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مَاءَٓ بِناَءًٓ" امبقرة  مسذ
 
شًا وَٱ ضَ فِرََٰ َرأ لْأ

 
ى جَعَلَ مكَُُُ ٱ ِ لَّذ

 
  .22" ٱ

مأ " امكهف  ُمأ ٱَعألََُ بُِِّ بُّه ناً ۖ رذ م بنُأيَ َٰ ِ بأنُواأ علَيَْأ
 
 .22" فقََاموُاأ ٱ

 ِ للَّذ
 
نهَُۥ علَََٰ تقَأوَىٰ مِنَ ٱ سَ بنُأيَ َٰ نهَُۥ " فمََنأ ٱَسذ سَ بنُأيَ َٰ نأ ٱَسذ ٌ ٱَم مذ نٍ خَيْأ وََٰ وَرِضأ

لِمِيَن "  َـٰ مظذ
 
مَ ٱ مأقوَأ

 
ُ لََ يََأدِى ٱ للَّذ

 
َ ۗ وَٱ اَرَ بِهِۦ فِِ نََرِ جَََنَّذ نْأ

 
  علَََٰ شَفَا جُرُفٍ هَارٍۢ فٱَ

 201امتوبة                                                                   

 



 

 

 
 

 
 
 

لا يسعنا بعد إهجاش هرا  البحث إلا أن هتقدم بكل كلمات الشكس و العسفان إلى 

البحث المشسف على هرا  " بيرو ش  الدكتىز بساحلية "أستاذها الفاضل 

البيداغىجي، لما قدمه من معلىمات و بدل جهد في ثىجيهنا و مساهمة في هرا 

 منا كل الاحترام و التقديس.العمل، له 
 

كما هتقدم أيضا بالشكس و التقديس إلى كافة أعىان المكتبة التابعين لكلية الحقىق 

جامعة قالمة الرين أعطىا لنا يد المساعدة بتىجيهنا إلى المساجع المطلىبة لإثساء 

 هرا العمل .
 

التي أشسفت على ، المىقسة  كما هتقدم بجصيل الشكس و الامتنان إلى أعضاء اللجنة

 مناقشة هرا العمل المتىاضع.

 

 شكسا جصيلا لكم جميعا

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

أىدي ىذا العمل المتواضع إلى روح تمنت فختارىا الله بجواره 
 إلى روح والدي الغالية رحمو الله واسكنو فسيح جنانو.

 دربي ومشجعتي في ىذه الحياة إلى أمي منارة
إلى أختي قدوتي في مجال الدراسة ، وإلى أروع فرد أضيف 

 في ىذه العائلة إبنة أختي
إلى أخي سندي الذي قدم لي العون ولو بمعروف صغير كبر 

 بطابع الأخوة
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 مقدمة
تنميػػػػػػػػػة   ياتي يحمػػػػػػػػػؿ فػػػػػػػػػي مضػػػػػػػػػمكن  ضػػػػػػػػػركرة مػػػػػػػػػف ضػػػػػػػػػركرامصػػػػػػػػػطما التكسػػػػػػػػػ  ال مرانػػػػػػػػػ إف   

المحػػػػػػيط ال مرانػػػػػػي الػػػػػػذم ي ػػػػػػد احػػػػػػد متطمبػػػػػػات ال صػػػػػػر الحػػػػػػالي   خاصػػػػػػة كاف  المحػػػػػػيط ال مرانػػػػػػي  ػػػػػػك 
مػػػػػ  التطػػػػػكر ال ممػػػػػي ك ف الكاجهػػػػػة الحضػػػػػارية لمػػػػػدكؿ  ك أحػػػػػد الر انػػػػػات المسػػػػػت بمية لمتنميػػػػػة المسػػػػػتدامة  

إلػػػػف تحسػػػػيف المبػػػػاني كالتكسػػػػ  فػػػػي ال مػػػػراف  بإعتبػػػػار التكنكلػػػػكجي ك الحضػػػػارم أصػػػػبا اّنسػػػػاف يتطمػػػػ   
ؿ نشػػػػػاط عمرانػػػػػي أنػػػػػ  يممػػػػػؾ حػػػػػؽ إسػػػػػت ماؿ ممكيتػػػػػ  ك إسػػػػػتزالها ك التصػػػػػرؼ فيهػػػػػا كبالتػػػػػالي مزاكلػػػػػة كػػػػػ

مصػػػػمحة ال ػػػػرد الشخصػػػػية فػػػػي  ف  أغيػػػػر  ت سػػػػيـ ك  ػػػػدـ ك يح ػػػػؽ لػػػػ  من  ػػػػة ذاتيػػػػة مػػػػف بنػػػػاة ك تجز ػػػػة ك 
د  ػػػػػذا المجػػػػػاؿ مر كنػػػػػة ب ػػػػػدـ ت ارضػػػػػ  مػػػػػ  النظػػػػػاـ ال ػػػػػاـ كالمصػػػػػمحة ال امػػػػػة خاصػػػػػة منهػػػػػا تمػػػػػؾ ال كاعػػػػػ

" مبػػػػػدأ حريػػػػػة  مػػػػػف الدسػػػػػتكر الجزا ػػػػػرم 521 ػػػػػذا مػػػػػا نصػػػػػت عميػػػػػ  المػػػػػادة المت م ػػػػػة بالتهي ػػػػػة ال مرانيػػػػػة ك 
 .الممكية ال  ارية"

عمػػػػػػػف غػػػػػػػرار ب يػػػػػػػة دكؿ ال ػػػػػػػالـ الػػػػػػػف  شػػػػػػػيا مػػػػػػػ  متطمبػػػػػػػات ال صػػػػػػػر كمػػػػػػػ  طمػػػػػػػكح الجزا ػػػػػػػراكتم
بػػػػػػدأت المنظكمػػػػػػة ال انكنيػػػػػػة لتنظػػػػػػيـ البنػػػػػػاة ك ال مػػػػػػراف تحتػػػػػػؿ  الكصػػػػػػكؿ الػػػػػػف محػػػػػػيط عمرانػػػػػػي م ػػػػػػالي 
الجزا ريػػػػػػػة   كمػػػػػػػف بػػػػػػػيف ال ػػػػػػػكانيف الخاصػػػػػػػة بترقيػػػػػػػة كتنظػػػػػػػيـ  أ ميػػػػػػػة خاصػػػػػػػة فػػػػػػػي ا نظمػػػػػػػة ال انكنيػػػػػػػة 

رخيص كفػػػػػػؽ إجػػػػػػراةات ذلػػػػػػؾ بالحصػػػػػػكؿ عمػػػػػػف طمػػػػػػب التػػػػػػالمحػػػػػػيط ال مرانػػػػػػي  قػػػػػػانكف رخصػػػػػػة البنػػػػػػاة ك 
كتجنبػػػػػا البنػػػػػاة ات ال كضػػػػػكية التػػػػػي تشػػػػػك  شػػػػػكؿ  قانكنيػػػػػة خاصػػػػػة تجنبػػػػػا  م أضػػػػػرار تحػػػػػدث مسػػػػػت با  

  .ال شكا ية الخالية مف إجراةات الضبط ال انكنيبسبب الاجراةات   النسيج ال مراني لممدف 
كلهػػػػػػػػذا يجػػػػػػػػب تنظػػػػػػػػيـ عمميػػػػػػػػات البنػػػػػػػػاة مػػػػػػػػف خػػػػػػػػاؿ التخطػػػػػػػػيط ال مرانػػػػػػػػي ك مػػػػػػػػدل مطاب تػػػػػػػػ  
لممكاصػػػػػ ات ك قكاعػػػػػػد السػػػػػامة ككضػػػػػػ  قكاعػػػػػد مشػػػػػػددة لممسػػػػػػؤكلية مػػػػػف شػػػػػػ نها حػػػػػث ال ػػػػػػا ميف ب عمػػػػػػاؿ 

 البناة عمف الدقة ك حسف التن يذ ك كذا جبر الضرر .
 
 

                                                           
  المت مػػؽ بإصػػدار 4669ديسػػمبر  71المكافػػؽ ؿ  4841رجػػب  69مػػؤرخ فػػي  69/834لمرسػػكـ ر اسػػي رقػػـ ا - 1

    الم ػػدؿ بمكجػب ال ػػانكف  رقػػـ 94  ج.ر 4669نػكفمبر  64نػص ت ػػديؿ الدسػتكر المصػػادؽ عميػ  فػػي سػػت تاة 
   6767مالت ديؿ الدسػتكر   6749مارس  71صادرة في  41  ج. ر عدد6749مارس  79المؤرخ في  49-74

  يت مػؽ بإصػدار الت ػديؿ الدسػتكرم  المصػادؽ 6767ديسػمبر  37المػؤرخ فػي  886-67الصادر بمكجػب المرسػكـ رقػـ 
  .6767ديسمبر  37بتاريخ  46  الجريدة الرسمية رقـ 6767عمي  في إستي تاة أكؿ نكفمبر سنة 
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 أسباب إختيار الموضوعأولا :
تراكحػػػػػت أسػػػػػباب اختيارنػػػػػا لممكضػػػػػكع بػػػػػيف أسػػػػػباب ذاتيػػػػػة كاخػػػػػرل مكضػػػػػكعية يمكػػػػػف أف نكجز ػػػػػا  

 في الن اط التالية:
 لدوافع الذاتيةاأ/ 

سػػػػػبب إختيػػػػػار لمكضػػػػػكع دكر رخصػػػػػة البنػػػػػاة فػػػػػي الح ػػػػػاظ عمػػػػػف المحػػػػػيط ال مرانػػػػػي ك البي ػػػػػي  إف  
كمكضػػػػػػكع لمبحػػػػػػث ك الدراسػػػػػػة نػػػػػػاب  أساسػػػػػػا عػػػػػػف دافػػػػػػ  ذاتػػػػػػي  ػػػػػػك الت ػػػػػػرؼ عمػػػػػػف دكر  ػػػػػػذ  الرخصػػػػػػة 
خصكصػػػػػػا مػػػػػػ  تزايػػػػػػد التكسػػػػػػ  ال مرانػػػػػػي ك إنتشػػػػػػار ظػػػػػػا رة البنػػػػػػاةات ال كضػػػػػػكية التػػػػػػي أصػػػػػػبحت تشػػػػػػك  

المحػػػػػيط  البنػػػػػاة ال شػػػػػكا ي الػػػػػذم أصػػػػػبا يشػػػػػكؿ إعتػػػػػداة عمػػػػػفبسػػػػػبب هػػػػػر الجمػػػػػالي لممػػػػػدف ك ذلػػػػػؾ المظ
  ي.البي ال مراني ك

 لدوافع الموضوعيةا ب /
 ػػػػػذا المكضػػػػػكع  ػػػػػك إنتشػػػػػار ظػػػػػا رة البنػػػػػاةات  الػػػػػداف  المكضػػػػػكعي الػػػػػذم قادنػػػػػا إلػػػػػف إختيػػػػػار إف         

ال كضػػػػػػكية المصػػػػػػاحبة لػػػػػػب ض ا خطػػػػػػاة ك ا ضػػػػػػرار لم امػػػػػػة ك  ػػػػػػذا ماي سػػػػػػر عػػػػػػدـ خضػػػػػػكع م ػػػػػػايير 
ت ريػػػػػػؼ بجهػػػػػػكد المنظكمػػػػػػة بالاضػػػػػػافة الػػػػػػي ال  انكنيػػػػػػة ت يػػػػػػد  كرخصػػػػػػة البنػػػػػػاة مػػػػػػ االبنػػػػػػاة ّجػػػػػػراةات ق

بنػػػػػػػاة الجزا ريػػػػػػػة فػػػػػػػي  ػػػػػػػذا المجػػػػػػػاؿ مػػػػػػػف خػػػػػػػاؿ رصػػػػػػػد جممػػػػػػػة ال ػػػػػػػكانيف اممنظمػػػػػػػة لرخصػػػػػػػة الال انكنيػػػػػػػة 
 . كالمحيط ال مراني في الجزا ر

 أىمية الموضوع:  ثانيا: 
يكتسػػػػػػي المكضػػػػػػكع أ ميػػػػػػة ن  يػػػػػػة مػػػػػػف حيػػػػػػث الخضػػػػػػكع لم ػػػػػػكانيف ك التنظيمػػػػػػات الصػػػػػػادرة عػػػػػػف 

