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 الفصل الثاني
 في حماية البيئة هادور و  الرقابة الإدارية لمتهيئة والتعمير

عمى كل شيء ولو عمى حساب  امتمرد تجعمو ىذه الصفةالإنسان بطبعو أناني و         
بغية لذا لابد ليذا السموك من ترويض، من خلال إصدار تشريعات منظمة لذلك  الآخرين، 

المحافظة عمى النظام العام، ولتطبيق ىذه التشريعات لا بد من إيجاد أطر تنظيمية ليذه 
بيق القوانين وتتمثل في ما يعرف بالضبط الإداري الذي يسير عمى تحقيق الأمن من خلال تط

  دعية.الإجراءات الوقائية والر 
الإدارات المنوط بيا ىذه الميام، الإدارة المكمفة بالبناء والتعمير  أوومن بين الجيات         

حتراميا سواء عمى الصعيد الوطني  المحمي، نظرا لما  أوالتي تعمل عمى تطبيق القوانين وا 
لموائح العقارات وعدم إحترام القوانين وايشيده ىذا القطاع الحساس من تعديات يومية عمى 

 المنظمة لذلك، إستحدث المشرع ما يسمى بالرقابة البعدية والمتمثمة في الرخص والشيادات.
 ندرس ىذا الفصل من خلال مبحثين :لذا سوف 

 ئة.يودورىا في حماية الب متييئة والتعميرلل : الرخص الإدارية و ـ المبحث الأ
 ئة.يودورىا في حماية البمتييئة والتعمير لـ المبحث الثاني : الشيادات الإدارية 
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 لوالمبحث ال 

 ودورها في حماية البيئة متهيئة والتعميرلالرخص الإدارية 

السكان وزيادة  والزيادة الضخمة في عددالإقتصادية  الإجتماعية ونتيجة لممتغيرات        
الحاجة إلى الخدمات الحضارية المتطورة، لا بد من تدخل المشرع بقانون خاص بالعمران، وىو 

 .(1)ما حدث فعلا في أغمب دول العالم ومنيا الجزائر
 01/12/1990 المؤرخ في: 90/29 رقم: أصدر المشرع الجزائري قانون التييئة والتعمير      

سي لقواعد ، وىو المصدر التشريعي الأساالمعدل والمتمم والتعميرالمتضمن قانون التييئة 
 2015سنة  جانفي 25 المؤرخ في: 15/19 رقم:العمران، بالإضافة إلى المرسوم التنفيذي 

 .(2)عقود التعمير وتسميمياالمتضمن كيفيات تحضير 
تيدف الإدارة من وراء منح الرخص حماية العمران من التعديات وفرض القانون حماية       

لممصمحة العامة، في نفس الوقت تيدف من جراء فرض الرقابة الإدارية تحسين الإطار 
 نعكس عمى حماية البيئة.يالمعيشي لمسكان الذي 
ا في حماية البيئة، وفي مودورى لبناء واليدما اتل رخصو ، في الأ مطمبيننقسم ىذا المبحث إلى 

 .ودورىا في حماية البيئةالتجزئة الثاني رخصة 
 
 
 
 
 

 
                                                           

دون تاريخ،  ،العدد السادس ،مجمة الإجتياد القضائي. "والتعميرالمحمية في مجال التييئة  دور الجماعات"ـ عزري الزين،  (1)
 .31ص.

، المتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  2015جانفي  25المؤرخ في:   15/19(ـ المرسوم التنفيذي رقم:  2) 
 .4، ص. 2015لسنة  07الجريدة الرسمية رقم: 
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 الولالمطمب 

  رخصتا البناء والهدم ودورها في حماية البيئة 
تشتركان في معالجة العقار المبني، أي أن رخصة البناء تعالج  ان الرخصتتان ىا إن         

ء من حيث اليدم سواء كمي رخصة اليدم تعالج البناو التعديل،  أوالعقار سواء من حيث التشييد 
 ىو البناء.ان العنصر المشترك بين الرخصتفجزئي، وبالتالي  أو

تنتيي ميمة المشرع عندما ينتيي من وضع النصوص الكفيمة بتنظيم النشاط العمراني، التي    
 بالمصمحة العامة العمرانية.تعبر عن إرادتو الصريحة في مواجية كل ما من شأنو المساس 

الموكمة للإدارة، حيث مكنيا القانون وعميو تنتيي ميمة التشريع لتبدأ مباشرة ميمة التنفيذ        
متيازات السمطة العامة، يكمن الدور الكبير في تنظيم الحركة العمرانية ممثلا في  من وسائل وا 

ىا القانون كما تمعب دورا في مراقبة مختمف حددل عممية البناء كما بالبمدية، التي تؤدي دورىا ق
حتراميا لمقانون  .(1)المنشآت والبناءات ومدى مطابقتيا وا 

ويمارس مع الإحترام الصارم للأحكام القانونية  ،حق البناء مرتبط بممكية الأرض        
 .(2)بإستعمال الأرضوالتنظيمية المتعمقة 

يفيم من ىذه المادة أن عمى كل شخص يريد القيام بعممية البناء يجب أن يكون مالكا        
 مع وجود إستثاء سوف نتكمم عميو لاحقا.للأرض، حتى يستطيع القيام بيذه العممية 

أما بالنسبة لرخصة اليدم فإن الضرورات الأمنية والتقنية تمزم المعني بالأمر أن يتحصل       
الجزئي، وىذا ما فرضو المشرع من خلال المادة  أوعمى ىذه الرخصة قبل القيام باليدم الكمي 

 المتضمن التييئة والتعمير المعدل والمتمم. 90/29 رقم:من القانون  60
ىذه الرخصة يتم من خلال التقدم بطمب إلى رئيس المجمس الشعبي  لمحصول عمى       

 .(3)البمدي المعني

                                                           

 .33ـ  عزري الزين، المرجع السابق، ص. (1)
 .1658، المرجع السابق ص.والتعمير ، المعدل والمتممالمتضمن قانون التييئة  90/29القانون رقم: من  50 ـ المادة (2)
 .1659المرجع نفسو، ص. 61ـ المادة ( 3)
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وفي ودورىا في حماية البيئة  ل رخصة البناءو ندرس ىذا المطمب من خلال فرعين، في الأ    
 ية البيئة.في حما اليدم ودورىا الثاني رخصة 

 ودورها في حماية البيئة ل 2 رخصة البناءوالفرع ال 
جراءات تسميم رخصة البناء، كذلك إبراز دور ىذه              ندرس في ىذا الفرع شروط وا 

 الرخصة في حماية البيئة.
 رخصة البناءشروط و إجراءات طمب وتسميم 2  لاأو 

البناء،  ىي عبارة عن ترخيص مسبق من رئيس البمدية التي سوف تجرى فييا اشغال         
وذلك بعد قيام المعني بالأمر بتقديم ممف يتضمن كافة الوثائق التي تثبت إحترام قواعد تنظيم 

 .(1)عمران المدن و البناء
كذلك تعد رخصة البناء أنيا قرار إداري تصدره جية مختصة بتنظيم المباني تأذن فيو         

 بإجراء معين يتعمق بالمبنى الذي يصدر بشأنو .
الجزائري، ىي قرار إداري تصدره جيات العمراني رخصة البناء في التشريع كما تعد         

الوزير  أوإدارية مختصة ومحددة قانونا في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدي، الوالي 
 .(2)المكمف بالتعمير كل في حدود ونطاق إختصاصو

المتعمق بالتييئة والتعمير المعدل والمتمم،  90/29من القانون  50كما ربطت المادة        
أن يقوم بتشييد مبنى بدون ترخيص  كانحق البناء بممكية الأرض، وبالتالي فلا يحق لأي 

 . إداري مكتوب تحت طائمة عدم شرعية البناء

السابقة الذكر،  حينما سمح للإدارة بمنح رخصة البناء القاعدة  خرج المشرع عن       
رخصة  أوغم عدم حصولو عمى عقد الممكيىة المطموب، بل يممك عقد إمتياز فقط لممستثمر ر 

نما حق إنتفاع فقط  .(3)لشغل الأراضي، والتي لا تعتبر عقود ممكية تامة وا 

ذلك الحال بالنسبة لمبنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني إستثناىا المشرع من ك     
المتعمق بالتييئة  90/29 رقم:من القانون  53رخصة بناء، وىذا وفقا لممادة  وجوب إستخراج

    المحدد لكيفيات  15/19، أيضا ما أكدتو المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم: والتعمير
                                                           

 .212،ص.  1998الكتاب البميدة، الجزائر طبعة . قصر المصطمحات القانونيةـ إبتسام القرام،  (1)
 .100ـ حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص. (2)
 .53، ص. 2009. دار ىومة لمطباعة والنشر، الطبعة الثالثة ، الجزائر العقار الصناعيـ بوجردة مخموف،  (3)
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مع ، التي تستثني الأماكن التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني تحضير عقود التعمير و تسميميا
القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا جديد، والمتمثل في بعض اليياكل  إضافة إستثناء

أو الييئات أو المؤسسات، مع العمم أن إستراتيجيا من الدرجة الأولى والتابعة لبعض الوزارات 
 . 91/176 ىذه لم يكن منصوص عمييا في المرسوم التنفيذي الممغى رقم: 

 خصة البناء أن يشتمل عمى:من الشروط الواجب توافرىا في ممف طمب ر    

 نسخة من عقد الممكية، أو نسخة من شيادة الحيازة.ـ 

 ـ توكيل طبقا لأحكام القانون المدني. 

 ـ نسخة من العقد الإداري، الذي ينص عمى تخصيص قطعة الأرض أو البناية.

 .(1) موكمو شخصا معنوياـ نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو 

 (2)ممف طمب رخصة البناءتكوين 2  1

وممف معمارية وممف يتعمق باليندسة الإداري  ممفيتكون ممف طمب رخصة البناء من     
 تقني .

وبدراسات اليندسة المدنية المرفقة بطمب تعد الوثائق المتعمقة بالتصميم المعماري  يجب أن     
ىذه  ميندس معماري وميندس في اليندسة المدنية، كما تؤشر رخصة البناء بالإشتراك بين 

المتضمن قانون التييئة  90/29من القانون رقم :  55، تطبيقا لنص المادة يماالوثائق من طرف
المتضمن  15/19رقم :  من المرسوم التنفيذي 44، كذلك المادة المعدل والمتمموالتعمير 

 .كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا

 دراسة طمب رخصة البناء ـ  2

من خلال الصفة  بعد تكوين الممف طمب رخصة البناء و إثبات علاقة الطالب بالعقار       
ممشاريع الخاصة ، يرسل ىذا الممف في ثلاث نسخ بالنسبة للطالب رخصة البناءالقانونية 

                                                           

ات تحضير عقود ، المتضمن كيفي 2015 جانفي 25المؤرخ في:   15/19من المرسوم التنفيذي رقم:  42(ـ المادة  1)
 .13، المرجع السابق ص.التعمير وتسميميا

 .13المرجع نفسو، ص. 43ـ المادة ( 2)
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لى التي تحتاج إلى رأي ال بالسكنات الفردية، وفي ثماني نسخ لباقي المشاريع مصالح العمومية وا 
لمحل وجود قطعة الأرض، مع تسجيل تاريخ إيداع الطمب رئيس المجمس الشعبي البمدي 

من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي في نفس اليوم بعد التأكد من مطابقة بوصل يسمم 
 .(1)الوثائق

 وىي  : تستكمل مرحمة دراسة  طمب رخصة البناء من خلال التحقيق والقيام بعدة إجراءات   

لمتشريعات المعمول طمب رخصة البناء و إحترام ـ التحقيق : يكمن ىذا الإجراء بمدى مطابقة 
بيا من القواعد العامة، والمخطط التوجييي ومخطط شغل الأراضي والتعميمات الخاصة 

ران، ومدى مطابقة ىاتو البنايات ليذه الأدوات مثل موقع البناية وحجميا والمنظمة لمعم
وحماية  والنظافة والفن الجماليومظيرىا الخارجي وخدماتيا، كما يشمل التحقيق أيضا الأمن 

 .(2)البيئة والمحافظة عمى الإقتصاد الفلاحي 

الشخصيات العمومية والمصالح المعنية والجمعيات المعنية  كما يشمل التحقيق إستشارة        
من  ثمانية أيام أجل  تطبيقا لمتشريعات والتنظيمات المعمول بيا وأن تبدي رأييا في بالمشروع، 

ىذه المدة، مع ، وأما في حالة السكوت عن إبداء الرأي بعد فوات تاريخ إستلام طمب الرأي
ساعة بالنسبة لممشاريع الصناعية المستقبمة لمجميور، والمشاريع التي تراعي  48تذكير مدتو 

  ضوابط الأمن. فييا 

 الأشخاص العمومية المعنية بالإستشارة عمى وجو الخصوص وىي :      

 ـ مصالح الحماية المدنية بالنسبة لتشييد البنايات الصناعية والتجارية.

 الح المختصة بالأماكن التاريخية والسياحية.ـ المص

 ـ مصالح الدولة المكمفة بالفلاحة عمى مستوى الولاية.

