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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

  الفوضوية الفوضوية

تلبية الأصل أن الدالك حر في ملكيتو فلو أن يستعملها أو يستغلها في كل أوجو التمتع لتحقيق أغراضو و         
من القانون الددني "الدلكية ىي حق التمتع والتصرف في الأشياء بشرط أن  (67)ىذا بنص الدادةحاجياتو من الدلكية ,و 

 ". الأنظمةستعمالا بررمو القواننٌ و إلا يستعمل 

,لغعل من الفرد يتعسف بصورة أو بأخرى في استعمال حقو ىذا, دون الأخذ نً أن التسليم بهذا الدبدأ العامغ        
العمرانية التي لؽارسها من أضرار بدا ينعكس سلبا على شكل البناءات  بعنٌ الاعتبار مايترتب عن ىذه الأنشطة

 ومظهرىا الخارجي مؤدية إلذ تشويو النسيج العمراني .

ية و في حدود ضيقة , ووفق شروط قيد ىذه الحر ستثناء ي  إو لذذا كان من الضروري لذذا الأصل العام من       
ىذه الأخنًة التي ,فاضا على حرمة الدلكية لذ ىذا الإجراء أو ذاك ح  قيد الإدارة في اللجوء إإجراءات مضبوطة ت  و 
لدا كانت الدلكية حقا مقدسا " 1789أوت 03من إعلان حقوق الإنسان و الدواطن الصادر في  (17)عرفها الدادة ت  

,وتعديل قانوني رة العامة التي تثبت بشكلن لا أحد لؽكن أن لػرم منو ,إلا إذا تطلبت الضرو إولا لؽكن الدساس بو ف
 عادل يدفع مقدما"و ذلك من أجل تنظيم عمليات التعمنً و البناء و مراقبتها .

جل ضبط عملية تشييد الدباني على الدلكية العقارية أفي ىذا الصدد تدخل الدشرع بقانون التهيئة و التعمنً من و        
عن طريق برديد وجهة الأرض بالنص على قواعد لشغل الأراضي تتمثل في أدوات التهيئة و ,القابلة للبناء و التعمنً 

التعمنً و في غيابها القواعد العامة للتهيئة و التعمنً , ىذه القواعد تتكفل بدهمة برديد حقوق البناء على كل جزء من 
الدسبق بغرض بسكنٌ الإدارة من لشارسة خضع الدشرع عملية البناء إلذ نظام التراخيص أالأرض بنسب لستلفة ,كما 

 الرقابة الدسبقة على مشروع البناء بالنظر إلذ قواعد شغل الأراضي . 

القرارات التنظيمية ففي الدبحث الأول يتم التطرق إلذ :وعليو سيتم تناول ىذا الفصل من الدراسة في مبحثنٌ ,      
 : رخصة البناء كآلية رقابة  لتنظيم  عملية البناء. اوليتنالدفروضة على عملية البناء ,أما الدبحث الثاني 
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

  الفوضوية الفوضوية
 المبحث الأول:القرارات التنظيمية المفروضة على عملية البناء

حد أوجو حق الدلكية العقارية يقوم بو الدالك أو من لو الحق القانوني في ذلك من خلال أنو أعرف البناء على ي        
, 1مواد معينة سواء تم البناء على الأرض أو في باطنها استخدامالقيام بعملية تشيد بناية أو لرموعة بنايات عن طريق 

الدتعلق بدطابقة البنايات وإبسام الصازىا   2008 /20/07الدؤرخ في 15-08رقمالقانون من  (2)عرف من خلال الدادة ي  و 
ستعمالذا للسكن أو التجهيز أو النشاط التجاري أو الإنتاج الصناعي والتقليدي إ" البناء ىو كل بناية أو منشأة يوجو 
 أو الإنتاج الفلاحي أو الخدمات " .

جل إقامة مشروع عليها أستيفاء ملكية قطعة أرضية صالحة للبناء, من إإن أول خطوة في عملية البناء تتمثل في        
 ستعمال ىذا الحق.لإحيث يشكل البناء حقا مشتقا من حق الدلكية العقارية للأرض ووجها 

وعليو سيتم التطرق في ىذا الدبحث إلذ الضوابط الدفروضة على عملية البناء بدوجب الدلكية العقارية, وأدوات         
  يئة والتعمنً والقواعد العامة للتهيئة والتعمنً  في غيابها .الته

 المطلب الأول: الملكية العقارية الخاصة كضابط قانوني على عملية البناء .
بالجزائر, التي  2عبر الفترات الزمنية الدتعاقبة على الدلكية العقارية لتأثرتغنًت الظروف وتنوعت معها الأسباب       

, وعلى أساس 3تتميز بوظيفتها الاجتماعية والتي كفلتها الدواثيق الدولية والدساتنً الجزائرية ولستلف النصوص القانونية*
ستغلالذا إستعمال ملكية عقارية و إن الأصل للمالك الحرية في لأحد أوجو حق الدلكية أأن الحق في البناء ىو 

 يع الأنشطة العمرانية التي يراىا برقق مصالحو الخاصة ومن باب أولذ الحق في البناء.والتصرف فيها,وكذلك لشارسة بص
 
 
 

                                                           
مذكرة دكتوراه, جامعة الجزائر, كلية الحقوق,)فرع عقاري(  الجزائري,في التشريع ,إستراتيجية البناء على ضوء قانون والتهيئة والتعمنً عربي باي يزيد -1

 . 8,ص2014/2015
, (فرع عقاري)ق,مذكرة ماجستنً, جامعة منتوري قسنطينة ,كلية الحقو  , قيود الدلكية العقارية الخاصة,أكثر راجع خوادجية سميحة حنانللمزيد-2

 . 20, ص2007/2008
الدؤرخ  1976وكذلك الدستور  17على حق التملك بدوجب نص الدادة  1948ديسمبر 10نص الإعلان العالدي لحقوق الإنسان الصادر في حيث   -*

, 11ج ر رقم  1989فيفري  23الدؤرخ في  1989من الدستور  49, والدادة 16من خلال الدادة  94, الجريدة الرسمية رقم 1976نوفمبر  19في 
الدعدل  78يتضمن القانون الددني ج ر رقم  26/091975الدؤرخ في  75/58, أما الأمر رقم  76نوفمبر ج ر رقم  28الدؤرخ في  1996ودستور 

التمتع والتصرف في منو على أن "الدلكية ىي حق  676فنصت الدادة  06ج. ر رقم   05/56/0555الدؤرخ في  55/05والدتمم بدوجب القانون رقم 
 .الأشياء بشرط أن لا يستعمل استعمالا بررمو القواننٌ والأنظمة"
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

  الفوضوية الفوضوية

 الفرع الأول: تعريف الملكية العقارية الخاصة   
الدتعلق بقانون التوجيو العقاري الدعدل  1990/ 18/11 الدؤرخ في 25 -90 رقممن القانون  (27)تنص الدادة         

جل أوالدتمم على أن:" الدلكية العقارية الخاصة ىو حق التمتع والتصرف في الدال العقاري / أو الحقوق العينية من 
 ."ستعمال الأملاك وفق طبيعتهاإ

حترام الدعني للقواعد القانونية والتنظيمية وىو ما يتم التأكد منو إإلا أن ىذا الحق ىو مقيد ومرىون بددى        
الدتعلق بالتهيئة  1990 /01/12الدؤرخ في 29- 90رقممن القانون  (50)بدوجب رخصة البناء, وىذا بنص الدادة 

ستعمال إو التعمنً"حق البناء مرتبط بدلكية الأرض ولؽارس مع الاحترام الصارم لأحكام القانونية والتنظيمية الدتعلقة ب
 ".الأرض

 الفرع الثاني: الضوابط المفروضة على الملكية العقارية الخاصة 
ون بحوزة كل مالك أو حائز أو شاغل لؽلك حق عقاري لإثبات الدلكية الخاصة والحقوق العينية ,لغب أن يك      

" تثبت الدلكية الخاصة  25-90 رقم من القانون (29)سند قانوني يبرر ىذه الحيازة أو ىذا الشغل, وىذا بنص الدادة 
 ." للأملاك العقارية والحقوق العينية بعقد رسمي لؼضع لقواعد الإشهار القانوني

ىي الدلكية الثابتة بسند رسمي مشهر,حيث أن السند  29-90رقممن القانون  (50)ا فالدلكية الدقصودة بالدادة ذً إ     
عن أشخاص  من القانون الددني الذي يعاين الدلكية العقارية ىو سند يصدر (324)الرسمي حسب مفهوم الدادة 

ختصاصو كما بينو إفي حدود  كلدمة عامة,  مؤىلنٌ قانونا كمدير أملاك الدولة والدوثق ,أو الشخص الدكلف بخ
القانون, ولا تكفي الرسمية في السندات الدثبتة للملكية العقارية بل يلزم القانون لزررىا بعملية الشهر لدى المحافظة 

 .1العقارية لترتيب أثارىا

عتداء على ملكية إرض دون أن لػوز صاحبها على السند الدقبول يشكل أن البناء الدشيد على قطعة إتالر فـــــوبال      
ن الدلكية وكل حق عيني آخر يتعلق إ اذالغنً بالبناء الفوضوي لغب ىدمو ولو حاز صاحبو على رخصة البناء, إ

 806191رقم2رارىا ــــليا في قــــــــــــــــــــــــــــــــالعمة ــــــــــدتو المحكـــذا ما أكـــــــــــاريخ الشهر, وىـــود لو إلا من تـــقار لا وجــــــبع
 . 16/11/2000اريخ ـــــــبت
 

