanisme  
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176 - jean-paul lacaze , les methode de l’urbanisme ,deuxieme edition ,que sais je,France,1993,p108 
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ىي الإجراءات التي بسر بها قبل صدكر القرار ابؼتعلق  مفهوـ ىذه الرخصة ؟ كما بؾاؿ تطبيقها ؟ كماما 
 .179بها ؟

 التطور التشريعي لرخصة البناء : الفرع الأول 
إف رخصة البناء ظلت كرخصة إدارية مواكبة بغركة البناء في بلبدنا كلن تنقطع يوما في ساحة 

البناء، فهي آلية دائمة كمستمرة قادرة على ابعمع بتُ ابؼصلحتتُ ابػاصة كالعامة كعلى بضايتها 
كابغفاظ عليها، ىذا ما ندركو كنلمسو من خلبؿ تتبع مسار التطور التشريعي لرخصة البناء، حيث 
ىذه الأختَة تتطور في كل مرة كفي بؿطات تاربىية من خلبؿ نصوص قانونية جديدة بذعلها أكثر 

 ملبئمة كأكثر صلبحية كأكثر بساشيا مع الأكضاع ك الرىانات ابعديدة للبلبد 
، امتد تطبيق القانوف الفرنسي في بؾاؿ رخصة البناء، في انتظار بناء مؤسسات 1962ففي 

  1943 جواف 15الدكلة كالقانوف الذم كاف ساريا آنذاؾ ىو قانوف 
 ، يتعلق برخصة البناء كرخصة 1975 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 67-75 صدر أمر 1975في سنة 

بذزئة الأرض لأجل البناء، ىذا الأمر أصبح ابؼرجع الأكؿ لقواعد رخصة البناء بعد أف الغي بدقتضى 
  ( .1975 لسنة 83ابعريدة الربظية رقم  ) منو القوانتُ ابؼخالفة لو 49ابؼادة 

 ، يتعلق برخصة البناء كرخصة 1982فيفرم 06 ابؼؤرخ في 02-82 صدر قانوف 1982في سنة 
 منو التي 60 بشكل غتَ مباشر عن طريق ابؼادة 67-75بذزئة الأراضي للبناء الذم ألغى الأمر 

  ( 1982 لسنة 06ابعريدة الربظية رقم  )ألغت بصيع الأحكاـ ابؼخالفة لو 
 الذم بودد انتقاليا قواعد شغل الأراضي 1985 أكت 13 ابؼؤرخ في 01-85بعدىا صدر أمر 

، ابؼصادؽ عليو بدقتضى ( 1985 لسنة 84ابعريدة الربظية رقم )قصد المحافظة عليها كبضايتها 
حيث أف ىذا الأمر فَ يلغ قانوف  ( 1985 لسنة 47ابعريدة الربظية رقم )  08-85القانوف رقم 

 42ك فقرة أختَة 38 ك18/02ك14 ك13/1 ك6ك4 بساما كإبما مواد بؿددة منو كىي ابؼواد 82-02
 .45 ك44 ك 43ك

كبذدر الإشارة أف تطبيق ىذا القانوف قد أثار صعوبات كبتَة كفَ يلبث العمل بو طويلب حتى صدر 
 ابؼتعلق بالتهيئة العمرانية  الذم جاء كشريعة عامة 27/01/1987 ابؼؤرخ في 87/03القانوف رقم 

 إفُ أف صدر القانوف 08-85في مادة العمراف على الرغم من انو فَ يلغ العمل بأحكاـ القانوف 
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 لسنة 52ابعريدة الربظية رقم  ) ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ 01/12/1990 ابؼؤرخ في 90-29
 02-82 منو كل الأحكاـ ابؼخالفة  لاسيما القانوف رقم 80الذم ألغى صراحة في ابؼادة  (1990
 ابؼصدر التشريعي الأساسي لقواعد العمراف، على 29-09 كبذلك أصبح القانوف 01-85كالأمر 

 ابؼػؤرخ في 09-94الرغم من أف ابؼشرع عاد مرة أخرل كأصدر ابؼرسوـ التشريعي رقم 
كابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة  ( 1994 لسنة 32ابعريدة الربظية رقم ) 18/05/1994

 .29-09 من القانوف 78 ك 76مهنة ابؼهندس ابؼعمارم الذم ألغى العمل بابؼادتتُ 
 يعدؿ كيتمم القانوف رقم 2004 أكت 14 ابؼؤرخ في 05-04 صدر القانوف 2004كفي سنة 

 1 مكرر76 مكرر ، 4،7،11،76 ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ، كالتعديل مس ابؼواد التالية 90-29
  81 ، 5 مكرر 76 ، 4مكرر 76 ، 3 مكرر76 ، 2 مكرر 76، 

  2008 جويلية 20 ابؼؤرخ في 15-08 تم إصدار القانوف رقم 2008كأختَ ا في سنة 
 : ك الذم بودد قواعد مطابقة البنايات كإبساـ إبقازىا كالذم يهدؼ أساسا إفُ 

 . كضع حد بغالات عدـ إنهاء البنايات -

 .  برقيق مطابقة البنايات ابؼنجزة كالتي ىي في طور الإبقاز قبل صدكر ىذا القانوف -

 .  برديد شركط شغل كاستغلبؿ البنايات -

 .ترقية الإطار ابؼبتٍ كجعلو ذك مظهر بصافِ  -

 . تأسيس تدابتَ ردعية في بؾاؿ عدـ احتًاـ آجاؿ البناء كقواعد التعمتَ  -

كابؼلبحظة ابؼسجلة من خلبؿ قراءة ىذه التًسانة من النصوص، أف القواعد ابؼنظمة بغركة  -
البناء كالتعمتَ ىي قواعد موجودة في بعدىا الزماني كىي مرنة تتكيف مع تقلبات الظركؼ كالمحيط كما 

 .180يطرأ من كضعيات جديدة

كما ىي قواعد ردعية كفيلة بتحقيق التوازف بتُ ابؼصافٌ ابػاصة للؤفراد من خلبؿ إشباع 
حاجاتهم في مادة البناء كبتُ ابؼصلحة العامة العمرانية بأبعادىا الاقتصادية كالاجتماعية كالبيئية 

كالثقافية، كفَ يبق إلا أف تتدخل الإدارة لضماف برقيق ذلك من خلبؿ فرض كإلزاـ ابغصوؿ ابؼسبق 
لرخصة البناء قبل الشركع في البناء، كعلى أف برتـً أحكاـ ىذه الرخصة طيلة إبقاز الأشغاؿ كبعد 
الإبقاز، ككل ابكراؼ عن ذلك يعتبر إخلبؿ بعلبقة التعايش بتُ ابؼصلحتتُ العامة كابػاصة كذلك 

                                                
 .100، مرجع سابق ص كماؿ تكواشت-  180



 

 

بتغليب ابؼصلحة ابػاصة على ابؼصلحة العامة كما ينجر عنو بالضركرة الوقوع في مستنقع البناء 
 . 181الفوضوم

مفهوم رخصة البناء ومجال تطبيقها : الفرع الثاني 
جرت العادة على أف لا بههد ابؼشرع نفسو في إعطاء تعريفات جامعة مانعة لبعض ابؼسائل 

كابؼوضوعات القانونية كما في قضية ابغاؿ رخصة البناء، بل يتًؾ أمرىا لاجتهاد كل من الفقو 
كالقضاء الإداريتُ، اللذين يعتًؼ بؽما بدسابناتهما في شرح العديد من ابؼسائل القانونية كالتنظتَ بؽا، 
ليكتفي ابؼشرع لدل تدخلو بوضع القواعد القانونية العامة كالتفصيلية لتنظيم تدخل كل من السلطة 
الإدارية كمالكي العقارات في بؾاؿ إقامة كتشييد البنايات، كىذا عبر أداة رخصة البناء بغرض ضبط 

كفرض سياسة معينة متناسقة للبناء كالتعمتَ، إذ يهدؼ فرض نظاـ التًخيص على عمليات البناء إفُ 
التحقق من عدـ التعارض بتُ ابؼباني ابؼزمع إقامتها  كمتطلبات ابؼصلحة العامة التي يؤطرىا قانونيا 

قد " الرخصة "  غتَ أف استعماؿ مصطلح 182كتنظيميا قانوف التهيئة كالتعمتَ كالقوانتُ الأخػػػػػػػػػػػػػػػػرل
أكلا في القوانتُ القدبية ثم " الرخصة " تباين من تشريع لآخر، فاستعمل مثلب ابؼشرع ابؼصرم لفظ 

في القوانتُ ابغديثة، أما ابؼشرع ابعزائرم فقد استعمل منذ البداية " التًخيص "استعمل مؤخرا لفظ 
 نورد بعض التعاريف لرخصة من اجل برديد أفضل لرخصة البناء، ك" Permis" الرخصة " مصطلح 

 .183البناء ثم بكدد بؾاؿ تطبيقها
تعريـف رخصـة البنـاء  / 1

:   عدة تعاريف فقهية لرخصة البناء، منها مثلب، تعريفها بأنها ىناؾ 
ىي رخصة مسبقة كىي إجراء جوىرم ينبغي ابؼركر بو قبل الشركع في عملية البناء أك التغيتَ " 

 .184"في البناية أك برويل البناية فكل ىذه العمليات تشتًط ابغصوؿ على رخصة البناء
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الوثيقة الربظية التي تثبت حق أم شخص طبيعي أك معنوم في إقامة أم '' : كعرفت أيضا 
بناء جديد مهما كانت أبنيتو، حتى كلو كاف عبارة عن جدار ساند أك جدار حاجز على ساحة أك 

 185 ''طريق عمومي أك تعلية أك توسيع بناء قائم 
الرخصة التي بسنحها سلطة إدارية بـتصة لإقامة بناء جديد أك تغيتَ بناء قائم قبل تنفيذ " 

. 186"أعماؿ البناء 
رخصة البناء ىي الإذف أك القرار ابػطي الذم بهيز لصاحبو ابؼباشرة بتنفيذ أشغاؿ تشييد أك "

  . 187"برويل أك ترميم أك بذديد الأبنية
التصرؼ السابق للبناء الذم تقرر بدوجبو السلطة الإدارية أف أعماؿ : "  كعرفت أيضا بأنها 

 .188"البناء التي ستتم برتـً الضركرات القانونية كالتنظيمية في بؾاؿ العمراف 
، أف الأكؿ أغفل ربط التًخيص بالبناء، بدا بهب  الآخرين كما يلبحظ على ىذين التعريفتُ

ضمانو من احتًاـ قواعد العمراف، إذ لا يكفي منح رخصة دكف مراعاة الشركط التنظيمية كالتقنية بؽذا 
" كمية التعبتَ في لفظي ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ كاف ذكر ذلك، إلا أنو كقع في عمفالبناء، أما التعريف الثاني كأ

لبناء تقوـ بو السلطة الإدارية ابؼختصة ؿ، فهل كل تصرؼ سابق "أعماؿ البناء" ك" التصرؼ السابق 
! . يعتبر ترخيصا بو 

كلذلك كاف من الأفضل برديد شكل ىذا التصرؼ، إذ بهب أف يكوف قرارا إداريا متضمنا 
التًخيص بالبناء كإلا فَ يعتبر رخصة بناء بابؼفهوـ القانوني، كما أف ذكر أعماؿ البناء دكف برديد بؽا، 
يوقع الأفراد عمليا في إشكاليات منها أم الأعماؿ تستوجب الرخصة ىل كل بناء جديد فقط دكف 

. 189حالات التغيتَ كالتحستُ كغتَىا، فكاف ينبغي تفصيل ذلك
أحد الإجراءات الوقائية التي " كقد حصر البعض ابؼعتٌ القانوني للتًخيص في أنو عبارة عن 

دمي أـ بذارم، ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرض منو سكن أـ خػبردد ماىية ابؼبتٌ ابؼرخص بو، كذكر مواصفاتو، كبياف الغ
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 .36 ، ص 2006نزيو نعيم شلبلا ، دعاكل رخص البناء ، الطبعة الاكفُ ، منشورات ابغلبي ابغقوقية ، لبناف ، -  187
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كتستخدمها سلطات الضبط الإدارم في الدكلة بغرض كقايتها، ككل أفراد المجتمع من الأضرار التي قد 
. 190"ردية، كبضاية ابؼصافٌ العامة كابػاصة ػػػتنجم عن بفارسة ابغريات كابغقوؽ الف

 للشخص قالقرار الإدارم الصادر من سلطة بـتصة قانونا بسنح بدقتضا"كعرفت أيضا على أنها 
 .191''ابغق في البناء بدنعاه الواسع طبقا لقانوف العمراف

رخصة البناء عبارة عن قرار إدارم فردم كترخيص إدارم يسمح بالقياـ بأعماؿ البناء، '' 
 192'' في بؾاؿ البناء ةفابؼشركع ابؼقدـ بهب أف بوتـً القوانتُ كالقيود ابؼفركض

 كيبدك لنا أف التعريف ينبغي أف يكوف بذكر خصائص ابؼعَّرؼ ، كعليو بيكن أف نورد تعريف
:  لرخصة البناء كىو الأستاذ الدكتور عزرم الزين 

 )ؽ للشخص ػػػػػػػرخصة البناء ىي القرار الإدارم الصادر من سلطة بـتصة قانونا، بسنح بدقتضاه افٌ" 
بإقامة بناء جديد أك تغيتَ بناء قائم قبل البدء في أعماؿ البناء التي بهب أف برتـً  (طبيعيا أك معنويا 

. 193"قواعد قانوف العمراف 
: ىي  كمن ىذا التعريف يتضح أف عناصر رخصة البناء

صدور قرار إداري بالبناء من سلطة مختصة  /  أ
اف رخصة البناء لا بسنح إلا من سلطة إدارية بـتصة بدوجب القانوف فلب بيكن لأم جهة إدارية 

أف بسنح ىذه الرخصة كإلا تعرضت للئلغاء بسبب عيب عدـ الاختصاص، كىي إما أف تكوف من 
 " 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 41اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدم حسب ابؼادة 

عندما يكوف إصدار رخصة البناء من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم الذم يتصرؼ باعتباره 
 من ابؼرسوـ 42أك من اختصاص الوافِ أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ حسب ابؼادة '' ...بفثلب للدكلة  

عندما يكوف تسليم رخصة البناء من اختصاص الوافِ أك الوزير ابؼكلف  '' 176-91التنفيذم 
أف يستصدر رخصة "  OPGI''كبالتافِ لا بوق بؼدير ديواف التًقية كالتسيتَ العقارم '' ...بالتعمتَ 

بناء خاصة بتجمعاتو السكنية بالبناء أك التمديد، ككذلك مدير التًبية فيما بىص أشغاؿ التعديل على 
مستول منشآتو التًبوية، أك لنظارة الشؤكف الدينية فيما بىص ابؼساجد أك ابؼرافق التابعة بؽا، إذ بهب 
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احتًاـ الاختصاص، كالرجوع إفُ الإدارة ابؼعنية كطلب ابغصوؿ على رخصة البناء بحسب الإجراءات 
 ابؼتعلق 29-90ابؼرسومة من طرؼ ابؼشرع ككل رخصة إدارية غتَ ابؼنصوص عليها في القانوف 

بالتهيئة كالتعمتَ ككذا مراسيمو التنفيذية  تعتبر باطلة بسبب عدـ الاختصاص، ككل البناءات ابؼنجزة 
. 194على أساسها تعتبر كبناءات كأشغاؿ فوضوية تستحق ابؽدـ كالإزالة

 أن يكون قرارا قبليا /  ب  
يتطلب القانوف قبل الشركع في البناء أف بوصل على رخصة قبلية تسلمها السلطة الإدارية 

 .195ابؼختصة سواء رئيس المجلس الشعبي البلدم أك الوافِ أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ
 فهي لا   إف رخصة البناء، من حيث الأصل، بسنح بدوجب قرار قبل الشركع في أعماؿ البناء

بسنح لتسوية بنايات قائمة، إذ كل بناء قائم دكف رخصة يعتبر بناء غتَ مشركع للئدارة سلطة إجبار 
 المجاؿ للؤفراد لإقامة أبنية دكف حففرض الرخصة قبل البناء، من أجل ألا يفس على إزالتوصاحبو 

رخص ككضع الإدارة أماـ أمر كاقع لإجبارىا على منح تراخيص بعد ذلك، إذ أف ضماف احتًاـ 
قواعد العمراف من خلبؿ رخصة البناء يكوف بعد ابؼركر بإجراءات بسكن الإدارة من القياـ بدراسة 

. 196تنظيمية كفنية للبناء ابؼزمع إقامتو كليس بعد إقامتو
 كما أف على الإدارة أف تصدر القرار ابؼتعلق برخصة البناء بؿتًما الشركط كالأحكاـ التي ينص 

 كإذا خالفت مقتضيات ابؼصلحة العامة العمرانية بيكن أف يكوف قرارىا بؿل ،عليها قانوف العمراف
 ، إذ لا يكفي بؾرد …لو مصلحة في ذلك، كجمعيات بضاية البيئة، كالنقابات، كابعتَاف  طعن بفن

 .197ابغصوؿ على القرار بل بهب أف يكوف مراعيا للشركط الفنية كالتنظيمية للبناء

 إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم  علىأن يشتمل الترخيص/  :جـ 

 بل تشمل أيضا ، لا بيكن أف تقتصر التًاخيص بالبناء على بؾرد إنشاء البنايات ابعديدة 
عمليات التغيتَ كالتحستُ في ابؼباني القائمة، ككلما رفضت الإدارة منح التًاخيص بؽذه الأعماؿ 

 فلب الأختَة، كاف رفضها امتناعا تؤسس عليو دعول قضائية موضوعها إلزاـ الإدارة بدنح التًخيص 

                                                
 .12 ، ص2008 ، جامعة بؿمد خيضر بسكرة ، العدد الثالث ، فيفرم ، بؾلة ابؼفػػػػكر  ((إجراءات إصدار قرارات البناء ك ابؽدـ في التشريع ابعزائرم  ))عزرم الزين ، -  194
 .30 ، ص 2004 أعمر بوياكم ، منازعات أملبؾ الدكلة ،دار ىومو  ، ابعزائر ، - 195
 .12عزرم الزين ،إجراءات إصدار قرارات البناء ك ابؽدـ في التشريع ابعزائرم ، ص-  196
 .16عزرم الزين ، منازعات القرارات الفردية في بؾاؿ العمراف ، ص-  197



 

 

بهوز إنشاء مباف أك إقامة أعماؿ أك توسيعها أك تعليتها أك تعديلها أك تدعيمها إلا بعد ابغصوؿ على 
 198. ترخيص من ابعهة الإدارية ابؼختصة

 تتبع صيغ النصوص القانونية ابؼتعلقة برخصة البناء بقد ابؼشرع ابعزائرم فصّل أحيانا في عندك
02-82 من قانوف 02ادة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػكد بأعماؿ البناء كفَ يفصّل أحيانا أخرل، فجاء في افَػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػابؼقص

على  
لا بهوز لأم شخص كاف عاما أك خاصا، طبيعيا أك اعتباريا أف يقوـ دكف رخصة بناء مسبقة :" أنو 

تسلمها السلطة ابؼختصة كفقا للشركط المحددة في ىذا القانوف ببناء بؿل أيا كاف بزصيصو، ككذا 
أشغاؿ تغيتَ الواجهة أك ىيكل البناية كالزيادات في العلو كالأشغاؿ التي تنجر عنها تغيتَ في التوزيع 

". ابػارجي 
 نصت على أنو كالتعمتَ التيؽ بالتهيئة ػػػػػػػ ابؼتعل90/29 من قانوف 02الفقرة52ككذلك في ابؼادة 

تشتًط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات ابعديدة مهما كاف استعمابؽا كلتمديد البنايات " 
ابؼوجودة كلتغيتَ البناء الذم بيس ابغيطاف الضخمة منو أك الواجهات ابؼفضية على الساحة العمومية، 

في  ذا يكوف ابؼشرع ىنا، قد كضح معتٌ أعماؿ البناء،بوك". التسييجأككلإبقاز جدار صلب للتدعيم 
يشتًط كل تشييد :" ر ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ قد اكتفى بذؾ176-91ذم م من ابؼرسوـ التنف33نص بؼادة  حتُ بقده في

 .199"لبناية أك برويل لبناية على حيازة رخصة البناء 
كمن ثم فإف البناء كعمل مادم فتٍ كفي إطاره القانوني الذم يتطلب لإقامتو كتشييده ترخيصا 
إداريا لا يقتصر على الأعماؿ ابعديدة كالإنشاءات الأساسية، بل يتعداىا إفُ كل الأعماؿ التي بذعل 

العقار يؤدم الغرض منو، من إقامة بؼبتٌ جديد عليو أك أعماؿ التوسعة أك التعلية أك التدعيم أك 
 200. التًميم

تشتًؾ بصيع التعريفات كابؼفاىيم التي أعطيت للبناء كابؼبتٌ التي تستوجب للقياـ بها ابغصوؿ على 
 : ترخيص إدارم بالبناء في كجود ثلبث خصائص للمبتٌ تتمثل في الآتي 

بساسك مادة ابؼبتٌ أك مواده، أيا كانت طبيعتها كمصدرىا من الطوب أك ابغجارة أك الابظنت  / 1
 .ابؼسلح أك الطتُ كابػشب
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اتصاؿ ابؼبتٌ بالأرض اتصاؿ قارا بحيث لا بيكن فصلو أك نقلو دكف ىدمو أك إبغاؽ  خسارة  / 2
 .بو 

أف يكوف ابؼبتٌ من حيث كجوده من صنع الإنساف كإبهاده، فإذا أدت العوامل الطبيعية  / 3
 .ابعوية كالتًسبات إفُ تكوين حائط مثلب فلب يعتبر مبتٌ بابؼعتٌ ابؼادم كالقانوني 

  الأدوات ورخص العمران ةأن يحترم قرار الرخص/ د 
تعد رخصة البناء آلية تدخل ضمن سلسلة آليات الوقاية من ظاىرة البناء الفوضوم فهناؾ 

 بهب أف ةترابط كتواصل بتُ الآليات كحتى لا يكوف ىناؾ انقطاع في السلسلة كللمزيد من ابؼردكدم
 : بسنح رخصة البناء في ظل احتًاـ 

 . القوانتُ ابؼنظمة بغركة البناء كالتعمتَ -

 .ابؼخططات التوجيهية للتهيئة كالتعمتَ كبـططات شغل الأراضي كبـططات التجزئة  -

 . شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة -

كبهذا التًابط بتُ الآليات في رخصة البناء يضمن التعايش بتُ ابؼصلحة العامة كابؼصلحة 
 ابػاصة كالوصوؿ إفُ أحسن توليفة بيكن من خػػػػػػػػػػػػػػػػػػلببؽا إشباع رغبة طالب رخػػصة البناء، كالمحافظة

 .  على ابؼصلحة العامة العمرانية
 أن يضمن قرار الرخصة الرفاىة والسلامة والجمال / ىـ 

اف ابؼعيار الفاصل الذم بككم من خلبلو على أف البناء فوضوم أك نظامي ىو ابؼعيار 
الإدارم، كالذم يتمثل في كجود الوثائق الإدارية من عدمها كابؼتمثلة أساسا في رخصة البناء، غتَ أف 

ىناؾ معايتَ أخرل كابؼتمثلة في معيار الصحة كىو خاص بالبيئة كابؼعيار التقتٍ كابػاص بابؽندسة 
فابؼعيار الإدارم كابؼتمثل في رخصة ... ابؼعمارية كمعيار الأمن كالسلبمة كابػاص بابؽندسة ابؼدنية  

البناء ىو معيار شامل يتضمن كػل ىذه ابؼعايتَ ابعزئية، فابغصوؿ على رخصة البناء يعتٍ أف البناية 
 .ستكوف آمنة كسليمة كذات شكل ىندسي بصيل كتتماشى مع قواعد البيئة 

 منح قرار الرخصة في ظل احترام حقوق الغير /   و 
أف قرار رخصة البناء لا تسلم لصاحبها إلا بعد إجراء التحقيق في ملف الطلب من قبل 

مصافٌ تقنية بـتصة، كيصدر قرار رخصة البناء بعد ذلك بدلبحظة مهمة كىي انو بوق لطالب رخصة 
البناء مباشرة الأشغاؿ مع ضركرة احتًاـ حقوؽ الغتَ، غتَ أف ذلك لن يتأتى إلا من خلبؿ إحتًاـ 



 

 

ابؼخططات التقنية ابؼرفقة مع رخصة البناء كابؼصادؽ عليها من قبل ابؼصافٌ التقنية ابؼعنية إذ أف قرار 
 201. الرخصة جاء لتدعيم كتأطتَ ابؼخطط التقتٍ

 أىمية رخصة البناء  / 2
تكمن أبنية رخصة البناء كرخصة من الرخص العمرانية ككآلية للوقاية من ظاىرة البناء 

 :الفوضوم في النقاط التالية 
 إف أبنية رخصة البناء كقرار إدارم تتجسد في برقيق غرض مشركع، كىو بسكتُ طالب الرخصة –أ 

من البناء مع ضماف احتًاـ قواعد التهيئة كالتعمتَ كالبناء ابؼنبثقة من السياسة الوطنية للتهيئة كالتعمتَ، 
كذلك بإقامة نسيج عمراني متناسق كملبئم للحياة كخافِ من مظاىر كشوائب البناء الفوضوم 

، التي تفتقر إفُ حلوؿ 202الطفيلي، حيث إف ىذا الأختَ يربك مشاريع التنمية كالتعمتَ بابؼدينة 
، كتنمو بسرعة كبتَة بسبب نزكح أىل الريف إليها بإعداد كبتَة متزايدة يسكن من لا بهد 203سريعة 

منهم ضواح فقتَة من العشش تتحوؿ إفُ مدف كئيبة تسئ إفُ كل ما تعنيو ابؼدينة ابغديثة من تقدـ 
، كمن ىنا تتدخل الدكلة بطريق مباشر أك غتَ مباشر في توجيو العمراف ابؼدني كتنظيمو 204كرقي 

 .205كبذهيزه بابؼرافق العامة من أجل منع الفوضى التي تنجم عن حرية الفرد في التعمتَ كالبناء
 كما أف القواعد القانونية ابؼنظمة لعملية إصدار رخصة البناء تهدؼ من خلبؿ الشركط –ب 

 :كالإجراءات التي تقوـ عليها إفُ ضماف التوازف بتُ 
 . باحتًاـ قانوف العمراف كابغفاظ على مقتضياتو من جهة :المصلحة العامة 

 من حيث تلبية احتياجات الأفراد كابؼؤسسات في بؾالات السكن كالتجارة :المصلحة الخاصة 
 .كالصناعة كغتَىا 

 إف القواعد القانونية التي على أساسها تدرج منح رخصة البناء فهي تتعلق إما بدخططات التهيئة –ج 
 206كالتعمتَ أك بالرخص الأخرل 

 :  بهب أف لا بزرج رخصة البناء عن إطار بـططات التعمتَ التالية :مخططات التعمير 
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  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

  مخطط شغل الأراضي 

كما ترتبط رخصة البناء أيضا بابغصوؿ مسبقا على شهادات كرخص إدارية : الرخص الأخرى 
 : أخرل تتمثل أساسا في شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة 

 كىي الشهادة التي تبتُ حقوؽ البناء كالارتفاقات التي بزضع بؽا الأرض حسب :شهادة التعمير 
  .176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 02نص ابؼادة 

كىي شهادة ضركرية لكل عملية تقسيم ملكية ارض إفُ قطعتتُ أك أكثر بغرض : رخصة التجزئة 
  .29-90 من القانوف 57البناء ابؼادة 

أبنية ابغصوؿ على قرار رخصة البناء بأف صاحب مشركع البناء سواء كاف فردا أك   تكمن–د 
مؤسسة انو قد تعهد مسبقا على انو سيقوـ بعملية أك مباشرة البناء طبقا لأحكاـ قانوف التعمتَ 

كللمخططات ابؼصادؽ عليها من قبل ابؼصافٌ ابؼعنية كابؼرفقة مع قرار الرخصة،  كمراسيمو التطبيقية
كبالتافِ فقرار رخصة البناء يشكل اتفاؽ أك كثيقة إبصاع بتُ إدارة البلدية كإدارة مديرية التعمتَ 

كصاحب ابؼشركع كالقائم بالأشغاؿ سػواء كاف مهندس أك مقاكؿ أك بناء بسيط ، كعلى ىذا بهب 
الالتزاـ بدا جاء في كثيقة رخصة البناء كابؼخططات التقنية ابؼصاحبة بؽا فكل إخلبؿ بذلك يتًتب 

عنها إجراءات عقابية رادعة بسس الأشخاص ابؼخلتُ كما أف ىناؾ إجراءات مصححة لآثار البناء 
 .ابؼخالف لأحكاـ كقواعد رخصة البناء 

 أف أبنية كمنافع رخصة البناء تتجلى في كونها تعد كوسيلة أكلية تسمح بابؼراقبة ابؼسبقة كالتحقق -ىـ 
من مدل تناسق كبساشي ابؼشركع ابؼراد ابقازه كفكرة، كما تسمح بابؼراقبة أثناء الابقاز كبعد الابقاز 

كتتبع خطوات كمسار البناء خطوة بخطوة بغرض تفادم ابكرافو عن مساره ابؼرسوـ مسبقا كالوقوع في 
فخ بـالفة قواعد رخصة البناء كبالتافِ ابػركج عن دائرة البناء النظامي كدخولو في دائرة البناء 

الفوضوم، فرخصة البناء بسثل عتُ الدكلة على ما يتم من أشغاؿ كتدخل ضمن أعماؿ الضبطية 
 207. الإدارية

 كما أف رخصة البناء جاءت معبرة على أف طالب رخصة البناء قد اختار بمط معتُ من البناء - و 
يتوافر فيو ابؼواصفات التقنية ابؽندسية كالقانونية كتتقاسم فيو رغباتو في إشباع حاجاتو في البناء مع ما 
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يتطلبو القانوف في مادة البناء كالعمراف كالذم على أساسو منحت الرخصة، كبالتافِ على ىذا الأختَ 
أف يتمسك برخصة البناء كابؼخططات التقنية ابؼرافقة بؽا كالتي جاءت كصورة معبرة عن أفكاره كرغباتو 

كيتًتب على ىذا التمسك كالاحتًاـ للرخصة كابؼخططات ابؼرافقة بؽا أف تكوف نهاية الأشغاؿ أك 
نتاجها عبارة عن بناية التي تعد في النهاية برفة عمرانية تزيد من بصاؿ كتناسق ابغي كالنسيج العمراني 

، خاصة عند الأخذ بالتصاميم العمرانية التًاثية التي تعطي دركسا في الفن 208للمدينة ككل 
كالتصميم الراقي التي بهب الأخذ بها في العصر الصناعي ابغديث الذم فقد فيو الإنساف قسطا كبتَا 

 209.  من الذكؽ ابعمافِ كمن قدرتو على الإبداع الأصيل
اء ـة البنـاق تطبيق رخصـنط/  3

بيكن دراسة بؾاؿ تطبيق رخصة البناء على مستويتُ، الأكؿ موضوعي بردد من خلبلو 
الأعماؿ البنائية بؿل التًخيص، كالثاني مكاني أم من حيث ابؼناطق التي تستلزـ فيها الرخصة مهما 

 : 210كاف نوع البناء كالغاية منو، كىو ما نوضحو كما يلي

النطاق الموضوعي لرخصة البناء  /  أ
برديد بؾاؿ تطبيق رخصة البناء من حيث موضوع ىذه الرخصة أم كونها  كنعتٍ بو كما ذكرنا 

تتعلق بإنشاء مبتٌ أك تعليتو أك تعديلو، أك غتَىا، كإلا أضحت بـالفة لأحكاـ قانوف العمراف، كقد 
ابؼؤرخ في  )02-82ك القانوف رقم ػػػػػػػػػػػػػػػصة البناء ألا كهػػػػػنص ابؼشرع ابعزائرم في أكؿ قانوف متعلق برخ

على ذلك، بؿددا أعماؿ البناء التي  (زئة الأراضي ػ ابؼتعلق برخصة البناء كرخصة تج1982 فبراير 06
: تكوف موضوع ترخيص إدارم كىي كما كرد ذكر بابؼادة الثانية من ىذا القانوف 

. بناء بؿل أيا كاف بزصيصو  -
. أشغاؿ تغيتَ كاجهة أك ىيكل بناية  -
. الزيادات في العلو  -
. 211بقر عنها تغيتَ في التوزيع ابػارجيمالأشغاؿ التي  -
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 ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ، 29-90كبدا أف ىذا القانوف قد ألغي العمل بو بدوجب القانوف رقم 
: كالتافِ فإف ىذا الأختَ قد حدد أيضا الأعماؿ التي تستلزـ رخصة بناء كىي 

. كل تشييد لبنايات جديدة مهما كاف استعمابؽا  -
. ايات موجودة فكل بسديد لب -
.  كل تغيتَ للبناء بيس ابغيطاف الضخمة منو أك الواجهات ابؼفضية على الساحات العامة -
 212 .كل إبقاز بعدار صلب بقصد التدعيم أك التسييج -

كل عمليات التًميم العقارم كإعادة التأىيل أك التجديد : كما بزضع الأعماؿ التالية للتًخيص 
 213العمراني أك إعادة ىيكلة أك التدعيم 

كعليو فإف مباشرة أم عمل من ىذه الأعماؿ قبل ابغصوؿ على رخصة بناء من ابعهة 
 بفا يستوجب معو إنزاؿ العقوبة ابؼناسبة على ،الإدارية ابؼختصة بهعلها أعمالا بـالفة لأحكاـ القانوف

. ابؼخالفتُ 
كبابؼثل أيضا فإف ابؼشرع الفرنسي قد جعل رخصة البناء إلزامية كلما تعلق الأمر بإنشاء 

بنايات جديدة مهما كاف استعمابؽا حتى كإف فَ تقم على أساسات، أك برويل في أحجاـ الأبنية 
 من قانوف L.421-01القائمة أك تعديل خارجي فيها أك إضافة مستويات ثانوية بها كذلك بابؼادة 

. العمراف
كما حددت ابؼادة الرابعة من قانوف أعماؿ البناء ابؼصرم، الأعماؿ العمرانية التي تكوف بؿل 

أعماؿ توسيع أك تعلية أك تعديل، أك ، طلب رخصة بناء منها إنشاء ابؼباني، كإقامة الأعماؿ أيا كانت
 214 .تدعيم أك القياـ بإجراء تشطيبات خارجية

 بيكن حصر أعماؿ البناء التي تستلزـ رخصة إدارية 29-90 الإطلبع على القانوفكمن خلبؿ 
: في 
. إنشاء ابؼباني  -
. بسديد البنايات ابؼوجودة  -
. تعلية ابغيطاف أك تغيتَ الواجهة ابؼفضية على الساحة العمومية  -
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. 215تدعيم ابؼباني -
: كبيكن تفصيل ىذه الأعماؿ كما يلي 

 إنشاء المباني  :أولا 
 :عرفت بؿكمة النقض ابؼصرية ابؼبتٌ بإعتباره نتيجة مادية لعملية البناء بأنو 

 .216''كل عقار مبتٍ يكوف بؿلب للبنتفاع كالاستغلبؿ، أيا كاف نوعو '' 
 كيقصد بالإنشاء، الإحداث كالإبهاد، فإنشاء ابؼباني يعتٍ استحداثها كإبهادىا من العدـ 

. 217للشركع ثم البدء في إقامتها لأكؿ مرة
 جبسا أك جتَا أك حديدا أك كل ىذا ، كاف نوعهاابؾموعة من ابؼواد أم"  كقد عرؼ البناء بأنو 

 كيستوم أف يكوف البناء معدا ارا،معا أك شيئا غتَ ىذا، شيدتو يد إنساف لتتصل بالأرض اتصاؿ ؽ
داع أشياء، فابغائط ابؼقاـ بتُ حدين بناء، كالعمد التذكارية كما إليها بناء من ملسكن إنساف أك لإ

 ."  شيد في باطن الأرض بناءابساثيل مبنية بناء، ككذلك القناطر كابػزانات كالسدكد كابعسور ككل ـ
 من مواد متماسكة كأف اذا كاف فنحن نكوف أماـ مبتٌ بابؼعتٌ الذم يريده ابؼشرع العمراني 

. تتدخل يد الإنساف في إقامتو كأف يكوف بناء مستقرا ثابتا بالأرض 
يشتًط لتمييز البناء ابؼقصود ىنا عن غتَه من الأشكاؿ كابؽياكل أف : المواد المستعملة للبناء -1

 طوب أبضر أك حجارة بيضاء أك الإبظنت ابؼسلح أك كل ،ينشأ من مواد متماسكة مهما كاف نوعها
ىذه معا، إذ ىذه ابؼواد قبل إقامة البناء بها ما ىي إلا منقولات كلا تصبح من العقارات إلا إذا 

 فلب بيكن برريكها أك ،شيدت بدواد البناء ابؼتماسكة فاندبؾت في الأرض كأصبحت ثابتة مستقرة
.  نقلها إلا إذا ىدمت

يشتًط أيضا أف يكوف ىذا البناء قد تم تشييده بشكل مادم غتَ  : تدخل الإنسان في الإنشاء- 2
طبيعي أك بصنع صانع أم أف يكوف للئنساف يد كدكر فعاؿ في تشييده حتى كإف استعاف بوسائل 

 لا يعد ل ىذاكأدكات تكنولوجية حديثة، فالإنساف ىو الأيدم العاملة ابؼستخدمة بؽذه الآلات، كعل
البناء تكوين العوامل الطبيعية بغائط أك جدار متماسك كالرماؿ كالكثباف كإف اتصل بالأرض اتصاؿ 

                                                
 .29-09 القانوف 52 ابؼادة - 215
 .563 عزاكم ، مرجع السابق ، ص ف عبد الربضا- 216
 .16 عزرم الزين ، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها ، ص - 217



 

 

 طابؼا أنو ليس من صنع الإنساف كابغيطاف كابعدراف التي أدت العوامل ابعوية أك ابعيولوجية إفُ اراؽ
. تكوينها 

