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 :مقدمة

 مستوى عمى تدرس التي العقاري القانوف عيمواض أىـ مف ريالتعم قانوف التييئة و عتبري
 بالدراسة اسيالمق ىذا تناوؿيو  أولى ماستر تخصص قانوف عقاري السداسي الثاني، السنة

 قانوف حددىا التي ريو التعم ئةيالتي وقواعد تعمؽ بأدواتي ما مايلاس العمراني النشاط ضوابط
 ىذا ضبط ةيأىم ؤكدي مما ةيذيتنف مراسيـ عدة أحكاميا ؽيجاءت لتطب والتي ريوالتعم ئةيالتي

 .العمرانية لمدولة الخطة في المجاؿ
مة يالمجتمعات القد تركت فقد ة،يخيالتار  جذوره لو المدف لبناء وكأسموب كفف العمراف إف
 أوؿ ظيور أف ثيح العمراني، طيالتخط في متقدمة درجة إلى وصمت أنيا نتيب آثارا

ممارسة  ؽيطر  عف وذلؾ ةيو الرومان ةيقيكالإغر  مةيالقد الحضارات عند كاف لمعمراف
ة يقيالإغر  الحضارة فعرفت نة،يمع بقواعد المجاؿ ىذا ضبط دوف زةيعمرانية مم بيأسال
 دييو تش الأسوار بإقامة ةيالرومان الحضارة وعرفت ةيالعال الأبراج و المنتصبات دييبتش

 قةيطر  اختمفت فيح في المدف، وسط الواسعة ةيالعموم و الساحات القصور و الكنائس
 ةيالفرعون والحضارة المعمقة الحدائؽ دييبتش ةيالبابم الحضارة فعرفت في الشرؽ مرافالع
 الثاني عشر القرف في كاف مكتوبة ةنيامر ع ةيقانون لقواعد ظيور أوؿ لكف مات،ىراد الأييبتش
 التي ايوألمان فرنسا إلى انتشرت ما سرعاف ثـ ا،يسينيوف لبنويكم ةيطاليالإ بعض المدف في

  .نيمراالع النشاط مجاؿ ديتق أف دوف المجاؿ ىذا في ةيالقانون القواعد بعض وضعت
 بدأ الفوضوي، نيمراالع النشاط ظاىرة لتفشي وبالنظر الأولى ةيالعالم الحرب ةينيا مع

السمطات  فكرت فيأ واحد، قانوف ضمف وجمعيا ةيالقانون القواعد ىذه وضع في ريالتفك
 فصدر البناء، مجاؿ وضبط ضياالأر  استغلبؿ عمى لمرقابة خاصة أدوات وضع في العامة
  تحوي التي اتيالبمد ألزـ والذي ـيالتنظ بمنظمات الخاص  14/03/1919في  قانوف أوؿ
 19/07/1923 في المؤرخ القانوف صدر ثـ ئة،يتي مخطط بمسؾ ساكف آلاؼ 10 مف أكثر

 برقابة تسمح خاصة شروطا تتضمف مسبقة رخصة عمى الحصوؿ باني كؿ ألزـ الذي 
 مجاؿ خدـي لا الذي والجمود الغموض ىو النصوص ىذه زيم ما ولكف يا،يالإدارة عم

 .ريالتعم
لمجاؿ  ناجعا ايقانون ار يتأط تضمفي نص أوؿ فرنسا اعتمدت شييف حكومة وأثناء ذلؾ بعد

ر يبتحض الإدارة مزـي والذي 15/06/1943في  الصادر التعمير قانوف خلبؿ مف التعمير
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ناجعة  أدوات ووضع ـ،يالأقال مف لمجموعة راضيالأ تقسـ التي المخططات مف مجموعة
خاصة  سابقةتراخيص  منح ؽيطر  عف العشوائي ريغ المنظـ والبناء مرانيةالع ئةيالتي تضمف
 مرافالع مجاؿ توسع كما مرة، لأوؿ البناء رخصة ةيتسم ظيور عرفت التي الفترة وىي بذلؾ
 .ـيوالإقم طيالمح ئةيتي إلى نةيالمد ئةيتي مف

 الفصل الأول/ مفهوم قانون التهيئة و التعمير
 خصائصه وبيان والتعمير التهيئة بقانون التعريف /المبحث الأول

 والتعمير التهيئة قانون تعريف /الأول المطمب
 القانوني النظاـ في والتعمير التييئة قانوف البناء، قانوف مكوناتو مف و  مرافالع قانوف

 المعدؿ 1990سنة  ديسمبر أوؿ في المؤرخ 29-90رقـ  القانوف بموجب الصادر جزائريال
 يعنى متخصص، و نوعي خاص، أو موضوعي قانوف ىو 05-04رقـ  بالقانوف والمتمـ
 و بالتخطيط الامر ويتعمؽ الحديثة الدولة في المحورية المجالات أحد وضبط بمعالجة
 وأخطر أىـ لأحد القانوني التأطير في الأساس وظيفتو تتمثؿ بالدولة، الإقميمي الأعمار

 وىي ألا الإداري، الضبط لسمطة بيا المعترؼ والصلبحيات الإداري الضبط موضوعات
 بأحد مباشرة علبقة مف لذلؾ لما الدولة، في و العمراف البناء تنظيـ مجاؿ في سمطتيا
 دستوريا بيا المعترؼ الممكية حؽ وىو ألا القدـ، منذفراد للؤ بيا المعترؼ المادية الحقوؽ
  والمتمـ، المعدؿ 1996 لسنة جزائري ال الدستور مف أولى فقرة 64 المادة نص بموجب

 ىنا الوضع ويرتبط المدني، القانوف وىو الممكية حؽ تنظيـ في المتخصص القانوف وفي
 سيطرة لمفرد أو الممموؾ العقار عمى البناء في بالحؽ تحديدا وأكثر العقارية، بالممكية تحديدا
 .المشروعة مصالحو تخدـ التي غراضالأ في واستغلبلو استعمالو مف تُمكف عميو قانونية

 ىذا وطرؽ وكيفية استعمالو بحؽ انما و العقار، ممكية كسب بطرؽ ترتبط لا فالمسألة
 الانتفاع أوجو مف وجو في بو والانتفاع الماؿ ىذا إستغلبؿ ثـو إجراءاتو  الاستعماؿ
 الأكاديمي، البحث عادة عميو جرت مثمما المدني القانوف إطار في فقط ليس لكف المشروع،

 أقرب ىو الحقيقة في لكنو الأولى لموىمة الموضوع عف بعيدا يبدو آخر قانوني فرع وفي بؿ
 الإدارة تكوف حيث الإداري القانوف وىو ألا المقيدة، الممكية حؽ ممارسة مف يكوف ما

فراد الأ بيف وسيطا قانونيا طرفا المتنوعة الإدارية بقراراتيا إداري ضبط كسمطة المتصرفة
 المطابقة وشيادة اليدـ ورخصة جزئةالت ورخصة البناء رخصة بيف الموزعة وىي والقانوف،

 التنفيذي المرسوـ لاسيما لو المطبقة والنصوص والتعمير التييئة قانوف في عمييا المنصوص
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 ىذه خلبؿ مف سنبينو مثمما وتسميميا التعمير عقود تحضير بكيفيات المتعمؽ 19-15رقـ 
 .دراسةال

 التييئة قانوف ،مرانيالع التنظيـ قانوف تعريؼ في قيمت التي والأفكار التعريفات ومف
 :نذكر مفيومو، وتحديد والتعمير

 نطمؽ أف يمكف وموضوعاتو، الإداري القانوف فروع مف جديد فرع والتعمير التييئة قانوف -*
 التي القانونية القواعد مجموعة يتضمف قانوف إذا فيو ني،ار مالع الإداري القانوف مبدئيا عميو
 .العاـ الصالح يحقؽ بما ) ...الولاية البمدية (معيف إقميـ في المكاني الحيز تجمع أو تشمؿ
 والتعمير بالتييئة المتعمقة والمؤسسات القانونية القواعد مجموعة ":بأنو تعريفو يمكف كما

 لممدينة والنظامي المادي التأطير إيجاد إلى إذا ييدؼ قانوف فيو الحضاريتيف، والتنمية
 لاستعماؿ القانوني التأطير بإيجاد التكفؿ إلى ييدؼ قانوف ىو أخرى وبعبارة ،)المدينة قانوف(

 إنجازىا دمراال البناء أعماؿ إتقاف وجوب في المتمثمة الترتيبات أو الآليات عبر وذلؾ العقار
 جراءاتالإ وتحديد وبياف والبناء فمرالمع العامة والمواصفات الفنية الأصوؿ مع واتساقيا
 سمطات قبؿ مف نيةمراالع يةممالع تنفيذ عمى الرقابة إحكاـ ثـ العمرانية بالعممية المتعمقة
 . الإداري الضبط

 الإداري الضبطاجراءات  و قواعد مف يتضمنو وما البناء بأعماؿ تعمقو ويةاز  مف ؼر ع -*
 المباني حركة لتنظيـ ليا المنفذة قراراتوال والأحكاـ القواعد مجموعة ":أنو عمى لو، المنظمة
 كأعماؿ أخرىمرانية ع أعماؿ إقامة أو مباف إنشاء إقامتيا المزمع الأعماؿ كانت أيا ذاتيا،
 قانوف مف 04 المادة عميو نصت مما أوغيرىا التدعيـ أو التعديؿ أو التوسيع أو التعمية

 الموضوعية الشروط وتحدد الأعماؿ لتمؾ ترخيص عمى الحصوؿ اجراءات وتنظـ المباني،
 لمف المناسب جزاءال توقيع تقرر كما المقررة، البنائية الاشتراطات و اللبزمة، والشكمية
 .مدني أـ جنائي أـ إداري جزاءال نوع بحسب الأحكاـ تمؾ يخالؼ

 :أنو عمى الفرنسي الفقو عرفو -*
« le droit de l’urbanisme peut être défini comme l’ensemble des règles 

et institutions relatives a l’aménagement et au développement urbains. 

Il a vocation a encadrer l’évolution physique des villes » . 

« Branche spécialisée du droit public, le droit de l’urbanisme se définit 

comme l’ensemble des règles concernant l’affectation de l’espace et 

son aménagement » . 
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 القانوف فروع مف حديث فرع إلا ىي ما مرافوالع المباني قوانيف فإف القوؿ، كاف ما أيا و
 أقاليـ في المكاف حيز استخداـ بتنظيـ المتصمة القانونية القواعد مجموعة يتضمف الإداري،
 طابع ذات أنيا إلا فرنسا في النشأة حديثة قوانيف كانت واف . العاـ الصالح يحقؽ بما البمداف
 العقار بمالؾ الإدارة علبقة تنظـ لكونيا إدارية تنظيمية طبيعة ذات أنيا أو عقابي لا إداري
 .البناء عممية لإتماـ اتخاذىا الواجب جراءاتالإ وتحدد

 والتعمير التهيئة قانون خصائص الثاني/ المطمب
 نوع مف ولكنيا التشريعية العممية في الأوؿ مصدره يجد ،)الداخمية( مصادره حيث مف

 قانوف ثـ الدستور رأسيا عمى خاصة نوعية وبقوانيف دفعات عمى التشريع يتـ بحيث خاص،
 .التطبيقية و مراسيمو والتعمير التييئة قانوف يرا وأخ الأـ المصدر العقاري التوجيو
 مف بغيره قورف إذا حديثا قانونيا تخصصا يعد والتعمير التييئة قانوف فرع أف القوؿ يمكف
 شيدتيا التي التصنيع ظاىرة مواجية مع وثيؽ بشكؿ ارتبط فقد الأخرى، القانوف فروع

 مرافالع نظاـ عمى السمبية انعكساتيا أىـ بيف مف كاف والتي المعاصرة، البشرية المجتمعات
 مما لمعيش أحسف لفرص طمبا المدف نحو واليجرة سكانيا مف الأرياؼ فراغوا الإقميـ وتييئة
 إلى دعا الذي الأمر لممدف، السكانية الكثافة في سريعة زيادة ذاتو الوقت في عنو ينجـ

 موضوع معيا أصبح لدرجة الدولة إقميـ تييئة لضماف ناجعة حموؿ إيجاد ضرورة في التفكير
 ذاتيا البناء أعماؿ لتكوف ،"والتعمير التييئة سياسة ":ب عنيا يعبر جوىرية مسألة البناء
 .البلبد لتنظيـ وقانونيا واقتصاديا سياسيا منيجا تجسد تقنية مسألة
 أف ذلؾ عقابية، منيا أكثر وقائية تنظيمية طبيعة ذوىو قانوف  والتعمير، التييئة قانوفإف 

 في عقاره واستغلبؿ واستعماؿ عمييا بالبناء الأرض بتعمير مكمؼ الانساف أف ىو الأصؿ
 وحرية الجماعة داخؿ الفرد حرية العاـ فالأصؿ أيضا، يشاء التي والكيفية يشاء الذي الغرض
مزاـ است إلى حاجة دونما البناء في حر فالمالؾ ثـ ومف الفرد، حرية طريؽ عف الجماعة
 عمييا والبناء يحوزىا التي بأرضو الانتفاع مف منعو وأف الشأف، ىذا في ترخيص استصدار

 إلى المزوـ بحكـ تنصرؼ انما و فحسب لمممكية ليس الحؽ، ليذا مصادرة يتضمف إنما
 لا انو المسمـ ومف ذاتيا، في غاية وليست وسيمة الممكية أف بحسباف بيا الانتفاع وسائؿ
 عناصر أحد ىي فالقوانيف قانوف  بلب جماعة توجد لا كما الجماعة، غير في لمقانوف وجود

 .المجالات مف وغيره ،مرانيالع المجاؿ في التنظيمية العممية
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 وامتداداتيا وتنظيماتيا فروعيا عبر) الدولة تدخؿ مف لابد كاف العاـ الأصؿ مف واستثناء
 أعماؿ لتنظيـ  (المحمي اللبمركزي و الوطني المركزي المستوييف عمى المختمفة الإدارية
 بوصفو عرؼ واف فالتنظيـ العامة، والمصمحة العاـ النظاـ عمى حفاظا والتعمير، البناء
 ويعمؿ العناصر باقي حوؿ يدور الذي النشيط العنصر أنو إلا الإدارة، عناصر مف صراعن

 اليدؼ نحو الموحد واتجاىيا بينيا الإيقاع وحدة وضماف عمييا الأدوار وتوزيع تفاعميا، عمى
 .المحدد
 التركيب في العديدة غيراتالمت نتيجة وضرورتو أىميتو مرانيالع المجاؿ في فممتنظيـ

 الحضارية الخدمات إلى الحاجة تزايدو  السكاف عدد في الضخمة والزيادة الاجتماعي
 طراداض و بانتظاـ المحمية والخدمات العامة مرافؽال سير متابعة ثـ ومف ونوعا كما المتطورة

 أف إلا وتحديثيا، تطويرىا إلى التطمع أو مشاكميا حؿ عمى المعنية الجيات بيف التنسيؽ مع
 مف سمفا مرسومة قانونية بدائرة مقيدة انما و مطمقا، ليس فرادالأ عمى سمطانيا بفرض تدخميا

 العنصر يمثموف الذيف فرادالأ لصالح إلا الأصؿ في وجدت ما العامة فالسمطة المشرع قبؿ
 العدالة فكرة عف لمتعبير المشروعية مبدأ مع القانوف يندمج أف بشرط إيجادىا في الأصمي
 .القانوف بسيادة يسمى ما وتمخيص

 والمكونات المفيوـ مف وتوسعيا العاـ النظاـ فكرة مفيوـ تطور يضاؼ جميعيا والييا
 عاـ نظاـ إلى  )عامة وطمأنينة وسكينة عامة وصحة عاـ أمف مف ( التقميدية والعناصر

  )ومحميا مركزيا( الإدارية السمطة و مف ورائيا المدينة، وجماؿ والرُواء الرونؽ جماؿ :جمالي
 الضبط وسائؿ طريؽ عف وىذا مرانيةوالع العامة لمحياة الجمالي الجانب حماية عف مسؤولة
 ذاتو المشرع راؼاش مف لابد كاف الغاية ىذه ولتحقيؽ البناء، تراخيص مقدمتيا وفي الإداري
 ذلؾ في والسبب المجتمع، يشيدىا التي والتعمير البناء حركة لتنظيـ القانوني التأطير عمى
 ثـ ،فرادوالأ الدولة مف لكؿ بالنسبة واقتصادية قومية ثروة مف المباني تمثمو ما إلى أولا يرجع

 الحفر أعماؿ( والتقنية المادية الناحية مف اوعناصرى ومكوناتيا البناء أعماؿ إنجاز لخطورة
 في المستعممة المواد طبيعة والتوسيع، والتعديؿ التعمية أعماؿ للؤساسات، اقامة و والردـ
 المحتمؿ الانييار أخطار مف دفراالأ حماية الأحواؿ كؿ في يستوجب مما ،)البناء عممية

 الأصوؿ مع إقامتيا المزمع البناء أعماؿ اتفاؽ وجوب -  يتطمب الذي الأمر ...لمبنايات
 بالعممية عمقةتالم جراءاتالإ بياف -  البناء لأعماؿ والخاصة العامة الفنية والمواصفات الفنية
 تنفيذ -  ،)تحديدا الخاص(  الإداري الضبط سمطات مف عمييا الرقابة احكاـ و مرانيةالع



6 
 

 والاستثمار والتعمير البناء مجاؿ في الدولة وتنتيجيا تضعيا التي العامة السياسة اجراءات
 الاقتصادية، بأبعاده أيضا ولكف المحضة مرانيةالع التقنية بأبعاده فقط ليس إليو والنظر فيو

 الاقتصادية التنمية خطة وفؽ منيا الموجود تطوير أو جديدة مدف بإنشاء الأمر تعمؽ وسواء
 الإداري الضبط لأىداؼ وفقا وانجازىا البناء أعماؿ إقامة مف التأكد المعتمدة والاجتماعية

 .الدولة في مرانيةالع والتنمية التعمير لأىداؼ وفقا البناء أعماؿ انجاز مف - التأكد  العاـ
 جمع قد الجزائري المشرع أف الملبحظة تجدر ،أحكامو توحيد أو وتجزئة الشمولية حيث مف
 وبالنتيجة واحد، لقانوف موضوع في والبناء والتعمير التييئة موضوع مف كلب 1990 سنة

 قانوف"  سماه واحد قانوف في البناء وقانوف نيالعمرا التنظيـ قانوف مف كؿ موضوعات تجميع
 المرجعي القانوف وىو 1990لسنة  90/29رقـ  القانوف بموجب الصادر  "والتعمير التييئة

 .الصمة ذات والقوانيف لو المطبقة  سيـمراال الى بالإضافة ىذهراستنا د في
 والتعمير بالقوانين الأخرى التهيئة قانون علاقة الثالث/ المطمب

 ،جزائريال القانوني النظاـ في والتعمير التييئة قانوف ،مرافالع لقانوف المميزة الخصائص مف
 المصيؽ ارتباطو وىو موضوعي لسبب وتشعبيا يعالجيا التي المسائؿ وتنوع موضوعاتو تعدد

 المادية الحقوؽ مظاىر وأىـ أقدـ أحد ومعو فيو التعامؿ يعتبر الذي الأخير ىذا بالعقار،
 في يتأثر لكنو غيرىما، وفي المدني القانوف وفي دستوريا المكفوؿ العقارية، الممكية حؽ وىو
 القانوف تحديدا وىنا المتخصصة، الداخمية وفروعو الإداري القانوف وأحكاـ ضوابط إطار

 .عمرانيال الإداري
 الأخرى القانوف وفروع مرافالع قانوف بيف المتبادليف والتأثير الارتباط درجة تتفاوت وعموما
 تييئة وقانوف المستدامة التنمية إطار في البيئة حماية وقانوف البناء كقانوف والمكممة المجاورة
 علبقات وىي العقاري التوجيو وقانوف وتطويره، وتييئتو الساحؿ حماية وقانوف الإقميـ

 .الفروع التالية خلبؿ مف نمخصيا
 البناء بقانون علاقته :الفرع الأول

 بأعماؿ المباشر لارتباطيما البناء، وقانوف والتعمير التييئة قانوف بيف لصيقة علبقة ىناؾ
 قانونية، سيطرة عميو لمشخص الذي أو الممموؾ العقار وتحديدا الأرض عمى تقاـ التي البناء
 مجموعة ":أنو عمى يعرؼ البناء فقانوف .الاختصاصيف بيف التداخؿ إلى يؤدي ما وىذا

 و أساساتيا البناءات تجد جية فمف ،"المبنية راتالعقا بتشييد المتعمقة والمؤسسات القواعد
 ىي واستخداميا استعماليا وينظـ يحدد الأخيرة وىذه الأرض، عمى بالضرورة المادي مرتكزىا
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 وموضع مكاف تحديد فإف أخرى جية ومف ،مرانيالع التنظيـ قانوف أحكاـ بموجب الأخرى
 ليا الخارجية والمظاىر ومستواه ضيراالأ شغؿ وموضع وتشييدىا والإنشاءات البناءات
 مف مرانيالع لمتنظيـ الصمبة النواة بدورىا تشكؿ والتي أساسيا، عمى تنجز التي والمقاييس
 قانوف بدورىا تكوف التي والتنظيمية التشريعية الضوابط في مصدرىا تجد القانونية الناحية
 ،مرافبالع الخاص الإداري الضبط و اجراءات وتدابير أحكاـ مجموعيا في تشكؿ التي البناء،
 .البناء رخصة وأىميا بيف مف والتي
 واحد، تقنيف في القانونيف بيف الجمع فكرة ىجر قد الفرنسي، الفقو مف اتجاه فيناؾ ذلؾ ومع
 مف فيناؾ .والإسكاف لمبناء وآخر  )التييئة(مراني الع لمتنظيـ تخصيص عمى العمؿ جرى بؿ

 وتنظيـ مرانيالع والتنظيـ والتعمير التييئة وقانوف البناء قانوف بيف التمييز في بعيدا يذىب
 بالمقارنة محدودة البناء قانوف فأىداؼ القانونية، والطبيعة واليدؼ الموضوع حيث مف الإقميـ

 (البنايات بإقامة ييتـ فالأوؿ الإقميـ، وتنظيـ والتعمير التييئة قانوف وآفاؽ أىداؼ مع
 فييتـ الثاني أما منفردة، أو منعزلة ىي كما ليا منظور وتشييدىا (المنازؿ او راتالعما

 رخصة يضع مما وبمجموعو بكاممو الحي وتييئة الجماعية يزاتبالتجي ذلؾ الى بالإضافة
 بيف ميز الذي الفرنسي القانوني النظاـ في نممسو ما وىو .الحالتيف في المحؾ عمى البناء
 .التعمير وقانوف  لتييئة،او  البناء قانوف
 في اداري ضبط جراءكإ البناء رخصة موضوع يطرحو الذي الإشكاؿ أف :القوؿ يمكف وعميو،
 اليدؼ حيث مف الاختلبؼ في يكمف والبناء،مراف الع قانوف بيف العلبقة تجسيد سياؽ

 مالؾ اىتماـ جوىر وىما ذاتيا، حد في (البناء عممية) و (البناء حؽ) بيف القانونية والطبيعة
 جية مف والتعمير التييئة قانوف راضأغ وبيف جية، مف بنائو في الموكؿ أو حائزه أو العقار
 والتعمير البناء عمميات ضبط طريؽ عف العامة المصمحة تحقيؽ إلى ييدؼ الذي أخرى،
 .البناء رخصة تأكيد بكؿ بينيا مف والتي أدوات عدة عبر العاـ أو الخاص للبستعماؿ سواء
 الإعمار و التنظيـ سياسة وتنفيذ إعداد الادارية السمطة تزاماتوال ووظائؼ أىداؼ بيف فمف

 القاعدية المنشآت إقامة مشاريع وتنفيذ إعداد مقتضيات بيف فييا والتوفيؽ وتنفيذىا الإقميمي
 يزاتوالتجي والمؤسسات رافؽالم و ضراءالخ والمساحات والمحيط البيئة وحماية الأساسية أو

 والصحية التعميمية كالمؤسسات المشترؾ أو العاـ الاستعماؿ ذات المشتركة الجماعية
 الذي النحو عمى العقارية ممتمكاتيـ استعماؿ فيفراد الأ حؽ وبيف المحيط، نظافة وضماف
 الأنشطة ممارسة أو لمسكف محاؿ مف والمالية، الشخصية مصالحيـ ويخدـ فيو يرغبوف
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 القانوف اىتمامات مف البناء وحؽ عممية تكوف أف ذلؾ عمى ليترتب ... والصناعية التجارية
 حيث مف ) العقاري النشاط(  والتجاري المدني القانوف خاصة وبصفة يولا وتنتمي الخاص
 لمقانوف والتعمير مرانيةالع التييئة انتماء المقابؿ وفي الممكية، حؽ عماؿإ و توظيؼ أوجو
 والمصالح العامة المصمحة بيف الموازنة قانوف باعتباره اىتماماتو ومف فالأوؿ العاـ،

