
 

 

 

 

 

 

 

 

 الموسومة بـــــ :

 

 دور رخص التهيئة والتعمير في حماية البيئة
 

 : ةاذــــــإشـراف الأست             الطالــــــــــب:ن إعداد ـم

  .بن مهرة نسيمة د -                     جعفري حسين-  

 لجىــة المىاقشــة

 2023/2024السىة الجامعية: 

 رئيســا التعليم العالي ةأستاذ  بوغرارة صالحد.       

 مشرفـا ومقررا    "أ" محاضـر ةأستـاذ مهــــرة وسيمة نب د. 

 مىاقشـا "أ" محاضـر ةأستـاذ معمر دالدد. 

 مدعــو "أ" محاضـر ةأستـاذ   عميري احمدد. 

 -تيارت -دون ـــــــــة ابن خلـــــجامع
 لية الحقوق والعلوم السياسيةك

 وقــــــم الحقــقس

 مذكـــــــــــــــرة لنيل شهادة الماستر في شعبة الحقــــــــــوق
  و تنمية مستدامةالبيئة تخصص: قانـــــــــــــــون 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 الى:ــــال تعـــق
»  

َ
ت

ْ
ه
َ
كَ أ

َ
ا إه

َ
ى
َ
مْت

َ
 ما عَل

َ
ا إلا

َ
مَ لى

َ
 عل

َ
كَ لا

َ
ه
َ
وا سُبْحا

ُ
ال

َ
ق

عَلِيْمُ الحَكِيْمْ 
ْ
 » ال

 صدق الله العظيم

 سورة البقرة 32الآية    

  



 

 

 

 

 21قال تعالى " ومن يشكر فإنما يشكر لنفسو " لقمان 

 و قال رسولو الكريم " من لم يشكر الناس لم يشكر الله عز وجل "

لله رب العالمين حمدا كثيرا طيبا مباركا على توفيقو لنا وإلهامنا الصبر  الحمد
 ملنا ىذا عفي إنجاز 

على  تي أشرفت" البن مهرة نسيمة" ةتقدم بالشكر والعرفان إلى الدكتور أكما 
من معلومات وتوجيهات طيلة فترة انجازنا  ابخل علينا بكل ما لديهتىذا العمل ولم 

 لهذه المذكرة 

نسى كل الأساتذة الذين رافقونا طيلة مشوارنا الدراسي في قسم أكما لا 
الذي  لعروسي أحمد الدكتور الحقوق جامعة ابن خلدون تيارت بالأخص الأستاذ

 أعطى لنا من وقتو في سبيل اثراء بحثنا ىذا.

ونتقدم بخالص الشكر إلى لجنة المناقشة الموقرة التي قبلت مناقشة عملنا 
 ا.المتواضع ىذ

 

 جعفري حسين  -
 



 

 

 

 

 

إىداء إلى كل من أضاء بعلمو عقل غيره، أو ىدى بالجواب الصحيح 
 حيرة سائليو، فأظهر بسماحتو تواضع العلماء وبرحابتو سماحة العارفين.

أىدي ىذا العمل المتواضع إلى من علمني حرفا أصبح بو سينا برقة 
إلى من تتسابق الكلمات يضيء الطريق أمامي إلى من علمني النجاح والصبر 

لتخرج معبرة عن مكنون ذاتها أبي الغالي أدامك الله سندا لي وشمعة تنير 
دربي وإلى نبع الحنان من علمتني لأصل إلى ما أنا عليو وعانت الصعاب، 
عندما يكسوني التعب أصبح في بحر حنانها، لتخفف عنى الألم أمي ثم أمي 

 ي.ثم أمي حفظك الله ورعاك يا نور حيات

إلى سندي ومسندي إلى من شدد عضدي بهم فكانوا خير سند إلى من 
زوجتي و بوجودىم وبمجرد ذكر أسمائهم، أكتسب قوة ومحبة لا مثيل لها، 

ملاكي فلذة  أكبادي حفضها الله و رعاىا و إلى و سندي في حياة قرة عيني 
فقهم لما و و ، أنار الله لهم طريقهم إخوتي و أنسابيو قرة عيني محمد مارية و 

  رضو.يحبو و ي

 إلى براعمنا وزينة بيتنا، رىف، وعبد الرؤوف.



 

 المختصرات:قائمة 

 

 الجريدة الرسمية . ج ر : -
 دوف بمد . د ب : -
 دوف تاريخ . د ت : -
 صفحة . ص : -

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 ةــــــــدمـــــمق  



 ةــــــــمقدم
 

 أ‌
 

 ة:ـــــــمقدم

ىو الذي يبيف مدى تقدميا و تطورىا و العمراف ىو المرآة العاكسة لمدولة، و 
مستوى الحضارة فييا، لذلؾ تسير أغمب الدوؿ مف أجؿ وضع مقاييس للإظيار الوجو 

الحسف ليذه الدوؿ، فمتى كانت الدولة متطورة كاف مستوى العمراف فييا متطورا و 
و العكس في حالة الدوؿ المتخمفة التي تعاني مف الفوضى في مجاؿ العمراني و جماؿ 

 رونؽ المدف،

 ضمف الصدارة تحتؿ التي المواضيع مف اليوـ البيئة حماية يعد موضوع و ليذا
 طبيعية وظواىر بيئية كوارث مف العالـ شيده ما بسبب الدولي، تمامات المجتمعىا

 .البيئي بالتوازف الإخلاؿ إلى أدت أضرار جسيمة في تسببت

 العمرانية التنمية عف الناتجة الأضرار ذلؾ، في المساىمة العوامؿ بيف ومف
 و اللامحدودة  و انعكاساتيا والاصطناعي، الطبيعي بشقييا البيئة ليا التي تتعرض

 إلى آثارىا تمتد قد إنما و فقط الحاضر في ليس الإنساف، تيدد حياة التي المتفاقمة
 .القادمة الأجياؿ

 تكامؿ، علاقة ىي العمرانية والتنمية البيئة حماية بيف تجمع التي إلا أف العلاقة
 الأمر البيئة، مف جزءا يعتبر الذي الوجود مف حيزا يشمؿ أف لابد أف العمراف بحكـ
 يكفؿ حقيقي توازف تحقيؽ لتضمف والعمرانية البيئية تدخؿ التشريعات يتطمب الذي

 تأثير أحدىما عمى الآخر. دوف الحقيف ممارسة

الجزائر كغيرىا مف الدوؿ اىتمت منذ الاستقلاؿ بتنظيـ المجاؿ العمراني  و إف
و ىذا مف خلاؿ القوانيف و المراسيـ الخاصة بمجاؿ التييئة العمرانية، و كذا سعييا 

 الدائـ إلى إيجاد حموؿ فعالة لحماية المحيط العمراني و تحقيؽ التنمية العمرانية.
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حتراـ الأفراد و الإدارة عمى حد سواء إلا أف إخلاؿ بيذه النصوص و عدـ ا
للإجراءات التي حددىا المشرع لمحصوؿ عمى التراخيص الإدارية أدى إلى ظيور ىذه 

الفوضى أو بما يعرؼ بالزحؼ العمراني، حيث أخضع كافة الأنشطة العمرانية 
لتراخيص إدارية لأي نشاط عمراني في إطاره القانوني الصحيح ، و ىذا بغرض تحقيؽ 

راف منتظـ يسعى إلى تحقيؽ مصالح الأفراد و تحترـ فيو المصمحة العامة العمرانية لعم
و ىو ما أطمؽ عميو " مراعاة البعد البيئي في العمراف " و ذلؾ طوعيا أو إجباريا ، عف 
طريؽ ضبط قواعد العمراف و الحد مف التجاوزات الكبيرة في حؽ البيئة فكاف لابد مف 

المؤرخ  15/19بالتييئة و التعمير ثـ أتبعو بالمرسوـ رقـ  المتعمؽ 90/29سف قانوف 
المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير المتمثمة في الرخص و  2015جانفي  25في 

 الشيادات، و الشروط التي تحكـ تسميميا.

بحيث تعتبر ىذه الرخص و الشيادات مف وسائؿ الوقائية لمتصدي لفوضى   
ظ عمى الطابع الجمالي لمنسيج العمراني، و تعتبر ىذه العمراف قبؿ وقوعيا، و الحفا

الرخص وسائؿ إدارية تمارس الجية الإدارية المختصة مف خلاليا سمطات الضبط 
الإداري لتحقيؽ التوازف بيف المصمحة الخاصة مف خلاؿ تمبية حاجيات الأفراد فيما 

الإنساف في  يخص أشغاؿ البناء و التعمير و المصمحة العامة مف خلاؿ حماية حؽ
 بيئة نظيفة صحية و أمنة،

و تظير أىمية موضوع الدراسة في إبراز أىـ الركائز التي يقتضييا موضوع 
حماية البيئة و الدور الميـ الذي تمعبو رخص التييئة و التعمير في حمايتيا مف 

البناءات العشوائية و الفوضوية، و تظير عمى مستوييف أحدىما نظري يتعمؽ بمدى 
القدر اللازـ مف النصوص لحماية المجاؿ العمراني و البحث في مدى فعاليتيا، توافر 

 و الأخر عممي مرتبط مباشرة بواقع تمؾ النصوص عمى أرض الواقع.
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 أسباب اختيار الموضوع:

 كبيرا شغفا يعكس ذاتي أحدىا الأسباب، مف نوعيف الموضوع ليذا لاختيارنا كاف
 ،البيئة حماية :ىما متناقضيف بيف لجمعو حقيقيا تحديا موضوعٍ يشكؿ بمدارسة
الجميع تحقيؽ الوقاية مف جميع أشكاؿ الضرر و  عمى يفرض دوليا، مطمبا بوصفو

 بوصفو ،"العمران إقامة"المخاطر التي تمس البيئة بكافة عناصرىا و مقوماتيا، و
يتـ  لـ إذا ،البيئة عمى حقيقيا خطرا يشكؿ ولكنو الاقتصادية، التنمية لتحقيؽ مطمبا
 وسميمة . آمنة لبيئة المطموبة الاشتراطات باحتراـ

 ننتمي الذي التخصص بطبيعة مباشرٍ  ارتباطٍ  وموضوعي، ذ الآخر و السبب
إليو، فيكوف مجاؿ الدراسة في ىذا التخصص توسيع المعارؼ الشخصية حوؿ 

 الموضوع وفؽ التشريع الجزائري.

و بناءا عمى ىذا، فإف معالجة ىذا الموضوع تقتضي منا طرح الإشكالية التالية: 
 ما مدى فعالية الرخص العمرانية في تكريس البعد البيئي ؟

و لما كانت الدراسة في إطار التشريع الجزائري، فقد رافقت الإشكالية المحورية 
 أعلاه مجموعة مف التساؤلات الفرعية أىميا:

 الرخص العمرانية ؟.ما المقصود ب -

 ما ىو الفرؽ بيف الرخص و الشيادات العمرانية ؟. -

 ىؿ تحقؽ الرخص العمرانية في مجمميا حماية البيئة ؟. -

ما مدى تطبيؽ الأحكاـ القانونية التي نظـ بموجبيا المشرع الجزائري الرخص  -
 العمرانية عمى ارض الواقع ؟.
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عتمدنا المنيج الوصفي لجمع المادة و في سبيؿ الإجابة عمى إشكالية البحث ا
العممية و الإحاطة بجميع عناصرىا و المنيج التحميمي مف خلاؿ تحميؿ بعض 

 النصوص القانونية .

 خطة العمل:

، تناوؿ  فصميف إلى البحث خطة قسمنا سابقا المطروحة الإشكالية عمى للإجابة
 مف وتطرقنا الفصؿ الأوؿ " النظاـ القانوني لمرخص العمرانية في التشريع الجزائري "،

البيئة )المبحث  حماية مجاؿ في لمتييئة العمرانية السابقة الرقابة آليات مف لكؿ خلالو
)المبحث حماية البيئة  مجاؿ في العمرانية لمتييئة البعدية الرقابة الأوؿ(، وآليات

الثاني(،أما الفصؿ الثاني فخصص " لدور الرخص العمرانية في حماية البيئة في 
 حيث تطرقنا إلى : دور –بمدية تيارت –التشريع الجزائري مع نموذج تطبيقي ليا 

 والى في التشريع الجزائري ) المبحث الأوؿ(، البيئة حماية في العمرانية الرخص
خلاؿ الفترة  –بمدية  تيارت  -البيئة حماية مجاؿ في ةالعمراني لمرخص العممي التطبيؽ

)المبحث الثاني(. 2023 -2020الزمنية مف 



 

 

 

 

 

 

 

 ل الأولـــــالفص
حماية البيئة من خلال رخص و 

 شهادات التعمير 



 حمبية البيئة من خلال رخص و شهبدات التعمير الفصل الأول :
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 شيادات التييئة والتعميرو الحماية البيئة من خلال رخص لفصل الأول: ا

إف صلاحيات التي أعطيت الإدارة في مجاؿ العمراف تيدؼ بشكؿ مباشر لمنع وقوع 
الضرر لبيئي و ىو مف اىـ أبعادىا الأساسية المرجوة منيا لذلؾ تسعى بدورىا للإصدار رخص 
و شيادات إدارية في ىذا المجاؿ في سبيؿ تحقيؽ الأبعاد البيئية ، و ذلؾ بتتبع نوعيف مف 

 .ف تفصيميا مف خلاؿ مبحثيف لبياأساليب، نتطرؽ 
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 آليات الرقابة السابقة لمتييئة العمرانية في مجال حماية البيئةالمبحث الأول: 

 وقيدىاا نظمي قد المشرع أف إلا لمبيئة، تيديد ىي البناء عممية أف الأولى لموىمة تبدو
الأساس أخضعيا لنظاـ التراخيص بمجموعة مف القيود، لاسيما تمؾ المتعمقة بالبيئة، وعمى ىذا 

 التييئة أشغاؿ لرقابة المتمثمة في رخصة البناء ورخصة التجزئة وشيادة التعمير، كآليات
البيئي والأمف العمومي، وتفاديا للأخطار التي يمكف أف تسببيا  العاـ النظاـ وحفظ والتعمير

ئؿ قانونية لتحقيؽ انسجاـ وتعد ىذه رخص وسا ،المباني غير الشرعية ولمنع البناء العشوائي
ىذا المبحث مف خلاؿ ثلاثة مطالب حيث بالدراسة في  وؿاالتخطيط العمراني ولذا سنتن

نخصص المطمب الأوؿ لرخصة البناء والمطمب الثاني لرخصة التجزئة، والمطمب الثالث 
 لشيادة التعمير.

 .النظام القانوني لرخصة البناءالمطمب الأول: 

 التي تعد ،ءالبنا أشغاؿ البناء ضرورة الحصوؿ عمى رخصة في البدايةيقتضي قبؿ 
 النسيج توسيع عمى الرقابة مجاؿ في الإدارة تمارسيا التي الإداري الضبط كوسيمة مف وسائؿ

 تأطيرىا تـ فقد العمميات، أخطر مف ىي البناء لعممية الفعمي عممية التجسيد باعتبار العمراني،
الكبير  الاىتماـ وىذا منيا، الانتياء غاية إلى العممية بداية قبؿ اكبيرة تنظمي قانونية بترسانة
  1.النظاـ العاـ أغراض تحقيؽ إلى ييدؼ

                                       
‌عة‌محمد‌خٌصرعزري‌الزٌن،‌النظام‌القانونً‌لرخصة‌البناء‌فً‌التشرٌع‌الجزائري،‌مقال‌منشور‌لمجلة‌العلوم‌الإنسانٌة،‌جام 1 

‌02،‌ص2005،‌جوان‌08بسكرة،‌العدد‌
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 .تعريف رخصة البناء‌الفرع الأول:

تعد رخصة البناء مف أقدـ أدوات الرقابة المفروضة عمى البناء، وفي ضؿ غياب تعريؼ 
، وجب 04/05وفي القانوف المعدؿ لو رقـ  90/29قانوني ليا في قانوف التييئة والتعمير رقـ 

المجوء إلى التعريؼ الفقيي الذي حدد مفيوميا بدقة فعرفيا كالآتي: ''رخصة البناء ىي الوثيقة 
 الرسمية التي تخوؿ لكؿ مف الأشخاص الطبيعييف أو المعنوييف بإنشاء أو إقامة بناء جديد، أو

القرار الإداري ‘تعريؼ الأستاذ عيسى بف دوحة:  تعمية، وىي أيضا حسب توسيع بناء قائـ، أو
تعديؿ بناية قائمة  الصادر عف سمطة المختصة قانونا يتضمف الترخيص لإنشاء بناية جديدة أو

 .1وتشترط قبؿ مباشرة البناء إف يراعي مشروع البناء أحكاـ قانوف التعمير''

ا رخصة تشترط في بالنص عمى أني 29-90مف القانوف رقـ  52بؿ اكتفى في المادة 
حالة تشييد البنايات الجديدة ميما يكف استعماليا، ولتمديد البنايات الموجودة، ولتغير البناء الذي 

المطمة عمى الساحة العمومية والإنجاز جدار صمب  والواجياتيمس الحيطاف الضخمة منو، 
-91لتنفيذي رقـ مف المرسوـ ا 33الذي نصت عميو المادة  ىوىو المحتو  2،التسييج لمدعـ أو

 ..."تحويل لبناية عمى حيازة رخصة البناء "يشترط كل تشييد لبناية أوالتي جاء فييا:  176

فمف خلاؿ محتوى المادتيف يتبف لنا أف رخصة البناء وثيقة إدارية تسمـ عمى شكؿ قرار 
 معنوي متحصؿ عمى ممكية أرض، يريد إنجاز بناء جديد أو لكؿ شخص طبيعي أو 3،إداري

 1.مدعـ بكؿ النسخ التي تثبت الصفة تغير بناء موجود شريطة تقديـ ممؼ كامؿ

                                       
حسٌنة‌غواس،‌الآلٌات‌القانونٌة‌لتسٌر‌العمران،‌مذكرة‌ماجستٌر‌فً‌القانون‌العام،‌فرع‌الإدارة‌العامة،‌القانون‌وتسٌٌر‌الإقلٌم،‌‌ ‌1

قانونٌة‌والتنظٌمٌة‌لرخصة‌البناء‌راجع‌أٌضا‌جمال‌دوبً‌بنوة،‌الأحكام‌ال‌83ص‌،2011/2012جامعة‌منتوري،‌قسنطٌنة،‌الحقوق،كلٌة‌

،‌جامعة‌ابن‌2018ورخصة‌التجزئة‌فً‌تشرٌعات‌البناء‌والتعمٌر‌الجزائري،‌مجلة‌التعمٌر‌والبناء،‌العدد‌الرابع،‌المجلد‌الثانً،‌دٌسمبر

‌.52،53صالجزائر،‌تٌارت،‌-خلدون

،‌معدل‌ومتمم‌1990لسنة‌‌49ٌتضمن‌التوجٌه‌العقاري،‌جر‌عدد‌‌18/11/1990،‌مإرخ‌ف29‌ً-90من‌القانون‌رقم‌‌‌52المادة‌ 2

‌.سبتمبر‌27،‌جر‌عدد‌الصادر‌بتارٌخ‌1995سبتمبر‌‌25المإرخ‌ف26‌‌ً-95بموجب‌الأمر‌رقم‌

ٌحدد‌كٌفٌات‌‌1991ماي‌28ل‌‌ه،‌الموافق‌1411ذي‌القعدة‌عام‌‌14،‌مإرخ‌ف‌176‌ً-91من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌43المادة‌‌ 3

،‌صادر‌26تحضٌر‌شهادة‌التعمٌر‌ورخصة‌التجزئة‌وشهادة‌التقسٌم‌ورخصة‌البناء‌وشهادة‌المطابقة‌ورخصة‌الهدم‌وتسلٌم‌ذلك،‌ج‌ر‌عدد‌

‌.معدل‌ومتمم‌‌1991ماي‌‌31فً‌
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يمنع القيام : " يما يمالتي جاء فييا  15-08مف القانوف رقـ  06المادة  وما حددتوىو 
تشييد أي بناية، ميما تكن طبيعتيا، دون الحصول المسبق عمى رخصة البناء مسممة من ب

ضماف الرقابة  والغاية مف ىذه الرخصة ىو 2."المحددة قانوناالسمطة المختصة في الآجال 
السير  وما يتطمب عمى مدى مطابقة أعماؿ البناء لما ينص عميو قانوف التييئة والتعمير أو

 4وحركة البناء والتوسع العمراني. ،3الحسف الإنجاز المباني

 .واليدف منيا خصائص رخصة البناءالفرع الثاني: 

 خصائص رخصة البناء: :أولا

 :تتسـ رخصة البناء بجممة مف الخصوصيات التي تميزىا عمى الوثائؽ لأخرى وىي

رخصة البناء قرار إداري مسبؽ، بمعنى أنيا إجراء ضروري وتسمـ لتشييد بناء،  -
 5.فبدونو لا يمكف البناء

 يصدر مف جيات إدارية محددة قانونا في انفراديرخصة البناء قرار إداري  -
لا كاف قرار ‌،7الوزير المكمؼ بالتعمير الوالي أو‌، 6شخص رئيس المجمس الشعبي البمدي وا 

  1.الرخصة معيبا

                                                                                                                    
اجستٌر‌فً‌القانون،‌فرع‌قانون‌الأعمال،‌كلٌة‌آلٌة‌رقابة‌مجال‌التعمٌر،‌مذكرة‌لنٌل‌درجة‌الم‌البناء:بزغٌش‌بوبكر،‌رخصة‌‌ 1

‌.13،‌ص‌2008معمري،‌تٌزي‌وزو،‌‌جامعة‌مولودالحقوق،‌

أوت‌‌03،‌صادر‌بتارٌخ‌44،‌ٌحدد‌قواعد‌مطابقة‌البناٌات‌وإتمام‌إنجازها،‌عدد‌2008جوٌلٌة‌‌20مإرخ‌ف‌15‌‌ً-08قانون‌رقم‌ 2 

2008.‌

تقسٌم‌العقار‌فً‌التشرٌع‌الجزائري،‌مذكرة‌الماجستٌر،‌تخصص‌القانون‌العقاري‌حجوم‌كلثوم،‌النظام‌القانونً‌لرخصة‌تجزئة‌و‌ 3

‌‌.43كلٌة‌الحقوق،‌جامعة‌سعد‌حلب،‌البلٌدة،‌ص‌‌والزراعً،

الواقع‌‌-آلٌة‌لحماٌة‌البٌئة‌فً‌القانون‌الجزائري،‌الملتقى‌الوطنً‌حول‌الترقٌة‌العقارٌة‌البناء:إقلولً‌أولد‌رابح‌صافٌة،‌رخصة‌‌ 4

‌43،‌ص‌2012فٌفري‌‌‌28-27،‌كلٌة‌الحقوق‌والعلوم‌السٌاسٌة،‌جامعة‌قاصدي‌مرباح،‌ورقلة،‌ٌومً‌-والآفاق

  THUILLIER ( Andrée) et LIET- VEAUX (Georges) ،op-cit‌،p 1095‌

‌ٌحدد‌كٌفٌلت‌تحضٌر‌شهادة‌التعمٌر.،‌‌176-91من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌41و‌40لمادة‌ا 6 

‌ٌحدد‌كٌفٌلت‌تحضٌر‌شهادة‌التعمٌر.،‌‌176-91من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌42المادة‌ 7 
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-90مف القانوف  50أكدتو المادة  ما وىو 2،رخصة البناء مرتبطة بممكية العقار -
  البناء........."."حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض........ويخضع لرخصة  التي جاء فييا: 29

،  3امحددة قانون رخصة البناء وثيقة إدارية صادرة عف ىيئة إدارية مختصة -
 بالتالي فيي عبارة عف عمؿ إداري يخضع للأحكاـ وقواعد القانوف الإداري.

يترتب عمى الصفة الإدارية لرخصة البناء، أف المتضرر مف ىذا القرار لو الحؽ  -
 الإداري.في الطعف فيو لدى القضاء 

 4.الواقية مف ظاىرة البناء الفوضوي رخصة البناء مف الرخص العمرانية -

رخصة البناء ليا دورا وقائيا في إطار الرقابة القبمية عمى انشاء وتنفيذ عمميات  -
 .5البناء حسب الأسس والقواعد المعمارية المطموبة تفاديا لوقوع كوارث وأضرار

 من رخصة البناء: فثانيا: اليد

أداة لمراقبة مدى احتراـ القواعد العامة والمبادئ العامة المعمولة بيا في التييئة -
 والتعمير.

إيجاد التوازف بيف مصمحة المستفيد مف رخصة البناء لتمبية حاجيتو في مجاؿ السكف -
 أو لأغراض أخرى وبيف المصمحة العامة في احتراـ قواعد العمراف وحماية البيئة.

                                                                                                                    
ٌناٌر‌‌03العدد‌الثالث،‌منازعات‌التعمٌر‌فً‌القانون‌الجزائري‌رخصة‌البناء‌والهدم،‌مجلة‌الفقه‌والقانون،‌عمار‌بوضٌاف،‌ 1

‌.الجزائرتٌارت‌،،‌،،جامعة‌ابن‌خلدون2013

‌ٌحدد‌كٌفٌلت‌تحضٌر‌شهادة‌التعمٌر.،‌‌176-91من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌43المادة‌ 2 

ARAUD (G) et RUPIED (B) p 181.،op-cit، 3‌

سلٌمها،‌مجلة‌التعمٌر‌وتالمحدد‌لكٌفٌات‌تحضٌر‌عقود‌‌15/19عائشة‌طٌب،‌أحكام‌رخصة‌البناء‌فً‌ظل‌المرسوم‌التنفٌذي‌‌ 4

‌.207،‌جامعة‌البلٌدة،‌ص‌07الدراسات‌القانونٌة‌والسٌاسٌة،‌العدد‌‌والبحوث‌

،‌07/04/2008كرٌم‌الورفلً،‌أحكام‌رخصة‌البناء‌والمنازعات‌المتعلقة‌بها‌فً‌القانون‌الجزائري،‌موقع‌الانترنت‌مقال‌بتارٌخ‌‌ 5

‌‌25/03/2024www.startirmes.comعلى‌الرابط‌تارٌخ‌الاطلاع‌
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عمى المستفيد مف الخسائر المادية والعقوبات التي قد يفرضيا قانوف آلية وقائية  -
 التييئة والتعمير إذا مالـ يمتزـ بيا.

 .ء: إجراءات الحصول عمى رخصة البنالثالفرع الثا

تعتبر الإجراءات القانونية لطمب رخصة البناء الخطوة الأساسية التي تجب مراعاتيا، 
رقابة الفعالة عمى حركة البناء، فعمى المعني بأمر تقديـ الآف إتباع إجراءات معينة تضمف ال

ا م)ثانيا( والتي تقوـ في الجية المختصة )أولا( التي تقوـ بفحص الطمب والتحقيؽ فيو إلىطمب 
 )ثالثا(. بعد بإصدار قرار بشأف الطمب

 أولا: طمب رخصة البناء

الذي يجب أف تتوفر لديو شروط  ؿأو الوكييقدـ طمب رخصة البناء مف قبؿ المالؾ 
 خاصة، وضرورة تحضير ممؼ يحتوي عمى بعض المستندات والبيانات.

 الشروط الخاصة بطمب رخصة البناء:-أ  -

يجب أف يقدـ طمب رخصة  176 - 91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  34حسب المادة 
 :البناء

قتضى عقد رسمي المالؾ الذي يممؾ القطعة الأرضية المراد البناء عمييا بم -
 نسخة مف شيادة الحيازة مسجميف ومشيريف لدى محافظة الشير العقاري. لمممكية أو

الشخص الذي يفوضو المالؾ الأصمي لمقياـ بطمب رخصة البناء  الوكيؿ وىو أو -
  .لحسابو وباسمو

أو المستأجر المرخص لو قانونا: يسمح القانوف لممستأجر بالحصوؿ عمى رخصة  -
 عمؽ الأمر بالأعماؿ الضرورية لمعيف المؤجرة.البناء ويت
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شيادة الحيازة الممنوحة مف طرؼ رئيس  لصاحب 1العقاري،وأجاز قانوف التوجيو 
 40و 39المجمس الشعبي البمدي أف يحصؿ عمى رخصة البناء وىذا طبقا الأحكاـ المادتيف 

 .منو

لصاحب حؽ  1998المتضمف قانوف المالية لسنة  02 -97كما أجاز القانوف رقـ 
  2الامتياز في الأملاؾ الوطنية الخاصة الحصوؿ عمى رخصة البناء.

عمى أف شيادة الترقيـ المؤقت ترتب الآثار القانونية  2004ونص قانوف المالية لسنة 
 46و45و44و43و42المنصوص عمييا في مجاؿ شيادة الحيازة المنصوص عمييا في المواد 

 لتالي يممؾ صاحبيا طمب الحصوؿ عمى رخصة البناء.مف قانوف التوجيو العقاري وبا

 :الشروط المتعمقة بمضمون الطمب ومكوناتو -1

يداعو لدى الإدارة  لمحصوؿ عمى رخصة البناء يجب عمى المعني بالطمب تشكيؿ ممؼ وا 
 المختصة بذلؾ.

 تكوين الممف الإداري - أ

كيفيات تحضير شيادة الذي يحدد  176 -91مف المرسوـ  35و34بالرجوع إلى المواد 
 :التعمير ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ، فإف الممؼ يجب أف يتكوف مف التالي

تقديـ طمب رخصة البناء موقعا عميو مف طرؼ المالؾ أو موكمو أو مستأجر لديو  – 
 .المختصة ليا قطعة الأرض أو البناية ةأو المصمحالمرخص لو قانونا أو الييئة 

 : التاليةئؽ يجب تدعيـ الممؼ بالوثا– 

                                       
 .1990أوت‌‌22،‌صادر‌بتارٌخ‌36،‌متضمن‌التوجٌه‌العقاري،‌ج‌ر‌عدد‌1990نوفمبر‌‌18مإرخ‌ف25‌‌ً-90قانون‌رقم‌‌ 1
،‌89،‌ج‌ر‌عدد‌1998،‌المتضمن‌قانون‌المالٌة‌لسنة‌1997دٌسمبر‌‌31المإرخ‌ف‌02‌‌ً-97من‌القانون‌رقم‌‌51المادة‌‌ٌنظر‌ 2

المتضمن‌‌1993دٌسمبر‌‌29المإرخ‌ف18‌‌ً-93من‌المرسوم‌التشرٌعً‌رقم‌‌117ً‌تعدل‌المادة‌والت‌1997دٌسمبر‌‌31صادر‌بتارٌخ‌

 ،‌والتً‌جاء‌فٌها‌ماٌلً:...للمستفٌد‌منه‌الحق‌فً‌تسلٌم‌رخصة‌البناء‌طبقا‌للتشرٌع‌الساري‌المفعول......''‌.1994قانون‌المالٌة‌لسنة‌
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توكيلا وذلؾ لتحديد  نسخة مف شيادة الحيازة أو إما نسخة مف عقد الممكية أو -
 .صفة الطالب

 1البناية. نسخة مف العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص قطعة الأرض أو  -

 تكوين الممف التقني– ب

 :ترفؽ الوثائؽ السابقة بممؼ تقني يتضمف

يشتمؿ عمى الوجية وشبكات  5000/1أو 2000/1تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ  -1
 .الخدمة مع بياف طبيعتيا وتسميتيا ونقاط الاستدلاؿ التي تمكف مف تحديد قطعة الأرض

 :يتضمف 5000/1أو 2000/1مخطط كتمة البناءات والتييئة معد عمى السمـ   -2

 .الاقتضاءمساحتيا وتوجيييا ورسـ الأنسجة عند  حدود القطعة الأرضية و -

 .عددىا ارتفاعيا أو ورة أوانوع طوابؽ البنايات المج -

عدد طوابؽ، وتخصيص المساحات  المبرمجة أو ارتفاع البنايات الموجودة أو -
 .غير المبنية المبنية أو

 . 2ةرضيالمساحات الإجمالية ' الأرضية والمساحات المبنية عمى الأ -

الرضية مع مواصفتيا التقنية بياف شبكات قابمية الاستغلاؿ التي تخدـ القطعة  -
  .الرئيسية ونقاط وصؿ ورسـ شبكة الطرؽ والقنوات المبرمجة عمى المساحات الأرضية

لمتوزيعات الداخمية لمختمؼ مستويات البناية  50/1تصاميـ معدة عمى سمـ  -3
المشتممة عمى شبكة جر المياه الصالحة لمشرب، وصرؼ المياه القذرة والكيرباء والتدفئة 

 .الرشيديةلواجيات بما ذلؾ واجيات الأسيجة والمقاطع وا
                                       

‌.1990أوت‌‌22،‌صادر‌بتارٌخ‌36التوجٌه‌العقاري،‌ج‌ر‌عدد‌،‌متضمن‌1990نوفمبر‌‌18مإرخ‌ف25‌‌ً-90قانون‌رقم‌ 1 

‌،‌المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر.90/29من‌القانون‌‌57المادة‌‌ٌنظر‌‌ 2
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ذا كانت الأرض مبرمجة عمى قطعة أرض تدخؿ ضمف أرض مجزأة فلا بد مف إرفاؽ  وا 
 .الممؼ برخصة التجزئة

 :إذا كاف البناء لغرض صناعي أو لاستقباؿ الجميور فلا بد مف إرفاؽ الممؼ بمايمي أما

 .المستعممةطريقة بناء اليياكؿ والأسقؼ ونوع المواد  -

شرح مختصر لأجيزة التمويف بالكيرباء والغاز والتدفئة وجر المياه الصالحة  -
 .لمشرب والتطيير والتيوية

  شرح مختصر لأدوات إنتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينيا -

 .الحرائؽالوسائؿ الخاصة بالدفاع ومحاربة  -

وبالزراعة  نوع المواد السائمة والصمبة والغازية وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية -
 والمحيط والموجودة في المياه القذرة المصرفة وانبعاث الغازات وترتيب المعالجة والتخزيف و

  . التصفية

 .مستوى الضجيج المنبعث -

 .1التأثير عمى البيئةدراسة مدى  -

  2شيادة النفع والتييئة مسممة طبقا للأحكاـ الذكورة -4

تجارية مصنفة في  مؤسسات صناعية أو عأو توسيقرار الوالي المرخص بإنشاء،  -5
 فئة المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة.