يشتًط في ابؼبتٌ أف يكوف ثابتا كمستقرا كمندبؾا في الأرض بحيث لا :ثبات البناء واستقراره- 3
بيكن عزلو أك فصلو أك نقلو دكف ىدمو أك إبغاؽ خسارة بو كمنو فلب يعتبر بناء بؾرد كضع الطوب 

 كعدـ بساسك ىذا ارافوؽ بعضو أك رص ابغجارة في ىيئة سور لعدـ اتصالو بالأرض اتصاؿ ثبات كؽ
ق ابؼشرع لا يتأثر بعد ذلك لا بنوعو، كلا دالسور، كإذا توافرت ىذه العناصر، كاف ىو ابؼبتٌ الذم قص

 . 218بالغرض منو كلا بكونو كاملب أك ناقصا
تمديد البنايات الموجودة  / ثانيا

كىي أعماؿ التمديد أك التوسيع التي بذرم على ابؼباني ابؼوجودة، بإضافة مساحات إفُ 
الأجزاء ابؼوجودة من قبل، بغرض الزيادة أك التنويع في الاستفادة من طرؽ كحجم استعماؿ العقار 

 .219ابؼبتٍ 
دكف "  بسديد البنايات ابؼوجودة "بتعبتَ  29-90من القانوف  52ابؼشرع في ابؼادة  عنها عبركقد  

ديدىا العمودم أـ بنا ػػػػػػػػػػػػػػػػػ التمديد الأفقي بؽذه البنايات أـ تم ابؼشرع ابعزائرمتفصيل، أم ىل قصد
 .معا ؟ 

يوحي بأف ابؼعتٌ ينصرؼ إفُ بسديد البنايات أفقيا أم في رأم الدكتور عزرم الزين أف ما  ك
توسيعها ىو إشارتو إفُ عمل آخر كىو تغيتَ البناء الذم بيس ابغيطاف كمن ذلك تعليتها، كىذا ما 

صد بتوسعة ابؼباني زيادة مساحة ػيدعونا إفُ اعتبار أف ابؼقصود بالتمديد ىو التوسعة دكف غتَىا، كيق
أك حجم ابؼباني أك ابغيز ابؼكاني القائم إفُ مساحة أكسع أك أكبر حجم، كمثاؿ ذلك إزالة حائط 

ائط فاصل بتُ شقتتُ بععلها ػػػػػػػفاصل بتُ حجرتتُ صغتَتتُ بععلها حجرة كاحدة كبتَة أك إزالة ح
 . 220شقة كاحدة 

تغيير البناء  / ثالثا
ىي أعماؿ التدعيم كالتغيتَ أك التعديل في البناء أم تقوية ابغيطاف أك ابعدراف العادية 

كالضخمة ابؼتصدعة كتهدبيها كإعادة بنائها أك لابقاز جدار صلب، الأمر الذم من شأنو الزيادة في 
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 من الناحية الاقتصادية أك ابؼسابنة في إعادة بزصيصو لوظيفة أخرل قعمر العقار ابؼبتٍ كمردكديت
 .أجدل كأكثر نفعا  

 مفهوـ أعماؿ التدعيم كالتغيتَ كالتعديل كثتَا مع أعماؿ التوسعة كقد يقتًب منو ؿقد يتداخ
كلكنو لا بىتلط معو أك بهب أف لا بىتلط معو على الأقل من كجهة نظر ابؼصافٌ الإدارية كالتقنية 

الناظرة في طلبات التًخيص بالقياـ بهذه الأعماؿ لاف التعديل في ابؼبتٌ من حيث شكلو ككظيفتو ليس 
 .221من الضركرم أف تتًتب عليو توسعتو

 الثابت في ىذا الصدد أف كلب من التعديل كالتوسعة يتًتب عليو تغيتَ ء  كمع ذلك فاف الشي
في معافَ ابؼبتٌ، كىذا التعديل قد يؤثر بالسلب على كفاءة ابؼبتٌ مع أف ابؼقصود بو من جانب القائم 
بو ىو التأثتَ الابهابي إذا تم بطريق عشوائية أك أطلقت حرية القياـ بو، كمن ىنا استلزـ ابؼشرع ضركرة 

ابغصوؿ على ترخيص مسبق من ابعهة الإدارية ابؼختصة بشؤكف تنظيم ابؼباني للقياـ بأم أعماؿ 
 .222لتعديل ابؼباني القائمة

ط، ابغيطاف الضخمة  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ابؼقصود بالتغيتَ، فهو يشمل فق52كقد حدد ابؼشرع في ابؼادة  
 بابؼشرع ابعزائرم قد اعتبر فكأفأك الواجهات ابػارجية للمبتٌ كالتي تفضي إفُ ساحات عمومية، 

التمديد ىو تغيتَ للبناء داخلب، كأف التغيتَ ابػارجي قصره على ما بيس ابغيطاف الضخمة كالواجهة، 
تعديل "ك" تعلية ابؼباني "ك" توسيع ابؼباني " ك" إقامة الأعماؿ " بخلبؼ ابؼشرع ابؼصرم الذم استعمل 

 223 ." ابؼباني
  إقامة جدار للتدعيم أو التسييج/ رابعا

 ابؼقصود بتدعيم ابؼباني ىو تقوية ابؼباني القائمة كإزالة ما بها من خلل كلذلك استلزـ القانوف 
ابغصوؿ على ترخيص قبل إجرائها بػطورتها البالغة أك بغاجتها لرقابة إدارية كفنية خاصة من سلطات 

. الضبط 
 كإذا كاف ابؼشرع قد أخضع عملية إقامة جدراف بقصد تقوية كتثبيت ابؼبتٌ لرخصة بناء قبلية، 
 غتَ أف ،فإنو قد تدخل في مواطن أخرل بقواعد آمرة للمطالبة بتًميم كصيانة ابؼنشآت الآيلة للسقوط

 إف ابؼشرع في ابؼادة حيثلا بزضع لتًخيص إدارم مسبق، (أعماؿ التًميم كالصيانة  )ىذه الأختَة 
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 حصر عملية تدعيم ابؼباني في شكل إقامة جدار صلب دكف شكل آخر كقد يكوف ىذا الأختَ 52
نً كإبما بهدؼ تسييج ابؼبتٌ، كعليو فلب بيكن إقامة جدار إلا بهدؼ إما تدعيم ابؼبتٌ عرض التدغليس ب

 .224أك تسييجو

  من قانوف تنظيم ابؼدف الفرنسي01– 421  ك1– 111 أما في فرنسا فإنو كفقا لنص ابؼادتتُ 

كجب على كل من يرغب في القياـ بأعماؿ البناء أك  " 1986-1-13 الصادر في 86ابؼعدؿ بالقانوف 
في إنشاء بناء بغرض السكن أك غتَه حتى كإف فَ يلزـ بؽذه الإنشاءات كضع أساسات، ابغصوؿ على 

 كما بهب ابغصوؿ على ترخيص بخصوص الأعماؿ التي تنجز في أبنية سبق إنشاؤىا إذا ءترخيص بنا
ما أراد صاحبها تغيتَ نشاطها، أك برديث شكلها ابػارجي أك تغيتَ حجمها، أك إنشاء أدكار 

 .225إضافية

 فتًاخيص البناء لدل ابؼشرع الفرنسي لازمة كضركرية بالنسبة للئنشاءات كابؼباني ابغديثة، 
كالأبنية كالصركح التي توفر مكانا فسيحا بداخلها صابغا للبستعماؿ أك الاستغلبؿ، مهما كانت 
طبيعة ىذه الأبنية أك نوع اختصاصها سكتٍ أـ خدمي إدارم، كلأعماؿ التوسيع كللمباني ابؼقامة 

سواء لتعليتها أك لإجراء أعماؿ التعديل فيها أك تدعيمها كتقويتها، كتلزـ بالنسبة للمباني القدبية التي 
فَ تستجد بعد سرياف قانوف ابؼباني عليها، إذا كاف ابؽدؼ من قياـ الأعماؿ بها تغيتَ نشاط ابؼبتٌ أك 
برديث الواجهات ابػارجية أك تغيتَ حجمها أك إنشاء مستويات إضافية أخرل كقد استثنت ابؼادة 

من قانوف إنشاء كتنظيم ابؼدف الفرنسي ابؼشار إليها بعض أعماؿ البناء فلم بذعلها خاضعة 1 -421
 :لرخصة بناء مسبقة كحصرتها في ما يلي 

الإنشاءات التي يتم إبقازىا برت سطح الأرض أك الإنشاءات ابػاصة بتخزين الغاز أك السوائل،  _   
  .كشبكات مياه كبؾارم الصرؼ الصحي، كخطوط الأسلبؾ 

منشآت البنية الأساسية ابػاصة بوسائل الاتصاؿ بالسكك ابغديدية أك النهرية أك ابػاصة بابؼشاة، _  
   .كأيضا منشآت البنية الأساسية ابػاصة بابؼوانئ كابؼطارات سواء كانت منشآت عامة أك خاصة 

 على مباشر ابؼنشآت ابؼؤقتة ابؼقامة على أحواض بناء السفن كاللبزمة لإدارة أعماؿ الإنشاء بشكل_
 .226 بعد أرض الواقع كأيضا ابؼنشآت ابؼؤقتة ابؼرتبطة بتسويق مبتٌ فَ ينتو بناؤه
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225-Jacqueline Morand – Deviller ,  Droit de l’urbanisme ,2 édition ;Dalloz ,1994, p 128.    
 

226-Henri Jacquot , François Priet , Droit de l’urbanisme , 3 édition , Dalloz, 1998 , p 558. 
 



 

 

 .بماذج ابؼباني ابؼقامة بصورة مؤقتة في إطار الأسواؽ كابؼعارض، خلبؿ مدة إقامتها      _  

  .الأثاث ابؼدني ابؼقاـ في الأماكن العامة _  

 متً مكعب في 3.40 متً أك أقل،كأقل من 12التماثيل كالآثار كالأعماؿ الفنية إذا بلغ ارتفاعها _  
  .ابغجم 

  .(من ابؼتً )سنتيمتً 60 الأرض عن فارتفاعها عمن الأرض التي لا يزيد  ابؼرتفعات- 

 الأعمدة أك الأكتاد كأعمدة الأبراج كأيضا سرايات الإرساؿ كالاستقباؿ الإذاعي كالتلفزيوني التي لا _ 
 . أمتار 4تزيد سعتها عن 

 . متً، مع عدـ ابؼساس بالشكل ابػارجي بؽا 2ز التي يبلغ أقل ارتفاع بؽا ػػػػػػػػط أك ابغواجػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػابغوائ_  

 مربع، كلا يتعدل مت2ً ابؼنشآت التي فَ تتضمن البنود السابقة، كالتي يبلغ سطحها ابؼساحي_ 
. 227 متً فوؽ سطح الأرض1.50ارتفاعها 

 : كترجع طبيعة إعفاء أعماؿ البناء ىذه إفُ ثلبث بؾموعات رئيسية 

. إما لطبيعتها أك قلة أبنيتها / المجموعة الأكفُ 
إما إفُ إجراء تعديلبت بسيطة غتَ جوىرية في ابؼباني ابؼقامة آنفا كتعديل ابكراؼ / المجموعة الثانية 

. مواضع فتوحات الإضاءة كالتهوية 
 .228قد ترجع إفُ كقوعها داخل ابؼصافٌ كابؽيئات العامة/ المجموعة الثالثة 

 لنطاق المكاني لرخصة البناء ا/ ب

زئة الأراضي للبناء، ػ ابؼتعلق برخصة البناء كرخصة تج02– 82 من قانوف 3 حددت ابؼادة 
 :الأماكن التي تشتًط فيها رخصة البناء كىي 

: ابؼساحات ابغضرية كمناطق التوسيع في - 
 .229 نسمة2500ابؼراكز ابغضرية كالمجموعات السكنية التي يفوؽ عدد سكانها ، مراكز البلديات    

. نسمة كالقابلة للتوسيع 2500ابؼراكز ابغضرية كالمجموعات السكنية التي يفوؽ عدد سكانها كفي 
. بؼناطق الريفية ذات القيمة الفلبحية العالية ا- 
. ابؼناطق ذات الطابع ابؼميز أك في ابؼناطق ابؼميزة ابؼهيئة - 
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. 230ابؼناطق ابؼطلوب بضايتها كابؼصنفة من قبل الإدارات ابؼعنية- 
كقد استثتٌ من ىذه ابؼناطق، أماكن أخرل فلب تكوف رخصة البناء إلزامية فيها، كىي ما أكرده 

: في ابؼادة الرابعة من القانوف ابؼذكور أعلبه كىي 
 نسمة كالتي ليست مراكز 2500ابؼراكز ابغضرية كالمجموعات السكنية التي يقل عدد سكانها عن  - 

.  من ىذا القانوف 03 من ابؼادة 1لبلديات ماعدا تلك ابؼنصوص عليها في الفقرة الأختَة من ابؼقطع 
. ار التاربىية كالبنايات ابؼدنية ابؼصنفة ػػػػػبالنسبة لأشغاؿ ترميم كإصلبح كبسليط القصور الوطنية كالآث- 
نقل المحركقات  )ات كمنشآتػػػة بدختلف شبكػالباطنية للصيانة كالإصلبح ابػاص اؿػة للؤشغػبالنسب- 

 . (اه الشرب ، صرؼ ابؼياه ػازية، الكهرباء، ابؼواصلبت السلكية التزكيد بديػالسائلة كالغ
 . الإستًاتيجيةفيما بىص البنايات التابعة لوزارة الدفاع الوطتٍ ذات الفائدة - 
ابؼناطق الريفية غتَ ابؼصنفة ذات القيمة الفلبحية العالية كالتي فَ تكن بؿل برديد كلا تصنيف في - 

. 231ابؼناطق ذات الطابع ابؼميز
رة ػػػػػػػػػكرغم ىذه الاستثناءات التي فَ بىضعها ابؼشرع سول لتصربوات بالأشغاؿ، فإنو يعود ـ -

أخرل ليجعل من رخص البناء إلزامية في كل عملية بناء مهما كاف موقعها إذا تعلق الأمر بدا 
 : يلي 

. ابؼنشآت الصناعية  -
  .232النقل ابؼدني كالبرم كابعوم كالبحرم -

. ابؼنشآت ابؼدنية للمواصلبت كالرصد ابعوم كالبث التلفزيوني  -
 .إنتاج الطاقة الكهربائية كبرويلها كنقلها كتوزيعها عن طريق الأسلبؾ ابعوية  -
. إنتاج المحركقات السائلة أك الغازية كابؼنشآت ابؼرتبطة بنقلها  -
. إنتاج ابؼياه كمعابعتها  -
. تصفية ابؼياه ابؼستعملة كصرفها  -
. معابعة النفايات الصناعية كحرقها  -
. معابعة الفضلبت ابؼنزلية كإعادة استعمابؽا  -
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. منشآت الأمن الوطتٍ كابعمارؾ كالإشارة الوطنية  -
..  متً مربع 1000 كل بناء يتطلب مساحة تساكم أك تفوؽ -
. 233كل بناء يزيد عدد ابؼساكن المجمعة فيو على العشرة -

كيبدك أف إلزامية الرخصة في الأعماؿ الأختَة لأبنيتها من جهة، كمدل تأثتَىا في الأشخاص 
. أم خطورتها عليهم كعلى البيئة التي يتواجدكف كأماكن ىذه ابؼباني 

كإذا كاف ىذا التفصيل للمشرع بدوجب قانوف ألغي، فإنو بالرجوع إفُ القوانتُ السارية ابؼفعوؿ 
 من قانوف 53في بؾاؿ رخصة البناء لا بقد برديدا للنطاؽ ابؼكاني لرخصة البناء إلا بدوجب نص ابؼادة 

 حيث استثتٌ فقط البنايات التي برتمي بسرية الدفاع الوطتٍ كالتي ، ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمت90-29َ
بهب على كزارة الدفاع أف تسهر على توافقها مع الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية في بؾاؿ التعمتَ 

 . 234كالبناء
 إف ذلك يعتبر قفزة عملبقة للمشرع العمراني حينما قلص من تلك الاستثناءات حيث

كأصبحت إلزامية رخصة البناء في بصيع ابؼناطق كلما توافرت في البناء الذم سيقاـ الشركط التي سلف 
 نظرا لارتباط البناء حاليا بالكثتَ من ابؼصافٌ العامة ،ذكرىا في النطاؽ ابؼوضوعي لرخصة البناء

كابػاصة التي تصب كلها في ابؼصلحة العامة العمرانية مستغرقة في تلك الرخصة التي بسنحها الإدارة ألا 
. 235"رخصة البناء " كىي 

إجـراءات منـح رخصـة البنـاء : الفرع الثاني 
ىناؾ عدة شركط مطلوبة بؼنح التًخيص تستند بشكل أساسي إفُ موقع العقار كمساحتو كما 

 .236يفرض عليو من حقوؽ ارتفاؽ  
قبل التوصل إفُ منح رخصة البناء لا بد من توفر بؾموعة من الشركط منها ما ىو خاص 

 ابؼشرع فرض رخصة البناء حيث أف، 237بطالبها كمنها ما ىو متعلق بالعقار بؿل البناء ابؼراد ابقازه 
 شخصا عاما أك ا كاف تشييد لبناية أك برويل لبناية دكف النظر إفُ ابؼستفيد من ىذا ابؼبتٌ أمكل على 
. كفَ يفرد إجراءات خاصة لكل منهما للحصوؿ على رخصة البناء خاصا
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 إجراءات معينة من أجل ابغصوؿ على إتباعترط بصيع تشريعات العمراف في العافَ،  كتش
 إفُ ابعهة ابؼختصة بدنح الرخصة الصفةرخصة البناء، تتمثل ىذه الإجراءات في تقدنً طلب من ذكم 

كالتي تقوـ بدكرىا بالتحقيق كالدراسة في ىذا الطلب كتقرر منح الرخصة أـ لا بناء على مدل توافر 
.  238شركط التي يتطلبها القانوفاؿ

 كعلى الرغم من أف ىذه الإجراءات على طوبؽا كتشابكها، برقق مزايا كثتَة تتمحور في ابغفاظ على
ابؼصلحة العامة العمرانية، إلا أف ىناؾ من ينادم بضركرة تبسيطها كتيستَ طرؽ ابغصوؿ على الرخصة 

. 239كإلغاء ىذه الإجراءات كاستبدابؽا بإجراءات أبسط
طلب الحصول على رخصة البناء / 1

ليس طلب رخصة البناء طلبا عاديا كغتَه من الطلبات، فلئن كاف الطلب منهجيا يشكل 
الواقعة ابؼادية كالسبب ابغقيقي في كجود القػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرار الإدارم الصادرة بو رخصة البناء كعمل قانوني، 

 240. كىذا انطلبقا من مركز كل من الإدارة ك ابؼتعامل معها

 الشركط ابػاصة بطالب الرخصة 176-19حيث حدد قانوف التهيئة كالتعمتَ ككذا ابؼرسوـ التنفيذم 
ككذا أعماؿ البناء ابؼعنية بالرخصة كشكل إيداع الطلب كإجراءاتو كما بهب أف برتويو من الوثائق 

ابؼثبتة للملكية كابؼخططات ابؼعمارية التي تبتُ نوع البناية ابؼراد ابقازىا ككل التًاخيص الإدارية الضركرية 
 241.  في حالة كجوبها قانونا

 البناء كعملية قانونية تبدأ بتقدنً طلب افُ ابعهة الادارية ابؼختصة، إف إجراءات منح رخصةحيث 
كىو اجراء ضركرم بؼنح رخصة البناء، اذ من البديهي القوؿ بإنو يتعذر ابغصوؿ على رخصة بدكف 

 في ك،242تقدنً طلب بذلك، الامر الذم تنص عليو قوانتُ التنظيم كالبناء كالاعمار في كل الدكؿ
 تتضمن بياف من لو صفة تقدنً الطلب ،لب ابغصوؿ على رخصة البناءػابعزائر كفي غتَىا، كدراسة ط

 :243ىو ما سنوضحو في ما يليك ،كمضموف الطلب
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ة  ـة طالب الرخصـصف
لكي يقبل إيداع طلب رخصة البناء شكلب بهب إيداعو كتوقيعو من قبل ذم ابؼصلحة كالصفة كإرفاقو 

  علىالبناء مرتبط بدلكية الأرض، غتَ أف طلب ابغصوؿ ؼ244بدا يثبت طبيعة علبقتو القانونية بالعقار
، فقد نص  بل بيكن اف تشمل اشخاصا اخرينرخصة البناء فَ بهعلها ابؼشرع قاصرة على ابؼالك فقط

 على أف طالب رخصة البناء بيكن أف يكوف ابؼالك أك 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 34في ابؼادة 
. ة بناملو قانونا أك ابؽيئة أك ابؼصلحة ابؼخصصة بؽا قطعة الأرض أك اؿ موكلو أك ابؼستأجر لديو ابؼرخص

: ىذه ابؼادة كىم في ريع ابعزائرم جاءت حصرا ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالبناء في التش رخصة كعليو فصفة طالب    
 سواء كانت ملكيتو بالطرؽ العادية فعليو أف يقدـ عقد ابؼلكية، أك كانت ملكيتو عن :المالك / 1

 نوفمبر 18 ابؼؤرخ في 25-90طريق التقادـ فيقدـ شهادة ابغيازة طبقا بؼا ينص عليو القانوف رقم 
 . 245 ابؼتضمن التوجيو العقارم1990

 كبيكن أف يوكل ابؼالك شخصا غتَه ليتقدـ بطلب رخصة البناء فيصح ذلك :وكيل المالك / 2
بشرط أف يقدـ ككالة قانونية طبقا بؼا ينص عليو القانوف ابؼدني، كفَ يشتًط ابؼشرع نوعا معينا للوكالة، 

 . فطابؼا أف النص عاما فيجوز أف تكوف ككالة عامة أـ خاصة

أعماؿ بناء أف  ابقاز  فيمكن للمستأجر الذم يرغب في:لو قانونا رخص المستأجر لديو الم/ 3
. يطلب رخصة بناء بشرط أف يرفق طلبو بتًخيص من مالك العتُ ابؼؤجرة 

 كابعهات التي بيكنها الاستفادة  :بناية الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو ال/ 4
من نزع ملكية الأرض بغرض ابؼنفعة العامة، كأصحاب الامتيازات لدل ابؼصافٌ الإدارية أك بعض 

الأشخاص ابػاصة ابؼكلفة بدهمة ما من جانب إحدل الإدارات العامة، ككذلك بعض الأشخاص 
 فالذين بزصص بؽم الوكالات العقارية قطع أراضي أك بنايات غتَ تامة بدوجب عقود إدارية فهم الذم

  .246 بنسخ من ىذه العقودمرفقةيقدموف طلبات رخص البناء 
الك الأرض بصفة أساسية، أك من ينوب فَكصفة طالب رخصة البناء في فرنسا، كذلك بسنح 

 التوكيل ابػاص ،رط أف يرفق بطلب التًخيصػػمهندس البناء أك ابؼقاكؿ أك ابؼهندس ابؼعمارم بش، ؾعنو
 فذىب إفُ أنو بإمكاف الشخص الذم لديو كعد ،بالإنابة أك الوكالة، كتوسع ابؼشرع الفرنسي أيضا
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ككذلك كل شخص بيكنو الاستفادة من نزع . 247أف يتقدـ بطلب رخصة البناء ببيع قطعة الأرض
 .ةملكية أرض بغرض ابؼنفعة العاـ

سواء  كبقد أف صفة طالب تراخيص البناء لدل ابؼشرع ابؼصرم بسنح للمالك أك بفثلو القانوني 
 إذ بيكن تقدبيو من ابؼمثل القانوني لو إذا كاف قاصرا، أك ،كاف شخصا طبيعيا كامل الأىلية أك غتَه

أك الوفِ الشرعي كابعد أك الوصي بالنسبة للصغتَ، أك القيم  (كالأب  )عدنً الأىلية كالوفِ الطبيعي 
 . 248بالنسبة للمحجور عليو أك تقدبيو عن طريق بؿاـ ينوب عنو، كىنا تكفي الوكالة العامة لا ابػاصة

كلا بىتلف الأمر كثتَا، في القانوف الأردني، حيث أف صاحب الصفة في تقدنً طلب ابغصوؿ 
على رخصة البناء ىو ابؼالك، الذم يعتٍ حسب قانوف تنظيم ابؼدف كالقرل كالأبنية، أم ما يتعلق 

بأم بناية أك أرض مالكها ابؼسجل أك مالكها ابؼعركؼ أك أم شريك في ملكيتها أك متوفِ الوقف أك 
ابؼستأجر، فإذا كاف ابؼالك غائبا أك تعذرت معرفتو أك معرفة مكانو، فعندىا يعدُّ ابؼالك ىو الشخص 

الذم يتقاضى بدؿ إبهار أك إيراد بيع البناية أك الأرض كيشمل أيضا أم شخص يدفع الضرائب 
كالعوائد عن تلك البناية أك الأرض سواء أكاف ذلك بغسابو ابػاص أـ بوصفو ككيلب لأم شخص 

 الأشخاص ابػواص كأشخاص القانوف العاـ كالوحدات المحلية، ، ابؼالك كذلكصفةآخر، كتشمل 
 .249كما أف صاحب حق الامتياز القانوني يتمتع بصفة تقدنً طلب ابغصوؿ على رخصة البناء

كبللص في النهاية أف كل التشريعات حاكلت أف تبسط من إجراءات ابغصوؿ على رخصة 
البناء، ابتداء من منح صفة طالب الرخصة إفُ عدة أشخاص، كلكن بشرط أف تثبت صفة ىؤلاء إما 

نصطدـ بأشكاؿ لأننا غتَ مالكي الأراضي ؿبالوكالة أك العقود أك غتَىا حتى لا بسنح رخصة بناء 
ات على أراضي الغتَ سواء مافكصور النزاعات التي كثتَا ما تثار أماـ القضاء ابؼدني في حالات إقامة الب

 .250بحسن نية أك بسوء نية
إف توسيع صفة طالب رخصة البناء افُ اشخاص اخرين كعدـ حصرىا فقط في ابؼالك تعد 

كخطوة اك كسيلة ليست في صافٌ البناء الفوضوم، حيث انها تقضي على احد ابؼبررات الدافعة افُ 
 .251الاقداـ على البناء الفوضوم 

                                                
 .25 عزرم الزين ، منازعات القرارات الفردية في بؾاؿ العمراف ، ص - 247
 .147 عزرم الزين ، النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع ابعزائرم ، ص- 248
 .29 عزرم الزين ، منازعات القرارات الفردية في بؾاؿ العمراف ، ص - 249
 .26 عزرم الزين ، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها ، ص- 250
 .103 كماؿ تكواشت ، مرجع السابق ، ص - 251



 

 

  ومكوناتو مضمون الطلب/ 2
ية ػػبتَة من الأىمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرارات الإدارية على درجة ؾقػػ في إصدار اؿيةقواعد الشكلاؿإذا كانت  

 تقوـ كحاجز لسلطات الإدارة ابػطتَة في بؾاؿ القرارات الإدارية، لأف ابؼقصود بها ث حي،  بوجو عاـ
سواء، كبذنب الإدارة مواطن الزلل كالتسرع، كبسنحها حد بضاية ابؼصلحة العامة كابؼصلحة ابػاصة على 

فرصة كافية للتًكم كالتدبر، كدراسة كجهات النظر ابؼختلفة، فتقل بالتافِ القرارات الطائشة أك 
 .252تسرعةافَ
ما يتًتب على ىذه الرخصة من القياـ إفُ  ، فإنو بالنظر بخصوص طلب رخصة البناءك 

، تلحق الضرر بالآخرين إذا ما قامت على بكو بـالف للقانوف، بأعماؿ بناء قد تشكل آثارا خطتَة
شخص ابؼسؤكؿ، مالك الأرض أك مهندس ابؼشركع اؿكالقواعد الصحية، كلتحديد ، كبؼقتضيات الأمن

، ذىاػة تنفيػك مهندس البناء، كذلك عند نشوب أم منازعة بدناسبة التًخيص بالأعماؿ أك بدناسبأ
،  إنشاء أك تعلية أك تدعيم أك توسيع،مهما كاف نوعها، كىذا الشكل اللبزـ في كل أعماؿ البناء

 : 253كلأجل كل ذلك لا بد من توافر الوثائق كالبيانات التالية في الطلب
 إما نسخة من عقد ابؼلكية أك نسخة من شهادة ابغيازة  -

  58-75أك توكيل طبقا لأحكاـ الأمر رقم  -

 254نسخة من العقد الإدارم الذم ينص على بزصيص قطعة الأرض أك البناية  -
 يشتمل على الوجهة كشبكات ابػدمة مع 5000/1أك  2000/1تصميم للموقع يعد على سلم - 1

.  بياف طبيعتها كتسميتها كنقاط الاستدلاؿ التي بسكن من برديد قطعة الأرض 
 : البيانات التالية كيشتمل على 500/1أك  200/1بـطط كتلة البناءات كالتهيئة ابؼعد على سلم -2
  حدكد القطعة الأرضية كمساحتها، كتوجهها كرسم الأسيجة عند الاقتضاء .
  منحنيات ابؼستول أك مساحة التسطيح، كابؼقاطع التخطيطية للقطعة الأرضية .
  نوع طوابق البنايات المجاكرة أك ارتفاعها أك عددىا .
  ارتفاع البنايات ابؼوجودة أك ابؼبربؾة أك عدد طوابقها كبزصيص ابؼساحات ابؼبنية أك غتَ ابؼبنية .
  ابؼساحة الإبصالية للؤرضية كابؼساحة ابؼبنية على الأرض .
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  بياف شبكات قابلية الاستغلبؿ التي بزدـ القطعة الأرضية مع مواصفاتها التقنية الرئيسية كنقاط
 .255كصل كرسم شبكة الطرؽ كالقنوات ابؼبربؾة على ابؼساحة الأرضية

 للتوزيعات الداخلية بؼختلف مستويات البناية كابؼشتملة على 50/1تصاميم معدة على سلم - 3
شبكة جر ابؼياه الصابغة للشرب، كصرؼ ابؼياه القذرة كالكهرباء كالتدفئة، كالواجهات بدا في ذلك 

. كاجهات الأسيجة كابؼقاطع التًشيدية 
ينبغي أف يوضح بزصيص بـتلف المحلبت على التصاميم، كبهب أف تبتُ بوضوح الأجزاء 
القدبية التي تم الاحتفاظ بها أك ىدمها أك الأجزاء ابؼبربؾة كذلك بالنسبة بؼشاريع برويل الواجهات 

 .الكبرل تتضمن مذكرة كشف ابؼقايسة التقديرم للؤشغاؿ كآجاؿ ابقاز ذلك
 . مستندات رخصة التجزئة بالنسبة لأرض بؾزأة لغرض السكن أك لغرض أخر- 4
تتضمن إذا كاف البناء لغرض صناعي أك لإستقباؿ ابعمهور مذكرة ترفق بالرسوـ البيانية التًشيدية - 5

 :  البيانات التالية 
. كسائل العمل كطاقة استقباؿ كل بؿل  -
. طريقة بناء ابؽياكل كالأسقف كنوع ابؼواد ابؼستعملة  -
ابغة للشرب، كالتطهتَ ػر ابؼياه الصػػػشرح بـتصر لأجهزة التموين بالكهرباء كالغاز كالتدفئة كج -

. كالتهوية 
. شرح بـتصر لأدكات إنتاج ابؼواد الأكلية كابؼنتجات ابؼصنعة كبرويلها كبززينها  -
. الوسائل ابػاصة بالدفاع كبؿاربة ابغرائق  -
نوع ابؼواد السائلة كالصلبة كالغازية ككمياتها ابؼضرة بالصحة العمومية كبالزراعة كالمحيط  كابؼوجودة  -

.  كانبعاث الغازات كتراتيب ابؼعابعة، كالتخزين كالتصفية ابؼصرفةفي ابؼياه القذرة 
بالنسبة للبنايػػػػػػػػػػػػػػات ذات الاستعماؿ الصناعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي كالتجػػػػػػػػػػػػػارم، كل الضجيج ابؼنبعث ػػػػػػػػػمست -

. كابؼؤسسات ابؼخصصة لإستقباؿ ابعمهور 
ة في فئة ابؼؤسسات ؼقرار الوافِ ابؼرخص بإنشاء أك توسيع مؤسسات صناعية كبذارية مصن- 6 -

 .256ابػطتَة كغتَ الصحية كابؼزعجة 
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 فيفرم 27 ابؼؤرخ في 78-90ابؼنصوص عليها في أحكاـ ابؼرسوـ رقم دراسة مدل التأثتَ -7
 .كذلك بالنسبة للمشاريع ابؼلحقة  1990

 . دراسة ابؽندسة ابؼدنية -8

 257. دراسات أجزاء البناء الثانوية للمشاريع غتَ ابؼوجهة للسكن الفردم-9

زيادة على اشتًاط ابؼشرع تلك البيانات كإرفاؽ الوثائق ابؼذكورة سالفا بدلف الطلب  فإنو بهب        
كالذم عليو أف ، دـمعت أف يكوف مشركع البناء ابػاضع للرخصة موضوعا من قبل مهندس معمارم

يراعي في ابؼشركع التصاميم كابؼستندات ابؼكتوبة التي تعرؼ بدوقع البيانات كتكوينها كتنظيمها كبصعها 
كمظهر كاجهاتها ككذا اختيار ابؼواد كالألواف مع تشجيع ابؽندسة ابؼعمارية التي تراعي ابػصوصيات 

. 258المحلية كابغضارية للمجتمع
كما بيكن أف يطلب من مصافٌ التعمتَ ابؼختصة إقليميا دراسة ابؼلف ابؼعمارم بؼشاريع البناء 
من أجل ابغصوؿ على قرار مسبق قبل ابقاز الدراسات التقنية التي برتوم على ابؽندسة ابؼدنية كأجزاء 

 259البناء الثانوية 
د في ابؼناطق جكتستثتٌ تأشتَة ابؼهندس ابؼعمارم إذا كانت ابؼباني ابؼراد تشييدىا أك برويلها تو

:  التالية
 .التنظيمية التي تطبق عليهم  ددة أك مصنفة طبقا للؤحكاـ التشريعية أكػػػػػػػػفي إقليم بلديات مح -
.  متً مربع خارج ابؼبتٌ 500لا يتعدل غرض استعماؿ زراعي مساحة أرضيتو  -
. 260 متًا مربعا خارج ابؼبت160ٌلا يتعدل غرض استعماؿ آخر غتَ زراعي مساحة أرضيتو  -

كثائقو ابؼذكورة آنفا ، قدمو في بطس نسخ ككإذا استكمل طالب رخصة البناء ابؼلف ببياناتو 
  .261إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم بؿل كجود قطعة الأرض

فإف طلب ابغصوؿ على رخصة البناء ينبغي أف يتم في بموذج معتُ  أما في التشريع الفرنسي
 من قانوف التعمتَ، كطبقا للفقرة الثانية من ىذه ابؼادة بهب أف A.421– 1تعده الإدارة طبقا للمادة 

: يشمل الطلب البيانات التالية 
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. ىوية طالب ابغصوؿ على الرخصة  -
 . (أف فَ يكن ىو طالب الرخصة  )ىوية ابؼالك  -
. حدكد كمساحة الأرض  -
. طبيعة أعماؿ البناء ابؼزمع القياـ بها  -
. 262تفاصيل تتعلق بالبناء -

كأغلب ابؼشاريع بهب أف يشرؼ عليها مهندس معمارم معتمد كبهب أف يكوف الطلب 
: موقعا من الشخص مقدـ الطلب كما بهب أف يرفق بالوثائق التالية 

. بـطط موقع الأرض  -
. بـطط يتضمن حجم البناء كارتفاعو كحدكده -
بـطط لواجهة البناء، كبهب أف يكوف تاريخ ىذه ابؼخطط ىو تاريخ توقيع الطلب من مقدمو،  -

كما بهب أف يعد ىذا الطلب كمرفقاتو في ثلبث نسخ، كنسخة إضافية في حالة كوف الطلب 
 263  (Art R.421-8)يعتٍ أكثر من جهة إدارية 

 من اللبئحة التنفيذية لقانوف ابؼباني، أف يقدـ طلب 51ككذلك الأمر في مصر، حيث اشتًطت ابؼادة 
التًخيص مرفقا بدستندات حسب نوع العمل البنائي ابؼزمع القياـ بو أم إنشاء أك تدعيم أك تشطيبات 

 .264خارجية أك أعماؿ ىدـ، حيث فرضت مستندات تناسب طبيعة المحل
أف الوثائق ابؼطلوبة في ملف رخصة البناء تعد كثائق جد مهمة، لذلك تبرز أبنيتها في 

  فهػػػػػػػػػػػي كثائق تقنية تتطلب جانب الدقة في مراعاة الطابع ابعمافِ 265صدكرىا من ذكم الاختصاص 
كابغضرم في البناية ابؼراد ابقازىا، ككذلك جانب الاقتصاد كالثبات كالاتزاف للبناية كبضايتها من كل 

 266. أخطار انزلاؽ التًبة كىزات الزلازؿ كغتَىا من الأخطار الطبيعية كالتكنولوجية
بهب إعداد مشاريع البناء ابػاضعة لرخصة البناء من '' : كعلى ذلك نص القانوف على انو

 267"طرؼ مهندس معمارم كمهندس في ابؽندسة ابؼدنية معتمدين معا، في إطار عقد إدارة ابؼشركع 
غتَ انو ليست كل الأشغاؿ تتطلب بالضركرة اللجوء لذكم الاختصاص من أجل إعداد كثائق طلب 
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رخصة البناء فالأصل أف يتم إعداد كثائق طلب الرخصة سواء كاف الطالب شخص طبيعي أك معنوم 
عدا تلك الوثائق ابؼبينة لصفة كإرادة طالب الرخصة من قبل مكتب دراسات يتضمن على الأقل 

مهندستُ مهندس معمارم معتمد كمهندس مدني معتمد ىو الأخر، كبهب على طالب رخصة البناء 
أف لا يكوف سلبي أماـ ابؼهندس ابؼعمارم، بل بهب أف يقتًح نوع التصميم كالشكل ابؽندسي الذم 

يدكر في بـيلتو كالذم يلبي رغبتو كرغبة أفراد أسرتو كالتي برقق ذاتيتهم كإشباع حاجتهم في مادة البناء 
كذلك حتى لا تكوف ىذه ابؼخططات بؾرد أكواـ من الورؽ ترمى بعد ابغصوؿ على رخصة البناء 

 كما يتًتب  le petit maçonالبناء البسيط '' خػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػربشة "كالاستسلبـ بعد ذلك إفُ ىندسة 
على ذلك من ابكراؼ عن مقصود ابؼشرع من ابغصوؿ على رخصة البناء كالوقوع في حتمية البناء 

 . الفوضوم كتشويو النسيج العمراني
-91 من ابؼػػػػػػػػػػػػػػػػػػرسوـ رقم 36أما الاستثناء فإف بعض ابؼشاريع القليلة الأبنية ابؼذكورة حصرا في ابؼادة 

 إذ بيكن لصاحب طلب رخصة البناء ابغصوؿ على قرار رخصة البناء دكف إرفاؽ طلب رخصة 176
 .268البناء بابؼخططات ابؽندسية من قبل مكتب الدراسات

 برخصػة البنػاء  ابؼتعلقإصػدار القػراركيفيػة : الفرع الثالث 
أكؿ إجراء تستهل بو عملية منح رخصة البناء ىو استلبـ طلب بؽذه الرخصة يعد على بموذج  

خاص مرفق بابؼلف من بطس نسخ كابؼشتمل على الوثائق كابؼستندات كالبيانات كالرسومات ابؼعمارية 
الإنشائية ابؼطلوبة، كالتحقق من استجماعها كلها كمن صحتها كمن صلبحيتها من قبل السلطة 

الإدارية ابؼختصة كىي ىنا رئيس المجلس الشعبي البلدم الواقعة في دائرة اختصاصو قطعة الأرض ابؼعنية 
بالبناء، لاسيما عندما يتعلق الأمر بالبناءات ذات الاستعماؿ السكتٍ كابغرفي، ليمنح مودع الطلب 
مقابلو كصل استلبـ يدكف فيو تاريخ إيػػػداع الطلب، يشهد من خلبلو رئيس المجلس الشعبي البلدم 

بأف صاحب ابؼصلحة كالصفة قد أكدع لدل ابؼصافٌ الإدارية التقنية البلدية طلبا بالتًخيص لو بالبناء 
الإدارة ملزمة قانونا ؼ، 269 على أرضو أك الأرض التي يشغلها شغلب قانونيا كخػػػػػػػلبؿ مهلة زمنية معينة

 .270قتضيو القوانتُ كالتنظيمات كإصدار قرارىا ابؼتعلق بهذا الطلبتبفحص بؿتول ابؼلف حسب ما 
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 كللوصوؿ إفُ القرار النهائي ابؼتعلق برخصة البناء، ينبغي أكلا، برديد ابعهة ابؼختصة بدنح ىذه 
 :271 كذلك كما يلي،الرخصة، ثم ثانيا كيفية التحقيق في ابؼلف، كثالثا كأختَا إصدار القرار

الجهة المختصة بمنح قرار رخصة البناء  / 1
لقد كزع القانوف الاختصاص بدنح رخصة البناء إفُ جهات كسلطات إدارية متعددة مركزية  

 كلامركزية بناءا على معيار مركب يستند إفُ طبيعة البناء كمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدل أبنيتو المحلية كابعهوية كالوطنية
  ابؼبدأ في التشريع ابعزائرم كفي أغلب التشريعات، أف تسليم رخصة البناء يكوف من قبلحيث أف.272

 المجلس الشعبي البلدم، غتَ أنو بيكن أف بىتص الوافِ، أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ في حالات رئيس
. 273حددىا القانوف

اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة البناء  / أ
من رئيس المجلس الشعبي البلدم    ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمت29َ-90 من قانوف 65 جعلت ابؼادة 

ابؼختص الأصلي بدنح رخصة البناء، بصفتينكممثل للبلدية في حالات ككممثل للدكلة  في حالات 
. 274أخرل

بصفتو ممثلا للبلدية - 1
 كذلك في ابغالات التي تكوف فيها الاقتطاعات أك البناءات موضوع طلب رخصة البناء كاقعة 

 فيكوف من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم منح رخصة ،في قطاع يغطيو بـطط شغل الأراضي
 275.البناء، كيلزـ فقط، بإطلبع الوافِ بنسخة من ىذه الرخصة

بصفتو ممثلا للدولة - 2
 بىتص رئيس المجلس الشعبي البلدم بدنح رخصة البناء حتى كإف فَ يكن الاقتطاع أك البناء 

لق بالرخصة، كلكن ليس ػػكاقع ضمن قطاع يغطيو بـطط شغل الأراضي، كعندىا يصدر القرار ابؼتع
بصفتو بفثلب للبلدية بل بصفتو بفثلب عن الدكلة كيكوف إطلبع الوافِ قبل ابزاذ ىذا القرار الذم بهب 

. أف يكوف موافقا لرأم الوافِ، على عكس ابغالة السابقة 
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275 - patrick gerard , pratique du droit de l’urbanisme , 3edition , Eyrolles, 1993, p 104. 