                                                           
 الدتعلق بتأسيس السجل العقاري معدل ومتمم. 05/56/0976الدؤرخ في  66-76 رقم  يالدرسوم التنفيذمن  (95)انظر الدادة  -1
, غنً منشور, نقلا عن بضدي باشا عمر, بضاية 06/00/0555بتاريخ , 856090قرار المحكمة العليا ,الصادر عن الغرفة الإدارية, رقم الدلف  -2

 . 69, ص 0556الدلكية العقارية الخاصة , الطبعة السادسة , الجزائر, دار ىومة , 
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

  الفوضوية الفوضوية

  .عميرــــــهيئة والتــالت والتعمير وأدواتعامة للتهيئة ـــقواعد الـــق الـــناء وفـــالمطلب الثاني:إستراتجية الب
الأصل في التهيئة والتعمنً ىو أدوات التعمنً الدتمثلة في" الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً"  و"لسطط شغل     

نظم بدوجب القواعد العامة المحددة لشروط البناء وىو ت  ن عملية البناء إنو في حالة غياب ىذه الأدوات فأالأراضي",إلا 
" مع مراعاة الأحكام القانونية والتنظيمية  29-90 رقم من قانون (03قره الدشرع الجزائري من خلال الدادة )أما 

 .1" *نًالخاصة بشغل الأراضي وفي حالة غياب أدوات التهيئة والتعمنً بزضع البنايات للقواعد العامة للتهيئة والتعم

 الفرع الأول: القواعد العامة للتهيئة والتعمير كأداة للرقابة على عملية البناء.
إن ىذه القواعد ىي عبارة عن قواعد موضوعية تتعلق بالأرض القابلة للتعمنً  ومقاييس البناء كحد أدنى من     

و في حالة غياب أدوات التعمنً وىذا ما يتم التطرق إليو أحترامها في أي عملية للتشييد ,أو البناء االضوابط الواجب 
 من خلال ما يلي: 

 المتعلق بالتوجيه العقاري.  25-00رقم/ من خلال القانون -1     

نص ىذا القانون على القواعد العامة للتهيئة والتعمنً من خلال تكريس حق الدلكية العقارية الخاصة ومعالجة         
لاكها الأصلينٌ, وبررير الدعاملات الدتعلقة بالدعاملات العقارية وكذا برديد م  موضوعها من خلال إرجاع الأراضي إلذ 

الأراضي القابلة وىذا بتعريف الأراضي العامرة , و إلذ تصنيف الأراضي وتعريفها  تعرضالأصناف القانونية العامة كما 
ت والدواقع المحمية وىذا بدوجب غفل إلذ التعرض إلذ الدساحاي  للتعمنً في إطار برديد عناصرىا التقنية, ودون أن 

 أحكام تشريعية خاصة.

والقابلة للأحكام الدتعلقة بالأراضي العامرة  25-90رقموأخنًا في إطار التهيئة والتعمنً فقد تطرق القانون      
 للتعمنً من حيث ما يلي:

 .التعرف بأدوات التعمنً والأسس التقنية التي تقوم عليها -
 إجراءات إعدادىا والدصادقة عليها والقوة الإلزامية لذا   -
 إنشاء ىيئات التسينً والتنظيم للمحافظة العقارية التابعة للجماعات المحلية. -

 

                                                           

, لصدىا بردثت عن ىذه القواعد وذلك في " الفصل الثاني", الذي جاء بعنوان " القواعد العامة   95-59 رقمقانون الستقرائنا لدواد إفمن خلال  -*  
الذي لػدد القواعد العام للتهيئة  59/931 لك جاء بو الدرسوم التنفيذي رقمذ, في حنٌ التفصيل في 95الدادة  إلذ( 90للتهيئة والتعمنً من الدادة )

 والتعمنً.
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

       الفوضوية الفوضوية
 المتعلق بالتهيئة والتعمير. 20-00رقم / من خلال القانون -2

يتضمن ىذا القانون وضع القواعد القانونية الجديدة الرامية إلذ تنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمنً وتكوين         
وبرويل الدبنى في إطار تسنً الاقتصادي للأراضي, والدوازنة بنٌ وظائف السكن والصناعة والفلاحة وأيضا وقاية المحيط 

مبادئ وأىداف السياسة الوطنية الجديدة  للتهيئة  احترامعلى أساس  والأوساط الطبيعية والدساحات والدواقع المحمية
والتعمنً ,فقد حدد الأحكام القانونية والتنظيمية كحد أدنى الخاصة بالنشاط العمراني في غياب أدوات التعمنً,  

من حيث شكلها  كتعريف القطعة الأرضية القابلة للبناء ومواصفات ومقاييس البناء عليها والتعريف بأدوات التعمنً
داف ,والوظائف الدسندة لذا, وإجراءات إعدادىا والدصادقة عليها والجهات الإدارية الدختصة بالاستشارة ,وكذلك الأى

برديد الدناطق المحمية ,والتعريف بها وقواعد وإجراءات بضايتها كالساحل والأقاليم ذات التي ترمز إلذ برقيقها وكذا 
البارزة , والأراضي الفلاحية ذات الدردود الفلاحي العالر أو الجيد والغابات, وبرديد الجهات الديزة الطبيعية والثقافية 

الجهات القضائية في ذلك والنص على  واختصاصاتالإدارية الدكلفة بالرقابة ووضع الدخالفات والعقوبات الدقررة لذا, 
 لستلف الشهادات والرخص الإدارية وطرق تسليمها وكذا الطعن فيها.

 يحدد القواعد العامة للتهيئة والتعمير. 175-01رقم/ من خلال المرسوم التنفيذي -3      
 كحدفي البناءات   اعتمادىاالعمرانية والدقاييس الواجب القواعد العينية العامة للأراضي  1يضع ىذا الدرسوم

ن  بس  رفض منحها أو ي  ن  رخصة التعمنً أو بس  أدنى من الضوابط أو في حالة غياب أدوات التعمنً والتي على أساسها 
 كن حصرىا من خلال ىذا الدرسوم في ما يلي: لؽ  ضمن أحكام وشروط خاصة, و 

 من حيث موقع البناية والطرق الدؤدية لذا. -    
 من حيث موقع البنايات وحجمها.  -    
 من حيث كثافة البنايات وحجمها. -    
 الأرض عن طريق معاملات استغلال الأراضي العمرانية. من حيث كثافة البنايات في -    
 من حيث الدظهر العام للبنايات والشكل الخارجي. -    

 الفرع الثاني: الضوابط المقررة بموجب القواعد العامة للتهيئة والتعمير. 
عامة للتهيئة والتعمنً وليس إن عملية البناء خارج نطاق أدوات التهيئة والتعمنً بركمها ضوابط تقررىا القواعد ال      

حيث يعتبر كل ,ضر بالصالح العامي  بدا لا  استعمالوطلقة وإلظا تنظيم م  د الحق في البناء بصفة يالغرض من ذلك ىو تقي
 من الأمن العام والصحة العامة من عناصر النظام العام كهدف لإعمال أنشطة الضبط الإداري لاسيما في لرال البناء 

 

                                                           

 . 0990, 06لػدد القواعد العامة للتهيئة والتعمنً ,الجريدة الرسمية ,العدد  0975ماي  08الدؤرخ في  075-90رقم الدرسوم التنفيذي  -0
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

  الفوضوية الفوضوية
و التي  لصد أن الدشرع في ىذا السياق قد وضع ضوابط جديدة فيما يتعلق بالجانب الأمني والصحي والتعمنً, إذ

 ايلي :نتعرض لذا في م
   
 / الضوابط المقررة بموجب قواعد الحفاظ على الأمن العام - 1

دع ومنع الأخطار التي تهدد حياة الناس وسلامة ر  يقصد بالأمن العام المحافظة على السلامة العامة من خلال       
إجراءات والوسائل  ابزاذأجسادىم وأموالذم, إذ لغب على السلطات والذيئات الإدارية الدختصة بالضبط الإداري 

 تدابنً الوقاية من الزلازل والفيضانات ابزاذكذا و الوقائية اللازمة مثل الأمر بهدم الدنازل والبنايات الآيلة للسقوط 
 1والحرائق وغنًىا.

ا لحماية فعالة للأمن العام ,عمد الدشرع الجزائري إلذ فرض قواعد قانونية وإجرائية من خلال النصوص دً وبذسي       
 التشريعية التالية: 

" لغوز لدن   2( على ما يلي140تنص الدادة ) :( من القانون المدني140/ حماية الأمن العام في ظل المادة )-ا
ن لد يقم إما يلزم من التدابنً الضرورية للوقاية من الخطر ف بابزاذكان مهدد بضرر يصيبو من البناء أن يطالب الدالك 

 ."ىذه التدابنً على حسابو ابزاذالمحكمة  في من الدالك بذلك حاز الحصول على إذن 
الدالك من الدسؤولية تتمثل في حالة القيام بأعمال ستشف كليا من أحكام ىذه الدادة أن حالة إعفاء ي  إن ما      

ن ىذه الأعمال ىي عبارة عن قيد أو ضبط على حرية الدالك في إالصيانة, الإصلاح , الترميم ...الخ ,ـ وبذلك ف
 ملكيتو لذذا ألزم القانون القيام بتدابنً اللازمة وأعمال الصيانة ورتب عليو جزاء مدنيا في حالة وقوع الضرر لأحد

 3السكان.

إن الدشرع الجزائري  :10 -15و  175 -01 رقم/ حماية الأمن العام في ظل المرسومين التنفيذيين -ب     
موجب الدرسوم التنفيذي ــــــــــــــــفي الدناطق التي لا تشملها أدوات التعمنً , ب اشترطوحفاظا منو على الأمن العام 

لصازىا, لا يكون من جراء موقعها أو حجمها الدساس بالسلامة والأمن إالتأكد من أن البناية الدراد  175 -91رقم
 4العمومي.