زا ػػػػػرم ك المتم مػػػػػة فػػػػػي اّمت ػػػػػاؿ السػػػػػمطة المختصػػػػػة " اّدارة " ك المشػػػػػار إليهػػػػػا مػػػػػف طػػػػػرؼ المشػػػػػرع الج
مسػػػػػت يد ك كػػػػػذا ممارسػػػػػتها لهػػػػػذ  الرخصػػػػػة ك ذلػػػػػؾ مػػػػػف خػػػػػاؿ اّجػػػػػراةات اّداريػػػػػة المتب ػػػػػة الممنكحػػػػػة لم

 لمرقابة 
 أىداف الموضوع:  ثالثا:  

فػػػػػػي الح ػػػػػػاظ  دكر رخصػػػػػػة البنػػػػػاةعمػػػػػف الهػػػػػدؼ مػػػػػػف دراسػػػػػتنا لهػػػػػػذا المكضػػػػػكع  ػػػػػػك الت ػػػػػػرؼ  إف  
ككػػػػػذا تكضػػػػػيا الجانػػػػػب اّجرا ػػػػػي لػػػػػ دارة المانحػػػػػة لهػػػػػذ  الرخصػػػػػة " عمػػػػػف المحػػػػػيط ال مرانػػػػػي كالبي ػػػػػي  

الجانػػػػب اّدارم " ككػػػػذا الجانػػػػب الرقػػػػابي النػػػػاتج عػػػػف مػػػػنا  ػػػػذ  الرخصػػػػة كالمتم ػػػػؿ فػػػػي الرقابػػػػة ال بميػػػػة 
كالب ديػػػػػة كالمصػػػػػاحبة  كالمصػػػػػحكبة بتكقيػػػػػ  ال  كبػػػػػات كالجػػػػػزاةات عمػػػػػف مخال يهػػػػػا كبهػػػػػذ  الطري ػػػػػة نكػػػػػكف 

 ال مراني ك البي ي ك كذا عمف الصالا ال اـ.قد حافظنا عمف المحيط 
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 ةاشكالية الدراسرابعا :
كفػػػػػػي خضػػػػػػـ الم طيػػػػػػات السػػػػػػاب ة الػػػػػػذكر تسػػػػػػ ف الدراسػػػػػػة لمكقػػػػػػكؼ عمػػػػػػف الػػػػػػدكر الػػػػػػذم تم بػػػػػػ  
رخصػػػػػة البنػػػػػاة مػػػػػف خػػػػػاؿ الجانػػػػػب التنظيمػػػػػي ك كػػػػػذا الرقػػػػػابي خاصػػػػػة مػػػػػ  تزايػػػػػد البنػػػػػاةات ال كضػػػػػاكية 

 كعدـ مراعاة م ايير البناة . 
ا  ميػػػػػة التػػػػػي الػػػػػذم تجسػػػػػد  ك  مػػػػػا  ػػػػػك الػػػػػدكرالتاليػػػػػة:   نػػػػػا يتضػػػػػا لنػػػػػا طػػػػػرح اّشػػػػػكالية مػػػػػف ك

ك ػػػػػذ  اّشػػػػػكالية تت ػػػػػرع إلػػػػػف التسػػػػػاؤلات ؟ ضػػػػػمف ال ػػػػػكانيف المنظمػػػػػة لممحػػػػػيط ال مرانػػػػػي كالبي ػػػػػيكتسػػػػػبها ت
  التالية: 

 ما الم صكد برخصة البناة؟ - 
 ؟الكاردة عميها لمكاني كال يكدالزماني كارخصة البناة  حيز تطبيؽ ما  ك -
يداعبالمت م ة كاّدارية   ي اّجراةات ال انكنية ما -  ؟ مف طرؼ المست يد رخصة البناة طمب كا 
لتزامات عمف المست يدالرخصة مف خاؿ نش  ذ  ماذا يترتب عف -  ؟كة ح كؽ كا 
فػػػػػػػػي تنظػػػػػػػػيـ اجػػػػػػػػراةات مػػػػػػػػنا  ػػػػػػػػذ   الب ػػػػػػػػدمها الرقػػػػػػػػابي ال بمػػػػػػػػي ك تسػػػػػػػػا ـ اّدارة بإختصاصػػػػػػػػ كيػػػػػػػػؼ -

 الرخصة؟
 : مناىج الدراسةخامسا

أعتمػػػػػدنا  ل جابػػػػػة عمػػػػػف  ػػػػػذ  اّشػػػػػكالية كتسػػػػػاؤلاتها ال رعيػػػػػة كضػػػػػ نا ال ديػػػػػد مػػػػػف المنػػػػػا ج حيػػػػػث
  عمف المنهج التاريخي ككذا المنهج الكص ي كالتحميمي.

بنػػػػػػػػاة ال: يظهػػػػػػػػر مػػػػػػػػف خػػػػػػػػاؿ تنػػػػػػػػاكؿ تطػػػػػػػػكر ال ػػػػػػػػكانيف الصػػػػػػػػادرة عػػػػػػػػف رخصػػػػػػػػة فــــــــالمنيج التــــــــاريخي
 .كالت ديات التي لح ت بها
ــــا المــــنيج الوصــــفي : فيظهػػػػر مػػػػف خػػػػاؿ دكر ك أ ميػػػػة رخصػػػػة البنػػػػاة ك كػػػػذا اّجػػػػراةات اّداريػػػػة  أم

 المت م ة بطمب ك إيداع رخصة البناة ككذا الجانب الرقابي لمسمطة المختصة.
ـــــي ـــــنيج التحميم : فيظهػػػػػر مػػػػػف خػػػػػاؿ تحميػػػػػؿ المػػػػػكاد ك النصػػػػػكص ال انكنيػػػػػة ك نظػػػػػرا لتشػػػػػ ب  أمـــــا الم

 .فصؿ في مبح يف   مطمبيف ك فرعيف المكضكع ك إتساع  قسمنا بح نا إلف فصميف ك كؿ 
 الدراسات السابقة: : سادسا  
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عمػػػػػف عينػػػػػة مػػػػػف ا طركحػػػػػات ك الرسػػػػػا ؿ الجام يػػػػػة ك ذلػػػػػؾ مػػػػػف خػػػػػاؿ جمػػػػػ   ف ػػػػػد تػػػػػـ اّطػػػػػاع
 الم مكمات الخاصة بمكضكع الدراسة  كمف بيف الدراسات التي تطرقت لهذا المكضكع : 

 
 :أطروحة دكتوراه

  الػػػػرخص اّداريػػػػة فػػػػي التشػػػػري  الجزا ػػػػرم  ؤسػػػػالة لنيػػػػؿ درجػػػػة دكتػػػػكرا  دكلػػػػة  عػػػػزاكم عبػػػػد الرحمػػػػاف -
 .2017ـ  كمية الح كؽ  جام ة الجزا ر  لسنة في ال انكف ال ا

ل يػػػػػدم خيػػػػػرة   رخصػػػػػػة البنػػػػػاة ك شػػػػػػهادة المطاب ػػػػػة كػػػػػتليتيف لتنظػػػػػػيـ التهي ػػػػػة ال مرانيػػػػػػة فػػػػػي التشػػػػػػري   -
الجزا ػػػػػػرم   جام ػػػػػػة عبػػػػػػد الحميػػػػػػد بػػػػػػف بػػػػػػاديس   مسػػػػػػتزانـ   الطػػػػػػكر ال الػػػػػػث فػػػػػػي الح ػػػػػػكؽ   تخصػػػػػػص 

 . 2019 –2018قانكف ع ارم  لسنة 
 مذكرة ماجستير:

غربػػػػػي ابػػػػػرا يـ  البنػػػػػاة ال كضػػػػػكم فػػػػػي الجزا ػػػػػر  مػػػػػذكرة لنيػػػػػؿ شػػػػػهادة ماجسػػػػػتير فػػػػػي الح ػػػػػكؽ   فػػػػػرع  -
 .2011/2012يكسؼ بف خدة لسنةبف   1ال انكف ال  ارم  جام ة الجزا ر

 رسائل ماستر:
منصػػػػػكرم كريمػػػػػػة  رخصػػػػػػة كتليػػػػػػة رقابػػػػػػة فػػػػػػي مجػػػػػػاؿ التهي ػػػػػػة كالت ميػػػػػػر  مػػػػػػذكرة تخػػػػػػرج لنيػػػػػػؿ شػػػػػػهادة  -

 .2016-2015كؽ تخصص قانكف إدارة  جام ة محمد خيضر بسكرة  لسنة الماستر في الح 
 صعوبات الدراسة: سابعا  : 

لكػػػػػػػػف بػػػػػػػػالرغـ مػػػػػػػػف ذلػػػػػػػػؾ كاجهتنػػػػػػػػا صػػػػػػػػ كبات تتم ػػػػػػػػؿ فػػػػػػػػي : قمػػػػػػػػة المراجػػػػػػػػ  خاصػػػػػػػػة المراجػػػػػػػػ  
الجزا ريػػػػػػػة بخصػػػػػػػكص  ػػػػػػػذا المكضػػػػػػػكع   ك كػػػػػػػذا ك ػػػػػػػرة ال ػػػػػػػكانيف خاصػػػػػػػة المت م ػػػػػػػة بػػػػػػػالرخص ال مرانيػػػػػػػة 

 .ي حماية البي ة بحيث يص ب جم ها كدكر ا ف
 كلدراسة  ذا المكضكع كتكضيا مضمكن  اتب نا الخطة التالية :

 ب نكاف اّطار الم ا يمي لرخصة البناة ك ذلؾ مف خاؿ مبح يف:فالفصل الأول : 
ـــــــث الأول : خصصػػػػػػػنا  لت ريػػػػػػػؼ رخصػػػػػػػة البنػػػػػػػاة بينمػػػػػػػا فيهػػػػػػػا الت ػػػػػػػاريؼ التشػػػػػػػري ية كال ضػػػػػػػا ية   المبح

   انكني لهذ  الرخصة التطكر ال 
: فكػػػػػػػاف ب نػػػػػػػكاف اّجػػػػػػػراةات ال انكنيػػػػػػػة ك اّداريػػػػػػػة المت م ػػػػػػػة بطمػػػػػػػب ك إيػػػػػػػداع أمـــــــا المبحـــــــث الثـــــــاني 

 رخصة البناة .
 : فكاف ب نكاف آ ار تسميـ رخصة البناة ك يحتكم كذلؾ عمف مبح يف:أما الفصل الثاني
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  : خصصنا  لنشكة ح كؽ ك إلتزامات لممست يدالمبحث الأول
 : فخصصنا  لرقابة الب دية لرخصة البناة.المبحث الثانيأما 

 .كأجممنػػا دراستنػا بخاتمػة
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 : الإطار المفاىيمي لرخصة البناءالفصل الأول
ت تبػػػػر رخصػػػػة البنػػػػاة إجػػػػراة ضػػػػركرم مسػػػػبؽ تسػػػػمـ لتشػػػػييد البنػػػػاة فبػػػػدكنها لا يمكػػػػف ال يػػػػاـ بػػػػ م 

 .1عمؿ مف أعماؿ البناة  كما أنها إجراة ضركرم لرقابة حركة البناة كالتكس  ال مراني
 ػػػػـ السػػػػمطات الضػػػػبطية الممنكحػػػػة لمهي ػػػػات اّداريػػػػة فػػػػي مجػػػػاؿ ال مػػػػراف كمػػػػا ت تبػػػػر مػػػػف بػػػػيف أ

لضػػػػػماف رقابػػػػػة عمػػػػػف أنشػػػػػطة البنػػػػػاة المختم ػػػػػة فػػػػػا يمكػػػػػف مباشػػػػػرة أم عمميػػػػػة بنػػػػػاة دكف الحصػػػػػكؿ عمػػػػػف 
 . 2 ذ  الرخصة 

 صة البناءرخ ماىيةالمبحث الأول: 
رخصػػػػػة البنػػػػػاة فػػػػػي المطمػػػػػب ا كؿ  ػػػػػـ التطػػػػػرؽ إلػػػػػف  م هػػػػػكـسػػػػػنتطرؽ خػػػػػاؿ  ػػػػػذا المبحػػػػػث إلػػػػػف 
 خصا ص رخصة البناة كأ ميتها كأ دافها.

 رخصة البناء  مفيومالمطمب الأول: 
المشػػػػػرع الجزا ػػػػػرم مػػػػػف خػػػػػاؿ قػػػػػكانيف الت ميػػػػػر كػػػػػؿ شػػػػػخص سػػػػػكاة كػػػػػاف طبي ػػػػػي أك م نػػػػػكم  ألػػػػػزـ     

يريػػػػد إقامػػػػة بنػػػػاة أك ت ػػػػديات إضػػػػافية أف يتجػػػػ  إلػػػػف الجهػػػػات اّداريػػػػة المختصػػػػة لمحصػػػػكؿ عمػػػػف  ػػػػذ  
 الرخصة كفؽ أطر قانكنية منظمة.

