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 :يقذيت

   

 مقدمـــــة

دماجيا في المحيط و احتراـ المناظر الطّبيعية والحضرية   تعدّ نوعية البنايات و شكميا وا 
. و حماية التراث الثقافي و التاريخي منفعة عمومية لكامل أفراد المجتمع والدولة عمى السواء

 تنص عمى بعض الأحكاـ الخاصة تطبق عمى 90/29 مف القانوف 43بحيث أف المادة 
الأجزاء مف التراب الوطني ليا أىمية بالغة مف حيث المنضر الجمالي العمراني و الاقتصادؼ و 

الأقاليـ ذات الميزة الطبيعية والثقافية البارزة و الأراضي الفلبحية ذات , المتمثمة في الساحل
       .1المردود العالي إذ تنضـ بأحكاـ خاصة بيا مف حيث منح رخصة البناء فييا

: و لعل أـ ىذه القوانيف , أوجد المشرع الجزائرؼ عدة قوانيف لحماية ىذه المناطق

ما يتعمق بحماية الساحل و مناطق التوسع السياحي ، المواقع السياحية و حماية التراث 
الثقافي و قواعد إنشاء المؤسسات الفندقية و قد أخضعت لمسماح بالبناء ضمنيا و قبل 

 الإدارة مفالحصوؿ عمى رخصة البناء طبق لمقواعد العامة ، الحصوؿ عمى ترخيص مسبق 
المعنية التي ليا سمطة منحو أو رفضو بعد مطابقتو بالقواعد التي تضبط البناء في كل منطقة و 
أف أؼ مخالفة ليذا الترخيص يجب إثباتيا في شكل محاضر تحرر بمعية أعواف مؤىميف ليذا 

الغرض تحاؿ فيما بعد إلى القضاء لمنظر في المنازعات المتعمقة بيا بحسب طبيعة 
 .اختصاصو

و تتخذ منازعات التعمير في النظاـ القانوني الجزائرؼ و في النظاـ القضائي صور و 
أشكاؿ متعددة لعل أىميا منازعات رخصة البناء لما ليا مف انتشار واسع عمي مستوػ الجيات 

القضائية و تعود أىمية ىذا النوع مف المنازعات كونيا تنصب عمي العقار و لمعقار أىمية 
مرموقة لدؼ الدولة و الأفراد مف جية و مف جية أخرؼ يتعمق النزاع بحق الممكية و حق المالؾ 

وىو حق مصوف بموجب الإعلبف . في أف يقيـ ما يشاء مف إنجازات و مشاريع فوؽ ممكو
غير أف الطبيعة . العالمي لحقوؽ الإنساف و كذا الأحكاـ و النصوص القانونية و الدستورية

 جعمت 90/29 مف القانوف 43الخاصة و الاستثنائية لتمؾ المناطق السالفة الذكر في المادة 
 .المنازعات التي تنصب حوؿ رخص البناء فييا تتبع إجراءات تنفرد بيا
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إف موضوع البناء في المناطق الخاصة يعتبر مف أىـ مواضيع الساعة و محل إىتماـ كل 
 .مف التشريع و القضاء و الإدارة دوف أف ننسى المواطنيف

 

كما تظير أىمية موضوع البناء في المناطق الخاصة، لمساسو بالاعتبارات التاريخية 
 .والثقافية، و العممية، و الأثرية، و المعمارية، و السياحية، وىذا لغرض المحافظة عمى البيئة

اليدؼ مف دراسة ىذا الموضوع ىو محاولة الإحاطة أكثر بموضوع المناطق و المساحات 
المحمية المنصوص عمييا في قانوف التوجيو العقارؼ و قانوف التييئة و التعمير نظرا 

للبعتبارات التاريخية أو الثقافية أو العممية أو الأثرية أو معمارية أو سياحية أو بغرض 
المحافظة عمى الحيوانات و النباتات و حمايتيا و ذلؾ بموجب أحكاـ تشريعية خاصة جاءت 
تدعيما للؤحكاـ العامة لمتييئة و التعمير و التي تيدؼ إلى ضبط و تقييد حقوؽ البناء ضمنيا 

، و قد بمغت ىذه الحماية إلى حد المنع المطمق لمبناء فوقيا نظرا لموظيفة التي تؤدييا كل 
 .منطقة محمية ، لذا نجده قد ضيق مف نطاؽ ذلؾ في حدود معينة

ىو تبياف الدور الفعاؿ والحقيقي لرخصة البناء، وما تضمنو مف وثائق لحماية المناطق 
الخاصة ،عف طريق قوانيف ذات الصمة بيا والمنظمة و الممزمة لإتباع إجراءات معينة لطمب 

ثباتيا  . رخصة البناء في المناطق المحمية ،وكيفية معاينة المخالفات وا 

ييدؼ الموضوع إلى ضبط و تقييد حقوؽ و حريات البناء ، و قد بمغت ىذه القيود إلى 
حد المنع المطمق لمبناء فوؽ مناطق خاصة محمية، نظرا لموظيفة التي تؤدييا ىذه 

 الطبيعية و المناظر و التراث الثقافي الأوساطوييدؼ أيضا إلى وقاية المحيط و .الأخيرة
.  السياسة الوطنية لمتييئة العمرانيةأىداؼوالتاريخي عمى أساس احتراـ مبادغ و 

الإشكاليات التي يطرحيا الموضوع 
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ىي ,  التشريع الجزائرؼ ؼالبناء ؼىل الأحكاـ والإجراءات التي تنظـ طرؽ منح رخص 
 و ةوكذا معايفإجراءات وشروط منحيا نفسيا التي تطبق عمي المناطق الخاصة مف حيث 

إثبات المخالفات لرخصة البناء و تسوية المنازعات المترتبة عنيا؟
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ماىية رخصة البناء في المناطق الخاصة : الفصل الأول
الأصل أنو لممالؾ الحرية في استعماؿ ممكيتو العقارية واستغلبليا والتصرؼ فييا وكذا 

 ، (2 )البناء  ومف باب أولى الحق فيمصمحتوممارسة جميع الأنشطة العمرانية التي يراىا تحقق 
إلا أنو وبالمقابل فإف ىذه الحرية مقيدة بأف لا تتعارض مع الصالح العاـ والنظاـ العمراني 

وأسسو التي تقتضي وضع الضوابط وأشكاؿ الرقابة عمى عمميات البناء والتشييد وىذا لضماف 
صلبحيتيا في حد ذاتيا وحتى تقوـ وفقا للؤسس والقواعد اليندسية والمعمارية والقانونية وعمى 
ىذا الأساس كاف لا بد مف تنظيـ عممية البناء وذلؾ طبقا لقانوف التييئة والتعمير والنصوص 
التنظيمية المطبقة لو والتي تخضع ليا جميع البناءات سواء كانت داخل المناطق المحمية أو 

 .خارجيا

مفيوم رخصة البناء في المناطق الخاصة وشروط : المبحث الأول
جراءات الحصول عمييا  وا 

 مف قانوف التييئة والتعمير عمى أنو مباشرة أؼ إنجاز لبناية جديدة أو 5نصت المادة  لقد
ترميـ بناية قديمة أو ىدـ أو إنجاز تسييج أو تغيير واجية العمارات الخارجية يخضع إلى 

ضرورة الحصوؿ عمى رخصة بناء صادرة مف الجيات الإدارية المختصة والمحصورة قانونا في 
رئيس المجمس الشعبي البمدؼ، الوالي، الوزير المكمف بالتعمير كل في حدود اختصاصو ولا 

 (3 ).تخضع لمحصوؿ عمى رخصة البناء البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني

إلا أنو وقبل التوصل إلى منح رخصة البناء لا بد مف توفر مجموعة مف الشروط منيا ما 
ىي خاصة بطالبيا ومنيا ما ىي متعمقة بالعقار محل البناء المراد إنجازه، كما يتطمب الأمر 
احتراـ مجموعة مف الإجراءات تتعمق بكيفية إيداع الطمب والبت فيو  وسنتطرؽ في المطمب 

الأوؿ مفيوـ رخصة البناء في المناطق الخاصة ، أما في المطمب الثاني فسنتطرؽ لإجراءات 
.   الحصوؿ عمييا
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رخصة البناء في المناطق الخاصة  مفيوم: المطمب الأول

تكمف طريقة الرقابة عمى المباني عف طريق رخصة البناء، لا سيما وأنيا تيدؼ إلى إيجاد 
طابع عمراني متكامل ومتوازف يقوـ عمى الموازنة بيف وظيفة السكف والفلبحة والصناعة وأيضا 
وقاية المحيط والأوساط الطبيعية والمناظر والتراث الثقافي والتاريخي وذلؾ عمى أساس احتراـ 

 الأمر الذؼ يحتـ عمينا ضرورة الكشف عف (4)مبادغ وأىداؼ السياسة الوطنية لمتييئة العمرانية
ىوية ىذه الرخصة، وذلؾ سواء مف حيث تعريفيا، وتبياف خصائصيا وطبيعتيا القانونية 

: وسنحاوؿ وضيح ذلؾ مف خلبؿ الفرعيف التالييف

تعريف رخصة البناء : الفرع الأول

نما اكتفى بذكر 29-90إف القانوف   المتعمق بالتييئة والتعمير لـ يعرؼ رخصة البناء وا 
عمى أنيا ترخيص تسممو السمطة المختصة بذلؾ كما حدد أعماؿ البناء الخاضعة إلييا مما 

 يحتـ عمينا الرجوع إلى القفو مف أجل وضع تعريف دقيق ليا فوجدنا أنو ىناؾ مف يعرفيا

المتعمق بالتييئة 90/29 مف قانوف 50كما يمكف تعريف رخصة البناء طبقا لنص المادة 
تصرؼ إدارؼ صادرعف جيات إدارية مختصة غايتو الأصمية أف تثبت : والتعمير عمى أنيا

الإدارة وتتيقف مف أف مشروع أو أشغاؿ البناء والتشييد موضوع طمب الرخصة لا تخالف 
الأحكاـ القانونية أو التنظيمية المتعمقة بالتييئة والتعمير، وباستعماؿ الأرض، وما تقتضيو مف 

". صرامة وحزـ في ذلؾ

 :بناء عمى ما تقدـ مف تعاريف لمرخصة نستطيع أف نعرفيا عمى أنيا

عبارة عف إذف أو ترخيص إدارؼ لانجاز أؼ بناء جديد ميما كاف نوعو، أو أؼ تعديل في 
البناية يتعمق بالمظير الخارجي، ويصدر ىذا القرار عف جية مختصة بتنظيـ المباني وفقا 

 .لقواعد قانوف العمراف

خصائص رخصة البناء : الفرع الثاني
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 يمكف تحديد طبيعة رخصة البناء عمى أنيا قرار إدارؼ وىذا بالنظر إلى الجيات :أولا 
الإدارية التي تصدرىا والمحددة قانونا في رئيس المجمس الشعبي البمدؼ أو الوالي أو الوزير 

. (5)المكمف بالتعمير كل في نطاؽ اختصاصو

 حيث تيدؼ الإدارة مف خلبؿ منحيا (6) كما تعتبر رخصة البناء مف رخص الضبط:ثانيا
أو رفض منحيا الرقابة المسبقة والقبمية عمى انشاء وتنفيذ عمميات البناء طبقا لقواعد مرسومة 
ليا والعمل عمى خضوعيا لممقاييس الفنية والتقنية ولمقتضيات الأمف والقواعد الصحية وعدـ 

. تركيا لأىواء الأفراد

 إذ ييدؼ في حالة تأييد الإدارة (7) إلى جانب ذلؾ فأف لرخصة البناء طابع تقريرؼ :ثالثا 
طمب رخصة البناء إلى الإبقاء والتأكيد عمى الأوضاع القانونية والمركز القانوني لمشخص 

المعني بيا وتكريس حقو في البناء أما فيما يتعمق بالرفض ففي ىذه الحالة لا يغير ىذا الرفض 
أؼ شيء في الأوضاع والمراكز القانونية القائمة، لأف طالب الرخصة قبل رفض الإدارة لـ يكف 
في استطاعتو كذلؾ ممارسة الأشغاؿ موضوع الطمب وأنو بعد الرفض المذكور لا يمكنو أيضا 

. القياـ بتمؾ الأشغاؿ

  كما أف رخصة البناء ليست عملب تقديريا فحسب بل ىو اختصاص مقيد فالجية :رابعا 
، وىذا مف حيث أف لا ( 8)الإدارية ليست ليا إمكانية منح او رفض رخصة البناء بصفة تحكمية

يمكف رفض طمب رخصة البناء إلا للؤسباب المستخمصة مف الأحكاـ والقوانيف والتنظيمات 
. المعموؿ بيا وأف يكوف القرار بالرفض الذؼ اتخذتو الإدارة معملب تعميلب قانونيا وكافيا

كما يشترط القانوف أف يكوف قرار الترخيص مسببا تسبيبا كافيا ويمكف لمف ييمو الأمر أف 
يطعف في القرار أماـ القضاء المختص الذؼ لو أف يطمع عمى مدػ جدية ومشروعية الأسباب 
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التي تستند إلييا الإدارة في رفضيا والأسباب التي يعود بعدـ احتراـ شكمية معينة مف طرؼ 
 (9)طالب الرخصة

 ، في إطار الرقابة القبمية، وذلؾ مف خلبؿ (10)وأخيرا فإف رخصة البناء تمعب دورا وقائيا
حكاـ الرقابة عمى إنشاء وتنفيذ عمميات البناء، حتى تقوـ في  وضع الضوابط والمقاييس، وا 

الأخير طبقا للؤسس والقواعد المعمارية المطموبة والسميمة تفاديا لوقوع كوارث وأضرار أكبر، 
. كاف بالإمكاف تجنبيا لو احترمت ىذه القواعد بقدر أكبر مف الصرامة والحزـ

شروط و إجراءات الحصول عمى رخصة البناء :المطمب الثاني

حسب قوانيف و قواعد التييئة و التعمير في الجزائر فإف رخصة البناء تتطمب شروط 
خاصة بطالب الرخصة وأعماؿ البناء المعنية بالترخيص وكذلؾ يتطمب إجراءات تتمثل في 

تشكيل ممف الطمب المتعمق برخصة البناء، وكذا إجراءات إيداع ىذا الطمب والجيات الإدارية 
: المخولة بمنح الرخصة سنتناوؿ ىذا في الفرعييف التاليتيف

شروط الحصول عمى رخصة البناء : الفرع الأول

فإف ( 11) 176-91: والمرسوـ التنفيذؼ رقـ29-90لقد حدد قانوف التيئية والتعمير رقـ 
الشروط الخاصة بطالب الرخصة، وأعماؿ البناء المعينة بالترخيص وشكل إيداع الطمب 

جراءاتو وما يجب أف يحتويو مف وثائق المثبتة لمممكية وكل التراخيص الإدارية الضرورية في  وا 
أولا الشروط المتعمقة : حالة وجودىا قانونا وىذا ما سنوضحو مف خلبؿ النقطتيف التالييف

 .بالطالب، ثانيا أعماؿ البناء المعنية بالرخصة

الشروط المتعمقة بالطالب : أولا

يعد الحق في البناء كأصل عاـ أحد أوجو حق الممكية وممارستو، وىو ما جسدتو المادة 
 المتعمق بالتييئة والتعمير وعميو لا يكوف طالب الرخصة إلا مالكا 29-90 مف القانوف رقـ 50

                                                 
 218، ص 2000النظـ القانوني الجزائرؼ لمتوجيو العقارؼ، دار ىومة، الجزائر، سنة :  سماعيف شامة(9)
 15  محمد السبتي، مرجع سابق، ص (10)
يحدد كيفيات حضير شيادة تعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة البناء وشيادة : 176-91 المرسوـ التنفيذؼ (11)

 المطابقة ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ
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 أشخاصا 176-91لقطعة الأرض التي ينص عمييا الطمب كما أضاؼ المرسوـ التنفيذؼ 
أخريف منحيـ الحق في طمبيا، بإعتبارىـ أشخاصا يستمدوف ىذا الحق مف المالؾ، وىذا مف 

-91 مف ىذا المرسوـ 34أجل تدعيـ الاستثمارات والأنشطة الاجتماعية، وأكدت ذلؾ المادة 
ينبغي أف يتقدـ بطمب رخصة البناء والتوقيع عميو مف المالؾ أو موكمو أو " عمى أنو 176

المستأجر لديو المرخص لو قانونا، أو الييئة، أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو 
." البناية

 منو عمى إمكانية 40 و39 في المادتيف (12)25-90كما نص قانوف التوجيو العقارؼ 
 مف المرسوـ 2 فقرة34حصوؿ  صاحب شيادة الحيازة عمى رخصة البناء وىو ما أكدتو المادة 

نسخة : يجب أف يقدـ صاحب الطمب لدعـ طمبو الوثائق التالية:" التنفيذؼ المذكور أعلبه بنصيا
 25-90مف عقد الممكية أو نسخة مف شيادة الحيازة عمى النحو المنصوص عميو في القانوف 

. المذكور أعلبه

 المتضمف قانوف 31/12/1997 المؤرخ في 02-97 مف القانوف 51كما أف المادة 
 قد أضافت شخص آخر لو الحق في طمب رخصة البناء وىو صاحب حق 1998المالية لسنة 

: الامتياز، وسوؼ نشرح كل حالة عمى حدػ

المالك أو وكيمو  .1

 176-91 مف المرسوـ التنفيذؼ 34 وكذلؾ المادة 29-90 مف قانوف 50نصت المادة 
إرتباطا بمبدأ ممكية الأرض مف أجل ممارسة الحق في البناء وىذا بإرفاؽ طمب الرخصة بنسخة 
مف عقد الممكية وبطبيعة الحاؿ فإف المالؾ سيكوف صاحب العقد الرسمي المشير طبقا لنص 

العقد الرسمي عقد يثبت فيو الموظف أو ضابط :"  بنصيا(13) مف القانوف المدني324المادة 
عمومي أو شخص مكمف بخدمة عامة، ما تـ لديو أو تمقاه مف ذوؼ الشأف وذلؾ طبقا للؤشكاؿ 

فإف المشرع أوجب في نصوص عديدة عمى محررؼ ."القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو
العقود الرسمية القياـ بإجراءات تسجيميا وشيرىا في المحافظة العقارية قبل تسميـ العقود 

                                                 
 1990، 49 المتعمق بالتوجيو العقارؼ، الجريدة الرسمية، العدد 18/11/1990 المؤرخ في 25-90 قانوف التوجيو العقارؼ (12)
، 78 المتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية، العدد 26/09/1975 المؤرخ في 75/58 مف الأمر رقـ 324 المادة (13)

1975 
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لأصحابيا، ورتب عمى عدـ القياـ بيذا الإجراء اعتبار العقود المحررة عديمة الأثر فيما يخص 
( 14)". نقل الحقوؽ العينية العقارية التي تتضمنيا

لا " مف القانوف المدني التي تنص عمى أنو 793ومف بيف النصوص الآمرة بذلؾ المادة 
تنتقل المكمية والحقوؽ العينية الأخرػ في العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حق 

الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف بالأخص القوانيف التي تدير مصمحة 
." الشير العقارؼ 

 المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة 27/02/2007 المؤرخ في (15)02-07جاء قانوف رقـ 
حق الممكية العقارية وتسمـ سندات المكمية عف طريق تحقيق عقارؼ وأف ىذا القانوف تضمف في 

/ 21 الموافق لػ 1403 شعباف عاـ 08 المؤرخ في 352-83 إلغاء المرسوـ رقـ 19مادتو 
.  المتعمق بسف إجراءات الإثبات التقادـ1983ماؼ 

وقد ازاؿ ىذا القانوف إشكالات كانت تعيق إثبات المكمية العقارية في كثير مف الحالات، 
العقارات التي خضعت لعمميات مسح : وقد استثنى المشرع مف تطبيق أحاكـ ىذا القانوف ما يمي

 المتضمف 74-75الأراضي العاـ، وذلؾ لأف ىذه العقارات تكوف خضعت لاجراءات الأمر رقـ 
إعداد المسح العاـ والتسيس السجل العقارؼ، وتمت بشأنيا إجراءات إثبات الممكية العقارية 

أو يحصموف  (سند الممكية)لأصحابيا الحائزيف، والذيف يكونوا تحصموا عمى الدفتر العقارؼ 
 (16 ).عميو في نياية العممية، ولا جدوػ أو حاجة لتكرار الاجراءات

كما تجدر الإشارة إلى أف رخصة البناء تسمـ للؤشخاص المعنوية العامة أو الخاصة إذا 
 المتعمق بالتييئة 29-90 مف قانوف 51ما كانت مالكة لقطع أرضية، حسب نص المادة 

 والتعمير

                                                 
، الجزائر، 6 عبد الحفيع بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، ط(14)

  59، ص 2009
 المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية وتسمـ سندات الممكية 27/02/2007 المؤرخ في 02-07 قانوف رقـ (15)

 .2007، 15عف طريق تحقيق عقارؼ، الجريدة الرسمية، العدد
 212 عبد الحفيع بف عبيدة، نفس المرجع، ص (16)
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أما بالنسبة لموكيل فإنو يمكف أف يوكل المالؾ شخصا غيره ليتقدـ بطمب رخصة البناء لـ 
. يعطى المشرع نوعا معيف لموكالة، فطالما النص عاما يجوز أف تكوف وكالة عامة أو خاصة

: المستأجر المرخص لو .2

فيمكف لممستاجر الذؼ يرغب في أعماؿ بناء أف يطمب رخصة بناء بشرط أف يرفق طمبو 
 عمى أ، يكوف الإستغلبؿ باسـ المستؤجر لحسابو(17 ).بترخيص مف مالؾ العيف المؤجرة

: الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية .3

 فأف الييئة أو المصمحة ليا قطعة الأرض 176-91 مف المرسوـ 34طبقا لنص المادة 
أو البناية يمكنيا أف تطمب رخصة لمبناء يتعمق بموضوع ىذا الترخيص ويقصد بالمصالح أو 
الييئات كمديريات المصالح الخارجية لموزارات او المؤسسات العامة ومف أجل ذلؾ عمييا أف 

تقدـ نسخة مف القرار الإدارؼ الذؼ ينص عمى تخصيص قطعة الأرض أو البناية، وقرار 
يعنى الترخيص :  منو كما يمي82 في المادة (18)االتخصيص يعرفو قانوف الأملبؾ الوطنية

استعماؿ ممؾ عقارؼ أو منقوؿ يممكو شخص عمومي في ميمة تخدـ الصالح العاـ لمنظاـ، 
ويتمثل في وضع أحد الأملبؾ الوطنية الخاصة التي تممكيا الدولة أو الجماعات الإقميمية تحت 
دائرة وزاوية أو مصمحة عمومية أو مؤسسة تابعة لأحدىما قصد تمكينيا مف اداء الميمة المسند 

. إلييا

التخصيص وىو تخصيص ممؾ عقارؼ أو :30-90 مف قانوف 82وجاء في نص المادة 
منقوؿ يكوف ممكا لمدولة ليا حرية التصرؼ فيو في حدود القانوف وىذا لتحقيق المصمحة العامة 
ويمكف لمدولة أف تتنازؿ عف ىذا الممؾ لأؼ جية إدارية أخرػ عمومية، لأداء وظيفتيا والمياـ 

 .المسند إلييا

 الحائز .4

                                                 
  25 الزيف عزرؼ، قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا، مرجع سابق، ص (17)
، 52 المتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية، الجريدة الرسمية، العدد 01/02/1990 المؤرخ في 30-90 مف قانوف 82 المادة (18)

1990  



   يبهٍت رخصت انبُبء فً انًُبطق انخبصت: انفصم الأول

   

سواء كاف شخص مالكا أـ  )الحيازة في ممارسة الصلبحيات المرتبطة بالحق عمى العيف، 
بحيث أنشيادة  .(19)يفترض مف ىذا الشخص غير المالؾ لمعيف يتصرؼ كأنو ىو مالؾ (لا

 25-90الحيازة ىي سند حيازؼ تسمـ مف قبل رئيس المجمس الشعبي البمدؼ واستحدثيا القانوف 
 :المتضمف قانوف التوجيو العقارؼ مف أجل تحقيق أمريف

 العمل عمى تطيير الممكية العقارية مف خلبؿ تشجيع الدولة الحائزيف للؤراضي :أوليما
التي لـ يشمميا المسح عمى الحصوؿ عمى سندات الممكية، بمنحيـ شيادات الحيازة في انتظار 

. تكريس صفتيـ كملبؾ بتسميميـ الدفتر العقارؼ بعد الانتياء مف عممية المسح واجراءاتو

 أف شيادة الحيازة أساسيا أصلب تدعيـ الاستثمارات والمشاريع الاقتصادية وىذا :ثانييما
بتمكيف الحائز مف الحصوؿ عمى عقد رىف عقارؼ صحيح مف الدرجة الأولى لفائدة القرض 

والبنوؾ وىذا مف اجل ضماف قعود المتوسطة والطويمة الأمد، وعميو فيحق لكل مف يحوز قانونا 
شيادة الحيازة الخاضعة لاجراء الإشيار التصرؼ تصرؼ المالؾ الحقيقي ما لـ يقرر والقضاء 

( 20). 254-91 مف القانوف رقـ 43خلبؼ ذلؾ طبقا لنص المادة 

صاحب حق الامتياز  .5

 عمى 1998 المتضمف قانوف المالية لسنة (21) 02-97 مف القانوف 51تنص المادة 
 يمكف التنازؿ أو المنح بإمتياز للؤراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة والموجية « :أنو

لانجاز مشاريع استثمارية بالمزاد العمني وذلؾ لييئات عمومية أو المعترؼ بمنفعتيا العمومية أو 
إلى الجمعيات التي لا تتسـ بالطابع السياسي ومؤسسات عمومية ذات الطابع الاقتصادؼ 

. وأشخاص طبيعييف أو اعتبارييف خاضعيف لمقانوف الخاص

يعطي المنح المذكور في الفقرتيف السابقتيف لممستفيد منو الحق في الحصوؿ عمى رخصة 
البناء طبقا لمتشريع السارؼ المفعوؿ، وقد أضافت شخصا آخر لو الحق في طمب رخصة البناء 

                                                 
 135، ص 2009، 5 عمار عموؼ، المكمية والنظاـ العقارؼ في الجزائر، دار ىومة لمنشر والتوزيع، الجزائر، ط(19)

 يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا،الجريدة 21/07/1991 المؤرخ في 254-91 مف المرسوـ التنفيذؼ 43 المادة (20)
.    1991، 36الرسمية، العدد 