                                                           

يات تحضير عقود التعمير ، المتضمن كيف 2015جانفي  25المؤرخ في:   15/19من المرسوم التنفيذي رقم:  45المادة (ـ  1)
 .15، المرجع السابق ص.وتسميميا

 .38مقميد سعاد، المرجع السابق، ص.ـ  (2)
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 (.1لاية)مصمحة الدولة المكمفة بالبيئة عمى مستوى الو ـ 

 ـ الجهات المؤهمة لمنح رخصة البناء3

 إختصاصو.لقد أخضع المشرع تسميم ىذه الرخصة لمعديد من الأطراف كل في حدود         

اليدم يودع بمقر المجمس الشعبي البمدي المعني،  أوالتجزئة  أون طمب رخصة البناء أبما   
قد  ءاتمع بعض الإستثنا (2) وبالتالي يكون الرد من قبل رئيس ىذا المجمس عمى ىذا الطمب

 .(3)الوزير المكمف بالتييئة والتعمير أوتسمم ىذه الرخصة من الوالي، 

 : الشعبي البمديأـ رئيس المجمس 

، وفي ىذه حالة تتم دراسة تسمم رخصة البناء من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي        
 اء من طرف الشباك الوحيد لمبمدية.طمب رخصة البن

نسخة من ممف الطمب إلى المصالح في ىذه الحالة يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي    
 أيام التي تمي تاريخ إيداع الطمب 08الشباك الوحيد خلال في من خلال ممثمييا  (4) المستشارة

يوما التي تمي  15في طمبات رخص البناء خلال مع وجوب فصل الشباك الوحيد لمبمدية     
 إيداع الطمب.

 ب ـ الوالي أو الوزير المكمف بالعمران :

مرفقا برأي مصالح ممف الطمب في ىذه الحالة يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي       
التعمير التابعة لمبمدية في سبع نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة بالعمران قصد إبداء الرأي 

 أيام الموالية لتاريخ إيداع الطمب. 08المطابق، وذلك في أجل 

                                                           

المتضمن كيفيات تحضير عقود ،  2015جانفي  25المؤرخ في:   15/19من المرسوم التنفيذي رقم:  47(ـ المادة  1)
 .15المرجع السابق، ص. ،التعمير وتسميميا

 

 .1659السابق ص.متضمن قانون التييئة والتعمير، المرجع ال 90/29من القانون رقم:،  61ـ المادة  (2)
 .1659المرجع السابق، ص.من  65ـ المادة   (3)
المتضمن كيفيات تحضير عقود ،  2015جانفي  25المؤرخ في:   15/19من المرسوم التنفيذي رقم:  58(ـ المادة  4)

 .17، المرجع السابق، ص.التعمير وتسميميا
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نسخة من الممف تتم عممية تحضير الممف من طرف الشباك الوحيد لمولاية، الذي يتمقى        
 .(1)من قبل ممثمييا في الشباك الوحيد لمولاية للإستشارة

مع وجوب فصل الشباك الوحيد لمولاية الذي يرأسو مدير التعمير أو ممثمو في الطمبات       
 يوما الموالية لتاريخ إيداع الطمب. 15في غضون 

 :ـ تسمم رخصة البناء من قبل الوالي في حالة المشاريع التالية1

 أو الخاصة ذات منفعة محمية.ـ التجييزات العمومية 

وحدة  600وحدة سكنية، ويقل عن  200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد سكناتيا ـ 
 سكنية.

 ـ تسمم رخصة البناء من قبل الوزير المكمف بالعمراني في حالة المشاريع التالية: 2

 ـ التجييزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة وطنية.

 وحدة سكنية. 600ت الجماعية التي عدد السكنات فييا يساوي أو يتعدى مشاريع السكناـ 

لحساب الدول الأجنبية أو المنظمات الدولية ومؤسساتيا ـ الأشغال والبنايات والمنشأت المنجزة 
 العمومية وأصحاب الإمتياز.

 المنشآت المنتجة والناقمة والموزعة و المخزنة لمطاقة.ـ 

 من إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي.م باقي الرخص ييكون تسم

المتضمن كيفيات  15/19رقم :التنفيذي  والملاحظ عمى ما تقدم أنو في المرسوم       
، أنو قصر مواعيد الأجال عكس المرسوم التنفيذي الممغى رقم تحضير عقود التعمير وتسميميا

 ، وىو ما يعتبر نقمة نوعية في صالح المواطن. 91/176: 
 

  مسؤولية الإدارة في منح رخصة البناءـ   4

                                                           

 .18من المرجع نفسو، ص. 59المادة (ـ 2)



 الفصل الثاني:                           الرق ابة الإدارية للتهيئة والتعمير ودورها في حماية البيئة

  
06 

 
  

مرفقا بنسخة من ممف الطمب، في حالة القرار الإيجابي يبمغ صاحب الطمب        
   .(1) كذلك الحال في حالة الرفض المسبب

 أـ قرار منح رخصة البناء :

عندما يكون طمب رخصة البناء مستوفي لجميع الشروط القانونية والتنظيمية، تصدر        
الجية المختصة قرارىا بمنح رخصة البناء، وفي ىذه الحالة تبمغ الجية المختصة المعني طالب 

يكون رئيس المجمس الشعبي البمدي ، وفي ىذه الحالة الرخصة بالقرار مرفق بنسخة من الممف
الموالية يوما  20ىو المنوط قانونيا بتسميم القرار إلى صاحب الطمب في جميع الحالات خلال 

 .(2) يخ إيداع الطمبلتار 

ناقص لبعض الوثائق أو المعمومات، يتوقف الأجل في حالة كون الممف موضوع الطمب     
النقص، ويسري مفعولو إبتداء من تاريخ إستلام ىذه المحدد إبتداء من تاريخ التبميغ عن ىذا 

 الوثائق أو المعمومات.

ينبغي عمى الباني أن الإرتفاقات التي يجب أن تشتمل رخصة البناء عمى الإلتزامات و    
 يحترميا، عندما تقتضي البنايات تييئة وخدمات خاصة بالموقع العمومي أو إرتفاقات خاصة.

يبمغ صاحب الطمب بالقرار المتضمن رخصة البناء، مرفقا بنسخة من الممف المتضمن    
 :التأشيرة عمى التصاميم المعمارية من طرف

لمبمدية في حالة تسميم الرخصة من طرف رئيس المجمس الشعبي ـ مصالح التعمير التابعة 
 البمدي.

 في حالة تسميم الرخصة من طرف الوالي.ـ المصالح المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية 

م تسميبالعمران في حالة ـ المديرية العامة لمتعمير واليندسة المعمارية عمى مستوى الوزارة المكمفة 
 .(3)من طرف الوزير المكمف بالعمران

                                                           

المتضمن كيفيات تحضير عقود ،  2015جانفي  25المؤرخ في:   15/19من المرسوم التنفيذي رقم:  50(ـ طبقا لممادة 1)
 .16، المرجع السابق ص.التعمير وتسميميا

 
(

3
 .17(، المرجع السابق ص.19/15) من المرسوم التنفيذي 55طبقا لممادة (ـ  
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عمى مستوى  تحت تصرف الجميور المتضمن رخصة البناء ة من القرارخوضع نست       
، لغرض تمكين أي شخص من الإطلاع عمى محتوى مقر المجمس الشعبي البمدي المعني

 .(1)والوثائق و البيانات مكون الممف، ويدوم النشر لمدة سنة وشير

 قرار رفض منح رخصة البناء 2ب ـ 

 ، لعدم مطابقة البناء لمشروط المعمول بيا منيا :يكون قرار رفض منح رخصة البناء مسبب   

ـ مخالفة أحكام مخطط شغل الأراضي المصادق عميو، أو في طور المصادقة والذي تجاوز 
 لوثيقة تحل محمو مرحمة التحقيق العمومي أو مطابقا 

مخطط شغل أراضي مصادق عميو يمكن أن يمنع الترخيص بالبناء في البمديات التي لا تمتمك ـ 
إذا كان مشروع البناء غير مطابق لتوجييات مخطط أو تجاوز مرحمة التحقيق العمومي، أو 

 لمتييئة والتعمير.التييئة والتعمير أو مخالفا للأحكام المحددة لمقواعد العامة 

، إلا إذا كان مطابقا لتوجييات البناء الذي يشيد عمى أراضي مجزأة لا يمكن الترخيص بـ 
 والأحكام التي يتضمنيا ممف الأراضي المجزأة.رخصة التجزئة، 

المصادق عميو، فإن أحكام  الأراضي أما في حالة تواجد الأرض المجزأة ضمن مخطط شغل 
 .مخطط شغل الأراضي ىي التي تؤخذ بعين الإعتبار

ن أ، يجب عمى السمطة المختصة أو تمنع  عندما تشتمل رخصة البناء عمى تحفظات        
 را.مبر يكون قرارىا 

 ج ـ قرار تأجيل منح رخصة البناء 2

المتضمن قانون التييئة والتعمير المعدل  90/29 رقم:من القانون  64نصت المادة          
ز مدة سنة، وىذا في حالة و الا يتج والمتمم، عمى أن تأجيل البت في طمب رخصة البناء

 .لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في المنطقة التي تم فييا طمب الرخصةالإعداد 

                                                           

 .43ـ مقميد سعاد، المرجع السابق، ص. (1)
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المتضمن كيفيات  15/19رقم : التنفيذي من المرسوم   53كذلك ما أكدتو المادة       
، يكون قرار التأجيل من قبل السمطة التي منحت رخصة البناء تحضير عقود التعمير وتسميميا

كون القطعة الأرضية المعنية بالبناء ضمن مجال دراسة مخطط التييئة  وىذا في حالة 
 .(1)واحدة فقط  والتعمير، يجوز تأجيل البت في طمب منح رخصة البناء خلال سنة

 
 مما تم التطرق إليو بخصوص رخصة البناء، فإننا نسجل الملاحظات التالية:      

في مقر البمدية المعنية مدة السنة  ة البناء لمجميور للإطلاع عميياـ نشر قرار منح رخص
تعد مدة طويمة لا تخدم الغاية من منح رخصة البناء، وعميو نرى تقميص ىذه المدة إلى  ،وشير

 ثلاثة أشير.

، والمتابعة الممف التقني يقتصر عمى التأشير عمىوالميندس المدني ميام الميندس المعماري ـ 
ولا يبين مدى متابعة ىذا الأخير لعممية البناء مما ينقص من الغاية المبتغات من تطبيق 

 الشروط القانونية لإحترام شروط البناء.

كثرة الوثائق المتعمقة برخصة البناء، كذلك الكم اليائل من الممنوعات التي تعيق منح رخصة ـ 
المتعمق بالقواعد العامة  91/175 رقم:البناء عمى سبيل المثال ما نجده في المرسوم التنفيذي 

 18والمواد  لمتييئة والتعمير بدءا من المادة الثانية إلى غاية المادة الثامنة، أيضا المادة العاشرة
 . 20و 19و

ـ لا يكفي للإدارة المعنية بتسميم رخصة البناء، بل أىم من ذلك مراقبة ومتابعة مدى إحترام 
 .(2)الشروط القانونية والتنظيمية لمتييئة والتعمير

 

 

 
                                                           

يات تحضير عقود ، المتضمن كيف 2015جانفي  25المؤرخ في:   15/19من المرسوم التنفيذي رقم:  53طبقا لممادة  (ـ1)
 .16، المرجع السابق ص.التعمير وتسميميا

 

 .18، المرجع السابق ص.، المتضمن قانون البمدية11/10م: من القانون رق 115المادة ـ  (2) 
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 ثانيا 2 دور رخصة البناء في حماية البيئة

، الإدارة عمى المجال العمرانيالمشرع لبسط رقابة تعد رخصة البناء وسيمة إستحدثيا        
إحترام  اليدف من الإجراءتعديل بناء الحصول عمى رخصة بناء،  أولكل شخص يريد تشييد 

 مبادئ وقوانين التعمير التي في النياية دورىا حماية البيئة.

النص عمى  جاءإعتبر المشرع المخالف ليذه التدابير إرتكب مخالفة يعاقب عمييا القانون       
المتضمن التييئة والتعمير  90/29 رقم:من القانون  77ىذه المخالفة ما نصت عميو المادة 

 دج. 300.000إلى  3000المعدل والمتمم، كل مخالف ليذه المادة يعاقب بغرامة من 

الميندس المعماري  أوالمستفيد من الأشغال،  أوويعاقب بيذه الغرامة مستعمل الأرض،        
 الأشخاص الآخرين المسؤولين عن تنفيذ الأشغال. أول، و اقالم أو

 إلى ستة أشير.وفي حالة العود لنفس المخالفة يعاقب المتسبب فييا بالحبس لمدة شير      

المفوضين،  أورئيس المجمس الشعبي البمدي  أومنح القانون رقابة واسعة لكل من الوالي      
مى حماية المحيط، حق الرقابة عمى البنايات الجاري تشييدىا، وفي عالجمعيات التي تعمل  أو

 .(1) حماية المحيط أن تتأسس كطرف مدنيجمعيات لحالة المخالفة يمكن 

  ن تضرأشأنيا   التي منرخصة بناء إذا كانت المنشآت الصناعية  ن تمنح أـ لا يمكن 
المتعمق بالتييئة والتعمير  90/29 رقم:بالبيئة، حسب المادة الثامنة والتاسعة من القانون 

 "تحقيق الملائمة  ، كما يقع عمى الإدارة إجراء تحقيق إداري يسمى "المعدل والمتمم

 أووىذا بالنسبة لجميع المؤسسات الصناعية خاصة إذا كانت تنتج مواد ضارة بالبيئة     
نجاز أي عقار الإنسان، ىذا الشرط يعد ضروري ومن النظام العام عند تيي أوالزراعة  ئة وا 

صناعي، وعميو يرتبط منح رخصة البناء عمى نتيجة ىذا التحقيق، وىذا ما نصت عميو المادة 
 . العامة لمتييئة والتعمير المحدد لمقواعد91/175رقم: المرسوم التنفيذي الرابعة والخامسة من

ولا يتأتى ىذا إلا بإحترام  (1)ـ الموازنة بين وظيفة السكن والفلاحة والصناعة ووقاية المحيط،
 القواعد العامة لمتييئة والتعمير والأدوات الأخرى المقررة قانونا بما فييا رخصة البناء.