ك ػػػػذا مػػػػا  كمػػػػف خػػػػاؿ  ػػػػذا التمهيػػػػد المختصػػػػر يتبػػػػادر إلػػػػف أذ ننػػػػا مػػػػا الم صػػػػكد برخصػػػػة البنػػػػاة
 سنتناكلها بالت صيؿ. 

 رخصة البناء الأول: تعريف الفرع 
 ال ػػػػػا    ػػػػػـ بنػػػػػاة أكلا  ػػػػػـ ت ريػػػػػؼ الرخصػػػػػة  انيػػػػػاسػػػػػنتطرؽ تحػػػػػت  ػػػػػذا ال نػػػػػكاف تكضػػػػػيا م هػػػػػكـ ال

 .ال ضا ية لرخصة البناةالت اريؼ التشري ية كال  هية ك 
 أولا: تعريف البناء

 شيد ا.جدار ا ك دار أقاـ بناة البنف: يبني  بنينا  ك :  لغة-1
 . ض كي اؿ فاف يباري  في البناةك ك بناة الشية بضـ ب ض  إلف ب

                                                           
ن 2014قريرنددو ين راب ويزددون الأهااددبن يلددر با ددف ةددقانون اددقرين الجزددبان الأهااددبضن ي  وددرال ق ددقبنو يي ددقا  ا -1

  34ص
 زددركبل لرندد  ةددىقرل الزق دد نب ادد  الق ددي   ال جزنددبء كآلنددو باق ددو ادد  زأددق  ال ىناددو ين بخةددو ال رددقزرةدديبضكبنزددو   -2

  .2016-2015ص اقرين إرابضن أقزجو زقزر خن بن   كبلن  خة
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جمػػػػػ  الجمػػػػػ  البنايػػػػػات  كالبنايػػػػػة تطمػػػػػؽ عمػػػػػف حرفيػػػػػة البنػػػػػاة ك ي ػػػػػاؿ كالبنػػػػػاة  ػػػػػك م ػػػػػرد جم ػػػػػ  أبنيػػػػػة  ك 
 1لمف حرفت  البناة بن اة بالتييد أم مدير البناة أك صان  . 

ماتككف في  حجارة ك طيف ك مكاد ك إنما تشػمؿ أيضػا ا خشػاب ك البناة ليس قاصرا عمف : إصطلاحا -2
فػركع ا شػػجار   فالػدار عنػػد ال  هػػاة إسػـ لم رضػػة ك التػػي تشػمؿ عمػػف بيػػكت ك صػحكف ك سػػ ؼ ك تشػػمؿ 

 2 أيضا ما أدير عمي  الحا ط   ك البيت ما يبات في  ك المنزؿ في مرتبت  ك سط بيف الدار ك البيت.
 كاضحا لم نف البناة. يكردكا ت ري ا ال  هاة لـ فقيا :  -3

 3ف رف  السنهكرم: ب ن  كؿ ما شيد عمف ا رض أك باطن .
غرفتػػ  محكمػػة الػػن ض المصػػرية : المبنػػف بإعتبػػار  نتيجػػة ماديػػة ل مميػػة البنػػاة ب نػػ  كػػؿ ع ػػار قضــاءا : -4

 مبني يككف محا ل نت اع ك اّستزاؿ أيا كاف نكع  . 
 قانونا : -5

 البناة  ك مجمكعة مف المكاد مهما كاف نكعها شيد ا اّنساف يد اّنساف لتتصؿ با رض. 
تمػػػاـ  08/15مػػػف ال ػػػانكف  02ك فػػػي نػػػص ال ػػػانكف : قضػػػت المػػػادة  الػػػذم يحػػػدد قكاعػػػد مطاب ػػػة لبنايػػػات كا 

اّنتػػػاج إنجاز ػػػا بػػػ ف : " كػػػؿ بنايػػػة أك منشػػػ ة يكجػػػ  إسػػػت مالها لمسػػػكف أك التجهيػػػز أك النشػػػاط التجػػػارم أك 
 . 4الصناعي ك الت ميدم أك اّنتاج ال احي أك الخدمات

-11مف ال ػرع الاكؿ مػف ال صػؿ ا كؿ مػف ال ػانكف رقػـ  03ك جاة ت ريؼ البناة بدقة في المادة 
التػػي ت ضػػي ب نػػ  : البنػػاة  ػػك كػػؿ عمميػػة تشػػييد ك /أك مجمكعػػة بنايػػات ذات الاسػػت ماؿ السػػكني أك  04

                                                           
ن الزةد ق  الزرندب اد  ببندش الةدب  الك ندب ن راب الزجدقبل ن أقزجدو  اليااج   قزر  دن زقزدر ي د  الز دبض المن ديز  -1

 . 233الأهوب ن الط جو الثقرنو ن شنسنص 

  1988ل زهنر زن ال مةن   رظب  ن ق إ ن زرظيب ن ل قن الجبش ن الزأ ر الثقر  ن راب الأ   ن  ندبي  ن ل ردقن ن  درو     

  . 46-11ص 
ال ىناو الجزبارنو ي الزرقهيق  الز ج  و  ىق ا  الأهااب ن زأ و  ةبنجق  ال جزندب  انة  الياا  ن ريب بخةو ال رقء ا  -2

  . 82الأهااب ن ص -ن أقزجو إ ن خ رين ن  نقب  2018ي ال رقء ن الجرر الخقزس زقبس 
الق ياندو  ن الزأ ر الثقر ن زرةيبا  الق  د 2ي ر البها   قزر ال رىيبضن الي نط ا  ةب  ال قرين الزرر  الأرنرن ج - 3

 .24ن ص2000الأرنرلن  رو  3ن ل رقنن ط
ن الزقدرر ل يايدر 2008ا باندب  درو  25وأدبض الزيااد  لد   1429بأدش يدقم  17ن الزؤبخ ا  08/15ال قرين بام  -4 

ن الزجدر  يالزد زم  قل دقرين بادم 2008بةد   درو  03ن الزؤبخدو اد  44زطق  و ال رقندق  يا زدقم إرأقهودقن ج ب يدرر 

ن 2014الز  زن اقرين الزقلنو ل رو  2013رن زنب  30وأبض الزياا  ل   1435ةمب يقم  27خ ا  الزؤب 13/08

 .2013رن ز ب  31الزؤبخو ا   68الةقرب ا  الأبنرل الب زنو يرر 
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لمهنػػي : " كمنػػ  فػػإف المشػػرع الجزا ػػػرم ضػػبط لهػػذ  المػػادة مصػػطما البنػػاة حيػػػث التجػػارم أك الحرفػػي أك ا
 .1إعتبر  عممية تشييد بناية أك بنايات

 الرخصة : تعريف ثانيا
 سنتناكؿ ت ريؼ الرخصة لزة ك إصطاحا 

 رخص   يرخص   ترخيصا ل  في الامر أم سهم  ك يسر    ك أذف ل  في  .لغة :  -1
 أم أخذ في  بالرخصة . يرخص في ا مر  

 . 2الرخصة :  ي تسهيؿ في ا مر   اّذف في  ب د النهي عن 
 التعريف الإصطلاحي :  -2

" كسػػيمة أك ت نيػػة قانكنيػػة إداريػػة فػػي يػػد السػػمطة اّداريػػة فػػي مجػػاؿ تنظػػيـ ممارسػػة ب ػػض  الرخصػػة  ػػي:
ا نشطة التي تستكجب الحصكؿ عمف إذف مسػبؽ مػف اّدارة المختصػة حسػب قطػاع النشػاط الػذم تشػرؼ 

 .3عمي  أك المكضكع الذم يت مؽ ب  الترخيص اّدارم محؿ البحث
 :  فقيا -3

لا تنشػػ  ال  يػػ  اليكنػػاني ميشػػيؿ ستاسػػينكبكليس ي ػػكؿ  ػػذا ال  يػػ  : نجػػد ت ريػػؼ بالرخصػػة مػػف قبػػؿ 
التراخيص ح كقا جديدة بؿ ت تصر عادة عمف تطبؽ ح كؽ مكجكدة ساب ة  كقد عم ت ممارستها بحظر في 

4ـالترخيص يشاب  إلزاة الحظر ال ا طبي ة عامة   كمف  ـ يمكف إعتبار
 . 

  قضاءا -4
نجػد ا ت ػرؽ بػيف م هػكـ  1987في ػرم  14المصرية ال ميا الصادر فػي في حكـ المحكمة اّدارية   

الرخصػة ك التػرخيص  فتطمػػؽ كممػة تػرخيص اّدارم بصػػ ة عامػة   فػي حػػيف تكػكف الرخصػة ذات طبي ػػة 
 . 5خاصة ك  ي عبارة عف إذف لم ياـ ب مؿ محدد تترتب عمي  آ ار دا مة كاّنشاةات ك ا بنية

                                                           
ن نقدرر ال يايدر ال د   درظم 2011ا بانب  17وأبض الزياا  ل   1432ب نع الأي  يقم  14الزؤبخ ا   04-11اقرين  -1

  .2011زقبس  06ن الزؤبخو ا  14بانو الج قبنون الةقرب  قلأبنرل الب زنو يرر رةقط ال 
 .283ص ن ن الزبأع ال ق  اليااج   قزر زقزر ي   الز بض المن يز  -2

بخةو ال رقء يةىقرل الزطق  و كآلن نن ل رظنم ال ىناو الجزبارنو ا  ال ةدبنع الأهاادبضن  طبيقدو ز رزدو لجنرض ن خنبل   -3

 .17ص ن 2018/2019لرن  ةىقرل الرك يباهن الطيب الثقلث ا  الق ي ن  خةص اقرين ي قبضن ل رو 
دارم " متكفر عمف المكق  اّلكتركني  طري ؾ نحك الم رفة  بر اف رزيؽ  ما ية رخصة البناة " الرخصة في ال انكف اّ -4

https:// almaerja.com : 63إلى 6ن ص 67:77.ي ى ال قيو: 67/78/6766ن  قبنخ الهنقبل نيم . 
ربا  نو ن طب يش رجنزو ن الزرقهيدق  ادرابندو اد  زدقرل بخةدو ال ردقء ن زدركبل  خدبج لرند  ةدىقرل الزق د نب اد  آزرو  -5

  . 8ن7ن ص  2014-2013ال قرين ل رو 
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 قانونا :  -5
ّمت اؿ ل  لتح يػؽ المن  ػة الذاتيػة كال امػة كفػؽ أطػر قانكنيػة  كػالترخيص اّدارم  ي أمر كاجب ا  

 م ا . 
 التعاريف التشريعية و الفقيية و القضائية لرخصة البناء  ثالثا:

 التعريف التشريعي  -1
النصكص ال انكنية الكاردة ب ػانكف الت ميػر ك المنظمػة لم مػراف فػي بادنػا تظهػر ب نهػا  عند إست راة

 لـ تتضمف ت ري ا خاصا برخصة البناة .
ــانون رقــم  52فالمشػػرع الجزا ػػرم ك مػػف خػػاؿ نػػص المػػادة   مــن  33و المــادة  90/29مــن الق

نػػاة فػػي حالػػة إنشػػاة المبػػاني قػػد إكت ػػف بتبيػػاف نطػػاؽ تطبيػػؽ رخصػػة الب 91/176المرســوم التنفيــذي رقــم 
 1الجديدة   تمديد البناية   تزيير البناة ك أعماؿ التدعيـ ك التسييج دكف ت ديـ ت ريؼ جػام  لرخصػة البنػاة

ك ذا فمف خاؿ محتكل المادتيف يتبيف لنا اف رخصػة البنػاة ك ي ػة إداريػة تسػمـ عمػف شػكؿ قػرار إدارم لكػؿ 
أرض يريػد إنجػاز بنػاة جديػد أك تزييػر بنػاة مكجػكد شػريطة شخص طبي ي اك م نكم متحصؿ عمف ممكية 

 ت ديـ ممؼ كامؿ مدعـ بكؿ بنسخ التي ت بت الص ة .
في الح ي ة ت تبر رخصة البناة مف أك ر الكسا ؿ ال نية ف الة لتنظيـ البناة   فهي كسيمة إستحد ها المشرع 

ف يريدإقامػة بنػاة جديػد أك ت ديمػ  أك إعػادة لبسط رقابة اّدارة عمف المجاؿ ال مراني كذلػؾ بػإلزاـ كػؿ كػؿ مػ
 06البناة ...إلػخ   أف يتحصػؿ مػف اّدارة المختصػة عمػف رخصػة تسػما لػ  بػذلؾ   ك ػك ماحددتػ  المػادة 

