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 مـــــقد مـــــــــــــــــــة   

إستراتٌجٌا عملٌة البناء نظام معماري فنً وتارٌخً له من الأهمٌة النافذة فً حٌاة الإنسان 

،وهوأول حركة حضرٌة ،ودٌموؼرافٌة عرفها الإنسان فً تارٌخه ، و ٌمثل أول إحتــكاك 

مادي بشري مع الطبٌعة التً ٌعٌش فٌها من حٌث تكٌفه معها وفق قانـــون الطبٌعة ، ومــن 

جهة تحدٌد مدى إستعدادته الذهنٌة والعضلبٌة التً ٌتمتع بها فً مواجهته للظروؾ المناخٌة 

والطبٌعٌة السابدة ، حٌث نجد أن الإنسان كان ٌتخذ من الجبال بٌوتا له ، و مـــن الكهوؾ و 

و تسخٌرمختلؾ الوسابل الطبٌعٌة التً كانت تسمح لـــه .المؽارات وإجتهد فً بناء الأكواخ 

 .  بالإقامة ،و فً إعمارالمواقع والمناطق المختلفة عبركوكب الأرض 

     وٌعتبر موضوع البناء الوسٌلة الطبٌعٌة والمادٌة الأولى التً من خلبلها وفرالإنسان لنفسه 

 .           مجال الإستقرار والحماٌة والأمن عبر الزمن فً تفاعله مع البٌبة التً ٌعٌش فٌها 

  حٌث نجد مشروع البناء ورد بقوة فً احكام القران الكرٌم فً أكثر من أٌة ،و موقع ما ٌدل 

على أهمٌتة  الكبٌرة ،سواء فً المجال الفضابً الواسع ،أو بالنسبــة للئنسان فــــــً تفاعلــه 

 .و تكٌفه مع الظروؾ الطبٌعٌة وأسرارها المادٌة 

حٌث نجد أن القران الكرٌم ٌشمل على مادة البناء كموضوع  و نظام معماري مذهل  بكـــــل 

تقنٌاته الفنٌة، و العلمٌة، كما انه ٌشمل على موضوع الإصلبح، و حماٌة البٌبة و العمران من 

التخرٌب و الفساد ، ومن الأضرار التً قد تؤثر على حٌاة البشر حٌث نجد ذلك بحكمة ربانٌة 

  :من خلبل الأٌات التالٌة 

 "النساء (78 )–و لو كنتم فً بروج مشٌدة " .....  -

 (" 22)البقرة - الذي جعل لكم الأرض  فراشا و السماء بناء-" ..

 ("125)البقرة - و إذ جعلنا البٌت مثابة للناس وامنا-" 

 ."الأعراؾ (55)...ولا تفسد فً الأرض بعد إصلبحها - "....... 

 "الأعراؾ  (64)...تتخذون من سهولها قصورا،وتنحتونا الجبال بٌوتا - " .... 

 "الذرٌات (47)..والسماء بنٌناها بؤٌد و إن لموسعون " –"و السماء بناها بؽٌر عمد ترونها -"

"               الؽاشٌة (19)وإلى الجبال كٌؾ نصبت " ،" (06)الشمس - و الأرض وماطحها  -" 

 " .التٌن  (02)و هذا البلد الأمٌن " ." الؽاشٌة (20)و إلى الأرض كٌؾ سطحت  -" 

 "الكهؾ  (21)...فقالو ابنوا علٌهم بنٌنا -" ... 

 "الذارٌات (07)....و السماء ذات الحبك" .... 
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اتونً زبر الحدٌد حتى إذا ساوى بٌن الصدفٌن قال انفخوحتى إذا جعله نارا اتونً افرغ - " 

"الكهؾ(97 )–فما استطعوا أن ٌظهروه و مااستطعوا له نقبا (96)علٌه قطرا 
1

 

و هنا نرى مدى تقنٌة و اهمٌة الحدٌد فً البناء التً وردت فً القران والمستعملة حدٌثا  بقوة 

 . فً التهٌبة العمرانٌة و فً مختلؾ المجالات و النشاطات الحٌوٌة 

كما أن البناء لم ٌقتصر على فبة البشر فقط بل تعداه إلى فبة الطٌورالتً تقــــــــــوم ببناء ~ 

أوكارها بطرٌقة فنٌة  وأشكال هندسٌة رابعة ، وصنؾ الحشرات التً تقوم ببنــــاء مساكنها 

وفق نظام عمرانً دقٌق من حٌث الشكل الهندسً و من حٌث إختٌار مواقع البناء من أجــل 

توفٌر الحماٌة و الأمن و دورها فً المحافظة على البٌبة  و صنؾ الأسماك التً تقوم ببنـاء 

قواعدها تحت مٌاه المحٌطات و البحار و نذكر من ذلك النمل ، والعنكبوت، و النحل والتـً 

 :وردت بشؤنها الأٌات الكرٌمة التالٌة

 ".العنكبوت  (41)....كمثل العنكبوت إتخذت بٌتا وإن اوهن البٌوت لبٌت العنكبوت- "... 

 ".  النمل  (18) ....قالت نملة ٌا أٌها النمل أدخلوا مساكنكم- "... 

"النحل(68)واوحى ربك إلى النحل أن إتخذي من الجبال بٌوتا ومن الشجرومما ٌعرشون-".
2

 

و قد تطرق إلى موضوع البناء والعمران العلبمة عبدالرحمان إبن خلدون فــــــً كتابـــه ~ 

المقدمة ،حٌث تطرق فٌه إلى كٌفٌة بناء المدن و القرى و الإقامة فٌها و تحقٌــق الأمــــــــن 

و السلبم بشرٌا ، والكثٌر من الباحثٌن القدماء والعلبماء من مختلؾ الحضرات التــً سبقتنا 

فً ذلك سواء فً الحضارة الإؼراقٌة ، اوالحضارة الرومانٌــــة ، اوالحضـــــارة البٌزنطٌة  

 .،البابلٌة أوالأشورٌة ،والحضارة الصٌنٌة، والحضارة الإسلبمٌة 

و قد عرفت الشعوب التً سبقتنا بؤلاؾ السنٌٌن عملٌة البناء ، و التً ٌمتد أثارها إلى ٌومنا ~ 

هذا ، وهو ما ٌصنؾ حاضرا ضمن المناطق الأثارٌة والمحمٌات  بقوة القانون ،والتً تمثــل 

تركٌبات معمارٌة مختلفة من قصور، ومساجد ، و كنابس و مساكن عملبقة و مدن بؤكملـــها 

تدل بوضوح على مدى أهمٌة ، و إهتمام الإنسان بموضوع البناء ، كمادة حضرٌة و علمٌــة 

 .بإمتٌاز منذ زمن بعٌد

و ٌؤتً مدلول البناء من حٌث الأهمٌة اللفظٌة والإصطلبحٌة بعد كلمة الخلق ،ومن أنماطه و 

صوره التً تندرج ضمن مقوامته ، الفن الهندسً والشكلً للبناء، الإبداع فً البناء، الإنشاء، 

و مــا .الإنشاز، النسٌج العمرانً، الحبك ، الإنجاز ، إقامة ، التشٌٌد ،الزخرفة الفنٌة ، النحت

 ......  إلى ذلك 

                                                           
1
-              ( التٌن02/الأٌة- )( الشمس06/ الأٌة- )( الغاشٌة20-19/الأٌة- ) ( أل عمران64-55/ الأٌة- ) (  البقرة125-78-61-22/الأٌة )-  

 .(الذارٌات - 07-47/  الأٌة  ) ( الكهف97-96-21/ الأٌة)
2

 .النحل(68)النمل،  (18) العنكبوت، (41)- 
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حٌث تطورت المجتمعات على مرالزمن وعبر كامل الأقالٌم الجؽرافٌة للؤرض و حسب  ~ 

طبٌعة كل دولة و موقعها تطورا كبٌرا فً مجال البناء والتعمٌر، ٌختلؾ باختلبؾ النظـــــام 

العمرانً والقانونً لكل دولة ،حٌث ظهـــــرت فٌهــا المـــدن العمــلبقة والمــدن الصؽٌرة و   

المتوسطة بؤحجام مختلفة و نمط عمرانً نوعً مختلؾ حسب طبٌعة كل منطقة التـــً تبرز 

وتكرس العقلٌة القانونٌة العمرانٌة والفكرٌة لكل منطقة حسب طبٌعة المهارات والتقنٌـــــــات 

الفنٌة المكتسبة فً مجال البناء و التعمٌر على مختلؾ أشكالها وانواعها الهندسٌة التً تتمتــع 

بها كل دولة ، ومدى احترامها لجملة القواعد القانونٌة المتعلقة بتنظٌم هذا المجال الذي انتشر 

بسرعة مذهلة عبر كوكبنا الأرضً وإستهلكة الملبٌٌن من الهكتارات الأرضٌة ســــواء تعلق 

الأمربالبنٌة التحتٌة للمجمعات السكنٌة ،أو المناطق المخصصة للبستثمار على شتــى أنواعها 

والمناطق المستصلحة والمعدة للبستهلبك الوطنً حسب احتٌاجات الدولة ونظامها ، و مــــن 

جهة أخرى نرى مدى الانتشار الفوضوي للبناءات سواء ذات طابع سكنً ، أو صنـــاعً أو 

خدماتً حسب طبٌعة السكن المعد لها ، و ذلك على حساب المناطق الجؽــــرافٌة المصنفــــة 

اقتصادٌا و الموجهة للبستثمار المستقبلً زراعٌا أو اقتصادٌا أو محمٌات طبٌعٌة من الدرجة 

 الخاصة حسب طبٌعة كل دولة ،ومنطقة عبر إقلٌم  نفس الدولة 

و فً إطار مراقبة حركة البناء والعمران لجؤت معظم دول العالم  ، وعلى ؼرارها الدولة 

الجزابرٌة حٌث تؤثر المشرع الجزابري بما وصلت إلٌه الدول الأخرى من تجــــــارب فً 

مجال ضبط عملٌة البناء و التعمٌر وتوجٌهٌها فً إنتاج سند ، ونظام قانونً ٌحدد الكٌفٌة و 

الطرق التقنٌة، والشروط الإدارٌة فً ضبط عملٌات استؽلبل العقارات الموجهة للبناء على 

مختلؾ أصنافها القانونٌة ،وتحدٌد الأسالٌب والدراســـــــات التقنٌة الكفٌلة بضمان التوزٌع 

 .المتوازن للؤنشطة البشرٌة المختلفة فً المجال العمرانً 

و من جهة أخرى و كإستراتٌجٌة عامة و فً إطار تحدٌد موضوع الضبـــط الإداري فٌمــا 

ٌتعلق بمظاهرالنشاط الضبطً فً المجـــال العمرانً،والمقصـــــود بــها الصلبحٌــــات و 

الاختصاصات التً تمارسها هٌبات الضبط العمرانً ، والإجراءات والشروط التً تعتمد 

علٌها فً ممارسة نشاطها الضبطً و الإداري وهذا فً مجال تحقٌق أهدافها ومصالحهــا 

العامة  المتعلقة بالمجتمع و الذي ٌشمل كافة إقلٌم الدولة بدون إستثناء ، وذلك بؽٌة فرض 

النظام العام وصٌانته داخل المجتمع و من خلبل ذلك ٌجٌز لها اللجوء إلى مختلؾ الوسابل 

و الإجراءات المناسبة فً تحقٌق أهدافها الضبطٌة التً تندرج فً إطار تحقٌق و حماٌــــة 

النظام العام من خلبل التوجٌه ، والمراقبة ،و المتابعة و فرض العقوبات المناسبـــة حسب 

طبٌعة كل عملٌة عمرانٌة المحددة قانونا سواء تعلق الأمر بالبناء أوالهدم أوالترمٌم أو أي 

 .طبٌعة أخرى للبناء تدخل ضمن قانون البناء والتعمٌرالمعتمد فً الدولة 

 فهو ٌمثل مجموعة –و تجدر بنا الإشارة إلى تحدٌد المقصود بقانون العمران بصفة عامة 

 وعرؾ بؤنه مجموعـــــة قواعد متعلقة بالتهٌبة و –القواعد المتعلقة بتنظٌم وتهٌبة المجال 
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 كما عرؾ بؤنه  القواعد التً تنظم الأهداؾ العامة و تراقب استعمال –التوسع  العمران 

 .المساحات أو الفضاءات لآجل البناء الضروري لشؽله 

و من خلبل ما سبق ذكره من تعار ٌؾ بمختلؾ مفاهٌمها، ٌمكن تحدٌد تعرٌــــؾ قانــون 

 . العمران بؤنه مجموعة القواعد القانونٌة و التقنٌة التً تحكم و تنظم النشاط العمــرانً

و بما أن مهام و وظٌفة الضبط الإداري تتمحور حول فكرة تقٌٌد الحرٌات الفردٌة بـــــما 

ٌتماشى مع المصلحة العامة للمجتمع ، وبربط هذه العلبقة بٌن مصطلحً الضبط الإداري  

 نشاط –و التعمٌر والبناء ، ٌمكننا تعرٌؾ الضبط الإداري فً مجال البناء و التعمٌر بؤنه 

إداري ٌنطوي على تقٌٌد الحرٌات الفردٌة  فً إطار حماٌة النظام العام من تهدٌــــد أو أي 

ضرر قد ٌلحقه ، وأهمٌة تنظٌم عملٌة التوسع العمرانً الذي ٌعتبر من أولوٌــات السٌاسة 

العامة فً اختصاصات الضبط الإداري ،وهو ما ٌجٌز للجهة الإدارٌة من إتـــخاذ مختلؾ 

الإجراءات و الأسالٌب الضرورٌة الكفٌلة بضمان تحقٌق الؽاٌات والأهداؾ المرجوة مـن 

 لذلك ٌتمٌز الضبط الإداري فً إختصاصه المتعلـــق بالبنــاء و –النشاط الضبط العمرانً 

التعمٌر بازدواجٌة ، فهو من جهة ضبط وقابً و تنظٌمً ، حٌث ٌهدؾ بالدرجة الأولى إلى 

صٌانة النظام العام فً مفهومه الواسع و المتطور باحتوابه للتجمعات العمرانٌة مــــن كــل 

إخلبل و عشوابٌة ، ومن جهة ثانٌة تنظٌم عملٌة التوسع السكانً فً مجاله العمرانـــً ، و 

السٌطرة على النمو الدٌموؼرافً  و التحكم فً الانتشارالسكانً ، والآثارالسلبٌة التً قــــد 

تنشؤ جراء التوسع العمرانً الؽٌر قانونً أي الفوضوي على حساب المناطق المصنفــــــة 

ضمن المساحات الخاصة والتً تتمتع بحماٌة قانونٌة ممٌزة أوؼٌر قابلة للبنـــــــــاء نظرا 

لأهمٌتها الوطنٌة سواء اقتصادٌا أو عسكرٌا أو سٌاحٌا  حسب خصوصٌتها عن بـــــــاقً 

 .المناطق الأخرى العادٌة 

حٌث اهتم المشرع الجزابري بالقطاع العمرانً وموضوع البناء اهتمام كبٌر وأصدر بشؤنه 

الكثٌر من النصوص القانونٌة المتعاقبة ذات الطابع التنظٌمً ، وتحدٌد الإجراءات الإدارٌة 

و الردعٌة والشروط القانونٌة ، والفنٌة التً تتماشى وموضوع العمران وحسب طبٌعة البناء 

و ٌعتبر تدخل الدولة هنا فً هذا المجال الحساس أمر ضروري ، وبالػ الأهمٌة خاصة مـن 

الناحٌة التنظٌمٌة ولاسٌما فً مجال بناء البنٌة التحتٌة من المرافق العامة التً تعتمد علٌـــها 

الدولة فً هذا الجانب كقوة ردعٌة ، وجهة إدارٌة ، ودورها فً تحدٌد التركٌبة الاجتماعٌة 

، ومتابعة النمو الدٌموؼرافً للمجتمع ، وتوزٌع السكانً حسب المناطق الوطنٌة ، وتحـدٌد 

نسبة الإحصابٌات لفبات المجتمع ، والنمط السكنً، ومدى توفر المرافق الخداماتٌة للمجتمع 

كما و نوعا ، وتطورها تبعا لتطورالظروؾ الاقتصادٌة والحضارٌة البشرٌـــــة ،وإٌجـــــاد 

الحلول القانونٌة والإدارٌة للؤزمات التً قد تظهر أثناء مراحل التطـــــور البٌبً،وحاجٌاتها 

 .الطبٌعٌة التً تسهر علٌها الدولة باعتبارها جهة ضبط إداري نافذة 
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 المــــــإرخ فً 67- 75حٌث ظهر أول نص تشرٌعً متعلق بالعمران، فً الأمر رقم ~ 

 المنظــم لرخصة البناء ثـــــم تـــــم إلؽـــاإه و ذلك بصـــــدور القـــانـــون 26/09/1975

 والمتعلق برخصة  البناء و رخصة التجزبة26/02/1982 المإرخ فً 02-82رقم 
1

 ، ثم 

 الذي ٌحــــــدد انتقالٌا قواعد شؽل 13/08/1985 المإرخ فً 01-85صدر بعده أمر رقم 

  المإرخ فً 03-87الأراضً قصد المحافظة علٌها ،وحماٌتها ، وبعدها صدر القانون رقم 

 و المتعلق بالتهٌبـــــة العمرانٌة27/01/1987
2

 ، حٌث تضمن أدوات التعمٌر جدٌدة والتً 

 المــــــــــــــإرخ فً 02-90 ، وبعدها صدر القانون رقم 1990استمرالعمل بها إلى ؼاٌة 

 المإرخ فً 05-04 و المتعلق بالتهٌبة والتعمٌرالمعدل والمتمم بالقانون رقم 01/12/1990

 و الذي أصبح المصدر التشرٌعً الأساسً لقواعد العمران ،رؼــــــــــم أن 14/08/2004

 المإرخ فً 07-94المشرع عاد مرة أخرى و أصــــــدر المرســـــوم التشرٌعً رقـــــــم 

 والمتعلق بشروط الإنتاج المعماري ، وممارسة مهنة المهندس المعماري و 18/05/1994

 ، وقد صدرفً الآونة الأخٌرة 02-90 من القانون رقم 78 و 76الذي ألؽى العمل بالمادتٌن 

 الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود 25/01/2015 المإرخ فً 19-15المرسوم التنفٌذي رقم 

التعمٌر وتسلٌمها ،والذي ٌلؽً الأحكام المخالفة له والصادرة فــــــً المرسوم التنفٌـــــــذي 

 .176-91رقم 

و نظرا لأهمٌة مجال البناء و التعمٌر و الذي ٌتؤكد من خلبل جملة القوانٌن الصادرة فً ~ 

هذا الشؤن ، ومدى اهتمام الدولة بهذا القطاع الحساس ، والذي ٌعكس مدى تطورالدولــــــة 

الحضاري ، والاقتصادي ومدى تحكمها فً تسٌر المرافق العامة ، وحماٌتها من الكوارث 

على مختلؾ أشكالها الطبٌعٌة أو بتدخل بشري ، والذي ٌدخل ضمن نطاق صلبحٌـــــــات 

الضبط الإداري للدولة فً كل التشرٌعات المتصلة بالمادة العمرانٌة والذي ٌحدد العــــلبقة 

التناسبٌة بٌن مدى توسع المجال العمرانً ، الذي ٌقابله توسع فً مجال التدخل الضبـــــط 

الإداري العمرانً و ذلك عن طرٌق قواعد تتعلق بالضبط الإداري بما قد تتضمنه من مواد 

تحدد الشروط و القٌود تتعلق بسلبمة و حماٌة المواطنٌن ، وأمنهم ، وصحتهم أي بمعنـــى 

أخرى حماٌة النظام العام فٌما ٌتعلق بالمادة البناء و التعمٌر ، والذي هو المحور القانونـــً 

العام الذي تباشره ، وتصهر علٌه الدولة فً و جودها ، وضمن إختصاصتها القانونٌـــــــة 

 .و العادٌة  فً سٌاستها العامة فً تسٌر نطاقها الإقلٌمً وتطورٌه ، وحماٌته 

حٌث أنه ٌمكن تفسٌر أن التجهٌزات العمرانٌة  ، والبنٌة التحتٌة ،والبناءات العقارٌة على 

مختلؾ أحجمها ، وأشكالها ، وأنواعها على أنها مقٌاس تعكس مدى تطورالدولة فً هذا 

المجال ، ومن جهة تعكس تطور قوانٌنها بكل أدواتها ، وإجراءاتها سواء كانت ضبطٌة  

                                                           
1
 المؤرخ فً 02-82 المنظم لرخصة البناء ثم تم إلغاؤه و ذلك بصدور القانون رقم 26/09/1975 المؤرخ فً 67- 75أمر رقم -  

 . و المتعلق برخصة البناء و رخصة التجزئة26/02/1982
2
 الذي ٌحدد انتقالٌا قواعد شغل الأراضً قصد المحافظة علٌها، و حماٌتها، و بعدها صدر 13/08/1985 المؤرخ فً 01-85أمر رقم  - 

 . و المتعلق بالتهٌئة العمرانٌة27/01/1987 المؤرخ فً 03-87القانون رقم 
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إدارٌة  أو تنظٌمٌة ، أوتقنٌة وما مدى مساٌرة الدولة للتطورات العالمٌة ، وما عرفته مـــن  

 . إنجازات مذهلة فً مٌدان البناء والتعمٌر 

إلا أنه فً الجزابر كانت عرضة للئنتشارالواسع لما ٌسمى بالبناءات الفوضوٌة ،حٌث كـان 

ذلك لعدة أسباب وعوامل منها عدم صدور قوانٌن البناء و التعمٌر فً وقتها المناسب ، وإلى 

كونها تفتقر فً ؼالب المناسبات إلى قوة الإجراءات ، وقلة الكفاءات التقنٌة فً محاربــــــة 

ظاهرة البناٌات الفوضوٌة التً انتشرت كثٌرا فً الجزابر  بسبب على سبٌــــــــــل المثــال 

 حدوث فٌضانات باب الواد بشكل رهٌب أثر مباشرة على الحٌاة  البٌبٌة والحضـــــــرٌـة –

للدولة ، و حدوث كوارث طبٌعٌة ، نذكر منها على سبٌل المثال ،زلزال بومـــــــــــــرداس 

   والتً تبٌن من خلبلها هشاشة النسٌج العمرانً لما لحقه من أضــــــــرار 2003- 2001

جسٌمة فً الأرواح البشرٌة ، وفً عدد البناٌات المنهارة ، بإلإظافة  إلى الاعتداءات التـً 

لحقت بالعقار الفلبحً ، والمناطق المحمٌة ، والتً تم تحوٌلها إلى مناطق حضرٌة ، وفـً 

إقامة المشارٌع الاقتصادٌة على حسابها سواء عن طرٌق المصادرة ،أوعن طرٌق نـــزع 

 الملكٌة  

و فً إطار فرض الحماٌة القانونٌة اللبزمة ، واحترام قواعد العمران مما اضطرت الدولة  

التدخل فً المجال الواسع للعمران، بصفتها قوة ضبط إدارٌة ، و ذلك بما تفرضه علٌــــها 

الظروؾ العملٌة ،والقانونٌة فً أداء مهامها فً إطار حماٌة وصٌانة المصلحة العامـــــــة 

العمرانٌة ،و البشرٌة والتً تكمن فً فرض الرقابة ، والمتابعة المٌدانٌــــة للمشارٌـــــــع 

 29-90،والمصادقة على الدراسات المتعلقة بالبناء والتعمٌروالتً نص علٌها القانون رقم 

 ٌهدؾ هذا القانون إلى تحدٌد القواعد العامة الرامٌة –والتً جاء فٌها / فً المادة الأولى منه

إلى تنظٌم إنتاج الأراضً القابلة للتعمٌر وتحوٌل المبنى فً إطار التسٌٌر الاقتصـــــــــادي 

للؤراضً و الموازنة بٌن و وظٌفة السكن والفلبحة والصناعة وأٌضا وقاٌــــــة المحٌــــط 

والأوساط الطبٌعٌة و المناظر والتراث الثقافً والتارٌخً على أساس احتــــــــــرام مبادئ 

وأهداؾ السٌاسة الوطنٌة للتهٌبة العمرانٌة ومنه نستنتج بقوة القانون أن تدخــــل الدولة فً 

 .المجال البناء والتعمٌر ضرورة اجتماعٌة ،واقتصادٌة ، وبٌبٌة إجبارٌة 

فً هذا الإطار، مكن المشرع الجزابري السلطة الإدارٌة والمتمثلة فً هٌبة الضبط الإداري 

بمجموعة من التقنٌات العملٌة والفنٌة تحت تصرفها فً إطار ممارسة الرقابة على الأنشطة 

العمرانٌة ، وهذا ٌندرج فً سٌاسة الدولة فً المحافظة على التناسق ،والإنسجام للمبانً فً 

نسق جمالً لابق ٌتماشى مع المتطلبات الاجتماعٌة والتطورات العالمٌة وهـــــــــو ماٌعرؾ 

بنظام العام الجمالً المنصوص علٌه قانونا
1

 

حٌث تظهر عملٌا لهذه التقنٌات التً تدخل فً إطار الرقابة المسبقة و التً تفرضها الإدارة 

فً متابعتها للؤنشطة العمرانٌة من خلبل إعداد للمخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر، وكذا 

                                                           
1
  .91-90ص ص 2008النظام العام الجمالً و النظام العام الإقتصادي ، المجلة القانونٌة التونسٌة -  
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مخطط شؽل الأراضً كعملٌة إدارٌة تقنٌة ،و قانونٌة تدخل ضمن أنشطة الدولة و هٌبتهــا 

المتخصصة فً إعداد هذه البرامج الوطنٌة بقوة القانون ضمن السٌاسة العامة للدولة فـــــً 

تسٌٌر الشإون الإدارٌة والتً تعتبر الأدوات التقنٌة والقانونٌة فً رسم خرٌطة المنظومـــة 

العملٌة فً متابعة و مراقبة الأنشطة العمرانٌة على مختلؾ أنواعها و أصنافها و التً منها 

تنطلق عملٌة التحكم فً إعداد الرخص والشهادات الإدارٌة و القرارات التنظٌمٌة المتعلقــة 

بالبناء و التعمٌر سواء لصالح الأفراد ، اوتدخل ضمن استثمار الدولة فً إنجــــاز البنٌــــة 

التحتٌة بكل أشكالها الفنٌة ،والعملٌة كضرورة اجتماعٌة واقتصادٌة لا ٌمكن الاستؽناء عنها 

و تعتبر من جهة المقٌاس الإداري و الفنً لتحدٌد درجة تطور المنطقة من عدمه ،هذا مــن 

الناحٌة المراقبة المسبقة أو القبلٌة التً تمارسها الدولة إدارٌا على الأنشطة العمرانٌة فـــــً 

جملة القوانٌن المعدة لهذا الشؤن ، كما تمارس الدولة رقابة بعدٌة أي رقابة لاحقــــة تكــون 

خلبل عملٌة البناء للمشروع ، وبعد انتهاءه ، وذلك دابما فً إطارعمل الإدارة فـــــً أداء 

مهامها القانونٌة و التقنٌة فً مراقبة مدى تطابق مواصفات البناء للتنظٌم القانونً من جهة، 

و من جهة أخرى مدى مطابقته للدراسات المعدة للبناء موضوع الإنجاز والذي ٌهدؾ فــً 

ؼاٌته العامة فً المحافظة على النظام العام فً صحته وسلبمته المتعلقة بحركة البنــــاء و 

التعمٌر ، فإن إجراءات الضبط الإداري هنا تلعب دور مهم للؽاٌة فً مراقبة المخططات 

 .الوطنٌة المتعلقة بالأنشطة العمرانٌة 

حٌث تمارس سلطة الضبط الإداري دورها العمرانً هنا عن طرٌق أجهزتها المتخصصـــة 

فً  المعاٌنة ومراقبة المنشآت العمرانٌة من خلبل إعداد المحاضر المٌدانٌة و المتعلقة بمدى 

احترام ما جاء فً برامج المخططات الوطنٌة من شروط و قٌود و دراسات فً إطار حماٌة 

 و المحافظة على النظام العام للمجتمع ،فً إطاره القانونً 

حٌث سن المشرع الجزابري عقوبات قانونٌة ، منها جزابٌة ، ومنها ما هو مدنً مثـــــــــل 

ؼرامات مالٌة تتناسب و حجم المخالفة المرتكبة طبقا للئجراءات المنصوص علٌها بما فـً 

ذلك العقوبات الإدارٌة و التً قد تكون حسب طبٌعة المخالفة فقد تكون بإٌقاؾ الأشؽال ،أو 

الهدم الجزبً أو الكلً للبناء ،وقد تلجؤ الإدارة إلى عملٌة تسوٌة ملؾ البناء مـــع تحمٌــــل 

المخالؾ ؼرامات مالٌة  تتناسب ودرجة الخطؤ طبقا لما ٌقرره القانون وتقرٌـــر الخبــــرة 

 المعاٌنة البناء 

إلا انه و رؼم السلطات ،الواسعة التً أوجدها المشرع لصالح الإدارة فً إطار ممارسة 

صلبحٌاتها الإدارٌة و تدخلها فً عملٌة البناء بشكل كلً قد ٌنتج عنه فً معظم الأحٌــان 

تعارض ، واختلبؾ بٌن مصالح الإدارة و حقوق الأفراد فً تسوٌة ملكٌتـــهم ،وإنجـــــاز 

البناٌات التً ٌرٌدونها حسب طبٌعة ذوق الأفراد  النفسً و الجمالً ، وقد ٌتعداه فً بعض 

الأحٌان إلى عملٌة نزع الملكٌة لتحقٌق المصلحة العامة ، الأمرالذي قد ٌنشؤ عنه خلبفات ، 

و منازعات عقارٌة أو مدنٌة أو إدارٌة حسب طبٌعة النزاع المثار ،بٌن المواطنٌن والإدارة 
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من جهة ، وبٌن المواطنٌن عندما ٌتعلق الأمر بتجزبة التركة العقارٌة ،ونكون أمام تطبٌقات 

 . لقرارات التجزبة التً تصدرها الإدارة لصالح أحد الأفراد على حساب  مستفٌدٌن آخرٌــن

حٌث أنه فً هذا الباب كرست النصوص القانونٌة و التشرٌعٌة حق الأفراد فــــً حماٌــــة 

حقوقهم المشروعة  قانونا من تعسؾ الإدارة باللجوء إلى القضاء فً تحــرٌـــك الدعـــوى 

بموضوع  الطعن فً قرارات الإدارة فً حالة تجاوزها فً استعمال السلطة المخولة لها و 

ذلك بهدؾ إلؽاءها ، أوطلب التعوٌض ،أوالحكم بالتسوٌة بقوة القانون للوضعٌة العقارٌة فً 

 جانبها الإداري 

و ٌتبن لنا من خلبل ذلك أن سلطات الضبط العمرانً لها حدود قانونٌة منصوص علٌها و 

التً بموجبها نجد الإدارة خلبل ممارسة نشاطها فً صراع إداري ،واجتماعً بٌن 

مخططات الإدارة ،وحرٌات الأفراد فً ممارسة حقوقهم ،ووضعٌاتهم الإدارٌة وحاجاتهم  

 .السكنٌة الملحة

لذلك تدخل المشرع فً مثل هذه الحالات ذات الوضعٌات الصعبة التسوٌة ، والتشخٌص ، 

إلى ضبط قرارات السلطات الضبط الإداري فً عملها فً مراقبة النشاطات العمرانٌــــــة 

للؤفراد على أن تكون ملببمة و مطابقة للمخططات البٌانٌة من جهة  موافقتـــها للنصوص 

التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المحددة لكٌفٌات التدخل والإجراءات المتبعة فً التعامل مع عملٌات 

الإنجازات العمرانٌة فً مختلؾ مراحلها المبرمجة طبقا للدراسات المعدة لذلك ، وهذا حتى 

تتفادى الإدارة السقوط فً منازعات ، ومسإولٌات خارج النطاق القانونً مما ٌجرها إلـــى 

 تعوٌضات مالٌة كبٌرة تإثر بشكل مباشر على مٌزانٌة الدولة 

حٌث نجد أن القاضً الإداري ٌتمتع بسلطة الفصل والبث فً القضاٌا ذات الطبٌعة العقارٌة 

و التً ٌكون احد أطرفها إدارة عمومٌة  فالقاضً فً مثل هذه النزاعات ٌقــــرر مــــــــدى 

مشروعٌة القرارمن عدمه ،أو إلؽاءه ،وتحدٌد درجة التعوٌض الذي ٌعتبر من وسابل الرقابة 

 القضابٌة على الإدارة العامة ،ومنه تقرٌر مسإولٌة الإدارة 

كما ٌمكن للمتضرر من جهة أخرى أن ٌقٌم دعوى القضاء الكامل ضـــــــــد الإدارة بسبب 

تصرفاتها الإدارٌة أو بعض الأعمال المادٌة التً لها علبقة بالنشاط العمرانً خاصة التـــً 

 تكون فً مجال الأشؽال العامة 

 / الأهمٌة القانونٌةللموضوع

تكمن أهمٌة موضوع البناء فً مدى دور الضبط الإداري فً مراقبة النشاطات العمرانٌة ، 

و ذلك فً إطار العلبقة القانونٌة ،والطبٌعٌة بٌن الحقوق العامة و النظام العام ،و من خلبل 

المبادئ العامة المتعلقة بالمجتمع و الدولة معا ، والتً ؼالبا ما تكون المحافظة ، وتقـــــدٌم 

المصلحة العامة بكل أبعادها التقلٌدٌة و الحدٌثة ،على حساب المصالح الخاصة ، وفً هذا 

الإطار نرى ان السلطة العامة تتمتع بقوة القانون فً فرض التنظٌمات الإدارٌة ، والفنٌـــة 
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المتعلقة بالعمران ، والبناء والذي ؼالبا ما ٌتعارض مع حرٌة الأفراد فً التعبٌر علــــــى 

أفكارهم فً المجال العمرانً و التملك العقاري ، ومشاركتهم فً التطور الاقتصادي بمـــا 

ٌرونه مناسبا حسب معطٌاتهم الخاصة ، وهو ما ٌتعارض مع تدخل السلطة العامة فً اتخاذ 

القرارات والتً تكون فً شكل قٌود وشروط معٌنة تحد من نشاط و ممارسة الأفــــــــــراد 

 لحرٌتهم الشخصٌة ، والطبٌعٌة ، فً الملكٌة و التعبٌر 

حٌث ٌصطدم هذا الواقع فً ؼالب الأحٌان بتنفٌذ السلطة للقرارات و القوانٌن  الخاصـــــة 

المتعلقة منها بنزع الملكٌة ،والمصادرة التً تنتهجها الدولة فً تدعٌم ، وبناء البنٌة التحتٌة 

التً تتطلب هذا التدخل القوي من السلطة الإدارٌة حتى تتمكن من توفٌر الوسابل المادٌــة 

بالمقاٌٌس العلمٌة والدراسات فً إطارالمخططات الوطنٌة التً تعتمد علٌها فً الإنتـــــاج 

 العمرانً الذي لا تستؽنً عنه الدولة فً مراحل تطورها وإستمرارٌتها

 القانونٌة و الطبٌعٌة والتً تمثل أقصى بعد فً المحافظة على النظام العام الاجتماعً بكل 

أبعاده  سواء كان الأمر متعلق فً تدعٌم الصحة العامة بالوسابل العمرانٌة الممكنــــة ، أو 

المتعلقة بالأمن العام و تدعٌمه بالبنٌة التحتٌة المناسبة له حسب متطلبـــــات ، و حجـــــــم 

احتٌاجات المنطقة الاجتماعٌة له ،وفً المحافظة على التركٌبة الطبٌعٌة للبٌبة التً ٌتمٌز بها 

إقلٌم الدولة والمحافظة علٌها عمرانٌا فً مراقبة الانتشار،والتطور البناء عبرالتراب الوطنً 

وفً تسوٌة الوضعٌات الؽٌر قانونٌة ،وطرق الترمٌم ، وكل ما ٌتعلق بالتطور العمرانً فً 

 .كل جوانبه الإدارٌة و التقنٌة

 / أسباب اختٌار الموضوع 

أسباب اختٌار موضوع دور الضبط الإداري فً مراقبة نشاط البناء والتعمٌر ، نظـــــــرا 

لأهمٌته البالؽة ،والمستمرة ، ولا متناهٌة  والمرتبطة طبٌعٌا وبقوة القانون بالأبعـــــــــــاد 

الإستراتٌجٌة فً المحافظة على النظام العام فً كل مقوماته ، ونلحظ جٌدا هـــــذه النقطة 

المهمة ، والنافذة التً تسمح من خلبلها للسلطة الإدارٌة العامة فً التدخل فً مجال البناء ، 

و التعمٌر خاصة فٌما ٌخص إعداد المخططات و الدراسات ومناقشتها ،ومجال تطبٌقاتها 

 . المٌدانٌة 

و نظرا لتفشً ظاهرة الانتشارالواسع للبناٌات الفوضوٌة و الؽٌر المرخص بـــــها قانونٌا 

،والتً لاتستند إلى مخططات بٌانٌة ، واستعمال مواد بناء ؼٌر صالحة و ؼٌر مطابقـــــة 

للمعاٌٌر والمواصفات القانونٌة المتفق علٌها تقنٌا ،وإدارٌا سواء كان البناء ، فً مجـــــال 

التوسع  فً عدد الطوابق ،أو المساحة الأرضٌة ، وهذه الوضعٌة العقارٌة المعقدة التــــً 

ورثتها الدولة الجزابرٌة عن المرحلة الاستعمارٌة ، و التً حالٌا هً محل ، وموضــوع 

تسوٌة شاملة حسب طبٌعة الوضعٌات العمرانٌة المطروحة ، هذا من جهة ، ومــــن جهة 

أخرى نظرا لقلة الفعالٌة لدور السلطة الإدارٌة المختصة فً أداء مهامـــــها الوظٌفٌـــة و 

المنصوص علٌها من الناحٌة القانونٌة ، وعدم سٌطرتها بشكل ٌسمح لها من مـــــــراقبة 
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العملٌات الؽٌر مرخصة والؽٌر القانونٌة التً ٌقوم بها الأفراد فً البناء بعٌدا عن مراقبة 

أعٌن السلطة الإدارٌة مما ٌنتج عنه فوضى ، وخرق للئجراءات والموصفـــــات التقنٌــة 

المطلوبة فً الهٌكل البنابً للوقاٌة من المخاطر الطبٌعٌة ، والكوارث التً تلـــحق بالبناء  

لاحقا من جراء عدم احترام المقاٌٌس الهندسٌة و الفنٌة المبرمجة مسبقا من طرؾ الدولة فً 

المجال العمرانً بعٌدا عن تعسؾ الإدارة ، وعن قراراتها الإدارٌة ،و تصرفاتـــــها سواء 

سلبٌا أو إٌجابٌا فً منح أو عدم الموافقة على رخصة البناء لصالح المستفٌد ، والــــذي قد 

 ٌمس بالحقوق والحرٌات العامة للؤفراد فً ممارسة نشاطاتهم العمرانٌة 

وأن العلبقة ألقانونٌة التً تربط بٌن المهام المتعددة لمصالح الدولة فً التسٌٌر والمراقبة، و 

بٌن مهامها فً رعاٌة و المحافظة على النظام العام والمصلحة الاجتماعٌة  تنفرد السلطــة 

الإدارٌة فً الجانب العمرانً بممارسة صلبحٌتها العقابٌة والردعٌة فً مواجهة عدم احترام 

الأفراد الشروط العامة المتعلقة بالعمران ،والبناء وحصولهم على الرخص التً تسبق عملٌة 

البناء فً كل مراحله العمرانٌة ، ولهذا ٌكتسً هذا الموضوع حساسٌة كبٌـــرة ضمـــــــــــن 

اهتمامات الدولة ، وعلى جمٌع الأصعدة الحضرٌة للدولة و من أجل ذلك تخصص له الدولة 

مٌزانٌة مالٌة ضخمة ، ودراسات  إدارٌة ، و تقنٌة محٌنة  للوصول إلى اكتفاء فـــــً البنٌة 

التحتٌة و التً هً أساس كل بناء  عمرانً بالمفهوم التقنً للعملٌة ، وتسوٌات الحـــــالات 

العالقة حسب طبٌعتها وإشباع حاجات المجتمع و توفٌر الحماٌة الممكنة من الأخطــــــــــار 

الطبٌعٌة ،أو الإنسانٌة التً قد تحدث لأسباب ما والتً قد تسبب فً كوارث بشرٌة خطٌرة 

تكون مرتفعة الحصٌلة وهنــــا تحاول الدولة فً أؼلب الظروؾ تجنبه بؤي وسٌلة تسمح لها 

 بذلك 

 / الإشكالٌات المطروحة حول موضوع البناء 

إن الإشكالٌات الدراسة المطروحة فً مجال البناء والتعمٌر سواء على المستوى التقنً، أو 

 .الإداري و القانونً، من خلبل ما سبق التطرق إلٌه 

هل استطاع المشرع الجزابري من توفٌر الآلٌات القانونٌة ، والفنٌة والصلبحٌات التدخل ~ 

و التسٌٌر ، التً جعلها تحت تصرؾ الإإدارة بصفتها سلطة الضبط الإداري تختص بمهمة 

حماٌة النظام العام  من خلبل الإجراءات الضبط المتعلقة بالبناء والتعمٌرالمخولة لهــا قانونا 

، ومدى توازن ذلك مع حق الأفراد فً البناء والتعمٌر ومراعاة عدم تعسؾ الدولــــــــة فً 

 ممارسة نشاطها الإداري فً مجال التدخل وإصدار القرارات المتعلقة بالبناء ؟ 

و ٌمكننا من خلبل هذه الإشكالٌات المطروحة على المستوى الإداري والتقنــــً المتعلقـــة 

 : طرح بعض التساؤلات على النحو التالًبالتعمٌر 

ما هً الآلٌات التً وفرها المشرع الجزابري للئدارة  للممارسة نشاطها العمرانً من ~ 

حٌث الرقابة و المعاٌنة و التدخل بالقرارات  المقررة لها قانونا والمتعلقة بالعملٌات البناء 
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 تمدٌد جزبً أو كلً للبناء أو –إتمام – تعدٌل – تؽٌٌر–هدم –بناء  )على مختلؾ أنماطها 

والذي ٌدخل فً إطار اختصاصات سلطة الضبط الإداري فً حمـــــــاٌة ،و (تسوٌة إدارٌة

 المحافظة على النظام العام البٌبً والحضري ،والإجتماعً  ؟

هل هذه الصلبحٌات القانونٌة والإدارٌة الموضوعة تحت تصرؾ الإدارة تمكنها من أداء ~ 

مهامها المتمثلة فً مراقبة ومعاٌنة وتوجٌه النشاط العمرانً والقضاء علــــى الظواهــــــــر 

 الفوضوٌة، والسلبٌة التً تخالؾ قوانٌن التعمٌر والبناء ؟

و هل وضع المشرع الجزابري ضمانات قانونٌة فً حماٌة حقوق الأفراد لمواجهـــــــــة ~ 

تعسؾ سلطات الضبط الإداري فً تدخلها المباشر فً المجال العمرانً  من جهة ، ومــــن 

جهة أخرى هل هذه الضمانات كفٌلة ، بتحقٌق التوازن بٌن النظام العام الذي ٌندرج ضمــن 

السٌاسة العامة للئدارة بصفتها سلطة ضبط الإداري ، وحماٌة و رعاٌة حقوق الأفراد فـــً 

 التعبٌر و ممارسة حقوقهم الطبٌعٌة و المشروعة قانونٌا من تعسؾ هذه السلطة ؟ 

ما مدى فعالٌة الرقابة القضابٌة على أعمال الإدارة لتمتعها بامتٌازات السلطة العامــــــة ،و 

مراقبتها للمخالفات التً ٌرتكبها الأفراد لقواعد البناء والتعمٌر ومدى المحافظة على حقوق 

 الؽٌر خلبل عملٌة الإنجاز البنابً للمشارٌع العمرانٌة بكل أبعادها ؟

 / المنهج العلمً المتبع فً الدراسة 

و للئجابة على الإشكالٌة القانونٌة من جهة ، والإدارٌة ، والتقنٌة من جهة أخرى اعتمدنا فً 

مناقشتنا لهذا الموضوع على المنهج الوصفً الذي ٌهتم بالحقابق العلمٌة و بوصفها علـــــى 

حالها و تفسٌرها ، وعلى المنهج التحلٌلً الذي ٌركز على عرض المشكلة  ودراستها مــــن 

جانبها القانونً والفنً ،مع التطرق إلى موقؾ الفقه والقضاء من هذا الموضوع و تقٌٌمــــه 

من حٌث تدخله فً معالجة الملفات المتعلقة بتدخل سلطة الضبط الإداري فً المجــــــــــال 

 العمرانً 

و من أجل الوصول إلى دراسة شاملة و ملمة بجمٌع الجوانب الهامة للموضوع  ، ومعالجة 

الإشكالٌة بكل  واقعٌة  واحترافٌة من خلبل العمل الوظٌفً فً المٌدان ، ومن خلبل الخبرة 

المكتسبة فً مجال البناء و التعمٌر الذي ٌفرض ضرورٌاته بقوة فً الساحـــــــة القانونٌة و 

العلمٌة والاقتصادٌة ، والاجتماعٌة ، وشمولٌاته لقسط كبٌر من النظام العام الذي هو محور 

 .   تحرك السلطة الإدارٌة فً استقرارها الأمنً والنظامً 

حٌث اعتمدنا التفاصٌل الواردة حسب الخطة التالٌة و التً ٌمكننا توضٌحها من خــــــلبل 

التقسٌمات على النحو الأتً ، حٌث قسمنا بحثنا هذا إلى فصلٌن ،خصصنا الفصــــل الأول 

لبٌان النظام القانونً لممارسة سلطات الضبط الإداري فً المجال العمرانً ، وتناولنا فــً 

المبحث الأول تنظٌم عملٌة البناء باستعمال أدوات التعمٌر ،أما المبحث الثانً فتطرقنا إلى 

 .تنظٌم عملٌات البناء عن طرٌق الرخص و الشهادات العمرانٌة 
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أما الفصل الثانً فتطرقنا فٌه إلى آلٌات الرقابة فً ضبط مخالفات التعمٌر حٌث قمنــــــــا 

بتوضٌح الأجهزة الخاصة بالرقابة على أشؽال البناء وضبط المخالفات،فً المبحث الأول ، 

أما المبحث الثانً، فوضحنا فٌه أثارالرقابة المٌدانٌة فً ضبط مخالفات التعمٌر ،وفــــــــً 

 الخاتمة بٌنا فٌها أهم النتابج ، والتوصٌات ،والمستقبلٌة المتوصل إلٌها فً هــــذا الموضوع  

و لعل أخطر ما ٌهدد الحرٌات العامة ولا سٌما الحرٌة الفردٌة هو ما تفرضه الإدارة العامة 

الحرٌات التً كفلها )من قٌود وردع بما تتمتع به من سلطات الضبط الإداري ،لذلك ٌقال أن 

الدستور أو نظمتها القوانٌن هً سد منٌع ٌجب أن تقؾ عنده سلطة الضبـــــــــــط الإداري ، 

فقوانٌن الضبط و مراسٌمه لا تملك كقاعدة عامة أن تكبت الحرٌات العامة التً كفــــــــــلها 

 (الدستور
1

 

و الأصل أن صاحب الملكٌة ٌتمتع بحرٌة فً استعمال وإستؽلبل ملكٌته العقارٌـــــــــة، و 

التصرؾ فٌها، وممارسة الأنشطة العمرانٌة التً ٌراها تحقق مصلحته الخاصة وحقه فـً 

 .البناء 

إلا أن هذه الحرٌة تبقى مقٌدة فً نشاطها بؤن لا تتعارض مع النظام العام المتعلق بالعمران 

، حٌث تتولى سلطة الضبط الإداري تنظٌم حركة البناء وأحكام الرقابة التً تمارسها هــذه 

السلطة فً مجال البناء والتعمٌر و التً تعمل الدولة من خلبلها التوفٌق بٌن المصـــــــلحة 

الخاصة للؤفراد ،والمصلحة العامة للمجتمع كؤساس للنظام العام  فً المحافظة على الصحة 

العامة ، والسكٌنة العامة ، والأمن العام ومن جهة أخرى مراعاة النسق العام فً البنــــاء و 

المظهر الجمالً للمدٌنة
2

 لإحداث توازن بٌبً ، وطبٌعً ٌتماشى والمقتضٌات الاجتماعٌــة 

التً ترمً الدولة الوصول إلٌها فً سٌاستها العمرانٌة العامة ، و فً تحقٌق التوازن  فـــً 

المنشآت والبناٌات الإدارٌة ، والسكنٌة من خلبل المخططات العمرانٌة التً تختص فــــــً 

وضعها الدولة فً مراقبة النشاط العمرانً عبر التراب الوطنً ،ومن خلبل ممارســـــــــة 

صلبحٌاتها القانونٌة فً محاربة البٌوت الفوضوٌة ، والتً تفتقر إلى المعاٌٌر التقنٌة الــتً 

تهدؾ السلطة فً فرضها أثناءعملٌة البناء لتفادي الأخطارالمتوقعة من جراء حـــــــــدوث 

كوارث طبٌعٌة ؼٌر متوقعة ، ولتجنب أضرار الزلازل ، والفٌضانات وفً حالة القـــــــوة 

القاهرة التً تدمر البنٌة التحتٌة ،والبناٌات الهشة المعرضة للبنهٌار فً أي لحظة ومــــــن 

الحرابق ، والتً تكلؾ الدولة مٌزانٌة ثقٌلة فً تدخلها لمعالجة الوضع ، حٌث تلجؤ الــدولة 

إلى تؤمٌن إنجاز البناٌات هنا بفرض مجموعة من الشروط و المخططات الفنٌة مضـــــــاد 

للحوادث الطبٌعٌة الؽٌرعادٌة والتً تدخل ضمن صلبحٌات الدولة فً الحفاظ على النظــام 

 . العام بجمٌع أشكاله  

                                                           
1
 07 الإسكندرٌة  ص2007نظرٌة الضبط الإداري فً النظم الوضعٌة المعاصرة  - عبد الرؤوف هشام بسٌونً-  

2
 .2006-2005عبد الرحمان عزواي الرخص الإدارٌة فً التشرٌع الجزائري أطروحة دكتوراه فً القانون العام كلٌة الحقوق الجزائر -  
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حٌث سوف نتطرق إلى شرح كل هذه المعلومات تقنٌا ، وإدارٌا وقضائٌا من خلبل تفعٌل 

 :الخطة التالٌة 

 النظام القانونً فً ممارسة سلطات الضبط الإداري فً  / الفصل الأول 

 --------   المجال العمرانً                         ------- 

و ٌمكننا شرح، النظام القانونً المتعلق بالعمران والذي تتصرؾ فً إطاره سلطات - 

 : الضبط الإداري من خلبل المحتوٌات المبحث الأول حسب التفصٌل التالً

 تنظٌم عملٌات البناء عن طرٌق أدوات التعمٌر/ المبحث الأول 

 والمتعلق بالتهٌبة والتعمٌر29-90تطرق المشرع الجزابري فً القانون رقم 
1

 إلى نوعٌن 

 تتشكل أدوات التعمٌر : التً تنص على ما ٌل10ًمن أدوات التعمٌر و ذلك فً نص المادة 

من المخططات التوجٌهٌة للتهٌبة والتعمٌر ومخططات شؽل الأراضً وتـــــــــــكون أدوات 

التعمٌر وكذا التنظٌمات التً هً جزء لا ٌتجزأ منها قابلة للمعارضة بها أمام الؽٌر،لا ٌجوز 

استعمال الأراضً أو البناء علٌها على نحو ٌتناقض مع التنظٌمات التعمٌر دون تعرٌـــــض 

 .صاحبه للعقوبة المنصوص علٌها فً القانون 

حٌث تعتبر هذه الأدوات كؤساس لضبط ، وإحصاء مجموع الأراضً المبنٌة ، و القابـــــلة 

للتعمٌر عبر إقلٌم البلدٌة  من جهة ، ومدى شؽل الأراضً حسب نسبة الكثافة ،المسمــــوح 

بها قانونا ، وعقلبنٌا و ذلك فً إطار المحافظة على الجٌوب العقارٌــــــة ، والمســــــاحات 

الأرضٌة أي بمعنى شؽل الأراضً شؽلب راشدا و كثٌفا فً إطارالمحافظة علـــى الأراضً 

من كل ظواهر الاعتداء و ترقٌتها 
2

. 