 .الخاصة
 المستدامة التنمية اطار في البيئة حماية بقانون علاقته :الفرع الثاني

 2003 سنة يوليو 10 في المؤرخ 03/10 رقـ بالقانوف وطيدة علبقة والتعمير التييئة لقانوف
 مف والمحيط بالبيئة الاىتماـ أصبح فقد المستدامة، التنمية اطار في البيئة بحماية لمتعمؽاو 

 قانوف أف حيث مف ،العمراني التنظيـ بسياسة المختصة الإدارية السمطات أولويات بيف
 الآخريف والمواطنيف الساكنة مف رادالاف وحماية الطبيعة حماية الى ييدؼ الذي البيئة حماية

 الازعاج و رارالأض و التموث مظاىر كؿ مف الانشاءات و البنايات راف وجي المرتفقيف و
 في والتعمير والتييئة رافالعم قانوف مع ويتقاطع ليـ، تسببيا أف يمكف التي والمضايقات

 ،راحةلم والمقمقة اللبئقة غير المظاىر مف وخالية حةيومر  آمنة بنايات إقامة عمى العمؿ
 .والتعمير التييئة قانوف يضمنو الذي الأمر

 المستدامة التنمية اطار في البيئة حماية وقانوف والتعمير التييئة قانوف مف كؿ الى فبالرجوع
 المادة بو تقضي ما مثلب ذلؾ مف القانونيف، بيف والتكامؿ التقاطع حالات مف الكثير نجد

 القانوف ىذا ييدؼ  ":أنو عمى والتعمير بالتييئة المتعمؽ  29-90رقـ  القانوف مف الأولى
 وتحويؿ وتكويف لمتعمير القابمة راضيالا انتاج تنظيـ  الى ميةراال العامة القواعد تحديد الى

 والفلبحة السكف وظيفة بيف والموازنة للؤراضي الاقتصادي التسيير إطار في المبنى
 عمى والتاريخي الثقافي راثوالت والمناظر الطبيعية والأوساط المحيط وقاية وأيضا والصناعة،

 ."مرانيةالع لمتييئة الوطنية السياسة وأىداؼ مبادئ راـاحت أساس
 ذات والبنايات المنشآت تصميـ يجب ":أنو مف القانوف نفس مف الثامنة المادة بو تقضي وما

 العناصر وكؿ المموثة النفايات رمي تفادي مف تمكف بكيفية والصناعي الميني الاستعماؿ
 أف عمى منو 31 المادة بو تقضي وما ."التنظيـ في عمييا المنصوص الحدود خارج الضارة
 الخارجي المظير تيـ التي القواعد أخرى، أشياء بيف مف ضي،راالأ شغؿ مخطط ويحدد ييتـ

 قانوف اىتمامات أحد لممدينة الجمالي العاـ النظاـ لمقتضيات عاةرام ذلؾ وفي لمبنايات
 التطبيقية القانونية النصوص دعمتو ما وىو والرواء، والرونؽ المحيط جماؿ وىو البيئة حماية
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 ذات والتشييد البناء أعماؿ خيصرات حمن جراءاتا و بشروط تعمؽ ما وبخاصة القانوف ليذا
رقـ  التنفيذي المرسوـ مف الفقرة الثالثة 46المادة  بو قضت مثمما المختمفة الاستخدامات

 عيراي أف يجب كما ":أنو مف وتسميميا التعمير عقود تحضير بكيفيات المتعمؽ 15-19
 الأمف ميداف في العمؿ بيا الجاري والتنظيمية التشريعية الأحكاـ ـرااحت مدى التحضير
 ."الفلبحي الاقتصاد عمى والمحافظة البيئة حماية مجاؿ وفي الجمالي، والفف والبناء والنظافة

 مرجعياتو في استند قد المستدامة التنمية اطار في البيئة حماية قانوف فاف أخرى، جية ومف
 18 في المؤرخ 25-90رقـ  القانوف مف كؿ الى  - أخرى قانونية نصوص جانب الى 

 ذلؾ مف ،29-90رقـ  والتعمير التييئة وقانوف العقاري، بالتوجيو والمتعمؽ 1990 نوفمبر
 المقمقة المؤسسات( المصنفة المنشآت وموضوع البيئة في التأثير سةرالد فصؿ تخصيص

 ىارار اض و خطورتيا درجة حسب خاص لتصنيؼ تخضع حيث )بالصحة ومضرة حةرالم
 .واستغلبليا لتشغيميا وأخرى وتشييدىا بناؤىا حيث مف خاصة بناء رخص الى بالبيئة

 العقاري التوجيه بقانون علاقته :الفرع الثالث
 25-90  رقـ العقاري التوجيو قانوف بيف ووظيفية عضوية علبقة ىناؾ أف القوؿ يمكف

 والتعمير التييئة مادة في الرئيس المرجعي القانوني النص باعتباره والتعمير، التييئةوقانوف 
 لأحد تطبيقيا أنموذجا ىذا العقاري التوجيو قانوف ولكوف ئري،زاالج القانوني النظاـ في والبناء
 التقديرية وسمطتو التشريعي اختصاصو بمقتضى ئريزاالج المشرع يسنيا التي القوانيف أنواع

 في يقدرىا معينة تشريعية سياسة انتياج لو يسمح مما الدستور، بموجب لو المخوؿ الواسعة
 قانوف كوف منطمؽ مف أخرى وبعبارة الإقميمي، الاعمار و والتخطيط والتعمير البناء مجاؿ
 للؤعماؿ القانوني لمتأطير التوجييي لمقانوف متخصصا تطبيقيا أنموذجا ىذا العقاري التوجيو
 ."والتعمير البناء" ىو محدد مجاؿ في دراالأف أو الإدارة بيا تقوـ التي القانونية
 مف العقاري التوجيو قانوف مف 21 المادة عميو نصت ما ذلؾ عمى يؤشر ما بيف مف ولعؿ
 المخصصة الأرضية القطع كؿ ىي القانوف، ىذا مفيوـ في لمتعمير القابمة ضيراالأ أف

 والتعمير التييئة قانوف رأسيا  عمى والتي التعمير، أدوات بواسطة معينة آجاؿ في لمتعمير
 رانظ ":أنو مف القانوف نفس مف 22 المادة عميو نصت وما .لو المطبقة النصوص ثـ ذاتو

 عمى المحافظة بغرض و سياحية أو معمارية، أو عممية، أو ثقافية، أو تاريخية، ترالاعتبا
 الأصناؼ ضمف مواقع أو مساحات تكوف أو توجد أف يمكف وحمايتيا، والنباتات الحيوانات

 الخاصة التشريعات ىذه مقدمة ففي.  "خاصة تشريعية أحكاـ بموجب وذلؾ الذكر سالفة
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 ما أيضا ذلؾ ومف السنة، نفس مف واحد شير بعد صدر الذي والتعمير التييئة قانوف يأتي
 حيث ومرجعياتو، والتعمير التييئة المتضمف 29-90رقـ  القانوف تأشيرات في عميو نُص
 .25 المرتبة في العقاري التوجيو قانوف ترتيب  جاء

 الوطنية الأملاك بقانون علاقته  :ربعلاالفرع 
 أوؿ في المؤرخ 30-90 رقـ الوطنية الأملبؾ بقانوف والتعمير التييئة قانوف لعلبقة بالنسبة

 و وجرد الوطني نيراالعم ثرابالت ىاىنا المسألة ترتبطوالمتمـ،  المعدؿ 1990ديسمبر سنة 
 عمى انشاءات و بنايات بإقامة الأمر يتعمؽ ما وبخاصة لو، المكوف العقاري الوعاء ءرااث
 سكني( المختمفة الاستعمالات ذات كانت سواء والبمدية، الولاية أو لمدولة الممموكة ضيراالأ
 .)غيرىا أو تجاري أو ميني أو

 العمومية السمطات فييا تعمؿ معقدة قانونية وأوضاع وحالات مسائؿ الصدد، ىذا في وتطرح
 لاقتناء الشفعة حؽ استعماؿ طريؽ عف المحمية والجماعات لمدولة العقاري الوعاء ءرااث عمى
 نزع واختصاص سمطة استعماؿ ثـ العامة المصمحة لخدمة تدعيما واكتسابيا تراالعقا

 الطرؽ تفمح لا عندما الممكية لكسب استثنائي كطريؽ العامة لممنفعة الخاصة العقارية الممكية
 والمصمحة الصبغة ذات المشروعات لانجاز اللبزمة تراالعقا عمى الحصوؿ في العادية
 المخططات بتطبيؽ الأمر يتعمؽ عندما الأخيرة ىذه وبخاصة والوطنية منيا المحمية العامة
 .السكنية نيةراالعم

 الإقميم وتهيئة المدينة بقانون علاقته :خامسالفرع ال
 الأوؿ المستيدؼ فإف الإقميـ، وتييئة المدينة بقانوف والتعمير التييئة قانوف لعلبقة بالنسبة

 التنظيـ سياسة اطار في وىذا المدينة، ىي والبناء نيراالعم التنظيـ قانوف مف والمباشر
 سواء ني،راالعم المخطط خلبؿ مف معينة فترة في تعتمدىا التي والتعمير والتييئة نيراالعم
 التعمير وتقنيات أدوات عبر وترقيتيا منيا الموجود تطوير أو جديدة مدف إنشاء حيث مف

 المدينة بسياسة الاىتماـ بدأ فقد .والمكتشفة المطورة البناء ومواد المستحدثة والبناء

 بصدور 2002 سنة بداية مع جديدة مدف لإنشاء والتخطيط خاص بقانوف وتخصيصيا

الجديدة  المدف إنشاء بشروط والمتعمؽ 2002سنة  مايو في المؤرخ 08-02رقـ  القانوف
 والتنمية الإقميمي الاعمار سياسة تجسيد في جوىره في القانوف ىذا فمسفة وتتمثؿ وتييئتيا،
 أفقيا التنمية جيود تعميـ الى ميةراال الدولة في السياسية السمطات تنتيجيا التي المستدامة
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 براالت مف العامرة وغير الشاسعة المساحات بتعمير ئريةزاالج الدولة إقميـ كامؿ لتغطي
 . الكبرى القديمة المدف عف الاكتظاظ وفؾ سكانية تجمعات بخمؽ الوطني

 ما وىو والتعمير التييئة قانوف إلى مرجعياتو بيف مف القانوف ليذا سنو في المشرع استند فقد
 المدف إنشاء بشروط المتعمؽ   08-02رقـ  القانوف مف 02المادة  بوضوح عميو نصت
 موقع في ينشأ حضري طابع ذي بشري تجمع كؿ جديدة مدنا تعد ": فييا  جاء حيث الجديدة
 اجتماعي توازف مركز الجديدة المدف تشكؿ .موجودة سكنية نوى عدة أو نواة إلى يستند خاؿ

 . "والتجييز والإسكاف التشغيؿ إمكانيات مف يوفره بما وبشري واقتصادي
 مثمما ووظيفتيا الجديدة المدينة موقع بتحديد الإقميـ لتييئة الوطني المخطط يتكفؿ أف عمى
 نصت بحيث ،2006فبراير  20في  المؤرخ 06-06رقـ  لممدينة التوجييي القانوف لو أشار

 :في والحضري المجالي التخطيط أدوات تتمثؿ  ":أنو عمى 19المادة 
 الإقميـ لتييئة الوطني المخطط -
 البرنامج لجية الجيوي المخطط -
 الكبرى الحواضر فضاءات لتييئة التوجييية المخططات -
 الولائي الإقميـ تييئة مخطط -
 رافوالعم لمتييئة التوجييي المخطط -
 راضيالأ شغؿ مخطط -
 الجديدة المدينة تييئة مخطط -
 واستصلبحيا القطاعات لحفظ الدائـ المخطط -
 ليا التابعة المحمية والمنطقة الأثرية المواقع واستصلبح الحماية مخطط -
 .الوطنية الحظائر لتييئة العاـ المخطط -

 منطمؽ حيث مف المستدامة وتنميتو الإقميـ لتييئة الوطنية السياسة تأخذ أف يجب وىكذا
 سكانية تجمعات إقامة أو بيا جديدة مدف بإنشاء تستيدفيا التي لممناطؽ الجيوية الخصائص

 مف  04 المادة صراحة عميو نصت ما وىو خاصة، قاعدية وبنى تجييزات مف تحتاجو بما
 وتنميتو الإقميـ بتييئة المتعمؽ  2001ديسمبر سنة  12المؤرخ في  20-01رقـ  القانوف

 الى المستدامة وتنميتو الإقميـ لتييئة الوطنية السياسة تيدؼ ":فييا جاء حيث  المستدامة،
 فضاء كؿ ومؤىلبت خصائص أساس عمى منسجمة تنمية الوطني الإقميـ مجموع تنمية
 :الى تيدؼ كما. جيوي
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 .المواطنيف جميع بيف والازدىار الترقية في الحظوظ تساوي -
 باستيداؼ ووسائميا التنمية لدعائـ والأقاليـ المناطؽ بيف المناسب التوزيع عمى الحث -

 واليضاب الجبمية المناطؽ وترقية الكبرى والمدف والحواضر الساحؿ عمى الضغوط تخفيؼ
 .والجنوب العميا

 أجؿ مف تفعيميا و صعوبات تعاني التي والجيات والمناطؽ والأقاليـ الريفية الأوساط دعـ -
 .سكانيا ررااستق
 والمدف لمحواضر والدولية والوطنية الجيوية الوظائؼ وترقية الحضرية البنية توازف إعادة -

 . الكبرى
 للؤجياؿ وحفظيا والثقافية والطبيعية ثيةراالت لمموارد العقلبني والتوظيؼ والتثميف الحماية -

 ."القادمة
 الانشاءات مف العديد بإنجاز القياـ يستوجب المطالب ىذه كؿ تمبية أف فيو شؾ لا فمما

 السكنية الوحدات اقامة و الأرض مف الفضاءاتو  ضيراالأ وتعمير الأساسية والبنايات
 الشغؿ ومناصب العمؿ فرص لخمؽ والخدمية التجارية والمحاؿ الصناعية والمنشآت
 المستوى مف لمرفع الثروة خمؽ بالنتيجةو  ومنو والكفاءات، البشرية الطاقات جميع لاستغلبؿ
 .لممواطنيف المعيشي
 الاطار وفي يمكف، ما أكثر تنظيـ في ويختص يبحث الإقميـ تييئة قانوف فاف وعموما،

 الطبيعية الموارد مع والتناسب بالتناسؽ الإقميـ عمى السكاف توزيع في لمدولة، فيراالجغ
 القواعد ويضع الثروة، ستخمؽ التي والنشاطات توفيرىا يمكف والتي المتوفرة والإمكانات
 عمى والبرمجة والتخطيط التوقعات قانوف اذف فيو ثمة ومف والتوجييية، التأشيرية والتدابير
 الآمرة ميةو الإلزا التقنية القواعد يضع التعمير قانوف أف حيف في والبعيد، المتوسط المدى
 وبخاصة الواقع أرض في والتنفيذ التطبيؽ موضع والتوقعات الأىداؼ ىذه مثؿ لوضع

 29-90 رقـ والتعمير التييئة قانوف بو يقضي مثمما والتعمير لمتييئة التوجييية المخططات
 أحكاـ أف فيو شؾ لا ومما .المستدامة وتنميتو الإقميـ تييئة وقانوف التطبيقية ونصوصو

 محالة لا وتتكامؿ ستتقاطع البناء تنظيـ وقانوف الإقميـ وتييئة والتعمير التييئة قانوني
 والمخططات وتعميره الاقميـ لتييئة الوطني المخطط ومضاميف تصاميـ وتنفيذ إعداد بمناسبة
 .بعينيا مشاريع لانجاز الأرض تخصيص بمناسبة خاصة والمحمية الجيوية

 قانون التهيئة و التعميرالمبحث الثاني/ أهداف 



13 
 

 العمراني العام النظام عمى الحفاظ الأول/ المطمب
 نيراالعم العام بالنظام التعريف /الأول الفرع
 حقوقيـ ممارستيـ عند والقانوف دراالأف بيف الوسيط بدور للئدارة دوما المشرع يعترؼ

 الإداري الضبط سمطة مظاىر وبممارستيا المربحة، وغير المربحة ونشاطاتيـ وحرياتيـ
 بالأمف رراالإض و الخرؽ مف وصيانتو وحمايتو المجتمع في العاـ النظاـ إقامة بغرض
 والمحيط البيئة عمى المحافظة مقدمتيا وفي الحياة، مناحي جميع في الاجتماعييف والسمـ
 النظاـ عناصر بيف مف عناصر كميا وىي الاقتصادي، العاـ والنظاـ والرواء الرونؽ وجماؿ
 وبيئة البيئي، الإداري القانوف بيا ييتـ التي الجديدة والموضوعات الحديث بمفيومو العاـ

 مصنع أو ورشة تشييد أو بناء انجاز عمى الأشخاص أحد إقداـ عند وبخاصة الجوار حةراو 
 نشاط ممارسة أو والمحيط، البيئة في والتأثير الجوار حةراب رراالإض شأنو مف محؿ، أو

 القار غير التجاري النشاط ممارسة أو المصنفة المنشاة حالة ىي وىذه المحاؿ خارج تجاري
 تناسؽ عمى التأثير شأنو مف مسكف تشييد أو مسبقة إدارية رخصة استصدار يتطمب الذي

 المشيد الجديد المبنى بوجود المجاورة تراالعقا مالكي انتفاع عمى أو المدينة في المباني
 الأمر عميو، القانونية السيطرة لو أو يممكو عقار عمى الشخص بناء حالة ىي وىذه حديثا،
 بشؤوف المختصة الإدارية الجية مف بالبناء ترخيص عمى الحصوؿ شأنو في يستمزـ الذي

 .والرُواء الرونؽ جماؿ أوجو أحد وىذا المباني،
 نيراالعم العام النظام عناصرالفرع الثاني/ 

 العام الأمن -أولا/ 
 مف ضيـراوأع وأمواليـ السكاف لأرواح والحماية الأماف توفير " :عموما العاـ بالأمف يقصد
 وسواء الطبيعة فعؿ مف أو الحيواف أـ الإنساف الاعتداء مصدر كاف سواء عمييا اعتداء أي
 اتخاذ العاـ الأمف حماية وتشمؿ ."استثنائيا أـ عاديا الدولة بو تمر الذي الظرؼ كاف
 كالزلازؿ الطبيعية والكوارث باتراالاضط مف المجتمع دراأف لحماية اللبزمة ءاتراالإج
 الحديثة والمباني لمسقوط الآيمة القديمة المباني تار وانييا ئؽراوالح والفيضانات كيفراوالب

 باتخاذ الإنساف فعؿ مف كانت أو والغرؽ، والعواصؼ اليندسية لممواصفات المخالفة
 وحوادث والسرقة العاـ الحياء وخدش والضرب القتؿ ئـراج دوف لمحيمولة الوقائية ءاتراالإج
 السجناء رراوف والخاصة العامة المناسبات في النار اطلبؽ و تراوالطائ تراوالقطا تراالسيا

 تراوالمظاى باتراالاضط بفعؿ تحدث قد التي الأخطار مف الاحتياطات واتخاذ والمجانيف
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 الضالة والكلبب المتوحشة الحيوانات أخطار ومف الملبعب وفي العامة والاجتماعات
 أو الأسطح أو النوافذ عمى الأشياء ووضع العامة الطرقات عمى والحواجز الحفريات وأخطار
 .ذلؾ غير إلى الأشجار

 باحتماؿ تنذر واقعية دلائؿ ليا محتممة واقعة تُمثؿ المباني انييار مف الداىـ الخطر فكرة إف
 ىذه .لحظة أية في منو جزء أو كمية المبنى سقوط احتماؿ المرجح مف وأنو المبنى، انييار
 المكاف وانييار سقوط واحتماؿ الخوؼ تثير مادية وظواىر مظاىر صورة في تبدو قد الدلائؿ

 الضبط سمطة طرؼ مف التدخؿ سرعة يتطمب مما يلبحظو، أو المبنى يشاىد مف تصور في
 العاـ الأمف في الفرد حؽ يمثؿ إذ منو جزء أو المبنى كؿ وىدـ لةزالإ المختصة الإداري
 الوثيؽ لارتباطو الإداري لمضبط تقميديا ىدفا ومبناه، سكنو في لممواطف النفسي والأماف
 .المجتمع ارباستقر 

 175-91 رقـ التنفيذي المرسوـ الثانية مف المادة قضت القانوني، النص الى فبالرجوع
 إذا" :بأف والبناء والتعمير لمتييئة العامة لمقواعد والمحدد 1991 مايو سنة 28 المؤرخ في

 أو موقعيا ءراج مف العمومي الأمن أو بالسلامة تمس أف طبيعتيا مف البناءات كانت
 أو البناء أجؿ مف الأرض تجزئة رخصة أو البناء رخصة رفض يمكف استعماليا، أو حجميا
 كما ."بيا المعموؿ والتنظيمات القوانيف في الواردة الخاصة الأحكاـ ـرااحت شريطة منحو
 أرضية في مقررة التييئة أو البناء كاف إذا" :أنو عمى المرسوـ ذات مف الثالثة المادة نصت

 والزلازؿ وانزلاقيا التربة وانخفاض ؼراوالانج الفيضانات مثؿ الطبيعية للؤخطار معرضة
 تتطمبيا التي الخاصة بالشروط منحيا أو التجزئة أو البناء رخصة منح رفض يمكف والجرؼ،
 ."بيا المعموؿ والتنظيمات القوانيف
 و:بأن 11/07/1981في  المؤرخ 22236رقـ  قراره في الأعمى المجمس قضى لذلؾ وتطبيقا

 التحفظ مع منحيا أو البناء رخصة إعطاء رفض الإدارة بإمكاف انو قانونا المقرر مف حيث"
 مف البنايات طبيعة كانت إذا ما صورة في وذلؾ خاصة مقتضيات عاةرام وجوب بخصوص

 عمى يتعيف فانو ،العاـ والأمف العامة بالصحة وأبعادىا موقعيا حيث مف تمس أف شأنيا
 يمحقو الذي المساس خطورة ضوء وعمى لمتوصؿ دراانف عمى حالة كؿ وفحص معاينة الإدارة
 البناء رخصة إعطاء رفض الملبئـ مف كاف إذا ما إلى العاـ بالأمف أو العامة بالصحة البناء
 ."الخاص الشرط ذاؾ أو ىذا إتباع وجوب عمى بالنص الاكتفاء أو

 العامة الصحة  -ثانيا /
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 العدوى وأخطار الأوبئة مف صحتيـ تيدد التي الأخطار ضد المواطنيف حماية" :بيا يقصد
 العاـ النظاـ عنصر" :بأنيا البعض ويعرفيا ،"لمصحة عاـ غياب عف الناجمة والأخطار

 عف ويتمخض مرضية صحية حالة يتطمب والذي وتيديدىا، ضراالأم بانعداـ يتميز الذي
 الأوبئة مف والوقاية التموث وبمكافحة والحيوانات الأشخاص بصحة تتعمؽ ءاتراإج

 ."لمبيع المعروضة الأطعمة قبةراوم الحيوانية والجائحات
 16 في المؤرخ 05-85رقـ  القانوف مف 25 المادة عرفتيا التشريعي التعريؼ حيث ومف
 الوقائية التدابير مجموع" :بأنيا  وترقيتيا الصحة بحماية والمتعمؽ 1985 سنة يرفبرا

 والجماعة الفرد صحة عمى المحافظة تستيدؼ التي والاجتماعية، والتربوية والعلبجية
 والجماعات الدولة أجيزة جميع تمزـ" :بأف القانوف نفس مف 29 المادة قضت كما. "وتحسينيا
 ضراالأم ومحاربة والنظافة، النقاوة، تدابير بتطبيؽ والسكاف والييئات والمؤسسات المحمية
 المادة وتضيؼ. "العامة والوقاية العمؿ، ظروؼ وتطيير المحيط تموث ومكافحة الوبائية،