                                                           

 .101،ص. 2008دار ىومة لمطباعة والنشر، الطبعة الثالثة، الجزائر  .الواقعة عمى العقار، الجرائم ـ الفاضل خمار (1)
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يات تحضير عقود التعمير المتضمن كيف 15/19ـ يكمن البعد البيئي لممرسوم التنفيذي رقم : 
ومنيا مصمحة الدولة المكمفة  أكبر عدد من الجيات المسؤولة، من خلال مشاركة وتسميميا
إعطاء النسيج وبالتالي  من جراء فتح الشباك الوحيد عمى مستوى البمدية والولاية، بالبيئة

، مع فرض رقابة عمييا من قبل  (2)العمراني تناسق أكبر من جية وحماية البيئة من جية ثانية
 ممثمة في كل من :أجيزة التنفيذ 

 الوزير المكمف بالعمران. ـ 
 الــــوالي ـ

 ـ رئيس المجمس الشعبي البمدي.
من جية  عدة شروطبالحصول عمى رخصة البناء من جية وتطبيق ـ تقييد المشرع عممية البناء 

 04/05من القانون رقم :  04وىو ما كرستو المادة ، منيا مقاييس خاصة بموقع البناية أخرى
، التي حددت شروط البناء عمى القطع الأرضية، وىناك شروط خاصة المتعمق بالتييئة والتعمير

بإحترام شروط التعمير والمخططات بالبناية ذاتيا من خلال ربط المشرع منح رخصة البناء 
  .(3) التابعة ليا

، حيث لا يشمل الحفاظ عمى البيئة سوى عمى ـ تقييد منح رخصة البناء بدراسات بيئية مسبقة
 .الطبيعية، بل يتعداه إلى الحفاظ عمى الإطار المعيشي لمسكان الأثار والمناطق

كل الأشغال وأعمال التييئة التي يمكن أن تتسبب في ضرر مباشر أو تخضع لياتو الدراسة 
خصوصا الصحة العامة والفلاحة، كذلك المساحات الخضراء والمواقع غير مباشر عمى البيئة 

 .(4)وحسن الجوار تقدم ىاتو الدراسة من قبل صاحب المشروع الأثرية 
المباشرة والغير مباشرة الناتجة عن المؤسسة المقصود منيا تقميص الأضرار ـ دراسة المخاطر 

تنجز ىذه الدراسة عمى نفقة  صاحب لمخطر، والبيئة  التي تعرض الأشخاص والممتمكات
 .في ىذا المجالمن قبل مكاتب دراسات وخبرة مختصة المشروع 

                                                                                                                                                                                           

 .1653، المرجع السابق ص.المتعمق بالتييئة والتعمير 90/29القانون رقم:  منـ المادة الأولى  (1)
 .12المرجع السابق، ص.(ـ ميري أميرة،  2)
أولاد رابح صافية، " رخصة البناء آلية لحماية البيئة في القانون الجزائري"، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة  (ـ أقمولي3)

 )الجزائر(. مولود معمري ، تيزي وزو
، العدد السادس، جامعة محمد خيضر، بسكرة مجمة الفكرعفاف حبة، "دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمران"، (ـ  4)

 )الجزائر(، دون تاريخ.
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الصناعية أو التجارية التي تشكل مصدر ـ أما فيما يخص المؤسسات المصنفة فيي الورشات 
والمساس بكل من الصحة العامة والأمن، وتخضع من حيث إنشائيا وتسييرىا لمخطر والإزعاج 

بالبيئة في تعمق مال 03/10لمرقابة الإدارية و لمضبط الإداري تطبيقا لما جاء بو القانون رقم : 
 .(1)إطار التنمية المستدامة 

جميع الإجراءات السالفة الذكر إلى كون المشرع عمد في كل مرة إلى إيجاد  والملاحظ من
الغرض منيا حماية البيئة عمى جميع الصعد المحيطة بالإنسان، كونو ىو ليات آحمول و 

عدة معايير منيا القواعد  عندما ربط منح رخصة البناء بإحترامالمستيدف من ىاتو الحماية 
جراء  بالنسبة لممخطط التوجييي ومخطط شغل الأراضيلمتييئة والتعمير، كذلك الحال العامة  وا 

 وتصنيف. وأخطار تأثير  دراسة الدراسات المسبقة من
 الفرع الثاني 2 رخصة الهدم ودورها في حماية البيئة

عمى العقار المبني والمحمي بصفة خاصة، حيث رخصة اليدم ىي من بين أدوات الرقابة      
جزئي دون الحصول المسبق عمى رخصة اليدم، وىذا عندما  أولا يمكن القيام بعممية ىدم كمي 

 أو ،الطبيعية أوالثقافية  أوالسياحية  أوالمعمارية  أوتكون البناية في قائمة الأملاك التاريخية 
 .(2)رةو اة مجيدم سند لبنايعندما تكون البناية آيمة لم

المتضمن قانون التييئة والتعمير، لا  90/29 رقم:من القانون  60تطبيقا لأحكام المادة        
كمية لبناية دون الحصول عمى رخصة اليدم، وذلك  أويمكن القيام بأي عممية ىدم جزئية 

 لضمان إنجازىا في الظروف الأمنية والتقنية المطموبة.

المحدد لكيفيات تحضير  15/19من المرسوم التنفيذي رقم:  70وىذا ما أكدتو المادة       
 عقود التعمير وتسميميا.

 

 

                                                           

(ـ بن أحمد عبد المنعم، "الوسائل القانونية الإدارية لحماية البيئة في الجزائر"، أطروحة دكتوراه في القانون العام، منشورة،  1)
 .97،  2008/2009كمية الحقوق، جامعة بن يوسف بن خدة،)الجزائر(، 

 .60.59ـ لعوامر عفاف، مرجع سابق، ص ص  (2)
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جراءات طمب وتسميم رخصة الهدمأو          لا 2 شروط وا 

أحاط المشرع الجزائري عممية اليدم والإزالة  بعدة إجراءات لما تحتويو ىذه العممية من      
 رة لمبناية محل اليدم.و احماية لمسكنات المج أوأخطار عمى المواطنين أثناء عممية اليدم، 

الجزائري شروط في صفة طالب رخصة اليدم وأخرى في البناء محل اليدم، حدد المشرع        
 .(1) وثائق تقنية تؤكد ما مطابقة الطمب لقواعد العمران وىي

 2(2)ـ صفة طالب رخصة الهدم 1

 أويجب عمى طالب رخصة اليدم التوقيع عمى الطمب من قبل المالك لمبناية الآيمة لميدم،     
 عند الإقتضاء الوثائق التالية : الييئة العمومية المخصصة التي عمييا أن تقدم أوموكمو 

 شيادة الحيازة. أوـ نسخة من عقد الممكية 

  ـ يجوز لموكيل القيام بذلك بموجب توكيل طبقا لأحكام القانون المدني، أما الييئة العمومية عمييا 
 .تقديم نسخة من العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص البناية المعنية

 معنويا.ـ نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا 

 ـ صفة البناية محل الهدم 2 2

ممف طمب رخصة اليدم الذي يعده مكتب دراسات في يتضمن زيادة عمى ما تقدم أن       
طرف ميندس معماري وميندس مدني الوثائق المؤشر عمييا والمعدة من اليندسة المعمارية 

 المذان ينشطان حسب القوانين المعمول بيا، والوثائق ىي:

    موقع المشروع.تصميم الموقع عمى السمم المناسب الذي يسمح بتحديد ـ 

 .من البناية الآيمة لميدم  1/200أو  1/500عمى سمم يعد مكتمة مخطط لـ 

                                                           

 .204، ص.مرجع سابقالعربي باي يزيد، ـ  (1)
 .60مقميد سعاد، المرجع السابق، ص. ـ (2)
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والوسائل التي يتعين إستعماليا بصفة لا تقريرا وتعيدا عمى القيام بعممية اليدم في مراحل ـ 
 تعكر إستقرار المنطقة.

عندما تتواجد البناية عمى بعد أقل من ثلاثة أمتار من البنايات المجاورة، يجب إرفاق الممف ـ 
من طرف ميندس مدني، يشير إلى الطريقة التي يتعين إستعماليا بمحضر خبرة مؤشرا عميو 

التي يجب إستخداميا قصد في عممية اليدم الميكانيكية أو اليدوية والعتاد المستعمل والوسائل 
 إستقرار المباني المجاورة. ضمان

 ـ مخطط مراحل اليدم وآجاليا.

الذي يتعين ىدمو والجزء الذي يتعين الإحتفاظ لمبناية، يحدد الجزء  1/100ـ مخطط عمى سمم 
  بو في حالة اليدم الجزئي.

 .(1)لتخصيص المحتمل لممكان بعد شغورهـ ا

 ـ دراسة طمب رخصة الهدم 22

 أـ التحقيق 2 

نسخ إلى رئيس المجمس  ثلاثالممف الخاص بطمب رخصة اليدم في بعد تكوين          
في  الشعبي البمدي محل موقع البناية، والذي يسممو بدوره وصل إستلام يثبت تاريخ إيداع الممف

 نفس اليوم.

حسب الأشكال المفتوح عمى مستوى البمدية طمب رخصة اليدم يحضر الشباك الوحيد      
 .لتحضير رخصة البناءالمنصوص عمييا 

التحضير بشير واحد، إبتداء من تاريخ إيداع الطمب، وتسمم رخصة اليدم في يحدد أجل     
 شكل قرار.

 

                                                           

المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير  2015جانفي25المؤرخ في :  15/19، المرسوم التنفيذي رقم :  72(ـ المادة  1)
 .21ميا، المرجع السابق ص.وتسمي
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 ب ـ ميعاد التحقيق 2  

أو المصالح أو الييئات التي تمت إستشارتيا من طرف  العموميين  يجب عمى الأشخاص      
الرأي، مع  ءمن تاريخ إستلام طمب إبدا يوم 15رأييا خلال في الشباك الوحيد، إبداء ممثمييم 
 .(1) متجانسا مع توجييات خاصة أولتعميل في حالة الرفض، وجوب ا

 بطمب إبداء الرأي في الأجل نفسومع وجوب إرجاع الممف المرفق     

 كذلك المشرع لم يحدد في حالة سكوت ىذه المصالح في إبداء الرأي، ىل يعد        

سكوتيا قبولا ضمنيا أم رفضا مما يثير العديد من التساؤلات خلافا لما عميو رخصة البناء 
 ورخصة التجزئة. 

ميما كان رأييا يجب إعادة الممف المرفق بطمب إبداء الرأي في الأجل نفسو، أي خلال        
تاريخ  ( لمتحقيق في ممف الطمب يبدأ من03شير واحد وقد حدد المشرع أجل ثلاثة اشير )

 .(2) إيداعو

 ـ الجهات المؤهمة لمنح رخصة الهدم 32

المتعمق بالتييئة والتعمير المعدل  90/29 رقم:من القانون  68نص المشرع في المادة         
ن الجية المسؤولة في منح رخصة اليدم تتمثل في شخص رئيس المجمس أوالمتمم، عمى 

  .لشعبي البمدي المعني محل البنايةا

ن رئيس المجمس أعمى  من المرسوم التنفيذي المذكور سابقا، 78كذلك ما أكدتو المادة         
ي تم فتحو عمى بعد رأي الشباك الوحيد الذ  الشعبي البمدي ىو المخول بتسميم رخصة اليدم

 مستوى البمدية. 