تحدد أدوات التهٌبة و "  على أهمٌة هذه الأدوات 29-90 من القانون رقم 11و تنص المادة 

التعمٌر التوجهات الأساسٌة لتهٌبة الأراضً المعٌنة ، كما تضبط توقعات التعمٌر و قواعده 

و تحدد على وجه الخصوص الشروط التً تسمح من جهة بترشٌد استعمال المساحـــــــــات 

و المحافظة على النشاطات الفلبحة وحماٌة المساحات الحساسة والمواقع و المناظر، ومن 

جهة أخرى تحدٌد الأراضً المخصصة للنشاطات الاقتصادٌة و ذات المنفعة ،والبناٌــــات 

الموجهة للبحتٌاجات الحالٌة والمستقبلٌة فً مجال التجهٌزات الجماعٌـــة والخدمــــــــات و 

 ".  النشاطات و المساكن 

و الملفت للبنتباه أن هذا القانون ألزم كل بلدٌة على مستوى إقلٌمها الترابً بإعداد مخطط 

توجٌهً للتهٌبة و التعمٌر تنفٌذا للسٌاسة العامة للسلطة فً الدولة ، حٌث ٌكون بمثابـــــــة 

المرجع العمرانً والتسٌٌر الحضري ، حٌث بمقتضاه ٌحدد التوجٌهات الأساسٌة للتهٌبـــة 
                                                           

1
 المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر 1990.12.01 المؤرخ فً 29-90القانونرقم -  

 

2
 .2009-2008مذكرة ماجٌستر  جامعة باتنة " الألٌات القانونٌة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي فً الجزائر " كمال تواكشت -  
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العمرانٌة على مستوى البلدٌة كما أنه ٌحدد الطرق الفنٌة ، والآلٌة المرجعٌة لمخطط شؽل 

الأراضً ، وإحصاء و تحدٌد القطاعات المعمرة ، والقابلة للتعمٌر والاستثمار ، مستقبلب 

 .هذا من جهة 

حٌث ألزم هذا القانون البلدٌة بوضع مخطط شؽل الأراضً والذي من خلبله ٌتـــــم تحدٌد 

حقوق استؽلبل الأراضً لصالح كل قطاع ، وتحدٌد النسبة والحجم القانونً المسمــــــوح  

للبناء ،و تحدٌد مواصفات المظهر الخارجً ،والمساحات الخضراء ،الارتفاقات والأراضً 

 الفلبحة 

 عمل هذه الأدوات العمرانٌة بصورة فعلٌة والتً نتطرق بشرحها بدقة أكثر من و لتوضٌح

 .  خلبل المطالب التالٌة والتً تندرج ضمن الخطة المعدة للبحث

 .تنظٌم عملٌة البناء عن طرٌق مخططات التهٌئة والتعمٌر/ المطلب الأول 

حسب التصنٌؾ الحدٌث ٌعتبر المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر، مخطط توجٌـــــــــهً 

كلبسٌكً من الجٌل الثانً من أدوات التهٌبة و التعمٌر والذي كان كبدٌل للمخطط العمرانً 

الموجه ، والمخطط العمرانً المإقت ، حٌث كان استعمالهما فً تحدٌـــــــــد وضبط كٌفٌة 

التوسع العمرانً بالمدن والتجمعات السكانٌة بدون أخذ تحفظات  للقطــــــــاعات العمرانٌة 

 .الأخرى 

 من 16فً المادة " المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر" و لقد عرؾ المشرع الجزابري 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر المعدل والمتمم29-90القانون رقم 
1

المخـــــطط  ": فً نصها 

التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر هو أداة للتخطٌط المجالً والتسٌٌرالحضري ، ٌحدد التوجٌهات 

 "الأساسٌة للتهٌبة ومخططات التنمٌة و ٌضبط الصٌػ المرجعٌة لمخطط شؽل الأراضً 

الأمر الذي ٌبٌن مدى تدخل المشرع فً التنظٌم و مراقبة التوسع العمرانً للمدن لتحقٌـــق 

التوازن بٌن إشباع حاجات المواطن فً مجال السكن و بٌن حماٌة الأراضً الفلبحٌــــــــة 

 و ممارسة الأفراد للنشاطات الصناعٌة والاستثمار 

و ٌندرج المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر فً إطارالتخطٌط المحلً للتهٌبة والتعمٌر، و 

ٌعتبر كؤساس فً توزٌع الصلبحٌات القانونٌة ما بٌن الدولة، والولاٌة والبلدٌة وبٌن مختلؾ 

أجهزة الدولة والمإسسات وفقا لمبادئ اللبمركزٌة وعدم التركٌز وذلك فً إطار التوجٌهات 

العامة  لتهٌبة الإقلٌم المستخلصة من آلٌات أعلى كالمخطط الوطنً
2

 والمخطط  الجهــــوي  

لتهٌبة الإقلٌم ومخطط تهٌبة الولاٌة ، تنفٌذا لمبدأ المطابقة فٌما ٌخص احترام القاعدة الدنٌــا 

 .للقاعدة العلٌا  

                                                           
1
  .1990 منه  لسنة 16 المادة 1990.12.01 المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر المؤرخ فً 29-90القانون رقم  -  

2
  المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر 29-90 من القانون رقم 20المادة  -  
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  .دراسة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر/ الفرع الأول 

حٌث سوؾ نشرح فً هذا الفرع الإطار التقنً العام و موضوعات المخطط التوجٌهً 

 .للتهٌبة والتعمٌر

 موضوعات المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر / أولا 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، ٌحدد المخطط التوجٌهً 29-90 من القانون رقم 18طبقا للمادة 

للتهٌبة والتعمٌر التخصٌص العام للؤراضً على مجموع تراب البلدٌة أومجموعة مــــــــن 

البلدٌات حسب طبٌعة القطاع وٌحدد مجال توسع المبانً ذات الطابع السكنً،و تمـــــــركز 

المصالح الإدارٌة والنشاطات ، وطبٌعة موقع التجهٌزات الكبرى والهٌــــــــاكل الأساسٌة و 

 .المناطق المحاذٌة للتدخل فً الأنسجة الحضرٌة والمناطق موضوع الحماٌة 

و من خلبل تحدٌد المشرع للئطار العام للمخطط وتوضٌح خطوطه العرٌضة، حٌث جـــاء 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر فً تفصٌل موضوعه 29-90 من القانون رقم 19فً نص المادة 

و قطاعاته بدقة ، باعتبار أنه ٌستند أساسا فً برمجة المشارٌع المستقبلٌة بالنسبة لإقلٌــــــم 

البلدٌات وذلك بوضع مشارٌع افتراضٌة تكون موضوع الإنجاز مستقبلب و ذلك من خـــلبل 

 :التقسٌمات الفنٌة التالٌة

 :بالنسبة للمناطق المبنٌة/ أ 

و الذي  ٌشمل كل الأراضً التً تشؽلها بناٌات مجتمعة بمساحات فاصلة فٌما بٌنها وهً  

المساحات الخضراء والحدابق والؽابات ذات الطابع الحضري والموجهة لخدمة هـــــــذه 

 .البناٌات

حٌث تتمٌز هذه القطاعات ذات الكثافة العمرانٌة بحقوق بناء عالٌة نظرا لكثـــافة النسٌــــج 

العمرانً من حٌث حجم البناٌات وعدد النشاطات الموجودة فالاختصاص ٌكون هنـــا مـن 

حٌث التدخل فً إطار المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر حسب المعطٌات التً ٌفرضها 

الواقع العمرانً ووفقا للبرنامج البلدي المسطر والذي ٌكون إما بإجراء تحوٌلبت فً النسٌج 

العمرانً بشكل زٌادة حجم الكثافة للمحٌط أو تجدٌد أو إعادة هٌكلة أو صٌانة لبعـــــــــض 

 .البناٌات أو أجزاء منها تبعا للطرق والأشكال الهندسٌة المعمارٌة الحدٌثة 

 :بالنسبة  للمناطق المبرمجة للتعمٌر/ ب

 ٌتمٌز هذا النوع من البرنامج على تخصٌص الأراضً الموجهة للتعمٌر خلبل  المدى 

 سنوات الموالٌة حسب ما هو مبرمج له فً المخـــطط 10القصٌر والمدى البعٌد خلبل 

 المتعلق 29-90 من القانون رقم 21التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر وذلك و فقا لنص المادة 

 .بالتهٌبة  والتعمٌر 
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لذلك من الناحٌة التقنٌة تعتبر هذه القطاعات موضوعا للبنتشار البناء الفوضوي الذي ؼالبا 

ما ٌخلق نوع من مشاكل عقارٌة وعمرانٌة داخل المدن والتً هً محل متابعة ومراقبة من 

 .طرؾ الأجهزة الإدارٌة والمتمثلة فً شرطة العمران المختصة فً أشؽال البناء

 :بالنسبة للمناطق التوسع العمرانً المسقبلٌة/  ج

 المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر، والتـــــً 29-90 من القانون رقم 22و التً نصت علٌها المادة 

 سنة 20تشمل إحصاء و مصٌر الأراضً المخصصة للتعمٌرعلى المدى البعٌد خلبل أجال 

، و ذلك من أجل الحفاظ على مجال التوسع العمرانً لتحدٌد مستقبل المدٌنة والتجمــــــعات 

السكنٌة حٌث ٌتم تخصٌص ارتفاقات مإقتة ؼٌر قابلة للبناء و ذلك للبحتٌاجات فــــــً البناء 

التً تقتضٌها مصلحة البناء والمرخص بها قانونا من طرؾ الوالً تكون بطلب من ربٌس 

 . البلدٌة حسب الإجراءات الإدارٌة المنصوص علٌها قانونا 

 : بالنسبة للمناطق الغٌر قابلة للتعمٌر/  د

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر والتً تطبق على كـــل 29-90 من القانون رقم 23 طبقا للمادة 

الأراضً التً تكون حقوق البناء تكون محددة بدقة ، تتناسب مع الاقتصاد العام  الخاصة 

بالقطاعات و التً تكون جزء من الأقالٌم العمرانٌة للبلدٌة وهً ؼٌر مخصصة للتعمٌر وقد 

تكون مناطق ذات طبٌعة محمٌة أو أراضً ذات خصوبة فلبحٌة عالٌة أو منــــــــاجم ذات 

استعمال منجمً ، أوؼابات عمومٌة ، أو مناطق ساحلٌة حساسة ، أومناطق تتمٌز بخطورة 

 . موقعها كتعرضها للفٌضانات ، أو انزلاق تربتها 

 :الإجراءات التقنٌة و الإدارٌة للمخطط التوجٌهً للتهٌئة و التعمٌر /  ثانٌا

الإطار القانونً العام للمخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر وذلك بمقتضى النصوص القانونٌة 

والذي ٌكون مفصل بتقرٌر توجٌهً مرفق بمستندات بٌانٌة مرجعٌة
1

                                                                                                                             . 

 :التقـــرٌــر التوجٌهـــً/ أ

حٌث تحدد فٌه التوجٌهات العامة للسٌاسة العمرانٌة، حٌث ٌتضمن أفاق للتنمٌــة العمرانٌة و 

 : الوعاء العقاري الذي ٌمثل وعاءه العقاري وٌضبط فٌه الأمورالتالٌة

تقرٌر ٌتضمن تحلٌل الوضع القابم ، ووضع الاحتمالات الربٌسٌة للتنمٌة بالنظر إلى التطور 

الاقتصادي و الدٌموؼرافً والاجتماعً، وتحدٌد الشبكة العمرانٌة الحضـــــرٌة ،والرٌفٌة ، 

 واقتراح أفاق التنمٌة للبلدٌات المعنٌة والتً تشمل أفات السكن والمرافق المستقبلٌة

قسم التهٌبة المقترح بالنظر إلى التوجٌهات المتعلقة بالتهٌبة العمرانٌة وحماٌة الساحل و   - 

 .تخفٌؾ المخاطر الطبٌعٌة، والاقتصادٌة

                                                           
1
 . 23 ص 2010الجزائر، ‘ نورة منصوري قواعد التهٌئة و التعمٌر وفق دار الهدى -  
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تحدٌد شروط البناء الخاصة داخل بعض أجزاء التراب الوطنً والمنصوص علٌها فً  - 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر والمتمثلة فً الساحل ، الأقـــــــــــالٌم ذات 29-90القانون رقم 

 . الخصوصٌات الطبٌعٌة الاستثنابٌة والأراضً الفلبحٌة  ذات المردود الفلبحً أو الممتاز

المناطق والأراضً المعرضة للؤخطار الطبٌعٌة مثل التصدعات الزلزالٌة وإنزلاقات،و - 

 .إنهٌارات التربة ،والتدفقات الوحلٌة وإرتصاص التربة والفٌضانات 

مساحات حماٌة المناطق والأراضً المعرضة للؤخطار الصناعٌة الناتجة عن المإسسات - 

 و المنشآت الكٌماوٌة و البتروكٌماوٌة وقنوات نقل المحروقات والؽازوالخطوط الناقلة للطاقة

 . تحدٌد المناطق الزلزالٌة و تصنٌفها حسب درجة خطورتها- 

الأخطار الكبرى المبٌنة فً المخطط العام للوقاٌة ،والمخططات الخاصة  للتدخل ضــــــد - 

 .الكوارث

 :الوثائق والمستندات البٌانٌة والتً تشمل على ماٌلً / ب

  وٌشمل الحالة المشٌدة حسب الوضع القابم مع تبٌن الطــــــــــرق                 /مخطط الوضع القائم - 

    و الشبكات  المختلفة                                                                         

        : والذي ٌبٌن فٌه حدود القطاعات التالٌة/مخطط التهٌئة - 

القطاعات المعمرة،والقابلة للتعمٌروالمخصصة للتعمٌرفً المــــدى القصٌروالمتـــــوسط - 

 و البعٌد 

 أجزاء القطاعات الأرضٌة ، الساحل ، الأراضً الفلبحٌة ذات الجودة الزراعٌة العالٌــة - 

والتً تقع ضمن مخططات شؽل الأراضً والتً تكون تنفٌذا للمخطط / المساحات المعدة- 

 السابق 

 حٌث ٌشمل رسم بٌانً لخطوط الطرق، وشبكة المٌاه الصالحة للشرب، /مخطط التجهٌز - 

و طرق صرؾ المٌاه الصحً، وتحدٌد مواقع التجهٌزات الجماعٌة والمنشآت ذات المنفعة 

 العمومٌة 

  والتً تكون محل المحافظة علٌها ، لمنفعتها أو تعدٌلٌها ،أوإنشاءهــا /مخطط الارتفاقات - 

 والتً /والأراضً المعرضة للؤخطارالطبٌعٌة والصناعٌة،مخطط تحدٌد مساحات المناطق- 

 .تكون موضوع للدراسات الخاصة بالزلازل والدراسات الجٌوتقنٌة 

و ٌترتب على المخطط  التقسٌمً فً فرض شروط للبناء بٌن الترخٌص والمنع والتحكـــم - 

فً العقارات و تنظٌم استعمالها  من خلبل فرض الرقابة  عن طرٌق الرخص والشهادات و 
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فً حماٌة المناطق الؽابٌة ، والزراعٌة من عملٌة تحوٌلها و نقلها من طبٌعتها الخاصة إلى 

 .طبٌعة إدارٌة جدٌدة ، وحماٌة البٌبة والمحٌط 

 :إجراءات الإعداد والمصادقة على المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر / ج

ٌمر إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر بمجموعة من الإجراءات الإدارٌة والتقنٌة 

 177- 91ٌحدده القانون المتعلق بذلك عبر مراحل منصوص علٌها بموجب المرسوم رقم 

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر والمصادقة علٌه ومحتـــــوى 

الوثابق المتعلق به المعدل والمتمم
1

. 

 :إجراءات إعداد المداولة من طرف المجلس الشعبً البلدي - 1/ج

ٌعتبر المجلس الشعبً البلدي كجهاز إداري منتخب ، مختص خلبل هذه المرحلة السابقــة 

لعملٌة البناء من خلبل تمتعه بسلطة الرقابة  بالإشراؾ على وضع المخطط العمرانً ، و 

 على 10-11 من قانون البلدٌة رقم 113تنظٌم السكن عبر إقلٌم البلدٌة ، حٌث تنص المادة 

أن تتزود البلدٌة بكل أدوات التعمٌر المنصوص علٌها فً التشرٌع والتنظٌم المعمول بهما  

 . و ذلك بعد المصادقة بموجب مداولة المجلس الشعبً البلدي 

 24حٌث تتم عملٌة تؽطٌة كل إقلٌم بلدٌة بمخطط توجٌهً للتهٌبة والتعمٌر طبقا لنص المادة 

 .  المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم29- 90من القانون رقم 

و من أجل تجسٌد عملٌة إعداد المخطط 
2

 تتولى البلدٌة القٌام بإجراءات الانطلبق المرحلة 

التحضٌرٌة و المتمثلة فً الإعلبن عن مشروع المخطط و فقا  للؤحكام المنصوص علٌها 

 المتضمن تنظٌم الصفقات العمومٌة و الملــــــــــــؽى 236- 10فً المرسوم الرباسً رقم 

 247- 15بالمرسوم الرباسً رقم 
3

 و إعداد دفتر الشروط و إنجاز الدراسة عنــد منـــــح 

الصفقة العمومٌة إلى المكتب المإهل قانونٌا طبقا للئجراءات المنصوص علٌها فً قانون 

 . الصفقات العمومٌة الأخٌر

بعد إنجاز عملٌة الدراسة ٌتم عرضها طبقا لإجراءات المنصوص علٌها قانونا ،و ٌتم إقرار 

و المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر بموجب مداولة من طرؾ المجلس الشعبً البلــــــدي 

 : التً تتضمن النقاط التالٌة

التوجٌهات العامة المتعلقة بالتهٌبة بالنسبة للئقلٌم البلدٌة والمبٌنة فً المخطط و تشمـــــل - 

تحدٌد اتجاه التوسع ، الطابع الاقتصادي ، احتٌاجات البلدٌة على مستوى كل القطاعـــــات 

 .    المكونة للتركٌبة الخاصة بالبلدٌة 

                                                           
1
  . المحدد لأجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر و المصادقة علٌة177-91المرسوم التنفٌذي رقم  -  

2
 . المتضمن إنشاء الوكالة الوطنٌة للتعمٌر2009.10.22 المؤرخ فً 344-09 من المرسوم التنفٌذي رقم 05المادة -  

3
 .247-15 المتضمن تنظٌم الصفقات العمومٌة و الملغى بالمرسوم الرئاسً رقم 2010.10.07 المؤرخ فً 236-10المرسوم الرئاسً -  
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مشاركة الإدارات العمومٌة و الهٌبات والمصالح العمومٌة والتقنٌة وكذا الجمعٌات فً -   

 .إعداد مخطط التهٌبة

 .تحدٌد قابمة التجهٌزات موضوع الاستثمار المستقبلً و المتعلقة بالمصلحة العمومٌة- 

 المحدد لإجراءات إعداد المخطـــط 177- 91 من المرسوم رقم 02حٌث تنص المادة 

التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر والمصادقة علٌه ، ومحتوى الوثابق المتعلقة به ، كمـــا أن 

المشرع وسع من دابرة المشاركة و التشاور فً مناقشة وإعداد المخطط ،فً جمع أراء 

الهٌبات و الإدارات ومختلؾ المصالح العمومٌة ، مع إشراك المواطنٌن عن طـــــرٌق 

 . الجمعٌات المعتمدة قانونا 

 : إجراءات تبلٌغ المداولة - 2/ج

 المحدد لإجراءات إعداد المخطط 177- 91 من نفس المرسوم  03حسب نص المادة - 

التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر والمصادقة علٌه ، ومحتوى الوثابق المتعلقة به، إلى الوالــــً 

 المختص إقلٌمٌا ، حٌث ٌتم نشرها لمدة شهر بمقر البلدٌة 

 من نفس المرسوم فإذا كان المخطط التوجٌهً ٌجمع أكثر من بلدٌتٌن أو 05و طبقا للمادة - 

أكثر ، ٌسمح لرإساء البلدٌات بإسناد مهمة إعدا د المخطط إلى مإسسة عمومٌة مشتركة 

 .بٌن البلدٌات
1
. 

 المحدد لإجراءات إعــــداد 177 - 91 من نفس المرسوم التنفٌذي  08و بمقتضى المادة - 

المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر والمصادقة علٌه ، حٌث تستشار وجوبــــا كل الإدارات 

 مصلحة التعمٌر ، الفلبحــــــــة ، :العمومٌة و المصالح التابعة للدولة على مستوى الولاٌة 

التنظٌم الإقتصادي ، الري ،النقل ،الأشؽال العمومٌة ،المبانً والمواقع الأثرٌة والطبٌعٌة ، 

و البرٌد والمواصلبت ، البٌبة ، والتهٌبة العمرانٌة ، والسٌاحٌة 
2

 مـــن 02 وأضافت المادة 

 المعدل والمتمم للمـــــــــرسوم 28/03/2012 المإرخ فً 148-12المرسوم التنفٌذي رقم 

 ٌومـا من 60 مصالح الصناعة و ترقٌة الاستثمار، وتكون لها مهلة 177-91التنفٌذي رقم 

تارٌخ تبلٌػ مشروع المخطط الموافق علٌه بمداولة المجلس الشعبً البلدي من أجل إبــــداء 

رأٌها ، وفً حالة عدم ردها الصرٌح على المشروع خلبل المدة المحددة ٌعتبر رأٌها موافق 

 المحدد لإجراءات 177- 91 من المرسوم التنفٌذي رقم  09بقوة القانون حسب نص المادة 

 .إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر والمصادقة علٌه

كما ٌمكن لربٌس البلدٌة استشارة اختٌارٌا بعض الهٌبات الأخرى إذا كان ٌعود بفوابد على - 

موضوع الدراسة المشروع المخطط والتً حددها هذه الهٌبات فً رإساء ؼرفة التجارة ،و 

                                                           
1
 . المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة و التعمٌر و المصادقة علٌه 177-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 03المادة -  

2
 .  المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر 29-90 من القانون 12 المتعلق بالبلدٌة ، و المادة 10-11 من القانون رقم 09المادة -  
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الفلبحة ورإساء المنظمات المهنٌة والجمعٌات المحلٌة ، والذٌن ٌبدون رأٌهم فً المشاركة 

 ٌوم ابتداء من تارٌخ تسلٌمهم الإرسالٌة 15فً  المشروع المتعلق بإعداد المخطط فً مهلة 

 . 

 :مرحلة التحقٌق العمومً- 3/ج

التحقٌق العمومً فً المخطط التوجٌهً مرحلة ضرورٌة، فً مشاركة ألمواطنٌن تمهٌـــدا 

لإنجاز المشروع والذي ٌسبق انعقاد المداولة وذلك لإطلبع الرأي العام علــــــــى تفاصٌــل 

المشروع و أجزاءه التقنٌة ، الخدماتٌة و البنٌة التحتٌة التً ٌحتوٌها والذي ٌتم عرضه خلبل 

 ٌوما لتمكٌن السكان من إبداء رأٌهم ، وملبحظتهم ، وٌتجسد هذا العمـــــــل بموجب 45مدة 

 حٌث 177-91 من المرسوم التنفٌذي رقــم 10قرارإداري ٌتخذه ربٌس البلدٌة تنفٌذا للمادة 

  :ٌتضمن النقاط التالٌة

 .تحدٌد الأماكن التً ٌمكن من خلبلها استشارة المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر- 

 . تعٌٌن المفوض المحقق لمشروع المخطط - 

ٌنشر القرارالمتعلق بعرض المخطط التوجٌهً على التحقٌق العمومً بمقر البلدٌة خلبل - 

 من القانــون 14فترة مدة التحقٌق و تبلػ نسخة منه إلى الوالً المختص إقلٌمٌا طبقا للمادة 

 .29-90رقم 

 15 ٌوما ٌتم قفل سجل التحقٌق بتوقٌع من المحقق الذي ٌقـــوم خلبل 45بعد انقضاء مهلة - 

ٌوم من إعداد محضرؼلق التحقٌق وٌرسله إلى ربٌس البلدٌة مصحوب بالملؾ كامل مــــــن 

 . نسخ 06التحقٌق مرفقا باستنتاجاته فً 

و بعد الموافقةعلى مشروع المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر من طرؾ المجلس الشعبً - 

 . البلدي ٌتم إرساله للسلطة الإدارٌة المختصة من أجل المصادقة علٌه

 :مرحلة المصادقة على المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر- 4/ج

 المحدد لإجراءات إعداد المخطـــــط 177- 91 من المرسوم التنفٌذي رقم 14طبقا للمادة 

التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر والمصادقة علٌه 
1

، والذي ٌكون موضوع إرساله بعد عملٌـــــة 

المصادقة علٌه بموجب مداولة ،إلى الوالً المختص بالإطلبع علٌه ، والمصادقة علٌـــــة 

 ٌوما الموالٌة من تارٌخ استلبم الملؾ المتعلق بالمخطط و ذلك طبقا للمــادة 15خلبل مدة 

 من المرسوم التنفٌذي رقم 15 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر،والمادة 29-90 من القانون رقم 27

 :على النحو التالً 177- 91

                                                           
1
 . المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة و التعمٌر و المصادقة علٌه177- 91 من المرسوم التنفٌذي رقم 14المادة -  
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تكون بقرار من الوالً، بالنسبة للبلدٌات أو مجموعة من البلدٌات التً ٌقل عدد سكانها - 

  نسمة200.000عن 

تكون بقرار مشترك بٌن الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر والوزٌرالمكلؾ بالجمــــــاعات المحلٌة - 

بعد استشارة الوالً المختص أومجموعة من الولاة المعنٌٌن بالنسبة للبلدٌات و التً ٌفــوق 

 . نسمة500.000 نسمة و ٌقل عن 200.000عدد سكانها 

تكون بمرسوم تنفٌذي ٌصدربعد استشارة الوالً المختص أوالولاة المعنٌٌن وبناء على - 

 500.000تقرٌر من الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر بالنسبة للبلدٌات التً ٌفوق عدد سكــــــانها 

 . نسمة

  :و ٌتكون ملؾ المصادقة على المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر من الوثابق التالٌة - 

 .مداولة المجلس الشعبً البلدي - 

 . رأي المجلس الشعبً الولابً  - 

 .سجل التحقٌق العمومً والنتابج والملبحظات المسجلة من طرؾ المحقق المفوض - 

 من المرســــــوم التنفٌــــــــذي 17الوثابق المكتوبة والبٌانٌة للمخطط المبٌنة فً المادة  - 

 .  المعدل والمتمم177- 91رقم 

بعد المصادقة على المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر ،ٌتم تبلٌػ الوزٌــــر المكلــــــؾ  - 

بالجماعات المحلٌة ، والوزٌر المكلؾ بالتعمٌر ،ومختلؾ الأقسام الوزارٌة و رإســــــــاء 

المجالس الشعبٌة والمجالس الولابٌة ، وكإجراء أخٌر ٌتم وضع تحت تصـــرؾ المواطنٌن 

،حٌث ٌنشر فً الأمكنة المخصصة لهذا الؽرض، لعرض المنشورات ، حٌث نصت المادة 

تعلق المداولات ، باستثناء تــلك "بؤن .  المتضمن قانون البلدٌة 10-11 من القانون رقم 30

المتعلقة بالنظام العام والحالات التؤدٌبٌة ، تحت إشراؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي فــــً 

الأماكن المخصصة للملصقات وإعلبم الجمهور،و تنشر بكل وسٌلة إعلبم أخرى خــــــلبل 

ٌمكن كــــل "  من نفس القانون 14و تنص المادة " الثمانٌة أٌام الموالٌة لدخوله حٌز التنفٌذ 

شخص الإطلبع على مستخرجات مداولات المجلس الشعبً وكذا قرارات البلدٌة ، وٌمــكن 

و تنــص ...." كل شخص ذو مصلحة الحصول على نسخة منها كاملة أو جزبٌة على نفقته 

لا تصبح قرارات المجلس الشعبً البلدي قابــلة للتنفٌذ " من نفس القانون على أنه 97المادة 

إلا بعد إعلبم المعنٌٌن بها عن طرٌق النشر إذا كان محتواها ٌتضمن أحكاما عامة، بــــــؤي 

 "  . وسٌلة قانونٌة فً الحالات الأخرى 

و بمجرد المصادقة على المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر ٌصبح له قوة ملزمة فً 

مواجهة الإدارة والمواطن والذي ستبنى علٌه جمٌع قواعد، ومشارٌع التنمٌة المتعلقة بالتهٌبة 
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و التعمٌر فً مجال منح الرخص العمرانٌة، التً ٌجب أن تكون مطابقة تماما مع محتوى 

 .المخطط

إدارٌا ٌكتسً المخطط التوجٌهً للبناء والتعمٌر نظرة مستقبلٌة فً رسم الخرٌطة الإقلٌمٌة - 

للتقسٌمات الإدارٌة للدولة فً تكوٌن البنٌة العمرانٌة على المدى الطوٌل ، نظـــــــرا لقابلٌته 

للتعدٌل ، والتؽٌر والمراجعة  وفق إجراءات إدارٌة معٌنة ٌحددها القانــــــــــون كضرورة 

 من القانون رقم 28مستقبلٌة للبستجابة للتطورات العمرانٌة الحدٌثة ، حٌث نصت المادة 

لا  " : المتعلق بالتهٌبة والتعمٌرعلى أسباب مراجعــــــة المخطط التوجٌهً بنصها 90-29

ٌمكن مراجعة المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر إلا إذا كانت القطاعات المزمع تعمٌرها 

فً طرٌق الإشباع أو إذا كـــان تطــــــور الأوضاع أو المحٌط أصبحت معــــــه مشارٌع 

 ".التهٌبة للبلدٌة أو البنٌـــة الحضرٌة لا ٌستجٌب أساسا للؤهداؾ المعنٌة لها 

حٌث و بالرجوع لنص هذه المادة ، فلب ٌمكن مراجعة المخطط التوجٌهــــــــً للتهٌبــــة - 

و التعمٌر أوتعدٌلــــه إلا إذا كانت القطاعات المبرمـــجة للتعمٌـــر والقطاعات المعمـــــرة 

و قطاعات التعمٌر المستقبلٌة ، والقطاعات ؼٌر قابلة للتعمٌر فً طرٌق الإشبــاع ، أو أدى 

تطور الأوضاع أو المحٌط أصبحت معه مشارٌع البلدٌة أو البنٌة الحضرٌــــــة لا تستجٌب 

أساسا للؤهداؾ المبرمجة والمرسومة أو وجود أخطاء معمارٌة كثٌرة فــــً توجهــــــــات 

مخططات التهٌبة والتعمٌر ، حٌث ٌصادق على مراجعات و تعدٌلبت المخطط الســـــاري 

المفعول فً نفس الأشكال والطرٌقة المنصوص علٌها للمصادقة على المخطط التوجٌهً 

للتهٌبة والتعمٌر ،حٌث ٌتم مراجعة الأسباب التً أدت إلى عدم إنجاز المخطط و محاولة 

.تعدٌله والمصادقة علٌه بنفس الإجراءات السابقة 
1

 

 دراسة مخطط شغل الأراضً/ الفرع الثانً 

ٌعتبر الوسٌلة الإجرابٌة و التفصٌلة لحقوق استخدام الأراضً والبناء ،و ٌؤتً مخطط شؽل 

الأراضً مباشرة بعد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر،حٌث ٌحدد فٌه التوجٌهات الكبرى 

للسٌاسة العمرانٌة ، وٌؤتً من أجل التحكم فً التوسع العمرانً ومراقبته وتحدٌد 

الاستخدامات التنظٌمٌة والفنٌة للؤراضً فً التسٌٌر الحضري والبلدي ، وٌتمٌز الطابع 

الإلزامً بالنسبة للبلدٌات التً تسطر برنامج تحدٌد قواعد خاصة لتعمٌر كامل تراب إقلٌمها 

 .أوأجزاء منها 

 المتعلق 29-90فً القانون رقم " مخطط شؽل الأراضً " حٌث نظم المشرع الجزابري 

 ، وأما 38 إلى 31فً المواد من " أدوات التعمٌر"بالتهٌبة والتعمٌر،فً القسم الثانً بعنوان 

إجراءات إعداد مخطط شؽل الأراضً والمصادقة علٌها فقد حددها المرسوم التنفٌذي رقم 

                                                           
1
 . المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر 29-90 من القانون رقم 28المادة -  
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 318-05 المعدل والمتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم 1991 ماي 28 المإرخ فً 178- 91

، وهو ما سنتناوله فً الفرعٌٌن التالٌٌن 2005.09.10المإرخ فً 
1

. 

 :محتوٌات والأدوات التقنٌة والإدارٌة لمخطط شغل الأراضً/ أولا 

فً هذا الفرع سوؾ نتطرق إلى موضوعات، و محتوٌات التً ٌتضمنها مخطط شؽـــــــل 

  :الأراضً على النحو  االتالً

ٌحدد مخطط "  المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر على أنه 29-90 من القانون رقم 31تنص المادة 

شؽل الأراضً بالتفصٌل فً إطار توجٌهات المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر حقــــــوق 

 "واستخدام الأراضً والبناء

بحٌث ٌعتبر مخطط شؽل الأراضً هو أداة ٌمكن من خلبلها تحدٌد الشكل الحضري لكـــــل 

منطقة بتنظٌم عملٌة البناء و كٌفٌة استخدامها وهذا المخطط تم استحداثه بموجب القانــــــون 

 . و لقد جاء لملؤ الفراغ و النقابص للمخطط التوجٌهً للتعمٌر90-29

 المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر ، الأصل أن 29-90 من القانون رقم 34و بناءا على نص المادة 

تؽطى كل بلدٌة بمخطط شؽل الأراضً أو أكثر ، و ذلك من أجل تحقٌق التنمٌة الـــــــــذي 

ٌحتوٌه المخطط ، كما ٌمكن أن ٌشمل المخطط تراب بلدٌتٌن أوعدة بلدٌات وذلك حســــــب 

 المحدد لإجراءات إعداد مخطط شؽـــل الأراضً 178-91 من المرسوم التنفٌذي 05المادة 

 من القانـــــــون رقم 31والمصادقة علٌه ومحتوى الوثابق المتعلقة به ، حٌث حددت المادة 

 . المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر 90-29

   :التفاصٌل التقنٌة لمخطط شغل الأراضً/ أ

 . تحدٌد مفصل للشكل الحضري ولعملٌة البناء واستعمال الأراضً  لكل القطاعات المعنٌة- 

تعٌٌن الكمٌة الدنٌا و القصوى مــن البنــاء المسمـوح بــه المعبــرعنهـا بالمترالمربع من - 

 .الأرضٌة أو بالمتر المكعب من الأحجام،وأنماط البناٌات المسموح بها واستعمالاتها

 .ضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجً للبناٌات - 

تحدٌد المساحة العمومٌة و المساحات الخضراء و المواقع المخصصة للمنشـــــآت ذات - 

 . المصلحة العامة و المخططات المتعلقة بالطرق المرور

تحدٌد الأحٌاء و الشوارع، والنصب التذكارٌة والمواقع والمنـــاطق الواجب حماٌتهــا و - 

 .تجدٌدها و إصلبحها

                                                           
1
 المحدد لإجراءات إعداد مخططات شغل الأراضً و المصادقة علٌه و المعدل و 1991ماي 28 المؤرخ فً 178-91المرسوم التنفٌذي رقم -  

 .2005 سنة 62ر رقم . ج2005.09.10 المؤرخ فً 318-05المتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم 
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 تعٌٌن مواقع الأراضً الفلبحٌة الواجب وحماٌتها - 

 و ٌعتبر مخطط شؽل الأراضً مكمل تقنٌا ، وإدارٌا لمخطط التوجٌهً والتهٌبة العمرانٌة ، 

حٌث تتمثل و وظٌفة مخطط شؽل الأراضً فً تنظٌم مختلؾ القرارات الفردٌة المتعلقــــة 

بالتعمٌر ، والتً تتشكل أساسا من رخص البناء والتجزبة والهدم ، على أن تكون مطابقــــة 

مع بٌانات وتوجٌهات مشارٌع البلدٌة فً تسٌر إقلٌمها من تجسٌد و تنفٌذ ما جاء فً المخطط 

التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر التً ٌجب أن تكون متطابقة و منسجمة فً حركة البناء والتعمٌـر 

و التً ٌجب أن تراعً بقوة القانون مخططات الهندسة المعمارٌة ، والهندسة المدنٌة التــــً 

تشكل الإطار التقنً الهام من حٌث الرقابة و الإنجاز والتً ٌجب أن تكون ملببمة فٌما بٌنها 

لأحكام مخطط شؽل الأراضً عند تنفٌذ مشارٌع البناء على إقلٌم البلدٌة والذي ٌشمل كافـــة 

 . قواعد البناء ، و أنواع القرارات التنظٌمٌة 

و من أهم الوظابؾ مخطط شؽل الأراضً تحدٌد معاملبت استؽلبل الأراضً العمرانٌة من 

خلبل ضبط المعاملبت الثلبث و المتمثلة فً معامل شؽل الأراضً ، معامل ما ٌؤخذ مــــن 

 . الأرض ،الكثافة القصوى للبناء 

معامل شؽل الأراضً ٌهدؾ من ورابه الاستؽلبل المتطابق للبناٌة فً أبعاده الثلبث ، من - 

حٌث الطول ، والعرض و الارتفاع  وتخضع عملٌة تحدٌد معامل شؽل الأراضً لعملٌــــة 

المساحة الأرضٌة مع ما ٌتصل بها من بناء خام  ،حاصل : حسب القاعدة التالٌة حسابٌة 

،ومنه ٌتم بهذا المعامل إستبعاد كل المساحات ؼٌر مساحة قطعة الأرض=  قسمة 

المخصصة للسكن ، وهو معامل ٌعتمد علٌه  كمإشر فً حساب الكثافة السكانٌة ،لأنه تقنٌا  

ٌؽطً النسبة المتعلقة بالمساحات المتوقعة ، أوالمخصصة لمختلؾ التصامٌم الهندسٌــــــــة 

 . المعمارٌة ،والمساحة العقارٌة 

و فٌما ٌخص المعامل ما ٌؤخذ من الأرض- 
1

 الذي ٌحدد العلبقة بٌن المساحة المبنٌة للبنـــاء 

 26،والمساحة الكلٌة للقطعة الأرضٌة ، حٌث تم تحدٌد الكثافة القصوى للبناء بموجب المادة 

 المتضمن القواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر بنسبة تساوي 175- 91من المرسوم التنفٌذي رقم 

واحد من حاصل قسمة المساحة الأرضٌة خارج البناء الصافٌة على مساحة قطعة الأرض ، 

وتعمل هذه القاعدة لتنجب الإختناق السكنً و فً البناء فً المراكز الحضرٌة بالمدن، وذلك 

بوضع نظام ٌحد من البناءات العالٌة وإلزام المقاولٌن تقنٌا وأصحاب المشارٌع الترقوٌـــــــة 

 .بنشرالتعمٌرأفقٌا 

 :الإجراءات التقنٌة و الإدارٌة لمخطط شغل الأراضً/ ب 

ٌتكون ملؾ مخطط شؽل الأراضً من لابحة التنظٌم والوثابق والمستندات البٌانٌة، فهو 

 .ٌتشكل من جزء تنظٌمً مكتوب وجزء بٌانً على شكل مخططات

                                                           
1
  .13منصور مجاجً ، أدوات التعمٌر كوسٌلة للتخطٌط العمرانً فً التشرٌع الجزائري  ص -  
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 :لائحة  التنظٌم - 1/ب

وتمثل الأساس المرجعً و القانونً للوثابق البٌانٌة ، والتً ٌنبؽً أن تكون محددة  بشكل 

مفصل، تشمل كل الوضعٌات والتفسٌرات التً قد تلحق بالوضعٌة الأصلٌة لأنها تحــــدد 

 مــــــن 18حقوق البناء والكثافة المقررة لها والبرامج المسطرة والتً تنص علٌها المادة 

مذكرة تقٌٌم ٌثبت فٌها تلببم أحكام مخطط " المعدل والمتمم 178-91المرسوم التنفٌذي رقم 

 .مع أحكام المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر "شؽل الأراضً 

و فٌما ٌخص القواعد التً تحدد لكل منطقة متجانسة مع مراعاة الأحكام الخاصة المطبقـــة 

أي نوع المبانـً  : على بعض أجزاء التراب حسب الفصل الرابع من قانون التهٌبة والتعمٌر 

المرخص بها  أوالمحظورة ووجهتها ، حقوق البناء ، ونوع المنشؤت و التجهٌزات العمومٌة 

ومواقعها ، وتحدد الطرق والشبكات المختلفة التً تتحملها الدولة حسب ماهو محـــــــدد فً 

 . المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر التً تتحملها الجماعات المحلٌة وكذا أجال إنجازها 

 :  الوثائق و المستندات البٌانٌة والتً تتكون مما ٌأت2ً/ب

 (  1000/1  آو2000/1بمقٌاس )مخطط بٌان الموقع - 

 (1000/1 أو 500/1بمقٌاس  )مخطط طوبوؼرافً - 

 ( 1000/1 أو 500/1بمقٌاس )خارطة - 

ٌبٌن فٌه الإطار المشٌد حالٌا ،  ( 1000/1 أو 500/1بمقٌاس  )مخطط الحالة القابمة - 

 .وكذلك الطرق والشبكات التحتٌة ، والارتفاقات الموجودة  

  :ٌحدد فٌه ماٌلً (1000/1 أو 500/1بمقٌاس )مخطط تهٌبة عامة - 

 .المناطق القانونٌة المتجانسة- 

 .  تحدٌد موقع مناطق التجهٌزات والمنشآت العامة والموجهة للمنفعة العمومٌة - 

 .خط مرور الطرق و الشبكات المختلفة - 

 .المساحات الخاصة المعنٌة بالحماٌة - 

 .ٌتضمن عناصر تنظٌمٌة (1000/1 أو 500/1بمقٌاس  )مخطط البناء العمرانً- 
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 "مخطط شغل الأراضً "الإجراءات الإدارٌة المتعلقة بالإعداد و المصادقة على - 3/ب

 المحدد لإجراءات إعداد مخططات شؽل الأراضً و 178- 91نظم المرسوم التنفٌذي رقم 

مخطط شؽل الأراضً "المصادقة علٌه ، ومحتوى الوثابق المتعلقة بها بمراحل قبل اعتماد 

 :حسب النقاط التالٌة "

 : إعداد المداولة- 

ٌتداول المجلس الشعبً البلدي حول موضوع إعداد مخطط شؽل الأراضً طبقا لنص المادة 

  : بالتطرق إلى النقاط التالٌة178-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 02

موضوع الإعداد متطابقا لمـــا هو " مخطط شؽل الأراضً / " تذكٌر بالحدود المرجعٌة لـ- 

 محدد فً المخطط التوجٌهً للهٌبة والتعمٌر 

تحدٌد الإدارات و الهٌبات و المصالح العمومٌة و كذا الجمعٌات المعنٌة بإعداد المخطط و - 

 هذا تنفٌذا لما نص علٌه المشرع بتوسٌع دابرة التشاور أثناء عملٌة الإعداد 

وفً حالة ما إذا كان مخطط شؽل الأراضً ٌشمل أكثر من بلدٌتٌن أو أكثر ٌمكن لرإساء - 

البلدٌة إسناد مهمة إعداد المخطط إلى مإسسة عمومٌة مشتركة بٌن البلدٌات والتً لا تكون 

 من المرسوم التنفٌــــذي 05مقرراتها قابلة للتنفٌذ إلا بعد مداولة المجلس البلدي طبقا للمادة 

 المذكور 

 من المرســـــوم التنفٌذي 03تبٌلػ المداولة إلى الوالً المختص إقلٌمٌا حسب نص المادة -  

 .  مع نشرها لمدة شهر بمقرالبلدٌة178-91رقم 

 : إصدار قرار إداري ٌتضمن الحدود الجغرافٌة التً ٌشملها المخطط -  

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر ٌتم إصـــدار قرار 29-90 من القانون رقم 12 وفقا لنص المادة 

ترسم بموجبه الحدود الإقلٌمٌة التً ٌتدخل فٌها مخطط شؽل الأراضً وذلك استنادا إلـــــى 

ملؾ ٌتكون من مذكرة تقدٌم و من المخطط  الذي ٌتم إعداده على مقٌاس المخطط التوجٌهً 

للتهٌبة و التعمٌر،والذي ٌعٌن فٌه حدود التراب الذي ٌشمله والجهة المختصة فـــــً إصدار 

 .القرار

 . الوالً  إذا كان التراب الإقلٌمً للبلدٌة موضوع المخطط تابعا لولاٌة واحدة- 

إذا كان التراب الإقلٌمً للبلدٌة أو لبلدٌات تابعا لولاٌات أخرى ٌتدخـــل الوزٌر المكلؾ - 

 . بالتعمٌر، والوزٌر المكلؾ بالجماعات المحلٌة
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إذا كان مخطط شؽل الأراضً ٌشمل تراب بلدٌتٌن أو أكثر ، ٌمكن لرإساء البلدٌات المعنٌة 

إسناد مهمة إعداد هذا المخطط إلى مإسسة عمومٌة مشتركة بٌن البلدٌات
1

وأن المقــــررات  

التً تتخذها المإسسة العمومٌة المشتركة بٌن البلدٌات تدخل فً إطار الإجراءات المــحددة 

 .فً القانون لا تكون قابلة للتنفٌذ إلا بعد مداولة المجلس الشعبً البلدي 

 : مرحـلـــة التشاور/ ثانٌا 

 ٌقوم ربٌس البلدٌة بإطـــــــــلبع 178- 91 من المرسوم التنفٌذي رقم 07وفقا لنص المادة 

رإساء ؼرؾ التجارة، ورإساء ؼرؾ الفلبحة، ورإساء المنظمات المهنٌة والجمعٌـــــات 

 ٌوم، ابتداء من تارٌخ استلبمهم 15المحلٌة كتابٌا بقرارإعداد مخطط شؽل الأراضً بمهلة 

 .رسالة التبلٌػ فٌما ٌخص مشاركتهم من عدمه

فٌما ٌستشار وجوبا الإدارات العمومٌة و المصالح التابعة للدولة المكلفة على مستوى الولاٌة 

منها ، التعمٌر و الفلبحة ، التنظٌم الاقتصادي ، الري ، النقل ، والأشؽـــــــــــال العمومٌة ، 

المبانً والمواقع الأثرٌة والطبٌعٌة ، البرٌد والمواصلبت ،البٌبة ،والتهٌبة العمــــــــــرانٌة ، 

السٌاحة بالإضافة إلى الهٌبات والمصالح العمومٌة المكلفة على المستوى المحلـــــً بتوزٌع 

الطاقة ،النقل ، توزٌع المٌاه  وٌرسل ربٌس البلدٌة مشروع المخطط إلى الجهات التً وفقت 

 ٌوم 60على المشاركة لإبداء رأٌها ، وملبحظاتها  خلبل مهلة 
2

. 