 

 

 موزعة بتُ رئيس البلدية، 1981 أما صلبحية منح رخص البناء في فرنسا، فقد كاف قبل عاـ 
كالمحافظ ككزير الإعمار، بينما بعد صدكر القانوف ابؼتعلق بحقوؽ البلديات كالمحافظات كالأقاليم، 

كابؼتعلقة باللبمركزية كتوزيع الصلبحيات 22/07/1983 ك 07/01/1983كحرياتها كالقوانتُ الصادرة في
، 06/01/1986بتُ البلديات كالمحافظات كالأقاليم كالدكلة، كالقانوف ابؼعدؿ لقانوف التنظيم الصادر في 

(  L.421-2ابؼادة  ) حيث أف القانوف ،ديةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػفقد أصبحت صلبحية منح الرخصة منوطة برئيس البل
:  ميز بتُ حالتتُ

 P)أك ابؼخطط المحلي للتعمتَ  (P.O.S)النسبة للبلديات التي يغطيها بـطط شغل الأراضي  :الأولى 

.L.U) 276أك البطاقات البلدية ابؼصادؽ عليها: 
سم إ ىو اختصاص رئيس البلدية بدنح رخصة البناء، حيث يصدرىا ب، فإف ابؼبدأ في ىذه ابغالة

البلدية، كبيكنو أف يفوض صلبحيتو في منح الرخصة إفُ مدير ابؼؤسسة العامة للتعاكف فيما بتُ 
البلديات إذا كانت البلدية عضوا فيها، كما بيكن في ىذه ابغالة أيضا أف يكوف قراره ابؼتعلق برخصة 

:  277البناء صادر منو كممثل للدكلة كليس للبلدية كذلك في ابغالات التالية
إذا كاف البناء يقاـ بؼصلحة الدكلة أك الإقليم أك المحافظة أك ابؼؤسسات العامة كابؼلتزمتُ التابعتُ  -

. بؽا، أك بؼصلحة دكلة أجنبية أك منظمة دكلية 
الأعماؿ ابؼتعلقة بإنتاج الطاقة كنقلها كتوزيعها كحفظها، ككذلك ابؼشركعات التي تستخدـ الطاقة  -

. الإشعاعية 
الأبنية كالإنشاءات كالأعماؿ التي يتم إبقازىا داخل نطاؽ الأعماؿ ابؼتعلقة بابؼنفعة العامة ضمن  -

. الشركط التي حددىا مرسوـ من بؾلس الدكلة 
أك ابؼخطط المحلي للتعمتَ  (POS) بالنسبة للبلديات التي لا يغطيها بـطط شغل الأراضي :الثانية 

(PLU)  أك البطاقات البلدية ابؼصادؽ عليها(421-2.L)  في ىذه ابغالة فإف رخصة البناء تصدر ،
سم الدكلة، كعموما فإف رئيس البلدية ىو الذم يصدرىا بهذه الصفة إلا أنو في حالات حصرتها إب

 .يصدرىا المحافظ بعد أخذ رأم رئيس البلدية ( R.421-36)ابؼادة 
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من قانوف العمراف  (R .421-38) كما أف الوزير ابؼكلف بالتعمتَ بيكنو استنادا إفُ نص ابؼادة 
 .278أف يطلب أم ملفات تتعلق بأية رخصة بناء

كيتًتب على الصفة التي بينح بدوجبها رئيس المجلس الشعبي البلدم في ابعزائر رخصة البناء آثارا 
 :متعددة منها 

  ابػضوع للوصاية الإدارية من طرؼ الوافِ في حالة بسثيل البلدية. 

  279 ابػضوع للسلطة الرئاسية للوافِ في حالة بسثيل الدكلة. 

اختصاص الوالي بمنح رخصة البناء  / ب 
 :بىتص الوافِ بدنح رخص البناء في ابغالات التالية 

. البنايات كابؼنشآت ابؼنجزة بغساب الدكلة كالولاية كىياكلها العمومية  -
 . الإستًاتيجيةمنشآت الإنتاج كالنقل كتوزيع كبززين الطاقة ككذلك ابؼواد  -
  :  التالية اقتطاعات الأرض كالبنايات -

الواقعة في السواحل كالأقاليم ذات ابؼيزة الطبيعية، كالثقافية البارزة، كالأراضي الفلبحية ذات  -
  .280 كالتي لا بوكمها بـطط شغل الأراضي،ابؼردكد الفلبحي العافِ أك ابعيد

اختصاص الوزير المكلف بالتعمير بمنح رخصة البناء  / جـ
إذا تعلق الأمر بدشاريع البناء ذات ابؼصلحة الوطنية أك ابعهوية، فإف الوزير ابؼكلف بالتعمتَ  

 281.يكوف بـتصا بدنح رخصة البناء بعد أخذ رأم الوافِ أك الولاة ابؼعنيتُ 
كمن خلبؿ ىذا يتضح أف ابؼشرع ابعزائرم يوزع الاختصاص في منح رخص البناء بتُ كل من 

رئيس المجلس الشعبي البلدم كالوافِ، كالوزير ابؼكلف بالتعمتَ، كىو تقسيم يراعي كثافة الأنشطة 
حيث تزداد في ابغدكد ابعغرافية للبلديات، كخاصة مشاريع البناء ابػاصة  (أعماؿ البناء  )العمرانية 

بينح الاختصاص الواسع في منح  (مبادئ اللبمركزية الإدارية  )فمن منطق تقريب الإدارة من ابؼواطن 
تدرج الاختصاص بعد ذلك للوافِ ثم الوزير ابؼكلف مرخص البناء لرئيس المجلس الشعبي البلدم، ك
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بالتعمتَ، كلعل ىذا ينعكس على مستول منازعات مشركعية القرارات ابؼتعلقة برخصة البناء في احتًاـ 
 .282طرؽ ككيفيات الطعن في ىذه القرارات

كإذا برددت لدينا ابعهات ابؼختصة بدنح رخصة البناء فما ىي إجراءات الدراسة كالتحقيق في 
 283ابؼلفات ابؼتعلقة بطلب ابغصوؿ على ىذه الرخصة أمامها ؟

التحقيق في الطلب المتعلق برخصة البناء / 2
 وأىميتو مضمون التحقيق / أ 
( PDAU)كابؼخطط التوجيهي  للتهيئة كالتعمتَ ( P.O.S)إف بـطط شغل الأراضي  

كبقية التعليمات ابؼتعلقة بالعمراف كأدكات للتهيئة كالتعمتَ في ابعزائر، لا بد من أف يشمل التحقيق 
في ملفات طلبات رخص البناء مدل مطابقة مشاريع البناء مع ىذه الأدكات من حيث موقع البناية 

ا مع ابؼكاف، ككذا التجهيزات سقوىرىا العاـ، كتناػػكنوعها كبؿل إنشائها كخدماتها كحجمها كمظ
.  العمومية كابػاصة ابؼوجودة أك ابؼبربؾة 

كما بهب أف يشمل التحقيق مدل احتًاـ مشاريع البناء للؤحكاـ التشريعية كالتنظيمية  
 . 284ة البيئة كالمحافظة على الاقتصاد الفلبحيػ كالفن ابعمافِ، كفي بؾاؿ بضام،ابؼتعلقة بالأمن كالنظافة

أم اف التحقيق في طلب رخصة البناء ىو إجراء جوىرم مهم جدا يهدؼ إفُ التأكد من 
مدم مطابقة انسجاـ ابؼشركع موضوع طلب رخصة البناء مع بـططات العمراف، إذ انو حسب ابؼادة 

 لا بيكن أف يرخص بالبناء إلا إذا كاف مشركع البناء جاء 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 44
 :موافقا 

 .لأحكاـ بـطط شغل الأراضي ابؼصادؽ عليو  -

لتوجيهات ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كالتوجيهات ابؼنصوص عليها طبقا للؤحكاـ  -
المحددة في القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كىذا في حالة عدـ كجود بـطط شغل الأراضي 

 .ابؼصادؽ عليو 

كلا بيكن التًخيص بالبناء على ارض بؾزأة إلا إذا كاف مطابقا لتوجيهات رخصة التجزئة  -
 .كالأحكاـ التي يتضمنها ملف الأراضي المجزأة 
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أم انو ينبغي اف يراعى في برضتَ ابؼلف موقع البناية اك البنايات ابؼبربؾة كنوعها كبؿل انشائها 
 كخدماتها كحجمها كمظهرىا العاـ كتناسقها مع ابؼكاف، اعتبارا لتوجيهات التعمتَ كابػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدمات

 .285الإدارية ابؼختلفة ابؼطبقة في ابؼنطقة
ككذا التجهيزات العمومية كابػاصة ابؼوجودة كابؼبربؾة كما بهب أف يراعى في التحضتَ مدل احتًاـ 
الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية ابعارم بها العمل في ميداف الأمن كالنظافة كالبناء كالفن ابعمافِ كفي 

 .بؾاؿ البيئة 
ىكذا فإف التحقيق في طلب رخصة البناء يهدؼ إفُ التأكد من مطابقة ابؼشركع موضوع طلب 

 : رخصة البناء بؼخططات العمراف، كبدعتٌ أدؽ 
في حالة كجود بـططات شغل الأراضي يتم التأكد من بساشي ابؼشركع معو كذلك على ضوء  -

الوثائق ابؼكتوبة ابؼرفقة بدلف الطلب، مع اخذ خصوصيات البناية من موقع كحجم كمظهر بعتُ 
 .الاعتبار 

أما في حالة انعداـ بـطط شغل الأراضي يتم التأكد من انسجاـ مشركع البناء موضوع طلب  -
الرخصة مع ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ إف كجد بالإضافة إفُ القواعد العامة للتهيئة 
كالتعمتَ أك بالعودة إفُ ىذه القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ كحدىا في حالة انعداـ كل من 

 .286بـططي التهيئة كالتعمتَ كبـطط شغل الأراضي

ا اشتمل عليو التحقيق ينبغي أف فَكحتى تتمكن ابعهة ابؼختصة من رصد ابؼعلومات الكافية 
تستشتَ الشخصيات العمومية أك ابؼصافٌ أك ابعمعيات ابؼعنية بابؼشركع تطبيقا للؤحكاـ التشريعية 

 ىذه الشخصيات العمومية أك ابؼصافٌ أك ابعمعيات أف تبدم علىكالتنظيمية ابعارم بها العمل، ك
رأيها خلبؿ شهر كاحد من تاريخ استلبـ طلب الرأم كفي حالة سكوتها بعد فوات ميعاد الشهر يعتبر 

. رأيها بابؼوافقة مع إلزامها بإعادة ابؼلف ابؼرفق بطلب إبداء الرأم
: كالأشخاص العموميوف الذين يستشاركف بصفة خاصة ىم 

 تمصافٌ ابغماية ابؼدنية لتشييد بنايات ذات استعماؿ صناعي أك بذارم، كبصفة عامة بصيع البنايا-
التي سوؼ تستعمل لإستقباؿ ابعمهور، ككذا لتشييد بنايات سكنية ىامة من شأنها أف تطرح تبعات 

. خاصة لا سيما فيما يتعلق بدحاربة ابغرائق 
                                                

 .106.  105كماؿ تكواشت ، مرجع السابق ، ص ص -  285
 .106كماؿ تكواشت، مرجع السابق ، -  286



 

 

. ابؼصافٌ ابؼختصة بالأماكن كالآثار التاربىية كالسياحية -
 .287 مصافٌ الدكلة ابؼكلفة بالفلبحة على مستول الولاية -

ميعاد التحقيق  / ب 
عندما يرسل ابؼعتٍ طلب رخصة البناء مرفقا بابؼلف ابؼطلوب في بطس نسخ إفُ رئيس المجلس 

 رئيس يسلمو فإنو يسجل تاريخ إيداع الطلب بوصل ،الشعبي البلدم لبلدية بؿل كجود قطعة الأرض
. 288 كمنذ ىذا التاريخ يبدأ ميعاد التحقيق في ىذا الطلب،المجلس الشعبي البلدم

كقد ميز ابؼشرع في ميعاد التحقيق في ملف طلب ابغصوؿ على رخصة البناء بحسب ابعهة 
رؼ صابؼختصة بدنح ىذه الرخصة، فإذا كاف الاختصاص لرئيس المجلس الشعبي البلدم، ككاف يت

باعتباره بفثلب للبلدية فإنو يرسل نسخة من ملف الطلب إفُ مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على 
أياـ ابؼوالية لتاريخ إيداع ابؼلف، أما إذا كاف يتصرؼ باعتباره بفثلب  (08)مستول الولاية في أجل بشانية 

نسخ إفُ مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ لإبداء رأيها  (04)للدكلة فإنو يرسل ملف الطلب في أربع 
أياـ ابؼوالية لتاريخ إيداع ابؼلف، كعلى رئيس المجلس  (08 )حوؿ ابؼطابقة، كذلك في أجل الثمانية 

. 289الشعبي البلدم أف يبدم رأيو كجوبا في ىذا الطلب خلبؿ أجل شهر ابتداء من تاريخ إيداعو
كتقوـ مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية في ىذه ابغالة، بتحضتَ ابؼلف 

اثناف لإعادة ثلبث نسخ من ابؼلف مرفقة برأيها، كذلك ابتداء  (02)كيرصد بؽا أجل مدتو شهراف 
. من تاريخ استلبـ ىذا ابؼلف 

أما إذا كاف الاختصاص بدنح رخصة البناء للوافِ أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ، فبنفس 
نسخ إفُ مصلحة الدكلة  (04)الإجراءات، يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم بإرساؿ ابؼلف في أربع 

 أياـ من تاريخ إيداع ابؼلف، كالتي تقوـ بدكرىا بإرساؿ أربع نسخ 08ابؼكلفة بالتعمتَ كذلك في أجل 
. 290من ملف الطلب مرفقة بجميع الآراء ابؼستقاة إفُ السلطة ابؼختصة قصد إصدار رخصة البناء
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كإذا كانت مواعيد التحقيق ىذه بؽا أبنيتها من حيث بداية سرياف مواعيد إصدار القرار 
. 291كف القضائيةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرخصة في الطعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالب اؿػػػؽ طػػابؼتعلق برخصة البناء كما يستتبعها من ح

من قانوف التعمتَ  (R.421-14)فإنو على مستول التشريع الفرنسي كخاصة ابؼادة 
التي يتمكن من " عريضة التحقيق " ػقد استحدث إجراء جديدا يعرؼ ب ( 1983ديسمبر 30)

 يوما من إيداع ملفو لدل 15خلببؽا طالب رخصة البناء الذم فَ يتلق ردا من ابعهة ابؼختصة خلبؿ 
البلدية، سواء بقبوؿ ملفو كبداية سرياف ميعاد التحقيق، أك باستدعائو لاستكماؿ الوثائق الناقصة أك 

.      292إضافة كثائق أخرل ثانوية من إلزاـ ىذه ابعهة بالشركع في التحقيق في طلبو
كبالإضافة إفُ ىذا ، فإنو إذا كاف ابؼيعاد للتحقيق ىو شهرين ابتداء من تاريخ إيداع الطلب 

مع إمكانية إضافة شهر كاحد عندما يتطلب مشركع  (alenia 18-421.R 1 )حسب ابؼادة 
البناء فعالية ميدانية، فإف ابؼواعيد ابػاصة بؼختلف رخص البناء بزتلف بحسب حجم البناء كليس 

: بحسب ابعهة ابؼختصة فمثلب
 شقة أك بؿلبت 20أشهر إذا كاف مشركع البناء يزيد عن  (03)ميعاد التحقيق ىو ثلبثة  -

 ليستعمل كمكاتب مساحتها تساكم أك تزيد عن  كافللبستعماؿ الصناعي أك التجارم أك إذا
( . R .421-2/18 )2 ـ2000

أشهر إذا كاف العقار مسجلب في ابعرد الثانوم للآثار التاربىية  (05)ميعاد التحقيق ىو بطسة  -
(8-38-421.R . ) 

ؿ ضمن التحقيق العاـ ػػػػػػػػػػػػػػػأشهر إذا كاف مشركع البناء يدخ (05)ميعاد التحقيق العاـ ىو بطسة  -
 (dernier alenia 18-421.R .)

كيبدك أف اعتماد أساس حجم البناء ككثافتو في برديد ميعاد التحقيق أكثر منطقية لأف دراسة 
تا للتحقيق كما ؽ غرؼ لا بيكن أف تستغرؽ ك03مشركع بناء بسيط كسكن فردم دكف طوابق من 

كىذا خلبفا بؼا رأيناه بخصوص ابؼشرع ابعزائرم الذم . طابقا مثلب 50يستغرقو مشركع بناء عمارة من 
اعتمد معيار ابعهة ابؼختصة بدنح القرار حيث رأل أنو كلما زادت أبنية مشاريع البناء باعتبارىا كطنية 

 293 كاف الاختصاص للوافِ أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ ، أك تراثية أك غتَىاإستًاتيجيةأك جهوية أك 
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ككاف ميعاد التحقيق أطوؿ من ميعاد التحقيق ابؼمنوح لرئيس المجلس الشعبي  البلدم عندما بىتص 
. بدنح رخصة بناء بصفتو بفثلب للبلدية 

طلب اؿ يتوقف حساب سريانها عندما يكوف ملف  فإنوكمهما يكن بشأف تلك ابؼواعيد
احب الطلب أف يقدمها، كذلك ػػلومات الناقصة التي ينبغي على صػػموضوع استكماؿ الوثائق أك ابؼع

ابتداء من تاريخ التبليغ عن ىذا النقص كيسرم مفعولو ابتداء من تاريخ استلبـ ىذه النقائص أك 
 .294ابؼعلومات

القرار المتعلق برخصة البناء إصدار / 3
 بعد الانتهاء من دراسة الطلب كالتحقيق في ابؼلف، فإنو يتعتُ على ابعهة ابؼختصة أف تصدر 

حيث اف كل من مديرية البناء كالتعمتَ كابعهات الإدارية قرارىا بشأف طلب ابغصوؿ على الرخصة، 
ابغماية ابؼدنية، الآثار، السياحة، التجارة، الصناعة، البيئة، الفلبحة، الغابات، الصحة  )ابؼتخصصة 

كالتي تم استشارتها في مرحلة برضتَ ملف رخصة البناء بهب أف  (كالسكاف، ككل ابعمعيات ابؼعنية 
تأخذ بعتُ الاعتبار عند إصدار القرار، حيث خوؿ قانوف التعمتَ ابعزائرم الإدارة ابؼعنية النظر في 

 فالقرار قد يكوف بابؼوافقة إذا توافرت 295طلب رخصة البناء حق إصدار عدة أنواع من القرارات 
الشركط ابؼطلوبة في الطلب كقد يكوف برفض الطلب بسبب عدـ توافر الشركط القانونية في الطلب 

 .كقد يكوف بتأجيل البت في الطلب أك بسكوت الإدارة بساما 
من الطبيعي أف يكوف ابؼبدأ ىو قبوؿ الإدارة لطلب رخصة البناء عن طريق قرار بدنح الرخصة، 
كالاستثناء كفي حدكد حاجة العمراف فللئدارة أف لا تستجيب لطلب الرخصة كتصدر بالتافِ حسب 

 296.ابغالة القرار الاستثنائي ابؼناسب 
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قرار الموافقة بمنح الرخصة  / أ 
 إذا كاف الطلب مستوفيا للشركط ابؼنصوص عليها قانونا، فإف ابعهة الإدارية ابؼختصة تصدر 

 على ما 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 47قرارىا بابؼوافقة على منح الرخصة، حيث تنص ابؼادة 
: 297يلي

تبُلَّغ السلطة ابؼختصة ابؼقرر ابؼتعلق بطلب رخصة البناء مرفقا بنسخة من ابؼلف إفُ صاحب " 
الطلب كإفُ مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية، كتوضع نسخة من ىذا القرار برت 

تصرؼ ابعمهور بدقر المجلس الشعبي البلدم، كبرتفظ السلطة التي سلمت رخصة البناء بنسخة من 
" . ابؼقرر 

ىو  إعلبـ ابعمهور من خلبؿ نشر نسخة من قرار رخصة البناء بدقر المجلس الشعبي البلدمإف  
شخص من الإطلبع على الوثائق البيانية بؼلف الطلب كالذم يدكـ نشره مدة  من أجل بسكتُ أم

 .91/176 من ابؼرسوـ 48حسب ما نصت عليو ابؼادة ، سنة كشهر
بؼاذا اقتصر ابؼشرع على حصر الغاية من النشر في بؾرد :  يطرح التساؤؿ التافِ ا بيكن أفف كه

 ثم برديد مواعيد ،إطلبع ابعمهور، أليس من ابؼهم ىو الإشارة إفُ إمكانية إثارة طعوف ضد القرار
  .؟بفارسة ىذه الطعوف، ثم بؼاذا تدكـ مدة النشر سنة كشهر

إذ لو سلمنا بأف عدـ نص ابؼشرع صراحة على حق ابعمهور في الطعن ضد القرار ابؼتعلق   
برخصة البناء، كإبما يفهم من النص ضمنيا، فهل يعقل أف تظل مصلحة ابؼستفيد من الرخصة مهددة 

فنرل أف على ابؼشرع أف يراجع ىذا ابؼيعاد بتقليصو إفُ أجل شهرين أك ، طيلة مدة السنة كالشهر
ق ابؼشرع الفرنسي حيث ألزـ الإدارة بنشر القرار ابؼتعلق برخصة البناء ضعثلبث على النحو الذم ك

 .  298بعد بشانية أياـ من ابزاذ القرار، على أف تدكـ مدة النشر بدقر البلدية شهرين
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صدور القرار برفض الطلب  / ب 
ذه السلطة ابؼختصة ىو رفض منح رخصة البناء، كتنحصر ػذم تتخػػػ بيكن أف يكوف القرار اؿ

صور الرفض في حالتتُ، الأكفُ رفض كجوبي بنص القانوف، كالثانية رفض يصدر بناء على السلطة 
. التقديرية للئدارة 

رخصة البناء  منح الحالات التي يجب فيها رفض - 1
 على ابغالات التي يتم 175-91التعمتَ كبالأخص ابؼرسوـ التنفيذم رقم  لقد نص قانوف 

فيها رفض طلب رخصة البناء، كذلك في حالة ما إذا أبرزت دراسة التحقيق بؼصلحة التعمتَ بـالفات 
. 299:كنقائص تتعلق بػ 

من حيث خطورة الزلازؿ كانزلاؽ التًبة كالضجيج كالإضػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرار بالآثار التاربىية كالبيئة  : موقع البناء
 .....ك 

من حيث عدـ احتًاـ ابؼسافة القانونية بتُ مشركع البناء كالطريق : الطرق المؤدية إلى البناء 
  175-91 من ابؼػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرسوـ التنفيذم رقم 11 ك 10 ك 8العمومي حسب أحكاـ ابؼواد 

كعلى كل حاؿ بزتلف حالات رفض طلب رخصة البناء بتُ فرضية كجود بـطط شغل الأراضي 
 .مصادؽ عليو أك كثيقة برل بؿل ذلك أك انعدامها 

 رفض الترخيص بالبناء في حالة وجود مخطط شغل الأراضي أو وثيقة تحل محل ذلك : أولا 
 يوما على الأقل مع بـالفة 60مصادؽ عليو كمنشور منذ : حالة وجود مخطط شغل الأراضي 

مشركع البناء بؽذا ابؼخطط، كمثاؿ على ذلك رفض مشركع بناية لا يتماشى شكلها ابؼنبثق من 
حضارة أجنبية كلا لونها أك ابؼواد ابؼستعملة للبناء مع القواعد ابؼتعلقة بابؼظهر ابػارجي للبنايات المحددة 

 .في بـطط شغل الأراضي 
إذ لا بيكن التًخيص :حالة وجود مخطط التجزئة مصادق عليو من المصالح التقنية للولاية 

بالبناء الذم يشيد على ارض بؾزأة إلا إذا كاف مطابقا لتوجيهات رخصة التجزئة كالأحكاـ التي 
يتضمنها ملف الأراضي المجزأة، كىكذا فمشركع البناء الذم يشيد على ارض بؾزأة بيكن أف يرفض 

                                                
 .108كماؿ تكواشت ، مرجع السابق ، ص -  299



 

 

إذا جاء بـالفا لرخصة التجزئة أك لدفتً الشركط ابؼتعلق بها كالذم بودد بعض الشركط التي تستجيب 
 .بؽا البنايات التي تبرمج على ىذه التجزئة 

رفض الترخيص بالبناء في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي أو وثيقة تحل محل :ثانيا
 كيكوف ذلك في حالة كوف مشركع البناء غتَ مطابق لتوجيهات بـطط التهيئة كالتعمتَ كاك :ذلك 

 .التوجيهات ابؼنصوص عليها طبقا للؤحكاـ المحددة في القػػػواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ
كبذدر الإشارة إفُ أف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ىو أداة عمرانية تكتفي بتحديد 

  فهو لا300التوجيهات الأساسية للتهيئة كالتعمتَ كىو يشكػػػػػػػػػػػػل بذلك مرجعا بؼخطط شغػػل الأراضي
بودد بدقة حقوؽ البناء كمداىا، كلذا لا يتصور بت الإدارة في طلب رخصة البناء على ضوء ابؼخطط 

 301التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كحده، بل أنها برتكم أيضا للقػػػػػػػػػػػػواعد العامػػػػػػػػػػػػػػػة للتهيئة كالتعمتَ  
 للإدارة رفض منح رخصة البناء   فيهاالحالات التي يجوز-ب

 من 44 منح ابؼشرع سلطة تقديرية للئدارة في ابزاذ قرار الرفض في الفقرة الثانية من ابؼادة 
، كذلك عندما يكوف مشركع البناء كاقع في بلدية ليس بها بـطط شغل 176-91ابؼرسوـ التنفيذم 

الأراضي أك كثيقة برل بؿلَّو، ككاف مشركع البناء غتَ مطابق لتوجيهات بـطط التهيئة كالتعمتَ أك 
. للتوجيهات ابؼنصوص عليها طبقا للؤحكاـ المحددة في القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ 

متى قدرت الإدارة بـالفة مشركع البناء بؽذه التوجيهات كأصدرت قرار رفض بدنح   كىنا
الرخصة كاف قرارا سليما، طابؼا أف أساس ىذا التقدير من مقتضيات السلطة التي منحها بؽا القانوف 

. في ىذا الصدد 
 ا ككذلك في القانوف الفرنسي، فإف ىناؾ حالات أكجب فيها ابؼشرع أف تصدر الإدارة قرار

 لا بيكن منح رخصة البناء إلا إذا قبأف (L.421-3) ذلك ابؼادة لبرفض الرخصة كما نصت عل
كاف مشركع البناء ابؼقتًح متفقا مع النصوص التشريعية كالتنظيمية ابؼتعلقة بإنشاء البناء أك بزصيصو 

. أك طبيعتو أك مظهره ابػارجي، أك أبعاده كتنظيم منافذه
 ككذلك إذا كاف البناء يتعلق بأبنية شاىقة الارتفاع أك بدؤسسات تشغيل ابعمهور فإف رخصة 

البناء لا بيكن منحها إلا إذا ركعيت قواعد السلبمة ابػاصة بدثل ىذه الأبنية، كما أف الإدارة ملزمة 
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برفض رخصة البناء إذا كاف يتعارض مع بـططات التنظيم كمع القواعد ابؼتعلقة بإفراز الأراضي 
 .كالتجمعات السكنية أك القواعد ابؼتعلقة بالصركح التذكارية كابؼناظر الطبيعية  أك الطرؽ 

 كما منح الإدارة سلطة تقديرية في رفض منح رخصة البناء ، في حالة الأبنية التي بيكن أف 
أك أبنية غتَ مقامة بطرؽ كافية   (ART.R.111-2)تضر بالطرؽ كالسلبمة العامة 

 (4-111.ART.R ) حيث قضى بؾلس الدكلة الفرنسي بدشركعية قرار رفض إعطاء رخصة ،
     302.   متً  4بناء لإقامة عدد من ابؼساكن لكونها مقامة بطريق عرضها فقط 

  منح قرار رخصة البناء مصحوب بتحفظ أو التزام /جـ
إف القرار الثاني الاستثنائي الذم بيكن أف تصدره الإدارة بعد نظرىا في طلب رخصة البناء ىو 

 303.قرار منح رخصة البناء مصحوبا بتحفظ أك التزاـ 
إف منح الرخصة مع التحفظ ىو في كاقع الأمر قبوؿ مبدئي لابقاز : منح الرخصة بتحفظ  -1

مشركع البناء لكن مع تعديل جزئي لو، من اجل جعلو متناسقا مع التنظيم العمراني 
  .304للبلدية

إف منح الرخصة مع التزاـ يكوف في حالة كوف مشركع البناء :  منح رخصة البناء بالتزام  -2
بطبيعتو اك بدوقعو بوتاج إفُ تهيئة خاصة، ىنا بيكن للئدارة أف بسنح رخصة البناء مع إلزاـ 

 .305صاحبها بالقياـ بأعماؿ التهيئة ابؼطلوبة 
   صدور قرار بتأجيل البت في طلب الرخصة/  د 

قد يكوف موقف الإدارة ابؼختصة بدنح رخصة البناء ليس بابؼوافقة كلا بالرفض كإبما ترل تأجيل 
فللئدارة ابغق في تأجيل البث في طلب رخصة البناء بؼدة لا ابزاذ القرار ابؼناسب للطلب ابؼقدـ أمامها 

بيكن أف يكوف  :" 29-90 من قانوف 64كىذا ما نصت عليو ابؼادة ،306تزيد عن سنة كاحدة 
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طلب رخصة التجزئة أك البناء بؿل تأجيل يفصل فيو خلبؿ سنة على الأكثر من قبل السلطة ابؼكلفة 
 307"بتسليم رخصة التجزئة أك رخصة البناء عندما تكوف أداة التهيئة كالتعمتَ في حالة الإعداد 

 ينبغي أف يكوف معللب أم ،كعليو فالقرار الصادر من الإدارة بتأجيل البت في طلب الرخصة
قطعة الأرضية ابؼعنية بالبناء داخلة ضمن مساحة لدراسة اؿ لكوف  مثلب،أف يكوف أساس التأجيل
 من ابؼرسوـ التنفيذم 45ابؼادة )   أف لا تتجاكز مدة التأجيل سنة كاحدةعلىالتهيئة كالتعمتَ ابعارية 

91-176 .)
: كما أجاز ابؼشرع الفرنسي تأجيل البت في رخصة البناء في حالات منها 

 أك عند تعديل ابؼخطط القائم ، فإف السلطة ،عندما يكوف بـطط شغل الأراضي برت الإعداد -
 ابؼطلوب 308الإدارية تستطيع أف تقرر كقف منح الرخصة إذا كاف من شأف الأعماؿ أك البناء

 طط شغل الأراضيػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػكبة تنفيذ مخػػازىا أف تعيق أك تؤدم إفُ صعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػإنج

 . 309ابؼستقبلي

 في ابؼناطق المحمية، فإف السلطة ابؼختصة تستطيع إصدار قرار يوقف منح الرخصة للطلبات  -
ابػاصة بهذه ابؼناطق  ابؼقدمة بتُ فتًة برديد ابؼنطقة المحمية كفتًة ابؼصادقة كإعلبف ابؼخططات

(2-313.ART.L . )
           عند الشركع في التحقيق الأكفِ للتصريح بابؼنفعة العامة حسب ما نصت عليو ابؼادة -

(7-111.L ) َمن قانوف التعمت. 