 ـ مسؤولية الإدارة في منح رخصة الهدم 2 4

سيمة القانونية التي فرضيا المشرع، سواء اليدم ىي الو  نتيجة التحقيق في طمب رخصة       
 الرفض بمنح رخصة اليدم. أوبالقبول 

                                                           

 .206، ص.مرجع سابقـ العربي باي يزيد،  (1)
 .61مقميد سعاد، المرجع السابق، ص.ـ  (2)
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 ـ قبول منح رخصة الهدم 2

في حالة مطابقة ممف طمب رخصة اليدم لمشروط القانونية والتنظيمية لشروط التييئة      
 .اليدم يتوجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي منح رخصةوالتعمير، 

 تحفظات 2 إبداء  رفض منحة رخصة الهدم أوـ 

في حال رفض منح رخصة اليدم أو إبداء موافقة مع تحفظات، يجب تبميغ القرار والرأي      
 .(1)معممين إلى صاحب الطمب

الذي تم تبميغو بو، أو في  حالة سكوت يجوز لصاحب الطمب الذي لم يرضو الرد       
 مقابل وصل إستلام لدى الولايةع طعنا دالقانونية المطموبة، أن يو  السمطة المختصة في الأجال

 .يوما 15وفي ىذه الحالة يحدد أجل التسميم أو الرفض المبرر 

وفي حالة عدم تمقي أي رد يمكن لصاحب الطمب أن يودع طعن ثان لدى الوزارة المكمفة       
عمى أساس المعمومات ى مستوى الولاية بالعمران التي بدورىا تأمر المصالح المكمفة بالتعمير عم

 15المرسمة من طرفيا الرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب أو إخطاره بالرفض المبرر في أجل 
 .أو المجوء إلى القضاء (2)إبتداء من تاريخ إيداع الطعنيوما 

عندما يكون اليدم الوسيمة الوحيدة لوضع حد  لا يمكن رفض تسميم رخصة اليدم        
 .(3)لإنييار البناية

إذا توافرت الشروط القانونية في طمب رخصة اليدم، عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي       
تسميم الرخصة إلى المعني، إلا أن المستفيد لا يستطيع مباشرة عممية اليدم إلا بعد عشرون 

وىذا ما كان قد نص  عميو المرسوم التنفيذي  ( يوما من تاريخ الحصول عمى الرخصة 20)
عكس المرسوم الممغى  الذي يحدد تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة 91/176رقم : 

 يات تحضير عقود التعمير وتسميميا، الذي ألغى المدة وأبقى المحدد لكيف 15/19رقم : التنفيذي 
                                                           

يات تحضير عقود التعمير المحدد لكيف 2015جانفي 25المؤرخ في:  15/19المرسوم التنفيذي رقم :  79(ـ المادة 2)
 .22وتسميميا، المرجع السابق ص.

 .22المرجع نفسو، ص. 82المادة (ـ  2)
  . 21من نفس المرجع، ص. 76(ـ المادة  3)
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بوثائق قانونية إعتراض كتابي ومبرر إعتراض المواطنين عمى عممية اليدم بشرط تقديم  عمى 
 .(1)لدى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا 

مام أمنازعة ىذه الرخصة  ىذا ما ذىب إليو المشرع الفرنسي عندما مكن الجيران من    
 .القضاء، إذا كان اليدم المقرر يمس بالجانب البيئي والجمالي لمحي

نجد أن المشرع الجزائري ترك الباب مفتوح عندما منح المواطنين حق الإعتراض عمى منح      
المشرع الفرنسي الذي ات عكس ر رخصة اليدم عند توفر الشروط القانونية ولم يحدد ىذه المبر 

 ذكر المبررات عمى سبيل الحصر.

يات تحضير عقود فالمحدد لكي 15/19 رقم:من المرسوم التنفيذي   85بموجب نص المادة     
 تصبح رخصة اليدم منقضية في الحالات التالية : التعمير وتسميميا، 

 ( سنوات الموالية.05ـ إذا لم يتم اليدم خلال خمسة )

 .سنة واحدةـ إذا توقفت أشغال اليدم خلال 

 .(2) ـ إذا ألغيت الرخصة صراحة بقرار من العدالة

المشرع الجزائري لم يترك رخصة اليدم عمى إطلاقيا، بل قيدىا بمدة محددة حتى تسيل        
عممية الرقابة التي سطرىا قانون التييئة والتعمير عمى أشغال اليدم من جية، وتفادي أضرار 

 محتممة وبالتالي حماية البيئة من جية أخرى.

 25/03/1976 المؤرخ في: 76/63 رقم:من المرسوم التنفيذي  83ألزمت المادة      
المتضمن تأسيس السجل العقاري المعدل والمتمم، عمى أن يتم تبميغ المحافظ العقاري ضمن 

 .(3) الأشكال المنصوص عمييا في القانون، خاصة التعديلات الناتجة عن البناء والتيديم

ن بين مصالح الأفراد من خلال ما تقدم نجد أن المشرع بتنظيمو لرخصة اليدم جاء ليواز       
والمصمحة العامة من خلال الحفاظ عمى المواقع الأثرية والتاريخية والسياحية، كذلك الحال 

                                                           

 .22(، المرجع السابق ص.15/19من المرسوم التنفيذي ) 81(ـ المادة  1)
 .62مقميد سعاد، مرجع سابق، ص.ـ  (2)
 .208، ص.مرجع سابقالعربي باي يزيد، ـ  (3)
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رة كل ىذا اليدف منو حماية و ابالنسبة لممباني الآيمة للإنييار وما تسببو من ضرر لممباني المج
 البيئة. 

زيادة عمى المصالح المذكورة  آنفا، لو أن المشرع الجزائري منح منحى المشرع الفرنسي      
حين ضيق في منح رخص اليدم في المناطق المكتظة بالسكان نتيجة لمحاجة الماسة ليذه 

من قانون  L 430ـ1المباني، وبالتالي الحفاظ عمى المصمحة الإجتماعية طبقا لنص المادة 
 أوكمم منيا،  50ا فقط في بمديات مدينة باريس التي تقع عمى محور حيث فرضتي، التعمير

ساكن نظرا  لتزايد عدد السكان، فتكون الحاجة لمبناء  10.000التي يزيد عدد سكانيا عمى 
 .(1)أكثر إلحاحا ومن ثم التضييق عمى عمميات اليدم في ىذه المدن دون سواىا

 البيئةثانيا 2 دور رخصة الهدم في الحفاظ عمى 

المتضمن قانون التييئة والتعمير، ربط  90/29من القانون رقم :  60من خلال المادة         
، ميزة الطبيعية والثقافية البارزةبإحترام الأقاليم ذات السواء كمي أم جزئي تسميم رخصة اليدم 
المصمحة المصمحة العامة من ىيمنة وطغيان ة من المشرع في الحفاظ عمى بوىذا ما ىو إلا رغ

 .(2 )من الإعتداءياتو المواقع لالخاصة 

يات تحضير المحدد لكيف 15/19في المرسوم التنفيذي رقم : المشرع عميو نص كذلك ما       
وتعيدا عمى القيام بعممية منو عمى وجوب تقديم تقرير  72عقود التعمير وتسميميا، والمادة 

 يا بصفة لا تعكر إستقرار المنطقة.اليدم في مراحل، والوسائل التي يتعين إستعمال

عندما الزم بتقديم تقرير وتعيد بعدم تعكير عمى الفقرة السالفة الذكر أن المشرع ونلاحظ       
جزء لا يتجزأ من حماية  الحفاظ عمى الأمن والسكينة العامة التي ىيإستقرار المنطقة، وبالتالي 

 البيئة والتي بدورىا الحفاظ عمى المصمحة العامة.

" عندما تتواجد البناية عمى بعد أقل من ثلاثة أمتار من البنايات المجاورة، يجب إرفاق       
 ... المباني المجاورة".

                                                           

 .140ـ لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص. ( 1)
التييئة والتعمير المعدل والمتمم، ، المتضمن قانون  1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29، القانون رقم :  46(ـ المادة  2)

 .1657المرجع السابق ص.
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خبرة تقديم محضر تيدف إلى حماية البيئة من خلال كونيا الملاحظ عمى ىذه الفقرة      
حماية ديد الطريقة أو الوسيمة المناسبة، تفاديا بالإضرار لمبنايات المجاورة اليدف منو تح
 لممصمحة العامة.

عمى حماية البيئة بمنح من المرسوم السالف الذكر  76كما جاء التأكيد أيضا في المادة       
ا ىو إلا مبرر واقعي الوحيدة لوضع حد لإنييار البناية، مرخصة اليدم عندما تكون الوسيمة 

 البنايات وبالتالي الحفاظ عمى السكينة العامة التي ىي إنعكاس لحماية البيئة.لحماية 

 عندما تم إشراك العديد من المصالح لإبداء رأييا في عممية منح رخصة اليدم، والممثمة في 
بإشراك العديد من إنشاء الشباك الوحيد عمى مستوى البمدية ما ىو إلا خطوة إلى الأمام 

  مما ييدف المشرع في تحقيقو.المصالح لتفادي الوقوع في الخطأ مما يتسبب في حرف 

تساىم رخصة اليدم في الحفاظ عمى البيئة بإتباع إجراءات قانونية تيدف  وعميو         
في  لمحفاظ عمى المجال الجمالي لمعمران، بعدم السماح باليدم إلا من خلال قرار إداري يتمثل

 من المرسوم 70نصت عميو المادة وىو ما يدم سواء أكان اليدم جزئي أم كمي، رخصة ال
 .السالف الذكر 15/19 رقم: التنفيذي 

كون رئيس المجمس الشعبي البمدي الأقرب لشؤون بمديتو خولو المشرع منح رخصة        
المتعمق  90/29: من القانون رقم  68حسب المادة اليدم في الظروف العادية والطارئة 

لإصدار رخصة اليدم قصد ، فرئيس البمدية يمكنو التدخل بصفة مستعجمة بالتييئة والتعمير
 .(1)الحفاظ عمى الأمن العام 

  11/10رقم : مقانون لكما لو أن يتدخل في الظروف الطارئة لمحفاظ عمى الأمن العام وفقا     
والعمارات والبنايات منو عمى أن "...يأمر بيدم الجدران  89والمادة المتضمن قانون البمدية 

 لآيمة لمسقوط".ا

وما ليا من أثر عمى النظام العام والسكينة وبالتالي عمى ما يدل عمى أىمية رخصة اليدم     
 آنفا.البيئة بشكل عام عندما كرسيا وأكد عمييا المشرع في قانون البمدية المذكور 

                                                           

، دون مجمة دراسات قانونية(ـ صميمع سعد، "سمطات الضبط الإداري لرئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال العمران"، 1)
 .299تاريخ، ص.
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 ي المطمب الثان

 رخصة التجزئة ودورها في حماية البيئة

التجزئة تتطمب تقسيم  . تعود فكرة التجزئة إلى الميندس المعماري الإنجميزي) ريموند(       
المتضمن قانون  90/29 رقم:من القانون  57حقيقي لموحدة العقارية، نصت عمى ىذا المادة 

إلى عدة قطع  أوالتييئة والتعمير، عمى أن رخصة التجزئة تشترط لكل عممية تقسيم إلى إثنين، 
وبالتالي إشترطت ىذه ة ممكيات عقارية ميما كان موقعيا، عد أو، عقارية واحدة من ممكية

 .(1) المادة إستخراج رخصة التجزئة عمى سبيل الوجوب

 25/01/2015 المؤرخ في: 15/19 رقم:من المرسوم التنفيذي  07كما حددت المادة      
، وعميو فإن رخصة التجزئة تطمب عندما يريد تسميميا و لكيفيات تحضير عقود التعميرالمحدد 
ممثمو القانوني تجزئة الأراضي إلى عدة قطع ليدف تشييد بناية، ولا تطمب ىذه  أوالمالك 

 .(2) الفلاحيةالرخصة في العقارات 

الغرض من  أويات المقصودة بمنح رخصة التجزئة لم يحدد المشرع نوع البنا         
 صناعي. أوتجاري  أوسكني إستعماليا، 

  2008يوليو سنة  20 المؤرخ في: 08/15 رقم:إلا أن المادة الثانية من القانون       
تمام إنجازىا، أزالت ىذا المبس عندما نصت " القسمة من  المتضمن قواعد مطابقة البنايات وا 

من  إلى عدة قطع مخصصة لمبناء أوتقسيم ممكية عقارية إلى قطعتين  أوالإيجار  أوأجل البيع 
 أجل إستعمال مطابق لأحكام مخطط التعمير".

                                                           

 .178.177، ص ص، مرجع سابقالعربي باي يزيد، ـ  (1)
الجريدة ، المحدد لشروط تجزئة الأراضي الفلاحية،  20/12/1997، المؤرخ في:  97/490مرسوم تنفيذي رقم: الـ  (2)

 .18ص. 1997، لسنة  84الرسمية، رقم:
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رخصة التجزئة من حيث الغرض، ليس المادة الثانية سالفة الذكر وسعت من مفيوم         
نما حددت أىداف أخرى لمتجزئة وىي  فقط تقسيم الوحدة العقارية إلى أجزاء لغرض البناء، وا 

 .(1)الإيجار أوالبيع 

نيما بعدد صار جدل حول الفرق بين رخصة التجزئة وشيادة التقسيم، يوجد من ميز بي       
ذا كان عدد  ثلاثةالقطع، أي لوكان عدد القطع أكثر من  تعد في ىذه الحالة رخصة تجزئة، وا 

 صدد شيادة تقسيم.بالقطع إثنين نكون 

إنما العبرة ىنا ليست بعدد القطع بل بطبيعة العقار، إذا كان العقار شاغر أي يتمثل في        
ذا كان العقار بناء تسمم     الحالة شيادة تقسيم وىذا ما  ي ىذه فأرض ىنا تسمم رخصة تجزئة، وا 

 المتضمن قانون التييئة والتعمير 90/29 رقم:من القانون  59يفيم من خلال نص المادة 
 أوبالنص " تسمم لمالك عقار مبني وبطمب منو شيادة تقسيم عندما يزعم تقسيمو إلى قسمين 

 عدة أقسام".

 وعميو نرى وبمفيوم المخالفة إذا كان العقار غير مبني تسمم رخصة تجزئة.        