 : عرض المخطط للتحقٌق العمومً- 

المخطط التوجٌهً للتهٌبة " على خلبؾ 60ٌتم عرض المخطط للتحقٌق العمومً خلبل مدة 

 ٌوم، والذي ٌنتهً بإصدار قرار مـــــن ربٌس البلدٌة 45الذي ٌدوم فٌه التحقٌق " و التعمٌر

  :ٌتضمن ما ٌلً

 .تحدٌد أماكن عرض استشارة مشروع المخطط لشؽل الأراضً - 

 . تعٌٌن المفوض المحقق- 

 . تحدٌد  تارٌخ انطلبق عملٌة التحقٌق وتارٌخ انتهاءها- 

 . و ٌنشر هذا القرار بمقر البلدٌة ، وتبلػ نسخة للسٌد والً الولاٌة 

 ٌوم ٌقفل سجل التحقٌقات وٌتم توقٌعه من طرؾ المحقق طبقا لنص 60وعند انتهاء مهلة 

 و ٌقوم المحقق بإعداد محضرالقفل التحقٌق 178- 91 من المرسوم التنفٌذي رقم 13المادة 

 06 ٌوم الموالٌة، ثم ٌسلمه لربٌس البلدٌة مرفقا بالملؾ الإداري والتقنً كامل فً 15خلبل 

 . نسخ
                                                           

1
 المحدد لإجراءات إعداد مخططات شغل الأراضً و المصادقة علٌه و محتوى 178-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 04،05،08،09المادة -  

 الوثائق المتعلقة 
2

 .428عبد الكرٌم بودرٌوة، الإعتبارات البٌئٌة فً مخططات التعمٌر المحلٌة ، مجلة الحقوق و الحرٌات  جامعة بسكرة  ص -  
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فً المرحلة الموالٌة ٌتم إر سال مخطط شؽل الأراضً مرفق بالملؾ كاملب و النتــــابج - 

المتوصل إلٌها مع تقرٌر ٌعده المحقق إلى الوالً المختص إقلٌمٌا ، والذي ٌبدي رأٌه خلبل 

 مــــــن المرســـوم 14 ٌوم ابتداء من تارٌخ استلبم الملؾ و ذلك عملب بنص المادة 14مدة 

 المحدد لإجراءات إعداد مخطط شؽل الأراضً والمصادقة علٌه و 178- 91التنفٌذي رقم 

 . محتوى الوثابق المتعلقة به 

 :  مرحــلــة المصادقة- 

و ذلك بعد أخـذ رأي " مخطط شؽل الأراضً " بموجب مداولة ٌصادق المجلس البلدي على

 من 15الوالً باعتباره أداة لامركزٌة فً مراقبة أشؽال التهٌبة و التعمٌر حسب نص المادة 

 المحدد لإجراءات إعداد مخطط شؽل الأراضً والمصادقة علٌه و 178- 91المرسوم رقم 

وبعد تبلٌؽه إلى الوالً المختص و كذا المصالح التابعة للــدولة . محتوى الوثابق المتعلقة به 

المكلفة بالتعمٌرعلى مستوى الولاٌة، الؽرفة التجارٌة، ؼرفة الفلبحة 
1

 ٌوضع المــــــخطط 

تحت تصرؾ المواطنٌن بقرار من ربٌس البلدٌة فً حالة عدم وجود إي اعتراض فــــــــإن 

 .مخطط ٌصبح نافذا بصفة فعلٌة وقانونٌة

لا ٌمكن مراجعة مخطط شغل الأ راضً مراجعة جزئٌة او كلٌة بعد المصادقة وكملبحظة "

 المتعلـق 29-90 مــــــن القانــــون رقم 37علٌه إلا لأسبا ب المنصوص علٌها فً المادة 

بالتهٌئة والتعمٌر
2

 ، وبعـــد مداولــة المجلس الشعبً البلدي فــً مراجعــة المخطط تبلــغ 

المداولة للوالً مصحوبة بتقرٌر ٌتضمن مبررات المراجــعة ، حٌث تتم  المصادقة علــى 

 ."مراجعة المخطط شغل الأراضً بنفس الإجراءات والأشكـــــال لإعداده

 مخطط التوجٌه للتهٌئة والتعمٌر، ومخطط شغل - خصائص أدوات التعمٌر/ المطلب الثانً 

 - .                                                               الأراضً   

ٌعتبر مخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر ، ومخطط شؽل الأراضً ، أدوات مراقبة و   - 

 المعدل والمتمم لقواعد البناء والتعمٌــر 29-90تحكم ربٌسٌة منصوص علٌها قانونٌا رقم 

حسب التطور المستمر والمنظم الذي ٌحكم كل منطقة حضرٌة أو تجمع سكنً معٌن ، و 

من أهم ممٌزات هذا القانون أنه أصبػ الصفة القانونٌة على أدوات التعمٌر الأمـــــر الذي 

أعطها إلزامٌة قانونٌة  للجمٌع ، باحترام الشروط ،و القواعد ، والقرارات الإدارٌة المتعلقة 

وتلتـــــزم : "....  الذي جاء فٌه 29-90وذلك حسب نص المادة بعملٌة البناء والتعمٌر ، 

 " .السلطة التً وضعتها باحترام محتواها

 

                                                           
1
 . من المرسوم السابق 15المادة -  

2
  . المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر29-90 من القانون رقم 37المادة -  
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 .المجال التنموي،و التوسعً لأدوات التعمٌر/ الفرع الأول 

 الطابع المجالً لأدوات التهٌئة و التعمٌر/  أولا 

حٌث أن تقوم السلطة الإدارٌة المختصة بضبط حدود إقلٌم  البلدٌة حسب مخطط ، و أداة 

التعمٌر ، و استثناءا  قد تؽطً أكثر من بلدٌة كما أشارنا إلى ذلك من قبل  طبقا لما ٌسمح 

به القانون المتعلق بهذا المشروع العمرانً على شكل مجمـــــــــع حضري كبلدٌات مدٌنة 

 المتعلق بالتهٌبة و التعمٌرعلى أنه  29-90 من القانون رقم 12الجزابر حسب نص المادة 

ٌمكن المخطط التوجٌهً والتعمٌر و كذا مخطط شغل الأراضً أن ٌضم مجموعة من " 

   ...."البلدٌات تجمع بٌنها مصالح اقتصادٌة أو اجتماعٌة 

 .الطابع التنبؤي لمخطط التوجٌهً للتهٌئة و التعمٌر /  ثانٌا

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، ٌتمٌز بطابع 29-90 من القانون رقم 19 و 16طبقا لنص المادة 

 . التنبإ و التخطٌط المستقبلً، وذلك لتحدٌد الاختٌارات الأساسٌة لسٌاسة التهٌبة العمرانٌة

 . الطابع القانونً والتقنً لمخطط شغل الأراضً/ ثالثا

 .ٌعتبر هذا المخطط أداة تقنٌة تخضع لدراسات علمٌة و فنٌة معقدة-   

 .ٌحدد بالتفصٌل قواعد وحقوق استخدام الأراضً للبناء علٌها-   

تحدٌد  الكمٌة الدنٌا والقصوى من البناء المسموح به بالمتر المربع -   
1

.  

الاعتماد على الخرابط والمخططات البٌانٌة والطبوؼرافٌة تقنٌا فــــً تحدٌد الشوارع ، -  

 .شبكات الطرق و الكهرباء والؽاز والصرؾ الصحً 

 . الطابع المؤقت لمخططات التهٌئة والتعمٌر/ رابعا 

مخططات التهٌبة والتعمٌر تتمٌز بالطابع المإقت لقابلٌتها للمراجعة طبقــــا للشروط التً 

 .ٌحددها القانون ومن اجل تحقٌق السٌاسة العامة للدولة

 .القواعد الملزمة لمخططات التهٌئة والتعمٌر/ الفرع الثانً 

 المتعـــــلق 29-90مخططات التهٌبة و التعمٌر، منصوص علٌها فً القانون رقــم إلزامٌة 

بالتعمٌر، فبعد الإنتهاء من مرحلة المصادقة علٌها من الجهة الإدارٌة المختصة تكون نافذة 

بقوة القانون فً مواجهة الجمٌع، حٌث تصبح قواعد أمرة و متصلة بالنظام العام لا ٌــجوز 

 .الاتفاق على مخالفتها

                                                           
1
 . المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر المعدل و المتمم29-90 من القانون رقم 31المادة -  
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إذا كانت أدوات التعمٌر المتمثلة فً المخطط التوجٌهً  "  ٌجب الوقوف عندها كملبحظةو 

 ٌكون بمقتضـــــى فالبدٌل لها للتهٌبة و التعمٌر ، ومخطط شؽل الأراضً ؼٌر موجودة ، 

 29-90 مــــــــن القانون رقم 03القواعد العامة للتهٌبة و التعمٌر بالرجوع إلى نص المادة 

مع مراعاة الأحكام " المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل و المتمم ، والتً تنص على ما ٌلً 

القانونٌة و التنظٌمٌة الخاصة بشغل الأراضً ، وفً غٌاب أدوات التهٌئة والتعمٌر تخضع 

 مــــــن القانـون 09 إلى 03 والمبٌنة فً المواد "البناٌات للقواعد العامة للتهٌئة و التعمٌر 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر فً الفصل الثانً منه ، وكذا المرسوم التنفٌذي رقـــم 29-90رقم 

 الذي ٌحدد القواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر، والتً ٌمكن تعرٌفها علـــــــــــى أنهــا 91-175

مجموعة القواعد العامة والوطنٌة التً تطبق عند ؼٌاب أدوات التعمٌر والتــً تهدؾ إلــــى 

تحدٌد الشروط الواجب توافرها فً مشارٌع البناء قصد تحقٌق توسع عمرانــً بإبراز قٌمـة 

المناطق التً تتوفر على منجزات طبٌعٌة أو ثقافٌة ، أو تارٌخٌة ، و كــذا حماٌة الأراضـً 

الفلبحة و الؽابات ،لاسٌما فٌما ٌخص البناء والأعمال المتعلقة بــه ، والهندسة المعتمدة فـً 

تشٌٌده وتهٌبة المناطق بما ٌسمح بحماٌتها وتنظٌمها 
1

. 

حٌث وردت محاور القواعد العامة للتهٌبة و التعمٌر بالتفصٌل فً المرسوم التنفٌذي رقـم 

 الذي ٌحدد القواعد العامة لها، والمتعلقة بالأمن، والصحة، والـقواعد المنظمـــة 91-175

 .لمظهر البناٌات وذات الاستعمال السكنً

 :قواعد متعلقة بالأمن و الصحة~ 1

كشرط لمنح رخص البناء فً المواقع ؼٌر معنٌة بمخطط التهٌبة و التعمٌر أو مخطط شؽل 

الأراضً التؤكد من موقعها ، حجمها ، استعمالها و مدى خطورته على السلبمة والأمــــن 

 العمومً أو تكون الأرضٌة ؼٌر معرضة للفٌضانات والانجراؾ وانخفاض التربة وإنزلقها 

 : قواعد متعلقة بالمظهرالخارجً للبناٌات~ 2

تهدؾ   منه والت31ً إلى 27 ولاسٌما المواد من 175- 91بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم 

 : إلى

 المحافظة على جمال و تناسق المدٌنة- 

 تحقٌق المنفعة العامة و تجنب الفوضى العمرانٌة - 

 إٌجاد نمط متمٌز و فرٌد للعمارة فً الجزابر - 

 المحافظة على حقوق الؽٌر عند إنجاز البناٌات - 

 المحافظة على المناظرالحضرٌة والمعالم الأثرٌة - 
                                                           

1
   .1991ر لسنة . ٌحدد القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر  ج1991 ماي 28 المؤرخ فً 175- 91المرسوم  التنفٌذي رقم - 
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 الالتزام بالمعاٌٌر العالمٌة فً استعمال مواد البناء - 

 :قواعد متعلقة بالبناٌات ذات الاستعمال السكنً ~ 3

 وٌمكن حصرهــــا 175 -91 من المرسوم التنفٌذي رقم 45 إلى 32و تضمنتها المواد من 

 : فٌما ٌلً

 ( 2م10) أمتار مربع 10أن لاتقل كل ؼرفة ربٌسٌة عن - 

 ( م2,60)أن لاٌقل علوها من الأرضٌة إلى السقؾ - 

 توافر فً البناء فتحات للتهوٌة و الإضاءة المناسبة - 

 .ضرورة توفر كل عمارة جماعٌة على بناٌة مؽلقة مخصصة لرمً القمامات - 

 .تنظٌم عملٌات البناءعن طرٌق الرخص والشهادات العمرانٌة/ المبحث الثانً 

المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر ، و مخطط  )من أجل احترام أدوات التهٌبة و التعمٌر 

و تجسٌدها فً أرض الواقع تتمتع الجهات الإدارٌة المختصة بمجموعة من (شؽل الأراضً 

الألٌات التقنٌة التً تمكن الإدارة من ممارسة مهمتها الرقابٌة بما فــــــً ذلك الإشــــراؾ و 

التوجٌه و الإعلبم ، حٌث كل فرد لا ٌمكنه مباشرة عملٌة إنجاز للبناء ، قبــــــل أن ٌتحصل 

على رخصة إدارٌة مسبقة ، وخضوعه لمراقبة لاحقة ؾ أثناء عملٌة البناء للعقار ،ومـــدى 

احترامه للمواصفات التً حددتها مخططات التهٌبة و التعمٌر ، وعدم المساس بحقوق الؽٌر 

 .(......والمتمثلة فً حقوق مطل ممرات عمومٌة  )

 .تنظٌم عملٌات البناء عن طرٌق الرخص العمرانٌة/ المطلب الأول

لقد تطرق المشرع الجزابري عبر مراحل تطور منظومة التهٌبة و التعمٌر إلى ضبط قواعد 

البناء بالنظر إلى التوسع العمرانً، فً ظل التجاهل المتعمد لمخاطر الفوضى العمرانٌـــة و 

 . ذلك بسبب عدم احترام قوانٌن و نصوص التهٌبة و التعمٌر

حٌث ٌهدؾ المشرع من خلبل هذا القانون إلى التوفٌق بٌن الحق فً النشـــــــاط العمرانً ، 

ابتداء من جمٌع عملٌات البناء ، والمحافظة على النظام العام فً المجال العمرانً بكــــــــل 

أبعاده ، و أشكاله ، و ذلك من خلبل إلزام الجمٌع بضرورة الحصول على تراخٌص إدارٌة 

قبل الشروع فً أي بناء ، والاستؽلبل العقلبنً للعقار واحترام الطبٌعة القانونٌة للؤراضً ، 

 .وعدم المساس بعناصر البٌبة والمنظر العام الجمالً 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر أن حــــــــق البناء 29-90 من القانون رقم 50حٌث نصت المادة 

مرتبط بملكٌة الأرض و ٌمارس مع الاحترام الصارم للؤحكام القانونٌة والتنظٌمٌة المتعلقة 

 .باستعمال الأرض والذي ٌخضع لرخصة البناء ورخصة التجزبة، و رخصة الهدم
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حٌث ٌعتبر الترخٌص الإداري بصورة عامة أحد الوسابل الضبط الإداري 
1

  ،ٌكون قبل 

ممارسة الأفراد نشاطا ما بالتقدم بطلب الترخٌص من السلطة المختصة بمنح الرخص أو 

 .رفضه

 .رخصة البناء/ الفرع الأول 

رخصة البناء من أهم القٌود التً فرضت على حق الملكٌة فـً : أهمٌة رخصة البناء~ 1 

تحقٌق النظام العام التً تهم أمن المجتمع و المحافظة على الصحة العامة ، حٌث ما وراء 

الترخٌص على البناء إلى عدم التعارض بٌن المبانً محل الانجاز ومتطلبات المصلحـــة 

العامة 
2

 ، حٌث تعتبر رخصة البناء الشرط الأساسً لاحترام قواعد التنظٌم العمرانـــً و 

 .المحافظة على الطابع العمرانً للمدن وحماٌة البٌبة و جمال الرونق و الرواء 

كما تعتبر من أهم الوسابل فً تجسٌد الرقابة السابقة و اللبحقة على أعمال البناء من خـلبل 

ضمان حق الأفراد فً البناء باعتباره مصلحة قانونٌة و مشروعة وحق المجتمع فً مراقبة 

أعمال البناء بقدر ٌضمن التحكم فً حركة البناء ، وتشٌٌد المدن و لهذا  فإن رخصة البنـاء 

 : القرارت الإدارٌة المتعلقة بالتهٌبة العمرانٌةأهمتعتبر بالنسبة لسلطات الضبط الإداري من 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر و 29-90حٌث نص علٌها المشرع الجزابري قً القانون رقم - 

 الذي ٌحدد كٌفٌة تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها والــــذي 19-15المرسوم التنفٌذي رقم 

 المحدد لكٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر و رخصــــة 176-91ألؽى المرسوم التنفٌذي رقم 

 .التجزبة و شهادة التقسٌم و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسلٌمهـــــا 

تعتبر من أهم الوسابل الإدارٌة المخولة لها فً رقابة النشاط الفردي فً متابعة حركــة - 

 البناء و توجٌهٌها 

التحكم فً المجال العمرانً وتقٌد حرٌة الفرد فً استعمال ملكٌته العقارٌة واستؽلبلها و - 

 . التصرؾ فٌها بما لا ٌتعارض من المصلحة العامة

الدور الوقابً لرخص البناء فً مراقبة مدى احترام الموصفات والمعاٌٌر إنجاز البناءات - 

 و عدم تعرضها لخطورة الانهٌارات الؽٌر متوقعة 

رخصة البناء هً الرخصة التً تمنحها سلطة إدارٌة مختصة لإنجاز بناء جدٌد أو تؽٌر -  

بناء قابم قبل تنفٌذ أعمال البناء و بعد التؤكد من توافر الشروط التً ٌتطلبها قانون التنظٌم 

 من 02-52البناء ،و رخصة لتجسٌد الرقابة المسبقة على أعمال البناء ،طبقا لنص المادة 

تشترط رخصة البناء مــن أجــل تشٌٌد  المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر انه 29-90القانون رقم 

البناٌات الجدٌدة مهما كان استعمالها و لتمدٌد البناٌات الموجودة و لتغٌٌر البناء الــــذي 

                                                           
1
 . 197. ص 1999عمار بوضٌاف ، الوجٌز فً القانون الإداري الجزائر طبعة -  

2
 .01ص " رخصة البناء كأدة لحماٌة البٌئة فً التشرٌع الجزائري" منصور مجاجً ، -  
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ٌمس الحٌطان الضخمة منه أو الوجهات المفضٌة على الساحة العمومٌة و لإنجازها جدار 

 "صلب للتدعٌم و التسٌٌج 

ٌعتبر قرار إداري إنفرادي ٌسمح للئدارة بفرض ترخٌص بالبناء بعد التحقق من مطابقته - 

 من المرسوم التنفٌذي 48لقواعد التعمٌر المطبقة، من اختصاص ربٌس البلدٌة طبقا للمادة 

 مـــن نفس 49 ،أومن اختصاص الوالً ،أو من الوزٌر المكلؾ بالتعمٌرالمادة 19-15رقم 

 المرسوم 

لا ٌحق لمدٌر الترقٌة و التسٌٌر العقاري إصدار رخصة البناء الخاصة بالتجمعات السكنٌة - 

أو التمدٌد ، وهو ملزم باحترام قواعد الاختصاص والرجوع إلى الإدارة المعنٌة و طـــــلب 

 .الحصول على رخصة البناء حسب الإجراءات المرسومة من طرؾ المشرع 

تحٌد نطاق تطبٌق رخصة البناء وفقا لمجال محدد مسبقا من حٌث الموضوع والمــــكان ، - 

بناء مجال أٌا كان تخصٌصه ،أشؽال تؽٌٌر واجهة أو هٌكل بناٌة ، الزٌادات فً العـــــــلو ، 

 . الأشؽال التً ٌنجز عنها تؽٌٌر فً التوزٌع الخارجً 

و ٌشترط المشرع للحصول على رخصة - مقتضٌات الحصول على رخصة البناء ~ 2

 :البناء عند كل عملٌة بناء مهما كان موقعها و نوعها فً الأنماط التالٌة

 .المنشآت الصناعٌة- 

 . محطات النقل المدنً و البري والجوي والبحري - 

 .المنشآت المدنٌة للموصلبت والرصد الجوي والبث التلٌفزٌونً- 

 .إنتاج الطاقة الكهربابٌة و تحوٌلها ونقلها وتوزٌعها عن طرٌق الأسلبك الجوٌة- 

 . إنتاج المحروقات السابلة أو الؽازٌة أوالمنشآت المرتبطة بنقلها - 

كما ٌستثنً المشرع بعض الأماكن التً ٌمكن مباشرة بعض الأعمال البناء فٌها بدون 

 :رخصة البناء و هً

 نسمة والتً هً 2500المراكز الحضرٌة والمجموعات السكنٌة التً ٌقل عدد سكانها عن - 

 .                                                              لا تشكل مراكز للبلدٌات

 .البناٌات التابعة لوزارة الدفاع الوطنً ذات الفابدة الإستراتٌجٌة - 

المناطق الرٌفٌة ؼٌر المصنفة ذات القٌمة الفلبحٌة العالٌة والتً لم ٌشملها التصنٌؾ أو - 

 .                                                  التحدٌد فً المناطق ذات الطابع الممٌز

 أشؽال ترمٌم وإصلبح وتملٌط القصورالوطنٌة والآثارالتارٌخٌة والبناٌات المدنٌة المصنفة                                                                                  - 
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الأشؽال الباطنٌة  للصٌانة و الإصلبح الخاصة بمختلؾ شبكــــــات و منشــــآت لنقــــل  - 

المحروقات السابلة، والؽازٌة، والكهرباء والموصلبت السلكٌة، والتزوٌد بمٌاه الشرب، و 

 .قنوات الصرؾ الصحً والمٌاه

 إجراءات الحصول على رخصة البناء ~ 3

رخصة البناء هً إجراء ضبطً و تنظٌمً ٌهدؾ من خلبلها المشرع إلـــى التحقق مـــن 

مطابقة أعمال البناء للمواصفات الفنٌة العامة المتفق علٌها قانونا، و مراعاة أعمال البنـــاء 

لمقتضٌات الأمن العام و قواعد الصحة العامة ، و كل ما ٌتعلق بالمحافظة على النظام العام 

، حٌث تم تحدٌد إجراءات الحصول على رخصة البناء سواء تعلق الأمر بالأشخاص ، او 

الهٌبات العامة الأخرى،أو الخاصة ،أوالجهات التً لها صلبحٌة إصدارها حٌث تتمثل هذه 

   :الإجراءات فٌما ٌلً 

  :طلب رخص البناء ٌكون مصحوب بملؾ إداري حسب الوثابق التالٌة- 

 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 34 تحدٌد صفة طالب الرخصة و هو ما تؤكده المادة -

ٌنبغً أن ٌتقدم بطلب رخصة البناء و التوقٌع علٌه من المالك أو " و التً تنص على أن 

موكله أو المستأجر لدٌه المرخص له قانونا أو الهٌئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة 

 "الأرض أو البناٌة 

تقدٌم نسخة من عقد الملكٌة أو نسخة من شهادة الحٌازة على النحو المنصوص علٌه فً - 

 .1990 نوفمبر 18 المإرخ فً 25-90القانون رقم 

لا ٌترتب على تسلٌم شهادة الحٌازة تغٌر فً "  من نفس القانون 34و هو ما نصت المادة 

وضعٌة العقارالقانونً غٌر أنه ٌحق لمن ٌحوز قانونٌا شهادة الحٌازة أن ٌتصرف المالك 

 "الحقٌقً ما لم ٌقرر القضاء المختص غٌر ذلك 

  1975سبتمبر26 المإرخ فً 58-75أو توكٌلب طبقا لأحكام الأمر رقم - 

 . نسخة من العقد الإداري المتعلق بالقطعة الأرضٌة موضوع البناء- 

 . أو نسخة من القانون الأساسً إذا كان المالك أو موكله شخصا معنوٌا- 

مراجع رخصة التجزبة بالنسبة للبناٌات المبرمجة على قطعة أرضٌة تقع ضمن تجزبة - 

 .مخصصة للسكنات أو لؽرض أخر

قرار السلطة المختصة الذي ٌرخص إنشاء أو توسٌع مإسسات صناعٌة و تجارٌة مصنفة - 

 . فً فبات المإسسات الخطٌرة و ؼٌر الصحٌة و المزعجة
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شهادة قابلٌة الإستؽلبل مسلمة و فقا للؤحكام المذكورة أعلبه ، بالنسبة للبناٌات الواقعة - 

 . ضمن أرض مجزأة برخصة تجزبة 

مخطط الموقع حسب سلم محدد ٌسمح بتحدٌد  ) :ملؾ متعلق بالهندسة المعمارٌة  ٌحتوي- 

 بالنسبة للقطعة التً مساحتها تقل أو 200/1موقع المشروع ، مخطط الكتلة على سلم 

 ، 2م5000 بالنسبة للقطعة التً مساحتها تقل أو تساوي 500/1 أوعلى سلم 2م500تساوي 

و ٌحتوي المخطط  ( 2م5000 بالنسبة للقطع التً مساحتها تتجاوز 1000/1و على سلم 

 : على ما ٌلً 

 . حدود القطعة الأرضٌة و مساحتها وتوجٌهها- 

 . منحنٌات المستوى والمقاطع التخطٌطٌة للقطعة - 

نوع طوابق البناٌات المجاورة، وارتفاعها، وعددها، و تخصٌص المساحات المبنٌة و - 

 . الؽٌر مبنٌة

 . المساحة الإجمالٌة للقطعة، والمساحة المبنٌة- 

بٌان شبكات التهٌبة الموصولة بالقطعة مع تحدٌد مواصفاتها التقنٌة، و شبكة الطرق و - 

 . القنوات الصرؾ المبرمجة على القطعة

 . الكشؾ الوصفً والكمً للؤشؽال و أجال إنجازها - 

طرٌقة بناء الأسقؾ -  عدد العمال و طاقة استقبال كل محل)الملؾ التقنً و ٌحتوي على - 

 نوع المواد السابلة –و نوع المواد المستعلمة الوسابل الخاصة بالدفاع و النجدة من الحرابق 

و الؽازٌة والصلبة و مدى خطورتها على الصحة العمومٌة وعلى الزراعـــــة والمحٌط ، و 

أجهزة المعالجة والتخزٌن والتصفٌة مستوى الضجٌج المنبعثــــة بالنسبة للبناٌـــــــــات ذات 

تصامٌم الهٌاكل - الاستعمال الصناعً و التجاري ، والمإسسات الموجهة لاستقبال الجمهور

 .على نفس سلم تصامٌم ملؾ الهندسة المعمارٌة

 :الجهات المختصة فً منح رخصة البناء~ 4

 : صلبحٌة رئٌس البلدٌة فً تسلٌم رخصة البناء ~ 4/1

 نسخ إلى ربٌس البلدٌة بالنسبة للسكنات 05ٌقدم طلب رخصة البناء مرفق بالوثابق فً - 

 حٌث – نسخ بالنسبة لبقٌة المشارٌع التً تحتاج إلى رأي المصالح العمومٌة 08الفردٌة ،و 

ٌتم تسجٌل الطلب بتسلٌم المعنً وصل إٌداع الملؾ بعد التؤكد من صحة وعدد نسخ الملؾ 

 .،الذي ٌعد بمثابة انطلبقا للمٌعاد القانونً للبث فً طلب الرخصة 
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مع مراعاة الأحكام المنصوص فً المادتٌن  :" 29-90حٌث نصت المادة من القانون رقم 

 أدناه تسلم رخصة التجزئة أو رخص البناء من قبل رئٌس المجلس الشعبً 67 و 66

 : البلدي 

بصفته ممثلب للبلدٌة بالنسبة لجمٌع الاقتطاعات أو البناءات فً قطاع ٌغطٌه مخطط شغل - 

 .الأراضً ٌوافً رئٌس البلدٌة فً هذه الحالة بنسخة منه 

بصفته ممثلب للدولة فً حالة غٌاب مخطط الأراضً بعد الإطلبع على الرأي الموافق - 

 ."للوالً

ٌبلغ القرار المتضمن رخصة  :" 176-91 من المرسوم التنفٌذي 43/01كما نصت المادة 

 أشهر الموالٌة لتارٌخ إٌداع الطلب و ذلك عندما 03البناء إلى صاحب الطلب فً غضون 

ٌكون إصدار رخصة البناء من اختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلب 

 "  أشهر فً الحالات الأخرى04لبلدٌة ، و فً غضون 

 فإنه عندما ٌكون تسلٌم 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 48و بالرجوع إلى نص المادة 

رخصة البناء من اختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي ، تتم دراسة الطلب من طرف 

الشباك الوحٌد للبلدٌة 
1

 58حٌث ٌتم تحدٌد تشكٌلته و كٌفٌات سٌره بموجب أحكام المادة  

 .من نفس المرسوم 

و فً هذه الحالة ٌرسل ربٌس البلدٌة نسخة من الملؾ الطلب إلـــى المصالح المستشارة - 

 أٌام التً تلً 08 من خلبل ممثلٌها فً الشباك الوحٌد فً أجــــــل 47المذكورة فً المادة 

تارٌخ إٌداع الطلب ، و ٌجب أن ٌفصل الشباك الوحٌد للبلدٌة فً طلبات رخص البناء فً 

 .  ٌوما التً تالً تارٌخ إٌداع الطلب15أجل 

 :اختصاص الوالً فً منح رخصة البناء~ 4/2

  : فً الحالات التالٌة29-90 ٌختص الوالً بمنح رخصة  البناء طبقا للقانون رقم 

عندما ٌتعلق الأمر بالبناٌات والمنشآت المنجزة لصالح الدولـــــــة أوالولاٌة أو لمصالحها - 

 . العمومٌة

عندما ٌتعلق الطلب بمنشآت الإنتاج والنقل و توزٌع وتخزٌن الطاقة وكذلك المواد ذات  - 

 .المصنفة إستراتٌجٌا

اقتطاعات الأراضً والبناٌات الواقعة فً السواحل والأقالٌم المصنفة طبٌعٌا، وثقافٌا، و -  

الأراضً الزراعٌة ذات المردود العالً، والؽٌر مدمجة ضمن برنامـــــــج مخطط شؽل 

                                                           
1
 . الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها 19-15 من المرسوم  التنفٌذي رقم 48، 47المادة -  
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 مــــــن 48-46-45-44الأراضً وهً علـــى سبٌل الحصر والمشار إلٌها فـــــً المواد 

 .29-90القانون رقم 

ٌكون من اختصاص "  على أنه 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 49كما نصت المادة 

 :الوالً تسلٌم رخص البناء المتعلقة بالمشارٌع التالٌة

 . التجهٌزات العمومٌة أو الخاصة ذات منفعة محلٌة-

 و 600 و حدة سكنٌة و ٌقل عن 200مشارٌع السكنات الجماعٌة التً ٌفوق عدد سكناتها - 

 ....حدة سكنٌة 

 07و ٌقوم ربٌس البلدٌة بإرسال ملؾ الطلب مرفقا برأي مصالح التعمٌر  التابعة للبلدٌة فً 

 أٌــــــــــام 08نسخ إلى مصالح الدولة المكلفة بالعمران قصد إبداء رأٌها المطابق خلبل مدة 

الموالٌة لتارٌخ إٌداع الطلب ،و ٌتم تحضٌر الملؾ من طرؾ الشباك الوحٌد للولاٌة ، حٌث 

 .  من المرسوم 49تحدد تشكٌلته و كٌفٌة سٌره بموجب أحكام المادة 

حٌث ٌجب أن ٌفصل الشباك الوحٌد للولاٌة الذي ٌرأسه مدٌر التعمٌر أو ممثله فً الطلبات 

 . ٌوما المولٌة لتارٌخ إٌداع الملؾ15فً أجل 

  : رخصة البناء من اختصاص الوزٌر المكلف بالتعمٌر ~  4/3

 ٌتمتع الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر بتسلٌم رخصة 29-90 من القانون رقم 67طبقا لنص المادة 

البناء بالنسبة للمشارٌع ذات المصلحة الوطنٌة أو الجهوٌة و ذلك بعد الإطلبع علـــى رأي 

 . المختص إقلٌمٌا 

ٌكون من اختصاص "...  على أنه 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 49و تنص المادة 

  :الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر تسلٌم رخص البناء الخاصة بالمشارٌع التالٌة

 . التجهٌزات العمومٌة أو الخاصة ذات منفعة وطنٌة- 

 .  وحدة سكنٌة 600مشارٌع السكنات الجماعٌة التً ٌتجاوز عددها - 

الأشغال و البناٌات و المنشات المنجزة لحساب الدول الأجنبٌة او المنظمات الدولٌة و - 

 . مؤسساتها العمومٌة و أصحاب الامتٌاز 

 ..."  المنشأت المنتجة، والناقلة و الموزعة و المخزنة للطاقة- 

 فإن مصالح 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 41و حسب الإجراءات الواردة فً المادة  

 نسخ ملؾ الطلب مرفقـــــــة 04الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة ، أن ترسل فً 
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بجمٌع الآراء الحاضرة إلى السلطة المختصة ، قصد إصدار رخصة البناء ، وٌتم تبلٌـــػ 

 .  أشهر الموالٌة لتارٌخ إٌداع الطلب 04المعنً بقرار منح رخصة البناء فً أجل 

 متعلقة بربٌس 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 01-49أما الإجراءات الواردة فً المادة 

 07البلدٌة الذي ٌتولى إرسال ملؾ الطلب مرفقا برأي مصالح التعمٌر التابعة للبلدٌة فً 

 أٌام 08نسخ إلى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران قصد إصدار رأي مطابق ، وذلك فً أجل 

 . الموالٌة لتارٌخ إٌداع الطلب 

 : المصالح التقنٌة المعنٌة بإجراء التحقٌق فً ملف طلب رخصة البناء  ~5

الجهة المكلفة بالتحقٌق فً طلب رخصة البناء ، لٌست هً الجهة المختصة بإصدار القرار 

 هذه المهمة إلى مصلحة 176-91المتعلق برخصة البناء ، فقد أسند المرسوم التنفٌذي رقم 

الدولة المكلفة بالتعمٌرعلى مستوى الولاٌة ، وهً الهٌبة المإهلة فنٌا فً التؤكد من مـــــدى 

مـــــــع طبٌعة استشارة المصالح .مطابقة مشروع الطلب رخصة البناء مع أدوات التعمٌر 

العمومٌة الأخرى بما فً ذلك الجمعٌات المعنٌة بالمشروع و ذلك طبقا للقوانٌن والتنظٌمات 

السارٌة المفعول و تلتزم خلبلها الجهة المستشارة بإبداء رأٌها بالموافقة، وإعادة الملؾ إلى 

 :الجهة المعنٌة بإصدارالقراروحدد القانون هذه المصالح كالأتً

 . مصالح الحماٌة المدنٌة - 

 . المصالح المكلفة بمتابعة الأماكن و الآثار التارٌخٌة و السٌاسٌة - 

 . مصالح الفلبحة على مستوى الولاٌة- 

 أن المشرع الجزابري اعتمد معٌار الجهة المختصة بمنح القرار ، كلما كانت و الملبحظ

المشارٌع المطروحة ذات أهمٌة  وطنٌة أو جهوٌة ،أوإستراتٌجٌة أو تراثٌة أوؼٌرها كان 

الاختصاص فٌه للوالً ،أوالوزٌر المكلؾ بالتعمٌر ، وكانت فٌه مدة التحقٌق أطول ، و 

 أشمل من المٌعاد الممنوح لربٌس البلدٌة  بصفته ممثلب للبلدٌة 

 : الإجراءات المتعلقة بإصدار و تسلٌم قرار رخصة البناء ~ 6

بعد الانتهاء من دراسة الطلب و التحقٌق فً الملؾ بالموافقة فً حالة مطابقة الطلب 

للشروط المقررة قانونا ، سواء المتعلقة بصفة المعنً ، اوبالوثابق التقنٌة ، وتبٌن انسجامها 

مع قواعد العمران وقواعد البٌبة ، والهندسة المعمارٌة ، والذي ٌنتهً بإصدار قرار رخصة 

  .29-90 من القانون رقم 62البناء للمستفٌد صاحب الطلب طبقا لنص المادة 

 مـــــن 27ؼٌر أنه ٌمكن للئدارة أن تصدر رخصة البنـــــاء بتحفظ ، حسب نص المادة - 

 المتعلق بالقواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر والتً جــــاء فٌها 175-91المرسوم التنفٌذي رقم 

ٌمكن رفض رخصة البناء أو منها مقٌدة بأحكام خاصة إذا كانت البناٌات و " النص التالً 
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المنشات المزمع بناؤها تمس بموقعها و حجمها أو مظهرها الخارجً ، أو نظرا لأهمٌة 

الأماكن المجاورة و المعالم و المناظر الطبٌعٌة أو الحضرٌة كذا المحافظة على  أفــاق 

 مكــن 52على أن تكون رخصة البناء بتحفظ مسببا طبقا لنص المادة ، "المعالم الأثرٌة 

عندما تمنح الرخصة أو تشمل على "...  االتً تنص على19-15المرسوم التنفٌذي رقم 

 " . تحفظات ، فإن القرار الذي تتخذه السلطة المختصة ٌجب أن ٌكون مبررا

 و ٌمكن للجهة الإدارٌة المختصة منح رخصة البناء بإلزام المعنً بضرورة القٌام بؤعمال -

معٌنة بفرضها موقع البناٌة أو حجمها أو مظهرها الخارجً أو نظرا لأهمٌة الأمـــــــــاكن 

 مـــــــــن 09وهو ما نصت المادة ...... المجاورة والمعالم والمناظر الطبٌعٌة أوالحضرٌة

ٌمكن للسلطة التً تسلم رخصــــــــة البناء أن "  بنصها 175- 91المرسوم التنفٌذي رقم 

تشترط ما ٌأتً ، لبناء عمارة للبستعمال السكنً أو عمارة لاستعمال غٌر سكنً والتـــً 

تتطلب إما تهٌئات أو إحتٌاطات فً الموقع التجهٌزات الجماعٌة أوالارتفاقات عملٌة وإما 

  :و التً ٌمكن استنتاجها    فٌما ٌلً" تقسٌمة أرضٌة 

إنجاز صاحب العمارة السكنٌة طرق و شبكة توزٌع المٌاه والتطهٌر والإنارة العمومٌة و - 

مساحة مخصصة لإٌقاؾ السٌارات ومساحات شاؼرة و معــــــارس ومساحات للؤلعاب و 

 . ترتٌب الحماٌة من الحرٌق 

بناء محلبت ذات استعمال تجاري أو حرفً ٌستجٌب لإحتٌاطات ساكنً العمارات محل - 

 .البناء 

 . مساهمة صاحب البناء فً نفقات إنجاز التجهٌزات الضرورٌة للمشروع- 

ٌمكن أن ٌتوقف إنشاء أو توسٌع مجموعة "  من نفس المرسوم 31 و لقد نصت المادة 

سكنٌة أو بناٌات ذات طابع صناعً أو مستودعات ،و كذا البناءات الخفٌفة أو المؤقتة 

 "  على شرط تهٌئة حاجز الخطورة و سٌاج أو فرض حد من الإرتفاع 

أن الإدارة لٌس لها الحق أن تحمل طالب رخصة البناء إنجاز هذه  "" مع الملبحظة

 ". التجهٌزات إذا كانت متوقعة فً برامجها بموجب مخطط شغل الأراضً 

 :  حالة رفض رخصة البناء~ 7

لا ٌمكن أن ٌرخص بالبناء إلا "  من المرسوم التنفٌذي رقم  على أنه 52طبقا لنص المادة 

إذا كان المشروع المتعلق به موافقا لأحكام مخطط شغل الأراضً المصادق علٌه أو 

مخطط  شغل الأراضً فً طور المصادقة و الذي تجاوز مرحلة التحقٌق العمومً أو 

مطابقا لوثٌقة تحل محل ذلك ، ٌمكن أن ٌمنع الترخٌص بالبناء فً البلدٌات التً لا تملك 

الوثائق المبٌنة فً الفقرة أعلبه إذا كان مشروع البناء غٌر مطابق لتوجٌهات مخطط 
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أو للتوجٌهات المنصوص علٌها طبقا لأحكام المحددة فً القواعد / التهٌئة و التعمٌر و

 . " العامة للتهٌئة والتعمٌر 

 و بمقتضى نص المادة هذه ٌمكن تحدٌد الحالات التالٌة التً ٌرفض فٌها طلب رخصة 

 : البناء

 ٌوما 60مخالفة مشروع البناء لـمخطط شؽل الأراضً المصادق علٌه و المنشور منذ - 

 .على الأقل

 . مخالفة المظهر الخارجً للبناٌات المحددة فً مخطط شؽل الأراضً- 

مخالفة مشروع البناء الذي ٌشٌد على أرض مجزأة لرخصة التجزبة و لدفتر الشروط - 

 . المتعلق بها والذي ٌحدد شروط التً تستجٌب لها البناٌات المبرمجة على هذه التجزبة

أوللتوجٌهات المنصوص / عدم مطابقة مشروع البناء لتوجٌهات مخطط التهٌبة والتعمٌر و- 

علٌها فً الأحكام المحددة قً القواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر 
1

.  

حٌث أنه ، أن الإدارة لا تملك أن تإسس رفضها على مجرد عدم الملببمة ، ذلك أن - 

الترخٌص بالبناء ٌدخل ضمن حالات الإختصاص المقٌد للئدارة 
2

 . 

 : حالة سكوت الإدارة بالبث فً طلب رخصة البناء~ 

إذا كانت القاعدة العامة هً أن سكوت الإدارة عن طلب الموجه لها من أجل الحصول على 

قرار إداري معٌن ٌعتبر منها رفضا ضمنٌا، فإن الأمر لٌس كذلك بالنسبة لقرارات رخص 

 . البناء

 المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر، كان 29-90أقر المشرع الجزابري و قبل صدور القانون رقم 

فٌه سكوت الإدارة ٌعتبر قبول ضمنً لطلب رخصة البناء، أي قرار ضمنً بالقبول خلبفا 

 " من أن سكوت الإدارة ٌعنً الرفض»لما هو مقرر إدارٌا 

 المتعلق برخصة البناء ورخصة التجزبة 67-75 من الأمر رقم 07حٌث اعتبرت المادة 

من أجل البناء، أن سكوت الإدارة بعد فوات الآجال المحددة بمثابة قرارضمنً بالقبول
3

 . 