. 310كبهب أف يصدر قرار تأجيل منح الرخصة مسببا كلا بهوز أف يتجاكز السنة
كلا بالتحفظ  ،ضكلا بالرؼحالة عدـ إجابة الإدارة ابؼختصة طلب رخصة البناء لا بابؼوافقة   أما

رغم فوات الآجاؿ القانونية كىي ثلبثة أشهر إذا كاف الاختصاص لرئيس المجلس الشعبي البلدم 
بصفتو بفثلب للبلدية كأربعة أشهر في بصيع ابغالات الأخرل ابتداء من تاريخ إيداع طلب الرخصة 
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، فإف سكوتها يثتَ مشكلة قانونية ىل يفسر قبولا 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 43حسب ابؼادة 
. 311ضمنيا بدنح الرخصة أـ رفضا بؽا ؟

 طرح ىذه ابؼسألة في فرنسا لا يثتَ أية إشكالية، فإذا كاف ابؼبدأ أف سكوت الإدارة بعد مركر
 12 ابؼؤرخ في 321-2000  من القانوف رقم21طبقا للمادة  )مدة الشهرين يعتبر قرار رفض 

من  (R.421-2) أكدتو ابؼادة)ةبحقوؽ ابؼواطنتُ في علبقاتهم مع الإدار  ابؼتعلق2000أفريل
القانوف ابؼتعلق بالقضاء الإدارم، غتَ أف ىذه الأختَة أكردت استثناءات عنها أبنها في مادة رخصة 

البناء، حيث اعتبرت أنو في حالة تقدنً طلب رخصة بناء كفق الشركط القانونية، فإف سكوت الإدارة 
ابؼختصة عن إجابة طالب الرخصة بعد فوات ابؼواعيد القانونية للرد، لا يفسر رفضا ضمنيا كإبما قرارا 

 . 312ضمنيا بدنح الرخصة
لنظر في على الإرغاـ الإدارة كفي ابعزائر اغلب الفقهاء يذىب إفُ أف السكوت يعتٍ ابؼوافقة، 

، إلا أف ىذه ابؼوافقة الضمنية قد لا بـتلف طلبات رخصة البناء كإجابة أصحابها في ابؼواعيد القانونية
 :313تكوف في بعض الأحياف كما في

كىي حالة إجراء برقيق عمومي مسبق، إذ ىنا لا بيكن الاحتجاج بابؼوافقة :  ابغالة الأكفُ 
 .الضمنية 

كىي حالة ابؼشاريع التي بزضع لقواعد خاصة مثل ابؼشاريع التي تتطلب دراسة : ابغالة الثانية 
 .مضادة للزلازؿ حيث لا يأخذ بابؼوافقة الضمنية في ىذه ابغالة

كىي حالة كوف مشركع البناء يقع في ابؼواقع المحمية إذ لابد من موافقة مديريات : ابغالة الثالثة 
 .الغابات كالفلبحة كالسياحة كالآثار 

كىي كجود بناية قائمة كأراد صاحبها التغيتَ فيها من خلبؿ ابؼساس بهيكلها : ابغالة الرابعة 
كأساساتها أك سقفها أك جدرانها الأساسية، فلببد من رخصة صربوة من البلدية كمعتمدة على تقرير 

 . 314خبرة ابؽيئة الوطنية للرقابة التقنية للبناءات إذ في ىذه ابغالة لا بوتج بالرخصة الضمنية
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 رخصة البناء حتى لا يلجأ الأفراد ركلذا بهب على الإدارة عدـ التهاكف كالتقاعس في إصدا
 .ككذا بهب عليها الرد الصريح على طلباتهم315إفُ البناء بدكف رخصة

 شكل قرار رخصة البناء/ 4
يفرغ قرار رخصة البناء في قالب مادم صريح كيبرر بتسبيب معتُ حتى لا يتعرض للطعن 

 .بالإلغاء
 يقصد بالشكل ابؼظهر ابػارجي الذم يتخذه القرار الإدارم، أم القالب :القالب المادي للقرار . أ

ابؼادم الذم يفرغ فيو رخصة البناء في قرار مكتوب صادر عن السلطة الإدارية ابؼختصة كىو يتضمن 
 :بؾموعة من البيانات ابؼتعلقة ب

 .ابعهة الإدارية ابؼصدرة لو -

 . النصوص كالأسانيد القانونية ابؼتعلقة بالتعمتَ كالبناء -

ابؼراجع الإدارية ابؼتعلقة بآراء كاقتًاحات بـتلف ابؼصافٌ التقنية ابؼسابنة في إثراء دراسة كبرضتَ ابؼلف  -
 .التقتٍ لطالب رخصة البناء

 .ىوية الشخص ابؼستفيد من البناء -

 .الإشارة إفُ أىم الالتزامات كالقيود ابؼتعلقة بعملية التهيئة كالبناء ابػاصة بابؼشركع -

نفسو  ، غتَ أف السؤاؿ الذم يطرح(تاريخ سرياف الرخصة كتاريخ انقضائها )آجاؿ صلبحية الرخصة  -
  316بؼاذا ابؼشرع ضبط آجاؿ بؿددة لرخصة البناء كما الغاية من ذلك؟

كابعواب بالطبع ىو حتى لا يكوف نظريا ما يسمى بالورشة ابؼفتوحة أك الدائمة، كلكن الواقع على 
، أليس أف ىذه الغاية أك ىذا النمط ....."حفر،آجر كحديد"الأرض كلو ىو عبارة عن كرشة مفتوحة

لا يتماشى مع ابؼعطيات الاقتصادية أك الاجتماعية ابؼتبعة في بلبدنا؟ كىل ىناؾ من رؤية أخرل غتَ 
تلك التي في فرنسا؟ حيث على مستول ىذه الأختَة لا يوجد مشكل عقود كلا مشكل قركض مالية 

أك مواد أكلية أك يد عاملة مؤىلة، كبالتافِ أخذ الأمور ىكذا من القانوف الفرنسي كبؿاكلة تطبيقها 
على الواقع ابعزائرم دكف الأخذ بعتُ الاعتبار الأكضاع الاقتصادية كالسياسية كابؼهنية أمر لا يستقيم، 

إذ أف ابؼقدمات كابؼنطلقات بـتلفة بتُ ابعزائر كفرنسا كبالتافِ من غتَ ابؼمكن الوصوؿ إفُ نفس 
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أـ أف ابؼشرع يعلم سلفان أنو لا بيكن الوصوؿ إفُ نفس النتائج كلكن بواكؿ فقط التخفيف . النتائج
 .كالتقليل من النتائج السلبية للظاىرة فقط؟

كابؼرسوـ  05-04 ابؼعدؿ كابؼتمم بدوجب القانوف رقم 29-90إف القانوف رقم : صراحة القرار . ب
يفرضاف معان أف يصدر  03-06ابؼعدؿ كابؼتمم بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم رقم  176-91التنفيذم رقم 

 .أم قرار في مادة رخصة البناء في شكل قرار إدارم صريح 
 :تسبيب القرار. ج

 :فهنا بهب أف بميز بتُ حالتتُ، ابغالة العادية البسيطة كابغالة الاستثنائية
 .فهو الوضع العادم الذم لا بوتاج إفُ تبرير: في حالة قرار منح رخصة البناء البسيطة- 
بينما القرارات الاستثنائية كلكونها ابزذت خلبفان للوضع العادم فهي برتاج بؼا يبررىا، طابؼا أف - 

القانوف كالتنظيم قد قاما بحصرىا في نطاؽ كشركط معينة، فيجب تبياف احتًامها نتيجة لذلك، 
 تشتًط صراحة أف يكوف قرار الرفض كالتحفظ 29 -90 من القانوف رقم 62 من ابؼادة2فالفقرة 

 .معللبن قانونان 
كبذدر الإشارة، أف سلطة رئيس البلدية، في حالة الرفض أك في حالة ابؼوافقة كلكن بشركط 
إضافية، تكوف مقيدة كلا يتمتع رئيس المجلس الشعبي البلدم بالسلطة التقديرية ابؼعتادة، بل عليو 

 الفقرة 44تسبيب القرار كإلا عد ذلك تعسف من طرفو في حق طالب رخصة البناء، إذ تنص ابؼادة 
عندما بسنح الرخصة أك تشتمل على برفظات  فيجب أف يكوف " 176-91الرابعة من ابؼرسوـ رقم 

 .317"القرار الذم تتخذه السلطة معللبن 
أما قرار تأجيل البت في طلب رخصة البناء، فرغم عدـ النص على ضركرة التبرير أك التسبيب 

صراحة بالنسبة لو، إلا أف ىذا الشرط يبدك كاضحان من خلبؿ النصوص التي تناكلت برديد شركط 
 .ابزاذه
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 الإجراءات الإدارية التالية لصدور قرار رخصة البناء:  الفرع الرابع 
 كىي تتمثل في التبليغ كالنشر  

 : التبليغ . أ

  فالقرارات الإدارية في مادة رخصة البناء بهب أف تبلغ لصاحب الطلب رفقة نسخة من ابؼلف 
 .حتى يتمكن من الإطلبع عليها كابزاذ أم إجراء يراه مناسبا للحفاظ على حقوقو 

 :النشر.ب
إف قرار منح رخصة البناء سواء كاف بسيطا أك مصحوبا بتحفظ أك إلزاـ سيؤدم مبدئيا إفُ 

إنشاء بناية أك بنايات أك إفُ تغيتَىا، ىذا الوضع ابؼلموس بهػػعل من قرارات منح رخصة البناء، ىذه 
لا تعتٍ طالبها فقط بل تعتٍ أيضا كل من يرل في ىػػذه الرخصة مساسا بدصلحتو، كبؽذا الغرض بهب 
أف يستتبع قرار منح رخصة البناء، نشر نسخة من قرار رخصة البناء عن طريق كضعها برت تصرؼ 

شهرا، من ىنا بيكن لكل شخص معتٍ  (13)ابعمهور بلوحة الإعلبنات للبلدية بؼدة ثلبثة عشر
 .بدشركع البناء الإطلبع على الوثائق البيانية ابؼختلفة ابؼصاحبة لقرار رخصة البناء

بيكن ابؼلبحظة بفا سبق، أنو بالرغم من أف ىذه الإجراءات على طوبؽا كتشابكها، برقق مزايا 
كثتَة تتمحور في ابغفاظ على ابؼصلحة العامة للعمراف ككضماف لعدـ التسرع في ابزاذ القرار كبضاية 

ابؼواطن من التعسف الإدارم، حيث أف ىذا التعسف قد يكوف إما على مستول البلدية أك على 
غتَ أف ىناؾ من . مستول مديرية البناء كالتعمتَ أك على مستول ابؼصافٌ التقنية بؿل الاستشارة

ينادم بضركرة تبسيطها كتيستَ طرؽ ابغصوؿ على الرخصة كإلغاء ىذه الإجراءات كاستبدابؽا 
بإجراءات أبسط حتى بيكن تفعيل أكثر لرخصة البناء كآلية كقائية ضد اللجوء إفُ البناء الفوضوم 

 .318كبذفيف أحد مستنقعاتو كالقضاء على أحد أسبابو ابؼباشرة
كما أنو بهب على البلدية في حالة منح رخصة البناء بابؼوافقة ابؼتابعة ابؼيدانية للؤشغاؿ حتى 

لا يقع ابؼستفيد من رخصة البناء في فخ عدـ ابؼطابقة بتُ ابؼخططات ابؼعتمدة كالأشػػغاؿ ابؼنجزة، 
كما بهب على البلدية أف برتًز أكثر بإجراء عمليات الرقابة ابؼستمرة كابؼتواصلة على أرضية ابؼيداف 
في حالة عدـ منح رخصة البناء لطالبها أك منحها بشركط أك بتحفظ من رد فعل سلبي بؽذا الأختَ 

 .بالابكراؼ عن السلوؾ السوم كاللجوء إفُ البناء الفوضوم 
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كما أنو قبل تسليم قرار رخصة البناء للمعتٍ بهب على أحد أعواف ابؼصلحة التقنية لإدارة 
البلدية بابؼعاينة ابؼيدانية كإعداد بطاقة تقنية للمعاينة ابؼيدانية كالتحقق من عملية التثبيت الصحيح 

للقطعة الأرضية جاءت  (ابغديدية أك الأبظنتية )أم أف أكتاد التثبيت.للقطعة الأرضية في ابؼيداف
متطابقة بتُ ما ىو مسجل في ابؼخططات ابؼصادؽ عليها كما ىو بؾسد في الواقع بدعتٌ آخر لا 

يوجد تضارب كاختلبؼ بتُ ما ىو كائن كما بهب أف يكوف، كفي ذلك حفاظ على قاعدة تصفيف 
ابغي كعدـ الاعتداء على الرصيف كأملبؾ الغتَ كمساحات العمل، كإمكانية إيصاؿ مشركع البناء 

بشبكة قنوات صرؼ ابؼياه كقنوات الصرؼ الصحي كقنوات الغاز الطبيعي كإمكانية الاتصاؿ بالطرؽ 
 المحدد لقواعد مطابقة 15-08 من القانوف رقم 04العمومية، كعلى ىذا ابؼنحى تنص ابؼادة 

بينع تشييد كل بناية في أم بذزئة أنشئت كفقا لأحكاـ أدكات التعمتَ إذا فَ "البنايات كإبساـ إبقازىا
 .319..."تنتهي بها أشغاؿ الشبكات كالتهيئة ابؼنصوص عليها في رخصة التجزئة

 القرار المتعلق برخصة التجزئة : المطلب الثاني 
رخصة التجزئة ىي ثاني القرارات الفردية ابؼتعلقة بالتعمتَ كدكرىا لا يقل عن دكر رخصة البناء 

 .من حيث الأبنية في المحافظة على النسق العمراني ككذا بؿاربة البناء الفوضوم 
 تعريف رخصة التجزئة ومجال تطبيقها: الفرع الأول 

إذا كانت رخصة البناء تشكل بؿورا رئيسيا في النشاط العمراني بوجو عاـ، كىو ما بؼسناه من 
خلبؿ العناية التي أكلاىا ابؼشرع ابعزائرم ككذا كل التشريعات في العافَ بؽذه الرخصة ،فإف رخصة 

التجزئة ليست أقل أبنية من رخصة البناء، كلذا كحد ابؼشرع بتُ ىاتتُ الرخصتتُ من حيث 
 .الإجراءات كالكثتَ من الأحكاـ 

، لأحكاـ رخصة التجزئة بادئا بدجاؿ 176_91       حيث تعرض ابؼشرع في ابؼرسوـ التنفيذم 
تطبيقها دكف برديد مفهومها، لذا من الضركرم الوقوؼ على تعريف بؽذه الرخصة من أجل أف 

تتحدد لدينا الطبيعة القانونية بؽذا العمل القانوني للئدارة بكيفية يسهل معها تصور قواعد كأحكاـ 
 .320ىذه الرخصة 

                                                
 .113كماؿ تكواشت، مرجع السابق ، ص -  319
 .42 عزرم الزين ، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها ، ص - 320



 

 

 التعريف برخصة التجزئة وخصائصها/  1
، أف رخصة التجزئة تشتًط لكل عملية تقسيم لاثنتُ أك 29-90  من قانوف57جاء في ابؼادة 

عدة قطع من ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها، كاستنادا إفُ ىذا النص، كرد 
 توضيح يتعلق باشتًاط أف تكوف القطعة أك بؾموع القطع 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 07في ابؼادة 

 .الأرضية نابذة عن ىذا التقسيم من شأنها أف تستعمل في تشييد بناية 
ىي العملية التي تهدؼ إفُ تقسيم ملكية  (le lotissement)كما نستنتجو من ىذين النصتُ أف التجزئة 

عقارية كاحدة أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها إفُ اثنتُ أك عدة قطع من شأنها أف تستعمل في 
 .321تشييد بناية

عملية تقسيم لاثنتُ أك عدة قطع من ملكية عقارية كاحدة أك عدة '' كقد عرفت بأنها 
 .322''ملكيات مهما كاف موقعها 

 323"التجزئة تقسيم للملكية إفُ قطع بغرض البناء عليها "كقد عرفت بأنها 
عملية تقسيم ابؼلكية العقارية الواحدة إفُ بؾموعة قطع موجهة لإنشاء "كعرفت أيضا بأنها 

 .324  "بنايات 

كقد كضع الفقو الفرنسي ىذه التعاريف، دكف الإشارة إفُ الرخصة ابؼتعلقة بالتجزئة  كإف     
اكتفى بتعريف للتجزئة لأنها اعتبرت منذ زمن بعيد في فرنسا أنها عملية ذات طػابع خاص، أم يقوـ 
بها ابػواص دكف تدخل الإدارة، إذ ىي من مقتضيات بفارسة حق ابؼلكية ابؼنصوص عليو في القانوف 

 .325ابؼدني
غتَ أنو ابتداء من القرف العاشر، اعتبرت التجزئة عملية تهيئة تهم ابعماعة المحلية؛ كلذلك 

 .يوجب ضركرة ابغصوؿ على ترخيص إدارم لكل عملية بذزئة  1919مارس14صدر قانوف 
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 ) 02-82 من القانوف رقم 24كبخصوص ابؼشرع ابعزائرم فقد عػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرؼ التجزئة في ابؼادة 
تعد بذزئة الأراضي للبناء عملية تتمثل في تقسيم ملك عقارم أك عدة أملبؾ عقارية " بأنها  (ابؼلغى 

 "إفُ قطعتتُ أك أكثر لغرض إقامة بناية أيا كاف بزصيصها 
-91  من ابؼرسوـ التنفيذم07       كيبدك أف ىذا التعريف أكثر كضوحا بفا أكرده ابؼشرع في ابؼادة 

 . ، غتَ أف ىذا الأختَ قد بصع بتُ العملية كالرخصة ابؼتعلقة بها 176
 :كعرفها الدكتور عزرم الزين في مؤلفو قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها        

 رخصة التجزئة ىي القرار الإدارم الصادر من سلطة بـتصة قانونا، بسنح بدقتضاه ابغق لصاحب "
ملكية عقارية كاحدة أك أكثر أك موكلو أف يقسمها إفُ قطعتتُ أك عدة قطع لاستعمابؽا في تشييد 

 .326"بناية 

      كمن خلبؿ ىذا التعريف، فلب يعتبر ترخيصا بعملية التجزئة، إلا إذا ابزذ التصرؼ القانوني صورة 
قرار إدارم حتى بزرج بذلك بصيػع التصرفات القانونية الأخرل، كإف كاف الغرض منها القياـ بعملية 

تقسيم بؼلكية عقارية، كما بهب أف يكوف ىذا القرار الإدارم ابؼتعلق برخصة التجزئة صادرا من سلطة 
 327إدارية بـتصة 

فإما أف بىتص بإصداره رئيس المجلس الشعبي البلدم بإحدل الصفتتُ، بفثلب للبلدية أك بفثلب 
 ، أك بىتص بها الوافِ أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ في (176-91 من ابؼرسوـ 14،15ابؼادتاف )للدكلة 

 ، فهذه ابعهة بزتص حصريا دكف غتَىا بدنح رخصة (176-91من ابؼرسوـ 16ابؼادة )حالات أخرل
التجزئة، كبهب أف يكوف إصدار ىذه الرخصة بناء على طلب صاحب ملكية عقارية أك أكثر أك 

، كيشتًط أف يكوف 91/176 موكلو، فلب بهوز إصدارىا لغتَ ىؤلاء طبقا للمادة الثامنة من ابؼرسوـ
 328الغرض من التقسيم ىو تشييد بناية على التقسيمات ابعديدة 

 التمييز بين رخصة التجزئة ورخصة التقسيم 
 يثتَ لبس بتُ رخصة 29-90 من القانوف 57ابؼلبحظ أف التعريف ابؼذكور في نص ابؼادة 

تسلم ''  من القانوف السابق الذكر 59التجزئة كشهادة التقسيم حيث ينص ابؼشػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرع في ابؼادة 
 ''...بؼالك عقار مبتٍ كبطلب منو شهادة تقسيم عندما يزمع تقسيمو إفُ قسمتُ أك عدة أقساـ 
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كابغقيقة أف الفرؽ بينهما ىو أف يكوف العقار أك الأرض شاغرة في رخصة التجزئة أما شهادة التقسيم 
 .فاف ابؼشرع اشتًط أف يكوف العقار مبتٍ 

 عافً شهادة التقسيم في قسم رخصة التجزئة 29-90كما يلبحظ أف ابؼشرع في القانوف 
 .كىو ما يزيد الأمر لبسا كغموضا في مدل فهم الفرؽ بينهما
 كشهادة التقسيم يكمن في عدد القطع ةكما أف ىناؾ من يرل باف الفرؽ بتُ رخصة التجزئ

حيث انو إذا كانت عدد القطع أكثر من ثلبثة تسلم رخصة التجزئة كإذا كانت اقل أم قطعتتُ 
فتسلم شهادة التقسيم، إلا أف العبرة في الأمر ىو شغور العقار أك كجود بناء عليو فإف كاف شاغرا 

تسلم رخصة التجزئة كاف كاف مبتٍ تسلم شهادة التقسيم، كبؽذا بقد ابؼشرع استعمل في رخصة 
 يقسم إفُ عدة قطع كعند التطرؽ إفُ شهادة التقسيم 29-90 من القانوف 57التجزئة في ابؼادة 

 .329استعمل مصطلح قسمتُ أك عدة أقساـ 
 نطاق تطبيق رخصة التجزئة/ 2

       خلبفا للنطاؽ ابؼكاني كالزماني الذم حدده ابؼشرع لتطبيق رخصة البناء، فإف رخصة التجزئة 
ىي لازمة في كل تقسيم بؼلكية عقارية أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها إذا كانت الغاية منها 

تشييد بنايات عليها، كعليو فيمكن التًخيص لأم مالك لقطعة أرض أك أكثر يريد تقسيمها إفُ 
 .أجزاء بهدؼ إقامة بنايات عليها 

       كمع ىذا فإف ابؼشرع، كبضاية للمصلحة العامة العمرانية، فرض عدـ منح رخصة التجزئة إذا فَ 
تكن الأرض المجزأة موافقة بؼخطط شغل الأراضي ابؼصادؽ عليو أك مطابقة لوثيقة التعمتَ التي برل 

بؿل ذلك، كالامتناع عن منح رخصة التجزئة ىنا، من النظاـ العاـ أم لا بهوز للئدارة بـالفتو كليست 
بدنح الرخصة  قرارا معيبا بيكن الطعن فيو بؽا أية سلطة تقديرية، كيعد قرارىا الصادر بابؼوافقة أم 

غتَ أنو بيكنها أف تقدر عدـ منح التًخيص بالتجزئة في البلديات التي لا يغطيها .بؼخالفة القانوف
تقوـ مقامو إذا كانت الأرض المجزأة غتَ موافقة لتوجيهػات  بـطط شغل الأراضي أك كثيقة التعمتَ التي

 أك للتوجيهات التي تضبطها القواعد العامة للتهيئة (P.D.A.U)ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعميػر  
 .                كالتعمتَ 
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كفي ىذه ابغالة، فإف قرار الإدارة ابؼختصة تتخذه بناء على سلطتها التقديرية، متى رأت عدـ 
موافقة الأرض ابؼراد بذزئتها لأحكاـ ابؼخطط التوجيهي للهيئة كالتعمتَ أك للقواعد العمرانية ابعارم 

 على بناء مشاريع تشييد ىو بؾزئة، غتَ أرض على بالبناء فابؼقصود .330العمل بها، عد قرارىا مشركعا
 التعمتَ،  للتهيئة التوجيهي ابؼخطط صنفها أراضي على البناء أم كالتعمتَ، للبناء بـصصة غتَ أراضي
 أك خضراء، كمساحات عمومية مساحات أك سياحية، أك مناطق أثرية أك زراعية، أراضي بصفتها

 كفق تكوف أف بيكن ،كما العامة ابؼصلحة ذات كمنشآت العمومية للمنشآت بـصصة مواقع
بفا يعتٍ ابؼنع من البناء 331بدخطط حقوؽ الارتفاؽ مشغولة أك العمومية، الطرؽ شبكات بزطيطات

 .عليها
ما بيكن ملبحظتو أنو ليست كل عملية تقسيم تعتبر بذزئة، فاختلبفها عن تلك العمليات قد 

 :يظهر من خلبؿ نطاقها ابؼوضوعي كابؼكاني في آف كاحد كما يلي 
فرخصة التجزئة لازمة لكل عملية تقسيم بؼلكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات عقارية بؼالك  -

 .كاحد 
بهب أف تكوف الأرض المجزأة موافقة بؼخطط شغػػػػػػػػػػػػػػػػل الأراضي أك كثيقة التعمتَ التي برل بؿلو  -

. 

 )بهب أف تكوف الغػػػػػػػػػػػػػػػػػاية من التجزأة إقػػػػػػػػػػػػػامة بنايات على الأراضي المجػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػزأة  -
  .(التقسيمات ابعديدة 

أف يشرع في أشغاؿ التهيئة خلبؿ سنوات من تاريخ صدكر القرار ابؼتعلق بالتجزئة   كعليو  -
فموضوع التًخيص ىو التقسيم لأجل إقامة البناء، كابؼهم ىو ابؼلكية العقارية التي توافق في 

 .أجزائها بـطط شغل الأراضي 
 

 إجراءات إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة: الفرع الثاني 
 

إف التجزئة كعملية عقػػارية لا تتم إلا بدوجب قرار إدارم صادر من سلطة بـتصة بناء على 
طلب ابؼالك أك موكلو، الذم عليو أف يرفق طلبو بدلف كامل يضمنو بصلة من الوثائق الثبوتية أك 
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ابؼختصة دراسة  التوضيحية تتعلق بالقطعة المجػزأة كمشركع التجزئة كابعوانب التقنية لو، لتباشر ابعهة
 332. ىذا ابؼلف كالتحقيق فيو لتصدر قرارىا في النهاية بدنح الرخصة أك رفض منحها

في تدعيمو :"  بشكل عاـ إفُ ذلك، حيث جاء فيها 29-90من القانوف  58أشارت ابؼادة
لطلب رخصة التجزئة يقدـ طالب التقسيم ملفا يتضمن دفتً شركط بودد الأشغاؿ المحتملة للتجهيز 
كبناء الطرؽ السالكة التي يتعهد ابؼالك بإبقازىا في آجاؿ بؿددة، ككذلك شركط التنازؿ عن القطع 
الأرضية كابؼواصفات التعمتَية كابؽندسية ابؼعمارية كغتَىا التي بهب أف تستجيب بؽا البنايات ابؼزمع 

 ."تشييدىا 
إلا أف التجزئة ليست بؾرد القياـ بعملية تقسيم لقطعة أك بؾموع قطع أرضية بل ىي مشركع 

بناء ينبغي أف بوتـً ابؼستفيد من الرخصة مقتضيات أحكاـ البناء التي سبق عرضها، كىو ما يظهر 
أبنية رخصة التجزئة كخطورة القرار الصادر بشأنها، كالذم ينبغي أف بير بإجراءات، إف بدت طويلة 

 .كمعقدة، فهي للحفاظ على مقتضيات ابؼصلحة العامة العمرانية 
       إذف فإصدار القرار ابؼتعلق برخصة التجزئة، ينبغي أف يبدأ بطلب مرفق بدلف يوجو إفُ ابعهة 

ابؼختصة التي تشرع في دراستو كالتحقيق فيو في ابؼواعيد القانونية كتصدر قرارىا بشأف ذلك، كىذا ما 
 :نفصلو فيما يلي 

 طلب الحصول على رخصة التجزئة/ 1
       لكي تصدر ابعهة ابؼختصة قرارىا ابؼتعلق برخصة التجزئة، بهب أف يتقدـ أمامها ابؼالك أك 

 :333موكلو بطلب مرفوؽ بدلف بوتوم كل الوثائق ابؼطلوبة، كذلك كما يلي

 صفة طالب الرخصة /  أ
 على خلبؼ الصفة ،334طلب رخصة التجزئة يقدمو مالك الأرض أك من ينوب عنو فقط 

التي منحها ابؼشرع لطالب رخصة البناء، فإنو اقتصر بشأف طالب رخصة التجزئة على كل من ابؼالك 
 من 08أك موكلو فقط دكف ابؼستأجر لديو أك ابؽيئة ابؼستفيدة من قطعة الأرض، كذلك في ابؼادة 

 فابؼالك الذم يثبت ملكيتو العقارية بدوجب عقد ملكية طبقا للقوانتُ 176-91ابؼرسوـ التنفيذم 
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كمهما كاف سبب ىذه ابؼلكية، بيكنو تقدنً طلب للحصوؿ على رخصة بذزئة ملكيتو سواء كانت 
 .قطعة أك عدة قطع أرضية 

        كما بيكنو ألا يباشر تقدنً الطلب بنفسو، بل يوكل غتَه، فيمكن للوكيل ككالة قانونية 
 .335صحيحة أف يتقدـ بطلب منح رخصة بذزئة

كإف كاف التساؤؿ يثور، بداىة، بؼاذا فَ بينح ابؼشرع ابؼستأجر أك ابؽيئة العامة حق تقدنً طلب 
ابغصوؿ على رخصة التجزئة، إذ بيكن للجهة التي استفادت من نزع ملكية أرض للمصلحة العامة، 

 .أف تطلب رخصة بذزئة لإقامة بنايات على ىذه الأرض 
 كىو ما فعلو ابؼشرع الفرنسي حيث خوؿ كل شخص يثبت أنو شاغل دائم لقطعة الأرض 

   .336أف يطلب ىذه الرخصة

 الملف المرفق بطلب الرخصة / ب
رخصة التجزئة مثلها مثل رخصة البناء برتوم على ملف طويل يغلب عليو الطابع التقتٍ 

 : 337حيث بوتوم ىذا ابؼلف على ما يلي
 يشمل على الوجهة كابؽياكل القاعدية 5000/1  أك2000/1 تصميم للموقع يعد على سلم-1

 .للخدمة مع بياف طبيعتها كتسميتها ككػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػذا نقاط الاستدلاؿ كالػػػػتي بسكن من برديد قطعة الأرض 
 : تشتمل على البيانات التالية 500/1 أك 200/1 التصاميم التًشيدية ابؼعدة على سلم-2

 . حدكد القطعة الأرضية كمساحتها   -
منحيات ابؼستول كسطح التسوية، مع ابؼواصفات التقنية الرئيسية كنقاط كصل شبكة الطرؽ   -

 .ابؼختلفة 
برديد القطع الأرضية ابؼبربؾة مع رسم شبكة الطرؽ كقنوات التموين بابؼياه الصابغة للشرب    -

 .ذا شبكات توزيع الغاز كالكهرباء كابؽاتف كالإنارة العمومية ػكابغريق، كصرؼ ابؼياه القذرة، كؾ
  .برديد موقع مساحات توقف السيارات كابؼساحات ابغرة كمساحات ابػدمات ابػاصة  -
 كطبيعتها كشكلها العمراني بدا في ذلك البنايات ابػاصة بالتجهيزات ةموقع البنايات ابؼبرمج  -

 .338ابعماعية
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 :مذكرة توضح التدابتَ ابؼتعلقة بدا يلي -3
طرؽ ابؼعابعة ابؼخصصة لتنقية ابؼياه ابؼرسبة الصناعية من بصيع ابؼواد السائلة أك الصلبة أك الغازية   -

 .ابؼضرة بالصحة العمومية كالزراعة ك المحيط 
طرؽ ابؼعابعة ابؼخصصة لتصفية الدخاف كانتشار الغػػػػػػػػػػػػػػػازات من بصيع ابؼواد ابؼضرة بالصحة   -

 .العمومية 
 برديد مستول الضجيج كانبعاث الطفيليات الكهركمغناطيسية، بالنسبة للؤراضي المجػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػزأة   -

 .للبستعماؿ الصناعي 
 : مذكرة تشتمل على البنايات التالية -4

 .قائمة القطع الأرضية المجزأة كمساحة كل قطعة منها   -
نوع بـتلف أشكاؿ الأرض مع توضيح عدد ابؼساكن كمناصب العمل كالعدد الإبصافِ للسكاف   -

 .ابؼقيمتُ 
 .الاحتياجات في بؾاؿ ابؼاء كالغاز كالكهرباء كالنقل ككيفيات تلبيتها   -
 .دراسة مدل التأثتَ على المحيط، عند الاقتضاء   -
برنامج الأشغاؿ الذم يوضح ابؼواصفات التقنية للمشاريع كالشبكات كالتهيئة ابؼقرر إبقازىا  -5

 .كشركط تنفيذىا مع تقدير تكاليفها كتوضيح مراحل الإبقاز كآجاؿ ذلك، عند الاقتضاء 
دفتً الشركط يعد حسب النموذج الذم يقرره الوزير ابؼكلف بالتعمتَ بودد الالتزامات -6

تفاقات الوظيفية كذات ابؼنفعة العامة ابؼفركضة على الأراضي المجزأة ككذا الشركط التي تنجز ركالا
 .339بدوجبها البناءات

       كيبدك أف ابؼشرع قد بصع بتُ الغرض من التجزئة كبتُ مقتضيات مشركع البناء ابؼزمع القياـ بو 
بعد عملية التقسيم، كىو ما جعلو يتشدد في الوثائق ابؼػذكورة آنفا كجعلها إلزامية كلها، كفَ بهعل 

 .340مبعضها إجبارم كبعضها اختيار
 التحقيق في الطلب   /2

       إذا استكمل ابؼالك أك موكلو ملف طلب ابغصوؿ على رخصة التجزئة كفقا للوثائق ابؼذكورة 
 نسخ إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم الذم عليو أف يتثبت من (5)سالفا، عليو أف يقدمو في بطس
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مطابقة ابؼلف على النحو ابؼنصوص عليو قانونا كيكوف ذلك موضحا في الوصل الذم يقدـ للمعتٍ 
 .341عند إرساؿ طلبو

 مضمون التحقيق /  أ
في خضم دراسة كإعداد رخصة التجزئة من قبل ابؼصلحة ابؼختصة حسب كل حالة فاف ابؼادة 

 في فقرتها الرابعة تنص على إمكانية إجراء برقيق عمومي حوؿ 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 12
التجزئة كىذا ما يفيد أف مشركع التجزئة مشركع ىاـ كخطتَ في نفس الوقت كبيس بابؼصلحة العامة 

 .342الأمر الذم بهعل إجراء برقيق حوؿ التجزئة أمر ضركرم كمهم
     حيث إف أىم ما يتناكلو التحقيق ىو التأكد من مدل مطابقة مشركع الأراضي المجزأة لتوجيهات 

بـطط شغل الأراضي، أك في حاؿ إنعداـ ذلك، لتعليمات ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ أك 
 .التعليمات التي برددىا القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ 

كما يتناكؿ التحقيق دراسة الانعكاسات التي بيكن أف تنجز عن إبقاز الأراضي المجزأة فيما 
بىص النظافة كابؼلبئمة الصحية كطابع الأماكن المجاكرة أك مصابغها، كبضاية الانعكاسات في ميداف 

 .حركة ابؼركر كالتجهيزات العمومية كمصافٌ ابؼنفعة العامة كابؼالية للبلدية 
قرار رخصة التجزئة أف بذمع آراء الشخصيات  كعلى ابؼصلحة ابؼختصة ابؼكلفة بتحضتَ

 من يوـ استلبـ طلب ءالعمومية كابؼصافٌ، كعلى ىذه الأختَة أف تصدر ردّا في أجل شهر كاحد ابتدا
 من ابؼرسوـ 12ابؼادة ) إبداء الرأم، كيعد رأيها بابؼػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوافقة إذا فَ تقم بالػػػػػػػػػػػػػػػػػػرد خلبؿ ىذا الأجل

91-176) 343. 
كفي كل ابغالات، بهب على ىذه الشخصيات كابؼصافٌ ابؼستشارة أف تعيد ابؼلف ابؼرفق 

 . بطلب إبداء الرأم في الآجاؿ نفسها سواء ردت بابؼوافقة أـ غتَ ذلك 

كما للمصلحة ابؼكلفة بتحضتَ ابؼلف، أف تقتًح على السلطة ابؼختصة الأمر بإجراء برقيق 
 عمومي، كيكوف ىذا التحقيق حسب نفػػس الأشكاؿ ابؼنصوص عليها بالنسبة للتحقيق في 

ابؼنفعة العامة، كما بيكنها أف تقتًح على السلطة ابؼختصة كيفية ابؼسابنة عند الاقتضاء في مصاريف 
 .تنفيذ التهيئة كالتجهيزات العمومية التي تفرضها على صاحب الطلب
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 الجهات المختصة بمنح القرار المتعلق برخصة التجزئة /  ب
 القرار ابؼتعلق برخصة التجزئة لا يكوف من جهة كاحدة في كل ابغالات، بل قد رإف إصدا

ينعقد الاختصاص لرئيس المجلس الشعبي البلدم بصفتو بفثلب للبلدية كبفثلب للدكلة، كقد بىتص بها 
 .الوافِ أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ 

، فإف رئيس 29-90  من قانوف65 طبقا للمادة :اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي /1
المجلس الشعبي البلدم يسلم رخصة التجزئة بصفتو بفثلب للبلدية بالنسبة بعميع الاقتطاعات أك 

البناءات الواقعة في قطاع يغطيو بـطط شغل الأراضي، كعليو ىنا أف يوافي الوافِ بنسخة من الرخصة، 
كما قد يسلم الرخصة بصفتو بفثلب للدكلة في حالة غياب بـطط شغل الأراضي بعد الإطلبع على 

 .الرأم ابؼوافق للوافِ 
بفثلب للبلدية، ككذا باعتباره بفثلب للدكلة ففي  إذف، فهو بىتص بإصدار رخصة التجزئة باعتباره

ابغالة الأكفُ عليو أف يرسل نسخة من ملف الطلب إفُ مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على ابؼستول 
الولائي في أجل الأياـ الثمانية ابؼوالية لتاريخ إيداع ابؼلف، كىناؾ يتم التحقيق في ىذا ابؼلف من قبل 

 .  ابؼصلحة ابؼختصة بالتعمتَ على مستول البلدية 
بينما إذا كاف يتصرؼ بفثلب للدكلة، فإف على رئيس المجلس الشعبي البلدم أف يرسل ملف 

الطلب في أربع نسخ إفُ مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية لإبداء رأيها بابؼوافقة، 
كذلك في أجل الأياـ الثمانية ابؼوالية لتاريخ إيداع ابؼلف، كبهب على رئيس المجلس الشعبي البلدم في 

ىذه ابغالة أف يتبع ابؼلف ابؼرسل برأيو حوؿ الانعكاسات التي بيكن أف تنجر عن إبقاز الأراضي المجزأة 
  .344كذلك في أجػػػل شهر كاحد ابتداء من تاريخ إيداع ابؼلف

 ابؼتعلقتتُ بتحديد اختصاص رئيس 176-91من ابؼرسوـ  14،15 كما بيكن ملبحظتو على ابؼادتتُ
 :المجلس الشعبي البلدم بدنح رخصة التجزئة ما يلي 

، دكر مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية  14فَ بودد ابؼشرع في نص ابؼادة   -
خاصة كإف الإجراء ابؼتعلق بإرسػػاؿ نسخة في أجل بشانية أياـ لتاريخ إيداع ابؼلف يعتبر جوىريا في 

 .الوقت الذم جعػػػػػػػػػػػػػػػػػل ابؼصلحة ابؼختصة بالتعمتَ على مستػول البلدية ىي ابؼختصة بتحضتَ ابؼلف 
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في حالة إصدار رئيس المجلس الشعبي البلدم لرخصة التجزئة باعتباره بفثلب الدكلة، جعل من   -
 نسخ من ابؼلف إفُ مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية 04الإجراء ابؼتعلق بإرساؿ 

 الأياـ ابؼوالية لتاريخ إيداع ابؼلف، إجراء جوىريا ،أيضا لكن فَ نفهم سبب إلزاـ (8)في أجل الثمانية 
ابؼشرع ىذه ابؼصلحة بإبداء رأيها بابؼوافقة، ألا بيكنها أف ترل رأيا بـالفا، كىو ما بذنبو ابؼشرع في 