المحدد لكيفيات تحضير عقود  15/19 رقم:بالإضافة إلى ما تقدم فإن المرسوم التنفيذي 
التعمير و تسميميا، في المادة السابعة من المرسوم المذكور "...إذا كان يجب إستعمال إحدى 

بالتالي أبقى عمى عدة قطع أرضية لتشييد بناية". و  أوالقطع الأرضية الناتجة عن ىذا التقسيم 
تضمن تسميم شيادة التعمير ورخصة الم 91/176 رقم:المرسوم التنفيذي  المحتوى الموجود في

 الممغى. البناء واليدم

 ل 2 نطاق تطبيق رخصة التجزئةوالفرع ال  

 عمى خلاف النطاق المكاني والزماني الذي حدده المشرع لتطبيق رخصة          

عدة ممكيات ميما كان  أوممكية عقارية  البناء، فإن رخصة التجزئة ضرورية لكل عممية تقسيم 
 إذا كان الغرض ىو تشييد بناء. موقعيا

                                                           

 .179ص . المرجع السابق ، العربي باي يزيد، ـ  (1)
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منح رخصة  ، فرض عدمحرصا من المشرع عمى حماية النظام العام والمصمحة العامة         
  أوالمصادق عميو  الأرض المجزأة تتطابق مع مخطط شغل الأراضي التجزئة إذا لم تكن 

النظام العام، أي  وثيقة التعمير التي تحل محل ذلك، الإمتناع عن منح رخصة التجزئة يعد من
، ويعد قرارىا بالموافقة بمنح الرخصة ليا السمطة التقديريةلا يجوز للإدارة مخالفتو لأنو ليست 

 معيبا يمكن الطعن فيو لمخالفتو القانون.

إلا أنو يمكنيا أن تقدر عدم منح رخصة التجزئة في البمديات التي لا يغطييا مخطط شغل    
تحل محمو، إذا كانت الأرض المجزأة غير موافقة لتوجييات وثيقة التعمير التي  أوالأراضي 

 .(1)لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير أوالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، 

مشروعا كونيا تتمتع يعد قرارىا من الإدارة بمنح رخصة التجزئة  في حالة عدم الموافقة     
 بالسمطة التقديرية.

يقصد بو تشييد مشاريع بناء عمى أراضي غير مخصصة البناء عمى أرض غير مجزأة        
 أوخطط التوجييي لمتييئة والتعمير كونيا أراضي فلاحية، لمبناء والتعمير، والتي صنفيا الم

مواقع مخصصة لممنشآت  أومساحات خضراء  أومساحات عمومية  أوسياحية  أومناطق أثرية 
ت ذات المصمحة العامة كما يمكن أن تكون ضمن تخطيطات شبكات الطرق العمومية، ومنشآ

 مشغولة بمخطط حقوق الإرتفاق ما يعني عدم البناء عمييا. أوالعمومية 

 2 إجراءات إصدار قرار رخصة التجزئة  لاأو 

عممية التجزئة لا تتم إلا بقرار إداري يصدر عن السمطة المختصة، بموجب طمب من         
ممثمو القانوني، بالإضافة إلى ممف كامل يتضمن الوثائق الثبوتية والتوضيحية  أوالمالك 

المتعمقة بالقطعة محل التجزئة حتى تتمكن الجية المختصة من الدراسة والتحقيق لتصدر بعدىا 
 .(2)الرفض أوقرارا بمنح رخصة التجزئة 

                                                           

 .126مرجع سابق، ص.لعويجي عبد الله،   (ـ1)
 .1659، المرجع السابق ص.المتضمن التييئة والتعمير 90/29 من القانون رقم: 58ـ المادة  (2)
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عممية البناء، لأنيا تؤدي إلى إنياء نظرا لخطورة عممية تجزئة الممكية العقارية من أجل        
نشاء وحدات عقارية جديدة، حدد المشرع عدة إجراءات لمنح ىاتو  الوحدة العقارية الأصمية وا 

 .)1) الرخصة بدءا بتقديم الطمب ثم الدراسة تمييا عممية البت في الطمب

 صفة طالب رخصة التجزئة ـ  1

المحدد لكيفيات  15/19 رقم:وضحتو المادة الثامنة من المرسوم التنفيذي أوىو ما         
الوثائق اللازمة في طمب رخصة التجزئة بتقديم طمب من تحضير عقود التعمير و تسميميا، 

 .موكمو وفق نموذج حدده المرسوم السابق الذكر موقع عميو أوصاحب الممكية 

بتوكيل طبقا لأحكام الأمر  أوعمى المعني أن يدعم طمبو إما بنسخة من عقد الممكية       
وىنا المشرع لم يحدد نوعية الوكالة، عامة أم  ، 1975سبتمبر  26 المؤرخ في: 75/58 رقم:

وما  571خاصة حسب المادة  أولأن النص جاء عام، بالتالي تجوز أن تكون عامة خاصة 
 يمييا من القانون المدني.

الموكل شخصا معنويا، وىذه الأخيرة التي  أوبنسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك  أو 
المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا، ولم تكن  15/19 رقم:جاء بيا المرسوم 

 . 91/176 رقم:موجودة في المرسوم التنفيذي الممغى 

 الممف المتعمق برخصة التجزئة ـ  2

من المرسوم  09يرفق الممف المتعمق بطمب رخصة التجزئة وفقا لما أقرتو المادة        
 الآنف الذكر عمى الوثائق التالية : 15/19 رقم:التنفيذي 

 ـ تصميم لمموقع يعد عمى سمم مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الأرضية.أ 

، التي تشتمل عمى البيانات  1/500 أو 1/200الترشيدية المعدة عمى سمم ـ التصاميم ب 
 التالية:

                                                           

 .184، ص .مرجع سابقـ العربي باي يزيد،  (1)
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 ـ حدود القطعة الأرضية ومساحتيا.

وسطح التسوية مع خصائصيا التقنية الرئيسية، ونقاط وصل شبكة الطرق ـ منحنيات المستوى 
 المحتمفة.

التموين بالياه الصالحة لمشرب ـ تحديد القطع الأرضية المبرمجة، رسم شبكة الطرق والقنوات 
 والحريق وصرف المياه القذرة، وكذا شبكات توزيع الغاز والكيرباء والياتف والإنارة العمومية.

 تحديد موقع مساحات توقف السيارات والمساحات الحرة، ومساحات الإرتفاقات الخاصة.ـ 

البنايات الخاصة بالتجييزات  ـ موقع البنايات المبرمجة وطبيعتيا وشكميا العمراني، بما في ذلك
 الجماعية.

 مذكرة توضح التدابير المتعمقة بما يمي :ـ ج 

الصمبة  أوطرق المعالجة المخصصة لتقنية المياه المترسبة الصناعية من جميع المواد السائمة  ـ
 الغازية المضرة بالصحة العمومية والزراعية والبيئة. أو

نتشار الغازات من جميع المواد  ـ طرق المعالجة المخصصة لتصفية الدخان وا 

 المضرة بالصحة العمومية.  

نبعاث الطفيميات الكيرومغناطيسية بالنسبة للأراضي المجزأة  ـ تحديد مستوى الضجيج وا 
 للإستعمال الصناعي.

 ـ مذكرة تشتمل عمى البيانات التالية : د

 المجزأة ومساحة كل قطعة منيا.ـ قائمة القطع الأرضية 

ـ نوع مختمف أشكال الأرض مع توضيح عدد المساكن ومناصب العمل والعدد الإجمالي لمسكان 
 المقيمين.

 .(1)ـ الإحتياجات في مجال الماء والغاز والكيرباء والنقل، وكيفيات تمبيتيا

                                                           

 . 84سابق، ص.المرجع الجبري محمد،  ـ  (1)
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 ـ دراسة مدى التاثير عمى البيئة عند الإقتضاء.

 والأضرار المحتممة. دراسة الإرتفاقاتـ 

 ر معتمد.بمخ ىاـ دراسة جيوتقنية يعد

لممشاريع والشبكات والتييئة المقرر ـ برنامج الأشغال الذي يوضح المواصفات التقنية  ه
 إنجازىا، وشروط تنفيذىا مع تقدير تكاليفيا وتوضيح مراحل الإنجاز وآجال ذلك عند الإقتضاء.

المفروضة عمى  وذات المنفعة العامةالوظيفية الإرتفاقات تزامات و لدفتر شروط يحدد الإـ  و
 وكذا الشروط التي تنجز بموجبيا البنايات. ضي عمى الأراضي المجزأة.الأرا

 يحدد دفتر الشروط زيادة عمى ذلك، حفظ الممكيات والمغارس والمساحات الخضراء والأسيجة.

 ة.أن يحدد إنجاز أشغال التييئة الخاصة لكل جزء عمى حد يمكن لطالب رخصة التجزأة

 المكتوبة والبيانية المتعمقة بكل جزء لوحده.في ىذه الحالة يجب عميو تقديم الوثائق 

التعمير،  أويتم إعداد الممف البياني والتقني من طرف مكتب دراسات في اليندسة المعمارية 
س المعماري وميندس مسح الأراضي المذان يمارسان ويؤشر عمى الوثائق المذكورة أعلاه الميند

 الأحكام القانونية المعمول بيا.نشاطاتيما حسب 

الممغى، و بالتالي  91/176 رقم:ىذا الإجراء لم يكن موجود ضمن المرسوم التنفيذي       
عمى مجرد التأشير  ىل تتوقف ميمة الميندس المعماري فيو إضافة، إلا أن السؤال المطروح 

 تندرج عمى المتابعة؟.عمى الوثائق والبيانات، أم 

 التحقيق في طمب رخصة التجزئة  ـ  3

حدد المشرع الغرض من التجزئة وبين مقتضيات مشروع البناء المزمع القيام بو بعد        
رخصة  عمى الوثائق المذكورة، وجعميا ممزمة لمحصول عمىشدد يعممية التقسيم وىو ما جعمو 

 .(1) التجزئة
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يتضمن  خمسة نسخ،   (1) بعد إتمام الممف يودع بمقر المجمس الشعبي البمدي المعني       
لطمب عمى وصل إيداع يتم تسميمو من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي يحدد تاريخ إيداع ا

القوانين، مع في نفس اليوم بعد التحقق من الوثائق الضرورية مع مطابقتيا لمحتوى الممف وفق 
 .(2)توضيح مفصل لموثائق عمى الوصل

عداد رخصة التجزئة من قبل المصمحة المختصة حسب كل حالة          في إطار دراسة وا 
المحدد لكيفيات تحضيرعقود التعمير و  15/19 رقم:من المرسوم التنفيذي  12فإن المادة 
ن مشروع التجزئة وىذا ما يؤكد أعمى إمكانية إجراء تحقيق عمومي حول التجزئة، تسميميا، 

 .(3) مشروع ىام وخطير يمس بالمصمحة العامة

المحدد لقواعد نزع الممكية من  27/04/1991 المؤرخ في: 91/11 رقم:بموجب القانون     
 30/12/2013 المؤرخ في: 13/08 رقم:أجل المنفعة العامة، المعدل والمتمم بموجب القانون 

 .(4( 2014المتضمن لقانون المالية لسنة 

من المرسوم  11تقوم المصمحة المكمفة بالتعمير عمى مستوى البمدية حسب المادة         
لطمب رخصة التجزئة لمخطط شغل الأراضي التأكد من مطابقة الأشغال  15/19 رقم:التنفيذي 

المصادق عميو والمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في حالة إنعدام مخطط شغل الأراضي، 
 أيضا الأحكام العامة المتعمقة بالتييئة والتعمير في حالة غياب أدوات التعمير.

تستشير المصمحة المختصة وجوبا الشخصيات العمومية والمصالح التي يجب أن تبدي     
تاريخ إستلام طمب إبداء الرأي، ويعد سكوتيا قبولا ضمنيا بعد فوات يوما من  15رأييا خلال 

من المرسوم المذكور  12الأجال، مع إعادة الممف إلى المصمحة في كل الحالات حسب المادة 
 سابقا.

 

                                                           

 .1659، المرجع السابق ص.لتييئة والتعمير، المعدل والمتمما 90/29القانون رقم: ،  61ـ المادة  (1)
 .8، المرجع السابق ص.سميميايحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وت 15/19المرسوم التنفيذي رقم:  10ـ المادة  ( 2)
 .131ـ لعويجي عبدالله، مرجع سابق، ص. (3)
 .190، ص .السابقالمرجع العربي باي يزيد، ـ  ( 4)
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 الجهات المختصة في منح رخصة التجزئة ـ  4

ىناك عدة أطراف مسؤولة عن منح رخصة التجزئة، إلا أن الأصل يكمن في رئيس        
المتضمن  90/29 رقم:من القانون  65المجمس الشعبي البمدي المعني، وىذا ما أكدتو المادة 
البناء من قبل رئيس المجمس الشعبي  أوالتييئة والتعمير بالنص "...تسمم رخصة التجزئة 

 البمدي.

 المحدد لكيفيات تحضير 15/19 رقم:من المرسوم التنفيذي  22كذلك ما أكدتو المادة         
حيث نصت عمى " تسمم رخصة التجزئة في شكل قرار صادر عن و تسميميا،  التعمير عقود

 رئيس المجمس الشعبي البمدي...".