أن اعتبار  سكوت الإدارة كقبول ضمنً و منح الجهة القضائٌة المختصة :  و كملبحظة 

سلطة أمر الإدارة بمنح الرخصة ٌعتبر خطأ فــــادح و كبٌر، بأنـــــه ٌفتح المجال لانتشار 

البناءات الفوضوٌة ، والفوضى العمرانٌة ، ومن جهة أخرى تهرب الإدارة وتعمدها عدم 

 . الرد على المواطنٌن 

                                                           
1
 . 100ص " رخصة البناء كأدة لحماٌة البٌئة" منصور مجاجً ، -  

2
 . المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر29-90 من القانون رقم 63المادة -  

3
 . المتعلق برخصة البناء و رخصة التجزئة من أجل البناء67-75 من الأمر رقم 07المادة -  
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 منه ، ؼٌر نظرته ، و كٌؾ 63 فً المادة 29-90لكن المشرع الجزابري فً القانون رقم 

سكوت الإدارة بعد مضً المدة القانونٌة على طلب المعنً بالرفض لا القبول ، مما فتح أمام 

صاحب الطلب الطعن فً الرفض أمام القضاء المختص بدعوى الإلؽاء وذلك حسب نص 

ٌمكن لطالب رخصة البناء أو التجزئة أو الهدم ،غٌرالمقتنع برفض طلبه أن ٌقدم " المادة 

طعنا سلمٌا أو ٌرفع القضٌة أمام الجهة القضائٌة المختصة فً حالة سكوت السلطة أو 

 "رفضها له

 رخصة التجزئــــة/  الفــــرع الثانـــــً 

 جانب رخصة البناء التً تعتبر محور ربٌسً فً النشاط العمرانً بوجه عام ، كؽٌره إلى 

من التشرٌعات الأجنبٌة ، تعرض المشرع الجزابري إلــــى رخصة التجزبــــة و المتعلقة 

بالمجال العمرانً نظرا لضرورتها فً كل تقسٌم لملكٌة عقارٌة أو عدة ملكٌات مـــن أجل 

تشٌٌد بناٌات والتً تعتبر أداة إدارٌة و تقنٌة فً التحكم فً العملٌة العقارٌة ومصدر لإنشاء 

 . التجزبة ؼٌر قانونٌة

 : مفهوم و اهمٌة رخصة التجزئة ~ 1

بؤنها كل عملٌة تقسٌم لملكٌة عقارٌة إلى عدة قطع من أجل البناء علٌها / كما عرفها الفقه  

، أو نتٌجة لعملٌة الهدؾ منها التقسٌم الإداري لملكٌة أوعدة ملكٌات خاصة ، القٌام ببٌوع أو 

 . إٌجارات متزامنة أو متفرقة بهدؾ إنشاء مساكن أو حدابق أومنشات صناعٌة أوتجارٌة 

 . أو عملٌة تقسٌم الملكٌة العقارٌة الواحدة إلى مجموعة قطع موجهة لإنشاء بناٌات

على أنه تشترط رخصــــة  " 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 07ونصت المادة -  

التجزئة لكل عملٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌة واحدة أو عدة ملكٌات مهما كان موقعها ، إلــى 

قطعتٌن أو عدة قطع إذا كان ٌجب استعمال إحدى القطع الأرضٌة الناتجة عن هذا التقسٌم 

 "أو عدة قطع أرضٌة لتشٌٌد بناٌة

 أن رخصة التجزبة تشترط لكل 29-90 من القانون رقم 57و قد جاء فً نص المادة - 

 .عملٌة تقسٌم لاثنٌن أوعدة قطع من ملكٌة عقارٌة واحدة أوعدة ملكٌات مهما كان موقعها

حٌث أن قرارالمتضمن رخصة التجزبة التً تصدرها السلطة المختصة ، تمنح بمقتضاه - 

الحق للمستفٌد من الملكٌة العقارٌة واحدة أو أكثر أوعن طرٌق موكله ،أن ٌقسمها إلــــــــى 

قطعتٌن أو عدة قطع لإستعمالها فً تشٌٌد بناٌة ،والتً تمكن المعنً من إنجاز بناء جدٌد أو 

 .إدخال تعدٌلبت على بناٌة قدٌمة طبقا لأدوات ،وقواعد التعمٌر 
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 : النطاق التطبٌقً  لرخصة التجزئة ~ 2

ضرورٌة رخصة التجزبة عند كل عملٌة تقسٌم لملكٌة عقارٌة أو عدة ملكٌات مهما كــــــان 

 من القانون رقم 03موقعها إذا كان الؽاٌة منها تشٌٌد بناٌات علٌها وهو ما تطرقت له المادة 

 الذي ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات وإتمام إنجازها ، حٌث ٌمنــــــــع إنشاء تجزبة أو 08-15

 . مجموعة سكنٌة قبل الحصول المسبق على رخصة التجزبة 

فإن المشرع وحماٌة للمصلحة  19-15المرسوم التنفٌذي رقم  من 07و جاء فً المادة - 

العامة المتعلقة بالعمران ، فرض عدم منح رخصة التجزبة إذا لم تكن الأرض المجزبـــة 

مطابقة لمخطط شؽل الأراضً المصادق علٌه أو تكون مطابقة لوثٌقة التعمٌر والتً تحل 

محل ذلك ، وتضٌؾ الفقرة الثانٌة من نفس المادة أنه ٌمكن للئدارة عدم منـــــح رخصة 

التجزبة من طرؾ البلدٌات التً لا ٌؽطٌها مخطط شؽل الأراضً أو وثٌقة التعمٌر التـً 

 .تقوم مقام المخطط 

 : إجراءات الحصول على  قرار رخصة التجزئة   ~3

 فً تدعٌمه لطلب رخصة التجزئة ٌقدم " على أنه 29-90 من القانون رقم 58تنص المادة 

طالب التقسٌم ملفا ٌتضمن دفتر شروط ٌحدد الأشغال المحتملة للتجهٌز و بنــــاء الطرق 

السالكة التً ٌتعهد المالك بإنجازها فً أجال محددة و كذلك شروط التنازل عـــــن القطع 

الأرضٌة و المواصفات التعمٌرٌة والهندسٌة المعمارٌة و غٌرها التً ٌجب أن تستجٌب 

 ". لها البناٌات المزمع تشٌٌدها 

 :  وثائق المرفقة بطلب رخصة التجزئة

 على أنه لا ٌمكن لأي مالك أن ٌقوم بؤي 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 10نصت المادة 

تصرؾ رسمً أمام الموثق إلا بعد عملٌة إٌداع و تسجٌل وإشهار التجزبة بالبلدٌة التً ٌقـع 

 . بدابرة اختصاصها الإقلٌمً العقار محل التجزبة

 :حٌث ٌكون الملؾ ٌتكون من الوثابق التالٌة 

 المحدد لكٌفٌة تحضٌر 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 09و التً نصت علٌه المادة 

  :عقود التعمٌر و تسلمٌها على ما ٌلً

 . تصمٌم الموقع بسلم مناسب لتحدٌد موقع القطعة الأرضٌة - 

  : والتً تشمل على البٌانات التالٌة500/1 أو 200/1التصامٌم التوجٌهٌة المعدة على سلم - 

 . حدود القطعة الأرضٌة و مساحتها - 
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منحنٌات المستوى وسطح التسوٌة مع المواصفات التقنٌة و نقاط وصــــل شبكة الطرق - 

 . التابعة للتجزبة

تحدٌد رسم بٌانً ٌشمل شبكة الطرق و وقنوات التموٌن بالمٌــاه الصالحــــــة للشرب و - 

 .الحرٌق وصرؾ المٌاه القذرة، وشبكات توزٌع الؽاز والكهرباء والهاتؾ والإنارة العمومٌة

 : تقرٌر ٌشمل البٌانات التالٌة- 

 .  قابمة القطع الأرضٌة المجزبة ومساحة كل قطعة-

 . بٌان أشكال مختلؾ شؽل الّأراضً وعدد المساكن والعدد الإجمالً للسكان المقٌمٌن- 

 .الاحتٌاجات من الماء والؽاز والكهرباء ،والنقل وكٌفٌات تنفٌذٌها - 

 .طبٌعة الارتفاقات والأضرار المحتملة - 

 .دراسة جٌوتقنٌة ٌعدها مخبر معتمد- 

برنامج الأشؽال ٌوضح فٌه الخصابص التقنٌة للمشارٌع والشبكات والتهٌبة موضوع - 

 .الإنجاز وشروط تنفذٌها وتقدٌر تكالٌفها و بٌان مرحل، وأجال إنجازها

إعداد دفتر شروط ٌجدد الالتزامات والارتفاقات ذات المنفعة العامة المفروضة على  - 

 .الأراضً المجزأة و شروط إنجاز البناٌات 

 10 المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر و كذا المادة 29-90 من القانون رقم 61حٌث بموجب المادة 

 نسخ لدى الجهة المختصة بالرقابة 05 ٌرسل الملؾ فً 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم 

على الأشؽال  والمتمثلة فً ربٌس البلدٌة ، والذي ٌقوم بدوره بإرسال نسخة منه لمصلحة 

 نسخ فً الحالات 04 أٌام ، وفً 08الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة خلبل مدة 

الباقٌة ، حٌث تتولى الجهة المختصة بالرقابة تقنٌا بالتؤكد من مدى مطابقة مشروع الأرض 

موضوع التجزبة لتوجٌهات مخطط شؽل الأراضً ،أو مخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر، 

 . أو الأحكام العامة المتعلقة بالعمران 

حٌث ٌتم استشارة و جوبا مجموعة من المصالح المختصة تقنٌا للبث فً موضوع الطلب 

المتعلق بالتجزبة، والتً تبدي رأٌها خلبل مدة شهر من تارٌخ استلمها لملؾ الطلب و ٌعد 

 .  سكوتها، موافقة ضمنٌة مع إرجاع الملؾ للمصلحة الأصلٌة فً جمٌع الحالات

 عندما ٌكون إصـــدار " على أنه 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 16و تنص المادة - 

ترسل مصلحة الدولة ... رخصة التجزئة من اختصاص الوالً أو الوزٌر المكلف بالتعمٌر

المكلفة بالتعمٌر بالولاٌة فً هذه الحالة عقب تحضٌر الملف حسب الشروط و الأجــــال 

 .  من المرسوم السابق الذكر 14المنصوص علٌها فً المادة 
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 : الجهات المختصة بإصدار وتسلٌم رخصة التجزئة ~ 4

عملٌة إصدار القرار المتعلق برخصة التجزبة ٌكون من عدة جهات تتمثل فً صلبحٌات 

 .ربٌس البلدٌة أوالولً أوالوزٌر المكلؾ بالتعمٌر

 : اختصاص رئٌس البلدٌة فً منح رخصة التجزئة ~ 4/1

 على اختصاص ربٌس 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 15 و 14حٌث نصت المواد 

بالنسبة للمشارٌع ، أوالبناءات الواقعة فً القطاع .البلدٌة بصفته ممثلب للبلدٌة وممثلب للدولة

الذي ٌؽطٌه مخطط شؽل الأراضً ، حٌث ٌرسل الملؾ إلى مصلحة التعمٌر بعــــد عملٌة 

 أٌــــــتام 08تسجٌله  ، إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة فً خلبل 

 أشهر الموالٌة من تسلم ملــؾ 03الموالٌة لإٌداع ملؾ الطلب ، التً تبدي رأٌها فً خلبل 

والتً تلتزم البلدٌة بمنح الرخصة أورفضها بناءا على رأي المصلحـــــة  .رخصة التجزبة 

وذلك بالجــوع .  أشهر 04الولابٌة المختصة تقنٌا بدارسة الملؾ المرفق بالتقرٌر فً أجل 

عندما ٌكون إصدار " : التً تقضً 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 14إلى نص المادة 

رخصة التجزئة من اختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي الذي ٌتصرف باعتبـــــاره 

ممثلب للبلدٌة أوالدولة فً حالة شغل الأراضً المصادق علٌه أو الذي تجاوز مرحــــــلة 

التحقٌق العمومً ،تتم دراسة الملف على مستوى الشباك الوحٌد للبلدٌة حسب نفـــــس 

حٌث ٌتولى الشباك الوحٌد للبلدٌة البث " الأشكال المنصوص علٌها بالنسبة لرخصة البناء 

 .  ٌوما الموالٌة لتارٌخ إٌداعه15فً الطلب فً أجل 

 : اختصاص الوالً فً منح رخصة التجزئة ~ 4/2 

ٌختص الوالً بمنح رخصة التجزبة فً الحالات التً تكون فٌها على درجة من الأهمٌة و 

 :  فٌما ٌل29ً-90 من القانون رقم 66المتمثلة حسب نص المادة 

 . البناٌات والمنشات المنجزة لحساب الدولة أو الولاٌة وهٌاكلها العمومٌة- 

 . منشات الإنتاج والنقل وتوزٌع و تخزٌن الطاقة والمواد الإستراتٌجٌة- 

، من القانون رقم 44،45،46،48،49البناٌات الواقعة فً المناطق المشار إلٌها فً المواد - 

 و التً لا ٌحكمها مخطط شؽل الأراضً والمتمثلة فٌالساحل والأقالٌم ذات المورد 90-29

 . الفلبحً العالً والجٌد

 من المرسوم التنفٌذي رقم 15كما ٌختص الوالً بتسلٌم رخصة التجزبة وفق نص المادة - 

 :  بالنسبة لما ٌؤت15-19ً

 . المشارٌع ذات الأهمٌة المحلٌة- 
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 المشارٌع الواقعة فً المناطق ؼٌر مؽطاة بمخطط شؽل الأراضً مصادق علٌه- 

 : اختصاص الوزٌر المكلف بالتعمٌر فً تسلٌم رخصة التجزئة ~ 4/3 

تسلٌم رخصة التجزبة من اختصاص الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر بالنسبـــــــة للمشارٌع ٌعتبر 

المهٌكلة ذات المصلحة الوطنٌة أو الجهوٌة بعد الإطلبع على رأي الوالً المعنً ، حٌث ٌتم 

 شهرٌن المــــوالٌٌن 02تبلٌػ القرار المتعلق برخصة التجزبة إلى صاحب الطلب فً خلبل 

لتارٌخ إٌداع الطلب ، وذلك عندما ٌتعلق الأمر بتسلٌم رخصة التجزبة مـــــن طرؾ ربٌس 

 مــــــــن 16 أشهر فً جمٌع الحالات الأخرى حسب نص المادة 03البلدٌة ، وفً ؼضون 

  .19-15المرسوم التنفٌذي رقم 

 : دور سلطة الإدارة فً الفصل فً طلب رخصة التجزئة~ 5

ٌحدد القانون المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر للجهة الإدارٌة المختصة  فً دراسة ملؾ رخصة 

إما بالموافقة، أورفضه، أو تؤجٌل الفصل فٌه إلى .   حالات03التجزبة  و إبداء رأٌها  فً 

ؼاٌة رفع التحفظات و الملبحظات المدونة فً التقرٌر المرفق من طرؾ الجهات التقنٌة 

المختصة فً مراقبة الملؾ و مدى مطابقته للمقاٌٌس العمرانٌة التً ٌتضمنها مخطط شؽل 

  من المرسوم التنفٌذي 3 و 2وذلك طبقا لمضمون المواد . الأراضً

 المحدد للقواعد العامة للتهٌبة و التعمٌر والبناء والمتعلقة بعدم المساس 175-91رقم 

بالسلبمة و الأمن العمومً، وعدم تعرض الأرض للؤخطارالطبٌعٌة فً حالة ؼٌاب أدوات 

 .  فً حالة و جودها19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 09التعمٌر والمادة 

 شهرٌن من 02و ٌتم تبلٌػ قرار التجزبة مرفق بنسخة من الملؾ لصاحب الطلب  خلبل - 

 أشهر فً جمٌع الحالات 03تارٌخ الإٌداع ، عند صدوره من طرؾ ربٌس البلدٌة ، وخلبل 

 ، حٌث ٌتم وضــع نسخة 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 16الأخرى حسب نص المادة 

منه تحت تصرؾ الجمهور بمقر البلدٌة موقع و جود العقار المجزأ ، خلبل مدة شهران من 

تارٌخ الإعلبن عنه بعدها ٌتم شهره بالمحافظة العقارٌة مرفقا بمخطط تجزبة مإشر علٌـــه 

من طرؾ مصلحة التعمٌر واستمارة تتضمن قابمة الأجزاء وأرقامها و مساحتها ،ودفتـــــر 

 .الشروط 

 03حٌث ٌلتزم صاحب رخصة التجزبة بمباشرة أشؽال التهٌبة موضوع القرار خـــــلبل - 

سنوات من تارٌخ الإعلبن عن القرار، وفً حالة عدم مباشرة الأشؽال ٌصبح قرار التجزبة 

 .منقضٌا، و ملؽى

و فً حالة إذا لم تكتمل أشؽال تهٌبة التجزبة خلبل الآجال المحدد قانونا فـــتً القرار، و - 

بناءا على تقرٌر مقدم من طرؾ المصالح  المكلفة  بتسلٌم رخصة التجزبة  بعــد الإطلبع 
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على تقرٌر مكتب الدراسات المكلؾ بمعاٌنة ذلك حٌث لا ٌمكن الاستمرار فً عملٌــــــة 

التجزبة إلا فٌما ٌخص ما تبقى فٌها من أشؽال التهٌبة  و الذي ٌكون محل قرار تمدٌـــــد 

 سنوات أخرى و اتخاذ ما تراه الجهة الإدارٌة المختصة من إجراءات تكفل 03إضافً لمدة 

وذلك .منع الانتفاع من الأجزاء من قطعة أو قطع أرضٌة المخالفة لأعمال التجزبة و التهٌبة 

 و ٌعد تقدٌم طلب جدٌد للحصول علــى 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 30حسب المادة 

 .رخصة تجزبة إجبارٌا بعد انقضاء مدة الصلبحٌة المحددة 

 :  رخصة الهدم/ الفرع الثالث 

 :  مفهوم رخصة الهدم  ~ 1

عملٌة تنظٌم  الهدم كالبناء تخضع لأحكام الضبط الإداري المتعلق بالعمران و تخضــــــع  

لرخصة إدارٌة مسبقة التً تشكل وسٌلة ، وأداة فعالة لمراقبة كٌفٌة تنفٌذه ، ومدى مراعاته 

للشروط الواجب احترامها ومجال تطبٌقه ، وتحدٌد الملؾ المرفق بالطـــــــلب المتعلقـــــة 

 . بالحصول على الرخصة 

و ٌمكن تعرٌفه من خلبل الآراء الفقهٌة و القانونٌة حول هذا الموضوع على أنـــه القرار 

الإداري الصادر من الجهة المختصة والتً تمنح بموجبه للمستفٌد حق إزالة البناء كلٌا أو 

 .جزبٌا متى كان هذا البناء و قعا ضمن مكان مصنؾ أوفً طرٌق التصنٌؾ

كما ٌقصد بقراررخصة الهدم مجموعة الأشؽال التً ترمً إلى الإطاحة بالبناٌة أو جزء 

 . منها

و ٌشمل الهدم بالإضافة إلى الهدم الكلً أو الهدم الجزبً، هدم بعض الأجزاء مثل هــدم 

مجموعة من الحٌطان لشقة لتحوٌلها إلى قاعة أو إلى ؼرفتٌن أو اكثر حسب طبٌعة الهدم 

 .المراد تنفٌذه  

و كون أن عملٌة الهدم تتطلب رقابة تقنٌة عالٌة المستوى ، واتخاذ إحتٌاطات إجـــــــرابٌة 

للوقاٌة من الأخطار ، والأضرارالتً قد تسببها طرٌقة الهدم أو المواد أو الوسابل المستعملة 

فً الهدم ، وأن عملٌة الهدم تخضع لرخصة إدارٌة مسبقة منظمة بنصــــــوص قانونٌـــة و 

 .تنظٌمٌة ، وضوابط محددة 

 من 68و ٌعد الهدم بدون ترخٌص عملب مجرما ٌعاقب علٌه القانون ،حٌث تنص المادة 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر ،فلب ٌجوز من الناحٌة القانونٌة الترخٌص 29-90القانون رقم 

ذلك أن المواطن .بالهدم شفوٌا ، أو بإذن إداري مخالؾ للئجراءات ، والشروط القانونٌة 

لٌس حرا فً تنفٌذ عملٌة هدم بناءه ، بل أنه ٌخضع لإجراءات محددة مسبقا ، تضمنها 

 . السلطة المختصة بالرقابة المسبقة على عملٌة الهدم 
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 :نطاق تطبٌق رخصة الهدم ~ 2

لا ٌمكن القٌام : "  على أنه 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 60حٌث تنص المادة 

بأي عملٌة هدم جزئٌة أو كلٌة لبناٌة دون الحصول المسبق على رخصة الهدم و ذلك 

عندما تكون هذه البناٌة واقعة فً مكان مصنف أو فً طرٌق التصنٌف فً قائمة الأملبك 

التارٌخٌة أو المعمارٌة أوالسٌاحٌة أو الثقافٌة أو الطبٌعٌة طبقا للؤحكام التشرٌعٌة و 

."التنظٌمٌة المطبقة علٌها ، أوعندما تكون البناٌات الآٌلة للهدم سندا لبناٌات مجاورة
1

  

 : وهنا نمٌز بٌن الهدم الذي تلجأ إلٌة السلطة بإرادتها المنفردة فً الحالات - 

عند إزالة بناء ٌهدد المجتمع ، سكنات آٌلة للسقوط ،كارثة .الهدم الذي ٌمس النظام العام- 

 . طبٌعٌة تتطلب تدخل الدولة فً هدم المواد التً تهدد بالانهٌار أوالسقوط

الحالات التً تثبت مخالفات الأفراد لقواعد البناء، أو بدون الحصول المسبق على رخصة - 

 .البناء المقررة قانونا

الحالات التً ٌتعلق الأمر فٌـــها بالبنـــــاءات الفوضوٌـــة والؽٌر قابلة للتسوٌة الإدارٌة و - 

 .  المخالفة للتهٌبة العمرانٌة

 : والهدم الذي ٌباشره الأفراد كحق قانونً عن طرٌق الرخص الإدارٌة المسبقة - 

عندما ٌتعلق الأمر بهدم بناٌة من أجل التجدٌد ، أوالتوسٌع ،أو إزالة جدران أواسقؾ أو - 

 . من أجل تؽٌٌر الواجهة وٌكون ذلك بطرٌق قانونٌة 

 . مباشرة عملٌة الهدم من أجل البناء من جدٌد- 

حٌث ٌلزم فٌه المشرع إلى ضرورة الحصول على رخصة الهدم وذلك من أجل الدوافع 

 : التالٌة

حماٌة البناءات الواقعة فً أماكن مصنفة أو فً طرٌق التصنٌؾ و الواقعة ضمن أملبك - 

 .تارٌخٌة أو سٌاحٌة أو معمارٌة او ثقافٌة او طبٌعٌة

 .حماٌة البناءات المجاورة إذا كانت البناٌة المراد هدمها سندا لها- 

 فإن كل البناٌات المبنٌة توجد ضمن مخططات إحصابٌة ، وتخضع لعملٌة :و كملبحظة 

مراقبة و إحصاء سنوي مستمر و لهذا فإن أي عملٌة هدم بناء ، أوتعدٌل فٌه ، أوإضافة  

ٌجب أن ٌكون ضمن المخطط الوطنً للبناٌات والمتعلق بالتهٌبة والتعمٌر،وذلك من أجل 

المراقبة التقنٌة ، ضد الكوارث الطبٌعٌة الؽٌر متوقعة و إخضاعه للمخطط الوطنً للتدخل 

ضد الكوارث والتً تدخل ضمن التصنٌؾ القانونً  فً حالات القوة القاهرة ، ومن جهة 

                                                           
1
 . الذي ٌحدد كٌفٌة هدم البناءات 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 60المادة -  
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أخرى للمحافظة وحماٌة على الأملبك  العامة والخاصة والمتعلقة منــــــها بالعقـــارات 

والأراضً خاصة منها تلك التً تخضع للتؤمٌنات الوطنٌة ، وتكون موضوع تعوٌضات 

 . مالٌة ، وحتى ٌمكن تؽطٌة مدى الأضرارالملحقة بها مادٌا 

حٌث أن المشرع أوجب إرفاق ملؾ رخصة الهدم بخبرة مإشر علٌها من طرؾ مهندس - 

مدنً تشٌر للطرٌقة و العتاد المستعمل فً الهدم و ذلك فً حالة و جود البناٌة موضــــوع 

 من 70وهذا بمقتضى نص المادة .  أمتار من البناٌات المجاورة03الهدم على بعد أقل من 

  . 19- 15المرسوم التنفٌذي  رقم 

 : إجراءات الحصول على رخصة الهدم  ~ 3 

ٌتولى ربٌس البلدٌة إصدار قرار الهدم،  وذلك بعد دراسة الملؾ من كل جوانبه الإدارٌة، و 

  :التقنٌة والتحقٌق بما ٌسمح به قانونا بمنح الرخصة لطالبها وذلك بعد الإطلبع على ما ٌلً

 على أن ٌرفق طلب رخصة الهدم 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 62طبقا لنص المادة 

 من 72بملؾ معد من طرؾ مهندس معماري أو مدنً مإشر من طرفه حسب نص المادة 

 :  متكون من19-15المرسوم التنفٌذي رقم 

 . طلب رخصة الهدم موقع من صاحبه- 

 .نسخة من سند الملكٌة، اوالعقد الإداري- 

 500/1 ،وتصمٌم للكتلة معدعلى سلم 5000/1 أو 2000/1تصمٌم الموقع ٌعد على سلم - 

 .من البناٌة الآٌلة للسقوط أوالمعدة للحفظ فً حالة الهدم الجزبً 

 .عرض لأسباب العملٌة المبرمجة - 

 .المعطٌات حول الشروط الحالٌة للبستعمال أوالشؽل- 

 .حجم أشؽال الهدم ونوعها - 

 . التخصٌص المحتمل للمكان بعد شؽوره- 

 .  خبرة تقنٌة لتحدٌد شروط الهدم المبرمج- 

 أمتار من البناٌة المجاورة ٌجب إرفاق 03حٌث أنه عندما تتواجد البناٌة على بعد أقل من 

لٌه من طرؾ مهندس مدنً ٌشٌر إلى الطرٌقة التً ٌتعٌن ‘الملؾ بمحضر خبرة مإشر 

استعمالها فً عملٌة الهدم المٌكانٌكٌة أو الٌدوٌة والعتاد المستعمل والوسابل التــــً ٌجب 

 استخدمها قصد ضمان استقرارالمبانً المجاورة  

 .مخطط مراحل الهدم و أجالها-  
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 أٌام الموالٌة لتارٌخ إٌداعه 08حٌث ٌقوم ربٌس البلدٌة بإرسال نسخة من ملؾ الطلب خلبل 

 .إلى مصلحة الولاٌة المكلفة بالتعمٌر التً لدٌها شهر واحد من أجل إبداء رأٌها

 ٌوما من تارٌخ إجتماعه 15حٌث ٌقوم الشباك الوحٌد للبلدٌة بتحضٌر رخصة الهدم فً أجل 

 47 فــً المــــادة 19- 15ودراسة الملؾ المتعلق بالهدم و ذلك طبقا للمرسوم التنفٌذي رقم 

 20هذا فً حالة قبول الملؾ الذي ٌتم تبلبؽه للمعنً لمباشرة أشؽال الهدم بعــــد مرور . منه

ٌوما  وذلك بعد إعداد تصرٌح بفتح الورشة 
1

 والعبرة بذلك تمكٌن المواطنٌن من الإعتراض 

حٌث ٌتم . من المرسوم 83على المشروع الهدم متى توافرت المبررات لذلك طبق للمادة 

 . سنوات من تارٌخ تسلم القرار 05إنجاز عملٌة الهدم فً مدة 

و فً حالة الرفض أو إبداء رأي موافق مع تحفظات، حٌث تعتبر رخصة الهدم ملؽاة طبقا - 

  : فً الحالات التالٌة176-91 من المرسوم التنفٌذي 74للمادة 

 .  سنوات من تارٌخ تبلٌػ القرار05إذا لم تحدث عملٌة الهدم خلبل - 

  . 19-15طبقا للمرسوم التنفٌذي رقم .إذا توقفت الأشؽال الهدم خلبل سنة واحدة الموالٌة- 

 . إذا تم إلؽاء الرخصة بموجب قرار قضابً-

  ، و فٌه 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 62و ٌكون رفض الطلب بموجب المادة - 

   :ٌعلل ربٌس البلدٌة قراره فً الحالات التالٌة

 . انعدام الصفة للطلب الرخصة أو انعدام سند الملكٌة اوالعقد الإداري - 

 . 176-91 من المرسوم رقم 62تخلؾ أحد الوثابق التقنٌة المطلوبة فً المادة - 

 عدم انسجام الوثابق التقنٌة المرفقة بالطلب مع قواعد العمران - 

 من 82و فً  حالة الرفض هذه إحتفظ المشرع بحق  صاحب الملف بموجب المادة 

ٌمكن صاحب الطلب الذي لم ٌرضٌه الرد الذي تم تبلٌغه  " 19-15المرسوم التنفٌذي رقم 

به ، أو فً حالة سكوت السلطة المختصة فً الأجال المطلوبة ،أن ٌودع طعنا مقابل وصل 

 ."إستلبم لدى الولاٌة 

 ٌوما، و فً حلة عدم تلقٌه الرد فً 15حٌث ٌتم تحدٌد أجل التسلٌم أو الرفض المبرر ب 

وفـــً حالة .الآجال المحددة قانونا ٌمكنه توجٌه طعن ثانً لدى الوزرة المكلفة بالعمران 

وقد خص المشرع الجزابري رخصة . الرفض ٌمكنه أن ٌلجؤ إلى الجهة القضابٌة المختصة 

الهدم بهذه الإجراءات الؽٌر واردة فً رخصة البناء أو التجزبة ، وهــــــذ ا راجع لخطورة 

 .الأشؽال المتعلقة بالهدم ، واستعجالها خاصة عندما ٌتعلق الأمر ببناٌات آٌلة للسقوط 

                                                           
1
  19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 83 و 72المادة -  
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 .تنظٌم عملٌات البناء عن طرٌق الشهادات العمرانٌة/  المطلب الثانً 

فً إطارضبط العملٌات العمرانٌة بطرٌقة قانونٌة ،وضع المشرع الجزابري إجراءات عملٌة 

ذات طابع تقنً وإداري خاص من أجل تنظٌم عملٌة البناء ومراقبتها ،ومــــدى احتــــرام 

الشروط الموضوعة ضمن مخططات التً تخضع لها الأرض الموجهة للبناء ،وكــــــذلك 

أوجب المشرع الحصول على شهادة التقسٌم عندما ٌتعلق الأمر بتقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة 

إلى عدة أقسام  ، كما ألزم المشرع من جهة أخرى أصحاب البناءات الحصول على شهادة 

المطابقة و ذلك بعد إتمام عملٌة إنجاز البناء للتؤكد من مدى مطابقة البناء للؤحكام المتعلقة 

برخصة البناء ، حٌث تدخل هذه الشهادات ضمن ممارسة الرقابة المٌدانٌة التـــً تمارسها 

 سلطة الضبط الإداري فً إطار إختصاصتها العملٌة والقانونٌة المتعلقة بالتهٌبة العمــرانٌة 

 .شهادة التعمٌر / الفرع الأول 

 :أهمٌة شهادة التعمٌر ~ 1 

ٌمكن : "   المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر على أنه 29-90 من القانون رقم 51تنص المادة 

كل شخص طبٌعً أو معنوي ، قبل الشروع فً الدراسات أن ٌطلب شهادة التعمٌر تعٌن 

وهً شهادات تكون سابقة ".حقوقه فً البناء و الارتفاقات التً تخضع لها الأرض المعنٌة 

فً طلبها على الرخص الأخرى التً تطرقنا لها ، وأنها لازمة لتحدٌد حقوق البناء من أجل 

 ضبط التوسع العمرانً حسب المقاٌٌس والمواصفات المعمارٌة المرخص بها 

و من خلبل ذلك ٌتبٌن لنا أن شهادة التعمٌر ،تصدرها الإدارة  للمعنً وذلك لتحدٌد حقوق 

البناء و الارتفاقات التً تقع على العقار ،حٌث توضح فٌها شبكة الطرقات والمنشآت المراد 

إنجازها مستقبلب ، والتً تكون موضوع نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة ، وهوما تنص 

شهادة التعمٌر هً الوثٌقة :"  فإن 176-91:  من المرسوم التنفٌذي رقم 02علٌه المادة 

التً تسلم بناءا على طلب كل شخص معنً ، تبٌن حقوقه فً البناء والارتفاقات من جمٌع 

 " . الأشكال التً تخضع لها الأرض المعنٌة 

و . هً وثٌقة صادرة عن البلدٌة، تعطً معلومات عن حالة ملكٌة عقارٌةفشهادة التعمٌر 

هً لٌست إجبارٌة لم ٌرتب علٌها المشرع أي جزاء عند عدم الحصول علٌها ،و تعتبر 

وثٌقة معلومات تقنٌة ، وإدارٌة تحدد للمعنً حقوقه فً البناء والارتفاقات التً تخضع لها 

 . الأرض المعنٌة ، وهً لا ترقى إلى مستوى القرار الإداري ، مجرد وثٌقة إدارٌة 

إلا أنها تعتبر وثٌقة إدارٌة مهمة فً تحدٌد حقوق البناء و الارتفاقات للعقار محل البناء -  

حٌث أضاف المشرع زٌادة لذلك ،و ذلك قبل رخصة البناء لتحدٌد حقوق البناء على العقار، 

 " بطاقة معلومات  "19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 02 من المادة 02فً الفقرة 
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 : إجراءات الحصول على شهادة التعمٌر ~ 2

بالرؼم من كون شهادة التعمٌر جوازٌه ، و ذات طابع إعلبمً ، إلا أن الواقع العمــــــلً 

ٌتطلب الحصول علٌها ، ذلك لأن أنظمة تهٌبة التعمٌر المطبقة على القطعة الأرضٌة تحدد 

عدد الطوابق المسموح بهــــــا على :من خلبل المعلومات الواردة فً شهادة التعمٌر  مثلب 

القطعة موضوع البناء ، وبذلك تعتبر وثٌقة رقابة إدارٌة مهمة  تمارسها الجهة الإدارٌــــة 

المختصة و ذلك لتفادي الكوارث التً ٌمكن أن تحصل من خلبل عـدم احترام القواعـــــــد 

 و الأحكام التقنٌة الواردة فً مخططات التهٌبة و التعمٌرالتً لها علبقة كبٌرة بشهادة التعمٌر 

 على الإجراءات المتبعة 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 03،04حٌث نصت المواد ~  

 . من اجل الحصول على شهادة التعمٌر 

 . تقدٌم طلبا إلى الجهة السلطة الإدارٌة المختصة لدراسته ممضً من طرؾ صاحبه- 

 . اسم مالك الأرض - 

 . تصمٌمات حول الحالة القابمة، الذي ٌسمح بتحدٌد القطعة الأرضٌة- 

 . تصمٌمات توضح فٌها حدود القطعة الأرضٌة المتواجدة فً حدود المحٌط العمرانً - 

و ٌتم . ٌتم تقدٌم ملؾ الطلب فً نسختٌن بمقر البلدٌة المختص إقلٌمٌا مقابل وصل إٌداع

 ٌوما الموالٌة لتارٌخ إٌداع الطلب، حٌث تسلم شهادة التعمٌر 15تبلٌػ شهادة التعمٌر خلبل 

  :وٌجب أن تتضمن شهادة التعمٌر و بطاقة المعلومات ما ٌؤتً . خلبل الشهرٌن الموالٌٌن

 . مواصفات التهٌبة والتعمٌر المطبقة على القطعة الأرضٌة- 

 . الارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضٌة والمواصفات التقنٌة الخاصة بها - 

توصٌل القطعة الأرضٌة بشبكات من الهٌاكل القاعدٌة العمومٌة الموجودة أوالتً تكون - 

 محل برمجة 

الأخطار الطبٌعٌة التً ٌمكن أن تؤثر على الموقع المعنً ، والمحددة على الخرٌطة التً - 

  :ٌمكن ان تنقص من قابلٌة القطعة الأرضٌة لإنجاز المشروع علٌها أوتمنع ذلك خاصة عند

 .ظهور صدوع زلزالٌة نشطة على السطح - 

 (...... انزلاق انسحاب الوحل ، رص، تمٌٌع ، تساقط –تحركات القطعة الأرضٌة - 

 القطع الأرضٌة التً  تكون معرضة للفٌضانات - 

الأخطار التكنولوجٌة الناجمة عن  نشاط  المإسسات الصناعٌة الخطٌرة وقنوات نقل - 

 .  المنتجات البترولٌة والؽازٌة، وخطوط نقل الطاقة
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و ترتبط صلبحٌة شهادة التعمٌر بصلبحٌة مخطط شؽل الأراضً أو بصلبحٌة المخطــط 

التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر فً حالة عدم وجود الأول، وهً مدة سنة واحدة من تارٌخ التبلٌػ 

 ،  أما بطاقة المعلومات المستحدثة بموجب المرسوم 176- 91طبق للمرسوم التنفٌذي رقم 

 .  أشهر 03 مدة صلبحٌتها 19-15رقم 

و فً حالة عدم الرد الإدارة على طلب المعنً، أو فً حالة سكوتها خلبل الآجال المحددة 

قانونا ٌمكنه أن ٌودع طعن لدى مصالح  الولاٌة  مقابل ، وصل الذي ٌتم تبلٌؽه بالرفض أو 

كما ٌمكنه أن ٌودع طعنا ثانٌا لـــــدى الوزرة . ٌوما الموالٌة 15تسلٌم الرخصة خلبل مدة 

المكلفة بالتعمٌر و فً حالة عدم الرد ، خلبل الآجال القانونٌة ، ٌمكنه أن ٌلجؤ إلى الجهات 

القضابٌة المختصة ،حٌث تكون محل منازعة إدارٌة التً تكتسً طابع القرار الإداري ، لا 

 .  تقل أهمٌتها عن أهمٌة قرار البناء 

 شهادة التقسٌم  /   الفرع الثانً ّ   

 :أهمٌة شهادة التقسٌبم ~ 1 

ٌقر القانون لصاحب العقار المبنً أن ٌطلب شهادة التقسٌم ،عندما ٌتعلق الأمر بتقسٌم ملكٌة 

 و 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 34العقارالمبنٌة إلى قسمٌن أوأكثر،حٌث نصت المادة 

 على أن تسلم لمالك العقار المبنً ، وبطلبه علـــــــى 29-90 من القانون رقم 59كذا المادة 

 . شهادة التقسٌم حسب طبٌعة التقسٌم المراد إجراءها 

 29-90 من القانون رقم 59فٌظهر من خلبل ذلك أن شهادة التقسٌم فً إطار أحكام المادة 

على أنـــــها  و ثٌقة " تتضمن شروط تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة إلى قسمٌن أوعدة أقسام 

عمرانٌة هامة فً إطار تنظٌم عملٌات البناء ،وهً تخول المستفٌد منها القٌام بعملٌات 

 رخصة رسمٌة بتقسٌم عقار مبنً إلى :كما عرفت على أنها" . التقسٌم للعقارات المبنٌة

.وحدتٌن أو إلى عدة وحدات عقارٌة
1

 

لا تؽٌر حجم العقار المبنً نفسه ،فقط انها تقسمه إلى جزبٌن أو عدة أجزاء فشهادة التقسٌم 

، و لهذا فهً لا تمس بؤصل الحق المعترؾ للمالك وهً إجراء شكلً، تمس مـــــن طبٌعة 

 .البناء فقط   

 : إجراءات الحصول على شهادة التقسٌم ~ 2

بناء على طلب مالك العقار المتضمن شهادة التقسٌم ٌكون مصحوب بعقد الملكٌة أو توكٌلب 

فً ما إذا كان موكل أو بنسخة من القانون الأساسً إذا المالك أوالموكل شخصا معنوي كما 

 . أضاؾ المشرع إلى جانب ذلك إرفاقه بشهادة المطابقة

                                                           
1
 .101، ص 2011 الرقابة الإدارٌة على أشغال التهٌئة و التعمٌر فً التشرٌع الجزائري ، دار قانة باتنة –عائدة درٌم -  
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 : ملف شهادة التقسٌم - 

ٌكون معد من طرؾ مكتب دراسة معتمد مختص فً الهندسة المعمارٌة أو فً التعمٌر و 

 : مإشر علٌه من طرفه، وٌشمل الوثابق التالٌة

 تصمٌم للموقع ٌعد على سلم مناسب ٌسمح بتحدٌد تمركز المشروع على البٌانات التالٌة- 

  : والتً تشمل500/1 أو 200/1التصامٌم التوجٌهٌة المعدة على سلم - 

 . حدود القطعة الأرضٌة و مساحتها - 

مخطط  كتلة البناٌات الموجودة على المساحة الأرضٌة والمساحة الإجمالٌة للؤرضٌة و - 

 . المساحة المبنٌة من الأرض

 . بٌان شبكة التهٌبة الموصولة بالقطعة الأرضٌة والخصابص التقنٌة الربٌسٌة لها - 

 . إقتراح تقسٌم المساحة الأرضٌة - 

 . تخصٌص القطع الأرضٌة المقررة فً إطار نسبة التقسٌم - 

 نسخ إلى ربٌس البلدٌة الذي ٌتم عرضه 05حٌث ٌرسل طلب شهادة التقسٌم مع الوثابق فً 

على مستوى الشباك الوحٌد للبلدٌة وذلك بنفس الإجراءات المنصوص علٌـــها والمتعلقـــــة 

واحد مـــن تارٌخ الإٌداع  (01)وتبلػ شهادة التقسٌم إلى المعنً خلبل شهر .برخصة البناء 

 من المرسوم التنفٌذي 39 و 38 سنوات وذلك حسب المواد 03: ، و تحدد مدة صلبحٌتها بـ

وفً حالة عدم تلقً المعنً . الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها19-15رقم 

 علـــى أنه  19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 40 حٌث تنص المادة بالطلب الرد الاٌجابً

ٌمكن صاحب طلب شهادة التقسٌم الذي لم ٌرضه الرد الذي تم تبلٌغه به ، أو فً حالة " 

سكوت السلطة المختصة فً الآجال المطلوبة ،أن ٌودع طعنا مقابل وصل إٌداع لـــــــدى 

 "الولاٌة 
1

 ٌوما ، 15و فً هذه الحالة تكون مدة تسلٌم الرخصة أو رفضها المبرر قانونا .

حٌث ٌمكن أن ٌودع صاحب الطلب طعنا ثانٌا لـــدى الوزارة المكلفــة بالعمـران، التــــً 

تؤمرمصالح الولاٌة و ذلك بعد التحقٌق فً ملفه ، بالرد على المعنً بالموافقة أوالرفـــض 

حٌث ٌمكنه فً حالة الرفض ثانٌة ،رفع دعوى لـــدى الجهة . ٌوما 15المعلل خلبل مدة 

 .القضابٌة المختصة 

 

 

                                                           
 . الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها19-15رقم  من المرسوم التنفٌذي رقم 40المادة -  1
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آلٌات الرقابة الإدارٌة، والقضائٌة فً ضبط مخالفات       / الفصــــــل الثانً 

 -------التعمٌر--------

ٌعتبر موضوع الرقابة الإدارٌة المسبقة فً مجال البناء والتعمٌرمن المسابل الحٌوٌة الـتـــً 

تضبط بها الدولة  تدخلها المباشر فً عملٌة التنظٌم ، والتقنٌن ،والتحكم فً التهٌبة العمرانٌة 

،و فً وضع المخططات الإستراتٌجٌة ،والبرمجٌة ذات الأبعــــــاد المستقبلٌة ،والعـامـــة و 

الخاصة ، والاستثنابٌة ، فؤي نشاط عمرانً كان مـــــن طــرؾ شخص طبٌعً ، أو شخص 

معنوي لا بد أن ٌخضع لرقابة مسبقة ومنظمة من طرؾ الإدارة ،ذلك لأن مجــال البنـاء و 

التعمٌر فً حركة مستمرة لا تتوقؾ ، مما ٌتطلب معها رقابة مستمـــــرة لا تتوقؾ هــــــً 

الأخرى تسٌر مع حركة تنفٌذ الأشؽال ،و بعد انتهابها فً إطارالمعاٌنة فً مــدى احتـــــرام 

المشارٌع و الأشؽال للؤحكام التنظٌمٌة والتشرٌعٌة ، والمتعلقة بالحافظة على النظام العـــــام 

العمرانً بكل أبعاده ، و كذا مراقبة مختلؾ أشكال استؽلبل ، واستعمال الأرضً العمرانٌة 

وتتم عملٌة الرقابة التــً . و مدى مطابقتها مع القواعد القانونٌة التً تحكم المجال العمرانً 

تباشره السلطة الإدارٌة  فً منع البناءات المخالفة للتنظٌمات القانونٌة السارٌة المفــــعول و 

المتعلقة بالتهٌبة العمرانٌة ، ومدى حٌازتها على القرارات التً تسمح بإنجازها من جهة ، و 

من جهة اخرى تكون هذه الرقابة  من أجل تجنب الانعكاسات السلٌبة التً تإثرعلى التوسع 

حٌث ســـوؾ . العمرانً المنظم و المظهر الجمالً للمدن و كذا الاستهلبك العشوابً للعقار

  :نتطرق إلى شرح ألٌات الرقابة العمرانٌة بطرٌقة تقنٌة وإدارٌة من خلبل المنهجٌة التالٌة

 .الأجهزة الإدارٌة المكلفة بمراقبة أشغال البناء وضبط المخالفات /  المبحث الأول 

ممارسة الرقابة على أشؽال البناء والعمران بصفة عامة تتم عـــــن طرٌـــق أجهـــــــزة إن 

متخصصة فً هذا المجال بصفة تقنٌة وإدارٌة تسمح لها بممارسة نشاطها المٌدانً بصورة 

عادٌة فً ضبط الأشؽال المخالفة للؤحكام القانونٌة ،والمخططات التهٌبــــــة العمرانٌــــــة ، 

و المحافظة على النظام العام ، وأول جهاز متخصص ٌمكن التطرق فً دراسته ، ٌتمثل فً 

سلطة ربٌس البلدٌة فً مراقبة حركة البناء على مستوى إقلٌم بلدٌته و التً ٌمكن 

 : استعراضها كما ٌلً 

 . سلطة رئٌس المجلس الشعبً البلدي فً مراقبة عملٌة البناء/ المطلب الأول 

تكمن سلطة ربٌس بدوره المتمٌز فً مراقبة و ضبط المخالفات المتعلقة بالبناء والتعمٌر و  

 10-11هذا بمقتضى النصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة ،ولاسٌما منه قانــــون البلدٌــة رقــم 

 و ٌدخل ذلك فً إطار احترام حقوق و حرٌات المواطنٌن فً 2011 جوان 22المإرخ فً 

السهر على المحافظة على النظام العام و أمن الأشخاص و الممتلكات ، ومن جهة أخـــرى 

السهرعلى احترام تعلٌمات ،والمقاٌٌس المتعلقة بالعقارات والسكن ،والتعمٌر ،وفً حماٌــة 

 .  منه94التراث الثقافً المعماري ،وكذا نظافة المحٌط والبٌبة وذلك بمقتضى المادة 



55 
 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر المعدل والمتمم على 29-90 من القانون رقم 73كما نصت المادة 

ٌجب على رئٌس المجلس الشعبً البلدي وكذا الأعوان المؤهلٌن قانونا زٌارة كـــل " : أنه

البناٌات فً طور الإنجاز والقٌام بالمعاٌنات التً ٌرونها ضرورٌة وطلب الوثائق التقنٌة 

 ". الخاصة بالبناء والإطلبع علٌها فً أي وقت 

  معاٌنة البناء فً مرحلة الإنجاز/ الفرع الأول     

لأحكام القانون وضوابط البناء والتعمٌر ، فإن المشرع أعطى لربٌس البلدٌة صلبحٌات طبقا 

واسعة فً المراقبة الدابمة لمــدى مطابقة العملٌات المختلفة للبناء للشروط المحددة فـــــــــً 

القوانٌن والتنظٌمات المعمول بها وذلك من خلبل رقابة سابقة ورقابة لاحقة  فـــــــً زٌارة 

أماكن إنجاز البناء ،وسلطة إصدار قرار الهدم البناٌات الؽٌرمرخصة ، وسلطتــــه فً تنفٌذ 

 . قرارات العدالة فً حالة تشٌٌد بناءات ؼٌرمطابقة لرخصة البناء الممنوحة

حٌث ٌمكن من ممارسة هذه الرقابة فً أي وقت دون الحاجة إلى طلب إذن من صاحــــب 

 :المشروع ،وحق ربٌس البلدٌة فً طلب الوثابق التقنٌة الخاصة بالبناء فً طورالتشٌٌد منها

التصمٌم و الرسومات الهندسٌة و موقع العقار محل البناء ، والتؤكد من عــدم المساس أو  ~

شؽل الطرٌق شؽلب ؼٌر قانونً ، واحترام مسافات الابتعاد عن الطرٌق ، ومستوى شـــؽل 

الأراضً القابلة للبناء عملب بمقٌاس معامل شؽل القانونً للمساحات
1

وعدد المستوٌــــــات . 