 1998، 89 المتضمف قانوف المالية، الجريدة الرسمية، العدد31/12/1997 المؤرخ في 02-97مف القانوف 51 المادة (21)
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وىو صاحب حق الامتياز عمى الأملبؾ الوطنية الخاصة، بحيث لـ يتطرؽ لو قانوف التييئة 
. 176-91 والمرسوـ التنفيذؼ 29-90والتعمير 

 والمرسوـ التنفيذؼ 29-90إذف مف خلبؿ استقراء وتتبع مواد قانوف التييئة والتعمير 
 المنظـ لو فإننا نجد بأف رخصة البناء يطمبيا مجموعة مف الأشخاص والييئات 91-176

منحيـ القانوف الحق في طمبيا، بإعتبارىـ يستمدوف ىذا الحق مف المالؾ الأصمي، أو بفرض 
: تدعيـ الاستثمارات، ومف ىنا نستطيع أف نستخمص نتيجتيف قانونيتيف ىما

إف اثبات حق الممكية ليس شرطا مانعا لمتقدـ والحصوؿ عمى رخصة البناء، بل ىو  -
 .شرط مف بيف عدة شروط، إذا توفرت أصبح لمشخص الحق في البناء

 (22). أف رخصة البناء تعد باطمة إذا تـ الحصوؿ عمييا مف غير ذؼ صفة -

بأعمال البناء المعنية بالرخصة  الشروط المتعمقة:ثانيا

 عمى النشاطات أو الأشغاؿ التي تتطمب 90/29 مف القانوف 52لقد نصت المادة 
تشترط رخصة البناء مف أجل تشييد البنايات الجديدة ميما كاف "الحصوؿ عمى الرخصة بأنو 

إستعماليا و لتيديـ البنايات الموجودة و لتغيير البناء الذؼ يمس الحيطاف الضخمة منو أو 
". الواجيات المفضية  عمى الساحات العمومية و لإنجاز جدار صمب لمتدعيـ أو التسييج

فمف خلبؿ ىده المادة يتبيف أف حظر البناء بدوف رخصة يشمل مجموعتيف مف الأعماؿ 
. تتمثل في إنشاء و تشييد المباني الجديدة و مجموعة ثانية تخص المباني القائمة

: تشييد المباني الجديدة-  1

المقصود بالتشييد    - 

يقصد بو الإنشاء أو الاستحداث أؼ البدء في إقامة المبني لأوؿ مرة و ذلؾ بوضع 
. الأساسات 

                                                 
 19 عبد الرحمف عزواؼ، مرجع سابق، ص (22)
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كما نكوف بصدد بناية جديدة لمتشييد في حالة اليدـ و إعادة البناء ؛إلا أف الملبحع ىو 
. أف المشرع أغفل وضع تعريف لمبناء المقاـ لأوؿ مرة ولمبناء بصفة عامة رغـ أىميتو البالغة 

وفي ىذا الإطار وضع القضاء الفرنسي بعض المعايير التي تشكل باجتماعيا وصف 
: البناء  وىي

 تـ إخراج البنايات القميمة الأىمية والصغيرة الحجـ مف مجاؿ تطبيق :أبعاد البناء  -
. رخصة البناء 

.   استثنى ما تكوف بفعل الطبيعة أو المناخ :أنيا من صنع الإنسان  -
 باعتباره عقارا فيو يتصل بالأرض اتصالا دائما ولا يمكف فصمو آو :استقرار البناء  -

نقمو دوف إلحاؽ الخسارة بو ؛وقد يكوف الاتصاؿ بالبناء مباشرة فوؽ سطح الأرض أو بإقامة 
.  طابق عموؼ فوؽ البناء المقاـ فوؽ الأرض

 ىو كل شيء متماسؾ سواء صنع بالحجارة أو الإسمنت أو الطوب أو :مادة البناء  -
الخشب أو الحديد  

وعميو فػاف التشييػد يضػػـ البناء لأوؿ مرة أو إعادة بنائو كمية ودلؾ ميما كاف الغرض الذؼ 
ولا عبرة كذلؾ لموقع  (استعماؿ بقصد استقباؿ الجميور– استعماؿ سكني  )أنشئ مف أجمو 

المبنى سواء كاف في المناطق الحضرية أو خارجيا أو في البمديات التي تشمميا أدوات التعمير 
.  أو غيرىا أو حتى في المناطق المحمية 

الأشغال التي تتعمق بالمباني القائمة  - 2

 مف القانوف المذكور أعلبه ضرورة الحصوؿ عمى رخصة بناء وذلؾ 52لقد ألزمت المادة 
:  عند القياـ بالأشغاؿ الآتية

تمديد البنايات الموجودة وذلؾ بالزيادة في حجميا ؛ وىذا قد يكوف بالتوسع عرضا أو  -
طولا أو بالتعمية  

تغيير البناء الذؼ يمس الحيطاف الضخمة منو وذلؾ بتعديل معالـ البناء القائـ بشكل  -
. مغاير ومخالف عما كاف عميو 
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تغيير الواجيات المفضية عمى الساحات العمومية وىي الواجيات الخارجية المطمة عمى  -
الطريق العاـ دوف الداخمية باعتبار ذلؾ يؤثر عمى تناسق وجماؿ البناء و المنظر العمراني 

. العاـ لممدينة 
زالة ما شابو مف خمل واقامة جدار  - إنجاز جدار صمب لمتدعيـ أو التسييج كتقوية البناء وا 

.  يحيط بالبناء الخارجي لممبنى 

ً يشترط كل تشييد لبناية عمى حيازة رخصة البناء : منو عمى أنو 33كما نصت المادة 
 المؤرخ في أوؿ ديسمبر سنة 90/29 مف القانوف رقـ 55 و52 و49طبقا لأحكاـ المواد 

كأف يتـ تغيير ."  و المذكور أعلبه  ؛ ومع مراعاة المادة الأولى مف ىدا المرسوـ 1990
الغرض الذؼ مف أجمو أنشأت البناية كأف يحوؿ مف بناية ذات استعماؿ سكني إلى بناية ذات 
استعماؿ صناعي أو تجارؼ كالفنادؽ لأنيا تخضع لمقاييس خاصة في البناء وآليات لمحد مف 
الحرائق، واستشارة بعض المصالح الأخرػ كمصالح الحماية المدنية و السياحة و الثقافة كونيا 

. تستقبل الجميور 

البنايات المعفاة من الحصول عمى رخصة البناء -3

 استثناء عمى إلزامية الحصوؿ عمى رخصة 29-90 مف قانوف 53لقد تضمنت المادة 
لاتخضع لرخصة :" البناء وىي البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني، إذ تنص عمى مايمي

البناء البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني والتي يجب أف يسير صاحب المشروع عمى 
وىذا نظرا لما يتطمبو ىذا " توافقيا مف الأحكاـ التشريعية والتنظيمية في مجاؿ التعمير والبناء

. القطاع مف سرية

 قد اضاؼ لو استثناء آخر لـ يتعرض لو قانوف 176-91غير أف المرسوـ التنفيذؼ 
وىو 01 ولـ يعف ىذه الأشغاؿ مف شرط الحصوؿ عمى رخصة البناء وىذا في مادتو 90-29

كما لا تعني بعض :"....يحدد وضع الشيادات والرخص كآليات لمرقابة حيث نصت عمى مايمي
اليياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابع استراتيجي مف الدرجة الأولى و التابعة لبعض 

." الدوائر الوزارية أو الييئات أو المؤسسات

.  وتحدد كيفيات تطبيق ىذه المادة بموجب قرار مشترؾ بيف الوزراء المعنييف
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 33إلا أنو بالمقابل فقد تـ توسع مجاؿ اشتراط الحصوؿ عمى رخصة البناء في المادة 
يشترط  كل :"  حالة أخرػ وىي تحويل البناية إذ نصت عمى أنو176-91 مف المرسوـ (23)

وذلؾ يكوف كما في حالة تغيير ......" تشييد لبناية أو تحويل لبناية عمى حيازة رخصة البناء
الغرض الذؼ مف أجمو أنشئت البناية مثلب مف بناية ذات استعماؿ سكني إلى بناية ذات 

استعماؿ صناعي أو تجارؼ كالفنادؽ والمكاتب الخاصة وىو أمر ميـ نظرا لما تحتاجو ىذه 
البنايات مف مقاييس لمبناية وآليات للؤمف ضد الحرائق مثلب وليذا تشترط استشارة بعض 

المصالح الأخرػ كمصالح الحماية المدنية أو مديريات السياحة والثقافة ونظرا كذلؾ لانيا سوؼ 
 . تعد لاستقباؿ الجميور والمستخدميف وليذا لا بد مف مطابقتيا

إذف رخصة البناء أصبحت إلزامية في جميع المناطق كمما توافرت في البناء كل الشروط، 
نظرا لارتباط البناء الحالي بالكثير مف المصالح العامة والخاصة التي تصب كميا في المصمحة 

. العامة العمرانية مستغرفة في تمؾ الرخصة التي تمنحيا الإدارة

اجراءات الحصول عمى رخصة لبناء : الفرع الثاني

طبقا لقانوف التييئة والتعمير فإف تشكيل ممف الطمب المتعمق برخصة البناء يكوف مقروف 
بشروط والوثائق الواجب توافرىا في الممف وكذا إجراءات إيداع ىذا الطمب والجيات الإدارية 
جراءات إيداعو  المخولة بمنح رخصة البناء، وسوؼ أتطرؽ إلى تشكيل ممف طمب الرخصة وا 

. ثـ أبيف في الأخير الجيات المخولة بالبت في الطمب

جراءات إيداعو : أولا تشكيل ممف الطمب وا 

وبخصوص طمب رخصة البناء، فإنو بالنظر لما يترتب عمى ىذه الرخصة مف القياـ 
بأعماؿ بناء قد تشكل اثارا خطيرة، تمحق الضرر بالآخريف إذا ما قامت عمى نحو مخالف 

لمقانوف، وبمقتضيات الأمف، والقواعد الصحية، ولتحديد الشخص المسؤوؿ، مالؾ الأرض أو 
ميندس المشروع أوميندس البناء، وذلؾ عند نشوب أؼ منازعة بمناسبة الترخيص بالأعماؿ أو 
بمناسبة تنفيذىا، وىذا الشكل اللبزـ في كل أعماؿ البناء، ميما كاف نوعيا، إنشاء أو تعمية أو 

. تدعيـ أوتوسيع، ولأجل كل ذلؾ لا بد مف توافر الوثائق والبيانات التالية في الطمب

                                                 
 176-91 مف المرسوـ 33 المادة (23)
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 : الوثائق الأزمة في ممف طمب رخصة البناء .1

: إف ممف رخصة البناء يحتوؼ عمى ثلبثة أنواع مف الوثائق وىي

 تطمب في رخصة البناء نسخة مف المستند الذؼ يبيف :وثائق إدارية تثبت صفة الطالب
 .صفة طالب الرخصة وتقويـ كيفي ونوعي لمشروع البناء

 :وثائق تقنية تبين انسجام المشروع مع قواعد العمران

إف أؼ منطقة مف المناطق الخاصة يجب أف تتضمف بعض الوثائق والمخططات المتعمقة 
، وىي نفس الوثائق الموجودة بممف (24)بموقع أو مكاف إنجاز البناء وكذا طبيعة النشاط

 كتصميـ المواقع عمى 176-91 مف المرسوـ التنفيذؼ35الترخيص المذكور في نص المادة 
 يتضمف 1/500 أو 1/200 ومخططات كتمة البيانات عمى سمـ 1/5000 أو 1/2000سمـ 

جميع البيانات المتعمقة بحدود الأرض والطوابق وارتفاعيا والمساحة الإجمالية المبنية وكذا 
 .الوثائق التقنية المتعمقة باحتراـ المساحة

 :وثائق تثبت مدى انسجام المشروع مع قواعد حماية البيئة

مذكرة بالنسبة لممباني الصناعية  يبيف فييا نوع المواد السائمة الصمبة والغازية وكمياتيا 
المضرة بالصحة العمومية والمحيط وأساليب المعالجة وتصنيفيا ومستوػ الضجيج المنبعث 

 (24).منيا وكذا قرار الوالي بانشاء المؤسسات الخطيرة غير الصحيحة أو المزعجة

: تأشيرة الميندس المعمارر 

إف الوثائق المطموبة في ممف رخصة البناء ىي وثائق تقنية وتتطمب دقة متناىية لذا 
-04 مف القانوف 5وجب اعدادىا وصدور مف ذوؼ الاختصاص والخبرة وعميو نصت المادة 

 مف 55 تعدؿ احكاـ المادة 5 التييئة والتعمير حيث نصت المادة 29-90 المعدؿ لقانوف 05
يجب أف يتـ إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء مف : "   عمى مايمي29-90قانوف 

. طرؼ ميندس معمارؼ وميندسيف معتمديف في إطار عقد تسيير المشروع
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ويحتوؼ المشروع المعمارؼ عمى تصاميـ ووثائق تبيف مشروع وتنظيمو وحجمو ونوع 
الواجيات وكذا مواد البناء والألواف المختارة التي تبرز الخصوصيات المحمية والحضارية 

تحتوؼ الدراسات التقنية خصوصا عمى اليندسة المدنية لميياكل وكذا قطع  .لممجتمع الجزائرؼ 
 (25)الأشغاؿ الثانوية

يجب أف تعد الوثائق المرفقة بطمب :"  عمى176-91 مف المرسوـ 36وقد نصت المادة 
 أعلبه وتؤشر مف قبل ميندس معمارؼ طبقا لاحكاـ المادة 35رخصة البناء المحددة في المادة 

 غير أف تأشيرة الميندس المعمارؼ ليست ممزمة بالنسبة للؤشخاص 29- 90 مف القانوف 55
. الذيف يصرحوف أنيـ يريدوف تشييد أو تحويل مبنى ليـ

 لا 176-91وتجدر الملبحظة كذلؾ أف قانوف التييئة والتعمير والمرسوـ التنفيذؼ 
. يشترطاف تقديـ وثيقة لمتأميف عف الأعماؿ موضوع رخصة البناء

: إجراءات إيداع الطمب .2

 فإف طمب رخصة البناء والوثائق 176-91 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 37طبقا لممادة 
المرفقة بو يرسل في جميع الحالات إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ لمبمدية محل وجود قطعة 

الأرض المعنية بالبناء عمييا وذلؾ في خمس نسخ ويسجل تاريخ إيداع الطمب بوصل يسممو 
رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بعد التحقق في الوثائق الضرورية المنصوص عمييا في المادتيف 

 مف المرسوـ المذكور أعلبه والتي لا بد أف تكوف مطابقة لتشكيل الممف عمى النحو 35 و34
المنصوص عميو، ويكتسي تسميـ الوصل أىمية خاصة مف حيث أنو إجراء يبيف مطابقة الوثائق 

المقدمة وصلبحيتيا ويثبت كذلؾ تاريخ الإيداع والذؼ يكوف بمثابة ميعاد  لانطلبؽ الآجاؿ 
. القانونية لمبت في الطمب مف قبل الإدارة

إذف بعد الاجراءات القانونية التي يتبعيا طالب رخصة البناء الذؼ لو صفة القانونية التي 
. تمكنو وتعطي لو الحق في طمب الرخصة

الجيات المخولة بمنح رخصة البناء وصور البت فييا : ثانيا
                                                 

 29-90 يعدؿ ويتمـ القانوف رقـ 2004 غشت 14 الموافق 1425 جمادؼ الثاني عاـ 27 المؤرخ في 05-04 قانوف رقـ (25)
 .2004، 51 المتعمق بالتييئة والتعمير الجريدة الرسمية الجزائرية رقـ 1990 ديسمبر 10المؤرخ في 
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المبدأ في التشريع الجزائرؼ وفي أغمب التشريعاتفي الأصل أف تسمـ رخصة البناء مف قبل 
رئيس المجمس الشعبي البمدؼ غير أنو يمكف أف يختص الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير في 

  .حالات حددىا القانوف 

 المتعمق بالتييئة والتعمير اختصاصات كل مف رئيس المجمس 29-90قد حدد القانوف 
. الشعبي البمدؼ، والوالي، والوزير المكمف بالتعمير

 :رئيس المجمس الشعبي البمدر مختص بمنح رخصة .1

 المتعمق بالتييئة والتعمير مف رئيس المجمس 29-90 مف قانوف 66جعمت المادة 
الشعبي البمدؼ المختص الأصمي بمنح رخصة البناء، وذلؾ بصفتو، كممثل لبمدية مف جية 

. أوكممثل لمدولة في مف جية أخرػ 

 :بصفتو ممثل لمبمدية -

لقد منح المشرع الجزائرؼ صلبحيات لرئيس المجمس الشعبي البمدؼ، كسمطة ضبط في 
إطار النصوص القانونية المتعمقة بالتعمير أو قانوف البمدية، حتى تتـ الأنشطة العمرانية وفقا 

  .لمشروط القانونية والتقنية المنصوص عمييا

يختص رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بإصدار قرار رخصة البناء وذلؾ في الحالات التي 
تكوف فييا الإقتطاعات أو البناءات موضوع طمب رخصة البناء واقعة في قطاع يغطيو مخطط 

، وىذا بعد التأكد مف مدػ مطابقة 29-90 مف القانوف 34شغل الأراضي، طبقا لنص المادة 
الأشغاؿ لممخطط ومف عدميا، وكذا مخطط التوجيو لمتييئة والتعمير، كما أف ارتباط رخصة 
البناء بعدة مجالات جعل تحضيرىا يخضع في غالب الأحياف إلى استشارة عدة مصالح مف 

  ففي ىذه الحالة يرسل نسخة 176-91 مف المرسوـ 39أجل إبداء الرأؼ طبقا لأحكاـ المادة 
مف الممف الخاص بطمب الرخصة إلى مصمحة التعمير عمى مستوػ الولاية في أجل ثمانية أياـ 
الموالية لتاريخ إيداع الممف وعمى أربعة نسخ وتكمف ىذه الأخيرة بتحضير الممف وا عطاء رأييا 

حوؿ المطابقة في غضوف الأشير الثلبث الموالية لتاريخ إيداع الطمب وىذا ما نصت عميو 
. 176-91 مف المرسوـ التنفيذؼ 43/02المادة 
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 :بصفتو ممثل لمدولة -

يمنح رئيس المجمس الشعبي البمدؼ رخصة البناء المتعمقة بمشاريع البناء بصفة ممثلب 
-90 مف قانوف 65لمدولة، غذا كانت البمدية لا تتوفر عمى مخطط شغل الأراضي طبقا لممادة 

، في ىذه الحالة تـ الدراسة بالرجوع إلى القواعد العامة لمتييئة والتعمير التي تبيف الحد 29
قانوف : الأدنى مف القواعد التي يجب أف تحترـ في البناء والإسناد إلى بعض القوانيف منيا

 ومصالح البمدية (26)حماية البيئة، حماية التراث الثقافي، الوقاية مف الزلازؿ والكوارث الكبرػ،
 نسخ إلى مصالح التعمير والبناء بالولاية لدراسة 4تكتفي عند تمقي الطمب بإرساؿ الممف في 

بداء رأييا، وذلؾ في أجل   41:  أياـ تسرؼ مف تاريخ إيداع ممف الطمب حسب نص المادة08وا 
، وتمنح مدة شيريف ليذه المصالح لاعادة ثلبثة نسخ مف 176-91مف المرسوـ التنفيذؼ 

الممف مرفقا برأييا وىذا بعد أف يقدـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ رأيو حوؿ المشروع خلبؿ 
شير مف إيداع الطمب، يتخذ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ قراره بعد الاطلبع عمى الرأؼ الوالي 

ويبمغ المقرر المتضمف رخصة البناء في ىذه الحالة إلى المعني في غضوف الأربعة أشير 
. الموالية لتاريخ إيداع الطمب

يخوؿ القانوف عممية إعداد مخطط شغل الأراضي إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ الذؼ 
. يستمد قراراتو مف المنتخبيف المحمييف

 :إختصاص الوالي المختص بمنح رخصة البناء .2

 يختص الوالي بمنح رخصة البناء في الحالات 29-90 مف قانوف 66طبقا لنص المادة 
: الآتية

 .البنايات والمنشأت المنجزة لحساب الدولة والولاية وىياكميا العمومية -
 .منشأت الإنتاج والنقل والتوزيع وتخزيف الطاقة، وكذلؾ المواد الاستراتيجية -
اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في السواحل والأقاليـ ذات الميزة الطبيعية والثقافية  -

البارزة، والأراضي الفلبحية ذات المردود الفلبحي العالي أو الجيد والتي لا يحكميا مخطط شغل 
 . الأراضي
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 مف المرسوـ 42إف عممية تسميـ رخصة البناء مف اختصاص الوالي طبقا لنص المادة 
عندما يكوف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص الوالي أو :  حيث تؤكد عمى ما يمي91-176

 41الوزير المكمف بالتعمير فأف تحضير الطمب يتـ حسب نفس الأشكاؿ الواردة في المادة 
. أعلبه

.  إختصاص الوزير المكمف بقطاع التعمير المختص بمنح رخصة البناء .3

يختص الوزير بمنح رخصة البناء إذا تعمق الأمر بمشاريع البناء ذات المصمحة الوطنية، 
-90 مف قانوف 67والجيوية وذلؾ بعد أخذ رأؼ الوالي أو الولاة المعنييف وذلؾ طبقا لممادة 

، ومف خلبؿ ىذا يتضح أف المشرع الجزائرؼ يوزع الاختصاص في منح رخص البناء بيف 29
كل مف رئيس المجمس الشعبي البمدؼ، والوالي، والوزير المكمف بقطاع التعمير، وىو تقسيـ 

 (27 ).يراعي كثافة الأنشطة العمرانية وأعماؿ البناء

صور القرار المتعمق برخصة البناء :ثالثا

بعد الإنتياء مف الدراسة والتحقيق في الممف الخاص برخصة البناء مف قبل المصالح 
المعنية والتأكد مف مدػ المطابقة تصدر الجيات الإدارية المختصة المذكور آنفا قرار إدارؼ لا 

إما قبوؿ طمب رخصة البناء أو الرفض أو تأجيل البت فيو، : يكاد يخرج عف المظاىر الآتية
: وىذا ما سوؼ نبينو فيما يمي

 :القبول الصريح لطمب رخصة البناء .1

إذا كاف الطمب مستوفيا الشروط المنصوص عييا قانونا، فإف الجية الإدارية المختصة 
 176-91 مف المرسوـ التنفيذؼ 7تصدر قرارىا بالموافقة عمى منح الرخصة حيث تنص المادة 

تبمغ السمطة المختصة المقرر المتعمق بطمب رخصة البناء مرفقا بنسخة مف : " عمى ما يمي
لى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ الولاية وتوضع  الممف إلى صاحب الطمب وا 
نسخة مف ىذا القرار تحت تصرؼ الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدؼ، وتحتفع السمطة 

." التي سممت رخصة البناء بنسخة مف المقرر
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وا علبـ الجميور مف خلبؿ نشر نسخة مف قرار نسخة البناء بمقر المجمس الشعبي البمدؼ 
ىو مف أجل تمكيف أؼ شخص مف الإطلبع عمى الوثائق البيانية لممف  

-91 مف المرسوـ التنفيذؼ 48الطمب الذؼ يدوـ نشره مدة سنة وشير وىذا حسب المادة 
 وىكذا متى كاف طمب رخصة مستوفيا لكافة البيانات اللبزمة وكانت الاعماؿ المراد 176

استصدار رخصة بناء بشأنيا مطابقة لمقواعد المعموؿ بيا في مجاؿ البناء والتعمير وولتوجييات 
أدوات التعمير، قامت الجية الإدارية المختصة بالموافقة عمى الطمب وقبولو وبذلؾ تمنح رخصة 

( 28).البناء لكي يقوـ بمقتضاىا المستفيد بمباشرة الأشغاؿ

 :رفض منح رخصة البناء .2

إف قرار رفض منح رخصة البناء يشكل تحديدا وتقييدا خطيرا لحق البناء باعتباره أحد 
 قد أحاؿ مسألة تحديد حالات رفض منح رخصة 29-90أوجو استغلبؿ الممكية إلا أف القانوف 
أنو لا يمكف بأف : " 176-91 مف المرسوـ التنفيذؼ 44البناء إلى التنظيـ فحيث تنص المادة 

يرخص بالبناء إلا إذا كاف المشروع المتعمق بو موافقا لأحاكـ مخطط شغل الأراضي المصادؽ 
". عميو أو مطابقا لوثيقة تحل محل ذلؾ

: وعميو فإنو لا بد أف نميز في ىذا الصدد حالتيف

 :حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي -

 أعلبه فإنو في حالة انعداـ مخطط شغل الأراضي فيمكف رفض 44/2وعميو وفقا لممادة 
منح رخصة البناء إذا كاف مشروع البناء غير مطابق لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير كحد أدنى 
مف القواعد والشروط الواجب احتراميا وتوافرىا في أية بناية  والتي نص عمييا القانوف وضبطيا 

(. 3،4،5) في المواد (29) 175-91المرسوـ التنفيذؼ 

 :حالة الرفض الإلزامي أو الرفض الاختيارر من قبل الإدارة -

                                                 
 20مرجع سابق، ص   الزيف عزرؼ (28)
 يحدد القواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء، الجريدة الرسمية 1991 مايو28 المؤرخ في 175-91 مرسوـ تنفيذؼ رقـ (29)

 .1991، 26الجزائرية، العدد 
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الأصل أنو لا يمكف رفض رخصة البناء إلا للؤسباب المستخمصة مف أحكاـ ىذا القانوف 
ويبمغ المعني بالقرار الذؼ اتخذتو الإدارة والذؼ لا بد أف يكوف معملب قانونا ويكوف لطمب 

الرخصة الحق في تقديـ تظمـ سممي أو رفع دعوػ قضائية أماـ الجيات القضائية المختصة 
، بمقتضى ىذا النص فعمى الإدارة أف تصدر قرارىا برفض 29-90 قانوف 62،63طبقا لممواد 

.   الرخصة كمما كاف مشروع البناء مخالفا لأحكاـ مخطط شغل الأرض

والقانوف يميز بيف حالات يكوف فييا الرفض إلزاميا مف قبل الإدارة وحالات أخرػ يكوف 
خاضعا لمسمطة التقديرية ليا فمف أمثمة حالات الرفض الإلزامي لمنح الرخصة أنو لا يمكف منح 

 متر مف كلب 50رخصة بناء مف أجل إنجاز بناية تخصص لمسكف إذا كاف بعدىا لا يقل عف 
 مف المرسوـ 10 متر في الطرؽ الأخرػ، وىذا حسب المادة 30جانبي الطريق السريع أو 