يمنع القيام تشييد أي بناية ، ميما تكن طبيعتيا ، دون التي جاة فيها : >>  08-15مف ال انكف رقـ : 
   مسممة مـن السـمطة المختصـة فـي ا جـال المحـددة قانونًـا    الحصول المسبق عمى رخصة البناء ،

كالزاية مف  ذ  الرخصة  ك ضماف الرقابة عمف مدل مطاب ػة أعمػاؿ البنػاة لمػا يػنص عميػ  قػانكف التهي ػة 
 .2كالت مير أك ما يتطمب  السير الحسف ّنجاز المباني ك حركة البناة ك التكس  ال مراني

إف عػػدـ إعطػػاة المشػػرع الجزا ػػرم ت ري ػػا بمصػػطمحات قانكنيػػة لرخصػػة البنػػاة  نػػ  سػػيكاج  إنت ػػاد 
 .سخ المجاؿ لكؿ مف ال    ك ال ضاةك ذا ماج م  ي 

 

                                                           
ن  2016يطيض ن الباق و ال  قانو ي ى بخةدو ال ردقء اد  الأهاادب ن الط جدو الأيلدى ن زك  دو اليادقء ال قريرندو ن يرار   -1

  . 20ص
  .137-136ص ص  ن الزبأع ال ق  يلر با ف ةقانون  ا يل   - 2
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 التعريف الفقيي -2
حيــث  الــدكتور محمــد الصــغير بعمــيت ريػػؼ ذكر منهػػا نػػخاصػػة برخصػػة البنػػاة أكرد ال  ػػ  عػػدة ت ري ػػات -

ال رار اّدارم الصادر مف سمطة مختصة قانكنا   تمنا بم تضا  لمشخص الحؽ في البناة "بأنيا :  عرفيا
 .1" نا  الكاس  طب ا ل انكف ال مرافبم
 التعريف القضائي   -3

:  18/01/1989كمػػا عرفػػت محكمػػة ال ضػػاة اّدارم المصػػرم فػػي حكمهػػا الصػػادر فػػي ال ضػػية 
تػػرخيص البنػػػاة ب نػػػ  : صػػػكرة مػػف نشػػػاط الضػػػبط اّدارم   ك ػػػك ممارسػػة لسػػػمطة ت ديريػػػة تضػػػيؽ ك تتسػػػ  

 . 2حسبما تتطمب  ال كانيف ك المكا ا المنظمة لها مف قيكد ك إشتراطات
 ي لرخصة البناء الفرع الثاني: التطور القانون

إف رخصػػػة البنػػػاة ظمػػػت مكاكبػػػة ك مسػػػايرة دا مػػػا لكػػػؿ المراحػػػؿ التاريخيػػػة مراعيػػػة بػػػذلؾ لكػػػؿ مػػػف 
المصػػػمحتيف ال امػػػة ك الخاصػػػة ك  ػػػذا مانستشػػػ   مػػػف خػػػاؿ مختمػػػؼ الح ػػػب التاريخيػػػة بدايػػػة مػػػف مرحمػػػة 

 اّست اؿ إلف يكمنا  ذا .
 أي بعد الإستقلال :  1962أولا : من سنة 
مؿ بال انكف ال رنسي في جميػ  المجػالات إلػف غايػة بنػاة مؤسسػات الدكلػة بمكجػب ال ػانكف ب ي ال 

إلا مايت ػػػارض مػػػ  مبػػػادئ الدكلػػػة الجزا ريػػػة   أمػػػا فيمػػػا يخػػػص  1962ديسػػػمبر  31المػػػؤرخ فػػػي  62-75
 .3 1943جكاف  15رخصة البناة فال انكف الذم يحكمها  ك ال انكف ال رنسي 

 :  1990غاية إلى  1975ثانيا : من سنة 
يت مػػػؽ برخصػػػة البنػػػاة ك  1975سػػػبتمبر  26المػػػؤرخ فػػػي  67-75صػػػدر أمػػػر  1975ف ػػػي سػػػنة 

رخصػػة تجز ػػة ا رض ا رض  جػػؿ البنػػاة  ػػذا ا مػػر أصػػبا المرجػػ  ا كؿ ل كاعػػد رخصػػة البنػػاة ب ػػد أف 
 . 1975لسنة  83من  ال كانيف المخال ة ل  >> الجريدة الرسمية رقـ  49أل ي بم تضف المادة 

يت مػػؽ برخصػػة البنػػاة ك رخصػػة  1982في ػػرم  06المػػؤرخ فػػي  02-82صػػدر قػػانكف  1982كفػػي سػػنة -
 " . 1982لسنة  06تجز ة جمي  ا حكاـ المخال ة ل  : "الجريدة الرسمية رقـ 

 الذم يحدد انت اليا قكاعد شزؿ ا راضي .  1985أكت  13المؤرخ في  01-85ب د ا صدر أمر 

                                                           

 .22  21كداد عطكم  المرج  السابؽ  ص -1 
 ن  25صن الزبأع ال ق  لجنرض ن خنبل   - 2
  . 75الزبأع ال ق   ن صآزرو ربا  نو ن رجنزو طب يش ن  - 3
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" المصػادؽ عميػ  بم تضػف ال ػانكف رقػـ  1985لسػنة  84قصد المحافظة عميهػا ك حمايتهػا : الرسػمية رقػـ 
تمامػا  02-82" حيػث أف  ػذا ا مػر لػـ يمزػي قػانكف  1985لسػنة  47: " الجريدة الرسػمية رقػـ  85-08

نما مكاد محددة ك  ي المكاد   .  45  44   43  42ف رة أخيرة ك  38ك  18/02  14  13/1   6  4كا 
ك تجدر اّشارة أف تطبيؽ  ذا ال ػانكف قػد أ ػار صػ كبات كبيػرة ك لػـ يمبػث ال مػؿ بػ  طػكيا حتػف 

المت مػػػؽ بالتهي ػػػة ال مرانيػػػة الػػػذم جػػػاة كشػػػري ة:  27/01/1987المػػػؤرخ فػػػي  87/03صػػػدر ال ػػػانكف رقػػػـ 
 .  1 08-85عامة في مادة ال مراف عمف الرغـ مف أن  لـ يمزي ال مؿ ب حكاـ قانكف 

 إلى اليوم :  1990ثالثا : من سنة 
 52المت مؽ بالتهي ة ك الت مير : الجريػدة الرسػمية رقػـ  29-90صدر قانكف  01/12/1990في 

ك ا مػػر  02-82منػػ  كػػؿ ا حكػػاـ المخال ػػة لاسػػيما رقػػـ  80الػػذم ألزػػف صػػراحة فػػي المػػادة  1990لسػػنة 
 ساسػي ل كاعػد ال مػراف عمػف الػرغـ مػف أف المصدر التشػري ي ا 29-90ك بذلؾ أصبا ال انكف  85-01

" الجريػػدة  18/05/1994المػػؤرخ فػػي  09-94المشػػرع عػػاد مػػرة أخػػرل ك أصػػدر المرسػػكـ التشػػري ي رقػػـ 
" ك المت مػؽ بشػركط اّنتػاج الم مػارم ك ممارسػة مهنػة المهنػدس الم مػارم  1994لسػنة  32الرسمية رقـ 

 . 29-09رقـ  مف قانكف 78ك  76الذم ألزف ال مؿ بالمادتيف 
ي دؿ ك يتمـ ال انكف رقػـ  2004أكت  14المؤرخ في  05-04صدر ال انكف  2004ك في سنة  

 76مكػػػرر    4   7   11  76النت مػػػؽ بالتهي ػػػة ك الت ميػػػر   ك الت ػػػديؿ مػػػس المػػػكاد التاليػػػة :  90-29
 . 81   5مكرر76   04مكرر 76   03مكرر 76   2مكرر76   1مكرر

الذم  2008جكيمية  20المؤرخ في  15-08: حيث تـ إصدار ال انكف  2008ك أخيرا في سنة  
 يحدد قكاعد مطاب ة البنايات ك إتماـ إنجاز ا ك الذم يهدؼ أساسا إلف : 

 كض  حد لحالات عدـ إنهاة البنايات . -
 تحديد شركط شزؿ ك إستزاؿ البنايات . -
 ترقية اّطار المبني ك ج م  ذك مظهر جمالي . -
 ت سيس تدابير ردعية في مجاؿ عدـ إحتراـ آجاؿ البناة ك قكاعد الت مير  -

                                                           
ل الزقأ دد نب ادد  الج دديم ن اددبابا  ال ىناددو ي ال جزنددب ادد  ال ةددبنع الأهااددبض ن زددركبل لرندد  ةددىقر لجددينأ  ي ددر     -1

 .  79ن ص  2012-2011ن  خةص اقرين إرابض ي إرابل يقزو ن أقزجو الققج لخ ب ن  ق رو ل رو ال قريرنو
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ك الماحظة المسجمة مػف خػاؿ قػراةة  ػذ  الترسػانة مػف الن صػكص   أف ال كاعػد المنظمػة لحركػة  
البناة ك الت مير  ي قكاعد مكجكدة في ب د ا الزمػاني ك  ػي مرنػة تتكيػؼ مػ  ت مبػات الظػركؼ ك المحػيط 

 ف كض يات جديدة .ك مايطرأ م
كمػػػا  ػػػي قكاعػػػد ردعيػػػة ك يمػػػة بتح يػػػؽ التػػػكازف بػػػيف المصػػػالا الخاصػػػة ل فػػػراد مػػػف خػػػاؿ إشػػػباع  

حػػػاجتهـ فػػػي مػػػادة البنػػػاة ك بػػػيف المصػػػمحة ال امػػػة ال مرانيػػػة ب ب اد ػػػا اّقتصػػػادية ك اّجتماعيػػػة  البي يػػػة 
ؿ فػػرض ك إلػػزاـ الحصػػكؿ المسػػبؽ كال  افيػػة ك لػػـ يبػػؽ إلا أف تتػػدخؿ اّدارة لضػػماف تح يػػؽ ذلػػؾ مػػف خػػا

لرخصػػة البنػػاة قبػػؿ الشػػركع فػػي البنػػاة كعمػػف أف تحتػػرـ أحكػػاـ  ػػذ  الرخصػػة طيمػػة إنجػػاز ا شػػزاؿ ك ب ػػد 
اّنجاز ك كػؿ إنحػراؼ عػف ذلػؾ ي تبػر إخػاؿ ب اقػة الت ػايش بػيف المصػمحتيف ال امػة ك الخاصػة ك ذلػؾ 

ز عنػػػ  بالضػػػركرة الكقػػػكع فػػػي ظػػػا رة البنػػػاة بتزميػػػب المصػػػمحة الخاصػػػة عمػػػف المصػػػمحة ال امػػػة ك مػػػاينج
 . 1ال كضكم

  أىميتيا: خصائص رخصة البناء و المطمب الثاني
مػػف خػػاؿ الت ػػاريؼ السػػاب ة تطرقنػػا إلػػف ت ريػػؼ رخصػػة البنػػاة ب نػػ  قػػرار إدارم صػػادر مػػف سػػمطة 

تزييػػر بنػػاة قػػا ـ مختصػػة قانكنػػا   تمػػنا بم تضػػا  الحػػؽ لمشػػخص " طبي يػػا ك م نكيػػا" بإقامػػة بنػػاة جديػػد أك 
 . 2قبؿ البدة في أعماؿ البناة التي يجب أف تحترـ قكاعد ال مراف

 كمف  ذا الت ريؼ يمكف أف نكضا   ميتها  خصا صها كأ ميتها .
 الفرع الأول: خصائص و أىمية رخصة البناء 

 أولا : الخصائص : 
ال ػػرارات اّداريػػة ك  ػػذا  مػػف حيػػث أنهػػا تتميػػز بػػن س الخصػػا ص التػػي تتميػػز بهػػاتصــرف قــانوني :  -(1

ماي سر ك يكضا ب نها تصرؼ قػانكني   ضػؼ إلػف ذلػؾ أنهػا صػادرة ب صػد ترتيػب أ ػر قػانكني   ك تكػكف 
ذات طػػػاب  تن يػػػذم   فمػػػػف شػػػ نها ترتيػػػػب أ ػػػرا أك أذل بػػػػذاتها حيػػػث تنػػػػتج عنهػػػا مجمكعػػػػة مػػػف الح ػػػػكؽ ك 

 . 3اّلتزامات

                                                           
  . 80ن ص  الزبأع رم ه  ن أنيلج ي ر   - 1
ن  2005يهبض ن الرظقم ال قرير  لبخةدو ال ردقء اد  ال ةدبنع ن زأ دو الج ديم ادر دقرنو ن الجدرر الثدقزن ن أديان الهنن   -2

  .4أقزجو زقزر خن ب ن   كبل ن ص
  . 23يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص - 3
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ــة   -(2 لا ي ػػد ترخيصػػا بالبنػػاة   أم شػػكؿ مػػف  مختصــة:صــادرة عــن مرفــق عــام أي مــن ســمطة إداري
التصػػػرفات ال انكنيػػػة التػػػي لا تػػػتـ فػػػي صػػػكرة قػػػرار إدارم   إذ ك يػػػرا مػػػا ت ػػػكر نزاعػػػات حػػػكؿ عػػػدـ شػػػرعية 
ا عمػػاؿ ال انكنيػػػة بشػػػ ف البنػػػاة بسػػػبب عػػػدـ إحتػػػراـ اّدارة لمشػػػكمية الازمػػػة فػػػي إصػػػدار قراراتهػػػا ممايج ػػػؿ 

ة   كػػ ف يمػػنا ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم ترخيصػػا بالبنػػاة دكف مصػػمحة المسػػت يد مػػف الرخصػػة مهػػدد
 إتباع اّجراةات التي يستمزمها ال انكف لمنا الرخصة أصا .