والطوابق و الارتفاعات المرخص بها و مدى توصلها بالمرافق و التجهٌزات العمومٌـــــة 

.                                                                                                   و الجماعٌة وذلك بتوافرالشروط التقنٌة ، كقنوات مٌاه الشرب ، وقنوات الصرؾ الصحً 

حٌث أنه فً إطار الرقابة المٌدانٌة، ومتابعة أعمال البناء والأشؽال المنجزة، حٌث تنص ~ 

 المعـــــدل والمتــــــمم للقانـــون 2004.08.14 المإرخ فـً 05-04 من القانون 06المادة 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، جعل حق الإدارة فً مجال مراقبة أشؽال البنــــــاء 29-90رقم 

و هذا مما ....." ٌجب على رئٌس المجلس الشعبً البلدي" :بصٌؽــــــــة الوجوب بنصها

ٌجعل القانون من البلدٌة السلطة الإدارٌة التً ٌقع على عاتقها مراقبة و فرض احتـــــــرام 

قواعد العمران، باعتباره سلطة إدارٌة محلٌة مستقلة فً تصرفاتها وأعمالــــــها الإدارٌـــة 

 المندرجة ضمن أعمال الرقابة والضبط الإداري المعترؾ به 

 المحدد لشروط وكٌفٌات تعٌٌن 55- 06 من المرسوم التنفٌذي رقم 05كما تنص المادة ~ 

الأعوان المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع و التنظٌم فـــً مجال التهٌبة والتعمــــــٌر         

 مكرر من 76 و 73تطبٌقا لأحكام المادتٌن " :و معاٌنتها وكذا إجراءات المراقبة على أنه 

ٌتعٌن على رئٌس المجلس الشعبً البلدي المختص إقلٌمٌا و الأعوان  ... 29-09القانون 

المؤهلٌن قانونا أن ٌقوموا بزٌارة الو رشــات و المنشــــات الأساسٌــة والبناٌات الجاري 

                                                           
1
  175-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 10،11،12المواد -  
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إنجازها و كذلك الفحص و المراقبة التً ٌرونها مفٌدة و طلب الوثائق التقنٌة الخاصة 

".بذلك و ذلك لأجل معرفة مدى تطابقها مع التشرٌع والتنظٌم المعمول بهما 
1

 

حٌث ٌتضح أن الزٌارات المٌدانٌة تخص البناٌات قٌد الإنجاز فقط ، والقٌام بعملٌة التحقٌق 

المٌدانً و التؤكد من وجود الوثابق اللبزمة و مطابقة الأشؽال لها ، سواء هـــــذه البناءات 

تابعة للقطاع الخاص أوالقطاع العام أو ذات نمط فردي أو جماعً ،أو ذات طابع سكنً أو 

خدماتً أو تجاري أو صناعً أو تعلق الأمر ببناٌات متواجدة فً المحٌط العمرانً بوسط 

المدٌنة ، أو فً الأحٌاء المحٌطة بها أو فً الأراضً بجـــانب المدٌنة والقابلة للتعمٌر ، أو 

 ...كانت أراضً تقع خارج المحٌط العمرانً ذات طابع فلبحً ، أو أراضً ؼابٌة 

حٌث تخضع الزٌارات المٌدانٌة التً ٌقوم بها ربٌس البلدٌة إلى شروط محددة، و ٌترتب 

 : عنها أثار معٌنة والتً ٌمكننا شرحها كما ٌلً 

 شروط معاٌنة البناء فً  طور الإنجاز  /  أولا  - 

ٌجب أن ٌكون رئٌـــــس "  على أنه 55-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 07تنص المادة 

بمعنى أنـــه " المجلس الشعبً البلدي مرفقا بأعوان مؤهلٌن قانونا أثناء عملٌة المراقبة 

ٌتعٌن على ربٌس البلدٌة أثناء مراقباته لإنجاز البناٌات أن ٌكون مرفقا بؤعــــــوان مإهلٌن 

 المعدل والمتمم بالمرسوم  55-06 من المرسوم التنفٌذي 02قانونا و ذلك حسب نص المادة 

 المحدد لشروط  وكٌفٌات تعٌٌن الأعوان المإهلٌن للبحث عـــــــــن 343-09التنفٌذي  رقم 

مخالفات التشرٌع و التنظٌم فً مجال التهٌبة و التعمٌر ومعاٌنتها وكذا إجراءات المراقبة ، 

 من 08و ٌمكن له أن ٌقوم بالمراقبة لٌلب أو نهارا وخلبل أٌام العطل ،حسب نص المادة 

  : ومن خلبل ذلك ٌمكننا حصر هذه الشروط فٌما ٌلً.نفس المرسوم 

أعوان التابعٌن للبلدٌة، والتابعٌن لإدارة )أن ٌكون ربٌس البلدٌة مرفقا بؤعوان مإهلٌن - 1 

مفتشوا التعمٌر الذٌن تــم تعٌنهم . مدٌرٌة البناء والتعمٌر، ضباط وأعوان الشرطة القضابٌة

 (.بصفة قانونٌة، الموظفٌن التابعٌن لمصالح الولاٌة أو التابعٌن لوزارة السكن و العمران

 73 أن تكون الزٌارة مبرمجة وفق أوقات المسموح بها قانونا و ذلك حسب نص المادة -2

القٌام بالمعاٌنات التــً  " ...: المعدل و المتمم و التً تقضً بؤنه29-09من القانون رقم 

". ٌرونها ضرورٌة و طلب الوثائق التقنٌة الخاصة بالبناء و الإطلبع علٌها فً أي وقت 

.... ٌمكن أن تتم المراقبة: "  أنه55-06 من المرسوم التنفٌذي 08كما أضافت المادة 

 ."ّوٌمكن الإعلبن عنها  أو تتم فجائٌة ... نهارا،و لٌلب وأثناء الراحة وأٌام العطل

                                                           
1
 المحدد لشروط و كٌفٌات تعٌٌن الأعوان المؤهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع و التنظٌم فً 55- 06 من المرسوم التنفٌذي رقم 07و05المادة المادة -  

  .مجال التهٌئة و التعمٌر و معاٌنتها و كذا إجراءات المراقبة
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 أنه ٌجب ان ٌضع ربٌس البلدٌة جدول زمنً  بخصوص تحدٌد تارٌخ عملٌة الرقابة و إلا

ان ٌرسل نسخة منه للوالً ، ومدٌر التعمٌر ،كما ٌلتزم مدٌرالتعمٌر من جهته فــــً تبلٌػ 

 .  جدول المراقبة الزمنً الذي ٌضعه إلى الوالً ، و وزٌر التعمٌر 

 :                                                     الأثار المترتبة بعد معاٌنة البناء  / ثانٌا - 

عن الالتزام بالقٌام بالزٌارات المٌدانٌة ذات الطابع التقنً للبناءات التً فً طـــــور ٌترتب 

الإنجاز التً ٌقوم بها ربٌس البلدٌة ،والأعوان المإهلٌن لذلك فً طلب الوثابق والمستندات 

والتً ٌمكن .  المعدل والمتمم 29-90 من القانون 73المتعلقة بملؾ البناء طبقا لنص المادة 

 : تلخصٌها فٌما ٌلً 

إعلبم صاحب المشروع الجهة الإدارٌة المختصة بمراقبة إنجاز الأشؽال بتارٌخ انطلبق - 

 . أشؽال البناء

ٌلتزم صاحب المشروع بوضع لافتات و حواجز تحفظٌة والإحتٌاطات  الضرورٌة قبل - 

بدٌة أشؽال البناء ،على حافة الطرٌق أو ممرات الراجلٌن أو الأرصفة أو مساحات توقؾ 

السٌارات أو مساحات اللعب أو المساحات العمومٌة ، وذلك بإنجاز فاصل مادي و مربً 

 . لٌلب و نهارا ٌفصل المساحات العمومٌة عن مكان الأشؽال 

 صاحب المشروع بوضع لافتة 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 60حٌث ألزمت المادة - 

 سم خلبل فترة إنجاز الأشؽال ، والتــً ٌتــم تدوٌنها 80ظاهرة و مربٌة من الخارج بؤبعاد 

هذه المعلومات المتعلقة بالإحتٌاطات من الأخطار البناء التً ٌمكن ان تحدث على ظــــــهر 

 كما ٌلتزم صاحب المشروع بوضع لافتة تحمل مراجع رخصة البناء –.قرار رخصة البناء 

و نوعه، وارتفاعه و مساحة القطعة الأرضٌة، تارٌخ بداٌة الانجاز وتارٌخ الانتهاء المحتمل 

 .  للؤشؽال واسم مكتب الدارسات والمإسسة المكلؾ بالإنجاز

 الرقابة الإدارٌة بعد إتمام إنجاز البناء / الفرع الثانً

 المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر، بإلزام صاحب البناء ان 29-90 من القانون رقم 56تنص المادة 

ٌعلم الإدارة بانتهاء أشؽال البناء و ذلك لتمكٌنه من شهادة المطابقة ، التً تثبت فـــً مطابقة 

من القانون علـــى أنـــه 75الأشؽال مع مواصفات رخصة البناء ،وهو ما تنص علٌه المادة 

ٌتم عند انتهاء أشغال البناء إثبات مطابقة الأشغال لرخصة البناء بشهادة المطابقة :" 

 الأمر الذي "تسلم حسب الحالة من قبل رئٌس المجلس الشعبً البلدي أو من قبل الوالً 

ٌبٌن أهمٌة شهادة المطابقة كوسٌلة لمراقبة مـــدى احترام المستفٌدٌن مــــن رخصة البناء ، 

 .بالتصرٌح بانتهاء عملٌة إنجاز البناء 
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 :عند انتهاء أشغال البناء - 1 

ٌودع المستفٌدون : "  على أنه 307-09 من المرسوم التنفٌذي رقم 57/02تنص المادة 

 ٌوما ابتداء من تارٌخ الانتهاء الأشغال تصرٌحا ٌعـــــد فـــً 30من رخصة البناء خلبل 

نسختٌن و ٌشهد على الانتهاء من الأشغال ، وذلك بمقر المجلس الشعبً البلدي لمكان 

" البناء و مقابل وصل إٌداع 
1

 فؤول إجراء ٌقوم به صاحب البناء بعد انتهاءه مـــن إنجاز 

وٌتم إرسال نسخة منه إلــى مصلحة ، بناءه ، إٌداع تصرٌح بانتهاء الأشؽال بمقر البلدٌة 

 . الدولة المكلفة بالتعمٌرعلى مستوى الولاٌة 

حٌث ٌمكن للجهة الإدارٌة المختصة بهذا الإجراء من القٌام بمهـام المعاٌنــــة الدقٌقة للبناء 

 57/03و مواصفاته ، وإصدار شهادة المطابقة لصاحب البناء ،وهو ما نصت علٌه المادة 

 ٌلتزم ربٌس البلدٌة المختص إقلٌمٌا والمصلحة المكلفة 307-09من المرسوم التنفٌذي رقم 

بالتعمٌرعلى مستوى الولاٌة بالحلول محل صاحب البناء الذي لا ٌبادر باستصـــدار شهادة 

المطابقة ، وذلك لتؤكد من مدى مطابقة مواصفات البناء و كل ما ٌتعلق به مـــــع موضوع 

رخصة البناء وهو التزام تتحمله السلطة الإدارٌة باعتبارها المسوإلة  فــــً مجال التعمٌر 

 . و البناء كسلطة ضبط إداري 

 :أوإصدار قرارهدم البناء/ إصدار شهادة المطابقة - 2

الحصول على شهادة المطابقة ٌكون بعد الانتهاء الكلً ، والفعلً من أشؽال إنجاز البنـــاء  

طبقا للمواصفات الواردة فً المخطط  موضوع ملؾ رخصة البناء والمتعلقـــة بمتطلبــات 

الأمن المبانً و سلبمتها ، وأحكام الإضاءة و التهوٌة والشروط المتعلقة بالارتفاع ،وقواعد 

المحافظة على البٌبة العمرانٌة من أي تلوث أو أي خطر ٌهدد الصحة العــــــامة لشاؼـــلً 

المبانً ، وؼٌرهم من المارة وحقوق الؽٌر ،ومن هذا المنطلق تعتبر شهادة المطابقة وسٌلة 

رقابة فعالة  تلزم صاحب البناء باحترام المقاٌٌس التقنٌة و القواعد العـامـة المدونــة فــــً 

رخصة البناء المسلمة من حٌث إنشاء البناء وحدوده العقارٌة ، ومظهره الخارجـتً ،حٌث 

تكون شهادة المطابقة محددة ومحصورة فً حدود النقاط موضــــــوع الدراسة  المتعلــــق 

"  تحت عنوان 29-90 من القانون رقم 78 إلى 73بالرخصة وهو ما ٌخضع لنص المادة 

 "المراقبة والمخالفات والعقوبات 

 مـــــن المرسوم 69 إلى 63و قد تم التطرق إلى هذه النقطة لما لها من أهمٌة فً المواد - 

 المتضمن كٌفٌات تحضٌر ومنح شهادة المطابقة فً القسم الثانً منــه 19-15التنفٌذي رقم 

 على وجوب الحصول 63دراسة شهادة المطابقة ، حٌث جاء فً نص المادة " تحت عنوان 

على هذه الشهادة من طرؾ صاحب البناء عند الانتهاء من الأشؽال والتً تقوم مقام رخصة 

السكن أو الترخٌص باستقبال الجمهور، إذا البناء مخصصا لخدمات أو صناعة أو تجارة مع 

                                                           
1
 .167رخصة البناء كألة لحماٌة البٌئة ص " منصور مجاجً -  
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احترام الأحكام القانونٌة فً مجال استؽلبل المإسسات الخطرة و ؼٌر الصحٌة ،و من جهة 

أنها توفر عملٌة الرقابة على الأماكن المعدة لاستقبال الجمهور والسكن و السماح بــــــــذلك  

حسب نص المادة ، بموجب محضر تسلٌم الأشؽال معد من طرؾ الهٌبة الوطنٌة للمـــراقبة 

التقنٌة للبناء ، بالنسبة للتجهٌزات و البناٌات ذات الاستعمال السكنً الجمـــــاعً ، والبناٌات 

المستقبلة للجمهور، وترسل نسخة من التصرٌح إلى القسم الفرعً للتعمٌرعــلى مستــــــوى 

 . الدابرة 

 :   إصدار قرار هدم البناء- 2/1

سلطة الأمر بهدم البناء هو إجراء تتخذه السلطة  الإدارٌة ، كإجراء ردعً ضد صـــاحب 

البناء الذي لم ٌحترم قواعد البناء المبٌنة فً رخصة البناء ، ومخالفاته لأحــــــكام القانــون 

العمران ، مع استمراره فً تنفٌذ أعمال البناء رؼم تبلٌؽه بؤمر وقؾ الأشؽـــــال ، وتعتبــر 

أحكام قانون البناء ،والــــــذي ٌمــس ذلك  عملٌة هدم المبنى المسجل ضده مخالفة فً إطار

خاصة المنشات الآٌلة للسقوط ، و تدخل هذه العملٌة فً إطار الرقابة الفنٌة التً تقوم بــها 

السلطة الإدارٌة ، بهدؾ المحافظة على سلبمة الأرواح و الأموال ، حٌث تلجؤ السلطة هنا 

 : الحالات التالٌة فً هذه الحالة إلى الهدم كلٌا أو جزبٌا للمبنى فً 

 . حالة البناء بدون رخصة - 

حالة الاستمرارفً الأشؽال البناء المخالفة للرخصة رؼم توجٌه للمــــعنً أمــــر بوقؾ - 

 . الأشؽال

فً حالة منح قرار الترخٌص بالهدم بناء على طلب صاحب البناء بؽرض إعادة التهٌبة - 

 . البناء

حالة هدم البناء المعرض للسقوط وذلك فً إطارالمحافظة على الأمن العام، وسلبمـــة - 

 .الأفراد

 29-90 المعدل والمتمم للقانون رقم 05-04 مكرر من القانون رقم 76و قد نصت المادة 

عندما ٌنجز البناء دون رخصة بناء، ٌتعٌن على العون المؤهل قانونا تحــــــرٌر " : أنه

محضر إثبات للمخالفة و إرساله إلى رئٌس المجلس الشعبً البلدي والوالً المختصٌن 

ساعة ، فً هذه الحالة ومراعـــــــــاة للمتابعات  (72)فً أجل لا تتعدى اثنان وسبعون 

الجزائٌة ، ٌصدر رئٌس المجلس الشعبً البلدي المختص قرار هدم البناء فً أجل ثمانٌة 

.....".أٌام من تارٌخ استلبم محضر إثبات المخالفة  (08)
1

 

                                                           
1
 المتضمن التهٌئة و 29-90 المعدل و المتمم للقانون رقم 05-04حسٌن مسعودي ،صلبحٌات البلدٌة فً مجال التهدٌم على ضوء القانون -  

 . 16 ص 2008التعمٌر ، مجلة مجلس الدولة عدد خاص بالعمران 
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 مع ذكر تفصٌلبت فٌها ، وجعل 07-94 من المرسوم التشرٌعً رقم 59كما تنص المادة 

الصلبحٌة الكاملة للبلدٌة فً هدم البناٌات التً تنجز بـــدون رخصة  و دون الإخــــــــلبل 

ٌمنع الشروع فً أي أشغال البنــاء " : بالعقوبات الجزابٌة ، و أصبحت تنص على أنـــه ّ

بدون رخصة أو إنجازها دون احترام المخططات البٌانٌة التـــً سمحت بالحصول علـــى 

حٌث مكن المشرع الإدارة من سلطة مباشرة عملٌة الهدم كل بناٌة أنشؤت " . رخصة البناء 

بدون رخصة وذلك دون اللجوء إلى القضاء حٌث تلجؤ الإدارة عند تؤكدها من وجود جرٌمة 

والتــً لا . بناء بدون رخصة إلى هدم البناء ودون تطبٌق التدبٌر الأول بؤمر وقؾ الأشؽال 

 مكرر 76ٌمكن توقٌفها رؼم لجوء صاحب البناء إلى القضاء الإستعجالً حسب نص المادة 

إن معارضة المخالؾ قرار الهدم المتخذ مــــن قبل : "  والتً تقضً أنه 05-04من القانون 

سلطة البلدٌة أمام الجهة القضابٌة المختصة لا ٌعلق إجراء الهدم المتخذ مـــــــن قبل السلطة 

 ".الإدارٌة 

إلا أنه هذه المادة لم تكن واضحة تمام الوضوح بشؤن عملٌة الهدم التً تباشرهــا السلطة - 

دون المرور على القضاء ، رؼم توفر شروط ذلك من سلبمة الإجراءات القانونٌة ، إلا أنه 

لا ٌوجد ما ٌمنع القاضً الإداري بالفصل فً المنازعة المعروضة علٌه ،وفـــً مراقبــــة 

مشروعٌة أعمال الإدارة ، وٌبقى قرار الهدم خاضعا لرقابة القضاء الإداري متى تم الطعن 

 .فٌه ممن له مصلحة فً ذلك طبقا للقاعدة العامة المتعلقة بالمنازعة الإدارٌة 

حٌث ٌعتبر التنفٌذ المباشر فً مجال التعمٌر من أخطر امتٌازات السلطة العامة على حقوق 

الأفراد ، ولا ٌمكن للئدارة اللجوء إلٌه إلا إذا اجتمعت شروط ، وظروؾ معٌنة كما أنــــها 

تقوم بذلك على حسابها و تحت مسإولٌتها ، إلا أن المشرع و نظرا لخطورة قرارات الهدم  

ارتؤى لحماٌة مركز صاحب الطعن من تعسؾ الإدارة ، حٌث فتح له سبٌلب قضابٌا لتفـادي 

الأضرار التً ٌتسبب فٌها هذا النوع من القرارات و ذلك عن طرٌق وقؾ تنفٌذ القرارات 

 . الإدارٌة 

حٌث أنه و من أجل حماٌة فعالة لحقوق البناء ، أن تخضع عملٌة الهــــدم الؽٌـــر قانونً 

محصورة بٌد القاضً ، ولا تقتصر فقط بالحكم بالؽرامات المالٌة ، و ٌبــــقى دور ربٌس 

البلدٌة محصورا فً إٌداع شكوى و ذلك عملب بمبدأ أن تكون الإدارة هً الخصم والحكم فً 

نفس الوقت ، وذلك بإخضاع عملٌة الهدم ، ووقؾ البناء لدورالقضاء عن طرٌق دعوى 

 .  إستعجالٌة ترفعها الإدارة شؤنها فً ذلك شؤن الأفراد 

 : الاستثناء الوارد على الوضعٌة القانونٌة المزدوجة فً مجال الهدم العمرانً- 2/2

بالنظر للوضع العمرانً الؽٌر مستقروفً ظل الانتشار الواسع للبناءات الفوضوٌة ، مما 

دفع  بالمشرع إلى البحث عن السبل القانونٌة الملببمة وقابلة للتطبٌق مٌدانٌا فً معالجة  

 لمعالجة 15-08ظاهرة البناٌات ذات الوضعٌة ؼٌر قانونٌة ، أصدرالمشرع القانون رقم 
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هذا المشكل المزدوج الخطورة من حٌث التطبٌق الفعلً لعملٌة الهدم الؽٌر مستقرة قانونٌا ،  

و قضابٌا و التً ٌترتب عنها أثارؼٌر متوقعة فً الإجراءات من جهة ، ومن جهة اخرى 

 .محاولة تسوٌة وضعٌة هذه البناٌات وتكٌفٌها مع قواعد التهٌبة والعمران 

من  14 تنص المادة حٌث: و ذلك من خلبل تحقٌق مدى مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها 

ٌمكن تحقٌق مطابقة البناٌات التً إنتهت بهـــــا أشغال : "  على أنه 15-08رقم  القانون

البناء أو هً فً طور الإتمام قبل نشر هذا القانون فً الجرٌدة الرسمٌة ، إذا توفرت فٌها 

 20/07/2008أى أن تكون وضعٌة هذه البناٌات قبل "  الشروط المحددة فً هذا القانون 

 مــــن هـــــذا 15و أن تكون مشمولة بعملٌة تحقٌق المطابقة و المنصوص علٌها فً المادة 

   : حالات 04القانون وهً 

 .البناٌات ؼٌرالمتممة التً تحصل صاحبها على رخصة بناء- 

البناٌات التً تحصل صاحبها على رخصة بناء وهً ؼٌر مطابقة لأحكام الرخصة - 

 .المسبقة 

 . البناٌات المتممة والتً لم ٌتحصل صاحبها على رخصة بناء- 

 .البناٌات الؽٌر المتممة التً لم ٌتحصل صاحبها على رخصة ٌناء - 

و هناك بناٌات ؼٌر مشمولة أو مستثناة من تطبٌق تحقٌق المطابقة وتخص البناٌات المقامة 

 :  من نفس القانون و المتمثلة ف16ًفً المواقع المنصوص علٌها فً المادة 

 . البناٌات المشٌدة فوق قطع أرضٌة مخصصة للبرتفاقات ممنوع فٌها البناء - 

البناٌات المبنٌة بصفة اعتٌادٌة بالمناطق المحمٌة و المنصوص علٌها فً التشرٌع و - 

المتعلقة بالمناطق التوسع السٌاحً و المواقع و المعالم التارٌخٌة و الأثرٌة و بحماٌة الساحل 

 .فٌها، مواقع الموانا و المطارات و الارتفاقات المرتبطة بها  

البناٌات المشٌدة على الأراضً ذات الطابع الفلبحً ، والؽابٌة باستثناء القابلة للئدماج - 

 . ضمن المحٌط العمرانً 

البناٌات المشٌدة خرقا لقواعد الأمن أوالتً تشمـــل بشكـل خطٌـر البٌبـة والمنظر العــــام - 

 . للموقع

 . البناٌات التً تكون عالقا لتشٌد بناٌات ذات منفعة عامة أو مضرة لها والتً ٌستحٌل نقلها- 

 05-04من القانون رقم 04مكرر76و تكون هذه البناٌات موضوع للهدم طبقا لأحكام المادة 

 . و ذلك بعد معاٌنتها، حٌث ٌتحمل المخالؾ أعباء عملٌة الهدم
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و تكون البناٌات الؽٌر شرعٌة أي التً لم تستوفً إجراءات رخصة البناء ، موضوع تسوٌة 

 أشهـــر 03 ، حٌث ٌلتزم صاحب البناء الانطلبق فً الأشؽال فً أجل 15-08طبقا للقانون 

ابتداء من تارٌخ تسلٌم رخصة إتمام الإنجاز ، و تلتزم الجهة الإدارٌة للبلدٌة فً المــــراقبة 

الفجابٌة أوالمصرح بها من أجل معاٌنة انطلبق الأشؽال إتمام البناء ، حٌث ٌلتزم صاحـــب 

البناء فً المحافظة على نظافة الورشة و المحٌط ، و ٌتم تحرٌر محضر معاٌنة من طـــرؾ 

الأعوان المإهلٌن ، بالمطابقة أو عدم المطابقة فً إطار التسوٌة للوضعٌة البناء موضــــوع 

 ٌــوما 15رخصة الإتمام ، حٌث ٌتم إرسال الملؾ إلى مدٌر التعمٌر والبناء للولاٌة فً أجل 

 . للبث فٌه 

و تتولى لجنة الدابرة للبث فً تحقٌق مطابقات البناٌات  فً أجل شهر من تارٌخ إخطـــــار 

 من نفس القانون ، حٌث تفصل لجــنة 33مصالح الدولة المكلفة بالتعمٌر حسب نص المادة 

الدابرة بالموافقة أو الرفض ، بعدها ٌتم إرسال الملؾ إلى البلدٌة المختصة إقلٌمٌا الذي ٌسلم 

فٌها لصاحب التصرٌح حسب الحالة إما رخصة إتمام الإنجاز ،أو شهادة المطابقة فً حالـة 

 . الموافقة 

 ٌومـــا ، 15و فً حالة الرفض ٌتم تبلٌػ المعنً بالقرار الصادر عن لجنة الدابرة فً أجل 

حٌث للمعنً الحق  بالطعن فً القرار الرفض أمام لجنة الولاٌة التً تتولى دراسة الملــؾ 

.   ٌوما من تارٌخ تبلٌػ القرار مقابل وصل استلبم ٌسلم لــه  30من جدٌد للبث فٌه فً أجل 

التً تبث نهابٌا فً موضوع الطلب و عند نهاٌة أعمال التحقٌق  و دراسته تبلػ نسخة من 

قرار لجنة  الطعن إلى المعنً ، الذي له الحق فً اللجوء إلى القضاء المختص فً حـالة 

 52رفض طلبه خلبل الشهر الموالً من تبلٌؽه القرار حسب الإجراءات الواردة فً المادة 

 . من نفس القانون 

و أن هذه الإجراءات الإدارٌة المتعلقة بالتسوٌة البناٌات الؽٌر شرعٌة بؤحكام و قواعــــــد 

 سنوات ، تخضع للتمدٌد كل مرة عند انتهاء فترة 05 محددة بفترة زمنٌة  بـ 15-08القانون 

وذلك نظـــرا لتعقـــد المجــال .العمل بها ، حٌث لازلت سارٌة المفعول إلى ؼاٌة ٌومنا هذا 

 .  العمرانً المتضمن هذا النوع من البناٌات ، وتوسعه الكبٌر وتفرعه 

 .أعوان المعاٌنة المؤهلٌن، و تدابٌر ضبط مخالفات التعمٌر/ المطلب الثانً

لأهمٌة و خطورة مجال الرقابة العمرانٌة ،حاول المشرع من خلبل القوانٌن المتعلقة نظرا 

بالبناء و التعمٌر ،السٌطرة على ظاهرة التعدي على أنظمة التعمٌر والتشرٌعات المتضمنة 

إسناد هذه المهمة إلى عدة جهات قصد التطبٌق الفعلً للقانون العمرانـــً ، حٌــث أنشـــؤ 

المشرع جهاز شرطة التعمٌر التً تمثل سلطة ضبط تقوم بمهمة الرقابة المٌدانٌة لأشؽـال 

التهٌبة و التعمٌر وتقصً المخالفات ذات الطابع العمرانً ، وتحرٌر محاضر بذلك قصـد 

المتابعة القضابٌة و الإدارٌة ضدا لمخالؾ ، وٌتمتع أعضاإها بصفة الضبطٌة القانونٌة فً 
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إطار القانون و هم رجال الضبط الإداري ٌجمعون بٌن صفة الضبطٌة القضابٌة ، و صفة 

الضبطٌة الإدارٌة التً ٌتمتعون بها فً إطار و وظٌفتهم الإدارٌة  ، حٌث ٌشمل هذا الجهاز 

فبتٌن ، ضباط الشرطة القضابٌة و أعوان الضبط القضابً ، باعتبارهم  قوة عمومٌة لـــها 

مهمة تنفٌذ القرارات المتعلقة بحماٌة المحٌط العمرانً ، ومساندة أعوان البلدٌة المكلـــفون 

بالمراقبة الإدارٌة لأشؽال البناء خاصة فً حالة تعرضهم للمضاٌقات والعراقٌل التـــــــً 

 .ٌواجهونها أثناء أداء مهامهم 

 29-90 من القانون 73 و المادة 55-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 07حٌث أكدت المادة 

المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر فٌما ٌخص عملٌة الرقابة لربٌس البلدٌة ، ولذلك لجؤ المشرع إلى 

تحدٌد صفة الأعوان المإهلٌن لممارسة الرقابة ، و كٌفٌات ضبط المخالفـــات والتجاوزات 

.المرتكبة ضد القوانٌن و التنظٌمات الإدارٌة المتعلقة بؤعمال البناء 
1

 

 .أعوان المعاٌنة المؤهلٌن فً ضبط المخالفات التعمٌر/ الفرع الأول 

ٌحدد القانون الفبات التً تتمتع بصفة الضبطٌة القضابٌة، و صفة الموظؾ الإداري  حٌث 

 الذٌن ٌتمتعون بمهمة الرقابة فً مجال التعمٌر والبناء، وذلك حسب الأصناؾ التالٌة 

    02- 82، و قانون رقم 67-75الأعوان المعٌنٌن طبقا للؤمر رقم  ~أ

 من القانون 47 ، والمادة 67-75 من الأمر رقم 33المشرع  من خلبل نص المادة تطرق 

 ، الأعوان المإهلٌن لمراقبة أشؽال البناء حٌث تجمع هذه المـــــواد القانونٌة ، 02-82رقم 

الموظفٌن العاملٌن فً قطاع وزرة البناء و التعمٌر ، والإدارة المحلٌة ، وكذا موظفٌن ٌتـم 

تعٌنهم بتوفر شروط معٌنة، الأمرالذي لم ٌمكن هذا الجهاز من ضبط عملٌات البناء وساعد 

.على انتشار البناءات الفوضوٌة خلبل هذه المرحلة 
2

       

 :  المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر29-90 طبقا للقانون رقم الأعوان المعٌنٌن~ ب

بالإضافة إلــــى ضبـاط وأعــوان الشرطــة القضابٌــة ، مفتشـو التعمٌر الذٌن ٌتمتعون 

بالاختصاص فً المجال التقنً ،و القانونً و الإداري المتعلــق بالبنــاء و التعمٌـر ، و 

أعوان البلدٌة المكلفون بالتعمٌر ، و موظفو إدارة التعمٌر و الهندسة المعمارٌة ، حٌث 

 .ٌإدي هإلاء الموظفون الٌمٌن القانونٌة أمام ربٌس المحكمة المختصة 

 

  

                                                           
 المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر فٌما ٌخص عملٌة الرقابة لرئٌس 29-90 من القانون 73 و المادة 55-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 07المادة -  1

 البلدٌة

  ، الأعوان المؤهلٌن لمراقبة أشغال البناء02-82 من القانون رقم 47 ، و المادة 67-75 من الأمر رقم 33المادة -  2
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 و المتعلق 07-94الأعوان المؤهلٌن للمراقبة طبقا للمرسوم التشرٌعً رقم ~ ج

 بشروط الإنتاج المعماري                                                    

لم تقتصر وظٌفة مراقبة البناء و التعمٌر على الأعوان التً نص علٌها قانون الإجراءات 

 – صفة الموظؾ المختـــــــص بالمراقبة المعمارٌة –الجزابٌة ، حٌث نجد هذه الصفة 

 المتعلـــق بشروط الإنتاج و ممارسة مـــــهنة 07-94بموجب المرسوم التشرٌعً رقم 

المهندسٌن ، و الذي اعتبر هإلاء الموظفٌن كشرطة لمراقبة التعمٌر
1

و مهمتها محاربة  

المبانً الؽٌر شرعٌة كما ٌتمتعون بقوة القانون بسلطة توقٌع العقوبات ضــــد المخالفٌن 

للقواعد و النصوص التشرٌعٌة و التنظٌمٌة المتعلقة بالبناء ، و ذلك من أجل توسٌع دابرة 

مراقبة البناٌات الفوضوٌة و التً لا تخضع للضوابط قانون التعمٌر ، و تشكل خطر على 

باعتبار أن مسؤلة البناء و التعمٌر ملؾ معقد التسٌٌر و المراقبة و . المجتمع و البٌبة معا 

و ٌعتبر هـــــــذا الجهـاز مركب بالنظر . الذي تؤخذ الدولة فٌه معركة مستمرة دون توقؾ

للمهام الملقاة علٌه فً المحافظة على النظام العام و السكٌنة العامة و الصحة العامة ، بما 

ٌتمتع به أعوان هذا الجهاز من خبرة تقنٌة ، فً مٌدان العمران ، وفـــً طرٌقــــة ردع 

  . الجرابم ، و المخالفات المرتبطة بالبناء 

 .318-95الأعوان المؤهلٌن طبقا للمرسوم رقم ~ د 

 الــذي ٌحــــدد شروط 14.10.1995 المإرخ فً 318-95طبقا للمرسوم التنفٌذي رقم 

تعٌٌن الأعوان الموظفٌن المإهلٌن لتقصً مخالفات التشرٌع و التنظٌم و معاٌنتها فـــــً 

مٌدان الهندسة ، حٌث تنحصر فً هذا المرسوم هذه الوظٌفة فً الأعوان التابعٌن لوزارة 

السكن و التعمٌر سواء على مستواها أو على مستوى مختلؾ المدٌرٌات المركـــزٌــة أو 

المدٌرٌات المتواجدة بالولاٌات ، أوالأقسام المنتشرة عبر دوابر الولاٌات 
2

. 

  55-06الأعوان المؤهلٌن طبقا للمرسوم التنفٌذي رقم ~ و 

هذا المرسوم التنفٌذي الذي ٌحدد الشروط و كٌفٌات تعٌٌن الأعوان المإهلٌن فً البحث 

عن المخالفات المتعلقة بالتشرٌع و التنظٌم فً المجال العمرانً ، حٌث ٌجمــــــــع هــذا 

المرسوم بالإضافة إلى الموظؾ التابع لإدارة وزارة السكن و العمران ، لٌشمل موظفً 

 من هـــذا المرسوم تلؽً 20إدارة البلدٌة العاملٌن فً مصلحة التعمٌر ، حٌث أن المادة 

 و بالتالً ٌبقى العمل فٌما ٌخص شروط و 318-95جمٌع أحكام المرسوم التنفٌذي رقم 

 02  حٌث نصت المادة 55-06كٌفٌات تعٌٌن الأعوان المإهلٌن تتجسد فً المرسوم رقم 

                                                           
 المتعلق بشروط الإنتاج و ممارسة مهنة المهندسٌن، و الذي اعتبر هؤلاء الموظفٌن كشرطة 07-94بموجب المرسوم التشرٌعً رقم -  1

 لمراقبة التعمٌر

2
 الذي ٌحدد شروط تعٌٌن الأعوان الموظفٌن المؤهلٌن لتقصً مخالفات التشرٌع 14.10.1995 المؤرخ فً 318-95للمرسوم التنفٌذي رقم  - 

 و التنظٌم و معاٌنتها فً مٌدان الهندسة
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ٌإهل للبحث عن مخالفات التشرٌع و التنظٌم فً مجال : " .... من هذا المرسوم على أنه 

 :التهٌبة و التعمٌر و معاٌنتها زٌادة على ضباط و أعوان الشرطة القضابٌة 

 225-91مفتشو التعمٌر الذٌن تم تعٌٌنهم بانتظام طبقا لأحكام المرسوم التنفٌذي رقم - 

 و المتضمن القانون الأساسً الخاص بالعمال المنتمٌن 1991 جوٌلٌة 14المإرخ فً 

 . إلى الأسلبك التقنٌة التابعة لوازرة التجهٌز والسكن المعدل و المتمم 

المستخدمون الذٌن ٌمارسون عملهم بإدارة وزارة السكن و العمران و الذٌن ٌتم تعٌٌنهم - 

 :من بٌن

 . رإساء المهندسون المعمارٌون و رإساء المهندسون فً الهندسة المعمارٌة- 

 المهندسٌن المعمارٌٌن الربٌسٌٌن فً الهندسة المعمارٌة - 

 . سنوات على الأقل فً التعمٌر03المهندسٌن التطبٌقٌٌن فً البناء ذوي خبرة - 

 .  سنوات على الأقل فً مٌدان التعمٌر05التقنٌٌن السامٌٌن فً البناء ذوي خبرة - 

 الأعوان الذٌن ٌمارسون عملهم بمصالح التعمٌرالتابعة للبلدٌة والذٌن ٌتم تعٌٌنهم من       - 

 :      بٌن

 . رإساء المهندسٌن المعمارٌٌن و رإساء المهندسٌن فً الهندسة المدنٌة - 

 . المهندسٌن المعمارٌٌن الربٌسٌٌن و المهندسٌن الربٌسٌٌن فً الهندسة المدنٌة- 

المهندسٌن المعمارٌٌن و المهندسٌن فً الهندسة المدنٌة ذوي خبرة سنتٌن على الأقل - 

 .فً مٌدان التعمٌر

حٌث ٌتم تعٌنهم عن طرٌق مقر مشترك بٌن الوزراء المكلفٌن بالجمــــاعات المحلٌـــة و 

 الذي ٌحـــدد 55-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 03العدل و التعمٌر و ذلك حسب المادة 

شروط و كٌفٌات تعٌٌن الأعوان المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع و التنظٌــم فــً 

مجال التهٌبة و التعمٌر ، و ٌإدون الٌمٌن القانونٌة أمام ربٌس المحكمة المختصة حسب 

 المعدل و المتمم مع تزوٌدهم بتكلٌؾ مهنــــً ٌسلــــم 29-90 من القانون رقم 76المادة 

حسب الحالة من طرؾ وزٌر التعمٌر أو الوالً لإظهاره أثناء ممارسة مهامهم الرقابٌة و 

 المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمــــــــام 15-08 من القانون رقم 70فقا لنص المادة 

إنجازها ، حٌث ٌسلم التكلٌؾ من طرؾ الوالً بالنسبة للموظفٌن المإهلٌن العاملٌن فً 

إدارة البلدٌة ،و الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر بالنسبة للموظفٌن المإهلٌن العاملٌن فـــً إدارة 

وزارة التعمٌر سواء المركزٌة أو مدٌرٌات البناء و التعمٌر التابعة للولاٌــــــات ، حٌث 

ٌتمتعون بحماٌة أثناء أداء مهامهم الرقابٌة و ذلك من خلبل تسخٌر الدولة لجمٌع الوسابل 
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بما فً ذلك الاستعانة بالقوة العمومٌة فً حالة عرقلة مهامــــهم ، حٌــــث تضمن قانون 

 منه على أن تكون القوة العمومٌة من أجل إٌقاؾ الأعمال المخالفة 67 فً المادة 08-15

 لقواعد البناء أو ؼلق ورشات  البناء     

 :15- 08الأعوان المؤهلٌن طبقا للقانون رقم ~ هـ 

 المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها 15-08 من القانون رقم 68تنص المادة 

على تؤهٌل فرق للمتابعة و التحقٌق ، تنشؤ لدى مصالح الدولة المكلفة بالتعمٌر و مصالح 

البلدٌة حٌث تتكون من موظفٌن تابعٌن لكل منها مهمتها المتابعة و التحقٌق حـــول إنشاء 

التجزبات و المجموعات السكنٌة ورشات إنجـــاز البناٌات و سٌـــرها ، بالإضافة إلـــــى 

 .15-08الوقوؾ على مخالفات القانون رقم 
1

 

و تتكون هذه الفرق للمتابعة و التحقٌق من موظفٌن تابعٌن لمدٌرٌة التعمٌر والبناء للولاٌة 

 أعـــوان 04  إلــــى 03، والمصالح المكلفة بالتعمٌر للبلدٌة ، حٌث تتشكل كل فرقة من 

حسب حجم الإقلٌم البلدٌة ، و عدد سكانها ، و ٌتم تعٌنهم مــن بٌن مستخــدمً التـــابعٌن 

لمفتشً التعمٌر والبنــاء ، والمــهندسٌن المعمــارٌٌن ، والمهندسٌن المدنٌٌن ، مهنـــدس 

التطبٌق  فً البناء ، وتقنٌٌن سامٌٌن فً البناء ،والمتصرفٌن الإدارٌٌن حٌث ٌتـــولـــــى 

 .مسإول كل فرقة ببرمجة الخرجات المٌدانٌة و تنسٌقها 

أما فٌما ٌخص أعوان المتابعة و التحقٌق ٌتم تعٌٌنهم من قابمة إسمٌة بقرار مـــن الوزٌر 

المكلؾ بالتعمٌر و باقتراح من مدٌر التعمٌر و البناء بالنسبة للؤعوان التابعٌن لمصالــح 

الدولة المكلفة  بالتعمٌر و بقرار من الوالً المختص إقلٌمٌا و باقتراح من ربٌس البلدٌة 

 . عندما ٌتعلق الأمر بؤعوان تابعٌن للبلدٌة 

 343 – 09الأعوان المؤهلٌن  طبقا للمرسوم التنفٌذي رقم ~ ن

 ، حٌث ٌتم تعٌٌن الأعـــــوان 343-09   فً ظل التطبٌق القانونً  للمرسوم التنفٌذي رقم 

المإهلٌن للبحث عن المخالفات ضد التشرٌع و التنظٌم المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر ومعاٌنتها 

وذلك زٌادة علـــى . 55-06و كذا إجراءات المراقبة المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي رقم 

ضباط و أعوان الشرطة القضابٌة مفتشو التعمٌر الــذٌن تم تعٌٌنهم قانونا ، والمستخــدمون 

الذٌن ٌمارسون عملهم بمصالح التعمٌر التابعة للولاٌة و التابعـــة لإدارة وزارة الســـكن و 

العمران ،و الأعوان الذٌن ٌمارسون عملهم ضمن مصالح التعمٌر للبلدٌة ، حٌث ٌتم تعٌٌنهم 

بموجب قابمة اسمٌة ، وبقرار من الوالً المختص إقلٌمٌا ،وباقتراح مــن مدٌـــرالتعمٌــر و 

 . البناء ، أو من طرؾ ربٌس البلدٌة 

                                                           
1
 . المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها على تأهٌل فرق للمتابعة و التحقٌق15-08 من القانون رقم 68المادة -  
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 03 بموجب المادة 55-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 03حٌث قام المشرع بتعدٌل المادة 

 حٌث اقتصر التعٌٌن الأعوان على مستوى الجماعات 343-09من  المرسوم التنفٌذي رقم 

  55-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 02-02المحلٌة بالنسبة للؤعوان المذكورٌن فً المادة 

المعدل و المتمم ، حٌث وسع المشرع الجزابري فً تشكٌلة الأعــــوان المكــلفٌــن قانونــا 

بالمراقبة المٌدانٌة لأشؽال البناء و التعمٌر ، بالإضافة إلى ربٌس البلدٌة و ذلك فً إطــــار 

 .القضاء على مخاطر البناءات الفوضوٌة 

 .الإجراءات و التدابٌر القانونٌة فً إثبات مخالفات التعمٌر/  الفرع الثانً 

 المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر ، تلجؤ الإدارة فً 29-90فً ظل التطبٌق الفعلً للقانون رقم 

حالة معاٌنة بناء بدون رخصة ، أو فً وضعٌة مخالفة للرخصة ، إلى قاضً الاستعجال 

من أجل الأمر بوقؾ أشؽال البناء ، وتتبعها برفع دعوى فً الموضوع أمــــــام القاضً 

الجزابً أو القاضً الإداري و ذلك حسب الحالة من أجل إصدار حكم بهدم البنــاء الؽٌر 

المرخص به أو إلزام صاحب البناء باحترام المطابقة مع مواصفات الرخصة و ٌبـــــقى 

-77-76للقاضً الجزابً إضافة لذلك توقٌع الؽرامات المقررة قانونا طلقا لأحكام المواد 

  .  المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر 29-90 من القانون رقم 78

 المتعلق بشروط الإنتاج المعماري الذي ألؽــى 07-94و فً ظل المرسوم التشرٌعً رقم 

 منه حٌث جاء فٌــه أن 59 بمقتضً المادة 29-90 من القانون رقم 78-76أحكام المواد 

جمٌع المخالفات المرتبطة بقواعد البناء تتم بواسطة محاضر محررة من طرؾ الأعـوان 

 51المإهلٌن تكتسً طابع الحجٌة فٌما تمت معاٌنته إلى أن ٌثبت العكس وذلك طبقا للمادة 

 ، حٌث ٌتم إدارٌا ضبط وحصر المخالفات العمـرانٌة 07-94من المرسوم التشرٌعً رقم 

من خلبل محاضر محررة من طرؾ أعوان مإهلٌن فً مجال الرقابة الإدارٌة أثناءعملٌة 

 .إنجاز الأشؽال و بعد انتهاءها 

حٌث ٌمكن حصر هذه الإجراءات والتدابٌر فً إثبات المخالفات العمرانٌة فً النقاط - 

 : التالٌة 

ٌتم تسجٌل إثبات المخالفة فً بداٌة الأمر من خلبل محضر معاٌنة طبقا لما جــاء مـــــن  -

 المتعلق بشروط الإنتاج المعماري ، والذي ٌحرره عون 07-94إجراءات فً المرسوم رقم 

مإهل إدارٌا وتقنٌا حٌث ٌقوم بتحدٌد الؽرامة المالٌة عند إثبات المخالفة البناء للقـــواعـــــــد 

 ٌوم من تارٌخ تبلٌؽه 30الرخصة ، والمتابعة القضابٌة فً حالة عدم تسدٌد الؽرامة فً أجل 

المحضر فً خزٌنة الولاٌة ، و فً حالة ؼٌابه ٌتم تبلٌػ المهندس المعماري القـــابم بمتــابعة 

 أٌــام 07الأشؽال المشروع ، أوالمقاول أو الشخص الذي ٌتولى تسٌٌر الأشؽــال فً أجـــل 

 . الموالٌة لمعاٌنة المخالفة 
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فً حالة ما إذا التزم المخالؾ بتسدٌد الؽرامة المالٌة موضوع المخالفة العمرانٌة، فـــــً - 

الآجال القانونٌة،و التزم بمطابقة الأماكن فً الآجال الممنوحة له فإنه ٌسلم له شهادة تسدٌد 

 . و تحقٌق المطابقة تثبت قٌامه بذلك ،وٌسمح له بمواصلة البناء طبقا للرخصة الممنوحة له

 منه، و الذي 16 أنواع المحاضر فً مادته 55-06حٌث حدد المرسوم التنفٌذي رقم - 

 ، حٌث تم حصرها     318-95 من المرسوم التنفٌذي رقم 04بمقتضاه تم إلغاء المادة 

:فٌما ٌلً 
1

. 

 . محضرمعاٌنة أشؽال شرع فٌها بدون رخصة بناء- 

 . محضرمعاٌنة أشؽال شرع فٌها وؼٌرمطابقة لمواصفات رخصة البناء- 

 . محضر معاٌنة أشؽال شرع فٌها بدون رخصة هدم- 

 .أثار الرقابة المٌدانٌة فً ضبط  مخالفات التعمٌر/ المبحث الثانً 

فً إطار التحكم فً عملٌة التهٌبة و التعمٌر، و فً إطار القضاء عـلـى سلبٌــات التوســــــع 

العمرانً العشوابً ، والبناء الفوضوي ، نظم المشرع الجزابري عملٌة مراقبة البناء فـــــً 

مرحلتٌن ، ٌمكن حصرها فً مرحلة الترخٌص المسبق ، ومرحلة متابعة تنفٌذ الرخصـــــة 

المسامة  للمستفٌد ، حٌث تسعى السلطة الإدارٌة المختصة من خلبل هذه المراحل إلى التؤكد 

من توفر كل ما ٌتعلق بالأشؽال موضوع الرخص المسلمة ،من جهة ، ومن جهــة أخــــرى 

مدى ضمان إلزامٌة القانون و توقٌع الجزاءات القانونٌة ضد المخالفٌن الذٌــن تثبت علٌــهم 

ارتكاب المخالفة ، وعدم احترام القواعد العامة المتعلقة بالبناء والتعمٌر ، والتً أقــر فٌــها 

المشرع مجموعة من العقوبات خاصة عندما ٌتعلق الأمر بالإخلبل بتعلٌمات المرتبــــــطة 

بمقاٌٌس العمران ، حٌث أن تعتبر هذه العقوبات وسٌلة ردع من أجل فرض احتــرام عنـــد 

إنجاز البناٌات بقواعد البناء القانونٌة ، والتقنٌة خاصة فً حالة البناء بدون رخصة أوعــدم 

 .مطابقة البناء للرخصة الممنوحة 

و فً هذا الإطار أعد المشرع الجزابري مجموعة قوانٌن مهمة متعلقة بضبــــــط المجـــال 

العمرانً من خلبل الجزاءات عند مخالفات هذه الأحكام و التً تتولى عملٌة تنفٌــذ هـــــذه 

الأحكام كل من السلطة الإدارٌة والسلطة القضابٌة ، وذلك بما له من أثرعندما ٌكـون هناك 

نزاع بٌن الأفراد خلبل تنفٌذ صاحب البناء عملٌة إنجاز الأشؽال ، وما قد ٌنتج عنــها مـــن 

أضرار قد تمس حقوق الؽٌر ، وفً هذه الحالة ٌكون النزاع من اختصاص القضاء  المدنً 

، قد ترتكب مخالفات معاقب علٌها قانونا و التً تمس بالنظام العام العمرانً و هنــا نكــون 

أمام متابعات جزابٌة من اختصاص جهات القضاء الجزابً ، و مــــــن خلبل ذلك ســـوؾ 

نتطرق إلى أنواع المخالفات التً ترتكب فً مجال التعمٌر والبناء ؟ وكٌؾ ٌمكن تحدٌدها ؟ 

                                                           
1
 318-95 من المرسوم التنفٌذي رقم 04 منه، و الذي بمقتضاه تم إلغاء المادة 16 أنواع المحاضر فً مادته 55-06المرسوم التنفٌذي رقم  - 
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وأسباب تعدد و تنوعها بالرؼم من تعدد الإطار القانونً الذي ٌضبط المجال التعمٌر،و 

بالرؼم من وجود أجهزة إدارٌة مختصة بالصهرعلى تنفٌذ قوانٌن التعمٌر ؟ وما دور 

 .  القاضً الجزابً والمدنً فً ردع  مخالفات التعمٌر ؟

 .صورمخالفات التعمٌر والعقوبات القانونٌة المقررة لها / المطلب الأول 

مخالفات قواعد البناء ظاهرة خطٌرة و لها تؤثٌر قوي على البٌبة العمرانٌة، مما دفـــــع - 

المشرع الجزابري التدخل بما هو مناسب حسب طبٌعة و نوع المخالفة المرتكبة ، ودرجة 

 المتعـــــــلق 29-90 من القانون رقم 77، حٌث نصت المادة ردعها من الناحٌة القانونٌة 

 دج عن 300.000 دج  و 300ٌعاقب بغرامة تتراوح بٌن : " بالتهٌئة و التعمٌر على أنه 

تنفٌذ أشغال أو استعمال أرض بتجاهل الالتزامات التً ٌفرضها القانون و التنظٌمــــــــات 

المتخذة أو الرخص التً تسلم وفقا لأحكامها  ، ٌمكن الحبس لمدة شهر إلى ستة أشـــهر 

فً حالة العود إلى المخالفة ، و ٌمكن الحكم أٌضا بالعقوبــات المنصوص علٌهــا فــــــً 

الفقرتٌن السابقتٌن ضد مستعملً الأراضً أو المستفٌدٌن مـــــن الأشغال أو المهندسٌن 

".المعمارٌٌن أو الأشغال الآخرٌن المسئولٌن على تنفٌذ الأشغال المذكورة 
1

 

حٌث هنا فً نص المادة هذه تطرق المشرع الجزابري  إلـــى تحدٌـــد العقوبــــة المقررة 

لمخالفات التعمٌر دون تحدٌد نوع المخالفة ، حٌث أن ذلك راجع إلى أن مجال تنفٌذ الأشؽال 

 بتحدٌد دقٌق لأنــــواع 07-94البناء واسع و ؼٌر محدد ، وقد صدر مرسوم تشرٌعً رقم 

 من المرسوم ، 50 أنواع حسب نص المادة 03المخالفات المتعلقة بالبناء ، حٌث قسمها إلى 

منها تشٌٌد بناٌة دون رخصة ، بناء و تشٌٌد بناٌة  ؼٌر مطابقة لمواصفات رخصــة البناء ، 

إلا أنه فً هذه الخطوة لم ٌتعرض التفرقة بٌن . عدم القٌام بالإجراءات الإشهار و التصرٌح 

المشارٌع البناء الكبرى ، والمشارٌع السكن الخاصة بالنسبة لقٌمة أعمال البناء ،كمشارٌـع 

 . الترقٌة العقارٌة وبناء سكنات ذاتٌة  من اجل تحدٌد العقوبات 

 نوعٌن من الجرابم المتعلقة 29-90 المعدل و المتمم  للقانون رقم 05-04حدد القانون رقم 

جرٌمة البناء بدون رخصة ، و جرٌمة القٌام بؤعمال بنــــاء : برخصة البناء و المتمثلة فً 

ؼٌر مطابقة لمواصفات الترخٌص ، فً حٌن تبقى  الجرابم الأخرى الؽٌر منصوص علٌها 

 .  التً تتضمن أحكاما عامة تطبق على جمٌع الجرابم الأخرى 77تدخل ضمن أحكام المادة 

 من القانون 49 و 43كما خصص المشرع الجزابري فً الفصل الرابع و لاسٌما المواد - 

 والتً نص بموجبها على أحكام خاصة تطبق على بعض الأجزاء من التـــــتراب 90-29

الوطنً و هً الساحل ، والأقالٌم ذات المٌزة الطبٌعٌة و الثقافٌــة البـــارزة و الأراضــــً 

 .الفلبحٌة ذات المردود العالً 

                                                           
 . المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر29-90 من القانون رقم 77 المادة - 1
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حٌث حتى نتمكن من إبراز صور المخالفات المتعلقة بالبناء و التعمٌر ، سوؾ نتطرق - 

أولا للمخالفات الناشبة عن خرق قواعد قانون التعمٌر و النصوص المطبقة لـــه  فـــــً          

، ثم نتناول صور المخالفات العمرانٌة المحددة بنصوص خاصة ببعض  (الفرع الأول  )

  . (الفرع الثانً )أجزاء التراب الوطنً  فً 

 .المخالفات الناشئة عن خرق قواعد قانون التعمٌر والنصوص المطبقة/ الفرع الأول

أعمال البناء من أهم الموضوعات التً تدخل ضمن اختصاصات الضبط الإداري ، والتً 

قام المشرع بتنظٌمها فً قانون خاص بهدؾ الحفاظ على النظام العام ، حٌث حدد القانون 

الشروط و الإجراءات الواجب إتباعها لذلك ، وٌعتبر الخروج عن هذه الإجراءات المتعلقة 

و التــــً ٌمكننا بالضبط الإداري فً المجال العمرانً ٌشكل جرٌمة معاقب علٌها قانونا  