، أو أف البناء لا يتوافق مف أحكاـ مخطط شغل الأراضي المصادؽ عميو أو 91-175
-91 مرسوـ 44المادة –توجييات رخصة التجزئة في حالة بناء الذؼ يشيد عمى أرض مجزأة 

ويضاؼ إلييا حالات أخرػ موضوعية محددة صراحة في المرسومأعلبه والتي غالبيتيا - 176
تجعل مف عدـ ملبئمة موقع البناء المراد تشييده مع محيطو سببا موضوعيا في رفض تسميـ 

 (30 ).الرخصة

 63وتجدر الإشارة أنو ماداـ القانوف قد ألزـ الإدارة بتعميل قرار الرفض طبقا لممادة 
المذكورة أعلبه فإف معنى ذلؾ إلزاـ الإدارة بوضع الدوافع والأسباب التي دفعت بيا إلى اصدار 

قرار الرفض مع إخضاع كل ذلؾ إلى رقابة القضاء المختص بالمراقبة والنظر في مدػ 
 .مشروعية تصرؼ الإدارة وقانونيتو 

:  تأجيل البت في طمب رخصة البناء .3

يمكف أف يكوف طمب رخصة : "  عمى أنو29-90 مف القانوف 64لقد نصت المادة 
التجزئة أو البناء محل تأجيل يفصل فيو خلبؿ سنة عمى الأكثر مف قبل السمطة المكمفة بتسميـ 

". رخصة البناء عندما تكوف اداة التييئة والتعمير في حالة الإعداد

                                                 
 219-217 سماعيف شامة، المرجع السابق، ص (30)
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، وعميو فلب 176-91 مف المرسوـ 45وىو المضموف الذؼ نصت عميو كذلؾ المادة 
: يمكف تأجيل البث في طمب رخصة البناء إلا باحتراـ شرطيف أساسييف

. أف تكوف أداة التييئة والتعمير قيد الإنجاز: أوليما

.  أف لا يتجاوز التأجيل سنة واحدة: ثانييما

 وعميو فالقرار الصادر مف (31)يعتبر تأجيل البث في طمب رخصة البناء إجراء وقائيا
الإدارة بتأجيل البت في طمب الرخصة، ينبغي أف يكوف معملب، أؼ يكوف أساس التأجيل مثلب، 
لكوف قطعة الأرضية المعنية بالبناء داخمة ضمف مساحة لدراسة التييئة والتعمير الجارية عمى 

 (32 ).أف لا تتجاوز مدة التأجيل سنة واحدة

أما حالة سكوت الإدارة المختصة بمنح رخصة البناء لا بالموافقة ولا بالرفض ولا بالتحفع 
رغـ فوات الآجاؿ القانونية وىي ثلبث أشير إذا كاف الاختصاص لرئيس المجمس الشعبي 
البمدؼ بصفتو ممثلب لمبمدية وأربعة أشير في جميع الحالات الأخرػ ابتداءا مف تاريخ إيداع 

. الطمب

 أنو الأصل والقاعدة ىو منح رخصة 176-91 مف المرسوـ التنفيذؼ 43عملب بالمادة 
البناء يعد حق لمطالب بعد توافر شروط منحيا، أما الاستثناء فيو يمكف للئدارة رفض منح 

 (33 ).الرخصة في حاؿ عدـ استيفاء الشروط القانونية، كما ليا سمطة تأجيل منحيا

كما تجدر الإشارة إلى أف الإدارة عند عدـ ردىا عمى طالب الرخصة في الآجاؿ القانونية 
نما قرار ضمني بمنح الرخصة، ىو ما نراه مناسبا لإرغاـ الإدارة  لمرد لا يفسر رفضا ضمنيا وا 
جابة أصحابيا في المواعيد القانونية، فعمى المشرع  لمنظر في مختمف طمبات رخصة البناء وا 

( 34).الجزائرؼ أف يستدرؾ وينص عمى ىذه الحالة في تعديلبت لاحقة لقانوف التييئة والتعمير

                                                 
. 34 الزيف عزرؼ، مرجع سابق ص (31)
 22-21 الزيف عزرؼ، المرجع نفسو، ص (32)
 عبد الرحمف عزوؼ، الرخص الإدارية في الشريع الجزائرؼ، أطروحة دكتورة دولة في القانوف العاـ، جامعة الجزائر، غير (33)

 19، ص2007منشور، 
 22 الزيف عزرؼ ، مرجع سابق، ص (34)
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الترخيص كشرط مسبق لمحصول عمى رخصة البناء :المبحث الثاني 
في المناطق الخاصة 

 والقوانيف الخاصة،عمى بعض الأجزاء مف 90/29لقد نص المشرع الجزائرؼ في قانوف 
التراب الوطني والتي تخضع لأحكاـ خاصة في منح رخصة البناء،نظرا لمميزات الطبيعية أو 
الثقافية أو الاقتصادية التي تتمتع بيا،منيا المناطق السياحية أو ذات الجذب السياحي ،والتي 

. تضـ بعض المناطق الساحمية أو الأثرية

كما قد تـ تصنيف المناطق الفلبحية ذات الجودة العالية أو الجيدة،وكذا المناطق الغابية 
ضمف المناطق المشمولة بالحماية ، إضافة إلى بعض المناطق التي تحتوؼ عمى بعض 
الميزات البيئية والنوعية ، والتي أحاطيا بحماية خاصة تتجسد في ضرورة الحصوؿ عمى 

ترخيص مسبق مف الجيات المختصة وذلؾ قبل الشروع في أؼ أشغاؿ البناء عمى أف 
الإذف الصادر عف الإدارة : المقصود،بالترخيص باعتباره عمل مف الأعماؿ القانونية ىو 

المختصة بممارسة نشاط معيف ، و بالتالي فإف ممارسة أؼ نشاط ىنا مرىوف بمنح الترخيص ، 
. فلب بد مف الحصوؿ عمى الإذف السابق مف طرؼ السمطات المعنية،وىي السمطة الضابطة

جراءات منحو في المناطق السياحية و الساحمية : المطمب الأول  شروط وا 

، قد 35 المتعمق بمناطق التوسع السياحي والمناطق السياحية03/03 إف القانوف رقـ 
بالبناء ضمف ىذه المناطق،وىذا قصد الحماية والحفاظ عمى طابعيا  وضع قواعد خاصة

السياحي،فيمكف تحديد أجزاء مف الإقميـ الوطني كمناطق توسع ومواقع سياحية،ويمكف أف تمتد 
المنطقة المحددة والمصرح بيا إلى الممؾ العمومي البحرؼ ،ويرتكز تحديد منطقة توسع 

. 36والتصريح بيا عمى نتائج التييئة السياحية

كل منطقة أو إمتداد مف : "  منو مناطق التوسع السياحي بأنيا02 حيث عرفت المادة 
بداعية مناسبة لمسياحة،مأىمة  الإقميـ يتميز بصفات أو بخصوصيات طبيعية وثقافية وبشرية وا 

                                                 
 الجريدة الرسمية لسنة 2003 فيفرؼ 17 المتعمق بمناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية المؤرخ في 03/03قانوف رقـ - 35

 11 العدد 2003
  مف نفس القانوف المذكور أعلبه08 أنظر المادة 36-
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لإقامة أو تييئة منشأة سياحية ويمكف إستغلبليا في تنمية نمط أو أكثر مف السياحة ذات 
" . مردودية

كل منظر أو موقع يتميز بجاذبية سياحية بسبب : "  كما عرفت الموقع السياحي بأنو 
مظيره الخلبب ،أو بما يحتوؼ عميو مف عجائب وخصوصيات طبيعية أو بناءات مشيدة عمييا 

" . ،يعترؼ لو بأىمية تاريخية أو فنية أو أسطورية أو ثقافية والذؼ يجب تثميف أصالتو 

 فضمف مناطق التوسع السياحي نجدىا تضـ المناطق الساحمية والأثرية والغابية 
والفلبحية ،وسنقتصر دراستنا عمى المناطق الساحمية والأثرية باعتبار أف المناطق الأثرية 

. والفلبحية ستكوف محل دراسة مستقمة 

بالنسبة لممناطق الساحمية : الفرع الأول

 إف الساحل ونظرا لمقيمة الاقتصادية والطبيعية التي يمتاز بيا ،فإنو يؤدؼ وظيفتيف 
مزدوجتيف ،تتمثل الأولى في كونو ضمف مناطق التوسع السياحي وبالتالي فإف بناء أؼ منشأة 

 03/03سياحية ضمف ىذه المناطق ، يجب أف يتـ وفق القوانيف التي تحكميا،وأىميا قانوف 
 . 99/0137و

 كما يمكف اف يؤدؼ الساحل وظيفة إقتصادية باعتباره منطقة نشاط  اقتصادؼ تخضع 
:   وذلؾ تبعا في فرعيف38 المتعمق بحماية الساحل وتثمينو02/02قواعد البناء فيو لقانوف 

يشمل الساحل : "  عمى انو02/02 مف قانوف 07 لقد نصت المادة :تعريف الساحل :أولا
في مفيوـ ىذا القانوف جميع الجزر والجزيرات والجرؼ القارؼ وكذا شريطا ترابيا بعرض أقمو 

:  عمى طوؿ البحر ويضـ  (متر800)ثمانمائة 

. سفوح الروابي والجباؿ المرئية مف البحر،وغير المفصولة عف الشاطيء بسيل ساحمي  -

                                                 
 . 02 العدد 1999الجريدة الرسمية . ،يحدد القواعد المتعمقة بالفندقة1999 يناير 06 المؤرخ في 99/01قانوف - 37
 10 عدد 2002 الجريدة الرسمية 2002 فيفرؼ 05 المتعمق بحماية الساحل وتثمينو المؤرخ في 02/02قانوف - 38
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والأجمات الغابية  (كيمومتر3)السيوؿ الساحمية التي يقل عمقيا عف ثلبث كيمومترات  -
والأراضي الفلبحية والمناطق الرطبة وشواطئيا التي يقع جزء في الساحل إبتداء مف أعمى نقطة 

 . تصل إلييا مياه البحر 
 39"المواقع التي تضـ مناظر طبيعية أو تحمل طابعا ثقافيا أو تاريخيا  -

فمف خلبؿ ىذا الطرح يتضح أف المشرع لـ يضع تعريفا دقيقا لمساحل بل اكتفى في ذلؾ 
.  بتحديد ما يتضمنو مف مكونات طبيعية 

:  الشروط والاجراءات المتعمقة بكيفية منح الترخيص: ثانيا

:  ىنا نميز بيف وضعيتيف 

:  الساحل باعتباره منطقة من مناطق التوسع السياحي .1

اف موافقة الوزارة المكمفة بالسياحة يعتبر اجراء جوىريا لممطالبة برخصة لدػ الجيات 
، ويخضع تسميـ ىذا الترخيص بالبناء الى مخططات 91/176المبينة في المرسوـ التنفيذؼ 

التييئة السياحية المنجزة مف قبل الادارات المكمفة بالسياحة في اطار تشاورؼ مع الجيات 
الأخرػ، ويقصد بمخطط التييئة ومنو حسب المادة فاف المخطط التييئة السياحية يندرج في 

اطار أدوات تييئة الاقميـ والعمراف، وفي ىذا الصدد يعادؿ مخطط التييئة رخصة تجزئة 
:  للؤجزاء القابمة لمبناء، وييدؼ أساسا الى

تحديد المناطق القابمة لمتعمير والبناء والمناطق التي يجب حمايتيا وبرنامج النشاطات 
 (40)المزعـ انجازىا

. مراعيا في ذلؾ الحفاظ عمى المميزات الطبيعية والثقافية والبيئية لممنطقة

كما يتضمف مخطط التييئة السياحية، نظاما يتعمق بحقوؽ البناء والارتفاقات وكذا 
 مف القانوف 17المخططات التقنية لمتييئة والمنشآت القاعدية وفي ىذا الصدد فقد نصت المادة 

                                                 
 .90/29 مف قانوف 44ىو نفس التعريف الذؼ اوردتو نص المادة - 39

 يحدد كيفيات إعداد مخطط التهيئة السياحية للمناطق التوسيع 11/03/2007 المؤرخ في 07/86 المرسوم التنفيذي رقم (40)
  2007، 17والمواقع السياحية، الجريدة الرسمية، العدد 
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 عمى أنو يقع عمى عاتق الدولة اعداد الدراسات وأشغاؿ التييئة وانجاز المنشآت 03/03رقـ 
.  القاعيدة لمناطق التوسع والمواقع السياحية 

:  ىناؾ مرحمتيف أساسيتيف لمنح الترخيص ىما

:  وتتضمف الخطوات الآتية : مرحمة دراسة المشروع من الناحية الاقتصادية البحتو -

يجب عمى كل مستثمر تتوفر فيو شروط الاستثمار السياحي، أف يقوـ بتقديـ ممف 
استثمارؼ الى مديرية السياحة التي يقع في دائرة اختصاصيا المشروع السياحي حيث ترسل ىذا 

. الممف إلى وزير السياحة

دراسة تقنية واقتصادية أولية مف قبل المستثمر ومخططات أو مجسمات عف المشروع في 
شكل مصغرويتـ تقديـ الممف عمى نسختيف، النسخة الأولى تبقى عمى مستوػ المديرية والنسخة 
الثانية ترسل الى وزارة السياحة فيما يتعمق بالجدوػ الاقتصادية مف المشروع، باعتبار أف مدير 

السياحة المكمف يعتبر عضوا في المجنة الوزارية المكمفة بدراسة المشاريع الاستثمارات 
.  السياحية

يتـ ارساؿ الممف الى مديرية التييئة السياحية  التي تقوـ بدراسة الممف وتييئتو لعرضو 
 99/01 مف القانوف رقـ 47عمى المجنة الوزارية  طبقا لممادة 

وتتكوف ىذه المجنة المنشأة بموجب المقرر الوزارؼ الصادر عف وزير السياحة المؤرخ في 
:  ،المتضمف انشاء لجنة وزارية مكمفة بدراسة مشاريع الاستثمارات السياحية مف 2004 أوت 15

المفتش العاـ، ممثل ديواف الوزارة، مدير النشاطات السياحية، مدير التنمية والاستثمارا، 
مدير السياحية الذؼ يقع في دائرة اختصاصو مشروع الاستثمار السياحي، ويتولى رئاسة المجنة 

. الأميف العاـ لموزارة

:   مف المقرر الوزارؼ المذكور اعلبه بدراسة03وتكمف ىذه المجنة طبقا لممادة 

 .مشاريع الاستثمار عمى ضوء معايير تقنية، اقتصادية وقانونية 

 . تأثير المشروع عمى المحيط والتنمية الوطنية والمحمية
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مطابقة المشروع مع مخطط التييئة السياحية ومتطمبات تنمية القطاع واستيفاء التراخيص 
. والوثائق الادارية المطموبة

:  وتصدر المجنة قرارىا حضوريا وذلؾ حسب الأشكاؿ التالية

. ػ الموافقة 

.  ػ الرفض وذلؾ في حالة عدـ توفر الشروط ماديا وتقنيا في المستثمر 

ػ الموافقة بالتحفع، فاف المجنة قد تمنح موافقتيا ولكف شرط القياـ ببعض التعديلبت أو 
.  التوصيات التي ترػ المجنة أنو مف الواجب ادماجيا

وتكمف المفتشية العامة و الموجودة عمى مستوػ الوزارة بالتنسيق مع مديرية التنمية 
. والاستثمار عمى متابعة قرارات المجنة 

 اف منح الترخيص المسبق مف قبل المجنة الوزارية المكمفة بدراسة المشاريع الاستثمارية 
يخضع لدارسة طبيعة المنطقة التي سيتـ انجاز المشروع عمييا، حيث أنو داخل مناطق التوسع 

. السياحي نجد نوعيف مف المناطق، مناطق مدروسة ومناطق غير مدروسة

 ىي منطقة سياحية داخل مناطق التوسع السياحي التي شمميا :المناطق المدروسة _
مخطط التييئة السياحية وتـ إنجاز المنشأت القاعدية الأساسية مف شبكات الطرؽ والمياه 
. والمرافق الأساسية لاستيعاب المستثمريف، ويوكل ىذا العمل لموكالة الوطنية لتنمية السياحة

 وىي المناطق التي لـ تتـ دراستيا مف قبل الوكالة الوطنية :المناطق غير مدروسة_
لتنمية السياحة ففي ىذه الحالة يعرض عمى المستثمر القياـ بالدراسات التقنية والمعمارية وكذا 

الجدوػ الاقتصادية مف المشروع عمى نفقة الخاصة ويتـ دراسة الممف بنفس الطريقة 
بعد الحصوؿ عمى الرأؼ الصادر عف المجنة الوزارية المكمفة بدراسة المشاريع بالموافقة، .السابقة

فإف المستثمر يتوجو إلى مديرية أملبؾ الدولة بالولاية التي يقع في دائرة اختصاصيا المشروع 
 .الاستثمارؼ لمحصوؿ عمى الأرض التي يقاـ عمييا مشروعو
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 ـ تشترط لمحصوؿ عمى قطعة 1998 مف قانوف المالية لسنة 51وطبقا لنص المادة 
الأرض أف يكوف عف طريق البيع بالمزاد العمني، وعميو فإف الموافقة المسبقة مف قبل المجنة 

المذكورة أعلبه، يصبح بدوف جدوػ، باعتبار أف المستثمر يكوف مع بقية المزايديف ولا يمنح لو 
. امتياز عمى البقية، وىذا مما يؤدؼ إلى عرقمة الاستثمار

كما أنو قد تـ استحداث لجنة عمى مستوػ المصالح التقنية بالولاية، تسمى لجنة مساعدة 
والتي تعطي رأييا بغرض الحصوؿ عمى قطعة الأرض بناءا عمى  (CALPI)وترقية الاستثمار 

 :الرأؼ المسبق لمجنة الوزارية وبعدىا يأتي دور الوكالة الوطنية لمتنمية السياحية حيث تقوـ بػ
(41) 

تسند ليا ميمة تنفيذ ومتابعة عمميات التنمية السياحية حيث تتولى في ىذا الإطار ميمة 
إقتناء وتييئة وترقية وا عادة بيع أو تاجير الاراضي الواقعة في المناطق توسع والمواقع السياحية 

 .لممستثمريف مف أجل إنجاز المشاريع ومنشأت السياحية

تمارس حق الشفعة لمدولة في ىذه المناطق وعمى جميع عمميات البيع والتاجير كما ألزـ 
 .القانوف المتعاقديف إشعار الوكالة بيذه العمميات تحت طائمة البطلبف المطمق لمعقد

وفي ىذه حالة التنازؿ أو التاجير يمزـ المستاجر أو المستفيد بإحتراـ مواصفات دفتر 
في حالة غياب الاتفاؽ بالتراضي مع المالؾ تحدد الييئة القضائية  .الشروط التي تضعو الوكالة

 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 02المختصة ثمف اقتناء المكمية موضوع حق الشفعة حسب المادة 
06/385(42). 

 عمى إنشاء الوكالة الوطنية لمتنمية السياحية والتي أنيط بيا بعض 03/03قد نص قانوف 
المياـ والمتعمقة أساسا بترقية الإستثمار السياحي وتطوره وحماية العقار السياحي واستغلبلو 

 .بصفة عقلبنية

                                                 
 المتعمق بالتنمية المستدامة لمسياحة، الجريدة الرسمية، 17/02/2003 المؤرخ في 01-03 مف القانوف 20المادة (41)

 2003، 10العدد
 يحدد كيفيات ممارسة الوكالة الوطنية لمتنمية 05/10/2006 المؤرخ في 06/385 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 02المادة (42)

 2006، 70السياحية حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقع السياحية، الجريدة الرسمة، العدد
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:  وكذلؾ تطمع أساسا بالمياـ التالية

 القياـ بدراسة المناطق (43).إنجاز دراسات تييئة مناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية
 السياحية الداخمة ضمف مخطط التييئة السياحية

 إنشاء منشأت قاعدية أساسية (44 ).إنجاز أشغاؿ التييئة لمناطق التوسع والمواقع السياحية
 .مثل شبكة الطرؽ والمياه

وضع تحت تصرؼ المستثمريف في المجاؿ السياحي الأوعية العقارية المييئة والمعدة 
 (45 ).لذلؾ طريق البيع أو الامتياز

وضع دفاتر الشروط المتعمقة بمخطط شغل الأراضي لممحيط القابل لمتييئة داخل المناطق 
 .التوسع السياحي ومتابعة إنجاز الاستثمارات السياحية

 بعض الآليات لإدماج 03/03ونظرا لأىمية العقار السياحي فقد وضع القانوف رقـ 
الأراضي الواقعة ضمف مناطق التوسع السياحي ضمف تشكيل العقار السياحي، فقد نصت 

تمارس الوكالة الوطنية لتنمية السياحة :  مف القانوف المذكور أعلبه عمى أنو02 فقرة 21المادة 
ىذا الحق عمى كل العقارات أو البناءات المنجزة في إطار ىذا القانوف، والمتواجدة داخل مناطق 

. التوسع السياحي، وتكوف موضوع نقل المكمية إداريا بعوض أو بدوف عوض

أما العقار السياحي القابل لمبناء لدػ الخواص فيتـ تحويمو طبقا لإتفاؽ ودؼ بيف 
الطرفيف، كما يمكف المجوء إلى إجراءات نزع الممكية الخاصة بناءا عمى طمب الوزير المكمف 

. 03/03 مف القانوف رقـ 01 فقرة 22بالسياحة طبقا لممادة 

اـ الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة والمتواجدة داخل مناطق التوسع والضرورية 
لإنجاز المشاريع الاستثمارية المحددة في مخطط التييئة السياحية تباع لموكالة الوطنية لتنمية 

.  مف نفس القانوف 02 فقرة 22السياحة طبقا لإتفاؽ ودؼ وىذا ما نصت عميو المادة 

                                                 
 .، المتعمق بالمناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية، المرجع السابق03/03 مف قانوف 12المادة (43)
.  مف نفس القانوف المذكور أعلبه17المداة (44)
 . مف نفس القانوف 18المادة (45)
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 :مرحمة دراسة المشروع من الناحية التقنية -

 عمى ضرورة عرض المخططات ومطابقتيا 99/01 مف القانوف رقـ 46طبقا لممادة 
لقواعد البناء الفندقية عمى مصالح الوزارة المكمفة بالسياحية، بحيث يتـ تشكيل ممف ثاف مف قبل 

المستثمر بعد متابعة مف المديرية الفرعية المكمفة بمتابعة مشاريع الإستثمار، ليعرض عمى 
المجنة المختصة بدراسة مخططات المشاريع الفندقية، والمنشأة بموجب المرسوـ التنفيذؼ رقـ 

 سواء تعمق 99/01 مف القانوف رقـ 47، الذؼ جاء تطبيقا لأحكاـ المادة (46)2000/131
الأمر بتغيير أو توسيع أو تيديـ مؤسسة فندقية أو سياحية متواجدة ضمف منطقة التوسع 

. السياحي

يجب اف يرفق كل مشروع بناء أو : " ىذا نصيا(47) 06/325 لممرسوـ 47حسب المادة 
تييئة مؤسسة فنذقية بممف مف مجموع مخططات والموثائق وىي الشروط المطموبة لمموافقة 

". عمى المخططات بناء المؤسسات الفندقية أو تييئتيا

 وكذلؾ 2000/131وبعد المصادقة عمى مخططات المشاريع طبقا لممرسوـ التنفيذؼ رقـ 
 تقوـ وزارة السياحة بمنح الترخيص 30/10/2001 المؤرخة في 01-682التعميمة الوزارية رقـ 

 . بالبناء

: ويتكوف الممف الإدارؼ مف الموثائق الآتية

نسخة مف عقد الممكية أو عقد ,دراسة تقنية اقتصادية لممشروع,طمب الموافقة المبدئية
 وذلؾ في حالة إنجاز جديد أو في حالة وجود الأرضية خارج مناطق (48)شيادة تعمير,الامتياز

 (49 ).التوسع السياحي

                                                 
 يحدد تشكيمة المجنة المختصة لدراسة المخططات المشاريع 18/06/2000 المؤرخ في 2000/131المرسوـ التنفيذيرقـ (46)

 2000، 35الفندقية وطريقة عمميا، الجريدة الرسمية العدد 
 يحدد قواعد بناء المؤسسات الفندقية وتييئتيا، 18/09/2006  المؤرخ في 325-06 مف المرسوـ التنفيذؼ 74المادة (47)

 2006، 85الجريدة الرسمية العدد 
الوثيقة التي تسمـ :  المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير والتي تنص عمى91/176 مف المرسوـ التنفيذؼ 02المادة (50)

." بناءا عمى طمب مف كل شخص معني، تعيف حقوقو في البناء والإرتفاقات مف جميع الأشكاؿ التي تخضع ليا الأرض المعنية
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: الممف التقني -

 .100/1مخططات الوضعية الحالية في حالة مشروع إعادة تعديل أو تييئة سمـ 

 .5000/1 أو 2000/1مخطط الموقع عمى سمـ 

 : ويشمل عمى البيانات التالية500/1 أو 200/1مخطط الكتمة عمى سمـ 

 .حدود القطعة الأرضية ومساحتيا وتوجييا ورسـ الأسيجة عند الاقتضاء

 منحنيات المستوػ او مساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضية

 .نوع طوابق البنايات المجاورة أو ارتفاعيا أو عددىا

ارتفاع البنايات الموجودة أو المبرمجة أو ععد طوابقيا وتخصيص المساحات المبنية أو 
 .غير المبنية

 : تبيف ما يمي50/1مخططات معدة عمى سمـ 

التوزيعات الداخمية لمختمف مستويات البناية والمستممة عمى شبكة جر المياه الصالحة 
لمشرب، وصرؼ المياه القذرة والكيرباء والتدفئة، والواجيات بما في ذلؾ واجيات الأنسجة 

 .والمقاطع الترشيدية

مذكرة ترفق بالرسوـ البيانية الترشيدية، وتتضمف شرح مختصر لأجيزة التمويف بالكيرباء 
والغاز والتدفئة وجر المياه الصالحة لمشرب والتطيير، وكذا الوسئل الخاصة بالدفاع ومحاربة 

 .الحرائق

                                                                                                                                                             
إف طمب رخصة البناء ضمف ىذه المناطق يثـ طبقا لمقواعد العامة المنصوص عمييا في قانوف التييئة والتعمير والمراسيـ (51)