   

                                                           
 09, ص  09ص 9999عمار عوابدي, القانون الإداري, ديوان الدطبوعات الجامعية, الجزائر, سنة  -1
الدتضمن القانون الددني,الجريدة الرسمية, العدد  9531ديسمبر  92الدؤرخ في  14-31من الأمر رقم في فقرتها الثالثة  ( 949انظر الفقرة التالية من الدادة) -2

 , الدعدل والدتمم.9531لسنة  34
 .252, ص256, ص253,ص 2010دار الدعرفة الجزائر, الطبعة الثانية, -الفعل الدشتق لتعويض -الالتزامات,علي فيلا لر  -3
 71ص 2003مسؤولية الدهندس والدقاول عن عيوب البناء فقها وقضاء, الكتاب الجامعي الحديث, الإسكندرية, الطبعة الأولذ, إبراىيم سيد ابضد,  -4
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

   الفوضوية الفوضوية

خطار للأرض معرضة ألصازه في إ( منو ,على أن لا يكون البناء الدراد 04( و)03كما أكد بدوجب الدادتنٌ )     
لصراف والزلازل , وكذا التأكد من أن البنايات الدزمع إنشاؤىا لا تقع في أراضي تكون عرضة لإالطبيعية كالفيضانات وا

 كن رفض من  رخصة البناء.لؽ  لأضرار خطنًة مصدرىا الضجيج ,لأنو في مثل ىذه الحالات 
في لرال الدتعلق بالرخص والشهادات   25/01/2015الدؤرخ في  19 -15رقموبالرجوع بالدرسوم التنفيذي        

( منو قد نص على أحكام خاصة لساطبا صاحب الدبنى الآيل 78( إلذ )75التعمنً لصد أن الدشرع الجزائري في )
,كالأمر الاحتياطية لتوفنً الأمنع الأمر بالقيام بالإجراءات مة برت طائلة الدتابعة القضائية,معين بأعمالنهيار القيام للإ

 1ة.بإخلاء الدبنى من طرف السلطة الدختص

   رسوم التنفيذي ــــــــــــــــــــــلقد حدد الد: 145 -07 رقم / حماية الأمن العام في ظل المرسوم التنفيذي-ج        
لرال تطبيق ولزتوى وكيفيات الدصادقة على الدراسة وموجز التأثنً على البيئة , حيث تنص الدادة  145-07رقم
نو :" لا لؽكن لصاحب الدشروع الشروع في أشغال البناء الدتعلقة بالدشاريع الخاضعة للدراسة أو موجز أ( على 21)

 .2"  التأثنً قبل الدوافقة عليها  حسب الكيفيات المحددة في ىذا الدرسوم 

  / الضوابط المقررة بموجب قواعد الحفاظ على الصحة العامة 2       
عتبر تلوث البيئة الناجم عن أشغال البناء ي  صحة الإنسان من خطر الأمراض و قصد بالصحة العامة وقاية ي  

. 3ن مكافحة ىذا التلوث تؤدي إلذ المحافظة على الصحة العامةإمن أىم العوامل التي تضر بصحة الإنسان لذلك ف
 الية:ــــــــــــــــــــــــــص التلتوفنً الصحة العامة فرض الدشرع الجزائري ضوابط قانونية وإجرائية من خلال النصو  اوبذسيدً 

الدتعلق بالتهيئة  29 -90 رقم بالرجوع لقانون/ حماية الصحة العامة في ظل قانون البناء والتعمير: -ا        
والتعمنً الدعدل والدتمم لصد أن الدشرع قد وضع ضوابط وقيود على الدلكية الخاصة حفاظا على الصحة العامة ومن 

للسكن عد م  مبنى  ( من ىذا القانون ,التي تـــــفيد في لرملها انــــو لؼصص لكل 09و08و07ماتضمنتو الدواد :)أبرزىا 
ول دون تدفقها على سط  الأرض وكذا تصميم الدنشات لػ  هاز لصرف الدياه صدر للمياه الصالحة للشرب, وج  م  

فادي رمي النفايات الدلوثة والضارة بصحة الإنسان الدهني والصناعي بطريقة بسكن من ت الاستعمالوالبنايات ذات 
 خارج لزيطو. 

         

                                                           
 . 175-91( من الدرسوم التنفيذي رقم 08الدادة)انظر   -1
ادقة على دراسة وموجز التأثنً على البيئة, لػدد لرال تطبيق ولزتوى وكيفيات الدص 2007ماي 19الدؤرخ في  145-07انظر الدرسوم التنفيذي رقم  -0

 .2007لسنة  34الجريدة الرسمية, العدد 
 . 87, ص  2007, ماجد راغب الحلو , قانون بضاية البيئة في ضوء الشريعة الإسلامية, دار الجامعة الجديدة , الإسكندرية, بدون رقم الطبعة -3
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  الفوضوية الفوضوية

( على 06( و )05:تنص الدادة ) 175-01/ حماية الصحة العامة في ظل مرسوم التنفيذي رقم -ب     
ضرورة إرفاق طلب الحصول على رخصة البناء بدراسة مدى التأثنً في البيئة وىذا بالنسبة لجميع أعمال البناء والتهيئة 

الدستقبل,فالذدف من ىذه النصوص ىو  فيالتي من شانها أن تلحق أضرار مباشرة أو غنً مباشرة بالبيئة في الحال و 
 سلم أي رخصة سواء لشغل الدساكن أو الدباني ذات طابع ت  ي تلوث في الأوساط السكانية, فلا ضمان عدم وقوع أ

 ؤكدهــــــــــــــأو تشغيل الدؤسسات الصناعية ما لد تراعي فيها مقاييس النظافة و الصحة العمومية وىذا ما ت العمومي
انو ا حيث جاء فيو " حيث من الدقرر قانون 11/07/1981بتاريخ  222.36رقم   1يا في قرارىاـــــــــــــالمحكمة العل

مكان الإدارة رفض إعطاء رخصة البناء أو منحها على التحفظ بخصوص وجوب مراعاة مقتضيات خاصة وذلك اب
 " .في صورة ما إذا كانت طبيعة البناءات من شانها أن بسس من حيث موقعها وأبعادىا بالصحة العامة والأمن العام

 عتبر دليل للمسنًينت  استثنائيةوأخنًا لؽكن القول إن القواعد العامة للتهيئة و التعمنً ,ىي قواعد          
طبق على كافة التراب الوطني ,الذي لا يشمل على أدوات ت  القرارات الدتعلقة بعملية التعمنً , ابزاذوالتقنينٌ في 

 . 2من قبل الإدارة والدواطننٌ في غياب أدوات التعمنً ,لتفادي وجود تعمنً فوضوي احترامهاتعمنً ,و التي لغب ـــال

ساىم في تراخي السلطات ت  إلا أن ىناك نقائص تقلل من فعاليتها في الوقاية من البناءات الفوضوية  إذ          
بحجة الدلكية الخاصة رار البلديات على الحلول السهلة الدختصة, في عدم إعداد أدوات التعمنً من خلال إص

الأخطر من ذالك ىو عدم تعديلها رغم تعديل و من الاعتراضات خلال فترة التحقيق العمومي , الخوفللمواطننٌ, و 
لشا ,خاصة بعد التأكيد على فرض القواعد الدتعلقة بالحماية من الأخطار الطبيعية والتكنولوجية 29 -90 رقم القانون

ءا على القواعد العامة للتهيئة قد يتسبب في مشاكل عدة ,منها من  رخصة التعمنً في غياب أدوات التعمنً بسن  بنا
 التعمنً التي لد يشملها التعديل. و 

 المطلب الثالث: أدوات التهيئة والتعمير كأداة قـانونية لضبط وتنظيم عملية البناء.   
منو على تنظيم المجال العمراني وعدم تركو لأىواء الأفراد, فرض ضوابط على إن الدشرع الجزائري وحرصا       

, وكذا الدراسيم التنفيذية لو عند لشارسة حقهم في البناء على ملكياتهم  29-90رقمالأشخاص بدوجب القانون 
التهيئة والتعمنً والتي ( ,ويتعلق الأمر بأدوات 02يكون ذلك في إطار آليات معينة حددتها الدادة ) ن أالخاصة, ب

 تتشكل من "الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً" و"لسطط شغل الأراضي ".

       

                                                           
, عدد  1987, المجلة القضائية لسنة  1981جويلية  11الصادر بتاريخ  222.36قرار المحكمة العليا , الصادر عن الغرفة الإدارية , رقم الدلف  -1

 . 196خاص,ص 
 . 65,ص2008/2009جامعة بسكرة ,كلية الحقوق )فرع عقاري (,الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناءات الفوضوية ,كمال تكواشت ,-2
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  الفوضوية الفوضوية

, ومن خصائصها أنها لزلية لامركزية, تصدر د آمرة جوىرية  ومن النظام العامإن قواعد التهيئة والتعمنً ىي قواع     
فكل بلدية لذا أدواتها وقرارات التعمنً الخاصة بهاو ىي ذات  طبق على كل الدناطق المحلية,تمن الجهات اللامركزية و 

أبعاد لراليو ,تتميز بالطابع التنبؤي لدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمنً و الطابع القانوني و التقني لدخطط شغل 
 الأراضي .