لا ت رضت ل لزاة بسبب عيب عدـ اّختصاص -  كما أف رخصة البناة لا تمنا  ذ  الرخصة   كا 
مػػنا بمكجػػب قػػرار قبػػؿ الشػػركع فػػي إف رخصػػة البنػػاة   مػػف حيػػث ا صػػؿ تأن يكــون القــرار قبميــا :  -(3

أعماؿ البناة فهي لا تمنا لتسكية البنايات ال ا مة   إذ كؿ بناة قػا ـ دكف رخصػة ي تبػر بنػاة غيػر مشػركع 
 ل دارة سمطة إجبار صاحب  ّزالت  . 

ف ػػرض رخصػػة قبػػؿ البنػػاة   مػػف أجػػؿ ألا ي سػػا المجػػاؿ ل فػػراد ّقامػػة أبنيػػة دكف رخػػص ككضػػ  
  إذ أف ضػػماف إحتػػراـ قكاعػػد ال مػػراف مػػف 1مػػر كاقػػ  ّجبار ػػا عمػػف مػػنا التػػراخيص ب ػػد ذلػػؾاّدارة أمػػاـ أ

خاؿ رخصة البناة يككف ب د مركر بإجراةات تمكف اّدارة مف ال ياـ بدراسة تنظيمية ك فنية لمبناة المزم  
 إقامة ك ليس ب د إقامت  .

ة محترمػػػا الشػػػركط ك ا حكػػػاـ التػػػي كمػػػا اف عمػػػف اّدارة أف تصػػػدر ال ػػػرار المت مػػػؽ برخصػػػة البنػػػا
يػػنص عميهػػا قػػانكف ال مػػراف   ك إذا خال ػػت م تضػػيات المصػػمحة ال امػػة ال مرانيػػة يمكػػف أف يكػػكف قرار ػػا 
محػػؿ ط ػػف ممػػف لػػ  مصػػمحة فػػي ذلػػؾ   كجم يػػات حمايػػة البي ػػة   ك الن ابػػات ك الجيػػراف ...إذ لا يك ػػي 

فػالط ف يكػػكف  " 2لمبنػاةلمشػركط ال نيػة ك التنظيميػة مجػرد الحصػكؿ عمػف ال ػرار بػؿ يجػب أف يكػػكف مراعينػا 
 ."أماـ ال ضاة اّدارم عمف مستكل المحاكـ اّدارية أك مجمس الدكلة حسب طبي ة ال رار الصادر

محػػددة قانكنػػا فػػي شػػخص ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي  : يصػػدر مػػف الجهػػات اّداريػػةقــرار إداري إنفــرادي -(4
 بالت مير . البادم  كالكالي أك الكزير المكمؼ

 

                                                           
  . 4  صعزرم الزيف   المرج  السابؽ  - 1
 .5  4الزيف عزرم  المرج  ن س   ص - 2
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التػي جػاة فيهػا  29-90مػف ؽ رقػـ  50: ك ػك مػا أكدتػ  المػادة رخصة البناء مرتبطة بممكية العقـار -(5
 1:>> حؽ البناة مرتبط بممكية ا رض ... ك يخض  لرخصة البناة ...<< 

 أن يشتمل الترخيص عمى إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قديم :  -(6
بالبنػػػػػػػاة عمػػػػػػػف مجػػػػػػػرد إنشػػػػػػػاة البنايػػػػػػػات الجديػػػػػػػدة بػػػػػػػؿ تشػػػػػػػتمؿ  لا يمكػػػػػػف أف ت تصػػػػػػػر التػػػػػػػراخيص

أيضػػػػػػا عمميػػػػػػات الت ميػػػػػػر ك التحسػػػػػػيف فػػػػػػي المبػػػػػػاني ال ا مػػػػػػة   ك كممػػػػػػا رفضػػػػػػت اّدارة منػػػػػػ  التػػػػػػراخيص 
لهػػػػػذ  ا عمػػػػػاؿ ا خيػػػػػرة  كممػػػػػا رفضػػػػػت اّدارة مػػػػػنا التػػػػػراخيص لهػػػػػذ  ا عمػػػػػاؿ ا خيػػػػػرة   كػػػػػاف رفضػػػػػها 

 ا إلزاـ اّدارة بمنا التراخيص . إمتناعا تؤسس عمي  دعكل قضا ية مكضكعه
كل ػػػػؿ تتبػػػػ  صػػػػيا النصػػػػكص ال انكنيػػػػة المت م ػػػػة برخصػػػػة البنػػػػاة نجػػػػد المشػػػػرع الجزا ػػػػرم فصػػػػؿ 

مػػػػػػف قػػػػػػانكف  02  فجػػػػػػاة فػػػػػػي المػػػػػػادة البنػػػػػػاة ك لػػػػػػـ ي صػػػػػػؿ أحيانػػػػػػا أخػػػػػػرل أحيانػػػػػػا فػػػػػػي الم صػػػػػػكد أعمػػػػػػاؿ
 عمف أن :  82-02

إعتباريػػػػػػا أف ي ػػػػػػكـ دكف رخصػػػػػػة ببنػػػػػػاة >> لا يجػػػػػػكز  م شػػػػػػخص كػػػػػػاف عامػػػػػػا أك خاصػػػػػػا   طبي يػػػػػػا أك 
مسػػػػػػب ة تسػػػػػػممها السػػػػػػمطة المختصػػػػػػة كف ػػػػػػا لمشػػػػػػركط المحػػػػػػددة فػػػػػػي  ػػػػػػذا ال ػػػػػػانكف ببنػػػػػػاة محػػػػػػؿ أيػػػػػػا كػػػػػػاف 
تخصصػػػػػػ    ك كػػػػػػذا أشػػػػػػزاؿ تزييػػػػػػر الكاجهػػػػػػة أك  يكػػػػػػؿ البنايػػػػػػة ك الزيػػػػػػادات فػػػػػػي ال مػػػػػػكاتي تنجػػػػػػر عنهػػػػػػا 

المت مػػػػػػؽ بالتهي ػػػػػػة ك  90/29مػػػػػػف قػػػػػػانكف  52/02تزييػػػػػػر فػػػػػػي التكزيػػػػػػ  الخػػػػػػارجي ك كػػػػػػذلؾ فػػػػػػي المػػػػػػادة 
الت ميػػػػر التػػػػي نصػػػػت عمػػػػف أنػػػػ  : >> تشػػػػترط رخصػػػػة البنػػػػاة مػػػػف أجػػػػؿ تشػػػػييد البنايػػػػات الجديػػػػدة مهمػػػػا 
كػػػػػاف إسػػػػػت مالها ك لتمديػػػػػد البنايػػػػػات المكجػػػػػكدة كلتزييػػػػػر البنػػػػػاة الػػػػػذم يمػػػػػس الحيطػػػػػاف الضػػػػػخمة منػػػػػ    

نجاز ػػػػػػا جػػػػػػدار صػػػػػػمب لمتػػػػػػدع يـ أك التسػػػػػػييج << ك أك الكاجهػػػػػػات الم ضػػػػػػية عمػػػػػػف السػػػػػػاحة ال مكميػػػػػػة  كّ
مػػػػف  33بهػػػػذا يكػػػػكف المشػػػػرع  نػػػػا  قػػػػد كضػػػػا م نػػػػف أعمػػػػاؿ البنػػػػاة   فػػػػي حػػػػيف نجػػػػد  فػػػػي نػػػػص المػػػػادة 

                                                           
ن الز ج د   قل ىنادو 1990رن دز ب  01وأبضن الزيااد  لد   1411أزقرى الأيلى يقم  14ن الزؤبخ ا  29-90ال قرين  -1

  05-04ن الزجر  يالز زم  قل قرين بادم 1990رن ز ب  02الزؤبخو ا   ن52يال جزنبن الةقرب  قلأبنرل الب زنو يرر 
الزؤبخدو   51ن الأبنرل الب دزنو يدرر 2004بة   15وأبض الزياا  ل   1425أزقرى الثقرنو يقم  28خ ا  الزؤب

وأبض الزياا  ل   1429ب نع الثقر  يقم  08الزؤبخ ا   17/11ن الزجر  يالز زم  قل قرين بام 2004بة   15ا  

 28الزؤبخدو اد   76ندرل الب دزنو يدرر الةدقرب  قلأب 2018ن الز  زن ادقرين الزقلندو ل درو 2017رن ز ب  رو  27
 .2017رن ز ب  رو 
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قػػػػػػد إكت ػػػػػػف بػػػػػػذكر: " يشػػػػػػترط كػػػػػػؿ تشػػػػػػييد لبنايػػػػػػة أك تحكيػػػػػػؿ لبنايػػػػػػة عمػػػػػػف  176-91المرسػػػػػػكـ التن يػػػػػػذم 
  1حيازة رخصة البناة"

مػػف  ػذا ال ػػرار لػ  الحػػؽ فػي الط ػػف. أمػػاـ  كيترتػب عمػػف الصػ ة اّداريػػة لرخصػة البنػػاة  أف المتضػرر -7
 2ال ضاة اّدارم عمف مستكل المحاكـ أك مجمس الدكلة حسب طبي ة ال رار الصادر.

 ثانيا: الأىداف: "أىداف رخصة البناء".
 أ داؼ رخصة البناة مت ددة كأ مها: -
 أداة لمراقبة احتراـ ال كاعد أك المبادئ ال امة لمتهي ة كالت مير.-1
مػف  44تتضمف رخصة البناة احتراـ ضماف ترتيبػات المخطػط ال مرانػي ك ػك مػا نستخمصػ  مػف المػادة -2

التػػي جػػاة فيهػا: "لا يمكػػف أف يػػرخص البنػػاة إلا إذا كػاف المشػػركع المت مػػؽ بػػ   91/176المرسػكـ التن يػػذم 
 مكاف ا  حكاـ مخطط شزؿ ا راضي المصادؽ عمي ...".