. التي صدرت تنفيذا لو
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ثـ يتـ عرض الممف عمى المجنة المختصة بدراسة مخططات المشاريع الفندقية وطريقة 
عمميا، ويكوف عمميا تقنيا يقتصر عمى مطابقة المخططات والمشاريع لقواعد البناء والتييئة 

 (50 ).السياحية وكذا مع أدوات التييئة والتعمير

وتصدر قراراتيا إما بقبوؿ المشروع أو رفضو أو قبولو مع التحفع عمى المجنة أف ترد 
لا اعتبر مصادقا عميو  (51 ).عمى الطمب المقدـ في ظرؼ شيريف، وا 

بالإضافة إلى الرأؼ المسبق لمجنة المكمفة بدراسة المشاريع الفندقية ومطابقتيا بأف أؼ 
مشروع سياحي يخضع عند مباشرة البناء للبستشارة المسبقة للئدارات المكمفة بالسياحة والثقافة، 

 مف 24والذؼ جاء تطبيقا لممادة (52) 04/421 مف المرسوـ التنفيذؼ 01وذلؾ بموجب المادة 
، تجدر الإشارة إلى أف اليدؼ مف ىذه الاستشارة طبقا لممرسوـ التنفيذؼ 03/03القانوف 

 ىو المحافظة عمى الطابع السياحي لمفضاءات التي تشكل مناطق التوسع والمواقع 04/421
 .السياحية

وبعد إعدادىا ليذه الاستشارة يتعيف عمييا أف ترسل رأييا معملب ومرفقا بالممف إلى 
المصمحة المختصة المكمفة بتحضير طمب رخصة البناء، وذلؾ في أجل شيريف ابتداءا مف 

 مف المرسوـ التنفيذؼ التوسيع 06تاريخ استلبميا لمطمب، وىو الأجل الذؼ جاءت بو المادة 
 .، يحدد كيفيات الاستشارة المسبقة للئدارات المكمفة بالسياحة والثقافة04/421السياحي 

وزيادة عمى الاستشارة المسبقة لمديرية السياحة فإف ىذه المصمحة تقوـ باستشارات أخرػ، 
وبعد استكماؿ كل ىذه الإجراءات فإف الفصل في طمب رخصة البناء يكوف مف اختصاص 

 91/176 مف المرسوـ 39الوالي طبقا لممادة 

: الساحل باعتباره منطقة نشاط اقتصادر -2

                                                 
 يحدد تشكيمة المجنة المختصة لدراسة المخططات المشاريع الفندقية وطريقة 131-2000 مف المرسوـ التنفيذؼ 02المادة (50)

. عمميا
.  يحدد قواعد البناء المتعمقة بالفندقة99/01 مف القانوف 49المادة (51)
 يحدد كيفيات الإستشارة المسبقة للئدارات المكمفة بالسياحة والثقافة في مجاؿ منح رخصة 04/421المرسوـ التنفيذؼ رقـ (52)

 2004، 83البناء داخل مناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية، الجريدة الرسمية العدد 
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المتعمق بحماية الساحل وتثمينة، الذؼ جاء لحماية الساحل ( 53)02/02 عملب بالقانوف 
 .وتقييد حقوؽ البناء عميو وفرض بعض الارتفاقات عمى أجزاء منو

 منو عمى أنو تمنع إقامة أؼ نشاط صناعي عمى الساحل كما ىو 15فقد نصت المادة 
، وعميو فإف أؼ بناء يتـ ضمف المناطق الساحمية  بما " مف نفس القانوف 07معرؼ في المادة 

 متر عمى طوؿ 800تحتويو مف جزر أو جرؼ قارؼ أو عمى الشريط الترابي المحدد ب 
 كمـ، والغابات والأراضي الفلبحية، وكذا 3الشاطئ، أو ضمف السيوؿ الساحمية في حدود 

. المواقع ذات الميزات الطبيعية، ممنوعة إلا في حدود ما يسمح بو القانوف 

وزيادة في الحماية ليذه المناطق، فقد ألزـ المشرع الدولة والجماعات الإقميمية بالنسبة 
لممنشآت الصناعية التي تـ إنشاؤىا قبل صدور ىذا القانوف، وفي إطار إعداد أدوات التييئة 

والتعمير أف تسير عمى توجيو توسع المراكز الحضرية القائمة نحو مناطق بعيدة عمى الساحل 
. والشاطىء البحرؼ 

 :الاستثناءات -

يجوز الترخيص بنشاط صناعي جديد أو مرفئ ذو أىمية وطنية في حدود أدوات تييئة 
 مف نفس القانوف، 02 فقرة 15الإقميـ وحماية ىذه الفضاءات المحمية، طبقا لنص المادة 

كإقامة محطات تصفية المياه القذرة أو مصانع تعميب الثروة السمكية واستغلبؿ المرافئ البحرية 
.  والموانئ

وبما أف الساحل يضـ العديد مف الفضاءات المحمية البرية والبحرية الفريدة أو الضرورية 
لمحفاظ عمى التوازنات الطبيعية، كالشواطئ والجزر والكثباف والغابات وكل المواقع الأخرػ ذات 

 مف نفس القانوف عمى أنو يمكف إقامة 02 فقرة 10القيمة الإيكولوجية، فقد نصت المادة 
المنشأت والبناءات الخفيفة الضرورية لتسيير أعماؿ ىذه الفضاءات وتشغيميا وتثمينيا، أما فيما 

يمنع :  مف نفس القانوف عمى أنو12يتعمق بالبناءات ذات الاستعماؿ السكني فقد نصت المادة 
التوسع الطولي لممحيط العمراني لممجمعات السكانية، الموجودة عمى الشريط الساحمي عمى 

                                                 
المتعمق بحماية الساحل والتثمينو، الجريدة 2005 فبراير 5 الموافق ؿ1422 ذؼ القعدة 22 المؤرخ في 02/02 القانوف رقـ (53)
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مسافة تزيد عف ثلبث كيمومترات مف الشريط الساحمي، وتشمل ىذه المسافة النسيج العمراني 
الموجود والبناءات الجديدة كما يمنع أيضا التوسع في مجمعيف سكنييف متجاوريف عمى الشريط 

الساحمي إلا إذا كانت المسافة الفاصمة بينيما خمس كيمو مترات عمى الأقل مف الشريط 
". الساحمي

تخضع لمتنظيـ البناءات وعمميات شغل الأراضي المرتبطة : "  منو14كما نصت المادة 
مباشر بوظائف الأنشطة الإقتصادية، المرخص بيا بموجب أدوات التييئة والتعمير عمى 

الشريط الساحمي المشموؿ في مساحة ثلبث كيمومترات ابتداءا مف أعمى نقطة تصل إلييا مياه 
 ."البحر

بالنسبة لممناطق الأثرية : الفرع الثاني

نظرا للؤىمية التاريخية والحضارية التي تمكنيا المواقع والمعالـ الأثرية، والتي تعد تراثا 
 والذؼ أوجد قواعد 54 المتعمق بحماية التراث الثقافي98/04ثقافيا للؤمة،فقد صدر القانوف رقـ 

لمبناء أو الترميـ أو التوسيع ضمف ىذه المناطق ، وحتى تستفيد ىذه المعالـ مف الحماية يجب 
: أف يتـ تصنيفيا وعميو فإننا سنتناوؿ دراسة الفرع في النقاط الآتية

تصنيف المعالم والمواقع الأثرية  :  أولا

  يعد التصنيف أحد إجراءات الحماية النيائية وتعتبر الممتمكات :تعريف التصنيف -
 .55الثقافية العقارية المصنفة التي يممكيا خواص قابمة لمتنازؿ

 تعرؼ المعالـ التاريخية بأنيا أؼ إنشػاء ىنػدسي معمارؼ منفرد أو مجموع يقوـ شاىدا 
عمى حضارة معينة أو عمى تطور ىاـ أو حادثة تاريخية والمعالـ المعنية بالخصوص ىي 
المنجزات المعمارية الكبرػ ،الرسـ ،النقػش ومباني المجمعات المعمميػة الفخمػة ذات الطػابع 
الدينػي أو العسكرؼ أو المدني أو الزراعي أو الصناعي، وىياكل عصر ما قبل التاريخ وكل 

. العناصر المعزولة التي ليا صمة بالأحداث الكبرػ في التاريخ الوطني
                                                 

 . 1998 المتعمق بحماية التراث الثقافي الجريدة الرسمية لسنة 1998 يونيو سنة 15 المؤرخ في 98/04القانوف رقـ - 54
 44العدد 

 . مف نفس القانوف المذكور اعلبه 16أنظر المادة - 55
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المجموعات العقارية  :"  منو القطاعات المحفوظة عمى أنيا41كما عرفت المادة 
الحضرية أو الريفية مثل القصبات والمدف والقصور والقرػ والمجمعات السكنية التقميدية المميزة 

صلبحيا  والتي تكتسي بتجانسيا ووحدتيا المعمارية والجمالية مف شأنيا أف تبرر حمايتيا وا 
"    وا عادة تأىيميا وتثمينيا

.   ىنا يختمف التصنيف حسب المنطقة التي تتواجد بيا ىذه المعالـ:طريقة التصنيف  -

. 56المواقع والمعالـ الأثرية الموجودة ضمف المناطق المحمية بقوة القانوف 

.   المواقع والمعالـ الأثرية الموجودة خارج المناطق المحمية 

يتـ تصنيف ىذه المواقع والمعالـ الأثرية بمجرد فتح دعوة التصنيف مف قبل الوزير 
، ودوف انتظار نشر القرار في الجريدة الرسمية ، ويشمل جميع  العقارات 57المكمف بالثقافة

. المبنية وغير المبنية الواقعة ضمف المنطقة المحمية

يتـ تصنيفيا بقرار مف الوزير المكمف بالثقافة عقب استشارة المجنة الوطنية لمممتمكات 
. الثقافية العقارية ذات الأىمية الوطنية،وذلؾ بعد نشرىا في الجريدة الرسمية 

ويمكف التصنيف بقرار مف الوالي بعد استشارة لجنة الممتمكات الثقافية التابعة لمولاية 
. المعنية بالنسبة لمممتمكات الثقافية التي ليا قيمة ىامة عمى المستوػ المحمي

جراءات منح الترخيص لمبناء :ثانيا  بالنسبة لممناطق الأثريةشروط وا 

إذا كاف البناء يقع في منطقة محمية، تدخل ضمف التراث الثقافي المصنف فإنو تقع عمى 
 النتعمق 1998 جواف 15 المؤرخ في 98/4الباني قيود جديدة محددة بموجب القانوف رقـ 

 بالثقافة ؼالحصوؿ عمى ترخيص مف الوزير المكل فييا شترط ؼبحماية التراث الثقافي التي 
 مف القانوف السالف الذكر في المشاريع الآتية  31ويشترط ىذه الرخصة حسب المادة 

                                                 
.  مف نفس القانوف 18أنظر المادة - 56
دعوػ التصنيف توجو مف قبل وزير الثقافة إلى المالكيف العمومييف والخواص وينشر القرار في الجريدة الرسمية ليعمق في - 57

 .مقر البمدية التي يقع في دائرة إختصاصيا المعمـ الثقافي ، ويمكف لممالكيف تقديـ ملبحظاتيـ الكتابية في دفتر خاص 
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ضافة بناء جديد إلييا  مشاريع ترميـ العقارات المشمولة في المواقع وا عادة تأىيميا وا 
صلبحيا  (58)مشاريع تجزئة العقارت أو تقطيعيا أو قسمتيا وا 

تخضع كل أشغاؿ الحفع والترميـ والإضافة »:  عمى أنو98/4 مف 21لقد نصت المادة 
والتغيير والتييئة المراد القياـ بيا عمى المعالـ التاريخية المقترحة لمتصنيف أو المصنفة أو عمى 
« العقارات الموجودة في المناطق المحمية إلى ترخيض مسبق مف مصالح الوزارة المكمفة بالثقافة

 مف نفس القانوف اشترطت الترخيص المسبق لكل عقار يستند إلى معمـ 23كما أف المادة 
تاريخي يقع ضمف المناطق المحمية لطمب رخصة البناء أو التجزئة عمى أنو لا بد مف 

 04/421الاستشارة المسبقة للئدارات المكمفة بالثقافة والمنشأة بموجب المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
 استشارتيا عند تمقي 91/176 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 39المذكور سابقا والتي أوجبت المادة 

طمب رخصة البناء  

، إجراءات طمب الاستشارة والبت فييا حيث نصت 98/04 مف القانوف 31وحددت المادة 
: عمى حالتيف

يسمـ الترخيص المسبق خلبؿ مدة لا تتجاوز شيرا واحدا بالنسبة إلى الأشغاؿ التي لا 
تستدعي الحصوؿ عمى رخصة البناء أو التجزئة، وشيريف كحد أقصى ابتداء مف تاريخ تسمـ 
الممف الذؼ ترسل السمطات المكمفة بمنح رخصة البناء أو رخصة تجزئة الأرض مف أجل 

 .البناء، وبانقضاء ىذه الميمة يعد عدـ رد الإدارة مواقفة لمنح الرخصة

كما أنو إذا وجدت ىذه المعالـ والمواقع الأثرية ضمف مناطق التوسع السياحي فزيادة عمى 
 .خضوع منح رخصة البناء لمرأؼ المسبق لإدارة السياحة فإف رأؼ إدارة الثقافة يكوف مطموبا

جراءات منح الترخيص في الأراضي الفلاحية والغابية : المطمب الثاني شروط وا 
والمناطق ذات الميزات الطبيعية 

لقد وضع المشرع ضوابط صارمة فيما يخص البناء فوؽ الأراضي الفلبحية والغابية نظرا 
لموظيفة الإقتصادية الكبيرة التي تقوـ بيا،وأف البناء عمييا استثناء يسمح بو في إطار ضيق، 
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كما حصػر حقػوؽ البنػاء في بعض المناطق ذات الميزات الطبيعية والبيئية التي تستوجب حماية 
. خاصة نظرا لممنػاظػر الطبيعية الخلببة أو بعض الأصناؼ النباتية أو الحيوانية التي تحوييا 

بالنسبة للأراضي الفلاحية أو ذات الوجية الفلاحية  :الفرع الأول 

لقد عرفت الأراضي الفلبحية ضغطا في الطمب عمييا مف أجل تمبية طمبات  قطاع 
التعمير المتزايدة الامر الذؼ إستوجب عمى المشرع إيجاد نظاـ مراقبة صارـ في ما يتعمق 

بتحويل الأراضي الفلبحية والبناء عمييا، وىذا عف طريق إشتراط الحصوؿ عمى ترخيص مسبق 
قبل الشروع في أؼ أشغاؿ لا تمت بصمة لمميداف الفلبحي عندما يتعمق الأمر بالمستثمرات 

. الفلبحية

تصنيف الأراضي الفلاحية - أولا

المشرع الجزائرؼ قد عرؼ الأراضي الفلبحية أو  ذات الوجية الفلبحية في نص المادة 
كل أرض تنتج بتدخل الإنساف سنويا أو خلبؿ سنوات : "  عمى أنيا90/2559 مف قانوف 04

كما " إنتاجا يستيمكو البشر أو الحيواف أو يستيمؾ في الصناعة إستيلبكا مباشرا أو بعد تحويمو 
 منو الأراضي الفلبحية إلى أراض خصبة جدا ،وأراض خصبة ومتوسطة 04صنفت المادة

. الخصب،وضعيفة الخصب تبعا لضوابط عمـ التربة والإنحدار والمناخ والسقي 

 منو الأراضي الخصبة جدا التي طاقتيا الإنتاجية عالية،ىي الأراضي 06وعرفت المادة 
 الأراضي الخصبة ىي 07وعرفت المادة . العميقة الحسنة التربة المسقية أو القابمة لمسقي

الأراضي المتوسطة العمق، المسقية أو القابمة لمسقي، أو الأراضي الحسنة العمق غير 
. المسقية،الواقعة في مناطق رطبة أو شبو رطبة ولا تحتوؼ عمى عائق طوبوغرافي

كما أف قانوف التييئة والتعمير قد أتى بمصطمح مغاير لما نص عميو قانوف التوجيو 
العقارؼ، حيث نص عمى الأراضي الفلبحية ذات المردود العالي أو الجيد ، باعتماد الأوؿ عمى 
مردودية الأرض ، والثاني عمى طبيعة الأرض لأف الأرض قد تكوف خصبة إلا أنيا لا تكوف 
ذات مردود عالي ، كما أف الأراضي الصحراوية أصبحت تعطي مردودا عاليا غير أنيا غير 

. مصنفة ضمف ىذه الفئات
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أما بالنسبة لتصنيف الأراضي الفلبحية فيتـ بناءا عمى أدوات تقنية ملبئمة ، كأف تصنف 
 .بناءا عمى قدرتيا في إنتاج الحبوب

جراءات منح الترخيص ضمن الأراضي الفلاحية -  شروط وا 

إف المشرع ورغـ اعتناقو لمبدأ عدـ إمكانية البناء عمى الأرض الفلبحية إلا أنو أورد بعض 
 بحيث اعتبر أف كل نشاط أو تقنية أو 90/25 مف قانوف 33الاستثناءات في نص المادة 

انجاز يجب أف يساىـ في ارتفاع الطاقة الإنتاجية في المستثمرات الفلبحية بصرؼ النظر عف 
. الصنف القانوني الذؼ تنتمي إليو الثروات العقارية المعنية

تنحصر حقوؽ البناء بالأراضي »: عمى أنو90/29 مف قانوف 48كما أف نص المادة 
ذات المردود الفلبحي العالي أو الجيد كما يحددىا التشريع السارؼ المفعوؿ في البناءات ذات 

«  المنفعة العمومية، ويجب عمييا في جميع الأحواؿ أف تندرج في المخطط شغل الأراضي

يتضح مف خلبؿ ىذه النصوص أف إقامة أؼ منشأة أساسية أو بناء ييدؼ الاستغلبؿ 
الزراعي أو الاستعماؿ السكني، مرتبط بضرورة رفع الطاقة الاإنتاجية لممستثمرة الفلبحية وزيادة 

. نشاطيا وأف تكوف ىذه المنشآت ضرورية للبستغلبلات الفلبحية 

فالمعيار المعتمد ضمف ىذه الأراضي ىو المعيار الموضوعي لأف الاىتماـ يرجع لمدػ 
حاجة الأرض، وليس الشخص ليذه المنشآت ومدػ ضرورتيا وتأثيرىا عمى الزيادة في المردود 

. الفلبحي

 فإف منح الرخصة يخضع في 48إنو وطبقا لممادة : في حالة وجود مخطط شغل الأراضي
ىذه الحالة إلى القواعد المنصوص عميو في مخطط شغل الأراضي لمبمديات التي يتواجد 

بدائرتيا العقار الفلبحي، بحيث تصدر ىذه الرخصة مف قبل رئيس المجمس الشعبي البمدؼ، 
 .وفقا لمقواعد والإجراءات المنصوص عمييا في القواعد العامة

يمكف في »:  عمى أنو49لقد نصت المادة : وفي حالة عدـ وجود مخطط شغل الأراضي
حالة غياب مخطط شغل الأراضي المصادؽ عمييا، ذلؾ بعد استشارة الوزارة المكمفة بالفلبحة 

 : والترخيص بػػػػػ
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 البنيات والمنشآت اللبزمة لمرؼ والاستغلبؿ الفلبحي

 البنايات والمنشآت ذات المصمحة الوطنية أو اللبزمة لمتجييزات الجماعية 

 «.التعديلبت في البنايات الموجودة

ومنو فإف انجاز أؼ منشأة ضمف الحالات الثلبثة المذكورة أعلبه يتطمب ترخيصا مف وزارة 
الفلبحة وقد أحالت ىذه المادة إلى التنظيـ لتحديد شروط وكيفيات تطبيق أحكامو، وقد صدر 
في ىذا الشأف القرار الوزارؼ المشترؾ السالف الذكر بيف وزيرؼ الفلبحة والسكف، يحدد حقوؽ 
البناء فوؽ الأراضي الواقعة خارج المناطق العمرانية لمبمديات والذؼ سنتعرض لدراسة قواعده 

العامة، ثـ المقاييس التقنية المعتمدة لذلؾ 

 . وتتضمف دراسة مجاؿ تطبيق ورخصة البناء وشروط تسميميا:القواعد العامة-

 إف أؼ بناء يراد تشييده فوؽ الأراضي الفلبحية يجب أف يخصص :مجال تطبيقيا-
لإنجاز التجييزات التي تزيد مف الاقتصاد العاـ لمنشاط أو السكف المستغل عمى أف لا يفوؽ 

 مف القرار الوزارؼ المشترؾ 1 أمتارحسب المادة 09عمو البنايات مف أؼ نقطة مف الأرض 
 .المذكور أعلبه

 إف كل مف قانوف التوجيو العقارؼ والتييئة والتعمير وضعا :*(60)شروط تسميم الرخصة
 نص 02 فقرة 35شروطا خاصة لممستفيد مف الرخصة، فقانوف التوجيو العقارؼ وفي مادتو 

لا تسمـ ىذه الرخصة إلا لممالؾ أو الحائزيف أو الشاغميف الذؼ يبادروف في إطار »: عمى
 «الاحتياجات الذاتية

  فإنو يجوز المستأجر أف يطمب رخصة 91/176كما أنو وبالرجوع إلى المرسوـ التنفيذؼ 
البناء بعد موافقة المالؾ، عكس قانوف التوجيو العقارؼ الذؼ يجيز لمشاغل والحائز طمب 

الرخصة دوف اشتراط موافقة المالؾ فإف كاف  ذلؾ منطقيا بالنسبة لمشاغل بسند فإنو مف غير 
. المنطقي إعطاء ىذا الحق لمشاغل بدوف سند

                                                 
 .91/176 تخضع إجراءات منح الرخصة لأحكام المرسوم التنفيذي رقم (60)



   يبهٍت رخصت انبُبء فً انًُبطق انخبصت: انفصم الأول

   

حق »:  مف قانوف التييئة والتعمير التي نصت عمى أف50وبالرجوع إلى نص المادة 
البناء مرتبط بممكية الأرض، ويمارس مع الاحتراـ الصارـ للؤحكاـ القانونية والتنظيمية المتعمقة 

« باستعماؿ الأرض

ومعنى ذلؾ أف المستفيد ىو مالؾ الماؿ العقارؼ دوف مالؾ الحقوؽ العينية العقارية، وىذا 
يتناقض مع قانوف التوجيو العقارؼ وىذا ما يؤكد قولنا بعدـ وجود تناسق بيف القوانيف رغـ أف 

 مف قانوف التوجيو العقارؼ قد أحالت إلى قانوف التييئة والتعمير وىذا ما يؤدؼ إلى 35المادة 
. صعوبة التطبيق والوصوؿ إلى نتائج متناقضة

 تختمف المقاييس المعتمدة حسب اختلبؼ موضوع البناء :المقاييس المطبقة عمى البناء
 :المراد تشييده واليدؼ منو فنميز بيف

 مف القرار الوزارؼ المذكور أعلبه والتي 03طبقا لنص المادة : البناءات المعدة لمتجييز
نصت عمى أنو يجب أف لا تتجاوز مساحة القطعة الأرضية التي تنشأ فوقيا البنايات الضرورية 

 مف مساحة الممكية ، عندما تكوف ىذه 50/1لمنشآت التجييز المرتبطة بالاستغلبؿ الزراعي 
 .الأخيرة أقل مف خمس ىكتارات، وترفع ىذه المساحة بخمسيف مترا مربعا لكل ىكتار إضافي

 ىناؾ ثلبث حالات: البناءات المعدة لمسكف

 إذا كانت المساحة الكمية المستثمرة أقل مف خمس ىكتارات، تحدد :الحالة الأولى -
( 250/1)مساحة الوعاء المخصص لاستقباؿ البناء المعد لمسكف بواحد مف مائتيف وخمسيف 

. مف المساحة الإجمالية
 إذا كانت المساحة الكمية لممستثمرة تتراوح ما بيف خمسة وعشرة ىكتارات :الحالة الثانية -

لممساحة المخصصة لمبناء المذكور أعلبه لكل ىكتار  (2ـ20)يضاؼ عشروف مترا مربعا 
إضافي  
 إذا كانت المساحة الإجمالية لممستثمرة تفوؽ عشر ىكتارات تحسب :الحالة الثالثة -

عمى أف يضاؼ إلييا عشر متر مربع  (الحالة الأولى)المخصصة لمبناء كما ذكر اعلبه 
 .لكل ىكتار إضافي (2ـ10)

بالنسبة للأراضي الغابية : الفرع الثاني 



   يبهٍت رخصت انبُبء فً انًُبطق انخبصت: انفصم الأول

   

لقد أولي المشرع الجزائرؼ أىمية بالغة للؤملبؾ الغابية، نظرا لموظيفة الإقتصادية والبيئية 
. ،ودورىا في التوازف الإيكولوجي لممحيط 

ولقد أخضع المشرع  الجزائرؼ الأراضي الغابية لنظاميف مزدوجيف مف حيث منح 
 84/1261الترخيص بالبناء، الأوؿ خاضع لمنظاـ العاـ لمغابات طبقا لقانوف 

والذؼ سنتناولو ضمف المناطق ذات الميزات 1062-03والثاني خاضع لقانوف البيئة رقـ 
. الطبيعية

و قبل التطرؽ إلى البناء في الأراضي الغابية ، وجب تحديد مفيوـ الغابات في القانوف 
. الجزائرؼ وكذا تصنيف ىذه الأملبؾ 

تعريف الأراضي الغابية   .1

تخضع لمنظاـ العاـ »:  منو نص عمى ما يمي07 وفي المادة 84/12طبقا لقانوف 
". التكوينيات الغابية الاخرػ – الاراضي ذات الطابع الغابي - الغابات: لمغابات كل مف 

يقصد بالغابات جميع الاراضي المغطاة بأنواع غابية في "  منو عمى 08لقد نصت المادة 
 " حالة عادية

:   ليكمل التعريف حيث ينص09فكاف ىذا النص مبيما وغامضا ليأتي نص المادة 
: يقصد بالتجمعات الغابية في حالة عادية كل تجمع يحتوؼ عمى الأقل " 

. مائة شجرة في اليكتار الواحد في حالة نضج في المناطق الجافة وشبو الجافة - 

 " ثلبثمائة شجرة في  اليكتار الواحد في حالة نضج في المناطق الرطبة وشبو الرطبة- 

                                                 
. 26 العدد 1984،يتعمق بالنظاـ العاـ لمغابات الجريدة الرسمية لسنة 1984 يونيو 23 المؤرخ في 84/12قانوف - 61