، بحيث فَ بودد رأم ىذه ابؼصلحة، كعليو نرل أنو لا معتٌ لإلزاـ ابؼصلحة 15الفقرة الثالثة من ابؼادة 
 .ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية رأيا بابؼوافقة في ىذه ابغالة 

تسلم : "  التي جاء فيها 176-91  من ابؼرسوـ23زيادة على ىذه ابؼلبحظات، فإف ابؼادة   
رخصة التجزئة في بصيع ابغالات في شكل قرار من الوافِ ابؼختص إقليميا أك من الوزير ابؼكلف 

تثتَ تساؤلا يتعلق بطبيعة اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم في منح " بالتعمتَ، حسب كل حالة 
 .رخصة التجزئة 

، تدؿ على أف ابؼشرع جعل لكل من الوافِ "في كل ابغالات " إذ صياغة ىذه ابؼادة بعبارة، 
كالوزير ابؼكلف بالتعمتَ، الاختصاص ابغصرم بؽما في إصدار القػرار ابؼتعلق بهذه الرخصة ، كىو ما 

يعتٍ، صراحة، استبعاد اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم بذلك، كىو ما يدعونا إفُ القوؿ 
  كنرل في ىذه ابغالة 176-91 من ابؼرسوـ 23كابؼادة  15 ،14حالة تعارض بتُ ابؼادتتُ  بوجود

، كالتأكيد على توزيع الاختصاص بتُ كل من رئيس المجلس الشعبي 23 ضركرة استبعاد نص ابؼادة
 345 .البلدم، الوافِ كالوزير ابؼكلف بالتعمتَ

 اختصاص الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير بمنح رخصة التجزئة /2
 :بىتص الوافِ بدنح رخصة التجزئة في ابغالات التالية 

 .البنايات كابؼنشآت ابؼنجزة بغساب الدكلة كالولاية كىياكلها العمومية _ 
 .منشآت الإنتاج كالنقل كتوزيع الطاقة ككذلك ابؼواد الإستًاتيجية _ 
من  49 ، 48 ، 46 ، 45: اقتطاعات الأرض كالبنايات الواقعة في ابؼناطق ابؼشار إليها في ابؼواد _ 

 . التي لا بوكمها بـطط شغل الأراضي 29-90قانوف 
كما تسلم رخصة التجزئة من قبل الوزير ابؼكلف بالتعمتَ، بالنسبة للمشاريع ابؼهيكلة ذات 

 .346ابؼصلحة الوطنية أك ابعهوية كذلك بعد الإطلبع على رأم الوافِ أك الولاة ابؼعنيتُ
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إذف، فإذا كاف تسليم رخصة التجزئة من اختصاص الوافِ أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ  فإف 
برضتَ الطلب يكوف من قبل ابؼصلحة ابؼختصة بالتعمتَ على مستول البلدية، ككذلك على مصلحة 
الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية التي تلقت نسخا من ملف الطلب في أجل الثمانية أياـ 

ابؼوالية لتاريخ إيداع ابؼلف، أف ترسل أربع نسخ مرفقة برأيها إفُ السلطة ابؼختصة قصد تسليم رخصة 
 .التجزئة 

 ميعاد إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة / جـ 
بىتلف ميعاد إصدار قرار رخصة التجزئة بحسب اختصاص كل جهة بذلك، فإذا كاف تسليم 
رخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم باعتباره بفثلب للبلدية فإف القرار ابؼتضمن 

أماّ إذا كاف . رخصة التجزئة يبلغ إفُ صاحب الطلب خلبؿ الثلبثة أشهر ابؼوالية لتاريخ إيداع الطلب 
اختصاصو بتسليمها باعتباره بفثلب للدكلة، أك كاف الاختصاص للوافِ أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ، فإف 

 .347تسليم القرار يكوف خلبؿ أربعة أشهر من تاريخ إيداع الطلب
 ابؼعلومات غتَ أف ىذا الأجل لا يسرم، إذا كاف ملف الطػلب موضػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوع استكماؿ بالوثائق أك

على صاحب الطلب أف يقدمها، أك عندما يكوف ابؼلف بؿل أمر بإجراء برقيق عمومي، فيتوقف 
الأجل كيبدأ سريانو من تاريخ استلبـ ىذه الوثائػػػػػػػػػػػػق أك تلك ابؼعلومات أك بعد إجراء التحقيق 

 .العمومي 
كعلى غرار رخصة البناء، فإنو بينع على ابعهات ابؼختصة التًخيص بتجزئة إذا كانت الأرض 
المجزأة ليست موافقة بؼخطط شغل الأراضي ابؼصادؽ عليو، أك ليست مطابقة لوثيقة التعمتَ التي برل 

بؿل ذلك، كما بيكن للجهة ابؼختصة عدـ التًخيص بالتجزئة، في البلديات التي لا بستلك بـطط 
شغل الأراضي أك كثيقة برل بؿلو إذا كانت الأرض المجزأة غتَ موافقة لتوجيهات ابؼخطط التوجيهي 

 .للتهيئة كالتعمتَ أك للتوجيهات التي تضبطها القواعد العامة للتهيئة كالتعمتَ
إذف فيجب على ابعهة ابؼختصة رفض التًخيص بالتجزئة في ابغالة الأكفُ، أم أف قرارىا 

خلبؼ ذلك، يعدّ قرارا معيبا بعيب بـالفة القانوف، كبؽا حق الرفض في ابغالة الثانية، أم بؽا السلطة 
 .التقديرية في إصدار قرار الرفض 
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كما بيكن للجهة ابؼختصة ألاّ تصدر قرارا بابؼوافقة أك بالرفض، بل ترل تأجيل البت في طلب 
في إصدار قرار  (أم الثلبثة أشهر)رخصة التجزئة، بشرط أف برتـً الآجاؿ ابؼنصوص عليها سابقا 

 .348التأجيل على أف بيتد أثره إفُ السنة الواحدة
كيطرح الإشكاؿ نفسو، الذم عرضناه فيما يتعلق برخصة البناء، كىو عندما لا تصدر ابعهة 

ابؼختصة أم قرار، لا بابؼوافقة كلا بالرفض كلا بالتأجيل، فإف الأنسب ىو النص صراحة على أف 
انقضاء آجاؿ الثلبثة أشهر، أك الأربعة أشهر حسب كل حالة، دكف ردّ صريح من الإدارة، يفسّر قرارا 

ضمنيا بابؼوافقة كلو ذات آثار القرار الصريح، كذلك من أجل إجبار الإدارة على احتًاـ ىذه الآجاؿ 
 .349كإجابة أصحاب الطلبات

 مضمون القرار المتعلق برخصة التجزئة / 3
 على أف رخصة التجزئة تتضمن كجوب إبقاز 176-91  من ابؼرسوـ التنفيذم20تنص ابؼادة 

 :صاحب الطلب للؤشغاؿ ابؼتعلقة بجعل الأراضي المجزأة قابلة للبستغلبؿ من خلبؿ إحداث ما يلي 
شبكات ابػدمة كتوزيع الأرض المجزأة إفُ شبكة من الطرؽ كابؼاء كالتطهتَ كالإنارة العمومية كالطاقة   -

 .كابؽاتف 
 .مساحات توقف السّيارات كابؼساحات ابػضراء كميادين التًفيو   -

 .350كقد أجاز ابؼشرع التًخيص بتنفيذ ىذه الأشغاؿ على مراحل
 تقييد تسليم الرخصة ببعض الشروط 

تكوف الإدارة كابؼصافٌ ابؼعنية بتسليم رخصة التجزئة في بعض الأحياف ملزمة بوضع شركط 
معينة حتى تسلم الرخصة كىذا ضمانا بغسن ابقاز التجزئة كمسابنة من طالب التجزئة في إعداد ىذه 

 : 351التجزئة، حيث بيكن للئدارة أف تشتًط ما يلي
بزصيص بعض ابؼواقع ابؼهيأة لبناء بذهيزات عمومية للبناءات ذات الاستعماؿ التجارم أك ابغرفي - 

كإقامة بؿلبت مهنية، أم في النهاية خلق نشاطات داخل الأراضي المجزئة حيث تدعم ىذه التجزئات 
كتزكدىا بدا ىو لازـ من بذهيزات قصد تسهيل ابغياة فيها كحتى لا تكوف ىذه التجزئات عبارة عن 

 .مراقد بصاعية 
                                                

 .176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 19ابؼادة -  348
 .53 عزرم الزين ، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها ، ص - 349
 .176-91 ابؼرسوـ التنفيذم 20 ابؼادة - 350
 .91 بؿمد جبرم ، مرجع السابق ، ص - 351



 

 

مسابنة صاحب الرخصة في مصاريف تنفيذ بعض التجهيزات ابعماعية التي تصبح ضركرة لفعل - 
 .إبقاز مشركع الأرض المجزأة 

 .352تعديل أك إلغاء أحكاـ دفتً الشركط عندما تكوف بـالفة لطابع الأرض المجزأة- 

فإف إصدار القرار ابؼتعلق بتسليم رخصة التجزئة يكوف في شكل قرار من  23كبدوجب نص ابؼادة 
الوافِ أك الوزير ابؼكلف بالتعمتَ، كيبلغ إفُ صاحب الطلب كإفُ مصافٌ الدكلة الكلفة بالتعمتَ على 

 من ابؼلف برت تصرؼ ابعمهور بدقر المجلس الشعبي لمستول الولاية، كما توضع بؾموعة أخر
البلدم بؼوقع الأرض المجزأة، كنتساءؿ دائما عن الفائدة من إطلبع ابعمهور بهذا النوع من القرارات، 

  .353إذا فَ تكن ىناؾ أمكانية  رفع طعوف ضدّىا
كعلى السلطة ابؼختصة أف تنشر القرار ابؼتضمن رخصة التجزئة بكتابة ابغفظ العقارم على 

تاريخ )نفقة صاحب الطلب، خلبؿ الشهر الذم يلي تاريخ الإعلبف عنو، كمن ىذا التاريخ  
يصبح القرار ابؼتضمن رخص التجزئة منقضيا إذا فَ يشرع في أشغاؿ التهيئة خلبؿ الأجل  (الإعلبف

إذا كاف ىناؾ ترخيص من السلطة  ، إلا354المحدد في القرار كالذم لا بهب أف يتجاكز ثلبث سنوات
ابؼختصة على أف يكوف تنفيذ الأشغاؿ على مراحل، فإف الآجاؿ ابؼمنوحة كابؼقررة لإبقاز ذلك تطبق 
على أشغاؿ ابؼرحلة الأكفُ فقط، أماّ إبقاز باقي أشغاؿ ابؼراحل الأخرل فتضاؼ ثلبث سنوات أخرل 

 .355إضافية
ىكذا يبدك أف ابؼشرع أفَّ إفُ حدّ كبتَ بدا بهب أف يراعى في التجزئات من حيث إبقاز 

الأشغاؿ في مواعيدىا، كىي آجاؿ قصتَة، تسهل معها عملية الرقابة، غتَ أف الواقع العملي يثبت غتَ 
ذلك، ففي الكثتَ من التجزئات ابؼرخص بها لا برتـً ابؼقتضيات التي سبق شرحها من حيث الشركط 
كالآجاؿ كغتَىا دكف أف تتدخل ابعػهات ابؼختصة لوضع حدّ بؽذه التجاكزات، كىو الأمر الذم بجعل 

  .356من منازعػػػػػػػػػػػػات القرارات ابؼتعلقة برخص التجزئة قليلة جػػػػػػػػػػػداّ بابؼقارنة مع رخص البناء
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 القرار المتعلق برخصة الهدم:المطلب الثالث 
تعد رخصة ابؽدـ من الرخص ابؼستحدثة في قانوف التهيئة كالتعمتَ حيث فَ تكن معركفة 

 357.كمنصوص عليها في القوانتُ السابقة

 ابؼتعلػػػػػػػػػػػػػػػػق بالتهيئة كالتعمتَ على 29-90من القانوف رقم  الفقرة الأكف60ُحيث تنص ابؼادة 
 أعلبه، 46بىضع كل ىدـ كلي أك جزئي للبناء لرخصة ابؽدـ في ابؼنػػاطق ابؼشار إليها في ابؼادة :" أنو 

 ."أك كلّما اقتضت ذلك الشركط التقنية كالأمنية 
حيث اخضع ابؼشرع كل ىدـ كلي أك جزئي للبناء للحصوؿ على رخصة مسبقة للهدـ من 

 .ابؽيئات ذات الاختصاص

كانطلبقا من ىذا النص، فإف رخصة ابؽدـ على غرار البناء كالتجزئة، بهب أف تصدر في شكل 
قرار إدارم، كلذلك ينبغي أف نتعرؼ عليها كعلى خصائصها، كعلى إجراءات إصدار القرار ابؼتعلق 
بها، ثم أف ىذه الرخصة ليست لازمة لكل عملية ىدـ مهما كاف موقع البناء، بل أف ىناؾ مناطق 

 من 60بؿدّدة بينع ىدـ البنايات بها دكف ابغصوؿ على رخصة ابؽدـ كذلك لاعتبارات كاردة بابؼادة 
 .29358-90القانوف 

 التعريف برخصة الهدم ونطاق تطبيقها : الفرع الأول

تشتًؾ رخصة ابؽدـ مع نظتَتيها، البناء كالتجزئة، في كوف كل منها تصدر بدوجب قرار إدارم 
كلكن بزتلف عنهما من حيث النطاؽ  (بناء، بذزئة،أك ىدـ )مضمونو القياـ بعملية عمرانية 

 .359كالإجراءات 
 فَ ترد تعاريف تشريعية، لرخصة ابؽدـ، كإبما :تعريف رخصة الهدم وخصائصها /   1

 تكتفي أغلب التشريعات بذكر نطاؽ رخصة ابؽدـ، كإجراءات منحها كفَ بقد على مستول الفقو

 سول تعريف للدكتور عزرم الزين 
ىي القرار الإدارم الصادر من ابعهة ابؼختصة، كالتي بسنح بدوجبو للمستفيد حق إزالة البناء     "

 .360"كليا أك جزئيا متى كاف ىذا البناء كاقعا ضمن مكاف مصنف أك في طريق التصنيف 

 كما أف ابؼقصود بهدـ البناء ىو تفكك البناء كانفصالو عن الأرض التي يتصل بها اتصالا قارا 
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  ك ابؽدـ إما أف يكوف كليا عندما يتم ىدـ البناء ككل كإما أف يكوف جزئيا عندما يتم ىدـ 
 .361جزء فقط من البناء سواء بسثل ذلك في أحد جوانبو أك طوابقو 

 الترميم عملية و الهدم عملية بين التمييز
 أك كليا كذلك ابؼعتٍ للعقار تامة إزالة عنها يتًتب كونها التًميم عن ابؽدـ عملية بزتلف

 كالتي تصدعات التي بها القائمة البناءات أك ابؼباني على دائما تكوف فهي التًميم أما عملية جزئيا،
 التي الأمنية الإجراءات إطار في صلببتها، كتثبيت لتدعيمها كىذا عليها إجراء ترميمات الأمر يقتضي

 .القانوف يقتضيها
أم  لتفادم كذلك الأسقف، أك الأسس أك ابعدراف من كل صلببة برقيق التًميم عملية كتستهدؼ
 .362مادية أك بشرية كوارث عليو تتًتب حادث قد

 خصائص رخصة الهدم /  2
 : لرخصة ابؽدـ خاصيتتُ بنا 

  أن تصدر رخصة الهدم في شكل قرار إداري من جهة مختصة/ أ 
فلب يصح قانونا القياـ بعملية ىدـ، كفق الشركط ابؼبينة في التعريف، إلاّ استنادا إفُ قرار 

إدارم، ثم لا يقبل أم ترخيص إدارم فَ يكن في شكل قرار صادر عن ابعهة ابؼختصة بدنحو كىي، 
، فلب بهوز قانونا أف يرخص ىذا 29-90  من قانوف68رئيس المجلس الشعبي البلدم طبقا للمادة 

الأختَ بهدـ بناية بدوجب أمر شفوم، أك إذف إدارم فَ بوتـً الإجراءات كالأشكاؿ ابؼنصوص عليها، 
 .363كإلا تعرض قراره لعيب بـالفة القانوف أك بـالفة الشكل كالإجراءات

  أن يكون مضمون القرار إزالة كل أو جزء من بنايـــة/ ب 

 كمفهوـ الإزالة إماّ بؿو أثر البناء القائم بساما كىي إزالة كليّة، أك جػػػػػػػػػػػػػػػػزء منو متى كاف ىدـ 
ىذا ابعزء مؤثرا على بؾموع البناء، أم لا تشكل عملية ابؽدـ ابعزئي حذفا لبعض الزكائد من البناء 

 .364كالذم يكوف من قبيل التحستُ كالتعديل لا ابؽدـ
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 دوافع إحداث رخصة الهدم ونطاق تطبيقها/ 2
لقد تعرض ابؼشرع لنقاط عديدة تعد دكافع لإحداث كإبهاد ىذه الرخصة كمن ضمن ىذه 

 :الدكافع مايلي 
 بضاية البنايات الواقعة في اماكن مصنفة اك في طػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػريق التصنيف في قائمة الاملبؾ التاربىية - 

 .اك ابؼعمارية اك السياحية اك الثقافية اك الطبيعية 
 365.بضاية البنايات المجاكرة اذا كانت البناية ابؼراد ىدمها بسثل سندا بؽذه البناية المجاكرة -

-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 61، نصت ابؼادة29-90 من القانوف رقم 60كتطبيقا لنص ابؼادة 
لا بيكن القياـ بأم عملية ىدـ جزئية أك كلية لبناية دكف ابغصوؿ ابؼسبق على : "  على أنو 176

رخصة ابؽدـ كذلك عندما تكوف ىذه البناية كاقعة في مكاف مصنف أك في طريق التصنيف في قائمة 
 الأملبؾ التاربىية أك ابؼعمارية أك السياحية أك الثقافية أك الطبيعية طبقا للؤحػػػػػػػػػػػػػػػػكاـ التشريعيػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة 

 366".كالتنظيمية ابؼطبقة عليها، أك عندما تكوف البناية الآيلة للهدـ سندا لبنايات بؾاكرة 
كىكذا يكوف ابؼشرع قد حدّ من نطاؽ تطبيق رخصة ابؽدـ، أم فَ بهعلها لازمة في كل عملية 

، كما ىو الأمػػػػػػػػػر كذلك بالنسبة للمشرع الفرنسي، الذم ابؼذكورة سابقاىدـ بل قصرىا على ابؼناطق 
فَ يفرضها على كل عمليات ابؽدـ على مستول التًاب الفرنسي بل قصرىا على البلديات التي بؽا 

 50 ساكن، أك تلك الواقعة على بؿور 10.000أبنية معينة كالتي بها عدد سكاف يساكم أك يفوؽ 
 الأماكن التاربىية، ابؼساحات ،المحميات )كلم من مدينة باريس أك في ابؼناطق المحمية  

 .367(........ابؽػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػامة 
، 368الاصل اف ابؼالك لو ابغرية في ىدـ عقاره كليا اكجزئيا متى شاء دكف ابغاجة لتًخيص

بينما الإستثناء ىو إلزامهم بابغصوؿ على رخصة ىدـ قبل الشركع في العملية إذا كاف البناء كاقع 
ضمن أملبؾ تاربىية أك سياحية أك معمارية أك ثقافية أك طبيعية، كذلك لأف من شأف تهدنً البنايات 

بها أف بيس بهذه الأصناؼ التي يفرض ابؼشرع على الإدارة إحتًامها في إطار تنفيذ أية سياسة عمرانية، 
ككػػػػذلك الأمر إذا كانت البناية آيلة للهػدـ، تعتبرسندا لبنايات بؾاكرة، تفرض ابغصوؿ على رخصة 
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ابؽدـ في ىذه ابغالة، حتى تتمكن الإدارة من ابؼوازنة بتُ بـتلف مصافٌ أصحاب البنايات، كبذسيدا 
 .369للكثتَ من ابؼبادلء القانونية 

كفي ىػذا الصدد أيضا، يأتي فرض ابغصوؿ على رخصة ابؽػػدـ في التشريع الفرنسي، بؽدؼ 
-1طبقا للمادة  آخر، زيادة على بضػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاية ابؼناطق ابؼذكورة أعلبه، كىو بضاية ابؼصلحة الاجتماعية

430L   50من قانوف التعمتَ، حيث فرضها فقط في بلديات مدينة باريس التي تقع على بؿور 
نظرا لتزايد عدد السكاف   ساكن10.000كلم منها، أك تلك التي يساكم أك يزيد عدد سكانها 

دـ بهذه ابؼناطق دكف ػػػػػػػػػػػػػػػػفتكوف ابغاجة للبناء ملػػػػػػػػػػػػػحة أكثر كمن ثم التضييق على عمليات الو
  .370سواىا

 إجراءات منح رخصة الهدم : الفرع الثاني

إجراءات إصدار القرار ابؼتعلق برخصة ابؽدـ ىي تقريبا نفس الإجراءات ابؼتعلقة بإصدار باقي 
الشهادات كالرخص العمرانية الأخرل فهي تتم على مستول المجلس الشعبي البلدم التابع لو العقار، 

 .فرئيس المجلس الشعبي البلدم ىو صاحب الاختصاص في منح رخصة ابؽدـ دكف الوافِ أك الوزير 
 ملف رخصة الهدم/   1

يودع طلب رخصة التجزئة أك ابؽدـ بدقر : " على أنو 29-90 من قانوف 61تنص ابؼادة 
 ." المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ 

 صفة طالب الرخصة /أ

ينبغي أف يتقدـ بطلب : "  على انو 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 62تنص ابؼادة
 "رخصة ابؽدـ كالتوقيع عليو من مالك البناية الآيلة للهدـ أك موكلو أك ابؽيئة العمومية ابؼخصصة 

فمالك البناية الآيلة للهدـ لو أف يقدـ طلبا للتًخيص لو بهدمها، كعليو أف يثبت ملكيتو إماّ بعقد 
كبيكن أف 1990 ابؼؤرخ في ديسمبر 25-90ملكية أك شهادة ابغيازة طبقا لأحكاـ القانوف رقم 

 .يقوـ بذلك الوكيل بدوجب ككالة ربظية طبقا لأحكاـ القانوف ابؼدني 
أماّ ابؽيئة العمومية ابؼخصصة فعليها تقدنً نسخة عن العقد الإدارم الذم ينص على 

 . بزصيص البناية ابؼعنية 
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كصفة الطالب في التشريع الفرنسي بفنوحة أيضا للمالك أك موكلو، أك لكل شخص يثبت 
  .371شغلو للبناية الآيلة للهدـ كأنو بإمكانو القياـ بعملية ابؽدـ

فالفرؽ بتُ التشريعتُ، ىو أف التشريع الفػرنسي عمّم صفة طالب الرخصة، بعد ابؼالك كالوكيل، إفُ 
كل شخص شاغل قانونا للبناية كلو ترخيص من ابؼالك بالقياـ بعملية ابؽدـ، أما ابؼشرع ابعزائرم 

فجعلها للمالك كالوكيل، كأضاؼ بعد ذلك ابؽيئة العمومية ابؼخصصة بؽا البناية بدوجب عقد إدارم، 
كىذا يعتٍ أف ابؼستأجر لديو ابؼأذكف لو مثلب بيكنو في التشريع الفرنسي تقدنً طلب ابغصوؿ على 

رخصة ابؽدـ، بينما في التشريع ابعزائرم لا بيكنو إلاّ إذا كاف ككيلب أك مؤسسة عمومية بـصصة بؽا 
 .372البناية 

  التحقيق في الملف/ب 
 :يلي  يشمل ابؼلف ابؼرفق بطلب رخصة ابؽدـ على ما

 1/5000 أك 1/2000تصميم للموقع يعد على سلّم   -   
 من البناية الآيلة للهدـ، أك ابؼعدّة للحفظ في حالة ابؽدـ 1/500 تصميم للكتلة يعد على سلّم_

 .ابعزئي 

 .عرض لأسباب العملية ابؼبربؾة -      
 .ابؼعطيات حوؿ الشركط ابغالية للبستعماؿ أك للشغل    - 

 . حجم أشغاؿ ابؽدـ كنوعها  -    
  .التخصيص المحتمل للمكاف بعد شغوره-    

 .خبرة تقنية، عند الاقتضاء، لتحديد شركط ابؽدـ ابؼتوقع -   
 :كعند الاقتضاء تقدـ الوثائق التالية 

 ابؼتضمن قانوف 25-90نسخة من عقد ابؼلكية أك شهادة ابغيازة طبقا لأحكاـ القانوف رقم -
 .التوجيو العقارم

  .58-75توكيل طبقا لأحكاـ الأمر رقم - 
 .373نسخة من العقد الإدارم الذم ينص على بزصيص البناية ابؼعنية - 
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 أف يرسل الطلب مرفقا بهذا ابؼلف في بطس نسخ إفُ رئيس المجلس الشعبي ةكعلى طالب الرخص
 .374البلدم لمحل موقع البناية، كالذم يسلّمو كصلب يثبت تاريخ الإيداع

ثم بواؿ ابؼلف إفُ ابؼصافٌ ابؼختصة بالتعمتَ في البلػػػػدية لتحضتَه باسم رئيس المجلس الشعبي 
 .البلدم 

كترسل نسخة من الطلب خلبؿ الأياـ الثمانية ابؼوالية لتاريخ إيداعو، إفُ مصلحة الدكلة ابؼكلفة 
 .375بالتعمتَ على مستول الولاية التي لديها شهر كاحد لإبداء رأيها

، بذمع ابؼصلحة ابؼكلفة بتحضتَ الطلب ابؼقدـ، آراء 176-91  من ابؼرسوـ67كطبقا للمادة 
بداء رأيها إالشخصيات العمومية أك ابؼصافٌ أك ابؽيئات ابؼعنية بابؽدـ ابؼتوقع، كعلى ىذه الأختَة 

خلبؿ أجل شهر كاحد ابتداء من تاريخ استلبـ طلب إبداء الرأم، كينبغي أف يكوف الرأم معللب 
أك متجانسا مع توجيهات خاصة، كمهما كاف رأيها عليها أف تعيد ابؼلف  376قانونا في حالة الرفض

  .(حد اخلبؿ شهر ك )ابؼرفق بطلب إبداء الرأم في الأجل نفسو 
 .377  كقد حدّد ابؼشرع أجل الثلبثة أشهر للتحقيق في ملف الطلب يبدأ من تاريخ إيداعو

  إصدار القرار المتعلق برخصة الهدم/   2
جعل ابؼشرع الاختصاص ابغصرم في منح رخصة ابؽدـ لرئيس المجلس الشعبي البلدم طبقا 

29-90من القانوف  68للمادة 
، كىذا يعتٍ أنو لا ينعقد الاختصاص بشأنها لغتَه، فكل قرار 378

يتضمن رخصة ىدـ صادر من جػهة إدارية أخػػرل، غتَ رئيس المجلس الشعبي البلدم، يعرض ىذا 
القرار لعيب عدـ الاختصاص، كىذا خلبفا بؼا ىو موجود في فرنسا، حيث بىتص رئيس المجلس 

الشعبي البلدم بدنح رخصة ابؽدـ إذا كانت البلدية الواقع بها البناء الآيل للهدـ يغطيها بـطط شغل 
، أمّا في باقي (R.430-15-1)طبقا للمػػادة  (P.L.U)أك ابؼخطط المحلي للعمراف  (P.O.S)الأراضي 

البلديات فإف الاختصاص يعود إفُ الوافِ في إصدار القرار ابؼتعلق برخصة ابؽدـ باسم الدكلة بعد 
 .379موافقة رئيس المجلس الشعبي البلدم
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على رئيس المجلس الشعبي  عد التحقيق في ابؼلف خلبؿ ابؼدة القانونية، كىي ثلبثة أشهر، بك
البلدم إصدار قراره بشأنها إمّا بابؼوافقة أك بالرفض أك بالتحفظ، فإذا كاف قراره بابؼوفقة فعليو أف يبلغو 
إفُ صاحب الطلب بحسب صفتو مالكا أك موكلب أك مؤسسة عمومية بـصصة بؽا البناية، أمّا إذا كاف 

طبقا )قراره بالرفض أك موافقة مرفقة ببعض التحفظات فيجب في ىذه ابغالة أف يكوف القرار معلّلب 
-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 69كالفقرة الثانية من ابؼادة  29 -90   من قانوف62للفقرة الثانية من ابؼادة 

176) .  
كىذا يعتٍ أف قرار الرفض، أك قرار ابؼوافقة بتحفظ إذا فَ يكن معلّلب، فإف ىذا القرار يكوف 

في التسبيب، يفتح المجاؿ أماـ ابؼعتٍ للطعن فيو، بل حتى في حالة تعليلو كعدـ  بعيب القصور مشوبا
، أماّ في حالة  ( 29-90من القانوف  63ابؼادة )اقتناعو بهذا التعليل بيكنو رفػػع طعن ضد ىذا القرار 

عدـ صدكر أم قرار بشأف الطلب رغم فوات الآجاؿ القانونية للرّد، يثار ابؼشكل ذاتو دائما، بشأف 
  .380تفستَ موقف الإدارة السلبي

 غتَ أف ابؼشرع في بؾاؿ رخصة ابؽدـ فسح أماـ ابؼعتٍ طريقا لإجبار الإدارة على الرّد على 
، حيث بيكنو أف يتقدـ بعريضة لدل رئيس 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 72طلبو، كذلك في ابؼادة 

بعد  المجلس الشعبي البلدم بعد انتهاء آجاؿ التحضتَ يطلب فيها الرّد على طلبو، كإذا فَ يبلغ بأم ردّ 
انقضاء أجل ثلبثتُ يوما ابؼوالية لتقدنً العريضة فيمكنو أف يرفع دعول لدل ابعهة القضائية ابؼختصة، 
كىو إجراء على ما يبدك، يهدؼ من خلبلو ابؼشرع إفُ إرغاـ الإدارة على الرّد، كلكن ىناؾ من يرل 

 (استعجافِ أـ لا)أف اللجوء إفُ القضاء لا يفي بهذا الغرض، طابؼا أف ابؼشرع فَ بودّد نوع القضاء 
لأف سلوؾ الدعول القضائية بإجراءاتها الطويلة سيفقد رخصة ابؽدـ طابعها السريع، سيما كأف ابؼشرع 

ابؼختصة حق تأجيل البت في طلب ملف رخصة ابؽدـ على النحو الذم فعلو في  فَ يعط للئدارة
 .381رخصة البناء أك التجزئة

كلذلك ىناؾ من يرل أنو من الأفضل استبداؿ ىذا الإجراء، ك الغاية منو، بفكرة التًخيص 
الضمتٍ أم أف فوات الآجاؿ القانونية للرّد دكف أف يصدر من الإدارة أم قرار يعتبر قرارا ضمنيا 

 L .430-a dèrnier)بابؼوافقة على رخصة ابؽدـ، كىو ما فعلو ابؼشرع الفرنسي حيث اعتبر في ابؼادة  
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Alinéa)  أف مركر الأربعة أشهر دكف رد من الإدارة منذ تاريخ إيداع ابؼلف يعتبر قرارا ضمنيا
  .382بابؼوافقة

كإذا كاف قرار رئيس المجلس الشعبي البلدم بشأف طلب رخصة ابؽدـ، بهب أف يكوف معلّلب 
في حالة الرفض أك ابؼوافقة بتحفظ، فإف ابؼشرع قد منح إصدار قرار الرفض متى كاف ابؽدـ ىو الوسيلة 

الوحيدة لوضع حػد لانهيار البناية، أم أف منح الرخصة إجبارم في ىذه ابغالة، كىذا نظرا بػطورة 
البناية على الأركاح كابؼمتلكات، بل كبالعكس، لرئيس المجلس الشعبي البلدم أف يوصي بهدـ ابعدراف 

أك ابؼباني كالبنايات الآيلة للبنهيار أك عند الاقتضاء، الأمر بتًميمها في إطار إجراءات الأمن التي 
 .383تقتضيها الظركؼ

غ صاحب طلب رخصة ابؽدـ بقرار ابؼوافقة، فلب بيكنو مباشرة أشغاؿ ابؽدـ إلاّ بعد عشرين يوما ؿّ كإذا ب
 384. من تاريخ ابغصوؿ على ابؽدـ كبعد إعداد تصريح بفتح الورشة

 شروط الإدارة عند تسليم رخصة الهدم / 3
 )حفاظا على أكضاع معينة قػػد تضع الإدارة شػػػركطا لتسليم رخصة ابؽػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدـ عبر عنها بػ 

 :  كمن تلك الشركط 176-19 من ابؼرسوـ التنفيذم 69في نص ابؼادة  (برفظات 
أف يشتًط على طالب رخصة ابؽدـ توفتَ سكنات بديلة للمستأجرين أك بؿلبت بديلة بالنسبة للتجار 

 .ذكم الإبهارات التجارية 
 : كما بهب على ابؼستفيد من رخصة ابؽدـ تعليق لافتة في كرشة ابؽدـ تتضمن ما يلي 

  مراجع رخصة ابؽدـ. 

  385طبيعة البناية موضوع ابؽدـ. 

  تاريخ فتح الورشة. 

  تاريخ احتماؿ نهاية الأشغاؿ. 