 البمدي ممثلا لمبمدية والدولة 2 رئيس المجمس الشعبي أ ـ 

يكون إصدار رخصة التجزئة من إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي يتصرف       
ز مرحمة أو تج أوالدولة، في حالة شغل الأراضي المصادق عميو  أوبإعتباره ممثلا لمبمدية 

حسب الأشكال المقررة التحقيق العمومي تتم دراسة الممف عمى مستوى الشباك الوحيد لمبمدية، 
 .(1)لرخصة البناء

يعد  من المرسوم التنفيذي السالف الذكر عمى "من الفقرة الأخيرة  15نصت المادة         
 ".تسميم رخصة التجزئة لبقية المشاريع من إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي

 الوزير المكمف بالتهيئة والتعمير 2 أوالوالي  ب ـ 

ز مرحمة التحقيق أو تج أوفي حالة عدم وجود مخطط شغل أراضي مصادق عميو      
الوزير المكمف بالعمران  أوإذا كان تسميم رخصة التجزئة من إختصاص الوالي  أوالعمومي، 

تتم دراسة الطمب عمى مستوى الشباك الوحيد لمولاية، حسب نفس الأشكال المنصوص عمييا في 
 رخصة البناء.

                                                           

 .8، المرجع السابق ص.يات تحضير عقود التعمير وتسميميايحدد كيف 15/19المرسوم التنفيذي رقم:  14ـ المادة  (1)
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( نسخ من 04لة، يرسل الشباك الوحيد المكمف بدراسة الممف أربع )وفي ىذه الحا 
( ، إبتداء من تاريخ إيداع الممف عمى 01الممف إلى الييئة المختصة في أجل شير واحد )

 مستوى البمدية.

 الوالي في تسميم رخصة التجزئة في حالة المشاريع ذات  يعد من إختصاص
الأىمية المحمية، والمشاريع الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطط شغل أراضي 

 مصادق عميو.
  يعد من إختصاص الوزير المكمف بالعمران في تسميم رخصة التجزئة في حالة

 .(1)المشاريع ذات الأىمية الوطنية

( المواليين لتاريخ 02التجزئة إلى صاحب الطمب في غضون شيرين )يبمغ قرار رخصة      
 إيداع الطمب في حالة :

ـ تسميم رخصة التجزئة من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي يتصرف بإعتباره ممثلا 
 الدولة. أولمبمدية 

 محالات الأخرى.بالنسبة لأشير  (03) وفي غضون ثلاثةـ 

معمومات  أوبقة الذكر يمكن أن تتوقف في حالة إستكمال وثائق غير أن المواعيد السا     
عندما يكون الممف محل أمر بإجراء تحقيق  أويقدميا،   التي عمى  صاحب  الطمب ان

إنتياء التحقيق  أوالمعمومات  أوعمومي، ويسري مفعوليا من تاريخ إستلام ىذه الوثائق 
 .(2)العمومي

 قرار رخصة التجزئة إصدار ـ  5

التأجيل حسب الحالات  أوالرفض  أويمكن أن يكون مضمون رخصة التجزئة بالقبول 
 والشروط القانونية المتوجبة.

 2عمى رخصة التجزئةـ مضمون الموافقة  أ

                                                           

 .8، المرجع السابق ص.ت تحضير عقود التعمير وتسميميايحدد كيفيا 15/19المرسوم التنفيذي رقم:  15ـ المادة  (1)
  .9المرجع نفسو، ص. 16ـ المادة  (2)
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والتنظيمية التي أقرىا المشرع من إذا كان موضوع الطمب موافق لمشروط القانونية 
لطالب  رخصة التجزئة الموافقة عمى  مخطط شغل الأراضي، والمخطط التوجييي فإنو تمنح

 طمبو.

وفي حالة غياب أدوات التييئة والتعمير يشترط إحترام القواعد العامة لمتييئة والتعمير 
المتضمن القواعد العامة لمتييئة  91/175 رقم:من المرسوم التنفيذي  03و 02ممثمة في المادة 
في ىذه الحالة  (1)والصحة  والسلامة، خصوصا ما تعمق بالأمن العمومي والتعمير والبناء

 .سوف تتم الموافقة وبالتالي تسميم رخصة التجزئة

 ـ تأجيل ورفض رخصة التجزئة 2 ب

 رفض رخصة التجزئة، منيا موضوعية ومنطقية. توجد عدة أسباب موجبة لتأجيل أو

التييئة والتعمير في حال الإعداد، يمكن تأجيل البت في طمب عندما تكون أدوات 
، المتضمن التييئة والتعمير 90/29 رقم:من القانون  64رخصة التجزئة، وىذا بنص المادة 

المحدد لكيفيات تحضير عقود  15/19 رقم:من المرسوم التنفيذي  18أيضا ما أكدتو المادة 
مدة التأجيل في طمب رخصة التجزئة سنة واحدة من ز و اعمى أن لا تتج التعمير و تسميميا،
 قبل السمطة المعنية.

كما يمكن رفض طمب رخصة التجزئة إذا لم تراعى شروط وأحكام التييئة والتعمير، 
 ويكون الرفض وجوبيا. بالنسبة لمخطط شغل الأراضي المصادق عميو

تعمير وفي حال غياب أما إذا كانت التجزئة غير مطابقة لممخطط التوجييي لمتييئة وال
 مخطط شغل الأراضي  فإن للإدارة سمطة تقديرية في الرفض بصيغة جوازية.

عمى الإدارة في حالتي التأجيل والرفض تبميغ المعني طالب رخصة التجزئة بالقرار حتى 
 2مع وجوب تسبيب القرار. ،يتسنى لو الطعن في القرار أمام الجيات القضائية

                                                           

 .194، ص .السابق العربي باي يزيد، المرجعـ  (1)

 .1659، المرجع السابق ص.المتضمن التييئة والتعمير 90/29 ، القانون رقم: 61ـ المادة  (2)
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الوالي  أوفي شكل قرار صادر عن رئيس المجمس الشعبي البمدي تسمم رخصة التجزئة 
 .(1)الوزير المكمف بالعمران أوالمختص  إقميميا 

التوجييات التي يتكفل بيا صاحب الطمب ويضبط  رخصة التجزئة قرار تسميم حدد ي
رتفاقات المصمحة العامة التي تطبق عمى الأراضي المجزأة، كما تحدد أجال إنجاز  الإجراءات وا 

 رقم:في فقرتيا الثانية  من المرسوم  22أشغال التييئة المقررة، ىذا ما نصت عميو المادة 
 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا 15/19

 ـ تقييد تسميم رخصة التجزئة 2 ج

الأحيان ممزمة بوضع شروط لتسميم رخصة التجزئة، وىذا تكون الإدارة في بعض 
 ضمان لإنجاز التجزئة مع مشاركة الطالب في ذلك، تكمن ىذه الشروط في :

ذات الإستعمال التجاري تخصيص بعض المناطق المييئة لإنجاز التجييزات العمومية ـ 
 .)2) ا إلى مراقد جماعيةالحرفي، وبالتالي خمق مناخ ملائم ليذه المناطق يمنع عنيا تحويمي أو

ـ مساىمة صاحب الرخصة في مصاريف التنفيذ لبعض التجييزات الجماعية، التي 
 .(3) تصبح ضرورة بفعل إنجاز مشروع الأرض المجزأة

وقد يكون طالب التجزئة من المواطنين ملاك العقارات، وقد يكون مشروع التجزئة متبنى 
من خلال توزيع  العقارية  قصد تمبية حاجات المواطنين لمسكنمن قبل البمدية وفقا لاحتياطاتيا 

 .(4(الإيجار أوىذه التجزءات عمى المواطنين عن طريق البيع 

 .(5) إلغاء أحكام دفتر الشروط عندما تكون مخالفة لطابع الأرض المجزأة أوـ تعديل 

                                                           

السابق ، المرجع ، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا 15/19، المرسوم التنفيذي رقم:  22ـ المادة  (1)
 .10ص.

 . 91ـ جبري محمد،  مرجع سابق، ص. (2)
، المرجع السابق ات تحضير عقود التعمير و تسميميا، المحدد لكيفي 15/19المرسوم التنفيذي رقم: ،  20/02ـ المادة  (3)

 .9ص.
 .9، المرجع نفسو ص.المرسوم التنفيذي من نفس ،  20ـ المادة  (4)
 .136مرجع سابق، ص. ـ لعويجي عبد الله، (5)
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حصل عمى ترخيص ليا قبل يمكن تعديل دفتر الشروط الخاص بأرض مجزأة ـ 
المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي بقرار من الوالي بعد إستشارة المجمس الشعبي البمدي، 
جراء تحقيق عمومي وذلك قصد التمكن من إنجاز عمميات البناء طبقا لأحكام المخطط  وا 

 المذكور. يخطر كل مالك أرض مجزأة بفتح التحقيق العمومي.

في دفتر الشروط التي تتطمب أشغالا، إلا إذا وافقت البمدية  لا يسري مفعول المدرجةـ 
 عمى ذلك،  مع تحمل أصحاب ىذه التعديلات مصاريف تمك الأشغال.

ـ ينشر ىذا القرار المتضمن تعديل دفتر الشروط ونتائج دخولو حيز التطبيق، عند 
 .)1) اريالإقتضاء في مكتب الحفظ العقاري بالولاية، تطبيقا لمقتضيات الشير العق

 .شيرنلاحظ أن المشرع إستعمل كممة نشر في الفقرة السابقة، وكان الأصح إستعمال كممة 

لى مصالح الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية مرفقا  ـ يبمغ القرار إلى صاحب الطمب وا 
بنسخة من الممف يتضمن تأشيرة عمى دفتر الشروط والمخططات التي تحدد القطع الأرضية 

قامة الأشكال العمرانية المبرمجة وطبيعتيا من قبل :  المبرمجة، مع  رسم شبكة الطرق وا 

  مصالح التعمير عمى مستوى البمدية في حالة تسميم رخصة التجزئة من قبل رئيس
 المجمس الشعبي البمدي.

  المصالح المكمفة بالعمران عمى مستوى الولاية في حالة تسميم رخصة التجزئة من قبل
 .يالوال

  مصالح التعمير عمى مستوى الوزارة في حالة تسميم رخصة التجزئة من قبل الوزير
 المكمف بالعمران.

وضع نسخة من الممف مؤشر عمييا تحت تصرف الجميور بمقر المجمس الشعبي     
 البمدي لموقع وجود قطعة الأرض المجزأة.

 إنتياء الأجال.نتساءل عمى مدى نجاعة ىذا النشر إذا كان بدون رفع طعن عند 
حفظ نسخة رابعة من الممف بأرشيف الولاية، مع حفظ نسخة أخير لدى السمطة التي سممت ـ 

 رخصة التجزئة.

                                                           

 .9، المرجع السابق ص.ات تحضير عقود التعمير و تسميميا، المحدد لكيفي 15/19، المرسوم التنفيذي رقم: 21ـ المادة     
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ـ تنشر السمطة التي وافقت عمى تجزئة الأرض عمى نفقت صاحب الطمب القرار 
المتضمن رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري خلال الشير الذي يمي تاريخ تبميغو طبقا 

 .(1)لمشير العقاري
من خلال ما تم ذكره حول رخصة التجزئة نلاحظ أن المشرع فرض آجال قصيرة لدراسة       

القرار الإداري، إلا أن  ممف طالبي رخصة التجزئة ما يسمح بمراقبة الأشغال والسرعة في إتخاذ
 الواقع العممي أثبت عكس ذلك، مما جعل الورش مفتوحة بشكل دائم دون تدخل من الجيات

 .(3)الأمر الذي يجعل منازعات قرار رخصة التجزئة قميلا بالمقارنة مع رخصة لبناء .(2( المعنية
 الفرع الثاني 2 دور رخصة التجزئة في حماية البيئة 

 
أن لرخصة التجزئة دور بارز في حماية البيئة، تبرز ىذه الأىمية من خلال  لا شك في       

 جممة من الأىداف التي نظميا المشرع خدمة لممصمحة العامة من جراء الحفاظ عمى البيئة.
 المتضمن القواعد العامة 11/175 رقم2طبقا لممرسوم التنفيذي لا 2 أو 

بناءات من طبيعتيا أن تمس بالسلامة إذا كانت الـ رفض إعطاء رخصة التجزئة       
 .(4( إستعماليا أوبالأمن العمومي من جراء موقعيا أو حجميا  أو

بالتالي ربط المشرع منح ىذه الرخصة بإحترام ىذه القواعد لما ليا من أثر عمى البيئة 
 لإرتباطيا الوثيق بالسكان.

في أرضية معرضة  يمكن رفض منح رخصة التجزئة إذا كانت التييئة مقررةـ       
نزلاقيا والزلزال للأخطار الطبيعية مثل الف نخفاض التربة وا  يضانات والإنجراف وا 

 .(5)والجرف
حجميا، من طبيعتيا تكون ليا عواقب  أوـ إذا كانت التييئات بفعل موضعيا ومآليا     

ضارة بالبيئة في ىذه الحالة يمكن رفض منح ىذه الرخصة شريطة تطبيق التدابير التي 
                                                           

، المرجع السابق ات تحضير عقود التعمير و تسميميا، المحدد لكيفي 15/19، المرسوم التنفيذي رقم:  22ـ المادة  (1)
 .10ص.
 .203، ص .السابق باي يزيد، المرجعالعربي ـ  (  

 .136، ص.السابق ـ لعويجي عبد الله، المرجع   )
، المرجع السابق العامة لمتييئة والتعمير والبناءالمتضمن القواعد  91/175رقم:  التنفيذي ، المرسوم 02ـ المادة  (4)

 .954ص.
 .954المرجع نفسو ص.،  03المادة ـ  (5)
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المؤرخ  90/78 رقم:أصبحت ضرورية لحماية البيئة، خاصة تطبيق أحكام المرسوم 
 .(1)المتعمق بدراسة التأثير عمى البيئة المعدل والمتمم 1990فيفري سنة  27 في:
فيذي المذكور سابقا، عمى " نفي الفقرة الثالثة من المرسوم الت  17نصت المادة ـ      

يمكن أن تتوقف رخصة التجزئة الصناعية ...عمى وجود شبكة لمبالوعات تتمقى المياه 
 الراسبة الصناعية المعالجة ...في الوسط الطبيعي.