 دراسة اليندسة المدنية. -6

                                       
‌12،13،‌ص‌2005الزٌن‌عزري،‌قرارات‌العمران‌الفردٌة‌وطرق‌الطعن‌فٌها،‌دار‌الفجر‌للنشر‌والتوزٌع،‌القاهرة،‌طبعة‌ 1

ٌحدد‌كٌفات‌تحضٌر‌،‌176-‌91من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌35المتممة‌للمادة‌‌‌307-09التنفٌذي‌رقممن‌المرسوم‌‌11المادة‌ ‌2

  .‌شهادة‌التعمٌر
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توفير ىذه البيانات بصفة دقيقة في طمب  ىنا أف المشرع الجزائري أوجب وتجدر الإشارة
 1.الدعـ التعمية أو التعديؿ أو رخصة البناء سواء كاف الطمب مف أجؿ التشييد البناية الجديدة أو

 تأشير الميندس المعماري –ثانيا 

إف الوثائؽ المطموبة في ممؼ الرخصة ىي وثائؽ تقنية وتتطمب دقة متناىية لذا وجب 
جب "ي عمى: 04/05نص عميو قانوف  والخبرة وىذا ما ذوي الاختصاصإعدادىا وصدورىا مف 

 في اليندسةأف يتـ إعداد مشاريع الخاضعة لرخصة البناء مف طرؼ ميندس معماري وميندس 
 .2"ر المشروع يالمدنية معتمديف، في إطار عقد تسي

نسخ إلى رئيس  5يتـ تكويف ممؼ طمب رخصة البناء في جميع الأحواؿ ويودع في 
مف المرسوـ التنفيذي  37لمجمس الشعبي البمدي لبمدية محؿ وجود قطعة الأرض )المادة ا

( يسجؿ  تاريخ إيداع الطمب بوصؿ يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي بعد أف يتـ 91/176
التحقيؽ في الوثائؽ الضرورية، وذوي مطابقة مخطط شغؿ الأراضي وفي حالة انعداـ ذلؾ 

خطط التوجييي لمتييئة والتعمير، ومف جية يراعي مدى احتراـ الأحكاـ مطابقتو لتعميمات الم
التشريعية والتنظيمية الجاري بيا العمؿ في ميداف الأمف والثقافة والبناء والفف الجمالي وفي 

 مجاؿ البيئة والمحافظة عمى الاقتصاد الفلاحي. 

لتأكد بأف مشروع مف خلاؿ ما سبؽ فإنو يتـ تسميـ وصؿ استلاـ ممؼ رخصة البناء وا
البناء لا يخالؼ الإحكاـ التشريعية والتنظيمية المعموؿ بيا والمتعمقة بالبيئة )الأمف، النظافة، 

 3الفلاحة....( والعمراف )الموقع، البنايات، المظير العاـ..... الخ(.

 

 
                                       

 .27بزغٌش‌بوبكر،‌مرجع‌سابق،‌ص‌‌1
 ،‌المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر.05-04من‌القانون‌‌05نظر‌المادة‌أ‌2
،‌ص‌2010،‌دٌسمبر6ة‌الفكر،‌جامعة‌محمد‌خٌصر،‌بسكرة،‌العددحبة‌عفاف،‌دور‌رخصة‌البناء‌فً‌حماٌة‌البٌئة‌والعمران،‌مجل‌3
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 الفرع الرابع: كيفية إصدار القرار برخصة البناء والجية المختصة بذلك ونطاق تطبيقيا

مف المرسوـ  37إذا أودع المعني طمبو بطمب الحصوؿ عمى رخصة البناء حسب المادة 
، فإف الإدارة ممزمة قانونا بفحص محتوى الممؼ حسب ما تقتضيو القوانيف 176 -91التنفيذي 

صدار قرارىا المتعمؽ بيذا الطمب  1.والتنظيمات وا 

أولا تحديد الجية المختصة  لموصوؿ إلى القرار النيائي المتعمؽ برخصة البناء، ينبغي
بمنح ىذه الرخصة، وكيفية التحقيؽ في الممؼ، وكذا إصدار القرار وىوما سنتناولو تفصيلا في 

 ىذا الفرع.

 الجية المختصة بمنح رخصة البناء ولا:أ

لقد حوؿ المشرع الجزائري اختصاص منح رخصة البناء لكؿ مف رئيس المجمس الشعبي 
ير المكمؼ بالتعمير وتوزيع الاختصاص يعود لطبيعة البناء ومدى تأثيره البمدي أو الوالي أو الوز 

 عمى البيئة والعمراف وذلؾ كما يمي:

 رئيس المجمس الشعبي -1

المتعمقة بالتييئة والتعمير مف رئيس المجمس  29-90مف القانوف  65المادة  جعمت
الشعبي البمدي المختص الأصمي لمنح رخصة البناء باعتباره ممثؿ لمبمدية في حالات وممثؿ 

 لمدولة في حالات أخرى:

 : باعتبار رئيس المجمس الشعبي البمدي ممثلا لمبمدية‌-

يصدر المجمس الشعبي البمدي القرار المتعمؽ برخصة البناء إذا كانت البمدية التي توجد 
بيا الأعماؿ المعينة بالترخيص مغطاة ومشمولة بمخطط شغؿ الأراضي، وذلؾ طبؽ النص 

المتعمؽ بالتوجيو العقاري، وىذا بعد التأكد مف مدى مطابقة  90/29مف القانوف  34المادة 

                                       
 .58،‌ص‌2014صافٌة‌احلوي‌ولد‌رابح‌،قانون‌العمران‌الجزائري،‌دار‌هومه‌لنشر‌و‌التوزٌع،‌الجزائر،‌‌1
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ميا، وكذا تعميمات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو الأحكاـ المتعمقة الأشغاؿ لو مف عد
 1.بالقواعد العامة لمتييئة والتعمير في حالة غيابيا

وبالتالي فعندما يكوف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي 
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  40 حينا يتصرؼ باعتباره ممثلا لمبمدية فإنو باستقراء أحكاـ المادة

نجد أف لابد عميو مف إرساؿ ممؼ طمب إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى  91/176
أياـ الموالية لتاريخ إيداع الممؼ، تكمؼ في ىذه الحالة المصمحة  8مستوى الولاية في أجاؿ 

 2.ر الممؼالمختصة بالتعمير في البمدية باسـ رئيس المجمس الشعبي البمدي بتحضي

‌‌يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي رخصة البناء بصفتو ممثلا لمدولة: -

( فيخضع في ىذه الحالة 90/29مف القانوف  65في حالة غياب شغؿ الأراضي )المادة 
لمسمطة السميمة لموالي، ويترتب عمى ىذه الصفة التي يمنح بموجبيا رئيس المجمس الشعبي 

 البمدي آثار متعددة منيا:

 *  الخضوع لموصاية الإدارية مف طرؼ الوالي في حالة تمثيؿ البمدية.

 .* الخضوع لمسمطة الرئاسية لموالي في حاؿ تمثيؿ الدولة

 :صدور الرخصة من الوالي -2

يختص الوالي بمنح رخص البناء في الحالات  29 -90مف قانوف  66طبقا لممادة 
 التالية:

 الدولة والولاية وىياكميا العمومية.* البنايات والمنشآت المنجزة لحساب 
                                       

‌تهدم‌كلً‌أو‌سنوات‌من‌10من‌القانون‌المدنً‌:‌'ٌضمن‌المهندس‌المعماري‌والمقاول‌متضامنٌن‌ما‌ٌحدث‌خلال‌‌554أنظر‌المادة‌‌1

أقاماه‌من‌منشآت‌ثانٌة‌أخرى‌ولوكان‌التهدم‌ناشئا‌عن‌عٌب‌فً‌الأرض‌وٌشمل‌الضمان‌المنصوص‌علٌه‌فً‌‌جزئً‌فٌما‌شٌداه‌من‌مبانً‌أو

 الفقرة‌السابقة‌ما‌ٌوجد‌فً‌المبانً‌والمنشآت‌من‌عٌوب‌ٌترتب‌علٌها‌تهدٌد‌متانة‌البناء‌وسلامته‌وتبدأ‌مدة‌تسلٌم‌العمل‌نهائٌا''
 على‌المصلحة‌المكلفة‌بتحضٌر‌الطلب‌أن‌تستشٌر‌بصفة‌خاصة‌أشخاص‌عمومٌة‌كل‌من:‌2

 *‌مصالح‌المدنٌة‌لتشٌٌد‌بناٌات‌ذات‌استعمال‌صناعً‌أو‌تجاري.
 *‌المصالح‌المختصة‌بالأماكن‌والآثار‌التارٌخٌة‌عندما‌تكون‌مشارٌع‌البناٌات‌موجودة‌فً‌مناطق‌أوأماكن‌مصنفة.‌

 ة‌بالفلاحة‌على‌مستوى‌الولاٌة*‌مصلحة‌الدولة‌المكلف
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* اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في السواحؿ والأقاليـ ذات الميزة الطبيعية 
والثقافية البارزة، والأراضي الفلاحية ذات المردود العالي أو الجيد، والتي لا يحكميا مخطط 

 (.48،46،45،44شغؿ الأراضي المشار إلييا في المواد )

ر الممؼ مف طرؼ الشباؾ الوحيد لمولاية، حيث تحدد تشكيمتو وكيفيات سيره يتـ تحضي
. 59بموجب أحكاـ المادة   مف ىذا المرسوـ

ترسؿ نسخة مف الممؼ إلى المصالح المستشارة مف خلاؿ مد يدىا في الشباؾ الوحيد 
 لمولاية.

في الطمبات  يجب أف يفصؿ الشباؾ الوحيد لمولاية الذي يرأسو مدير التعمير أو ممثمو،
 ( يوما الموالية لتاريخ إيداع الطمب.15في أجؿ الخمسة عشر )

 يكوف مف اختصاص الوالي تسميما رخص البناء المتعمؽ بالمشاريع الآتية: -

 التجييزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة محمية. -  

 600وحدة ويقؿ عف  200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوؽ عدد سكناتيا  -  
 وحدة سكنية.

الأشغاؿ والبنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدوؿ الأجنبية أو المنظمات الدولية  -  
 ومؤسساتيا العمومية وأصحاب الامتياز.

 المنشآت المنتجة والناقمة والموزعة والمخزنة لمطاقة. -  

 :اختصاص الوزير المكمف بالعمران بمنح رخصة البناء‌-3

تعمير يكوف مختصا بمنح رخصة البناء إذا تعمؽ الأمر بمشاريع إف الوزير المكمؼ بال
ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية، بعد أخذ رأي الوالي أو الولاة المعنييف، وذلؾ طبقا لممادة 
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، والمنشآت المنتجة والناقمة الموزعة والمخزنة لمطاقة والماء المتواجدة 29 -90مف القانوف  67
 .رو أكثأ( 2في إقميـ ولايتيف )

ومف خلاؿ ىذا يتضح أف المشرع الجزائري يوزع الاختصاص في منح رخصة البناء بيف 
كؿ مف رئيس المجمس الشعبي البمدي، الوالي، الوزير المكمؼ بالتعمير، وىو تقسيـ يراعي كثافة 

مف النشطة العمرانية حيث تزداد في الحدود الجغرافية لمبمديات وذلؾ لتقريب الإدارة مف المواطف 
خلاؿ اللامركزية، والتوسع في صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدي في منح الرخص 

 1.والتدرج مف الييئات القاعدية إلى المركزية

 :التحقيق في الطمب برخصة البناء ثانيا:

بعد تحديد الجيات المختصة بمنح رخصة البناء فسنحاوؿ توضيح إجراءات الدراسة 
 .مقة بطمب الحصوؿ عمى رخصة البناءوالتحقيؽ في الممفات المتع

 مضمون التحقيق: -1

( أو بقية التعميمات PDAU( ومخطط التييئة والتعمير)POSف مخطط شغؿ الأراضي)إ
المتعمقة بالعمراف كأدوات التييئة والتعمير في الجزائر، لابد أف يشمؿ التحقيؽ في ممفات طمبات 

الأدوات مف حيث موقع البناية ونوعيا، ومحؿ رخصة البناء مدى مطابقة مشاريع البناء مع ىذه 
إنشائيا وخدماتيا وحجميا ومظير ىا العاـ، وتناسقيا مع المكاف وكذا التجييزات العمومية، 

ومدى احتراـ مشاريع البناء للأحكاـ التشريعية والتنظيمية المتعمقة بأمف والنظافة ، والفف 
مصالح العمومية أو الجمعيات المعنية الجمالي، وفي مجاؿ حماية البيئة بعد استشارة ال

بالمشروع مع إبداء رأييا خلاؿ شير واحد مف تاريخ استلاـ طمب الرأي، وفي حالة سكوتيا بعد 
 2.فوات ميعاد الشير يعتبر رأييا موافقة مع إلزاميا بإعادة الممؼ بطمب إبداء الرأي

                                       
 .32المرجع‌السابق،ص،‌قرارات‌العمران‌الفردٌة‌وطرق‌الطعن‌فٌهاالزٌن‌عزرى،‌‌1
 .33الزٌن‌عزري،‌قرارات‌العمران‌الفردٌة‌وطرق‌الطعن‌فٌها،‌مرجع‌سابق،‌ص‌2
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تجيا الرخصة والرخصة المستخمصة مف سكوت الإدارة تنتج نفس الآثار التي تن
 الصريحة.

 والأشخاص العموميوف الذيف يستشاروف بصفة خاصة ىـ:

 * مصالح المختصة بالأماكف والآثار التاريخية والسياحية.

 * مصالح الدولة المكمفة بالفلاحة عمى مستوى الولاية.

* مصالح الحماية المدنية لتشييد بنايات ذات استعماؿ صناعي أو تجاري، وبصفة 
 البنايات لاستقباؿ الجميور.عامة جميع 

 : ميعاد التحقيق -2

وعند إرساؿ المعني طمب رخصة البناء مرفقا بالممؼ المطموب في خمس نسخ إلى 
رئيس المجمس الشعبي البمدي محؿ وجود قطعة الأرض فإنو يسجؿ تاريخ إيداع الطمب بوصؿ 

 الطمب.يستممو منيـ، ومنذ ىذا التاريخ يبدأ ميعاد التحقيؽ في ىذا 

وقد ميز المشرع في ميعاد التحقيؽ في طمب حصوؿ عمى الرخصة بحسب الجية 
المختصة بمنح ىذه الرخصة، فإذا كاف الاختصاص لرئيس المجس الشعبي البمدي وكاف 
يتصرؼ ب اعتبارىـ ممثلا لمبمدية فإنو يرسؿ نسخة مف ممؼ الطمب إلى مصمحة الدولة 

 إذا أما الممؼ إيداع ( أياـ الموالية لتاريخ8ة مف أجؿ ثمانية)المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاي
 أجؿ في ،وذلؾ المطابقة حوؿ رأييا لإبداء بالتعمير المكمفة الدولة ممثؿ باعتباره يتصرؼ كاف

الممؼ، وعمى رئيس المجمس الشعبي البمدي أف يبدي رأيو  إيداع لتاريخ الموالية أياـ (8) الثمانية
 خلاؿ شير مف تاريخ إيداعو. وجوبا في ىذا الطمب

وتقوـ مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية في ىذه الحالة، بتحضير 
( اثناف لإعادة ثلاث نسخ مف الممؼ مرفقة برأييا، وذلؾ 2الممؼ ويخصص ليا مدة شيراف )
 ابتداء مف تاريخ استلاـ ىذا الممؼ.
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لمكمؼ بالتعمير، فتتبع نفس الإجراءات حيث أما إذا كاف الاختصاص لموالي أو الوزير ا
( نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة 4يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي بإرساؿ الممؼ في أربع )

( أياـ منـ تاريخ إيداع الممؼ، والتي تقوـ بدورىا بإرساؿ أربع نسخ مف 8بالتعمير في أجؿ )
 لمختصة قصد إصدار رخصة البناء.الطمب مرفقة بجميع الآراء المستقاة إلى السمطة ا

ومواعيد التحقيؽ ىذه ليا أىمية مف حيث بداية سرياف مواعيد إصدار القرار المتعمؽ 
 1.برخصة البناء وما سيتبعيا مف حؽ طاؿ الرخصة في الطعوف القضائية

 إصدار القرار المتعمق برخصة البناء:ثالثا: 

ؼ، يتعيف عمى الجية المختصة أف بعد الانتياء مف دراسة الطمب والتحقيؽ في المم
تفصؿ في شأف طمب الحصوؿ عمى الرخصة، فد يكوف بالموافقة وقد يكوف بالرفض وقد يكوف 

 بتأجيؿ البت في الطمب أو بسكوت الإدارة تماما وذلؾ عمى النحو التالي:

 :قرار الموافقة بمنح رخصة البناء -1

قانونا، فإف الجية الإدارية المختصة إذا كاف الطمب مستوفيا لمشروط المنصوص عمييا 
 -91مف المرسوـ التنفيذي 47تصدر قرارىا بالموافقة عمى منح الرخصة، حيث تنص المادة 

تبميغ السمطة المختصة المقرر المتعمق بطمب رخصة البناء مرفقا بنسخة من  "عمى: 176
لى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستو  ى الولاية، وتوضع الممف إلى صاحب الطمب وا 

نسخة من ىذا القرار تحت تصرف الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي وتحتفظ السمطة 
 "التي سممت رخصة البناء بنسخة من المقرر.

علاـ الجميور مف خلاؿ نشر نسخة مف قرار البناء بمقر المجمس الشعبي البمدي مف  وا 
البيانية لممؼ الطمب. والذي يدوـ نشره مدة أجؿ تمكيف أي شخص مف الاطلاع عمى الوثائؽ 

 .176- 91مف المرسوـ  48سنة وشير حسبما نصت عميو المادة 

                                       
 .35.34الزٌن‌عزري،‌قرارات‌العمران‌الفردٌة‌وطرق‌الطعن‌فٌها،‌مرجع‌سابق،‌ص،‌1
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إلا أنو في حالة قبوؿ الإدارة لممؼ رخصة يمكف أف يكوف قرار منح بتحفظ أو بالتزاـ 
ؿ ذي كآليتيف رقابيتيف عمى مشاريع البناء المراد إنجازىا، وقد يكوف ىذا القرار محؿ طعف مف ك

مصمحة مما قد يشكؿ بذلؾ آلية أخرى لتحريؾ الرقابة عمى أشغاؿ التييئة والتعمير مف خلاؿ 
 رخصة البناء.

قد تفرض الإدارة نظر الاعتبار ات تتعمؽ بالصالح العاـ بعض ‌منح الرخصة بتحفظ: -
نجاز التحفظات عمى منح رخصة البناء. ويعتبر منح رخصة البناء بتحفظ بمثابة قبوؿ مبدئي لإ

مشروع البناء لكف مع تعديؿ جزئي لو بما يجعمو يتماشى والتنظيـ العمراني لمبمدية إذ يجعؿ منح 
رخصة البناء مقيدة بأحكاـ خاصة كأف تكوف البنايات والمنشآت المزمع إنشائيا تتمتع بأىمية 

 1الأماكف المجاورة ليا أو معالـ أو مناظر طبيعية أو حضرية.

أي أف تمنح رخصة البناء مقيدة بالتزامات وخدمات ينبغي عمى ‌بالتزام:منح الرخصة ‌-
صاحب الرخصة أف يحترميا عندما تقتضي البناءات تييئة وخدمات خاصة بالموقع العمومي 

 2.أو الخدمات الخاصة

المتعمؽ بالقواعد العامة لمتييئة والتعمير  175 - 91ولقد حدد المرسوـ التنفيذي رقـ 
 ت التي يمكف أف يتوقؼ فييا تسميـ رخصة البناء كمايمي: والبناء الحالا

إنجاز الييئات الخاصة لدخوؿ البناية المراد إنشاؤىا ضمانات راـ شروط الأماكف  -
 المتعارؼ عمييا.

العمومية  والإدارة والتطيير الماء لتوزيع وشبكة طرؽ السكنية العمارة صاحب إنجاز -
 شاغرة ومغارس، الحماية مف الحرائؽ. ومساحات لإيقاؼ السيارات ومساحات

الحد مف التعمير المنشور في حالة ما إذا كاف ذلؾ ييدد أرض فلاحية ذات جودة  -
 عالية أو الأرض غابية.

                                       
 .المتعلق‌بالقواعد‌العامة‌للتهٌئة‌والتعمٌر‌والبناء‌‌175-91من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌27المادة‌‌أنظر‌1
زوزي‌كاهنة،‌مدى‌فاعلٌة‌قوانٌن‌العمران‌فً‌مواجهة‌مخاطر‌الكوارث‌الطبٌعٌة‌فً‌الجزائر،مذكرة‌ماجستٌر،‌جامعة‌الحاج‌‌2

 .61،‌ص2012لخضر‌باتنة،‌
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إنجاز منشآت كفيمة بضماف توقيؼ السيارات المطابقة الاحتياجات العمارة المزمع  -
 المنشآت كافية لممناورة والتوقؼ لسيارات كؿبقاؤىا بعيدة عف الطرؽ العمومية عمى أف تكوف 

 .الجميور لاستقباؿ معدة تشييدىا المراد البناية كانت إذا والزبائف المستعمميف مف

 :قرار رفض الطمب بمنح الرخصة البناء‌-2

بالصحة العامة  إذا كانت طبيعة البناءات مف شأنيا أف تمس مف حيث موقعو أو أبعادىا
تعيف عمى الإدارة معاينة وفحص كؿ حالة عمى انفراد لمتوصؿ وعمى  والأمف العاـ، فإف ىي

ضوء خطورة المساس الذي يمحقو البناء بالصحة العامة أو بالأمف العاـ إذا كاف مف الملائـ 
 رفض إعطاء رخصة البناء أو الاكتفاء بالنص عمى وجوب إتباع ىذا أو ذاؾ الشرط الخاص. 

 . 6196 عدد داص6 ص1987م إق 6 611/19/1981 مؤرخ في 236622قرار رقم* 

من المقرر قانونا أن دراسة الممف الكامل لطمب رخصة البناء تتم في أربعة أشير 
من التاريخ الذي تتسمم فيو الإدارة المعينة الممف المذكور، وتعطي الإدارة  اابتداء عمى الأكثر

رفض صراحة خلال الميمة المحددة رخصة البناء أو ت وثمىحلصاحب الطمب وصلا بذلك 
  .أعلاه

 :الرفض الوجوبي والصريح بنص لقانوني 

 ما صورة في ذلؾو  خاصة مقتضيات عاةالمر  البناء رخصة إعطاء رفض الإدارة بإمكاف
 والأمف ،العامة بالصحة ايموقع حيث مف تمس -: أف ايشأن مف البناءات طبيعة كانت إذا

 .91/176مف المرسوـ التنفيذي  44 المادة نص حسب العمومي

 المساس بالبيئة. -

 مخالفة أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي. -

 .المساس بالمناطؽ المحمية -
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   عمى السمطة التقديرية للإدارة: ا بناءالرفض 

مف  44 المادة الثانية الفقرة في الرفضقرار  اتخاذ في تقديرية طةمس المشرع منح
 مخطط اتيلتوجي مطابؽ غير البناء مشروع يكوف، وذلؾ عندما 176 -91المرسوـ التنفيذي 

 ئةتييل العامة القواعد في المحددة للأحكاـ اييمع المنصوص اتيتوجيلم أو التعميرو  يئةيالت
 .التعميرو 

 منح رفضقرار  وأصدرت اتيالتوجي ذهيل البناء مشروع فةالمخ قدرت متى ىذاو 
 القانوف ايل ايمنح التي طةمالس مقتضيات مف التقدير ذاى أساس أف طالما ماميسرار ق الرخصة

 1.الصدد ذاى في

أنو عند رفض تسميـ رخصة البناء أو حتى في حالة التحفظ يجب إبلاغ المعني  غير
 63والملاحظ أف نص المادة  29 -90مف القانوف  62بقرار معمؿ حسب ما ورد في المادة 

 2.تمكف طالب الرخصة مف أف يقدـ طعنا أو يرفع القضية أماـ الجية القضائية المختصةالتالية 

 :صدور قرارا بتأجيل البت في طمب الرخصة -3

محددة يمكف أف يكوف طمب رخصة البناء محؿ قرار تأجيؿ يتـ الفصؿ  لاعتباراتنظرا 
مف قانوف التييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ، وقد ترى الجية  64وىذا ما نصت عميو المادة  فيو،

الإدارية المختصة بمنح البناء تأجيؿ اتخاذ القرار المناسب وتصدر قرار تأجيؿ البت في طمب 
الرخصة وينبغي أف يكوف القرار معملا، ويستند عمى أساس كوف القطعة الأرضية المعنية 

تتجاوز مدة التأجيؿ  ألائة والتعمير الجارية، وينبغي بالبناء داخمة ضمف مساحة لدراسة التيي
 .سنة واحدة

 

 
                                       

 .196مرجع‌سابق،‌ص‌‌،العمران‌ً‌حماٌة‌البٌئة‌ودور‌رخصة‌البناء‌فعفاف‌حبة،‌‌1
 .47لزٌن‌عزري،‌قرارات‌العمران‌الفردٌة‌وطرق‌الطعن‌فٌها،‌مرجع‌سابق،‌ص‌2
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 حالة سكوت الإدارة: -4

إف حالة عدـ إجابة الإدارة المختصة في طمب البناء لا بالموافقة ولا بالرفض ولا بالتحفظ 
رغـ فوات الآجاؿ القانونية، وىي ثلاث أشير إذا كاف الاختصاص لرئيس المجمس الشعبي 

بصفتو ممثلا لمبمدية، وأربعة أشير في جميع الحالات الأخرى )ولاية، دولة( ابتداء مف البمدي 
 .91/176مف المرسوـ التنفيذي  43تاريخ إيداع طمب الرخصة حسب المادة 

كاف يعتبر سكوت الإدارة قبوؿ  90/  29بالرجوع لمقانوف الجزائري وقبؿ صدور القانوف 
المؤرخ  02/82مف القانوف رقـ  10صت عميو المادة ضمني لطمب رخصة البناء، وىذا ما ن

المتعمؽ برخصة البناء )الممغي(، وقضت المحكمة العميا في القرار رقـ  06/02/1986في 
بأنو مف المقرر قانونا أف السكوت الذي تمتزـ بو سمطات  83/  01/  08المؤرخ في  52573

 1.ار ضمنيا بالقبوؿالبمدية اتجاه البت في طمب تسميـ رخصة البناء يعد قر 

جابة أصحابيا  وىوما نراه مناسبا لإرغاـ الإدارة لمنظر في مختمؼ طمبات رخصة البناء وا 
في المواعيد القانونية، فعمي المشرع الجزائري أف يستدرؾ وينص عمى ىذه الحالة في تعديلات 

 2.لاحقة لقانوف التييئة والتعمير

 نطاق تطبيق رخصة البناء: -5

يتحدد نطاؽ رخصة البناء مف حيث الاعماؿ والأشغاؿ التي تدخؿ في عممية البناء 
والتي يعبر عنيا بالنطاؽ الموضوعي لرخصة البناء، أما بالنسبة لممناطؽ التي يستوجب فييا 

أما الأشخاص الممزموف  البناء،الحصوؿ عمى رخصة البناء فتتحدد بالنطاؽ المكاني لرخصة 
 د بيـ النطاؽ الشخصي لرخصة البناء.برخصة البناء فيتحد

حصر المشرع الجزائري الاعماؿ البنائية التي ‌:النطاق الموضوعي لرخصة البناء‌-
 :وىي 90/29مف القانوف رقـ  52تستوجب الحصوؿ عمى رخصة البناء بموجب المادة 

                                       
 ،ٌحدد‌كٌفٌات‌تحضٌر‌شهادة‌التعمٌر.176-91من‌المرسوم‌رقم‌‌45أنظر‌المادة‌‌1
 .40الزٌن‌عزري،‌قرارات‌العمران‌الفردٌة‌وطرق‌الطعن‌فٌها،‌مرجع‌سابق،‌ص‌2
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 والإيجاد الاستحداثيقصد بالإنشاء ‌:كل تشيد لبنايات جديدة ميما كان استعماليا* 
يجادىا مف العدـ لمشروع ثـ البدء في اقامتيا  ويقصد  ،1مرة ؿلأو المباني يعني استحداثيا وا 

 2.اعادة البناء أو حالةمرة كوضع الاساسات  ؿلأو بالإنشاء أيضا إقامة المبنى 

يقصد بو التعمية أو التوسيع معا ويعد كؿ توسع لمبنايات  كل تمديد لبنايات موجودة:* 
حجما، وغالبا  أو اكبر أوسعالمكاني القائـ إلى مساحة  أو الحيزبزيادة مساحة أو حجـ المباني 

مما يؤثر عمى أسس  أو شقتيفما تتـ ىذه العممية بالتوسع الداخمي لمبناية أي بيف غرفتيف 
 .3تمت بناء عمى دراسات سابقة البنايات والتصميمات الأولية التي

التوسع يكوف بتغيير البناء مف الداخؿ  كل تغيير لبناء يمس الحيطان الضخمة منو:‌*
معالـ البناء بشكؿ مغاير لما حددتو رخصة البناء القديمة، ويكوف التغيير  ؿىو تعديأما التغيير 

الخارجية والمطمة عمى المساحات العمومية وليذه التغييرات  أو الواجياتفي الحيطاف الضخمة 
 تأثير كبير عمى المظير الجمالي للأبنية.

تعديؿ عمى مستوى  يقصد بالواجيات ىو‌الواجيات المفضية عمى الساحات العامة:‌*
باب أو تغطية واجية المبنى وىذه الاخيرة لا تؤدي بالمساس بالأجزاء  البناء كفتح نافذة أو

 ئيسية لممبنى.الر 

فيقصد بو  أو التسييجأما إقامة جدار لمتدعيـ ‌:أو التسييجانجاز جدار صمب لمتدعيم ‌*
زالة ما بيا مف خمؿ  بالنسبة لمتدعيـ عف طريؽ إقامة جدار  أو عيوبتقوية المباني القائمة وا 

 صمب أو حيطاف ضخمة التي تدخؿ في الييكؿ الأساسي لمبناء فالمساس بيا قد يؤدي إلى
 المساس بييكؿ البناء ككؿ.

                                       
 .04الزٌن‌عزري،‌النظام‌القانونً‌لرخصة‌البناء‌فً‌التشرٌع‌الجزائري،‌المرجع‌السابق،‌ص‌‌1
ساجٌة‌حمانً‌،‌المراقبة‌التقنٌة‌للبناء،‌مذكرة‌ماجستٌر‌فً‌الحقوق‌تخصص‌الدولة‌والمإسسات‌العمومٌة،‌جامعة‌بن‌عكنون،‌‌2

 .10،ص‌2007-2008
 .66المرجع‌السابق،‌ص‌‌دٌرم،عاٌدة‌‌3
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إف المشرع الجزائري حدد موقفو مف خلاؿ إلزامية  النطاق المكاني لرخصة البناء:‌-
وأكدتو المادة  90/29مف قانوف  53رخصة البناء في كؿ الأماكف إلا ما استثناه بنص المادة 

لدفاع الوطني ، اليياكؿ القاعدية التي تحتمي بسرية ا91/176الأولى مف المرسوـ التنفيذي 
 وتشمؿ اليياكؿ القاعدية العسكرية المخصصة لتنفيذ المياـ الرئيسية لوزارة الدفاع الوطني.

واليياكؿ القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا استراتيجيا مف الدرجة الأولى والتابعة   
راؾ مع ، ويستمزـ عمى وزارة الدفاع بالاشتأو المؤسسات أو الييئاتلبعض الدوائر الوزارية 

وزرات أخرى أف تكوف البنايات مطابقة لأحكاـ تشريع العمراف في الجزائر وىذا يرجع لمطبيعة 
 الخاصة والطابع الاستراتيجي للأماكف العسكرية.

يتحدد النطاؽ الشخصي لرخصة البناء في مبدأ  النطاق الشخصي لرخصة البناء: -
بناء قبؿ البدء في عممية البناء رغـ أف الأشخاص المذيف ألزميـ القانوف الحصوؿ عمى رخصة ال

حؽ البناء يرتبط بالممكية العقارية غير أف الحصوؿ عمى رخصة لمبناء لا يستوجب طمبيا مف 
نما ىي ممزمة لطالب رخصة البناء وعميو أف يبيف علاقتو القانونية بالعقار  المالؾ لمعقار فقط وا 

وىـ المالؾ  91/176مف المرسوـ  34محؿ البناء، وىؤلاء الأشخاص نصت عمييـ المادة 
لمعقار أو  موكمو أو  المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو  الييئة أو  المصمحة المخصصة 

 ليا قطعة الأرض أو  البناية.