 العدد 2003 يتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة الجريدة الرسمية 2003 يوليو 19 المؤرخ في 03/10 قانوف 62-
43 
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جميع الأراضي المغطاة : "  الأراضي ذات الطابع الغابي 10كما عرفت المادة - 
بالمشاجر وأنواع غابية ناتجة عف تدىور الغابة ،والتي لا تستجيب لمشروط المحددة في المادتيف 

 . مف نفس القانوف 09و08

جميع الأراضي التي لأسباب بيئوية إقتصادية ،يرتكز إستعماليا الأفضل عمى إقامة -
 "غابة ما 

 التكوينات الغابية بأنيا النباتات عمى شكل أشجار المكونة 11 كما عرفت المادة 
 .لتجمعات أشجار وشرائط و مصدات لمرياح وحواجز ميما كانت حالتيا 

 ولقد طرح ىذا التعريف بعض الإشكالات اليامة مف خلبؿ المعيار العددؼ فماذا يعتبر 
 التجمع الذؼ يحتوؼ عمى ما دوف الأعداد المذكورة ؟ وكيف يمكف لنا أف نقوـ بالتعداد ؟ 

،حيث أدخل الأراضي الغابية 25-90وأماـ ىذا النقص جاء قانوف التوجيو العقارؼ رقـ 
 منو عمى أنيا كل أرض تغطييا 13 ، ثـ عرفيا بالمادة 63ضمف القواـ التقني للؤملبؾ العقارية
 شجرة في اليكتار في المنطقة الرطبة وشبو الرطبة 300غابة في شكل نباتات تفوؽ كثافتيا 

 10 شجرة في المنطقة القاحمة وشبو القاحمة عمى أف تمتد مساحتيا الكمية إلى ما فوؽ 100و
 .ىكتارات متصمة 

 منو،قد أتت بنفس التعريف للؤراضي ذات الطابع الغابي في نص 14كما أف نص المادة 
 .84/12 مف  قانوف 10المادة 

 96 مف دستور 17 فإف المادة :بالنسبة لمطبيعة القاونية للأراضي الغابية  .2
ضمت الغابات إلى الممكية العمومية التي تعود إلى المجموعة الوطنية ،وىذا ما أكدتو المادة 

 المتعمق بالأملبؾ الوطنية،حيث تـ إدماج الغابات ضمف الأملبؾ 3064-90 مف قانوف 12
العمومية بحكـ طبيعتيا،وقد اعتبرىا المشرع كذلؾ بيدؼ المحافظة عمييا وعدـ تمكيف الخواص 

. مف تممؾ أرض تحتوؼ عمى ثروة غابية 
 الترخيص بالبناء ضمن الأراضي الغابية .3

                                                 
. 25-90 مف قانوف 03أنظر المادة - 63
  .52 عدد 1990، يتضمف الأملبؾ الوطنية ،الجريدة الرسمية لسنة 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 90/30قانوف - 64
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 إف أؼ نشاط ممارس داخل المناطق الغابية أو ذات الوجية الغابية سواء تعمق الأمر 
بالبناء أو بالحرؽ يجب الحصوؿ فيو عمى رخصة مف إدارة الغابات التابعة لوزارة الفلبحة، 

. أو بما أننا نقتصر في دراستنا عمى البناء ،فإننا سنتعرض لمترخيص بالبناء

الترخيص المتعمق بممارسة الأنشطة الصناعية  -

لا يجوز إقػامة أية ورشة لصنع الخشب " عمى أنو84/12 مف قانوف 27لقد نصت المادة 
أو مركـ أو مخزف لتجارة الخشب أو المنتجات المشتقة منو داخل الأملبؾ الغابية الوطنية،أو 

" .  متر منيا دوف رخصة مف الوزارة المكمفة بالغابات 500عمى بعد يقل عف 

كما لا يجوز إقامة فرف لمجير أو الجبس أو مصنع للآجر أو القرميد أو فرف لصنع مواد 
البناء أو أية وحدة أخرػ قد يكوف نشاطيا مصدرا لمحرائق داخل الأملبؾ الغابية الوطنية أو 

عمى بعد يقل عف كمـ واحد منيا دوف رخصة مف الوزارة المكمفة بالغابات وطبقا لمتنظيـ الجارؼ 
 . 65بو العمل

كما أنو لا يجوز إقامة أؼ مصنع لنشر الخشب داخل الأملبؾ الغابية الوطنية أو عمى 
. 66بعد يقل عف كيمومتريف منيا دوف رخصة مف الوزارة المكمفة بالغابات

كما أنو وفي مجاؿ الصلبحيات المخولة لرئيس المجمس الشعبي البمدؼ في مجاؿ الضبط 
الإدارؼ فإنو لا يجوز إقامة أية خيمة أو خص أو كوخ أو حظيرة أو مساحة لتخزيف الخشب 

 متر منيا بدوف رخصة مف رئيس المجمس 500داخل الأملبؾ الغابية أو عمى بعد أقل مف 
. 67الشعبي البمدؼ بعد استشارة إدارة الغابات

كما أف ىذه الرخصة مؤقتة قابمة لمسحب ، ولا يمكف إعتبار ىذه الرخصة بمثابة - 
رخصة بناء، لأف معايير الرخصة لا تنطبق عمييا لأف ىذه المنشآت لا تعتبر بناية ، وبمكف 

يجوز سحبيا متى كاف . إعتبار الرخصة ممنوحة في إطار شغل مؤقت لجزء مف الثروة الغابية 

                                                 
. 84/12 مف القانوف 28المادة - 65
 84/12 مف قانوف 30أنظر المادة - 66
 . مف نفس القانوف 29أنظر المادة - 67
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ىناؾ إخلبلا بالالتزاـ دوف المجوء إلى القضاء، عمى عكس رخصة البناء التي تمتاز 
. بالديمومة،وتطرح المنازعات المتعمقة بيا أماـ القضاء 

الترخيص بالبناء المتعمق بإقامة بنايات لمسكن   -

  إف الترخيص بالبناء في المناطق الغابية محاط بالعديد مف الممنوعات يصل إلى حد 
الحظر أو المنع المطمق ، وبالتالي فإف البناءات المقامة فوؽ ىذه الأراضي يكوف اليدؼ منيا 
لا انتفى بذلؾ  خدمة الإحتياجات الخاصة بالثروة الغابية وليس المقصود بذلؾ البناء الحضرؼ،وا 

. معنى الغابة

ترتب أنواع الاستغلبؿ :  مف نفس القانوف عمى أنو 35وفي ىذا الشأف نصت المادة 
 :المرخص بيا عمى عدة أصناؼ منيا عمى الخصوص تمؾ المتعمقة 

. المنشآت الأساسية للأملاك الغابية الوطنية - 

ويمكف أف نذكر البناءات المخصصة للئدارات التي تتـ لحماية الغابة،أو لبعض الفئات - 
التي تستغل الموارد الطبيعية لمغابة،والتي مف شأنيا أف ترفع في الطاقة الإنتاجية لمغابة،وذلؾ 

يتـ البناء والأشغاؿ في » :  مف نفس القانوف 31بموجب ترخيص مسبق طبق لنص المادة 
. »الأملبؾ الغابية الوطنية بعد ترخيص مف الوزارة المكمفة بالغابات

ويتـ منح الرخصة طبقا لمقواعد العامة المنصوص عمييا في المرسوـ التنفيذؼ - 
91/176 .

ومما يلبحع أف تسميـ الترخيص مف قبل الوزارة المكمفة بالغابات تعتبر مركزية وىو مف - 
الناحية العممية صعبة المناؿ،قد يكوف مف الأفضل أف تمنح مف قبل الوالي الذؼ في كل 

الأحياف تساعده المصالح التقنية الولائية لمغابات، وبيذه الكيفية نضمف السرعة والنجاعة في 
البث والفصل في مثل ىذه القضايا التي تتطمب التواجد في عيف المكاف،بالإضافة الى مراعاة 

أىداؼ أخرػ تكوف أشمل وأعـ 

 الترخيص في المناطق ذات المميزات الطبيعية: الفرع الثالث
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 منو 17 وطبقا لممادة 68 المتعمق بحماية البيئة والتنمية المستدامة10-03عملب بالقانوف 
قد أخضع بعض المناطق التي تمتاز ببعض الميزات الطبيعية والبيئية إلى حماية خاصة،نظرا 

لما تحتويو مف تنوع بيولوجي مف حيث النباتات والحيوانات ، أو بغرض تسخيرىا لفائدة 
الأبحاث العممية ، وفرض عمى إقامة أؼ منشأة صناعية مصنفة،بموجب ىذا القانوف والتي مف 

كما أف . شأنيا أف تؤثر عمى البيئة أو المحيط أو المواقع والمعالـ السياحية إجراءات صارمة
 13الوزارة المكمفة بالبيئة أعدت مخطط وطنيا لمنشاط البيئي والتنمية المستدامة حسب المادة 

. مف نفس القانوف ، يتضمف مجمل النشاط المزمع القياـ بيا ضمف ىذه المناطق 

كما أف المشرع قد فرض قيودا صارمة عمى البناء عمى بعض المناطق التي تمتاز 
. بتعرضيا لكوارث طبيعية،نظرا لخطورة البناء عمييا

الترخيص بالبناء ضمن المجالات المحمية : أولا

:   مف قانوف البيئة عمى أنو29وضع المشرع تعريف لممجالات المحمية في نص المادة 

تعتبر مجالات محمية وفق ىذا القانوف،المناطق الخاضعة إلى أنظمة خاصة لحماية " 
"  المواقع والأرض والنبات والحيواف والأنظمة البيئية وبصفة عامة تمؾ المتعمقة بحماية البيئة 

:  تتكوف المجالات المحمية مف: "  منو نصت عمى أنو 31كما اف المادة 

المحمية الطبيعية التامة  

الحدائق الوطنية 

المعالـ الطبيعية 

مجالات تسيير المواضع والسلبلات 

المناظر الأرضية والبحرية المحمية  

". المجالات المحمية لممصادر الطبيعية المسيرة
                                                 

 .  المتعمق بحماية البيئة في التنمية المستدامة03/10 قانوف رقـ 17المادة 68
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 تخضع لنفس 03/10 مف قانوف 31إف المجالات المحمية المذكورة في نص المادة 
النظاـ القانوني في تسييرىا، رغـ وجود بعض الفروقات غير الجوىرية،والتي تمس بعض 

.  الجوانب فقط،فإننا سنقتصر في دراستنا عمى المحميات الطبيعية التامة 

 والمواقع البحرية والمناظر 69إف المحمية الطبيعية التامة تضـ بعض الأجزاء الغابية
. الأرضية ، وبعض مواضع تكاثر السلبلات الحيوانية

نما اعتمد عمى الأىداؼ التي مف أجميا تـ  حيث أف المشرع لـ يقدـ تعريفا ليذه الأخيرة، وا 
إنشاء ىذه المحميات ، والمتمثمة أساسا في الحفاظ عمى نوع معيف مف النباتات والأصناؼ 

. الحيوانية النادرة ، وكذلؾ لضرورة إجراء بعض الأبحاث العممية 

وبالتالي فإنو لا يمكف القياـ بأؼ نشاط أو القياـ بأشغاؿ أو إنجاز أؼ ورشات دوف 
الحصوؿ عمى ترخيص مسبق مف إدارة البيئة ، حيث أف ىذه المحميات يصل فييا الحد إلى 

. المنع المطمق لإقامة أؼ نشاط

ف كانت تمتاز  والمحميات الطبيعية تقترب كثيرا في مفيوميا إلى الحظائر الوطنية التي وا 
. ببعض الميزات في كونيا أقاليـ واسعة نسبيا

 الوزير المكمف بحماية الطبيعة في قرار جميع 144/ 87 مف المرسوـ رقـ 2المادة 
التدابير الخاصة، برعاية المحميات لا سيما إقامة الأشخاص والسيارات داخل حدود المحمية 

لا يمكف مباشرة أؼ نشاط أو أشغاؿ بناء إلا بعد الحصوؿ عمى 70.والتنقل عبرىا والتوقف فييا
ترخيص مسبق مف وزير البيئة،بعد تقديـ دراسة التأثير في البيئة لضماف عدـ تأثير ىذه 

 ، وتكوف ىذه المباني بقصد 71الأشغاؿ عمى التنوع الطبيعي والجمالي لممجالات المحمية
 .إضافة قيمة ليذه المحميات وللئحتياجات الضرورية لتسييرىا

                                                 
.  تتضمف النظاـ العاـ لمغابات84/12 مف قانوف 90 المادة 69
 يحدد كيفيات إنشاء المحميات الطبيعية وسيرىا، الجريدة الرسمية، 17/06/1987 المؤرخ في 87/144المرسوـ رقـ 70

 1987، 25العدد
 .المتعمق بحماية البيئة في التنمية المستدامة. 10-03 مف قانوف 33المادة 71
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ويتـ تقديـ ممف طمب رخصة البناء طبقا لمقواعد العامة السالفة الذكر، كما تـ فرض 
بعض القيود عمى المجالات المصنفة فيجب عمى كل شخص مالؾ لممؾ مصنف أف يعمـ 

المشترؼ أو المستأجر أو المتنازؿ لو بوجود تصنيف عندما يكوف العقار محل معاممة و كذا 
. 72 يوما15الوزارة المكمفة بالبيئة في ظرؼ 

الترخيص بالبناء المتعمق بالمؤسسات المصنفة : ثانيا

لقد أخضع المشرع الجزائرؼ المؤسسات المصنفة إلى أحكاـ قانوف حماية البيئة في منح 
تخضع لأحكاـ ىذا القانوف  : " 03/10 مف القانوف 18رخصة البناء،حيث نصت المادة 

المصانع والورشات والمشاغل ومقالع الحجارة والمناجـ ، وبصفة عامة المنشآت التي يستغميا 
أو يممكيا كل شخص طبيعي أو معنوؼ،عمومي أو خاص،والتي قد تتسبب في أخطار عمى 
الصحة العمومية،والنظافة والأمف والفلبحة والأنظمة البيئية والمواد الطبيعية والمواقع والمعالـ 

" السياحية،أو قد تتسبب في المساس براحة الجوار 

 لتفصل ىذه الأحكاـ والضوابط حيث نصت 03/10 مف القانوف 19وقد جاءت المادة
تخضع المنشآت المصنفة ، حسب أىميتيا وحسب الأخطار أو المضار التي تنجر » : عمى

عف إستغلبليا ، لترخيص مف الوزير المكمف بالبيئة أو الوزير المعني عندما تكوف ىذه الرخصة 
«  منصوصا عمييا في التشريع المعموؿ بو ومف الوالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدؼ

 في حالة ما إذا كاف إنجاز ىذه المؤسسات عمى منطقة سياحية أو أثرية أو :الحالة الأولى
فلبحية ، فإنيا تستوجب ترخيص مف الوزير المكمف بالقطاع ،ووزير البيئة وذلؾ بعد تقديـ 

. دراسة التأثير في البيئة

 مف المرسوـ 35 إختصاص الوالي بمنح الترخيص طبقا لنص المادة :الحالة الثانية
 فإف طمب الرخصة يجب أف يتضمف قرار مف الوالي لمترخيص 176-91التنفيذؼ رقـ 

بإنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية وتجارية مصنفة في فئة المؤسسات الخطيرة وغير 
. الصحية والمزعجة

: كما يجب أف يتضمف الممف البيانات التالية
                                                 

 .المتعلق بحماية البيئة في التنمية المستدامة. 10-03 من قانون 34 المادة 72



   يبهٍت رخصت انبُبء فً انًُبطق انخبصت: انفصم الأول

   

مذكرة بالنسبة لممباني الصناعية وفي ىذا المجاؿ يجب تحديد جميع المواد السائمة - أ
والغازية وكميتيا ودرجة إضرارىا بالصحة العمومية وبالزراعة الموجودة في المياه القذرة 

المصروفة ، وانبعاث الغازات وتراتيب المعالجة والتخزيف والتصفية ، وكذا مستوػ الضجيج 
. المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات الإستعماؿ الصناعي والتجارؼ ومؤسسات إستقباؿ الجميور

 أو موجز التأثير في البيئة، وكذلؾ تحقيق 73إحضار وثيقة مدػ التأثير في البيئة- ب
. عمومي ومراسمة تتعمق بالإخطار والانعكاسات المحتممة لممشروع

لتبقى سمطة القرار النيائي لمفصل في قرار استصدار دراسة التأثير في البيئة إلى وزير 
البيئة بالقبوؿ أو بالرفض ، وتنجز الدراسة عمى نفقة صاحب المشروع مف قبل مكاتب دراسات 

 07/14574 مف المرسوـ التنفيذؼ 04وخبرات معتمدة مف الوزارة المكمفة بالبيئة طبقا لممادة 

 قد يكوف منح الترخيص مف قبل رئيس المجمس الشعبي البمدؼ إذا كانت :الحالة الثالثة 
 مف قانوف 19/2المادة ).75المنشآت لا تتطمب إقامتيا دراسة تأثير ولا موجز التأثير

03/10 )

 إلى الوزير 19 كما أف المنشآت التابعة لمدفاع الوطني تخضع في تنفيذ أحكاـ المادة 
( 03/10 مف قانوف 20المادة ). 76المكمف بالدفاع الوطني

 :فيما يتعمق بالمؤسسات غير المصنفة: ثالثا

-03 مف قانوف 23المؤسسات غير المصنفة ىي التي لـ يتـ إدراجيا ضمف المادة 
ومف ىنا يمكف تعريف المنشأة المصنفة بأنيا منشأة صناعية أو تجارية تسبب مخاطر أو .10

مضايقات فيما يتعمق بالأمف العاـ والصحة والنظافة العمومية أو البيئية مما يستدعي خضوعيا  

                                                 
 المتعمق بدراسة مدػ التأثير في البيئة،الجريدة الرسمية لسنة 27/02/1990 المؤرخ في 90/78المرسوـ التنفيذؼ رقـ - 73

.   1990 فيفرؼ 27 المؤرخ في 10 عدد 1990
 المتعمق بتحديد مجاؿ تطبيق ومحتوػ وكيفيات 19/05/2007 المؤرخ في 07/145 رقـ 90/78المرسوـ التنفيذؼ رقـ - 74

 2007، 34المصادقة عمى دراسة وموجز التأثير عمى البيئة، الجردية الرسمية، العدد 
. المتعمق بحماية البيئة في التنمية المستدامة. 03/10 مف قانوف 02 فقرة 19المادة - 75
 .المتعمق بحماية البيئة في التنمية المستدامة.  مف نفس القانوف 20، 19المادة - 76



   يبهٍت رخصت انبُبء فً انًُبطق انخبصت: انفصم الأول

   

لرقابة خاصة بيدؼ منع مخاطرىا أو مضايقات والتي أىميا الانفجار والدخاف 
 77.والروائح

 جاءت بتصنيف قائمةالمنشأة المصنفة 07/14478 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 2المادة 

تقسـ المؤسات المصنفة إلى : "  ىذا نصيا06/19879 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 3المادة 
فئات   (04)أربعة 

. تتضمف عمىت الأقل منشأة خاضعة لرخصة وزارية: مؤسسة مصنفة مف الفئة الأولى

تتضمف عمىت الأقل منشأة خاضعة لرخصة الوالي : مؤسسة مصنفة مف الفئة الثانية
المختص اقميميا 

تتضمف عمىت الأقل منشأة خاضعة لرخصة ر ـ ش ب : مؤسسة مصنفة مف الفئة الثالثة
. المختص إقميميا

تتضمف عمىت الأقل منشأة خاضعة لنظاـ التصريح لدػ : مؤسسة مصنفة مف الفئة الرابعة
. رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المختص اقميميا

. مما نلبحع أف المنشأت خاضعة لتصريح لا يستمزـ القياـ بدراسة تأثير

فما يخص صلبحيات ر ـ ش ب في مجاؿ المنشأة الخاضعة لتصريح فإنو ىو الذؼ 
يسمـ ىذا التصريح بعد أف  يقوـ صاحب المنشأة بطمب يشمل كافة المعمومات الخاصة بو 

سواء كاف طبيعيا أو معنويا والمعمومات الخاصة بالمنشأة بحيث تخص الدراسة كل الأشغاؿ 
وأعماؿ المنشأت الكبرػ بسبب أىميتيا وأبعادىا وآثارىا أف تمحق ضررا مباشرا، أو غير مباشر 

وقد صدر مرسوـ تنفيذؼ رقـ .بالبيئة ولاسيما الصحة العامة والفلبحة والمساحات الطبيعية

                                                 
 100، ص 2007ماجد راغب الحمو، قانوف حماية البيئة في ضوء الشريعة، منشأة مصر، - 77
 يحدد القائمة المنشأة المصنفة لحماية البيئة الجريدة الرسمية، 2007 مايو 19، المؤرخ في 07/144المرسوـ التنفيذؼ - 78

 2007، 34العدد 
 الذؼ يضبط التنضيـ المطبق عمى المؤسسات المصنفة عمى 31/05/2006 المؤرخ في 06/198المرسوـ التنفيذؼ - 79

 .2006، 37حماية البئية، الجريدة الرسمية، العدد 



   يبهٍت رخصت انبُبء فً انًُبطق انخبصت: انفصم الأول

   

 المتعمق بتحديد مجاؿ تطبيق ومحتوػ وكيفيات المصادقة عمى دراسة وموجز 07/14580
 منو والذؼ أبرز ما يجب أف تتضمنو الدراسة وكيفية 18التأثير عمى اليئة لا سيما مادة 

.   إجراءات طمبيا واستصدارىا

مف خلبؿ استقراء النصوص القانونية فإف المؤسسات غير المصنفة نخضع بنفس الشروط 
. والإجراءات لمحصوؿ عمى رخصة البناء بنفس القواعد المذكورة سابقا

البناء ضمن المناطق المعرضة لمكوارث الطبيعية : رابعا

 المتعمق بالوقاية مف الأخطار الكبرػ وتسيير الكوارث في 04/20حسب القانوف رقـ 
 نص عمى إجراءات صارمة لتحديد البناء ومنعو في أحياف أخرػ 81إطار التنمية المستدامة

. ضمف ىذه المناطق المعرضة لمكوراث الطبيعية

 04/20 مف القانوف 15لقد نصت المادة : المناطق المعرضة لمزلازؿ والخطر الجيولوجي
عمى وجوب أف يحتوؼ المخطط العاـ الوقاية مف الأخطار الكبرػ عمى تحديد النواحي والولايات 

والبمديات والمناطق الي تحتوؼ عمى قابمية خاصة بحسب أىمية الخطر المعني عند وقوعو 
وأخضع ىذا القانوف المنشأت المعرضة ليذه المخاطر إلى الوقاية ومتابعة خاصة حسب طبيعة 

 82.الخطر

وتعتبر منطقة البحر الأبيض المتوسط منطقة ذات نشاط زلزالي نشط، وتعتبر الولايات 
. الشمالية مف الجزائر مف ضمف الخطر الزلزالي

يمكف لممناطق المعرضة لمزلازؿ والأخطار : " 04/20 مف القانوف 22وقد نصت المادة 
الجيولوجية، وبحسب أىمية الخطر أف ينص المخطط العاـ لموقاية مف الزلازؿ أو الأخطار قبل 

..............". إدراج القواعد المضادة لمزلازؿ غير المحينة أو إجراء الخبرة عمييا

                                                 
، المتعمق بتحديد مجاؿ تطبيق ومحتوػ وكيفيات المصادقة عمى دراسة وموجز التأثير عمى 07/145المرسوـ التنفيذؼ - 80

. البيئة
 المتعمق بالوقاية مف الأخطار الكبرػ وتسيير الكوارث في إطار التنمية 25/12/2004، المؤرخ في 04/20قانوف - 81

. 84المستدامة، الجريدة الرسمية العدد 
 18منصورؼ نوراة، المرجع السابق، ص - 82



   يبهٍت رخصت انبُبء فً انًُبطق انخبصت: انفصم الأول

   

. وبالتالي فإف أؼ انجاز جديد يجب أف يتـ تصميمو وفق البناءات المضادة لمزلازؿ

فيما يتعمق بإعادة ترميـ المباني التي تعرضت لخطر زلزالي أو جيولوجي فقد نصت 
لا يجوز القياـ بإعادة بناء أؼ مبنى أو منشأة أساسية أو بناية تيدمت : " عمى أنو23المادة 

وقوع زلزالي أو جيوليوجي إلا بعد إجراء خاص لممراقبة ييدؼ إلى التأكيد  كميا أو جزئيا، بسبب
." مف أف أسباب الانييار الكمي أو الجزئي قد تـ التكفل بيا

فقبل أؼ ترميـ يجب أف يتـ دراسة المبنى دراسة تقنية لمتأكد مف إمكانية صموده بعد القياـ 
بترميمو أو تقرير بوجوب ىدمو كميا نظرا لمضرر الجسيـ الذؼ أصاب المبنى، والذؼ لا يمكف 

. ترميمو ـ جديد خاصة البناءات القديمة نوعا ما، والتي وجودىا يشكل خطرا عمى ساكنييا

دوف الإخلبؿ بالأحكـ الشتريعية المعموؿ بيا في :"  مف نفس القانوف 19لقد نصت المادة 
مجاؿ البناء والتييئة والتعمير، يمنع البناء منعا باتا، بسبب الخطر الكبير في المناطق ذات 

: الخطورة التالية

. المناطق ذات الصدع الزلزالي الذؼ يعتبر نشيطا -
. الأراضي ذات الخطر الجيولوجي -

وىنا فإف المناطق ذات الصدع الزلزالي ىي المناطق التي مف جراء النشاط الزلزالي قد 
أما ذات الخطر . تركت شقوقا وصدوعا واسعة وتجاويف في قشرة الأرض لا يمكف تسويتيا

الجيولوجي فيي المناطق التي تكوف معرضة لإنزلاقات التربة غير المتماسكة مف جراء 
. الانجراؼ أو ىشاشة الأرض، أو التي تحوؼ عمى براكينسواء كانت خامدة أو نشيطة

بحيث أف ىذه المناطق المعرضة أكثر مف غيرىا إلى كوارث طبيعية، تكوف مثقمة بإرفاؽ 
 المتعمق بالوقاية 04/20)عدـ البناء عمييا، وكل البناءات الموجودة قبل صدور ىذا القانوف 

بعادىـ إلى المناطق الأكثر  (مف الحوادث الكبرػ  يجب اتخاذ التدابير اللبزمة لإجلبء سكانيا وا 
 83.أمنا

                                                 
 المتعمق بالوقاية مف الأخطار الكبرػ وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة 04/20 مف قانوف 20المادة - 83