  386مكتب الدراسات أك ابؼهندس ابؼعمارم أك ابؼقاكؿ ابؼكلف بابؽدـ. 
 .387كىػػػذه التحفظات أك الشركط ىي في ابغقيقة في خدمة الطرفتُ الإدارة كابؼتضررين من ابؽدـ 
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 انقضاء رخصة الهدم : الفرع الثالث 
 : لقد حدد ابؼشرع ابغالات التي تنقضي فيها رخصة ابؽدـ كىي على التوافِ 

 .سنوات  (5)إذا فَ بردث عملية ابؽدـ خلبؿ اجل -  
 .ابؼوالية  (3)إذا توقفت أشغاؿ ابؽدـ خلبؿ السنوات الثلبث -  
 .388إذا ألغيت الرخصة صراحة بدوجب قرار من العدالة -  

 الشهادات العمرانية : المبحث الثاني 
كىي النوع الثاني من القرارات الفردية ابؼتعلقة بالتعمتَ كابؼعبر عنها بالشهادات، كىي على 
التوافِ، شهادة ابؼطابقة كشهادة التقسيم كشهادة التقسيم دكرىا الأساسي تبيتُ كإظهار معلومات 

 389.عن طبيعة كبؿتول القيود التي يفرضها قانوف التعمتَ ابؼطبقة على الأراضي القابلة للبناء 
 شهادة المطابقة: المطلب الأول  

بزوؿ رخصة البناء التًخيص بتشييد البنايات لكن ىذا لا يعتٍ أنها تثبت ابقازىا كمطابقتها 
 390.للمعايتَ التقنية

حيث يتعتُ على ابؼستفيد من رخصة البناء عند انتهاء أشغاؿ البناء كأشغاؿ التهيئة التي 
يتكفل بها إف اقتضى الأمر ذلك استخراج شهادة مطابقة الأشغاؿ ابؼنجزة مع أحكاـ رخصػػػة البناء 

 تطبيقا 176- 91 من ابؼرسوـ التنفيذم 54 فهي ملبزمة لرخصة البناء، حيث تنص ابؼادة 391
 ، يتعتُ على 1990 ابؼؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة 29- 90 من القانوف رقم 75لأحكاـ ابؼادة 

ابؼستفيد من رخصة البناء عند انتهاء أشغاؿ التهيئة التي يتكفل بها، إف اقتضى الأمر ذلك، استخراج 
 .شهادة مطابقة الأشغاؿ ابؼنجزة مع أحكاـ رخصة البناء

يتم عند انتهاء أشغاؿ البناء إثبات مطابقة ) التي تنص 29- 90 من القانوف 75ككذا ابؼادة 
الأشغاؿ مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب ابغالة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدم 

 .392حيث يتم التأكد من مطابقة الأشغاؿ مع أحكاـ الوثائق ابؼسلمة  (أك من قبل الوافِ
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أك بيكن القوؿ عنها بأنها تلك الشهادة أك الوثيقة الإدارية التي تتوج بها العلبقة بتُ ابعهة الإدارية 
مابكة رخصة البناء كالشخص ابؼستفيد منها، تشهد فيها الإدارة بدوجب سلطتها الرقابية البعدية 

كتتأكد من خلببؽا من مدل احتًاـ ابؼرخص لو لقانوف البناء كالتزامو بابؼواصفات التي  (اللبحقة)
تضمنها قرار التًخيص بناء على التصميم ابؼقدـ بؽذا الغرض كابؼرفق بطلب التًخيص بالبناء، مدعما 

 .393بالوثائق كابؼستندات الإدارية كالتقنية اللبزمة
 طبيعة شهادة المطابقة : الفرع الأول 

، حيث أف شهادة 394بينع شغل أك استغلبؿ أم بناية إلا بعد ابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة 
ابؼطابقة تقوـ مقاـ رخصة السكن أك التًخيص باستقباؿ ابعمهور أك ابؼستخدمتُ إذا كاف البناء 

بـصص لوظائف اجتماعية أك تربوية أك ابػدمات أك الصناعة أك التجارة مع مراعاة ابػاصة باستغلبؿ 
 .ابؼؤسسات ابػطرة أك غتَ ابؼلبئمة أك غتَ الصحية 

الواقع أف السبب في عدـ حصوؿ ابؼلبؾ الذين انتهوا من أشغاؿ البناء كشرعوا في استغلبلو 
على شهادة ابؼطابقة ىذه إنهم فَ بوتًموا مواصفات بـطط البناء، بفا بهعلهم بوجموف عن طلبها 

لأنهم يعلموف مسبقا أف طلبهم سيحظى بالرفض، كربدا سيسفر عن متابعات قضائية نتيجة 
للتجاكزات التي سيكتشفها التقنيوف عند ابؼعاينة التي دعاىم إليها ابؼعتٍ بطلبو بؽذه الشهادة كبالتافِ 

 .يكوف منجز البناء قد جتٌ على نفسو 
حتى أف إقامة بناء بدكف ترخيص مع القياـ بالبناء مطابقا للؤصوؿ الفنية كابؼبادئ القانونية 

كالاشتًاطات البنائية تعد بـالفة تقتصر على بؾرد عدـ استخراج التًخيص الأمر الذم لا بيكن معو 
 .395ابغكم بالإزالة أك التصحيح أك الاستكماؿ 

 كيفيـة إجراء المطابقـة: الفرع الثاني 
باستقراء النصوص القانونية ابؼنظمة لعملية ابؼطابقة، بقد ىناؾ حالتتُ لإجراء ابؼطابقة حالة 
أكفُ يصرح فيها صاحب البناء بانتهاء الأشغاؿ، كحالة ثانية بيتنع فيها صاحب البناء عن التصريح 

 .بانتهاء الأشغاؿ
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 حالة التصريح بانتهاء الأشغال/1
 يوـ ابؼوالية 30في ىذه ابغالة كبعد انتهاء أشغاؿ البناء يودع ابؼستفيد من رخصة البناء خلبؿ 

لتاريخ الانتهاء من الأشغاؿ تصربوا يشهد من خلبلو على الانتهاء من الأشغاؿ يودع ىذا التصريح 
 .على مستول مقر المجلس الشعبي البلدم بؼكاف البناء في نسختتُ يستلم مقابلها كصلب 

بعدىا يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدم نسخة من التصريح إفُ مصلحة التعمتَ على 
  .396مستول الولاية 

برقق في مدل مطابقة الأشغاؿ ابؼنجزة مع أحكاـ رخصة البناء، بعنة تضم بفثلتُ مؤىلتُ 
قانونا عن رئيس المجلس الشعبي البلدم، كمصلحة الػػدكلة ابؼكلفػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة بالتعمتَ على مستول الولاية 

 397.،كبفثلتُ عن ابؼصافٌ ابؼعنية الأخرل
حيث يستدعي رئيس المجلس الشعبي البلدم ىذه اللجنة بعد استشارة مصلحة الدكلة ابؼكلفة 

( 03)بالتعمتَ على مستول الولاية في موضوع ابؼصافٌ التي يتم استدعاؤىا، كذلك في أجل ثلبثة 
أسابيع بعد إيداع التصريح بانتهاء الأشغاؿ، كيرسل رئيس المجلس الشعبي البلدم إشعارا بابؼركر بىطر 

أياـ على  (08)فيو ابؼستفيد من رخصة البناء بتاريخ إجراء ابؼراقبة كمركر اللجنة، كذلك قبل بشانية 
 .الأقل من أجل إعطاء فرصة للمستفيد من أجػػل برضتَ نفسو كابغضور بؼوقع البناء 

بعد عملية مراقبة ابؼطابقة، يعد بؿضر ابعرد كيذكر في ىذا المحضر بصيع ابؼلبحظات كيسند 
رأم اللجنة حوؿ مدل ابؼطابقة التي بست معاينتها، بعدىا يوقع أعضاء اللجنة ابؼعنيوف على ىذا 

 .398المحضر 
 حالة عدم التصريح بانتهاء الأشغال/2

في حالة عدـ تصريح ابؼستفيد بانتهاء الأشغاؿ بذرم عملية مطابقة الأشغاؿ كجوبا من طرؼ 
 .إما رئيس المجلس الشعبي البلدم أك من طرؼ مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية
 .فعند تسليم رخصة البناء لطالبها بردد لو آجاؿ لإبساـ الأشغاؿ حسب نوعية كل بناء من البنايات
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كفي حالة عدـ إيداع التصريح حسب الشركط كفي تلك الآجاؿ ابؼطلوبة التي بيكن بغيابها الاستناد 
لتاريخ الانتهاء من الأشغاؿ تبعا لآجاؿ الإبقاز ابؼتوقعة في رخصة البناء بنفس الكيفيات في حالة 

  399.التصريح بانتهاء الأشغاؿ
فهنا يقع التزاـ قانوني على السلطات الإدارية كىذا راجع إفُ مسؤكلياتها في بؾاؿ العمراف 
كالبناء باعتبارىا سلطات ضبط إدارم يناط بها عمل رقابي مستمر كقاسي كردعي كتقوبيي يسبق 

كيتخلل كيلي أعماؿ البناء ابؼرغوب فيها كابؼرخص بها كي تتأكد من تطابقها مع قانوف التهيئة 
 .كالتعمتَ

كلكن بيكننا إدراؾ أسباب ىذا الالتزاـ بسهولة أكثر عندما يتعلق الأمر بتشييد كتشغيل 
ابؼزعجة  (التًفيهية مثلب)كاستغلبؿ مبتٌ أك بؿل بؼمارسة نشاط من الأنشطة الصناعية كالتجارية 

كابؼقلقة للراحة أك ابؼضرة بالصحة كىي ما تعرؼ بابؼنشآت ابؼصنفة فمثل ىذه البنايات كالمحلبت 
يشتًط لتشييدىا كإبقازىا ترخيص خاص، الأمر الذم يصبح معو علم السلطة الإدارية بانتهاء أشغاؿ 

البناء من باب التحصيل ابغاصل، إذ من صلبحياتها كمن كاجباتها الرقابة الدكرية على ابؼنشآت 
 .400ابؼصنفة لأجل التثبت من ابؼطابقة ابتداء كبابؼآؿ 

 تسليم شهادة المطابقة :الفرع الثالث 
على أثر زيارة موقع البناء كمعاينة أعماؿ البناء، بورر أعضاء بعنة ابؼراقبة ابؼعينة بؽذا الغرض 

بؿضرا بجرد الأعماؿ التي بست معاينتها كمراقبتها، بإبراز مدل مطابقتها لقانوف التهيئة كالتعمتَ بفهورا 
بتوقيعاتهم لتتم دراسة مضمونو على مستول مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية، 

لتبدم رأيها فيو حوؿ مدل ابؼطابقة من عدمها، لتعيد إرسالو بدكرىا مرفقا باقتًاحاتها في ابؼوضوع إفُ 
السلطة ابؼختصة بتسليم شهادة ابؼطابقة لتصدر ىذه الأختَة قرارىا النهائي بتسليم الطالب صاحب 
رخصة البناء شهادة ابؼطابقة، ىذا إذا أثبت بؿضر ابعرد مطابقة الأشغاؿ ابؼنجزة للقانوف كالتنظيمات 

ابؼعموؿ بها ككذا مواصفات كأحكاـ رخصة البناء التي تم إبقاز أعماؿ البناء بؿػػػػػػػػػػػػػػػػػػل البحث على 
 .أساسها 
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أما إذا حدث العكس، كأبرز بؿضر ابعرد ابؼعتمد معيارا ماديا كتقنيا للمعلومات التي سيبتٌ 
عليها قرار منح شهادة ابؼطابقة، فيؤجل أمر تسليمها كعلى السلطة ابؼختصة إخطار ابؼعتٍ بالسبب 

   401.كبضركرة استكماؿ كاستدراؾ أكجو أك مظػػػاىر كحالات عدـ ابؼطابقة 
 ديسمبر 01 ابؼؤرخ في 29- 90مع تذكتَه بالعقوبات التي يتعرض بؽا بدوجب أحكاـ القانوف رقم 

 على أف بردد لو أجلب للقياـ بإجراءات ابؼطابقة كىذا ما نصت عليو الفقرة الرابعة من 1990.402
 .176- 91 من الأمر 59ابؼادة 

أشهر للقياـ بإجراء ابؼطابقة، كبعد انقضاء ىذا  (03)على أف بودد للمعتٍ أجلب لا يتجاكز ثلبثة 
الأجل تسلم السلطة ابؼختصة بناء على اقتًاح من مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول 

الولاية شهادة ابؼطابقة إف حصل ذلك أك رفضها عند الاقتضاء، كتشرع بابؼلبحقات القضائية طبقا 
 .29- 90 من القانوف رقم 78لأحكاـ ابؼادة 

 أشهر كحد أقصى لطالب شهادة ابؼطابقة غتَ ابؼستوفي لشركط 03إذ بسنح الإدارة أجل 
منحها بأف يصحح مظاىر ابػلل كعدـ التطابق مع أحكاـ كل من القانوف كرخصة البناء، ليمكنو 

ابغصوؿ عليها لاحقا، إظهارا بغسن النية، كىذا قبل إقدامها على ابزاذ أم إجراء من إجراءات 
ابؼتابعة الردعية التي قد تنتهي بهدـ البناء ابؼخالف للتصاميم ابؼصادؽ عليها مع طلب رخصة البناء 

 .ابؼمنوحة
 :كإفُ ىذا الأجل يضاؼ أجلبف آخراف 

 أشهر كحد أقصى من تاريخ تقدنً الطلب تصربوا بانتهاء الأشغاؿ يتعتُ على الإدارة 3 :الأول
خلببؽا الفصل في طلب ابؼطابقة كمنح الشهادة كعند إنقصاء ىذا الأجل تدخل الإدارة مرحلة النزاع 

 . مع الطالب 
 كفي حالة سكوت ابعهة الإدارية ابؼتظلم لديها سكوتا متجاىلب أك ملببسنا يستغرؽ مدة شهر :الثاني 

ابؼوافِ للثلبثة أشهر الأكؿ دكف رد أك فصل لقرار تنفيذم في التظلم ابؼذكور فإف شهادة ابؼطابقة تعد 
  403.مكتسبة بقوة القانوف بدوجب قرار ضمتٍ بابؼوافقة
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كفي ذلك نوع من الضغط على الإدارة بغثها كإرغامها على التدخل كالتصرؼ بإصدار قرار الزمها 
القانوف بإصداره خلبؿ مهلة زمنية بؿددة، كإلا اعتبرت متعسفة في استعماؿ سلطتها بفا يضفى على 

موقفها ىذا عدـ ابؼشركعية، ككجزاء بؽذا ابؼوقف السلبي من جانبها في حق ابؼتعاملتُ معها طالبي 
خدماتها، عاملها ابؼشرع بعكس ىذه النية السيئة المحتملة ليعتد بهذا السكوت كيعتبره قرارا منتجا 

  . 404لآثاره القانونية كالقرار الصريح أم قراران ضمنيا بابؼوافقة
غتَ أف ىذا النوع من القرارات يطرح إشكالا آخر ليس في العلبقة بتُ طالب شهادة ابؼطابقة 
كالسلطة الإدارية كقانوف البناء مباشرة، بل كبينها كالغتَ الأجنبي عن البناء كابعار الذم قد يضار من 
منح شهادة مطابقة بقرار ضمتٍ لبناء مشكوؾ فيو، أك طالب شهادة مطابقة في حالة مشابهة، كىذا 

بالنظر للبنعكاسات السلبية كابؼضايقات التي تنعكس على مراكز المجاكرين للمبتٌ ابعديد أك الذم 
بيسو تغيتَ جذرم من حقوؽ ابعوار كالارتفاؽ كالطبيعة كابؼعافَ التاربىية كالأماكن الأثرية كالبيئة، 

فالبيئة في آخر ابؼطاؼ ىي ابػاسرة في ىذا الزخم من الإجراءات الإدارية التي تضيع ابؼسؤكلية 
كتتشتت فيما بتُ بفثلي الدكلة كابؽيئات ابغكومية ابؼختصة بدراقبة مطابقة الإبقاز ابعديد للقواعد التي 

 405.حددىا القانوف
 حالات عدم تسليم شهادة المطابقة 

 :لا تسلم شهادة ابؼطابقة في ابغالات التالية 
 .البنايات ابؼشيدة في قطع أرضية بـصصة للبرتفاقات كبينع البناء عليها  -

البنايات ابؼتواجدة بصفة اعتيادية بابؼواقع كابؼناطق المحمية ابؼنصوص عليها في التشريع ابؼتعلق  -
بدناطق التوسع السياحي كابؼواقع كابؼعافَ التاربىية كالأثرية، كبحماية البيئة كالساحل بدا فيها 

 .مواقع ابؼوانئ كابؼطارات ككذا مناطق الارتفاقات ابؼرتبطة بها 

البنايات ابؼشيدة على الأراضي الفلبحية أك ذات الطابع الفلبحي أك الغابية أك ذات الطابع  -
 .الغابي باستثناء تلك التي بيكن إدماجها في المحيط العمراني

 .البنايات ابؼشيدة خرقا لقواعد الأمػػػػػػن أك التي تشوه بشكل خطتَ البيئة كابؼنظر العاـ للموقع -

 .البنايات التي تكوف عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أك مضرة بؽا كالتي يستحيل نقلها -
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 منازعات شهادة المطابقة: الفرع الرابع
تثتَ شهادة ابؼطابقة منازعات منها ما بىتص بها القاضي ابؼادم كمنها ما بىتص بها القضاء 

 .الإدارم
 منازعات القضاء العادي/1

في حالة إبقاز أشغاؿ بناء انتهكت بصفة خطتَة الأحكاـ القانونية كالتنظيمية سارية ابؼفعوؿ 
في ىذا المجاؿ، بيكن للسلطة الإدارية رفع دعول أماـ القاضي ابؼختص من أجل الأمر بوقف الأشغاؿ 

 صفر عاـ 18 ابؼؤرخ في 09- 08طبقا لإجراءات القضاء الإستعجافِ التي ينص عليها القانوف 
 التي تنص 29- 90 من القانوف77 ككذا ابؼادة 5 مكرر 2008 فبراير سنة 25 ابؼوافق لػ 1429

دج عن تنفيذ أشغاؿ أك استعماؿ أرض 300.000دج ك 3000يعاقب بغرامة تتًاكح ما بتُ » 
يتجاىل الالتزامات التي يعرضها ىذا القانوف كالتنظيمات ابؼتخذة لتطبيقو، أك الرخص التي تسلم كفقا 

لأحكامها بيكن ابغكم بابغبس بؼدة شهر إفُ ستة أشهر في حالة العودة إفُ ابؼخالفة كبيكن أيضا 
ابغكم بالعقوبات ابؼنصوص عليها في الفقرتتُ السابقتتُ ضد مستعملي الأراضي أك ابؼستفيدين من 
الأشغاؿ أك ابؼهندستُ ابؼعماريتُ أك ابؼقاكلتُ أك الأشخاص الآخرين ابؼسؤكلتُ عن تنفيذ الأشغاؿ 

 406.«ابؼذكورة 
 .حيث بيكن لقاضي الاستعجاؿ ابغكم بالغرامات التهديدية 

التي تم اللجوء إليها للبث في الدعول العمومية، أما القياـ (بؿكمة ابعنح )كما تقرر ابعهة القضائية 
 407.بؼطابقة البناء أك ىدمو جزئيا أك كليا في أجل بردده

أما في حالة عدـ امتثاؿ ابؼخالف للحكم الصادر من العدالة في الآجاؿ المحددة يقوـ رئيس المجلس 
  408.الشعبي البلدم أك الوافِ ابؼختصتُ تلقائيا بتنفيذ الأشغاؿ ابؼقررة على نفقة ابؼخالف

كىذا ابؼقتضى يشكل خركجا عن القواعد العامة في الإجراءات، إذ بهعل حكم بؿكمة ابعنح 
قابلب للتنفيذ كلو انو ابتدائيا، فهو ينفذ حتى في حالة استئنافو كىذا في الشق ابؼتعلق منو بدطابقة البناء 
أك ابؽدـ الكلي أك ابعزئي للبناء، ذلك أف المحكمة ابعزائية عندما تقضي بابؽدـ الكلي أك ابعزئي، فإنها 

                                                
 الصادر بتاريخ 90/29 ابؼعدؿ كابؼتمم للقانوف 14/08/2004 الصادر بتاريخ 05/04صلبحيات البلدية في بؾاؿ التهدنً على ضوء القانوف " مسعودم حستُ -  406
 .12،عدد خاص ابؼنازعات ابؼتعلقة بالعمراف ،ص2008 ،بؾلس الدكلة ،ابعزائر ،منشورات الساحل ،بؾلة بؾلس الدكلة"  ابؼتضمن التهيئة كالتعمت01/12/1990َ
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  .05-2004 مكرر القانوف 76ابؼادة -  408



 

 

بردد للمخالف أجلب للقياـ بذلك، فاف امتنع بعد انقضاء الأجل ابؼمنوح لو، فاف القانوف بظح لرئيس 
البلدية أك الوافِ بتنفيذ ذلك ابغكم تلقائيا، كفي ىذا خركج عن مبدأ التقاضي على درجتتُ، كعلى 
قاعدة ابتدائية الأحكاـ الصادرة عن ابعهات القضائية من الدرجة الأكفُ، فابغكم أعلبه ينفذ حتى 

 .كلو رفع استئناؼ ضده 
كىذا ابػركج عن القواعد العامة ليس لو ما يبرره، خاصة كانو لإثبات مدل مطابقة البناية 

للرخصة ابؼسلمة، قد يكوف من اللزكـ اللجوء إفُ خبرة فنية، كىذا ما يفسر اختيار ابغكومة لزمن بسرير 
 .ىذا القانوف على البربؼاف، كىذا في موسم العطلة الصيفية أين كوف اغلب النواب غائبوف 

مع الإشارة باف القاضي في ابؼواد ابعزائية ليس لديو التأىيل الكافي في مسائل البناء كالتعمتَ 
، التي تثور بشأنها منازعات كثتَة يصعب على القضاة استيعابها 409التي برتاج إفُ بزصص في ابؼادة 

لعدـ تدريس ىذه ابؼادة كعدـ بركمهم في توزيع الاختصاص كالالتزامات التي تنشأ بعد ابؼصادقة على 
 .410أدكات التعمتَ في بلدية ما 

كما أف القانوف أعطى صلبحية للبلدية في ىدـ الأشغاؿ ابؼرتبطة بأمر توقيف الأشغاؿ 
الصادر عن الأعواف ابؼختصتُ دكف اللجوء إفُ إصدار قرار بابؽدـ من القضاء في حالة توفر الشركط 

 : التالية 
 . معاينة الأعواف ابؼؤىلتُ لارتكاب صاحب البناية بؼخالفة للقوانتُ ابؼتعلقة بالبناء كالتعمتَ– 1
 . معاينة تلك ابؼخالفات بواسطة بؿضر بورره ىؤلاء الأعواف ابؼؤىلوف–2
 .  صدكر أمر بتوقيف الأشغاؿ عن ىؤلاء الأعواف كتبليغو لصاحب البناية–3

 مواصلة صاحب ابؼشركع أك البناء للؤشغاؿ منتهكا بذلك أمر توقيف الأشغاؿ ابؼذكور –4
 .411أعلبه

 منازعات القضاء الإداري /2
في حالة رفض تسليم شهادة ابؼطابقة فإف قرار الإدارة ابؼتضمن رفض ابؼطابقة يكوف بؿل 

دعول إلغاء أماـ الغرفة الإدارية أيا كاف ابؼختص بإصدارىا سواء كاف رئيس المجلس الشعبي البلدم أك 
 ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية 09- 08الوافِ عندما يكوف بـتصا بإصدارىا طبقا للقانوف 

                                                
 .281 ، ص 2008بغستُ بن شيخ آث ملويا ، ابؼنتقى في قضاء الاستعجاؿ الإدارم ، الطبعة الثانية ، دار ىومو ، ابعزائر ،  - 409
 .21 ، ص 2004زركقي ليلى ،بضدم باشا عمر ، ابؼنازعات العقارية ، دار ىومو ، ابعزائر ، -  410
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كالإدارية كترفع الدعول حسب القواعد العامة كفي الآجاؿ المحددة مع إتباع الشكليات ابؼنصوص 
 .عليها قانونا

كفي حالة إلغاء قرار الرفض فإنو بإمكاف ابؼعتٍ بذديد طلبو أماـ نفس ابعهة التي رفضت تسليمها كإذا 
رفضت ىذه ابعهة طلبو دكف تسبيب ىنا يكوف لو إمكانية لرفع دعول التعويض أك دعول القضاء 

الكامل يطلب فيها إلزاـ الإدارة بتسليم الشهادة كتكوف ىذه الدعول مرفقة بالقرار القضائي ابؼتضمن 
إلغاء قرار الرفض بدعتٌ رفض تسليم شهادة ابؼطابقة كالذم يثبت عدـ مشركعيتو كعلى أساسو بيكن 
تأسيس خطأ الإدارة كابؼطالبة بالتعويض عن التأثتَ في استغلبؿ ابؼبتٌ كوف القانوف افتًض حسن نية 

 كوف شهادة ابؼطابقة تقوـ مقاـ رخصة السكن أك ترخيص باستقباؿ 412.الإدارة في بؾاؿ العمراف 
ابعمهور أك ابؼستخدمتُ إذا كاف بـصصا لوظائف اجتماعية كتربوية أك ابػدمات أك الصناعة أك 

 كتثبت أف الأشغاؿ بست كفقا للمواصفات كأف الأشغاؿ كابؼنشآت لا بسس بحقوؽ 413.التجارة 
 414.الغتَ

 شهادة التقسيـم: المطلب الثاني 
رغم تداخل شهادة التقسيم مع رخصة التجزئة إلا أنهما بىتلفاف في العديد من ابعوانب التي سنبينها 

 :فيما يلي 
 التعريـف: الفرع الأول 

 تسلم بؼالك 415.تعتبر شهادة التقسيم كثيقة عمرانية ىامة في إطار تنظيم عمليات البناء
 416.عقار مبتٍ كبطلب منو عندما يريد تقسيم ىذا العقار إفُ قسمتُ أك عدة أقساـ 

 من ابؼرسوـ 26 ككضحت ابؼادة 29- 90 من القانوف 59كقد أشارت إفُ ىذه الوثيقة ابؼادة 
 طبيعتها، حيث اعتبرتها بؾرد كثيقة إدارية تبتُ شركط إمكانية تقسيم ملكية 176-91التنفيذم 

 417.عقارية مبنية إفُ قسمتُ أك عدة أقساـ 
ىي رخصة ربظية بتقسيم عقار مبتٍ إفُ كحدتتُ أك عدة : "كما بيكن تعريفها كما يلي 

 419. فشهادة التقسيم تعتٍ فقط العقارات ابؼبنية دكف العقارات الشاغرة 418"كحدات عقارية
                                                

 .644عبد الربضاف عزاكم ،مرجع السابق ،ص-  412
 .68 ،ص2008- 2007 ،مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ ،جامعة ابعزائر ،كلية ابغقوؽ ،السنة ابعامعية الرقابة التقنية للبناء:بضاني ساجية -  413
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 .29- 90 القانوف 59ابؼادة-  416
 .68عزرم الزين ،قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعن فيها  ،ص-  417



 

 

كبذدر الإشارة ىنا إفُ أف شهادة التقسيم بزتلف عن رخصة التجزئة، فهذه الأختَة لازمة في 
كل عملية تقسيم لقطعة أرضية أك أكثر، بينما تشتًط الأكفُ لعمليات تقسيم العقارات ابؼبنية دكف 

 420.قطع الأراضي
من ىنا يتضح أف شهادة التقسيم لا تتطلب نفس الشركط التي تتطلبها رخصة التجزئة لأف 
العقار موضوع شهادة التقسيم يكوف أصلب معد للبناء أم أنو عقار قد سبق تعمتَه بناء على كثائق 

كإبما يكوف مشتملب على مساحة عارية قابلة للبناء فتقوـ  (...شهادة التعمتَ، رخصة البناء)ربظية 
 .ابعهات ابؼختصة بدعاينتو للتأكد من مدل احتًاـ ابؼالك الذم يريد التقسيم بؼقتضيات البناء كالتعمتَ
كىذه الرخصة ملزمة لكل مالك عند تصرفو في أم جزء من ملكيتو ابؼبينة بعقد ربظي أماـ 

ابؼوثق، لأف ىذا التقسيم سيكوف موضوع عقد أماـ ابؼوثق يسمى إيداع كثائق التقسيم لإعطاء ابؼالك 
عقد ملكية جديد يثبت ملكية للعقارات النابذة عن التقسيم بؼواصفاتها كمشتملبتها كحدكدىا ابعديدة 

كبالتافِ ابغق في الانتفاع بها بكل الطرؽ القانونية، كمنها البناء كحق التصرؼ في كل جزء بدعزؿ عن 
 .421الآخر

 422.كما أنها ليست شهادة للتعمتَ فهي لا تبتُ حقػػػوؽ البناء كلا كضػػػعية العقار بذاه أدكات التعمتَ
 محتويات الملف: الفرع الثاني

للحصوؿ على شهادة التقسيم ينبغي أف يتقدـ مالك العقار أك موكلو بطلب شهادة التقسيم 
 423:كالتوقيع عليو، كبهب على ابؼعتٍ أف يدعم طلبو للحصوؿ على شهادة التقسيم بدا يلي

 26 ابؼؤرخ في 58- 75نسخة من عقد ملكية العقار أك التوكيل طبقا لأحكاـ الأمر رقم / 1
  .1975سبتمبر سنة 

 يشتمل على الوجهة كشبكات ابػدمة 5000/1 أك 2000/1تصميم للموقع يعد على سلم / 2
 .مع بياف تسميتها كنقاط الاستدلاؿ التي بسكن من برديد قطعة الأرض 

 : تشتمل على البيانات التالية 500/1 أك 200/1التصاميم التًشيدية ابؼعدة على سلم / 3
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 .حدكد القطعة الأرضية كمساحتها* 
بـطط كتلة البناءات ابؼوجودة على ابؼساحة الأرضية كابؼساحة الإبصالية الأرضية كابؼساحة ابؼبنية من * 

 .الأرض
 .بياف شبكات قابلية الاستغلبؿ التي بزدـ القطعة الأرضية كابؼواصفات التقنية الرئيسية لذلك* 
 424.بزصيص القطعة الأرضية ابؼقررة في إطار اقتًاح التقسيم * 

يرسل ابؼلف في بطس نسخ إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم لمحل كجود القطعة الأرضية مع 
الوثائق ابؼرفقة بو، كيسجل تاريخ إيداع الطلب بوصل يسلمو رئيس المجلس الشعبي البلدم، بعد 

التحقق في الوثائق الضركرية التي ينبغي أف تكوف مطابقة لتشكيل ابؼلف على النحو ابؼنصوص عليو، 
 425.كيوضح نوع الوثائق ابؼقدمة بطريقة مفصلة على الوصل

 تسليم شهادة التقسيم : الفرع الثالث
إف تسليم شهادة التقسيم يكوف من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدم بإعتباره بفثلب 

للبلدية أك باعتباره بفثلب للدكلة، كذلك بعد إرساؿ نسخة من ملف الطلب إفُ مصلحة الدكلة ابؼكلفة 
بالتعمتَ على مستول الولاية، كذلك لإبداء الرأم بابؼوافقة ىذا في حالة إصدار شهادة التقسيم من 

 .طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم باعتباره بفثلب للدكلة
أما إذا تصرؼ بإعتباره بفثلب للبلدية فإنو في ىذه ابغالة تكلف ابؼصلحة ابؼختصة بالتعمتَ على 

مستول البلدية بإسم البلدية بتحضتَ ابؼلف، ىذا مع ضركرة إرساؿ نسخة من ابؼلف إفُ مصلحة 
الدكلة ابؼكلفػة بالتعمتَ على مستول الولاية كما قد يكوف تسليمها من اختصاص الوافِ أك الوزير 

  .426ابؼكلف بالتعمتَ
كمهما تكن ابعهػة ابؼختصػة، عليها أف تبلغ شهادة التقسيم خلبؿ الشهرين ابؼواليتُ لتاريخ 

 .427إيداع الطلب 
 .428كما بردد مدة صلبحية شهادة التقسيم سنة كاحدة ابتداء من تاريخ تبليغها
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فإذا تم مشركع التقسيم كاف بها كإلا فيعاد تكوين ابؼلف من جديد كبنفس الطريقة التي بست 
 .429بها في الأكؿ

كبذدر الإشارة إفُ أف ابؼشرع فَ ينص على إمكانية إثارة طعوف ضد قرارات ابعهة ابؼختصة 
بشأف شهادة التقسيم في حالة رفض منحها ىذه الشهادة، ككذا إشكالية صمت الإدارة كمدل 

 .430تفستَ ىذا ابؼوقف السلبي بؽا
 شهادة التعمير :المطلب الثالث 

بزتلف شهادة التعمتَ عن باقي الرخص ك الشهادات من حيث انها كثيقة معلومات تبتُ 
 .ابؼعلومات ابؼتعلقة بالعقار

 أصل نشأة الشهادة:الفرع الأول
يعود أصل الشهادة إفُ القانوف الفرنسي، أين كانت كل الشهادات ابؼتعلقة بالعمراف تدخل 

 .ضمن حيز ابؼمارسات الإدارية
كلكن مع ابػراب الذم خلفتو ابغرب العابؼية الثانية على أكربا عامة كعلى فرنسا خاصة 

ظهرت ابغاجة إفُ إعادة بناء فرنسا من جديد كمع ظهور أزمة عقارية في فرنسا أدت بابؼعنيتُ إفُ 
 .طلب معلومات إدارية كاملة ككافية حوؿ العقارات

كما كاف سائدا، ىو أف كل إدارة بؿلية بؽا إجراءاتها ابػاصة بها بسنح بدقتضاىا ابؼعلومات ابؼطلوبة كفي 
 حدد منشور كزارم جاء بتعليمات دقيقة بؼختلف ابؼصافٌ غتَ ابؼمركزة للدكلة حوؿ 1950سنة 

  1968ابؼعلومات الواجب تصنيفها في ىذه الوثيقة كػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػما جػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاء ابؼنشور الصادر سنة 
بتوحيد بصيع ابؼمارسات المحلية كتبتُ طريقة إعداد ىذه الشهادة كبؿتواىا، لكن دكف أف ترقى ىذه 
الشهادة إفُ مرتبة القرار الإدارم كونها لا تتمتع بالطابع الشكلي، فلب بهوز في كل ابغالات الطعن 

 أك لدعول ابؼسؤكلية الإدارية إلا في بؾاؿ ضيق حسب الدعول ابؼكرسة في ةفيها لتجاكز السلط
 .«دخوؿ ابؼعلومات ابػاطئة»الاجتهاد القضائي 

 أعطى بؽذه الشهادة القاعدة الشرعية كجعل منها قرار 1971كبدوجب القانوف الصادر سنة 
 431.إدارم منشأ للحقوؽ كمستوفى للشركط القانونية الشكلية كابؼوضوعية
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، 432كفي القانوف ابعزائرم فإف ىذه الشهادة فَ تنظم إلا بعد صدكر قانوف التوجيو العقارم
 433.ككذا قانوف التهيئة كالتعمتَ

 الذم 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 91/176ككرس إجراءاتها كبؿتواىا ابؼرسوـ التنفيذم 
بودد كيفيات برضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ابؼطابقة 

 يناير 7 ابؼؤرخ في 03- 2006كرخصة ابؽدـ كتسليم ذلك معدؿ كمتمم بابؼرسوـ التنفيذم رقم 
 .2006سنة 

 التعريف بشهادة التعمير: الفرع الثاني 
تعتبر شهادة التعمتَ شهادة معلومات بردد للمعتٍ حقوقو في البناء كالارتفاقات التي بزضع بؽا 

الأرض ابؼعنية كتزكيده بهذه ابؼعلومات من أجل أف يتصور إفُ أم مدل تنسجم غايتو من البناء مع 
 كىذا قبل الشركع في الدراسات ابػاصة بدشركع 434أحكاـ رخصة البناء التي قد يطلبها بعد ذلك، 

 فابؼشرع فَ يلزـ ابؼعنيتُ بالعمليات العمرانية ابغصوؿ على ىذه 435البناء الذم ينوم إقامتو عليها، 
 436.الشهادة بل جعلها اختيارية

بيكن كل شخص طبيعي أك معنوم معتٍ قبل الشركع في الدراسات، أف يطلب شهادة التعمتَ » 
 لذلك ابؼشرع فَ يرتب أم 437« ....تعتُ حقوقو في البناء كالارتفاقات التي بزضع بؽا الأرض ابؼعينة

 438.جزاء عن عدـ ابغصوؿ عليها 
 مضمون الطلب : الفرع الثالث

 :يوضح طلب شهادة التعمتَ ىوية الشخص ابؼعتٍ كينبغي أف يشتمل على البيانات التالية
 .موضوع الطلب- 
 .اسم مالك الأرض- 
 .العنواف كابؼساحة كابؼراجع ابؼساحية إف كجدت - 
 .تصميم حوؿ الوضعية- 
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 .تصميم للؤرض معد حسب الشكل ابؼلبئم- 
يودع طلب شهادة التعمتَ كالوثائق ابؼرفقة بو بدقر المجلس الشعبي البلدم ابؼختص إقليميا 

 439.مقابل كصل إيداع
ابؼلبحظة أف البيانات ابؼطلوبة عند كضع الطلب جاءت على سبيل الأبنية بحيث لا مانع من كجود 

 440.بيانات إضافية في الطلب
 تسليم شهادة التعمير:  الفرع الرابع

بىتص بتسليم شهادة التعمتَ بالدرجة الأكفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم، كما قد يكوف من 
 .اختصاص الوافِ أك الوزير ابؼنتدب حسب حالات أخرل

 اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي/ 1
 قد بىتص رئيس المجلس الشعبي البلدم بدنحها إما بصفتو بفثلب للبلدية أك كممثل للدكلة 

  كىذا في حالة كجود بـطط شغل الأراضي ففي ىذه ابغالة :اختصاصو بصفتو ممثلا للبلدية / ا
 أياـ من إيداع ابؼلف كتقوـ 08ترسل البلدية ابؼلف إفُ مصلحة التعمتَ على مستول الولاية في أجل 

مصلحة التعمتَ على مستول البلدية بدراسة ابؼلف بإسم ىذه الأختَة كعند الانتهاء من التحقيق، 
 .يصدر رئيس البلدية قراره ابؼتضمن شهادة التعمتَ

كىذا في حالة عدـ كجود بـطط شغل الأراضي يقوـ رئيس : اختصاصو بصفتو ممثلا للدولة /ب
 نسخ إفُ مديرية البناء كالتعمتَ أما النسخة ابؼتبقية فتحتفظ بها 4المجلس الشعبي البلدم بإرساؿ 

 .البلدية
حيث تقوـ مديرية البناء كالتعمتَ بدراسة ابؼلف ابؼرسل إليها من البلدية عن طريق أدكات 

التهيئة كالتعمتَ كتبياف أين تقع ىذه القطعة الأرضية كمعرفة كل ما بيكن أف يكوف خاص بها كىذا 
 .بدعرفة نوعية ىذه الأرض، كفيما ىي بـصصة كأيضا معرفة بـتلف الارتفاقات كالشبكات ابؼوجودة
كمن كراء كل ىذه الدراسة تقوـ مصلحة التعمتَ بإرساؿ كثيقة تبتُ فيها كل ما ىو بـصص بؽذه 

 .القطعة الأرضية إما لسكن بصاعي أك فردم 
 .يرسل الرد إفُ البلدية مع احتفاظ مصلحة التعمتَ بنسخة من ابؼلف
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 اختصاص الوالي أو الوزير المنتدب/ 2
يتم برضتَ ابؼلف حسب ما سبق ذكره فتًسل مصلحة التعمتَ أربع نسخ إفُ الوافِ في حالة 

 .اختصاصو كإفُ الوافِ أك الوزير ابؼنتدب إذا كاف ىو ابؼختص 
  441.كيكوف أماـ الوافِ أك الوزير ابؼنتدب أجل شهرين لإصدار قراره 

 442.كما حددت صلبحية شهادة التعمتَ بسنة كاحدة ابتداء من تاريخ التبليغ
عند انقضاء ىذه ابؼدة بهب بذديد طلب شهادة التعمتَ مرة أخرل، أم تكوف ىناؾ دراسة 

 .جديدة إذا تغتَت ابؼواصفات خاصة إذا تم اعتماد بـطط لشغل الأراضي 
كتعتبر ابؼعلومات الواردة بها ابؼتعلقة بأنظمة تهيئة التعمتَ ىي ابؼطبقة خلبؿ مدة صلبحية 

 443.الشهادة كغتَ قابلة للبحث كابؼراجعة من جديد إذا صدرت رخصة بناء خلبؿ ىذه ابؼدة 
 مضمون شهادة التعمير: الفرع الخامس

 :بهب على شهادة التعمتَ أف تبتُ ما يأتي
 .أحكاـ التهيئة كالتعمتَ ابؼطبقة على القطعة الأرضية / 1
 .الارتفاقات ابؼدخلة على القطعة الأرضية كالأحكاـ التقنية ابػاصة الأخرل/ 2
 .إيصاؿ القطعة الأرضية بشبكات ابؽياكل القاعدية العمومية ابؼوجودة أك ابؼتوقعة/ 3
الأخطار الطبيعية التي بيكن أف بسس ابؼوقع ابؼعتٍ ككذا الأخطار التي تم التعرؼ عليها أك ابؼوضوعة / 4

 :على خرائط كالتي تؤدم إفُ برديد أك إقصاء قابلية إقامة ابؼشركع على القطعة الأرضية كلا سيما
 .ظهور شركخ زلزالية نشطة على سطح الأرض  *
 .(انزلاؽ، انهيار، انسياب الطتُ، ارتصاص، بسييع،سقوط ابغجارة )حركات التًبة *  
 .الأراضي ابؼعرضة للفيضانات * 
الأخطار التكنولوجية التي تشكلها ابؼؤسسات الصناعية ابػطرة كقنوات نقل ابؼواد البتًكلية كالغاز / 5

 444.كخطوط نقل الطاقة
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 منازعات شهادة التعمير: الفرع السادس
يرل الدكتور عزرم الزين أنو ما دامت شهادة التعمتَ بؾرد كثيقة معلومات كليست قرارا إداريا 

تنفيذيا، فلب بؾاؿ للطعن فيها كبـاصمة الإدارة عن ىذه الإدارة لسبب كاحد كىو أف القرار ابؼتعلق 
برخصة البناء يفسح المجاؿ للمستفيد منو للطعن كما دامت ابؼعلومات الواردة بشهادة التعمتَ مطابقة 

بؽا فلب معتٌ لإثارة الطعوف في كل مرحلة، بل يقتًح أف يكوف ىناؾ التماس مراجعة من الإدارة 
ابؼختصة بدنح ىذه الشهادة، أك بيكن القوؿ بأنها كثيقة مػن طبيعة خاصة، فمن جهة ىي كثيقة 