 : 1فأدوات التهيئة والتعمنً تهدف في الأخنً إلذ التوفيق والدعادلة بنٌ أمرين        
ومن الناحية ثانية المحافظة على النظام العام  ,: التوفيق بنٌ الحق في البناء العمراني ابتداء بعملية البناء إلذ الذدمأولا  

 .في لرال التهيئة والتعمنً بكل أبعاده وىذا بوضع قواعد قانونية موضوعية تضمن ذلك 
ل التهيئة والتعمنً كسلطة عامة ضابطة ومدى تدخل الجهات التوفيق بنٌ آليات الرقابة الدمنوحة للإدارة في لرا:ثانيا  

 القضائية تطبيقا لدبدأ خضوع الإدارة للقانون واحتراما لدبدأ الشرعية . 

 .الفرع الأول:الضوابط المقررة بموجب المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير      
ديسمبر 1ؤرخ في ــــــالد 29 -90رقمقانون ــــمن ال (10)موجب الدادة ــــعتمد لسطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً بأ         
الدتضمن قانون التهيئة والتعمنً والدراسيم  2004أوت  14الدؤرخ في  04-05الدعدل والدتمم بدوجب القانون  1990

إجراءات إعداد الدخطط دد الذي لػ   1991ماي  28الدؤرخ في  177-91التطبيقية لو, لاسيما الدرسوم التنفيذي رقم 
     وم التنفيذي ــــــــــــــــالتوجيهي للتهيئة والتعمنً والدصادقة عليو ولزتوى الوثائق الدتعلقة بو الدعدل والدتمم بدوجب الدرس

مارس  28الدؤرخ في  148-12والدتمم بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم  2005سبتمبر  01الدؤرخ في  317-05رقم 
2012 . 

لى ـع 29-90رقمانون ــمن الق(16)ـادة لال الدـــعرف من خي  :تعريف مخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  -/1      
تخطيط المجالر والتسينً الحضري, لػدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية الدعنية أو البلديات لأداة ل":نوأ

 ."التهيئة ولسططات التنمية ويضبط الصيغ الدرجعية لدخطط شغل الأراضيالدعنية اخذين بعنٌ الاعتبار تصاميم 

 

 

 

       

                                                           
 . 99, صالعربي باي يزيد , مرجع سابق -1
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  الفوضوية الفوضوية
ستعمال إعتبر الدخطط التوجيهي لتهيئة والتعمنً أداة توجيو وأداة قانونية لؼضع لذا أي نوع من أنواع ي  ومن ثم       

 ة الدخالفة القانونية والإجراءاتطائلولا لغب لسالفة توجيهاتو برت ,1بو في مواجهة الغنً * الاحتجاجالأرض لؽكن 
 .08/05/2000ادر بتاريخ ـــالص 202.362رقم 2الدولةأكده قرار لرلس ما  وىذا,الردعية

غطي الدخطط لزيط كل بلدية, يتم إعداد مشروعو بدبادرة  من رئيس المجلس الشعبي البلدي وبرت ي  و           
فهو يرسم أفاق التوسع الدستقبلية للبلدية أو عدة بلديات ,29-90رقممن القانون (24)مسؤوليتو حسب نص الدادة 

 وفي غياب ىذا الدخطط لؼضع تنظيم البناء للقواعد العامة للتهيئة والتعمنً التي سبق التطرق لذا .مشتركة , 

يفرض لسطط التوجيهي للتهيئة للتهيئة والتعمير كأداة قانونية لتخطيط المجالي : المخطط التوجيهي-/2     
والوقاية من البناءات الفوضوية تتمثل في  جل الدصلحة العامةأوالتعمنً لرموعة من الضوابط على عملية البناء من 

 ا يلي: ـــــــــــــــم

من ىذا  (18)بالرجوع للمادة  :مالمعدل والمتم 20-00 رقم الضوابط المقررة بموجب القانون -ا/       
القانون لصد أن الدخطط التوجيهي والتعمنً يبن الأملاك العقارية الدتواجدة داخل إقليم البلدية, وكذا لرال استعمالذا 

 دد: ـــــــــــــــــــــــــــــــــــعتباره لػإب
 تراب البلدية أو لرموعة من البلديات حسب القطاع.مستوى التخصيص العام للأراضي على - 
 صالح والنشاطات وموقع التجهيزات الكبرى الأساسية توسع الدباني السكنية وبسركز الد - 
 .مناطق التدخل في الأنسجة الحضرية والدناطق الواجب بضايتها -

 لتصنيف الدنطقة التي يتناولذا لقطاعات والذي قد يص من خلالىذا الدخطط للملكية الخاصة  يظهر ضبطكما     
خطط ـــقانون لصد أن الدــــمن ىذا ال (19)إلذ الفقرة التالية من الدادة  فاستناداإلذ جعل بعضها غنً قابلة للبناء 

 عمنً يقسم الدنطقة التي يتعلق بها إلذ : ــــتوجيهي للتهيئة والتــــال
 عمرة .ــــــــــــــــــــــــــــــت الداطاعـــــالق- 
 للتعمنً .القطاعات الدبرلرة -
 قطاعات التعمنً الدستقبلية . -
  القطاعات الغنً قابلة للتعمنً.-

                                                           

بزضع ادوات التهيئة و التعمنً لاوسع اشهار على مايلي:"الدعدل والدتمم  08/00/0995الدؤرخ في 09-95من القانون رقم (68)حيث نصت الدادة -*
 ."الذي لػتج بها عليهم مع مراعاة الطرق القانونية الدشروعة الدنصوص عليها ... وتوضع دائما في متناول الدستعملنٌ من الجمهور 

0
, 0555,نقلا عن بضدي باشا عمر ,القضاء الاداري ,دار ىومة ,الجزائر ,58/55/055الصادر بتاريخ,050660قرار لرلس الدولة ,رقم الدلف - 
 . 96ص
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        الفوضوية الفوضوية
برديد الأراضي العمرانية الدوجودة في كل و وترتب على ىذا التصنيف للأراضي تقييد بعضها بعدم القابلية للبناء       

وعموما يؤدي إلذ التحكم في العقارات الدوجودة بهدف بذنب الاستغلال الفوضوي  ,بلدية وشروط البناء عليها
 للأراضي .

لػتاج الدخطط  م:مالمعدل والمت177-01رقم نفيذي ــــتــــــــــــموجب المرسوم الـــــــــــــ/ الضـوابط المـقررة ب-ب
 التوجيهي للتهيئة والتعمنً لفرض لرموعة من القواعد القانونية ا
 
نضمة لحقوق البناء,ضمن كل قطاع من لزمة والدلد

 ا يلي:ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــم القطاعات السالفة إلذ أساليب قانونية تتمثل في التنظيم , ولذذا الغرض لغب أن لػدد
 وجهة التخصيص الغالبة للأراضي وطبيعة الأعمال المحظورة أو الخاضعة لشروط خاصة . -
 الارتفاعات الدطلوب الإبقاء  عليها أو تعديلها أو إنشائها  . -
ضبط الحدود الدرجعية للمساحات التي تتدخل فيها لسططات شغل الأراضي وذلك بإبراز مناطق التدخل في  -

 الأنسجة العمرانية القائمة والدساحات الواجب بضايتها.
 برديد مواقع التجهيزات الكبرى, الدنشئات الأساسية والخدمات والأعمال ونوعها. -
ذات الديزة الطبيعية  والجيدلأقاليملاحية ذات الدردود العالر الأراضي الفو برديد حقوق البناء ضمن مناطق الساحل  -

 والثقافية .
 برديد الدناطق والأراضي الدعرضة للأخطار الطبيعية كالانزلاق وانهيارات التربة والزلازل.   - 

وعليو لؽكن القول أن الدخطط  التوجيهي للتهيئة والتعمنً ىو أداة ضرورية لضبط التخطيط العمراني بالجزائر         
 . 1كانت تستجيب للمعاير المحددة في ىذا الدخططنو لا تسلم أي رخصة ولا شهادة في لرال التعمنً إلا إذا  أحيث 

 .الفرع الثاني:  الضوابط المقررة بموجب مخطط شغل الأراضي     
جل التخطيط أإليها الدشرع من أعتبر لسطط شغل الأراضي من الدخططات المحلية لتهيئة والتعمنً التي يلجي             

 29-90 رقم        ونـــــــــــــــــظهر بدوجب قان,2للتهيئة والتعمنً لتوجهات التعمنً الدرسومة في الدخطط التوجيهي
المحدد  28/05/1991 الدؤرخ في 178-91للتحكم في تسنً المجال العمراني وصدر بشأنو الدرسوم التنفيذي رقم 

لإجراءات إعداد لسططات شغل الأراضي والدصادقة عليها ولزتوى الوثائق الدتعلقة بها الدعدل والدتمم بدوجب الدرسوم 
/ 04/04الدؤرخ في  166-12 الدتمم بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 2005 /10/09الدؤرخ في  318-05التنفيذي رقم 

2012 . 