   يبهٍت رخصت انبُبء فً انًُبطق انخبصت: انفصم الأول

   

 مف 07وليذا الغرض وفي مجاؿ البناء تيدؼ منضومة الوقاية مف الأخطار حسب المادة 
قانوف الوقاية مف الأخطار الكبرػ إلى الأخذ بعيف الاعتبار مختمف الأخطار في استعماؿ 

 84.الأراض في مجاؿ البناء مف اجل التقميل مف درجة قابمية الإصابة بيا
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أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

آليات الحماية القانونية ضد البناء في المناطق : الفصل الثاني
الناجمة عنيا  الخاصة وتسوية المنازعات

وضع المشرع العديد مف الآليات القانونية لحماية رخصة البناء في المناطق الخاصة 
ورصد ليا العديد مف الأعواف المخوؿ ليـ صلبحية معاينة المخالفات لرخصة البناء وأثبات ذلؾ 

عف طريق محاضر تحاؿ إلى الجيات المختصة لتفصل فييا، وقد حددت ىاتو الأعواف في 
قانوف الاجراءات الجزائية، وقانوف التييئة والتعمير، والقوانيف الأخرػ ذات الصمة بيذه الأخيرة، 
إلا أنو ونظرا لطبيعة المخالفات ستكوف موزعة بيف القضاء العادؼ والإدارؼ ومنو سنتناوؿ في 

معاينة المخالفات واثباتيا : أما في المبحث الثاني.أليات حماية المناطق المحمية: المبحث الأوؿ
. تسوية المنازعات المتعمقة برفض البناء في المناطق الخاصة: والمبحث الثالث

آليات حماية المناطق المحمية و معاينة : المبحث الأول 
 المخالفات واثباتيا

لقد وضعت القوانيف المتعمقة بحماية المناطق المحمية والتي صدرت مؤخرا عدة آليات و 
تقنيات جديدة مف أجل ضبط عمميات النشاط العمراني في ىذه المناطق الخاصة سواء مف 

الناحية التقنية أو الإدارية و كذا القضائية وىذا مف خلبؿ تحديد قوانيف ىدفيا حماية المناطق 
 المتعمق بحماية التراث 04-98المحمية و العمل عمى تصنيفيا مف خلبؿ كل مف القانوف 

  المتعمق بالتييئة و التعمير 29-90الثقافي و القانوف 

وضع المشرع عدة ىياكل وأجيزة ومخططات تعمل مف أجل حماية المناطق المحمية 
 :وتثمينيا وسنتناوؿ ىذه المسألة في نقطتيف

 

 

آليات حماية المناطق المحمية : المطمب الأول



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

وضع المشرع عدة ىياكل وأجيزة ومخططات تعمل مف أجل حماية المناطق المحمية 
: وتثمينيا وسنتناوؿ ىذه المسألة في نقطتيف

وضع المخططات وأدوات التييئة من أجل حمايتيا : الفرع الأول

القانوف نص عمى عدّة مخططات و أدوات لمتييئة أىميا المخطط الوطني لتييئة الإقميـ 
المخطط التوجييي لتييئة السواحل و المخطط التوجييي لحماية الأراضي و مكافحة التصحر 
والمخططات التوجييية الجيوية لتييئة الإقميـ و مخططات تييئة الإقميـ الولائي و المخططات 
التوجييية لتييئة فضاءات الحواضر الكبرػ إلى جانب المخططات القطاعية و التي تضبط 

المخططات الخاصة بالمطارات : قواعد البناء في المجالات معينة كالمنشئات الكبرػ مثل 
. والسكؾ الحديدية و التييئة السياحية و المخطط التوجييي لمتنمية السياحية و غيرىا

اليدؼ مف ىذه المخططات كمّيا ىو الإاستغلبؿ العقلبني لمفضاء الوطني و توزيع 
السكاف والأنشطة الاقتصادية عمى كافة الإقميـ الوطني و كذا التحكـ في نمو التجمعات السكنية 
والأنشطة الجماعية و السياحية و المنشئات الكبرػ كما أحاؿ القانوف عمى التنظيـ في كثير مف 

المواد ، كما أنو مف البدييي أنو عندما يبدأ في تطبيق القوانيف الجديدة بصفة فعمية و مؤكدة 
 90-29سوؼ يكوف ليا ثأتير مباشر عمى أدوات التييئة و التعمير التي نص عمييا القانوف 

سواء تعمق بالمخطط التوجييي لمتييئة و التعمير أو المخطط شغل الأراضي لأنو يجب عند 
 .إعدادىا الأخذ بعيف الاعتبار ما ورد في ىذه المخططات و ما جاء بيا مف التوجييا

وضع اليياكل و الأجيزة المختصة بالحماية  : الفرع الثاني 

إنو بالإضافة إلى الدور الذؼ تمعبو الجيات الإدارية المختصة في مجاؿ الرقابة كالولاية 
والبمدية و الموظفوف المختصوف وكذا الييئات المركزية المعنية أنشأت التشريعات عدّة أجيزة و 

 .ىيئات عمومية تعمل عمى الرقابة و كذا مف أجل حماية ىذه المناطق و تثميتيا

 85الوكالة الوطنية لمتنمية السياحية: أولا 

                                                 
 المتعمق بالتنمية المستدامة لمسياحة ، الجريدة الرسمية، 17/02/2003 المؤرخ في 03/01 مف القانوف رقـ 20المادة 85

 2007 سنة، 10العدد



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

تسند ليا ميمّة تنفيذ و متابعة عمميات التنمية السياحية حيث تتولى في ىذا الإطار - 1
ميمّة إقتناء و تييئة وترقية وا عادة بيع أو تأجير الأراضي الواقعة في المناطق التوسع و المواقع 

. السياحية لممستثمريف مف أجل إنجاز المشاريع و المنشئات السياحية

تمارس حق الشفعة لمدولة في ىذه المناطق و عمى جميع عمميات البيع أو التأجير -  2
. كما ألزـ القانوف المتعاقديف إشعار الوكالة بيذه العمميات تحت طائمة البطلبف المطمق لمعقد

و في ىذه حالة التنازؿ أو التأجير يمزـ المسأجر أو المستفيد بإحتراـ مواصفات دفتر - 3
.  الشروط التي تضعو الوكالة

الأجيزة الأخرى  : ثانيا 

: أنشأ القانوف عدّة أجيزة مختصة بالمناطق المحمية منيا 

. المحافظة الوطنية لمساحل

مجمس تنسيق الشاطئ و صندوؽ تمويل التدابير المتخذة لحماية الساحل و المناطق 
 86الشاطئية 

 و الديواف الوطني 87المّجنة الوطنية لدراسة مخططات مشاريع بناء المؤسسات الفنذقية

 88.لمسياحة 

. المّجنة الوطنية لممتمكات الثقافية و لجنة إقتنائيا و لجنة نزع الممكية

الصندوؽ الوطني لمتحويل التراث الثقافي مف أجل تحويل جميع عمميات الصيانة وحماية 
. المناطق الثقافية 

                                                 
.  ،المتعمق بحماية الساحل والتنمية02/02 مف القانوف رقـ 24المادة 86
.   المحدد لمقواعد المتعمقة الفندقة99/01 مف القانوف رقـ 47 المادة 87
 المتعمق بتحديد القواعد العامة للبستعماؿ والاستغلبؿ 2003 فيفرؼ 17 المؤرخ في 3/02 مف القانوف رقـ 26المادة 88

 2003، 11السياحييف، الجريدة الرسمة العدد 



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

 الجمعيات  :ثالثا 

يمكنيا المساىمة في الترقية السياحية وغيرىا و يمكنيا الإستفادة مف الإجراءات التشجيعية 
. التي تمنحيا الدولة وليا صفة التقاضي و التأسس كطرؼ مدني أماـ القضاء

لا يرخص بأؼ بناء أو ىدـ مف شأنو أف "  عمى أنو 29-90 مف قانوف 69نصت المادة 
يمسّ بالتراث الطبيعي أو التاريخي أو الثقافي أو يشكل خطر إلّا بعدإستشارة و موافقة المصالح 

و عميو فإنّو لا بدّ مف إستشارة و موافقة الوزارات المعنية كوزارة " المختصة في ىذا المجاؿ 
 89.السياحة عندما يتعمق الأمر بواقع التوسع السياحي أو المواقع السياحية

 و كذا وزارة الثقافة عندما يتعمق الأمر 90ووزارة الفلبحة فيما يخص الأراضي الفلبحية
.  و ىذا قبل تسميـ رخصة البناء أو اليدـ مف قبل المصالح المختصة91بمناطق التراث الثقافي

مما نلبحع أف المشرع وضع قوانيف متعمقة بالمناطق المحمية فييا عدّة أنظمة تتعمّق 
بحقوؽ البناء و الإرتفاقات المفروضة عمييا و تمنع عمى المالؾ البناء عمى جزء مف ممكيتو أو 

. ، المتعمق بالتييئة والتعمير29-90 مف قانوف 48كمّيا مثل ما نصت عميو المادة 

معاينة المخالفات واثباتيا : المطمب الثاني

إف النصوص التشريعية المتعمقة بالبناء حددت الأشخاص المؤىميف لمعاينة مخالفات 
قواعد العمراف، ويتـ اثباتيا عف طريق محاضر رسمية، سنتناوؿ في المطمب الأوؿ الأعواف 
 .المكمفوف بمعاينة واثبات المخالفات لرخصة البناء وفي المطمب الثاني كيفية إثبات المخالفات

 

الأعوان المكمفون بمعاينة واثبات المخالفات لرخصة البناء : الفرع الأول

                                                 
 والمواقع السياحية، الجريدة   المتعمق بمناطق التوسع السياحي2003 فيفرؼ 17 المؤرخ في 03/03 مف قانوف رقـ 24المادة 89

 2003، 11الرسمية، العدد 
 المتعلق بالتهيئة والتعمير 29-90 من القانون رقم 48المادة 90
 المتعلق بحماية التراث الثقافي 04-98 من القانون رقم 18المادة 91



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

إف المشرع حدد الأعواف المؤىميف بمعاينة المخالفات لرخصة البناء في قوانيف متفرقة 
: الفرع الأوؿ الأعواف المحدديف في قانوف الاجراءات الجزائية وفي الفرع الثاني: سنتناوؿ في

. الأعواف المحدديف في قانوف التييئة والتعمير والقوانيف ذات الصمة

 الأعوان المحددين في قانون الإجراءات الجزائية: أولا

 15إف الأعواف المؤىميف بمعاينة المخالفات لرخصة البناء، والذيف نصت عمييـ المادة 
 وحصرتيـ في أعضاء الضبط ذوؼ الاختصاص العاـ وىـ 92مف قانوف الإجراءات الجزائية

ضباط - محافظو الشرطة- ضباط الدرؾ الوطني- رؤساء المجالس الشعبية البمدية: كالآتي
الشرطة ذوؼ الرتب في الدرؾ ورجاؿ الدرؾ الذيف أمضوا في سمؾ الدرؾ ثلبثة سنوات عمى 

الأقل والذيف تـ تعيينيـ بموجب قرار وزارؼ مشترؾ بيف كل مف وزير العدؿ ووزير الدفاع ، بعد 
. موافقة لجنة خاصة

مفتشو الأمف الوطني الذيف أمضوا ثلبث سنوات في الخدمة ، والذيف عينوا بموجب - 
. قرار مشترؾ بيف وزير العدؿ والداخمية

ضباط و ضباط الصف التابعيف للؤمف العسكرؼ الذيف عينوا بموجب قرار وزارؼ - 
. مشترؾ بيف وزير الدفاع والعدؿ

كما أف ىناؾ أعواف الضبط الغابي ذوؼ الاختصاص الخاص والمؤىموف بمعاينة 
 مف قانوف الإجراءات 21المخالفات الواقعة عمى الأراضي الغابية وىذا ما نصت عميو المادة 

يقوـ رؤساء الأقساـ والميندسوف والأعواف الفنيوف والتقنيوف المختصوف في : " الجزائية عمى أنو
الغابات وحماية الاراضي واستصلبحيا بالبحث والتحرؼ ومعاينة جنح ومخالفات قانوف الغابات 
ثباتيا في محاضر ضمف  والصيد ونظاـ السير وجميع الأنظمة التي عينوا فييا بصفة خاصة وا 

". الشروط المحددة في النصوص الخاصة

                                                 
 المتضمف قانوف الاجراءات 08/06/1966 المؤرخ في 155-66 يتمـ الأمر رقـ 23/02/2011 المؤرخ في 11/02أمر رقـ 92

 .2011، 12الجزائية، الجريدة الرسمية ، العدد



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

نستخمص مف ىذه المادة أنو يقتصر دور موظفي وأعواف الغابات الذؼ ليـ صفة 
الضبطية عمى البحث والتحرؼ ومعاينة الجنح والمخالفات لقانوف الغابات 

الأعوان المحددون في قانون التييئة والتعمير والقوانين ذات الصمة : ثانيا 

إف مخالفة قواعد العمراف رصد ليا المشرع أعواف مكمفوف بمعاينة واثبات المخالفات 
: المحدديف كالآتي

 الأعوان المحددون في قانون التييئة والتعمير  -

  المتعمق بالتييئة والتعمير أعواف مؤىميف 05-04إف المشرع أضاؼ في قانوف رقـ 
 مكرر مف القانوف أعلبه، ىذا نصيا علبوة عمى ضباط 76بمعاينة المخالفات طبقا لنص المادة 

وأعواف الشرطة القضائية المنصوص عمييـ في التشريع المعموؿ بو، يخوؿ لمبحث ومعاينة 
: مخالفات أحكاـ ىذا القانوف كل مف

 أعواف البمدية المكمفيف بالتعمير - مفتشي التعمير

 .موظفي إدارة التعمير واليندسة المعمارية

. يؤدؼ الموظفوف المؤىموف اليميف أماـ رئيس المحكمة المختصة

 مف القانوف أعلبه خولت للؤعواف المنصوص عمييـ في المادة 1 مكرر76كما أف المادة 
.  مكرر الاستعانة بالقوة العمومية في حالة عرقمة ممارسة مياميـ76

 المتعمق بشروط الانتاج المعمارؼ وممارسة 94/07 مف المرسوـ 51لقد نصت المادة 
فإنو يؤىل زيادة عمى ضباط الشرطة القضائية المنصوص عمييـ : 93مينة الميندس المعمارؼ 

في قانوف الإجراءات الجزائية مفتشوا التعمير والميندسوف المعماريوف والميندسوف والمتصرفوف 

                                                 
 المتعمق بشروط الانتاج المعمارؼ وممارسة مينة 25/05/1994 المؤرخ في 94/07 مف المرسوـ التشريعي رقـ 51المادة 93

  1994، 34الميندس المعمارؼ، الجريدة الرسمية، العدد



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

الإداريوف والتقنيوف الساموف والتقنيوف الذيف ىـ في حالة خدمة لدػ الإدارة المركزية بالوزارة 
المكمفة باليندسة المعمارية والتعمير أو مصالح اليندسة المعمارية والتعمير عمى مستوػ الولاية 

 الأعوان المحددون في القوانين ذات الصمة  -

لقد وضع المشرع العديد مف القوانيف الخاصة وحدد فييا أعواف مؤىميف لمعاينة مخالفات 
:  قواعد البناء في المناطق الخاصةوتكوف كالآتي 

بالنسبة لممخالفات المرتكبة ضمن مناطق التوسع السياحي - 1

 المتعمق بالمناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية 03/03 مف قانوف 33حسب المادة 
والتي خولت لكل مف ضباط وأعواف الشرطة القضائية وكذا مفتشية السياحة والتعمير والبيئة 

معاينة المخالفات لرخصة البناء في مناطق التوسع السياحي واثباتيا في محاضر ترسل حسب 
الحالة إما إلى الوالي المختص أو إلى الجية القضائية المختصة وذلؾ في خلبؿ ميمة لا 

.  يوما تسرؼ ابتداءا مف يوـ إجراء المعاينة 15تتعدػ 

بالنسبة المخالفات المرتكبة عند بناء المشاريع الفندقية - 2

 يحدد القواعد المتعمقة بالفندقة والتي نصت عمى 99/01 مف القانوف رقـ 69طبقا لممادة 
ثبات المخالفات المرتكبة عند بناء مشروع فندقي  أعواف آخريف يكوف ليـ الإختصاص بمعاينة وا 

وحددتيـ في مفتشي السياحة وأعواف المراقبة الإقتصادية وضباط وأعواف الشرطة القضائية 
وتثبت ىذه المخالفات في محاضر تحاؿ حسب الحالات إلى وكيل الجميورية المختص إقميميا 

 .أو إلى السمطة المكمفة بالسياحة في أجل لا يتعدػ  ثمانية أياـ 

بالنسبة لممخالفات المرتكبة عند البناء في المناطق الساحمية - 3

  المتعمق بحماية الساحل وتثمينو عمى الضباط 02/0294 مف قانوف 37لقد نصت المادة 
ثبات المخالفات لرخصة البناء في المناطق الساحمية وحددتيـ في ضباط  المؤىميف بمعاينة وا 

الشرطة القضائية وأعوانيـ وكذا أسلبؾ المراقبة الخاضعيف لقانوف الإجراءات الجزائية ومفتشو 
                                                 

   المتعمق بحماية الساحل وتثمينو02/02 قانوف 94



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

 أياـ مف 05البيئة ويتـ إثبات ىذه المخالفات في محاضر ترسل تحت طائمة البطلبف في أجل 
تاريخ تحريرىا إلى وكيل الجميورية المختص إقميميا ، عمى أف يبمغ نسخة منيا إلى السمطة 

.  الإدارية المختصة

بالنسبة لممخالفات المرتكبة عند البناء ضمن المناطق الأثرية - 4

فإنو يؤىل لمبحث " المتعمق بحماية التراث الثقافي،04-98 مف قانوف 92 حسب المادة 
عف المخالفات المرتكبة بداخل المناطق الأثرية المصنفة،فضلب عف ضباط الشرطة القضائية 

:  كل مف 

. رجاؿ الفف المؤىموف بصورة خاصة حسب الشروط المحددة في التنظيـ - 

 .المفتشوف المكمفوف بحماية التراث الثقافي- 

". أعواف الحفع والتثميف والمراقبة- 

بالنسبة لممخالفات المرتكبة عند البناء في المناطق ذات الميزات الطبيعية والبيئية  - 5

 المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية 03/10 مف قانوف 101طبقا لنص المادة 
تثبت المخالفات بمحاضر يحررىا ضباط الشرطة : " المستدامة والتي نصت عمى أنو 

". القضائية، ومفتشو البيئة في نسختيف،ترسل إحداىما إلى الوالي والأخرػ إلى وكيل الجميورية

وفي كل الحالات وقبل أف يباشر الأعواف السابق ذكرىا أعماليـ ، يجب أف يؤدوا اليميف 
 مكرر مف قانوف التييئة والتعمير 76القانونية أماـ رئيس المحكمة المختصة طبقا لنص المادة 

أقسـ بالله العظيـ أف أقوـ بأعماؿ وظيفتي بأمانة وصدؽ وأف أراعي في كل " وىذا نصيا 
 "الأحواؿ الواجبات التي تفرضيا عمي

 

كيفية اثبات المخالفات : الثالمطمب الثا



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

إف المشرع لـ يحدد لنا شكلب معينا لممحاضر التي يجب أف تفرغ فيو المخالفات ومع ذلؾ 
فقد حدد مجموعة مف البيانات التي يجب أف تتوفر في المحاضر سنتناوؿ في الفرع الأوؿ 

. تحرير المحاضر وفي الفرع الثاني الحجية القانونية لممحاضر

تحرير المحاضر : الفرع الأول

الأصل أف جميع عمميات البحث والتحرؼ وما يترتب عف ذلؾ مف الاجراءات بالمشتبو في 
، لذا يحرر المعاينيف لمخالفات البناء محاضر عدة ليذا 95أمرىـ أو المضرور تفرغ في محاضر

. الغرض

إف الأعواف المذكوريف في قانوف الاجراءات الجزائية وقانوف التييئة والتعمير والقوانيف ذات 
الصمة بالمناطق الخاصة عند معاينتيـ لممخالفات التي تدخل في نطاؽ اختصاصيـ يقوموف 
بتحرير محاضر يثبتوف فييا ىذه المخالفات، وىي المحاضر التي يجب اف تتضمف بالتدقيق 
وقائع المخالفة المرتكبة وكذا التصريحات التي يدلي بيا المخالف وكذا توقيع كل مف العوف 
المؤىل والمخالف عمى المحضر، وفي حالة رفض التوقيع مف قبل المخالف يسجل ذلؾ في 

 04/05.96 مف قانوف 2/2 مكرر 76المحضر، طبقا لنص المادة 

الحجية القانونية لممحاضر : الفرع الثاني

تختمف محاضر مف معايني مخالفات البناء مف حيث قوة الاثبات مف صنف لأخر 
فبالنسبة لمحاضر ضباط الشرطة القضائية التي تعمل في إطار قانوف الاجراءات الجزائية قوة 

ذات نسبية، إذا استوفت الشروط القانونية لصحتيا لا يأخذ بيا القاضي إلا عمى سبيل 
وانما تكوف المحاضر المحررة مف ذوؼ . ( قانوف الاجراءات الجزئية215المادة )الاستدلاؿ 

الاختصاص الخاص ليا قوة اثبات لما تقتضيو مف معمومات ومعاينة وتصريحات ووقائع 
 المعدؿ والمتمـ لقانوف التييئة والتعمير عمى أنو في كل 04/05وطمبات لا يمكف التممص منيا 

 مف قانوف مف 112الحالات يبقى المحضر صحيحا إلى حيف اثبات العكس، ونصت المادة 
                                                 

، 2008، 2005، سنة، 16معاينة جرائـ البيئة ومتابعتيا، مذكرة التخرج لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة : حديد وىيبة95
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 1990، 51 المتعمق بالتييئة والتعمير، الجريدة الرسمية، العدد 05-04 مف القانوف رقـ 2/2 مكرر 76المادة 96



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

 المتعمق بالبيئة في اطار التنمية المستدامة، تثبت كل مخالفة لأحكاـ ىذا القانوف 03/10قانوف 
والنصوص المتخذة لتطبيقو بموجب محاضر ليا قوة الاثبات، ترسل المحاضر تحت طائمة 

يوما مف تحريرىا إلى وكيل الجميورية وكذلؾ إلى المعني  (15)البطلبف في أجل خمسة عشر 
. بالأمر

 فإنو تثبت المخالفات لأحاكـ القانوف المتعمق بحماية 02/02 مف قانوف 38وطبقا لمماة 
الساحل والنصوص المتخذة لتطبيقو في محاضر تبقى حجيتيا قائمة إلى أف يتـ اثبات خلبؼ 

. ذلؾ

تبقى حجية المحاضر :"  ىذا نصيا97 01/10 مف قانوف 22كما أنو وطبقا لممادة 
 العكس وترسل إلى وكيل الجميورية لدػ الجية إثبات ليذه المخالفات قائمة إلى غاية المثبتة

. القضائية المختصة إقميميا

تسوية المنازعات المتعمقة برخصة البناء في المناطق : المبحث الثاني
الخاصة 

إف المنازعات المتعمقة برخصة البناء في المناطق الخاصة تنعقد لمجيات القضائية 
المختمفة حسب طبيعة المخالفات فيما إذا كانت متعمقة بالأحكاـ العامة لرخصة البناء أو 

:  بالأحكاـ الخاصة سنتناوليا في مطمبيف ىما

المنازعات المتعمقة بمخالفة الأحكام العامة لرخصة البناء في : المطمب الأول
المناطق الخاصة 

إف المنازعات المتعمقة بمختمف الأحكاـ العامة لرخصة البناء تختص بيا جيات القضاء 
: الإدارؼ أو جيات القضاء العادؼ سنتناوؿ ىذه المسالة في نقطتيف عمى النحو التالي

المنازعات التي يختص بيا القضاء الإدارر : الفرع الأول

                                                 
 35 المتضمف قانوف المناجـ، الجريدة الرسمية، العدد2001 يوليو سنة 03 المؤرخ في 01/10 مف قانوف 22المادة 97



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

رخصة البناء تمنح بموجب قرار إدارؼ قابل لأف يكوف محل دعوػ إلغاء، كما يمكف 
 98.المتضرر مف رفع دعوػ التعويض

منازعات الإلغاء :أولا 

تمنح رخصة البناء لصاحبيا الحق في البناء لكف دوف المساس بحقوؽ الغير ولضماف 
 ويكوف لمغير خلبؿ سنة وشير، مف أجل الاطلبع عمى 99ذلؾ تعمق الرخصة في مقر البمدية

الممف، وخلبليا يكوف لمغير الحق في الطعف ضد قرار منح الرخصة كذلؾ في حالة رفض 
. منحيا

لمغير الذؼ يتضرر مف الرخصة أف يعترض عمى قرار المنح : الطعف المرفوع مف الغير
خلبؿ أجل سنة وشير، ويكوف الاعتراض في شكل تظمـ أماـ الجية المصدرة لو، كما يحق لو 

 يعود الاختصاص لممحكمة إذا كاف قرار 100رفع دعوػ الإلغاء أماـ الجية القضائية المختصة
منح الرخصة مف قبل رئيس البمدية أو الوالي واما مجمس الدولة في القرار الصادر مف الوزير 

  91/176 مف المرسوـ التنفيذؼ 48يرفع الطعف خلبؿ الأجل المحدد في المادة 

يمكف لطالب الرخصة في حالة صدور قرار برفض : الطعف المرفوع مف طالب الرخصة
التسميـ أف يرفع دعوػ إلغاء ضد قرارىا، سواء أكاف القرار صريح أو ضمني كما أف قرار تأجيل 

 لأنو مف الثابت قانونا أف الادارة لا يمكنيا 101منح الرخصة قابل لأف يكوف محل دعوػ الإلغاء
 والمراسيـ 90/29رفض تسميـ رخصة البناء إلا للؤسباب المستخمصة مف احكاـ القانوف 

-90 مف قانوف 62التنفيذية المطبقة، وكذا القوانيف الخاصة المتعمقة بالمناطق المحمية والمادة 
 وأف الحق في البناء ىو مرتبط بحق ممكية الأراضي المكرسة دستوريا، وأحد أوجو 29

، -استعمالو، وأف القضاء الإدارؼ ينظر في الطعوف ضد القرارات الإدارية، كمبدأ دستورؼ 
وماداـ أف قانوف التعمير الجزائرؼ قد حدد حالات رفض تسميـ رخصة البناء عمى سبيل 