 وتشغيؿ العمومي الطابع ذات والمباني المساكف شغؿ يتوقؼ" :بأنو القانوف نفس مف 40
 ليذا المؤىمة المصالح تسمميا رخصة عمى الأخرى التركيبات وجميع الصناعية المؤسسات
 ."والأمف النظافة مقاييس ذلؾ في عيةرام الغرض،
 مف لممواطنيف العامة الصحة لحماية نيراالعم البيئي البعد إطار في الإداري الضبط وييدؼ
 اضر والأم الأوبئة مكافحة أىميا، مف والتي تيددىـ التي ثيـراوالج والأوبئة ضراالأم مخاطر
 لمبيع، المعدة الأطعمة سلبمة وضماف الشرب، مياه صلبحية عمى والمحافظة المعدية،
 السائمة والنفايات الفضلبت مف والتخمص الصيدلانية، تراوالمستحض الأدوية سلبمة وضماف
 والمخابز كالمطاعـ :العامة الأماكف نظافة عمى والمحافظة القمامة، وجمع والصمبة،
 وباء فييا ينتشر التي المجاورة الدوؿ رعايا دخوؿ ومنع والحموى، الألباف إنتاج ومحلبت

 في التدخيف ومنع المعدية، ضراالأم مف خموىـ تثبت رسمية طبية شيادة بموجب إلا معيف
 .إلييا الدخوؿ أو مغادرتيا بمنع المصابة السكانية المناطؽ وعزؿ والعامة، المغمقة الأماكف

 الصناعية والمنشآت المباني في العامة الصحة حماية إلى كذلؾ الإداري الضبط ييدؼ كما
 والمنشآت المؤسسات العامة الصحة حماية تشمؿ حيث العامة، والمحلبت والتجارية
 أو دراالأف بصحة تضر وأعماؿ بنشاطات تقوـ التي يماثميا وما والمباني والمتاجر والشركات
 الصحية لمشروط عاتيارام عدـ حالة في مباشر غير أو مباشر طريؽ عف الجماعات
 والتجارية الصناعية المنشآت في العامة الصحة فحماية .المحلبت ىذه بنشاط المتعمقة
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 الساكنيف أو فييا بالعامميف تضر لا بحيث الصحية الشروط عاةرام تقتضي العامة والمحلبت
 الذي الأمر ليا، المجاورة بالمساكف تضر والتي المصانع تخمفيا التي الأولية كالمواد بجوارىا
 .بإنشائيا الترخيص عند السكنية الأماكف عف إبعادىا يتطمب
 العامة الصحة عمى المحافظة مفيوـ اتسع فقد ،المباني في العامة الصحة حماية مجاؿ وفي

 البناء رخص تمنح التي المحمية لمسمطات المسبقة الموافقة خلبؿ مف المدف تخطيط ليشمؿ
 وسلبمة كالمدارس العامة والأماكف الخاصة لممساكف الصحية تزاالتجيي خلبؿ ومف

 والمواصفات الشروط ىذه وتختمؼ بيا، القاطنيف سلبمة أجؿ مف لمبانييا والتنفيذ التصميـ
 أو الاستثماري السكف أو الخاص السكف أو النموذجي السكف بأبنية تعمقيا بحسب الصحية
 .والتجارية السكنية بالتجمعات أو الصناعية بالمناطؽ

 العامة السكينة  -ثالثا /
 الطرؽ وفي السكنية المناطؽ داخؿ الضوضاء ومنع اليدوء عمى المحافظة بيا يقصد
 حيف أنيا إلا مباشر، بشكؿ العاـ النظاـ ذاتيا في تمس لا الحوادث بعض أف ذلؾ العامة،
 تدخؿ تستدعي دراللؤف الجسامة مف درجة عمى مضايقات في تتسبب معينة، حدودا تتجاوز
 مف المنبعثة الأصوات مثؿ الناس حةرال المقمقة الضوضاء القبيؿ ىذا ومف لمنعيا، الإدارة
 المتسولوف يسببيا قد التي أو الزفاؼ، حفلبت في الصوت تراومكب والتمفزيوف ديوراال أجيزة

 بتخصيص الإدارة تقوـ العامة السكينة عمى فحفاظا .العامة الطرؽ في المتجولوف الباعة أو
 الصناعية المنشآت أو الأسبوعية والأسواؽ الدورية والمعارض الكبرى العامة للؤسواؽ أماكف
 .فييا اليدوء عمى لممحافظة السكنية المناطؽ عف بعيدا

 في والسكوف اليدوء حالة عمى المحافظة "،نيراعم بيئي منظور مف العامة بالسكينة ويقصد
 والمضايقات والضوضاء والضجيج الإزعاج مظاىر مف والوقاية العامة، والأماكف الطرؽ
 الإزعاج وغاب الطمأنينة دتاز  و ارالاستقر  كفؿ كمما إذ حة،راال أوقات في وخاصة السمعية
 حالو تحسيف نحو فينطمؽ دراالأف وممكات إمكانيات عف الكشؼ أمكف براالاضط واختفى

 الدولة صالح وتحقيؽ بقوة الأماـ إلى التنمية عجلبت دفع النياية وفي إنتاجو ومضاعفة
 ."التقدـ ركب في والسير
 المختصة الإداري الضبط سمطات اتخاذ العامة السكينة عمى المحافظة تتطمب وعميو،

 ترامكب عف الناشئة حةرالم المقمقة الضوضاء مظاىر لمكافحة اللبزمة والتدابير الاجراءات
 الأماكف وفي مزعجة بصورة تنبيو آلة واستعماؿ والتمفزيوف، الإذاعة وأجيزة الصوت،
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 و النارية جاتراوالد كالشاحنات الأرضي النقؿ وسائؿ مف الصادرة والأصوات الممنوعة،
 رراأض تمحؽ والتي تراالمطا عف الناجـ والضجيج تراالطائ وسائر راتوالقطا راتالسيا

 أو الطبيعية والمفرقعات النارية الأسمحة وأصوات بجوارىا، الساكنيف مىع الناجمة الضوضاء
 الضالة، الكلبب وأصوات المنزلية الكلبب نباح كأصوات الحيوانية والأصوات الصناعية،
 بسكينة تخؿ التي تراالمشاج أو الصخب أو الضوضاء محدثي عف الناتج والضجيج
 الصاخب، والتجمير العامة التجمعات أماكف في تحدث التي والضوضاء حتيـ،راو  المواطنيف
 يحدثو الذي والصخب والمصانع والمحاؿ الورش في المزعجة والمعدات الآلات وأصوات
 والأبحاث ساتراالد دلت وقد .العامة الطرؽ في لمبيعاتيـ الدعاية عند المتجولوف الباعة
 الصناعية لمثورة نتيجة قبؿ ذي عف دزا ىفراال الوقت في العامة بالسكينة الإخلبؿ أف العممية
 واستخداـ العممي لمتقدـ ونتيجة والورش، بالمصانع العالـ بلبد معظـ في المدف ملؤت التي

 وازدحاـ المرور اختناقات إلى بالإضافة والمواصلبت، النقؿ مجاؿ في الحديثة التكنولوجيا
 كمموث الصوتي التموث مشكمة وظيور الضوضاء ازدياد إلى أدى ذلؾ وكؿ بالسكاف، المدف
 لا تأثيرىا أف الضوضاء تأثير مجاؿ في أجريت التي الأبحاث دلت كما .لمبيئة رئيسي
 تسبب وأنيا والعصبي، النفسي الجانب إلى يتعداه بؿ للئنساف العضوي الجانب عمى يقتصر
 عف فضلب والقمؽ التوتر إلى تؤدي كما العصبي، الجياز في بتأثيرىا العمؿ عمى القدرة نقص
 عمى القدرة وتقميؿ الدموية، الدورة وخمؿ القمب ضربات انتظاـ وعدـ الدـ ضغط ارتفاع
 القواعد وضعت ىنا ومف والصمـ، السمع جياز ضراأم إلى وتؤدي الذىني والتركيز الانتباه
 و الصوتي التموث "المسمى البيئة لتموث المصدر ىذا لمكافحة الضبطية والأنظمة القانونية

 ومستوى بو المسموح الصوتي بالمستوى الخاصة والمقاييس المستويات وتحديد " زازيالاىت
 .الأخرى النقؿ ووسائؿ ترالمطائ الضوضائي الانبعاث

 أو لمنعيا الإداري الضبط سمطات تدخؿ إلى ويدفع السمعية المضايقات أىمية مف يزيد ومما
 إلا تجنبيا يستطيع فلب فرضا الإنساف عمى تفرض المضايقات ىذه أف حدتيا مف التخفيؼ
 .الأوقات بعض وفي جزئيا

 يصدر الذي الزماف بحسب الإنساف في الضوضاء تأثير شدة اختلبؼ عاةمرا ىذا ويقتضي
 التي الضوضاء تعتبر :لموقت فبالنسبة الضجيج، منو يصدر الذي والمكاف الضجيج فيو

 لأنيا راضر  أكثر  والنوـ حةرالم المخصصة الفترة وىي الباكر والصباح الميؿ أثناء تحدث
 وتجديد حةراال إلى فيو يحتاجوف وقت في حتيـرا و المواطنيف سكينة عمى اعتداء تشكؿ
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 الإداري الضبط سمطات عمى الواجب مف وليذا العمؿ، كثير يوـ عناء مف يوـ بعد النشاط
 بالنسبة أما النيار، في تصدر التي وتمؾ الميؿ في تصدر التي الأصوات بيف تفرؽ أف

 داخؿ حتى أو مبنى داخؿ يكوف أف ذلؾ في فيستوي :الضوضاء عنو تصدر الذي لممكاف
 الخاصة للؤماكف بالنسبة عنيا والمياديف العامة الطريؽ اختلبؼ عاةمرا مع السكف،

 الضبط لسمطات يجوز لا الخاصة المساكف حالة في وأنو المفتوحة، العمومية والمحلبت
 .مخالفة تشكؿ ساكنيو أو المنزؿ عف الصادرة الضوضاء كانت إذا إلا التدخؿ
 مف أـ د،راأف مف صادرة كانت سواء الضوضاء عمى القضاء واجب الضبط سمطة عمى ويقع

 .العامة الأشغاؿ مف أـ المختمفة والمؤسسات المصانع
 في المؤرخ 184-93 رقـ التنفيذي المرسوـ مف الثانية المادة قضت القانوني، النص ففي
 الأقصى، الضجيج مستوى يقدر" :بأف  الضجيج، إثارة تنظيـ والمتضمف  1993 يوليو 27
 (70) بسبعيف والخاصة، العامة والأماكف الطرؽ وفي السكنية المناطؽ في قبولو يمكف الذي

 وأربعيف وبخمسة  )والعشريف الثانية الساعة إلى السادسة الساعة مف ( النيار في دسيبؿ
 .) "السادسة إلى والعشريف الثانية الساعة مف ( الميؿ في دسيبؿ  (45)

 الضجيج مستوى يقدر" :أف عمى التنفيذي المرسوـ ذات مف الثالثة المادة أضافت كما
 وفي التعميمية أو الاستشفائية المؤسسات مف الأقرب بجوار قبولو يمكف الذي الأقصى
 في دسيبؿ (45) وأربعيف بخمسة المؤسسات ىذه داخؿ وكذا حةراوالاست التسمية مساحات
 مف ( الميؿ في دسيبؿ (40)وبأربعيف )والعشريف الثانية إلى السادسة الساعة مف ( النيار
 نفس مف السابعة المادة قضت البناء مجاؿ وفي. " (السادسة إلى والعشريف الثانية الساعة
 استغلبليا، أو انجازىا أو القاعدية اليياكؿ بناء عند الاعتبار بعيف يؤخذ" :أنو عمى المرسوـ

 البنايات" :بأف الثامنة المادة وتضيؼ. "داخميا تتـ التي الأعماؿ تثيره الذي الجوي الضجيج
 لكتـ وأرضياتيا نياراجد لقدرة رااعتبا وتنجز تصمـ الميني أو السكني الاستعماؿ ذات

 ."الصوت
 سنة ماي  28 في المؤرخ 175-91رقـ  التنفيذي المرسوـ مف الرابعة المادة وتقضي
 يمكف لموقعيا رانظ البناءات كانت إذا" :أنو والتعمير لمتييئة العامة لمقواعد المحدد 1991

 البناء رخصة رفض يمكف الخصوص عمى الضجيج فييا يتسبب خطيرة ررالأض تتعرض أف
 ."بيا المعموؿ والتنظيمات القوانيف في الواردة الخاصة الأحكاـ عاةرام مع منحيا أو

 لممدينة الجمالي العام النظام عمى الحفاظ المطمب الثاني/
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 بمورتو في الفضؿ ويرجع العاـ، لمنظاـ الحديثة الأبعاد أىـ أحد الجمالي العاـ النظاـ يمثؿ
 ببحث اىتـ بؿ العاـ، لمنظاـ التقميدية الثلبثة العناصر عند يقؼ لـ الذي الفرنسي الفقو إلى

 بصفة لمتطور قابلب اجتماعيا بعدا الأخير ليذا لأف العاـ، لمنظاـ التقميدي المفيوـ تطور
 التخطيط مجراب إطار في ونظافتيا لممدينة الجمالي لممظير التطور لازـ أنو بؿ مستمرة
 ومريح ملبئـ نظيؼ بيئي معيشي محيط إيجاد بالنتيجة ومنو الإقميمي، الإعمار و نيراالعم
 ليست فترة منذ الجمالي العاـ النظاـ فكرة الفرنسي الفقو معظـ أقر فقد المواطف لحياة

 يبرر مما العاـ النظاـ عناصر مف الرواء و الرونؽ جماؿ عمى الحفاظ واعتبر بالقصيرة
 .العاـ لمنظاـ وقاية ضابطة جراءاتإ اتخاذ الإداري الضبط لسمطات

 وحماية العامة باتراالاضط مثؿ مثمو الجميمة بالفنوف رراالإض الفرنسي الفقو اعتبر كما
 الإداري الضبط رجاؿ مياـ أحد تكوف أف يجب أو الشرطة مياـ مف ميمة الشارع في الجماؿ
 .الفرنسي الثقافي ثراالت مف جزءًا الجماؿ مفيوـ اعتبر و المدف لتجميؿ بالنسبة الأمر وكذلؾ

 يبغي أصبح القانوف وأف بوليسية، دولة تعد لـ الدولة أف عمى أيضًا الاتجاه ىذا يؤسَّس و
 .الاجتماعي لمسلبـ عامؿ وىو وتوازنًا نظامًا يخمؽ فالجماؿ الأمف، مف أسمى أىدافا
 راراتلمق كيدؼ بالجماؿ المشرعرائو و  ومف ،الفرنسي الإداري القضاء اعترؼ جيتو ومف

 تتمخص باريس، مطابع نقابات اتحاد قضية في 1936 سنة الصادر رارهق ذلؾ مف الإدارية،
 توزيع تحظر لائحة أصدرتأف و  ليا سبؽ المختصة الإدارية الجية أف في وقائعيا

 يسبب عمييا الاطلبع عقب إلقاءىا لأف رانظ العامة، الطرؽ في المارة عمى الإعلبنات
 المطابع نقابات اتحاد فطعف عميو، الحفاظ يجب الذي لممدينة العاـ الجمالي لممنظر تشوييًا

 الضبط لسمطات المرسومة الأىداؼ عف أىدافيا لخروج بإلغائيا مطالبًا اللبئحة ىذه في
 مؤكدًا ذلؾ الدولة مجمس فرفض التقميدي، بمفيومو العاـ النظاـ عمى الحفاظ وىي الإداري

 إحدى بوصفيا الإداري الضبط ضراأغ مف أيضا تعتبر والرواء الرونؽ جماؿ حماية أف
 عمى الفرنسي الدولة مجمس قضاء استقر وبذلؾ .بالحماية الجديرة العاـ النظاـ عناصر
 ليا علبقة لا بحتة جمالية ضراأغ لتحقيؽ الإداري الضبط سمطات تدخؿ مشروعية
 .)العامة السكينة العامة الصحة العاـ، الأمف(  العاـ لمنظاـ التقميدية بالعناصر

 والسمطة المشرع مف كؿ إلييا يرمي التي الأىداؼ أحد لممدينة الجمالي الجانب ويمثؿ
 القانونية لمقواعد مطابقة بمواصفات تمامياا  و  البنايات انجاز فكرة عمى يقوـ إذ التنظيمية،

 .بالبناء الترخيص راراتولق بيا المعموؿ اليندسية والفنية
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 سنة يوليو  20 في المؤرخ 15-08رقـ  القانوف مف 12المادة  قضت القانوني النص ففي
 للئطار الجمالي المظير يعتبر" :بأف انجازىا، تماـوا   البنايات مطابقة لقواعد المحدد 2008
 كيفيات تحدد .وترقيتو عميو المحافظة يستمزـ الغرض، وليذا العاـ، الصالح مف المبني
 ."التنظيـ طريؽ عف المادة ىذه تطبيؽ
 ونوعية الأشكاؿ انسجاـ" :بأنو الجمالي المظير القانوف، نفس مف الثانية المادة وعرفت
 ."الخارجية بالمساحات المتعمقة تمؾ فييا بما البناية واجيات

 عمى ممزمة قانونية قواعد خلبؿ مف التنظيمية السمطة ئوراو  ومف ئريزاالج المشرع أكد كما
 وينبغي تحسينو، أو المحيط عمى حفاظا المعمارية الأعماؿ انجاز عمى المحافظة وجوب

 ىذا ـرااحت مدى مف تتأكد أف التجزئة ورخص البناء رخص وتسميـ بمنح المختصة لمسمطات
 أو طبيعي شخص كؿ يمزـ كما والتعمير، المعمارية اليندسة قواعد خلبؿ مف الاىتماـ
 لانجاز مدني وميندس معتمد معماري ميندس إلى يمجأ أف بناء انجاز في يرغب معنوي

 .بيا المعموؿ والتعمير التييئة لقواعد طبقا المشروع
 الاىتماـ عمى والحرص إنجازىا تماـوا   البنايات مطابقة قانوف بيا جاء التي لمتوجييات وتنفيذا

 المحددة المشتركة يةزار الو  التعميمة الادارية السمطات أصدرت لمبنايات، الخارجي بالمظير
 التي الإتماـ أو/و بالمطابقة المعنية لمبنايات الخارجي الغلبؼ إتماـ أشغاؿ معالجة لكيفيات
 :إلى بالخصوص تيدؼ

 المدف مداخؿ الرئيسية، المحاور عمى الواقعة البنايات إتماـ عدـ لحالة حد وضع -*
 .الأولوية ذات كمواقع عنيا المعمف العمومية والمساحات والتجمعات

 المظير ترقية قصد لمبناية الخارجي الغلبؼ أشغاؿ لإتماـ معالجتيا شروط تحديد -*
 .بانسجاـ وتييئتو المبني للئطار الجمالي

 الفصل الثاني/ قواعد و أدوات التهيئة و التعمير:
 ريوالتعم ئةيبالته المتعمقة القواعد :الأول المبحث

 ريوالتعم ئةيلمته العامة القواعد :الأول المطمب

 هيإل ةيالمؤد والطرق البناء مكان مراباحت المتعمقة القواعد :الأول الفرع

 عمى الحصوؿ طمب رفض يايف مكفي حالات عدة 953-79رقـ ذي يالتنف المرسوـ حدد لقد

 ةيالمؤد والطرؽ البناء موقع قواعد ـرااحت عدـ حالة في وذلؾ التجزئة رخصة أو البناء رخصة
 :وىي المرسوـ نفس مف الأوؿ القسـ القواعد ىذه عمى نص وقد وإلي
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 ثيح مف سواء العمومي بالأمف أو بالسلبمة تمس لا عتيايطب مف البناءات تكوف أف -19-
  .استعماليا أو حجميا أو موقعيا

 للؤخطار معرضة أرض عمى ئةيالتي أو البناء أشغاؿ ءراإج مكفي لا :البناء ومتانة قوة -10-
 ررالأض البناءات تتعرض أف مكفي أو التربة ؼراانج أو وانزلاؽ ضاناتيوالف كالزلازؿ ةيعيالطب
 أو حجميا أو موقعيا فعؿب ئةيبالب ضارة عواقب ليا تكوف أو جيالضج يايف تسببي رةيخط

 .عتيايطب

 راخط الطرؽ أو المنافذ ىذه تشكؿ ألا عمى :رهيوغ البناء فيب تصؿ وطرؽ منافذ وجود -30-
 ترالمعما بالنسبة ةيجماع تيزاوتجي لمدخوؿ ئاتيتي وجود ضرورة مع يايمستعمم أمف عمى

 شبكات وجود ضرورة وكذا تراايالس لمناورة المخصصة والمساحات كالمواقؼ والمؤسسات
 .ةيالعموم والإنارة الماء عيلتوز 

 وىي :لمسكف المخصصة ريغ والبناءات لمسكف المعدة البناءات في المسافات ـرااحت -30-
 مف 50 والمادة 953-79رقـ  المرسوـ مف 11 و 10 فيالمادت في المحددة المساحات

 07-71 القانوف

 بالشبكات البناءات ىذه ديبتزو  تعمؽي مايف وذلؾ :ةيالصح ةيوالحما النظافة قواعد ـرااحت -05-
 المرسوـ مف 17 إلى 13 مف المواد ويعم نصت ما ضمف ريوالتطي بالماء المتعمقة ةيالعموم
59-931 

 وحجمها البناءات موقع مراباحت المتعمقة القواعد :الثاني الفرع

 الذكر السالؼ 953-79رقـ ذي يالتنف المرسوـ مف 2 القسـ القواعد ىذه عمى نص وقد

 :ةيالتال بالقواعد الأمر تعمؽيو 

 بالمادة ليا المشار ايالزوا ـراباحت وذلؾ البناءات بغرؼ المتعمقة الإنارة قواعد ـرااحت -39-

 ذات تراالعما بإنارة المتعمقة القواعد وكذا واحدة، ةيممك في المقامة بالبناءات تعمؽي مايف 21
 المادة في الواردة الشروط ضمف الأقؿ عمى مسكنا فيعشر  عمى تشمؿ التي السكني الاستعماؿ

 .المرسوـ نفس مف  22

 أو العمومي ؽيالطر  حافة عمى البناء ـيأق سواء اتيالبنا بعمو المتعمقة القواعد ـرااحت -30-
 وكذا  953-79رقـ  المرسوـ مف 24 و 23 فيبالمادت الواردة الأحكاـ وفؽ آخر بناء بجوار

  .07-71مف القانوف  19الفقرة  14 المادة

 الأرض في البناءات بكثافة المتعمقة القواعد :الثالث الفرع
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  تكوف ثيح منو، 26 المادة ضمف 953-79رقـ المرسوـ  مف 3 القسـ القواعد ىذه حدد وقد
 ضيراالأ شغؿ بمعامؿ عنيا المعبر ةيالحضر  ةيالبمد ءزاأج في لمبناءات القصوى الكثافة
 الكثافة أما ،1 = ةيالمبن المساحة / ةيالمبن ريغ ةيالأرض المساحة أف أي واحدا تساوي
 ـ،يالتنظ حددىايف ةيالبمد مف ةيالحضر  ءزاالأج خارج تقع التي ضيراالأ أنواع لمختمؼ المقبولة

 البناء بحقوؽ المتعمؽ 91/17/9770 في المؤرخ المشترؾ يزار الو  رراالق صدر ذلؾ وفي

 .اتيلمبمد ةينراالعم المناطؽ خارج الواقعة ضيراالأ عمى المطبقة

 اتيالبنا بمظهر المتعمقة القواعد :بعراال الفرع

 :ميي مايف وتتمثؿ 953-79رقـ  المرسوـ مف 4 القسـ يايعم نص والتي

 أو ةيعيالطب والمناظر والمعالـ المجاورة الأماكف ةيبأىم أو بطابع اتيالبنا مساس عدـ -01-

 ضمانا المستعممة والمواد المظير في ووحدة الحجـ في ببساطة اتيالبنا تبنى وأف ة،يالحضر 
 .المنظر وانسجاـ نةيالمد لتماسؾ

 . وارتفاعيا اجاتيالس بإنجاز المتعمقة القواعد ـرااحت -30-

 الموجودة المساحات ىدـ وعدـ وجوبيا حالة في ءراالخض المساحات وجود ضماف -30-

 . سابقا

 أو لإنشاء بالنسبة اجاتيالس دييوتش الارتجاع مف حد فرض أو الخطورة حاجز ئةيتي -30-
 ـيتصم جبي كما ، مستودعات أو صناعي طابع ذات اتيبنا أو ةيسكن مجموعة عيتوس
 وكؿ المموثة اتيالنفا رمي تفادي مف تمكف ةيفيبك والصناعي الميني الاستعماؿ ذات اتيالبنا

 .يايعم المنصوص الحدود خارج الضارة العناصر

 المناطق ببعض الخاصة ريوالتعم ئةيالته قواعد :الثاني المطمب

 الساحل منطقة :ول الأ الفرع

القانوف  مف 4 الفصؿ مف 1 القسـ بالساحؿ الخاصة ريوالتعم ئةيبالتي المتعمقة القواعد نظـ لقد
 ىذا مف 44 المادة حسب الساحؿ عرؼي ثيح منو، 45 و 44 فيالمادت ضمف 07-71رقـ 