 

 . النظام القانوني لرخصة التجزئة‌مطمب الثاني:ال

تعد عممية التجزئة وسيمة عمرانية تيدؼ إلى توفير السكف الحضري الفردي في إطار 
مبني منظـ ومييأ، مع ضرورة انسجامو مع النسيج العمراني والمدمج ضمف أدوات التييئة 
والتعمير، حيث تقوـ البمديات والوكالات العقارية الولائية والمحمية بتييئتيا والإشراؼ عمى 

استوجب المشرع عمى الأفراد وجوب الحصوؿ عمى رخصة التجزئة قبؿ إقامة  ،  ليذا1إنجازىا

                                       
 .73،ص2000نً‌بشٌر،التحضٌر‌والتهٌئة‌العمرانٌة،دٌوان‌المطبوعات‌الجامعٌة،الجزائر،التٌجا‌1
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أي عممية تجزئة للأراضي مف الجيات ا لإدارية المختصة وذلؾ لأجؿ المحافظة عمى النسيج 
 .العمراني وتناسقو وحماية البيئة

 .تعريف رخصة التجزئة وطبيعتيا القانونيةالفرع الأول: 

لـ يعرؼ المشرع رخصة التجزئة، ولكنو عرؼ عممية ‌:تعريف رخصة التجزئة :أولا
تشترط رخصة التجزئة لكل عممية يمي:"  ، مف خلاؿ نصو عمى ما1 التجزئة محؿ الرخصة

،  2"كان موقعيا ميماتقسيم لاثنين أو  عدة قطع من ممكية عقارية واحدة أو  عدة ممكيات 
واحدة أو  عدة ممكيات ميما كاف كما نص عمى أنيا تشترط لكؿ عممية تقسيـ ممكية عقارية 

عدة قطع إذا كاف يجب استعماؿ إحدى القطع الأرضية الناتجة عف ىذا  موقعيا إلى قطعتيف أو
ما عمى  15-08، ونص أيضا في القانوف 3 التقسيـ أو  عدة قطع أرضية لتشييد بناية

قارية إلى قطعتين التجزئة: القسمة من أجل البيع أو  الإيجار أو  تقسيم ممكية ع:".....ييم
 4.أو  إلى عدة قطع مخصصة لمبناء من أجل استعمال مطابق لأحكام مخطط التعمير

إف الطبيعة القانونية لرخصة التجزئة، تتجمى : الطبيعة القانونية لرخصة التجزئة :ثانيا
صادر عف سمطات عمومية مختصة تتمثؿ في رئيس المجمس الشعبي  انفراديفي أنيا عمؿ 

، وىي عبارة عف رخصة ينطبؽ عمييا شروط القرار الإداري 5الوالي الوالي المنتدب أو البمدي أو
المعدؿ  19 - 15بحيث ألزـ المشرع لإدارة بإصداره وفؽ النموذج المرفؽ لممرسوـ التنفيذي رقـ 

ذا  والمتمـ، ووفؽ اتباع إجراءات محددة، ضمانا لحقوؽ الأفراد واحتراما لمبدأ المشروعية وا 
 6.دارة عف ذلؾ فالقرار يصبح غير مشروعخرجت الإ

 

                                       
 ،1،2014عٌسى‌مهزول،صلاحٌات‌رئٌس‌المجلس‌الشعبً‌البلدي‌فً‌مجال‌العمران،جسور‌للنشر‌والتوزٌع‌الجزائر،ط‌1
 .الذكر‌فسال،المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر‌،29-90من‌القانون‌‌57المادة‌‌2
 .الف‌الذكرس‌،‌الذي‌ٌحدد‌كٌفٌات‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌و‌تسلٌمها،19-15من‌المرسوم‌التنفٌذي‌‌07المادة‌‌3
 .سالف‌الذكرٌحدد‌قواعد‌مطابقة‌البناٌات‌و‌تمام‌إنجازها،‌،‌15-08من‌القانون‌رقم‌‌02/8المادة‌4
 .سالف‌الذكر،ٌحدد‌كٌفٌة‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌و‌تسلٌمها‌‌19-15،من‌المرسوم‌التنفٌذي‌22المادة‌‌5
 44.مرجع‌سابق،ص،النظام‌القانونً‌لرخصة‌تجزئة‌وتقسٌم‌العقار‌فً‌التشرٌع‌الجزائري‌حجوم‌كلتوم،‌6
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 الفرع الثاني: خصائص رخصة التجزئة واليدف منيا

 خصائص رخصة التجزئة:‌أولا:

 مف أىـ خصائص المميزة لرخصة التجزئة والتي يمكف إيرادىا كالآتي: 

رخصة التجزئة ىي إجراء إداري يتمخض عنو إصدار قرار إداري، يختص بتسميميا  -
المكمؼ  أو الوزيروفي حالات خاصة يسمميا الوالي  -رئيس المجمس الشعبي البمدي، 

 عبارة عف عمؿ إداري يخضع الأحكاـ وقواعد القانوف الإداري.  فيي ،بالعمراف

 فلا يجوز الإدارة مخالفتو. تعتبر رخصة التجزئة مف النظاـ العاـ، -

 رخصة التجزئة تقرر حؽ كؿ مالؾ في ممكية شائعة بمجرد تسميميا. -

 رخصة التجزئة تخضع لإجراءات الشير العقاري. -

 رخصة التجزئة تكوف عمى أرض غير مبنية. -

ذارخصة التجزئة ىي سند اسمي تسمـ باسـ المالؾ أو وكيمو،  - توقؼ المالؾ لابد مف  وا 
 .تقديـ طمب جديد مف الورثة

 اليدف من رخصة التجزئة: ثانيا:

إف اليدؼ مف الحصوؿ عمى رخصة التجزئة والقياـ بعممية تقسيـ قطعة أرضية إلى عدة 
قطع وأجزاء بغرض إقامة البناء عمييا ميما كاف نوعو سكني، تجاري أو صناعي، فيي رخصة 

عمى عكس الأراضي الفلاحية التي يكفي الحصوؿ فييا عمى شيادة  لازمة للأراضي العمرانية
 1.تقسيـ مف المصالح الفلاحة

                                       
عة‌‌‌‌‌‌‌،‌جام08،2020،‌المجلد14مجلة‌القانون‌العقاري‌والبٌئة،‌)العدد‌محمد‌بلفضل،‌أحكام‌رخصة‌التجزئة‌فً‌القانون‌الجزائري،‌1

 .48تٌارت(،‌الجزائر‌ص)-ابن‌خلدون
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وتظير أىمية رخصة التجزئة أيضا في تحويؿ أرض إلى وحدتيف أو  أكثر وتكوف ذات 
الأوؿ مادي يتمثؿ في تقسيـ الأرض وتغيير حدودىا وأشكاليا اليندسية ومساحاتيا،  ،طابعيف

نشاء وحدتيف أو  أكثر،أما الثاني فقان مف ىنا تبرز أىمية  وني يتمثؿ في زواؿ الوحدة العقارية وا 
 الذي منع مف إنشاء تجزئة أو15-08رخصة التجزئة لاسيما مف خلاؿ ما أو  رده القانوف 

مجموعة سكنية قبؿ الحصوؿ المسبؽ عمى رخصة التجزئة مسممة طبقا لمتشريع والتنظيـ 
قانوف تشيد كؿ بناية في أي تجزئة أنشت وفقا لأحكاـ أدوات المعموؿ بيما، ومنع نفس ال

 1.التعمير إذا لـ تنتو فييا أشغاؿ التييئة والشبكات المنصوص عمييا في رخصة التجزئة

وتبرز أىمية رخصة التجزئة أيضا باعتبارىا تنيي الوحدة العقارية الأصمية وتنشئ 
دى المحافظة العقارية الكائنة بدائرة وحدات عقارية جديدة، وألزـ المشرع ضرورة شيرىا ل

 اختصاصيا العقار محؿ التجزئة.

 الفرع الثالث: إجراءات الحصول عمى رخصة التجزئة والجية المختصة بذلك

 التجزئة:الحصول عمى رخصة  تإجراءا أولا:

 19 - 15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  8حددت المادة  صفة طالب رخصة البناء: -1
المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، المعدؿ والمتمـ صفة طالب رخصة التجزئة 

، بحيث يكوف الطمب أو معنوياكاف شخصا طبيعيا  ، سواء2وموكمووىما صاحب الممكية 
أف يكوف طمبو مدعما، إما بنسخة  مطابؽ لمنموذج المحدد والمرفؽ ليذا المرسوـ التنفيذي عمى

، 26/09/1975المؤرخ في  58-75طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  أو بتوكيؿمف عقد الممكية 
أو مف القانوف الأساسي، إذا كاف المالؾ  أو بنسخةالمتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، 

 . شخصا معنويا الموكؿ

                                       
م،‌ٌحدد‌قواعد‌2008ٌولٌوسنة‌‌20ه،‌الموافق‌ل‌1429رجب‌عام‌‌17مإرخ‌ف08/15‌‌ًمن‌القانون‌‌02‌،03‌،04المواد‌رقم‌‌1

 .2008سنة‌‌03المإرخة‌ف44‌‌ًمطابقة‌البناٌات‌وإتمام‌إنجازها،‌الجرٌدة‌الرسمٌة‌العدد‌
بؤن‌صفة‌الطالب‌لرخصة‌التجزئة‌تقتصر‌على‌صاحب‌الملكٌة‌أو‌‌موكله،‌على‌خلاف‌الصفة‌التً‌ٌلاحظ‌من‌خلال‌هذه‌المادة‌‌2

 منحها‌المشرع‌لطالب‌رخصة‌البناء‌وهذا‌لأن‌عملٌة‌التجزئة‌تنشًء‌وحدات‌عقارٌة‌جدٌدة‌وٌتعلق‌الأمر‌هنا‌بحق‌الملكٌة‌الذي‌هوحق‌عٌنً
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ب رخصة التجزئة بممؼ يجب إرفاؽ طممضمون ممف طمب رخصة التجزئة:  -2
 يشتمؿ عمى الوثائؽ الآتية: 

 تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الأرضية. -

التي تشمؿ عمى  500/  1أو  200/  1 -التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ  -
 مجموعة مف البيانات. 

جة المخصصة لتنقية المياه طرؽ المعال -مذكرة توضح التدابير المتعمقة بمايمي:  -
المضرة بالصحة العمومية  أو الغازية أو الصمبةالمرسبة الصناعية مف جميع المواد السائمة 

 والزراعة والمحيط.

برنامج الأشغاؿ الذي يوضح المواصفات التقنية لممشاريع والشبكات والتييئة المقرر  -
 .ءالاقتضاإنجازىا، وشروط تنفيذىا مع تقرير تكاليؼ وتوضيح مراحؿ الإنجاز وآجاؿ ذلؾ عند 

 الجية المختصة بإصدار قرار رخصة التجزئة: ثانيا:

المتعمؽ بالتييئة والتعمير  29 - 90مف القانوف رقـ  67،  66،  65نصت المواد 
المعدؿ والمتمـ،  19 - 15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  15و 14المعدؿ والمتمـ، وكذا المادتيف 

دارية التي ليا إختصاص تسميـ رخصة لمتجزئة وىـ كؿ مف رئيس المجمس عمى الجيات الإ
 20ممرسوـ التنفيذي رقـ الشعبي البمدي أو  الوالي أو  الوزير المكمؼ بالعمراف، إلا أنو طبقا ل

في  19 - 15الذي عدؿ وتمـ المرسوـ التنفيذي رقـ  2020/  11/  22المؤرخ في  342 -
أعطى اختصاص تسميـ رخصة التجربة لجية إدارية أخرى ممثمة في الوالي المنتدب  15مادتو 

يعد  -منو، عمى أف يكوف توزيع الاختصاص حسب التعديؿ كالآتي : 02وىذا بموجب المادة 
تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الوزير المكمؼ بالعمراف بالنسبة لممشاريع ذات الأىمية 

لممشاريع  -‌الإقميمية والوطنية ،  كما يعد تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الوالي بالنسبة :
ومشاريع الواقعة في  ذات الأىمية المحمية بالنظر خصوصا إلى طبيعتيا وحجميا ونطاقيا،

 وز مرحمة التحقيؽ العمومي.امناطؽ غير مغطاة بمخطط شغؿ أراض ي مصادؽ عميو أو  تج
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ولمشاريع الاستثمارية بما في ذلؾ المشاريع ذات الأىمية الوطنية وفي ىذه الحالات  -
 يتـ دراسة الطمب عمى مستوى الشباؾ الوحيد لمولاية.

يكوف تسميـ رخصة التجزئة مف  رية فييا،اوفي الولايات التي تـ إحداث المقاطعات الاد
لممشاريع ذات الأىمية المحمية، بالنظر خصوصا إلى  -اختصاص الوالي المنتدب بالنسبة: 

 طبيعتيا وحجميا ونطاقيا.

أو لممشاريع الواقعة في مناطؽ غير مغطاة بمخطط شغؿ أراض ي مصادؽ عميو  -
 مرحمة التحقيؽ العمومي. تجاوز

 ق برخصة التجزئة:القرار المتعم رثالثا: إصدا

يكوف الرد عمى طمب رخصة التجزئة مف طرؼ الجية المختصة بموجب قرار قد يكوف 
سكوت الإدارة، وسنوضح  أو محؿالبث فيو، خلاؿ أجؿ محدد  أو بتأجيؿ أو بالرفضبالقبوؿ 

 ذلؾ فيما يأتي:

بعد دراسة ممؼ مف طرؼ الجية الإدارية  :حالة قبول طمب رخصة التجزئة -1
المختصة عمى مستوى شباكيا الوحيد، فإنو يتـ إصدار قرار يتضمف رخصة التجزئة، بحيث 

(  الموالييف لتاريخ إيداع الطمب وذلؾ عندما 02يبمغ إلى صاحب الطمب في غضوف شيريف)
ي غضوف ثلاثة يكوف تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمد ي وف

( في جميع الحالات الأخرى، حيث تسمـ رخصة التجزئة في شكؿ قرار إداري يحدد 03أشير )
فيو التوجييات التي يتكفؿ بيا صاحب الطمب ويضبط الإجراءات وارتفاقات المصمحة العامة 

بمغ التي تطبؽ عمى الأراضي المجزأة، كما تحدد آجاؿ إنجاز أشغاؿ التييئة المقررة، ويجب أف ي
لى مصالح الدولة المكمفة بالعمراف عمى مستوى الولاية، مرفقا  القرار إلى صاحب الطمب وا 
بنسخة مف الممؼ الذي يتضمف تأشيرة الشباؾ الوحيد المختص عمى دفتر الشروط والمخططات 
قامة الأشكاؿ العمرانية المبرمجة  التي تحدد القطع الأرضية المبرمجة مع رسـ شبكة الطرؽ وا 

 تيا. وطبيع
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تقوـ فكرة رفض منح رخصة التجزئة عمى ‌الة رفض طمب رخصة التجزئة:ح -2
معيار التشدد، بيدؼ حماية المصمحة العامة والخاصة والمستفيديف مف التجزئة الحالييف 

طريؽ سمطة التقديرية ليا إذا كانت  مقيدة أو عف، فقد تكوف حالة رفض إدارة 1والمستقبمييف
لتوجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و/أو  لمتوجييات  الأرض المجزأة غير موافقة

   2.التي تضبطيا القواعد العامة لمتييئة والتعمير
 29-90القانوف  مف 12 المادة حسب حالة تأجيل طمب رخصة التجزئة: -3
 في البت يؤجؿ أف يمكف ،19-15المرسوـ التنفيذي  مف18 والمادة والتعمير بالتييئة المتعمؽ

 تأجيؿ قرار ويصدر الإعداد، حالة في والتعمير التييئة أداة عندما تكوف بالتجزئة الترخيص
 واحدة. سنة آثاره وزاأف تتج يمكف ولا لمتحضير المحددة الآجاؿ خلاؿ الفصؿ

 دوف ساكتة الإدارة وتبقى قانونا المحددة الآجاؿ تتجاوز أف سكوت الإدارة: يمكف -4
 الإدارية الجية تو سك فييا، إف البث بتأجيؿ ولا برفضيا ولا الرخصة لا يمنح قرار تصدر أف

 لاو يعتبر قب وفي لمبت المحددة ةدالم انقضاء حتى الترخيص بمط عمى اىرد ـدوع المختصة
 الإدارة اعتادت يذال الإداري ؼر الع مع تماشيا ؾوذل يحر الص ارر الق آثار ذات وول ضمنيا
 حةو الممن الآجاؿ اـر احت عمى الإدارة إجبار أجؿ فم وكذلؾ السابقة فانيو الق ؿظ في وعمي رالسي

  3.ايل

 :الفرع الرابع: نطاق تطبيق رخصة التجزئة

خلافا لرخصة البناء التي حدد المشرع تطبيقيا في النطاؽ المكاني والزماني، فإف رخصة 
التجزئة واجبة في كؿ تقسيـ لممكية عقارية أو  عدة ممكيات عقارية بغض النظر عف موقعيا إذ 

وتحقيقا لممصمحة العامة في مجاؿ العمراف فإف المشرع ،  4تشييد بنايات عمييا اليدؼ منيا ىو
عمى أف لا تسمـ رخصة التجزئة إلا إذا كانت الأرض المجزأة موافقة لمخطط شغؿ  قد نص

                                       
لتنظٌم،دراسة‌قانونٌة‌،أطروحة‌مقدمة‌لنٌل‌شهادة‌دكتوراه‌علوم‌،‌تخصص‌تكواشت‌كمال،‌التعمٌر‌والبناء‌فً‌التنظٌم‌وإعادة‌ا‌1

 .134،‌ص‌‌‌2017-‌2016،‌السنة‌الجامع1‌‌ًقانون‌عقاري،‌كلٌة‌الحقوق‌والعلوم‌السٌاسٌة،‌جامعة‌باتنة‌
 ابق.،‌مرجع‌س‌ٌحدد‌كٌفٌة‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌و‌تسلٌمها،‌‌‌19-‌15من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌17/02لمادة‌‌2
 .53عزري‌الزٌن،قرارات‌العمران‌الفردٌة‌وطرق‌الطعن‌فٌها،مرجع‌سابق،ص‌‌3
 .124المرجع‌السابق‌ص‌،‌التعمٌر‌غٌر‌القانونً‌ودور‌الإدارة‌فً‌الحد‌منهلعوٌجً‌عبد‌الله،‌‌‌4
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وزت مرحمة التحقيؽ العمومي أو  مطابقة لوثيقة التعمير التي االأرضي المصادؽ عميو أو  تج
، فإذا ما قامت الإدارة بمنح رخصة التجزئة وكانت مخالفة لمقانوف عد قرارىا معيبا  1تحؿ محمو
ف فيو   وىذا المنع مف النظاـ العاـ ، لا يجوز للإدارة مخالفتو إلا أنيا تمتمؾ وقابلا لمطع

السمطة التقديرية في منح رخصة التجزئة بالنسبة لمبمديات التي لا يعطييا مخطط شغؿ 
الأراضي أو  وثيقة التعمير إذا كانت الأرض المجزأة غير موافقة لتوجييات المخطط التوجييي 

وبالتالي فميست   2.أو  لمتوجييات التي تضبطيا القواعد العامة لمتييئة والتعميرلمتييئة والتعمير 
كؿ عممية تقسيـ تعتبر تجزئة ويظير ذلؾ مف خلاؿ نطاقيا الموضوعي والمكاني في آف واحد 

  3كما يمي:

 أو عدةرخصة التجزئة لازمة لكؿ عممية تقسيـ لممكية عقارية واحدة  -          
 المالؾ واحد.ممكيات عقارية 

 أو وثيقةيجب أف تكوف الأرض المجزأة موفقة لمخطط شغؿ الأراضي   -          
 .تحمؿ محموالتعمير التي 

 يجب أف يكوف اليدؼ مف التجزئة إقامة بنايات عمى الأراضي المجزأة. -          

أف يشرع في أشغاؿ التييئة خلاؿ سنوات مف تاريخ صدور القرار  يجب -          
 المتعمؽ بالتجزئة.

 

 

                                       
 السالف‌الذكر.،‌ٌحدد‌كٌفٌة‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌و‌تسلٌمها،‌19-15من‌م.ت‌‌17أنظر:‌المادة‌‌1
مونٌة،‌الوسائل‌القانونٌة‌لوقاٌة‌البٌئة‌من‌مخاطر‌التعمٌر‌فً‌ظل‌التشرٌع‌الجزائري،‌مذكرة‌لنٌل‌ماجستٌر‌فً‌القانون‌شوك‌‌2

 .83،ص2016-2015العام،قانون‌البٌئة،‌جامعة‌محمد‌الأمٌن‌دباغٌن‌سطٌف،‌كمٌة‌الحقوق‌والعموم‌السٌاسٌة،‌قسم‌الحقوق،‌
طبٌق‌أحكام‌العمران‌فً‌التشرٌع‌الجزائري‌،‌مذكرة‌لنٌل‌شهادة‌الماجستٌر‌فً‌العلوم‌الصادق‌بن‌عزة،‌دور‌الإدارة‌فً‌مجال‌ت‌3

-2011القانونٌة‌والإدارٌة،‌تخصص‌قانون‌إداري‌وادارة‌عامة‌،‌كلٌة‌الحقوق‌والعلوم‌السٌاسٌة‌قسم‌الحقوق‌،‌جامعة‌الحاج‌لخضر،‌باتنة‌

 .103،ص2012
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 المطمب الثالث: النظام القانوني لشيادة التعمير

قبؿ الشروع في عممية البناء، لابد مف التأكد مف قابمية الوعاء العقاري لمبناء والتعمير، 
ويتضح ذلؾ مف خلاؿ الوسائؿ القانونية المتمثمة في الشيادات التي تسمميا الييئات المختصة 

مير إقميما: البمدية، الولاية ومصالح التييئة والتعمير، ومف بيف ىذه الشيادات نذكر شيادة التع
والتي سنتطرؽ إلييا مف خلاؿ التعرض إلى مفيوـ شيادة التعمير وخصائصيا وكيفيات 

 وتسميميا.تحضيرىا 

 :الفرع الأول: تعريف شيادة التعمير وطبيعتيا القانونية

 تعريف شيادة التعمير:أولا: 

 90/29مف القانوف  51لقد أشار المُشرِع الجزائري إلى شيادة التعمير في نص المادة 
أنيا الشيادة التي تُعيف حقوؽ الشخص الطبيعي أو المعنوي في البناء والارتفاقات التي تخضع ب

 15/19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02ليا الأرض المعنية، كما عرفيا مف خلاؿ نص المادة 
رتفاقات تعيف حقوقو في البناء والإ بأنيا:'' الوثيقة التي تسمـ بناء عمى طمب كؿ شخص معني،

ميع الأشكاؿ التي تخضع ليا القطعة الأرضية المعينة ''،إلا أف المشرع أضاؼ في ىذا مف ج
المرسوـ إلى جانب شيادة التعمير "بطاقة معمومات" التي يمكف لكؿ شخص معني بنفس حقوؽ 
البناء الخاصة بالقطعة الأرضية المعنية أف يحصؿ عمييا،  أو  ىي شيادة تسمميا الإدارة 

حدد إمكانية استغلاؿ الأرض بالبناء عمييا والارتفاقات الخاضعة ليا، فيي لا المختصة لممالؾ ت
  1تنشئ حقوؽ عمييا بؿ ليا دور إعلامي فقط.

 

 

                                       
لاحٌة‌والعمرانٌة‌وأثرها‌على‌حماٌة‌البٌئة‌فً‌الجزائر،أطروحة‌مقدمة‌لنٌل‌شهادة‌سلطانً‌عبد‌العظٌم،‌الرقابة‌على‌الأراضً‌الف‌1

،‌السنة‌الجامعٌة‌:‌‌1الدكتوراه‌العلوم‌فً‌العلوم‌القانونٌة،‌تخصص‌قانون‌عقاري،‌كلٌة‌الحقوق‌والعلوم‌السٌاسٌة،‌قسم‌الحقوق،‌جامعة‌باتنة‌

 .9‌16،‌ص‌2017‌-‌2018
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   الطبيعة القانونية لشيادة التعمير:ثانيا: 

مف التعريؼ السابؽ نجد أف المشرع الجزائري اعتبر شيادة التعمير وثيقة دوف تحديد 
أنيا لا تمنح لممستفيد منيا حؽ  فيي ليست رخصة إدارية لسبب بسيط ىو طبيعتيا القانونية،

،  فشيادة التعمير ىي أداة لمراقبة عممية 1القياـ بأي نشاط عمراني بؿ ىي وثيقة معمومات
التعمير والبناء بصفة مستمرة ومسبقة قصد التحكـ في عممية التوسع العمراني ومف ثـ ضبط 

لأنيا مجرد وثيقة معمومات حوؿ  قضائي،لا تكوف محؿ نزاع  الإطار المبني العمراني، فيي
 القطعة الأرضية والارتفاقات المرتبطة بيا وىي وثيقة تبنى عمى أساسيا أحكاـ رخصة البناء.

 الفرع الثاني: خصائص شيادة التعمير وأىميتيا:

 خصائص شيادة التعمير:ولا: أ     

ا أحكاـ رخصة يى أساسمشيادة التعمير وثيقة إدارية صادرة عف البمدية، تبنى ع - 
 2خضع لأحكاـ وقواعد القانوف الإداري. تي عمؿ إداري، يف البناء،

شيادة التعمير وسيمة رقابة قبمية، تسمح للإدارة بضبط التوسع العمراني  -          
 3قانونا.  حسب الشروط والمقاييس المعمارية المرخص بيا

تامة بحقوقو، مما  ايةر دى مذات طابع إعلامي، إذ تجعؿ المعني بالبناء ع -          
  4يجنبو الكثير مف المشقة والمنازعات القضائية.

لـ يمزـ المعنييف بالعمميات العمرانية  ، فالمشرع1اختياريىي إجراء إداري  -          
  2الحصوؿ عمى ىذه الشيادة بؿ جعميا اختيارية، ولـ يرتب أي جزاء عمى عدـ الحصوؿ عمييا.

                                       
أطروحة‌لنٌل‌شهادة‌الدكتوراه‌فً‌القانون‌العام،‌كلٌة‌الحقوق‌‌ٌر‌القانونً‌ودور‌الإدارة‌فً‌الحد‌منه،لعوٌجً‌عبد‌الله،‌التعمٌر‌غ‌1

 .305،ص2017-2016والعلوم‌السٌاسٌة،‌قسم‌الحقوق،‌جامعة‌أبً‌بكر‌بلقاٌد‌تلمسان،السنة‌الجامعٌة‌:
 .4‌13بح‌صافٌة،‌قانون‌العمران‌الجزائري،‌المرجع‌السابق،‌صاا‌ر‌لدإقلولً‌أو‌2
 .95،ص1،2014الجزائر،ط‌عٌسى‌مهزول،‌صلاحٌات‌رئٌس‌المجلس‌الشعبً‌البلدي‌فً‌مجال‌العمران،‌جسور‌لمنشر‌والتوزٌع،‌3
 المرجع‌نفسه.‌4



 حمبية البيئة من خلال رخص و شهبدات التعمير الفصل الأول :

37 
 

شيادة التعمير لا تحدد حقوقا، لذا لا يمكف الاستناد إلييا لرفض رخصة  -          
ا لا تمس بأصؿ الحؽ يبعض أنال ، ويرى3عميياالبناء في حالة ما إذا تـ تقديـ طمب لمحصوؿ 

  4المعترؼ بو لممالؾ، لأنيا إجراء شكمي خلاؼ الرخص.

 شيادة التعمير محددة المدة، فصلاحيتيا سنة واحدة. -          

 أىمية شيادة التعمير: ثانيا:

   5تكتسي شيادة التعمير أىمية بالنسبة لمفرد كما ليا أىمية بالنسبة للإدارة: 

تتمثؿ أىمية شيادة التعمير بالنسبة  التعمير بالنسبة للأفراد:أىمية شيادة  -1
للأفراد، كونيا تعد وثيقة تمنحيـ معمومات خاصة بأحكاـ وقواعد التعمير وحقوقيـ المتعمقة بتمؾ 

أراد  القطعة مف الأرض وجميع الارتفاقات بيا، وبذلؾ يكوف الفرد عمى عمـ مف أمره إذا 
يتأكد أثناء إجراء عممية البيع لقطعة أرض معينة مف مطابقة  وعمى الموثؽ أف التصرؼ فييا،

إذ قد تكوف الأرض محؿ البيع قصد البناء في حيف أنيا غير  تخصيص الأرض بيدؼ البيع،
قابمة لمبناء فالأحكاـ القضائية المدنية تبرز المسؤولية المينية لمموثؽ الذي ييمؿ طمب ىذه 

 ائنو.الوثيقة أف يقصر في شرح محتواىا لزب

شيادة التعمير أىمية كبيرة بالنسبة أىمية شيادة التعمير بالنسبة الإدارة:  -2
لكونيا تيدؼ أساسا إلى تمكيف الإدارة  للإدارة،إذ تمثؿ وسيمة إعلاـ ورقابة بالنسبة  للإدارة،

علاـ البناء  يجب عمى الإدارة احتراـ توجييات مخطط  بذلؾ، وعميورقابة قابمية الأرض لمبناء وا 
" الذي تخضع لو الأرض محؿ الطمب وفي حالة ما إذا لـ تحترـ الإدارة  posشغؿ الأراضي" 

 ىذه التوجييات وتساىمت اتجاىيا فيي تكوف مسؤولة وتتابع قانونيا.

                                                                                                                    
 .4‌13إقلولً‌أولد‌رابح‌صافٌة،‌قانون‌العمران‌الجزائري،‌المرجع‌السابق،‌ص‌1
 157المرجع‌السابق،‌ص‌،حد‌منه‌،‌التعمٌر‌غٌر‌القانونً‌ودور‌الإدارة‌فً‌اللعوٌجً‌عبد‌الله‌2
 .64صالسابق،‌المرجع‌،الوسائل‌القانونٌة‌لوقاٌة‌البٌئة‌من‌مخاطر‌التعمٌر‌فً‌ظل‌التشرٌع‌الجزائري‌شوك‌مونٌة،‌‌3
 .95المرجع‌السابق،‌ص،‌صلاحٌات‌رئٌس‌المجلس‌الشعبً‌البلدي‌فً‌مجال‌العمرانعٌسى‌مهزول،‌‌4
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 إعداد وتسميم قرار شيادة التعمير تالفرع الثالث: إجراءا

مدى قابمية الأرض لمبناء فلأجؿ الحصوؿ عمى شيادة التعمير  إف شيادة التعمير تحدد
 وبطاقة المعمومات لابد مف إتباع مجموعة مف الإجراءات والتي نوضحيا كيما يمي:

شخص  أو كؿ أو موكمويودع طمب شيادة التعمير وبطاقة المعمومات مف طرؼ المالؾ 
معني، في نسختيف بمقر المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا، مقابؿ وصؿ إيداع يسمـ لو 

مف المرسوـ  03في اليوـ ذاتو، ويجب أف يرفؽ الطمب بمجموعة مف الوثائؽ بينتيا المادة 
 في:والمتمثمة  19-15التنفيذي 

وضعية تصميـ حوؿ ال -اسـ مالؾ الأرض -طمب خطي ممضي مف مقدـ الطمب  -
 تصميـ يوضح حدود الأرض المتواجدة في المحيط العمراني. -يحدد القطعة الأرضية

بعد استلاـ الممؼ تقوـ مصالح التعمير لمبمدية بدراستو وفقا لأحكاـ التعمير المعموؿ 
مصمحة تقنية تراىا  أو بأيةبيا، كما يمكف ليا أف تستعيف بمصالح الدولة المكمفة بالعمراف 

  1ضرورية.

فإنو ينبغي أف تثبت شيادة  ،19-15مف المرسوـ  04سب ما جاءت بو المادة وح
ى القطعة ممواصفات التييئة والتعمير المطبقة ع- التعمير أو بطاقة المعمومات المسائؿ الآتية:

 -الارتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية ولمواصفات التقنية الخاصة الأخرى -الأرضية 
 -بشبكات مف اليياكؿ القاعدية العمومية الموجودة أو  المبرمجة  خدمة الشبكات الأرضية

الأخطار الطبيعية التي مف شأنيا أف تؤثر عمى موقع الأرض وتنقص مف قابميتيا لمبناء، أو  
الأخطار  -تحوؿ دوف ذلؾ( مثؿ ظيور تصدعات زلزالية أو  تحركات في القطعة الأرضية) 

سسات الصناعية الخطيرة وقنوات نقؿ المنتجات البترولية التكنولوجية الناجمة عف أخطار المؤ 
 والغازية، وكذا خطوط نقؿ الطاقة.

                                       
 .سالف‌الذكر‌،ٌحدد‌كٌفٌة‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌و‌تسلٌمها‌،15-19من‌المرسوم‌التنفٌذي‌‌03المادة‌‌1
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تسمـ شيادة التعمير وبطاقة المعمومات مف طرؼ المجمس الشعبي البمدي المختص 
(  يوما مف تاريخ الإيداع، مف أجؿ 15إقميميا، والذي يجب أف يحترـ أجؿ خمسة عشر )

في حالة عدـ رد السمطة المختصة في ىذه الآجاؿ، أو  في حالة  تبميغيا لممعني،  حيث أنو
عدـ اقتناع مقدـ الطمب بالرد الذي تـ تبميغو بو، فإف ليذا الأخير الحؽ في تقديـ طعف إداري 

( يوما أخرى مف أجؿ تسميـ 15يودعو لدى الولاية، وفي ىذه الحالة، لمسمطة المختصة أجؿ)
رفضيا، كما يمكف لصاحب الطمب كذلؾ إيداع طعف ثاني الشيادة أو  رفض ذلؾ، مع تسبيب 

لدى الوزارة المكمفة بالعمراف، إذا بقي طعنو المقدـ أماـ الولاية بدوف رد بعد فوات الأجؿ 
 المحدد، وفي ىذه الحالة، تأمر مصالح الوزارة مصالح التعمير الولائية بالرد عمى الطمب المقدـ،

 يوما. (15إما بالقبوؿ أو  الرفض في أجؿ)

قيدتيا 19-15مف المرسوـ التنفيذي  05أما صلاحية شيادة التعمير، فإف المادة 
بصلاحية مخطط شغؿ الأراضي الساري، وفي حالة عدـ وجوده بصلاحية المخطط التوجييي 

مف نفس المرسوـ  05، أما صلاحية بطاقة المعمومات، فقد حددتيا المادة 1لمتييئة والتعمير
 .( أشير3بثلاثة )

 

 

 

 

 

 

                                       
‌1991ماي‌‌28مإرخ‌ف176‌91‌‌ًكانت‌صلاحٌة‌شهادة‌التعمٌر‌محددة‌بسنة‌واحدة‌من‌تارٌخ‌تبلٌغها‌فً‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌1

بقة‌ورخصة‌الهدم‌وتسمٌم‌ذلك،‌الجرٌدة‌ٌحدد‌كٌفٌات‌تحضٌر‌شهادة‌التعمٌر‌ورخصة‌التجزئة‌وشهادة‌التقسٌم‌ورخصة‌البناء‌وشهادة‌المطا

 .(19-15بموجب‌المرسوم‌‌)الملغىالمعدل‌والمتمم‌‌،1991ٌونٌو‌01بتارٌخ‌‌26الرسمٌة‌العدد‌
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 المبحث الثاني: آليات الرقابة البعدية لمتييئة العمرانية في مجال حماية البيئة

ينا في المبحث السابؽ مف ىذا الفصؿ أساليب الرقابة الإدارية القبمية لحماية أبما أننا ر 
البيئة مف الأخطار والأضرار التي يمكف أف تقع عمى البيئة العمرانية، فإننا سنخصص ىذا 
المبحث لدراسة أساليب الرقابة الإدارية البعدية لحماية البيئة مف اليلاؾ العمراني، أي مختمؼ 

حمى بيا المشرع الجزائري البيئة العمرانية بعد عممية البناء، حيث تتمثؿ ىذه  الوسائؿ التي
الأوؿ(، شيادة التقسيـ )المطمب الثاني(، وأخيرا رخصة  )المطمبالوسائؿ في شيادة المطابقة 

 الثالث(. )المطمباليدـ 

 المطمب الأول: النظام القانوني لشيادة المطابقة

، 29-90الشيادات التي نص عمييا المشرع في القانوف تعتبر شيادة المطابقة مف أىـ 
الحصوؿ عمييا بعد إتماـ عممية البناء لمتأكد مف مدى مطابقتيا لمرخصة المسممة، أما  أوجبو 

، فقد أوجب الحصوؿ عمييا بعد إتماـ إنجاز البناية، وذلؾ لمتأكد مف مطابقتيا 15-08القانوف 
 لرخصة إتماـ الانجاز.

 شيادة المطابقة وطبيعتيا القانونية فيول: تعر الأ الفرع 

 تعريف شيادة المطابقة:   ولا:أ 

شيادة المطابقة ىي الشيادة التي أقر بيا المشرع الجزائري في صمب قوانينو عند انتياء 
يتـ إثبات الأشغاؿ مع رخصة البناء بشيادة مطابقة تسمـ حسب الحالة مف  ثحي أشغاؿ البناء،

مف القانوف  02قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي، أو  مف قبؿ الوالي،  وقد عرفت المادة 
بأف شيادة المطابقة ىي: الوثيقة الإدارية التي يتـ مف خلاليا تسوية كؿ بناية تـ  08-15

ر لتشريع والتنظيـ المتعمؽ بشغؿ الأراضي وقواعد التعمير، وتنص إنجازىا أو  لـ يتـ، بالنظ
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دة يمف القانوف نفسو عمى منع استغلاؿ أو  شغؿ أية بناية إلا بعد الحصوؿ عمى ش 10المادة 
 .  1المطابقة 

 الطبيعة القانونية لشيادة المطابقة ثانيا:

العاـ التي نص عمييا القانوف، إف شيادة المطابقة مف أىـ وسائؿ إعادة النظاـ العمراني 
كونيا وثيقة إدارية تسمـ بعد إتماـ الأشغاؿ لتبيف مدى مطابقتيا مع التصاميـ المصادؽ عمييا، 

، وتظير الطبيعة القانونية لشيادة المطابقة 2وكذا بنود رخصة البناء وكذلؾ فرض التزامات
مف الإدارة المختصة قانونا بأف  وىذا القرار يتضمف تصريحا باعتبارىا قرار إداري يرتب أثار،

أشغاؿ البناء المرخص بيا إداريا قد انحزت وفقا لممخططات والتصاميـ المرفقة برخصة البناء 
وىوما يشكؿ ترخيصا صريحا باستعماؿ البناء المنجز، سواء كاف ذوطابع سكني أو  مخصص 

المعدؿ والمتمـ السالؼ   19 -15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  64،  وىذا طبقا لممادة 3لنشاط ما
 . 4الذكر، حيث أنيا تأخذ جميع أركاف القرار  الإداري

 الفرع الثاني: خصائص شيادة المطابقة وأىميتيا 

 خصائص شيادة المطابقة: ولا:أ

ىي وثيقة إدارية بالنظر إلى الجية الإدارية المصدرة ليا والمحدد قانونا في  -          
 رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمؼ بالتعمير كؿ في نطاؽ اختصاصو.