الحصر، فإف تقدير ىذه الحالات يدخل ضمف الاختصاص المقيد والضيق للئدارة، ومف ناحية 
                                                 

 51 منصوري نورة، المرجع السابق ص 98
 يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير وخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة 91/176 من المرسوم التنفيذي 48 المادة 99

. البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلم ذلك
 51 منصورؼ نورة، نفس المرجع ص 100
 52 منصورؼ نورة، المرجع السابق ص 101



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

ثانية فإف ىذه الأخيرة خصـ في مواجية الأفراد، ومادامت ممزمة بتعميل قراراتيا الصادرة 
بالرفض أو التأجيل، فإف ذلؾ سيخضع حتما لرقابة القضاء الإدارؼ طبقا لمبدأ المشروعية 

وحماية حقوؽ الأفراد وحرياتيـ الأساسية، وىي المعادلة التي ييدؼ إلى تحقيقيا قانوف التييئة 
وعميو فإنو يجوز توجيو أوامر للئدارة مف قبل القاضي الجزائرؼ . والتعمير في نياية المطاؼ

فإف إلزاـ الإدارة بمنح رخصة البناء لا يمكف اعتباره حمولا بمحميا كما كاف الأمر في التشريع 
، وفي جميع الحالات إذا تبيف لمقاضي الإدارؼ أف الممف المقدـ مف قبل الطالب 102السابق

مطابق لما نصت عميو أدوات التعمير وأف ىذا الأخير قد احترـ جميع المواصفات المطموبة 
لانجاز البناء، ولا يوجد أؼ مانع شرعي أو مادؼ لتبرير رفض الادارة تسميمو إياه فيمكف 

لمقاضي في ىذه الحالة أف يكيف الرفض عمى أنو تعسف في استعماؿ الحق  ماداـ أف الأمر 
يتعمق بالتمتع بحق الممكية، والتي لا يمكف أف تقبل التعوبض ميما كاف معتبرا في جميع 

الحالات ويمزـ الإدارة تسميـ رخصة البناء  وىذا بالاعتماد عمى خبرة فنية جديدة تكوف موافية 
ولاسيما مف حيث الشروط التقنية ومدػ قابمية الأرض لمبناء عمييا وكذا بتعميل قانوني الدقيق 

 .وتسبيب بكوف المستوػ مف أجل اتخاذ ىذا الاجراء

وفي كل الحالات عند إلغاء قرار منح رفض الرخصةف يمكف لممعني تجديد طمب أماـ 
نفس الجية الإدارية، ونشير إلى أنو إذا كاف قرار رئيس البمدية يرفض منح الرخصة وبناءا عمى 
الرأؼ المطابق لمصالح التعمير لمولاية، فإف الدعوػ ترفع عمى كل مف رئيس البمدية أو الوالي 

 103.وفي حالة الحكـ بالتعويض فإنو يقع عمييما معا

 منازعات التعويض: ثانيا 

، وعمى ذلؾ يجب عمى المدعي اثبات الخطأ المنسوب يةتعتبر دعوػ التعويض شخص
للئدارة وأنو قد مس بحق ذاتي لو يحميو القانوف وكذا العلبقة السببية وعميو فإنو يمكف تصور 

 :قياـ المسؤولية الإدارية في ىذا المجاؿ في الحالات الآتية

                                                 
 يحدد انتقاليا قواعد شغل الأرضي قصد المحافظة عمييا 1985 غشت 14 المؤرخ في 01-85 مف الأمر 06 المادة 102

 1985، 34وحمايتيا، الجريدة الرسمية، العدد 
 52 منصورؼ نورة، مرجع سابق، ص 103



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

رفض الجية الإدارية المختصة منح رخصة البناء أو تأجيل منحيا لأسباب غير شرعية 
بالرغـ مف صدور قرار إدارؼ عف القضاء الإدارؼ يمغي رفض تسميـ الرخصة مخالفة بذلؾ قوة 

 .الشيء المقضي بو

إصدارىا لقرار بقبوؿ تسميـ رخصة البناء ثـ لجوئيا إما إلى سحب ىذا القرار بعد انقضاء 
 . الميعاد القانوني لذلؾ أو توقيف الأشغاؿ بدوف مبرر شرعي

حالة التعدؼ مف قبل الإدارة كحالة لجوء الإدارة إلى اليدـ مباشرة دوف المجوء إلى القضاء أو 
مف المقرر قانونا : " عمى أنو. اليدـ غير المبرر حيث قررت الغرفة الإدارية لممحكمة العميا

 مف القانوف المدني أف كل عمل أؼ كاف يرتكبو المرء ويسبب ضررا لمغير يمزـ مف 124بالمادة 
كاف سببا في حدوثو بالتعويض ولما كاف ثابتا في قضية الحاؿ أف البمدية قامت بالتعدؼ عمى 

الجدار وتحطيمو بدوف أف تحصل عمى حكـ يرخص ليا بذلؾ بحجة أف الحائط تـ بناؤه بطريقة 
فوضوية رغـ أف المستأنف استظير برخصة البناء ومحضر اثبات الحالة عمى أنو لـ يغمق 

مجرػ مياه الوادؼ كما تدعيو البمدية وعميو فإف البمدية تتحمل مسؤولية خطئيا مما يتعيف إلغاء 
 104.القرار المستانف الذؼ رفض تعويض المستانف

كما في حالة تضمف أدوات التعمير أف القطاع المحدد لا يمكف البناء عميو لأنو سيكوف 
 وعميو فيو 29-90 مف ؽ 13موضوع لانجاز مشروع ذو منفعة وطنية طبقا لنص المادة 

وىو الأمر الذؼ يسبب ضررا لطالب  ( مف نفس القانوف 19المادة )قطاع غير قابل لمتعمير 
الرخصة المستوفي لجميع الشروط القانونية والتقنية المطموبة مف جراء قرار رفض تسميمؾ 

الرخصة وبالتالي يمكف لممعني رفع دعوػ التعويض أماـ القضاء الكامل لجبر الأضرار اللبحقة 
. بو

المنازعات التي يختص بيا القاضي العادر : الفرع الثاني

                                                 
 198، ص 1، العدد 1998، مجمة قضائية، الجزائر، لسنة 07/07/1998 المؤرخ في 167252 قرار رقـ 104



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

يختص القاضي العادؼ في المنازعات التي تنشا بيف أشخاص القانوف الخاص دوف أف 
يتعدػ إلى المنازعة في شرعية الرخصة، وىذه المنازعات منيا ما يختص بيا القاضي الجزائي 

 105.ومنيا ما يختص فييا القاضي المدني

وعميو فإف القاضي الجزائي يمعب دورا ميما وحاسمافي ميمة الردع وقمع جرائـ رخصة 
. البناء وىذا مف أجل احتراـ أكبر لمقواعد والتييئة والتعمير

دج 3000يعاقب بغرامة تتراوح ما بيف : " 29-90 مف قانوف 77لقد نصت المادة 
دج عف تنفيذ أشغاؿ أو استعماؿ أرض يتجاىل الالتزامات التي يفرضيا ىذا 300.000و

القانوف والتنظيمات المتخذة لتطبيقو أو الرخص التي تسمـ وفقا لأحكاميا، ويمكف الحكـ بالحبس 
". لمدة شير إلى ستة أشير في حالة العود

 أعلبه تعد الركف الشرعي لجرائـ التييئة والتعمير منيا الجرائـ المتعمقة 77إف المادة 
برخصة البناء خاصة، إلا أف ىذا النص الجزائي قد جاء عاما وغير واضح ولـ يحدد بدقة ما 

ىي ىذه الأفعاؿ المجرمة ولتفادؼ ىذا العيب تدخل المشرع الجزائرؼ وأصدر المرسوـ التشريعي 
:  وفيو أنواع ىذه المخالفات كما يمي94-07106

عمى – تشييد بناية بدوف رخصة بناء عمى أرض تابعة لأملبؾ وطنية عامة أو خاصة 
 .أرض خاصة تابعة لمغير

 .تشييد بناية لا تطابق رخصة البناء

:  إلا أنو أوؿ ما يمكف ملبحظتو عمى ىذا النص ما يأتي

أنو اقتصر في تجريمو لمبناء بدوف رخصة عمى أعماؿ التشييد فحسب ولـ يمتد ليشمل 
باقي الأشغاؿ كالتدعيـ والتمديد والتسييج بدوف رخصة وكذا عدـ تحديد الرخصة بعد مضي 

 .29-90 مف قانوف 77المدة المحددة ليا، والتي تبقى حسب رأينا تخضع لمنص العاـ المادة 

                                                 
 51، ص 1983 رفعت محمد عكاشة، قانوف المباني الجديد، مكتبة القاىرة، القاىرة، 105
.  المتعمق بشروط الانتاج المعمارؼ وممارسة مينة الميندس المعمارؼ 94/07 مف المرسوـ التشريعي رقـ 50 المادة 106



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

 المتعمق بالتييئة والتعمير ميز بيف الاجراءات المتبعة في حالة البناء 04/05إف قانوف 
. بدوف رخصة وحالة عدـ مطابقة المنجز لرخصة البناء

ففي حالة البناء بدوف رخصة يرسل العوف المؤىل قانونا محضر المخالفة إلى رئيس 
 ويصدر القرار 107 ساعة 72المجمس الشعبي البمدؼ والوالي المختصيف في اجل لا يتعدػ 

 أياـ مف تاريخ استلبـ المحضر، وفي حالة تقاعسو يقوـ الوالي بإجراء اليدـ 08باليدـ في أجل 
 يوما مع عدـ اغفاؿ المتبعات الجزائية عمى أف ىذه الأحكاـ تطبق في 30في أجل لا يتعدػ 

. حالة مباشرة أشغاؿ البناء ضمف المناطق التي ستوجب ترخيصا مسبقا

 مف 5 مكرر76أما في حالة التأكد مف عدـ مطابقة البناء لمرخصة فإف حسب المادة 
 ترسل نسخة مف محضر المعاينة إلى رئيس الجية القضائية المختصة مف 04/05قانوف رقـ 

أجل المتابعة الجزائية لكف عمميا ترسل نسخة مف المحضر إلى السيد وكيل الجميورية وليس 
رئيس المحكمة، لأنو ىو المختص في تحريؾ ومباشرة الدعوػ العمومية ويكوف الوالي ورئيس 

كما أف قانوف التييئة والتعمير والقوانيف الخاصة التي 108.البمدية حسب الاحواؿ أطراؼ مدنية
تحكـ المناطق المحمية قد اجازت لمجمعيات التي اعتمدت ضمف اىدافيا حماية البيئة والتعمير 

والتراث التاريخي والسياحي والثقافي أف تتأسس كأطراؼ مدنية بالنسبة لممخالفات التي نص 
. عمييا

ويكوف أماـ القاضي الجزائي إضافة لمعقوبات الجزائية التي تصل مف شير إلى ستة 
أشير حبس فإف القاضي الجزائي يأمر بناء عمى طمب الأطراؼ المدنية إما بإجراء مطابقة أو 

. 109اليدـ، ويحدد أجل كحد أقصى لتنفيذ ىذه الأعماؿ

وفي حالة عدـ تنفيذىا مف المحكوـ عميو فإف رئيس البمدية المعنية أو الوالي القياـ بتنفيذ 
 110.الحكـ عمى نفقة المحكوـ عميو

                                                 
 . المتعمق بالتييئة والتعمير04/05 مف قانوف 4مكرر 76المادة 107
 50منصورؼ نورة، مرجع سابق، ص 108
 51منصورؼ نورة، نفس المرجع، ص 109

 المتعمق بالتييئة والتعمير 04/05 مف قانوف رقـ 5/4 مكرر 76المادة 110



أنٍبث انحًبٌت انقبَىٍَت ضذ انبُبء فً انًُبطق انخبصت و تسىٌت انًُبزعبث : انفصم انثبًَ

  انُبجًت عُهب

   

مما نلبحع أف المشرع الجزائرؼ قد اعترؼ بالتأسيس كطرؼ مدني اماـ القاضي الجزائرؼ 
سواء بالنسبة لممتضرر مف الجريمة في حالة إرتكاب المعني لممخالفة البناء بدوف رخصة أو 

 مف 74البناء المخالف لأحكاميا أو بالنسبة لمغير لمجمعيات وذلؾ استناد إلى نص المادة 
. 29-90قانوف 

ىذا فإنو يرجع التدخل العقابي لمقاضي في ميداف رخصة البناء إلى مسايرة الاتجاه العاـ 
لقوانيف العمراف المعاصرة في التمسؾ بالعقوبة الجزائية مف أجل ضماف اكبر لإحتراـ قواعدىا 

. وجية أخرػ تحقيق الردع العاـ بفرض عقوبات جزائية صارمة كفيمة بضماف ذلؾ

 رالمنازعات التي تختص بيا القاضي المدن

إف منازعات رخصة البناء التي يختص بيا القاضي المدني ىي تمؾ التي يتنازع فييا 
حوؿ مدػ احتراـ أحكاـ وبنود - أثناء الرخصة– الأشخاص الذيف يحكميـ القانوف الخاص 

رخصة البناء عند الإنجاز كتعدؼ عمى الأملبؾ المجاورة أو البناء بدوف رخصة أصلب بشرط 
أف تمحق ىذه الأشغاؿ ضررا شخصيا ومباشر لمغير طبقا لمقواعد القانوف المدني وأف لا ينازع 

. ىؤلاء شرعية الرخصة أو في محتواىا

ماداـ البناء عمى ممؾ الغير أو حالة المساس بحق الجار، فإنو بذلؾ يعتبر تعدؼ عمى 
الحيازة مف جية، ومساس بحق الممكية يمكف لمغير المتضرر رفع دعوػ لإزالة الضرر أماـ 
المحكمة التابع ليا موقع العقار، سواء دعوػ مع التعرض، دعوػ استرداد الحيازة، او دعوػ 

الممكية، كما يختص القضاء الاستعجالي في دعوػ وقف أعماؿ البناء إلى غاية الفصل دعوػ 
 111.الإلغاء المرفوعة ضد رخصة البناء

المنازعات المتعمقة بمخالفة الأحكام الخاصة لرخصة البناء  : المطمب الثاني 
 في المناطق الخاصة

إف المنازعات المتعمقة بمخالفة الأحكاـ الخاصة لرخصة البناء في المناطق الخاصة ىي 
 رخصة منح الحصوؿ عميو قبل الفة الترخيص المسبق والذؼ يتطمب المتعمقة بمخالمنازعات
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البناء وذلؾ سواء تعمق الأمر بالبناء في المناطق الساحمية ، أو السياحية، أو الثقافية، أو 
 عمى ىذا وسنتناوؿ ىذه المسالةالفلبحية أو الغابية ، أو المناطق ذات الميزات الطبيعية، 

: النحو

الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الساحمية : الفرع الأول
والسياحية والثقافية  

سنتناوؿ الجزاءات المتعمقة بالترخيص المسبق بالبناء في المناطق الساحمية والسياحية 
:  والثقافية عمى النحو الآتي

الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الساحمية : أولا 

ثباتيا في محاضر،يتـ إحالتيا فيما بعد إلى  بعد معاينة الأعواف المختصيف لممخالفات وا 
وكيل الجميورية المختص ليتـ فيما بعد تحريؾ الدعوػ العمومية  

 فإف الجزاء المترتب عف البناء بدوف ترخيص في 02-02 مف القانوف 39وطبقا لممادة 
 100.000المناطق الساحمية يعاقب عميو بالحبس مف ثلبثة أشير إلى سنة واحدة وبغرامة مف 

.  دج أو بإحدػ ىاتيف العقوبتيف 300.000دج إلى 

 دج ، 600.000وفي حالة العود تضاعف العقوبة والتي تصبح الحبس لسنتيف والغرامة 
 كما يجوز لمقاضي الجزائي أف يصدر الحكـ بمصادرة الآلات والأجيزة والعتاد المستعمل

والمتعمقة بإقامة نشاط صناعي عمى الساحل ، أما فيما يتعمق بالأماكف الميددة فإف إقامة أؼ 
بناء عمييا دوف الحصوؿ عمى ترخيص يعاقب عميو بالحبس مف ستة أشير إلى سنة وبغرامة 

 . دج  أو بإحدػ ىاتيف العقوبتيف500.000 دج إلى 100.000مف 

 مف نفس القانوف لمقاضي الجزائي إتخاذ أؼ إجراء ضرورؼ لمنع أو 44كما خولت المادة 
تدارؾ أؼ خطر أو ضرر ناتج عف المخالفات التي نص عمييا ، ولكف بشرط أف تطمب منو 

 منو عمى أنو يمكف لممحكمة الجزائية 45الييئة الإدارية المختصة ذلؾ، في حيف نصت المادة 
المختصة أف تمزـ المحكوـ عميو بإعادة الأماكف إلى حالتيا الأصمية أو تنفيذ أشغاؿ التييئة 

. طبقا للؤحكاـ التي نص عميو القانوف 
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إف عدـ -الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق السياحية: ثانيا
الحصوؿ  عمى الترخيص المسبق مف قبل الإدارات المكمفة بالإستشارة المسبقة في مجاؿ 

 يحدد قواعد 08/15يطبق قانوف السياحة يعد بمثابة بناء بدوف رخصة، وفي ىذه الحالة 
 .مطابقة البنايات واتماـ انجازىا

 والمتعمق 03-03 مف القانوف رقـ 40و39كما أنو وبالرجوع إلى أحكاـ المادتيف- 
بمناطق التوسع السياحي فإنو إذا ما تبيف عدـ مطابقة الأشغاؿ ضمف ىذه المناطق مع أدوات 
التييئة والتعمير ومخططات التييئة السياحية،ودفتر الشروط فإنو يخوؿ لإدارة السياحة المجوء 
إلى القضاء المستعجل بقصد توقيف الأشغاؿ وذلؾ وفقا لمطرؽ المنصوص عمييا بموجب 

صدد فإنو يجوز لمقاضي ، وفي ىذا اؿ112 المتعمق بالاجراءات المدنية والإدارية08/09قانوف 
والأمر بإعادة الأماكف إلى حالتيا أأف يأمر بمطابقة الأشغاؿ المنجزة بالرخصة الإستعجالي 

. الأصمية

 قد أتت باستثناء  03-03 مف القانوف رقـ 40وما يلبحع في ىذا الشأف أف المادة 
اختصاص القاضي الإستعجالي الذؼ لا يمكف لو في جميع الحالات أف يأمر باليدـ باعتبار أف 

 وتدخل ضمف اختصاص قاضي ذلؾ مف مسائل الموضوع التي تخرج عف اختصاصو، 
 .الموضوع

ضافة إلى المتابعات الجزائية المتعمقة بمخالفة أحكاـ ىذا القانوف فإف المادة   منو 44وا 
نصت عمى انو يعاقب بالحبس مف ثلبثة أشير إلى سنة واحدة وبغرامة تتراوح ما بيف 

 دج أو باحدػ ىاتيف العقوبتيف كل مف يخالف أحكاـ المادة 300.000 دج إلى 100.000
 مف ىذا القانوف 06

 منو عمى أنو يعاقب بالحبس مف سنة واحدة إلى سنتيف وبغرامة تتراوح 47المادة حسب 
 دج إلى مميوني دج أو بإحدػ ىاتيف العقوبتيف كل مف يقوـ بتنقيذ الأشغاؿ 500.000ما بيف 

. أو إستغلبؿ مناطق التوسع السياحي أو المواقع السياحية خلبفا لأحكاـ ىذا القانوف 
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كما أف نفس القانوف رتب جزاءا عمى كل مف يقوـ بحرماف الوكالة الوطنية لتنمية - 
السياحة مف مباشرة حق الشفعة عمى الأراضي المتواجدة ضمف مناطق التوسع السياحي 

 مف قانوف 50أما بالنسبة لرخصة البناء المتعمقة بالمشاريع الفندقية فإف نص المادة - 
 نصت عمى انو في حالة التحقق مف عدـ مطابقة البنايات مع المخططات المصادؽ 99-01

عمييا مف قبل وزارة السياحة،أو عدـ إحتراـ قواعد العمراف والبناء أف يطمب أعواف إدارة السياحة 
مف صاحب المشروع التوقف عف مواصمة الأشغاؿ والإمتثاؿ لممخططات والقواعد المنصوص 

وفي حالة عدـ إمتثالو يمكف رفع دعوػ أماـ الجية .عمييا في أجل لا يتعدػ ثلبثة أشير 
 القضائية المختصة طبقا لمقواعد العامة لإلزاـ المخالف بالقياـ بالتعديلبت اللبزمة

 لوزير السياحة في الحالات الإستعجالية 03/03 مف نفس القانوف 51كما خولت المادة - 
ولتفادؼ فرض الأمر الواقع أف يصدر قرارا بالتوقيف الفورؼ للؤشغاؿ مع إشعار قاضي 

 ساعة،وىذا إجراء إحترازؼ منح للئدارة إلى حيف تأكيد ىذا 48الإستعجاؿ بذلؾ في ظرؼ 
الإجراء أو إلغائو مف قبل قاضي الإستعجاؿ وذلؾ بدوف إغفاؿ المتابعات الجزائية الممكف 

. تحريكيا ومباشرتيا مف قبل وكيل الجميورية 

 فإنو يعاقب بالحبس مف شير إلى ستة أشير 03/03 مف القانوف 79وطبقا لممادة - 
 دج  أو بإحدػ ىاتيف العقوبتيف،كل مف يبني أو 100.000 دج إلى 50.000وبغرامة مف 

يغير أو ييدـ مؤسسة فندقية بدوف الموافقة المسبقة للئدارة المكمفة بالسياحة كما ىو منصوص 
 وفقا لأحكاـ قانوف العقوبات كل 82 مف نفس القانوف، كما يعاقب طبقا لممادة 46عميو بالمادة 

مف أدلى بمعمومات خاطئة بسوء نية وذلؾ بقصد الحصوؿ عمى المصادقة المنصوص عمييا 
 . 01-99 مف القانوف رقـ 46في المادة 

الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الثقافية  : ثالثا

 دج إلى 2000، فإنو يعاقب بغرامة مالية مف 04-98 رقـ  مف القانوف 99لمادة حسب ا
 دج  كل مف يباشر القياـ بأعماؿ الإصلبح لممتمكات ثقافية عقارية مقترحة لمتصنيف 10.000

أو مصنفة ولمعقارات المشمولة في المنطقة المحمية أو إعادة تأىيميا أو ترميميا أو الإضافة 
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إلييا أو استصلبحيا أو إعادة تشكيميا أو ىدميا وذلؾ مخالفة للؤحكاـ المنصوص عمييا في 
. نفس القانوف ، وذلؾ دوف المساس بالتعويضات المحتممة عف الأضرار

 منو فإف كل مخالفة تتعمق بأشغاؿ منشآت قاعدية أو إقامة 100كما أنو وطبقا لممادة 
 10.000 دج إلى 2000مصانع أو أشغاؿ عمومية كبرػ أو خاصة يعاقب عمييا بالغرامة مف 

. دج 

 فإف الممتمكات الثقافية والمواقع 04-98 رقـ  مف القانوف 03 فقرة 106وطبقا لممادة 
الطبيعية المصنفة وفقا لمقانوف المتعمق بحماية البيئة تكوف مستثناة مف الجرد العاـ لمممتمكات 

 . المتعمق بحماية التراث الثقافي 98/04الثقافية ومف ثمة مف الخضوع لأحكاـ القانوف رقـ 

الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الفلاحية والغابية : الفرع الثاني 
وذات الميزات الطبيعية 

سنتناوؿ الجزاءات المتعمقة بالترخيص المسبق بالبناء في المناطق الفلبحية والغابية وذات 
 :الميزات الطبيعية عمى النحو الىتي

الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الفلاحية  : أولا

 مف قانوف التييئة والتعمير فإف حقوؽ البناء في الأراضي 49-48طبقا لممادتيف  
الفلبحية ذات المردود العالي تكوف منحصرة في البناءات الضرورية للئستغلبلات الفلبحية وكذا 

البناءات ذات المنفعة العمومية وذلؾ بعد الحصوؿ عمى رخصة البناء إذا ما كانت الأرض 
مدرجة ضمف مخطط شغل الأراضي، أما إذا لـ يكف ىذا الأخير موجودا فإنو وزيادة عمى 
رخصة البناء يجب كشرط مسبق الحصوؿ عمى ترخيص بيذا البناء مف قبل الوزارة المكمفة 

 مف قانوف التوجيو العقارؼ، إذ 34-33بالفلبحة، وىو نفس القيد المشار إليو في المادتيف 
 وطبقا ليما فإف أؼ نشاط أو إنجاز أو تقنية عمى أرض فلبحية

يجب أف يساىـ في ارتفاع طاقتيا الإنتاجية،كما يجب أف يحصل القائـ بذلؾ وقبل الشروع 
في الأشغاؿ عمى رخصة صريحة مف الييئات المخوؿ ليا قانونا تسميميا ويترتب عمى مخالفة 

 مف قانوف التييئة والتعمير، كما 77ىذه الأحكاـ توقيع العقوبات المنصوص عمييا في المادة 
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أنو وفي ما يخص كيفية تسوية المنازعات المتعمقة بمخالفة ىذه الأحكاـ والمتمثمة في البناء 
قانوف رقـ بدوف رخصة أو بدوف ترخيص،وكذا عدـ مطابقة البناء لمرخصة فإنو يرجع فييا الى 

08/15.113 

،فإنو كل معاممة منصبة عمى  كجزاء مدني مف قانوف التوجيو العقارؼ 55وطبقا لممادة 
أرض فلبحية والتي مف شأنيا أف تمحق أضرارا بقابميتيا للئستثمار أو تؤدؼ إلى تغيير وجيتيا 

الفلبحية دوف إحتراـ شروط ذلؾ أو تسبب في تكويف قطع أراض لا تتلبئـ مع المقاييس المحددة 
 و المحدد لشروط تجزئة 20/12/1997 المؤرخ في 97/490بموجب المرسوـ التنفيذؼ رقـ 

 56الأراضي، أو لا تكوف مفرغة في الشكل الرسمي يكوف مصيرىا البطلبف و ذلؾ طبقا لممادة 
. 90/29مف القانوف 

ومنو كل بناء يراد انجازه داخل :  المتعمق بالمستثمرات الفلبحية97/19وحسب قانوف 
مستثمرة فلبحية أو منشاة أساسية ولو مخصصة لمعمل الفلبحي لا يمكف أف يتـ إلا بعد 

الحصوؿ عمى رخصة صريحة بالبناء، والقياـ بإنجاز أؼ بناء أو مشروع لا صمة لو بالفلبحة 
 114.ودوف الحصوؿ عمى رخصة يؤدؼ إلى فقداف صفة العضو في المستثمرة

 الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الغابية : ثانيا

تكوف :"  المتعمق بالنظاـ العاـ لمغابات ىذا نصيا54/12 مف قانوف 66حسب المادة 
مخالفات ىذا القانوف موضوع بحث ومعاينة وتحقيق مف قبل ضابط واعواف الشرطة القضائية 

 ."  طبقا لقانوف الإجراءات الجزائية

 و الذؼ لـ يرد فيو نص يعاقب 115ما بيف قانوف العقوباتنلبحع أف الجزاءات تنقسـ 
صراحة عمى البناء بدوف الحصوؿ عمى ترخيص مسبق مف الإدارة المكمفة بالغابات التابعة 
لوزارة الفلبحة، و إنما إكتفى فقط بالعقوبات المتعمقة بالمخالفات الأخرػ، كإحداث الحرائق 

                                                 
.   يحدد قواعد مطابقة البيانات واتماـ انجازىا08/15قانوف رقـ 113
 11منصورؼ نورة، المرجع السابق، ص 114
 المتضمف قانوف 08/06/1966 المؤرخ في 155-66 يتمـ الأمر رقـ 23/02/2011 المؤرخ في 11/02أمر رقـ 115

. 2011، 12الاجراءات الجزائية، الجريدة الرسمية ، العدد
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بالغابات أو القطع العشوائي للؤشجار أو الرعي الغير منتظـ، إلا أف ىذه المخالفة يمكف 
 116. ؽ ع و المتعمقة بالتعدؼ عمى الممكية العقارية386إدراجيا ضمف المادة 

 المتعمق بالنظاـ العاـ لمغابات و 84/12كما نجد جزاءات أخرػ نص عمييا القانوف رقـ 
و دوف الإخلبؿ بالإلتزاـ بإعادة الأماكف إلى حالتيا "  منو عمى أنو 77الذؼ نصت المادة 

 و التي سبق التطرؽ ليا، 30 ، 29 ، 28 ، 27الأصمية فإنو يعاقب عمى المخالفات لممواد 
 دج و في حالة العود يمكف الحكـ عمى المخالف بالحبس 50000 دج إلى 1000بغرامة مف 

." مف شير واحد إلى ستة أشير

و مما يلبحع أف العقوبات المفروضة بشأف ىذه المخالفات دوف المستوػ، و ذلؾ إذا ما 
قارنا الإعتداءات المرتكبة و ما ينجر عنيا مف أضرار بميغة بالغابة مع الجزاءات البسيطة 

 .الموقعة

الجزاءات المترتبة عمى مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق ذات الميزات الطبيعية  : ثالثا 

:  بالنسبة لممؤسسات المصنفة – 1 

 مف القانوف المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستديمة، فإنو 102مادة حسب اؿ
 دج كل مف استغل منشأة دوف 500000يعاقب بالحبس لمدة سنة واحدة و بغرامة قدرىا 

. 03/10مف قانوف  19الحصوؿ عمى الترخيص المنصوص عميو في المادة 

و إضافة إلى ذلؾ فإنو يجوز لممحكمة أف تقضي بمنع استعماؿ المنشأة إلى حيف 
 مف 20 و 19وص عمييا في المادتيف الحصوؿ عمى الترخيص ضمف الشروط المنص

 03/10القانوف 

كما يجوز لممحكمة الأمر بإرجاع الأماكف إلى حالتيا الأصمية في أجل تحدده، عمى أنو 
و في حالة مخالفة الأمر بالنفاذ المؤقت لمحضر فإف المخالف يتعرض لعقوبة الحبس لمدة 
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 مف القانوف المتعمق بحماية 103 دج  و ذلؾ طبقا لممادة 1000000سنتيف و غرامة قدرىا 
. البيئة

:  بالنسبة لممؤسسات غير المصنفة  – 2

 دج إلى 5000يعاقب بغرامة مف : "  فإنو 03/10 مف القانوف 84حسب المادة 
 مف نفس القانوف و تسبب في تموث جوؼ و في 47 دج كل مف يخالف أحكاـ المادة 15000

 دج إلى 50000حالة العود يعاقب بالحبس مف شيريف إلى ستة أشير و بغرامة مف 
"  دج أو بإحداىما150000

:  بالنسبة لممناطق المعرضة لمكوارث الطبيعية  – 3

و نقصد بيا المناطق المعرضة لمزلازؿ و الخطر الجيولوجي و الفيضانات، حيث أنو 
 و المتعمق بالوقاية مف 25/12/2004 المؤرخ في 04/20 مف القانوف 70وطبقا لممادة 

أؼ إخلبؿ بالأحكاـ " الأخطار الكبرػ و تسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة فإف 
 مف قانوف 19التشريعية المعموؿ بيا في مجاؿ البناء و التييئة و التعمير و ذلؾ طبقا لممادة 

 دج إلى 300000يعاقب عمييا بالحبس مف سنة إلى ثلبث سنوات و بغرامة مف 03/10
وذلؾ دوف "  دج أو بإحدػ ىاتيف العقوبتيف، و في حالة العود تضاعف العقوبة 600000

. الإخلبؿ بالأحكاـ المنصوص عمييا بموجب قانوف التييئة و التعمير

يعاقب عمى إعادة بناء أؼ مبنى أو منشأة "   فإنو 04/20 مف قانوف 71طبقا لممادة 
أساسية أو بناية تيدمت كمية أو جزئيا بسبب خطر زلزالي أو جيولوجي، دوف إجراء خاص 

".  مف قانوف التييئة و التعمير77لممراقبة بالعقوبات المنصوص عمييا بالمادة 

مما نلبحع أف المشرع بيف بالنسبة لمبنايات المتوجدة قبل صدور ىذا القانوف فتكوف ليا 
 عمى تكريس إجراءات تكميمية 04/20 مف قانوف رقـ 22 وأكدت المادة 117تدابير خاصة بو

 .لمراقبة ىذه البنايات والمنشأت
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: الخاتمة

إف المشرع  الجزائرؼ وحرصا منو عمى توفير أكبر حماية قانونية لبعض المناطق 
الخاصة التي تمتاز باحتوائيا عمى بعض المعالـ التاريخية أو الثقافية والتي تكتسي اىمية مف 
يكولوجية والمتمثمة أساسا في  الناحية السياحية ، أو بعض المناطق التي تمثل ثروة اقتصادية وا 

الأراضي الفلبحية والغابية والمحميات الطبيعية والحظائر الوطنية ، فقد أصدر العديد مف 
النصوص القانونية التي تضبط قواعد البناء ضمنيا ، والتي عمقت حق منح الرخصة بوجوب 
الحصوؿ عمى ترخيص مسبق مف قبل الإدارة المعنية ، وىذا يعد بمثابة رقابة قبمية عمى حق 

. البناء 

 ولكف ورغـ كل ىذه النصوص القانونية فإنو يمكف تسجيل بعض النقائص التي يمكف 
: تمخيصيا في ما يمي 

 بداية بالأراضي الفلبحية فإف ما نلبحظو أف حالات التعدؼ عمى الأراضي الفلبحية قد 
تكوف بفعل مؤسسات عمومية أو ىيئات إدارية يحكميا القانوف العاـ والتي تكوف ىي المسؤولة 
الأولى عمى تنفيذ ىذه القوانيف،وخاصة مف قبل بعض البمديات التي قامت بالاستيلبء عمى جزء 
مف أراضي المستثمرات الفلبحية وتجزئتيا ثـ بيعيا لمخواص لمبناء عمييا أو إنجاز بناءات مف 
طرؼ البمدية نفسيا عمييا بدوف وجو حق و خارج تطبيق أدوات التييئة والتعمير ودوف مراعاة 
الأحكاـ التي تضبط تحويل أرض فلبحية إلى أرض قابمة لمتعمير أو تطبيق قواعد نزع الممكية 

. لممنفعة العامة 

كما انو ونظرا لعدـ فعالية أجيزة الرقابة الإدارية، فقد إنتشرت العديد مف التجمعات  - 
السكانية الفوضوية التي فرضت الأمر الواقع،مما أدػ بالإدارة إلى المجوء إلى تسوية وضعيتيـ 

القانونية ، وفي بعض الأحياف لجأت ىذه الأخيرة إلى ربط ىذه التجمعات بشبكة الكيرباء 
. والماء ، مما يعتبر إعترافا ضمنيا بتكريس حقيـ في السكف ضمف ىذه الأراضي 

كما أف غياب أدوات تصنيف الأراضي الفلبحية الخصبة والخصبة جدا التي نص  - 
عمييا قانوف التوجيو العقارؼ إذ لـ يحدد أؼ تنظيـ مقاييس واضحة ، كما انو لـ يتـ ضبط 

الإحتياجات الذاتية مما يجعل مف الحماية شكمية ، ويطرح كذلؾ صعوبة مف حيث تقييـ مقدار 
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التعويض المستحق لمدولة عند القياـ بتحويل الأرض الفلبحية إلى أرض قابمة لمتعمير بموجب 
أدوات التييئة والتعمير،رغـ لجوء الإدارة في بعض المناطق إلى تصنيف الأراضي الفلبحية مف 

. حيث جودتيا إلى قدرتيا عمى إنتاج محصوؿ معيف كالحبوب 

كما اف غياب أعواف مكمفوف بمعاينة المخالفات والاعتداءات المتكررة عمى الأراضي  - 
الفلبحية  مقارنة ببقية الأصناؼ الاخرػ التي أفرد ليا المشرع أعواف مؤىموف بمعاينة المخالفات  

عدـ إحتراـ ومراعاة المساحة المرجعية التي نص عمييا المشرع عند القياـ بأؼ  - 
تصرؼ أو معاممة تقع عمى عقار فلبحي ، وذلؾ لتفادؼ تحويميا عف وجيتيا الفلبحية أو خمق 

. قطع صغيرة تتنافى مع وظيفتيا الإقتصادية وذلؾ يتواطؤ بعض الجيات بما فييا الإدارة

 بالنسبة لممناطق السياحية فإننا يمكف ذكر اىـ الصعوبات العممية التي تواجو كل مف 
: المستثمر والإدارة في تطبيق القوانيف التي تضبط ىذه المناطق

عدـ إنجاز المخططات المتعمقة بتييئة المناطق السياحية والتي تحدد حقوؽ قواعد  - 
البناء ضمنيا بحيث أف معظـ الأراضي الموجودة ضمف مناطق التوسع السياحي غير مدروسة 
وغير مييئة،مما يدفع بالعديد مف المستثمريف المجوء إلى القياـ بالدراسات بأنفسيـ وعمى نفقتيـ 

. الخاصة،مما يشكل عائق في دفع عجمة الإستثمار والتنمية 

وجود بعض البناءات التي لا تتلبئـ مع خصوصية مناطق التوسع السياحي،التي  - 
. يفترض فييا اف تكوف منطقة صرفة لإقامة المنشآت الفندقية والسياحية 

عدـ إنسجاـ ما بيف مخططات التييئة السياحية ومخططات شغل الأراضي،ىذه  - 
الأخيرة يجب أف تراعي عند إنجازىا ىذه المخططات حتى لا يؤدؼ ذلؾ إلى وجود تناقض 

بينيا، كأف يحصل المستثمر عمى الموافقة المبدئية مف الوزارة،ويمقى طمبو ىذا رفضا مف قبل 
. المصالح التقنية بالولاية

عدـ توفير الإمكانيات المادية بالنسبة لمييئات المكمفة باقتناء وشراء الأراضي التي  - 
تقع ضمف مناطق التوسع السياحي،والمتمثمة أساسا في الوكالة الوطنية لتنمية السياحة والتي لـ 

. تباشر مياميا لحد الساعة
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وجود توسع سكاني لممدف ضمف ىذه المناطق السياحية وعمى طوؿ الشريط الساحمي  - 
ولمسافة تقل عف ثلبث كيمو مترات ،والتي يمنع ضمنيا البناء الحضارؼ منعا باتا إلا في نطاؽ 

. ضيق 

عدـ مباشرة المجاف المكمفة بالإستشارة المسبقة والمتمثمة في إدارة السياحة والثقافة  - 
. لعمميا،باستثناء المجنة المكمفة بدراسة المشاريع الفندقية 

 بالنسبة لممناطق ذات الميزات الطبيعية والبيئية فإف ما نلبحظو ورغـ أف المشرع نص 
عمى ضرورة إخراج المصانع والمنشآت الصناعية مف المدف إلى مناطق بعيدة فإف الواقع يؤكد 
تمركز ىذه النشاطات الجديدة داخل المدف مما يزيد في اختناقيا،كما اف ىذه المنشآت لا تحترـ 
المقاييس المفروضة لمنح رخصة البناء  في إنجازىا خاصة ما تعمق بدراسة مدػ التأثير في 
البيئة والتي تشترط تصميـ البناءات بما يتلبئـ مع طبيعة النشاط،وبإقتراح التعديلبت التي مف 

. شأنيا التخفيف مف حدة التموث 

. كما اف معظـ التنظيمات المطبقة ليذه القوانيف لـ تصدر لحد الساعة  - 

عدـ إحتراـ الإرتفاقات المعدة لحماية التراث الطبيعي كالأراضي المحيطة  - 
بالغابات،الساحل،الحظائر الوطنية وكذا منابع المياه ،وكذا حماية التراث الثقافي المتضمف 

. المعالـ التاريخية والأثرية

ضعف أجيزة الرقابة والبطء في التدخل لتسوية الوضعية قبل استفحاليا وفرض الأمر  - 
الواقع،وكذا تفشي سياسة التسامح مع المخالفيف مما أدػ إلى فتح الباب للئعتداء عمى المناطق 

. المحمية لغياب الردع اللبزـ 

وجود تداخل ما بيف القوانيف والتشريعات،وكثرة التعميمات والمناشير الوزارية مما لـ  - 
.   يحقق إستقرار في التشريع بالنسبة لتطبيق ىذه القوانيف 

 ولضماف تطبيق فعاؿ لمجموع ىذه القوانيف والنصوص، وحتى لا تكوف  الحماية مف 
:  أجل الحماية ، فكثرة الحماية تقتل الحمايةفإنو يمكف إقتراح ما يمي

.  الإسراع في إصدار النصوص التنظيمية لمقوانيف المتعمقة بالمناطق المحمية 
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تعزيز ىيئات الرقابة الإدارية والمكمفة بتنفيذ السياسة العقارية ومنحيا الصلبحيات 
 .والإمكانيات المادية والبشرية لمقياـ بنشاطيا 

إصدار نص يخوؿ لممديريات المحمية ولا سيما مديرية الفلبحة حق التقاضي بسـ الدولة 
والتأسس كطرؼ مدني أماـ الجيات القضائية في حالة التعدؼ عمى الاراضي الفلبحية وا عطاء 

صفة الضبطية القضائية لبعض أصناؼ الموظفيف المكمفيف بمراقبة المخالفات والإعتداءات 
 .التي ترتكب عمى الأراضي الفلبحية 

تفعيل دور الوكالة الوطنية لتنمية السياحة والتي مف شأنيا النيوض بقطاع السياحة 
والإستثمار مف خلبؿ توفير الامواؿ اللبزمة التي تخوليا مف إقتناء الأوعية العقارية وتسميميا 
لممستثمريف،و ممارسة حق الشفعة والإسراع في تحويل جميع الأراضي الواقعة ضمف مناطق 

 .التوسع السياحي،كالأراضي الفلبحية لتصبح منطقة ذات نشاط سياحي محض

يجب مراعات مخططات التنمية السياحية والثقافية والبيئية المنجزة مف قبل الإدارات 
المعنية مف قبل المصالح المكمفة،عند القياـ بمخططات شغل الأراضي،وذلؾ تفاديا لموقوع في 

 . تناقض ما بيف المخططات 

وضع ظوابط لتوقيع المسؤولية الشخصية عمى الموظفيف المكمفيف بتطبيق قواعد حماية 
 .المناطق الخاصة في حالة التياوف أو عدـ المبالاة

الصرامة في تطبيق القانوف فيما يتعمق بالبناء اللبمشروع فوؽ ىذه المناطق ، إلا في 
إطار ما تضمنتو القواعد التي تحكـ البناء ضمنيا والمدرجة ضمف أدوات التييئة والتعمير 

 .وتيديـ البناءات الفوضوية ضمف الأجاؿ 

الحرص عمى إلزاـ أصحاب المنشآت الصناعية وقبل مباشرة الأشغاؿ تقديـ الإقتراحات 
والتدابير اللبزمة لمتقميل مف خطر التموث عمى المحيط والصحة واليواء والمواقع السياحية 

والأثرية والطبيعية،والعمل عمى إخراجيا مف المناطق الحظرية إلى مناطق مخصصة لمنشاط 
 .الصناعي 
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وجوب القياـ بالدراسات المتعمقة بأشغاؿ البناء مف قبل مكاتب دراسات معتمدة  يشرؼ 
 .عمييا ميندسوف ذو كفاءة معينة عند تقديـ ممف طمب رخصة البناء 

بزيارة ومعاينة -رئيس المجمس الشعبي البمدؼ–الوالي – إلزاـ الجماعات المحمية والإقميمية 
البنايات في طور الإنجاز والقياـ بالمعاينات التي يرونيا ضرورية والإطلبع عمى الوثائق التقنية 

 .في أؼ وقت

تسييل إجراءات الحصوؿ عمى الترخيص المسبق مف الإدارات المكمفة،مف خلبؿ التخفيف 
مف العراقيل البيروقراطية،والتي مف شأنيا أف تدفع بطالبي الرخصة إلى المجوء إلى طرؽ غير 

. قانونية لمبناء 

يتبيف مف كل ما سبق ذكره ، أف مفيوـ المناطق الخاصة والمشموؿ بالحماية لـ يأخذ 
الإىتماـ اللبزـ مف قبل الييئات المختصة ، حيث أنيا لا يظير الفرؽ ما بيف منطقة محمية 

وغيرىا مف المناطق الأخرػ ، وعميو فإنو يجب عمى الدولة أف تولي إىتماما بالغا بيذه المناطق 
المحمية لأف التفريط فييا يعتبر تيديدا مباشرا لمثروة الاقتصادية ، و الاجتماعية والبيئية ، 

 .       وحتى الحضارية لمشعوب
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 .1998 سنة 89الرسمية العدد 

 المتعمق بالتييئة والتعمير، الجريدة 01/12/1990 المؤرخ في 90/29قانوف  -3
 .1990 سنة 52الرسمية العدد 



  :قبئًت انًراجع

   

 المتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية 01/12/1990 المؤرخ في 90/30قانوف رقـ  -4
 .1990 سنة 52الجريدة الرسمية العدد 

 المتعمق بحماية التراث 15/07/1998 المؤرخ في 98/04قانوف رقـ  -5
 .1998 سنة 44الثقافي،الجريدة الرسمية العدد 

 يحدد القواعد المتعمقة بالفندقة 1999 يناير 06 المؤرخ في 99/01قانوف  -6
 .1999 سنة 62الجريدة الرسمية العدد 

 المتضمف قانوف المناجـ، 2001 يوليو 03 المؤرخ في 01/10قانوف رقـ  -7
 .2001 سنة 35الجريدة الرسمية العدد 

 المتعمق بتييئة الاقميـ والتنمية 12/09/2001 المؤرخ في 01/20قانوف رقـ  -8
 2001 سنة 10المستدامة، الجريدة الرسمية العدد 

التنمية المستدامة  المتعمق ب17/02/2003 المؤرخ في 03/01قانوف رقـ  -9
 .2003 سنة 10لسياحة، الجريدة الرسمية العدد ؿ

يحدد القواعد العامة 19/02/2003 المؤرخ في 03/02قانوف رقـ  -10
 .2003 سنة 11لاستعماؿ واستغلبؿ السياحييف لمشواطئ، الجريدة الرسمية العدد 

 المتعمق بالمناطق التوسع 17/02/2003 المؤرخ في 03/03قانوف رقـ  -11
 .2003 سنة 11السياحي والمواقع السياحية، الجريدة الرسمية العدد 

 المتعمق بحماية البيئة في 20/07/2003 المؤرخ في 03/10قانوف  -12
 .2003 سنة 43إطار التنمية المستدامة الجريدة الرسمية العدد 

 المتعمق بالتييئة والتعمير، 14/08/2004 المؤرخ في 04/04قانوف رقـ  -13
 .2004 سنة 51الجريدة الرسمية العدد

 المتعمق بالوقاية مف 25/12/2004 المؤرخ في 04/20قانوف رقـ  -14
 84الاخطار الكبرػ وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة الجريدة الرسمية العدد 

 .2004سنة 



  :قبئًت انًراجع

   

 يتضمف تأسيس إجراء 28/02/2007 المؤرخ في 02-07قانوف رقـ  -15
لمعاينة حق الممكية العقارية وتسميـ سندات المكمية عف طريق تحقيق عقارؼ، الجريدة 

 .2007 سنة 15الرسمية العدد 
 يتضمف قانوف الاجراءات 23/04/2008 المؤرخ في 08/09قانوف رقـ -16

 .21/2008المدنية والادارية،الجريدة الرسمية العدد 
 يحدد قواعد مطابقة 20/07/2008 المؤرخ في 08/15قانوف رقـ  -17

 .2008 سنة 44البنايات واتماـ انجازىا، الجريدة الرسمية، العدد 
 والمتضمف قانوف العقوبات 10/08/2011 المؤرخ في 11/14قانوف رقـ  -18

والمتضمف قانوف العقوبات،الجريدة 8/06/1966المؤرخ في 66/156معدؿ للؤمر رقـ 
. 44،2011الرسمية العدد 

: الأوامر .2

 يحدد انتقاليا قواعد شغل الاراضي 14/08/1985 المؤرخ في 85/01الأمر رقـ -1
. 1985 سنة 34قصد المحافضة عمييا وحمايتيا الجريدة الرسمية 

 يتضمف القانوف المدني، الجريدة 30/09/1975 المؤرخ في 75/58أمر رقـ  -2
 .1998 ، 78الرسمية العدد 

 المؤرخ في 66/155 يتمـ الأمر 23/02/2011المؤرخ في 11/2أمر رقـ  -3
. 12،2011 والمتضمف قانوف الاجراءات الجزائية،الجريدة الرسمية العدد 8/06/1966

: المراسيم .3

 يحدد كيفيات إنشاء المحميات 17/06/1987 المؤرخ في 87/144مرسوـ رقـ  -1
 .1987 سنة 25الطبيعية وسيرىا الجريدة الرسمية العدد 

 المتعمق بدراسة مدػ 27/02/1990 المؤرخ في 90/78المرسوـ التنفيذؼ رقـ  -2
 .1990 سنة 10التأثير في البيئة الجريدة الرسمية العدد 



  :قبئًت انًراجع

   

 يحدد القواعد 1991ماؼ 28 المؤرخ في 175-91مرسوـ التنفيذؼ رقـ رقـ  -3
 .1991 سنة 26العامة لمتييئة والتعمير والبناء، الجريدة الرسمية، العدد 

 يحدد كيفيات تحضير 28/05/1991 المؤرخ في 91/176المرسوـ التنفيذؼ  -4
شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة 

 .1991 ،22اليدـ وتسمـ ذلؾ،الجريدة الرسمية العدد
 يحدد كيفيات اعداد 1991يوليو 21 المؤرخ في 91/254المرسوـ التنفيذؼ رقـ -5

 .1991 سنة 36شيادة الحيازة وتسميميا ، الجريدة الرسمية ، العدد، 
 المتعمق بشروط 25/05/1994 المؤرخ في 94/07المرسوـ التشريعي رقـ  -6

 سنة 32الإنتاج المعمارؼ وممارسة مينة الميندس المعمارؼ الجريدة الرسمية العدد 
1994. 
 يحدد تشكيمة 18/06/2000 المؤرخ في 2000/131المرسوـ التنفيذؼ رقـ  -7

ندقية وطريقة عمميا، الجريدة الرسمية، العدد ؼالمجنة المختصة بدراسة مخططات المشاريع اؿ
 .2000 سنة 35

 
 المتضمف انشاء لجنة ادارية مكمفة 15/08/2004المقرر الوزارؼ المؤرخ في  -8

 .بدراسات الاستثمارية السياحية
 يحدد كيفيات 20/12/2004 المؤرخ في 04/421المرسوـ التنفيذؼ رقـ  -9

الاستشارة المسبقة للئدارات المكمفة بالسياحة والثقافة في مجاؿ منح رخصة البناء داخل 
 .2004 سنة 83مناطق التوسع والمواقع السياحية الجريدة الرسمية العدد 

 الذؼ يضبط 31/05/2006 المؤرخ في 06/198المرسوـ التنفيذؼ رقـ  -10
 سنة 37التنظيـ المطمق عمى المؤسسات المصنفة لعممية البيئة الجريدة الرسمية العدد 

2006 
 يحدد قواعد 18/09/2006 المؤرخ في 325-06المرسوـ التنفيذؼ رقـ  -11

 .2006 سنة 85بناء المؤسسات الفندقية وتييئتيا الجريدة الرسمية لمعدد 



  :قبئًت انًراجع

   

 يحدد كيفيات 5/10/2006 المؤرخ في 385-06المرسوـ التنفيذؼ رقـ -12
ممارسة الوكالة الوطنية لتنمية السياحية حق الشفعة داخل المناطق التوسع المواقع 

 .2007 سنة 17السياحية الجريدة الرسمية، العدد 
 يحدد كيفيات 11/03/2007 المؤرخ في 07/86المرسوـ التنفيذؼ رقـ  -13

اعداد مخطط التييئة السياحية المناطق التوسع والمواقع السياحية، الجريدة الرسمية، العدد 
 2007 سنة 17

 يحدد القائمة 2007 مايو 19 المؤرخ في 07/144مرسوـ تنفيذؼ رقـ  -14
  2007 سنة 34لممنشأة المصنفة لحماية البيئة الجريدة الرسمية العدد 

 المتعمق 19/05/2007 المؤرخ في 07/145المرسوـ التنفيذؼ رقـ  -15
بتحديد مجاؿ تصنيف المحتوػ وكيفية المصادقة عمى دراسة وموجز التأثير عمى البيئة 

. 2007 سنة 34الجريدة الرسمية العدد 
 
: و المذكرات الجامعية الرسائل: ثالثا

الرخص الإدارية في التشريع الجزائرؼ ، أطروحة دكتراه في القانوف : عبد الرحمف عزاوؼ _1
 2007العاـ ، جامعة الجزائر ، 

محمد سبتي ، رخصة بناء ، مذكرة شيادة ماجستير ، فرع إدارة ومالية ، جامعة عنابة ، سنة _2
2005 
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