معلومات فقط حػوؿ القػػطعة الأرضية كالارتفاقات ابؼرتبطة بها ،كمن جهة أخرل كثيقة إدارية تبتٌ على 
أساسها أحكاـ رخصة البناء فيمكن إثارة الطعن في ىذه الوثيقة درءا للطعوف التي قد تنشأ بعد 

 فرقابة القاضي الإدارم تنصرؼ إفُ مراقبة مدل احتًاـ  445.صدكر القرار ابؼتعلق برخصة البناء
القرارات العمرانية كمن بينها شهادة التعمتَ للمبادئ القانونية الأعلى مرتبة ككذلك الوثائق العمرانية 

 446. التي على أساسها ابزذ ىذا القرار
كمهما يكن فإف ابؼشرع مكن طالب شهادة التعمتَ غتَ ابؼقتنع برد ابعهة ابؼختصة أك في حالة 

 447.سكوتها عن طلبو أف يرفع طعنا سلميا، كأف يقوـ برفع دعول أماـ ابعهة القضائية ابؼختصة
فإذا اختار الطريق القضائي فإنو بيكنو أف ينازع موقف الإدارة بأف يرفع دعول الإلغاء أك دعول 

 .التعويض
 للمعتٍ الذم يريد ابؼعارضة على موقف الإدارة أف يرفع دعول الإلغاء ضد قرار : دعوى الإلغاء /1

 .الإدارة سواء عن طريق دعول أصلية أك عن طريق دعول استثنائية 
 عن طريق دعوى أصلية /ا

بإمكاف صاحب الطلب أف يرفع دعول إلغاء ضد قرار الرفض أماـ القضاء الإدارم الغرفة 
الإدارية كفي حالة إلغاء القرار فبإمكاف ابؼعتٍ بذديد طلبو أماـ نفس ابعهة الإدارية قصد ابغصوؿ على 

 .شهادة التعمتَ
 عن طريق استثنائي/ ب

 .قد يثتَ ابؼعتٍ قرار منح شهادة التعمتَ بدناسبة بـاصمة قرار منح رخصة البناء 
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 دعوى التعويض / 2
تهدؼ ىذه الدعول إفُ إقامة مسؤكلية الإدارة على أساس ابػطأ ابؼرفقي كىذه ابؼسؤكلية تنشأ 

 :إما نتيجة 
 .التأخر في منح الشهادة • 
رفض منحها أك منحها بدوجب قرار غتَ مشركع كتم إلغاؤه بدوجب قرار قضائي حيث ترفع ىذه • 

الدعول أماـ الغرفة الإدارية مع إثبات ابػطأ كالضرر الذم على مستول ابؼسؤكلية ابؼعمارية للئدارة 
فإف القضاء الإدارم في إطار ابؼسؤكلية .العامة يتخذ صور أخرل ىي شركط لا بد منو للتعويض عنو 

في بؾاؿ العمراف يشتًط في ركن الضرر شركطا بزتلف ىي الأخرل حسب أساس ابؼسؤكلية، فهو 
 فعدـ ابؼشركعية يكوف بصورة 448.يشتًط في الضرر أف يكوف حقيقيا كثابتا كمؤكدا كماديا كمباشرا

 449.ملموسة خطأ مرفقيا تقوـ على أساسو مسؤكلية الإدارة 
يبقى الأىم كىو برقيق عناصر العلبقة السببية التي تكوف مرتكز تعويض ابؼتضررين من نشاط 

 450.الإدارة 
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تقتضب في أف ابؼشرع   بسخض عن بصلة من النتائج،بيكن القوؿ في نهاية ابؼطاؼ أف البحث
ابعزائرم نظم عملية التعمتَ على ابؼستول المحلي من خلبؿ استحداث نوعتُ من القرارات العمرانية، 
تنظيمية كفردية، تتمثل القرارات التنظيمية في ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ، الذم يعتبر بـطط 
تنموم ينفذ على ابؼدل القصتَ أك ابؼتوسط أك البعيد، آخذا بعتُ الاعتبار برنامج ابغكومة كبـطط 

الولاية، حيث إف دكره يتمثل في، برديد الإطار العاـ للتهيئة كتنظيم كتسيتَ المجاؿ كالتحكم في العقار 
كمسايرة كمراقبة التوسع العمراني، يقسم إقليم البلدية إفُ عدة مناطق، حسب قابلية ىذه ابؼناطق 

للتوسع العمراني كمواكبة حركة البناء، في ذات السياؽ بودد مساعدة الدكلة بؽذه البلديات فيما بىص 
 .البتٌ التحتية كبـتلف ابؼشاريع، التي تلبي حاجات السكاف

، ليمتد ليشمل أكثر من ة بيكن أف يشمل ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بلدية كاحد
 يأخذ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ بجميع دبلدية بذمع بينها مصافٌ مشتًكة، في ىذا الصد

توجيهات ابؼخططات ابؼتعلقة بأدكات تهيئة الإقليم، كما بودد توجيهات بـطط شغل الأراضي النوع 
الثاني من القرارات التنظيمية، كىو مرتبط بالأساس بابؼخطط التوجيهي لتهيئة كالتعمتَ، إذ لا بيكن 

 .قياـ بـطط شغل الأراضي دكف ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ
 فمخطط شغل الأراضي عبارة عن كثائق شاملة، تتضمن ابؼبادئ كالأدكات المحلية للتخطيط 
ابغضرم، حيث انو بودد للقطاعات العمرانية الشكل ابغضرم، في ذات السياؽ بودد الكمية الدنيا 

كالقصول من البناء ابؼسموح بو، كيضبط القواعد ابؼتعلقة بابؼظهر ابػارجي للبنايات، كبودد ابؼساحات 
العمومية ككذا ابؼساحات ابػضراء كمواقع ابؼنشآت العمومية، كما بودد الارتفاقات، بالإضافة إفُ 

مواقع الأراضي الفلبحية الواجب كقايتها كبضايتها، في غضوف ذلك بودد الأحياء كالشوارع كالنصب 
التذكارية كابؼواقع كابؼناطق الواجب كقايتها كبضايتها كلذا بهب أف تغطى كل بلدية بدخطط لشغل 

الأراضي أك أكثر، مع العلم أف كلب من ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذا بـطط شغل الأراضي 
 .يتم إعدادبنا بدبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلدم

 الفردية فيستصدرىا الأفراد، أكبؽا كأكثرىا أبنية رخصة البناء، حيث إف الضماف تأما القرارا
الأساسي لاحتًاـ قواعد قانوف العمراف، ىي أف تستند أعماؿ البناء لرخص إدارية بسكن الأفراد من 

تلبية حاجياتهم في بؾاؿ البناء، فرخصة البناء ىي القرار الإدارم الصادر من سلطة بـتصة قانونا، بسنح 
 ابغق لشخص أيا كاف طبيعيا أك معنويا بإقامة بناء جديد أك تغيتَ بناء قائم قبل البدء في قبدقتضا

 . أعماؿ البناء، التي بهب أف برتـً قواعد قانوف العمراف



 

 

كثاني القرارات الفردية رخصة التجزئة فهي القرار الإدارم الصادر من سلطة بـتصة قانونا، 
بسنح بدقتضاه ابغق لصاحب ملكية عقارية كاحدة أك أكثر أك موكلو، أف يقسمها إفُ قطعتتُ أك عدة 

 .قطع لاستعمابؽا في تشييد بناية
 أيضا من ابرز القرارات الفردية رخصة ابؽدـ، التي ىي قرار بينح بدوجبو للمستفيد حق إزالة 
البناء كليا أك جزئيا، متى كاف البناء كاقعا ضمن مكاف مصنف أك في طريق التصنيف ىدفها بضاية 

البنايات الواقعة في أماكن مصنفة أك في طريق التصنيف، ككذا بضاية البنايات المجاكرة، ضف إفُ ذلك 
أف رخصة البناء بزوؿ تشييد الأبنية لكن ىذا لا يعتٍ أنها جاءت مطابقة للقوانتُ كاللوائح، لذا بهب 
استخراج شهادة ابؼطابقة عند انتهاء البناء، حتى بيكن استغلبؿ ىذا البناء، حيث أف شهادة ابؼطابقة 

تقوـ مقاـ رخصة السكن أك التًخيص باستقباؿ ابعمهور إذا كاف البناء بـصص لوظائف اجتماعية أك 
 .تربوية

 كأيضا من بتُ القرارات الفردية بقد شهادة التقسيم التي ىي كثيقة عمرانية ىامة في إطار 
عمليات البناء، تسلم بؼالك عقار مبتٍ بطلب منو عندما يريد تقسيم ىذا العقار إفُ قسمتُ أك عدة 

أقساـ، فهي بزص العقارات ابؼبنية دكف العقارات الشاغرة، كأخر القرارات الفردية شهادة التعمتَ كالتي 
ىي شهادة معلومات بردد للمعتٍ حقوقو في البناء كالارتفاقات التي بزضع بؽا الأرض ابؼعنية كتزكيده 

، من أجل أف يتصور مدل انسجاـ غايتو من البناء مع أحكاـ رخصة البناء التي قد يطلبها تبابؼعلوما
 .بعد ذلك

تدىور  فعند بزلي الإدارة عن القياـ بدكرىا، كإصدار القرارات العمرانية تكوف قد سابنت في 
 ازدياد حالات العنف كالإرىاب كالإدماف كالاكتئاب، كما أف غياب من كما ينجم عنوالبيئة ابغضرية 

 الأمراض النفسية إستشراءابؼسكن الصحي كالبيئة ابؼعمارية ابؼناسبة كالآمنة كابؼبهجة يؤدم إفُ 
.  كالاجتماعية

نعم لدينا أبنية نعيش فيها لكن ىذه الأبنية يتدىور بها ابغاؿ من مستول ابؼسكن إفُ مستول 
ابؼأكل، نعم لدينا شوارع لكن يهبط فيها الشعور بالأمن إفُ ادني مستول بؼا يوجد فيها من اضطراب 
كاكتظاظ كفوضى، نعم لدينا أرصفة لكنها إما أف تكوف بؿتلة بأشغاؿ متنوعة تطرد الإنساف أك بؿفورة 
أك بؿطمة بحيث تعرض من يستَ عليها بػطر السقوط أك الإصابة التي قد تؤدم إفُ العجز، نعم لدينا 
مساحات خضراء لكنها نادرة كمهملة كمغبرة كفي حالة سيئة، لدينا كل ما لدل الأمم ابؼتقدمة كنزيد 

عليهم أحيانا بدا لدينا من تراث معمارم كاثرم لكنو مهمل أك بؿجوب عن الأعتُ أك يتعرض 



 

 

 ابؼذكورة سابقا،للتدىور، بؽذا سعى ابؼشرع ابعزائرم إفُ تنظيم عملية التعمتَ بعديد الآليات القانونية 
فَ تصدر دفعة كاحدة كإبما صدرت تباعا في بؾموعة قانونية متنوعة، إلا أف العناصر الأساسية في ىذا 

التنظيم عرفت الانطلبقة الفعلية بؽا كبدظاىرىا ابغالية خاصة مع صدكر قانوف التوجيو العقارم سنة 
  . في إطار التوجو ابعديد للدكلة ابعزائرية1990

فاف التطبيق ابؼيداني لا  كرغم ىذه التًسانة الردعية، كصرامة التقييدات التي كضعها القانوف،
حيث يتزايد يوميا كعلى مرأل من السلطات البلدية عدد ابؼباني ابؼخالفة للقانوف دكف  يزاؿ بؿدكدا،

أم تدخل فالإحصائيات كابؼعطيات تبتُ إف عدد قليل فقط من بتُ ابؼباني ابؼخالفة للتشريعات كالتي 
أحصتها ابؼصافٌ ابؼختصة تم ىدمها، كالواقع أف ابعماعات المحلية تتصرؼ بالنسبة بؽذا الأمر على 

أك بالعمل على برقيق  ىاجس ابػوؼ من أعماؿ الشغب، التي تطبع في اغلب الأحواؿ ىذه العملية،
 .مصافٌ انتخابية أك لعجزىا عن توفتَ ابؼأكل بعد الإخلبء القسرم لأصحاب ىذه ابؼباني

 التًسانة من القوانتُ كالآليات التي أكجدتها فَ تنجح في تنظيم العمراف ابعزائرم  ىذه كما أف
 كذلك بسبب خصوصية المجتمع ك العمراف كخاصة كاف إعداد ابؼخططات ،بصفة منظمة كتامة

العمرانية يتم دكف الاعتماد على ابػصائص كابؼقومات ابؼعمارية سواء المحلية منها أك ابعهوية أك 
 ، بفا بهعل من الصعب تبنيها كتطبيقها على ارض الواقع بسبب بؾانبتها للهوية الوطنية،الوطنية

 ،كبسبب عدـ تفعيل آليات التشاكر كالتحاكر مع أصحاب الأراضي ابؼشمولة عند إعداد ابؼخططات
بفا بهعل من ابؼخططات العمرانية بؾرد رسومات لا ترقى إفُ كسائل تنفيذ بيكن تطبيق بؿتواىا على 

 كأيضا نقص التغطية الاشهارية اللبزمة من اجل إعلبـ ابؼواطنتُ كبرفيزىم من اجل ،ارض الواقع
     .ابؼشاركة كإبداء آرائهم 

كما أف التوسع في الاستثناء ابؼتعلق بدجاؿ فرض طلب رخصة البناء ك الذم جاءت بو ابؼادة 
 كالتي 03-06 كابؼعدؿ كابؼتمم بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم 176-91الأكفُ من ابؼرسوـ التنفيذم 

تقضي بإعفاء بعض الدكائر الوزارية كابؽيئات كابؼؤسسات العمومية من ابغصوؿ على رخصة البناء في 
إطار ما يسمى بابؼشاريع ذات الطابع الاستًاتيجي، تعد كمسالة في غتَ صافٌ العمراف كبالأخص 

 .أماـ جلب ابؼستثمرين التي قد تؤدم بابغكومة إفُ التضحية بالنسيج العمراني 
 بالأخص من طرؼ رئيس ،كما أف طالبي رخصة البناء قد يتعرضوف إفُ التعسف الإدارم

 كالتي قد بررمهم من حق البناء ك الذم يعد احد أكجو ،المجلس الشعبي البلدم لأسباب غتَ كجيهة
 .حق ابؼلكية، بفا يدفعهم بالتافِ لسلوؾ مسلك البناء الفوضوم 



 

 

 بسبب عدـ كجود فرؽ ،كما أف حركة البناء الريفي تعاني من جهتها من الشح كقلة ابؼراقبة
متخصصة تنحصر مهمتها في ابؼتابعة كابؼراقبة الإدارية لأشغاؿ البناء خارج المحيط العمراني بفا يعتٍ أف 

   .الأراضي الفلبحية ابػصبة كابػصبة جدا معرضة للتشويو كالتلف بالبناء غتَ ابؼراقب
 الاستفادة من منافع ابؼدينة ،كما انو بيكن لصاحب البناية غتَ ابؼستفيد من شهادة ابؼطابقة

بربطها بدختلف شبكات الكهرباء كقنوات الغاز الطبيعي كابؼاء الشركب كمياه الصرؼ، حيث يكفي 
لصاحب ىذه البناية التقرب من ابؼؤسسات الاقتصادية العمومية ابؼكلفة بتسيتَ موارد الكهرباء كالغاز 

 كىذا يعتٍ ،كابؼاء كتقدنً طلب الربط رفقة نسخة من رخصة البناء كالتصريح بفتح كرشة الأشغاؿ
 كبقاء ،التقليل من أبنية شهادة ابؼطابقة كالتشجيع بطريقة غتَ مباشرة على عدـ الاكتًاث بإبساـ البناء

كرشة الأشغاؿ مفتوحة كدائمة كىذا يتنافى مع ركح قانوف التهيئة كالتعمتَ، علما أف شهادة ابؼطابقة 
 ،تعد كشهادة تأىيل إدارية للبستخداـ العادم للبناية ابؼنجزة من قبل صاحب البناية كبقية ابعمهور
بحسب طبيعة البناية كفي حالة تراخي الإدارة في منح شهادة ابؼطابقة فأنها بسنح ضمنيا مهما كانت 

طبيعة البناء كموقعو كتأثتَه، كالبيئة في آخر ابؼطاؼ ىي ابػاسر الأكبر في ىذا الزخم من الإجراءات 
 التي تضيع ابؼسؤكلية كتتشتت فيما بتُ بفثلي الدكلة كابؽيئات ابغكومية ابؼختصة بدراقبة مطابقة ،الإدارية

 .الابقاز ابعديد للقواعد التي حددىا القانوف
 بصلة نضع في ىذا ابؼقاـ، كفي ضوء ما توصلت إليو الدراسة من إستنتاجات، أف لذا حاكلنا
 مناسبة بغل ابؼشكلبت كتذليل العقبات، بيكن الاستفادة منها بدثابتها ربدا تكوفمن النصائح التي 

  :حلوؿ مستلهمة من كاقع الدراسة البحثية
  إعطاء صلبحيات أكثر للبلديات في ميداف التهيئة كالتعمتَ كالتقليص من ضغط

الوصاية عليها، كالذم بهعل ىامش تدخلها بؿدكد، حتى بيكن بؽا أف تكوف طرفا 
 .فاعلب أك على الأقل شريكا قويا في صناعة القرار المحلي ابؼعنية بو بالدرجة الأكفُ

  دعم القاعدة التقنية كالفنية للبلديات خاصة بالنسبة للمدف الكبرل، كذلك بالتأسيس
لاستخداـ التقنيات ابغديثة في التسيتَ كمراقبة العمراف، لرفع كفاءة الاستجابة 

 .لاحتياجات ابؼدف كالسكاف كالاقتصاد كالبيئة 
  الاستفادة من التعاكف الدكفِ، كخاصة العربي، في إطار منظمة ابؼدف العربية كمعهد

الإبماء العربي  اللذاف يقدماف للبلديات العربية ، الدعم التقتٍ كابؼافِ، كالدكرات 



 

 

التدريبية ابؼتخصصة، كتبادؿ ابػبرات، كفي إنشاء شراكة فعالة، تنخرط فيها معظم 
   .ابؼدف العربية

  ،ضركرة انفتاح البلديات على المجتمع المحلي، مواطنتُ بصعيات جامعات كمراكز بحث
 كابؼواقع الالكتًكنية، تكذلك بنشر ابؼعلومات بالوسائط الإعلبمية ابغديثة كالانتًف

كالاضطلبع بأنشطة علبقات عامة كتفاعلية مع ابؼواطن ،لتحسيسو كإشراكو في 
 .صياغة البرامج كالأىداؼ

  بربؾة دكرات تكوينية للقائمتُ على ىذا المجاؿ على ابؼستول المحلي حتى بيكنهم
 .مواكبة آخر التطورات التقنية كالقانونية 

  تكوين قضاة متخصصتُ في العقار كالتهيئة العمرانية، بكل جوانبو التقنية ذلك أف
جل القضاة عند فصلهم في ابؼنازعات العقارية بهدكف أنفسهم بحاجة إفُ خبتَ 

 .عقارم 

  تفعيل دكر شرطة العمراف، من اجل القضاء على البناء الفوضوم الذم يشوه صور
 .مدننا كيعيق التنمية ابؼستدامة

  بؿاكلة زيادة الوعي الشعبي بدخاطر البناء الفوضوم، كما قد ينجر عنو من بـاطر تضر
 .ابؼوطن الذم قاـ بالبناء الفوضوم بالدرجة الأكفُ  

 نافذة تصلح كمنطلق للبحوث القادمة كابؼواضيع يتضح بأنو ىذا البحث ةمن خلبؿ دراس
 بيكن ذكر بعض منها ،الإقتصادية للبلدالإجتماعية كابؼستقبلية كالتي ستصب حتما في بوتقة التنمية 

كمدل تكامل قانوف العمراف مع قانوف البيئة، ككذا قانوف العمراف في ظل التنمية :على سبيل ابؼثاؿ
 .ابؼستدامة ،ككذا مدل فعالية قانوف العمراف في القضاء على البناء الفوضوم

يعتبر ىذا البحث بؿاكلة بشرية متواضعة كنواة بسيطة، فمصدرية إبقازه دليل نقصو كمظنة 
غتَ بعميع ابعوانب كابؼرامي في بؾاؿ العمراف  أف تكوف الدراسة شاملة النية تقصوره، حيث كاف
، لكن ىناؾ قيود عديدة حالت دكف القرارات التنظيمية كالفردية في المجاؿ العمرانيمقتصرة فقط على 

كفي الأختَ ندعوا الله عز كجل أف نكوف قد كفقنا في التعاطي مع ابؼوضوع كىذا جهد . بلوغ ىذا ابؼراـ
.  فالله ابؼوفق للصواب كإليو ابؼرجع كابؼآب كىو كفِ التوفيق كالسداد كابؽادم إفُ سبيل الرشاد،ابؼقل
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بودد كيفيات برضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة،شهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ابؼطابقة كرخصة ابؽدـ 

 .كتسليم ذلك
 ابؼعدؿ كابؼتمم للمرسوـ التنفيذم 10/09/2005: ابؼؤرخ في05/317:بدقتضى ابؼرسوـ التنفيذم رقم -
 الذم بودد إجراءات إعداد ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كابؼصادقة 28/05/1991:  ابؼؤرخ في91/177:رقم

 .عليو كبؿتول الوثائق ابؼتعلقة بو
 ابؼعدؿ كابؼتمم للمرسوـ التنفيذم 10/09/2005: ابؼؤرخ في05/318:بدقتضى ابؼرسوـ التنفيذم رقم -
 الذم بودد إجراءات إعداد بـططات شغل الأرض كابؼصادقة عليها 28/05/1991:  ابؼؤرخ في91/178:رقم

 .كبؿتول الوثائق ابؼتعلقة بها
 : ....................بتاريخ.........بناء على بؿضر تنصيب رئيس المجلس الشعبي البلدم لبلدية -
 :....................بناء على طلب رخصة التجزئة ابؼقدمة بتاريخ -
:............... بناء على بـطط التجزئة ابؼوافق عليو من طرؼ مديرية التعمتَ كالبناء بابؼسيلة برت رقم -

 :..................بتاريخ

الكائن ........................................التجزئة لفائدة  بسنح رخصة:المادة الأولى
كذلك ......................فوج ملك كالتي تبلغ مساحتها............بػ.............بحي
. قطعة............إفُ.................من.............إفُ
 

:.................... من الشماؿ:  - حدودىا كالتالي
:...................... من ابعنوب                       -



 

 

:........................... من الشرؽ                 - 
:............................ من الغرب                 - 
 بسنح رخصة التجزئة ابؼذكورة في ابؼادة الأكفُ أعلبه حسب ابؼقاييس ابؼذكورة في ابؼرسوـ التنفيذم :المادة الثانية

. ابؼذكور أعلبه:...................ابؼؤرخ في:................رقم
 يصبح القرار ابؼتضمن رخصة التجزئة منقضيان إذا فَ يشرع في أشغاؿ التهيئة خلبؿ ثلبث سنوات ابتداء من  :المادة الثالثة

. تاريخ صدكر ىذا القرار
  بعد نهاية آجاؿ أشغاؿ التهيئة يقوـ ابؼستفيد من طلب رخصة التجزئة بطلب ابغصوؿ على شهادة تنفيذ :المادة الرابعة

.  ابؼذكور أعلبه28/05/1991:  ابؼؤرخ في91/176: من ابؼرسوـ التنفيذم رقم25الأشغاؿ طبقان للمادة 
يبلغ القرار الذم يرفق بنسخة مصادؽ عليها في ابؼلف إفُ صاحب الطلب كإفُ مصافٌ الدكلة ابؼكلفة : المادة الخامسة

بالتعمتَ كتوضع بؾموعة من ابؼلفات برت تصرؼ ابعمهور بدقر البلدية موقع كجود الأرض المجزأة كبوفظ ابؼلف الرابع في أرشيف 
. الولاية

.   تشهر نسخة من ىذا القرار بالمحافظة العقارية بابؼسيلة على نفقة ابؼستفيد كذلك طبقان للتشريع ابؼعموؿ بو:المادة السادسة

،مدير ابؼديرية ......... السادة الأمتُ العاـ للبلدية،رئيس فرع التعمتَ كالبناء، مدير مديرية التعمتَ كالبناء بػ:المادة السابعة
،مكلفوف بتنفيذ ىذا القرار كل حسب ..............،المحافظ العقارم لولاية..............الولائية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ بػ

 .اختصاصو
 ...............في:...........                                                                                 حرر بػ

                                                                               
       رئيس المجلس الشعبي البلدي 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 
: ................... ولاية 
 :  بتاريخ 2011: ....../قرار رقم:....................                                  دائرة 
متضمن إنشاء شهادة التقسيــم : ...................                                           بلدية 

            
................................                      إف رئيس المجلس الشعبي البلدم لبلدية 

 . ابؼتعلق بالبلدية07/04/1990:  ابؼؤرخ في90/08:بدقتضى القانوف رقم -
 . ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمت1990َ ديسمبر 01:  ابؼؤرخ في90/29:بدقتضى القانوف رقم -
 . بودد القواعد العامة للتهيئة كالتعمت1991َ مام 28:  ابؼؤرخ في91/176:بدقتضى ابؼرسوـ التنفيذم رقم -
 المحدد لكيفيات برضتَ شهادة التعمتَ 28/05/1991: ابؼؤرخ في176/ 91:بدقتضى ابؼرسوـ التنفيذم رقم -

 .كرخصة التجزئة،شهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ابؼطابقة كرخصة ابؽدـ كتسليم ذلك
 

: .................... بناء على بؿضر تنصيب رئيس المجلس الشعبي البلدم بتاريخ -
ابؼتضمن بؼوافقة على رخصة : ....................................... بناء على طلب ابؼقدـ من طرؼ السيداف -

التجزئة :.....للجزيرة رقم:...قسمتُ ابػاص بالقطعة التًابية رقم (ب.....أ ك:.....قسمتُ)التقسيم إفُ 
. قطعة..........التًابية

:.................................... بناء على ابؼخطط ابؼعد من طرؼ ابؼهندس ابؼعمارم السيد -
:........ برت رقم:...............بتاريخ..........بناء على رأم ابؼوافقة مصافٌ فرع التعمتَ كالبناء بولاية -

وباقتراح من الأميـن العام للبلديــة 
يقــــرر 

ابعزيرة :.....كذلك من أجل تقسيم البقعة رقم: .................................. بسنح رخصة التقسيم للسيد: المادة الأولى
قطعة طبقان للطلب ابؼقدـ كابؼرفق .... الواقعة بالتجزئة التًابية2ـ(........)مساحة كل منها تقدر ب(ب.......أ ك...قسمتُ)إفُ.........

. بابؼوافقة من طرؼ رئيس القسم الفرعي للتعمتَ كالبناء بأكلاد دراج: مع ابؼخطط كابؼلبحظ عليو
 بهب على ابؼعتٍ احتًاـ التصميم ابؼقدـ ككل القوانتُ ابعارم بها العمل في ميداف التعمتَ كخاصة ابؼقياس ابؼذكور في ابؼرسوـ :المادة الثانية
.  ابؼذكور أعلبه28/05/1991: ابؼؤرخ في176/ 91:التنفيذم رقم
.  حددت مدة صلبحية شهادة التقسيم بسنة كاحدة ابتداء من تاريخ تبليغها:المادة الثالثة
.  السادة الأمتُ العاـ للبلدية،كرئيس قسم فرع التعمتَ كالبناء مكلفوف كل فيما بىصو بتنفيذ ىذه الشهادة:المادة الرابعة

                                                               
................ في                                                                          .............

                                                                              رئيس المجلس الشعبي البلدي 
 
 
 



 

 

شعبية ــــديمقراطية الـــزائرية الــىورية الجــالجم
كلاية  
دائرة  
بلدية  

 2011:......../الرقم
رخصــــة الهـــــــــدم 

 ....................... إف رئيػػػس المجلس الشعبي البلػػدم لبلػػدية 
 ابؼتعلقة بالتهيئة كالتعمتَ ابؼعدؿ كابؼتمم بالقانوف 01/04/1990 ابؼؤرخ في 08/09:بدقتضى القانوف رقم  -

 14/08/2004 ابؼؤرخ في 04/05رقم 
  ابؼتعلق برخصة الطريق كالشبكات26/11/1983 ابؼؤرخ في 699/83:بدقتضى ابؼرسوـ رقم -
 كالذم بودد كيفيات حفر الطريق داخل 20/01/1997:الصادر بتاريخ42بناءا على قرار الوافِ رقم  -

 .ابؼناطق العمرانية 
 برت رقم ؼ 30/01/2006:بتاريخ........بناءا على موافقة فرع مديرية البناء كالتعمتَ لبلدية  -

 1:27/06ـ
 ...... ابؼقدـ من طرؼ فرع التعمتَ كالبناء لدائرة 19/09بناءا على ابؼوافقة لتجديد رخصة البناء رقم  -
 ........................................الساكن بحي :...............بناءا على طلب السيد -
 :.....................................الصادرة بتاريخ:..........بناءا على رخصة البناء رقم -
 بناءا على موافقة سونلغاز -

وباقتراح من السيد الأمين العام 
يقـــــــــــــــرر 

................................................... بسنح رخصة ابؽدـ لصافٌ السيد: المادة الأولى
. يوـ ابتدءا من تاريخ استلبمها30إف ىذه الرخصة الصابغة بؼدة  :المادة الثانية
ابؽدـ بالنسبة للجدراف المجاكرة للبنايات ابؼوجودة يكوف يدكيا كأف ترفع الأتربة كبقايا الابقاز خلبؿ مدة الأياـ  :المادة الثالثة

. ابؼرخص بها
. في حالة حدكث أضرار مادية كجسمانية يتحمل صاحب التًخيص كل ابؼصاريف : المادة الرابعة
في حالة الإخلبء بدا جاء في ابؼواد ابؼذكورة أعلبه تتخذ كل الإجراءات ابعزائية كالقضائية اللبزمة   :  المادة الخامسة

:............................  في ........
                        رئيس المجلس الشعبي البلدم                             تأشتَة الشرطة              

 
 



 

 

شعبية ػػػدبيقراطية اؿػػػزائرية اؿػػمهورية افًػػػػافً
كلاية  
دائرة  
بلدية  

 2011:......../الرقم
قة ـــادة المطابــــــشو

 
 

 ......................................إف رئيس المجلس الشعبي البلدم لبلدية 
  كابؼتعلق بشهادة ابؼطابقة بؼشركع....................................:بناءا على الطلب ابؼقدـ من طرؼ السيد*

:...................................................................................... بناء
 :...........................بتاريخ..............كاستنادا إفُ ابؼوافقة على رخصة البناء رقم*
 ..............................برت رقم...................كاستنادا إفُ رخصة البناء بتاريخ *
 ........................................  بناءا على بؿضر ابؼعاينة ابؼعد من طرؼ اللجنة بتاريخ*
بسنح ىذه .............بتاريخ..........كاستنادا إفُ بؿضر ابعرد ابؼقدـ من طرؼ فرع التعمتَ كالبناء  رقم*

 كىذا اعتًافا للمعتٍ بإبقاز ......................ػ الشهادة لفائدة السيد مدير ديواف التًقية كالتسيتَ العقارم ب
  ........................................كابؼتمثلة في ابعناح................مشركع 

من الأشغاؿ ابؼسجلة في ابؼخطط ابػاص بابؼشركع       100%من ابؼشركع كفق التصاميم بنسبة 
 

 كفػػػػ سلمت ىذه الشهادة لاستعمابؽا فيما يسمح بو القاف
:.............  في..........                                                        حرر ب

 
 

                                                      رئيس المجلس الشعبي البلدم
 
 

 



 

 

الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 
:.................                      كلاية
:................. دائرة
:................. بلدية

. ابؼديرية التقنية
. مصلحة التعمتَ كالبناء

:.........../........ رقم ابؽامش
.....................................                إف رئيس المجلس الشعبي البلدم لبلدية  

 ابؼتعلق بتحديد كيفيات برضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة 28/05/1991:  ابؼؤرخ في91/176طبقان لأحكاـ ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
 .التقسيم كرخصة البناء كشهادة ابؼطابقة كرخصة ابؽدـ كتسليم ذلك

 :.................. .(ة)من طرؼ السيد:.............................بناء على طلب شهادة التعمتَ ابؼقدـ يوـ
 :....../....... .برت رقم:.../...../....... بناء على موافقة السيد مدير التعمتَ كالبناء بتاريخ

 :....../....... .برت رقم:.../...../....... بناء على موافقة السيد مدير مؤسسة سونلغاز بتاريخ
 :....../....... .برت رقم:.../...../....... بناء على موافقة السيد مدير الرم بتاريخ

 :....../....... .برت رقم:.../...../....... بناء على موافقة السيد مدير السياحة بتاريخ
 :....../......./...... .برت رقم:.../...../....... بناء على موافقة السيد مدير الأشغاؿ العمومية بتاريخ

يشهـــــــد 
.............................. . قصد ..........................   بسنح شهادة التعمتَ :المادة الأولى
: أنظمة تهيئة التعمتَ ابؼطبقة على القطعة الأرضية كما يلي:المادة الثانية

 .احتًاـ قواعد التعمتَ العامة
 .إعطاء نوعية عمرانية كىندسية جيدة كذلك للموقع الإستًاتيجي للمشركع

 .دمج مساحات خضراء ككذا مواقف للسيارات بطريقة مدركسة مع ضركرة ابؼصادقة ابؼسبقة على بـطط الكتلة لدل مصابغنا قبل تقدنً رخصة البناء
 . ككذا ابكرافو05احتًاـ مسافة الإرتفاؽ للطريق الوطتٍ رقم 

  القدنً 05على أف لا يكوف ابؼدخل إلا من جهة الطريق الوطتٍ رقم  (أنظر ابؼخطط ابؼرفق)ترؾ ابؼساحة ابؼخصصة لتهيئة مفتًؽ الطرؽ للمدخل الغربي 
 .كليس من الابكراؼ ابعنوبي  كىذا حسب  برفظات  مديرية الأشغاؿ العمومية  في مراسلبتهم ابؼذكورة أعلبه

 .على صاحب ابؼشركع تزكيد  ابؼشركع بابؼياه الصابغة للشرب بوسائلو ابػاصة حسب برفظ مديرية الرم في إرسابؽم ابؼذكور أعلبه
 .تقدنً ملف خاص بالتهيئة من أجل دراسة الأخطار حسب برفظ مديرية ابغماية ابؼدنية في إرسابؽم ابؼذكور أعلبه

:  خدمة القطعة الأرضية لشبكات من ابؽياكل القاعدية:المادة الثالثة
 .عدـ ابؼساس بالشبكات الباطنية إف كجدت

: ................. .   حددت مدة صلبحية ىذه الشهادة بسنة كاحدة ابتداء من تاريخ:المادة الرابعة
.         سلمت ىذه الشهادة للئدلاء بها عند ابغاجة في حدكد ما يسمح بو القانوف

: .......................... .                                                                                              في
                                                                                          رئيس المجلس الشعبي البلدم 

 
 
 

 شهادة التعمير
 

 

 

 

 

 

 



 

 

 الجمهوريـة الجزائريـة الديمقراطيــة الشعبيــة
وزارة السكن والعمران 

 :..................كلاية
مديرية التعمتَ كالبناء 

:.................. بلدية
:........... مؤرخ في......رقم:بؿضر

 
بموذج بؿضر معاينة بـالفة التشريع كالتنظيم في ميداف التعمتَ 

 
أشغاؿ بدكف رخصة البناء 

 
  دقيقة..............ك............على الساعة..............من شهر....................كيوـ....................سنة
ابؼؤىل،بدقتضى ...................................................................................(الاسم،اللقب كالصفة)بكن

 كابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ،ابؼعدؿ كابؼتمم،قد قمنا بدػراقبة 1990 ابؼؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة  29-90 رقم القانوف
: أشػغاؿ البناء كقد عاينا ابؼخالفة ابؼعرفة أسفلو حسب ابؼعلومات ابػاصة بها

طبيعة الأشغاؿ التي شرع 
........................................................................................................................................................ :.فيها

 .......................................................................................................

(........................................................................................ العنواف ،ابغي،ابؼدينة):الكائنة بػ
 .....................................................................................................

 .............................................:اللقب...................................الاسم:ابؼخالف
 ..............................................................................................:.تاريخ كمكاف الازدياد

 ......................................................................................................................:.عنواف الإقامة
 ..................................................................................................................:.تصربوات بؿتملة

... ................................................................................................................................
 .....................................................................................................................................
 ....................................................................................................................................

إمضاء العوف ابؼؤىل الذم عاين ابؼخالفة                                                    إمضاء صاحب الأشغاؿ أك 
بفثلو 

: ترسل نسخة من ىذا المحضر إفُ
. الوافِ- 
ملبحظة رفض الإمضاء .                                                     رئيس المجلس الشعبي البلدم- 
. مدير التعمتَ كالبناء- 
 

 



 

 

الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 
وزارة السكن والعمران 

 
:.................. كلاية

مديرية التعمتَ كالبناء 
:.................. بلدية
:........... مؤرخ في......رقم:بؿضر

 
بموذج بؿضر معاينة بـالفة التشريع كالتنظيم في ميداف التعمتَ 

 
أشغال بدون رخصة ىدم       

 
دقيقة ...................ك................على الساعة..................من شهر....................كيوـ.........................سنة
ابؼؤىل، بدقتضى القانوف ....................................................................................(الاسم،اللقب كالصفة)بكن

 كابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ،ابؼعػػػػػػدؿ كابؼتمم،قد قمػػنا بدػػػراقبة أشغاؿ  1990 ابؼؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة  29-90 رقم 
: البناء كقد عاينا ابؼخالفة ابؼعرفة أسفلو حسب ابؼعلومات ابػاصة بها 

....................................................................................................... :طبيعة الأشغاؿ التي شرع فيها
 ..................................................................................................................................

 ...................................................................................................................................
 ..................................................................................................................................

.................................................................................................... .(العنواف ،ابغي،ابؼدينة):الكائنة ب
..................................................................................................................................................................

 .....................................................................................................

:............................................................................ اللقب...................................الاسم:ابؼخالف

:.............................................................................................................. تاريخ كمكاف الازدياد

:....................................................................................................................... عنواف الإقامة

:................................................................................................................... تصربوات بؿتملة
 ...................................................................................................................................