  :حصر هذه المخالفات من الناحٌة القانونٌة فً النقاط التالٌة 

 : حالة البناء بدون رخصة / أولا 

تشترط : "  المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر على أنه 29-90 من القانون رقم 52تنص المادة 

رخصة بناء من أجل تشٌٌد البناٌات مهما كان استعمالها و لتمدٌد البناٌات الموجودة و 

لتغٌر البناء الـــذي ٌمس الحٌــطان الضخمة منــه أو الوجـــهات المفضٌة على الساحات 

 ...." العمومٌة ولإنجاز جدار صلب للتدعٌم أو التسٌٌج  

من خلبل نص المادة هذه ٌتبٌن ضرورة الحصول على رخصة مسبقة مــن أجـــل إنشاء 

المبانً أو إقامة أعمال أو توسٌعها أو تعلٌتها أو تعدٌلها أو تدعٌمها أو تمدٌدها ، و ٌـــعتبر 

هذا الترخٌص من الأولوٌات الملزمة التً تقع على عاتق صاحب البناء سواء كان شخصا 

 . طبٌعٌا ، أو معنوٌا 

و مخالفة ذلك تصنؾ ضمن مرتكبً الجرٌمة المعاقب علٌها بنصوص قانونٌة فــــــً هذا 

 "المخالفات" المجال والمبٌنة فً القسم الثانً من الفصل السابع المتعلق بالعقوبات بعنوان 

 من ٌقوم بإنجاز بناءا كٌفما كان منتهكا بذلك القواعد والأحكام القانونٌة والتنظٌمٌـــــة فكل

: السارٌة المفعول ٌكون موضوع متابعة جزابٌة بمقتضى المواد 

 . ، من القسم الثانً 50،51،60،70،71،72،75

 : الطبٌعة القانونٌة لجرٌمة البناء بدون رخصة / أ

تعتبر جرٌمة البناء بدون رخصة من أهم الجرابم فً قانون تنظٌم المبانً التً  تكــــــون 

موضوع معالجة من خلبل القوانٌن الوطنٌة ،و الأجنبٌة ، وتتمثل فً قٌام المتهم بمباشرة 

البناء و ذلك حصوله على رخصة مسبقة تسمح له بالقٌام بذلك وهوما ٌمثل الركن المادي 

للجرٌمة
1

و قد أثار جرٌمة البناء بدون رخصة اختلبفا فقهٌا ، فهناك من ٌعتبرها مــــــن  ،

                                                           
1
 .29حامد الشرٌف عبد الحلٌم، المشكلبت العملٌة فً جرٌمة البناء بدون ترخٌص ص -  
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الجرابم الوقتٌة ، وهناك من ٌعتبرها من الجرابم المستمرة فً الزمان واستؽراقها أكبر وقت 

 .  ممكن فً الإنجاز 

 الــذي ٌحـــــــدد 175-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 52حٌث أنه بالرجوع إلى نص المادة 

القواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر، فإن رخصة البناء تشترط من أجل كل بناء جدٌد أو تمدٌد 

أو تؽٌر أو تعدٌل أو إضافة ، و منه فإنها تعتبر مكن الجرابم الوقتٌة تنتهً بانتهاء أشؽـــال 

 والتً تتكرر بوقوع عدة أعمال بحٌث كــل ،البناء ، ؼٌر أنه تعتبر جرٌمة متتابعة الأفعال 

منها أن ٌشكل جرٌمة مستقلة ، رؼم ذلك ٌعتبرها المشرع جرٌمة واحدة ، لوحدة الفـــــاعل 

ووحدة المحل و وحدة المشروع الإجرامً ، و فً حالة وجود عدة مبانً ، فــإن وحـــــدة 

 52الجرٌمة تنتفً و ٌسؤل الفاعل عن عدة جرابم فكل فعل من الأفعال المذكورة فً المادة 

 ٌقوم به الفاعل فً البناء بدون رخصة ٌعتبر جرٌمة مستقلة و من الجرابم الوقتٌة المنفصلة 

 : و ٌترتب على اعتبار جرٌمة البناء بدون رخصة جرٌمة متتابعة الأفعال النتائج التالٌة- 

جرٌمة البناء بدون رخصة جرٌمة وقتٌة،فإنها تنتهً بانتهاء الأعمال المخالفة للقانون و - 

 .بالتالً فإن مدة التقادم تحسب منذ ذلك الوقت

فً حالة صدور الحكم ٌمس أي فعل منها ٌكون جزاء لكل الأفعال التً وقعت فً تلك - 

الفترة حتى و لولم ٌكشؾ أمرها إلا بعد صدور الحكم أي أن الحكم الصادر فً القضٌة 

 . السابقة ٌكون بمثابة جزاء لكل الأفعال الموالٌة و اللبحقة

 : أركان جرٌمة البناء بدون رخصة / ب

الجرابم الجنابٌة المعاقب علٌها قانونا  و المتعلقة بالبناء بدون رخصة ٌجب ان تتوفر فٌها 

 .الأركان التقلٌدٌة المعروفة وهً الركن المادي و الركن المعنوي 

 :  فٌما ٌخص الركن المادي – 1/ب 

ٌتركب الركن المادي لجرٌمة البناء بدون رخصة من عدة عناصر تتمثل أساسا فً إقامة 

أعمال البناء، وعدم حصول صاحبه على رخصة مسبقا، وان تكون عملٌة إنجاز البناء فً 

 . مجال فرض رخصة البناء

 : إقامة أعمال البناء- 

 أن تستوفً الرخصة البناء على شروط معٌنــــة 29-90 من القانون رقم 52تنص المادة  

 : للقٌام بالأعمال المتمثلة حسب الحالات التالٌة

 . عند تشٌٌد كل بناٌة جدٌدة مهما نوع استعمالها- 

 . عند تمدٌد لبناٌات جدٌدة - 
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 . عند كل تؽٌٌر للبناء ٌمس الجدران الضخمة أو الوجهة المطلة على الساحات العمومٌة- 

 .عند بناء جدار صلب موجه للتدعٌم و التسٌٌج - 

إذا لم تكن رخصة البناء تحتوي على هذه البٌانات التقنٌة الخاصة بالأشؽال ،و قام صاحب 

البناء بإنجازها ، ٌكون قد ارتكب جرٌمة مخالفة القانون بدون وجود رخصة لذلك ، حتى و 

إن تحصل المتهم على ترخٌص لاحقا ، فإن هذا لا ٌمنع من وقوع الجرٌمة لأن التصرٌح 

 . بالبناء لا ٌسري بؤثر رجعً 

 : عدم الحصول على  رخصة بناء مسبقة- 

و ذلك أن ٌتم تنفٌذ أشؽال البناء فً المجال الذي ٌفرض فٌه القانون رخصة البناء و ذلك 

 . بمقتضى قانون التهٌبة و التعمٌر

 :ان تكون عملٌة إنجاز البناء فً مجال فرض رخصة البناء - 

أي بمعنى أن الجرٌمة هنا لا تقوم إلا فً المناطق المصنفة و التً تقع ضمن المخطــــط 

التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر، والتً ٌستوجب فٌها المشرع الحصول على رخصة قانونٌة 

 .  المتعلق بالتهٌبة العمرانٌة05-04بموجب القانون رقم 

 :  أما فٌما ٌخص الركن المعنوي2/ب

ٌعتبر القانون أن البناء بدون رخصة جرٌمة عمدٌه، حٌث ٌتوفر فٌها القصد الجنابً، وذلك 

 من نفس القانون ، حٌث سوى 52بمجرد أن ٌقوم المتهم بمباشرة أعمال البناء حسب المادة 

المشرع هنا فً هذه الحالة بٌن ارتكاب الجرابم عمدا أوعن طرٌق الخطؤ ، ولم ٌفرق بٌنهما 

وســـواء تعــلق البنــاء بالتعدٌــل أوالتمــدٌد أو . فٌما ٌتعلق بالعقوبة المطبقة فً كلب الحالتٌن

الإنشاء ، ولذلك لا ٌمكن للمتهم التمسك بعدم العلم بالإجراءات لذلك بعدم ضرورة الحصول 

على رخصة قبل البدء فً البناء ، ولا ٌمكنه نفى القصد الجنابً فً هذه الحالة وذلك بتوفــر 

  : عناصر الركن المعنوي للجرٌمة و المتمثلة فً

 . نٌة المتهم فً القٌام بالفعل المكون للجرٌمة - 

 . علمه بعدم مشروعٌة فعله من الناحٌة القانونٌة ، وأنه معاقب علٌه - 

 . لعقوبة الهدم بقرار إداري05-04حٌث تخضع هذه الجرٌمة بمقتضى القانون رقم 

 :جرٌمة البناء الغٌر المطابق لمواصفات رخصة البناء/ ثانٌا

إن الحصول على رخصة البناء لمباشرة أعمال البنـــاء بصورة قانـونٌـة ؼٌر كافً، حٌث 

و ذلك حسب ٌلتزم المستفٌد من الرخصة احترام المواصفات الواردة قً قرار رخصة البناء 
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..... ٌمنع الشروع فً أشغال البناء"  حٌث 05-04 من القانون رقم 76ما ورد فً المادة 

 ". أو انجازها دون احترام المخططات البٌانٌة التً سمحت بالحصول على رخصة البناء 

فً حالة التأكد من عدم مطابقة "  مكرر من نفس القانون على انه 76كما نصت المادة 

البناء لرخصة البناء المسلمة، ٌحرره العون المخول قانونا محضر معاٌنة المخالفة، و 

ٌرسله إلى الجهة القضائٌة المختصة، كما ترسل نسخة إلى رئٌس المجلس الشعبً البلدي 

 ". ساعة  (72)و الوالً المختصٌن فً أجل اثنٌن و سبعٌن 

 فإن جرٌمة القٌــــام بؤعمـــال ؼٌر 29-90 من القانون رقم 52و بالرجوع إلى نص المادة 

مطابقة لمواصفات الترخٌص هً قٌام الشخص بعمل مــــن أعمــال البناء المذكورة سابقا و 

 . بصفة ؼٌر مطابقة لمواصفات الرخصة المسلمة

و ٌعرفها الفقه ،على أنها قٌام الجانً بؤعمال بناء مخالفة للؤصول الفنٌة أو الرسومات و - 

  .(1)البناٌات والمستندات التً منح على أساسها الترخٌص 

 : الطبٌعة القانونٌة لجرٌمة البناء غٌر مطابق لمواصفات رخصة البناء/ أ - 

 على خلبؾ جرٌمة البناء بدون رخصة، فإن الفعل المجرم علٌه قانونا فً هذه الوضعٌة 

ٌكون بوجود رخصة بناء مسلمة وفق الإجراءات الإدارٌة و التنظٌمٌة المعمول بها ، لكنه 

  :تكون أنجزت مخالفة للؤحكام  والتً تؤخذ أحد الصور التالٌة 

إقامة البناء مع عدم احترام المخطط البٌانً التً كانت موضوع الدراسة مــــــن طــرؾ - 

الإدارة و تم منح بموجبها الرخصة، كعدم احترام الارتفاع المرخص له، أو إنجاز منفذ ؼٌر 

 . مرخص له

عدم احترام قواعد التهٌبة، سواء المتعلقة منها بالصرؾ الصحً أو شبكة المٌاه الصالحة - 

أو تجاوز معامل شؽــل الأراضــً  والاستٌــلبء علــى ملكٌــة الؽٌر و تعدٌل .....  للشرب

 . الواجهة

وٌتم تكٌؾ جرٌمة القٌام بؤعمال بناء ؼٌر مطابقة على أنها جرٌمة سلبٌة حٌث أن نشاط 

الجانً فٌها ٌتكون من فعل سلبً ، ٌتمثل فً الامتناع من مراعاة المواصفات التً تحتوي 

علٌها رخصة البناء وهً جرٌمة وقتٌة ، لأن نشاط الجانً فٌها ٌحدث فً وقت محــدد و 

 . ٌنتهً بمجرد ارتكابه لذلك ، أواكتشاؾ المخالفة 

 :أركان جرٌمة البناء الغٌر مطابق لمواصفات رخصة البناء/ ب- 

عند مخالفة صاحب البناء لأحكام الرخصة الممنوحة له ، فٌما ٌتعلق بالمواصفات البٌانٌة 

موضوع الأشؽال ٌكون قد إرتكبة جرٌمة مخالفة قواعد البناء والتً فرض فٌها المشرع  

إلتزام وجوب تطابق أشؽال البناء المنجزة مع رخصة البناء المسلمة ، حٌث ٌعتبر الإخلبل 
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 و 29-90 من القانون رقم 77بهذا الإلتزام جرٌمة ضد البناء المشروع  طبقا لنص المادة 

:التً تقوم على العناصر التالٌة 
1

 

 :الركن المادي- 1/ ب 

ٌعتبر الركن المادي ،عنصر ضروري فً تصنٌؾ الجرابم المتعلقة بالبناء والمعاقب علٌها 

حسب طبٌعة إرتكابها من طرؾ الجانً عند قٌامه بتنفٌذ أشؽال البناء مخالفة لأحكام رخصة 

البناء و التوجٌهات المحددة بموجب النصوص القانونٌة ، والتــً تعتبــر واقـعـة مـــادٌة ٌتم 

ؼثباتها بالمعاٌنة من طرؾ العوان المختصٌن فً إطار أعمال الرقابة و ذلك فــــــً حــالة 

الشروع فً أشؽال البناء أوالتهٌبة أو أثنابها أوعند الإنتهاء من أشؽال البنـــــاء أو بمنــاسبة 

حٌث تتعدد صورعدم ،فحص المطابقة عند طلبها من طرؾ صاحب البناء لشهادة المطابقة 

  :تحقق المطابقة للقواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر منها 

 . تجاوز معمل شؽل الأراضً - 

 . عدم إحترام الإرتفاع المسموح به - 

 . الإعتداء على ملكٌة الؽٌر - 

 .تعدٌل واجهة البناٌة- 

 .إنجاز منفذ ؼٌر مقرر-  

 من قانون التعمٌر ، كما أنه لا ٌجوز إدخال 77حٌث أن هذه الصور معاقب بموجب المادة 

أي تعدٌل أو تؽٌر جوهري فً المخططات العتمدة إلا عند حصــول صـــاحب البنــاء على 

 ترخٌص مسبق من طرؾ السلطة المختصة 

 :الركن المعنوي- 2/ ب

تعتبر جرٌمة تشٌٌد بناٌة ؼٌر مطابقة لرخصة البناء ، جرٌمة عمدٌة ٌتحـقق فٌــها الركـــن 

المعنوي إبتداءا من تارٌخ إنطلبق أشؽال البناء بصورة مخالفة للرخصة ، وعدم علم الجانً 

بقوانٌن التعمٌرلا ٌإثر على مدى تجرٌم الأشؽال المخالفة ، لأنه ٌفترض العلـــم المسبـــــق 

بضرورة توافر هذا الشرط  حتً تكتسب الأشؽال طابع الشرعٌة على الأشؽال ، حٌث أنه 

لا ٌمكن أن ٌتمسك  وٌحتج الجانً بحسن نٌاته من أجل عدم مساءلته جـــــزابٌا ،ولاٌمــكن 

 .للقاضً أن ٌاخذ بهذا الدفع ، فهنا الجرٌمة قابمة سواء توافر القصد الجنابً أم لم ٌتوفر 

 العقوبات فـــً هذا الموضوع بؽلبامات مالٌة 29-90 من القانون 77حٌث حددت المادة 

 دج عن تنفٌذ الأشؽال أو عند إستعمال أرض 300.000 دج، و 3000تتراوح ما بٌن 

                                                           
1
 . التعلق بالتهٌئة و التعمٌر29-90 من القانون رقم 77المادة -  
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ٌتجاهل فٌها الإلتزامات التً ٌفرضها القانون  التنظٌمات المعمول بها فً هـــذا المجال ، 

 . أشهر عند توافرظرؾ العود  (6)إظافة على الحبس من شهر إلى ستة 

 المتعلق بتحدٌد قواعـــد مطابقــــة 15-08حٌث ان المشرع من خلبل إقراره للقانون رقم 

والتً حصرها البناٌات وإتمام إنجازها ،أورد مجموعة من الجرابم لم ٌنص علٌها من قبل ،

 الربط الغٌـــر القانونً بشبكات الإنتفاع العمومً دون – إنشاء تجزئة دون رخصة –فً 

 عــدم – و ضع مــــواد البناء فً الطرٌق –الحصول على رخصة بناء أو شهادة مطابقة 

 عــدم تحقٌـــق – تشٌٌد بناٌة دون رخصة –إتمام بناٌة فً الجال المحددة برخصة البناء 

 عدم إتمام أشغال الإنجاز فـــً المدة المحددة برخصة إتمـام –المطابقة  فً الأجل المحدد 

 إستئناف أشغـال – عدم التصرٌح ببناٌة غـٌـــر متممة أو تتطلب تحقٌق مطابقة –الإنجاز 

 عــدم – إذا لم ٌتـــم وقف الأشغال تطبٌقا لأحكام هذا القانون –البناء قبل تحقٌق المطابقة 

 عدم تقدٌم شهــادة –الشروع فً أشغال البناء فً الجــــال المحددة برخصة إتمام الإنجاز 

- .المطابقة 
1

  

كما أنه ادرج مجموعة من العقوبات ضد مالكً البناٌات ؼٌر المكتملة حٌث أنـه إشتـــــرط 

إنهاء أشؽال البناء فً مدة اجال صلبحٌة الرخصة المسلمة ، ذلك لنه معظم البناٌات المشٌدة 

تكون ؼٌر منتهٌة الأشؽال و تشوه النسٌج ومنظر الجمال العمرانً والنسق العام ،وحـــددت 

 دج إلــــــى  50.000 من نفس القانون الؽقوبة فً شكل ؼــرامة مالٌة تتراوح بٌن 78المادة 

  دج 100.000

 .جرٌمة هدم البناء بدون ترخٌص/ ثالثا 

المقصود بالهدم هو عملٌة إزالة كلٌا أو جزبٌا للبناء، بحٌث الجزء البناء موضوع الهده ؼٌر 

 من 60قابل للئستعمال ، كإزالة طابق واحد ، او إزالة شرفة من طابق ، حٌث نصت المادة 

ٌخضع كل هدم كلـــً او جزئــً " :  المتعلق بالتهٌبة و التعمٌرعلى انه 29-90القانون رقم 

 اعلبه ، أو كلما اقتضت تـــلك 46للبناء لرخصة الهدم فً المناطق المشار إلٌها فً المادة 

 أنـــه 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 70 ، وقد نصت المادة "الشروط التقنٌة أو الفنٌة 

لا ٌمكن القٌام باي عملٌة هدم جزبٌة أو كلٌة لبناٌة دون الحصول مسبقا على رخصة الهــدم 

 المتعلق بحماٌة التــــراث 04-98، وذلك عندما تكون هذه البناٌة محمٌة باحكام القانون رقم 

 . الثقافً 

حٌث ان وجوب وجود رخصة الهدم عند كل عملٌة هدم أمر ضروري و ملزم فً قانون 

التعمٌر ، و من ثم فإن مخالفة هذا الإلتزام بمباشرة الهدم دون وجود رخصة مسبقة ٌعـــد 

ولا ٌإثر  فــً وقوع الجرٌمة أن .  منه 77مخالفة ٌعاقب علٌها القانون التعمٌر فً المادة 

ٌكون البناء فً وضعٌة خراب أو اٌل للسقوط ، حٌث أن إلزامٌة الحصول علــى رخصة 

                                                           
1
  المتعلق بتحدٌد قواعد مطابقة البناٌات و إتمام  إنجازها15-08القانون رقم  - 
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وهذا فً إطار المحــــافظة . الهدم للبناء تمس كل أنواع البناٌات مهما كانت حالتها المادٌة 

على النظام العام من جهة ،و من جهة أخرى على مصالح ، وحماٌة حقوق الؽٌر المتعــلقـة 

بالجار ، وذلك لتجنب الأضرار التً قد تلحق الجٌران من جراء عملٌة الهدم ،لأن الهدم هو 

عملٌة فٌها خطورة كبٌرة عند تنفٌذها و لهذا فهً تتطلب تدخل وخذر كبٌرٌن و إحتٌاطات 

 72أمنٌة ، ودراسة تقنٌة مسبقة تكون مرفقة فً ملؾ الرخصة وهو مانصت علٌـــة المادة 

من نفس القانون والمتمثلة فً محضر خبرة مإشر علٌه من طــــرؾ مهندس مدنً محلؾ 

، والذي ٌحدد فٌه الطرٌقة والوسابل الواجب إتباعها فً عملٌة الهدم ،هذا فً حالة وجـــود 

 .  أمتار من البناٌات المجاورة 03البناٌة على بعد 

 : وتقوم هذه الجرٌمة بتوفر العناصر التالٌة- 

عندما نكون أمام  عملٌة هدم بناٌة قابمة أوعدة بناٌات بدون على رخصة هدم مسبقة ، و ~ 

ٌمثل هذا الجانب المادي للجرٌمة ، حتى فً حالة الحصول على الرخصة بعــــــــد انطلبق 

 . الأشؽال فً الهدم لا ٌعفً صاحبه من المتابعة القضابٌة و العقاب 

 من المرسوم التنفٌذي 70 و المادة 29-90 من القانون رقم 46بالرجوع إلى نص المادة ~ 

- 98 فإنه حتى تقوم المخالفة ،لابد ان تكون البناٌة محمٌة بؤحكام القانون رقم 19-15رقم 

المعالم  ) المتعلق بحماٌة التراث الثقافً وهً المساحات والمواقع المحمٌــــة الثقافٌـــــة 04

وذلك ٌندج فـــً إطـار الإحتٌاطات  ( القطاعات المحفوظة – المواقع الأثرٌة –التارٌخٌة 

المتعلقة بالمحافظة على ارواج الؽٌر المجاورٌن ، وذلك من خلبل وجوب تقدٌم التصامٌم و 

 . عرض أسباب الهدم والخبرة التقنٌة مرفق فً ملؾ رخصة الهدم 

كما بشترط لقٌام هذه المخالفة ، عدم وجود نص خاص أشد ، وهو شرط ٌتعلق بتطبٌق ~ 

 من قانون التعمٌر ، وهذا ٌعنً أنه متى  وجد نص خاص ٌتعلق بالهــــــدم دون 77المادة 

 .  من التطبٌق 77رخصة ، و كان أشد ، طبق هذا النص وتم إسبعاد المادة 

و جاءت هذه النصوص من أجل تجنب وقوع الحوادث التً تنجر عنها ضحاٌا فــــــــً ~ 

النفوس البشرٌة و قد تكون مرتفعة خاصة فً المناطق المإهولة بالسكان ،وتجنب ان تلحق 

 .الممتلكات االعامة الأضرار من جراء هذه الأخطار الؽٌر متوقعة 

 و هذا لٌس معناه أن الحصول على رخصة البناء ٌعنً فً ذات السٌاق الترخٌص لهم بهدم 

البناء القابم، حٌث أن كل رخصة تخضع لإجراءات و ملـــؾ خـاص بها ٌمٌزها عن ؼبرها 

 .من حٌث الطلب ،ومن حٌث طبٌعة الشهادة و مدة صلبحٌتها و طـرٌقة واسالٌــب تنفـٌذها 
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 . صور مخالفات  قواعد التعمٌر فً المناطق الخاصة/ الفرع الثانً 

نظرا لما تتمٌز به بعض الأجزاء من التراب الوطنً من خصوصٌة ، وإستراتٌجٌة  - 

إقلٌمٌة و طبٌعٌة متمٌزة ، وذلك فً إطار حماٌة البٌبة وفً إطارتحقٌق التنمٌة الوطنٌة 

العامة للدولة عبر كامل التراب الوطنً ، حٌث فً هذا الشؤن صدرت تشرٌعات و قوانٌن 

تنظٌمٌة ذات طبٌعة خاصة ، و من أهم أحكامها ضبط مجال التعمٌر بهذه الأقالٌم ، حٌث 

خصص المشرع لها فً قانون التهٌبة و التعمٌر فً الفصل الرابع منه ، والتً نص بموجبه 

على احكام خاصة تطبق على بعض أجزاء من التراب الوطنً ، والمتمثلة فً الساحل و 

الأقالٌم ذات الخصوصٌة الطبٌعٌة و الثقافٌة ذات البعد الوطنً ، والأراضً الفلبحٌة ذات 

 . المردود العالً 

 : مخالفات التعمٌر بالمناطق الساحلٌة و المواقع السٌاحٌة  / 1

حٌث تتمثل مخالفات فً المناطق الساحلٌة و المواقع السٌاحٌة، تلك المخالفات الواردة فً 

 المتعلق بحماٌة الساحل و  تثمٌنه02-02القانون رقم 
1

 المحدد 01-99و كذا القانون رقم  . 

 .  المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة 03-03للقواعد المتعلقة بالفندقة والقانون رقم 

 : مخالفات التعمٌر بالمناطق الساحلٌة - 1/1

 المتعلق بحماٌة الساحل و تثمٌنه أن الساحل ٌشمل 02-02 من القانون رقم 07نصت المادة 

 800جمٌع الجزر و الجزٌرات ، والجرؾ القاري ، وكذا شرٌطا ترابٌا بعرض أقل مـــــن 

متر على طول البحر و ٌضم سفوح الروابً و الجبال المربٌة من البحر وؼٌر مفصولة عن 

 كلٌو مترات ابتداء مـــن 03الشاطا بسهل ساحٌلً ، السهول الساحٌلً التً ٌقل عمقها عن 

أعلى نقطة تصل إلٌها مٌاه البحر ، إضافة إلى الأجمات الؽابٌة ذات الوجهة الفلبحٌة و كــل 

المناطق الرطبة و شواطبها التً ٌقع جزء منها فً الساحل ، المواقع التــــــــً تضم مناظر 

 .طبٌعٌة أو تحمل طابعا ثقافٌا أو تارٌخٌا 

 29-90حٌث أن للساحل اهداؾ تنموٌة كبٌرة  كانت موضوع برنامج فً إطارالقانون رقم 

 منه ، حٌث ٌمثـ فً التنمٌة  فً مختلؾ النشاطات عبر إقلٌم البلبد  كمــا انـه 45فً المادة 

ٌمثل النواة الحقٌقٌة للهٌاكل القاعدٌة للدولـــة نظرا للمخزون الذي ٌحتوٌه من مواد طبٌعٌة 

.باطٌنٌة وسطحٌة  كبٌرة وعلى مختلؾ انواعها 
2

 

و نظرا لمدى أهمٌتٌه الإقتصادٌة و الإجتماعٌة و السٌاحٌة ، فقد ٌتعرض للؤضرار مـــن 

خلبل سوء إستؽلبله العشوابً ، والتؤثٌر المباشرعلى المكوٌنات التً تتمتع بها مكاوٌناتـه 

الطبٌعٌة ، حتى أن الطابع العمرانً بات ٌهدد المناطق الساحٌلٌة خاصة بإنتشار البناءات 

 . الفوضوٌة ، وفً ؼٌاب أجهزة الرقابة و المتابعة فً هذا المجال 
                                                           

1
  10ر العدد . المتعلق بحماٌة الساحل و تثمٌنه ج2002.02.05 المؤرخ فً 02-02القانون رقم -  

2
  . المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر29-90 من القانون رقم 45المادة -  
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  02-02و إستدراكا لهذا الوضع الخطٌر ،تدخل المشرع الجزابري من خــلبل القانون رقم 

 والتً حدد فٌها السبل التً من شؤنها حفظ وحماٌة لهذه المناطق ، وذلك 2002الصادر فً 

من خلبل الردع الذي تبناه المشرح هنا من خلبل وضعه لأحكام جزابٌة صـــارمـة ، كـمــا  

أعطى هذا القانون للئدارة سلطة التدخل لحماٌة وصٌانة المناطق الساحلٌة فً حـالة التعدي 

علٌها وذلك وفق مخططات و معاٌٌر قانونٌة محددة مسبقا والذي ورد بشؤنها القانـــون رقم 

.  من هذا القانون النشاط العمرانً فً المناطق الساحلٌة 45حٌث نظمت المادة  .90-29

 : بعض الشروط التالٌة بـ

 . منع التوسع العمرانً بالساحل على المساحات ~ 

 . إبراز قٌمة المواقع والمناظرالممٌزة للتراث الوطنً الطبٌعً، الثقافً والتارٌخً للساحل~ 

 . توافق النشاط العمرانً طبقا لأحكام مخططات شؽل الأراضً المحددة~ 

حٌث تخضع بقوة القانون للتنظٌم ، البناءات وعملٌة شؽل الأراضً المرتبطة مباشرة  ~ 

بوظابؾ الأنشطة الإقتصادٌة المرخص بها بوجب أدوات التهٌبة و التعمٌر على الشرٌط 

 كلم ابتداء من أعلى نقطة تصل إلٌها مٌاه البـــحر ، تحدد 3الساحلً المشمول فً مساحة 

 . شروط هذه البناءات و نسبة شؽل الأراضً و كٌفٌاتها من خلبل التنظٌم 

و ٌمتنع التوسع الطولً للمحٌط العمرانً للمجمعات السكانٌة الموجودة على الشرٌط  ~ 

  كٌلومترات عن الشرٌط الساحلً و تشمل هذه المسافة 03الساحلً على مسافة تزٌد عن 

 . النسٌج العمرانً الموجود و البناءات الجدٌدة 

ٌمنع أٌضا التوسع فً مجمعٌن سكانٌٌن متجاورٌن على الشرٌط الساحلً إلا إذا كانت  ~ 

 12 كلم على الأقل من الشرٌط الساحلً، وذلك حسب المادة 5المسافة الفاصلة بٌنهما تبلػ 

 .  المتعلق بحماٌة الساحل و تثمٌنه02-02من القانون رقم 

ٌمنع البناء ، والمنشات والطرق وحظابر توقٌؾ السٌارات والمساحات المهٌؤة للترفٌه فً ~ 

 .المناطق المهددة 

 .  متر ابتداء من الشاطا100ٌمنع كل بناء فوق قطعة أرض تقع على شرٌط عرضه ~ 

كما صدر فً إطار تنظٌم شروط التعمٌر و البناء على المناطق الساحلٌة ،المرسوم التنفٌذي 

 المحدد لشروط و كٌفٌات البناء و شؽـل الأراضً على الشرٌط الساحـــــلً 206-07رقم 

و شؽل الأجزاء الطبٌعٌة المتاخمة للشاطا و توسٌع للمنطقة موضوع البناء ، حٌث ٌهدؾ 

 : إلى وضع التنظٌم التالً 

شروط و كٌفٌات البناء وشؽل الأراضً المرتبطة مباشرة بوظابؾ الأنشطة الإقتصادٌة  ~ 

 .  كلم 03المرخص بها على الشرٌط الساحلً الذي ٌمتد على مسافة 
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شروط شؽل الأجزاء الطبٌعٌة المتاخمة للشواطا ،و التً تساهم فً الحفاظ على حركتها ~ 

السوبات طبٌعٌة و توازن الرسوبات بها و كذلك الكثبان المتاخمة ،والأشرطة الرملٌة 

 . للؤجزاء العلٌا من الشواطا التً لاتصل إلٌها مٌاه البحر 

 م 300شروط و كٌفٌات توسٌع المنطقة  التً تكون موضوع منع البناء فٌها إلى مسافة ~ 

 .و كذا الشروط التً ٌرخص بموجبها لقٌام الأنشطة و الخدمات التً تكون مجاورة للبحر 

 :  مخالفات التعمٌر فً المناطق السٌاحٌة - 1/2 

و تتمثل مخالفات التعمٌر فً المناطق السٌاحٌة فً تلك القواعد المتعلقة بالفندقة و القواعد 

 .المتعلقة بمناطق التوسع والمناطق السٌاحٌة 

 :  فٌما ٌخص المخالفات المتعلقة بالفندقة - /  

 المحــــدد للقواعد 01-99حٌث تم تحدٌد القواعد المتعلقة بها تلك الواردة  فً القانون رقم 

المتعلقة بالفندقة ، والتً تخضع المإسسة الفندقٌة لها حٌث ألزمها المشرع  بموجب المادة 

 من نفس القانون المصادقة على مخططات مشارٌع بناء ، تعدٌل ، هــــدم ، أو تهٌبــــة 46

مإسسة فندقٌة قبل تسلٌم رخصة البناء و النشاطات من طرؾ الجهة المختصة ، تكون تحت 

 .  من هذا القانون 79طابلة العقوبات المنصوص علٌها بالمادة 

حٌث أنه  فً حالة عدم المصادقة على مخططات مشارٌع بناء ، تعدٌل أو هــــدم أو تهٌبــة 

والتً ٌجب لقٌامها مإسسة فندقٌة من الإدارة المكلفة بالسٌاحة تكون مخالفة لقواعد التعمٌر 

 : من توافر العناصر التالٌة 

 . أن ٌكون هناك أشؽال بناء قابمة  فً حالة تعدٌل أوهدم ،أو تهٌبة ~ 

 .أن تتعلق الأشؽال بمإسسة فندقٌة ~ 

فً حالة عدم الموافقة المسبقة لإدارة السٌاحة على مستوى الولاٌة ، أو عـــدم مصادقة ~ 

مصالح الوزارة المكلفة بالسٌاحة على المخططات المتعلقة بالبناء أوالتعــدٌل ،أوالهـــــدم و 

 . التهٌبة 

ٌتم تكٌؾ هذ ه المخالفات على أنها مخالفة بناء أوهدم بدون مصادقة من الجهة المختصة ، 

 .      من القانون79حٌث تطبق علٌها أحكام المادة 

 المتعلق بمناطق التوسع و المواقع 03-03 من القانـون 23وتنص المادة  . 01-99رقم 

 .السٌاحٌة ،العقاب عندما ٌتعلق الأمر بؤشؽال تؽٌٌر أو توسٌع أو هدم
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مإسسة فندقٌة أو سٌاحٌة إذا كانت واقعة داخل نطاق التوسع و المواقع السٌاحٌة دون أن 

تستوفً رأي الموافقة المسبق من الوزارة المكلفة إلى أحكام الفانون المتعلق بالفندقة ولا 

 .  منه 77سٌما المادة 

 : المخالفات المتعلقة بالمناطق التوسٌع والمواقع السٌاحٌة- / 

حتى ٌتسنى الحفاظ على المقومات الطبٌعٌة للسٌاحة والتراث الثقافً والتارٌخً والدٌنً و 

الفنً  ومن أجل إستؽلبله فً إطاره السٌاحً ومن أجل ضمان التنمٌة فً المجال السٌاحً  

فً شكل الصور التالٌة  02-03تم تبنً مجموعة من المخالفات وذلك بموجب القانون رقم 

 : 

أن تكون أشؽال تهٌبة بمناطق التوسع و مواقع السٌاحة مخالفة لمخطط التهٌبة السٌاحٌة، ~ 

 المحدد 2007.03.11 المإرخ فً 86-07 من المرسوم التنفٌذي رقم 02و ذلك طبقا للمادة 

لكٌفٌات إعداد مخطط التهٌبة السٌاحٌة لمناطق التوسع و المــــواقع السٌـاحٌة ، حٌث تمنــع 

 من هذا القانون كل أشؽال تهٌبة أو إستؽلبل مناطــق التوســع السٌــاحً والمواقع 06المادة 

حتى السٌاحٌة مخالفة لمخطط التهٌبة السٌاحٌة وللقواعد المنصوص علٌها من هذا القانون،و

 : نكون امام مخالفة من هذا النوع ٌجب توافر العناصر التالٌة 

 . أن تكون هناك أشؽال تهٌبة فعلٌة  ، أوتم إنطلبق الأشؽال فٌها ~ 

أن تكون هذه الأشؽال داخ لمناطق التوسع السٌاحً ضمن الإقلٌم التً ٌتم تحدٌدها ، و ~ 

 و هً 03-03  من القانون 03-02تصنٌفها كمناطق سٌاحٌة محمٌة ، وذلك  طبقا للمادة 

مواقع سٌاحٌة ؼٌر قابلة للبناء تتمٌز بحماٌة خاصة قصد المحافظة على ثروتها الطبٌعٌة أو 

الأثرٌة أ الثقافٌة ، كما تستدعً  من أجل البناء فٌها فً الحالات الخاصة إلى رأي الوزارة 

المكلفة بالثقافة وذلك عند ما ٌتعلق الأمر بمعالم ثقافٌة مصنفة و وجــوب ذلك لخضـــــوع 

الأراضً القابلة للبناء بهذه المناطق لمواصفات مخطط التهٌبة السٌاحٌة فً إطار قــــواعد 

 . التهٌبة والتعمٌر 

ٌعتبر تنفٌذ أشؽال تهٌبة بالمناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة خلبفا لأحكام القانون رقم ~ 

 .  منه44، الذي ٌعتبر العنصر المادي للمخالفة طبقا للمادة 03-03

 و التً 03-03 من القانون رقم 38 من المادة 4-3-2حٌث تصنؾ مخالفة أحكام البنود ~ 

  :من خلبل الصور التالٌة من نفس القانون 50نصت على هذه المخالفة فً المادة 

فً حالة عدم المطابقة مع الوثابق المتعلقة بالبناء والتعمٌر المصادق علٌه من قبل السلطة ~ 

 . المختصة
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فً حالة رفض تزوٌد الأعوان المإهلٌن لمعاٌنة مخالفات أحكام هذا القانون بالمعلومات، ~ 

بما فً ذلم المخالفات المتعلقة بالتعمٌر ، وهم ضباط وأعــــوان الشرطة القضابٌة و مفتشً 

السٌاحة ، مفتشً التعمٌر ، مفتشً البٌبة لعدم تقدٌـــم الرخص والشهادات وكذلك فً حالــة 

منعهم من القٌام بإجراءات الرقابــــة و التحقٌق المنصوص علٌها فــً هـــذا القانون و كــذا 

النصوص التطبٌقٌة ، حٌث ٌشترط فـــً هـــذه المخالفة  حالة القصد أي نٌة المخالؾ فــــً 

 . إرتكاب هذه الأفعال 

فً حالة التصرٌح الكاذب من الحصول على رخصة البناء بمناطق التوسع والمـــــواقع ~ 

السٌاحٌة و ذلك بتقدٌم تصرٌحات ومعــــلومات من أجل تضلٌل الجهات المختصة المتعلقة 

 .برخصة البناء

 .مخالفات التعمٌر فً الأقالٌم ذات المٌزة الطبٌعٌة، والتارٌخٌة والثقافٌة / 2

 المتعلـــق بحماٌــة الــــتراث الثقــافً والمـــإرخ فـــــً 04-98حٌث وضع القانــون رقم 

 ، مجموعة من الإلتزامات والضوابط الخاصة بعملٌة التعمٌر فـــً حالــــة 1998.06.15

الترمٌم أو إصلبح ، أو بناء ، أوهدم ممتلكات عقارٌة ، ثقافٌة و تارٌخٌة ، وفً حالة خرقها 

ٌعاقب " :  من نفس القانون والتً جاء فٌها على أنه 90ٌنتج عنه مخالفة و ذلك طبقا للمادة 

كل من ٌباشر القٌام بأعمال إصلبح لممتلكات ثقافٌة عقارٌة مقترحة للتصنٌف أو مصنفة 

و للعقارات المشمولة فً المنطقة المحمٌة أو إعادة تأهٌلها أو ترمٌمها ، أو إضافة إلٌها 

أو استصلبحها أو إعادة تشكٌلها أوهدمها بما ٌخالف الإجراءات االمنصوص علٌها فـــً 

 دج دون المساس بالتعوٌضـــات عـــن 10.000  دج إلى 2000هذا القانون بغرامة من 

الأضرارتطبق العقوبة على من ٌباشر أشغال مماثلة فً عقارات مصنفة أوغٌر مصنفة و 

" مشمولة تقع فً محٌط قطاعات محفوظة
1

 . 

  :حٌث حتى نكون أمام مثل هذه المخالفات لا بد من توافر العناصر التالٌة - 

مباشرة أعمال ترمٌم أو إعادة تؤهٌل أو ترقٌم أو إضافة أو إعادة تشكٌل أو تهدٌم ، وهو ~ 

 . ما ٌمثل الركن المادي للمخالفة 

أن تقـــع هــذه الأعمــال علــى عقــارات ذات طابــع ثقافً أي تلك الممتلكات العلمٌة و ~ 

الأنثولوجٌة ، والمواقــع الأثرٌـة بمـا تحتوٌـه مـن محمٌات أثـرٌة والحـظابرالثقافٌــــــة ،و 

المجموعات الحضرٌة والرٌفٌة مثل القصبات ،والمــدن ، والصـور والقـــرى  والمجمعات 

السكنٌة التقلٌدٌة الممٌزة بؤؼلبٌة المنطقة السكنٌة التً تحتوي علٌها ، والتً تكتسً بجمالها 

ووحدتها المعمارٌة أهمٌة تارٌخٌة أو معمارٌة ذات بعد فنً و تقلٌدي خاص ممــا ٌعطٌهــا 

أي  .04-98 من القانون رقم 41حماٌة قانونٌة و إعادة تؤهٌلها و تثمٌنها وذلك طبقا للمادة 

 .  أن تكون مصنفة أو مقترحة للتصنٌؾ أوؼٌر مصنفة وتقع فً محٌط قطاعات محفوظة
                                                           

1
 .276عائدة دٌرم ، مكافحة مخالفات التعمٌر فً التشرٌع الجزائري  ص -  
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من الناحٌة أن تجري هذه الأعمال و ذلك دون مراعاة الإجراءات المنصوص علٌها -  

 :  القانونٌة  كما ٌلً 

أن تكون على الأملبك ذات الطابع الثقافً و المسجلة ضمن قابمة الجرد الإضافً ، فإنه ~ 

 لاٌمـكن القٌـام بــؤي عمل تعدٌلً ، أو ترمٌم أو 04-98 مــن القانــون 15طبقا لنص المادة 

إصلبح إلا بعد التماس رأي تقنً مسبق من المصالح المكلفة ، وبرخصة قبلٌة  ممنوحة من 

 . طرؾ الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر 

أن تجري على المعالم التارٌخٌـة التــً تكـون موضـوع إقتراح للتصنٌؾ أو المصنفة أو ~ 

 ٌجب إخضاع كل 04-98 من القانون رقم 21الواقعة فً مناطق محمٌة ، فإنه طبقا للمادة 

الأشؽال المتنعلقة بالحفظ ، الترمٌم ، التصلٌح ، الإضافة والتؽٌر والتهٌبة إلى ترخٌص من 

 . المصالح التابعة لوزارة الثقافة 

 :مخالفات التعمٌر فً المناطق المعرضة للؤخطار الكبرى  / 3

حٌث تكون هذه المخالفات مــن أجل الوقاٌة ، و فً إطار الإحتٌاطات من الأخطار ذات - 

 المإرخ فـً 20-04الأضرار الكبٌرة و فً إطار تسٌٌر الكوارث و ذلك طبقا للقانون رقم 

 و المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى و تسٌٌر الكوارث فً إطار التنمٌة 2004.12.25

  : من القانون وهما 71 و 70المواد المستدامة،والتً تكون فً مخالفتٌن والتً تنص علٌها 

 . فً حالة البناء فً المناطق المعرضة للخطر الكبٌر ~ 

 . فً حالة إعادة البناء ٌشمل هدم كلً او جزبً بسبب زلزال أو خطر جٌولوجً ~ 

 :   البناء فً المناطق المعرضة للخطر الكبٌر – 3/1- 

دون الإخلبل بأحكام التشرٌعٌة " :  على أنه 20-04 من القانون رقم 19طبقا للمادة  

المعمول بها فً مجال البناء و التعمٌر ، ٌمنع منعا باتا بسبب الخطر الكبٌر لا سٌما فً 

 : المناطق ذات الخطورة الأتٌة 

 . المناطق ذات التصدع الزلزالً الذي ٌعتبر نشٌطا- 

 . الأارض ذات الخطر الجٌولوجً - 

الأراضً المعرضة للفٌضان و مجاري الأودٌة و المناطق الواقعة أسفل السدود دون - 

. أدناه24مستوى قابلٌة الإغراق بالفٌضان المحدد طبقا للمادة 
1

 

مساحات حماٌة المناطق الصناعٌة والوحدات الصناعٌة ذات الخطورة أو كل منشأة - 

 .صناعٌة أو طاقوٌة تنطوي على خطر كبٌر
                                                           

 . و المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى و تسٌٌر الكوارث2004.12.25 المؤرخ فً 20-04القانون رقم -  1
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أراضً امتداد قنوات المحروقات أو الماء أو جلب الطاقة التً قد ٌنجر عن إتلآفها أو - 

 " . قطعها خطر كبٌر

  :من توافر العناصر التالٌة حٌث ٌشترط لقٌامهذه المخالفة 

 من نفس القانون بمنع البناء منعا باتا، و مهما كان 19حٌث أنه كما نص المشرع فً المادة 

 : الؽرض منه حسب الحالات التالٌة

 من 20حٌث جاء فً المادة أن ٌكون إنجازالبناء فً المناطق المعرضة للخطر الكبٌر ، ~ 

ٌحدد كل مخطط عام للوقاٌة من الخطر الكبٌرالمنصوص علٌه : " نفس القانون على انه 

 أعلبه المناطق المثقلة بارتفاق عدم البناء علٌها بسبب الخطر الكبٌر 16فً أحكام المادة 

 ".، و كذا التدابٌر المطبقة على البناءات الموجودة بها قبل صدورهذا القانون 

حٌث تم تحدٌد أشكال الأخطار الكبرى التً تتكفل بها ترتٌبات الوقاٌة من الأخطار - 

 :حسب الحالات التالٌة  من نفس  القانون 05الكبرى و الذي جاء فً مفهوم المادة 

 . الزلازل و الأخطار الجٌولوجٌة - 

 . الفٌاظانات - 

 . الأخطار الصناعٌة و الطاقوٌة - 

 . الأخطار الإشعاعٌة و النووٌة- 

 . الأخطار المتصلة بصحة الإنسان - 

 . الأخطار المتصلة بصحة الحٌوان والنبات - 

 . أشكال التلوث الجوي أو الأرضً، أو البحري، أوالمابً- 

 .الكوارث المترتبة عن التجمعات البشرٌة الكبرى - 

 : وضعٌة إعادة بناء هدم كلً أو جزئً بسبب زلزال أو خطر جٌولوجً– 3/2- 

 23ٌعاقب على كل مخالفة لأحكام المادة : "  على انه20-04 من القانون 71نصت المادة 

المتعلق بالنهٌئة و التعمٌر المعدل و  ... 29-90من هذا القانون طبقا لأحكام القانون رقم 

 ".المتمم 

لا ٌجوز القٌام بإعادة بناء أي مبنى أو : "  من نفس القانون على أنه 23كما نصت المادة 

أو جٌولوجً / منشأة أساسٌة أو بناٌة تهدمت كلٌا أو جزئٌا بسبب وقوع خطر زلزالً و 
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إلا بعد إجراء خاص للمراقبة ٌهدف إلى التاكد من ان أسباب الإنهٌار الكلً او الجزئً قد 

 " . تم التكفل به 

 من نفس القانون ٌتضح بؤنه لقٌام هذه المخالفات ٌجب 71 و 23و من خلبل هذه المواد  ~ 

  :توافر العناصر التالٌة

أن ٌكون هناك تهدم لبناء أو منشاة أساسٌة، سواء كان البناء كاملب أو فً طرٌق الإنجاز، ~ 

 . و سواء تهدم البناء كلٌا أو جزبٌا

فً حالة تهدم البناء بسبب زلزال أو خطر جٌولوجً أخر كإنزلاق التربة و تعتبــر هذه ~ 

 . الحالة مسؤلة تقنٌة تثبت بموجب محضر محرر من طرؾ أجهزة المراقبة التقنٌة المختصة 

فً حالة الشروع فً أشؽال إعادة  البناء دون المرور على المراقبة مــن الأجهزة التقنٌة ~ 

المختصة التً تحقق فً أسباب الإنهٌار، حٌث ٌتحقق هذا العنصر بمجرد العجز عن تقدٌم 

المحضر المحرر من  المصالح التقنٌة المختصة تطبٌقٌا ، وهذا الفعل معاقب علٌه فً المادة 

 .  المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر 29-90 من القانون رقم 77

حٌث أنه و مما سبق ذكره فإن الإهتمام الكبٌر التشرٌعً بمجال البناء و التعمٌر العقاري - 

لم ٌكن كافٌا فً ردع الجرابم العمرانٌة ، مما هٌؤ الظروؾ القانونٌة و العملٌة  فـــً تدعٌم 

هذه الجهود فً مواجهة هذه الأفعال الخاصة و الخطٌر بدور القضاء بمــا ٌضمن تطبٌق و 

تفعٌل النصوص القانونبة ، من خلبل الألٌات الردع القضابٌة فــً منع تنامً هذه الجرابم 

بشكل رهٌب الذي أصبح ٌمس بالنطاق الجؽرافً للوطن فً حركة البناء العشوابٌة و اثرها 

.....                 المباشر على النظام العام  إقتصادٌا و إجتماعٌا و ثقافٌا  و علمٌا 

الٌات الرقابة والمنازعات القضائٌة فً ظل ممارسة الضبط الإداري / المطلب الثانً 

 .                    لنشاطه المتعلق بالبناء والتعمٌر

أعطى المشرع للئدارة صلبحٌات واسعة فــً مجــال تنظٌــم عملٌة البناء و التعمٌر ، لقد 

و التً ؼالبا ما تترجم فً شكل قرارات إدارٌة ، إلا أن تدخلها أحٌانا من خلبل ما ٌصدر 