 الأرض مف طايشر  وكذلؾ ( les iles et les ilotsكافة الجزر و الجزيرات ) " :بأنو القانوف

 :شمؿيو  البحر طوؿ عمى ـ ( 611متر ) ثمانمائة الأدنى عرضو
 مف مفصولة تكوف لا والتي البحر مف ةيالمرئ والجباؿ التلبؿ تراومنحد ضيراالأ كافة -*

 .ساحمي بسيؿ الشاطئ

 ( كيمومتر.30) ثلبثة عف عرضيا قؿي التي ةيالساحم السيوؿ -*
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 .بالساحؿ منيا جزء وجدي التي الغابات كامؿ -*

 جزء كوفي ما بمجرد متر ( 300 ) ثلبثمائة عرض عمى وشواطئيا الرطبة المناطؽ كامؿ -*

 .الساحؿ عمى المناطؽ ىذه مف

 كما القانوف نفس مف 45 المادة حددتيا فقد الساحؿ ـيإقم فوؽ البناء بشروط تعمؽي مايف أما
 :ميي

 مساحة وتقاس لذلؾ المطموبة المساحات عمى بالساحؿ نيراالعم التوسع حافظي أف جبي -*

 إذا إلا (اهيالم أعمى نقطة مف ايأفق تقاس)  الشاطئ مف ابتدءا متر 100 مف بأكثر البناء
 .البواخر إصلبح مؤسسات أو ناءيكالم ذلؾ تطمبي النشاط أو ةيالبنا كانت

 الوطني ثرالمت زةيالمم والمناطؽ المواقع مةيق بالساحؿ نيراالعم التوسع برزي أف جبي -*

 .لمساحؿ عييالطب

 .ةيولوجيالب بالتوازنات الخاصة المساحات ةيحما -*

 .ضيراالأ شغؿ مخطط أحكاـراـ واحت مطابقة -*

  المتعمؽ 13/10/0110 في المؤرخ 10-10رقـ  القانوف الأحكاـ ليذه قايتطب صدر وقد

جواف  30 في المؤرخ 206-07 رقـ ذييالتنف المرسوـ صدر كما ،نويوتثم الساحؿ ةيبحما
 ءزاالأج وشغؿ الساحمي طيالشر  عمى ضيراالأ وشغؿ البناء اتيفيك و لشروط المحدد 2007
 .يايعم البناء منع موضوع المنطقة عيوتوس لمشواطئ المتاخمة ةيعيالطب

 البارزة ةيوالثقاف ةيعيالطب زةيالم ذات ميالأقال :الثاني الفرع

 07-71رقـ  القانوف مف 4 الفصؿ مف 2 القسـ المناطؽ بيذه الخاصة القواعد عمى نص
 تتوفر ـيأقال" :بأنيا 46 المادة حسب المناطؽ ىذه وتعرؼ ،منو 47 و 46 فيالمادت ضمف

 ناجمة مميزات عمى تتوفر أو ةيوالثقاف ةيخيوالتار  الخلببة ةيعيالطب يزاتالمم مف مجموعة عمى

 للؤحكاـ طبقا ةيالاستحمام أو ةيالمعدن اهيالم مثؿ ولوجييوالج والمناخي فيراالجغ موقعيا عف
 ."يايعم تطبؽ التي ةيعيالتشر 

 تعمؽي مايف خاصة بقواعد تتمتع المناطؽ ىذه أف عمى القانوف نفس مف 47 المادة نصت وقد

 خييوالتار  والثقافي عييالطب ثراالت طيمح ئةيوتي جييالتس قةيوطر  واليندسة اتيالبنا بإقامة

 .ةياحيس ةيقر  أو متحؼ كبناء تويوتنم تويوحما بالمنطقة

  10/50/1991 في المؤرخ 12-76 رقـ القانوف صدر القواعد ىذه في أكثر ؿيولمتفص

 المعالـ في منو 08 المادة بموجب المناطؽ ىذه حدد والذي الثقافي، ثراالت ةيبحما المتعمؽ
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 .ةيالحضر  أو ةيفيالر  المجموعات ة،يالأثر  المواقع ة،يخيالتار 

 ديالج أو العالي المردود ذات ةيالفلاح ضيراالأ  :الثالث الفرع

 95/99رقـ  القانوف مف 4 الفصؿ مف 3 القسـ المناطؽ بيذه الخاصة القواعد عمى نص لقد

 بيذه خاص ؼيتعر  ويف ردي لـ أنو نجد القانوف لنفس وبالرجوع منو، 49 و 48 فيالمادت ضمف
 04 المادة ضمف ضيراالأ ىذه عرؼقد  03-71رقـ  العقاري ويالتوج قانوف أف إلا المناطؽ

 عالي أو ديج منتوج ذات ضيار  أ الإنساف تدخؿ جةينت أصبحت التي ضيراالأ" :بأنيا منو

 ذات ةيالفلبح المناطؽ نطاؽ مف ستبعديو .  "الصناعي أو وانييالح البشري للبستيلبؾ موجو
 .ةيالغاب ضيراالأ و ةيالرعو  ضيراالأ العالي المردود

 نصي أف جبي ثيح بقانوف، إلا ضيراالأ مف النوع ىذا فوؽ البناء جواز عدـ ىو الأصؿ إف

 البناءات في 48 المادة حسب البناء حقوؽ تنحصر كما ذلؾ، عمى ضيراالأ شغؿ مخطط

 ىذه تندرج أف عمى ةيالعموم المنفعة ذات البناءات أو ةيالفلبح للبستغلبلات ةيالضرور 

 مف 27 المادة ويعم نصت ذلؾ عمى استثناء ردي لكف ضي،راالأ شغؿ مخطط ضمف البناءات

 بالفلبحة المكمفة رةزاالو  استشارة مكفي المخطط ىذا ابيغ حالة في ثيح القانوف نفس

 :ميي ما لإنشاء فقط لممالؾ تمنح ةيشخص رخصة بموجب صيلمترخ
 .الفلبحي والاستغلبؿ لمري اللبزمة والمنشآت اتيالبنا -

 .ةيالجماع لمتجييزات اللبزمة أو ةيالوطن المصمحة ذات والمنشآت اتيالبنا -

 .الموجودة اتيالبنا في لبتيالتعد -

 ريوالتعم ئةيالته أدوات :الثاني المبحث
 PDAU ريوالتعم ئةيلمته هييالتوج المخطط :الأول المطمب

  والتعمير لمتهيئة التوجيهي المخطط مفهوم الأول الفرع
  والتعمير لمتهيئة التوجيهي المخطط تعريف لا/أو 

 :ميي كما المخطط ىذا  07-71رقـ  ريوالتعم ئةيالتي قانوف مف 16 المادة عرفت لقد
 حددي الحضري، رييوالتس المجالي طيلمتخط أداة ىو ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج  المخطط"

 ـيتصام الاعتبار فيبع آخذا ةيالمعن اتيالبمد أو ةيلمبمد رانيةالعم ئةيلمتي ةيالأساس ياتيالتوج
 ."ضيراالأ شغؿ لمخطط ةيالمرجع غيالص ضبطيو  ة،يالتنم ومخططات ئةيالتي

 لممخطط ايقانون فايتعر  عطيي أف حاوؿ زائريالج المشرع أف ظيري المادة ىذه خلبؿ مف

 فيب التوازف جاديإ ؽيطر  عف رانيةالعم الأرض قواـ حددي جعموي ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج
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 .المتنوعة والأنشطة البناء وأنماط ضيراالأ وظائؼ مختمؼ

 نظاـ في تجسدي ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط فإف القانوف نفس مف 17 المادة وحسب

 .ةيمرجع ةيانيب ومستندات يييتوج ريتقر  صحبوي

 في المشرع رادةإ ةيوالماد ةيالشكم ةيالناح مف ترجـي أنو في تتجمى المخطط ىذا ةيأىم إف

 راحاض للؤرض شاممة سةراد راءإج خلبؿ مف العقار في والتحكـ المجاؿ رييوتس ـيتنظ

 سعىي كما لممدف،  رانيالعم التوسع راقبةم و الأمثؿ استخداميا اتيفيك ديلتحد ومستقبلب

 ةيوالاجتماع ةيالاقتصاد النشاطات وممارسة البناء فةيوظ فيب توازف جاديإ لمحاولة المخطط
 التي والمبرمجة المخططة ئاتيالي مختمؼ فيب ؽيالتنس خلبؿ مف ةينيوالد ةيالثقاف وحتى
 ة،يوتقن ةيقانون فيوجي ذو ريتعم أداة المخطط ىذا عتبري لذا المخطط، إعداد ةيعمم في تتدخؿ

 .مخالفتيا عف المترتب زاءوالج البناء رييومعا ريالتعم قواعد حددي ثيح
  والتعمير لمتهيئة التوجيهي المخطط محتوىثانيا/
 :ةيالتال الأحكاـ عمى حتويي أف جبي ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط فإف عاـ بشكؿ

 اتيالبمد مف مجموعة أو ةيبمد رابت مجموع عمى ضيراللؤ العاـ صيالتخص ديتحد -39-

 .القطاع حسب

 يزاتالتجي وموقع عةيوطب والنشاطات المصالح وتمركز ةيالسكن المباني توسع ديتحد -30-

 .ةيالأساس اكؿيوالي الكبرى

 شمؿي كما تيا،يحما الواجب والمناطؽ ةيالحضر  الأنسجة في التدخؿ مناطؽ ديتحد -30-

 قد التي ةيوالتكنولوج ةيعيالطب للؤخطار المعرضة ضيراالأ و لممناطؽ ديتحد عمى المخطط

 ةيالمنطو  التجييزات أو المؤسسات ةيحما مساحات حدديو  ، رىايتعم حالة في خطورة تشكؿ

 خلبؿ مف المحتوى ىذا في  177-91رقـ  ذييالتنف المرسوـ فصؿ وقد .الأخطار ىذه عمى

 .منو مكرر 17 و 17 فيالمادت

 هيعم والمصادقة ريوالتعم ئةيلمته هييالتوج المخطط إعداد :الثاني الفرع

 ريوالتعم ئةيلمته هييالتوج المخطط إعداد /أولا

 أو المجمس مف مداولة ؽيطر  عف إلا كوفي لا ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط إعداد إف

 المجمس رؤساء أو البمدي الشعبي المجمس سيرئ بادري و ، ةيالمعن ةيالبمد ةيالشعب المجالس

 ةيعموم مؤسسة بإعداده بادري أف مكفي كما المخطط، إعداد في ةيالمعن ةيالبمد ةيالشعب
 مدة لمنشر وتخضع ايميإقم المختص لموالي المداولة ىذه تبمغ أف عمى ات،يالبمد فيب مشتركة
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 ئةيالتي مخطط إعداد مشروع أو رارق بمغي .ةيالمعن المجالس أو المجمس بمقر كامؿ شير

 ةيالمين المنظمات ورؤساء الفلبحة غرؼ ورؤساء التجارة غرؼ رؤساء إلى ايكتاب ريوالتعم
 لمرسالة استلبميـ خيتار  مف وماي 93 ميمة وليؤلاء ف،يلممرتفق ةيالمحم اتيالجمع ورؤساء

 راتوالإدا ئاتيلمي بالنسبة أما المخطط، إعداد في المشاركة في رادتيـإ عف للئعلبف

 ةيالولا مستوى عمى ئاتيالي ىذه كانت سواء المخطط إعداد في وجوبا تستشار التي والمصالح
 د،يالبر  احة،يالس النقؿ، الفلبحة، ر،يالتعم بمصالح أساسا فتتعمؽ ةيالبمد مستوى عمى أو

 بالإضافة .ملبحظاتيا أو رائياأ لإبداء وماي60  ميمة راتالإدا ىذه وتممؾ الخ،...المواصلبت

 أف عمى وما،ي45  مدة خلبؿ عمومي ؽيلتحق المخطط مشروع طرحي ةيالوجوب راءاتالإج ليذه

 .المحققوف المفوضوف أو المفوض وقعويو  ةيالقانون الميمة انقضاء عند الاستقصاء سجؿ قفؿي

 إذا الوالي مف ( شمموي الذي رابالت حدود)  المخطط تدخؿ خطوط حددي الذي رارالق صدري

 المكمؼ ريالوز  مع ريبالتعم المكمؼ ريالوز  مف أو واحدة ةيلولا تابعا المعني رابالت كاف
 .مختمفة اتيلولا تابعا المعني رابالت كاف إذا ةيالمحم بالجماعات

 والتعمير لمتهيئة هييالتوج المخطط المصادقة عمى /ثانيا
 المصادقة تتـ ثيح إعداده، قةيطر  بنفس ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط عمى صادؽي

 قفؿ ومحضر الاستقصاء سجؿ رسؿي و ة،يالمعن ةيالبمد المجالس أو المجمس مف بمداولة

 طمعي والذي ايميإقم المختص الوالي إلى البمدي الشعبي المجمس ومداولة ونتائجو الاستقصاء

 استلبـ خيلتار  ةيالموال وماي 15 خلبؿ المختص الولائي الشعبي المجمس يأر  عمى وجوبا

  .الممؼ

-71 القانوف مف 27 المادة تضمنتيا التي الأحواؿ حسب بالمخطط المتعمؽ رارالق صدريو 
 كما يمي: 07

 200 عف سكانيا عدد قؿي التي اتيالبمد مف مجموعة أو ةيلمبمد بالنسبة الوالي مف راربق -*
 .ساكف ألؼ

 بالنسبة ةيالمحم بالجماعات المكمؼ ريالوز  مع ريبالتعم المكمؼ ريالوز  فيب مشترؾ راربق -*
 ألؼ 500 عف قؿيو  ساكف ألؼ 200 سكانيا عدد فوؽي التي اتيالبمد مف مجموعة أو ةيلمبمد

 .فييالمعن الولاة أو الوالي استشارة بعد وذلؾ ساكف،
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 أو ةيلمبمد بالنسبة ريبالتعم المكمؼ ريالوز  مف ريتقر  عمى بناء تخذي ذييتنف بمرسوـ -*
 استشارة بعد وذلؾ فأكثر، ساكف ألؼ 500 سكانيا عدد كوفي التي اتيالبمد مف مجموعة
 .فييالمعن الولاة أو الوالي

 الجميور تصرؼ تحت والموضوع ويعم المصادؽ ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط بمغي

 الأقساـ مختمؼ ة،يالمحم بالجماعات المكمؼ ريالوز  ر،يبالتعم المكمؼ ريالوز   :ةيالتال ئاتيلمي

 ةيالتجار  الغرؼ ة،يالمعن ةيالبمد ةيالشعب المجالس رؤساء أو سيرئ ة،يالمعن زاريةالو 

 .ةيالولا مستوى عمى ريبالتعم المكمفة الدولة ومصالح ةيالفلبح و

 لا" :أنو عمى 07-71رقـ القانوف  مف 28 المادة نصت فقد المخطط راجعةبم تعمؽي مايف أما
 إذا أو الإشباع، ؽيطر  في رىايتعم المزمع القطاعات كانت إذا إلا المخطط ىذا راجعةم مكفي

 لا ةيالحضر  ةيالبن أو ةيلمبمد ئةيالتي عيمشار  معو أصبحت طيالمح أو الأوضاع تطور كاف
 ."ليا ةيالمعن للؤىداؼ أساسا بيتستج

 بنفس لبتويوتعد المفعوؿ الساري ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط راجعةم عمى صادؽيو 

 ةيالثان الفقرة حسب إعداده تـ الذي ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط عمى المصادقة أشكاؿ
 .المادة نفس مف

 والتعمير لمتهيئة هييالتوج المخطط قطاعات :الثالث الفرع
 : Secteur urbanisé ( SU)أولا/ القطاعات المعمرة 

 كثافة ذات ةيسكن مناطؽ مف وتتكوف نة،يالمد وسط في أساسا تتواجد ضيراأ عف عبارة وىي
 فييوظ تعدد ذات ومناطؽ (ةيجماع سكنات) ةيعال كثافة ذات أو (ةيفرد سكنات) فةيضع

 ات،يالبنا فيب الفاصمة المساحات وكؿ والغابات راءالخض المساحات وكذا (وخدمات تجارة)
 ثيح مف رانيالعم جيالنس كثافة جةينت جدا ةيعال بناء بحقوؽ المعمرة القطاعات ىذه زيوتتم
 ز،يالتجي ؽيطر  في أو مجيزة أماكف ىي القطاعات فيذه وبالتالي القائمة، والنشاطات اتيالبنا

 ريتأخ وبدوف جابيبالإ القطاعات بيذه البناء رخصة لطمبات الاستجابة ةيالبمد إدارة عمى لذا
 .ةيمبن ريغ أو ةيمبن كانت سواء المناطؽ ىذه ؿيتجم في المساىمة عمى رادالأف عيلتشج

 : Secteurs a Urbanisés ( SAU)ثانيا/ القطاعات المبرمجة لمتعمير 

 القطاعات ىذه أف أي والمتوسط، ريالقص فيالأمد عمى ريلمتعم المخصصة راضيالأ وتشمؿ
 ىذه زيوتتم سنوات، 10 تتجاوز لا آجاؿ في ةيعال ةير يتعم كثافة تعرؼ لكي مخصصة
 داخؿ الواقعة راضيالأ ملّبؾ أو أصحاب بيا قوـي التي ةيالعقار  المضاربة بظاىرة القطاعات
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 والمساحات الغابات ولاستغلبؿ الفوضوي البناء لانتشار عرضة بذلؾ فتكوف القطاعات، ىذه
 تتطمب حساسة قطاعات القطاعات ىذه تعد وبالتالي والدواجف، المواشي ةيلترب راءالخض
 .يايعم ةيالمعمار  الرقابة ديتشد

 : Secteurs  d'Urbanisation Futur ( SUF)ثالثا/ قطاعات التعمير المستقبمية 

 آفاؽ في ديوالبع ؿيالطو  الأمد عمى ريلمتعم المخصصة راضيالأ كؿ القطاعات ىذه تشمؿ

 الكامنة راتالقد فيتخز  ىو ريلمتعم ايمستقبم قطاعا راضيالأ ىذه جعؿ مف واليدؼ سنة  20
 راءاتإج ؽيتطب الضروري فمف وبالتالي ة،يالسكان والتجمعات نةيالمد لمستقبؿ رانيعم عيلتوس

 في البناء جوزي لا المبدأ ثيح فمف القطاعات، ىذه في المتواجدة راضيالأ كؿ عمى صارمة

 شغؿ مخطط ابيغ حالة في بالبناء صيالترخ مكفي أنو إلا راضيالأ ىذه

 :وىي 22 المادة مف رابعةال الفقرة تضمنتيا التي الحالات وفي راضي الأ

 .الفلبحي للبستعماؿ دةيالمف المباني عيوتوس ضيوتعو  ديتجد حالة -*
 ذات اتيالعمم نجازٕ  ا و ةيالجماعيزات لمتجي اللبزمة والمنشآت البناءات حالات -*

 .ةيالوطن المصمحة
 عمى بناء الوالي قبؿ مف قانونا بيا والمرخص ةيالبمد المصمحة تبررىا التي البناءات حالة -*

 .البمدي الشعبي المجمس يأر  أخذ بعد البمدي الشعبي المجمس سيرئ مف معمؿ طمب
 : Secteurs  Non Urbanisables ( SNU)رابعا/ القطاعات غير القابمة لمتعمير 

 ديجد بناء كاف سواء يايف البناء الأشكاؿ مف شكؿ أي عاـ كأصؿ منعي التي القطاعات وىي

 خاصة حالة وفي أنو ريغ ة،يالعمود أو ةيالأفق بالإضافة قائمة ةيبنا في رييتغ أو ؿيتعد أو
 وبنسب محددة البناء حقوؽ تكوف الحالة ىذه وفي البناء رخصة تمنح أف مكفي جدا ةيوضرور 

 صورة في ةيمحم تكوف ما عادة المناطؽ ىذه لأف المنطقة، بيذه العاـ الاقتصاد مع تتلبءـ

 ةيعيطب مناطؽ أو منجمي، استغلبؿ ذات رمحاج أو جدا ةيعال خصوبة ذات راضيأ

 عمى ةيعال خطورة تشكؿ المناطؽ ىذه بعض تكوف قد كما حساسة، ةيساحم أماكف أو زةيمم

 رخصي لا مف النوع فيذا التربة انزلاؽ أو ضاناتيلمف تعرضيا بسبب والممتمكات الأرواح

 .المقدمة والحجج الأسباب كانت ميما يايف بالبناء
 والتعمير لمتهيئة هييالتوج المخطط صور مخالفة:الرابع الفرع

 أولا/ تغيير موقع المشروع

 بنقؿ وذلؾ إنجازه، رادالم المشروع مخطط في جاء بما ديالتق عدـ في الصورة ىذه تتمثؿ
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 فكؿ الخاص، مويوتقس فتويوظ ـيالإقم مف موقع لكؿ أف وبما آخر، مكاف إلى ةيالبنا وعاء

 أو ةيالثقاف أو ةيخيالتار  أو ةيالأثر  ةيالمحم راضيبالأ المساس احتماؿ عنيي بالموقع إخلبؿ

 فكؿ منيا، الخصبة خاصة ةيالفلبح راضيالأ و ةيالغاب راضيالأ منيا وبالأخص ةيعيالطب

 ةيالأرض إعادة ومحاولة حالا ىدميا جبي راضيالأ مف النوع ىذا عمى تتواجد ةيفوضو  ةيبنا
 .الأولى لحالتيا

 بالارتفاقاتثانيا/ الإخلال 

 .خاصة أو عامة رةيالأخ ىذه كانت سواء للبرتفاقات المخصصة راضيبالأ البناء بذلؾ ونقصد
 فبالنسبة ة،يعيالطب أو ةيالصناع للبرتفاقات المخصصة راضيالأ العامة الارتفاقات تتضمف

 الماء وقنوات عييالطب الغاز قنوات لمرور المخصصة راضيالأ فيي ةيالصناع للبرتفاقات
 راـاحت القانوف يايف تطمبي والتي الكيرباء وشبكة القذرة اهيالم صرؼ وقنوات لمشرب الصالح

 قناة محور فيب الفاصمة المسافة تكوف أف جبي فمثلب القنوات، وىذه البناء فيب نةيمع مسافة
 فيذه ةيعيالطب للبرتفاقات بالنسبة أما ف،يالجيت كمتا في متر 75 ىي المجاورة اتيوالبنا الغاز

 القابمة ريغ المناطؽ مف فإنيا خارجو أو رانيالعم طيالمح داخؿ تواجدت سواء الارتفاقات
 تيايأرض تكوف التي رةيالكب راتالمنحد صورة في مثلب الارتفاقات ىذه تكوف وقد يا،يعم لمبناء
 .ضاناتيالف بخطر ميددة تيايأرض تكوف ةيأود حوافي صورة في أو الانزلاقات لخطر ميددة

 القانوف في يايعم المنصوص الارتفاقات كؿ تشمؿ والتي الخاصة بالارتفاقات تعمؽي مايف أما

 راـاحت ةيكإجبار  ةيالممك بحؽ تمحؽ وديق تشكؿ فيي منو 881 إلى 867 مف المواد في المدني

 المتعمقة والقواعد الجوار حقوؽ مف رىايوغ المطؿ وحؽ المرور لحؽ المنظمة لمقواعد المالؾ

 .ريوالتعم ئةيبالتي
 (POSراضي )الأ  شغل مخطط :الثاني المطمب

 الأراضي  شغل مفهوم مخطط :الفرع الأول/
 الأراضي  شغل تعريف مخطط :أولا/
 أف جدن فيح في موضوعو ديبتحد واكتفى راضيالأ شغؿ مخطط زائريالج المشرع عرؼي لـ
 رانيةعم قةيوث بأنوالأراضي  شغؿ مخطط عرؼي الذي ىو المجاؿ ىذا في فقيي ؼيتعر  أىـ

 تيتثب وميمتو رانيالعم الحضري طيلمتخط ةيالمحم والأدوات المبادئ تضمفي ةيالبمد تمسكيا
 ىذا رتبطيو  ليا، التابعة اتيالبنا ذلؾ في بما راضيالأ واستغلبؿ لشغؿ ةيالأساس القواعد

 راضيالأ شغؿ مخطط اـيق مكفي لا إذ ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج بالمخطط أساسا المخطط
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 بمخطط منيا جزء أو ةيبمد كؿ تغطى أف جبي كما ر،يوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط دوف