مف رخص الضبط الإداري التي تيدؼ الإدارة مف خلاؿ منحيا لمرقابة  -            
بقة أعماؿ البناء لأحكاـ رخصة البناء ورخصة التجزئة، بغرض المحافظة البعدية عمى مطا

 ما يعرؼ بنظاـ الرونؽ الجمالي. عمى النظاـ العاـ الجمالي أو

                                       
 .185إقلولً‌أولد‌رابح‌صافٌة،‌قانون‌العمران‌الجزائري،‌المرجع‌السابق،‌ص‌1
،‌2020سعاد‌مٌمونة،‌شهادة‌المطابقة‌وسٌلة‌لتنظٌم‌النشاط‌العمرانً،‌مجلة‌التعمٌر‌والبناء،‌العدد‌الثانً،‌المجلد‌الرابع،‌جوان‌‌2

 .55،ص54تٌارت،‌الجزائر،ص‌-جامعة‌ابن‌خلدون
 .274،ص،مرجع‌سابق‌سلطانً‌عبد‌العظٌم،‌الرقابة‌على‌الأراضً‌الفلاحٌة‌والعمرانٌة‌وأثرها‌على‌حماٌة‌البٌئة،‌3
 .165عٌسى‌مهزول،‌صلاحٌات‌رئٌس‌المجلس‌الشعبً‌البلدي‌فً‌مجال‌العمران،‌مرجع‌سابق،‌ص‌‌4
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نما ىي مف اختصاص لإدارة التي ليست ليا  -           ليست عملا تقديريا فحسب، وا 
مب شيادة المطابقة إلا منح الرخصة بصفة تحكمية حيث لا يمكف رفض ط إمكانية الرفض أو

 لأسباب مستخمصة مف أحكاـ وقوانيف معموؿ بيا، ويجب اف يكوف الرفض معملا قانونيا. 

ذات طابع وقائي في إطار الرقابة اللاحقة وذلؾ مف خلاؿ أحكاـ الرقابة  -          
 عمى تنفيذ عممية البناء تفاديا لوقوع الكوارث.

باسـ الطالب تودع باسـ الطالب الذي استفاد مف ىي سند اسمي فيي تقدـ  -          
 رخصة البناء.

المطابقة تكوف وجوبا إذ لـ يقدـ المستفيد الطمب وذلؾ مف أجؿ التحقؽ في  -          
 مدى مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء.

 أىمية شيادة المطابقة ثانيا:

في  أىمية كبيرةلعممية البناء، فبذلؾ ليا ماداـ أف شيادة المطابقة وسيمة رقابة بعدية 
مجاؿ حماية الجانب العمراني الجمالي والبيئي ويظير ذلؾ مف خلاؿ رفض منح ىذه الشيادة 

وأمف المواطف وكذلؾ المناظر الطبيعية،  أو بصحةإذا كانت المشاريع المنجزة تمس بالبيئة 
 لاؿ المبنى. وعدـ الحصوؿ عمى شيادة المطابقة يعني عدـ إمكانية استغ

 الفرع الثالث: إجراءات إعداد شيادة المطابقة وتسميميا:

مف أجؿ الحصوؿ عمى شيادة المطابقة كاف لابد مف تقديـ طمب الحصوؿ عمييا بحيث 
 عمى صاحب البناء عف الانتياء مف الأشغاؿ طمب شيادة المطابقة.

 :كيفية إجراء المطابقة ولا:أ

حالة أولى يصرح فييا صاحب البناء بانتياء الأشغاؿ ىناؾ حالتيف لإجراء المطابقة 
 وحالة ثانية يمتنع فييا صاحب البناء عف التصريح بانتياء الأشغاؿ.
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 (:)مبادرة صاحب المشروع حالة التصريح بانتياء الأشغال -1

يوـ  30في ىذه الحالة وبعد انتياء أشغاؿ البناء يودع المستفيد مف رخصة البناء خلاؿ 
تاريخ الانتياء مف الأشغاؿ تصريحا يشيد مف خلالو عمى الانتياء مف الأشغاؿ يودع الموالية ل

ىذا التصريح عمى مستوى مقر المجمس الشعبي البمدي لمكاف البناء في نسختيف يستمـ مقابميا 
وصلا بعدىا يرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي نسخة مف التصريح إلى مصمحة التعمير 

 عمى مستوى الولاية. 

تحقؽ في مدى مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء لجنة تضـ ممثميف 
مؤىميف قانونا عف رئيس المجمس الشعبي البمدي، ومصمحة الدولة المتكمفة بالتعمير عمى 

 مستوى الولاية وممثميف عف المصالح المعينة الأخرى. 

تشارة مصمحة الدولة حيث يستدعي رئيس المجمس الشعبي البمدي ىذه المجنة بعد اس
المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية في موضوع المصالح التي يتـ استدعاؤىا، وذلؾ في أجؿ 

أسابيع بعد إيداع التصريح بانتياء الأشغاؿ، ويرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي  (03)ثلاثة 
ومرور المجنة وذلؾ  إشعار بالمرور بخطر فيو المستفيد مف رخصة البناء بتاريخ إجراء المراقبة

أياـ عمى الأقؿ مف اجؿ إعطاء فرصة لممستفيد مف اجؿ تحضير نفسو  (08)قبؿ ثمانية 
 والحضور لموقع البناء.

بعد عممية مراقبة المطابقة يعد محضر الجرد ويذكر في ىذا المحضر جميع 
الملاحظات ويسند رأي المجنة حوؿ مدى المطابقة التي تمت معاينتيا بعدىا يوقع أعضاء 

 المجنة المعنيوف عمى ىذا المحضر. 

 (:عدم التصريح بانتياء الأشغال )مبادرة الإدارة -2

د بإنياء الأشغاؿ حسب الشروط وفي الآجاؿ المطموبة، أما في حالة عدـ تصريح المستفي
التي يمكف بغيابيا الاستناد إلى تاريخ ا لانتياء مف ا لأشغاؿ وجوبا بمبادرة مف  رئيس المجمس 
الشعبي البمدي،  وفي ىذه الحالة يحؿ ىذا الأخير محؿ صاحب المشروع وىذا في إطار 
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 176-91جاؿ العمراف بينما في المرسوـ التنفيذي الرقابة اللاحقة التي تمارسيا ا لإدارة في م
الممغي تكوف مطابقة الأشغاؿ بمبادرة رئيس المجمس الشعبي البمدي أو  مف مصمحة السمطة 
المكمفة بالتعمير عمي مستوى الولاية،  فينا يقع التزاـ قانوني عمى السمطات الإدارية باعتبارىا 

ردعي وتقويمي يسبؽ ويتخمؿ ويمي أعماؿ البناء سمطات ضبط إداري يناط بيا رقابي  مستمر و 
 المرغوب فييا والمرخص بيا كي تتأكد مف تطابقيا مع قانوف التييئة والتعمير.

ولكف يمكننا إدراؾ أسباب ىذا الالتزاـ بسيولة أكثر عندما يتعمؽ بتشييد وتشغيؿ 
 مثلا( الترفييية)والتجارية لممارسة نشاط مف الأنشطة الصناعية  أو محؿواستغلاؿ مبني 

بالصحة، وىي ما تعرؼ بالمنشآت المصنفة فمثؿ ىذه  أو المضرةالمزعجة والمقمقة لمراحة 
نجازىا ترخيص خاص، الأمر الذي يصبح معو عمـ  البنايات والمحلات يشترط لتشييدىا وا 
السمطة الإدارية بانتياء أشغاؿ البناء مف باب التحصيؿ الحاصؿ إذ مف صلاحياتيا ومف 

 الدورية عمى المنشآت المصنفة لأجؿ التثبت مف المطابقة ابتداء وبالمآؿ.  اتيا الرقابةواجب

 :شيادة المطابقة تسميم ثانيا:

عداد  بعد قياـ المجنة بالبحث في مدى مطابقة الأشغاؿ المنجزة لأحكاـ رخصة البناء، وا 
بقة. أما إذا أبرزت محضر الجرد الذي يثبت مطابقة الأشغاؿ المنجزة يتـ تسميـ شيادة المطا

عممية الجرد عدـ إنجاز الأشغاؿ طبقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا وفقا لأحكاـ رخصة البناء، 
تعمـ السمطة المختصة المعني بعدـ إمكانية تسميـ شيادة المطابقة لو، وأنو يجب عميو العمؿ 

 عمى جعؿ البناء مطابقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا وحسب الأحكاـ المطبقة. 

قد حدد القانوف أجؿ إجراء المطابقة بثلاثة أشير مف التاريخ التالي لإيداع التصريح ل
بالانتياء مف البناء، وفي حالة غياب قرار يفصؿ في المطابقة يمكف لصاحب الطمب الذي لـ 

حالة سكوت السمطة المختصة في الآجاؿ المطموبة أف  أو فييرضو الرد الذي تـ تبميغو بو، 
  إيداع.بؿ وصؿ يقدـ طعنا مقا
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 المطمب الثاني: النظام القانوني لشيادة التقسيم

تعتبر شيادة التقسيـ الشيادة الثانية التي كرس المشرع الجزائري أحكاميا في منظومتو 
القانونية واعتبرىا ىي الأخرى مف بيف الوسائؿ التي حمى بيا المشرع الجزائري البيئة العمرانية 

لأىمية ىذه الوثيقة الإدارية سنخصص ىذا المطمب لدراسة مدلوليا بعد عممية البناء، ونظرا 
جراءات، وطبيعتيا القانونية في )الفرع )الأوؿ ؿ  في( الفرع  إعدادىا وتسميميا. الثاني(، وا 

 : تعريف شيادة التقسيم وطبيعتيا القانونيةلالأوالفرع 

 :تعريف شيادة التقسيم ولا:أ

المرسوـ التنفيذي  وعرفيا ،التقسيـإلى شيادة  90/29مف القانوف  59المادة  تأشار 
الوثيقة التي تبين شروط إمكانية تقسيم ممكية عقارية منو بأنيا: ''  33في المادة  15-19

 .''عدة أقسام مبنية إلى قسمين أو

ىذه مف ىنا يمكف أف نتبيف الفرؽ بيف شيادة التقسيـ ورخصة التجزئة، بحيث تمنح 
الأخيرة بغرض تقسيـ ممكية عقارية قبؿ البناء، بينما تمنح الأولى بغرض تقسيـ ممكية عقارية 

 بعد البناء. 

كما أف شيادة التقسيـ لا تتطمب نفس الشروط التي تتطمبيا رخصة التجزئة، لأف العقار 
عمى وثائؽ موضوع شيادة التقسيـ يكوف أصلا معدا لمبناء، أي أنو عقار قد سبؽ تعميره بناء 

رسمية، فيكوف مشتملا عمى مساحة عارية قابمة لمبناء فتقوـ الجيات المختصة بمعاينتو لمتأكد 
 مف مدى احتراـ المالؾ الذي يريد التقسيـ لمقتضيات البناء والتعمير. 

تجدر الإشارة إلى أف شيادة التقسيـ ىي وثيقة إدارية عمرانية عامة تختمؼ عف رخصة 
أكثر بينما تشترط الأولى  خيرة لازمة في كؿ عممية تقسيـ لقطعة أرضية أوفيذه الأ التجزئة،

 لعمميات تقسيـ العقارات المبنية دوف قطع الأراضي. 
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  :الطبيعة القانونية لشيادة التقسيم ثانيا:

إف شيادة التقسيـ عبارة عف قرار إداري منشئ، وذلؾ لأف مضموف الشيادة يحد آثار 
يد حؽ تقسيـ الممكية العقارية، فبالرجوع إلى مضموف الشيادة والجية قانونية متمثمة في تحد

المختصة بتسميميا كونيا جية إدارية مختصة حددىا القانوف نجدىا مطابقة لخصائص القرار 
 الإداري المتعارؼ عميو. 

فقد تـ التطرؽ إلى طبيعة ىذه الشيادة بأنيا وثيقة تبيف شروط إمكانية تقسيـ الممكية 
العقارية كقاعدة عامة، أما الاستثناء ما تعمؽ بالعمارات ذات الممكية المشتركة، فيتـ بشأنيا 
إعداد جدوؿ وصفي لمتقسيـ، وقد أعفى المشرع في ىذا الصدد كؿ مف وزارة الدفاع الوطني 

مف  أو المؤسسات أو الييئاتياكؿ القاعدية الخاصة التابعة لبعض الدوائر الوزارية وبعض الي
وجوب استخراج ىذه الشيادة، كما يجب تبرير تواجد البناية عمى القطعة الأرضية المزمع 

 إداري.  أو بسندتقسيميا وتكوف بسند قانوني مثؿ عقد الممكية، 

 وأىميتياالفرع الثاني: خصائص شيادة التقسيم 

 خصائص شيادة التقسيم:    ولا:أ

شيادة التقسيـ ىي وثيقة إدارية تسمميا السمطة الإدارية المختصة، تمنح  -          
 أقساـ.  أو عدةبموجب قرار إداري تبيف فيو إمكانية تقسيـ ممكية عقارية مبنية إلى قسميف 

فقط، ولا تغير حقوؽ البناء،  شيادة التقسيـ شيادة خاصة بالعقارات المبنية -          
 لأف العقار أساسا مبنية. 

شيادة التقسيـ ىي وسيمة رقابة، فيي تمكف البمدية مف مراقبة مدى تأثير  -          
 قسمة العقار المبني عمى المحيط العمراني.
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شيادة التقسيـ شيادة مقررة لحؽ الممكية العقارية، باعتبار أف الممكية  -          
رية الواحدة بعد تقسيميا تنتج عنيا ممكيات عقارية أخرى، تختمؼ في تعيينيا وفي حدودىا العقا

 عف الممكية الأصؿ. 

 تبميغيا.تحدد مدة شيادة التقسيـ بثلاث سنوات ابتداء مف تاريخ  -          

 ( مف تاريخ الإيداع.2)تبميغ شيادة التقسيـ في أجؿ لا يتعدى شيريف  -          

 أىمية شيادة التقسيم: ثانيا:

تكمف أىمية شيادة التقسيـ في أنيا أداة رقابية ميمة في يد الإدارة وىذا ما يتجمى في 
تنظيـ عممية تقسيـ العقارات المبنية وفؽ الأحكاـ القانونية والتنظيمية المتعمقة بقواعد التييئة 

شارة بأف شيادة التقسيـ ر الإحفاظا عمى حقوؽ الأفراد وممتمكاتيـ العقارية، بحيث تجد والتعمير،
آليات الرقابة في المجاؿ العمراني، وىذا لتبياف مدى مراعاة أحكاـ  باقي لا تقؿ أىمية عف

وقواعد التييئة والتعمير مف جية وحماية الحقوؽ مف جية ثانية،  كما أنيا تطبؽ عمى كامؿ 
قسيـ ممكيتو العقارية التراب الوطني دوف استثناء، ولكؿ شخص طبيعي أو  معنوي الحؽ في ت

 المبنية إلى قسميف أو  عدة أقساـ. 

كما تعد أيضا شيادة التقسيـ ممزمة لكؿ مالؾ يريد التصرؼ في أي جزء مفرز مف 
ممكيتو المبنية بعقد رسمي أماـ الموثؽ، الآف ىذا التقسيـ سيكوف موضوع عقد أماـ الموثؽ 

كية جديد يثبت ممكيتو لمعقارات الناتجة عف يتسنى إيداع وثائؽ التقسيـ لإعطاء المالؾ عقد مم
التقسيـ بمواصفات ومشتملاتيا وحدودىا الجديدة وبالتالي حؽ الانتفاع بيا والتصرؼ فييا وفقا 
لمقانوف، فالمشرع ألزـ مالؾ البناية الراغب في إحداث حصص مستقمة إف يشعر الإدارة بما 

ة قانونا حتى تمكنو مف الشيادة ولضماف عدـ ينوي الإقداـ عميو مستجيبا لمشوط الشكمية المقرر 
 وقوع أخطار أو  أضرار بالمعني.
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 الفرع الثالث: إجراءات إعداد وتسميم قرار شيادة التقسيم

يشترط قانوف التعمير لمحصوؿ عمى شيادة التقسيـ إتباع إجراءات معنية، فعمى المعني 
الطمب والتحقيؽ فيو، لتقوـ فيما بعد بالأمر تقديـ طمب إلى الجية المختصة، التي تقوـ بفحص 

 الجية المختصة بتسميمو شيادة التقسيـ لشيرىا بمصالح الحفظ العقاري لكي تنتج آثار القانونية.

 :طمب شيادة التقسيم أولا:

بطمب شيادة التقسيـ الموقع عميو، الذي يرفؽ نموذج  أو موكموينبغي أف يقدـ المالؾ 
.  منو بيذا المرسوـ

 معنى أف يدعـ خاصة:ويجب عمى ال

 إما بنسخة مف الممكية. -

ما بالتوكيؿ: طبقا الأحكاـ الأمر رقـ  -  1973سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-73وا 
 والذكور أعلاه.

ما بنسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ   شخصا معنويا.  أو الموكؿوا 

 من حيث الوثائق المرفقة بطمب شيادة التقسيم:_1    

 أو فييرفؽ طمب شيادة التقسيـ بممؼ بعده مكتب دراسات في اليندسة المعمارية 
عمييا، كؿ وثيقة حسب الغرض الذي  لبناء، مؤشرالتعمير، ويشتمؿ عمى الوثائؽ المذكورة 

خصصت لو مف طرؼ الميندس المعماري وميندس مسح الراضي والمذيف يمارساف نشاطيما 
 حسب الأحكاـ القانونية المعموؿ بيا:

 تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد تمركز المشروع. -1

لتي تشمؿ عمى ، ا1/500أو  1/200التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ  -2
 البنايات الآتية:
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 حدود القطعة الأرضية ومساحتيا. -

 مخطط كتمة البيانات الموجودة عمى المساحة المبنية مف الأرض. -

 بياف شبكات التييئة الموصولة بالقطعة الأرضية والخصائص التقنية الرئيسية لذلؾ. -

 تخصيص القطع الأرضية المقررة في إطار نسبة التقسيـ.  -

 الجية المختصة بتسميم شيادة التقسيم_2  

( نسخ إلى رئيس المجمس 5)خمس يرسؿ طمب شيادة التقسيـ والوثائؽ المرفقة بو في 
 الشعبي البمدي لمحؿ وجود قطعة الأرض.

ويسجؿ تاريخ إيداع الطمب في وصؿ يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي، في نفس 
، بعد التحقؽ مف الوثائؽ الضرورية ا لتي ينبغي أف تكوف مطابقة لتشكيؿ الممؼ عمى اليوـ

 المنصوص عميو. النحو

 ويوضح نوع الوثائؽ المقدمة بطريقة مفصمة عمى الوصؿ. 

 المطمب الثالث: النظام القانوني لرخصة اليدم

إف بعض عمميات اليدـ تستوجب الحصوؿ عمى رخصة وىذا كقيد مف قيود التصرؼ 
في حؽ الممكية وقد تكوف عممية اليدـ إجراء حفاظا عمى الأمف والصحة العمومييف، بيدؼ 

إجراء ردعي وىذا عند عدـ احتراـ قواعد البناء  أو يكوفتحقيؽ أغراض الضبط الإداري، 
وتعد رخصة اليدـ مف وثائؽ التعمير، حيث تعتبر  إداري لذلؾ،والتعمير، ويكوف كعقوبة وجزاء 

كؿ عممية ىدـ بدونيا قد خرقت القانوف، وبالتالي تعرض صاحبيا والقائميف عمييا إلى عقوبة 
 وغرامة مالية، وىذا بسبب ما تتطمبو مف شروط أمنية وتقنية.
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 الفرع الأول: تعريف رخصة اليدم وخصائصيا

ستحدثة مقارنة بالرخص الأخرى لـ يرد أي أف رخصة اليدـ تعتبر رخصة م بحكـ
  1كاف قد وضح معناىا بالترتيب. 90/29إلا أف القانوف  ليا،تعريؼ قانوني 

ثانيا  (اوخصائصي)والقانونية( أولاالفقيية )وؿ تعريؼ رخصة اليدـ مف الناحيتيف اسنتن
 ثالثا. إجراءات تسميميا()

 :اليدم تعريف برخصةولا: أ

إجراء إجباري يخص " عرؼ الفقو رخصة اليدـ بأنيا:  التعريف الفقيي: -01       
الجزئية لمبيانات الموجودة في الأماكف المصنفة أو في طريؽ التصنيؼ  عمميات اليدـ الكمية أو

 "وعرفت أيضا:  ،"أو الطبيعية  أو الثقافيةأو السياحية  أو المعماريةفي قائمة الأملاؾ التاريخية 
أنيا القرار الإداري الصادر مف الجية المختصة والتي تمنح بموجبو لممستفيد حؽ إزالة البناء 

 ."طريؽ التصنيؼ أوفيمتى كاف ىذا البناء واقعا ضمف مكاف مصنؼ  أو جزئياكميا 

المشرع لـ يعرؼ رخصة اليدـ صراحة بؿ ذكرىا  التعريف القانوني: - 02      
المتعمؽ بالتييئة والتعمير التي نصت عمى أنو لا 29-90مف ؽ  60ؿ المادة ضمنيا مف خلا

لبناية دوف الحصوؿ عمى رخصة اليدـ وذلؾ  أو كميةيمكف القياـ بأي عممية ىدـ سواء جزئية 
تطبيقا لأحكاـ المادة  " أنو: 19-15ت  ونص ـ. والتقنية،ضمانا لإنجازىا في الظروؼ الأمنية 

لبناية دوف الحصوؿ مسبقا  أو كميةيمكف القياـ بأي عممية ىدـ جزئية ، لا 29-90مف ؽ  60
عمى رخصة اليدـ وذلؾ عندما تكوف ىذه البناية محمية بأحكاـ القانوف المتعمؽ بحماية التراث 

 ".الثقافي

                                       
عبد‌الله‌لعوٌجً،‌الرقابة‌العمرانٌة‌القبلٌة‌و‌دورها‌فً‌الحفاظ‌على‌البٌئة‌و‌الحد‌من‌البناء‌الفوضوي،‌ملتقى‌وطنً‌حول‌إشكالات‌‌1

،‌كلٌة‌الحقوق‌و‌العلوم‌السٌاسٌة،‌جامعة‌محمد‌خٌصر،‌2013فٌفري‌‌17/18ئر،‌ٌومً‌العقار‌الحضري‌و‌أثرها‌على‌التنمٌة‌فً‌الجزا

المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر‌التً‌تنص‌على:‌"‌ٌخضع‌كل‌هدم‌كلً‌او‌‌90/29من‌القانون‌رقم:‌‌60،‌راجع‌أٌضا‌المادة‌رقم‌20بسكرة،‌ص‌

 اعلاه،‌أو‌كلما‌اقتضت‌ذلك‌الشروط‌التقنٌة‌و‌الأمنٌة‌".‌46جزئً‌للبناء‌لرخصة‌الهدم‌فً‌المناطق‌المشار‌غلٌها‌فً‌المادة‌
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وعميو فإف رخصة اليدـ قرار إداري يتضمف إزالة كمية أو  جزئية لبناء قائـ بسبب أنو 
تعماؿ أو  أنو آيؿ لمسقوط ، وبذلؾ تكوف رخصة اليدـ تشتمؿ عمى عممية أصبح غير معد للاس

الإزالة لمجزء أو  كؿ مف البناية وتفكيكيا متى كانت ىاتو البناية غير معدة للاستعماؿ لأي 
وبيذا تعد رخصة اليدـ أداة  ورة،اأصبحت تشكؿ خطرا عمى الأفراد والبنايات المج سبب كاف أو

شخص طبيعي أو معنوي ينتمي إلى القانوف العاـ أو  الخاص ،يرغب في  إجبارية يمتزـ بيا كؿ
القياـ بعممية اليدـ الكمي أو  الجزئي، لبنايتو والحصوؿ مسبقا عمى رخصة اليدـ مف الييئة 

 الإدارية المعنية.

عف قرار إداري صادر  ةوىو عبار ورخصة اليدـ بيذا المفيوـ تختمؼ عف قرار اليدـ 
بناء عمى محاضر المخالفات المحددة قانونا، والتي تتمثؿ في عدـ  ة للإدارة،بالإرادة المنفرد

مف قانوف  03مكرر  76مطابقة البناء حسب نص المادة  أو عدـالحصوؿ عمى رخصة البناء 
90/29. 

منو في حالة  أو جزء البناء،وعرفت بأنيا ترخيص يفرض عمى الأشغاؿ المتعمقة بإزالة 
 ستعماؿ. ما إذا لـ يعد قابلا الا

 .رخصة اليدم خصائصثانيا: 

 مف خلاؿ التعريفات السابقة نستخمص أف رخصة اليدـ تتميز بخصائص، منيا:

لمبناية  أو جزئيارخصة اليدـ قرار إداري إجباري يكوف مسبقا سواء كاف اليدـ كميا  - 
 المراد ىدميا.  

سواء كاف مف  أو معنويتتميز بالطابع العاـ فيي تفرض عمى كؿ شخص طبيعي  - 
 الخاص.  أو القانوفالقانوف العاـ 

تصدر رخصة اليدـ في شكؿ قرار إداري مف جية إدارية مختصة والمتمثمة في  - 
 ر.ـ.ش.ب. 
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تتميز أنيا ذات طابع نوعي حيث تفرض عمى أقاليـ محددة بدقة وىذا ما أقره القانوف  - 
مجموعة مف مميزات الطبيعة  تحدد وتصنؼ الأقاليـ التي تتوفر إما عمى " 29-90رقـ 

ما عمى مميزات ناجمة عف موقعيا الجغرافي والمناخي والجيولوجي  الخلابة والتاريخية والثقافية وا 
 ."طبقا للأحكاـ التشريعية التي تطبؽ عمييا أو الاستحماميةمثؿ المياه المعدنية 

 الفرع الثاني: إجراءات الحصول عمى رخصة اليدم

ار القرار المتعمؽ برخصة اليدـ، عف إجراءات إصدار القرارات لا تختمؼ إجراءات إصد
، فيي تبدأ بإيداع الطمب مرفؽ بممؼ، لتباشر إجراءات الدراسة التجزئة(، )البناءالأخرى 

 والتحقيؽ ثـ إصدار القرار بعد ذلؾ.

 طمب الحصول عمى رخصة اليدم:ولاأ

ذي تتوفر فيو الصفة لمحصوؿ عمى رخصة اليدـ لابد مف تقديـ طمب مف المعني ال
 المحددة بمقتضى القانوف، كما يجب عميو أف يرفقو بممؼ يحتوي عمى الوثائؽ المطموبة.

حرية الأفراد في ىدـ بناياتيـ متى  إف الأصؿ ىو صفة طالب الرخصة: -01
وكاستثناء تكوف رخصة اليدـ إلزامية متى كاف البناء  ،دوف المجوء إلى طمب الترخيصو  شاء

ففي ىذه الحالة عمى  طبيعية، وأو ثقافية أ أو معمارية أو سياحيةأملاؾ تاريخية واقعا ضمف 
، والمشرع منح صفة 29-90مف ؽ  61المعني تقديـ طمب لدى ر.ـ.ش.ب طبقا لنص المادة 

   .طالب الرخصة لثلاث أصناؼ: المالؾ، الوكيؿ، والييئة العمومية المخصصة ليا البناية

فمالؾ البناية الآيمة لميدـ لو أف يتقدـ طمبا لمترخيص بيدميا والتوقيع عميو عمى أف يثبت 
 الحيازة. أو شيادةممكيتو إما بنسخة مف عقد الممكية 

المدني، ويمكف لموكيؿ أف يقوـ بذلؾ بموجب وكالة رسمية صريحة طبقا لأحكاـ القانوف 
لرخصة فيي الأخرى يجب عمييا تقديـ سند إثبات فيما يخص الييئة العمومية الطالبة ليذه ا أما

والمتمثؿ في العقد الإداري، الذي ينص عمى تخصيص البناية المعنية كالجيات المستفيدة مف 
 نزع الممكية مف أجؿ المنعة العمومية. 
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ممؼ رخصة اليدـ كغيره مف ممفات الرخص  الممف المرفق بطمب رخصة اليدم: -02
صة بتقديـ الممؼ إلى الجية المختصة يتضمف وثائؽ إدارية تثبت يقوـ طالب الرخ السابقة،

وأيضا وثائؽ تقنية تبيف انسجاـ محؿ  عميو،إضافة إلى طمب موقع  الرخصة،صفة طالب 
 الطمب مع قواعد العمراف.

يجب عمى صاحب الطمب أف يرفؽ  الإدارية التي تثبت صفة الطالب: الوثائق -أ
 وىي:  19-15مف ـ.ت  72الممؼ بوثائؽ تثبت صفتو والتي نصت عمييا المادة 

 58-75، طبقا للأمر توكيؿ أوالحيازة،  أو شيادةنسخة مف عقد الممكية  -       
 المتضمف ؽ.ـ.

شخصا معنويا،  أو الموكؿنسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ  -       
 .19-15المستحدثة بالمرسوـ 

ثانيا: الوثائؽ التقنية المتعمقة باليدـ: لقد أضاؼ المشرع وثائؽ تقنية ترفؽ بطمب 
 الرخصة وىي:

 تصميـ الموقع عمى السمـ المناسب الذي يسمح بتحديد موقع المشروع.  -        

 لبناية الآيمة لميدـ.مف ا 1/200أو  1/500مخطط الكتمة يعد عمى سمـ  -        

تقريرا وتعيدا عمى القياـ بعممية اليدـ في المراحؿ والوسائؿ التي يتعيف  -        
 استعماليا بصفة لا تعكر استقرار المنطقة.

أمتار مف البنايات  (03)عندما تتواجد البناية عمى بعد أقؿ مف ثلاثة  -        
عميو مف طرؼ ميندس مدني، يشير إلى  يجب إرفاؽ الممؼ بمحضر خبرة مؤشرة، ور االمج

الطريقة التي يتعيف استعماليا في عممية اليدـ الميكانيكية أو اليدوية والعتاد المستعمؿ والوسائؿ 
 ورة.االتي يجب استخداميا قصد ضماف استقرار المباني المج

 مخطط مراحؿ اليدـ وآجاليا. -        
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 وره. التخصيص المحتمؿ لممكاف بعد شع -        

 كيفية إصدار القرار المتعمق برخصة اليدم-ب

، فإنو يتـ تحضير رخصة اليدـ مف طرؼ 19-15مف المرسوـ  74حسب المادة 
الشباؾ الوحيد المفتوح عمى مستوى البمدية، بعد إيداع طمب في ثلاث نسخ إلى رئيس المجمس 

ير واحد مف تاريخ بحيث يجب عميو تحضير وتسميـ رخصة اليدـ في أجؿ ش الشعبي البمدي،
، غير أنو لا يمكف رفض أو الرفضإيداع الممؼ، وقد يكوف ىذا الطمب محؿ قرار بالموافقة 

 الطمب عندما يكوف اليدـ الوسيمة الوحيدة لوضع حد لانييار البناية. 