ـ يجب عمى صاحب طمب الرخصة إنجاز الأشغال المتعمقة بجعل الأراضي المجزأة 
قابمة للإستغلال خاصة من حيث إنشاء شبكات الخدمة، الطرق والماء والتطيير والإنارة 

حترام  مساحات توقيف السيارات والمساحات الخضراء العمومية والطاقة والياتف، وا 
 وميادين الترفيو.

المحدد لكيفيات  25/01/2015المؤرخ في  15/11 رقم2رسوم التنفيذي ثانيا 2 طبقا لمم
 تحضير عقود التعمير و تسميمها.

 ، من خلال المرسوم الجديد 91/176 رقم:جاء ىذا المرسوم ليمغي المرسوم التنفيذي        
 سوف نبرز دوره في حماية البيئة.

إحترام المبادئ والقواعد المنظمة ـ يخضع طمب رخصة التجزئة لمموافقة من خلال        
لمتييئة والتعمير من مخطط شغل الأراضي و المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير كذلك القواعد 

مصالحيا والمناظر  أو رةو اوالملائمة الصحية وطابع الأماكن المج العامة، بما فييا النظافة
 .(2( الطبيعية
المحدد لكيفيات تحضير عقود  15/19 رقم:من المرسوم التنفيذي  19ـ نصت المادة        

التعمير و تسميميا عمى " ...الماء والتطيير والإنارة العمومية والياتف ومساحات توقف 
 السيارات والمساحات الخضراء.

 في إطار تنمية مستدامة.كل ىذه الشروط اليدف منيا حماية البيئة     
تمام إنجازها 00/15 رقم2ثالثا 2 طبقا لمقانون ـ   المتضمن قواعد مطابقة البنايات وا 

 كرس المشرع إحترام البيئة من خلال ىذا القانون بالنص في العديد من المواد كما يمي :     

                                                           

، المرجع السابق لعامة لمتييئة والتعمير والبناءالمتضمن القواعد ا 91/175رقم: التنفيذي  المرسوم،  05ـ المادة  (1)
 .954ص.

 .955المرجع نفسو، ص. 11ـ المادة  (1)
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مجموعة سكنية قبل الحصول المسبق عمى رخصة   أوـ شدد المشرع عمى عدم إنشاء تجزئة 
 .(1) تجزئة

كل ىذه القوانين التشريعية والمراسيم التنظيمية السابقة الذكر اليدف الأساسي منيا ضبط        
 قوانين العمران وجعميا تتماشى والتطور الحضاري، وبالتالي الموازنة بين وظيفة السكن

والحفاظ عمى البيئة في إطار التنمية المستدامة، مع المحافظة عمى والصناعة والفلاحة 
 ة العامة والنظام العام.المصمح

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

                                                           

تمام إنجازىا،المتضمن  2008يوليو  20المؤرخ في:  08/15، القانون رقم:  03ـ المادة  (1) ، قواعد مطابقة البنايات وا 
 .21السابق ص. المرجع 
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 المبحث الثاني

 .الشهادات الإدارية لمتهيئة والتعمير ودورها في حماية البيئة
ل سوف نتطرق في ىذا المبحث إلى دراسة و بعد دراسة الرخص الإدارية في المبحث الأ        

الأحوال في شكل قرار إداري، لذا الشيادات الإدارية كونيا أدوات رقابة بعدية تصدر في معظم 
ل شيادتا المطابقة والتقسيم ودورىما في حماية البيئة، و قسمنا ىذا المبحث إلى مطمبين في الأ

 شيادة التعمير ودورىا في حماية البيئة.وفي الثاني 
 

 لوالمطمب ال 

 شهادتا المطابقة والتقسيم ودورهما في حماية البيئة

تغلال إرتباط وثيق برخصة البناء وبالتالي عمى كل من يريد إسشيادة المطابقة  ترتبط  
 بناء أن يطمب شيادة مطابقة، أما شيادة التقسيم ينصب دورىا بتقسيم عقار مبني

 مطابقةالشهادة إجراءات طمب ل 2 والفرع ال 

المتضمن التييئة والتعمير " يجب عمى المالك  90/29 رقم:من القانون  56نصت المادة      
 ن يشعر المجمس الشعبي البمدي بإنياء البناء لتسمم لو شيادة المطابقة".أصاحب المشروع  أو

يتعين عمى  المستفيد من رخصة البناء عند إنتياء أشغال البناء وأشغال التييئة التي يتكفل      
ال المنجزة مع أحكام رخصة البناء، بيا إن إقتضى الأمر ذلك، إستخراج شيادة مطابقة الأشغ
 .(1) من قبل الوالي أوتسمم حسب الحالة من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي 

ذا حدث       وأن رفضت الإدارة منح شيادة مطابقة بعد الإنتياء من عممية البناء فميا أن  وا 
 ترفع دعوى أمام الجيات أوتأمر المخالف بالقيام بعممية المطابقة عن طريق شرطة العمران، 

                                                           

 .19يات تحضير عقود التعمير وتسميميا، المرجع السابق ص.المتضمن كيف 15/19المرسوم التنفيذي رقم:  63ـ المادة  (  
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طمب اليدم إذا كانت قواعد العمران  أوالقضائية الإدارية لإلزام المخالف لمقيام بعممية المطابقة 
 .(1) قد خرقت بشكل لا يمكن معو الإصلاح

 لا 2 كيفية إجراء المطابقةأو 

لى و من خلال إستقراء النصوص التنظيمية لشيادة المطابقة نستخمص حالتين، الأ     
عدم التصريح بإنتياء الأشغال من طرف صاحب رخصة البناء، والثانية  التصريح بإنتياء

 الأشغال.

 : ـ حالة التصريح بإنتهاء الشغال 1

يوم من تاريخ الإنتياء  30بعد إنتياء الأشغال يودع المستفيد من رخصة البناء خلال       
بالنسبة لمبنايات ذات  يشيد من خلالو عمى إنتياء ىذه الأشغالمن نسختين تصريحا  الأشغال

الإستعمال السكني ومحضر تسميم الأشغال معد من قبل الييئة الوطنية لممراقبة التقنية لمبناء 
 .المستقبمة لمجميور أوبالنسبة لمتجييزات والبنايات ذات الإستعمال السكني الجماعي 

 مقابل وصل إيداع يسمم في نفس اليوم وىذا بمقر المجمس الشعبي البمدي مكان البناء      
 .(2)كما ترسل نسخة من التصريح إلى رئيس القسم الفرعي لمتعميرعمى مستوى الدائرة 

حيث تجتمع لجنة مراقبة المطابقة بناءا عمى إستدعاء رئيس المجمس الشعبي البمدي      
يخطر رئيس المجمس  من إيداع التصريح بإنتياء الأشغال، بعدىا يوما 15المعني، وذلك بعد 

بتاريخ إجراء المراقبة قبل الشعبي البمدي إشعار بالمرور يخطر فيو المستفيد من رخصة البناء 
 .(3) أيام عمى الأقل 08

 : ـ حالة عدم التصريح بإنتهاء الشغال 2

تجرى عممية مطابقة الأشغال في ىذه الحالة وجوبيا بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي      
 .البمدي

                                                           

 .103ـ حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص. (1(
 .19.السابق صالمرجع ، المتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا 15/19المرسوم التنفيذي رقم:  66ـ المادة  (2(
 .20المرجع نفسو، ص. 67/2المادة  (3(
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 الإمتناع عن تسميمها أوتسميم شهادة المطابقة  ـ  3

والذي يعد فورا بعد عممية مراقبة المطابقة وتذكر جميع بعد تحضير محضر الجرد      
الملاحظات يبين رأي المجنة حول مدى المطابقة التي تمت معاينتيا مع توقيع أعضاء المجنة 

 .عمى ىذا المحضر في نفس اليوم

كميا يتم التوقيع عمى محضر الجرد من طرف  أوإحدى المصالح المعنية  ابوفي حالة غي     
رسالو إلى الجية المعنية بتسميم شيادة ممثل البمدية وممثل القسم الفرعي لمتعمير فقط.  وا 

 المطابقة 

 تسمم ىذه الأخيرة إذا أثبت محضر الجرد مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء.

أما إذا أظير محضر الجرد عدم إنجاز الأشغال طبقا لمتصاميم المصادق عمييا طبقا     
لأحكام رخصة البناء، تعمم السمطة المختصة المعني بعدم إمكانية تسميمو شيادة المطابقة لعدم 

 .التطابق

لمقررة تسمم وبعد انتياء الأجال القانونية ا( أشير لمقيام بإجراء المطابقة 03وتميمو ثلاثة )     
ذا لم يقوم بالمطابقة ترفع الجية المعنية  دعوى لو شيادة المطابقة في حالة قيامو بالمطابقة، وا 

  قضائية.

يمكن أن تسمم شيادة مطابقة عمى مراحل حسب الأشكال المذكورة بالنسبة لقرار رخصة      
 1نتياء من أشغالو.البناء، إذا كانت الأشغال المتبقية لا تعرقل سير الجزء الذي تم الإ

 إمكانية رفع تظمم من طالب شهادة مطابقة ـ  4    

في حالة سكوت السمطة  أولم يرضى طالب الشيادة بالرد الذي تم تبميغو بو، في حالة  
المعنية في الأجال المطموبة أن يودع طعنا مقابل وصل إيداع لدى الولاية، في ىذه الحالة 

 الرفض المبرر خمسة عشرة يوما.  أوتكون مدة تسميم الرخصة 

مع إمكانية إيداع طعنا ثانيا لدى الوزارة المكمفة بالعمران، في حالة عدم تمقيو إجابة عن الطعن  
 ل خلال المدة المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعن.و الأ

                                                           

 .20، المرجع السابق ص. 15/19المرسوم التنفيذي من  68ـ المادة  (1)
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وعميو تأمر مصالح الوزارة المكمفة بالعمران مصالح التعمير الخاصة بالولاية عمى أساس       
بإخطاره بالرفض المبرر  أوالمعمومات المرسمة من طرفيم، بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب 

 .)1)المجوء إلى القضاء أو يوما إبتداء من تاريخ إيداع الطعن 15في أجل 

 2 شهادة المطابقة ودورها في حماية البيئة ثانيا

إلى ىدف المشرع من خلال ىذه الآلية ة يالبعد  ةرقابالبما أن شيادة المطابقة ليا دور        
إلا بعد ربط المشرع تسميم شيادة المطابقة كما تطبيق شروط البناء والتعمير وفقا لما خطط لو، 

 .)2) تنفيذ محتوى رخصة البناء

كما تبرز أىمية شيادة المطابقة وبالتالي دورىا في حماية البيئة من خلال إحترام القوانين      
 الخاصة برخصة البناء والمتمثمة في :

 التهيئة والتعميرلمتعمق با 10/21 رقم2في ظل القانون  ـ  1

لقانون وضع المشاريع الخاضعة لرخصة البناء من قبل فرض المشرع من خلال هذا ا ـ 
مع وجوب ضمان المشروع المعماري التصاميم والمستندات  ،ميندس معماري معتمد

ومظير واجياتيا، المكتوبة التي من خلاليا موقع البنايات وتكوينيا وتنظيميا وحجميا 
بالإضافة إلى إختيار المواد والألوان مع التشجيع عمى إعتماد اليندسة التي تراعي 

 .)3) مجتمعالخصوصيات المحمية والحضارية لم

جبتو رخصة البناء، فإنو لايستطيع  أو ما وعميو إذا لم يحترم طالب شيادة المطابقة 
إستعمال البناء. وما ىذا إلا دليلا عمى سعي المشرع من وراء ىذه التدابير إلا حماية 

 لمبيئة.
 