 راضي. الأ لشغؿ

 ـيتنظ لائحة مف 07-71رقـ  القانوف مف 32 المادة حسب راضيالأ شغؿ مخطط تكوفي
-91رقـ  ذييالتنف المرسوـ مف 18 المادة حددتيا ةيمرجع ةيانيب مستندات تسحبو  ونظاـ
 في الخواص فيالمتدخم راقبةلم مةيوس أنو في المخطط ليذا ةيالأساس المياـ تتمثؿ .178

 ما معامؿ ،راضيالأ شغؿ معامؿ :الثلبث رانيةالعم راضيالأ معاملبت ضبطي كما ر،يالتعم

 المنطقة في ريلمتعم ةيالأساس الشروط فيبيو  لمبناء، القصوى والكثافة الأرض مف ؤخذي

 ةيالسكن المناطؽ فيب التوازف ضمفي مما وارتفاقات ةيحضر  ريوغ ةيحضر  لمناطؽ ميايوتقس
 ...ويوالترف راحةال وأماكف ةيالصناع والمناطؽ ةيالفلبح والمناطؽ

 الأراضي  شغل مخطط محتوى :/ثانيا

 :ميي مما أساسا راضيالأ شغؿ مخطط حددىاي التي العناصر تتكوف

 .راضي.الأ واستعماؿ البناء وحقوؽ بالمخطط ةيالمعن والمناطؽ القطاع ديتحد -39-

 و دىايوتجد تيايحما الواجب والمناطؽ والشوارع اءيوالأح الارتفاقات ديتحد -30-
 .صلبحيإ  ا

 .واستعمالاتيا اتيالبنا وأنماط بو المسموح البناء مف والقصوى ايالدن ةيالكم فيعي -30-

 .اتيلمبنا الخارجي بالمظير المتعمقة القواعد ضبطي -30-

 المخصصة والمواقع المرور وطرؽ راءالخض والمساحات ةيالعموم المساحات حددي -31-
 .لممنشآت

 .تيايحما الواجب ةيالفلبح راضيالأ مواقع فيعي -32-
  ي و المصادقة عميهالأراض شغل مخطط إعداد :/ثانيالفرع ال

 الأراضي  شغل مخطط إعداد :أولا/
  ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط إعداد أشكاؿ بنفس الأراضي شغؿ مخطط إعداد تـي

 .وماي  (41) فيبست الحالة ىذه في حددت التي العمومي الاستقصاء راءإج بمدة تعمؽي مايف إلا
 الأراضي  شغل مخطط المصادقة عمى :/ثانيا

 الاستقصاء قفؿ وممؼ الاستقصاء بسجؿ مصحوبا راضيالأ شغؿ مخطط مشروع رسؿي

 مف وماي ( 30 ) فيثلبث خلبؿ وملبحظاتو رأيو بديي الذي ايميإقم المختص لموالي ونتائجو

 .موافقاأيو ر  عد لإ  ا و الممؼ استلبمو خيتار 
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 فيبع الأخذ مع البمدي الشعبي المجمس مف بمداولة الأراضي شغؿ مخطط عمى صادؽي

 الوالي :مف لكؿ المخطط رارق بمغي أف عمى الوالي، يأر  و الاستقصاء نتائج الاعتبار
 الغرؼ ة،يالولا مستوى عمى ريبالتعم المكمفة المصالح ا،يميإقم فيالمختص الولاة أو المختص

 .ةيالفلبح والغرؼ ةيالتجار 

 07-71رقـ  القانوف مف 33 المادة فتنص راضيالأ شغؿ مخطط راجعةبم تعمؽي مايف أما
 ةيعيالطب فاتييالتك حدود في إلا مويتعد أو راضيالأ شغؿ مخطط راجعةم مكفي لا" :أنو عمى
 ةيعمم تتـ أف مكفي ولا المجاورة، اتيالبنا طابع أو شكميا أو الأرض عةيطب تفرضيا التي
 :في أساسا تتمثؿ الشروط مف مجموعة بتوفر إلا راجعةالم

 .لو المقرر الأجؿ في البناء ثمث إلا إنجاز تـي لـ إذا -

 في موجودا كاف أو ةيعيطب ظواىر عف ناتجة راتلتدىو  تعرض قد المبني الإطار كاف إذا -
 .دهيتجد إلى تدعو القدـ مف حالة أو رابخ حالة

 .المخطط عمى المصادقة مف سنوات 5 مرور وبعد اتيالبنا ملبؾ ةيأغمب مف بطمب -

 .ةيوطن مصمحة ذي مشروع إنشاء حاجة ذلؾ استدعت إذا -

 .المخطط عمى المصادقة أحكاـ لنفس تخضع مويتعد أو راضيالأ شغؿ مخطط  راجعةم إف
 ي الأراض شغل مخطط صور مخالفة :/ثالثالفرع ال

  التجاوزات الواردة عمى الإطار الغير المبني :أولا/
 يايعم تطبؽ ةير يالقصد اتيالبنا إف :ةير يالقصد اءيللأح المستمر التواجد صورة -10-

 اتيبنا أنيا مف وبالرغـ ثيح المدني، القانوف مف 683 بالمادة الواردة ةيالمبن راتالعقا أحكاـ

 بأنيا راضيالأ شغؿ مخطط صفياي ثيح المعدومة، اتيالبنا حكـ في تعتبر لكنيا ةيفعم

 .ةيسكن ريغ أو ةيسكن دةيجد رانيةعم عيمشار  يايف قترحي ةيخال جرداء راضيأ
 صورة في تكوف قد المساحات ىذه إف الإستيلاء عمى المساحات العمومية: صورة -12-

 الفضاءات مف رىايوغ راتايالس لتوقؼ أماكف أو راءخض مساحات أو الأطفاؿ لعب مساحات

 و ثيح العامة، لممصمحة المخصصة اءيللؤح المبني ريغ الإطار ضمف تدخؿ التي الحرة
 يايعم لبءيالاست عمى السكاف بعض حفزي فذلؾ المناطؽ ليذه ةيالعموم السمطات لإىماؿ رانظ

 .لبناءاتيـ ضميا أو جياييتس خلبؿ مف
 كانت سواء ئةيالتي شبكات مف ديالمستف إف :الربط السيئ لشبكات التهيئة صورة -13-

 شغؿ مخطط في جاء بما متزـي أف ويعم الغاز أو لمكيرباء شبكات أو اهيالم لصرؼ قنوات
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 الأشخاص عمى ايقيحق راخط ذلؾ شكّؿ لإ  ا و الشبكات ىذه مواقع ريغي وألا راضيالأ

 .والممتمكات
  :التجاوزات الواردة في الإطار المبني :/ثانيا

 فٕ  ا و والذي زائرالج في ةيالجماع السكنات نمط إف المشوهة: عماراتال صورة -10-
 في تختمؼ فيي الحجـ ثيح مف ولكف واحد، خارجي ومحؿ واحد مدخؿ في سكانو اشترؾ

 سواء السكنات ىذه عمى التصرفات ببعض اـيالق إلى السكاف ببعض أدى ما وىو الغرؼ، عدد
 استغلبؿ أو وسطوحيا العمارة ةيكأقب راتلمعما التابعة المساحات عمى لبءيالاست خلبؿ مف

 محاولة وحتى خاص، مرآب لبناء أو جييالتس أو لمغرس لمعمارة التابعة ةيالعموم المساحات
 .الخ...الخاص للبستعماؿ باب إنجاز أو الشرفات كبناء ايأفق المساكف عيتوس
 التابعة اءيوالأح اتيالبنا تكوف ما عادة التوزيع العشوائي لمبناءات الفردية: صورة -12-

 ؼ،يالتصف بقاعدة خؿي فوضوي بشكؿ اتيالبنا يايف تتموضع و مخططة ريغ لمخواص
 شبكات ؿيتوص أو راتايالس حركة مف تمكف لا فقط راجميفلم راتمم مجرد ىي نيايب راتوالمم

 .الكمي أو الجزئي لميدـ عرضة اءيالأح ىذه جعؿي ما وىو ئة،يالتي

 الفصل الثالث/ الوسائل القانونية لمتهيئة و التعمير

 المبحث الأول/ الرخص العمرانية

 المطمب الأول/ رخصة البناء
 الفرع الأول/ مفهوم رخصة البناء

 أولا/ تعريف رخصة البناء
 القواعد بوضع اكتفى بؿ ليا، المنظمة النصوص في البناء رخصة زائريالج المشرع عرؼي لـ

 لأىـ نرجع لذا ات،يالبنا دييوتش إقامة مجاؿ في السمطة تدخؿ ـيبتنظ المتعمقة ةيالقانون

 .المجاؿ ىذا في الواردة ةيالفقي ؼيالتعار 

 مف الصادر الإداري رارالق" :بأنيا البناء رخصة بعمي ريالصغ محمد الدكتور عرؼ ثيح
 ،"رافالعم لقانوف طبقا الواسع بمعناه البناء في الحؽ لمشخص بمقتضاه تمنح مختصة سمطة
 قانونا، مختصة سمطة مف الصادر الإداري رارالق" :بأنيا فيالز  عزري الدكتور عرفيا كما
 قبؿ قائـ بناء رييتغ أو ديجد بناء بإقامة (ايمعنو  أو ايعيطب) لمشخص الحؽ بمقتضاه تمنح
 . "ريالتعم قانوف قواعد تحترـ أف جبي التي البناء أعماؿ في البدء
 رخصة البناء خصائص/ ثانيا
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 الخصائص مف بمجموعة زيتتم البناء رخصة أف تضحي أعلبه المذكور ؼيالتعر  خلبؿ مف

 :وىي الوثائؽ مف رىايغ عف زىايتم التي

 .لمبناء ضروري راءإج فيي  قبمي إداري رارق البناء رخصة -39-

 ،قانونا ومحددة مختصة ةيإدار  جيات عف صادر راديإنف إداري رارق البناء رخصة -10-

 كانت ولو حتى ةيالخاص ىذه عنيا تحجب ولا المنفردة رادة بالإ البناء رخصة تصدر ثيح

 .منو وسعي المعني مف بطمب تتـ

 الشروط ويف تتوفر خاص أو عاـ معنوي، أو عييطب شخص لكؿ البناء رخصة تمنح -30-

 .قانونا المطموبة

 ةيالممك حؽ أوجو مف عتبري الذي البناء لحؽ مثبتة رخصة البناء رخصة تعتبر -30-
 .الأرض ةيبممك البناء حؽ المشرع ربط لذا ة،يالعقار 

 وقواعد أدوات راـاحت ظؿ في زاماتوالالت الحقوؽ مف مجموعة البناء رخصة تتضمف -31-
 .ريوالتعم ئةيالتي
 في الحؽ لو رارالق ىذا مف المتضرر أف البناء لرخصة ةيالإدار  الصفة عمى ترتبي -32-

 . الإداري القضاء لدى ويف الطعف
 رخصة البناء أهمية/ ثالثا

 فيتمك وىو مشروع غرض ؽيتحق في تتجسد إداري راركق البناء رخصة ةيأىم إف -19-
 ىذه تعتبر وبالتالي ريوالتعم ئةيالتي قواعد راـاحت ضماف مع البناء مف الرخصة طالب

 .ةيعيالطب الكوارث ومخاطر  ،العشوائي الفوضوي البناء ظاىرة مف ةيالوقا ةيآل الرخصة

 المنظمة ةيالقانون فالقواعد ، ايدانيم ةيفعال الأكثر اتيالآل مف البناء رخصة تعتبر -30-
 والمصمحة رانيةالعم العامة المصمحة فيب التوازف لضماف تيدؼ البناء رخصة إصدار ةيلعمم

 .الرخصة لطالب الخاصة

 ؽيبتطب تتعمؽ البناء رخصة منح تدرج أساسيا عمى التي ةيالقانون القواعد إف -30-

 عمى لمحصوؿ ايضرور  البناء رخصة عمى الحصوؿ عتبري كما ر،يوالتعم ئةيالتي مخططات

 .التجزئة ورخصة ريالتعم شيادة في أساسا تتمثؿ أخرى ةيإدار  ورخص شيادات

 ريوالتعم ئةيالتي قواعد ؽيتطب مدى عمى ةيالإدار  لمرقابة مةيوس تعتبر البناء رخصة إف -30-
 البناء لرخصة الرقابي الدور عف وفضلب ة،يالإدار  ةيالضبط أعماؿ ضمف تدخؿ الرقابة وىذه
 راني.العم جيوالنس ئةيالب عمى المحافظة في وقائي بدور كذلؾ تتمتع فإنيا
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 رخصة البناء نطاق تطبيق/ رابعا

  البناء لرخصة الموضوعي النطاق -10-

  :كالتالي البناء رخصة تستمزـ التي الأعماؿ 07-71رقـ القانوف  مف 09 المادة حددت لقد

 إنشاء ىو دةيالجد اتيالبنا دييبتش قصدي :استعماليا كاف ميما دةيالجد اتيلمبنا دييتش كؿ -أ-

  .مرة لأوؿ المبنى أساسات بوضع  العدـ مف استحداثو أي  مرة لأوؿ قامتوٕ  ا و البناء

 مساحات بإضافة القائمة اتيالبنا حجـ ادةيز  ىو ديالتمد :موجودة اتيلبنا ديتمد كؿ -ب-

 .ةيبالتعم أو عرضا أو طولا عيالتوس بواسطة  قبؿ مف الموجودة زاءللؤج دةيجد

 الساحات عمى ةيالمفض الواجيات أو منو الضخمة طافيالح مسي لمبناء رييتغ كؿ -ج-
 أو الداخؿ مف سواء القائـ البناء معالـ بعض في رأطي الذي ؿيالتعد بو نقصد و :العامة

 بنائيا عادةٕ  ا و ميايوتيد المتصدعة والضخمة ةيالعاد رافالجد أو طافيالح ةيتقو  أي الخارج،

 .المبني العقار عمر في ادةيلمز  ؤديي مما

 ما إزالة و المباني ةيتقو  ىو ـيالتدع :جييالتس أو ـيالتدع بقصد صمب لجدار إنجاز كؿ -د-

 .لممبنى الخارجي بالفناء طيحي جدار إقامة فيو جييالتس أما خمؿ، مف بيا

  شترطي أنو عمى بنصيا 97-93رقـ ذي يالتنف المرسوـ مف 41 المادة ذلؾ في فصمت وقد

 رييتغ أشغاليا تتضمف ةيلبنا ؿيتحو  أو دةيجد ةيلبنا دييتش كؿ في البناء رخصة عمى الحصوؿ
 والشبكات ةيلمبنا الحامؿ كؿيوالي الوجية أو والاستعماؿ والواجية والمقاس ةيالأرض مشتملبت

 .ةيلمممك العابرة المشتركة
  البناء لرخصة كانيالم النطاق -12-
 ةيشمول لمبدأ طبقا الوطني رابالت مستوى عمى المناطؽ كؿ في زاميةإل البناء رخصة إف

 المرسوـ مف 01 بالمادة الواردة الاستثناءات حدود في إلا ـ،يالأقال كؿ عمى البناء رخصة
 والتي الوطني الدفاع ةيبسر  تحتمي التي ةيالقاعد اكؿيبالي تعمؽي مايف 97-93التنفيذي رقـ 

 الوطني الدفاع زارةلو  ةيسيالرئ المياـ ذيلتنف المخصصة ةيالعسكر  ةيالقاعد اكؿيالي تشمؿ

 والتابعة الأولى الدرجة مف راتيجيااست طابعا تكتسي التي الخاصة ةيالقاعد اكؿيالي وبعض

 .المؤسسات أو ئاتيالي أو زاريةالو  الدوائر لبعض
 رخصة البناء إجراءات الحصول عمى/ ثانيالفرع ال

 أولا/ تقديم طمب الحصول عمى رخصة البناء من ذوي الصفة
 محؿ البمدي الشعبي المجمس سيرئ لدى داعويإ جبي شكلب البناء رخصة طمب قبؿي لكي
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 (16) ثماف وفي ةيالفرد السكنات عيلمشار  بالنسبة نسخ ( 03 ) ثلبث في الأرض قطعة وجود
 سمـي  الآجاؿ وحساب الممؼ داعيإ عمى لبيدل عتبري وصؿ مقابؿ عيالمشار  ةيلبق بالنسبة نسخ

 مف الطمب وقعي أف جبي كما بالطمب، المرفقة الوقائع قائمة زامياإل تضمفي وـيال نفس في لو

 أو لممالؾ الصفة ىذه وتثبت بالعقار، ةيالقانون علبقتو عةيطب ثبتي بما رفؽيو   الصفة ذوي قبؿ

 قطعة ليا المخصصة المصمحة أو ئةيالي أو قانونا لو المرخص ويلد المستأجر أو موكمو

 .فقط ةيالعموم ئاتيالي في الممثمة ةيالبنا أو الأرض
 الصفة ليـ تثبت فيالذ الأشخاص مف ضايأ والحائز  القانوني ازيالامت حؽ صاحب عتبري كما

 ثيح ،ذلؾ عمى 97-93رقـ  ذييالتنف المرسوـ نص عدـ مف بالرغـ البناء رخصة طمب في
 سيرئ مف الممنوحة ازةيالح شيادة لصاحب 03-71رقـ  العقاري ويالتوج قانوف أجاز

-79رقـ  ذييالتنف المرسوـ نص كما البناء، رخصة عمى حصؿي أف البمدي الشعبي المجمس
 شيادة مف نسخة نيايب مف أنو الصفة تثبت والتي لمممؼ المكونة الوثائؽ افيب في 954

 الحيازة.

 جبي التي الوثائؽ مف مةيطو  قائمة 97-93رقـ  ذييالتنف المرسوـ مف 43 المادة حددت لقد

 قد بناء بأعماؿ اـيالق مف الرخصة ىذه عمى ترتبي ما إلى بالنظر الطمب ممؼ منيا تكوفي أف
 ةيالمعمار  باليندسة متعمؽ آخر وممؼ إداري ممؼ ضمف الوثائؽ ىذه تدرج رة،يخط آثار تشكؿ
 .تقني وممؼ

 أرض في الواقعة اتيلمبنا بالنسبة التجزئة رخصة راجعم مف أساسا الإداري الممؼ تكوفي

 المؤسسات عيتوس أو بإنشاء صيالترخ رارق وكذا بيا الاستغلبؿ ةيقابم وشيادة مجزئة
 .مزعجة أو ةيصح ريغ أو رةيخط كمؤسسات المصنفة ةيالتجار  أو ةيالصناع

 عمى حتوييف ةيالمعمار  اليندسة في ميندس بإعداده مزـي والذي ةيالمعمار  اليندسة ممؼ أما

 تحدد والتي المادة بنفس الواردة اناتيالب وفؽ محدد الكتمة ومخطط المشروع لموقع مخطط

 ةيالمبن والمساحة ةيللؤرض ةيالإجمال المساحة وتوجييا، ومساحتيا ةيالأرض القطعة حدود

 ارتفاع ة،يسيالرئ ةيالتقن ومواصفاتيا ةيالأرض بالقطعة الموصولة ئةيالتي شبكات افيب منيا،

 وآجاؿ للؤشغاؿ ةير يتقد ةيوصف مذكرة ،...الطوابؽ وعدد والمبرمجة الموجودة اتيالبنا
 ...الإنجاز

 جبي والتي ةيالفرد السكنات ريبغ الخاصة ةيانيالب الرسوـ عمى التقني الممؼ حتويي فيح في
 فيالتمو  لأجيزة وصؼ المستعممة، المواد ونوع الأسقؼ بناء قةيوطر  العماؿ عدد تحدد أف
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 حتويي كما ،...رائؽالح مف والنجدة بالدفاع الخاصة والوسائؿ والتدفئة والغاز والماء بالكيرباء

 في ميندس زامياإل عدهي تقريرا تتضمف ةيالمدن لميندسة راسةد عمى الممؼ نفس

 تكوف التي والعناصر المنشآت وأبعاد ةيلمبنا الحامؿ كؿيالي وصؼ حوؿ ةيالمدن اليندسة
 .ةيالمعمار  اليندسة ـيتصام سمـ نفس عمى كؿيالي ـيتصام وكذا كؿيالي

 في تيايأىم تبرز لذلؾ ميمة جد وثائؽ تعد البناء رخصة ممؼ في المطموبة الوثائؽ إف
 الطابع راعاةم في الدقة جانب تتطمب ةيتقن وثائؽ فيي الاختصاص، ذوي مف صدورىا
 ةيلمبنا زافتلإا و والثبات الاقتصاد جانب وكذلؾ إنجازىا، رادالم ةيالبنا في والحضري الجمالي

 .ةيوالتكنولوج ةيعيالطب الأخطار مف تيايلحما
 رخصة البناء  الجهة المختصة بمنح/ ثانيا

 اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة البناء -10-

 الحالات ريغ في البناء رخصة بمنح الأصمي المختص البمدي الشعبي المجمس سيرئ إف

 ممثلب بصفتو منحياي ثيح ر،يبالتعم المكمؼ ريوالوز  الوالي مف كؿ بمنحيا ختصي التي
 في واقعة الرخصة طمب موضوع اتيالبنا أو الاقتطاعات يايف تكوف التي الحالات في ةيلمبمد
 ماأ الرخصة، ىذه مف نسخة الوالي إطلبع وجوب مع راضيالأ شغؿ مخطط ويغطي قطاع
 كفي لـ لو حتى البناء رخصة بمنح البمدي الشعبي المجمس سيرئ ختصيف لمدولة ممثلب بصفتو

 الحالة ىذه وفي راضيالأ شغؿ مخطط ويغطي قطاع ضمف واقع البناء أو الاقتطاع

 .الطمب عمى فقط الإطلبع تقتضي التي السابقة الحالة عكس وجوبي الوالي يأر  أخذ كوفي
 بمنح رخصة البناء الوالياختصاص  -12-
 :ةيالتال الحالات في البناء رخصة بمنح الوالي ختصي
 .ةيالعموم اكميايوى ةيوالولا الدولة لحساب المنجزة والمنشآت اتيالبنا -

 راتيجية.الإست والمواد الطاقة فيوتخز  عيوتوز  والنقؿ الإنتاج منشآت -

 ةيوالثقاف ةيعيالطب زةيالم ذات ـيوالأقال السواحؿ في الواقعة اتيوالبنا الأرض اقتطاعات -

 مخطط حكمياي لا والتي ديالج أو العالي الفلبحي المردود ذات ةيالفلبح راضيالأ و البارزة

 (.الخاصة عةيالطب ذات ـيالأقال)  راضيالأ شغؿ

  مف كوفي أنو عمى فنص اتيالصلبح ىذه في 97-93رقـ  ذييالتنف المرسوـ فصؿ كما
 :ةيالتال الحالات في البناء رخصة ـيتسم الوالي اختصاص

 .ةيمحم منفعة ذات الخاصة أو ةيالعموميزات التجي -
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 وحدة 600 عف قؿيو  ةيسكن وحدة 200 سكناتيا عدد فوؽي التي ةيالجماع السكنات عيمشار  -

 .ةيسكن
 بمنح رخصة البناء وزير المكمف بالتعميرالاختصاص  -13-

 ذات البناء عيبمشار  الأمر تعمؽ إذا البناء رخصة بمنح ريبالتعم المكمؼ ريالوز  ختصي

 .فييالمعن الولاة أو الوالي يأر  أخذ بعد وذلؾ ةيالجيو  أو ةيالوطن المصمحةب

 رخصة منح ريالتعم ريوز  لاختصاصات كذلؾ 97-93رقـ ذي يالتنف المرسوـ أضاؼ لقد

 بػػػ:  الأمر تعمؽ إذا البناء

 .ةيالوطن المنفعة ذات الخاصة أو ةيالعموميزات التجي -

 .ةيسكن وحدة 600 تعدىي أو ساويي يايف السكنات عدد التي ةيالجماع السكنات عيمشار  -

 ومؤسساتيا ةيالدول المنظمات أو ةيالأجنب الدوؿ لحساب المنجزة اتيوالبنا الأشغاؿ -
 .ازيالامت وأصحاب ةيالعموم

 .لمطاقة والمخزنة والموزعة والناقمة المنتجة المنشآت -
 رخصة البناء ب التحقيق في الطمب المتعمق/ ثالثا
 مخطط ياتيلتوج البناء عيمشار  مطابقة مدى شمؿيو  جوىري راءإج ىو ؽيالتحق راءإج إف

 أو  /و ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط ماتيلتعم وجوده عدـ حالة وفي راضيالأ شغؿ
 مف وذلؾ ريوالتعم ئةيلمتي العامة بالقواعد المتعمقة للؤحكاـ قايتطب يايعم المنصوص ماتيلمتعم

يزات التجي وكذا العاـ ومظيرىا وحجميا وخدماتيا إنشائيا ومحؿ ونوعيا ةيالبنا موقع ثيح
 ةيوحما والنظافة بالأمف المتعمقة القواعد وكذا  ...المبرمجة أو بيا الموجودة

 ...ئةيالب

 الشعبي المجمس سيرئ إختصاص مف المنح كاف إذا البناء رخصة ريوتحض الممؼ راسةد تتـ

 اـيأ ثمانية خلبؿ الممؼ مف نسخة رسؿي والذي  ةيلمبمد ديالوح الشباؾ طرؼ مف البمدي

 المكمفة الدولة مصالح في إما تتمثؿ التي المستشارة المصالح إلى الطمب داعيلإ ةيالموال

 بالأماكف المختصة المصالح أو ةيالمدن ةيالحما مصالح أو ةيالولا مستوى عمى رافبالعم

 ةيالفلبح راضيللؤ بالنسبة) الفلبحة مصالح أو (زةيالمم المناطؽ)  ةياحيوالس ةيخيالتار  والآثار
.) 