ينبغي عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي القياـ بإلصاؽ وصؿ إيداع رخصة اليدـ بمقر 
ة فترة تحضير الرخصة، وذلؾ حتى يتمكف كؿ مواطف ييمو الأمر مف المجمس الشعبي طيم

وتصبح رخصة اليدـ  البمدي،الاعتراض كتابيا عمى مشروع اليدـ أماـ رئيس المجمس الشعبي 
( سنوات أو إذا توقفت عممية اليدـ خلاؿ 5، متى لـ يشرع في عممية اليدـ خلاؿ أجؿ )ةلا غي

 ألغيت ىذه الرخصة بموجب قرار قضائي صريح. أو إذاسنة واحدة، 

بعد دراسة طمب رخصة اليدـ مف طرؼ الشباؾ الوحيد البمدي يصدر رئيس المجمس 
تسميـ  أو رفضالشعبي البمدي قرارا إداريا، حسب الحالة قد يتضمف الموافقة عمى منح الرخصة 

 حالة السكوت.رخصة اليدـ مقيدة بشروط مف الإدارة وأخيرا في  أو تسميـالرخصة 

أو  لا: حالة الموافقة عمى منح رخصة اليدـ: بتوافر الشروط القانونية المنصوص عمييا 
ذا لـ يتـ تسجيؿ أية اعتراضات مف قبؿ المواطنيف، فإف 19-15مف ـ.ت  72في المادة  ، وا 

ع رئيس البمدية يصبح ممزما بمنح رخصة اليدـ، وأيضا عندما يكوف اليدـ الوسيمة الوحيدة لوض
مف ـ.ت  76حد لانييار البناية نظرا لخطورتيا عمى الأرواح والممتمكات طبقا لنص المادة 

،ففي ىذه الحالة عمى رئيس البمدية أف يبمغ قرار الرخصة إلى صاحب الطمب بحسب  15-19
( يوما 20صفتو،  وعند التبميغ لا يمكف لصاحب الطمب مباشرة أشغاؿ اليدـ إلا بعد عشريف )

مف ـ.ت  73لحصوؿ عمى الرخصة وبعد إعداد تصريح بفتح الورشة طبقا لممادة مف تاريخ ا
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 84وبعدىا يقوـ بتعميؽ لافتة تتضمف فييا البيانات المنصوص عمييا في المادة  ،91-176
 .19-15مف ـ.ت 

ثانيا: حالة رفض تسميـ رخصة اليدـ: يمكف للإدارة رفض منح رخصة اليدـ لمطالب 
 فض فيما يمي: ويمكف تحديد حالات الر 

انعداـ الصفة لدى صاحب الطمب: ويكوف ذلؾ في حالة انعداـ سند الممكية  -          
 التوكيؿ. أو سند

 .19-15مف ـ.ت  72تخمؼ أحد الوثائؽ التقنية المطموبة في المادة  -          

 لعمراف.عدـ انسجاـ الوثائؽ التقنية المقدمة رفقة الطمب مع قواعد ا -                 

وفي جميع الحالات عمى الإدارة عند رفضيما تسميـ الرخصة، أف يكوف قرارىا مسببا 
ومعملا قانونا ومف ثـ ىذا الرفض يخضع لاعتبارات موضوعية خاصة بالبناية التي يطمب 

 ىدميا 

ثالثا: حالة تسميـ رخصة اليدـ مقيدة بشروط مف طرؼ الإدارة: يمكف أف يقترف     
مف  69، وىذا ما نصت عميو صراحة المادة أو الشروطيدـ بوضع تحفظات تسميـ رخصة ال

ومف تمؾ التحفظات اشترط عمى طالب رخصة اليدـ توفير سكنات بديمة  ،176-91ـ.ت 
أو بديمة بالنسبة لمتجار ذوي الإيجارات التجارية، وىذه التحفظات  أو محلاتلممستأجريف 

 لإدارة والمتضرريف مف اليدـ. ىي في الحقيقة في خدمة الطرفيف ا الشروط

مف المرسوـ التنفيذي  82رابعا: حالة السكوت للإدارة: أشارت إلى ىذه الحالة المادة    
المعدؿ والمتمـ، بحيث أنو في حالة سكوت الإدارة عف طمب رخصة اليدـ في 19-15رقـ 

استلاـ، بحيث مقابؿ وصؿ  الآجاؿ المحددة، يمكف لصاحب الطمب أف يودع طعنا لدى الولاية،
ذا لـ يبمغ بأي رد خلاؿ ىذه 15المبرر لخمسة عشر ) أو الرفضيحدد أجؿ التسميـ  ( يوما، وا 

المدة، فيمكف لو رفع دعوى لدى الجية القضائية المختصة وىذا عملا بأحكاـ المرسوـ التنفيذي 
 .19-15المعدؿ والمتمـ لممرسوـ التنفيذي  342-20رقـ 
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 اليدم ومدة صلاحيتيا: الفرع الثالث: دوافع رخصة

 اليدم:دوافع رخصة  ولا:أ

يجاد ىذه الرخصة ومف بيف ىذه  لقد تعرض المشرع لنقاط عديدة تعد دوافع إحداث وا 
 الدوافع نذكر منيا: 

أو طريؽ التصنيؼ في قائمة الأملاؾ التاريخية  أو فيحماية البنايات المصنفة  -    
 أو الثقافية أو الطبيعية. أو السياحية المعمارية

وذلؾ إذا كانت البناية المراد ىدميا تمثؿ سندا ليذه  المجاورةحماية البنايات  -    
 .176-91مف ـ. ت رقـ  61ورة وىذا ما ذكرتو نص المادة االبناية المج

مف  71 -حماية السكف الاجتماعي والجماعي وىذا ما نستنتجو مف نص المادة  -     
بحيث أف المشرع لـ ينص عميو صراحة ويفيد ىذا أنو لا يمكف لو أف يثير  176-91ـ. ت 

ىذه النقطة مف تمقاء نفسو إذ لا بد مف إدارتيا مف طرؼ المواطنوف الذيف ليـ المصمحة في 
ذلؾ، وغمبا ما يكونوا مف سكاف البناية في ىذه الحالة الذيف ييميـ الأمر باعتراض كتابي ضد 

 ـ، ويكوف للإدارة حؽ النظر والفصؿ في الطمب. طالب تسميـ رخصة اليد

 صلاحية رخصة اليدم: ثانيا: مدة

عمى الحالات التي تصبح  176-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  74تنص المادة  
 رخصة اليدـ منقضية وىي كالتالي:

 إذا لـ تحدث عممية اليدـ خلاؿ خمس سنوات. -1

 الثلاث التالية.إذا توقفت أشغاؿ اليدـ خلاؿ السنوات  -2

 إذا ألغيت الرخصة صراحة بموجب قرار مف القضاء. -3
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 الفرع الرابع: نطاق تطبيق رخصة اليدم

الأصؿ أف ىدـ البنايات ىومف عناصر استعماؿ حؽ الممكية، غير أنو توقعا لممخاطر 
التي قد تنجـ عنو بالنسبة لمعقار المحمي، قيد القانوف ممارسة ىذا الحؽ بالحصوؿ عمى 
رخصة اليدـ   عادة ما ينظر إلى النطاؽ التطبيؽ مف ثلاثة نقاط وىـ الأشخاص الخاضعوف 

 لرخصة اليدـ، الموقع المكاني والبنايات المراد ىدميا الخاضعة لمرخصة.

 النطاق من حيث الأشخاص:أولا: 

بالرغـ مف عدـ وجود نص صريح ينظـ نطاؽ رخصة اليدـ مف حيث الأشخاص، إلا 
يس المجمس الشعبي البمدي التحقؽ مف صفة طالب رخصة اليدـ، وذلؾ حفاظا أنو مف حؽ رئ

عند القياـ  المجاورةعمى ممتمكات الغير، بحيث قد تؤدي إلى كوارث في حالة انييار المباني 
ممزـ بضرورة الحصوؿ عمى  أو معنويليذا فإف كؿ شخص طبيعي  بعممية ىدـ بناية ما،

 رخصة اليدـ.

 من حيث المكان: النطاق ثانيا:

يخضع لرخصة اليدـ في الأقاليـ ذات الميزة الطبيعية  أو جزئيإف كؿ ىدـ كمي 
حيث  التصنيؼ عمى أنيا مناطؽ محمية، أو قيدوالثقافية، بشرط أف تكوف ىذه المناطؽ مصنفة 

ؽ إذا تعم المعنية، أمالا تتـ عممية اليدـ إلا بعد الحصوؿ عمى الموافقة المسبقة مف الإدارة 
الأمر بالبنايات الآيمة لمسقوط أو للانييار والتي تشكؿ خطرا فإف عمى رئيس المجمس الشعبي 

ف لزـ  البمدي المختص التدخؿ لاتخاذ التدابير الوقائية مف ضماف سلامة وأمف الأشخاص، وا 
 ىدـ ليذه البنايات الآيمة لمسقوط.ر الأم

 النطاق من حيث الأشغال:ثالثا: 

منو مف شأنيا أف تتسبب في تصدعات  أو جزءدـ كامؿ لمبناء إف قياـ بعممية الي
مما قد ييدد سلامة شاغميا  ىدميا،وخاصة المصيقة بالبناية المراد  المجاورةوتشققات لممباني 
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بصفة خاصة والأفراد بصفة عامة، وعمى ىذا الأساس ألزـ المشرع ضرورة الحصوؿ عمى 
 رخصة اليدـ قبؿ مباشرة عممية اليدـ.
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 لالأوخلاصة الفصل 

مف خلاؿ ىذا الفصؿ رأينا أف المشرع الجزائري قد سف ترسانة                    
 خلاؿ رخصالبيئة مف  عمىقانونية مشبعة في ظؿ تزايد النشاط العمراني وتأثيره السمبي 

باختلاؼ  إدارية، رسمية، وممزمة، وىي تختمؼ وتتعدد قراراتوشيادات العمرانية واعتبرىا 
طبيعتيا، كما تختمؼ تبعا لذلؾ طريقة الحصوؿ عمييا، وىي تقسـ بالنظر لدورىا إلى آليات 

 رقابية قبمية وآليات رقابية بعدية في لمجاؿ عمراني.

، كاف أبرزىا قانوف خاصة بياوقد نظميا مف خلاؿ تشريعات                     
ث أقر مف خلاليـ مجموعة مف الأحكاـ ، حي19-15، والمرسوـ التنفيذي 29-90التعمير 

لى آليات  كإجراء وقائي، القانونية وتحديد آليات الرقابة الإدارية السابقة لرخص وشيادات، وا 
والمتمثمة في مجموعة مف القرارات الإدارية التي تكوف في  ردعي،الرقابة الآنية والبعدية كإجراء 

شكؿ رخص وشيادات عمرانية رغـ ما يعترييا مف نقص فقد جعمت منيا وسيمة مف وسائؿ 
 الضبط الإداري في مجاؿ العمراف.

 



 

 
 

 

 

 
 الثـــــانيل ـــــالفص

دور الرخص العمرانية في حماية 
 البيئة في التشريع الجزائري
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 دور الرخص العمرانية في حماية البيئة في التشريع الجزائري الفصل الثاني:

بعد التّطرّؽ في الفصؿ الأوؿ لممفاىيـ الأساسية التي ينبني عمييا موضوع الدراسة 
وؿ في ىذا الفصؿ دورىا في حماية البيئة والذي يظير انتن العمرانية،لمرخص والشيادات 

بوضوح مف خلاؿ النصوص القانونية التي ضمنيا المشرع الجزائري مف الاشتراطات 
 محؿ الطمب. أو الرخصةة التي تختمؼ بحسب طبيعة الشيادة والاعتبارات البيئية المختمف

وتعكس ىذه الاشتراطات والاعتبارات المذكورة اىتماما كبيرا لمدولة بقطاع البيئة، 
 ووعيا بالغا بضرورة إحداث موازنة بيف إقامة العمراف مف جية وحماية البيئة مف جية أخرى.

مبحثيف، يعكس أحدىما الشّؽ النّظري وقد تّـ تقسيـ خطّة العمؿ في ىذا الفصؿ إلى 
إلييا تمؾ الرخصة، وشؽ آخر تطبيقي عممي لتمؾ الرخصة في  تصبو حماية التيودوره في 

 إحدى بمديات الجزائر، وىي بمدية تيارت

  دور الرخص العمرانية في حماية البيئة 
   التطبيقية.بمدية تيارت نموذجا لدراستنا   
  

 العمرانية في حماية البيئة في التشريع الجزائريدور الرخص ‌المبحث الأول:

وؿ في ىذا المبحث دور كؿ مف آليات الرّقابة السّابقة والبعدية لمتّييئة انتن            
 أو شيادةالدور الذي تتضح طبيعتو بالنظر لكؿ رخصة  العمرانية في حماية البيئة، وىو

 .عمى حدة، إذ أف لكؿ منيا دوره في حماية البيئة

 دور آليات الرقابة السابقة لمتييئة العمرانية في حماية البيئة: الأولالمطمب 

نتعرّؼ مف خلاؿ ىذا المطمب عمى دور الحماية في مجاؿ البيئة لكؿٍّ              
 مف رخصة البناء، رخصة التجزئة، وشيادة التعمير:
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 دور رخصة البناء في حماية البيئة لفرع الأول:ا

تعتبر رخصة البناء مف أكثر الوسائؿ القانونية فعالية في حماية البيئة مف مخاطر 
التغيير وىلاؾ العمراني، فيي أسموب وقائي يستخدـ كأداة لممارسة الرقابة المسبقة عمى 

تقيد الحؽ في البناء بمجموعة مف الضوابط البيئية مف خلاؿ  الفردي، إذالنشاط العمراني 
، وتقييد مشاريع البناء بمعطيات بيئية أولا() ي بإجراء دراسة بيئية مسبقةتقييـ الأثر البيئ

والدور الوقائي لرخصة البناء  خاصة بالمباني الصناعية )ثالثا(، ة(، ومذكر خاصة )ثانيا
 .)رابعا(.

 تقييم الأثر البيئي بإجراء دراسة بيئية مسبقةأولا: 

حيث لا يشمؿ الحفاظ عمى البيئة تقييد منح رخصة البناء بدراسات بيئية مسبقة، 
سوى عمى الآثار والمناطؽ الطبيعية، بؿ يتعداه إلى الحفاظ عمى الإطار المعيشي لمسكاف، 
تخضع لياتو الدراسة كؿ الأشغاؿ وأعماؿ التييئة التي يمكف أف تتسبب في ضرر مباشر أو  

الخضراء  غير مباشر عمى البيئة خصوصا الصحة العامة والفلاحة، كذلؾ المساحات
،  حيث تقوـ ىذه 1والمواقع الأثرية وحسف الجوار تقدـ ىاتو الدراسة مف قبؿ صاحب المشروع

الدراسات عمى أساس توقعات بيئية محتممة الوقوع وتصنيفيا واقتراح بدائؿ أخرى لمحد مف 
تأثيراتيا السمبية، وتيدؼ بصفة عامة إلى الوقاية مف أخطار التوسع العمراني فيي جزء مف 
العمؿ الرقابي المكرس بغية الحفاظ عمى البيئة وضماف انحراؼ المشاريع عف المتطمبات 

 2.البيئية التي تضمف ديمومتيا

تـ تعريفيا عمى أنيا الأداة التي دراسة مدى التأثير عمى البيئة:  - 1          
 وىي 3المحيط،و ترمي إلى وقاية البيئة مف مخمفات المشاريع الاستثمارية الماسَّة بالإنساف 

                                       
 .‌18،‌صمرجع‌سابقعفاف‌حبة،‌دور‌رخصة‌البناء‌فً‌حماٌة‌البٌئة‌والعمران،‌‌1
راجع‌،‌‌136ص‌،2014الطبعة‌الأولى،‌مكتبة‌الوفاء‌القانونٌة،‌مصر،‌‌الجزائري،تركٌة‌ساٌح،‌حماٌة‌البٌئة‌فً‌ظل‌التشرٌع‌‌2

نة،‌دراسات‌التقٌٌم‌البٌئً‌كآلٌة‌قانونٌة‌لتحقٌق‌التنمٌة‌المستدامة،‌مجلة‌العلوم‌الإنسانٌة،‌العدد‌السادس‌والعشرون،‌أٌضا‌عبد‌الغنً‌حسو

 .83بسكرة،‌الجزائر،‌ص‌‌-محمد‌خٌضر‌ة،‌جامع2012جوان‌
 .97بق،‌ص‌مرجع‌سا،الوسائل‌القانونٌة‌لوقاٌة‌البٌئة‌من‌مخاطر‌التعمٌر‌فً‌ظل‌التشرٌع‌الجزائري‌مونٌة‌شوك،‌‌‌3
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ولة افتراض اكذلؾ الدراسة التي تعتمد بشكؿ رئيسي عمى معمومات وبيانات عممية حالية لمح
ما قد ينجـ عف الأنشطة الاقتصادية مف آثار تمس بالبيئة، والصحة الإنسانية عمى حد 

 1السواء.

والمتعمؽ بحماية البيئة قد عرؼ دراسة التأثير في المادة  10-03كما أف القانوف 
التأثير عمى البيئة مشاريع  أو موجز" تخضع مسبقا وحسب الحالة لدراسة التأثير منو 15

وكل الأعمال وبرامج  الأخرى،ت الثابتة والمصانع والأعمال الفنية أالتنمية واليياكل والمنش
عمى البيئة ولاسيما  أو لاحقامباشرة فورا  أو غيرباشرة التي تؤثر بصفة م والتييئة،البناء 

عمى الأنواع والموارد والأوساط والفضاءات الطبيعية والتوازنات الايكولوجية وكذلك عمى 
 .2 " إطار ونوعية المعيشة

" بأنيا:  4/5المتضمف قانوف المناجـ عرفيا في المادة  05-14في حيف أف القانوف 
وثيقة يتم إعدادىا وفقا لمشروط التي تحددىا الأحكام التشريعية المتعمقة بحماية البيئة في 

 .3إطار التنمية المستدامة " 

-07أما بخصوص النصوص التنظيمية فإننا نجد في ىذا الصدد المرسوـ التنفيذي 
البيئة،  المحدد التطبيؽ ومحتوى وكيفيات المصادقة عمى دراسة وموجز التأثير عمى 145

 .4منيامنو بتبياف اليدؼ  02الذي جاء خاليا مف أي تعريؼ ليذه الأداة واكتفي في المادة 

مف خلاؿ ىذه التعريفات التشريعية والفقيية التي ذكرنيا يمكف أف نصؿ إلى وضع    
تعريؼ لنظاـ دراسة التأثير " عمى أنيا دراسة تقيمية لممشاريع والمنشات الخطرة والتي ليا 

                                       
،‌ص‌2017مبدأ‌الاحتٌاط‌فً‌المسإولٌة‌المدنٌة‌عن‌الأضرار‌بالبٌئة،‌دون‌طبعة،‌دار‌الجامعة‌الجدٌدة،‌مصر،‌‌حكٌم‌شتوي،‌1

94.‌

 المتعلق‌بحماٌة‌البٌئة‌فً‌إطار‌التنمٌة‌المستدامة.‌03/10من‌القانون‌‌15لمادة‌‌2
‌،ا2014فبراٌر،‌سنة‌‌24الموافق‌ل:‌‌ه،1435ربٌع‌الثانً‌عام‌‌24:مإرخ‌فً‌‌المتضمن‌قانون‌المناجم،‌05-14القانون‌رقم‌‌3

 .3،ص2014مارس‌‌30ه،‌الموافق‌1435م‌جمادي‌الأو‌لى‌عا‌28الصادرة‌‌18لجرٌدة‌الرسمٌة‌العدد
مقال‌‌الجزائري،دراسة‌مدى‌التؤثٌر‌على‌البٌئة‌كؤداة‌لحماٌتها‌من‌أخطار‌التوسع‌العمرانً‌فً‌التشرٌع‌‌منصوري،مجاج4‌‌ً

 .7نص2009نشور‌بمجلة‌البحوث‌والدراسات،‌العدد‌الثالث،‌سنة‌م
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 بما تسببو مف أثار صحية، مباشر عمى البيئة البرية والبحرية والجوية، أو غيرير مباشر تأث
 "والآثار.مف ىذه الأخطار  أو التقميؿنفسية تيدؼ لمحد منيا 

تعتبر دراسة موجز التأثير عمى البيئة دراسة دراسة موجز التأثير عمى البيئة: ‌- 2
، فإف دراسة موجز 145-07والمرسوـ التنفيذي رقـ  10-03مستحدَثة بموجب القانوف رقـ 

ف كانت في الأصؿ ىي الأخرى تخمؼ آثار  التأثير تتعمؽ بالمشاريع التنموية الصغيرة التي وا 
عمى البيئة، لكف ليس بالقدر الكبير الضار الذي يُيدد التوازف البيئي عمى ارض الواقع 

 .1بمعني أف نتائجيا تكوف بسيطة وأقؿ خطورة وتأثير

"يُحدِّد  البيئة:بحيث أف المشرع الجزائري اكتفى بالإشارة إلى درجة تأثيرىا عمى 
التنظيـ محتوى موجز التأثير، وقائمة الأشغاؿ التي بسبب ضعؼ تأثيرىا عمى البيئة، تخضع 
لإجراءات موجز التأثير"، كما أنو أحاؿ تقنية موجز التأثير مف خلاؿ ىذه المادة إلى التنظيـ 

 .الخاص

 انيا: دراسة الخطرث

واليدؼ منيا تحديد  المصنفة،تتعمؽ ىذه الدراسة بمنع الرخصة في المؤسسات 
المخاطر المباشرة وغير المباشرة التي تعرّض الأشخاص والممتمكات والبيئة لمخطر مف جرّاء 

وكذا ضبط التدابير التقنية لمتقميص مف احتماؿ وقوع  إنشاءىا،نشاط المؤسسة المزمع 
   2.وتخفيض آثارىا وكذا تدابير التنظيـ لموقاية مف الحوادث وتسييرىا الحوادث

                                       
محمد‌لعمري،‌مبدأ‌الحٌطة‌للوقاٌة‌من‌خطر‌الأضرار‌الجسٌمة‌المضرة‌بالبٌئة،‌مذكرة‌ماجستٌر،‌تخصص‌قانون‌إداري‌‌1

 .75،ص‌2013/2016تلمسان،‌-معمق،بلقاسم‌داٌم،‌كلٌة‌الحقوق،جامعة‌أبوبكر‌بلقاٌد
الذي‌ٌضبط‌التنظٌم‌المطبق‌على‌المنشات‌‌2006ماي‌‌31،‌المإرخ‌ف06/198‌ًالتنفٌذي‌رقم‌‌من‌المرسوم‌12لمادة‌‌2

 .2006ن‌سنة‌37المصنفة‌لحماٌة‌البٌئة،‌الجرٌدة‌الرسمٌة،‌العدد‌
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ورة ايجب أف تتضمف دراسة الخطر عرضا عاما لمشروع ووصفا خاصا بالأماكف المج
 1لو والمحيط الذي قد يتضرر في حالة وقوع حادث.

مع الإشارة إلى جميع عوامؿ المخاطر الناجمة عف استغلاؿ المنشآت، والآثار  
المحتممة عمى المكاف والبيئة في حالة وقوع حوادث، ومختمؼ الآثار الاقتصادية والمالية 

تحديد  وة عمى كيفيات تنظيـ أمف الموقع وكيفيات الوقاية مف الحوادث الكبرى،المتوقعة، علا
الناجمة عف استغلاؿ كؿ منشاة معتبرة يجب أف لا يأخذ ىذا التقييـ  جميع عوامؿ المخاطر

في الحسباف العوامؿ الداخمية فقط بؿ العوامؿ الخارجية أيضا التي تتعرض ليا المنطقة ، 
وتحميؿ الآثار المحتممة عمى السكاف في حالة وقوع الحوادث بما فييـ العماؿ داخؿ المؤسسة 

 دية والمالية المتوقعة.والبيئة وكذا الآثار الاقتصا

المتضمف الوقاية مف الأخطار  20-04مف القانوف  19تبعا لذلؾ نصت المادة 
البناء منعا باتا  يايف منعيالأماكف التي  2المستدامة،الكبرى وتسير الكوارث في إطار التنمية 

الخطورة  في المناطؽ ذات مايلا س ر،يالبناء منعا باتا، بسبب الخطر الكب منعي" ....  وىي:
 :ةيالآت

 .طاينش عتبريالمناطؽ ذات الصدع الزلزالي الذي  -

 .ولوجييالخطر الج الأراضي ذات -

 أو كؿذات الخطورة،  ةيوالوحدات الصناع ة،يالمناطؽ الصناع ةيمساحات حما -
 .ريتنطوي عمى خطر كب أو طاقوية ةيمنشأة صناع

عف  نجريأو جمب الطاقة التي قد  أو الماءأراضي امتداد قنوات المحروقات  -
 خطر كبير. أو قطعياإتلافيا 

                                       
ماٌو‌سنة‌‌31،‌الموافق‌ل‌1427جمادى‌الأول‌عام‌‌04مإرخ‌فً‌،198-06من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌14المادة‌‌1

 .المطبق‌على‌المإسسات‌المصنفة‌لحماٌة‌البٌئة‌،ٌضبط‌التنظٌم2006
 .314المرجع‌السابق،‌ص‌دور‌رخصة‌البناء‌فً‌حماٌة‌البٌئة‌و‌العمران،‌حبة‌عفاف،‌‌2
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استشارية  أو مكاتبدراسات الخطر مف طرؼ مكاتب دراسات ومكاتب خبرة  تنجز
مختصة في ىذا المجاؿ، ومعتمدة مف قبؿ الوزير المكمؼ بالبيئة، بعد الاطلاع عمى رأي 

 قة صاحب المشروع.الوزراء المعنييف عند الاقتضاء، وتنجز الدراسة عمى نف

 ثالثا: مذكرة خاصة بالمباني الصناعية

إف ىذه المذكرة تعكس الدور الفعاؿ لرخصة البناء لرقابة التوسع العمراني لتجنب 
تواجد المناطؽ السكنية بالقرب مف المناطؽ الصناعية لتفادي الآثار السمبية التي تنتج عف 

  1.مف خلاؿ في تموث اليواءانبعاثات المصانع مما يسبب أخطار عمى الإنساف 

 15/19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  43/3حيث تتضمف ىذه المذكرة طبقا لنص المادة 
 :يما يمالمتعمؽ بتحديد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا 

 محؿ.عدد العماؿ وطاقة استقباؿ كؿ  -

 المستعممة.طريقة بناء الأسقؼ ونوع المواد  -

تمويف بالكيرباء والغاز والتوصيؿ بالمياه الصالحة وصؼ مختصر لأجيزة ال -
 والتيوية.لمشرب والتطيير 

 المستعممة.تصاميـ شبكات صرؼ المياه  -

وصؼ مختصر لييئات إنتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخز  -
 ينيا بالنسبة لمبنايات الصناعية.

 الحرائؽ.الوسائؿ الخاصة بالدفاع والنجدة مف  -

                                       
 .68ص‌‌،2015جانفً‌لسنة‌‌27مقال‌منشور‌بمجلة‌الفقه‌والقانون،‌العدد‌‌البٌئة،رخصة‌البناء‌كآلٌة‌لحماٌة‌‌خٌرة،بن‌سالم‌‌1
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نوع المواد السائمة والصمبة والغازية وكميتيا المضرة بالصحة العمومية وبالزراعة  -
الموجودة في المياه المستعممة المصروفة وانبعاث الغازات وأجيزة المعالجة  والمحيط،
 والتصفية.والتخزيف 

 مستوى الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات الاستعماؿ الصناعي والتجاري -
 الجميور.والمؤسسات المخصصة لاستقباؿ 

 المدنية:تتضمف دراسة اليندسة  -

 تقرير يعده ويوقعو ميندس معتمد في اليندسة المدنية يوضح: -

 تحديد وصؼ الييكؿ الحامؿ لمبناية. -

 الييكؿ.توضيح أبعاد المنشات والعناصر التي تكوف  -

 المعماري. تصاميـ اليياكؿ عمى نفس سمـ تصاميـ ممؼ اليندسة -

 رابعا: الدور الوقائي لرخصة البناء

يعتبر الحؽ في البناء حؽ مرتبط بممكية الأرض وبالتالي فإفّ لصاحب الممكية سمطة 
الاستغلاؿ والتصرؼ، إذ يعتبر البناء صورة مف صور التصرؼ المادي، أي أف مالؾ 

بقا، أو تسييجو، إلّا الأرض يستطيع أف يشيد ما يشاء مف بنايات أو أف يمدد بناء قائـ مس
أنو في حالة إساءة استعماؿ ىذا الحؽ كعدـ احتراـ الشروط والمواصفات التقنية لمبناء، 
والتوسع الفوضوي لمعمراف عمى حساب الأراضي الساحمية الفلاحية  ، التي قد تؤثر عمى 

كما أعطى البيئة والعمراف، وليذا وضع المشرع ضوابط بيئية تتعمؽ بالبناء وأخرى وبموقعو، 
 لرخصة البناء دور في حماية النظاـ العاـ الجمالي وىذا ما سنتطرؽ إليو فيما يمي:

يتـ تحضير رخصة البناء عمى ضوء اعتبارات  الضوابط البيئية المتعمقة بالبناء: 1
، يحدد كيفيات تحضير 176-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  38متعددة، نصت عمييا المادة 

مختمؼ الشيادات والرخص، منيا رخصة البناء وذلؾ مف خلاؿ تبياف الضوابط المتعمقة 
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لخاصة بمقتضيات الصحة بحماية البيئة، والمتمثمة في القواعد المتعمقة بمظير البيانات، ا
 1.العامة

فرض المشرع الجزائري ضرورة مراعاة أي القواعد المتعمقة بمظير البيانات:  -أ
بناية يتـ إنشاؤىا لموقع البناية، محؿ إنشائيا وخدماتيا وحجميا، ومظيرىا العاـ، وفي حالة 

ىا المحدد وز عمو امخالفة رخصة البناء ليذه الضوابط يمكف رفض منح الرخصة، وألا يتج
 مف المرسوـ التنفيذي المحدد لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير.  28في المادة 

المحدد القواعد  175-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  30اشتراط المشرع طبقا لممادة 
العامة لمتييئة والتعمير، ضرورة إنشاء وتييئة المساحات الخضراء بالقدر الذي يتناسب مع 

  طبيعة المشروع.

كما اشترط ضرورة وضع سياج بشكؿ منسجـ مع البناية الرئيسية، مع احتراـ القواعد 
وبالتالي فإف ىذه القواعد تجعؿ مف الحؽ في البناء حؽ غير مطمؽ، حيث  بيا،المعموؿ 

 أو الحديثة.تشكؿ في مجموعيا قيودا تفرضيا مقتضيات النظاـ العاـ بأبعادىا التقميدية 

تعتبر حماية الصحة العمومية  بمقتضيات الصحة العمومية:القواعد المتعمقة  -ب
مف عناصر النظاـ العاـ، حيث اشترط المشرع الجزائري وجوب احتراـ شروط وجوب احتراـ 
شروط منح رخصة البناء وعلاقتيا بحماية البيئة، والتي نص عمييا المشرع الجزائري في 

  2.القانوف المتعمؽ بالتييئة والتعمير

                                       
ناصر‌ٌوسف،‌رخصة‌البناء‌وحماٌة‌البٌئة‌المجلة‌الجزائرٌة‌للعلوم‌القانونٌة‌الاقتصادٌة‌والسٌاسٌة،‌كلٌة‌الحقوق،‌جامعة‌‌بن‌1

 .829،‌ص‌04الجزائر،‌ع‌
،‌ٌضبط‌التنظٌم‌المطبق‌على‌المإسسات‌المضٌفة‌لحماٌة‌البٌئة،‌فقد‌مٌزت‌198-06من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌2وفقا‌للمادة‌‌2

 ى‌والمإسسة‌المصنفة‌فً‌الفقرة‌الثانٌة.الأولالمصنفة‌الفقرة‌المنشاة‌
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إلى جانب فرض المشرع الجزائري  الضوابط البيئية المتعمقة بموقع البناء: - 2
ضوابط متعمقة بالبناء، بحيث تختمؼ ىذه الضوابط البيئية باختلاؼ المناطؽ التي تـ البناء 

  1يمي:عمييا وتتمثؿ فيما 

أشار المشرع الجزائري  الدور الرقابي لرخصة البناء في المناطق الساحمية: -أ
المتعمؽ بحماية الساحؿ  02-02نات البناء في المناطؽ الساحمية في القانوف رقـ إلى مكو 
 المتعمؽ بالتييئة والتعمير. 29-90وكذلؾ تحديد مكوناتو في القانوف رقـ  ،2وتنميتو

صدر القانوف رقـ  دور رخصة البناء في حماية لممناطق الأثرية والثقافية: - أ
دد قواعد البناء والترميـ والتوسع ح ، الذي3بحماية التراث الثقافي 98/04

ضمف ىذه المناطؽ وأخضعيا إلى ترخيص مسبؽ يسمـ مف طرؼ المصالح 
المكمفة بالثقافة، كما اشترط ترخيص مسبؽ لكؿ عقار يستند إلى معمـ 

 تاريخي يقع ضمف المناطؽ المحمية طمب رخصة البناء والتجزئة.
عرؼ المشرع الجزائري دور رخصة البناء في حماية المناطق الغابية:  - ب

 العقاري، التوجيو، المتضمف 4 90/25مف القانوف رقـ  13الغابة في المادة 
   وتثمينيا حمايتيا يجب وطنية ثروة الغابية الثروة أف إذ واضحا، تعريفا
 أولى لذلؾ والاجتماعية، الاقتصادية والتنمية الوطنية لمسياسة ضروري بشرط
 خلاؿ مف وذلؾ ني،ار مالع التوسع أخطار مف لمغابات خاصة حماية المشرع
 .خاصة أحكاـ ضمف البناء رخصة منح عمى البمديات حرص ضرورة

                                       
معٌفً‌كمال،‌الآلٌات‌الضبط‌الإداري‌لحماٌة‌البٌئة‌فً‌التشرٌع‌الجزائري،‌مذكرة‌لنٌل‌شهادة‌الماجستٌر‌فً‌القانون‌الإداري،‌‌1

 .75،‌ص‌‌2011تنة،باتخصص‌قانون‌إداري‌وإدارة‌عامة،‌كلٌة‌الحقوق‌والعلوم‌السٌاسٌة‌العقٌد‌الحاج‌لخضر،‌
،‌صادر‌ف10‌ًج‌ر‌،‌ع‌‌،‌ٌتعلق‌بحماٌة‌الساحل‌وتنمٌته،2002فٌفري‌‌5،‌مإرخ‌ف02‌ً-02من‌القانون‌رقم‌‌7أنظر‌المادة‌‌2

 .2002فٌفري‌‌12
 .1998ماي‌‌17،‌صادر‌ف44‌ًع‌.ج‌ر‌‌،‌ٌتعلق‌بحماٌة‌التراث‌الثقافً،1998ماي‌‌15مإرخ‌ف04‌‌ً-98قانون‌رقم‌‌3
شجرة‌‌300على‌أن:‌الغابة‌هً‌كل‌أرض‌تغطٌها‌غابة‌فً‌شكل‌نباتات‌تفوق‌كثافتها‌‌90/25من‌القانون‌رقم‌‌13تنص‌المادة‌‌4

 هكتار‌متصلة‌10شجرة‌فً‌المناطق‌القاحلة‌على‌أن‌تمتد‌مساحتها‌الكلٌة‌إلى‌ما‌ٌفوق‌‌100فً‌الهكتار‌الواحد‌فً‌المناطق‌الرطبة‌و
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حيث منع  ،1رالخط إلى الغابة تعرض رخصة أي رفض لمبمدية يمكف كما
 لمغابات العاـ النظاـ المتضمف القانوف في 35المشرع الجزائري في المادة 

 فييا أوجب استثنائية حالات في إلا الغابية ضيراالأ البناء عمى أشكاؿ كافة
 مف الوزارة المكمفة بالغابات.  مسبؽ ترخيص عمى الحصوؿ

أعطى المرسوـ التنفيذي رقـ  دور رخصة البناء لممناطق الفلاحية: - ت
 حساب عمى المشاريع العمرانية مختمؼ لإنجاز قانونية صبغة 03-313،2
 الفلاحية. ضيراالأ استرجاع وكيفيات شروط محددا عية،لأراضي الزراا

 رقـ القانوف العقاري، وكذا بالتوجيو المتعمؽ القانوف المناطؽ ىذه يحكـ كما   
 وشروطيا الفلاحية راضيالأ ىذه مفيوـ ئريزاالج المشرع حدد حيث 90-29،3

المتعمؽ بالتوجيو  08/16 رقـ القانوف في تأطيرىا وأدوات ونمط استغلاليا
  4.الفلاحي

  الثاني: دور رخصة التجزئة في حماية البيئة الفرع

بمقتضى الشروط والإجراءات المتعمقة برخصة التجزئة المذكورة سابقا والتي تمس     
عدـ الامتثاؿ ليا، فإننا نستشؼُّ الدور الياـ ليذه الرخصة في مجاؿ  في حاؿبالنظاـ العاـ 

حماية البيئة، بحيث تسيـ بشكؿ فعاؿ في حماية البناء مف العديد مف الأضرار التي تمحؽ 
وؿ التعريج ا، وضمف ىذا الفرع سنحمنظرىا الخارجيالممكية العقارية في حد ذاتيا وتشويو 

نا فييا الدور الفعاؿ لرخصة التجزئة في حماية البيئة، عمى بعض المجالات التي استشفي
 ثانيا. العاـ()ومجاؿ الأمف  أولا مف أىميا مجاؿ الأراضي الفلاحية( والتي

                                       
انون‌لحماٌة‌البٌئة،‌مذكرة‌مقدمة‌لنٌل‌شهادة‌الماستر‌فً‌الحقوق،‌فرع‌عام،‌قنانة‌سٌلٌة،‌جودي‌لوٌزة،‌قانون‌التعمٌر‌ق‌1

 .48،‌ص‌2017تخصص‌قانون‌الجماعات‌الإقلٌمٌة،‌كلٌة‌الحقوق‌والعلوم‌السٌاسٌة،‌جامعة‌عبد‌الرحمان‌مٌرة،‌بجاٌة،‌
شروط‌وكٌفٌات‌استرجاع‌،‌ٌحدد‌2003سبتمبر‌‌16مإرخ‌ف313‌‌ً-03من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌3و‌1أنظر‌المادتٌن‌‌2

 .2003سبتمبر‌‌21،‌صادر‌ف57‌ًالأراضً‌الفلاحٌة‌التابعة‌للأملاك‌الوطنٌة‌المدمجة‌فً‌قطاع‌عم‌ا‌رنً،‌ج‌ر،‌ع‌
 المتعلق‌بالتهٌئة‌والتعمٌر،‌مرجع‌سابق.‌29-90من‌القانون‌رقم‌‌04أنظر‌المادة‌‌3
أوت‌‌10،‌الصادر‌ف46‌ًر،‌ع‌‌.ج‌،‌ٌتضمن‌التوجٌه‌ألفلاحً،‌2008أوت‌03المإرخ‌ف08/16‌‌ًأنظر‌المادة‌القانون‌‌4

2008. 
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 أولا: دور رخصة التجزئة في حماية الأراضي الفلاحية والمواقع المحمية 

وسط يبرز دور رخصة التجزئة في حماية البيئة مف خلاؿ أنيا تحدد ىذا ال     
الطبيعي الياـ والحساس وتمنع التجزئة إلا بشروط خاصة، مف بينيا ما جاء في المرسوـ 

 1.والمحدد لشروط تجزئة الأراضي الفلاحية 1997ديسمبر  20المؤرخ في  97-490

 : دور رخصة التجزئة في حماية الأراضي الفلاحية‌-1

العقاري الأراضي المتضمف التوجيو  90/25مف القانوف رقـ  04عرفت المادة 
الوجية الفلاحية في مفيوـ ىذا القانوف، ىي كؿ  أو ذات الأرض الفلاحيةالفلاحية عمى أنيا "

عدة سنوات إنتاجا يستيمكو البشر أو الحيواف  ؿخلا أرض تنتج بتدخؿ الإنساف سنويا أو
ا في ويستيمؾ لمصناعة استيلاكا مباشرا وبعد تحويمو "، وقد عرفت الأراضي الفلاحية ضغط

الطمب عمييا مف أجؿ تمبية طمبات قطاع التعمير المتزايدة، الأمر الذي أستوجب عمى 
المشرع إيجاد نظاـ مراقبة صارـ فيما يتعمؽ بعمميات تحويؿ الأراضي الفلاحية والبناء 

    2.عمييا

إف رخصة التجزئة تفصؿ بيف الأراضي العامرة والتي تشمؿ كؿ الأراضي حتى       
ف كانت غ ير مجيزة بجميع التيييئات التي تشغميا بنايات مجتمعة ومساحات فاصمة وما وا 

غير مبنية كالمساحات الخضراء، الحدائؽ و بينيا ومستحوذات التجييزات والنشاطات ول
كما تشمؿ أيضا  المتجمعة،المسحات الحرة والغابات الحضرية الموجية إلى خدمة البنايات 

 يا وحمايتيا.إصلاح تجديدىا،الأجزاء الواجب 

أما القطاعات غير القابمة لمتعمير فيي تشمؿ كؿ الأراضي التي يكوف حقوؽ      
 3البناء عمييا محددة بدقة وبنسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ لمناطؽ ىذه القطاعات.