                                                           
1

 للاطلاع أكثر على موضوع و لزتوى وإعداد و برضنً و إجراءات الدصادقة على الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمنً انظر : -
             ( من الدرسوم 17الدعدلة و الدتممة للمادة ) 317-05(من الدرسوم التنفيذي رقم 03,و الدادة ) 91-177(من الدرسوم التنفيذي رقم 17الدادة )

 السالف الذكر . 29-90( من القانون 23(و)21( و)20,و الدواد :) 177-91لتنفيذي رقم ا
 .07,ص 0505/0500,مذكرة ماجستنً ,جامعة الجزائر ,كلية الحقوق )فرع ادارة و مالية ( , , دور البلدية في ميدان التهيئة و التعمنًرباش الزىرة أ-2
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

   الفوضوية الفوضوية

 انونـــــــــــــــــــ( من الق31)عرف لسطط شغل الأرض من خلال نص الدادة ي  ف مخطط  شغل الأرض:يتعر  -1     
دد لسطط شغل الأراضي بالتفصيل في إطار توجيهات الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً لػ  " :بأنو  29-90رقم

 الأراضي والبناء". استخدامحقوق 

خلالذا يتحدد الشكل الحضري لكل منطقة من خلال  ن لسطط شغل الأراضي ىو عبارة عن أداة منإفوعليو        
حجمها و لاسيما فيما يتعلق بنوع الدباني الدرخص لذا  استعمالذاحقوق البناء على الأراضي وكذا تبيان كيفية  تنظيم

 ات الدقررة عليها والنشاطات الدسوح بها, إلذ غنًىا منفاقرتوجهتها وحقوق البناء الدرتبطة بدلكية الأراضي والإو 
 .1التوجهات الأساسية التي لغب أن تنطبق مع التوجيهات الواردة في الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً

إن لسطط شغل الأراضي يشكل ستخدام الأرض: لإمخطط شغل الأراضي أداة تفصيلية وتقنية   -/ 2       
خطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً وعلى الأداة الثابتة في عملية التخطيط العمراني يعتمد في إعداده على أحكام الد

وثائق التعمنً ضمن الدناطق الخاصة فهو يضبط لظطها العمراني ولػدد قابلية الأرض للبناء عليها ,وعليو نتطرق لذذه 
 تالر: ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالضوابط على النحو ال

      انونـــــــــــــ(من ق31)تطبيقا للفقرة الثانية من الدادة : 20-00 رقم / ضوابط المقررة في إطار قانون-أ       
ن لسطط شغل الأراضي لػدد بالتفصيل في إطار توجهات الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً حقوق إف 29-90 رقم

 الأرض والبناء ولذذا فان ىذا الدخطط : استخدام
 لػدد بصفة مفصلة الشكل الحضري للقطاعات أو الدناطق الدعينة  -
يعنٌ الكمية الدنيا والقصوى من البناء الدسموح بو, والدعبر عنها بالدتر الدربع من الأرض الدبنية خارج البناء أو بالدتر  -

 الدكعب من الأحجام وألظاط البنايات الدسموح بها استعمالاتها.
 ة بالدظهر الخارجي للبنايات.يضبط القواعد الدتعلق -
 لػدد الدساحات الخضراء والدواقع والدناطق الواجب بضايتها وبذديدىا وإصلاحها. - 

فعملية البناء وعمليات شغل الأراضي الدرتبطة مباشرة بوظائف الأنشطة الاقتصادية الدرخص بها على الشريط        
من أعلى نقطة تصل إليها مياه البحر بزضع إلذ نظام لسطط التهيئة  اءبتدإالساحلي الذي يشمل ثلاثة كيلومترات 
 .2السياحية لدناطق التوسع والدواقع السياحية

       

                                                           
 بلد نشر منصور لراجي ,أدوات التهيئة و التعمنً كوسيلة للتخطيط العمراني التشريع الجزائري ,مقال منشور بدجلة البحوث والدراسات العلمية ,دون -1

2
 الدتعلق بحماية الساحل و تثمينو . 2002/ 05/02الدؤرخ في 02-02من القانون رقم  (14)الدادة  نظرا  -
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

         الفوضوية الفوضوية

كما يضبط لسطط شغل الأراضي كذلك النشاطات التي تطبق على الأقاليم ذات الديزة الطبيعية والثقافية        
والتارلؼي وبضاية وتنميتو البارزة, خاصة فيما يتعلق بالبناء والدواقع وطريقة النسيج وتهيئة المحيط التراث الطبيعي والثقافي 

افة إلذ ذلك فان الدخطط لػصر حقوق البناء بالأراضي ذات ( من ىذا القانون إض47نصت عليو الدادة )وىو ما
الدردود الفلاحي العالر أو الجيد في البناءات الضرورية للاستغلالات الفلاحية وكذا البناءات ذات الدنفعة العمومية 

 من نفس القانون. (48 )وىذا طبقا للمادة

( 18بالرجوع لنص الدادة)المعدل والمتمم: 171-01المرسوم التنفيذي  بموجب/ الضوابط المفروضة -2      
 دد:ــــــــــــمن ىذا الدرسوم لصد أن لسطط شغل الأراضي لػ

 لنسبة القصوى من الدساحة التي لؽكن شغلها بالبناء الدعبر عنها بدعامل شغل الأراضي. ا -
 الحدود الفاصلة.بها وموقع الدباني بالنسبة إلذ الطرق العمومية وما يتصل موقع الدباني بالنسبة إلذ  -
 رتفاع الدباني ومظهرىا الخارجي.إ -
 موقع السيارات والدساحات الفارغة والدغارس. -
يبن نوع الدنشئات والتجهيزات العمومية ومواقعها وكذا الطرق والشبكات الدختلفة التي تتحملها الدولة, كما ىو  -

 لصازىا.إهيئة والتعمنً والتي تتحملها الجماعات المحلية, وكذا آجال لزدد في الدخطط التوجيهي للت
 لػد د شروط الشغل  واستخدام الأراضي الدرتبطة بدــــــــــــــــــــــــــــــــا يلي: -

 /الدنافذ والطرق كيفية وصول الشبكات إليها.أ       
 /خصائص القطع الأرضية.ب       

إضافة إلذ القواعد المحددة بالتنظيم, يتضمن لسطط شغل الأراضي لرموعة من الوثائق البيانية والجغرافية التي       
 بالدنشآتدد مساحات الحماية أو الارتفاعات الخاصة للأخطار الطبيعية والتكنولوجية كما بر  دد الدناطق الدعرضة بر  

 الدختلفة إضافة إلذ برديد شبكات الطرق .

در الإشارة أن الضوابط الواردة في مثل ىذا النوع من الدخططات ليست موحدة بزتلف من منطقة إلذ أخرى بذ      
لأخنًة اصب  ىذىت  , وبدجرد الدصادقة على أدوات التعمنً 1منطقة في كلوىذا حسب الخصوصيات الجهوية والمحلية 

السالف   202.362ما أكده قرار لرلس الدولة رقم لزمة للجميع بدا فيا الإدارة التي أعدتها وصادقت عليها وىذا م  
 .الذكر

          

                                                           

 .05,ص0506/0505كلية الحقوق) فرع قانون إداري (,,ةمذكرة ماستر,جامعة بسكر ,الفوضوية تالآليات القانونية في مواجهة البناءاحفافلة غربية , -0
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

  الفوضوية الفوضوية

سلطة  لؽن  الأجهزة الدنتخبة للجماعات المحلية, 29-90الأخنً أن القانون  فينو لؽكن القول إو بالتالر ف       
   لال ـــــــــــــمن خ22/07/2011الدؤرخ في  10-11 التعمنً الذي كرسو قانون البلدية رقمالتقرير في لرال التهيئة و 

مبدأ  ماــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــعاة الإجراءات القانونية ,لاسيوذلك بإعداد وثائق التعمنً و السهر على تطبيقها بدرا(85 )الدادة
وذلك على  والدشاركة والتنسيق مع كل الفاعلنٌ سواء في لرال الإعداد أو الدصادقة على أدوات التعمنًرة الدشاو 

 الصعيدين:
 إجبارية استشارة بعض مصالح الدولة و الإدارات العمومية.  -          
 مشاركة الدواطن و المجتمع الددني من خلال التحقيق العمومي . -          

النقائص ضرورتها ,فالدلاحظ ىو عجز و فشل السياسة الدنتهجة نتيجة العديد من ورغم ألعية  أدوات التعمنً و       
 في الوقاية من البناءات الفوضوية  نذكر منها:  1أدت إلذ التقليل من فعاليتها

 اعلإن الديدان العملي يظهر عدة نقائص في تف هيمنة السلطة المركزية على المحلية: -أولا   
من خلال عدة  ذلكالتعمنً و مركزي المحلي أمام الدور الدهيمن للإدارة الدركزية في لرال إعداد وتنفيذ أدوات لاالدور ال 
 ظاىر منها:ـــــــــــــــــــــــم
ن وجدت إعدم توفنً الإمكانيات البشرية الكافية خاصة الدتخصصة في لرال التعمنً على مستوى البلدية , و  -  

إلذ الإدارة  لصاز الدراسات الدتعلقة بدخططات التهيئة والتعمنً, فتلجأ البلديات في أغلب الحالاتإفإنها لا لؽكنها 
الوصية )الدركزية (, فتتحول إعداد ىذه الأدوات إلذ ىذه الأطراف الدركزية ولا يبقى للمجالس البلدية في معظم 

 .2الحالات إلا الدوافقة عليها , فيصب  دور البلدية شكلي
 تبعية دائمة للإدارة الدركزية عف الدوارد الدالية الدتاحة للبلديات في بسويل الدراسات لحسابها الخاص ,لشا لغعلها فيض -  

 نتيجة ضعف الاستثمار المحلي .
عادة ما بذد البلديات نفسها أمام برامج و مشاريع وطنية لزددة مركزيا و يتم تنفيذىا من قبل الوالر الدعنٌ مركزيا  -  

 باعتبار بسويلها يتم من ميزانية الدولة ذلك دون مشاورة المجالس الشعبية البلدية .

: رغم الدور الذام الذي لؽكن أن يلعبو الذي والدواطن في إعداد  قلة مشاركة المجتمع المدني و المواطن :ثانيا  
الدخططات إلا ذالك لزدود إن لد يكن معدوم , نظرا لضعف وسائل الإعلام والإشهار من جهة, ومن جهة أخرى 

 انعدام ثقافة التعمنً لدى الدواطن. 