 عد لإ  ا و رأيال إبداء طمب استلبـ مف اـيأ (8 ) ةيثمان خلبؿ أييار  المستشارة ئاتيالي تبدي
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 لمجميور المستقبمة ةيالصناع عيلممشار  بالنسبة ساعة 48 مدتو ريتذك بعد موافقا، ياأير 
 .الأولى الدرجة في الأمف ضوابط يايف راعىت التي عيوالمشار 

 أما ، الطمب داعيإ مف وماي 15 أجؿ في البناء رخص طمبات في  ةيلمبمد ديالوح الشباؾ فصؿي

 تـيف ريبالتعم المكمؼ ريالوز  أو الوالي اختصاص مف البناء رخصة ـيتسم كوفي عندما

 بالاستشارة تعمؽي مايف الآجاؿ لنفس وفقا  ةيلمولا ديالوح الشباؾ طرؼ مف الممؼ ريتحض

 مطابؽ يأر  لإبداء اـيأ 8 رافبالعم المكمفة الدولة لمصمحة رصدي كما الطمب، في والفصؿ

 .الطمب في ةيلمبمد التابعة ريالتعم مصالح رأيل

 الجية كانت ميما الطمب استلبـ مف وماي 20 خلبؿ البناء رخصة طمبات عمى الرد تـي
 .الأجؿ وقؼي ذلؾ فإف استكماؿ موضوع الممؼ كاف إذا إلا الرخصة، بمنح المختصة

 رخصة البناءب المتعمقإصدار القرار / رابعا
 بمنح رخصة البناء صدور قرار الموافقة -10- 
 تبمغ الحالة ىذه وفي  قانونا يايعم المنصوص الشروط عيلجم الطمب فاءياست حالة في كوفيو 

 نسخة وتبمغ الطمب صاحب إلى الممؼ مف بنسخة مرفقا الرخصة رارق المخصصة السمطة

 رارالق مف ثالثة نسخة توضع كما ة،يالولا مستوى عمى ريبالتعم المكمفة الدولة لمصمحة ةيثان

 الرخصة سممت التي السمطة وتحتفظ البمدي الشعبي المجمس بمقر الجميور تصرؼ تحت

 رار.الق مف بنسخة

 وشير سنة لمدة البمدي الشعبي المجمس بمقر وجوبي راءإج البناء رخصة منح رارق نشر عتبري

 لأنيا جدا مةيطو  مدة وىي الطمب لممؼ ةيانيالب الوثائؽ عمى الإطلبع مف شخص أي فيلتمك

 عاديالم ىذا راجعةم المشرع عمى فيتعي لذا ميددة، الرخصة مف ديالمستف مصمحة تجعؿ

 مثمما فيالشير  تتجاوز لا مدة في رارالق عمى راضالاعت و الطعف في الحؽ منح أو صويوتقم

 .الفرنسي المشرع فعؿ

 والتي  حترمياي أف الباني عمى نبغيي التي والخدمات زاماتالالت عمى البناء رخصة تشتمؿ

 كما ...الأشغاؿ إتماـ وآجاؿ الرخصة اناتيب تتضمف الخارج مف ةيمرئ لافتة وضع نيايب مف

 ـيتقد صبحيو  ،رارالق في المحددة الآجاؿ في البناء ستكمؿي لـ إذا ةيلاغ البناء رخصة تعد
 .للؤشغاؿ استئناؼ أو مشروع لكؿ زاميإل ديجد طمب

 منح رخصة البناء برفضقرار الصدور  -12-
 تضمفي الطمب أف يايف ثبتي التي بالحالات الأمر تعمؽيو حالات الرفض وجوبي:  -أ-
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 يايعم المنصوص ريوالتعم ئةيلمتي العامة القواعد راـاحت بعدـ أساسا تتعمؽ ونقائص مخالفات
 أو البناء بموقع الأمر تعمؽ سواء 953-79رقـ  ذييالتنف والمرسوـ 07-71رقـ  القانوف في

 ...الخ.ويإل ةيالمؤد الطرؽ أو طويمح
 عمى دةيالمش لمبناءات بالنسبة التجزئة مخطط أو راضيالأ شغؿ مخطط مخالفة حالة في أو

 صيالترخ رفضي أف جبيف راضيالأ شغؿ مخطط وجود عدـ حالة في أما ،زأةمج أرض

 .ريوالتعم ئةيلمتي يييالتوج لممخطط مخالفا كاف إذا بالبناء

 حسب الرفض رارق اتخاذ في ةير يالتقد السمطة للئدارة تمنح :الجوازي الرفض حالات -ب-
 البناء مشروع مخالفة الإدارة قدرت ما ومتى محمو، تحؿ قةيوث أو راضيالأ شغؿ 44 المادة
 ريالتقد ىذا أساس أف طالما مايسم رارىاق كاف الطمب برفض رارىاق وأصدرت ياتيالتوج ليذه
 . الصدد ىذا في القانوف ليا منحيا التي السمطة اتيمقتض مف
 رخصة ال صدور قرار بتأجيل البت في طمب -13-
 أي ر،يالتحض طور في ريوالتعم ئةيالتي أداة تكوف عندما سنة عف ديتز  لا لمدة ذلؾ كوفيو 

  .ريوالتعم ئةيالتي راسةلد مساحة ضمف داخمة بالبناء ةيالمعن ةيالأرض القطعة تكوف عندما
 مف ابتداءا الأجؿ وقؼي والذي  الطمب ممؼ استكماؿ حالة ؿيالتأج حالات ضمف دخؿي كما

 المعمومات أو الوثائؽ استكماؿ خيتار  مف ديجد مف سرييو  النقص ىذا عف غيالتبم خيتار 
 .الناقصة

 ةيالقانون ديالمواع فوات بعد البناء رخصة طمب عمى الرد عف الإدارة بسكوت تعمؽي مايف أما
 ئةيالتي قانوف أحكاـ كانت واف ٕ  وآثارىا الحالة ىذه عمى نصي لـ زائريالج المشرع فإف

 نطالبو  لذا ، الرخصة منح برفض ضمني ررق أنو عمى فسري بأنو توحي 07-71 ريوالتعم

 عمى والنص ريالتعم عقود ومرسوـ ريوالتعم ئةيالتي لقانوف اللبحقة لبتيالتعد ضمف بالتدخؿ

 الإدارة لإرغاـ الفرنسي المشرع فعؿ مثمما الرخصة بمنح ايضمن راراق تعتبر السكوت حالة أف

 الرخص لكؿ بالنسبة عاما الحكـ ىذا كوفي وأف البناء، رخصة طمبات عمى الرد عمى

 .رانيةالعم والشيادات

 ضمف دخؿي ذلؾ ولأف الرخصة طمب في البث ؿيتأج أو الرفض أو السكوت لحالات بالنسبة
 سواء راؼالأط كؿ تخدـ بيالتسب وضمانة مسببا، رارالق كوفي أف نبغييف ةيالسمب راراتالق دائرة

 ة،يإدار  منازعة نشوء حالة في القضاء أو لمرخصة المصدرة ةيالإدار  الجية أو بالأمر المعني

 لذلؾ قانونا المطموبة اناتيالب مف مجموعة تضمفي مكتوب قالب في رارالق فرغي أف نبغيي كما
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 التي الجية أماـ سممي إداري تظمـ رفع فيب  اريالاخت في الحؽ الطمب لصاحب رارالإق مع

 أف ىأر  إذا  المختصة ةيالإدار  ةيالقضائ الجية أماـ ةيقضائ دعوى رفع أو رارالق مصدر تعمو

 .بمصمحتو أضر قد رارالق

 ةيالولا لدى الإدارة سكوت حالة في أو الرخصة منح ؿيتأج أو رفض رارق في الطعف تـيو 

 أف الطمب لصاحب مكفي كما المبرر، الرفض أو الطمب بقبوؿ لمرد وماي 15 أجؿ تممؾ التي

 تمي التي المحددة المدة في الرد عدـ حالة في رافبالعم المكمفة زارةالو  أماـ ايثان طعنا ودعي

 ريالتعم مصالح رافبالعم المكمفة زارةالو  مصالح تأمر الحالة ىذه في الطعف، داعيإ خيتار 
 صاحب عمى جابيبالإ بالرد طرفيا مف المرسمة المعمومات أساس عمى ةيبالولا الخاصة
 لصاحب مكفي كما الطمب، داعيإ مف وماي 15 أجؿ في المبرر بالرفض إخطاره أو الطمب
 .المختصة ةيالقضائ الجية أماـ دعوى رفع الطمب

 التجزئةالمطمب الثاني/ رخصة 
 رخصة التجزئة الفرع الأول/ مفهوم

 رخصة التجزئة تعريفأولا/ 
 97-93رقـ   ذييالتنف والمرسوـ 07-71رقـ  القانوف خلبؿ مف زائريالج المشرع وضح لقد

 ليذه شامؿ ؼيتعر  بإعطاء قوـي أف دوف منيا والغرض التجزئة رخصة عمى الحصوؿ  شروط
 الدكتور عف ورد ما ذلؾ ومف المجاؿ ىذا في الواردة ةيالفقي ؼيلمتعار   نرجع ولذا الرخصة،

 سمطة مف الصادر الإداري رارالق ذلؾ" :بأنيا التجزئة رخصة عرؼي الذي فيالز  عزري
 قسمياي أف موكمو أو أكثر أو واحدة ةيعقار  ةيممك لصاحب الحؽ بمقتضاه تمنح قانونا مختصة

 . "ةيبنا دييتش في لاستعماليا قطع عدة أو فيقطعت إلى
 رخصة التجزئة ثانيا/ خصائص

 :كالتالي وىي التجزئة رخصة خصائص نستخمص السابؽ ؼيالتعر  خلبؿ مف

 وضمف مختصة ةيإدار  سمطة عف صادر   راديانف إداري رارق التجزئة رخصة تعتبر -39-
 رار.الق ةيمشروع عدـ طائمة تحت قانونا محدد وبشكؿ نةيمع راءاتإج

 ةيلعمم سابؽ إداري رارق كونيا في البناء رخصة مع تشترؾ كذلؾ التجزئة رخصة -30-
 .الإداري لمقضاء تخضع التي منازعاتيا وفي الأرض، ةيبممك رتباطيا ا وفي  البناء

 لصاحب تسمـ التي الاستغلبؿ ةيقابم شيادة وىي أخرى قةيبوث التجزئة رخصة ترتبط -30-

 .دةيالمش ةيالبنا في التصرؼ مف نويلتمك الرخصة
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 رخصة التجزئة ثالثا/ أهمية

 :ةيالتال العناصر في خاصة الرخصة ىذه ةيأىم تتجمى

 .حقوقيـ ةيوحما ريالغ ةيممك عمى التعدي عدـ ضماف -39-

 ة،يالعقار  ةيالممك عمى رأتط التييرات بالتغ الإدارة لإعلبـ مةيوس ىي التجزئة رخصة -30-
 شيادة عمى الحصوؿ لضرورة خضعي التجزئة موضوع ةيأرض قطعة أي عيوب راءك ةيفعمم

 .الإدارة تسمميا استغلبؿ

 ريوالتعم ئةيالتي أدوات مع التجزئة مطابقة مدى عمى لمرقابة أداة ىي التجزئة رخصة -30-
 ايسيرئ عصبا وتشكؿ نشاطيا في الإدارة تستخدميا التي الوسائؿ أىـ مف تعتبر كما وقواعدىا،

 .ةيالعموم لمخدمة أدائيا في

 ؿيالتوص أعماؿ مف الاستفادة مف الرخصة صاحب تمكفي التجزئة رخصة بمقتضى -30-
 بيوأناب الصحي الصرؼ وقنوات الشرب اهيكم ةيالجماع ةيالعموميزات والتجي رافؽبالم

 .والغاز الكيرباء
 رخصة التجزئة رابعا/ نطاق تطبيق

 29-90 القانوف مف 57 المادة حسب التجزئة لرخصة والموضوعي المكاني النطاؽ تحددي
 فيما يمي: 97-93رقـ  المرسوـ مف 07 والمادة

 ةيعقار  اتيممك عدة أو واحدة ةيعقار  ةيلممك ـيتقس ةيعمم لكؿ لازمة التجزئة رخصة -39-
 .واحد لمالؾ

 ةيالممك ىذه ـيتقس مف ةيالغا كانت إذا ةيالعقار  ةيالممك موقع كاف ميما الرخصة تمنح -30-

 .فقط يايعم اتيبنا دييتش ىو
 .ريوالتعم ئةيالتي وقواعد لأدوات موافقة زأةالمج الأرض تكوف أف جبي -30-

 والأعماؿ الوطني الدفاع ةيبسر  ةيالمحم اتيلمعمم بالنسبة التجزئة رخصة تشترط لا -30-

 .ةيالقاعد اكؿيالي عمى الواردة
 رخصة التجزئة الفرع الثاني/ إجراءات الحصول عمى

 من ذوي الصفة رخصة التجزئة الحصول عمى تقديم طمبأولا/ 

  فقط موكمو أو ةيالعقار  ةيالممك مالؾ قدمو إذا إلا التجزئة رخصة عمى الحصوؿ طمب قبؿي لا

 ) خمس في البمدي الشعبي المجمس سيرئ لدى ودعي كامؿ بممؼ طمبو رفؽي أف ويعم والذي

  :ةيالتال الوثائؽ مف الطمب ممؼ تكوفيو   نسخ ( 05
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  .الرخصة طالب صفة تثبت التي ةيالقانون الوكالة أو ةيالممك عقد -

 .ومساحتيا ةيالأرض القطعة حدود ديتحد مف تمكف التي ةيديالترش ـيوالتصام لمموقع ـيتصم -

 الخدمات مساحات موقع ديوتحد ةيالأساس اكؿيبالي فيالتمو  وقنوات الطرؽ شبكة رسـ -
 .رانيالعم وشكميا عتيايوطب المبرمجة اتيالبنا وموقع الخاصة

 زأةالمج راضيالأ اتيلنفا المخصصة المعالجة طرؽ فيتب معماري ميندس عدىاي مذكرة -

 .الصناعي للبستعماؿ

 وعدد العمؿ مناصب منيا، كؿ ومساحة زأةالمج ةيالأرض القطع قائمة توضح ةيانيب مذكرة -
 .معتمد مخبر عدىاي ةيوتقنيج راسةود ةيالأساس اكؿيالي اجاتيواحت المساكف

 .إنجازه وآجاؿ راحؿوم لممشروع ةيالتقن المواصفات وضحي الذي الأشغاؿ برنامج -

 .زاةالمج راضيالأ عمى المفروضة والارتفاقات زاماتالالت حددي الشروط دفتر -
  رخصة التجزئة ثانيا/ الجهة المختصة بمنح

 ةيالمحم ةيالأىم ذات عيلممشار  بالنسبة الوالي اختصاص مف التجزئة رخصة ـيتسم عدي
 منحياي نمايب و،يعم مصادؽ راضيالأ لشغؿ بمخطط مغطاة ريغ مناطؽ في الواقعة عيوالمشار 

 المجمس سيرئ ختصيو  ة،يالوطن ةيالأىم ذات عيالمشار  حالة في رافبالعم المكمؼ ريالوز 

 في الواردة الأحكاـ راعاةم مع وذلؾ عيالمشار  ةيبق في التجزئة رخصة بمنح البمدي الشعبي

 التطرؽ عند سابقا ليا الإشارة تمت والتي 07-71رقـ  القانوف  مف 45، 44، 43 المواد

 .الأحكاـ نفس فيالرخصت عمى تسري ثيح البناء، رخصة ـيبتسم المختصة الجية راسةلد

 البمدي الشعبي المجمس سيرئ كاف إذا فيشير  غضوف في رارق شكؿ في التجزئة رخصة تسمـ

 المكمؼ ريالوز  أو الوالي بالمنح اختص إذا أشير ثلبثة غضوف وفي بالمنح، المختص ىو

 ؽيتحق محؿ أو لموثائؽ استكماؿ موضوع الممؼ كوفي عندما الأجؿ ىذا وقؼيو  ر،يبالتعم
 .عمومي

  رخصة التجزئةبثالثا/ التحقيق في الطمب المتعمق 

 مشروع مطابقة مدى مف لمتأكد جوىري راءإج التجزئة رخصة طمب في ؽيتحق راءإج ةيعمم إف

 ريبتحض المكمفة المختصة المصمحة وعمى ر،يوالتعم ئةيالتي وقواعد لأدوات زأةالمج راضيالأ
 ؽيالتحق كوفي .المختصة والمصالح ةيالعموم اتيالشخص راءآ تجمع أف التجزئة رخصة رارق

 .البناء رخصة طمب في ؽيالتحق أشكاؿ نفس وفؽ
  رخصة التجزئةالمتعمق برابعا/ إصدار القرار 
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 كانت ذإ  ا و طمبو في قانونا المطموبة الشروط توافرت ما متى لطالبيا التجزئة رخصة تسمـ
 ؽيالتحق مرحمة تجاوز الذي أو ويعم المصادؽ راضيالأ شغؿ لمخطط موافقة زأةالمج الأرض
 بيا تكفؿي التي الأحكاـ الرخصة رارق حدديو  ، محمو تحؿ التي ريالتعم لأداة أو العمومي
 التي القانوف تطمبياي التي والارتفاقات  ةيالضرور  اناتيالب تتضمف لافتة ؽيكتعم صاحبيا
 ة،يمين محلبت لإنشاء أو ويترف فياديم أو ،راءالخض المساحات)  التجزئة عمى تطبؽ
 ضمف وتدخؿ ةيضرور  الشروط ىذه ووضع  المقررة ئةيالتي أشغاؿ إنجاز وآجاؿ (رافؽ...الم

 .التجزئة إنجاز حسف ضماف عمى الممارسة الرقابة

 مستوى عمى ريبالتعم المكمفة الدولة ومصالح التجزئة لصاحب الممؼ مف ونسخة رارالق رسؿي

 تصرؼ تحت توضع بعةرا ونسخة لمرخصة المانحة السمطة لدى تحفظ ثالثة ونسخة ةيالولا

 وافقت التي السمطة تشير كما ة،يالأرض القطعة مقر البمدي الشعبي المجمس بمقر الجميور

 الطمب صاحب نفقة عمى العقاري الحفظ بمكتب التجزئة رخصة المتضمف رارالق التجزئة عمى

  .إبلبغو ميي الذي الشير خلبؿ

 الرخصة رارق غيتبم مف سنوات 3 أجؿ في الأشغاؿ في شرعي لـ إذا ايمنقض التجزئة رارق عتبري

 صيترخ ىناؾ كاف إذا إلا لمرخصة، المحدد الأجؿ في ئةيالتي أشغاؿ مف الانتياء تـي لـ إذا أو
  .راحؿم عمى الأشغاؿ بإنجاز

 رخصة منح رفض المختصة الإدارة عمى رانيةالعم العامة لممصمحة ةيحما المشرع فرض كما
 مطابقة أو ويعم المصادؽ راضيالأ شغؿ لمخطط موافقة زأةالمج الأرض تكف لـ إذا التجزئة

 وقواعد لأدوات زأةالمج الأرض موافقة عدـ حالة في أي محميا، تحؿ التي ريالتعم قةيلوث
 كاف لإ  ا و مخالفتو للئدارة جوزي لا أي العاـ النظاـ مف ىنا الرفض عتبريو  ر،يوالتعم ئةيالتي

 منح في ةير يالتقد السمطة الإدارة تممؾ ولا القانوف، لمخالفة ويف الطعف مكفي بايمع رارالق
 تقوـ التي ريالتعم قةيوث و راضيالأ شغؿ مخطط يايغطي لا التي اتيالبمد في إلا الرخصة
 .مقامو

 في ريالتعم أداة كانت إذا الإدارة طرؼ مف ؿيتأج محؿ ضايأ الرخصة طمب كوفي أف مكفي

 البث أجؿ توقؼي كما الأكثر، عمى واحدة سنة ؿيالتأج مدة تتجاوز لا أف عمى الإعداد طور

 رارق في الطعف تـي .ضةيعر  ؽيطر  عف ريالغ راضاعت أو منازعة وجود حالة في الطمب في

 .البناء رخصة في الطعف أشكاؿ نفس وفؽ التجزئة رخصة
 / الأحكام المتعمقة بشهادة قابمية الاستغلاللثالفرع الثا
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 28 إلى 23 مف المواد في الاستغلبؿ ةيقابم شيادة عمى 97-93رقـ  ذييالتنف المرسوـ نص 

 ةيقابم أشغاؿ إتماـ عند البمدي الشعبي المجمس سيرئ سممياي شيادة عف عبارة وىي  منو
 التصرؼ في الحؽ لو تمنح التجزئة رخصة صاحب مف طمب عمى بناءا ئةيوالتي الاستغلبؿ

 التجزئة برخصة مرتبطة مطابقة شيادة تعتبر كما التجزئة، عف الناتجة ةيالأرض القطعة في
 .للؤشغاؿ الأمثؿ ذيالتنف عمى تؤشر

  الأشغاؿ استلبـ ومحضر الأشغاؿ ـيتصام :مف أساسا المتكوف الممؼ الطمب صاحب ودعي

 خلبؿ الشيادة لو وتسمـ وصؿ مقابؿ المختص البمدي الشعبي المجمس سيرئ لدى فينسخت في

 .الطمب داعيلإ الموالي الشير

 لرخصة الأشغاؿ مطابقة بمدى تعمؽي مايف ةيالبمد ريالتعم مصالح طرؼ مف الطمب راسةد تتـ

 رارق في الطعف الطمب لصاحب مكفيو  ، المطابقة شيادة ريتحض أشكاؿ نفس وفؽ التجزئة

 .التجزئة رخصة رارق في الطعف أشكاؿ نفس وفؽ الاستغلبؿ ةيقابم شيادة
 هدم/ رخصة اللثالمطمب الثا

 هدمرخصة المفهوم / فرع الأولال
 هدمرخصة التعريف / أولا
 راءاتجٕ  ا و اليدـ رخصة نطاؽ بذكر عاتيالتشر  أغمب مثؿ زائريالج المشرع اكتفى لقد

 ؼيتعر  وىو المجاؿ ىذا في وارد فقيي ؼيتعر  لأىـ نرجع ولذلؾ فيا،يبتعر  اـيالق دوف منحيا
 الجية مف الصادر الإداري رارالق ":ىي اليدـ رخصة أف إلى ريشي الذي فيالز  عزري الدكتور

 سندا البناء ىذا كاف متى ايجزئ أو ايكم البناء  زالةإ حؽ ديلممستف بموجبو تمنح والتي المختصة

 . "ؼيالتصن ؽيطر  في أو مصنؼ مكاف ضمف واقعا مجاورة ةيلبنا
 أو ايكم المبني لمعقار تامة زالةإ عنو ترتبي اليدـ كوف ـيالترم ةيعمم عف اليدـ ةيعمم تختمؼ

 دائما فتكوف بأشغاليا اـيلمق رخصة عمى الحصوؿ تستدعي لا التي ـيالترم ةيعمم أما ا،يجزئ
 الاستعماؿ أو الإنشاء في خطأ جةينت فقط تصدعات بيا التي القائمة البناءات أو المباني عمى

 .صلببتيا تيوتثب ميايتدع ـيالترم أشغاؿ مف الغرض كوفيف
 هدمرخصة الخصائص / ثانيا
 :ةيالتال بالخصائص اليدـ رخصة زيتتم

 إداري رارق شكؿ في رانيةالعم والشيادات الرخص مف رىايكغ اليدـ رخصة تصدر -39-

 .قانونا محددة مختصة سمطة عف صادر
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 كاف متى منيا جزء أو تماما القائـ البناء أثر بمحو ةيالبنا كؿ زالةإ اليدـ رارق تضمفي -30-
 معد ريغ أصبح بأف اليدـ سبب كاف ميما وذلؾ ، البناء مجموع عمى رامؤث الجزء ىذا