 ة عمف إنشاةات البنايات كتشييد ا.تسما بإجراة عممية الرقاب-3
 تسا ـ في الح اظ عمف جماؿ الطبي ة كتنسيؽ المباني.-4
 كسيمة ناج ة لتنظيـ كت طير التطكر ال مراني.-
لا اعتبػػرت ا شػػزاؿ غيػػر مشػػركعة - كسػػيمة مسػػب ة فػػا يشػػرع فػػي أشػػزاؿ البنػػاة إلا ب ػػد الحصػػكؿ عميهػػا كا 

التي جاة فيها: "عندما ينجز البناة  05-04مكرر مف ال انكف  76كقابمة لمهدـ ك ك ما نصت عمي  المادة 
رسال  إلف ر يس المجمس  دكف ترخيص  يت يف عمف ال كف المؤ ؿ قانكنا بتحرير محضر إ بات المخال ة كا 

 3الش بي البمدم قرار لهدـ البناة في أجؿ  مانية أياـ.
 ثالثا: الأىمية: "أىمية رخصة البناء":

صة البناة ككنها أداة لم ابة اّداريػة فػي مجػاؿ الت ميػر  فهػي ت ػد ككسػيمة أك كما تتجمف أ مية رخ
كتلية تسما بالمراقبة المسب ة كالتح ؽ مػف مػدل تناسػؽ كتماشػي المشػركع المػراد إنجػاز  ك كػرة كمػت تسػما 

                                                           
كنمندق  لقدرر الز 1991 زدقني 28 وأبض الزياا  ل  1411رض ال جرل  14 الزؤبخ ا  176-91الزب يم ال رمنرض بام  -1

زطق  دو ي بخةدو الىدرم ي   د نم  ق نب ةىقرل ال جزنب ي بخةو ال أهاو ي ةىقرل ال   نم ي بخةو ال رقء ي ةدىقرل ال

ن الزجر  يالز زم  قلزب يم ال رمنرض بام 1991ن الزؤبخو ا   ي  نيرني  رو 26أبنرل الب زنو يرر الةقربل  قلن رلك

ن الةقربل  قلأبنرل الب زنو يرر 2006نرقنب  07وأبضن الزياا  ل   1426رض القأو يقم  07ن الزؤبخ ا  06/03

وأدبض  1430ةيا  يقم  03الزؤبخ ا   09/307بام  ن يالزب يم ال رمنرض2006نرقنب  رو  08ن الزؤبخي ا  01

 .2009   ز ب  رو  27ن الزؤبخو ا  55ن الةقرب  قلأبنرل الب زو يرر 2009   ز ب  رو  22الزياا  ل  

 .137إا يل   يلر با ف ةقانون الزبأع ال ق  ن ص  -2
 .137ن  136 ص الزبأع رم هن ص -3
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عػف  بالمراقبة أ ناة اّنجاز كب د اّنجاز كتتب  خطكات كمسػار البنػاة خطػكة خطػكة بزػرض ت ػادم انحرافػ 
المسػػػار المرسػػػكـ مسػػػب ا كالكقػػػكع فػػػي فػػػخ مخال ػػػة قكاعػػػد رخصػػػة البنػػػاة كبالتػػػالي خركجػػػ  عػػػف دا ػػػرة البنػػػاة 
النظامي كدخكل  في دا رة البناة ال كضكم  فرخصة البناة تم ؿ عيف الدكلة عمف ما يتـ مف أشزاؿ كتدخؿ 

 ضمف ضبط الضبطية اّدارية.
كتنظػػيـ أعمػػاؿ البنػػاة كمػػف  مػػة المحافظػػة عمػػف فالزايػػة مػػف استصػػدار رخصػػة البنػػاة  ػػي تكجيػػ  

ال ركة ال كمية باعتبار أف المباني تم ؿ قيمة اقتصادية بالنسبة ل فراد كالدكلة في الكقت الحاضر مف جهػة 
 .1كالمحافظة عمف جماؿ كتنسيؽ المباني مف جهة أخرل

 الفرع الثاني: نطاق تطبيق رخصة البناء: 
البناة عمف مستكييف ا كؿ مكضكعي تحدد مف خال  ا عماؿ يمكف دراسة مجاؿ تطبيؽ رخصة  

البنا ية  محؿ الترخيص  كال اني مكػاني أم مػف حيػث المنػاطؽ التػي تسػتمزـ فيهػا الرخصػة مهمػا كػاف نػكع 
 .2البناة كالزاية من 

 أولا: النطاق الموضوعي لرخصة البناء:
كن نػػي بػػ  كمػػا ذكرنػػا تحديػػد مجػػاؿ تطبيػػؽ رخصػػة البنػػاة مػػف حيػػث المكضػػكع أم ككنهػػا تت مػػؽ  

لا أضػحت مخال ػة  حكػاـ قػانكف ال مػراف  كقػد نػص المشػرع الجزا ػرم  بإنشاة مبنف أك ت ديم  أك غير ا  كا 
لمت مػؽ ا 1982فبرايػر  06المػؤرخ فػي  023-82في أكؿ قانكف مت مؽ برخصػة البنػاة ألا ك ػك قػانكف رقػـ 

التػي تكػكف مكضػكع تػرخيص إدارم برخصة البناة كرخصة تجز ة ا راضي عمف ذلؾ محددا أعمػاؿ البنػاة 
 :ك ي
 بناة محؿ أيا كاف تخصص .-
 أشزاؿ تزيير كاجهة أك  يكؿ نيابة.-
 الزيادات في ال مك.-
 ا شزاؿ التي تنجر عنها تزيير في التكزي  الخارجي.-

                                                           
 .30يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص  -1
 .32لزبأع رم هن ص ا -2
 الز ج    بخةو ال رقء 1982 بانب ا 6 وأبض الزياا  ل  1402ب نع الثقر  يقم  12 الزؤبخ ا  82/02 قرين بام ال -3

الز غدى  1982ا باندب  درو  09الزؤبخو اد  ن 06الأبنرل الب زنو يرر ا   الةقرب نل  رقء يبخةو  أهاو الأبا  

 الز ج    قل ىناو يال جزنبن  قلل الركب. 90/29زن ال قرين بام  80 زيأش الزقرل 
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المت مػؽ بالتهي ػة كالت ميػر  فػإف  29-90أف  ذا ال انكف قد ألزف ال مػؿ بمكجػب ال ػانكف رقػـ  كبما
 من . 52 ذا ا خير قد حدد أيضا ا عماؿ التي تستمـ رخصة البناة ك ي كما جاة ذكر ا في المادة 

 كعمي  فإف مباشرة أم عمؿ مف  ػذ  ا عمػاؿ قبػؿ الحصػكؿ عمػف رخصػة بنػاة مػف الجهػة اّداريػة
 المختصة يج مها أعماؿ مخال ة  حكاـ ال انكف ستكجب م   إنزاؿ ال  كبة المناسبة عمف المخال يف.

كبالم ؿ أيضا فإف المشػرع ال رنسػي قػد ج ػؿ مػف رخصػة البنػاة إلزاميػة كػؿ مػا ت مػؽ ا مػر بإنشػاة 
ف لـ ت ـ عمف أساسات  أك تحكيػؿ فػي أحجػاـ ا  بنيػة ال ا مػة أك بنايات جديدة مهما كاف است مالها حتف كا 

مف قانكف ال مراف  كما حددت  421-01ت ديؿ خارجي فيها أك إضافة مستكيات  انكية بها كذلؾ بالمادة 
المادة الراب ة مف قانكف أعماؿ البناة المصرم  ا عماؿ ال مرانية التي تككف محؿ طمب رخصة بناة منهػا 

قامػػػة ا عمػػػاؿ أيػػػا كانػػػت  أعمػػػاؿ تكسػػػي  أك ت ميػػػة أك ت ػػػديؿ أك ال يػػػاـ بػػػإجراة تشػػػطيبات  إنشػػػاة المبػػػاني كا 
 .1خارجية

يتبيف  91/176المت مؽ بالتهي ة كالت مير كالمرسكـ التن يذم رقـ  29-90مف خاؿ تص ا قانكف 
أنهما حددا ا عماؿ التي تخض  لرخصة البنػاة لاسػيما كأف تحديػد النطػاؽ المكضػكعي لرخصػة البنػاة ي ػد 

لكاجػػػب تناكلهػػػا فػػػي قػػػانكف الت ميػػػر الجزا ػػػرم ككػػػذا ت ييػػػد خطػػػر البنػػػاة دكف مػػػف بػػػيف المسػػػا ؿ الضػػػركرية ا
 ترخيص.

يتبػػيف أنهػػا قػػد حػػدد  ػػذ  ا عمػػاؿ بنصػػها: "تشػػترط  29-90مػػف ال ػػانكف رقػػـ  52كبػػالرجكع لممػػادة 
نجاز جدار صمب  كلتزيير البناة الذم يمس الحيطاف الضخمة من  أك الم ضية عمف الساحات ال مكمية كّ

 كالتسميا". لمتدعيـ
 يتبيف أف مجاؿ رخصة البناة بدكر في: 52كمف خاؿ است راة محتكل كمضمكف المادة 

 إنشاة المباني.-أ
 تمديد البنايات المكجكدة.-ب
 ت مية الحيطاف أك تزيير الكاجهة الم ضية الساحات ال مكمية.-جػ
 .2تدعيـ المباني-د
 
 

                                                           
 .7ن 6يهبض الهننن الزبأع ال ق  ن ص  -1
 .32يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص  -2
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 :أولا: إنشاء البنايات الجديدة
ك دلة كاجبة عند انشاة كؿ البنايات الجديدة كي صػد باّنشػاة  اّحػداث كاّيجػاد إف رخصة البناة 

يجاد ا مف ال دـ لمشركع  ـ البدة في إقامتها  كؿ مرة  .فإنشاة المباني ي طي استحدا ها كا 
 كقد عرؼ البناة ب ن : "مجمكعة مف المكاد أيا كاف نكعها جبسا أك جبػرا أك حديػدا أك كػؿ  ػذا م ػا أك شػي ا
غير  ذا شيدت  يػد اّنسػاف لتصػؿ بػا رض اتصػاؿ قػرار كيسػتكم أف يكػكف البنػاة م ػدا لسػكف اّنسػاف أك 
ّيداع أشياة  فالحا ط الم اـ بيف حديف كبناة ال مد التذكارية كما إليهػا بنػاة مػف تما يػؿ مبنيػة بنػاة ككػذلؾ 

 ة".ال ناطر كالخزانات كالسدكد كالجسكر ككؿ ما شيد في باطف ا رض بنا
فنحف نككف أماـ مبنف بالم نف الذم يريد  المشرع ال مراني يجب أف يككف مف مكاد متماسػكة كأف 
تتدخؿ يد اّنساف في إقامت  كأف يككف مست را ك ابتا با رض  كعند الػتم ف فػي  ػذا الت ريػؼ يمكػف ال ػكؿ 

 كلكي يتح ؽ البناة بم نا  الح ي ي يستكجب تكفر ما يمي:
ممة في البناة: يشترط لتمييز البناة الم صكد  نا عػف غيػر  مػف ا شػكاؿ كالهياكػؿ أف ينشػ  المكاد المست  أ/

مف مكاد متماسكة مهما كاف نكعها طكب أحمر أك حجارة بيضػاة أك الاسػمنت المسػما أك كػؿ  ػذ  م ػا إذ 
اد البنػػػػاة  ػػػػذ  المػػػػكاد قبػػػػؿ إقامػػػػة البنػػػػاة مػػػػا  ػػػػي إلا من ػػػػكلات كلا تصػػػػبا مػػػػف ال  ػػػػارات إلا إذا شػػػػيدت بمػػػػك 
 .1المتماسكة فاندمجت في ا رض كأصبحت  ابتة مست رة فا يمكف تحريكها أك ن مها إلا إذا  دمت

تدخؿ اّنساف في اّنشاة: يشترط أيضػا أف يكػكف  ػذا البنػاة قػد تػـ تشػييد  بشػكؿ مػادم غيػر طبي ػي  ب/
ف اسػػػػت  اف بكسػػػػا ؿ كأدكات أك بصػػػػن  صػػػػان  أم أف يكػػػػكف ل نسػػػػاف يػػػػد كدكر ف ػػػػاؿ فػػػػي تشػػػػييد  حتػػػػف كا 

تكنكلكجيػػة حدي ػػة  فاّنسػػاف  ػػك ا يػػدم ال اممػػة المسػػتخدمة لهػػذ  اعلات كعمػػف  ػػذا لا ي ػػد البنػػاة تكػػكيف 
ف اتصػػؿ بػػا رض اتصػػاؿ قػػرار طالمػػا أنػػ   ال كامػػؿ الطبي يػػة لحػػا ط أك جػػدار متماسػػؾ كالرمػػاؿ كالك بػػاف كا 

 .2ؿ الحيكية أك الجيكلكجية إلف تككينهاليس مف صن  اّنساف كالحيطاف كالجدراف التي أدت ال كام
/  بػات البنػاة كاسػت رار : باعتبػار  ع ػارا فهػك يتصػؿ بػا رض اتصػالا دا مػا كلا يمكػف فصػم  أك ن مػ  دكف جـ

 .3إلحاؽ الخسارة ب 

                                                           
 .7ص  يهبض ن الزبأع ال ق  نالهنن   -1
 .7ص  الزبأع رم هن -2
 البا عن أقزجو زقزر خن ب.بزهض قيقين بخةو ال رقء يإأباءا  الىرم ا  ال ةبنع الأهاابضن زأ و المكبن الجرر  -3
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كمنػػػ  فػػػا ي تبػػػر بنػػػاة مجػػػرد كضػػػ  الطػػػكب فػػػكؽ ب ضػػػ  أك رص الحجػػػارة فػػػي  ي ػػػة صػػػكر ل ػػػدـ 
ذا تػكافرت  ػذ  ال ناصػر كػاف  ػك المبنػف  كقرار كعػدـ تماسػؾ  ػذا السػكر اتصال  با رض اتصاؿ  بات  كا 

 الذم قصد  المشرع لا يت  ر ب د ذلؾ لا بنكع  كلا بالزرض من  كلا يككف كاما أك ناقصا.
كقد يككف الاتصاؿ بشكؿ مباشر م ػؿ عمػؿ ا ساسػات فػي ا رض أك البنػاة عمػف سػطا ا رض  

 بناة دكر عمكم فكؽ دكر أرضي متصؿ با رض اتصاؿ قرار. كقد يككف بطريؽ غير مباشر م ؿ
 ػذا بالنسػبة ل عمػاؿ التػػي تتم ػؿ فػي إنشػػاة المبػاني الجديػدة  كفػػي الم ابػؿ  نػاؾ أعمػػاؿ تػتـ عمػف المبػػاني 

 ال ا مة نذكر منها ما يمي:
 :/ تمديد البنايات الموجودة1

مبػػػاني فهػػػؿ  ػػػك التمديػػػد ا ف ػػػي أك لػػـ يحػػػدد لنػػػا المشػػػرع الجزا ػػػرم مػػػا  ػػػك الم صػػػكد مػػػف تمديػػػد ال 
 التمديد ال مكدم أم الت مية في المباني كأ مها م ا.