عنها من تصرفات إدارٌة  كثٌرا ما تمس بحرٌات و حقوق الأفراد لما تملكه مــن وسابل 

ردعٌة لذلك قٌد المشرع هذه السلطات الإدارٌة  الواسعة بإجراءات قانونٌة وفقا لمبـــــدا 

دستورٌة القوانٌن ، والمبادئ العامة للقانــون ، حٌث تخضع جمٌع القرارات ذات الصلة 

 .بالمجال العمرانً لمراقبة مدى مشروعٌتها من عدمه من طرؾ القاضً الإلؽاء 

من أجل ذلك ٌتعٌن إصدار القرارات العمرانٌة من جهة مختصة و من حٌث الشكل الــــذي 

ٌتطلبه القانون فً إطار المشروعٌة ، و بناءا على أسباب قانونٌة ، ومظبوطة وفقا لمنهجٌة 

علمٌة  متزنة ، وأن تكون ؼاٌة الإدارة فً ذلك تحقٌق الأهداؾ التً من أجلها تم منها هذه 

 .الإختصاصات ، فً المحافظة على المجال العمرانً طبقا لأحكام قانون التعمٌر 
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حٌث أقر المشرع حق المتضررٌن اللجوء إلى القضاء من أجل الطعن فً قراراتها فً حالة 

 التجاوز فً إستعمال السلطة وذلك من اجل إلؽابها

و لذلك فالنزاع الإداري المتعلق بالبناء و التعمٌر له أبعاد و مظـــاهر مختلفة تدور معظمها 

حول مدى مشروعٌة القرار الإداري فً مجال البناء ، حٌث أنه قــــانونٌا ومنطقٌا أن تكون 

هذه  القرارات ملببمة و مطابقة للؤحكام التشرٌعٌة المتعلقة بالبناء و التعمٌر ، وفــً حــالة 

مخالفة مبدأ المشروعٌة من طرؾ السلطة الإدارٌة عند ممارسة نشاطها الإداري فً إصدار 

القرارات العمرانٌة والذي ٌسبب فٌه ضررا للمعنً بالقرار حٌـث لــه الحـق اللجــوء إلــــى 

القضاء الإداري للطعن فً شرعٌة ذلك القرار من أجل إلؽاءه ، وقد ٌتعدى ذلك إلى درجة 

 المطالبة بالتعوٌض عن الضرراللبحق به مخلفا بذلك نزاعا متعلق بالشخص المعنً بالقرار 

 .دورالقضاء المدنً ، والجزائً فً حماٌة حقوق الأفراد فً المجال العمرانً / الفرع الأول

المنازعات المتعلقة بالتعمٌر تتمٌز  بطابــع إداري و جـزابً ومــدنً ، و ذلك حسب إن 

المتعلقة بالمجال  موضوعها و إجراءاتها و أطرافها ، و أن تكون طبٌعة هذه المنازعات 

العمرانً  أن تكون فً مادة رخصة البناء على الخصوص ، حٌث ان دور القضاء هنــا 

ٌختلؾ عنه فً سابر مجالات تدخله الأخرى ، فالقضاء بماٌتمتع به من كفاءة و معـرفة 

قانونٌة وتشرٌعٌة شاملة ، نجده هنا فً هذا الموضوع أنه محاط بمجموعة من ـ التقنٌة ؼٌر 

قادر فً ؼالب الأحٌان من فك رموزها إلا من خلبل إعتماده على من ٌتولى وضعها لا 

 . سٌما فً المجــال التــً أصبـحت الإدارة فٌـه تتحـكم تقنٌـا فـً مجال التنظٌم و التخطٌط 

حٌث ٌعتبر قطاع التعمٌر من أصعب المواضٌع التً ٌعالجها القضاء ،و أكثرها مقارنــــة 

بالمنازعات الأخرى ، و ذلك نظرا لتعدد القواعد الموضوعٌة و الشكلٌة الذي ٌمٌز  النظام 

القانونً للعمران الأمر الذي ٌترتب عنه وجود الكثٌر من المنازعات فــً هـذا المجال ، و 

منه اللجوء إلى القضاء لوضع حد للنزاع ، فبالنسبة للقرارات التــً تصــدرها الإدارة فً 

مجال العمران فإنها تخضع لرقابة القضاء الإداري سواء من حٌث مدى مشروعٌتها أو من 

حٌث مدى المسإولٌة المترتبة علٌها ، أما بالنسبة للتصرفات الإدارة التً تكون فٌها مجردة 

من إمتٌازات السلطة العامة و التً تلحق ضرر بالؽٌر، أوالتــــً تكـون مخــالفة لأحكـــــام 

 .   القانــــون العمرانً ، فإنها تخضع لرقابة القاضً العادي سواء كان جزابٌا أو مدنٌا 

و من الأسباب التً تإدي إلى الحوادث اثناء عملٌات البناء والتعمٌر، نتجة الإهمال وعـــدم 

الإلتزام بالقواعد المتعلقة بذلك ،والتً تإدي فً ؼالب الأوقات إلى طرح مشاكل خطٌرة فً 

مجال العمران والتً تمس بسلبمة الأفرا د والممتلكات ،وهو ما ٌترتب عنه من قٌام مسإلٌة 

من ٌتسبب فً هذه الأضرار، حٌث أنه قــد تكـون مسـإلٌة جـزابٌة  والتــً ٌعــود فٌـــــــها 

الإختصاص للقــاضً الجـزابً ، وقـد تكــون مسإلٌــة مدنٌـة حٌـث ٌعـود فٌها الإختصاص 

 .للقاضً المدنً 
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 : إختصاص القاضً الجزائً فً مجال البناء و التعمٌر - 1-

حٌث وضع المشرع الجزابري ، فً تجرٌمٌه للؤفعال الناتجة عن عملٌة البناء والتعمٌر ، 

تتمثل فً الحماٌة الإدارٌة و التً . - -- فً منحه للمجال الحضري حماٌة قانونٌة خاصة

 . تظهر كل فً أنواع الرخص الممنوحة لمستعملً الأراضً

و قضابٌة والتً تكون من خلبل ردع المخالفات المرتكبة ضد قوانٌن التعمٌروالتجزبات - 

،وذلك بفرض ؼرامات مالٌة ٌتحملها المخالؾ ، أو بإصدار أمر بهدم البناء الذي ثبتت فٌه 

 .جرٌمة المخالفة لقواعد التعمٌر 

حٌث وضع المشرع الجزابري مجموعة من القواعد  الردعٌة ذات الطابع الجزابً ، تطبق 

ولا سٌما منها مــا خلبل كل عملٌة الإخلبل بالإلتزامات القانونٌة التً تحكم قواعد التعمٌر 

 300ٌعاقب بغرامة تتراوح مــا بٌن : "  على انه 29-90 من القانون 77جاء فً المادة 

 دج  عن تنفٌذ أشغال أو إستعمال أرض ٌتجاهل الإلتزامات التً ٌفرضها 300.00دج و 

  ".هذا القانون و التنظٌمات المتخذة لتطبٌقه ، أو للرخص التً تسلم وفقا لأحكامها 

كما ٌمكن بالحبس لمدة شهر إلى ستة أشهر فً حالة العود إلى المخالفة و ٌمكن الحكم 

أٌضا بالعقوبات المنصوص علٌها فــــــً الفقرتٌن السابقتٌن ضد مستعملً الأراضً أو 

المستفٌدٌن من الأشغال أو المهندسٌن المعمارٌٌن أو المقاولٌن أو الأشخاص الأخرٌن 

 ". المسؤولٌن على تنفٌذ الأشغال المذكورة 

و تتحدد مهمة القاضً الجزابً فً مجال البناء و التعمٌر ، و ذلك من خلبل التطرق إلى 

 .المسإولٌة الجنابٌة الناتجة عن جرابم التعمٌر من حٌث أساسها ونتابجها 

 : من حٌث أساس المسؤولٌة الجنائٌة عن جرائم التعمٌر -  1/1- 

 و 29-90 من القانون 77ٌتمثل الركن الشرعً فً جرابم العمران من خلبل نص المادة 

التً نصت علــى العقوبـة المقــررة لمخـالفـات التهٌبـة و التعمٌر، وذلك دون تحدٌد نوع 

المخالفات الخاضعة للعقوبة، حٌث تركت المجال واسعا فـً تحدٌدها للنصوص القانونٌة 

 : وٌمكن إستنتاج بعضها فٌما ٌلً . المتعلقة بالتعمٌر

إنتهاك قواعد التهٌبة و التعمٌر تنشؤ عنه المسإولٌة الجزابٌة للمخالفٌن بإعتبارها جرابم - 

معاقب علٌها بنصوص خاصة  لكونها تتعلق بالنظام العام مقترنة بجزاء ، ولا ٌجوزالإتفاق 

على مخالفتها و لأنــها تهـدؾ إلـى تحقٌق مصلحة عامة سٌاسٌة ، اجتماعٌــة ، اقتصادٌـة ، 

 .ثقافٌة  تعلو على المصالح الفردٌة إقلٌمٌا 

و تقوم المتابعة الجزابٌة بناءا على محاضر ٌتم تحرٌرها من طرؾ شرطة العمران ،و - 

التً ٌتم إرسالها إلى وكٌل الجمهورٌة المختص إقلٌمٌا  حٌث ٌتولى هذا الأخٌر تحــــرٌك 
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الدعوى العمومٌة ضد المعنـــً أمــام محكمــة الجنــح بتهمة القٌام باشؽال مخالفة للرخصة 

 .  من نفس القانون 77المسلمة ، والمعاقب علٌها بموجب المادة 

إجراءات رفع الدعوى الجزابٌة فً مجال التعمٌر ٌعتبر من  الألٌات الفعالة فً إحترام - 

قواعد التعمٌر و عــدم مخالفتـها ، ومنـه ضمــان و حمــاٌة المصلـحة العامــة فــً مجال 

المخططات العمرانٌة ذات البعد الجمالً و البٌبً ، حٌث  نكــون أمــام تحرٌــك الدعــوى 

العمومٌة من طرؾ النٌابة  العامة أو عن طرٌق التؤسٌس مدنٌا أمام قاضً التحقٌق  بمجرد   

 . إثبات مخالفات قواعد التعمٌر المنصوص علٌها 

   : فً مجال المتابعة القضائٌة-  1/2- 

تتم عملٌة تحرٌك الدعوى العمومٌة فً مادة رخصة البناء  المتعلقة بالبناء برخصة أو بدون 

 من قانون الإجراءات الجزابٌة إمـــا من 01رخصة و المخالؾ لأحكامها و ذلك طبقا للمادة 

 من المرسوم 18حٌث تنـص المادة . طرؾ النٌابة العامة أو عن طرٌق الإدعــاء المـــدنً 

 مــــــن القانون رقــم 5 مكرر 76طبقا لأحكام المادة : "  على انه 55-06التنفٌذي رقـــم 

ٌعد العون المؤهل قانونا محضر معاٌنة الأشغال غٌر المطابقة لأحكام رخصة  .... 90-29

البناء المسلمة و ٌرسله إلى وكٌل الجمهورٌة المختص إقلٌمٌا فً أجل لا ٌتعدى اثنٌن و 

 ..." سبعٌن ساعة

فً حالة التأكد من عدم : "  على انه29-90 مكرر من القانون رقم 76كما نصت المادة - 

مطابقة البناء المسلمة ٌحرر العون المخول قانونا محضر معاٌنة المخالفة و ٌرسله إلـــى 

 ..." الجهة القضائٌة المختصة

و من خلبل ذلك ٌتضح لنا من مفهوم المواد السابقة أن محاضر المخالفات المنصوص 

حٌث أنـــه من أجل التحرٌك علٌها بموجب القانون تعد وسٌلة لتحرٌك الدعوى القضابٌة 

 : الدعوى العمومٌة ٌتعٌن توافر جملة من الشروط التالٌة

فً حالة عدم مطابقة أشؽال البناء للرخصة المسلمة ، و فً حالةعدم احترام المخططات ~ 

 .... . البٌانٌة للبناء المإشر علٌها ، وذلك من خلبل تؽٌٌر فً الواجهات و درجة الإرتفاع 

ضرورة معاٌنة المخالفة من طرؾ العون المكلؾ بموجب القانون ، وذلك طبقا لنــص ~ 

 و الذي ٌتولى فٌه العون إرسال المحضر إلى 55-06 من المرسوم التنفٌذي رقم 19المادة 

الجهة القضابٌة المختصة ، كما توجه نسخة منــه علـى مـدٌر البناء و التعمٌرالذي ٌتولـــى 

 .مسإولٌة تطبٌقه  تقنٌا 
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 : الأشخاص المسؤولون جزائٌا عن جرائم التعمٌر- 1/3-

و فً هذه المرحلة من البناء والدراسة للمشروع  ٌطرح السإال حول من ٌتحمل المسإولٌة 

 . الجزابٌة المترتبة عن المخالفات العمرانٌة 

 .هل هو المالك الذي  له الحق فً طلب رخصة البناء ؟- 

 .أوهوالمهندس المعماري الذي ٌجب أن ٌوضع و ٌإشرعلى مشارٌع البناء وتصامٌمٌها ؟- 

أو هو مقاول البناء الذي ٌتولى عملٌة إنجازالبناء و ذلك فً إطارعقد مقاولة طبقا لما هو - 

 . منصوص علٌه فً القانون المدنً ؟

المبدا العام هوان عملٌة الحصول على رخصة البناء تقع على عاتق صاحب البناء أي مالك 

الأرض أو من فً حكمه ، حٌث ٌكون هو الفاعل الأصلً فً الجرٌمة ، وذلك بإعتبار أن 

 . كل من المهندس أو المقاول ٌقومان بعمل مادي المتمثل فً البناء والتشٌٌد 

إلا ان المشرع وسع من دابرة الأشخاص الذٌن ٌشملهم فعل الجرٌمة ، ومن خلبل ذلك ٌمكن 

 علٌــــهم 29-90من القانون 77نصت المادة أن ٌكون موضوعها أشخاص أخارٌن،و التً 

ٌمكن الحكم بالعقوبة المنصوص علٌها فً الفقرتٌن السابقتٌن ضد مستعملـً : " على انه 

الأراضً أو المستفٌدٌن من الأشغال أو المهندسٌن المعمارٌٌن أو المقـاولٌن أو الأشخاص 

 " .الأخرٌن المسؤولٌن عن تنفٌذ الأشغال 

و من خــلبل مــاسبق التطـرق إلٌه ، فإنه ٌتعٌن أن تقع المسإولٌة الجزابٌة الناتجة عـــن - 

فٌــه مخالفات قوانٌن التعمٌر والبناء على الأشخــاص ذوي العلبقة بالمشروع الذي وقعت 

المخالفة ، وهما المستفٌد من المشروع ، والأشخــاص المكلفون بعملٌة تنفٌذ الأشغال ، 

ي متدخل فً البناء مسإول مسإولٌة جزابٌة أمام القانون فــــً حالـة مخالفته للنصوص أ

 . السارٌة العمل بها فً مجال التعمٌر 

 : إختصاص القاضً المدنً  فً مجال البناء و التعمٌر -  2-

 ٌمثل مجال التعمٌر حقلب خصبا تتضارب فٌه المصالح و تتعارض بٌن الأطراؾ المتدخلة 

فٌه بسبب حرص كل طرؾ فٌحماٌة حقوقه و مصالحه وتعارضها ، فً حٌن ٌقوم القضاء 

العادي بدور مهم فً حماٌة هذه الـحقـوق ، وضمـان جبــر الأضرار النـاتجة عــن الأفعال 

 .المرتكبة فً عملٌة البناء 

و ٌهدؾ القضاء المدنً فً عمله  إلى حماٌة المصلحة الخاصة ، إلا انه من الصعب الفصل  

بٌن حماٌة المصلحة العامة والمصلحة الخاصة فٌما ٌتعلق بالعمران ، بإعتبار أن حماٌـة كل 

منهما ٌإدي إلى حماٌة المصلحة الأخرى ، وذلك نظرا للترابـط و التشابك بٌن المصلحتـٌـن 

من حٌث البناء العمرانً ، وهذارؼم إرتكاز القضاء المدنً علــــى مبـــــدأ حماٌة المصالح 
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الخاصة للؤطراؾ المتضررٌن من مخالفة قانون التعمٌر التـــــً ٌرتكبها المستفدٌن من 

المشارٌع المتعلقة بالبناء ، حٌث انه ٌقــــوم القضاء بدور فرض احترام القواعد القانونٌة 

 .المطبقة فً مٌدان التعمٌر 

حٌث أن المشرع الجزابري ، و رؼم كثرة المنازعات و الإعتداءات  فً مجال التعمٌر و 

التً من شؤنها المساس بالمصلحة للؤفراد ، إلا انه لم ٌخصص لها نصوص قانونٌة المتعلق 

 من القانون المدنً نجد أنه 124بهذا النوع من الدعاوي ، إلا أنه بالرجوع إلى نص المادة 

كفل للؽٌر حماٌة من أي ضرر ٌمس بمصالحه و ذلك دون تحــدٌد لنـوع الضرر أو الفـعل 

المسبب له و أنه ترك الأمر مطلقا ، حٌث ٌعنً ذلك إمكانٌة رفع الؽٌر دعـوى ٌطالب فٌها 

التعوٌض عن الضرر الذي لحقه نتجة خطؤ الؽٌر ، وحتـى ٌمـكن رفــع دعوى مدنٌة ٌجب 

  :مراعاة شروط معٌنة و هً 

 :  شروط تأسٌس الدعوى المدنٌة –2/1- 

حتى تكون هناك  دعوى مدنٌة ٌجب أن نكون امام فعل مولد للضرر و الذي ٌشكل مخالفة 

للقواعد العمرانٌة ، و وجود ضرر ناتج عن هذه المخالفة ، أي تنتج عنه علبقة سببٌة بٌن 

 : و التً ٌمكن شرحها فٌما ٌلً المخالفة و بٌن الضرر الشخصً 

حٌث تقوم الدعوى المدنٌة على أساس : (أي الفعل المولد للضرر )مخالفة قواعد العمران~ 

وجود فعل مولد للضرر، والمتمثل فً أشؽال البناء المخالفة لقواعد التعمٌر والتً تسببت 

 . فً ضرر للؽٌر

حٌث أنه ٌمكن لكل من له مصلحة أن ٌقٌم دعوى مدنٌة ضد من ٌخالــؾ قــواعد التعمٌر - 

إضراربه للمطالبة بإلزام الطرؾ الذي تسبب فً الضرر بهدم البناء ، أو بؽلق النوافذ ، أو 

بإزالة الشرفات أو ؼٌرها من الأشؽال الضارة ، كما ٌمكنه طلب تعوٌض عــــن الأضرار 

 .التً لحقته من جراء البناء بدون رخصة 

و الأمر كذلك بالنسبة لأشؽال الهدم التً بدون رخصة فمتى تسببت فً أضرار للؽٌر ، - 

 من القانون المدنً ، و 124فإن المسإولٌة تقوم ضد الذي إرتكب المخالفة وفق نص المادة 

 من القانون المدنً على أن صاحب البناء مسإول عما 02-140فً هذا الإطار تنص المادة 

ٌحدثه من ضرر للؽٌر ، ولو كانت عملٌة الهدم فً جزء من البناء وذلك ما لـــم ٌثبــــت أن 

 الحادث لا ٌرجع سببه لإهمال فً الصٌانة أو قدم البناء أو نتجة عٌب فٌه 

 أن  كل من له مصلحة وكان مهددا مباشرة 02-140  من المادة 03كما تضمنت الفقرة  - 

بضرر قد ٌضٌبه من البناء أن ٌطالب صاحب البناء بإتخاذ ما ٌلــــزم لإصلبح ذلك وإزالة 

الخطر ، وفً حــالة عـــدم قٌامه بذلك ٌجوز من له مصلحة فً ذلك أن ٌطلب من القاضً 

 .  المدنً أن ٌسمح له بإنجاز هذه التدبٌر الأمنٌة على حساب المالك 
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كما أنه بإمكان صاحب البناء الذي ٌتطاول علٌه جاره فً البناء بعدم إحترامه لقواعــد - 

البناء أن ٌرفع دعوى أمام ربٌس المحكمة فً القضاٌا الإستعجالٌة للمطالبة بوقؾ أشؽال 

 من قانون 919البناء فً إنتظار الفصل فً دعوى الموضوع ، وقـــــد تضمنت المـــادة 

الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة لقاضً الإستعجال الأمر بوقؾ تنفٌذ القرارات الإدارٌة أو 

الأثار المترتبة عنها متى كانت ظروؾ الإستعجال تبرر ذلك ، ومتى ظهر له من خلبل 

 .إجراء التحقٌق وجود وجه خاص من شانه إحداث شك جدي حول مشروعٌة القرار 

إن مخالفة قواعد التعمٌر لوحدها شرط ؼٌر كافً لقٌام المسإولٌة المدنٌة : الضرر الناتج~ 

، بل ٌجب إثبات انه نتج عنها ضرر شخصً و مباشر ٌلحق بالمتضرر من البناء ، أي أن 

ٌكون الضرر الحاصل ناتجا مباشرة عن الأفعال التً تشكل مخالفة لقوانٌن التعمٌر ، وان 

.    ٌكون خاصا أو ٌمس مصالح شخص أو مجموعة محدودة من الأشخاص مثل الجٌران 

  : وهنا ٌجب التمٌٌز بٌن

الأشخاص الذٌن ٌصابون بمجرد نوع من الحساسٌة أو ملل من البناٌة المخالفة لقواعد  - 

 .  التعمٌر

 البناٌة الجدٌدة تحجب عنهم ضوء الشمس و لأنو الأشخاص الذٌن ٌلحقهم ضرر فعلً  - 

 . الإستفادة منها فً إطارالحقوق العامة الطبٌعٌة لهم  

و الحقوق التً تمس من حرمة و سلبمة و أمن المنازل، والحقوق الأخـــرى التـــً   - 

ٌتضمنها القانون المدنً، كحق المطل، وحق المسٌل، حٌث تمثل هذه الأوضاع المختلفة 

 .  تجعل منهم كمتضررٌن ذاتٌا من المخالفة العمرانٌة

 :  العلبقة السببٌة بٌن مخالفة قواعد التعمٌروالضررالشخصً الذي ٌلحق بالمتضرر~ 

تعتبر تؤسٌس الدعوى المدنٌة من خلبل إثبات مخالفة قواعــــد التعمٌر و إثبــات الضــــرر 

الشخصً ؼٌر كافً لقبول الدعوى ، بل ٌجب إثبات العلبقة السببٌة المباشرة بٌن المخالفة و 

الضرر الحاصل ، أي بمعنى أن الأشؽال البناء المنجزة  ، لو لم ٌتم إحدثها لمـــا حصــــل 

الضرر ، وعلٌه إذا إنتفت هذه العلبقة السببٌة بٌن الفعل الذي إرتكبه المخــالؾ فـً البناء و 

 من 127حٌــث نصت المـادة الضررالحاصل ،لا تقوم المسإولٌة فً حق القابم بالأشؽـــال 

إذا أثبت الشخص أن الضرر قد نشأ عــن سبـب لا بــد له فٌه : " القانون المدنً على انه

كحادث مفاجئ ، أو قوة قاهرة ، أو خطأ صدر من المضرور أو خطأ من الغٌر ، كان غٌر 

   ".ملزم بتعوٌض هذا الضرر ،ما لم ٌوجد نص قانونً أو إتفاق ٌخالف ذلك 

 : نتائج المترتبة عن الدعوى المدنٌة -  2/2- 

توافرت الشروط الثلبثة السابقة ، المترتبة عــن أفـعال مخالفة قـواعد التعمٌر مـن فمتى 

صاحب البناء ، والضرر ، والعلبقة السببٌة ، ٌكون للمتضر الحق فً توجٌه دعوى أمام 
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القضاء المدنً و ذلك من أجل الحصول على التعوٌض و جبر الضرر الذي لحق به من 

 . جراء المخالفة قواعد البناء 

و التعوٌض عن الضرر المادي هنا ٌشمل التعوٌض عن انتقاص قٌمة الملك الــــذي لحقه - 

لذلك نجد الضرر و ما فات الشخص من كسب بسبب حرمانه من الإستعمال العادي لملكه ، 

 : أن دور القاضً المدنً ٌتمثل

فً محاولة إعادة وضعٌة الضحٌة إلى الحالة التً كـــان علٌهــا قبل حدوث الضرر،      ( - 1)

 .و ذلك بعد التحقق من وجود الخطؤ ثم  الضرر 

حٌث ٌحاول فً هذه المرحلة، القاضً مـــن تقدٌــر نسبة الضرر لٌقوم فــــً الأخٌر ( - 2)

 .بتقدٌر مقدارالتعوٌض

كما ٌجوز للمتضرر رفع دعوى مدنٌة منفصلة  عن الدعوى الجزابٌة ، ؼٌر أنه فً هذه - 

الحالة على المحكمة المدنٌة أن ترجا الحكم فً الدعوى المـــــرفوعة أمـامها لحٌن الفصل 

النهابً فً الدعوى العمومٌة هذا إذا كانت قد حركت لنفس الأسباب ، وٌبقى حق المدعً 

 مـــن القانون 124قابم فً الدعوى المدنٌة المتعلقة بطلب التعوٌض المالً بمقتضً المادة 

المدنً الجزابري بإعتباره أن مخــالفة القـــواعد التعمٌــر تقــع ضمن الأخطاء التً ٌتحمل  

 . المتسبب فٌها عبا الأضرار  

إذا أقام شخص المنشات : "  من القانون المدنً  على أنـه 784و لقد ورد فً المادة - 

بمواد من عنده على أرض ٌعلم أنها ملك لغٌره دون رضا صاحبها فلصــاحب الأرض أن 

ٌطلب فً أجل سنة من الٌوم الذي علم فٌه بإقامة المنشأت إزالة المنشأت على نفقة مــن 

اقامها مع التعوٌض عن الأضرر إذا إقتضى الحال ذلك ، أو أن ٌطلب استبقاءها مقابل دفع 

قٌمتها أو قٌمتها فً حالة الهدم أو دفع مبلغ ٌساوي ما زاد فً ثمن الأرض بسبب وجود 

 .... "المنشات بها 

حٌث من خلبل نص المادة هذه فقد أقر المشرع بحق المتضرر من البناٌة المخالفة لقوانٌن 

 مــن القــانـــون 173و كما نصت المادة العمران أن ٌطلب بهدمها إلى جانب التعوٌض ، 

إذا إلتزم المدٌن بالإمتناع عن عمل و اخل بهذا الإلتزام ، جاز للدائن : " المدنً على أنه ّ

أن ٌطالب إزالة ما وقع مخالفا للئلتزلم و ٌمكنه أن ٌحصل من القضاء على ترخٌص للقٌام 

 . "بهذه الإزالة على نفقة المدٌن 

 فً حالة ما إذا طلب 173فالقاضً المدنً هنا ملزم قانونا بتطبٌق أحكام نص المادة - 

هذا فٌما ٌخص التعوٌض المتضرر بالهدم أوالمطابقة لرفع الضرر الناجم عن المخالفة،

 .العٌنً 
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فؤساسه القانون الذي ٌستند إلٌه القاضً المدنً ٌكون :   فٌما ٌخص التعوٌض النقديأما- 

كل عمل أٌا كـــان، ٌرتكبه : "  من القانون المدنً التً تنص على انه124بمقتضى المادة 

 ".المرء وٌسبب ضرر للؽٌر ٌلزم من كان سببا فً حدوثه بالتعوٌض 

 الطعن بالإلغاء فً القرارات الفردٌة الصادرة فً المجال العمرانً / الفرع الثانً 

من المبادئ العامة التً تقوم علٌها الدول الحدٌثة هو مبدأ المشروعٌة  ، والـــــذي ٌقتضً 

خضوع الدولة للقانون الساري المفعول ، وتمكٌن الأفراد من الوسابل التً تسمح بمراقبة 

 . الإدارة فً أداء و ظٌفتها 

حٌث تعد الرقابة القضابٌة الوسٌلة القانونٌة والضامن الحقٌقً ،و الفعال فً مبدأ المشروعٌة 

، بإعتبارها تحمً حقوق الأفراد وحرٌاتهم ، وهً تمد القانون بالفعالٌة و الإلزامٌة ، فهـــً 

 . الوسٌلة التطبٌقٌة له 

حٌث أن الرقابة القضابٌة على أعمال و قرارات سلطات الضبط الإداري فً مجال البناء و 

التعمٌر لها أهمٌة كبٌرة و تتمتع بمجال واسع فً إتحاذ أسالٌب مختلفة لتنظٌم و تقٌٌد النشاط 

الفردي ، و من اهم هذه الأسالٌب ضرورة الحصول المسبق علــى تـرخٌص تمنــحه الجهة 

المختصة ، هذا الأمر الذي ؼالبا ما ٌمس بالحرٌات و الحقوق الفردٌة ، مــن أجـــل ذلك تم 

تقٌٌد تصرفات سلطات الضبط الإداري بقٌود إدارٌة و قانونٌة لحماٌة الحرٌات مـــن تعسؾ 

هذه السلطات و ذلك بخضوعها لمبدأالمشروعٌة شؤنها فً ذلك شؤن سابر الأعمال الإدارٌة 

  :و التً ٌلزم فٌها 

أن تصدر هذه القرارات من طـــــرؾ جهات مختصة قانونٌا و وفقا لإجراءات والأشكال - 

 .الإدارٌة المقررة لذلك 

 . أن تصدرهذه القرارات طبقا للشرعٌة القانونٌة وأن تكون مبررة- 

أن تستهــدؾ الإدارة بهــا تحقٌــق الهــدؾ الــذي مــن اجلــه منحت تلك الصلبحٌات و - 

لابد من الإختصاصات للمحافظة علــى قـواعد والمجال العمران ، حٌث فً هــذا الجانب 

 . تحدٌد الشروط التً ٌجب توافرها للطعن ضد القرارات الفردٌة المتعلقة بالبناء و التعمٌر 

 :  شروط الطعن بالإلغاء فً القرارات الفردٌة العادٌة/ أولآ - 

الهدؾ  من وراء مباشرة دعوى الإلؽاء هو من اجل إنهاء  مفعول القرار الإداري و ذلك 

من خلبل الطعن فٌــه ، وطلـب إلؽاءه من طرؾ القاضً فً المواد الإدارٌة ، وتعتبرهذه 

دعوى أصلٌة ، و لٌست تبعٌة ، حٌث سنتطرق فً هذه النقطة إلى مـــوضوع دعوى إلؽاء 

القرارات الإدارٌة الفردٌة ، من خلبل الشروط المتعلقة بالطعن وهً نفسها الشروط المتعلقة 

 :حٌث تتمثل فً بالقرار الذي تم  الطعن فٌه ، 
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ٌعتبر القـــــرار الإداري : أن ٌكون القرار الإداري  صادر من سلطة إدارٌة مختصة  ~ 

الصادر فً المواد البناء و التعمٌر ، والذي ٌعبر عن إرادة السلطة الإدارٌة ٌمنحها القانون 

صلبحٌة إصداره ، والمتمثلة حصرا فً ربٌس البلدٌة ، والوالً ، والوزٌر المكلؾ بالتعمٌر 

، حٌث أنه فً هذا المجال فإن مجلس الدولــــة لا ٌعتـد بالقرار الصادر عن دٌوان الترقٌة و 

و . التسٌٌر العقاري فٌما ٌخص إصدار رخصة البناء بإعتباره لا ٌمثل جهة إدارٌة مختصة 

وٌعنـــً ذلك ان " إفصاح الإدارة عـــن إرادتـها الملــزمة " بإعتبار أن القرار الإداري هو 

القرارات الإدارٌة تتسم بؤنها لا تصدر إلا عــن إرادة منفردة و المتمثلة فً إرادة الإدارة ، 

و لهذا ٌجب إستبعاد من مجالها و منه من مجال دعوى الإلؽاء ، العقود الإدارٌة التً تكون 

كما أنه ٌستبعد هنا من نطاق دعى .نتجة توافق إرادتٌن متقابلتٌن ولٌس نتاجا لإرادة منفردة 

كما ٌجب هنا فً هذا . الإلؽاء الأعمال الصادرة عن السلطة التشرٌعٌة و الأعمال القضابٌة 

المجال التفرقة بٌن فرضٌة إتخاذ القرار الإداري مـــن طرؾ السلطة الإدارٌة ، و فرضٌة 

 . إصداره من قبل هٌبات ؼٌر إدارٌة 

حٌث أنه لاٌكفً أن نكون : و ان ٌكون القرار الإداري نهائً ٌرتب أثار قانونٌة معٌنة ~  

امام قرار إداري فقط  حتى نكون أمام دعوى الطعن بالإلؽاء ، ٌجب إظافة لذلك أن ٌكون 

هذا القرار نهابٌا ، أي أنه من خصابص القرار الإداري أنه ٌحدث أثرا قانونٌا ، بمعنى انه 

ٌإثر فـــً المــراكز القانونٌة للؤشخاص ، سواء بالإنشاء ، أو التعدٌل ، أو الإلؽاء فإن لم 

ٌحدث  القرار الإداري شٌا من ذلك كان ؼٌر نهابً ، و مـــن ثم لا ٌمـــكن قبــول دعوى 

أي بمعنــــى أن . الإلؽاء المتعلقة به ومن ثم ٌجب أن ٌكون القرار الإداري أن ٌكون نهابً

حٌث . ٌكون نافذا بمجرد صدوره دون الحاجة إلى التصدٌق علٌه من طـرؾ سلطة أخرى

 . أن هذه الأعمال افدارٌة لا تإثر فً المراكز القانونٌة للؤفراد 

فالقرار المتعلق برخصة البناء ٌبرز أثره فً منح المستفٌد حق إقامة بناء جدٌد أو تعدٌل ~ 

 . بناء قابم

وأما القرار المتعلق برخصة التجزبة فٌتمثل أثره فً منح المستفٌد الحق فً تقسٌم ملكٌته ~ 

 .العقارٌة إلى قطعتٌن أوعدة قطع لإستعمالها فً تشٌٌد البناٌات 

وأما بالنسبة للؤثر المترتب عن رخصة الهدم فٌتمثل فً منح المستفٌد منها حـــــق إزالة ~ 

 .  البناء كلٌا أو جزبٌا متى كان هذا البناء واقعا ضمن مكان مصنؾ أو فً طرٌق التصنٌؾ

بأن ٌتمتع بالصفة و الأهلٌة االقانونٌة،وأن ٌكون : شروط تتعلق بصاحب الطعن/  ثانٌا ~ 

 من قانون 13حٌث تنص الفقرة الأولى من المادة صاحب البناء، له مصلحة قائمة حقٌقٌة، 

لا ٌجوز لأي شخص ، التقاضً ما لم تكن لـــه : " الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة على انه 

 " . صفة ،وله مصلحة قائمة أومحتملة ٌقررها القانون 
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حٌث تحدد هذه المادة الشروط الجوهرٌة لمباشرة أي دعوى سواء أمام القضاء العـــادي أو 

القضاء الإداري ، وهً بذلك تمتد إلى القرارات العمرانٌة  وهو أن ٌكون الطاعن له الصفة 

 من قانون الإجراءات المدنٌــــة و 65ومصلحة وأن ٌتمتع بالأهلٌة القانونٌة ، إستنادا للمادة 

ٌثٌر القاضً تلقائٌا انعدام الأهلٌة ، وٌجــوز لـــه أن ٌثٌر "  :الإدارٌة التً تنص على أنه 

 " . تلقائٌا انعدام التفوٌض لممثل الشخص الطبٌعً أو المعنوي 

أنه لا تقبل دعوى الؽٌر إلا إذا أثبتوا مصلحتهم المباشرة و الشخصٌة و ذلك عــن حٌث ~  

طرٌق إثباتهم بؤن القرار الإداري المتعلق برخصة البناء قد مسّ بوضعٌات خاصة تقع تحت 

حماٌة القانون ، وعادة ما ٌكون هإلاء الؽٌر هم جٌران لطالب رخصــة البنـاء فــً مـــوقع 

مشروع البناء ، وبمعنى انه متى كــان القـرار رخصــة البنـاء مشروعــا  ٌستوفً للشروط 

 .القانونٌة و التقنٌة اللآزمة ، فإن الجارلا ٌتمتع بصفة بصفة الطاعن ضد القرار 

من الناحٌة الطبٌعٌة و من الناحٌة القانونٌة ان ٌكون لصاحب طلب : شرط المصلحة - أ- 

رخصة البناء مصلحة فً طلب إلؽاء القرار المتعلق به فً حالة ما إذا كان القرار ٌلـــحق 

ضرارا بمصلحته فمثلب فً حالة إلؽاء قرار ٌتضمن رفض منح رخصة البناء والتً تسمح 

 . له بالحصول علٌها لاحقا 

فمفهوم الصفة و المصلحة فً دعوى الإلؽاء تختلؾ عنه فً الدعوى القضابٌــة ، وذلك ~ 

 أما بالنسبة لموضــوع –بإعتبار أن دعوى الإلؽاء هً دعوى قضابٌة موضوعٌة و عٌنٌة 

 أن ٌكون فٌها للمستفٌد حق شخصً مكتسب وثابت فً –إلؽاء القرارات الفردٌة العمرانٌة 

إطار النظام القانونً للدولة و الذي ٌتعرض فٌه لإعتداء و ضرر بفعل القرارات الإدارٌـة 

الؽٌر مشروعة كما هو الحال بالنسبة فً دعاوى القضاء الكامل و دعاوى الحقوق ، بـــــل 

ٌكفً هنا من توافر شرط المصلحة لمباشرة دعوى الإلؽاء و أن ٌمس القرار الإداري الؽٌر 

المشروع بمركز قانونً خاص للمستفٌد منه  سواء كان ٌعتبر مضمون المركز القانونــــً 

المتعلق بالمستفٌد على انه حق شخصً مكتسب أو كان مجرد حالة قانونٌة خاصـــة أو أي 

وضعٌة قانونٌة خاصة للمستفٌد ٌلحقه ضرر من جراء القرار الإداري الؽٌر مشروع الذي 

 . ٌمس بحقه فً البناء 

حٌث ان المصلحة التً موضوع الطعن ضد القرارات الإدارٌة الفردٌة المتعلقة بالعمران ~ 

تعتبر من أهم الشروط التً لا ٌنبؽً خروجها عن القواعد العامة التً تخضع لها المصلحة 

 .فً دعوى الإلؽاء والتً ؼالبا ما تندرج ضمن شرط الصفة 

وهنا نمٌز بٌن الصفة و المصلحة فٌما ٌخص الدعاوي التً ترفعـها الجهـــات الإدارٌـة ، ~ 

حٌث انه كانت هذه الجهات تتمتع بشخصٌة معنوٌة ام لا وتكون ذات مصلحة فً الدعاوي ، 

إلا انها لا تستطٌع مباشرتها إلا من خلبل ممثلٌها المإهلٌن قانونا  خلبل عملٌة الدفاع عنــها 

و بإسمها ، امام الجهات القضابٌة المختصة إقلٌمٌا ، وهــــم أصحاب الصفة فـــً التمثٌــــل 

 :نمٌز  قانونٌا بٌن الجهات الإدارٌة ، حٌث من خلبل هذا الفرق ، 
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و التً لا تقبل فٌها الدعوى الإلؽاء إلا إذا : المصلحة بالنسبة للؤشخاص الطبٌعٌة- 1/أ- 

كانت المصلحة فٌها قانونٌة، وشخصٌة و مباشرة بالنسبة للقرار المطعون فٌه والذي ٌخلؾ 

 . ضده تؤثٌر مباشر

و نقصد هنا الأشخاص المعنوٌة الخاصة : و المصلحة بالنسبة للؤشخاص المعنوٌة - 2/أ- 

، و بالخص الجمعٌات التً تختص فً إطار حماٌة البٌبة التً لها علبقة بالتعمٌر ، حٌث تم 

إدراجه ضمن شرط الصفة كمبدأ عام ٌشمل شرط المصلحة ، حٌث انه لٌس لهذه الجمعٌات 

مصلحة شخصٌة و مباشرة  فً الطعن ضد القرارات الفردٌة الإدارٌة العمرانٌة إلا فً حالة 

 المتعلق بالتهٌبة 29-90 من القانون رقم 74تؤسسها كطرؾ مدنً و ذلك بموجــــــب المادة 

 . العمرانٌة 

 : أهلٌة التقاضً- ب- 

حٌث أن أهلٌة التقاضً هً صلبحٌة الطرؾ المتضرر لمباشرة الإجراءات أمام القضاء - 

و التً تمثل أهلٌة الأداء المتعلق بالإجراء
1

 حٌث أنه لا ٌقبل الطعن إلا من الذي ٌتمتع 

بالأهلٌة و التً تعتبر كشرط لقبول دعوى الطعن أي أنه لا تقبل مثل هذه الدعاوي من 

ناقص أو عدٌم الأهلٌة ، والتً ٌجب مباشرتها من قبل ممثله طبقا للقواعد العامة التً تحكم 

 .الأهلٌة والتمثٌل فٌها 

و أهلٌة التقاضً بالنسبة للشخص المعنوي تختلؾ بإختلبؾ أشخاص القانون الخاص ، و - 

 :أشخاص القانون العام 

مثـــــل الجمعٌات و  : بإعتبار أن الشخص المعنوي الذي ٌخضع للقانون الخاص -1/ب- 

الشركات والمإسسات العمومٌة الإقتصادٌة ٌمثلها امام القضاء الأشخاص المذكورٌن فً 

 . قوانٌنها الأساسٌة 

أما الأشخاص المعنوٌة العامة وهً الدولة، الولاٌة،البلدٌة ،و المؤسسات - 2/ب- 

ذات الطابع الإداري ٌكون تمثٌلها بحكم القانون ، أي أن الولاٌة ٌمثلها الوالً طبقا العمومٌة 

لقانون الولاٌة ، والبلدٌة ٌمثلها ربٌس البلدٌة طبقا لقانون البلدٌة أمـــــــا المإسسة العمومٌــة 

    :الإدارٌة تكون ممثلة من طرؾ مدٌرها طبقا للتسمٌة الواردة حسب قانونها الأساسً أي

  . (.....مدٌر ،مدٌر عام ، ربٌس مدٌر عام  )

حٌث أن صفة و مصلحــة الأشخــاص الــذٌن ٌمكنهم الطعن بإلؽاء قرار رخصة البناء و - 

ٌكون مٌعاد رفع هذه الدعوى له خصوصٌة من حٌث علبقته بالنظام العام العمرانً ، حٌث 

 أشهر ٌكون مــن تــــارٌخ التبلٌػ 04/ ٌتم تحدٌد أجل رفع دعوى إلؽاء القرارات الإدارٌة بـ

الشخصً للقرار أو من ابتداء من تارٌخ نشرالقرار الجماعً أو التنظٌمً وذلك طبقا لنص 

                                                           
1
ج، .م.الجزء الثانً ،د ( الإجراءات الإستثنائٌة –نظرٌة الخصومة - نظرٌة الدعوى )بوبشٌر محند أمقران ،قانون الإجراءات المدنٌة -  

 .77ص 1998الجزائر  
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 من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة و فً حالة اختٌار المعنً بالقــــرار 829المادة 

 من 830الإداري فً إتباع الطعن الإداري علٌه التقٌد بالمواعٌد المحددة بموجب المادة 

 .نفس القانون 

 موضوع إزدواجٌة الرقابة القضائٌة على مدى مشروعٌة القرارات الفردٌة     / ثالثا ~ 

 .                    المتعلقة بمواد العمران 

ٌعتبرمبدأ مشروعٌة القرارات من أهم ممٌزات الدولة الحدٌثة و ذلك عملب بمبدأ سٌـــــادة 

القانون الذي تلتزم به كل من السلطات الضبط و الأفراد معا وهو جوهر الذي ٌقوم علٌه 

المبدأ والذي ٌمثل أساسا للرقابة القضابٌة على أعمال الإدارة فً حماٌة حقوق الأفراد من 

تعسفها و تجاوزتها أثناء تصرفاتها واعمالها القانونٌة ، فالقضاء هنا ٌكــــــون بمثابة أداة 

الضامن  القانونً ومن جهة أخرى كحتمٌة ضرورٌة تمارس رقابتها الفعلٌة علــى اعمال 

 .الإدارة 

حٌث أن القاعدة العامة التً إستقر علٌها القضاء فً ممارسة رقابته على القرارات 

 : الإدارٌة فً التأكد من مشروعٌتها من عدمه و ذلك بالرجوع إلى النقاط التالٌة

 .من حٌث تارٌخ صدور تلك القرارات- 

  فالقرارالإداري إذا تم إصداره و كان لا ٌدخل ضمــــــــن /من حٌث عٌب الإختصاص~ 

إختصاص أو صلبحٌات السلطة التً أصدرت القرار أو كان من اصدره ؼٌر مختص فً 

  :إصداره، ٌكون القرار مشوبا بعٌب عدم الإختصاص، وذلك بالنظر إلى مدى توفر

 فً إتخاذ القرار من حٌث نطاقه و الذي ٌمكن ان ٌدخل فـً دابرة / العنصر الموضوعً

 .التنازع فً الإختصاص 

 فً تحدٌد الإختصاص بإعتباره ركن اساسً فً القرار / و من حٌث توفر العنصر الزمنً 

الإداري و ذلك من حٌث تحدٌـــد الإطـــار الزمنً التــً ٌمـكـن فٌها للقابم بالإدارة بإصدار 

 . قرارته 

فً إختصاص الموظؾ الإداري فــً إتخـــــاذ / و مراقبته من حٌث تقٌده بالعنصر المكانً

قراراته و الذي ٌقصد به الحٌز الإقلٌمً المحدد فً مباشرة الإختصاص فٌه و المحدد مسبقا 

من طرؾ المشرع حٌث أنه لا ٌمكن لربٌس بلدٌة معٌنة إصدار قرار رخصة بناء لصـالــح 

شخص ٌقٌم فً بلدٌة أخرى ، حٌث ٌكون  القرارمعرضا للئلؽاء من طرؾ القضاء بقــــوة 

القانون بإعتباره انه ٌتعلق بالنظام العام و ٌمكن إثارته تلقابٌا و فً أٌة حالة كانت علٌــــــها 

 .الدعوى  

حٌث تلزم النصوص القانونٌة على : من حٌث صدور القرار مخالف للشكل و الإجراءات~ 

السلطات الإدارٌة التقٌد بإجراءات محددة عند صٌاؼة القرارات الإدارٌة الذي ٌشترط فٌها 
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المشرع شكل معٌن بطابع قانونً ، وفً حالة عدم إحترام القواعد المتعلقة بالإجراءات و 

الشكلٌة المحددة فً إصدار القرارات و قد ٌكون بإهمال كلً لهذه للقواعد أومخالفاتها جزبٌا 

، حٌث القرار مهدد بالإلؽاء قضابٌا و منه مثلب فً حالة عدم تسبٌب القرار وهـــو ما نصت 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر والتً ألـــزمت ربـٌــــس 29-90 من القانون رقم 62علٌه المادة 

لا ٌمكن رفض " : البلدٌة بتسبٌبه فً حالة إصداره لقرار الرفض تسلٌم الرخصة حٌث أنه 

طلب رخصة البناء أو التجزئة أو الهدم إلا لأسباب مستخلصة من احكام هـــــــــذا القانون 

، و فً حالة الرفض أو التحفظ ٌبلغ المعنً بالقرارالتً إتخذته السلطة المختصة على ان 

 حٌث ٌعتبر شرط التعلٌل هنا مهما فً حالة الرفض و ان ٌكون ؼٌـــر ".ٌكون معللب قانونا 

مبنً على أسباب ذاتٌة ، وان ٌكون وسٌلة ضؽط تمارسها الإدارة بطرٌقتها الخاصة ، ومـن 

جهة أخرى ٌتٌح للقضاء من تقدرٌه لمدى صحة وسلبمة القرار والـــذي ٌحـل دون تعســؾ 

وشرط تسبٌب القرار الإداري ٌســـاعـــد .الإدارة ، والتمادي فً تجاوزالسلطة الممنوحة لها 

 .كثٌرا فً عملٌة الرقابة القضابٌة 

أما عٌب الإجراءات فٌقوم عند عدم احترام الإجراءات التً ٌجب أن ٌمر بها القرار قبل ~ 

إصداره ، ومنه إجراء إرسال الملؾ إلى مصالح الدولة للتعمٌر للتحقٌق فٌه وكذلك وجوب 

إستشارة جهة إدارٌة متخصصة ومحــددة قانونـا حٌـث ألـــزم المشـرع فــً قانون التهٌبة و 

حسب التعمٌر الجهة المعنٌة بإستشارة المصالح و الشخصٌات والجمعٌات المعنٌة بالمشروع 

 06-04 المعدل و المتمم بالقانون رقم 07-94 من المرسوم التشرٌعً رقم 39نص المادة 

تدلً اللجنة الولائٌة للهندسة المعمارٌة و التعمٌر والمحٌط المبنً برأٌها فً : " على ان 

 "  .ملفات طلب رخص البناء عندما تستشار فً ذلك 

 المحــدد لكٌفٌـات تحضٌـر عقــــود 19-15 من المرسوم التنفٌذي رم 48كما نصت المادة 

عندما ٌكون تسلٌم رخصة البناء من غختصاص رئٌس المجلس :" التعمٌر و تسلٌمها بؤنه 

و الــذي ٌتـولى فٌـــه .. الشعبً البلدي تتم دراسة الطلب من طرف الشباك الوحٌد للبلدٌة 