  .لمسقوط ؿيآ أنو أو للبستعماؿ

 بالحصوؿ معنوي أو عييطب شخص كؿ تجبر كونيا العاـ بالطابع البناء رخصة زيتتم -30-
 عمى تفرض لأنيا الخاص بالطابع زيتتم كما اليدـ، ةيعمم في الشروع قبؿ مسبقا يايعم

 المادي بالطابع كذلؾ زيوتتم المثاؿ، لا الحصر ؿيسب عمى المشرع حددىا نةيمع مناطؽ
 .استعماليا كفي وميما ةيجزئ أو ةيكم كانت سواء اليدـ اتيعمم عيجم عمى تطبؽ كونيا

 لاحؽ رارق كونيا في المطابقة وشيادة ـيالتقس شيادة مف كلب مع اليدـ رخصة تشترؾ -30-
 .البناء ةيلعمم
 هدمرخصة الأهمية / ثالثا
 لمسقوط مةيالآ اتيالبنا وكذا ريالتعم لقواعد المخالفة ةيالفوضو  اتيالبنا عمى القضاء -39-

 .ليا المجاورة اتيالبنا وعمى أصحابيا عمى راخط تشكؿ التي

 كانت سواء ةياحيوالس ةيعيوالطب ةيالثقاف ةيالمعمار  ةيخيالتار  المناطؽ عمى المحافظة  -30-
 عاما ممكا المناطؽ ىذه في الواقعة اتيالبنا أف باعتبار ؼيالتصن ؽيطر  في أو مصنفة مناطؽ

  .فيالمواطن عيلجم

 إذا ىدميا المطموب ةيلمبنا المجاورة اتيالبنا ةيحما ؽيطر  عف الجوار حقوؽ ةيحما -30-

 .ليا سندا كانت

 الضرر إلحاؽ وتجنب رانيةالعم والنشاطات ةيالمبن اتيالبنا عمى الإدارة رقابة ؽيتحق -30-
 .اليدـ ةيبعمم اـيالق عند ريبالغ
 هدمرخصة النطاق تطبيق / رابعا
 استثناءا أنو إلا ا،يجزئ أو ايكم المبني عقاره ىدـ في المطمقة ةيالحر  لممالؾ أف ىو الأصؿ إف

 ؽيطر  في أو مصنفة مناطؽ في واقع البناء كاف إذا اليدـ رخصة عمى الحصوؿ ستمزـي
  .بارزة ةيثقاف أو ةيعيطب زةيم ذات مناطؽ أنيا عمى ؼيالتصن

 عمى الحصوؿ وجوب حالة الحالة ليذه ؼيضي 954-79رقـ ذي يالتنف المرسوـ كاف لقد

-93رقـ  المرسوـ بموجب إلغائو وبعد أنو إلا مجاورة، لبناية سندا البناء كاف إذا اليدـ رخصة
 تكوف التي الحالة ىي البناء رخصة عمى الحصوؿ تستمزـ التي  دةيالوح الحالة جعؿ  فقد 97

 اتيالبنا وىي الثقافي، راثالت ةيبحما المتعمؽ 12-76رقـ  القانوف بأحكاـ ةيمحم ةيالبنا يايف
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 ةيخيالتار  و الخلببة ةيعيالطبيزات المم مف مجموعة عمى إما تتوفر التي ـيالأقال في الموجودة
 تكوف ولوجييوالج والمناخي رافيالجغ موقعيا عف ناجمةيزات مم عمى مإ  ا و ةيوالثقاف

 الدفاع ةيبسر  تحتمي التي اكؿيبالي المتعمقة اتيالعمم حالة في واجبة ريغ اليدـ رخصة

  .راتيجيةالإست ةيالقاعد اكؿيالي وكذا الوطني
 هدمرخصة الإجراءات الحصول عمى / فرع الثانيال

 هدم من ذوي الصفةرخصة التقديم طمب الحصول عمى  / أولا
 رخصة طمب قدـي أف نبغيي" :أنو عمى 97-93رقـ  ذييالتنف المرسوـ مف 72 المادة نصت

 ."الحائز أو المخصصة ةيالعموم ئةيالي أو موكمو أو المالؾ مف  اليدـ
 كؿ مف بطمب تكوف أف ممكف اليدـ رخصة فإف والتجزئة، البناء رخصتي مف كؿ عمى خلبفا

 اريللبني مةيالآ اتيالبنا حالة في ريالغ حقوؽ عمى حفاظا الإدارة مف تفرض أو صفة ذي

 موكمو أو المالؾ مف كؿ صفة ذي عديو  بيا، الإقامة منع مع ـيالترم أو باليدـ ةيتوص فتصدر

 .الحائز أو المخصصة ةيالعموم ئةيالي أو

 ايميإقم المختص البمدي الشعبي المجمس سيرئ لدى نسخ ثلبث في اليدـ رخصة طمب ودعي

  :ميي ما الطمب ممؼ منيا تكوفي التي الوثائؽ أىـ مف

 .ةياليو  إثبات وثائؽ -

 .وموقعيا لميدـ مةيالآ ةيالبنا ديبتحد سمحي لمكتمة ومخطط ةيالبنا لموقع ـيتصم -

 .المنطقة راراستق تمس لا التي والوسائؿ راحؿالم وفؽ اليدـ ةيبعمم اـيالق عمى تعيد -

 الممؼ إرفاؽ جبي المجاورة اتيالبنا مف أمتار ثلبثة مف أقؿ بعد عمى ةيالبنا تتواجد عندما -
 والعتاد اليدـ في المستعممة قةيالطر  إلى ريشي مدني ميندس مف ويعم مؤشر خبرة بمحضر
 .المستعمؿ

 .وآجاليا اليدـ راحؿم و ىدمو فيتعي الذي الجزء فيبي مخطط -

 .شغوره بعد لممكاف المحتمؿ صيالتخص -
 هدم رخصة الالجهة المختصة / ثانيا
 الشعبي المجمس سيلرئ اليدـ رخصة منح في الحصري الاختصاص زائريالج المشرع جعؿ
 واحد شير أجؿ في الرخصة طالب عمى رديو   رهيلغ بشأنيا الاختصاص نعقدي لا ثيح  البمدي

  .ممفو داعيإ خيتار  مف

 هدم رخصة الالتحقيق في الطمب المتعمق ب/ ثالثا
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  راعاةم مدى في ؽيالتحق بعد  ةيلمبمد ديالوح الشباؾ طرؼ مف اليدـ رخصة ريتحض تـي
 استشارة بضرورة صيالترخ منح رتبطي كما ر،يوالتعم ئةيالتي وقواعد لأدوات اليدـ ةيعمم

 مف وماي 15 أجؿ في ياأير  تبدي التي ةيالعموم اتيوالشخص المختصة المصالح بعض
  .لمممؼ استلبميا

 هدم رخصة الإصدار القرار المتعمق ب/ رابعا
  رارق إصدار البمدي الشعبي المجمس سيرئ عمى اليدـ رخصة طمب ممؼ في ؽيالتحق بعد

 في بالرفض أو قانونا، المطموبة لمشروط فائوياست حالة في الطمب عمى بالموافقة إما بشأنيا
 حالة في .الإعداد طور في ريالتعم أداة كانت إذا سنة لمدة ؿيبالتأج أو المعاكسة، الحالة

 إلحاؽ عف مسؤولة كانت  لإ  ا و ةيموضوع أسباب إلى تستند أف الإدارة عمى نبغيي الرفض

 ىو اليدـ كاف إذا وجوبا بالموافقة رارالق صدريو  ، المجاورة اتيوالبنا بالأشخاص الضرر

 مف راضاتاعت ةيأ ؿيتسج عدـ حالة في وكذا ة،يالبنا اريلاني حد لوضع دةيالوح مةيالوس

 سيرئ عمى فيتعي بأنو 97-93رقـ  ذييالتنف المرسوـ نص اؽيالس نفس وفي ثيح فيالمواطن
 رخصة طمب داعيإ وصؿ بإلصاؽ اـيالق الرخصة بمنح المختص البمدي الشعبي المجمس

 راضالاعت فيلممواطن مكفيو   الرخصة إعداد فترة خلبؿ البمدي الشعبي المجمس بمقر اليدـ

 رفؽي لـ فإذا ،رامبر  و مكتوبا راضالاعت كوفي أف عمى المدة ىذه خلبؿ اليدـ مشروع عمى

 .راضواعت قبؿي لا ةيشرع بوثائؽ ضتويعر  راضالاعت صاحب
  رارالق كاف  لإ  ا و  معملب رارالق كوفي أف جبيف ؿيوالتأج الرفض بحالتي تعمؽي مايف أما

 لصاحب وضمانة الإدارة عمى دايق بيالتسب مثؿي ثيح ب،يالتسب في القصور بيبع مشوبا
 عدـ أو الإدارة سكوت حالة في أما ، رارالق في طعفيل الرفض أسباب عمى تعرؼيل ةيالبنا
 أماـ سممي طعف ؽيطر  عف الإدارة لدى ضةيبعر  التقدـ لو مكفيف بالرد الطمب صاحب رضا
 لذلؾ المحدد الأجؿ في رد بأي بمغي لـ اذا ٕ  و طمبو، عمى الرد منيا طمبي زارةالو  ثـ ةيالولا
 .المختصة ةيالقضائ الجية لدى ةيقضائ دعوى رفع مكفيف

 رخصة طالب عمى شترطي منو 76 المادة بموجب 954-79رقـ  ذييالتنف المرسوـ كاف لقد

 ةيالتجار  راتجايالإ ذوي لمتجار بالنسبة مةيبد محلبت أو فيلممستأجر  مةيبد سكنات ريتوف اليدـ
 المرسوـ ويعم نصي لـ ما وىو الرخصة، ـيتسم مف وماي 20 بعد إلا اليدـ بأشغاؿ اـيالق عدـ

 المطموبة  اناتيالب تتضمف اليدـ ورشة في لافتة ؽيبتعم فقط ألزـ الذي 97-93رقـ  ذييالتنف

  .قانونا



48 
 

  :ةيالتال الحالات وفؽ اليدـ رخصة تنقضي

 .سنوات 5 أجؿ خلبؿ اليدـ ةيعمم تحدث لـ إذا -

 .يايف لمبدء ةيالموال السنة خلبؿ اليدـ أشغاؿ توقفت إذا -

 .العدالة مف رارق بموجب راحةص الرخصة تيألغ إذا -

  للانهيارالأحكام المتعمقة بالبنايات الآيمة / الثالثفرع ال
 الخاصة الأحكاـ منو 89 إلى 86 المواد ضمف 97-93رقـ ذي يالتنف المرسوـ أدرج لقد

 اعتبار عمى وذلؾ اليدـ، برخصة المتعمقة للؤحكاـ التطرؽ بعد مباشرة لمسقوط مةيالآ اتيبالبنا

 .الوقوع ؾيوش راخط تحقؽ كانت إذا لميدـ تتعرض اتيالبنا مف النوع ىذا أف

 مف 89 المادة لأحكاـ قايوتطب فإنو المرسوـ نفس مف 86 المادة أحكاـ في ورد لما وطبقا
 تمقاء مف وصيي البمدي الشعبي المجمس سيرئ فإف ةيبالبمد المتعمؽ 91-99رقـ  القانوف
 مةيالآ اتيالبنا أو المباني أو رافالجد بيدـ فيالمواطن أحد مف إخطار عمى بناءا أو نفسو
 إذا إلا الظروؼ يايتقتض التي الأمف راءاتإج إطار في ميايترم الاقتضاء عند أو اريللبني
 والأماكف الآثار ةيحما مجاؿ في خاصة ةيعيتشر  لأحكاـ الخاضعة بالمباني الأمر تعمؽ
 كؿ صلببة مف لمتحقؽ فيتيضرور  يراىما راقبةم أو ارةيز  بكؿ اـيالق لو مكفي كما ة،يخيالتار 
 .البناء أو المبنى أو رافالجد

 سيلرئ مكفي التي ريالتداب 97-93رقـ المرسوـ  مف 67، 66، 65 المواد حددت لقد
 راحؿبالم تمر والتي اتيالبنا ىذه ةيممك صاحب مواجية في اتخاذىا البمدي الشعبي المجمس

 :ةيالتال

 أو المبنى أو رافالجد ـيبترم رارق بإصدار البمدي الشعبي المجمس سيرئ قوـي ةيبدا -39-

 بيذه اـيلمق أجؿ لو حدديو  ةيالممك لصاحب رارالق ىذا بمغي ثـ ىدميا، أو اريللبني مةيالآ ةيالبنا
 .الأشغاؿ

 ريخب فييتع تـي الخطورة بدرجة تعمؽي مايف رارلمق ةيالممك صاحب منازعة حالة في -30-
 ريتقر  عدادٕ  ا و الأماكف حالة نةيبمعا رارالق حددهي الذي وـيال في ايحضور  اـيبالق كمؼي

 .بذلؾ

 فيعي ولـ لذلؾ المحدد الأجؿ في لمخطر حد بوضع ةيالممك صاحب اـيق عدـ حالة في -30-

 .الأماكف حالة نةيمعا ةيلمبمد ةيالتقن المصالح تتولى ،خبيرا

 في رارىاق تتخذ التي المختصة ةيالقضائ الجية إلى رافو  ريالخب ريوتقر  رارالق رسؿي 30-
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 .الضبط كتابة لدى الطمب داعيلإ ةيالموال اـيأ ةيالثمان غضوف

 عمى دؿي ما رارالق ىذا تضمف ذإ  ا و ة،يالممك صاحب إلى ايإدار  القضائي رارالق بمغي -31-
 موافقة بعد بالمبنى الإقامة بمنع رارهق البمدي الشعبي المجمس سيرئ صدري المبنى خطورة
 .ويعم الوالي

 الأربع خلبؿ البمدي الشعبي المجمس سيرئ ريستشي الحدوث ؾيوش الخطر حالة في -32-
 ويتوج بعد رافبالعم المكمفة الدولة مصالح أو ةيالتقن مصالحو لذلؾ ةيالتال ساعة فيوالعشر 
 .ةيالممك لصاحب إنذار

 المجمس سيرئ أمري ؾيالوش الخطر أو الاستعجاؿ حالة المصالح ىذه ريتقر  فيب إذا -33-

 كما المبنى، إخلبء قصد مايس لا الأمف ضماف أجؿ مف المؤقتة راءاتبالإج البمدي الشعبي

 .بو الإقامة بمنع رارهق صدري

 سيرئ تخذي راتالإنذا في المحدد الأجؿ خلبؿ بيا الموصى راءاتالإج تنفذ لـ إذا -34-

 .ةيالضرور  ةيالأمن راءاتالإج ةيالممك صاحب نفقة وعمى وجوبا البمدي الشعبي المجمس

 ؼيالمصار  مبمغ ةيالبمد تدفع المذكورة ريلمتداب ةيالممك صاحب ذيتنف عدـ حالة في -35-

 ؽيبتطب الإخلبؿ دوف المباشرة رائبالض مجاؿ في تحصميا ثـ الأشغاؿ ذيتنف عف المترتبة

 .العقوبات بقانوف الواردة العقوبات

 ىذه ذيتنف مف عفىي اريللبني ؿيالآ المبنى عف ةيلمبمد ةيالممك صاحب تنازؿ إذا -93-
 .الأشغاؿ

 المبحث الثاني/ الشهادات العمرانية
 المطمب الأول/ شهادة التعمير

 الفرع الأول/ مفهوم شهادة التعمير
 أولا/ تعريف شهادة التعمير

  97-93رقـ  ذييالتنف المرسوـ مف 2 المادة مف الأولى الفقرة ضمف زائريالج المشرع عرّفيا
 البناء في حقوقو فيتع معني شخص كؿ مف طمب عمى بناءا تسمـ التي قةيالوث" :بأنيا

 ."ةيالمعن ةيالأرض القطعة ليا تخضع التي الأشكاؿ عيجم مف والارتفاقات
 ثانيا/ خصائص شهادة التعمير

 :ةيالتال بالخصائص المذكور ؼيالتعر  حسب ريالتعم شيادة زيتتم

  .البناء رخصة أحكاـ أساسيا عمى تبنى ةيالبمد عف صادرة ةيإدار  قةيوث ريالتعم شيادة -39-
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 المشرع مزـي ولـ الشخص طمب عمى بناءا تسمـ لأنيا اريياخت إداري راءإج ىي -30-

  .يايعم الحصوؿ عدـ عمى زاءج أي رتبي لـ لذا يايعم الحصوؿ رانيةالعم اتيبالعمم فييالمعن

 تمنح ولا حقوؽ أي تنشئ لا فإنيا ةيحيتوض قةيوث مجرد ىي ريالتعم شيادة أف بما -30-

  .نشاط بأي اـيالق منيا ديلممستف

 مف كونيا في التجزئة ورخصة البناء رخصة مف كلب مع ريالتعم شيادة تشترؾ -30-

 .البناء ةيلعمم السابقة الوسائؿ

 لقواعد خضعي إداري رارق ريوالتعم ئةيالتي وسائؿ مف رىايكغ ريالتعم شيادة تعتبر -31-

 .الإداري لمقضاء منازعاتيا في تخضع كما الإداري، القانوف وأحكاـ
 ثالثا/ أهمية شهادة التعمير

 :ميي مايف أساسا ريالتعم شيادة ةيأىم تتمثؿ

 .الأرض ليا تخضع التي والارتفاقات البناء بحقوؽ الطمب صاحب إعلبـ -39-

 ة،يالمعن ةيالأرض لمقطعة ةيوالإدار  ةيالقانون ةيبالوضع ريوالغ بالشيادة المعني إعلبـ -30-
  .تيايلأىم المتكرر طمبيا ثبتي العممي الواقع أف إلا الشيادة ليذه الجوازي الطابع مف فبالرغـ

  .تيايصلبح مدة خلبؿ ريالتعم شيادة لصاحب البناء رخصة طمب ةيعمم ؿيتسي -30-
 الأملبؾ أصحاب عمى التعرؼ خلبؿ مف راقبةالم ةيبعمم اـيالق مف الإدارة فيتمك -30-

 .استغلبليا في اىـيونوا ةيالعقار 
 رابعا/ نطاق تطبيق شهادة التعمير

 نايمع نوعا 97-93رقـ ذي يالتنف المرسوـ ولا 07-71رقـ  ريوالتعم ئةيالتي قانوف حددي لـ

 ىذه أف نستنتج وبالتالي يا،يعم تطبؽ التي المناطؽ ولا الشيادة ليذه الخاضعة راضيالأ  مف
 لـ كما موقعيا، كاف ميما أرض أي عمى وبالتالي الوطني، رابالت كامؿ عمى تطبؽ الشيادة

 سواء شخص لكؿ حؽي وبالتالي الشيادة بيذه فييالمعن الأشخاص مف نةيمع فئة القانوف حددي

 التي للؤرض ريالتعم شيادة طمبي أف مصمحة ذي كؿ أي عاـ أو خاص معنوي أو عييطب

 .تخصو

 تعني لا ثيح رانيةالعم الرخص عمى الواردة الاستثناءات نفس ريالتعم شيادة عمى سرييو 

 .راتيجيةالإست ةيالقاعد اكؿيالي وكذا الوطني الدفاع ةيبسر  تحتمي التي اكؿيالي الشيادة ىذه
 / إجراءات الحصول عمى شهادة التعميرلثانيالفرع ا

 أولا/ تقديم طمب الحصول عمى شهادة التعمير من ذوي المصمحة
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 ر،يالتعم شيادة عمى لمحصوؿ المختصة الإدارة أماـ خطي طمب ـيتقد مصمحة ذي لكؿ حؽي

 المجمس سيرئ لدى فينسخت في معني شخص أي أو موكمو أو المالؾ مف الطمب قدـي ثيح

 سمحي ةيالوضع حوؿ ـيتصم الأرض، مالؾ إسـ تضمفي  ايميإقم المختص البمدي الشعبي

 .ةيالأرض القطعة حدود وضحي آخر ـيوتصم ةيالأرض القطعة ديبتحد
 ثانيا/ الجهة المختصة بمنح شهادة التعمير 

 داعيإ مف وماي 15 أجؿ في وذلؾ  البمدي الشعبي المجمس سيرئ ريالتعم شيادة ـيبتسم ختصي

 .الطمب
 ثالثا/ التحقيق في الطمب المتعمق بشهادة التعمير  

 أداة أحكاـ عمى اعتمادا ةيلمبمد ريالتعم مصالح مستوى عمى ريالتعم شيادة طمب درسي
 رافبالعم المكمفة الدولة لمصالح ةيالتقن بالمساعدة الاستعانة مكفي كما بيا، المعموؿ ريالتعم
 .ةيضرور  راىات ةيتقن مصمحة أي أو ةيالمعن لمدائرة الفرعي القسـ مستوى عمى
 إصدار القرار المتعمق بشهادة التعمير  /رابعا
 مف مجموعة متضمنا بيا المتعمؽ رارالق صدري ريالتعم شيادة طمب عمى الموافقة عند
 المعمومات ة،يالأرض القطعة عمى المطبقة ريوالتعم ئةيالتي بمواصفات خاصة تتعمؽ اناتيالب

 أو الموجودة ةيالعموم ةيالقاعد اكؿيالي شبكات يا،يعم المدخمة والارتفاقات بالأرض الخاصة
 ترتبط ...المعني الموقع تمس أف مكفي التي ةيوالتكنولوج ةيعيالطب الأخطار وكذا المتوقعة،

 عدـ حالة وفي بو، المعموؿ راضيالأ شغؿ مخطط ةيبصلبح ريالتعم شيادة ةيصلبح مدة

 بشيادة الواردة المعمومات وتعتبر ر،يوالتعم ئةيلمتي يييالتوج المخطط ةيبصلبح وجوده
 طمب أف ثيح المدة ىذه خلبؿ البناء رخصة طمب داعيإ تـ إذا راجعةلمم قابمة ريغ ريالتعم

 بشيادة  راستياد تمت قد البناء يايعم قاـيس التي الأرض لأف سيؿ راجياواستخ البناء رخصة

 .ريالتعم

 عف سكوتيا حالة في أو المختصة الجية برد المقتنع ريغ ريالتعم شيادة لطالب مكفي كما
 وفقا المختصة ةيالقضائ الجية أماـ دعوى رفع في لحقو إضافة ايسمم طعنا رفعي أف طمبو
 نتساءؿ ىنا ونحف ،رانيةالعم والشيادات الرخص في الطعف ليا خضعي التي راءاتالإج لنفس

 .ةيار ياخت شيادة ىي ريالتعم شيادة أف مف بالرغـ الطعف حؽ منح مف الغرض عف
 / الأحكام المتعمقة ببطاقة المعموماتلثالثالفرع ا
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 تحدد التي المعمومات وبطاقة ريالتعم شيادة فيب 97-93رقـ ذي يالتنف المرسوـ زيم لقد

 ؿيسب عمى لاستعماليا معني شخص كؿ طمبياي أف مكفي والتي ةيالأرض بالقطعة البناء حقوؽ
  .ريالتعم شيادة محؿ تحؿ أف البطاقة ليذه مكفي لا ولكف مناسب، غرض لكؿ الإشارة

 بعد 97-93رقـ  ذييالتنف المرسوـ بيا جاء التي دةيالجد ةيميالتنظ الأحكاـ مف ذلؾ عتبري

 عتبري وكاف زييالتم ىذا ـيالقد المرسوـ عرؼي لـ ثيح 176-91التنفيذي رقـ  لممرسوـ إلغائو

 ماداـ زييالتم ىذا مف ضرورة أي نجد لا وبدورنا المعمومات، بطاقة نفسيا ىي ريالتعم شيادة

 البناء حقوؽ ديلتحد المعني الشخص طمبياي ةيار ياخت معمومات قةيوث ىي فيقتيالوث كلب أف

 مدى عف الطمب صاحب إعلبـ إلى يدفافي افيإدار  رارافق فيما ةيالمعن ةيالأرض بالقطعة

 ىذه ليا تخضع أف مكفي التي ةيالقانون الارتفاقات ديتحد وكذا عدميا مف لمبناء الأرض ةيقابم
 بالإضافة راضيالأ شغؿ ريالتعم لمخططات بالنسبة العقار موقع تحدداف كما الأرض،
 .البناء رخصة عمى لمحصوؿ لبيتسي المعني الموقع تمس أف مكفي التي ةيعيالطب للؤخطار

 المالؾ ةيىو  عدا ما ريالتعم بشيادات المتعمقة اناتيالب نفس المعمومات بطاقة طمب تضمفي
 بشيادة المتعمقة الأحكاـ نفس وأجميا المعمومات بطاقة ـيبتسم المختصة الجية عمى تسري
 مف وماي 15 أجؿ في وذلؾ  البمدي الشعبي المجمس سيرئ ميايبتسم ختصي ثيح ريالتعم