 

                                                           

 .70, صالسابق الدرجعلزمد جبري ,-1
2

 . 70محمد جبري ,نفس المرجع ,ص -
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

  الفوضوية الفوضوية
 صة البناء كآلية رقابة لتنظيم عملية البناء .المبحث الثاني: رخ   
إن كل تغينً وكل عملية تتعلق بالتعمنً, سواء من قبل الأشخاص الطبيعية أو الدعنوية تفرض على الدالك        

ستيفائها قبل الشروع في أي بناء أو إحداث أي اا لغب عد قيودً ت  لرموعة من الرخص والشهادات , باستصدارالالتزام 
 أو ىدم.تغنً 

الدعدل والدتمم والدرسوم الدتعلق بالتهيئة و التعمنً  29-90م ـــــــــــــــــــــانون رقـــــــــــقالوقد خصص الدشرع من خلال       
الدتعلق بكيفيات برضنً الشهادات و الرخص و تسليمها على  2015/ 01/ 25الدؤرخ في  19-15تنفيذي رقم ـــــــال

تفصيل دور الرقابة القبلية للإدارة من خلال ىذه الأدوات الفردية لتحقيق إستراتيجية قانون التهيئة والتعمنً وبالتالر 
 الوقاية من البناءات الفوضوية .

قواعد قانون العمران ىذا من جهة  لاحترامالدشرع الجزائري  اعتمدىان رخصة البناء ضمانة الأساسية التي ولأ      
حد الشكلنٌ ,إما بناء بدون رخصة بناء, وإما أن أسباب البناءات الفوضوية من الناحية القانونية لا بزرج عن لأ,و 

أصل تتعلق ب باعتبارىابناء يتجاوز حدود رخصة البناء من جهة أخرى ,ولذذا سنكتفي بتناول رخصة البناء فقط 
  1الحق

  المطلب الأول: رخصة البناء كترخيص مسبق على عملية البناء.  
إن لرخصة البناء دوارا  بالغا الألعية في بذسيد الرقابة السابقة على أعمال البناء, فمن خلالذا يتم ضمان الدوازنة        

ن تعمل قدرا من الرقابة على أعمال مصلحة مشروعة وحق السلطة الدختصة في أ باعتبارهبنٌ حق الأفراد في البناء 
البناء على لضو يضمن التحكم في حركة البناء وتشييد الددن وبضاية البيئة بكل أبعادىا وذلك بوضع كل الديكانيزمات 

 .2د أي بناءيوالدقاييس القانونية التي يتعنٌ التقيد بها عند الإقدام على تشي

 هوم رخصة البناء . ــــــــالفرع الأول: مف 
عتبر رخصة البناء ضمانة أساسية لاحترام الأحكام الدتعلقة بعملية التهيئة والتعمنً من خلال دورىا الوقائي ت  

 في لرال تنظيم حركة البناء, وبهذا الصدد يلزم التطرق إلذ معنى ومفهوم ىذه الرخصة ونطاق تطبيقها.

تعريفا دقيقا لرخصة البناء, بل وضع فقط القواعد عرف لد ي   29-90رقمإن الدشرع الجزائري من خلال قانون        
القانونية العامة والتفصيلية لتنظيم تدخل كل من السلطة الإدارية ومالكي العقارات في لرال إقامة وتشيد البناء لذلك 

 ذين سالعا في شرح العديد من الدسائل القانونية.ليتحتم الرجوع إلذ الفقو والقضاء الإدارينٌ ال
                                                           

 .       65, ص 0505/ 0559مذكرة ماجستنً ,جامعة الجزائر ,كلية الحقوق )فرع الإدارة و مالية ( ,,منازعات رخصة البناء ,خضراوي أمال  -0
 . 65,ص 0555/0556الدكتوراه ,جامعة الجزائر ,كلية الحقوق )فرع القانون العام (, رسالة,  الرخص الإدارية في التشريع الجزائريعزري الزين ,  -0
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فقد عرفت رخصة البناء" الرخصة التي بسنحها سلطة إدارية لإقامة بناء جديد أو تغينً بناء قائم قبل تنفيذ        
التصرفالسابق للبناء الذي تقرر بدوجبو السلطة الإدارية أن أعمال " وعرفت رخصة البناء أيضا أنها, 1"أعمال البناء

 .2" لتنظيمية في لرال العمرانالبناء التي ستتم برترم الضرورات القانونية و ا

حترام قواعد العمران إغفل ربط الترخيص بالبناء بدا لغب ضمانو من أالتعريفنٌ أن الأول ما يلاحظ عن ىاذين        
ن كان ذكر ذلك إ,أما التعريف الثاني و التنظيمية والتقنية لذذا البناءإذ لا يكفي من  رخصة البناء دون مراعاة الشروط 

البناء  على عملية وقع في عمومية التعبنً في لفظ "التصرف السابق" و"أعمال البناء",فهل كل تصرف سابقنو أإلا 
 .3تقوم بو السلطة الإدارية الدختصة يعتبر ترخيصا بو 

وعليو لؽكن أن نورد التعريف التالر لرخصة البناء وىو "رخصة البناء ىي القرار الإداري الصادر من سلطة لستصة       
انونا ,بسن  بدقتضاىا الحق للشخص )طبيعيا أو معنويا ( بإقامة بناء جديد أو تغينً بناء قائم قبل البدء في أعمال ق

 البناء التي لغب أن برترم قواعد قانون العمران ".
 ومن ىذا التعريف يتض  أن عناصر رخصة البناء ىي : 

 صدور القرار الإداري الدتعلق بالبناء من سلطة لستصة. -
 أن يكون القرار قبليا.  -
 أن يشمل الترخيص على إقامة بناء جديد أو تغينً بناء قائم . -

دد لشارسة حق وفق لشا سبق نلخص أن رخصة البناء تعتبر ذات ألعية بالغة قبل البدء في عملية البناء لأنها بر        
اللازمة لإصدار ىذا القرار بعناصره الكاملة  متطلبات قانون التعمنً, حيث تراعي السلطة الإدارية الدختصة القواعد

 من حيث الدوضوع والشكل والذدف والغاية .

 

 

 

 
                                                           

1
-Henri  jaquot  et François priet,droit  de l'urbanisme ,Dalloz ,delta, 3edition ,1998,p547. 

 
2-G.peiser ,droit  administrative –Edition  dalloz ,1971,p88 . 

 .11ص , 2008 ,03العدد  ,)كلية الحقوق(جامعة بسكرة , لرلة الدفكر, (إجراءات إصدار قرارات البناء و الذدم في التشريع الجزائري)عزري الزين ,-3
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 .الفرع الثاني : مجالات تطبيق رخصة البناء  
 يتحدد لرال رخصة البناء من حيث الأعمال والأشغال التي تدخل في  عملية البناء:   

التي تستوجب الحصول على رخصة  لعملية البناء حصر الدشرع الجزائري / المجال أو النطاق الموضوعي:-ا     
 : 1وىي*  29-90 رقم من قانون (52)البناء بدوجب الدادة 

 ستعمالذا .إكل تشييد لبنايات جديدة مهما كان -
 كل بسديد للبنايات الدوجودة  .-
 الواجهات الدفظية على الساحات العامة. -
 أو التسييج .الصاز جدار صلب للتدعيم -

حيث  29-90رقمقانون ــــــــــمن ال( 50)لال الدادة ـــجاز من خــــــــــــنابة على مشروع البناء أثناء الإـــــــــنو فرض رقأكما     
لغب إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء من طرف مهندس معماري و مهندس في الذندسة  تنص على انو
 .2إطار عقد إدارة الدشروعالددنية معا في 

نلاحظ لشا سبق أن الدشرع الجزائري حدد نطاق رخصة البناء من الناحية الدوضوعية من خلال برديد الأشغال        
ية المحلية و الحضارية للمجتمع نو أكد على ضرورة مراعاة و إبراز الخصوصأالتي تدخل في نطاق عملية البناء ,ورغم 

و  الاستغلالحتراما لحق الدلكية و حرية إنو لد يفرضها على طالب رخصة البناء أاءات ,إلا الجزائري من خلال البن
ستعمال حسب الأذواق الخاصة ,و ىذا لشا لاشك فيو سيؤثر على الصورة الجمالية العامة للمدينة و خاصة البناء لإا

كثرث مؤخرا على البنايات و التفنن في الدعماري و الحضاري للتراث الجزائري من خلال التشطيبات الخارجية التي  
 .3الزخرفة و الأحجار و الرخام و ما يشكلو من تباين في أشكال البنايات

 

 

       

                                                           

ستعمالذا و لتمديد البنايات إ:" تشترط رخصة البناء من اجل تشييد البنايات الجديدة مهما كان على ما يلي 29-90من القانون (52)حيث تنص الدادة -*
 "... لصاز جدار صلب للتدعيم أوللتسييجلإالعمومية و الدوجودة و لتغينً البناء الذي لؽس الحيطان الضخمة منو أو الواجهات الدفضية على الساحة 

الدتعلق بشروط الانتاج الدعماري و لشارسة  18/05/1994الدؤرخ في  07-94 للاطلاع على لزتوى ووثائق تصاميم الدشروع انظر الدرسوم التشريعي رقم-1
 . 51,الجريدة الرسمية رقم 14/08/2004الدؤرخ في  06-04,الدعدل و الدتمم بدوجب القانون  32مهنة الدهندس الدعماري ,الجريدة الرسمية 