ا ستاذ عزرم الزيف أعتبر أف أعماؿ التجديػد تنصػرؼ إلػف تمديػد البنايػات أف يػا أم تكسػي ها كفػي رأينػا  -
المبػػاني فكػػؿ  ػػذ فػػإف أعمػػاؿ التمديػػد تشػػمؿ التمديػػد ا ف ػػي أم التكسػػ  كالتمديػػد ال مػػكدم أم الت ميػػة فػػي 

 .1ا عماؿ تستكجب الحصكؿ عمف رخصة البناة
مػػف  52فالتسػاؤؿ المطػػركح  نػا مػػاذا قصػػد المشػرع الجزا ػػرم بمصػطما التمديػػد الػػذم جػاة فػػي نػص المػػادة 

 السالؼ الذكر التكس  أـ الت مية؟ 90/25قانكف 
فكؿ منهما يختمؼ عف اعخر فالتكس  ي ني الزيادة في المساحة أك حجـ البناة دكف ت ميتػ  كم ػاؿ 
ذلؾ إزالة حكا ط بيف الش تيف كج مهما ش ة كاحدة  كأما الت مية فت ني الارت اع بالمبنف ال ا ـ إلف أك ػر مػف 

د المكجكد كيستكم في ذلؾ أف تتم ؿ الارت اع المكجكد أك زيادة عدد طكابؽ المبنف ال ا ـ إلف أك ر مف ال د
أعمػػاؿ الت ميػػة فػػي مجػػرد إقامػػة ا عمػػدة الخرسػػانية لطػػابؽ فػػكؽ المبنػػف ال ػػا ـ بال  ػػؿ أك بإقامػػة غرفػػة فػػكؽ 

 .2سطا ال  ار
نمػػػا يك ػػػي  إذ لػػػيس مػػػف الضػػػركرم أف تتخػػػذ الت ميػػػة الصػػػكرة النها يػػػة لمبنػػػاة المػػػراد الارت ػػػاع بهػػػف كا 

اؿ البناة عمف البنػاة ال ػا ـ كإضػافة أمػاكف خػدمات عمػف سػطا المنػزؿ مػا كجكد ا أف تشكؿ عما مف أعم
داـ أنهػػا غيػػر مكجػػكدة بػػالترخيص ا كؿ إذ الت ميػػة تم ػػؿ كػػؿ إضػػافة  فال مػػة مػػف اسػػتمزاـ المشػػرع الجزا ػػرم 

                                                           
 .8ن ص ال ق  يهبض ن الزبأع الهنن  -1
 ددن زةددبنن ن بخةددو ال رددقء الأرال ال قريرنددو لز قةددبل يز ن دد   ثزنددب يقمددظ الز ددك الدديام  الج ددقبض الجددقم خنددب الددرنن   -2

قبل اد دلازنون راب يالةبيط الزب  طو  قل رقء ي ى الأزلاك اليامنو يزيزق يالز أر كأوم يال ي قبض  ريب قيله الجز

 .34ص  ر.سن ويزون
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سبؽ الحصكؿ عمف رخصػة بالت ميػة  ػك أف ا ساسػات الخاصػة بكػؿ مبنػف  ػك ذات قػكة كقػدرة محػددة مػف 
هندسػية حسػػب ارت اعهػا كقطر ػػا كقػكة تحمػػؿ التربػة  فػػإف لجػ  البػػاني إلػف استصػػدار  ػذ  الرخصػػة الناحيػة ال

أمكف لمجهة اّدارية المختصة بإصدار ا م رفة كتحديد مدل تحمؿ ا ساسات أك عدـ تحممها لتمؾ الت مية 
 .1كمف صاحية البناة لم ؿ  ذ  ا عماؿ

الزرفػػة ال انيػػة لمجمػػس الدكلػػة الجزا ػػرم  بتػػاريخ الصػػادر عػػف  179545لكػػف بػػالرجكع لم ػػرار رقػػـ  
الذم جاة في : "حيث أن  في قضية الحاؿ فإف المست نؼ قاـ ب شزاؿ تكسػي  البنػاة دكف  2000جكاف  17

ك ػػػك ي ػػػد خرقػػػا صػػػارخا  90/29مػػػف ال ػػػانكف  52الحصػػكؿ عمػػػف الرخصػػػة المنصػػػكص عميهػػػا فػػػي المػػػادة 
مف ن س ال انكف  78ل ياـ بإجراةات الهدـ المنصكص عميها بالمادة ل حكاـ ال انكنية كأن  يت يف بالنتيجة ا

 .2نجد أف مجمس الدكلة قد فسر التمديد بم نف التكس 
 :/ تغير البناء يمس الحيطان الضخمة2

ي صػػد بتزيػػر البنػػاة ت ػػديؿ البنػػاة أم ت كيػػة الحيطػػاف أك الجػػدراف ال اديػػة أك الضػػخمة المتصػػدعة  
عػػػادة بنا هػػػا أ ك ّنجػػػاز جػػػدار صػػػمب ا مػػػر الػػػذم مػػػف شػػػ ن  الزيػػػادة فػػػي عمػػػر ال  ػػػار المبنػػػف كتهػػػديمها كا 

 كمردكديت  مف الناحية الاقتصادية أك المسا مة في تخصيص  لكظي ة أخرل أجدل كأك ر ن  ا.
كقد يتداخؿ م هكـ أعماؿ التدعيـ كالتزيير ك يرا م  م نف أعماؿ التكس ة كقػد ي تػرب منػ   كلكنػ   

أن  مف المست ر عمي  في  ذا الصدد أف كا مف الت ديؿ كالتكس ة يترتب عميػ  تزييػر  لا يختمط م    غير
في م الـ المبنػف  ممػا يسػتمزـ الحصػكؿ عمػف تػرخيص مسػبؽ مػف الجهػة اّداريػة المختصػة لم يػاـ ب عمػاؿ 

 .3الت ديؿ لممباني ال ا مة
 :/ تغيير واجيات المباني المفضية عمى الساحات العمومية3

ديؿ الذم يمػس الكاجهػة الخارجيػة كذات الارتبػاط المنط ػي بػالطريؽ ال ػاـ فتزييػر الكاجهػة  ك الت  
 .4يتـ بالت ديؿ فيها  ك تا نافذة أك باب أك تزطية كاجهة المبنف بالرخاـ أك أم مادة أخرل

المت مؽ بالتهي ة كالت ميػر يتبػيف أف التزييػر  90/29مف ال انكف رقـ  52عند است راة نص المادة  
يشػمؿ الحيطػػاف الضػػخمة منػ  أك الكاجهػػات الم ضػػية عمػف السػػاحات ال مكميػػة  فكػ ف المشػػرع الجزا ػػرم قػػد 

                                                           
 .34خنب الرنن  ن زةبننن الزبأع ال ق  ن ص  -1
 .35خنب الرنن  ن زةبننن الزبأع ال ق  ن ص  -2
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اعتبػػػر التمديػػػد  ػػػك تزييػػػر لمبنػػػاة داخػػػا  كأف التزييػػػر الخػػػارجي قصػػػر  عمػػػف مػػػا يمػػػس الحيطػػػاف الضػػػخمة 
نػػف أك ت ػػديؿ فػػي السػػالؼ ذكر ػػا  ػػك ت ميػػة المب 52كالكاجهػػة  كعميػػ  فالم صػػكد بالبنػػاة فػػي م هػػكـ المػػادة 

 .1الكاجهة الخارجية ل   كي صد بالت مية ت مية المبنف لمسافة ت كؽ الترخيص الصادر ب  البناة أصا
كل ػػػد بػػػالا المشػػػرط فػػػي اشػػػتراط أف تكػػػكف الصػػػكرة ا خيػػػرة تمػػػس بالكاجهػػػات الخارجيػػػة كالتػػػي تطػػػؿ عمػػػف 

ايػػػة فػػػي مكػػػاف لا تكجػػػد بػػػ  سػػػاحة السػػػاحات ال مكميػػػة ممػػػا يػػػؤدم إلػػػف اّفػػػات مػػػف ال  ػػػاب إذا كانػػػت البن
عمكميػػة كمػػا أك ػػر  ػػذ  ا مػػاكف فػػي المحػػيط الجزا ػػرم نتيجػػة ت ػػاقـ أزمػػة ال  ػػار التػػي أدت إؿ البنػػاة عمػػف 

 .2المساحات ال  ارية بشكؿ مت ارب لا ي رق  إلا الطريؽ ال مكمي أك مجرد ممر
يمػس بالكاجهػات الخارجيػة كالتػي فال ياـ ب تا النكافذ في السكف يدخؿ في م هػكـ تزييػر البنػاة  نػ  

 22/01/2015ينبزػػي الحصػػكؿ عمػػف رخصػػة بنػػاة م ػػؿ مػػا جػػاة فػػي قػػرار مجمػػس الدكلػػة الصػػادر بتػػاريخ 
ب كلػػػ : "حيػػػث يتضػػػا لمجمػػػس الدكلػػػة مػػػف فحػػػص أكراؽ ممػػػؼ ال ضػػػية اف البمديػػػة المسػػػت ن ة بطمػػػب إلػػػزاـ 

 90/29مػف ال ػانكف رقػـ  04مكػرر  76ة المست نؼ عمي  بزمؽ النكافذ كػاف قػد فتحهػا بسػكن  رغػـ اف المػاد
تخكلهػػا  04/05المت مػػؽ بالتهي ػػة كالت ميػػر الم ػػدؿ كالمػػتمـ بال ػػانكف رقػػـ  1990ديسػػمبر  01المػػؤرخ فػػي 

صاحية تحكيؿ ممؼ مخال ة الت مير المشػار إليهػا أعػا  إلػف ككيػؿ الجمهكريػة المخػتص إقميميػا مػف أجػؿ 
حالتػػ  أمػػاـ ال ضػػاة الجزا ػػي ليتخػػذ اّجػػراة المناسػػب بشػػ ن  بمػػا فػػي ذلػػؾ  تحريػػؾ الػػدعكل ال مكميػػة ضػػد  كا 

 .3أمر  بزمؽ النكافذ الم تكحة دكف رخصة"
حيث أماـ  ذا الكض  تككف دعػكل البمديػة الراميػة إلػف طمبهػا مػف ال ضػاة اّدارم إلػزاـ المسػت نؼ 

 عمي  بزمؽ النكافذ  ي دعكل إدارية غير مؤسسة قانكنا.
بتجػريـ كافػة التزييػرات الخارجيػة  52تحمي بال مكمية في صياغت  لممػادة لذا ينبزي عمف المشرع ال

لممبنف دكف رخصة بناة كعدـ حصر ا ف ط في الكاجهات الخارجية التي تطؿ عمف الساحات ال مكمية  أك 
 .4 عمف ا قؿ تحديد م هكـ الساحة ال مكمية م  إعطا ها م نف كاس 

التزييػر لضػركرة استصػدار رخصػة البنػاة إنمػا  ػك لمح ػاظ عمػػف كغايػة المشػرع مػف إخضػاع  ػذا النػكع مػف 
" لمشارع  ـ المدينة  كمػا أف السػمطة اّداريػة المختصػة مانحػة رخصػة vue esthétiqueالنظرة الجمالية "
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البناة قد ت مد إلػف ضػبط نسػؽ جمػالي مكحػد عمػف كاجهػة المبػاني المطمػة عمػف السػاحات ال مكميػة بػإدراج 
 .1لكاجهات كيجب عمف أصحاب الكاجهات المطمة عمف الساحات ال مكمية احترم نمط فني عمف تمؾ ا