 47رئٌس البلدٌة إرسال الملف إلى المصالح التً لها دورإستشاري والمذكورة فً المادة 

 " أٌام التً تلً تارٌخ اٌداع الطلب 08من خلبل ممثلٌها فً الشباك الوحٌد فً أجل 

و عندما ٌكون منح رخصة البناء و تسلٌمها من إختصاص الوالـــً أو الــوزٌر المكـلـــؾ 

بالعمران حٌث ٌرسل ربٌس البلدٌة ملؾ الطلب مرفقا برأي مصالح التعمٌر التابعة للبلـــدٌة 

 08 نسخ إلى مصالح الدولة المكلفة بالعمران قصدإبداء الرأي مطابق لذلك فً أجـل 07فً 

أٌام الموالٌة لتارٌخ الإٌداع الطلب ففً هذه الحالة تعـــد الإستشــارة إجراء شكلً جوهري 

و لٌس إلا مجرد رأي إستشاري بسٌط ، و ٌجب عدم التقٌد به خلبل إصدار القرار الإداري 

 .  من طرؾ السلطة المختصة  حٌث ٌكون القرار معرض للئلؽاء بقوة القانون 
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 : و قد ٌكون الطعن نتجة خرق او مخالفة قاعدة قانونٌة ~ 

و فــــً هـذه الحالة و هنا نمٌزبٌن مخالفة القاعدة القانونٌة التً تقع بطرٌقة مباشرة ~  

ؼالبا ما تكتسً طابع إٌجابً بمعنى انها تنتج عن تدخل إداري ؼٌر مشروع ، كما ٌمكن أن 

 . تتخذ أحٌانا شكل سلبً فً حالة إمتناع الإدارة بالقٌام بما ٌلزمها به القانون 

و فً هذا الشؤن ٌعد خرقا للقانون صدور قرار برفض رخصة البناء لأن المشروع المتعلق 

 و 2م80بالبناء لم ٌوضع من طرؾ مهندس معماري ، رؼم ان مساحة أرضٌته لا تتعدى 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌــر 29-90 من القانون رقم 55تعتبر هذه الحالة مخالفة لنص المادة 

حٌث تلتزم الجهة المختصة بإصدار القرارات الفردٌة فً المجال العمرانً ، ضرورة الأخذ 

 .بعٌن الإعتبار القواعد والضوابط والأحكام التً تتضمنها قوانٌن التهٌبة والتعمٌر 

حٌث ان هذه الخرق الذي ٌكون بمخالفة قاعدة قانونٌة فً المجال العمرانً ، قد ٌكون نتجة 

خطؤ قانونً نتجة تجاهل السلطة المختصة للقاعدة القانونٌة المطبقة ، حٌث تتصرؾ الإدارة 

على خلبفها ، كؤن ترفض منح التراخٌص بالبناء و ٌكون الطلب قد إستوفى جمٌع الشروط 

المقررة فً هذا الشؤن ، او كان تمنح رخصة إستنادا إلى تقسٌم تم إلؽاإه أو ٌكون مخــــالفا 

لمقتضٌات دفتر الشروط والذي ٌعد فً نظر القانون خرقا له وهوالأكثر إنتشارافً هــــــذا 

 . المجال 

 ، و التً تنتج عن الخطؤ فً تفسٌر القاعدة القانونٌة ، و و بٌن المخالفة الغٌر مباشرة~ 

تعتبر خطؤ فعلً ، حٌث ٌفترض هنا أن ٌصدر القرار عـلـى أســاس وقابع خاطبة أو على 

أساس تقدٌر خاطا للوقابع ، اونتجة تكٌٌؾ قانونً خاطا من طرؾ الإدارة كؤن ٌبعد عقود 

الملكٌة ، وٌستبعد العقود الإدارٌة الرسمٌة والذي لم ٌكون موضوع تمٌٌز فً قانون التعمٌر 

فً ملؾ رخصة البناء وهذا ٌعتبر مخالفة من طرؾ الإدارة فً ســوء تقدٌـــرها للنصوص 

القانونٌة فً هذا الموضوع و بذلك تكون قد إرتكبت خطؤ ؼٌر مباشر فً تقدٌرها لظروؾ 

 .العقد 

و التً تنتج عنها دعاوى وقف تنفٌذ هذه القرارات الإدارٌة و التً سوف تنطرق إلٌها  

 :على النحو التالً

 :دعوى وقف تنفٌذ القرارت الصادرة فً المجال العمرانً ~ 

حٌث وضع المشرع الجزابري ألٌة قانونٌة تتمثل فــً تدابٌر وقـؾ القرارالمطعون فٌه ، و 

التً أجاز فٌها للمدعً أن ٌتقدم بدعوى أمام القاضً الإستعجالً مــن أجــل وقــــؾ القرار 

المطعون فٌه ، وهً التدابٌر العامة التً ٌمكن تطبٌقها فً مجال البناء و التعمٌر خاصة فً 

مجال رخص البناء ، وهنا ٌجب التفرقة بٌن دعوى وقؾ تنفٌذ القرارات الصادرة فً مجال 

البناء و التعمٌر والتً ٌختص بالنظر فٌها قاضً الموضوع ، والدعاوى التــً ٌنـظر فٌــها 

 .أمام القاضً الإستعجالً 
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 : فً حالة دعوى وقف التنفٌذ أمام قاضً الموضوع ~ 

القانون للمدعً لأن ٌتقدم بطلب من أجل إٌقاؾ تنفٌذ القرارالصادرعن الإدارة ، :حٌث أجاز

 من القانون 833/01إلى حٌن الفصل فً دعوى الإلؽاء أمام قاضً الموضوع ، وفقا للمادة 

  المتعلق بقانون الإجـــراءات المــدنٌة و الإدارٌـة ، حٌــث أن دعــــوى الإلؽاء 09-08رقم 

المرفوعة امام المحاكم الإدارٌة أو مجلس الدولة لا توقؾ تنفٌذ القرارموضوع النزاع  طبقا 

لا توقف الدعوى المرفوعة أمام المحاكم الإدارٌـــة تنفٌــذ القــــــرار :" لما جاء فً نصها 

 إلا انه ٌمكن للمحكمة الإدارٌة "الإداري المتنازع فٌه ما لم ٌنص القانون على خلبف ذلك 

بناء على طلب الطرؾ المعنً بالقرار أن تؤمر بوقؾ تنفٌذ القرار الإداري طبقـــا للمـــــادة 

غٌرانه ٌمكن للمحكمة الإدارٌة أن تأمر بناء على طلب الطرف المعنً :"  بنصها 833/02

حٌث ٌتم ٌتم تقدٌم هذا الطلب فـــً شكــــل دعوى إستعجالٌة ".بوقف تنفٌذ القرار الإداري 

حٌــث ٌــإكد هـــــــذا . كالدعوى التً تهدؾ إلى وقؾ تنفٌذ رخصة البناء أو رخصة الهدم 

 بتطبٌق أحكــــام وقؾ التنفٌذ المنصوص علٌها 09-08 من القانون 910الإجراء فً المادة 

تطبق الأحكام : "  أمام مجـــلس الدولـة و الـتً جــــاء فـً نصها 837 إلى 833فً المواد 

 أعلبه أمــــام مجلــس 837 إلى 833المتعلقة بوقؾ التنفٌذ المنصوص علٌها فً المواد من 

 " .الدولة 

 :فً حالة دعوى وقف التنفٌذ أمام القاضً الإستعجالً ~ 

حٌث تم تحدٌد ذلك عن طرٌق الإجتهاد القضابً لمجلس الدولة بموجب قــــرار مــإرخ فً  

الهٌئة التً لها صلبحٌة الفصل فً طلب وقف التنفٌذ :"  والذي جاء فٌه بؤن2004.06.15

هً الغرفة الإدارٌة بالمجلس القضائً بتشكٌلتها الجماعٌة ، و لا ٌمــكن بــأي حـــال مــن 

الأحوال لقاضً الإستعجال أن ٌنظر بمفرده فً وقف التنفٌذ ، ذلك أن الغـــرفـة الإدارٌــــة 

   (1)" .الفاصلة فً دعوى الإلغاء هً نفسها التً لها صلبحٌة الفصل فً هذا الطلب 

و منذ هذا القرار أصبــح القاضــً الإداري الإستعجـالــً  لا ٌختـص بالفصل بوقؾ تنفٌذ - 

قرارات الإدارة إلا فً حالات التعدي و الإستــلبء والؽـلق الإداري ، واصبـحت التشكٌلــــة 

الجماعٌة لقضاة الموضوع هً المختصة بالفصل فً طلب وقؾ التنفٌذ ، ولــــــــم تعــد من 

 صلبحٌة القاضً الإستعجالً 

 نص المشرع صراحة أنـــه أصبــح مـــن 919،920،920/2إلا أنه من خلبل المـــواد - 

إختصاص القاضً الإداري الإستعجالً بالنظر فً الطلبات المتعلقة بوقؾ التنفٌذ لٌس فقط 

منها المتعلقة بحالات التعدي أو الإستلبء و الؽلق الإداري كما كان مقرارا من قبل فً قانون 

 مكرر منه ،بل أصبح ٌشمل أي قرار إداري 171الإجراءات المدنٌة الملؽى بموجب المادة 

  مـــن 919حتى و إن كان سلبً برفض طلــب تقــدم بـه أحـــد الأشخــاص طبــقا للمـــادة 
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عندما ٌتعلق الأمر بقرار إداري ولو بالرفض و ٌكون موضوع :" بنصها09-08الـقـــانون 

 ...." .طلب إلغاء كلً أو جزئً ٌجوز لقاضً الإسعجال أن ٌأمر بوقف تنفٌذ هذا القرار 

على ان تكون حالة الإستعجال تبرر ذلك ، بان تكون ثابتة و مإكدة و حالة و ان لا ٌمـــس 

 من القانون 922ذلك بؤصل الحق ، وان ٌكون لوقؾ التنفٌذ فابدة عملٌة ، وقد أقرت المادة 

 للقاضً الإستعجالً أن ٌعدل فً أي وقت من التدابٌر التً أمر بها سابقا أو أن 09-08رقم 

ٌلؽٌها و ذلك فً إطارة مساٌرة التطورات التً قد تحصل بعد رفع هذه الطلبات من طرؾ 

ٌجوز لقاضً الإستعجال بطلب من كل ذي مصلحة أن : " المعنٌٌن بها حٌث جاء فً نصها 

ٌعدل فً أي وقت و بناء على مقتضٌات جدٌدة التدبٌر التً سبق أن أمر بها أو ٌضع حدا 

  ".لها 

و علٌه ، فإن وقؾ التنفٌذ ٌكون بطرٌقتٌن ، إما عن طرٌق قضاة الموضوع المختصٌن - 

فً : "  و التً جاء فٌها 09-08 من القانون رقم 836بالنظر فً الموضوع طبقا للمادة 

جمٌع الأحوال تفصل التشكٌلة التً تنظر فً الطلبات الموضوع التً من شأنها وقـــــف 

   ".التنفٌذ بأمر مسبب 

و إما ٌتم وقؾ التنفٌذ عن طرٌق الإستعجال بالتشكٌلة الجماعٌة للؽرفة الإدارٌة طبقا للمادة 

ٌفصــل فــً مادة الإستعجال بالتشكٌلة الجماعٌة :"  فً نصــها 09-08 من القانون 917

 ".المنوط بها البت فً دعوى الموضوع 

إلا ان المشرع لم ٌبٌن من خلبل هذه النصوص  الحالات التً ٌلجؤ فٌها الطاعن للقاضً 

الإستعجالً ، و الحالات التً ٌلجؤ فٌها لقاضً الموضوع ، لكنه إستقر أخٌرا على انه ٌتم 

الفصل فٌه بالتشكٌلة الجماعٌة ، حٌث ٌكون وقؾ التنفٌذ القراركتدبٌر مإقت من القاضــً 

الإستعجالً الفرد فً مواجهة تعدي الإدارة أو تعسفها ، والذي ٌكون فً شكل أمـــرعلــى 

عرٌضة لحٌن الفصل فً الطلب الأصلً بالوقؾ من طرؾ قضاة الموضوع و ذلك فـــً 

 من نفس 918القرار الذي ٌشترط أن ٌكون محل لدعوى الإلؽاء و الذي تنص علٌه المادة 

 ". ٌامر قاضً الإستعجالً بالتدابٌر المؤقتة : " القانون 

كما ٌمكن للمعنً بالقرار، بإبطال القرار الصادر عن الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر فً المجال ~ 

 . العمرانً أن ٌقٌم  دعوى استعجالٌة أمام مجلس الدولة ٌطلب فٌها وقؾ تنفٌذ القرار

 :نظام التعوٌض عن قٌام المسؤولٌة فً مجال العمرانً / رابعا ~ 

عندما ٌتؤكد القاضً الإداري من توافر أركان المسإولٌة الإدارٌة ، فإنه ٌقضً بالتعوٌض 

المناسب للمتضرر، فالتعوٌض ٌعتبر بمثابة الجزاء الـــذي تتحملــه الإدارة نتـجــة لثبــوت 

مسإولٌتها فً إرتكاب الخطؤ الذي تسبب فً حدوث الضرر، أو من خلبل ممارستها لنشاط 

 .ضار نتج عنه الضرر، ومنه قٌام مسإولٌة الإدارة 
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و تقدٌر القاضً الإداري لنظام التعوٌض ٌدخل فً إطار صلبحٌاته الواسعة، فهو ٌراقــب 

نظام التعوٌض من خلبل تقدٌره لكٌفٌة التعوٌض المستحق للذي لحقه الضرر، ثــــم ٌقــوم 

القاضً بتحدٌد الجهة  الإدارٌة المسإولٌة عن حصول الضرر، حٌث ٌقوم القاضً بتجزبة 

 مـــن القانـــــون 182/01وقد نصت المادة المسإولٌات هنا و تحمٌل الإدارة عبء منها ، 

إذا لم ٌكن التعوٌض مقدرا فً العقد أو فً القانون ، فالقاضً هوالذي :" المدنً على انه

ٌقـــدر القاضــً مـــــدى : "  من نفس القانون على انه131، و قد نصت المادة " ٌقدره 

 مــع مــراعاة ظـــروف 182التعوٌض عن الضرر الذي لحق المصاب طبقا لأحكام المادة 

الملببسة ، فإن لم ٌتٌسر له وقت الحكم لأن ٌقدر مدى التعوٌض بصفة نهائٌة ، فلــــه أن 

".      ٌحتفظ للمضرور بالحق فً ان ٌطالب خلبل مدة معٌنة بالنظر من جدٌد فً التقدٌر

 : طبٌعة التعوٌض الذي ٌحكم به–

ٌكون التعوٌض بشكل عام فً الإلتزامات التعاقدٌة محددا و متطابقا فٌما ٌـــخص الوفـــــاء 

بالإلتزام عٌنا وهذا هو الأصل ، أما بالنسبة للئلتزامات التقصٌرٌة ، فـإن الأصل فٌها هـــو 

التعوٌض بمقابل سواء كان هذا المقابل نقدا او ؼٌر نقدي ، والؽلب أن ٌكون التعوٌض نـقدا 

و ما ٌستطٌع القاضً القضاء به هنا هو تقرٌر تعوٌض نقدي فً جبر الضرر و ذلك بـؽض 

النظر لنوع الضرر الذي الناتج ، أي سواء كان مادٌا او معنوٌا ، وهذا راجع أن التعوٌـض 

العٌنً فً مادة العمران بحكم القانون الإداري من شؤنه إزالة تصرفات إدارٌة قد تقتــــضً 

حماٌة المصلحة العامة و التً قد تقتضً الإبقاء علٌها وهو الشان المعمول به فـــً نــــزع 

الملكٌة من اجل المنفعة العامة والتً تقتضٌه المصلحة العامة العمرانٌة ، وفً هذه الحالة لا 

ٌجوز للقاضً الإداري بإصدار أوامر للئدارة التً تعتبر امتداد للسلطة التنفٌذٌة و إلزامـــها 

القٌام بفعل معٌن أو الإمتناع عنه، ففً حالة  صدورقرار ؼٌر مشروع بهدم عقــار مملـوك 

لأحد الأفراد ، فإن القاضً الإداري لا ٌمكنه ان ٌامر الإدارة بإعادة بناء المنزل الـــذي تــم 

هدمه ، و كل ما له أن ٌفعله فً هذه الحالة أن ٌحكم بإلؽاء قرار الهدم ، ومــا ٌتبـعه مـــــن 

تعوٌض نقدي الناجم عن الضرر من جراء تنفٌذ القرار،ؼٌر أنه ٌجوز للقاضً الإداري فً 

بعض الحالات الخاصة أن ٌجعل الإدارة تمٌل إلـــى تعــوٌض المتضرر عٌنا إذا رأى ذلك 

 . مناسبا 

و قد ٌثبت ذلك فً حالة الإعتداء المادي على حساب الملكٌة الخاصة وهو العمل الذي تقوم 

به أحد الأشخاص الإدارٌة العامة فً تجاوزها للحقوق المادٌة للؤشخاص و ذلك مــن خلبل 

عدم إحترامها للحدود البٌانٌة التً تحد ملكٌة الخواص و ٌظهر ذلك فً ؼالب الأحٌان عنــد  

قٌام الإدارة بعملٌة تسوٌة ارض تابعة لملكٌتها و اثناء ذلك تقوم بهدم امتــــار معٌنة وضمها 

لملكٌتها الأصلٌة و المحاذٌة لها ، وٌكون ذلك دون تنفٌذ و إحتـــرام لإجــــراءات القانونٌــة 

المتعلقة بنزع الملكٌة للمنفعة العامة ، حٌث ٌعتبر هــــذا العمــل تعدي على الملكٌة العقارٌة 

للؽٌر مما ٌستوجب معه تدخل القضاء الإداري فً وقؾ التنفٌذ الإستعجالً فً حالة طرح 

 . القضٌة امامه
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و فً حالة قٌام الإدارة بعملٌة الهدم للبناء بدون رخصة ، دون الإلتزام بالإجراءات المتعلقة 

بالمصالحة فً تسوٌة الوضعٌة العقارٌة من الناحٌة القانونٌة فهذا ٌعــــد إعتداء ثابت ، حٌث 

 المتـــعلق 29-90ٌحكم القاضً الإداري هنا بالتعوٌض العٌنً الأمر التً تناوله لبقنون رقم 

  .07-94بالتهٌبة و التعمٌر وكذا المرسوم التشرٌعً رقم 

 : تقدٌر القاضً الإداري للتعوٌض الناتج عن الضرر العمرانً ~ 4/1

ٌتمتع القاضً الإداري بسلطة تقدٌرٌة فً تعوٌض الأضرار و ذلك من خلبل التعرؾ على 

الأضرار المستحقة للتعوي ر الناتج ض ، و التعرؾ علـــى طبٌعــة الضــرر العمــرانً و 

القواعد التً تحكمه ، و مراعاة ظروؾ الضرر ، حٌث ٌجب أن تكـــون نسبـة التعوٌضات 

 من 131التً ٌحكم بها القاضً مناسبة بقدر الضرر ودرجة جسامته ، وهوما نصت المادة 

القانون المدنً ،على ان القاضً ٌقدر مدى التعوٌض عن الضرر الذي لحق المصاب مــع 

مراعاة لظروؾ الملببسة ، وان لم ٌتٌسر للقاضً وقت الحكم أن ٌقدر مدى التعوٌض بصفة 

نهابٌة فله أن ٌحتفظ للمضرور بالحق فً ان ٌطالب خلبل مدة معٌنة بالنظر من جدٌد فــــً 

 . التعوٌض 

 من القانون المدنً التً تنص على أنه 182حٌث انه فً حالة الحكم بالتعوٌض طبقا للمادة 

فٌقتضً الأمر هنا ....." ٌشمل التعوٌض ما لحق الدائن من خسارة و ما فاته من كسب "

أن ٌكون التعوٌض كاملب مع مراعاة الظروؾ الملببســـة للضــــرر ، و علــى ان ٌؽطــــً 

التعوٌض كل الضرر الذي ألحقته الإدارة بالمضرور، وما لحقه من خسارة و ما فاته مــن 

 .كسب، وهو ما ٌسمى بالتعوٌض الكامل ،أو الشامل للضرر

حٌث ٌلتزم القاضً الإداري فً تقٌٌمه للتعوٌض أن ٌكون مقٌد بطلبات المضرور فهو لا 

ٌمكنه أن ٌحكم على المتسبب فً الضرر بؤكثر مما طلبه وهً قاعدة عامة مطبقة علــــى 

 . جمٌع الجهات القضاء ،فمبلػ التعوٌض ٌجب ان ٌكون فً حدود طلبات المضرور

 : تحدٌد الجهة المسؤولة عن التعوٌض ~ 4/2

فً حالة تعدد الأطراؾ فً مجال التعمٌر ٌصعب من تحدٌد الذي ٌتحمل المسإولٌة و تحمل 

عبا التعوٌض ، و عادة ما ٌعتمد القاضً الإداري بتطبٌـــق النظــرٌة العامــة للمسإولٌــــة 

الإدارٌة لتحدٌد الشخص المعنوي عن الضرر و ٌعتمد على المعٌار العضوي الــذي ٌمكنــه 

من معرفة الجهة الإدارٌة التً صدر عنها الضرر ، وهً عادة الجهات الإدارٌة المختصـة 

فً منح الرخص العمرانٌة ، والقرارات المتعلقة بها ، وكــــذا الأعمــال المـــادٌة التً تمس 

بالعمران كنزع الملكٌة ، من اجل المنفعة العامة حٌث ان المسإولٌة فٌهــا تـكون عــــلى كل 

 . مستفٌد منها والتً تتمثل عادة فً البلدٌة ،والولاٌة ، والوزارة
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 :  مسؤولٌة البلدٌة فً التعوٌض فً المجال العمرانً - أ/2

تتحمل البلدٌة عبا تبرٌر مسإلٌتها الناتجة عن تدخلتها فـــً المجــال العمـرانً من خلبل 

دورها الحٌوي فً تفعٌل البرامج المخططات العمرانٌة التً تضطلع بتحقٌقها بإعتبـــارها 

هٌبة إدارٌة لا مركزٌة تتمتع بإستقالٌة التسٌٌر من خلبل ما خولها القانون فً هذا المجال و 

لا سٌما مسإولٌتها فً تسٌٌر ومراقبة عملٌات البناء والتعمٌرعلى مختلــــؾ مـــــراحلها و 

 حٌث تظــهر مـدى مسإولٌتها مـن 15-08 و القانون رقم 29-90المحددة فً القانون رقم 

خلبل التنظٌم الذي تإدٌه فً المجال العمرانً و ما ٌنتج عنها من أضرار للؽٌر سواء من 

حٌث  سوء أدءها لمهامها الإدارٌة،أو فً حالة إمتناعها فً تجسٌد الخدمات التً خــــولها  

المشرع أو من خلبلها تباطإها عن تدخلها فً الحالات والأجال التً ٌنص علٌها القانون فً 

 .المجال العمرانً ،وهوما ٌمثل أساسا لإثارة مسإولٌتها المتعلقة بالنظام العام وحماٌة البٌبة 

 حٌث تثبت مسإولٌة البلدٌة عند إنجزها للؤشؽال العامة لحسابها والتً تتحمل فٌه نسبة ~

 . التعوٌض للؽٌر المتضرر 

 كما تقوم مسإولٌة البلدٌة على أساس الإخلبل بمبدأ المساواة فً حالة نزع الملكٌة لأجل ~

المنفعة العامة لصالح البلدٌة أوفً حالة إصابة الأفراد أو ممتلكاتهم العقارٌة بؤضرار ناتجة 

 .عن نشاط عمرانً للبلدٌة 

 : مسؤولٌة الوالً و الوزٌر المكلف بالتعمٌر- ب /2

تسلم رخصة :"  المتعلق بالتهٌبة والتعمٌرعلى انه 29-90 من القانون رقم 66تنص المادة 

 :التجزبة أو رخصة البناء من قبل الوالً فً الحالات التالٌة

 .فً حالة البناٌات والمنشات المنجزة لحساب الدولة والولاٌة هٌاكلها  العمومٌة - 

 . عندما ٌتعلق الأمر بمنشؤت الإنتاج و النقل وتوزٌع الطاقة و المواد الإستراتٌجٌة - 

فً حالة اقتطاعات الأرض و البناٌات الواقعة فً المناطق المشـــر إلٌــها فــً المــــــواد - 

 . ، أعلبه والتً تدخل ضمن مخطط شؽل الأراضً المإشر علٌه49،48،46،45،44

حٌث ٌختص الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر فً إصدار القرارات المتعلقة بالرخص العمرانٌة ~ 

 من نفس القانون ، بالنسبة للمشارٌع المهٌكلة ذات المصلـــحة الوطنـٌــة أو 67طبقا للمادة 

 .الجهوٌة و ذلك بعد الإطلبع على رأي الوالً أو الولاة المعنٌٌن 

 المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 15حٌث نصت المادة ~ 

ٌعد تسلٌم رخصة التجزبة من إختصاص الوالً،بالنسبة لما :" ... التعمٌروتسلٌمها على انه 

 :ٌؤتً
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 .المشارٌع ذات الأهمٌة المحلٌة - 

 .المشارٌع الواقعة فً المناطق ؼٌر مشمولة  بمخطط شؽل الأراضً- 

حٌث ٌعد تسلٌم رخصة التجزبة من إختصاص الوزٌر المكلؾ بالعمران بالنسبة للمشارٌع 

 ...ذات الأهمٌة الوطنٌة 

و إنطلبقا من النصوص السابقة حٌث خــــول المشـرع لـكـل من الوالً و الوزٌر المكلؾ 

بالعمران صلبحٌات إصدار قرارات الرخص العمرانٌة و ذلك بالنسبــــة للمشـــارٌع ذات 

الأهمٌة الإستراتٌجٌة ،المحلٌة و الوطنٌـــة ، حٌـث بعــد الإطلبع الوزٌر علــى الـــــراي 

الإستشاري للوالً والتً تقتضً التنسٌق مع الجماعات المحلٌة ، وبالتالً متـــى كــانــت 

الرخص العمرانٌة من إختصاص الوالً أوالوزٌر المكلؾ بالعمران ؼٌر مشروعة ،أثٌرت 

 .المسإولٌة العمرانٌة 

حٌث تثار مسإولٌة الوالً و الوزٌر المكلؾ بالعمران دون خطؤ فً حالة ما إذا تعلــــق ~ 

الأمر بمخاطر العمران نتجة للؤشؽال العمرانٌة ذات الطابع الجهوي، أوالوطنً والتً من 

 .       شانها أن تحدث أضرار تمس أملبك الؽٌر أومصالحه 
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 /الخاتـــــــمة 

لنا من خلبل هذه الدراسة المتعلقة بموضوع البناء كمشروع حضري للدولة ،فإنه ٌتجلى 

ٌعتبر البناء المحــــرك الإقتصادي و الإجتماعً ، والحضري، و الثقافً والتارٌخً ، و 

الصناعً للدولة ،و ٌمثـــل الوجه و الهوٌة الطبٌعٌة لها من حٌث إستقرارها ، وأمنها ، و 

تطورها و إمتدادها التارٌخً من حٌث الزمان و المكان ، ومعلما ثقافٌا و تارٌخٌا لوجودها 

 .و إستمرارها عمرنٌا

ولقد حاول المشرع الجزابري تحقٌق تنمٌة شاملة، تتماشى و وضعٌة الدولة من خـــــلبل  

دوره القانونً و تدخله  تشرٌعٌا و قضابٌا ، لٌس فقط فً مجال حماٌة النظـــام العــــام و 

المصلحة العامة للمجمتع ، حٌث إمتد نشاطه إلى درجة تنظٌم المجال العمرانً  من خلبل 

فرض ضوابط قانونٌة وعمرانٌة و ضمان فعالٌة نشاط الضبط الإداري علـــى المستـــوى 

الوطنً ،و من جهة أخرى من أجل مواكبة التطورات الجدٌدة الدولٌة فً المجال العمرانً 

و ذلك من خلبل تجسٌد  الفعلً لسٌاسة الدولة من خلبل النصوص التشرٌعٌة و التنظٌمٌة 

وفً إنشؤ الهٌبات الإدارٌة المتخصصة فً مراقبة حركة التعمٌر،عبــركامل إقلٌم الدولــــة 

وتحدٌد المٌكانٌزمات والألٌات التقنٌة فـــً معالجة المواضٌع المتعلقة بالمسابل التً تطرح 

بشان هذا الملؾ ، ومن أجــل تذلٌل  العقبات الطبٌعٌة ،و الفنٌة التً تحد مــــن التطــــــور 

المشارٌع التنمٌوٌة  فـــً إطار حركة التهٌبة العمرانٌة ،وفق سٌاسة تنموٌة قوٌة تعمل مـن 

اجل إستدراك النقص و العجزالهٌكلً والبنٌة التحتٌة للدولة  فً هذا المجال، و المورث عن 

الفترة الإستعمارٌة ، التً أثــرت بصورة كبٌرة على الحضٌرة الوطنٌة فٌما ٌخص مجــــال 

التعمٌر والبناء ، حٌث أصدرالمشرع الجزابري مجموعة من النصوص القانـــــــونٌة ذات 

 و 05-04 المعدل والمتمم بالقانون رقم 29-90التنظٌم العمرانً و كــــان من اهمها قانون 

الذي ٌعتبر اول ركٌزة قانونٌة فً مجال التعمٌر حٌث إتضحت من خلبله سٌاسٌة المشـرع 

فً خلق ألٌات ووسابل قانونٌة لتسٌٌر التهٌبة العمرانٌة والمتمثلة فـــً المخطط التوجٌــــهً 

والـــذي ٌهدؾ من وراءه المشرع إلـــــى تحقٌق .للتهٌبة و التعمٌر ومخطط شؽل الأراضً 

التسٌٌر الإقتصادي للؤراضً لا سٌما وقاٌة المحٌط الطبٌعً والمناظر وكــذا التراث الثقافً 

و التارٌخً ، وكذا حماٌة الأراضً الفلبحٌة الخصبـــة ذات المردود الوفٌــر زراعٌـــــا و 

 إقتصادٌا 

 و من جهة فً إطار التحكم  والتنظٌم الفعلً للتهٌبة و تنظٌم العقار و مراقبـــــة عملٌـــة ~

التوسع العمرانً و تحدٌد التخطٌط الحضري للدولة من حٌث تحدٌد الكمٌة الدنٌا والقصوى 

 من البناء المسوح به فً إطار النظام المعمول به   

  جد هامة ٌجب الإشارة إلٌها فً موضوعنا هذا المتعلق بالبحث فـــً مجال و كملبحظة~ 

 . التهٌبة و التعمٌر فً الجزابر
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و  2 كلم2,350000 :معروؾ جؽرافٌا أن الجزابر تتربع على عرش إقلٌمً ٌقدر بحوالً

 ملٌون نسمة حسب الإحصابٌات الأخٌرة ، وان هـــذه المساحة 43بتعدد سكانً أكثر من 

 ملٌون هكتار من الأراضً ذات الجودة العالٌة للئنتاج الزراعً ، 32الجؽرفٌة تشمل على 

 كلم منطقة ساحلٌة ، كان من المفروض على المشرع الــجزابـري أن 1200عالمٌا وعلى 

ٌوفر لهذه الثروة الطبٌعٌة الهابلة نظام قانونً قوي و فعال و متطور لتسٌٌرها إقتصادٌا و 

إجتماعٌا و علمٌا  بما ٌكفً إحتٌاجات الجزابر فً هذا المجال الممٌز بكـــل خصابصــــه 

 . الجؽرافٌة و الإقتصادٌة الكبٌرة 

فمقارنة فً ذلك مع معظم الدول التً لا تملك إلا مساحة صؽٌرة مقارنة مـــع مسـاحـــة 

 مرات إلا أنها حققت فابض 06الجزابر، وعدد سكانها ٌفوق عدد سكان الجزابر تقرٌبا بـ 

فً السكنات ، وبناء بنٌة تحتٌة  من النوع الممتاز ،و فً بناء نظام قانونً  دقٌق ٌنــــظم 

 .التهٌبة العمرانٌة بطرق علمٌة جد متطورة 

إلا أنه فً الجزابر لم ٌنجح المشرع الجزابري أن ٌـــرقى إلى هذا المستوى، و لم ٌستطٌع 

حتى التؤقلم ، و التكٌؾ مع الوضع الطبٌعً لجؽرافٌة الجزابر ، وحجم النمو الدٌموؼرافً و 

 .السكانً للدولة وفً توفٌرالوسابل القانونٌة ،والمادٌة لإشباع حاجٌات المجتمع العقارٌة 

حٌث أنه إكتفى بنقل القواعد القانونٌة المتعلقة بالتهٌبة العمرانٌة ،وإعادة ترجمتها فً قالب 

 . قانونً،لا ٌناسب طبٌعة الوضع العام الإجتماعً للدولة 

و رؼم ان المشرع أطلق ألاؾ من المشارٌع السكنٌة والتنموٌة فً هذا المجال إلا انـــه لم 

 .ٌستطٌع تحقٌق الإكتفاء الوطنً العام للمجتمع ، وتوفٌرالحماٌة اللبزمة مادٌا لذلك 

فعجزه فً تحقٌق ذلك ٌبدوا واضحا من خلبل ما نلبحظه من وجود عدد كبٌر من الملفات 

 سنوات و 10 ملبٌٌن طلب فـــً حالة الإنتظار منذ أكثر مـــن 06المتعلقة بالسكن أكثر من 

العدد الهابل لملفات الإستثمار فً حالة الإنتظار وحجم الملفات المتعلقة بالمنازعات العقارٌة 

والعمرانٌة المطروحة على مكاتب القضاء ،والتً مازلت محل المعالجة و لم ٌتـــــم الفصل 

 .فٌها بعد

ورؼم وجود ترسنة قانونٌة و إدارٌة فً مجال التهٌبة العمرانٌة ، وفً محاربة البنــــاءات 

الفوضوٌة عبر كامل الإقلٌم الوطنً ، إلا أنه لم ٌستطٌع تحقٌق التوازن البٌبً والإجتماعً 

لذلك ، حٌث انه إعتمد فً ذلك على مجال الإقتباس وفً تقلٌد القوانٌن الإجنبٌة فً تقنٌتها ، 

و مجال تسٌٌرها الإداري دون أن ٌحقق التنمٌة الفعلٌة و التوازن الوطنً فً مجال التهٌبة 

 .العمرانٌة 

و رؼم توفر الإمكانٌات المادٌة سواء على مستوى المعدات و الوسابل البنـــــاء الحدٌثة و 

المتعلقة منها بالمواد البناء بمقاٌٌس عالمٌة، إلا أن العجز فً هذا المجال سجل فرؼا كبٌرا 



107 
 

على الساحة الوطنٌة و ٌطرح الكثٌر من التساإلات عن مستقبل الحضٌرة الوطنٌة للتهٌبة و 

 . التعمٌر ومدى إهتمام المشرع الجزابري فً التكفل قانونٌا و إدارٌا بهذا العجز 

فً حٌن ان الدول الأخرى قطعت شوطا كبٌرا فً هذا المجال و فً فترة قصٌرة جدا مما 

حققته الجزابر،حٌث أن عملٌة البناء لم تعد تقتصر فً إنجازها فوق الٌابسة بل تعده الأمـــر 

إلى البناء فً عمق البحار و المحٌطات و فً المناطق الجبالٌة الوعرة وتحت سطح الأرض  

بقواعد و تقنٌات عملٌة فابقة التطور من خلبل تشٌٌد القواعد و المنشؤت الهامة لهذه الدول ، 

خاصة وأننا فً حالة تؤهب عالمً فً مجال ؼزو الفضاء ، و نقلة نوعٌة و تكنولوجٌا عالٌة 

المستوى فً مجال البناء و التعمٌر ، و ذلك من خلبل ما ٌتم التخطٌط له مـــن إمكانٌـــــات 

إعمار بعض الكواكب التً تسمح بذلك حسب الدراسات والبحوث العلمٌة الصادرة عـــــــن 

الوكالات الفضابٌة العالمٌة المتخصصة فً هذا المجال ، ومدى إمكانٌات تنقل الإنسان إلــى 

إعمار الفضاء و تهٌبته ، فما نظرة و موقع المشرع الجزابرأمام هذا التطـــــور المـــذهل و 

التحولات الإستراتٌجٌة فً العقلٌة البشرٌة فً مجال البناء والتعمٌرالذي لم ٌقتصرفقط على 

 .  كوكب الأرض ، والذي هو فً طرٌقه للئنتشارعبرالفضاء الخارجً 

فً هذه المرحلة الحساسة والمعقدة على جمٌع الجبهات ، وعلى مختلؾ الأصعدة هــــــل - 

ٌسطٌع المشرع الجزابري أن ٌضاهً التحولات ، والتؽٌرات الإستراتٌجٌة العامة فً مجال 

البناء و التعمٌر، وٌقوم بتوفٌر الألٌات الحدٌثة القانونٌة والإدارٌة وؼٌرها والممكنة من أجل 

بناء حضارة عمرانٌة قوٌة تشمل جمٌع القطاعات الوطنٌة و القضاء أوالحد مـــــن المشاكل 

مع العلم أن الجزابر تملك كـل .الفوضوٌة التً تضرب بقوة وبإستمرار أمن و تطور الدولة 

الظروؾ والإمكانٌات الطبٌعٌة والمناخٌة ، والمادٌة والبشرٌة والمالٌة لتحقٌق ذلك والذهاب 

إلى أبعد مما حققته إلى حٌن هذه الفترة والتً لا تعبر على حقٌقة على تلك القدرات الهابلــة 

 . التً تملكها 
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 قائمة المصادر و المراجع

 :الكتب-  أ

عزري الزٌن ،قرارات العمران الفردٌة و طرق الطعن فٌها ،دارالفجر للنشروالتوزٌع ، - 1

  .2011. الجزابر

منصوري نورة، قواعد التهٌبة و التعمٌر وفق التشرٌع ، دار الهدى للنشر و التوزٌع ، - 2

 . 2010الجزابر 

 : الأطروحات- ب

شهرزاد  عوابد ، سلطات الضبط الإداري فً مجال البناء و التعمٌر فً التشرٌع - 3

سنة  الجزابري ، أطروحة لنٌل شهادة دكتوراه فً الحقوق  ، قانون عام ، جامعة باتنة

2015-2016.   

 : المذكرات - ج

مجاجً منصور ، النظام القانونً للترخٌص بؤعمال البناء فً التشرٌع الجزابري ، - 1

مذكرة لنٌل شهادة الماجٌستر فً القانون ، فرع الدولة و المإسسات العمومٌة ، كلٌة 

 .2005-2004الحقوق، جامعة بن ٌوسؾ بن خدة الجزابر 

حجوج كلثوم ، النظام القانونً لرخصة التجزبة و تقسٌم العقار فً التشرٌع الجزابري ، - 2

مذكرة لنٌل شهادة الماجٌستر فً القانون ، تخصص القانون العقاري ، جامعة سعد دحلب 

 . 2008البلٌدة 

بن صافٌة حفٌظة ، وإمعاش حكٌمة ،ألٌات و قواعد الرقابة الإدارٌة فً مجال التهٌبة و -  3

التعمٌر،مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق ، قانون الجماعات الإقلٌمٌة، جامعة بجاٌة ، 

 .2013-2012سنة 

نذٌر خذٌري و محمد دوداري ، مخططات التهٌبة و التعمٌر فً التشرٌع الجزابري ، - 4

 .2017-2016مذكرة لنٌل شهادة الماستر ، جامعة المسٌلة، سنة 

 :النصوص القانونٌة- د 

 :النصوص التشرٌعٌة- 1

 انًخعـًـٍ لبَـٌٕ انعمٕببث انًعـذل ٔ 1966-06-08 انًإسر في 156- 66الأيــش سلـى - 1

 .02/08/2011 انًإسر في 11/14انًخًى ببنمبٌَٕ سلى 
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دل ٔ ـيعـيذَي الـٌٔ الـلبٌـ ال انـًخـعـ1975ًٍ-09-26 انًإسر في 58-75و ـ الأيش سق-2

 .13/05/2007 انًإسر  في 07/05ببنمبٌَٕ سلى  حًىـانى

 26-95 انًعــذل ببلأيــش سلـى 1990-11-18 انـًـإسر في 25-90 انمــبَــٌٕ سلـــى -3

و ــٌٔ سقــاٌقــٖ الـبًمخط. انًـخعًـٍ انخـٕجـيــّ انـعـمـبسي 1995-12-25انـًـإسر فـي 

 . انـًخـعـهــك ببنـبـهـذيـــت 2011 -06  –22ي ـؤسر فــوــ  ال11-10

 انًعذل ٔ عًيشثحٓيئت ٔالـق ببلـعمـانًج 01/12/1990 انًإسر في 29-90 وـانمبٌَٕ سق- 4

  .14/08/2004ؤسر في ـوـال 05-04انـًخًــى ببنمـبٌَٕ سلى 

 انًعذل ٔ دٔنتـق بأيلان الـيخعمـ  ال1990-12-01ي ــؤسر فيـ  ال30- 90و ـٌٔ سقـاٌـ انك-5

 .2008/ 07 /20 انًإسر في 14-08انًخًى ببنمبَـٌٕ سلـى 

 يذــذد لـــٕاعــذ يـطــببـمـــت 07/2008 /20 انــًــإسر فــي 15-08انمبَــٌٕ سلى - 6

 . ايبث ٔ ئحـــًــبو اَـجـــــبصْــــبـــانبٍ

 ، يخعهك بششٔغ الإَخبج 1994 يبي 18 يإسر في 07- 94يشسٕو حششيعي سلى - 7

 .1994 يبي 25 انصبدسة في 32انًعًبسي ٔ يًبسست يُٓت انًُٓذط انًعًبسي ،ج س عذد 

 44 جٕيهيت يخعهك بذًبيت انخشاد انثمبفي ، ج س عذد 15 يإسر في 04-98لبٌَٕ سلى - 8

 .1998نسُت 

، يخعهك بخٓيئت الإلهيى ٔحًُيت انًسخذايت ، 2001 ديسًبش 12 يإسر في 20-01لبٌَٕ سلى - 9

 .2001 نسُت 77ج س عذد 

، يخعهك بًذًبيت انسبدم ٔ حثًيُّ ، ج س 2002 فيفشي 05 يإسر في 02-02لبٌَٕ سلى - 10

  .2002 نسُت 10عذد 

 ، يخعهك بًُبغك انخٕسع انسيبدي ٔ 2003 فيفشي 17 يإسر في 03-03لبٌَٕ سلى - 11

 . 2003 نسُت 11انًٕالع انسيبديت ،ج س عذد 
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 29-90 ، يعذل ٔ يخًى انمبٌَٕ سلى 2004 أٔث 14 يإسر في 05-04لبٌَٕ سلى - 12

 .2004 نسُت 51 انًخعهك ببنخٓيئت ٔ انخعًيش ،ج سعذد 1990 ديسًبش 01انًإسر في 

 ، يخعهك ببنٕلبيت يٍ الأخطبس انكبشٖ 2004 ديسًبش 25 يإسر في 20-04لبٌَٕ سلى - 13

 .2004 ، نسُت 84ٔ حسييش انكٕاسد في ئغبس انخًُيت انًسخذايت ، ج س عذد 

 ، يخعًٍ لبٌَٕ الإجشاءاث انًذَيت ، 2008 فيفشي 25 يإسر في 09-08لبٌَٕ سلى - 14

 . 2008، نسُت 21ج س عذد 

 :النصوص التنظيمية- 2

 ٔاعـذــدد قـ يخ1991-05-28انًإسر في  175-91سلى   انــخــُفــيزييشسٕوـــ ال-1

   .اءـبٍــ ٔ ال ٔ انخـعـًـيشةـئــيــِثــــال

 انًعذل ٔ انًخًى 1991-05-28 انًـإسر في 176-91و ــري سقيــَفثــسسٕو الـول ا -2

 ثكيـفيبدذد ـانزي ي 2009-09-22 انًـإسر في 307-09َفيزي سلى ثــيشسٕو الببل

ادة ـاء،شٌّــ انبة سخصوــلسيثـــال ة، شـٓبديش سخصت انخجضئتـوعــشٓبدة انج يشضــحثـ

  .نــو رلــسهيــدو ٔ ثـصت انّـة،سرـابكـانًػ

، يذذد ئجشاءاث ئعذاد 1991 يبي 28 يإسر في 177-91انًشسٕو انخُفيزي سلى - 3

انًخطػ انخٕجيٓي نهخٓيئت ٔانخعًيشٔانًصبدلت عهيّ، ٔيذخٕٖ انٕثبئك انًخعهمت بّ          

 .1991 نسُت 26ج سعذد  (يعذل ٔ يخًى)

 انًخعهك باجشاءاث ئعذاد 2005.09.10 انًإسر في 05/318يشسٕو حُفيزي سلى - 4

 .يخططبث شغم الأساظي ٔ انًصبدلت عهيٓب ٔ يذخٕٖ انٕثبئك انًخعهمت بٓب 
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 قائمة المراجع باللغة الفرنسية

- 1- AMRANE MOKHTAR, le logement social en algerie (les objectifs et les 

moyens de priduction) , mémoire pour l’btention du diplôme du magister, 

option urbanisme , département d’architecture et d’urbanisme , faculté des 

sciences de la terre de geographie et de l’aménagement du territoire, 

université Mentiuri, constantine, 2009  
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 30...................................................الفرع الثانً  القواعد الملزمة لأدوات التعمٌر

 31.............تنظٌم عملٌات البناء عن طرٌق الرخص و الشهادات العمرانٌة/ المبحث الثانً 

 31............................تنظٌم عملٌة البناء عن طرٌق الرخص العمرانٌة/  المطلب الأول 

 32...................................................................رخصة البنــــاء/ الفرع الأول 

 41..................................................................رخصة التجزبة / الفرع الثانً 

 46.....................................................................رخصة الهـدم/ الفرع الثالث 

 50.........................تنظٌم عملٌات البناء عن طرٌق الشهادات العمرانٌة/ المطلب الثانً 

 50....................................................................شهادة التعمٌر/  الفرع الأول 
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 52.....................................................................شهادة التقسٌم/ الفرع الثانً ّ

 55.....آلٌات الرقابة الإدارٌة والقضابٌة فً ضبط مخالفات البناء والتعمٌر/الفصــــــل الثانً 

 55......الأجهزة الإدارٌة المكلفة بالرقابة على أشؽال البناء وضبط المخالفات/ المبحث الأول 

 55................سلطة ربٌس المجلس الشعبً البلدي فً مراقبة حركة البناء/  المطلب الأول 

 56................................................معاٌنة البناء فً مرحلة الإنجاز/   الفرع الأول 

 57....................................................شروط معاٌنة البناء فً طور الإنجاز / أولا

 58............................................................الأثارالمترتبة بعد معاٌنة البناء/ ثانٌا

  58...........................................الرقابة الإدارٌة بعد إتمام إنجاز البناء/ الفرع الثانً 

 63.................أعوان المعاٌنة المإهلٌن و تدابٌر ضبط مخالفات التعمٌر/ المطلب الثانً  

 64......................الأعوان المعاٌنة المإهلٌن فً ضبط المخالفات التعمٌر/ الفرع الأول 

 68............الإجراءات والتدابٌر القانونٌة فً إثبات مخالفات البناء والتعمٌر/ الفرع الثانً 

 69...........................أثار الرقابة المٌدانٌة فً ضبط مخالفات التعمٌر/ المبحث الثانً 

 70....................صورمخالفات التعمٌر،والعقوبات القانونٌة المقررة لها/ المطلب الأول 

 71......المخالفات الناشبة عن خرق قواعد قانون التعمٌروالنصوص المطبقة/ الفرع الأول 

 71................................................................حالة البناء بدون رخصة / اولا

 73...................................جرٌمة البناء ؼٌر مطابق لمواصفات رخصة البناء / ثانٌا

 76..............................................................جرٌمة الهدم بدون ترخٌص/ ثالثا

 77...........................صورمخالفات قواعد التعمٌر فً المناطق الخاصة / الفرع الثانً

 78..................................مخالفات التعمٌر بالمناطق الساحلٌة و المواقع السٌاحٌة- 1

 82.................مخالفات التعمٌر فً الأقالٌم ذات المٌزة الطبٌعٌة و التارٌخٌة و الثقافٌة- 2

 83................................مخالفات التعمٌر فً المناطق المعرضة للؤخطار الكبرى- 3

ألٌات الرقابة والمنازعات القضابٌة فً ظل ممارسة الضبط الإداري لنشاطه /المطلب الثانً 

 86.......................................................................فً مجال البناء و التعمٌر
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 86...دورالقضاء المدنً،والجزابً فً حماٌة حقوق الأفراد فً المجال العمرانً/ الفرع الأول

 87.....................................إختصاص القاضً الجزابً فً مواد البناء و التعمٌر - 1

 89........................................إختصاص القاضً المدنً فً مواد البناء و التعمٌر- 2

  93.............الطعن بالإلؽاء فً القرارات الفردٌة الصادرة فً المجال العمران: الفرع الثانً

 94.......................................شروط الطعن بالإلؽاء فً القرارات الفردٌة العادٌة/ أولا

 95.............................................................شروط تتعلق بصاحب الطعن/ ثانٌا 

موضوع إزدواجٌة الرقابة القضابٌة على مشروعٌة القرارات الفردٌة المتعلقة بمواد / ثالثا

 97...........................................................................................العمران 

 101..............................نظام التعوٌض عن قٌام المسإولٌة فً المجال العمرانً / رابعا

 106:  ........................................................................................الخاتمة

 109:................................................................................. قابمة المراجع 

 112...........................................................................................الفهرس

 

----------------------------------------------------------- 

 

 

 

 

 

  

 