 . 26,ص2013/2014ة ,معهد تسينً التقنيات الحضرية ,,جامعة الدسيل المجال العمراني للمدينة الجزائرية بنٌ التدىور و آليات الاستدامة,علال ابضد -2
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لا لصد برديد  29-90 رقم من القانون(53 )بالرجوع إلذ نص الدادة / المجال أو النطاق المكاني:-ب      
نطاق الدكاني لرخصة البناء التي استثنت فقط البنايات التي تتعلق بسرية الدفاع الوطني والتي لغب على وزارة الدفاع أن 

 تسهر على توافقها مع الأحكام التشريعية والتنظيمية في لرال البناء والتعمنً.
لا تعني بعض الذياكل القاعدية الخاصة التي " على انو  19-15م التنفيذي رقم وتنص الدادة الأولذ من الدرسو        

 تكتسي طابعا استراتيجيا من الدرجة الأولذ والتابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الذيئات أو الدؤسسات .
بردد كيفيات تطبيق ىذه الدادة عند الحاجة بدوجب قرارات مشتركة بنٌ الوزير الدكلف بالعمران والوزير أو الوزراء 

 " .عنينٌالد

دد الدؤسسات ستثناء قد يؤدي إلذ الكثنً من البنايات التي بزرج من لرال الرخصة , فمن جهة لد بر  لإإن ىذا ا     
ستراتيجي مسألة مرنة بزضع لتقدير لإالتي لؽكنها أن تستفيد من ىذا الاستثناء, ومن جهة أخرى معيار الطابع ا

 .1لانعدام الرقابة على إنشائها في ظل غياب رخصة البناء الوزراء لشا سيساىم في وجود بنايات فوضوية

 .المطلب الثاني: إجراءات تحضير وتسليم رخصة البناء والضوابط المفروضة عليها  
 إن الدشرع الجزائري قد وضع قواعد آمرة لدن  رخصة البناء و ذالك طبقا لقانون التهيئة و التعمنً       

 والتي بزضع لذا بصيع البنايات سواء داخل الدناطق المحمية أو خارجها.والنصوص التنظيمية الدطبقة لو 

 .الفرع الأول : طالب رخصة البناء    
قدم بطلب رخصة البناء إلذ التحقق من حدود حقوقو في البناء  على العقار الدعني قد يبادر الشخص قبل أن ي         

" لؽكن كل  :السالف الذكرعلى أنو 29-90من القانون ( 51)وذلك بطلب شهادة التعمنً حيث تنص الدادة 
شخص طبيعي أو معنوي  قبل الشروع في الدراسات أن يطلب شهادة للتعمنً تعنٌ حقوقو في البناء والارتفاقات التي 

 بزضع لذا الأرض  الدعنية.
 لػدد التنظيم شروط وكيفيات تسليم شهادة التعمنً " .  

 لذا غرضنٌ لعا:ن شهادة التعمنً إف وبالتالر
 لبناء.الدعنية لنية بزصيص الأرض غرض إعلامي ذلك أن شهادة التعمنً تسلم للتحقيق من إمكا -
رسوم ـــــــــــمن الد( 05)قدم شهادة التعمنً ضمانا لصاحبها وبسنحو نوعا من الحماية القانونية من خلال نص الدادة ت -

 يعتبرنية ,ومنو فمن تسليم شهادة التعمنً تبنٌ لو حدود حقوقو في البناء على الأرض  الدع 19-15رقم التنفيذي
ضامنا للحصول على رخصة البناء برترم ىذه الحدود طالدا تم تقدنً رخصة البناء خلال مدة صلاحية شهادة التعمنً , 

 وذلك في ميعاد لا يتجاوز سنة.
                                                           

 .80لزمد جبري ,الدرجع السابق ,ص-1



 

06 
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 أولا: صفة طالب رخصة البناء . 

إن الدشرع لد لػدد بدقة صفة الأشخاص الذين لؽكنهم طلب رخصة البناء, وفوض ىذه الدسألة للتنظيم, إلا انو       
ولؽارس مع الاحترام  البناء مرتبط بدلكية الأرض"و, على أن29-90 رقم من قانون( 50 )قد وضع مبدأ مهما في الدادة

استعمال الأرض" وعلى ذلك لا يكون طالب الرخصة إلا مالكا لقطعة الصارم للأحكام القانونية والتنظيمية الدتعلقة ب
وتطبيقا لذلك وفي ىذا الإطار نص الدرسوم  1الأرض التي ينصب عليها الطلب أو شخصا يستمد سلطتو من الدالك*

الدالك على ما يلي:  " ينبغي أن يتقدم بطلب رخصة البناء والتوقيع عليها من (42)في مادتو 19-15 رقمالتنفيذي 
 أو موكلو أو الدستأجر لديو الدرخص قانونا أو الذيئة أو الدصلحة الدخصصة لذا قطعة الأرض  أو البناية.

 لغب أن يقدم صاحب الطلب لدعم طلبو الوثائق التالية:   
في  الدؤرخ 25-90إما نسخة من عقد الدلكية أو نسخة من شهادة الحيازة على النحو الدنصوص عليو في قانون رقم  -
 الدذكور أعلاه. 1990سبتمبر  26
 ". نسخة من العقد الإداري الذي ينص على بزصيص قطعة الأرض  أو البناية-

وعليو نستنتج من نص الدادة أن النطاق الشخصي لرخصة البناء يتحدد في ىؤلاء الأشخاص الذين لذم علاقة        
و يكون بذلك كل شخص طبيعي أو معنوي ملزم برخصة البناء  ,قانونية بالعقار لزل عملية البناءو طلب رخصة البناء

 ,بشرط أن يرفق كل شخص بطلب رخصة البناء ما يثبت ىذه الصفة.

 ثانيا: ملف طلب رخصة البناء.
منو والتنظيم (25)بدقتضى الدادة 29-90 رإن برديد وثائق ملف طلب رخصة البناء مسألة فوضها القانون        

من أن التأكد . فمن خلال ىذا الدلف يتم 19-15 رقم من الدرسوم التنفيذي(43)و (42 )ادةالذي عالجها في الد
 مشروع البناء لا لؼالف قواعد العمران وقواعد بضاية البيئة.

 : 2وعلى ذلك فملف طلب رخصة البناء برتوي على ثلاثة أنواع من الوثائق
 وثائق إدارية تثبت صفة موقع الطلب .-    
 تقنية تبنٌ مدى انسجام مشروع البناء وقواعد العمران.وثائق -    
 وثائق تثبت مدى انسجام مشروع البناء مع قواعد بضاية البيئة. -    

       
                                                           

من القانون الددني و التي جاء فيها :"لا تنتقل الدلكية و الحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذالك بنٌ الدتعاقدين أم في  (397)و ىذا بنص الدادة -*
 .حق الغنً إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانون و بالأخص القواننٌ التي تدير مصلحة الشهر العقاري "

  ,05/50/0505الدؤرخ في  05 -09لزتوى و كيفية التحقيق في طلب رخصة البناء  راجع كل من :الدرسوم التنفيذي  للإطلاع أكثر على مضمون و-0
 . 57,العدد  00/50/0505الصادرة بتاريخ ,الجريدة الرسمية 
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نو " يرسل طلب رخصة البناء الوثائق الدرفقة لو في بصيع أعلى  19- 15 من الدرسوم( 45 )حيث تنص الدادة     
 ."رئيس لرلس الشعبي البلدي لبلدية لزل وجود قطعة الأرضالحالات في ثلاثة نسخ إلذ 

 في طلب رخصة البناء. تالفرع الثاني: التحقيق و الب
 في طلب رخصة البناء ثانيا. توالب أولاسنتناول في ىذا الفرع التحقيق في الدطابقة         

 أولا :التحقيق في طلب رخصة البناء.
إن الجهة الدختصة بالتحقيق في طلب رخصة البناء ليست ىي الجهة الدختصة بإصدار القرار الدتعلق برخصة        

البناء, واستندت ىذه الدهمة لدصلحة لستصة مكلفة بالتعمنً من خلال إرسال رئيس المجلس الشعبي  نسخة من الدلف 
 خلال شهرين من إرسالو. خلال بشانية أيام الدوالية لإبداء الدلف لإبداء الرأي

نو على مصلحة الدولة الدكلفة بالتعمنً أن تتأكد من أن الأعمال إف  15- 19 من الدرسوم رقم( 38)وطبقا للمادة 
 الدطلوبة بالترخيص مطابقة ل:

 أحكام لسطط شغل الأراضي الدصادق عليو .- 
 شغل الأراضي.تعليمات الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً, حالة انعدام لسطط  - 
 الدتعلقة بالقواعد العامة للتهيئة والتعمنً في غياب أدوات التهيئة والتعمنً. الأحكام- 

 .في طلب رخصة البناء تثانيا : الب
ول إلذ الذيئة الدؤىلة بعد دراسة ملف طلب رخصة البناء وفحصو من طرف  الدصالح الدكلفة بالتعمنً والبناء لػ          
في مدة  29-90قانون رقم المن ( 67) ,(66 ),(65)واد ــــفيو, ىذه الأخنًة التي جاء برديدىا في الد تلتتولذ الب

 :1*بلــــــــــــــــــــــــــسلم رخصة البناءمن قمن ىذا القانون , لصد انو ت  ( 65)زمنية لزددة قانونا. فمن خلال نص الدادة 
 رئـيس المـجلس الشعبي البلدي: / 1
 بصفتو لشثلا للبلدية بالنسبة لجميع الاقتطاعات أو البناءات في قطاع يغطيو لسطط شغل الأراضي -
 بصفتو لشثلا للدولة في حالة غياب لسطط شغل الأراضي بعد الاطلاع على الرأي الدوافق للوالر.-
 والي: ـــــــــــــــــــال/2  
 لاية وىياكلها العمومية البنايات والدنشات الدنجزة لحساب الدولة والو  - 
 منشات الإنتاج والنقل والتوزيع وبززين الطاقة وكذلك الدواد الإستراتيجية. - 
 من القانون (49, 48, 46,47, 65, 44)اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في الدناطق الدشار إليها في الدواد  - 

 والتي لا لػكمها لسطط شغل الأرض الدصادق عليو. 29-90 رقم
                                                           

اء نفي البت في طلب رخصة الببي البلدي حددت اختصاص رئيس المجلس الشع 19-15( من الدرسوم التنفيذي رقم 49( و)48كما أن الدادتنٌ)  -*
السكنات الجماعية التي يفوق  أماسكن , 600ويقل عن  200وفصلت في اختصاص الوالر لتشمل مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد سكناتها 

 الأجنبية أو الدنظمات الدولية.   سكن فيعود إلذ الوزير الدكلف بالتعمنً و كذلك الأشغال و البنايات و الدنشات الدنجزة لحساب الدول 600عددىا 
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 :الوزير المكلف بالتعمير/3   
الدعنينٌ بالنسبة للمشاريع الدهيكلة ذات الدصلحة الوطنية أو  رأي الوالر أو الولاة طلاع علىويكون بعد الا    

 الجهوية.