 .الطمب داعيإ
 ثيح ة،يالصلبح بمدة تعمؽي المعمومات وبطاقة ريالتعم شيادة فيب الجوىري الاختلبؼ إف

 في الطعف ةيإمكان عدـ لذلؾ ضاؼي فقط، أشير بثلبثة المعمومات بطاقة ةيصلبح مدة تحدد

 .الرد عف الإدارة سكوت أو منحيا رفض رارق
 المطمب الثاني/ شهادة التقسيم

 شهادة التقسيممفهوم / فرع الأولال

 شهادة التقسيمتعريف / أولا

 فيتب قةيوث بأنيا ـيالتقس شيادة 97-93رقـ ذي يالتنف المرسوـ مف 33 المادة عرفت لقد
 .أقساـ عدة أو فيقسم إلى ةيمبن ةيعقار  ةيممك ـيتقس ةيإمكان  شروط

-71رقـ  القانوف مف 5 الفصؿ مف 3 القسـ ضمف ـيالتقس شيادة زائريالج المشرع أدرج لقد
 لا زائريالج المشرع أف عمى ؿيدل وىذا التجزئة رخصة لأحكاـ راستود إطار نفسو الوارد 07
 أف في والمتمثمة نيمايب الواضحة زييالتم وجو أ رغـ ـ،يالتقس وشيادة التجزئة رخصة فيب زيمي

 نمايب راضيالأ قطع دوف ةيالمبن راتالعقا أي ةيالمبن ةيالعقار  ةيالممك تخص ـيالتقس شيادة
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 التجزئة رخصة فإف وبالتالي  (الشاغرة) ةيالمبن ريغ ةيالعقار  ةيالممك تخص التجزئة رخصة

 التي الشروط نفس تتطمب لا ـيالتقس شيادة أف كما ـ،يالتقس شيادة عمى لمحصوؿ سابقة

 أصلب كوفي ـيالتقس شيادة موضوع فالعقار البناء حقوؽ ريتغ لا لأنيا التجزئة رخصة تتطمبيا

 (.البناء رخصة) ةيرسم وثائؽ عمى بناءا لمبناء معد
 شهادة التقسيمخصائص / ثانيا

 :ةيالتال بالخصائص ـيالتقس شيادة زييتم مكفي
 سمطة عف صادر راديإنف إداري رارق ريوالتعم ئةيالتي وسائؿ مف رىايكغ ـيالتقس شيادة -39-

 .الإداري لمقضاء منازعاتو وتخضع الإداري القانوف لأحكاـ خضعي مختصة

 .ةيالمبن لا الشاغرة راتالعقا عمى ترد لأنيا  البناء ةيلعمم لاحقة مةيوس ىي -30-

 مبني أساسا العقار لأف البناء رخصة تمنحيا التي البناء حقوؽ ريتغ لا ـيالتقس شيادة -30-
 .لممالؾ بو المعترؼ الحؽ بأصؿ مسي لا ايشكم راءاإج تعد الأساس ىذا وعمى
 شهادة التقسيمأهمية / ثالثا

 ورخصة البناء رخصة في المفروضة ماتيالتعم أف عمى ؿيالدل ىي ـيالتقس شيادة إف -39-
 .المطموبة سييالمقا حسب كاممة إنجازىا تـ قد التجزئة

 .ةيالمبن ةيالعقار  وممتمكاتيـ رادالأف حقوؽ عمى لمحفاظ مةيوس ـيالتقس شيادة -30-

 ئةيالتي وقواعد أحكاـ راـاحت مدى مف لمتأكد الإدارة دي في ميمة رقابة أداة الشيادة ىذه -30-
 .ريوالتعم

 الطرؽ بكؿ بيا الانتفاع وبالتالي ةيالمبن راتالعقا ـيتقس ةيعمم ـيلتنظ مةيوس ىي -30-
 .ةيالقانون
 شهادة التقسيمنطاق تطبيق / رابعا

 كامؿ عمى تطبؽ ـيالتقس شيادة أف 07-71رقـ  القانوف مف 59 مادة نص مف ستنتجي ما إف

 الاستثناء بقاء مع خاص، أو عاـ معنوي، أو عييطب شخص بطمبيا قاـ سواء الوطني، رابالت

 .ضايأ ـيالتقس لشيادة بالنسبة قائما والشيادات الرخص كؿ عمى الوارد
 شهادة التقسيمإجراءات الحصول عمى / فرع الثانيال

 من ذوي الصفة شهادة التقسيمتقديم طمب الحصول عمى / أولا
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 البمدي الشعبي المجمس سيرئ لدى نسخ 5 في  موكمو أو المالؾ مف ـيالتقس شيادة طمب ودعي

 مكتب .عدهي بممؼ الطمب ىذا رفؽيو   الوثائؽ بنوع ومفصؿ مؤرخ وصؿ مقابؿ المختص

  :أىميا الوثائؽ مف مجموعة تضمفي ريالتعم في أو ةيالمعمار  اليندسة في راساتد
 .ةيالقانون الوكالة أو ةيالممك عقد -39-

 .ومساحتيا الأرض حدود فيتب التي ةيديالترش ـيوالتصام لمموقع ـيتصم -30-

 ةيللؤرض ةيالإجمال والمساحة ةيالأرض المساحة عمى الموجودة اتيالبنا كتمة مخطط -30-

 .الأرض مف يةالمبن والمساحة

 .ةيسيالرئ ةيالتقن وخصائصيا ةيالأرض بالقطعة الموصولة ئةيالتي شبكات افيب -30-

 .ـيالتقس بعد صيايوتخص ةيالأرض المساحة ـيتقس راحاقت -31-
 شهادة التقسيمالجهة المختصة بمنح / ثانيا

 سيرئ مف  ـيالتقس شيادة ـيبتسم تختص البناء رخصة ـيبتسم المختصة الجيات نفس إف

 شير أجؿ الجيات ىذه أماـ كوفيو  ر،يبالتعم المكمؼ ريوالوز  الوالي البمدي، الشعبي المجمس
 .ـيالتقس شيادة طمب عمى لمرد
 شهادة التقسيمبالتحقيق في الطمب المتعمق / ثالثا

 أدوات مع الطمب محؿ المبني العقار ـيتقس ةيعمم مطابقة مدى حوؿ ؽيالتحق ىذا نحصري
 الشباؾ أو ةيلمبمد ديالوح الشباؾ لدى الشيادة ىذه ريتحض تـيو  ر،يوالتعم ئةيالتي وقواعد
  .البناء رخصة ريتحض أشكاؿ بنفس المانحة الجية صفة حسب ةيلمولا ديالوح
 ةيالمبن تويممك مف جزء أي في التصرؼ دير ي شخص لكؿ إجباري ىو ـيالتقس شيادة طمب إف
 راتلمعقا تويممك ثبتي ديجد ةيممك عقد المالؾ لمنح الموثؽ أماـ الشيادة ىذه داعيإ كوفيو 

 .ةيالقانون الطرؽ بكؿ بيا الانتفاع في الحؽ بالتالي ـيالتقس عف الناتجة
 شهادة التقسيمالمتعمق ب إصدار القرار/ رابعا

 ورخصة التجزئة برخصة الخاصة الحالات نفس وفؽ ـيالتقس بشيادة المتعمؽ رارالق صدري
 وعندما الطمب في الرد ؿيبتأج أو رفضيا أو ـيالتقس شيادة بمنح إما رارالق صدري ثيح البناء،

 رخصتي في نةيالمب الجيات لنفس بمغي فإنو ـيالتقس شيادة طمب عمى بالموافقة رارالق صدري

 ريوالتعم ئةيالتي وقواعد بأدوات المساس ـيالتقس شيادة شأف مف كاف فٕ  ا و والتجزئة، البناء
 إصدار مكفي كما ـ،يالتقس شيادة طمب رفض تـي فإنو فييالعموم والأمف بالسلبمة كالمساس
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 سنة أجؿ في وذلؾ الإعداد طور في ريالتعم أداة كانت إذا ـيالتقس شيادة منح ؿيبتأج رارق

 .عمومي ؽيتحق راءإج أو ريالغ راضاعت حالة أو واحدة

 لمطعف بالنسبة أما غيا،يتبم خيتار  مف ابتداءا سنوات بثلبث الشيادة ىذه ةيصلبح مدة تحدد

 .الأخرى والشيادات الرخص في بالطعف المتعمقة الأوضاع نفس ويعم فتسري
 مطابقة/ شهادة اللثالمطمب الثا 
 مطابقةشهادة المفهوم / فرع الأولال

 مطابقةشهادة التعريف / أولا

 فإنو 07-71رقـ  القانوف مف 56 والمادة 97-93رقـ  ذييالتنف المرسوـ مف 63 لممادة طبقا

 بيا تكفؿي التي ئةيوالتي البناء أشغاؿ انتياء عند البناء رخصة مف ديالمستف عمى فيتعي

 .البناء رخصة أحكاـ مع المنجزة الأشغاؿ مطابقة شيادة  راجاستخ

 قةيالوث" :المطابقة ؽيبتحق قصدي بأنو 93-16رقـ  القانوف مف ةيالثان المادة نصت وقد

 ـيوالتنظ عيلمتشر  بالنظر تـي لـ أو إنجازىا تـ ةيبنا كؿ ةيتسو  خلبليا مف تـي التي ةيالإدار 
 ."ريالتعم وقواعد راضيالأ بشغؿ المتعمؽ

 لكؿ سمـي الذي الإداري رارالق ذلؾ" :بأنيا المطابقة شيادة ؼيتعر  مكفي سبؽ ما خلبؿ مف
 طبقا إنجازىا لإثبات البناء أشغاؿ مف انتيائو بعد خاص أو عاـ معنوي أو عييطب شخص
 ثيح البناء لرخصة وملبزمة زاميةإل ىي المطابقة شيادة فإف وبالتالي ."البناء رخصة لأحكاـ

 رخصة مقاـ تقوـ المطابقة شيادة لأف يا،يعم الحصوؿ دوف ةيبنا أي استغلبؿ أو شغؿ منعي

 .لمسكف المعدة ريغ لمبناءات بالنسبة فيالمستخدم أو الجميور باستقباؿ صيالترخ أو السكف
 مطابقةشهادة الخصائص / ثانيا

 :ميي بما زيتتم المطابقة شيادة أف ظيري السابقة ؼيالتعار  خلبؿ مف

 صادر إداري رارق كونيا في ريوالتعم ئةيالتي وسائؿ مف رىايغ مع الشيادة ىذه تشترؾ -39-
 .الإداري لمقضاء منازعاتو في خضعيو  الإداري القانوف أحكاـ ضمف مختصة سمطة عف

 اللبحقة الوسائؿ مف كونيا في اليدـ ورخصة ـيالتقس شيادة مع المطابقة شيادة تشترؾ -30-
 .البناء ةيلعمم

 يأر  تحدد لأنيا الأخرى رانيةالعم والشيادات الرخص عف المطابقة شيادة تختمؼ -30-
 .ريالتعم لأحكاـ المنجز البناء مطابقة مدى مف المختصة ةيالإدار  الجية

 مطابقةشهادة الأهمية / ثالثا 
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 .الجميور باستقباؿ صيالترخ أو السكف رخصة مقاـ تقوـ -39-

 البناءات ىذه كانت سواء ةيالفوضو  البناءات مف الحد في تساىـ المطابقة شيادة إف -30-

 .متممة ريغ أو تامة والأشغاؿ

 ومع البناء رخصة مع الإنجاز تطابؽ عدـ بسبب كوارث حدوث عف فيالمسؤول معرفة -30-
 .يـيعم زاءاتج عيوتوق ةياليندس المخططات

 مظير عطاءٕ  ا و البناءات ةيوترق حضري مجتمع إنشاء في المطابقة شيادة تساىـ -30-

 .ولائؽ جمالي

 بعد الرقابة ةيعمم تتـ ثيح البناء، عمى ةيالبعد لمرقابة مةيوس المطابقة شيادة تعد -31-

 .ريوالتعم ئةيالتي وقواعد أدوات راـاحت مدى لمعرفة البناء عيمشار  إنجاز
 مطابقةشهادة النطاق تطبيق / رابعا

 معنوي، أو عييطب شخص كؿ بطمبيا متزـيو  الوطني رابالت كافة عمى المطابقة شيادة تطبؽ
 نفس وترد عاـ، كأصؿ البناء أعماؿ وأتـ البناء رخصة عمى مسبقا حصؿ قد خاص أو عاـ

 بالأعماؿ تعمؽي مايف المطابقة شيادة عمى الأخرى والشيادات بالرخص المتعمقة الاستثناءات
 .راتيجيةالإست اكؿيوالي الوطني الدفاع ةيبسر  ةيالمحم

 مطابقةشهادة الإجراءات الحصول عمى / فرع الثانيال

 التصريح بنهاية الأشغال/ أولا

 في عدي حيتصر  داعيإ ؽيطر  عف المطابقة شيادة بطمب البناء رخصة مف ديالمستف متزـي
 المجمس سيرئ لدى الانتياء، مف وماي 30 ميمة خلبؿ الأشغاؿ انتياء عمى ويف شيدي فينسخت

 مف حيالتصر  تكوفي .مؤرخ وصؿ عمى الحصوؿ مقابؿ وذلؾ البناء وجود مكاف البمدي الشعبي

 ـيتسم ومحضر الفردي السكني الاستعماؿ ذات اتيلمبنا بالنسبة الأشغاؿ ةيبنيا إشعار

 ذات اتيوالبنايزات لمتجي بالنسبة لمبناء ةيالتقن راقبةلمم ةيالوطن ئةيالي طرؼ مف معد الأشغاؿ

 ةيالبنا صاحب قوـي لا عندما لمجميور المستقبمة اتيالبنا أو الجماعي السكني الاستعماؿ
 الشعبي المجمس سيرئ مف بمبادرة وجوبا المطابقة ةيعمم تجرى الأشغاؿ بانتياء حيبالتصر 

 .البناء رخصة في المحددة للآجاؿ طبقا البمدي
 مطابقةشهادة الالجهة المختصة بمنح / ثانيا 

 تتمتع التي ىي البناء لرخصة المانحة الجية أف عمى ريوالتعم ئةيالتي قانوف نص لقد
 البمدي الشعبي المجمس سيرئ مف كؿ في حددتيا وقد  المطابقة شيادة منح باختصاص
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رقـ  ذييالتنف المرسوـ لكف الشيادة، ىذه بمنح رافبالعم المكمؼ ريالوز  استبعاد مع والوالي
 المجمس سيرئ طرؼ مف المطابقة شيادة تسمـ أنو عمى نص ايحال المفعوؿ الساري 93-97

 تمؾ أو طرفو مف المسممة البناء برخص الأمر تعمؽ سواء  ايميإقم المختص البمدي الشعبي
 مجرد فقط قصدي المرسوـ ىذا كاف فإف  رافبالعم المكمؼ ريالوز  مف أو الوالي مف المسممة

 عمى عابي لا فإنو الحؽ، ىذا القانوف ليا خوؿ التي الجية مف صدري رارالق وأف الشيادة ـيتسم

 الشعبي المجمس سيرئ بأف قصدي كاف إذا أما المانحة، الجية ديتحد عدـ سوى المرسوـ ىذا

 عتبري المرسوـ ىذا فإف المطابقة، بشيادة المتعمؽ رارالق بإصدار المخوؿ ديالوح ىو البمدي

 لا التي الحالات في)  ايمتعد بالتالي البمدي الشعبي المجمس سيرئ كوفيو  لمقانوف، مخالفا
 المذاف رافبالعم المكمؼ ريوالوز  الوالي اختصاص عمى (البناء رخصة بمنح يايف ختصي

 منح تممؾ مف وحدىا الجيات ىذه وبالتالي نة،يمع حالات في البناء رخصة بمنح ختصافي

 ."المنع ممؾي المنح ممؾي مف"  لمبدأ طبقا رفضيا أو المطابقة شيادة
 التحقيق في إجراءات المطابقة/ ثالثا

 البناء رخصة أحكاـ مع المنجزة الأشغاؿ مطابقة مدى المطابقة راءإج في ؽيالتحق تضمفي
 تضـ لجنة طرؼ مف ؽيالتحق تـيو  وواجياتيا، استعماليا مقاسيا، ة،يالبنا بإقامة تعمؽي مايف

 :ةيالتال الجيات وتظـ الدائرة لجنة تسمى  قانونا فيمؤىم فيممثم

 .ةيالولا مستوى عمى ريبالتعم المكمفة الدولة ومصمحة البمدي الشعبي المجمس سيرئ -

 .ةياحيوالس ةيخيالتار  والآثار بالأماكف المختصة المصالح عف فيممثم -

 .ةيالولا مستوى عمى بالفلبحة المكمفة الدولة مصمحة عف فيممثم -

 لاستقباؿ أو ة،يتجار  ة،يصناع ) ةيسكن ريغ اتيبنا دييتش حالة في ةيالمدن ةيالحما مصالح -

  رائؽالح محاربة مايلاس خاصة تبعات تطرح قد التي ةيالسكن اتيوالبنا ( الجميور

 .الدائرة مستوى عمى ريلمتعم الفرعي القسـ ممثؿ -

 93 أجؿ في المعني البمدي الشعبي المجمس سيرئ مف استدعاء عمى بناءا المجنة ىذه تجتمع
 قبؿ بالمرور إشعار ؽيطر  عف ديالمستف إخطار تـيو  الأشغاؿ، بانتياء حيالتصر  داعيإ مف وماي

 .ؽيالتحق راءإج  خيبتار  الأقؿ عمى اـيأ 8

 ويف ذكريو  المجنة أعضاء عيجم ويعم وقعي جرد محضر تحرر عمميا مف المجنة انتياء بعد
 الدولة مصمحة لدى المحضر داعيإ تـيو  عدميا مف بالمطابقة المجنة يأر  و الملبحظات عيجم
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 لمسمطة اـيأ 8 خلبؿ راحاتباقت مرفقا بإرسالو تقوـ والتي ةيالولا مستوى عمى ريبالتعم المكمفة
 .المطابقة شيادة ـيبتسم المختصة

 المتعمق بالمطابقة إصدار القرار/ رابعا

  :ةيالتال الأوضاع راجإد مكفي فإنو البناء أعماؿ نةيومعا البناء موقع ارةيز  إثر عمى
 ماتيوالتنظ لمقانوف المنجزة الأشغاؿ مطابقة الجرد محضر فيب إذا المطابقة شيادة تسمـ -

 .البناء رخصة وأحكاـ لمواصفات بيا المعموؿ

 بالسبب المعني إخطار المختصة السمطة وعمى ميايتسم أمر ؤجؿيف العكس حدث إذا أما -
 المطابقة عدـ بعقوبات رهيتذك مع المطابقة عدـ حالات راؾواستد الأشغاؿ استكماؿ وبضرورة
 ىذه بعد المطابقة حصمت فإف المطابقة، راءاتبإج  اـيلمق أشير 3 تجاوزي لا أجلب ومنحو
 الملبحقات في وتشرع الشيادة منح المختصة السمطة ترفض  لإ  ا و الشيادة لو سممت المدة

 .ةيالقضائ
 رخصة رارق في المذكورة الآجاؿ حسب راحؿم عمى المطابقة شيادة ـيتسم تـي أف مكفي -

 .أشغالو مف الانتياء تـ الذي الجزء ريس تعرقؿ لا ةيالمتبق الأشغاؿ كانت إذا البناء

 شيادة طمب عمى لمرد أجلب حددي لـ 97-93رقـ ذي يالتنف المرسوـ أف ىو ملبحظتو مكفي ما

 كما المطابقة راربق المتعمقة ؽيالتحق راءاتجٕ  ا و الحالات تشعب إلى بالنظر وذلؾ المطابقة،
 صاحب عمى الرد عدـ حالة عمى سكت أنو كما ؿ،يتأج حالة أماـ كنا إذا خاصة انو،يب سبؽ
 السكوت أف عمى نص الذي 954-79رقـ  ذييالتنف المرسوـ عكس المطابقة شيادة طمب

 المرسوـ أقر فيح في الطعف، في الحؽ لو منحي طمبو داعيإ مف أشير 3 خلبؿ الرد  عف
 أشكاؿ نفس وفؽ المختصة ةيالقضائ الجية أماـ أو ايسمم الطعف بحؽ 97-93التنفيذي رقـ 

 .الآجاؿ ليذه الإشارة دوف  البناء رخصة في الطعف
 الفرع الثالث/ الأحكام المتعمقة بتسوية البنايات و إتمام إنجازها

 فصمنا التي إتماميا بعد البناء برخصة الواردة الأشغاؿ بمطابقة المتعمقة ةيالعاد لمحالة إضافة

 القانوف صدر فقد 97-93رقـ  ذييالتنف والمرسوـ 07-71رقـ  القانوف أحكاـ خلبؿ مف يايف
 اتيالبنا ةيوضع ةيلتسو  ضمانا إنجازىا تماـٕ  ا و اتيالبنا مطابقة قواعد حدديل 93-16رقـ 

 بخمس تويصلبح مدة حددت مؤقتا قانونا عتبري الذي  القانوف ىذا صدور قبؿ الموجودة
 .سنوات
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 لأصحابيا مكفي التي اتيالبنا أشكاؿ 93-16رقـ القانوف  مف 15 المادة حددت لقد

 19 مف المواد أحكاـ في ورد ما ضمف تيايوضع ةيتسو  بعد المطابقة شيادة عمى  الحصوؿ

 :مييكما 22 إلى

 ةيالبنا لصاحب تمنح :البناء رخصة عمى صاحبيا تحصؿ التي المتممة ريغ اتيالبنا -39-

 .الإنجاز إتماـ رخصة
 الرخصة لأحكاـ مطابقة ريغ وىي البناء رخصة عمى صاحبيا تحصؿ التي اتيالبنا -30-

  .المطابقة ؽيتحق بعد المطابقة شيادة لو تمنح :المسممة

 بناء رخصة لو تمنح :البناء رخصة عمى صاحبيا تحصؿي لـ التي المتممة اتيالبنا -30-

 .ةيالتسو  ؿيسب عمى
 رخصة لو تمنح :البناء رخصة عمى صاحبيا تحصؿي لـ التي المتممة ريغ اتيالبنا  -30-

 .ةيالتسو  ؿيسب عمى الإنجاز إتماـ
 نبغيي التي راءاتالإج 93-16رقـ القانوف  مف الثاني الفصؿ مف الثاني القسـ تضمف وقد

 بتمؾ مقارنة ومعقدة رةيكث راءاتإج وىي المطابقة، ؽيلتحق اتباعيا ةيالبنا صاحب عمى

 لذا 97-93رقـ  ريالتعم عقود ومرسوـ 07-71رقـ  ريوالتعم ئةيالتي قانوف في المذكورة

 .المطموب الغرض حقؽي لـ فإنو 93-16رقـ  القانوف صدور مف سنوات وبعد
 932-17  رقـ ذييالتنف المرسوـ مف كؿ 93-16رقـ  القانوف لأحكاـ قايتطب صدر كما

 والمرسوـ  اتيالبنا بمطابقة حيالتصر  ذيتنف راءاتإج حدديل  2009ماي  02 في  المؤرخ

 والطعف الدائرة لجنتي مةيتشك حدديل 0117ماي  10 في المؤرخ 933-17رقـ  ذييالتنف

  .رىمايس اتيفيك و اتيالبنا مطابقة ؽيتحق في بالبث فيالمكمفت

 لا ثيح المطابقة، شيادة يايف تسمـ لا التي الحالات عمى 93-16رقـ القانوف  نص كما
 :ةيالتال اتيالبنا المطابقة ؽيلتحق قابمة  تكوف

 .يايعم البناء منعيو  للبرتفاقات مخصصة ةيأرض قطع في دةيالمش اتيالبنا -

 .ةيالمحم والمناطؽ بالمواقع ةيادياعت بصفة المتواجدة اتيالبنا -

 .ةيالغاب أو ةيالفلبح راضيالأ عمى دةيالمش اتيالبنا -

 .لمموقع العاـ والمنظر ئةيالب ريخط بشكؿ تشوه التي أو الأمف لقواعد خرقا دةيالمش اتيالبنا -

 .ليا مضرة أو عامة منفعة ذات اتيبنا دييلتش عائقا تكوف التي اتيالبنا -
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 وتقع ىدـ، موضوع فيالمؤىم الأعواف طرؼ مف نتيايمعا بعد اتيالبنا ىذه تكوف أف جبي
 .المخالؼ عاتؽ عمى اليدـ ؼيمصار 

 