                                       
ن‌ٌحدد‌شروط‌تجزئة‌الراضً‌الفلاحٌة،‌الجرٌدة‌الرسمٌة‌1997دٌسمبر‌‌20مإرخ‌فً‌‌،97/490مرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌1

 .1997دٌسمبر‌‌21بتارٌخ‌‌84العدد
 .186ص‌‌،2004دار‌هومه،‌الجزائر،‌طبعة‌إسماعٌل‌شامة،‌النظام‌القانونً‌الجزائري‌للتوجٌه‌العقاري،‌‌2
 181مرجع‌سابق.‌ص‌‌،العقاريالنظام‌القانونً‌الجزائري‌للتوجٌه‌إسماعٌل‌شامة،‌‌3
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المحدد لشروط تجزئة الأراضي وحماية الأراضي  490-97حيث أف المرسوـ 
التي تنص عمى أنو يجب أف تتـ كؿ عممية  2ؿ المادة خلا وذلؾ مفالفلاحية والإنتاج 

   أدناه.محدد  تجزئة أرض فلاحية في حدود مساحة المستثمرة    الفلاحية المرجعية كما ىو

نجد أف المشرع قد  والتعمير حيثالمتعمؽ بالتييئة  29-90وبالرجوع إلى القانوف 
حدد القطع الأرضية القابمة لمبناء عمييا، بما فييا تمؾ التي تكوف في الحدود المتلائمة مع 

  1.القابمة للاستغلاليات الفلاحية عندما تكوف موجدة عمى أراضي فلاحية

   دور رخصة التجزئة في حماية مواقع التراث الثقافي: - 2

مفيوـ التراث  2المتعمؽ بالتراث الثقافي، 04-98مف القانوف  02حددت المادة 
الثقافي للأمة بكوف جميع الممتمكات الثقافية العقارية، والعقارات بالتخصيص، 

  3والمنقولة،..........

، وقاية المحيط والأوساط الطبيعية والمناظر 90/29ومف بيف ما ييدؼ غميو القانوف 
ادئ وأىداؼ السياسة الوطنية لتييئة والتراث الثقافي والتاريخي عمى أساس احتراـ مب

   .العمرانية

المتعمؽ بالتراث الثقافي، نجدة ينص عمى طبيعة  04-98وبالرجوع إلى القانوف 
تصنيفو، أو عمى عقار  أو مقترحالأشغاؿ التي يمكف القياـ بيا عمى معمـ تاريخي مصنؼ 

 أو تجزئةيستند إلى معمـ تاريخي مصنؼ أو واقع في منطقتو المحمية، ولا تسمـ رخصة بناء 

                                       
 المرجع‌السابق.المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر‌‌90/29من‌القانون‌‌23و‌20المادتٌن‌‌1
جوان‌‌17ن‌بتارٌخ‌44الجرٌدة‌الرسمٌة‌العدد‌‌ٌتعلق‌بحماٌة‌التراث‌الثقافً،‌1998جوان‌‌15مإرخ‌ف04‌‌ً-98قانون‌رقم‌‌2

1998.‌

 
 سالف‌الذكر.‌الثقافً،،‌ٌتعلق‌بحماٌة‌التراث‌04-98من‌القانون‌‌02المادة‌‌3
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وذلؾ بمجرد   1للأرض مف أجؿ البناء إلا بموافقة مسبقة مف مصالح الوزارة المكمفة بالثقافة
 نشر القرار المتضمف فتح دعوى التصنيؼ في الجريدة الرسمية

 صة التجزئة في مجال الأمن العامثانيا: دور رخ

لقد أولى المشرع أىمية كبيرة لأنشطة الضبط الإداري في مجاؿ البناء والتعمير، لما 
ليا مف دور فعاؿ في حماية البيئة وذلؾ مف خلاؿ دور رخصة التجزئة في مجاؿ الأمف 

 .العاـ والصحة العامة والسكينة العامة

 ن العام:دور رخصة التجزئة في حماية الأم - 1

يقصد بالأمف العاـ المحافظة عمى السلامة العامة مف خلاؿ رجع ومنع كؿ الأخطار  
التي تيدد حياة الناس وسلامة أجسادىـ وأمواليـ، إذ يجب عمى السمطات والييئات الإدارية 

  2.المختصة بالضبط الإداري اتخاذ الإجراءات والوسائؿ الوقائية اللازمة

إف المشرع الجزائري وحفاظا منو عمى الأمف العاـ أشار إلى إمكانية رفض رخصة 
 أو حجمياالتجزئة إذا كانت البناية المراد إنجازىا مف طبيعتيا أف تمس مف حيث موقعيا 
 أو التييئةبالسلامة والأمف العمومي، كما يمكف رفض منح رخصة التجزئة إذا كاف البناء 

لأخطار الطبيعية مثؿ الفياضات والانجراؼ وانخفاض التربة مقدرة في أرضية معرضة ل
 3.وانزلاقيا والزلزاؿ والجرؼ

 أو تمؾلذا يتـ تحديد الأراضي المعرضة للأخطار الناتجة عف الكوارث الطبيعية 
المعرضة للانزلاؽ عند إعداد أدوات التييئة والتعمير، وتخضع لإجراءات تحديد أو منع البناء 

                                       
 .سالف‌الذكر،‌الثقافً،‌ٌتعلق‌بحماٌة‌التراث‌04-98من‌القانون‌‌23المادة‌‌1
‌.30،31،‌ص‌2002الجامعٌة،‌الجزائر،عمار‌عوابدي،‌قانون‌الإداري،‌الطبعة‌الثالثة‌دٌوان‌المطبوعات‌‌2

 
 .سالف‌الذكرٌحدد‌كٌفٌات‌تحضٌر‌شهادات‌التعمٌر،‌،‌91/175من‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌‌02‌/03أنظر‌المادة‌‌3
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ا عف طريؽ التنظيـ، وتعرؼ وتصنؼ المناطؽ المعرضة لمزلزاؿ حسب التي يتـ تحديدى
  1.درجة الخطورة وتحدد قواعد البناء في ىذه المناطؽ عف طريؽ التنظيـ

 دور رخصة التجزئة في حماية الصحة العامة:-2

يراد بالصحة العامة وقاية صحة الإنساف مف خطر الأمراض بكافة الأساليب      
والإجراءات، كالمحافظة عمى صلاحية مياه الشرب، وحسف التخمص مف النفايات الصمبة 

 2.والسائمة بإعداد المجاري وجمع القمامة والمحافظة عمى نظافة الأماكف العامة

الصحة العامة قد توسعت إلى حد كبير بفعؿ شؾ أف وظيفة الدولة في مجاؿ  ولا
انتشار التموث وكثرة الاعتماد عمى المواد الكيماوية في الصناعة وتأثير ذلؾ عمى صحة 

 3الأفراد.

نجد أف المشرع وضع قيودا عمى الممكية الخاصة حفاظا  29-90بالرجوع إلى القانوف
(مف ىذا القانوف التي تفيد في 9، 8، 7عمى الصحة العامة، ومف أبرزىا ما تضمنتو المواد )

مجمميا أف يخصص لكؿ بناء معد لمسكف مصدر لممياه الصالحة لمشرب، وجياز لصرؼ 
المياه يحوؿ دوف رمي النفايات عمى السطح، وكذلؾ تصميـ المنشآت والبنايات ذات 

 الاستعماؿ الميني والصناعي بطريقة تمكف مف تفادي رمي النفايات المموثة والضارة بصحة
الإنساف خارج محيطو، كما يجب تنظيـ استغلاؿ المحاجر ومواقع التفريغ بكيفية تضمف بعد 

نياية فترة الاستغلاؿ صلاحية استعماؿ الأراضي وتعيد لمموقع مظيره  الاستغلاؿ أو
 النظيؼ. 

، نجد أنيا تقتضي في مجمميا بإلزامية 18حتى  13وبالاطلاع عمى نص المواد مف 
ت الاستعماؿ السكني أو غيرىا مف البنايات عمى اختلاؼ استعماليا بالماء تزويد البنايات ذا

 ير وكذا ضماف صرؼ المياه القذرة.الصالح لمشرب والتطي

                                       
 .سالف‌الذكرالمتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر‌‌،90/29من‌القانون‌رقم‌‌11أنظر‌المادة‌‌‌1
 .87،‌صء‌الشرٌعة‌الإسلامٌة،‌الطبعة‌الأولى،‌منشؤة‌المعارف،‌مصرقانون‌حماٌة‌البٌئة‌فً‌ضوماجد‌‌راغب‌الحلو،‌‌2
 .12،‌ص‌2005مازن‌لٌلوراضً،‌القانون‌الإداري،‌دٌوان‌المطبوعات‌الجامعٌة،‌الإسكندرٌة،‌‌3
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ينص عمى ضرورة أف يرفؽ طمب رخصة التجزئة  19-15كما نجد المرسوـ         
لطرؽ وقنوات بتصاميـ ترشيدية، يتـ فييا تحديد القطع الأرضية المبرمجة مع رسـ شبكة ا

بالإضافة إلى وجوب إرفاؽ  1التمويف بالمياه الصالحة لمشرب والحريؽ وصرؼ المياه القذرة،
طمب رخصة التجزئة بمذكرة، تتضمف طرؽ المعالجة المخصصة لتنقية المياه الراسبة 

الصناعية مف جميع المواد السائمة أو الصمبة أو الغازية المضرة بالصحة العمومية والزراعية 
المخصصة لتصفية الدخاف وانتشار الغازات مف جميع المواد الضارة  أو لمعالجةالبيئة و 

 .بالصحة العمومية

 دور رخصة التجزئة في حماية السكينة العامة: -3

يقصد بالسكينة العامة اتخاذ الإجراءات التي توفر لمسكاف والجميور الطمأنينة والراحة 
  2.الصوت، خاصة بالميؿ وتنظيـ المظاىرات العموميةواليدوء، مثؿ تنظيـ استعماؿ مكبرات 

المتعمؽ بالبمدية كافة أشكاؿ الضجيج  10-11وقد منع المشرع الجزائري في القانوف 
في المناطؽ السكنية وذلؾ حفاظا عمى حقوؽ وحريات المواطنيف الذيف مف حقيـ العيش في 

 3.بيئة سميمة

العامة جميا مف خلاؿ تضميف ممؼ ويظير دور رخصة التجزئة في تحقيؽ السكينة 
طمب رخصة التجزئة وثائؽ ىامة، مف بينيا وجوب تحديد مستوى الضجيج وانبعاث 
الطفيميات الكيرومغناطيسية بالنسبة للأراضي المجزأة المخصصة للاستعماؿ الصناعي، كما 

ييئة أف المشرع الجزائري قد اشترط عدـ انزعاج السكاف في حالة تخصيص بعض المواقع الم
لبناء تجييزات عمومية لمبناءات المخصص الاستعماؿ التجاري أو الحرفي أو  إقامة محلات 

ة، مما يؤكد حرص المشرع الجزائري عند إصدار رخصة أمينية داخؿ الأراضي المجز 

                                       
 .سالف‌الذكرٌحدد‌كٌفٌات‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌و‌تسلٌمها‌،،‌19-15من‌المرسوم‌‌09المادة‌‌1
 .لإداري،‌دار‌العلوم‌للنشر‌والتوزٌع،‌الجزائر،‌دون‌سنة‌نشرمحمد‌صغٌر‌بعلً،‌القانون‌ا‌2
‌03،‌بتارٌخ‌32،ٌتعلق‌بالبلدٌة‌،‌الجرٌدة‌الرسمٌة‌العدد‌2011جوان‌‌22مإرخ‌ف10‌‌ً-11من‌القانون‌رقم‌‌94المادة‌‌3

 .2011جوٌلٌة‌
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التجزئة عمى حماية السكينة العامة واليدوء نظرا لمضوضاء والضجيج الذي يمكف أف تتسبب 
 1.ارسة في ىذه البنايات التجارية والحرفيةفيو النشاطات المم

 الفرع الثالث: دور شيادة التعمير في حماية البيئة

لشيادة التعمير أىمية كبيرة في حماية البيئة، فيي تبيف حقوؽ البناء والارتفاقات التي 
تقع عمى العقار، إذ تحمي المناطؽ والأراضي غير القابمة لمبناء عمييا بسبب ميزتيا 

أو السياحية أو بسبب الخطر الذي ييدد ىذه الأراضي مف فيضانات  أو الثقافيةة الطبيعي
وثانيا  وزلازؿ، وعميو سنتطرؽ أولا )دور شيادة التعمير في حماية الأراضي غير قابمة لمبناء(

 شيادة التعمير في حماية الأراضي الميددة بالأخطار(. )دور

 غير قابمة لمبناء:أولا: دور شيادة التعمير في حماية الأراضي 

تحمي شيادة التعمير مسبقا مختمؼ المناطؽ، وذلؾ مف خلاؿ إثقاليا بارتفاؽ عدـ 
البناء عمييا، وىذا مف أجؿ المحافظة عمييا وعمى التوازف الايكولوجي والبيئي وعمى طابعيا 

 .العاـ

، المعدؿ والمتمـ، نجد أف القطاعات غير القابمة 29-90وبالرجوع إلى القانوف 
تشمؿ المناطؽ المحمية كالأراضي الفلاحية عالية خصوبة، أراضي الاستغلاؿ  2متعمير،ل

نما ىناؾ إمكانية  المنجمية،....الخ، ولكف لا يعني ذلؾ المناطؽ غير القابمة لمبناء مطمقا، وا 
لوجود حقوؽ البناء عمييا، بشرط أف تكوف محددة بدقة وبنسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ  

القطاعات، ويترتب عمى ىذا التصنيؼ للأراضي، وتقييد بعضيا بعدـ القابمية  لمناطؽ ىذه
لمبناء، تحديد الأراضي العمرانية الموجودة في كؿ بمدية وشروط البناء عمييا، وىوما يؤدي 

                                       
 سالف‌الذكر.،‌ٌحدد‌كٌفٌات‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌و‌تسلٌمها،‌19-15من‌المرسوم‌‌21و‌09المادتان‌‌1
 .سالف‌الذكرالمتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر‌،‌29-90من‌القانون‌‌23المادة‌‌2
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فشيادة  1إلى التحكـ في العقارات الموجودة بيدؼ تجنب الاستغلاؿ الفوضوي للأراضي،
 المميزات الثقافية والطبيعية.التعمير تحمي المناطؽ ذات 

تحمي شيادة التعمير البيئة، مف  :دور شيادة التعمير في حماية التراث الثقافي -1
 17خلاؿ حماية المعالـ التاريخية والمواقع الأثرية، التي تعد تراثا ثقافيا، حيث عرفت المادة 

المعالـ التاريخية بأنيا: " أي إنشاء ىندسي معماري منفرد أو مجموع،  04-98مف القانوف 
 ريخية ".يقوـ شاىدا عمى حضارة معينة أو عمى تطور ىاـ أو حادثة تا

والمواقع الأثرية ىي عبارة عف مساحات مبنية أو  غير مبنية دونما وظيفة نشطة 
وتشيد بأعماؿ الإنساف أو  بتفاعمو مع الطبيعة، بما في ذلؾ باطف الأراضي المتصمة بيا، 
 وليا قيمة مف الوجية التاريخية أو  الأثرية أو  الدينية أو  الفنية أو  العممية أو  الإثنولوجية
أو  الانتربولوجية، وتتكوف المواقع الأثرية مف المحميات الأثرية، وىي التي لـ يسبؽ أف 
أجريت عمييا عمميات استكشاؼ وتنقيب، وقد تختزف في باطنيا آثار، كما تتشكؿ مف 
الحظائر الثقافية، وىي مساحات تتسـ بغمبة الممتمكات الثقافية الموجودة عمييا أو  بأىميتيا 

فصؿ عف محيطيا الطبيعي  ،وما ينبغي أف تبينو شيادة التعمير مف مواصفات والتي لا تن
التييئة والتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية والارتفاقات المدخمة عمييا والمواصفات التقنية 

 2.الخاصة الأخرى

 10-03ؽ القانوف رقـ مأطدور شيادة التعمير في حماية التراث الطبيعي: -2
ى المناطؽ مالبيئة في إطار التنمية المستدامة تسمية المجالات المحمية عالمتعمؽ بحماية 

ذات المميزات الطبيعية، وىي نفس التسمية التي جاء بيا القانوف الخاص بيذه المناطؽ أي 
 المتعمؽ بالمجالات المحمية في إطار التنمية المستدامة المذكورة سابقا. 02-11القانوف 

إلى تصنيؼ المجالات المحمية وتحديد كيفيات  02-11حيث ييدؼ القانوف رقـ 
مف ىذا القانوف عمى  04تسييرىا وحمايتيا، فتصنؼ المجالات المحمية حسب نص المادة 

                                       
آسٌا‌جرورو،‌المبانً‌المقامة‌على‌أرض‌الغٌر‌فً‌القانون‌الجزائري،‌مذكرة‌ماجستٌر،‌جامعة‌الجزائر‌بن‌عكنون،‌كلٌة‌‌1

 .106ص‌،‌‌2004-‌2003الحقوق،
2‌ 



 الجزائريالفصل الثبني: دور الرخص العمرانية  في حمبية البيئة في التشريع 

 

78 
 

أساس واقعيا الإيكولوجي وحسب ما ينجـ عف دراسة التصنيؼ واليداؼ البيئية الموكمة ليا 
 .والمعايير والشروط المحددة في أحكاـ ىذا القانوف

 02-02أكد المشرع بموجب القانوف شيادة التعمير في حماية الساحل:  دور -3
المتعمؽ بحماية الساحؿ وتثمينو عمى تصنيفو المواقع ذات الطابع الايكولوجي أو  الطبيعي 
أو  الثقافي أو  السياحي، في وثائؽ تييئة الساحؿ، كمساحات مصنفة خاضعة لارتفاقات 

لتزاـ في تطوير الأنشطة عمى الساحؿ وترقيتيا بحتمية منع البناء عمييا، وعمى ضرورة الا
اقتصادي وبما لا يتسبب في تدىور الوسط البيئي، وتتخذ الدولة  شغؿ الفضاء عمى نحو

التدابير التنظيمية مف أجؿ استغلاؿ المواد الساحمية بصورة مستدامة  ، فالمناطؽ الساحمية 
المناطؽ الواجب حمايتيا، لذا فاف عمميات تعتبر مف القطاعات غير القابمة لمتعمير، ومف 

، حيث نصت المادة   02-02مف القانوف  12البناء ضمنيا تكوف مقيدة ومحددة بشكؿ صارـ
المتعمؽ بحماية الساحؿ المذكور أعلاه عمى أنو يمنع التوسع الطولي لممحيط العمراني 

 لممجمعات السكانية الموجودة عمى الشريط الساحمي.

 دة التعمير في حماية الأراضي الميددة بالأخطارثانيا: دور شيا

يبرز دور شيادة التعمير في حماية البيئة، مف خلاؿ دورىا في حماية الأراضي 
المتعمؽ بالوقاية مف الأخطار  20-04مف القانوف  10الميددة بالأخطار التي عددتيا المادة 

طبيعي، ومنيا ما  الأخطار ماىوالكبرى وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة، فمف 
لأخطار الإشعاعية والنووية، كما  أصؿ تكنولوجي كالأخطار الصناعية والطاقوية أو ذو ىو

أف ىناؾ صنفا ثالثا مف ىذه الأخطار التي تتمثؿ في الأخطار المتصمة بصحة الإنساف 
 البشرية الكبرى .والحيواف والنبات، بالإضافة إلى الكوارث الطبيعية المترتبة عف التجمعات 

عمى أنو كؿ  20-04فشيادة التعمير تحمي مف الخطر الكبير الذي عرفو القانوف
بفعؿ  تيديد محتمؿ عمى الإنساف وبيئتو، يمكف حدوثو بفعؿ مخاطر طبيعية استثنائية، ولو

نشاطات بشرية، وباعتبار الفيضانات خطرا كبيرا، فيجب أف يشمؿ المخطط العاـ لموقاية مف 
نات عمى الخريطة الوطنية لقابمية الفيضاف توضح مجموع المناطؽ القابمة لمتعرض الفيضا

لمفيضاف، بما في ذلؾ مجاري الأودية والمساحات الواقعة أسفؿ السدود الميددة بيذه الصفة 
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في حالة انييار السد، بالإضافة إلى الارتفاع المرجعي لكؿ منطقة مصرح بقابميتيا لمتعرض 
 1.ؿ المساحات المعنية بارتفاؽ عدـ إقامة البناء عمييالمفيضاف، حيث تثق

 المطمب الثاني: دور آليات الرقابة البعدية لمتييئة العمرانية في حماية البيئة

نتعرّؼ مف خلاؿ ىذا المطمب عمى دور الحماية في مجاؿ البيئة لكؿٍّ مف شيادة 
 .وشيادة التقسيـ، ورخصة اليدـ المطابقة،

 يادة المطابقة في حماية البيئةالفرع الأول: دور ش

تمعب شيادة المطابقة دورا ىاما في حماية البيئة، حيث لا تسمـ ىذه الشيادة في حالة 
كما أنو بعد  2عدـ إنجاز الأشغاؿ طبقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا ووفؽ أحكاـ رخصة البناء،

الممحقات القضائية طبقا لأحكاـ انتياء الآجاؿ القانونية المحددة لإجراء المطابقة، يشرع في 
، كـ تساىـ شيادة المطابقة مف خلاؿ خمقيا لتجانس 29-90مف القانوف  78المادة 

وانسجاـ في النسيج العمراني، وعميو سنتطرؽ أولا )دور شيادة المطابقة في مكافحة التموث 
 البصري( وثانيا )دور شيادة المطابقة في احتراـ قواعد التييئة والتعمير(.

 أولا: دور شيادة المطابقة في مكافحة التموث البصري

إذا كاف التموث في صورتو العامة تغيير غير مرغوب فيو في أحد العناصر البيئة 
تغيير غير  أحد أو  جو التموث ىو يؤدي إلى الإخلاؿ بتوازنيا فإف التموث البصري وىو

ت أو  كتؿ بنائية غير مرغوب فيو في عناصر البيئة العمرانية مف إضافات أو  تشوىا
قانونية، أو  فراغات غير مصممة أو  أية إضافات تتنافر مع البيئة الطبيعية أو  المناخية 

أو الوظيفة أو  القيـ الدينية أو  الحضارية أو  الجمالية أو  المعمارية والتي تؤدي إلى النفور 
قيمنا  وتيدد تراثنا ومدننا  أو  الأذى فور رؤيتيا فقد امتدت يد التموث عبثت بالطبيعة لتحطـ

 مما أدى إلى تداعي القيـ الجمالية أو  المعمارية  وتيديد مدننا التراثية والحضارية .
                                       

المتعلق‌بالوقاٌة‌من‌الأخطار‌الكبرى‌و‌تسٌٌر‌الكوارث‌فً‌إطار‌التنمٌة‌،‌20-04من‌القانون‌‌01‌،02فقرة‌‌24المادة‌‌1

 ‌.84المستدامة،‌الجرٌدة‌الرسمٌة‌العدد‌
 سالف‌الذكر.ٌحدد‌كٌفٌات‌تحضٌر‌عقود‌تعمٌر‌و‌تسلٌمها،‌،‌19-15من‌المرسوم‌التنفٌذي‌‌69و‌68المادتان‌‌2



 الجزائريالفصل الثبني: دور الرخص العمرانية  في حمبية البيئة في التشريع 

 

80 
 

لقد قرر المشرع الجزائري في إطار القواعد العامة لمتييئة والتعمير ضوابط تتعمؽ 
كما يسمييا  بالبنايات، لمحفاظ عمى الشكؿ الجمالي لممحيط، وتجنب الفوضى المعمارية، أو

إلى  27في المواد مف  175-91البعض "بالتموث البصري" وذلؾ بموجب المرسوـ التنفيذي 
 ، وكذلؾ ما يخص البنايات ذات الاستعماؿ السكني، والتي تطرؽ ليا المشرع في المواد31
. 45إلى  32مف   مف نفس المرسوـ

قواعد لمحفاظ عمى  وؿ إيجادامف خلاؿ استقرائنا ليذه المواد، نستشؼ أف المشرع ح
ما يسمى برونؽ المدينة الذي يعد غاية مف غايات الضبط الإداري، باعتباره عنصرا جديدا 

عبارة عف مجموعة مف القواعد والأسس أو القياسات التي يجب  مف النظاـ العاـ، وىو
احتراميا لمحفاظ عمى الطابع الجمالي لمبناء وتحقيؽ تكامؿ وتجانس لمجموعة مف الأحكاـ 

 لممعيشة.والأشكاؿ التي تتناسب فيما بينيما لتوفر لنا مكانا صالحا 

ولضماف احتراـ ىذه القواعد، فإف المشرع فرض رقابة صارمة مف خلاؿ السماح 
جراء التحقيقات الضرورية وطمب  لمسمطات المختصة بزيارة البنايات الجاري تشييدىا وا 

الحؽ لمجمعيات الميتمة بحماية المحيط المستندات التقنية المتعمقة بالبناء، كما أعطى 
والتي يمكنيا قانونا ممارسة الحقوؽ المعترؼ بيا لمطرؼ المدني بخصوص الوقائع  بالتدخؿ،

التي تمحؽ ضررا مباشرا بالمصالح الجماعية التي تيدؼ إلى الدفاع عنييا، إضافة إلى 
 اء.إجبارية الحصوؿ عمى شيادة المطابقة عند الانتياء مف أشغاؿ البن

 ثانيا: دور شيادة المطابقة في احترام قواعد التييئة والتعمير

إف شيادة المطابقة ىي وثيقة تثبت انتياء الأشغاؿ مف بناء كاف موضوعو رخصة 
البناء وتسمـ الشيادة مف نفس السمطة التي سممت رخصة البناء ويعتبر الحصوؿ عمييا أمرا 

يستخرج شيادة مطابقة الأشغاؿ التي تثبت أنو  أف مف البناء انتياءوجوبيا فعمي المالؾ عند 
يمكف استعماؿ واستغلاؿ العقار المبني الذي أنجز دوف أي خطر عمى مف يشغمونو، كما 
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أنيا تثبت أف الأشغاؿ تمت وفقا لممواصفات وأف الأشغاؿ والمنشآت لا تمس بحقوؽ الغير 
 1المطؿ.الخاصة كحؽ الارتفاؽ وحؽ  العامة أو

المالؾ بإنجاز أشغاؿ بناء تنتيؾ بصفة خطيرة الأحكاـ القانونية والتنظيمية أما إذا قاـ 
لتييئة والتعمير، فإف لمسمطة الإدارية الحؽ في رفع دعوى قضائية استعجاليو لوقؼ 

الأشغاؿ، وكذا توقيع الغرامات، وقد يصؿ الأمر إلى الحبس في حالة العود، إضافة إلى 
تخصيص الأراضي بقصد إعادة المواقع إلى ما كانت  إعادةأو إمكانية الأمر بيدـ المنشآت 

 2قبؿ.عميو مف 

ونظرا لوجود العديد مف البنايات المشيدة عشوائيا في وقت سابؽ عمى أراضي تحصؿ 
وؿ المشرع تسوية اعمييا أصحابيا بطرؽ غير شرعية أو  بنيت بدوف رخصة بناء، فقد ح

تعمؽ بتسوية البنايات ومطابقتيا، والذي الم 15-08وضعية البعض منيا بإصدار القانوف 
استثنى بعض البنايات التي لا تكوف قابمة لتحقيؽ مطابقتيا، كتمؾ التي تضر بالمحيط 

والمظير العاـ لممواقع، والتي تشوه بشكؿ خطير البيئة، كإلحاؽ الضرر بالمواد الطبيعية 
لا يتجزأ مف مسار التنمية كاليواء والماء وباطف الأرض والتي تعتبر في كؿ الحالات جزءا 

عمى البنايات التي لا تكوف قابمة  15-08مف القانوف  16المستدامة، إذ نصت المادة 
البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات ويمنع  -لتحقيؽ مطابقتيا ومنيا: 

بنايات المشيدة البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطؽ المحمية ال –البناء عمييا 
عمى الأراضي الفلاحية أو  ذات الطابع الفلاحي أو  الغابية أو  ذات الطابع ألغابي باستثناء 

البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمف أو  التي  -تمؾ التي يمكف إدماجيا في المحيط العمراني 
قا لتشييد بنايات البنايات التي تكوف عائ -تشوه بشكؿ خطير البيئة والمنظر العاـ لمموقع 

 ذات منفعة عامة أو  مضرة ليا والتي يستحيؿ نقميا.

                                       
تخصص‌،‌مذكرة‌لنٌل‌درجة‌ماجستٌر‌النظام‌القانونً‌لرخصة‌تجزئة‌وتقسٌم‌العقار‌فً‌التشرٌع‌الجزائري،حجوج‌كلثوم،‌‌1

 117،‌ص‌2010القانون‌العقاري،‌قسم‌القانون‌الخاص،‌كلٌة‌الحقوق،‌جامعة‌سعد‌دحلب‌البلٌدة،‌جوان‌
 الذكر.سالف‌المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر،‌،‌29-90من‌القانون‌‌78إلى‌‌75المواد‌من‌‌2
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مف خلاؿ استقرائنا لنص ىذه المادة، فإنو لا يمكف تحقيؽ مطابقة تمؾ البنايات، وذلؾ 
مف أجؿ حماية البيئة عف طريؽ حماية المناطؽ المحمية، مناطؽ التوسع السياحي، المناطؽ 
لا ستكوف موضوع ىدـ طبقا لما جاء  الأثرية والمعالـ التاريخية... ، وذلؾ بعدـ البناء فييا، وا 

 .مف نفس القانوف 17لمادة في نص ا

 الفرع الثاني: دور شيادة التقسيم في حماية البيئة

ليس لرخصة التقسيـ دور كبير في حماية البيئة، مقارنة مع باقي الرخص 
والشيادات، وذلؾ لأف العقار المعني بشيادة التقسيـ يكوف قد خضع سابقا لكؿ الشروط 

 قانونية مكممة.البيئية، ويبقى فقط إخضاعو لاتفاقات 

لفلاحي( وثانيا )دور شيادة اوعميو سنتطرؽ أولا )دور شيادة التقسيـ في حماية العقار 
 التقسيـ في حماية العقار السياحي(.

 لفلاحياأولا: دور شيادة التقسيم في حماية العقار 

لـ ينص المشرع عمى شيادة التقسيـ في المناطؽ الفلاحية، بؿ تحدث عف رخصتي 
تجزئة، لكف مف قراءتنا لبعض المواد الواردة في القوانيف المختمفة، يمكف أف نستشؼ البناء ول

 بعض الإشارات إلى شيادة التقسيـ.

نجد اف المشرع منع إنجاز أية منشأة أساسية أو   25-90ففي قانوف التوجيو العقاري 
إلا بعد  بنايات داخؿ المستثمرات الفلاحية الواقعة في أ راض خصبة جدا و/أو  خصبة،

الحصوؿ عمى رخصة صريحة تسمـ حسب الأشكاؿ والشروط التي تحددىا الأحكاـ التشريعية 
المتعمقة بالتعمير وحؽ البناء، وكذلؾ الأمر بالنسبة لبنايات ذات الاستعماؿ السكني، حيث 

كما  1لا تسمـ الرخصة إلا لمملاؾ أو الحائزيف أو الشاغميف في نطاؽ الاحتياجات الذاتية،
مف نفس القانوف عمى وجوب الحصوؿ عمى رخصة في حالة  37و 36المادتاف  نصت

 تحويؿ ىذه الراضي إلى صنؼ الأراضي القابمة لمتعمير.