 

                                                           

 .20، المرجع السابق ص. 15/19التنفيذين  المرسوممن ،  69ـ المادة  (1(
 .1660ص.، المرجع السابق المتضمن التييئة والتعمير 90/29القانون رقم:  75ـ المادة  (  
 .1658، المرجع نفسو ص. 55ـ المادة  (  
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 والتعميرمتهيئة بالقواعد العامة لالمتعمق  11/175 رقمفي ظل المرسوم التنفيذي  ـ  2
 والبناء

ن تكون ليا عواقب أالتييئات بسبب موضعيا ومآليا وحجميا  أوإذا كانت البنايات ـ   
ضارة بالبيئة يمكن رفض رخصة  البناء، ربط المشرع من خلال ىذه التدابير مع إحتراميا 

 .(1) منح رخصة البناء وبالتالي الحصول عمى شيادة المطابقة
سكنية طرق وشبكة لتوزيع الماء والتطيير والإنارة العمومية إنجاز صاحب العمارة ـ 

السيارات، ومساحات شاغرة ومغارس ومساحات للألعاب وترتيب لمحماية  ومساحات لإيقاف
 .(2)من الحريق

تمام  07/ 20المؤرخ في 00/15 رقم2في ظل القانون  ـ  3 المحدد لمطابقة البنايات وا 
 إنجازها
شدد المشرع من خلال ىذا القانون بالتقيد بإحترام الوسط الطبيعي، والبيئة عند إتمام       
 .الإنجاز

ـ يثبت تحقيق مطابقة البنايات عن طريق الحصول عمى شيادة مطابقة، مما يعني أن 
المشرع أكد عمى إحترام القواعد المتعمقة بالعمران وجعميا مرتبطة بو عندما ركز عمى إحترام 

 . 90/29 رقم:لتعمير قانون ا
وما أكد تشدد المشرع في ىذا القانون عندما إستثنى العديد من البنايات من تحقيق ـ 

 رضية مخصصة للإرتفاقات والبنايات المتواجدة أالمطابقة، البنايات المشيدة في قطع 
 بالمواقع المحمية  والتاريخية وبحماية البيئة، البنايات التي تشوه بشكل خطير البيئة

 .(3) والمنظر العام
من القانون المذكور بعدم مطابقة البنايات المذكورة  17وما يبين تشدد المشرع في المادة 

من  4مكرر 76سابقا الجزاء الذي فرضو عمى المخالف وىو اليدم طبقا لأحكام المادة 
 المعدل والمتمم. 90/29 رقم:القانون 

                                                           

، المرجع السابق والبناء المتعمق بالقواعد العامة لمتييئة والتعمير 91/175المرسوم التنفيذي رقم:  05ـ المادة  (1)
 .954ص.

 .955المرجع نفسو، ص. 09ــ المادة ((2
تمام إنجازىا المحدد لمطابقة البنايات 08/15رقم:  القانون 16ـ المادة  (3)  .22، المرجع السابق ص.وا 
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المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و  15/11 رقم2في ظل المرسوم التنفيذي  ـ  4

 تسميمها
من نفس المرسوم التي تتحدث عمى إحترام التشريع المعمول  65ـ ما جاء في المادة       

 بو في الأماكن الخطرة والغير صحية.
ـ مراعاة البناية من خلال مقاساتيا وواجياتيا بالتنسيق ما بين المصالح البمدية      

 والحماية المدنية.
بالرغم من وجود كل ىاتو القوانين والتي عمل المشرع عمى إصدارىا خدمة لممواطن      

يادة وملائمة في إطار تنمية مستدامة، وعميو ما فائدة شوحرصا منو عمى إيجاد بيئة نظيفة 
كان المواطن لا يأبو  لا عمى رخصة البناء، إذا أو المطابقة التي ربطيا المشرع بالحصول 

ذا تحصل عمييا لا تقوم الإدارة في كثير من الأحيان بدور الرقابة.  بيا وا 
 وتأكيدا لما قمناه سوف نقدم عينة بسيطة لعاصمة البلاد الجزائر العاصمة وبالرغم    

، أما شيء ىي لا 1992و1991 ة إلا أن طمبات شيادة المطابقة لسنوات من الكثافة السكاني  
طمب  35المقبولة منيا  150كان عدد الطمبات  2002طمب، أما سنة  11كان  1994سنة 
 .(1) فقط

جراءات طمب شهادة التقسيمشروط و الفرع الثاني 2   ا 
تعتبر شيادة التقسيم وثيقة تبين شروط إمكانية تقسيم ممكية عقارية مبنية إلى قسمين      
 .(2) إلى عدة أقسام أو
المتعمق بالتييئة  90/29 رقم:من القانون  59وىذا وفقا لما نصت عميو المادة    

تسمم لمالك العقار المبني في شكل قرار صادر عن رئيس المجمس الشعبي والتعمير، 
، وعميو فإن العمارات المبنية عمى سبيل الممكية المشتركة، فإن المطموب فييا ىو البمدي

 .(3) إعداد جدول وصفي لمتقسيم فقط دون الحاجة إلى شيادة التقسيم
 

                                                           

 .110ـ جبري محمد، مرجع سابق، ص.   )
 .102ص. ـ حمدي باشا عمر، مرجع سابق، (2)
 .109ص. ،  2006دار الخمدونية، الجزائر  ،شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائريـ جمال بوشنافة،  (3)
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 لا 2 مضمون ممف شهادة التقسيمأو 
 التوكيل وفقا لأحكام القانون المدني. أوعقد الممكية ـ  1
 الموكل شخصا معنويا. أوـ نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك  2
 ـ تصميم لمموقع عمى سمم مناسب. 3
التي تحتوي عمى حدود القطعة  1/500 أو 1/200التصاميم الترشيدية عمى سمم ـ  4

الأرضية ومساحتيا، مخطط كتمة الموجودة عمى المساحة الأرضية الإجمالية والمساحة 
 ن الأرض.المبنية م

 1ـ بيان شبكات التييئة الموصولة بالأرض، إقتراح تقسيم المساحة الأرضية. 5
 ثانيا 2 الجهة المختصة بتسميم شهادة التقسيم

بعد تحضير ممف طمب شيادة التقسيم يرسل إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي محل وجود     
من المرسوم التنفيذي  36، وىذا ما نصت عميو المادة ( نسخ 05في خمسة ) قطعة الأرض

للإشارة ىنا أن المشرع وقع في خمط  في ىذه المادة عندما تكمم عن وجود  . 15/19 رقم:
قطعة أرض، والصواب ىو وجود بناء لأن شيادة التقسيم تتعمق بالعقار المبني، أما الأراضي 

 الشاغرة تختص بيا رخصة تجزئة.

يتم تحضير شيادة التقسيم عمى مستوى الشباك الوحيد عمى مستوى البمدية بنفس      
  2لرخصة البناء.الأشكال المنصوص عمييا 

من  38تبمغ شيادة التقسيم خلال الشير الموالي لإيداع الطمب، حسب نص المادة     
 المرسوم التنفيذي السابق الذكر.
 ثالثا 2 صلاحية شهادة التقسيم

 ، إبتداء من تاريخ تبميغيا. ثلاثة سنواتتستمر صلاحية شيادة التقسيم مدة    

                                                           

 .12، المرجع السابق ص.المتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا 15/19المرسوم التنفيذي رقم:  35ـ المادة  (1)
 .12المرجع نفسو، ص. 37ـ المادة  (2)
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بسنة واحدة، مما يخفف العبئ عمى  91/176 رقم:وقد كانت في المرسوم التنفيذي الممغى 
 المواطنين.

الجدير  ،الشيادات الأخرىمع العمم أن إجراءات الإعداد ىي نفسيا المطبقة عمى      
الجزائري لم ينص عمى إمكانية إثارة طعون ضد القرارات المختصة بالذكر أن المشرع 
 .(1) 91/176 رقم:ىذا ما نص عميو المرسوم التنفيذي الممغى  بتسميم شيادة التقسيم

المتضمن كيفيات تحضير  15/19 رقم:أما الجديد الذي أتى بو المرسوم التنفيذي        
بنفس الإجراءات المطبقة وىو النص عمى إمكانية إيداع طعن  . عقود التعمير وتسميميا
 عمى شيادة المطابقة.

 خامسا 2 دور شهادة التقسيم في حماية البيئة    
 

يكمن دور شيادة التقسيم في حماية البيئة بالنظر إلى الدور الذي تمعبو ىذه الشيادة 
لمتوجيات المحمية الأساسية من خلال حماية الأراضي المبنية كونيا يجب أن تكون مطابقة 

لمتييئة والتعمير، المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي، خاصة في 
ترشيد إستعمال الساحات والموازنة بين وظيفة السكن والفلاحة والصناعة والمحافظة عمى 

 .(2) الوسط الطبيعي
تحضير عقود التعمير يحدد  15/19 رقم:من المرسوم التنفيذي  35نصت المادة       

 بيان شبكات التييئة الموصولة بالأرض، إقتراح تقسيم المساحة الأرضيةعمى  وتسميميا
 التي من شأنيا كونيا إجراء يساىم في حماية البيئة.

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 .70ص. ـ مقميد سعاد، مرجع سابق، (3)
 .53ص. ـ حميمي بالخير، مرجع سابق، (  
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 المطمب الثاني

 شهادة التعمير ودورها في حماية البيئة
 

والشيادات كونيا وثيقة معمومات خاصة تختمف شيادة التعمير عن باقي الرخص      
 .)1)بالعقار
تسمم بناء عمى إلتماس أي شخص يودع طمب يرفقو بممف تقني يحدد العنوان والمساحة       

 إن وجدت، ومخطط الأرض إلى المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا مقابل وصل إيداع
)2(. 

جراءات طمب شهادة ل 2 والفرع ال       التعميرشروط وا 
جراءات طمب شيادة التعمير في      الآتي : تتمثل شروط وا 
 لا 2 مضمون طمب شهادة التعميرأو  
 أوسواء المالك يتمثل مضمون طمب شيادة التعمير في ىوية الشخص صاحب الطمب       

 مرفوقا بالبيانات التالية:موكمو، 
 ـ طمبا خطيا ممضي من صاحب الطمب 1
 ـ إسم مالك الأرض 2
 ـ العنوان والمساحة والمراجع المساحية إن وجدت 3
 يسمح بتحديد القطعة الأرضية ـ تصميم حول الوضعية 4
  ية المتواجدة في حدود المحيط العمرانيلأرضيوضح حدود القطعة اـ تصميم  5
 .(3) ـ يتضمن طمب بطاقة المعمومات نفس البيانات ما عدا ىوية المالك 6

بمقر المجمس الشعبي في نسختين بطاقة المعمومات  أو التعميريودع طمب ممف شيادة 
 في نفس اليوم. البمدي المعني مقابل وصل إيداع

 
                                                           

 .156ـ لعويجي عبدالله، مرجع سابق، ص. ((1
 .99ـ حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص. (2)
 .6، المرجع السابق ص.المتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا 15/19المرسوم التنفيذي رقم:  03ـ المادة  (3)
 



 الفصل الثاني:                           الرق ابة الإدارية للتهيئة والتعمير ودورها في حماية البيئة

  
666 

 
  

 ثانيا 2 تسميم شهادة التعمير
 تسمم شيادة التعمير و بطاقة المعمومات من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي.     

 يوما من إيداع ممف الطمب. 15بطاقة المعمومات خلال  أووتبمغ شيادة التعمير 
 بطاقة المعمومات أو ثالثا 2 مضمون شهادة التعمير

 يجب أن توضح شيادة التعمير عمى التالي :    
 المطبقة عمى الأرضية. ـ أحكام التييئة والتعمير  1
 ـ الإرتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية و الأحكام التقنية الأخرى. 2
 المتوقعة. أوـ إيصال القطعة الأرضية بشبكات اليياكل القاعدية العمومية الموجودة  3
ـ الأخطار الطبيعية التي يمكن أن تمس الموقع المعني، أيضا الأخطار التي تم التعرف  4

إقصاء قابمية إقامة المشروع  أوعمييا أ والموضوعة عمى خرائط، والتي تؤدي إلى تحديد 
 رضية ولا سيما :عمى القطعة الأ
 ،) انزلاقات ، إنييار، إنسياب الطين، إرتصاص، سقوط الحجارة(.ـ حركة التربة 

 ـ الأراضي المعرضة لمفيضانات.
ـ الأخطار التكنولوجية التي تشكميا المؤسسات الصناعية الخطرة وقنوات نقل المواد  5

 البترولية والغاز و خطوط نقل الطاقة.
 و بطاقة المعمومات التعميررابعا 2 صلاحية شهادة 

 أو ،ترتبط صلاحية شيادة التعمير بصلاحية مخطط شغل الأراضي المعمول بو      
أما بطاقة ، المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي

 .(1)المعمومات فصلاحيتيا ثلاثة أشير

المتضمن كيفيات تحضير عقود  15/19 رقم:أما الجديد الذي أتى بو المرسوم التنفيذي       
وىو النص عمى إمكانية إيداع طعن بنفس الإجراءات المطبقة عمى شيادة التعمير وتسميميا.  

 المطابقة.
 الفرع الثاني 2 دور شهادة التعمير في حماية البيئة

                                                           

 .6، المرجع السابق ص. 15/19المرسوم التنفيذي من نفس  05ـ المادة  (1)
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نجدىا تؤكد عمى السالف الذكر  15/19 رقم:من المرسوم التنفيذي  04المادة  بإستقراء      
مدى أىمية وحرص المشرع عمى وضع أسس وضوابط لحماية البيئة، مع النص عمييا من 

 25/12/2004 المؤرخ في: 04/20 رقم:من خلال القانون خلال بعض النصوص الخاصة 
         الكوارث في إطار التنمية المستدامة المتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير

 . معالجة الزلازل والفيضانات والأخطار الصناعية و الطاقوية.10خاصة ما نصت عميو المادة 
إذا طبقت الشروط السابقة الذكر ىنا نستطيع أن نقول أن المشرع وفق ما بين شروط        

المستدامة، أيضا وفق من خلال التوفيق ما بين العمران وحماية البيئة في إطار التنمية 
 المصمحة العامة والخاصة من خلال الضبط الإداري المنوط للإدارات المعنية.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