 .....................................................................................................................................
.............................................................................................................................

 .......
إمضاء العوف ابؼؤىل الذم عاين ابؼخالفة                                                    إمضاء صاحب الأشغاؿ أك بفثلو 

: ترسل نسخة من ىذا المحضر إفُ
. الوافِ- 
ملبحظة رفض الإمضاء .                                                     رئيس المجلس الشعبي البلدم- 
. مدير التعمتَ كالبناء- 
 

 



 

 

الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبيــة 
وزارة السكن والعمران 

 
:.................. كلاية

مديرية التعمتَ كالبناء 
:.................. بلدية
:........... مؤرخ في......رقم:بؿضر

بموذج بؿضر معاينة بـالفة التشريع كالتنظيم في ميداف التعمتَ 
 

أشغال غير مطابقة لأحكام رخصة البناء 
 

دقيقة  ..............ك............على الساعة..............من شهر....................كيوـ....................سنة
ابؼؤىل،بدقتضى القانوف .......................................................................................(الاسم،اللقب كالصفة)بكن

 كابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ،ابؼعػػػدؿ كابؼتمم،قد قػمنا بدراقبة أشػػغاؿ 1990 ابؼؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة  29-90 رقم 
:  البناء كقد عاينا ابؼخالفة ابؼعرفة أسفلو حسب ابؼعلومات ابػاصة بها

ابؼسلمة ..................................................................رقم  : انطلاق في أشغال غير مطابقة لرخصة البناء
..........................................................................................................................

 ........
.................................................................................................... .(العنواف ،ابغي،ابؼدينة):الكائنة ب

..................................................................................................................................................
 ....................................................................................

:.............................................................. اللقب...................................الاسم:المخالف
:........................................................................................... تاريخ كمكاف الازدياد

:................................................................. عنواف الإقامة
تصريحات 

................................................................................................................... محتملة
:................................................................. أرسل بؿضر ابؼعاينة ىذا من طرفنا إفُ ككيل ابعمهورية ا بؼختص بدحكمة

.............................................................................................................................
 ........

إمضاء العوف ابؼؤىل الذم عاين ابؼخالفة                                                    إمضاء صاحب الأشغاؿ أك بفثلو 
: ترسل نسخة من ىذا المحضر إفُ

. الوافِ- 
ملبحظة رفض الإمضاء .                                                                            رئيس المجلس الشعبي البلدم- 
. مدير التعمتَ كالبناء- 

 
 

 

 

 



 

 

ابعمهورية ابعزائرية الدبيقراطية الشعبية 
:...............  كلاية           كزارة السكن                                                

:..............         دائرة           مديرية التعمتَ                                         
:...............        بلدية           مديرية التعمتَ كالبناء                                   

محضر معاينة مخالفة الأحكام التشريعية والتنظيمية 
لقانون التعمير والهندسة المعمارية والغرامة المالية 

( 1994 مايو 18: ابؼوافق ؿ1414 ذم ابغجة عاـ 7 ابؼؤرخ في 07-94 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 50ابؼادة )
:.............. رقم

............. على الساعة................من شهر ................كفي يوـ.............في سنة
 من ابؼرسوـ 51كعملب بابؼادة .......مفتش التعمتَ،المحلف قانونا ك ابؼكلف بدقرر كزارم رقم...............(الاسم كاللقب)أنا ابؼمضي أسفلو

........ (ة)،قد عاينت ابؼخالفة الآتية من ارتكاب السيد1994مايو18 ابؼوافق 1414 ذم ابغجة 07 ابؼؤرخ في 07-94التشريعي رقم 
.................... بلدية:...........في (ة)القاطن

.        تشييد بناء بدكف رخصة بناء على أرض تابعة للؤملبؾ العمومية،ابػاصة أك الوطنية
       تشييد بناء على أرض ملك الغتَ 

.         تشييد بناء بدكف رخصة بناء على أرض ذات عقد ملكية 
. في النسب ابؼقررة  %..........      بذاكز معامل شغل الأرض بدقدار 

. في النسب ابؼقررة%.........بدقدار(ابؼساحة ابؼبنية على الأرض)     بذاكز معامل أرضية البناية
.      عدـ احتًاـ العلو ابؼرخص بو

     الاستيلبء على جزء من ملكية العتَ  
     تعديل الواجهة 

     إبقاز منافذ غتَ مقررة أك غتَ قانونية 
    عدـ كضع اللبفتة التي تبتُ مراجع رخصة  البناء 

    عدـ التصريح بانطلبؽ الأشغاؿ 
    عدـ التصريح بانتهاء الأشغاؿ 

 30د ج التي بهب أف تدفع بػزينة الولاية خلبؿ أجل لا يتجاكز ...........بغرامة مالية قدرىا:............. (ة)كبؽذا السبب يعاقب السيد
. يوما ابتداءا من تاريخ تبليغ ىذا المحضر كإلا تعرض مرتكب ابؼخالفة للمتابعة القضائية

: ترسل نسخة من ىذا المحضر إفُ
 .السيد الوافِ -
 .السيد رئيس البلدية -
 . السيد مدير التعمتَ في الولاية -

.................. يوـ:..........                                                                                حرر ب
، (أشطب العبارات غتَ الصابغة)
. (في ابػانة ابؼناسبة'x'ضع علبمة )

     التأشتَة كالتوقيع
  



 

 

 
ابعمهورية ابعزائرية الدبيقراطية الشعبية 

                                                                                   ................كزارة السكن                                                             كلاية 
                                                                                  ...............مديرية التعمتَ                                                             دائرة  

                                                                                .................مديرية التعمتَ كالبناء                                                     بلدية
بموذج 

:........... بؿضر رقم
 .أمر بتحقيق مطابقة البناء -1
  أمر بتوقيف الأشغاؿ  -2
 استئناؼ الأشغاؿ -3

مفتش .............(الاسم كاللقب)أنا ابؼمضي أسفلو....من شهر.......كفي يوـ......في سنة
-94 من ابؼرسوـ التشريعي رقم51عملب بابؼادة .......التعمتَ،المحلف قانونا كابؼكلف بدقرر كزارم رقم

. 1994 مايو18 ابؼوافق لػ1414 ذم ابغجة 07 ابؼؤرخ في 07
 (ىا)كأعطيتو (ىا)بتحقيق مطابقة بنايتو........(ة)القاطن......(ة)قد أمر السيد -1

 .....ابؼؤرخ يوـ.....يوما لتطبيق أحكاـ المحضر رقم (15إف10ُ)،(10إف5ُ)،(5إف2ُ)مهلة
كعدـ ..........(ة)القاطن........(ة) قد عاينت رفض برقيق مطابقة الأشغاؿ التي أبقزىا السيد -2

 .....ابؼؤرخ في........تطبيق أحكاـ المحضر رقم
. كبؽذا نأمر بتوقيف الأشغاؿ غتَ ابؼطابقة للؤحكاـ القانونية ابؼعموؿ بها

قد عاينت استئناؼ إبقاز أشغاؿ البناء غتَ ابؼطابقة للتنظيم التي أبقزىا  -3
ابؼؤرخ .....رغم أمره بتوقيف الأشغاؿ بدوجب المحضر رقم ..........بػ(ة)القاطن........(ة)السيد

 . من ابؼرسوـ ابؼذكور أعلبه53كعليو يتعرض مرتكب ابؼخالفة لتطبيق أحكاـ ابؼادة .........في
: ترسل نسخة من ىذا المحضر إفُ

 .السيد الوافِ -
 .السيد رئيس البلدية -
 . السيد مدير التعمتَ في الولاية -

................. يوـ:..........                                                        حرر ب
، (أشطب العبارات غتَ الصابغة)
. (في ابػانة ابؼناسبة'x'ضع علبمة )

    التأشتَة كالتوقيع 



 

 

ابعمهورية ابعزائرية الدبيقراطية الشعبية 
:............... كزارة السكن                                                         كلاية

:.............. مديرية التعمتَ                                                         دائرة 
 :..............مديرية التعمتَ كالبناء                                                  بلدية
شهادة التسديد وتحقيق المطابقة 

مفتش .....(الاسم كاللقب)أنا ابؼمضي أسفلو.....من شهر.........كفي يوـ.......في سنة
 من ابؼرسوـ التشريعي 51عملب بابؼادة .... التعمتَ،المحلف قانونا كابؼكلف بدقرر كزارم رقم

،أشهد بأف 1994 مايو18 ابؼوافق لػ1414 ذم ابغجة 07 ابؼؤرخ في 07-94رقم
..... بلدية........في(ة)القاطن.....(ة)السيد

بدوجب المحضر رقم ابؼؤرخ  (ىا)من العقوبة ابؼالية ابؼسلطة عليو(ىا)ذمتو (ت)قد برأت -1
 ....في
....... د ج بػزينة الدكلة بتاريخ....كىذا بدفع.....

ابؼؤرخ ......بإعادة تهيئة ابؼكاف إفُ حالتو الأصلية طبقا لمحضر ابؼعاينة رقم(ت)قد قاـ -2
 .......في

برقيق مطابقة البناء موضوع العقوبة مع احتًاـ مواصفات رخصة البناء التي  (ت) قد نفذ -3
ابؼؤرخ ........بدوجب المحضر رقم (الوزارة- الولاية-البلدية) (ىا)سلمتها لو

كيسمح ............(ة)كبؽذا الغرض تلغى التدابتَ ابؼتخذة ضد السيد........في
باستئناؼ أشغاؿ البناء مع احتًاـ التنظيم كالتصاميم التي كافقت عليها ابؼصافٌ (ىا)لو

 .ابؼختصة
: ترسل نسخة من ىذا المحضر إفُ

 .السيد الوافِ -
 .السيد رئيس البلدية -
 . السيد مدير التعمتَ في الولاية -

........ يوـ:..........                                                           حرر ب
، (أشطب العبارات غتَ الصابغة)
. (في ابػانة ابؼناسبة'x'ضع علبمة )

    التأشتَة كالتوقيع 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 قائمػػػػػػػػػة ابؼصادر كابؼػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػراجػػػػػػػػػػػػػع
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

: النصوص التشريعية  / 01
: القوانين / أ

 يتعلق برخصة البناء كرخصة بذزئة 1982فيفرم 06 ابؼؤرخ في 02-82قانوف رقم  -01
 . 06 جريدة ربظية رقم 1982 فبراير 09الصادر بتاريخ  للبناء الأراضي

الصادر بتاريخ  كابؼتعلق بحماية البيئة 1983فيفرم 05 ابؼؤرخ في 03-83قانوف -02
 .06 جريدة ربظية رقم1983فبراير 08

الصادر  كابؼتعلق بالتهيئة العمرانية 1987 جانفي 27 ابؼؤرخ في 03-87قانوف رقم  -03
 .05 جريدة ربظية رقم 1987جانفي 28بتاريخ 

الصادر بتاريخ ابؼتعلق بقانوف البلدية 1990 افريل 07 ابؼؤرخ في 08-90قانوف رقم  -04
 .15 جريدة ربظية رقم1990 ابريل 11

الصادر بتاريخ  ابؼتعلق بقانوف الولاية 1990 افريل 07 ابؼؤرخ في 09-90قانوف رقم  -05
 .15 جريدة ربظية رقم1990 ابريل 11

 ابؼتعلق بالتوجيو العقارم الصادر 1990 نوفمبر 18 مؤرخ في 25-90قانوف رقم  -06
 .49 جريدة ربظية رقم 1990 نوفمبر 18بتاريخ 

 02الصادر بتاريخ  بالتهيئة كالتعمتَ 1990 ديسمبر 01 ابؼؤرخ في 29-90قانوف رقم  -07
 .52 جريدة ربظية رقم 1990ديسمبر 

 ابؼتضمن قانوف الأملبؾ الوطنية 1990 ديسمبر 01 ابؼؤرخ في 30-90قانوف رقم  -08
 .52 جريدة ربظية رقم 1990 ديسمبر 02الصادر بتاريخ 

 المحدد للقواعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلكية من 1991 افريل 27 ابؼؤرخ في 11-91قانوف رقم  -09
 .21 جريدة ربظية رقم 1991مام 08الصادر بتاريخ ؿ ابؼنفعة العمومية ػجأ

 ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة 1994 مام 18 ابؼؤرخ في 07-94قانوف رقم  -10
 .32 جريدة ربظية رقم 1994 مام 25الصادر بتاريخ  ،مهنة ابؼهندس ابؼعمارم

الصادر  ابؼتعلق بحماية التًاث الثقافي 1998 جواف 15 ابؼؤرخ في 04-98قانوف رقم  -11
 .44 جريدة ربظية رقم 1998 جواف 17بتاريخ



 

 

 كابؼتعلق بتهيئة الإقليم كتنميتو 2001 ديسمبر 12 ابؼؤرخ في 20-01قانوف رقم  -12
 .77 جريدة ربظية رقم 2001 ديسمبر 15الصادر بتاريخ ابؼستدامة 

 ابؼتعلق بالكهرباء كتوزيع الغاز بواسطة 2002 فيفرم 05 ابؼؤرخ في 01-02قانوف رقم  -13
 .08جريدة ربظية رقم 2002 فبراير 06الصادر بتاريخ القنوات 

 كابؼتعلق بشركط إنشاء ابؼدف ابعديدة 2002 مام 08 ابؼؤرخ في 08-02قانوف رقم  -14
 .34 جريدة ربظية رقم 2002 جواف 14 الصادر بتاريخ كتهيئتها

فبراير 19الصادر بتاريخ  ابؼتعلق بدناطق التوسع كابؼناطق السياحية 03-03قانوف رقم  -15
 .11 جريدة ربظية رقم 2003

 ابؼتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية 2003 جويلية 19 ابؼؤرخ في 10-03قانوف رقم  -16
 .43 جريدة ربظية رقم 2003 جويلية 20 الصادر بتاريخ ابؼستدامة

 ابؼؤرخ 29-90 ابؼعدؿ كابؼتمم للقانوف 2004 أكت 14 ابؼؤرخ في 05-04قانوف رقم  -17
 جريدة 2004 أكت 15 الصادر بتاريخ  ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمت1990َ ديسمبر01في 

 .51ربظية رقم 
 كابؼتضمن القانوف التوجيهي للمدينة 2006 فيفرم 20 ابؼؤرخ في 06-06قانوف رقم  -18

 .15 جريدة ربظية رقم 2006مارس  12الصادر بتاريخ 
 ابؼتعلق بتسيتَ ابؼساحات ابػضراء 2007 أكتوبر 07 ابؼؤرخ في 06-07قانوف رقم  -19

 .31 جريػدة ربظية رقم 2007 جواف 13الصػادر بتاريخ كبضايتها كتنميتها 
 2008 فبراير 25 ابؼوافق لػ 1429 صفر عاـ 18 ابؼؤرخ في 09-08قانوف رقم  -20

 1429 ربيع الثاني عاـ 17ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية الصادر بتاريخ 
  .21 جريدة ربظية عدد 2008 ابريل سنة 23ابؼوافق لػ

 بودد قواعد مطابقة البنايات كإبساـ 2008 جويلية 05 ابؼؤرخ في 15-08قانوف رقم  -21
 .44 جريدة ربظية رقم 2008 أكت 03الصادر بتاريخ ابقازىا 

 بودد 2011 فيفرم 17 ابؼوافق 1432 ربيع الأكؿ 14 ابؼؤرخ في 04-11قانوف رقم  -22
 14القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، جريدة ربظية رقم 

 
 



 

 

:  الأوامر / ب 
 بودد إجراءات التنازؿ عن أراضي 1974 فيفرم 07 ابؼؤرخ في 24-74أمر رقم  - 01

 48الاحتياطات العقارية، جريدة ربظية رقم 
 ابؼتضمن تكوين احتياطات عقارية لصافٌ 1974 فيفرم 20 ابؼؤرخ في 26-74أمر رقم  -02

 19 جريدة ربظية رقم 1974 مارس 05 الصادر بتاريخ البلديات
 ابؼتعلق برخصة البناء كرخصة بذزئة 1975 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 67-75أمر رقم  -03

 34 جريدة ربظية رقم 1975 أكتوبر 17الصادر بتاريخ الأرض لأجل البناء 
 الذم بودد انتقاليا قواعد شغل الأراضي 1985اكت 13 ابؼؤرخ في 01-85أمر رقم  -04

 34 جريدة ربظية رقم 1985 أكت 14الصادر بتاريخ قصد المحافظة عليها كبضايتها 
 يتعلق بحماية الساحل كتثمينو الصادر 2002 فبراير 15 ابؼؤرخ في 02-02 أمر رقم  -05

  10 جريدة ربظية رقم 2002 فبراير 12بتاريخ 
: المراسيم/جـ

 ابؼتضمن تنظيم البنايات التابعة 1975 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 110-75مرسوـ رقم  -01
 ابؼتعلق برخصة البناء كرخصة بذزئة 1975 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 67-75للؤمر رقم 

 83 جريدة ربظية رقم 1975 أكتوبر 17الصادر بتاريخ الأرض لأجل البناء 
 المحدد لقواعد إحداث 1990 ديسمبر 22 ابؼؤرخ في 405-90مرسوـ تنفيذم رقم  -02

 ديسمبر 26الصادر بتاريخ ككالات بؿلية للتسيتَ كالتنظيم العقاريتُ ابغضريتُ كتنظيم ذلك 
 56 جريدة ربظية رقم 1990

 المحدد للقواعد العامة للتهيئة 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 175-91مرسوـ تنفيذم رقم  -03
 26 جريدة ربظية رقم 1991 جواف 01الصادر بتاريخ كالتعمتَ ك البناء 

 المحدد لكيفيات برضتَ شهادة 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 176-91مرسوـ تنفيذم رقم  -04
التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ابؼطابقة كرخصة ابؽدـ 

 26 جريدة ربظية رقم 1991 جواف 01الصادر بتاريخ كتسليم ذلك 



 

 

 المحدد لإجراءات إعداد 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 177-91مرسوـ تنفيذم رقم  -05
الصادر بتاريخ ابؼخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كابؼصادقة عليو كبؿتول الوثائق ابؼتعلقة بو 

 26 جريدة ربظية رقم 1991 جواف 01
 المحدد لإجراءات إعداد بـطط 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 178-91مرسوـ تنفيذم رقم  -06

 1991 جواف 01الصادر بتاريخ شغل الأراضي كابؼصادقة عليو كبؿتول الوثائق ابؼتعلقة بو 
 26جريدة ربظية رقم 

 كالذم بودد شركط تعيتُ 1995 أكتوبر 14 ابؼؤرخ في 318-95مرسوـ تنفيذم رقم  -07
الأعواف ابؼوظفتُ ابؼؤىلتُ لتقصي بـالفات التشريع كالتنظيم كمعاينتها في ميداف ابؽندسة 

   61 جريدة ربظية رقم1995 أكتوبر 18الصادر بتاريخ ابؼعمارية كالتعمتَ 
 بودد شركط ككيفيات استًجاع 2003 سبتمبر 00 ابؼؤرخ 313-03مرسوـ تنفيذم رقم  -08

 سبتمبر 21الصادر بتاريخ الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية ابؼدبؾة في قطاع عمراني 
 57 جريدة ربظية رقم2003

 ابؼعدؿ كابؼتمم للمرسوـ التنفيذم 2005سبتمبر 10 ابؼؤرخ في 317-05مرسوـ تنفيذم  -09
 المحدد لإجراءات إعداد ابؼخطط التوجيهي 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 177-91رقم 

 سبتمبر 11الصادر بتاريخ للتهيئة كالتعمتَ كابؼصادقة عليو كبؿتول الوثائق ابؼتعلقة بو 
 62 جريدة ربظية رقم 2005

 ابؼعدؿ كابؼتمم للمرسوـ 2006 جانفي 07 ابؼؤرخ في 03-06مرسوـ تنفيذم رقم  -10
 المحدد لكيفيات برضتَ شهادة 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 176-91التنفيذم رقم 

التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ابؼطابقة كرخصة ابؽدـ 
 01 جريدة ربظية رقم 2006 جانفي 08الصادر بتاريخ كتسليم ذلك 

 كالذم بودد شركط ككيفيات 2006جانفي 30 ابؼؤرخ في 55-06مرسوـ تنفيذم رقم  -11
تعيتُ الأعواف ابؼؤىلتُ للبحث عن بـالفات التشريع كالتنظيم في بؾاؿ التهيئة كالتعمتَ 

 06 جريدة ربظية رقم 2006 فبراير 05الصادر بتاريخ 
 
 

 



 

 

:  الكتب باللغة العربية  / 02
:  المراجع العامة / أ 

، الطبعة الثانية، جسور للنشر كالتوزيع، ابعزائر ، الإدارمكف ػػكجيز في القافػبوضياؼ عمار، اؿ-01
2007 . 

  .2006، لباد، ابعزائر ، الأكفُ، الطبعة الإدارملباد ناصر، الوجيز في القانوف -02
، الطبعة الثانية، دار ىومو ، الإدارمقى في قضاء الاستعجاؿ ػبغستُ بن شيخ آث ملويا، ابؼنت-03

  .2008ابعزائر، 
زء الثاني، الطبعة الثالثة ، دار ػبغستُ بن شيخ آث ملويا، ابؼنتقى في قضاء بؾػػلس الدكلة، افً-04

  .2008ىومو، ابعزائر ، 
امسة، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ػ، ابعزء الثاني، الطبعة افٍالإدارمعوابدم عمار، القانوف -05

 . 2008ابعزائر ، 
  .2009 فربهة حستُ، شرح القانوف الإدارم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، -06
:  المراجع المتخصصة / ب 
كسف إبراىيم، إشكالية العمراف كابؼشركع الإسػػػػػػلبمي، مطبعة ابن داكد، ابعزائر ، ػػػػػػػػػػػبن م- 01

1992 . 
مطبوعات الديواف  ىنوني نصر الدين، الوسائل القانونية كابؼؤسساتية بغماية الغابات في ابعزائر،-02

 .2001الوطتٍ للؤشغاؿ التًبوية،
 . 2004زركقي ليلى، عمر بضدم باشا، ابؼنازعات العقارية، دار ىومو، ابعزائر ،-03
ماـ بؿاكم بؾلس الدكلة، دار ابؼطبوعات أ في ابؼباني الإداريةحامد الشريف، الطعن في القرارات -04

 .1996ابعامعية، مصر، 
 .2009بضدم باشا عمر، نقل ابؼلكية العقارية، دار ىومو، ابعزائر، -05
د س  )اصة، الطبعة السابعة، دار ىومو، ابعزائرػػػػػػػػػػػػػػػػػػػلكية العقارية افٍػبضدم باشا عمر، بضاية افَ-06
 . (ط 
كء أحدث قرارات المحكػمة العليا كبؾلس الدكلة، الطبعة ػبضدم باشا عمر، القضاء العقارم في ض-07

 2009التاسعة، دار ىومو، ابعزائر، 



 

 

.  2004عمر، منازعات أملبؾ الدكلة، دار ىومو، ابعزائر، إبوياكم -08
 .2010زائر المجاؿ بابؼقػػػػلوب، تربصة خلف الله بوبصعة، دار ابؽػػدل، ابعزائر ، ػمارؾ كوت، افً-09
 البناء في مصر، الطبعة الثانية، دار النهضة لأحكاـبضد فتح الباب، النظاـ القانوني أبؿمد -10

 . 2000العربية، مصر، 
  .2006ػػارية، دار الفكػػػر ابعامعي، الإسكندرية، مصر ، ـبؿمد حستُ منصور، ابؼسؤكلية ابؼع-11
تراخيص أعماؿ البناء كابؽدـ بتُ تشريعات البناء كالأكامر العسكرية ، مرجاف السيد أبضد-12

  .2002كالقرارات الوزارية كأحدث أحكػػػػػاـ القضاء، دار النهػػػػضة العربية، القاىرة ، مصر ، 
، منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبناف ، الأكفُناء، الطبػعة ػنزيو نعيم شلبلا، دعاكل رخص الب-13

2006. 
 .2001مصر، نعيم مغبغب، عقود مقاكلات البناء كالأشغاؿ ابػاصة، الطبعة الثالثة،-14
 . 2009نعيم مغبغب، مقاكلات البناء ابػاصػػػة، الطبعة الػػػػرابعة، منشورات ابغلبي، لبناف، -15
 .1980عبد الفتاح بؿمد كىيبو، في جغرافية العمراف، دار النهضة العربية، بتَكت،-16
ضرم، دار اليازكردم العلػػػػمية للنشر كالتوزيع، الأردف، ػصبرم فارس ابؽيتي، التخطيط افٌ-17

2009. 
د  ).التجاني البشتَ، التحضتَ كالتهيئة العمرانية في ابعزائر، ديواف ابؼطػػػػبوعات ابعامعية، ابعزائر-18

 (س ط 
 : الكتب باللغة الفرنسية  / 03

01- Alary roger saint, corinne saint-Alary-Houin,  droit de la 
construction,8 édition, Dalloz,2006. 
02- auzelle robert , clefs poue l’urbanisme ,éditions seghers , 
1971. 
03- Bernard François-Charles, pratique des contentieux de 
l’urbanisme, deuxième édition, le moniteur , 2001. 
04- Drobenko Bernard , droit de l’urbanisme ,3 édition 
,gualino éditeur ,2006. 



 

 

05- gerard patrick , pratique du droit de l’urbanisme, 3edition , 
Eyrolles, 1993. 
06- gilli jean –paul , hubert charles , jacques de lanversin , les 
grand arrêts du droit de l’urbanisme , 4 édition , Dalloz,1996. 
07- Jacquignon Louis, le droit de l’urbanisme, Edition ,Eyvelles 
–1975. 
08- Jacquot Henri, Droit de l’urbanisme, Deuxième édition 
,Dalloz,1989. 
09- Jacquot Henri , François Priet , Droit de l’urbanisme , 3 
édition , Dalloz, 1998 . 
10- jacquot henri , François priet, Droit de l’urbanisme , 4 
édition ,Dalloz,  2001. 
11- Kerdoun Azzouz, environnement et développement 
durable ,publisud,2000. 
12- lacaze jean-paul , les méthode de l’urbanisme ,deuxième 
édition, que sais je, France, 1993. 
13- le corbusier, manière de penser l'urbanisme , édition 
Gonthier, France. 
14- Mallat Hyam, Le droit de l’urbanisme de la construction de 
l’environnement et de l’eau au Liban , Brylant ,DELTA et 
L.G.D.J 1997 . 
15- MERLIN pierre, les techniques de l’urbanisme, que sais –
je,1edition ,1995. 
16- Morand – Deviller Jacqueline, Droit de l’urbanisme ,2 
édition ;Dalloz ,1994. 



 

 

17- Morand-Deviller Jacqueline, Droit de l'urbanisme, 4 
édition, Dalloz ,1998. 
18- Morand – deviller Jacqueline, la commune l’urbanisme et le 
droit ,DEXIA, paris ,2002. 
19- morand – Deviller jacqueline, droit de l’urbanisme 
,7édition, France ,2006. 
20- Peiser G. , Droit administratif –Edition Dalloz ,1971. 
21- said ouni. Maouia, Elément dintsoduction à l’rubanisme, 
Cosiboh édition, Algérie. 
22- Sarasa jose luis Andres, urbanisation et croissance ,publisud, 
2000.  

 
: المقالات المنشورة بالعربية  / 04  

أبحاث ،''الإطار القانوني بغماية البيئة في ظل التنمية ابؼستدامة ''  قسمية بؿمد، بوسكرة أبضد،-  1 
 ابعزء 2009 نوفمبر 11-10 ابؼلتقى الدكفِ حوؿ أداء كفعالية ابؼنظمة في ظل التنمية ابؼستدامة

.  جامعة ابؼسيلة،الأكؿ،منشورات بـبر السياسات كالاستًاتيجيات الاقتصادية في ابعزائر
. (د س ط  ) ،بؾلة ابؼوثق، ''علبقة التوثيق بالنشاط العمراني '' بوركيس زيداف، -2
بؾلة العمراف كالتقنيات "البيئة ابؼشيدة بتُ مطرقة القانوف كسنداف ابؼستعمل " بلقاسم ديب، -3

بؾلة علمية بؿكمة تصدر عن فرقة البحث ابؼخصصة بدخبر البيئة كالعمراف، العدد الأكؿ، ، ابغضرية
 .(د س ط  )، ابعزائر

المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية كالاقتصادية  ،''رخصة البناء كبضاية البيئة''بن ناصر يوسف، -4
 .1993،العدد الرابع،كالسياسية

بؾلة العلوـ الاجتماعية ، '' تسليم رخصة بناء في القانوف ابعزائرم '' بعلي بؿمد الصغتَ، -5
 .2007، ابؼركز ابعامعي الشيخ العربي التبسي، العدد الأكؿ، مارس كالإنسانية



 

 

، جامعة منتورم قسنطينة، بؾلة العلوـ الإنسانية، ''ابؼدف ابعزائرية كالعوبؼة '' دليمي عبد ابغميد، -6
 .2001، جواف 15العدد 

بؾلة العلوـ ، ''ابؼدينة ابعزائرية بتُ استحالة ابؽركب كصعوبة الصراع '' دليمي عبد ابغميد، -7
، منشورات جامعة 2007، جامعة بؿمد خيضر، بسكرة، العدد الثاني عشر، نوفمبر الإنسانية
. بسكرة 

البيئة بتُ التخطيط كالواقع الأبعاد " فاضل بن الشيخ ابغستُ ، زريبي نذير،بلقاسم ذيب،-8
عتُ   ابعزائر،،جامعة منتورم قسنطينة ،بؾلة العلوـ الإنسانية ،"التخطيطية كالتحديات الاجتماعية

 .13، العدد 2000مليلة، دار ابؽدل، جواف 
إدراؾ البيئة ابغضرية كأثرىا على '' زريبي نذير، بؿمد فاضل بن الشيخ ابغستُ، بلقاسم الذيب، -9

  .2000، ديسمبر 14، جامعة منتورم قسنطينة، العدد  بؾلة العلوـ الإنسانية،''السلوؾ الإنساني
، جامعة بؿمد بؾلة ابؼفكر، ''رخصة البناء كإجراءات ابؽدـ في التشريع ابعزائرم ''  حوحو رمزم،-10

. خيضر بسكرة، العدد الرابع 
، ''بيع الأراضي الفلبحية التابعة لأملبؾ ابػاصة للدكلة كأثارىا على برستُ المحيط ''لباد ناصر، -11

، جامعة منتورم قسنطينة، المجلد حوليات بـبر الدراسات كالبحوث حوؿ ابؼغرب كابؼتوسط
. ، مطبعة القصبة، قسنطينة2005السادس،

، مداخلة مقدمة في ''التهيئة كالتعمتَ في صلبحيات ابعماعات المحلية '' لعركؽ بؿمد ابؽادم، -12
رب الكبتَ الاقتصاد ػػػػػػػػػػػػػ، بـبر ابؼغ2008 جانفي 10-09ملتقى حوؿ تسيتَ ابعماعات المحلية 

. كالمجتمع 
ابعزاءات الإدارية في مواجهة ابؼنشآت ابؼصنفة الضارة بالبيئة كرقابة '' موسى مصطفى شحادة،-13

جامعة  ،كلية ابغقوؽ،بؾلة ابغقوؽ للبحوث القانونية كالاقتصادية، ''القضاء الإدارم في فرنسا عليها
 .مصر، دار ابعامعة ابعديدة ،2004الإسكندرية، العدد الأكؿ،

 الصادر 05/04صلبحيات البلدية في بؾاؿ التهدنً على ضوء القانوف  " ،مسعودم حستُ-14
 ابؼتضمن 01/12/1990 الصادر بتاريخ 90/29 ابؼعدؿ كابؼتمم للقانوف 14/08/2004بتاريخ 

عدد خاص  ،2008 ،بؾلس الدكلة ،ابعزائر ،منشورات الساحل، بؾلة بؾلس الدكلة" التهيئة كالتعمتَ
. ابؼنازعات ابؼتعلقة بالعمراف



 

 

بؾلة ، -"دراسة تطبيقية–رقابة القاضي الإدارم في مادة رخصة البناء " نويرم عبد العزيز، -15
 .، منشورات الساحل2008، عدد خاص ابؼنازعات ابؼتعلقة بالعمراف، بؾلس الدكلة

مدينة بسكرة بموذجا –التنمية كتلوث البيئة بابؼدينة ابعزائرية " سلبطنية بلقاسم، بوزغاية باية، - 16
 2010، مارس 18، جامعة بؿمد خيضر بسكرة، السنة ابغادية عشر، العددبؾلة العلوـ الإنسانية" 

قراءة في مفهوـ التًاث العمراني  )جل بؿافظة كاعية على تراثنا العمراني أمن '' سعيدكني معاكية، -17
.2001، جامعة ابعزائر، العدد الأكؿ، سنة بؾلة دراسات إنسانية( ''   
، العدد الفكر البربؼاني، ''النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع ابعزائرم '' عزرم الزين، -18

  .2005التاسع، جويلية 
، بؾلة ابؼفكر،  ((إجراءات إصدار قرارات البناء كابؽدـ في التشريع ابعزائرم  ))عزرم الزين، -19

 . 2008جامعة بؿمد خيضر بسكرة، العدد الثالث، فيفرم 
، ''الضرر القابل للتعويض في مسؤكلية الإدارة على أساس ابػطأ في بؾاؿ العمراف '' ،عزرم الزين-20

. ، جامعة بؿمد خيضر بسكرة، ابعزائر، بسكرة، العدد الثانيبؾلة العلوـ الإنسانية
، بؾلة بؾلس الدكلة، "دكر القاضي الإدارم في منازعات تراخيص البناء كابؽدـ " عزرم الزين، -21

 ، منشورات الساحل2008 عدد خاص ابؼنازعات ابؼتعلقة بالعمراف،
، جامعة كرػبؾلة ابؼف ،''ابؼسؤكلية عن خطأ عدـ مشركعية قرارات العمراف الفردية '' ،عزرم الزين-22

 .2006بؿمد خيضر بسكرة، ابعزائر، دار ابؽدل، العدد الأكؿ، مارس 
، بؾلة العلوـ الإنسانية، ''العلبقة السببية كشرط بؼسؤكلية الإدارة في بؾاؿ العمراف  '' ،عزرم الزين-23

 .2004، ديسمبر 22العدد جامعة منتورم قسنطينة، ابعزائر،
 ،لة الاجتهاد القضائيػمج ،''دكر ابعماعات ابغلية في بؾاؿ التهيئة كالتعمتَ '' عزرم الزين، -24

. جامعة بؿمد خيضر بسكرة، العدد السادس 
، العدد بؾلة بؾلس الدكلة، ''ابؼنازعات القضائية في ابؼستثمرات الفلبحية ''عريشي اعمر، - 25

. ، منشورات الساحل 2005السابع، 
بـطط شغل الأراضي كالتنمية ابؼستدامة للفضاءات '' شايب عائشة، خلف الله بوبصعة، -26

، بؾلة علمية بؿكمة تصدر عن فرقة البحث ابؼخصصة بدخبر البيئة كالعمراف، بؾلة العمراف، ''ابػارجية 
 .العدد الأكؿ، ابعزائر 

 



 

 

: المقالات المنشورة بالفرنسية  /  05
01- Chabane ben AKZOUh, « de la loi d’orientation foncière 
au droit de l’urbanisme  »,revue idara,  n22,2001,Algérie,  

:  مذكرات  /  06
:   الدكتوراه أطروحات

، أطركحة دكتوراه دكلة في القانوف الرخص الإدارية في التشريع الجزائريعزاكم عبد الربضن، - 1 
 2006- 2005العاـ، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، السنة ابعامعية 

ركحة دكتوراه في القانوف ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ، أطردية في مجال العمرانـمنازعات القرارات الفعزرم الزين، - 2
 .،كلية ابغقوؽ، جامعة منتورم قسنطينة 

: مذكرات الماجستير 
، رسالة ماجستتَ في علم الاجتماع الريفي معوقات التنمية العمرانيةابن السعدم إبظاعيل، - 1

 . 1991. 1990ابغضرم، معهد علم الاجتماع، جامعة قسنطينة، السنة ابعامعية 
، مذكرة ماجستتَ تسيتَ التوافق بين العوامل البيئية وتصميم المخططات العمرانيةاكذينة فاتح، -2

كتقنيات حضرية، فرع التسيتَ الايكولوجي للمحيط ابغضرم، معهد التسيتَ كالتقنيات ابغضرية، 
 . 11/04/2009جامعة بؿمد بوضياؼ بابؼسيلة، نوقشت يوـ 

، مذكرة ماجستتَ في القانوف العقارم أنظمة استغلال العقار الفلاحي في الجزائربوعافية رضا، -3
-2008قسم العلوـ القانونية، كلية ابغقوؽ، جامعة العقيد ابغاج بػضر، باتنة،السنة ابعامعية،

2009. 
رة ماجستتَ فرع إدارة كمالية ، ػ، مذؾالتأطير القانوني للتعمير في ولاية الجزائرجبرم بؿمد، - 4

. كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر 
، مذكرة ماجستتَ في القانوف، فرع إدارة أزمة البناية اللاشرعية وطرق معالجتهادبيح زىتَة، -5

 .2000.2001كمالية، كلية ابغقوؽ كالعلوـ الإدارية، جامعة ابعزائر، السنة ابعامعية 
، رسالة ماجستتَ في علم الاجتماع أزمة الإسكان في مدينة قسنطينة، دعبد ابغميدليمي -6

  .1991 . 1990ابغضرم، معهد علم الاجتماع، جامعة قسنطينة، السنة ابعامعية 



 

 

، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، ،كلية ابغقوؽ، جامعة الرقابة التقنية للبناء بضاني ساجية،-7
 . 2008- 2007ابعزائر، السنة ابعامعية 

، مذكرة ماجستتَ في ابغقوؽ، فرع إدارة كمالية، رخصة البناء في القانون الجزائريسبتي بؿمد، -8
 . 2002-2001كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، السنة ابعامعية 

المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء مالك البناء المهندس المعماري عمراكم فاطمة، -9
ذكرة ماجستتَ في القانوف ابعنائي، كلية ابغقوؽ بن ػـ ،والمقاول(المصمم المشرف على التنفيذ )
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