رئيس المجلس الشعبي البلدي مبدئيا, وقد يؤول الاختصاص  اختصاصن إصدار قرار رخصة البناء ىو من إومنو ف     
لألعيتها الخاصة ة لبعض البنايات تبعا لطبيعتها و إلذ الوالر أحيانا, وإلذ الوزير الدكلف بالتعمنً أحيانا أخرى بالنسب

 وذلك خلال مدة الثلاثة أشهر الدوالية لتاريخ إيداع الطلب .

 بموجب رخصة البناء على عملية البناء.الفرع الثالث : الضوابط المقررة 
قواعد البناء وقت تسليم الترخيص,  احترامإن الذدف من من  رخصة البناء بالنسبة للإدارة تتمثل في ضمان      

المجال الزمني وحسن تنفيذ  احتراموعليو لضمان تطبيق الأحكام الدتعلقة برخصة البناء لغب تقييدىا بضوابط من حيث 
 الأشغال. 

 المجال الزمني لرخصة البناء    احترامأولا : 
لصازىا على أن " رخصة البناء إقواعد مطابقة البنايات وإبسام بالدتعلق  15-08رقممن القانون ( 06 )تنص الدادة      

رخصة البناء من دون إبسام  انقضاءكما أن   "من تاريخ تسليمهاابتداءغنً صالحة إذا لد يشرع في البناء في أجل سنة 
من ( 49 )لصاز يترتب عنو سحب آثار الترخيص وجعلو عدنً الأثر وىذا بنص الدادةإلصاز البناية في الآجال المحددة للإ

ويشترط لدواصلة  فوضوية كألظا شيدت بدون ترخيص , وتصب  البناية نتيجة لذلك 19-15 رقم الدرسوم التنفيذي
بطلب جديد لرخصة أخرى أمام السلطة الدختصة التي بسنحو إياىا  آجال الترخيص التقدم انقضاءعملية البناء بعد 

دون دراسة جديدة شريطة ألا تتغنً إجراءات التهيئة والتعمنً وتوجيهاتها في الأرض  لزل البناء كما كانت عليو عند 
 .1من  الترخيص الأول
 رخصةثانيا: حسن تنفيذ ال

لزمت الدستفيد حدود الترخيص والتصاميم الدعتمدة , أ   واحتراميذ رخصة البناء في سبيل ضمان حسن تنف      
طلاع على كل رئيس المجلس الشعبي البلدي مرفقا بالأعوان بدمارسة الزيارة والإ,29-90 رقم من القانون(73)الدادة

 منها العام أو الخاص و القيام بالدعاينات الضرورية سواء لصاز والتشييد على تراب البلدية التابعة البنايات في طور الإ
 
 
 
 

                                                           
1
 للتفصيل أكثر انظر الفصل الثاني من هذا البحث .   - 
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

  الفوضوية الفوضوية
غاية إيداع التصري  بانتهاء الأشغال ويترتب على ثبوت  إلذويبقى ىذا الالتزام قائما  بالاطلاع على وثائقها     

 .1*الأشغال غنً الدرخصة بناء فوضوي بقدر التجاوز الذي يعاين بدحاضر رسمية اعتبارلسالفة التعمنً 

 نجازلإمام اثالثا: مطابقة الأشغال لرخصة البناء بعد إت
أن بنتهاء البناء االتأكيد بعد  ىوالحصول على شهادة الدطابقة  ضغايات الأساسية من وراء فر الإن إحدى         

الوقوع في ضوابط التعمنً وبذلك تتحقق الغاية الدرجوة من ذلك وىو عدم الأشغال الدنجزة بست وفقا لرخصة البناء و 
 نتهاء الأشغال.ا البناءات الفوضوية من خلال الحصول على شهادة الدطابقة خلال ثلاثة أشهر من

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

من الدرسوم ( 55)السالف الذكر لرئيس المجلس الشعبي البلدي زيارة البنايات لزل التشييد ,كما ألزمت الدادة  09-95من القانون ( 76 )حيث خولت الدادة -*
"تطبيقا المحدد لشروط و كيفيات تعينٌ الأعوان الدؤىلنٌ للبحث عن لسالفات التشريع و التنظيم في لرال التهيئة و التعمنً و معاينتها حيث تنص  55-56التنفيذي 

ا و الأعوان الدؤىلنٌ قانونا أن يقوموا بزيارة الورشات و يتعنٌ على رئيس المجلس الشعبي البلدي الدختص إقليمي 09-95مكرر من القانون ( 76)و(56)لأحكام الدادتنٌ 
الك لأجل معرفة مدى تطابق مع الدنشات الأساسية و البنايات الجاري الصازىا و كذالك الفحص و الدراقبة التي يرونها مفيدة و طلب الوثائق التقنية الخاصة بذالك ,و ذ

 التشريع و التنظيم الدعمول بها ...".
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 ضويةالفو  الآليات القانونية للوقاية من ظاهرة البناءات الفصل الأول :     

  الفوضوية الفوضوية
 :الفصل الأول خلاصة 

لشا سبق لطلص إلذ أن حق البناء ىو أىم الحقوق التي يتمتع بها الفرد, وىي أىم أوجو الدلكية الذي حدد         
القانون بضايتو وبرديد نطاقو تطبيقا للقاعدة الدستورية ,وتضمن الدولة بضاية حق البناء من خلال آليات قانونية معينة 

الدتعلق بالتهيئة والتعمنً, لضمان عدم التعسف في استعمال ىذا  12/1990/ 01الدؤرخ في 29-90اقرىا القانون رقم 
الحق وذلك في ظل سياسة الدولة الجزائرية للتهيئة والتعمنً, حددت قواعدىا في إطار أدوات التهيئة والتعمنً خاصة 

حقوق الغنً, "الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمنً "و"لسطط شغل الأراضي " بدوجب ضوابط أساسية تضمن احترام 
المحدد للقواعد  28/05/1991الدؤرخ في  175-91رقموعدم التعسف في استعمال ىذا الحق, ضمن الدرسوم التنفيذي 

العامة للتهيئة والتعمنً لتشكل بذلك ضوابط على الباني أثناء البدء بعملية البناء وضوابط تتعلق بعدم الدساس 
بالسلامة والأمن العمومينٌ, وأن لا يكون البناء الدراد الصازه معرض للأخطار, وضوابط أخرى تتعلق بعدم الدساس 

 رية والثقافية والسياحية, وكذا ضوابط تفرض ضرورة احترام القواعد الدنيا للتهيئة. بالبيئة وعدم الدساس بالدعالد الأث

كما نص الدشرع الجزائري لتنظيم عملية البناء على آليات قانونية أخرى بدوجب الرخص والشهادات             
لتحديد حقوق البناء  العمرانية تكون من خلال متابعة البناء في بصيع مراحلو, والحصول على شهادة التعمنً

والارتفاقات الأرضية ,بالإضافة إلذ رخصة التجزئة و شهادة التقسيم حسب الحالة  ,مرورا بحتمية الحصول على 
رخصة البناء قبل البدء في الأشغال ,حيث ركزنا على ىذه الأخنًة باعتبارىا الضمانة الأساسية التي اعتمدىا الدشرع 

العمران, وصولا إلذ التصري  بانتهاء أشغال عملية البناء, من اجل قيام لجنة مراقبة الجزائري لاحترام قواعد قانون 
الدطابقة دراسة مدى أشغال البناء والتهيئة والتعمنً مع أحكام رخصة البناء وقانون التعمنً ,حيث أحاط الدشرع 

راءات برضنًىا وتسليمها وفق رخصة البناء بجملة من الشروط اللازمة في صفة طالبها, وكذا خصوصيتها من حيث إج
 مقتضيات قانون التهيئة والتعمنً .

غنً أن التعديلات الدتلاحقة لقواننٌ التهيئة والتعمنً, أثرت سلبا على واقع التعمنً في الجزائر, لان عدم الاستقرار      
أدى إلذ اعتماد آليات قانونية  القانوني أدى إلذ تزايد البناءات الفوضوية والدخالفة لأحكام التعمنً في الجزائر, لشا
 أخرى لشثلة في قواننٌ تسوية ىذه البناءات التي سيتم التعرض لذا في الفصل الثاني.

 
 

 