                                       
 سالف‌الذكر.‌،المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر،‌29-90من‌القانون‌‌35و‌34المادتان‌‌1
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المتعمؽ بكيفية تجزئة الراضي الفلاحية، فقد جاء  490-97أما في المرسوـ التنفيذي 
ية لا يمكف أف منو: " كؿ تحويؿ ممكية عقارية ينصب عمى الأراضي الفلاح 5في المادة 

 يتـ في الحالتيف الآتيتيف:

إذا انصب عمى الممكيات الفلاحية الخاضعة لقانوف الخاص، أو المستثمرات   -
الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية والتي مساحتيا تقؿ عف مساحة المستثمرة الفلاحية المحددة 

 أعلاه. 2في المادة 

وف الخاص أو مستثمرات فلاحية تابعة إذا أفضى إلى إنشاء ممكيات تابعة لمقان  -
 أعلاه. 2للأملاؾ الوطنية، تقؿ مساحتيا عف مساحة المستثمرة الفلاحية المحددة في المادة 

كؿ تحويؿ ممكية  يلاحظ مف خلاؿ نص ىذه المادة أف المشرع منع بصريح العبارة(
د المقصود مف عبارة )عمى الأراضي الفلاحية في الحالتيف المذكورتيف أعلاه، ولـ يحد عقارية

الفلاحية سواء كاف تجزئة أو  بالأراضيتحويؿ مما يمكف أف يفسر عمى أنو كؿ مساس 
 غيرىا. تقسيما أو

 ثانيا: دور شيادة التقسيم في حماية العقار السياحي

يتمثؿ العقار السياحي في المساحات والمواقع المحمية والمناطؽ السياحية، وقد تكمـ 
كيفية تسميـ رخصة البناء في ىذا العقار، ولـ يتحدث عف شيادة  المشرع الجزائري عف

ذا دققنا أكثر في القانوف  المتعمؽ بحماية التراث الثقافي، فإننا نلاحظ  04-98التقسيـ، وا 
ورود عبارة أي تغيير أو إضافة أو تصميح عمى المعالـ التاريخية أو العقارات الموجودة في 

يص مسبؽ مف مصالح الوزارة المكمفة بالثقافة، مع العمـ أف المنطقة المحمية يخضع إلى ترخ
 شيادة التقسيـ ينتج عنيا تغيير في العقار المبني.
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كما نجد عبارة يحظر تقطيع المعالـ التاريخية المصنفة أو المقترحة لمتصنيؼ 
وتقسيميا أو تجزئتيا إلا بترخيص مسبؽ مف الوزير المكمؼ بالثقافة عقب استشارة المجنة 

 1لوطنية لمممتمكات الثقافية.ا

الموجودة في منطقة محمية، لا يتـ  أو العقاراتيفيـ مف ذلؾ أف المعالـ التاريخية 
قسمتيا إلا بترخيص مسبؽ مف الوزير المكمؼ بالثقافة، بعد استشارة المجنة الوطنية 
لمممتمكات الثقافية، والشيء الملاحظ أف نص المادة ذكر تقسيـ أو تجزئة، فينا المشرع لـ 

ـ باعتبار أنيا تمنا في يقصد التجزئة لأنيا تنصب عمى العقارات غير المبنية، بؿ شيادة تقسي
 حالة العقار المبني.

 الفرع الثالث: دور رخصة اليدم في حماية البيئة

رخصة اليدـ مف الرخص اليامة في مجاؿ حماية البيئة والوقاية مف الأخطار التي 
تنجـ عف عممية ىدـ البنايات، بحيث لا يمكف القياـ بأي عممية ىدـ كمية أو  جزئية دوف 

رخصة ىدـ، خاصة عندما تكوف ىذه البناية واقعة في مكاف مصنؼ أو  في الحصوؿ عمى 
السياحية أو الثقافية أو  طريؽ التصنيؼ في قائمة الأملاؾ التاريخية أو  المعمارية أو

وأيضا لضماف انجاز عممية اليدـ في الظروؼ الأمنية والتقنية المطموبة، وما يزيد  الطبيعية،
ة قانونية وأداة لمرقابة السابقة عمى أعماؿ اليدـ مساىمة مف أىمية ىذه الرخصة كوسيم

الأشخاص العمومية والييئات والمصالح الميتمة بالبيئة مف خلاؿ إبداء  رأييا الاستشاري  
في عممية الأعداد والدراسة وىوما يجعؿ مف رخصة اليدـ  أثناء عممية التحقيؽ العمومي

أف تساىـ ىذه الييئات والمصالح والمجتمع المدني الوسيمة القانونية، التي يمكف مف خلاليا 
 2بصفة خاصة وبطريقة وقائية في المحافظة عمى البيئة.

فيذه الرخصة ليا دور كبير في المحافظة عمى الجانب الجمالي والعمراني، خاصة 
بالغ يصعب تداركو لما يتعمؽ الأمر بالعقارات المحمية والمصنفة ضمف  أثرواف ليا 

                                       
ٌتعلق‌بحماٌة‌‌،1998ٌونٌو‌سنة‌‌15الموافق‌ل‌‌1419صفر‌عام‌‌20المإرخ‌فً‌،04-98من‌القانون‌‌24و‌21المادتان‌‌1

 التراث‌الثقافً.
 .96مرجع‌سابق‌ص‌‌الجزائري،الوسائل‌القانونٌة‌لوقاٌة‌البٌئة‌من‌مخاطر‌التعمٌر‌فً‌ظل‌التشرٌع‌شوك‌موتٌه‌‌2
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 رية والطبيعية واحتماؿ إلحاؽ أضرار بأملاؾ الغير، وبالتالي فالغرض منيا ىوالمناطؽ الأث
حماية ىذه المناطؽ وبالتالي حماية البيئة، وعميو سنتطرؽ أولا )دور رخصة اليدـ في حماية 
البنايات الواقعة في أماكف مصنفة أو في طريؽ التصنيؼ( وثانيا )دور رخصة اليدـ في 

 ة(.ور احماية البناءات المج

في طريق  أولا: دور رخصة اليدم في حماية البنايات الواقعة في أماكن مصنفة أو
 التصنيف

في  يبرز لنا دور رخصة اليدـ في حماية البنايات الواقعة في مناطؽ مصنفة أو
لمبناء  أو جزئيطريؽ التصنيؼ مف خلاؿ توضيح المناطؽ التي تخضع لكؿ ىدـ كمي 

 ، المعدؿ والمتمـ.29-90القانوف  مف 46المشار إلييا في المادة 

، نجد أنو نص عمى إمكانية القياـ بأية عممية 19-15وبالرجوع إلى المرسوـ التنفيذي 
وذلؾ عندما تكوف  1كمية لبناية، دوف الحصوؿ المسبؽ عمى رخصة اليدـ، ىدـ جزئية أو

، المتعمؽ بحماية التراث الثقافي، فلا يرخص 04-98ىذه البناية محمية بأحكاـ القانوف رقـ 
بأي ىدـ أو بناء مف شأنو أف يمس بالتراث الطبيعي والتاريخي والثقافي أو يشكؿ خطرا إلا 

ات السارية بعد استشارة وموافقة المصالح المختصة في ىذا المجاؿ وفقا لمقوانيف والتنظيم
 2.المفعوؿ

 ورةاثانيا: دور رخصة اليدم في حماية البناءات المج

، إذا كانت البناية المراد جاورةيبرز لنا دور رخصة اليدـ مف خلاؿ حماية البنايات الم
ىدميا تمثؿ سندا ليذه الأخيرة، فعمى طالب رخصة اليدـ أو  موكمو أو  الييئة العمومية 

لمموقع ومخططا لمكتمة مف البناية الآيمة لميدـ، وعندما تتواجد  المتخصصة، أف تقدـ تصميما
، يجب إرفاؽ الممؼ رةو اأمتار مف البنايات المج (03) البناية عمى بعد أقؿ مف ثلاثة

بمحضر خبرة مؤشر عميو مف طرؼ ميندس مدني، يشير إلى الطريقة التي يتعيف استعماليا 
                                       

 سالف‌الذكر.ٌحدد‌كٌفٌات‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌و‌تسلٌمها،‌،‌19-15من‌المرسوم‌رقم‌‌70المادة‌‌1
 سالف‌الذكر.المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر،‌،‌29-90من‌القانون‌‌69المادة‌‌2
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والعتاد المستعمؿ، والوسائؿ التي يجب استخداميا  في عممية اليدـ الميكانيكية أو  اليدوية،
 1ورة.اقصد ضماف استقرار المباني المج

كما أف حماية الأمف العاـ تتطمب إقامة سياج في ىذه المناطؽ، والحصوؿ عمى 
رخصة بالأشغاؿ يسمميا رئيس المجمس الشعبي البمدي، ويمكف أف يكوف لمسياج مواصفات 

 2المؤىمة.و ومظيره الخارجي صادرة عف السمطة خاصة تتعمؽ بطبيعتو وارتفاع

ة الوحيدة متجدر الإشارة إلى أنو لا يمكف رفض رخصة اليدـ عندما يكوف اليدـ الوسي
 3.لوضع حد لانييار البناية

 المبحث الثاني: التطبيق العممي لمرخص العمرانية في حماية البيئة

 -بمدية تيارت نموذجا -

وؿ المطمب الأوؿ بالبحث في الطبيعة اتنسنلقد تـ تقسيـ المبحث إلى مطمبيف، 
القانونية لمييئة المكمفة بالتّراخيص العمرانية " بمدية تيارت"، ويتّـ مف خلالو تبياف الأساس 

ّـ تبياف المياـ المنوطة  القانوني لمنح صلاحيات إدارة ىذه التّراخيص لمييئة المذكورة، ث
تقنية البمدية باعتبارىا المكمفة بمجاؿ التعمير عمى مستوى البمدية، في حيف بالمصمحة ال

 .وؿ المطمب الثاّني ببياف التّطبيقات العممية لعقود التعمير عمى مستوى بمدية تيارتايتن

 المطمب الأول: الييئة المكمفة بالتراخيص العمرانية وبيان مياميا

 -المصمحة التقنية –عمرانية " بمدية تيارت الفرع الأول:الييئة المكمفة بالترخيص ال

سنتطرؽ في ىذا الفرع أولا )تبياف الطبيعة القانونية لمييئة المكمفة بالتراخيص( ثـ ثانيا 
 )الأساس القانوني ليذه الييئة وصلاحياتيا في مجاؿ التراخيص(.

                                       
 .سالف‌الذكر.المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر،‌‌72المادة‌‌1
 سالف‌الذكر.المتعلق‌بالتهٌئة‌و‌التعمٌر،‌،‌29-90من‌القانون‌‌71المادة‌‌2
 .سالف‌الذكر‌ٌحدد‌كٌفٌات‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌و‌تسلٌمها،،‌19-15من‌المرسوم‌التنفٌذي‌‌76المادة‌‌3



 الجزائريالفصل الثبني: دور الرخص العمرانية  في حمبية البيئة في التشريع 

 

87 
 

 أولا: الطبيعة القانونية لمييئة المكمفة بتراخيص العمران

جواف  22المؤرخ في  10/11لجزائري البمدية في القانوف رقـ لقد عرؼ المشرع ا
الجماعة الإقميمية القاعدية لمدولة، تتمتع بالشخصية المعنوية  ، في مادة الأولى بأنيا"2011

 والذمة المالية المستقمة وتحدث بموجب قانوف".

ات وليا دور فعاؿ وأساسي في مجاؿ العمراف، ويبرز ذلؾ مف خلاؿ إعدادىا لممخطط
العمرانية ومخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، وكذا مخطط شغؿ الأراضي والذي بموجبو 

تسمـ الرخص والشيادات العمرانية حيث كمؼ مشرع مصمحة التعمير أو  "المصمحة التقنية " 
عمى مستوى البمدية بميمة إجراءات التحضير والتسميـ ليذه الرخص العمرانية تحت سمطة 

عبي البمدي الذي خوؿ لو لقانوف صلاحيات عديدة ومختمفة متمثمة في رئيس المجمس الش
إصدار مختمؼ عقود التعمير، في إطار تنفيذ سياسية العمرانية ناىيؾ عف دورىا الأساسي 

طابع تقني ومعماري  والياـ في ميداف التعمير والبناء كونيا تتوفر عمى المورد البشري ذو
الموضح لمموارد البشرية عمى مستوى  1جدوؿ الموالى،ميندسيف وتقنيف وىذا ما يعكسو ال

 مصمحة التعمير ببمدية تيارت:

 مصمحة التعمير والتييئة الحضرية:

 

المناصب 
 العميا

رئيس 
 مصمحة

رؤساء 
 المكاتب

رؤساء 
 الفروع

 التأطير
أعوان 
 التحكم

أعوان 
 التنفيذ

 المتعاقدين

40 40 40 / / / 01 / 
 52 المجموع

 

                                       
 سجل‌على‌مستوى‌مصلحة‌التعمٌر‌ببلدٌة‌تٌارت.م‌الهٌكل‌التنظٌمً‌لبلدٌة‌تٌارت،‌ومصدر‌الجدول‌هو‌1
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 الأساس القانوني لتكميف البمدية بميمة التراخيص العمرانيةثانيا: 

لقد سف مشرع الجزائري في إطار سياسة العمرانية مجموعة مف قوانيف وتنظيمات 
ومراسيـ في مجاؿ التييئة والتعمير، بيدؼ تمكينيا مف المشاركة الفعالة في تطبيؽ 

 استراتجيات التييئة والعمرانية عمى غرار:

عمى  " سمطة رئيس المجمس  73: نصت المادة  29-90القانوف وفؽ  -1
الشعبي البمدي في معاينة أشغاؿ البناء حتى في طور الإنجاز " يمكف لرئيس المجمس 

الشعبي البمدي وكذا الأعواف المحمفيف المفوضيف في كؿ وقت زيارة البنايات الجاري تشييدىا 
جراء التحقيقات التي يعتبرونيا مفيدة ... مف خلاؿ فحوى ىذه المادة فاف ىذه الزيارات  1"،وا 

المعدؿ  04/05مف القانوف  06ذات طابع اختياري في حيف تـ تعديؿ ذلؾ ضمف المادة 
..." و الشعبي البمدي  بجعميا وجوبية " يجب عمى رئيس المجمس 90/29والمتمـ لمقانوف 

 احتراـ قواعد العمراف. بيذا يقع عمى عاتؽ البمدية كييئة إدارية سمطة المراقبة وفرض

: الذي جاء في فحواه أف يتمتع رئيس 10-11وفؽ القانوف البمدية رقـ  -2
المجمس الشعبي البمدي فيما يتعمؽ بحماية البيئة في مجاؿ التييئة والتعمير بصلاحيات 

واسعة، حيث نص ىذا الأخير ضمف مواده أنو يتوجب موافقة رئيس المجمس الشعبي البمدي 
 أي مشروع يحتمؿ الإضرار بالبيئة والصحة العمومية عمى الإقميـ البمدي. عمى إنشاء

نصت مجمؿ مواد المرسوـ التنفيذي  2 19-15وفؽ المرسوـ التنفيذي رقـ  -3
صدار وتسميـ الرخص والشيادات العمرانية مف  عمى تكميؼ البمدية ومنحيا سمطة تحضير وا 

ىذه الرخص باستثناء تمؾ التي تعود لسمطة  خلاؿ تعيينيا كييئة مخولة باستقباؿ كؿ طمبات
الوالي مع توسيع ىذه السمطة إلي  مراقبة ومتابعة عمميات البناء حتى الانجاز الكمي، كما 

التي نصت عمى استحداث الشباؾ الوحيد عمى مستوى البمدية  58يبرز جميا ضمف المادة 
لخدمة العمومية ومعالجة برئاسة رئيس المجمس الشعبي البمدي أو  ممثمو بغية تحسيف ا

                                       
 .،‌مرجع‌سابقالتعمٌر‌المتعلق‌بالهٌئة‌و‌29-90من‌القانون‌‌73المادة‌‌1
 ،‌المعدل‌والمتمم2015ٌناٌر‌سنة‌‌25ه،‌الموافق‌1436ربٌع‌الثانً‌عام‌‌4المإرخ‌ف15‌‌ً-19مواد‌المرسوم‌التنفٌذي‌رقم:‌‌2
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الطمبات المقدمة لاستصدار الوثائؽ العمرانية في أقصر مدة وبأقؿ التكاليؼ وحث المواطف 
 عمى الالتزاـ بمقتضيات النصوص القانونية المنظمة لمعمراف.

 الفرع الثاني: ميام الييئة المكمفة بتحضير التراخيص العمرانية وتسميميا

 19-15المرسوم التنفيذي  أولا: الميام المنظمة بموجب

المتضمف كيفية تحضير عقود  19-15رقـ إف أىـ ما جاء بو المرسوـ التنفيذي 
التعمير وتسميميا ىو" إنشاء الشباؾ الوحيد" الذي يختص بتحضير ىذه العقود وتسميميا 

مف ذات المرسوـ " تتولى مصالح التعمير عمى  02فقرة  58لطالبيا حيث طبقا لنص المادة 
ى البمدية الأمانة التقنية " وىذا ما يبيف دورىا المستحدث في تحضير الرخص العمرانية مستو 

 وقد كمفت بمايمي:

 استقباؿ ممفات الطمب التي يتـ إيداعيا عمى مستواىا. -          

 تسجيؿ الطمبات عمى سجؿ مؤشر عميو حسب تاريخ وصوليا. -          

 تحرير محاضر اجتماع الجمسات ومذكرات أخرى. -          

 إعداد التقارير الفصمية لمنشاطات. -          

 تبميغ القرارات والتحفظات التي يجب إرساليا، إلى صاحب الطمب. -          

 تحضير اجتماعات الشباؾ الوحيد. -          

 عماؿ إلى أعضاء الشباؾ الوحيد.إرساؿ الإستدعاءات مرفقة بجدوؿ الأ -          

ومف ىذه المياـ المذكورة يظير دور ىاـ الذي تقوـ بو المصمحة التقنية لمبمدية لاسيما 
اجرءات تبميغ قرارات وتحفظات الشباؾ الوحيد البمدي وشباؾ الوحيد ألولائي وىذا ما جاءت 

. 05فقرة  59بو نص المادة   مف نفس المرسوـ
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ف ليذا  بالغة، في تنفيذ سياسية الدولة مف خلاؿ تبسيط الإجراءات  الشباؾ أىميةوا 
الإدارية والحفاظ عمى النسؽ العمراني ومكافحة البناء الفوضوي المشوىة لرونؽ الجمالي 

لاسيما في ضؿ تقييد اختصاصاتو في تحضير العقود التعمير دوف  والنظاـ العاـ البيئي،
الشأف الرخص التي مف اختصاص الشباؾ الأخرى، حيث أف المشرع الجزائري وضح فيذا 

الوحيد والشيادات التي أو كؿ دراستيا لمصمحة التعمير عمى مستوى البمدية التي ليا علاقة 
مباشرة في تعاملاتيا مع مختمؼ المصالح الإدارية الأخرى فيما يتعمؽ برد عمى صاحب 

 الطمب.

خرى في مجال حماية مع الييئات الأ -المصمحة التقنية  –ثانيا: علاقة البمدية 
 البيئة

مف أىـ المظاىر البيئية التي تجسد إدماج البعد البيئي أقر المشرع الجزائري وجوب 
استشارة بعض الأشخاص العمومييف والمصالح المختصّة في مجالات معيّنة وحتى 

مف  47الجمعيات المعنية بالمشروع إذا اقتضى الأمر ذلؾ وىوما نصت عميو المادة 
، حيث ينبغي أف يقوـ مكتب التعمير بإرساؿ نسخة مف ممؼ 19-15لتنفيذي المرسوـ ا

أياـ 08الطمب إلى المصالح المستشارة مف خلاؿ ممثمييا في الشباؾ الوحيد في أجؿ أقصاه
مف تاريخ إيداع الطمب المصالح العمومية الواجب استشارتيا، والتي تتمثؿ أساسا في مصالح 

كما يمكفّ استشارة المصالح المختصة بآثار  مستوى الولاية،الدولة المكمفة بالعمراف عمى 
عندما تكوف مشاريع البنايات موجودة في مناطؽ ومواقع مصنفة  التاريخية والثقافة والسياحة،

أو  داخؿ مناطؽ التوسع بيدؼ الحفاظ عمى الطابع السياحي ليذه الفضاءات ، بالإضافة 
مّفة بالبيئة عمى مستوى الولاية ، ومصالح الفلاحة في إلى إلزامية استشارة مصالح الدّولة المك

حالة غياب مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو، قبؿ الترخيص لمبنايات والمنشآت اللازمة 
 لفلاحي.المرّي والاستغلاؿ 

وفي أرض الواقع نجد غير ذلؾ للأسباب نقص التنسيؽ الفعمي الكامؿ بيف المصمحة 
 ئات الواجب استشارتيا إلى عدة نقاط نذكر منيا:التنقية لمبمدية ومختمؼ اليي
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والمجوء إلى  لإبداء رأيعدـ تحويؿ المباشر لمممفات المودعة لمجيات المعنية  -
 تجميع عدة ممفات لعرضيا مرة واحدة عمى الشباؾ الموحد لمبمدية.

عدـ استدعاء بعض الأعضاء الإضافييف حسب ما تتطمبو طبيعة كؿ ممؼ لإفادة  -
 الشباؾ الموحد في اتخاذ قراراتو.وتنوير 

 قبوؿ ممفات ناقصة ثـ التأخر في استكماليا مف طرؼ المواطنيف. -

عدـ الالتزاـ بتطبيؽ محتوى التعميمة الوزارية الصادرة عف وزارة السكف والعمراف  -
المتعمقة بالقضاء عمى البيروقراطية والتدابير  30/12/2020المؤرخة في  18والمدينة رقـ 

 ففة في معالجة ممفات طمبات عقود التعمير.المخ

 نقص التحكـ في التفاصيؿ الشكمية. -

عدـ تسديد المواطنيف لأوامر الدفع المستحقة ما حاؿ دوف تسميـ وثائؽ التعمير  -
 المقبولة في الشباؾ الموحد.

لاسيما فيما يتعمؽ  19-15مف المرسوـ التنفيذي  58عدـ التقيد بأحكاـ المادة  -
الإستدعاءات مرفقة بجدوؿ الأعماؿ إلى أعضاء الشباؾ الوحيد حيث لا يتـ أحيانا  بإرساؿ

بداء الرأي والرد في الآجاؿ القانونية.  إرفاؽ نسخ مف الممفات المودعة لمتمكف مف دراستيا وا 
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يدانيا نجد المشكل في عدم تقيد بالآجال المحددة في النصوص القانونية والتنظيمية وليس بعدد م
 أن الممفات من الممفات المودعة خاصة فيما يتعمق برخص البناء ومن خلال فحص وتدقيق عينات

وتسميميا لفائدة المواطن  الوحيد الشباك عمى الطمبات عرض خلال من القانونية الآجال ىذه احترام
 ت.و متفا
 

 

 ثالثا: استحداث برنامج رقمنة عقود التعمير ببمدية تيارت

نظاـ الشباؾ الوحيد الذي تـ وضعو طبقا لممرسوـ التنفيذي  عمى الرغـ مف إنشاء
/....... حيث سمح بإضفاء الفعالية في 20المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ رقـ  15-19

معالجة الممفات بأكبر سرعة لمقدمي طمبات إلا انو تـ تسجيؿ وتمقي عديد العرائض 
عقود التعمير وتسميميا مف  مف المواطنيف تتعمؽ بعدـ احتراـ الآجاؿ القانونية لتحضير

قبؿ بعض البمديات والولايات ولاسيما فيما يخص رخصة البناء باعتبارىا أىـ آلية 
المتعمقة  2021جانفي 13بتاريخ  27قانونية، وعميو جاءت تعميمة الوزارة الأولى رقـ 

بيدؼ الحد مف البيروقراطية الإدارية وتخفيؼ  1بآجاؿ تحضير عقود التعمير وتسميميا
 الإجراءات المرتبطة بتحضير عقود التعمير.

في ذات السياؽ نصت التعميمة المذكورة عمى إنشاء نظاـ معمومات تحت سمطة 
الولاة عمى مستوى كؿ بمدية وتحت مسؤولية الوالي بما يسمح في المرحمة الأو لى 
وكذا  لمقدمي الطمبات بمتابعة مدى التقدـ في معالجة طمباتيـ لعقود التعمير المودعة،

إمكانية تقديـ الطعوف، عبر العنواف الإلكتروني المخصص ليذا الغرض، وكذا القياـ 
 في مرحمة ثانية، برقمنة إجراءات تحضير الممفات.

                                       
 المتعلقة‌بآجال‌تحضٌر‌عقود‌التعمٌر‌وتسلٌمه.‌2021جانف13‌‌ًبتارٌخ‌‌27تعلٌمة‌الوزارة‌الأولى‌رقم:‌‌1
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كؿ ىذا يندرج ضمف المسعى إلزامي إلى تعزيز الإدارة الرقمية أو الالكترونية، 
حة السموكيات غير السميمة، وتطوير عمميات الرقابة البعدية، والوقاية مف الفساد ومكاف

 والتي تعد مف بيف العناصر الرئيسية وذات الأولوية لدى السمطات العمومية.

كما تعمؿ حاليا وزارة الداخمية والجماعات المحمية والتييئة العمرانية عمى إطلاؽ 
منصة وأرضية رقمية لإيداع الممفات الإدارية عف بعد موجية لفائدة المواطف دوف عناء 

قؿ لممصالح الإدارية والتي مف بينيا إرساؿ طمبات الرخص والشيادات العمرانية التن
 عف طريؽ الانترنت والرد عمى طالبيا فور معالجتيا، وذلؾ لتكويف قاعدة بيانات. 

 وقد مكنت التطبيقات الرقمية الخاصة بالتعمير ممايمي:          

 متابعة مدى تقدـ معالجة طمبات عقود التعمير -

 قديـ طعوف عبر العنواف الإلكتروني المخصص ليذا الغرضت -

كمقارنة بسيطة فيما يخص تقدـ عممية حجز الممفات لتكويف قاعدة بيانات       
 1نجد: 

مجموع ممفات مختمؼ الرخص المحجوزة عمى مستوى التطبقية بالولاية ككؿ:  -
 ممؼ. 31213

وى التطبيقية ببمدية مجموع ممفات مختمؼ الرخص التى تـ حجزىا عمى مست -
 ممؼ.  5984 تيارت:

مجموع الممفات مختمؼ الرخص التي تـ حجزىا عمى مستوى التطبيقية بباقي  -
 ممؼ.225229البمديات: 

 التالي: ىذه المعطيات الرقمية نترجميا مف خلاؿ الدائرة النسبية عمى النحو

                                       
 .مصدر‌معلومات‌سجلات‌مصلحة‌التعمٌر‌بلدٌة‌تٌارت‌1
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تيارت مقارنة بباقي البمديات تيارت عمى ( يوضح نسبة الحجز مختمؼ الرخص لبمدية 01تمثيؿ بياني رقـ )

 مستوى التطبقية

 )مصدر بيانات مصمحة التعمير والبناء والتييئة الحضرية(

( أف نسبة الحجز عمى مستوى التطبيقات الرقمية لمختمؼ 01يوضح الشكؿ رقـ )
الرخص والشيادات المتعمقة بالتعمير في بمدية تيارت، كانت سريعة، حيث وصمت 

% في مجمؿ كؿ بمديات ولاية تيارت،  81بنسبة % مقارنة  19لممفات نسبة حجز ا
وفي ىذا دلالة عمى نجاح التطبيقات الرقمية في تقريب الإدارة مف المواطف، وىي 

 المحمية. لعصرنة الإدارةالفكرة التي تعبر بوضوح عف وجود إ رادة حقيقية 

 ستوى بمدية تيارتالمطمب الثاني: التطبيقات العممية لعقود التعمير عمى م

 2023ـــــــــــــــــــ2020في فترة مابين                   

سنفصؿ ضمف ىذا المطمب الواقع العممي مف خلاؿ المعطيات والإحصائيات الرقمية 
حوؿ استصدار عقود التعمير في إطار عمؿ الشباؾ الوحيد لبمدية تيارت مع القياـ بتحميميا 
وفقا للإطار القانوني لمتشريع الجزائري، ومدى تجسيد أحكامو ميدانيا خاصة ما تعمؽ بمراعاة 

، حيث قسمنا المبحث إلى مطمب أوؿ خصصناه لتطبيقات عقود التعمير التي الجوانب البيئية

19% 

81% 

مجموع الملفات لتكوين قاعدة بيانات على مستوى 
 التطبقية

مجموع مختلف الرخص على مستوى 
 التطبيقية بلدية تيارت

مجموع مختلف الرخص على مستوى 
 التطبيقية بباقي بلديات تيارت
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تندرج ضمف آليات الرقابة السابقة، ومطمب ثاني لتطبيقات عقود التعمير التي تندرج ضمف 
 .آليات الرقابة اللاحقة

 الفرع الأول: نظام الرقابة السابقة لمتييئة العمرانية ببمدية تيارت

ير دور البمدية كييئة إدارية تجسد نظاـ الرقابة السابقة مف خلاؿ ىذا المطمب يظ
واللاحقة لمممفات الخاصة بالتعمير في منحيا لمختمؼ الشيادات والرخص المتعمقة بيذا 
المجاؿ، وفي ىذا نشير إلى أف الحصيمة العامة لمرّخص العمرانية، حسب البيانات المسجّمة 

 42قد بمغت عمى مستوى ولاية تيارت ككؿ )في مصمحة التّعمير عمى مستوى بمدية تيارت 
 .2020بمدية( منذ سنة 

 ممؼ. 6287* العدد الإجمالي لمممفات المودعة عمى مستوى الولاية: 

 ممؼ. 3523* العدد الإجمالي لمممفات المودعة عمى مستوى بمدية تيارت: 

 .ممؼ 3065* عدد عقود التعمير المقبولة والمنجزة عمى مستوى بمدية تيارت: 

 تطبيقات رخصة البناء -أولا

فيما يخص تطبيقات رخص البناء فيي تعرؼ نوعا مف الإجراءات المحكمة 
لاستصدارىا، وسبب ذلؾ ىوالأثر المحقؽ مف وراء منحيا، وىنا تظير باعتبارىا أىـ آلية مف 

 .15/19آليات الرقابة السابقة أو القبمية وفقا لأحكاـ المرسوـ التنفيذي 

رات المتضمّف منح وتسميـ الرّخص العمرانية لبمدية تيارت، فقد بمغ وحسب سجؿ القرا
طمب  3523العدد الإجمالي لكافة الممفات والطمبات المودعة عمى مستوى بمدية تيارت 

منيا تمثؿ رخصة بناء مقبولة ومنجزة مثمما يبينو  2596رخص التعمير لنجد ما يعادؿ 
 1الجدوؿ الموالي.

                                       
 سجل‌القرارات‌المتضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌تٌارت.‌1
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عدد 

الملفات 

 المودعة

عدد ردص 

البىاء 

 المىجزة

عدد ردص 

الهدم 

 المىجزة

عدد ردص 

التجزئة 

 المىجزة

عدد 

شهادات 

التقسيم 

 المىجزة

عدد 

شهادات 

التعمير 

 المىجزة

عدد 

شهادات 

المطابقة 

 المىجزة

مجموع 

الردص 

والشهادات 

 المىجزة

3523 2596 151 43 64 34 177 3065 

عمى النحوالتالي )شكؿ يوضح نسبة إنجاز وىي الأرقاـ التي تترجميا الدائرة النسبية 
 1رخص البناء مقارنة بعقود التعمير الأخرى(:

 

 ( يوضح نسبة إنجاز رخص البناء مقارنة بعقود التعمير الأخرى02تمثيؿ بياني رقـ )

 )مصدر بيانات مصمحة التعمير والبناء والتييئة الحضرية(

المتعمؽ بالعدد الإجمالي لعقود  (02يتّضح مف خلاؿ استقراءنا لمشكؿ البياني رقـ )
التعمير المنجزة عمى مستوى بمدية تيارت، أفّ رخص البناء المنجزة ىي الأعمى نسبة مقارنة 

المتضمف كيفيات  15/19بباقي الرخص والشيادات المنجزة، منذ صدور المرسوـ التنفيذي 
 تحضير عقود التعمير وتسميميا.

                                       
 سجل‌القرارات‌المتضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌تٌارت.‌1

 عدد‌شهادة‌التعمٌر
1% 

 عدد‌شهادة‌التقسٌم
2% 

عدد‌شهادة‌
 المطابقة
 رخص‌الهدم 6%

5% 

 رخص‌التجزئة
1% 

 رخص‌البناء
85% 

 نسبة إنجازرخص بناء مقارنة بعقود
 التعميرالأخرى 
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ء التي أنجزت وتـ تسميميا لفائدة لأصحابيا ويوضح الجدوؿ الموالي عدد رخص البنا
 1كما ىو موضح في الجدوؿ التالى: 2023إلى غاية  2020منذ سنة 

 2024 2023 2022 2021 2020 السىوات
عدد ردص 

 البىاء المىجزة
306 606 272 1412 124 

مجموع ردص 

 البىاء المىجزة
2596 

 الشكؿ:مف خلاؿ الجدوؿ السابؽ ننجز التمثيؿ البياني الموضح في ىذا 

 

 2023-2020( يوضح عدد رخص البناء المنجزة خلاؿ سنوات مف 03تمثيؿ بياني رقـ )

 )مصدر بيانات مصمحة التعمير والبناء والتييئة الحضرية(

نسبة عدد مف خلاؿ تحميمنا لمتمثيؿ البياني الموضح في المنحنى الذي يعبر عف 
رخص البناء المنجزة مقارنة بسنوات إيداع المواطنيف لممفاتيـ، نلاحظ أف ىناؾ ارتفاعا في 

رخصة بناء ممنوحة لممواطنيف  1412إلى  2023عدد رخص البناء المنجزة خلاؿ سنة 
ووعي المواطف بضرورة الحصوؿ عمى  ، ويعبر ىذا الارتفاع عف نمو2020مقارنة بسنة 

أجؿ تمبية حاجاتو في البناء وكحماية لو بدلا مف التوجو إلى البناء رخصة لمبناء مف 

                                       
 متضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌تٌارتسجل‌القررات‌ال‌1
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المخالؼ لمقوانيف مف  الفوضوي الذي يمحؽ أضرار بالبيئة ويضر بالمواطف نفسو بيدـ بنائو
جية، ووعي المواطف بيذه المسألة مف شأنو تمكيف الدولة مف التحكـ في تنظيـ العممية 

ـ العاـ البيئي مف خلاؿ فرض احتراـ قواعد التييئة والتعمير، العمرانية، وبالتالي تحقيؽ النظا
إليو رخصة البناء، مع الإشارة أخيرا إلى أفّ  اليدؼ الأساسي الذي تصبو وىذا ىو

 الإحصائيات الرقمية المذكورة تتعمؽ فقط بالثلاثي الأوؿ مف السنة الجارية. 

رخص البناء المودعة وكذا في المقابؿ فإنّنا نسجّؿ بالرغـ مف ارتفاع عدد طمبات 
حجاما عند فئة مف  الرخص المنجزة والمسممة لأصحابيا مف طرؼ بمدية تيارت، عزوفا وا 

كـ الممفات المرفقة بطمب الرخصة التي ترىؽ كاىؿ  المواطنيف، ونرجّح أف سبب ذلؾ ىو
بالغ وتنوعيا بالإضافة إلى ما تتطمبو مف جيد ومدة زمنية وكذلؾ م نظرا لتعددىاطالبيا، 

مالية لتحضيرىا، وىذا العزوؼ يعكسو فعؿ "البناء دوف رخصة" في السنوات الثلاث الأخيرة، 
 1ويبينو بوضوح الجدوؿ الموالي:

 2023 2022 2021 2020 السىوات
عدد مذالفات 

 60 50 90 121 العمراهية

 

 2023 - 2020( يوضح عدد مخالفات العمرانية خلال سنوات من 04)تمثيل بياني رقم 

                                       
 تٌارت.سجل‌القرارات‌المتضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌‌1

0

50

100

150

عدد المخالفات 
العمرانية لسنة 

2020 

عدد المخالفات 
العمرانية لسنة 

2021 

عدد المخالفات 
العمرانية لسنة 

2022 

عدد المخالفات 
العمرانية لسنة 

2023 

Ti
tr

e
 d

e
 l'

ax
e

 

 :عدد مخالفات العمرانية لسنوات التالية

Série1



 الجزائريالفصل الثبني: دور الرخص العمرانية  في حمبية البيئة في التشريع 

 

99 
 

 2023 2022 2021 2020 السىوات
عدد مذالفات المىجزة 

 16 15 29 16 لها قرارات الهدم

 
 2023 – 2020( يوضح عدد مخالفات المنجزة ليا قررات ىدم خلال سنوات من 05تمثيل بياني رقم )

 2023 2022 2021 2020 السىوات
عدد المذالفات 

 44 35 61 105 بدون قرار هدم

 
 2023 – 2020( يوضح عدد مخالفات بدون قرار ىدم خلال سنوات من  06بياني رقم )  تمثيل
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نشير أخيرا إلى أفّ تحرير محاضر المخالفات العمرانية يبقى غالبا بدوف إصدار 
 قرارات اليدـ وحتى في حالات إصدارىا تبقى دوف تنفيذ خاصة عند احتسابيا ضد مجيوليف.

اشتراط المشرّع لرخصة البناء يتطمّب التّكافؿ والتنّسيؽ  وىذا النّوع مف التّعديات رغـ
بيف جميع الييئات بدءا مف البمدية إلى بقية المتدخميف مف: مصالح الغابات، شرطة العمراف، 
والمصالح الأمنية، وىوما يندرج ضمف الدور المنوط بيـ في مجاؿ حماية البيئة بمختمؼ 

 .عناصرىا

 ثانيا: تطبيقات رخصة التجزئة

فيما يخص تطبيقات رخص التجزئة باعتبارىا مف آليات الرقابة القانونية القبمية فإنّيا 
كما بيّنا في الجانب النّظري لا تقؿ أىمية عف الدور المنوط برخصة البناء، نظرا لمطابع 
الخاص الذي تكتسيو عممية التجزئة كخطوة أولى قبؿ مباشرة عممية البناء والتصرؼ في 

 يئتو واستعمالو في مختمؼ أغراض البناء.العقار بيدؼ تي

وىي الرّخصة التي تـ تنظيميا بشكؿ يسمح بتحقيؽ الموازنة بيف حقوؽ الأفراد 
 والصالح العاـ، خاصة ما تعمؽ بتحقيؽ النظاـ العاـ البيئي.

ومف ذلؾ يتضح الدور الذي تمعبو ىذه الأخيرة في حماية الوسط البيئي مف التوسع 
مى النسؽ والطابع الجمالي مف جية، ومنع مختمؼ التجاوزات التي تمس العمراني لمحفاظ ع

الأراضي الغير قابمة للاستغلاؿ، أي الغير قابمة لمتعمير بحيث يمكف رفض منح رخصة 
 التجزئة لأسباب تمس بالوضع البيئي كحماية الأراضي الفلاحية والمواقع التراثية الثقافية.

تـ رفض بض طمبات رخص التجزئة لكونيا في  وفي ىذا السياؽ نشير إلى أنّو قد
 أرضية معرضة للأخطار الناتجة عف الكوارث الطبيعية كالفيضانات.
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 2020وفيما يمي نبرز إحصائيات عدد رخص التجزئة المنجزة لطالبييا منذ سنوات 
 1في بمدية تيارت مف خلاؿ الجدوؿ الموالى: 2023إلى 

 2023 2022 2021 2020 السىوات
 عدد ردص

 19 06 10 08 التجزئة المىجزة
مجموع ردص 

 43 التجزئة المىجزة

 2ويترجـ التمثيؿ البياني الموضح أدناه الأرقاـ الواردة في الجدوؿ:

 
 2023 - 2020يوضح عدد رخص التجزئة المنجزة خلال سنوات من  (07)تمثيل بياني رقم 

 الحضرية(البيانات مصمحة التعمير والبناء والتييئة  )مصدر

معموـ أنّو يترتب عف تسميـ رخصة التّجزئة مجموعة مف الالتزامات البيئية المنصوص 
اتجاه المستفيد، حيث يحدد قرار رخصة  15/19مف المرسوـ التنفيذي  09عمييا في المادة 

منيا وجوب إنجاز الأشغاؿ المتعمقة بجعؿ  التجزئة التوجيات التي يتكفؿ بو صاحب الطمب،
بإحداث شبكات الخدمة المتعمّقة بالطرؽ، الماء،   ابمة للاستغلاؿ،الأراضي المجزأة ق

                                       
 سجل‌القرارات‌المتضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌تٌارت.‌1
 سجل‌القرارات‌المتضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌تٌارت.‌2
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 :عدد رخص تجزئة المنجزة لسنوات التالية
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والياتؼ،مف خلاؿ انجاز مساحات توقؼ لمسيارات  التطيير، الإنارة العمومية، الطاقة،
كما يضبط قرار الرخصة ارتفاقات المصمحة العامة  والمساحات الخضراء ومياديف الترفيو،

 .التي تطبؽ عمى الأراضي المجزأة

 ثالثا: تطبيقات شيادة التعمير

وفقا لممعطيات والإحصائيات الموضحة لعدد شيادات التعمير المنجزة لطالبييا منذ 
 1كما ىومبيف في الجدوؿ الموالى: 2023إلى  2020سنوات 

 

 
 2023-2020( يوضح شيادات التعمير خلال سنوات 08بياني رقم ) تمثيل

 )مصدر بيانات مصمحة التعمير والبناء والتييئة الحضرية(

                                       
 المتضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌تٌارتسجل‌القرارات‌‌1
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الذي يعكس الجدوؿ أعلاه، ويوضح عدد شيادات  (05)ووفقا لتحميمنا البياني رقـ 
 2023و 2021فإنو يتبيف لنا أف سنتي  ،2023 -2020التعمير المنجزة خلاؿ سنوات مف 

قد عرفت إنجاز ومنح عدد معتبر مف شيادات التعمير مقارنة بالسنوات الأخرى، وفي ىذا 
دلالة عمى تفعيؿ دور الرقابة الإدارية التي تتـ مف خلاؿ البمدية ولا شؾ فيما لشيادة التعمير 

طبيعية كبيرة يمكف أف تؤثر عمى مف دور كبير في حماية البيئة، إذ مف شأنيا تفادي أخطار 
 موقع المعني كالزلازؿ والإنزلاقات...وغيرىا.

 لفرع الثاني: نظام الرقابة البعدية لمتييئة العمرانية في مجال حماية البيئة ببمدية تيارتا

 أولا: تطبيقات شيادة التقسيم 

ي بمثابة تعتبر شيادة التقسيـ آلية ضرورية لأشغاؿ تقسيـ ممكية عقارية مبنية، وى
إشعار سابؽ مف قبؿ المالؾ إلى الإدارة عمى ما ينوي القياـ بو، يفترض فيو أنو يحترـ 

يمكف أف  أو أضرارالشروط المطموبة ليا وفقا لما نص عميو القانوف، لتفادي أي أخطار 
 تمحؽ بالمالؾ مف جية ومف جية أخرى بالبيئة.

 1فيما يخص تطبيقات شيادة التقسيـ كما ىوموضح في الجدوؿ:

                                       
 سجل‌القرارات‌المتضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌تٌارت.‌1

 2023 2022 2021 2020 السىوات
عدد شهادات 

 18 09 17 20 التقسيم المىجزة
مجموع شهادات 

 64 التقسيم المىجزة
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 2023 – 2020( يوضح عدد شيادات التقسيم المنجزة خلال سنوات من 09تمثيل بياني رقم )

 )مصدر بيانات المديرية التقنية لبمدية تيارت(

الشّكؿ البياني الموضح لعدد شيادات التقسيـ الممنوحة مف طرؼ بمدية بتحميمنا ليذا 
 18عرفت إنجاز  2023، يلاحظ اف سنة 2023 – 2020تيارت لطالبييا منذ سنوات 

 .2020في سنة  20شيادة تقسيـ مقارنة بباقي السنوات، بعد أف كانت قد بمغت الرقـ 

 ثانيا: تطبيقات رخصة اليدم

وفقا لمجدوؿ الموضح أدناه يتبيف لنا عدد رخص اليدـ المنجزة لطالبييا منذ سنوات 
 1كما ىوموضح في الجدوؿ التالي: 2023إلى  2020

                                       
 ‌سجل‌قررات‌المتضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌تٌارت‌1
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28% 

 :عدد شهادات التقسيم لسنوات التالية

 2021عدد شهادات التقسيم لسنة  2020عدد شهادات التقسيم لسنة 

 2023عدد شهادات التقسيم لسنة  2022عدد شهادات التقسيم لسنة 

 2023 2022 2021 2020 السىوات
عدد ردص الهدم 

 45 35 39 32 المىجزة
مجموع ردص 

 151 الهدم المىجزة
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 2023 – 2020من ( يوضح عدد رخص اليدم المنجزة خلال سنوات 10تمثيل بياني رقم )

 تيارت(بيانات المديرية التقنية لبمدية  )مصدر

الموضح لعدد رخص اليدـ المنجزة مف سنة  (10)بتحميمنا لمتمثيؿ البياني رقـ 
، ندرؾ ما لي رخصة اليدـ مف دور فعاؿ في الرقابة اللاحقة مف قبؿ 2020-2023

، دلالة عمى 2023ـ في سنة اليدـ الذي ت الواضح لنسبةالسمطات المحمية، ففي الارتفاع 
 وجود تطبيؽ عممي لرخصة اليدـ عمى أرض الواقع.

أخيرا فإنّو لا خلاؼ في أفّ عممية اليدـ لا تمسّ سوى البنايات المخالفة للاشتراطات 
التّشريعية، لأفّ اليدؼ منيا ىوالحفاظ عمى سلامة العمراف، وضماف الأمف البيئي، ومف ثّـ 

بطريقة عشوائية، بؿ لابد مف  أو جزئيةىدـ سواء كانت كمية فإنّو لا تقبؿ أي عممية 
لا فلا مجاؿ لتحقيؽ الضبط الإداري  . الحصوؿ المسبؽ عمييا، وا 

 ثالثا: تطبيقات شيادة المطابقة

ووفقا ليذه المعطيات والإحصائيات الموضحة لعدد شيادات المطابقة المنجزة 
  1:في الجدوؿ الموالىكما ىومبيف  2023إلى  2020لطالبييا منذ سنوات 

                                       
 سجل‌قررات‌المتضمن‌منح‌وتسلٌم‌الرخص‌العمرانٌة‌لبلدٌة‌تٌارت.‌1
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 2023 2022 2021 2020 السىوات
عدد شهادات 

 69 13 58 37 المطابقة المىجزة
مجموع شهادات 

 177 المطابقة المىجزة
 

‌

 2023 – 2020( يوضح عدد شهادات المطابقة المنجزة خلال سنوات من  11تمثيل بياني رقم ) 

  ) مصدر بيانات المديرية التقنية لبلدية تيارت (

( الذي يوضح عدد شيادات المطابقة المنجزة 11مف خلاؿ تحميمنا لمتمثيؿ رقـ )
قد عرفت إنجاز  2023و 201، نلاحظ أف سنة 2023 – 2020مقارنوبعدد السنوات مف 

ومنح عدد معتبر مف شيادات المطابقة لطالبييا مقارنة بباقي السنوات، وفي ىذا دلالة كذلؾ 
ة وفقا لما ىومخطط لو، وعمى وجود حرص عمى تفعيؿ عمى سير العمؿ بشيادات المطابق

  ىذا النّوع مف آليات الرقابة البعدية بعدما ما ثبت دوره في حماية البيئة.  
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 دلاصة الفصل الثاوي

‌

تبيف لنا مف خلاؿ ىذا الفصؿ دور عقود التعمير في حماية البيئة، وىوما تـ إدراجو 
مف خلاؿ إسياـ كؿ مف رخص والشيادات في تحقيؽ  في إطار التشريع الجزائري، وقد تبينا

الحماية البيئة المنشودة، وعممنا أف لكؿ نوع منيا طريقة وميزتو وخاصيتو ينفرد بيا عف آخر 
في الحفاظ عمى البيئة مف الضرر الذي قد تسببو الإساءة لمقواعد المطموبة في إقامة 

 العمراف.

تيارت محلا ليا، وقد رأينا مف خلاليا كيفية وقد دعمناىا بدراسة تطبيقية، كانت بمدية 
التّدخّؿ العممي لمسمطات العمومية في معالجة مختمؼ ممفات المواطنيف في مجاؿ التّعمير، 
وىي الممفات التي تتعدّد طبيعتيا وتشكيمتيا بحسب الرّخصة أو  الشّيادة محؿ الطّمب، كما 

استحدث في إطار عصرنة المرفؽ العاـ، ألقينا نظرة عمى برنامج الرقمنة المستحدث، والذي 
وىوما يعكس استجابة المشرّع لما أصبح يفرضو الواقع مف ضرورة استخداـ وسائؿ الاتّصاؿ 
الالكترونية، وىوالبرنامج الذي يفترض أف يتّـ تعميمو بإشراؾ باقي الييئات والمصالح 

 الإدارية.

لات بيانيةٍ مختمفة تـ انجازىا عمى وقد دعّمنا الشّؽ التّطبيقي بجدأو  ؿ  وأشكاؿٍ وتمثي
مستوى ىيئة التعمير ببمدية تيارت، وتخصّ ىذه الجدأو  ؿ والتمثيلات الرخص والشيادات 

 .2023 – 2020المنجزة المتعمقة بمجاؿ تنظيـ التعمير خلاؿ سنوات الدراسة المنجزة مف 
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 ةـــــــخاتم

خلاؿ دراستنا لموضوع " دور رخص التييئة والتعمير في حماية البيئة "، تبيف لنا  مف
أنو موضوع يجمع بيف أمريف متكامميف، كلاىما يعتبر ضرورة لا غنى عنيا، يتمثؿ الأوؿ 

 في الحاجة إلى البناء، والثاني في وجوب حماية البيئة والحفاظ عمييا. 

الوسائؿ القانونية الإدارية التي تجسد دور الدولة  تعتبر مفإلا أف ىذه رخص 
بتقيد حرية الأفراد باتخاذ إجراءات وقائية لازمة  وذلؾالحارسة باعتبارىا الحارس الأوؿ لمبيئة 

ثـ حماية  ومفلحماية النظاـ العاـ في المجتمع  والتعمير،التييئة  وشاىداتتمثمت في رخص 
 البيئة.

معبو رخص التييئة في ضماف حركة البناء، ىو مف عمؿ كما أف الدور الفعاؿ الذي ت
بالقدر المناسب مف التشريعات والتنظيمات لضماف  وأحاطياالمشرع الجزائري الذي ألماىا 

فاف التوسع العمراني، لـ يعد بطريقة عشوائية، بؿ عف طريؽ دراسات  وبالتاليفعالية رقابتيا، 
ع مف الكفاءات التي تسمح بمراعاة عممية تحدد ما يجب أف يكوف عميو ىذا التوس

الجمالي التي  الخضراء والرونؽ والمساحاتالأراضي الفلاحية  وحمايةالاشتراطات الصحية 
تشكؿ الوسط البيئي الذي يعيش فيو الإنساف فيذا يعكس الدور الفعاؿ ليذه الأدوات في 

 حماية البيئة.

لرقابة أشغاؿ البناء والتوسع حيث تعتبر رخص التييئة و التعمير أداة قانونية ىامة 
العمراني، حيث لا تمنحيا الإدارة إلا إذا توفرت الشروط والإجراءات القانونية المنصوص 

الذي يحدد  19-15عمييا في قوانيف التييئة والتعمير، وىذا ما أكده المرسوـ التنفيذي 
البيئة مف كيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا، فيي تساىـ بشكؿ كبير في حماية 

انعكاسات العمراف العشوائي و اللاشرعي، فمقد سطر المشرع الجزائري سياسة عمرانية جديدة 
و مستحدثة مف حيث إجراءات و شروط لضبط قواعد التعمير و البناء عمى نحو يراعى فييا 

داري البعد البيئي إجباريا مف خلاؿ آليات الرقابة القبمية و البعدية مف شأنو تحقيؽ الضبط الإ
 الخاص بالتييئة العمرانية و الموازنة بيف البيئة و التعمير،
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في  البيئيوفي الأخير وعمى الرغـ الجيود المبذولة مف طرؼ الدولة في إدراج البعد 
عقود التعمير إلا أف نرى عمى أرض الواقع عدة تجاوزات خطيرة ونقص فعالية لتمؾ العقود، 

 تطبيؽ فعمي ليذه النصوص. وعدـ

توصمنا في نياية ىذا البحث عمى مجموعة مف النتائج والبعض مف التوصيات ولقد 
مف شأنيا تفعيؿ رخص التييئة العمرانية في توفير الحماية اللازمة لمبيئة و نوردىا عمى 

 النحو التالي:

 بالنسبة لمنتائج:

تبيف لنا أف المشرع الجزائري قد خصص ترسانة مف نصوص قانونية في مجاؿ  -
إلا أف مشكمة في غياب الوعي البيئي عند أغمبية المواطنيف، مما أدى الإحداث  العمراني

 لأضرار بالبيئة.

تفشي ظاىرة بنايات الفوضوية والقصديرية بؿ أصبح يوجد أحياء كاممة تتصؼ  -
بالفوضوية مما أدى إلى إلحاؽ أضرار وخيمة بالنظاـ العاـ العمراني وتشويو لممنظر الجمالي 

راني، وىذا ما لو علاقة بنقص في التأطير القانوني وعدـ إلتزاـ الييئات المكمفة والرونؽ العم
 بالرقابة لأعماليا.

 بالنسبة لمتوصيات:

الدعوة إلى تفعيؿ النصوص القانونية المتعمقة بقواعد التييئة والتعمير، خاصة ما  -
 تعمؽ منيا بموضوع حماية البيئة.

ات المختصة عمى عدـ غض الطرؼ في حالة إيجاد وسائؿ قانونية لإرغاـ السمط -
الشروع في أية أشغاؿ مخالفة لقواعد التعمير أو التي تكوف دوف رخصة، والأمر بتوقيؼ 
الأشغاؿ منذ البداية، والعمؿ عمى إيقاؼ البناء مستقبلا لمبناءات غير المطابقة، كي يجسّد 
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ع حدّ نيائي للإجراءات القانوف عمى أرض الواقع، ولا يتسنى ىذا كمو إلا مف خلاؿ وض
 المعقدة مف قبؿ الإدارة.

التفكير في استبداؿ أسموب ىدـ البنايات غير المطابقة قدر الإمكاف بأساليب  -
 الإدماج ضمف المحيط العمراني والاجتماعي، عف طريؽ ترقيتيا وتسوية وضعيتيا.

بناءاتو ضرورة العمؿ عمى توعية المواطف الجزائري للإقباؿ عمى تسوية وضعية  -
دراؾ أىمية الاىتماـ بالمظير الخارجي لمسكنو، مف خلاؿ مباشرة حملات تحسيس وتوعية  وا 
 واسعة لفائدة أصحاب ىذه البنايات، عف طريؽ تنظيـ أبواب مفتوحة، والقياـ بدراسات وطنية.

ضرورة إعادة النّظر في الإجراءات المطموبة لاستصدار الرّخص والشّيادات  -
 ميص كـ الوثائؽ اليائؿ المطموب في ممفات عقود التّعمير عموما.العمرانية، وتق

تعميـ رقمنة الوثائؽ والعقود المتعمقة بالعمراف عمى كافة الوطف، مع ضرورة تدعيـ  -
 العمؿ بالرخص الالكترونية.

 التنسيؽ الفعمي بيف جميع الييئات التي ليا علاقة بمجاؿ التعمير. -

حمدهو تم بعون الله 
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 المراجع: ائمة المصادر وق

 العامة:الكتب 

عمار بوضياؼ، الوجيز في القانوف الإداري، الطبعة الثانية، الجسور لمنشر  .1
 .2007والتوزيع، الجزائر،

القانوف الجزائي العاـ، الطبعة الثانية عشر، دار احسف بوسقيعة، الوجيز في  .2
 .2013-2012ىومة لمنشر والتوزيع، الجزائر، 

 .2004,مطبعة دالي ابراىيـ,الجزائر,سنة2,جزءناصر لباد، القانوف الإداري  .3
راغب الحمو، قانوف حماية البيئة في ضوء الشريعة الإسلامية، الطبعة  ماجد .4

 دوف سنة نشر.الأولى، منشأة المعارؼ، مصر، 

 :المتخصصةالكتب 

منازعات رخص البناء وفؽ تعديلات قانونية واجتيادات عيشوبة عمار،  .1
 .2020قضائية، دار الأياـ، عماف، 

 2021حمدي باشا، المنازعات التعمير دار ىومة، الطبعة الثانية، الجزائر ، .2
طبعة، دار لتنظيـ القانوني لمبناء في الجزائر، بدوف ا قندوز فاطمة الزىراء، .3

 .2019ىومة، الجزائر، 
صافية أحموي ولد رابح، قانوف العمراف الجزائري، دار ىومة لنشر والتوزيع،  .4
 .2014الجزائر، 
البشير التجاني، التييئة والتعمير العمراني في الجزائر، ديواف المطبوعات  .5

 .2000الجامعية، الجزائر، 
البناء واليدـ لمقائميف  الأودف عبد السميع سمير، المسؤولية الجنائية في .6

 .2000بالتشييد ،مكتبة إشعاع، الإسكندرية، 
حبة عفاؼ، دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمراف، مجمة الفكر، جامعة  .7

 .2010، ديسمبر6محمد خيصر، بسكرة، العدد
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 الأطروحات والرسائل الجامعية

 الأطروحات:

القانوني ودور الإدارة في الحد منو، أطروحة لنيؿ لعويجي عبد الله، التعمير غير .  1       
شيادة الدكتوراه في القانوف العاـ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ، جامعة أبي 

 .305،ص2017-2016بكر بمقايد تممساف ،السنة الجامعية :

عادة التنظيـ، دراسة قانونية. 2  تكواشت كماؿ، التعمير والبناء في التنظيـ وا 
،أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتوراه عموـ ، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ 

 .2017 – 2016، السنة الجامعي  1السياسية، جامعة باتنة 

سمطاني عبد العظيـ، الرقابة عمى الأراضي الفلاحية والعمرانية وأثرىا عمى . 3
دكتوراه العموـ في العموـ حماية البيئة في الجزائر، أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة ال

القانونية، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ، جامعة 
 .16 9، ص 2018 - 2017، السنة الجامعية :  1باتنة 

 رسائل الماجستير

المراقبة التقنية لمبناء، مذكرة ماجستير في الحقوؽ تخصص الدولة  ساجية حماني، .1
 .10،ص 2008-2007العمومية، جامعة بف عكنوف، والمؤسسات 

مونية، الوسائؿ القانونية لوقاية البيئة مف مخاطر التعمير في ظؿ التشريع شوؾ  .2
الجزائري، مذكرة لنيؿ ماجستير في القانوف العاـ، قانوف البيئة، جامعة محمد الأميف 

 .2016-2015دباغيف سطيؼ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ، 
الصادؽ بف عزة، دور الإدارة في مجاؿ تطبيؽ أحكاـ العمراف في التشريع الجزائري،  .3

مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ القانونية و الإدارية، تخصص قانوف إداري و 
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إدارة عامة، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية قسـ الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة 
 .103، ص 2011-2012

حمد لعمري، مبدأ الحيطة لموقاية مف خطر الأضرار الجسيمة المضرة بالبيئة، مذكرة م .4
ماجستير، تخصص قانوف إداري معمؽ، بمقاسـ دايـ، كمية الحقوؽ، جامعة أبوبكر 

 ،2013/2016تممساف، -بمقايد
الآليات الضبط الإداري لحماية البيئة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ معيفي كماؿ،  .5

دارة عامة، كمية شيا دة الماجستير في القانوف الإداري، تخصص قانوف إداري وا 
 .2011الحقوؽ والعموـ السياسية العقيد الحاج لخضر، باتنة، 

جرورو، المباني المقامة عمى أرض الغير في القانوف الجزائري، مذكرة آسيا  .6
 .106، ص 2004 -2003ماجستير، جامعة الجزائر بف عكنوف، كمية الحقوؽ، 

حجوج كمثوـ، النظاـ القانوني لرخصة تجزئة وتقسيـ العقار في التشريع الجزائري،  .7
مذكرة لنيؿ درجة ماجستير، تخصص القانوف العقاري، قسـ القانوف الخاص، كمية 

 .2010الحقوؽ، جامعة سعد دحمب البميدة، جواف 

 المقالات العممية

لحمايتيا مف أخطار التوسع  مجاجي منصوري، دراسة مدى التأثير عمى البيئة كأداة
العمراني في التشريع الجزائري، مقاؿ منشور بمجمة البحوث والدراسات، العدد الثالث، سنة 

2009. 

 المجلات العممية 

محمد بمفضؿ، أحكاـ رخصة التجزئة في القانوف الجزائري، مجمة القانوف .  1
)تيارت(، الجزائر -خمدوف، جامعة ابف 08،2020، المجمد14العقاري والبيئة، )العدد

 .48ص
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. سعاد ميمونة، شيادة المطابقة وسيمة لتنظيـ النشاط العمراني، مجمة التعمير 2
 .تيارت، الجزائر-، جامعة ابف خمدوف2020والبناء، العدد الثاني، المجمد الرابع، جواف 

. بف سالـ خيرة، رخصة البناء كآلية لحماية البيئة، مقاؿ منشور بمجمة الفقو 3
 .2015جانفي لسنة  27والقانوف، العدد 

 الممتقيات العممية:

عبد الله لعويجي، الرقابة العمرانية القبمية و دورىا في الحفاظ عمى البيئة و الحد مف 
البناء الفوضوي، ممتقى وطني حوؿ إشكالات العقار الحضري و أثرىا عمى التنمية في 

، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة محمد 2013فيفري  17/18الجزائر، يومي 
المتعمؽ  90/29مف القانوف رقـ:  60أيضا المادة رقـ ، راجع 20خيصر، بسكرة، ص 

بالتييئة و التعمير التي تنص عمى: "يخضع كؿ ىدـ كمي او جزئي لمبناء لرخصة اليدـ في 
 اعلاه، أو كمما اقتضت ذلؾ الشروط التقنية والأمنية ". 46المناطؽ المشار غمييا في المادة 

 :القانونيةالنصوص 

 30/12/2020المؤرخ في  20/442لرئاسي رقم المرسوم ا ،2020الدستور 
العدد  ر. ج 2020يتعمق بإصدار تعديل دستوري المصادق عميو في استفتاء أول نوفمبر 

82. 

 ن:ـــــالقواني

   .المتعمؽ بالولاية ج ر العدد 21/02/2012المؤرخ في  07-12 قانوف رقـ .1
 .3يتعمؽ البمدية ج ر عدد  2011/06/22 مؤرخ في 10-11رقـ قانوف  .2
المتعمؽ بالتييئة والتعمير،  1990سبتمبر  01المؤرخ في  29-90 قانوف رقـ .3
أوت  24المؤرخ في  05-04المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  52العدد  الرسمية الجزائريةجريدة 
2004. 
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يحدد قواعد مطابقة  2008جويمية  20المؤرخ في  15-08قانوف رقـ  .4
 .2008لسنة  44الجزائرية العدد  إنجازىا، ج ر بنايات وتماـال

، يتضمف الأملاؾ 1990ديسمبر  01المؤرخ في  30-90قانوف رقـ  .5
 .2008 ،44الوطنية، جريدة رسمية الجزائرية، العدد 

يتعمؽ بحماية الساحؿ وتثمينو،  2002فيفري  05المؤرخ في  02-02القانوف  .6
 .2002، 10دالعد جريدة الرسمية الجزائرية،

المتعمؽ بمناطؽ التوسع  ،2003فبراير 17المؤرخ في  03-03القانوف  .7
 .2003، 11العدد  الجريدة الرسمية الجزائرية، السياحي والمواقع السياحية،

اؿ عمستفبراير المحدد لمقواعد العامة للا 17المؤرخ في  02-03القانوف رقـ  .8
 .11السياحي لمشواطئ، الجريدة الرسمية العدد  والاستغلاؿ
يونيو سنة  15الموافؽ  1419صفر عاـ  20مؤرخ في  04-98رقـ  قانوف  .9
  .حماية التراث الثقافي/، يتعمؽ ب1998

المتعمؽ بالوقاية مف  2004سبتمبر  25المؤرخ في  20-04قانوف رقـ  .10
الرسمية الجزائرية  المستدامة، الجريدةالأخطار الكبرى وتسيير الكوارث في إطار التنمية 

 .84العدد 
 المتضمف التوجيو العقاري، 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90قانوف رقـ  .11

 199.0، 49الجريدة الرسمية الجزائرية العدد 
المتضمف لقانوف المالية لسنة  25/12/2022المؤرخ في  22/24القانوف رقـ  .12

 .89.ج ر العدد 2023
المتضمف قانوف الإجراءات  1966 يوليو 08المؤرخ في  155-66الأمر رقـ  .13
المعدؿ  1966يوليو  11ماي 19المؤرخة في  ،49رقـ  جريدة رسمية الجزائرية، الجزائية،

الجريدة الرسمية الجزائرية، العدد  2016المؤرخ في ماي  02-16والمتمـ بموجب قانوف رقـ 
 .2016يوليو  22المؤرخة في  37
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  ميةالمراسيم التنظي

يحدد كيفيات تحضير شيادات التعمير  ،176-91المرسوـ التنفيذي رقـ  .1
العدد  جريدة الرسمية الجزائرية، ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ،

 .الممغى()26،1990
المحدد  22/12/2018المؤرخ في  331-18المرسوـ التنفيذي رقـ  .2

بتاريخ  77ر العدد  العمرانية، جلصلاحيات وزير الداخمية والجماعات المحمية والتييئة 
23/12/2018. 

المحدد  2020نوفمبر 30المؤرخ في  357-20المرسوـ التنفيذي رقـ  .3
 .06/12/2020بتاريخ  73لصلاحيات وزير البيئة ج ر العدد 

المحدد لمياـ المفتشية العامة لمعمراف والبناء  388-08المرسوـ التنفيذي رقـ  .4
 .07/12/2008بتاريخ  69ر العدد ، ج27/11/2008المؤرخ في  وتنظيميا وعمميا،

 المتضمف انشاء المفتشية الجيوية لمعمراف، 389-08المرسوـ التنفيذي رقـ .5
 .07/12/2008، بتاريخ 69العددجريدة رسمية  ،2008/11/27المؤرخ في 
يتضمف انشاء  ،22/10/2009في  ، المؤرخ344-09المرسوـ التنفيذي رقـ  .6

 .25/10/2009بتاريخ  61ج ر العدد  الوكالة الوطنية التعمير،
يتضمف إنشاء  2011مارس28المؤرخ في  137-11المرسوـ التنفيذي رقـ  .7

 .30/03/2011بتاريخ  ،20ج ر  ،جاذبية الإقميـالوكالة الوطنية لمتييئة و 
المعدؿ والمتمـ  22/11/2020المؤرخ في  342-20المرسوـ التنفيذي رقـ  .8

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا ج ر العدد  19-15لمرسوـ التنفيذي رقـ 
71. 

المحدد لشروط التسوية البنايات غير المطابقة  55-22رقـ المرسوـ التنفيذي، .9
 .09ر  ، ج02/02/2022المؤرخ في  سممة،لرخصة البناء الم

، 1427، جمادى الأوؿ، عاـ 04، مؤرخ في 198-06مرسوـ تنفيذي رقـ  .10
، يضبط التنظيـ المطبؽ عمى المؤسسات المصنفة لحماية 2006مايو، سنة  31الموافؽ لػ 

 البيئة.
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 ةـــــــــلوزارياالقرارات 

الذي يحدد الأعماؿ  1998/09/14القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  .1
 .1998سنة  97ج ر عدد  والعمرافالمنوطة بالمديريات الولائية التابعة لوزارة السكف 
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 ص:ممخ

تعتبر الرخص والشّيادات العمرانية أحد أىـ الآليات فعالية في حماية البيئة، وقد 
تناولتيا دراستنا في إطار التشريع الجزائري، محاوليف مف خلالو إبراز أىـ الأحكاـ القانونية 

 الخصوص، مدعميف إياىا بنموذج تطبيقي كانت بمدية تيارت محلا لو. المسنة في ىذا

وتظير قيمة الرّخص العمرانية في حماية البيئة عموما مف خلاؿ جممة الضوابط 
والاشتراطات التي أقرىا المشرع الجزائري ، والتي يطمؽ عمييا اصطلاح "الاشتراطات أو 

حماية البيئة، وترافؽ ىذه الاشتراطات المتعامميف الضّوابط البيئية"، نظرا لدورىا المحوري في 
 مع العمراف منذ المحظة الأولى، أي بدءا مف طمب الحصوؿ عمى تمؾ الرّخص والشّيادات.

المتعمؽ   90/29وعمى الرّغـ مما أُبدِّي عمييما مف تحفّظات؛ تعكس أحكاـ القانوف 
بتحضير عقود التعمير و تسميميا، المتعمؽ  19-15بالتييئة و التعمير، و المرسوـ التنفيذي 

 اىتماما بالغا مف الدولة بقضية الموازنة بيف " الحؽ في التعمير، و الحؽ في بيئة سميمة ".

 الكممات المفتاحية: الرخص ،الشيادات العمرانية، النظاـ العاـ البيئي حماية البيئة.

Résumé : 

Les licences et certificats urbains sont considérés comme l'un 
des mécanismes les plus efficaces pour protéger l'environnement, et 
notre étude les abordés dans le cadre de la législation algérienne, à 

travers laquelle nous avons essayé de mettre en évidence les 
dispositions légales les plus importantes à cet   égard, en les 

soutenant avec un modèle appliqué, que la commune de Tiaret était 
un lieu pour  . 

Intérêt des autorisations urbains dans la protection de 
l'environnement en général apparait a travers l’ensemble des 



 

 

contrôles et exigences approuves par le législateur algérien que l’on 
appelle le terme « exigences ou contrôles environnementaux «  en 
raison de son rôle central dans la protection de l’environnement et 

attestation. 

Malgré les réserves qu'ils ont exprimées, Les dispositions de la 
loi 90/29 relative au développement et à la construction, et du décret 
exécutif 15/19 relatif à la préparation et à la livraison des contrats de 

construction, reflètent le grand intérêt de l'État pour la question de 
l'équilibre « le droit à la construction et le droit de un environnement 

sain  .» 

Les mots clés : permis, certificats urbains, ordre public 
environnemental. 

.protection de l’environnement. 

 