 :/ إنجاز جدار صمب لمتدعيم والتسييج4
زالػػة مػػا بػػ  مػػف خمػػؿ  كهػػدـ جػػدار متصػػدع  ػػـ إعػػادة بنا ػػ  ل كيػػة  ي صػػد بالتػػدعيـ ت كيػػة المبنػػف كا 

ص لها  كمف ش ف ذلؾ الزيادة في المبنف كم  ا مر الذم يحتاج إلف رقابة كمكاص ات فنية لابد مف الترخي
عمػػر ال  ػػار المبنػػي كمردكديتػػ  مػػف الناحيػػة الاقتصػػادية أك المسػػا مة فػػي إعػػادة تخصيصػػ  لكظي ػػة أخػػرل 
أك ر ن  ا  أما التسييج في ني ب  إقامة جػدار محػيط بال نػاة الخػارجي لممبنػف  كقبػؿ مباشػرة أعمػاؿ التػدعيـ 

لبنػاة مػف ال يػاـ بهػا تحػت غطػاة قػانكني يػنظـ  ػذ  ال مميػة كالتسييج لابد مػف رخصػة بنػاة تمكػف صػاحب ا
 .90/29مف ال انكف  52طب ا لنص المادة 

كنشػػػير إلػػػف أف أعمػػػاؿ تػػػرميـ البنػػػاة  كالتػػػي تهػػػدؼ لتحسػػػيف المبنػػػف كت مينػػػ  لضػػػماف الانت ػػػاع بػػػ  
عمػؿ تػرميـ كالمحافظة عمي  لا ت كـ ب عماؿ إنشاة جديدة لذا لا لضركرة الحصكؿ عمف رخصػة بنػاة فهػي أ

ا عمػػػدة كا سػػػ ؼ كا رضػػػيات كتزييػػػر الػػػباط كاسػػػتبداؿ السػػػمـ المتػػػداعي  كبالتػػػالي فهػػػي لا تحتػػػاج إلػػػف 
ترخيص إدارم مسبؽ  إلا إذا كاف مف ش ف  ذا اّنجػاز "التػرميـ" أف يمحػؽ ا ذل بالمػارة أك ي رقػؿ حركػة 

كإحاطة المكاف بسياج عازؿ كبذلؾ فهذ  المركر أك يؤذم الجيراف خاصة إذا لـ يراع فيها ا صكؿ ال ممية 
ا عماؿ كمها أكضاع قانكنية  عماؿ مادية تجرم عمف ال  ار فتزيػر حالتػ  ا كلػف  لػذلؾ لا يمكػف قانكنيػا 
أف تتـ ب مؿ ان رادم تم ا ي كشخصي مف مالؾ ال  ار أك شاغم  أك مف ل  السيطرة ال انكنية  بؿ لابد مػف 

 .2المكم ة بالبناة كالت مير لاستصدار رخصة إدارية لم ياـ با عماؿ المذككرةالرجكع إلف السمطة اّدارية 
 كلممزيد مف اّيضاحات حكؿ عممية التدعيـ كالتسييج نذكر ما يمي:

إف المشػػرع قصػػر الت ػػديؿ عمػػف الجػػدراف الضػػخمة ف ػػط  لػػذلؾ فالتسػػاؤؿ  نػػا  ػػؿ الت ػػديؿ الحاصػػؿ 
الحجػػػرات مػػػ ا ككػػػذلؾ ا عمػػػاؿ المنجػػػزة فػػػي مجػػػاؿ السػػػكؾ عمػػػف جػػػزة مػػػف أجػػػزاة المبنػػػف كت ػػػديؿ إحػػػدل 

 ؟52الحديدية كالممرات المخصصة لمراجميف ا رضية منها كال مكية يدخؿ في نطاؽ المادة 
إف المشػػػرع الجزا ػػػرم أغ ػػػؿ الحػػػديث عػػػف التشػػػطيبات الخارجيػػػة التػػػي ي صػػػد بهػػػا تزطيػػػة المبػػػاني 

ن مػػا ي صػػد بهػػا أيػػة تكسػػيات عمػػف كاجهػػة ال  ػػار سػػكاة بالبيػػاض كلا تشػػمؿ التشػػطيبات أعمػػاؿ الػػد انات كا 
 با حجار أك الرخاـ أك الزرانيت كبص ة عامة كؿ الزخرفة التي تبرز عمف الحكا ط.
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كػػاف عمػػػف المشػػػرع التصػػػدم لم ػػػؿ  ػػػذ  المسػػػا ؿ كغمػػؽ كػػػؿ ال زػػػرات ال انكنيػػػة لا سػػػيما فػػػي مجػػػاؿ 
ة كالت ميػػر  كبػػالرجكع لممرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ المت مػػؽ بالتهي ػػ 90/29ال مػػراف  ػػذا فيمػػا يخػػص ال ػػانكف رقػػـ 

الػػػػػذم يحػػػػػدد كي يػػػػػات تحضػػػػػير شػػػػػهادة الت ميػػػػػر كرخصػػػػػة التجز ػػػػػة كشػػػػػهادة الت سػػػػػيـ كرخصػػػػػة  91-176
عمف مػا يمػي: "يشػترط كػؿ تشػييد  33كشهادة المطاب ة كرخصة الهدـ كتسميـ ذلؾ قد نص في مادت   البناة

 ".1لبناية أك تحكيؿ لبناية عمف رخصة بناة...
المت مؽ بالتهي ة كالت مير  90/29مف ال انكف  52م  نظيرتها المادة  33كعند م ابمة نص المادة 

كرخصػػة التجز ػػة كشػػهادة الت سػػيـ كرخصػػة البنػػاة كشػػهادة المطاب ػػة كرخصػػة الهػػدـ كتسػػميـ ذلػػؾ قػػد ذلػػؾ قػػد 
 ناة...".عمف ما يمي: "يشترط كؿ تشييد لبناية أك تحكيؿ لبناية عمف رخصة ب 33نص في مادت  

كفػػػي إطػػػار ا شػػػزاؿ  90/29مػػػف ال ػػػانكف  52مػػػ  نظيرتهػػػا المػػػادة  33كعنػػػد م ابمػػػة نػػػص المػػػادة 
 الخاض ة لرخصة البناة يمكف إجماؿ الماحظات في الن اط التالية:

مػػف حيػػث تشػػييد البنايػػة كالتػػي يسػػتكجب الحصػػكؿ بش ػػ نها عمػػف  52مػػ  المػػادة  33مطاب ػػة المػػادة 
 جهات اّدارية المختصة.رخصة البناة صادرة عف ال

كيت مػػؽ بتمديػػػد البنايػػػة  تزييػػر البنايػػػة كالتسػػػييج  52غيػػاب الحػػػالات ا خػػػرل الػػكاردة بػػػنص المػػػادة 
 كاف عمف النص التنظيمي احتكاة  ذ  الحالات بالت صيؿ. 33غيابها في نص المادة 
بناية لـ تذكر فػي بحالة جديدة ك ي تحكيؿ ال 91/176مف المرسكـ التن يذم رقـ  33إتياف المادة 

كي صػػد بالتحكيػػؿ تزييػػر الهػػدؼ مػػف إنشػػاة البنايػػة كػػ ف يػػتـ تزييػػر البنايػػة مػػف  52الػػنص التشػػري ي: المػػادة 
اسػػت ماؿ سػػكني الػػف اسػػت ماؿ تجػػارم كػػالمحات التجاريػػة مػػ ا بم نػػف يشػػترط أمػػر إصػػدار رخصػػة بنػػاة 

 ي أف ي تي بالتكضيا الكافي. مسب ة قبؿ تزيير غرض البناية فكاف مف ا جدر عمف النص التنظيم
 ثانيا: النطاق المكاني "الإقميمي" لرخصة البناء:

ي صد بالنطاؽ المكاني لرخصة بياف مدل سرياف رخصػة البنػاة عمػف البنايػات كا مػاكف كالمنػاطؽ 
لمبنػػاة أيػػا كػػاف نكعهػػا كالت كػػد مػػف تطبيػػؽ ا حكػػاـ الم ػػررة فػػي ال ػػكانيف المنظمػػة  الم ػػاـ بهػػا أعمػػاؿ البنػػاة

 كالتهي ة كالت مير.
المت مػػػؽ بالتهي ػػػة كالت ميػػػر لا تكجػػػد إشػػػارة لمنطػػػاؽ المكػػػاني أك اّقميمػػػي  90/29بتصػػػ ا ال ػػػانكف 

لرخصة البناة عمف خاؼ ما نصت عمي  التشري ات الساب ة  فالمشرع الجزا رم كفي إطػار تحديػد النطػاؽ 

                                                           
 .38يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص -1
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المت مػػؽ  75/672كػػاف كاضػػحا مػػف خػػاؿ ا مػػر    ػػذا مػػا 1المكػػاني لرخصػػة البنػػاة قػػد اعتمػػد مبػػدأ التػػدرج
منػ  يتبػيف أف شػػرط الحصػكؿ عمػػف  02برخصػة البنػاة كرخصػػة التجز ػة  جػؿ البنػػاة. فحسػب نػص المػػادة 
سػاكف أم التػي يشػممها مخطػط  2000رخصة البناة كلا يطبؽ عمف البمديات التػي يك ػر عػدد سػكانها عػف 

ذا كانػت النسػبة أقػؿ مػف   نػا يكت ػي الطالػب بت ػديـ تصػريا با شػزاؿ إلػف ر ػيس سػاكف  2000ال مراف  كا 
 المجمس الش بي البمدم.

المت مػػؽ برخصػػػة البنػػػاة كرخصػػػة تجز ػػة ا رض  جػػػؿ البنػػػاة النطػػػاؼ  82/02كمػػا حػػػدد ال ػػػانكف 
سػػػػاكف  كفػػػػي المراكػػػػز  2500المكػػػػاني أك اّقميمػػػػي لتطبيػػػػؽ رخصػػػػة البنػػػػاة إذا ارت ػػػػ  عػػػػدد السػػػػكاف عػػػػف 

 نسمة كال ابمة لمتكس . 2500لسكنية التي ي كؽ عدد سكانها الحضرية كالمجمكعات ا
 المناطؽ الري ية ذات ال يمة ال احية ال الية.-
 المناطؽ ذات الطاب  المميز أك في المناطؽ المهي ة.-
 المناطؽ المطمكب حمايتها كالمصن ة مف قبؿ اّدارات الم نية. -
 ساكف. 2500اة إذا ارت   عدد السكاف عف المت مؽ برخصة البن 82/02كما حدد ال انكف رقـ -

المحػػػدد انت اليػػػا قكاعػػػد شػػػزؿ ا راضػػػي قصػػػد المحافظػػػة عميهػػػا ف ػػػد  85/013كبالنسػػػبة ل مػػػر رقػػػـ 
"لا يجػػكز  م شػػخص طبي ػػي أك م نػػكم خػػاص أك عمػػكمي لػػـ يحصػػؿ  :منػػ  عمػػف أنػػ  02نصػػت المػػادة 

 يباشر كي يـ أم بناة كي ما كاف مكق  ".م دما عمف رخصة بناة سممتها ل  السمطة المخكلة قانكنا أف 
استنادا عمف نص المادة أعا  فإف شرط الحصػكؿ عمػف رخصػة البنػاة يشػمؿ جميػ  المنػاطؽ كا مػاكف مػا 

 لـ يست نف بنص خاص.
كبناة عمف ما سبؽ ذكر  كفي إطار غياب النص ال انكني المحدد لمنطاؽ اّقميمي يمكف ال ػكؿ أف 

 ل اعدة ال امة ك ي تطبيؽ أحكاـ رخصة البناة عمف كؿ البنايات. ذا الصمت ي سر بتطبيؽ ا

                                                           
 .256ن ص الزبأع ال ق  ن رنش اقطرو  -1
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أينمػػا كانػػت كحي مػػا كجػػدت عمػػف مسػػتكل ال طػػر الجزا ػػرم مػػا عػػدا تمػػؾ الم  ػػاة مػػف الخضػػكع لهػػا 
كالخاصػػػة بػػػكزارة الػػػدفاع الػػػكطني كالهياكػػػؿ ال اعديػػػة الخاصػػػة التػػػي تكتسػػػي طاب ػػػا اسػػػتراتيجيا مػػػف الدرجػػػة 

 .1ا كلف
ناةات التػي لػـ يخضػ ها المشػرع سػكل لتصػريحات با شػزاؿ فإنػ  ي ػكد مػرة أخػرل ليج ػؿ كرغـ  ذ  الاسػت 

 مف رخص البناة إلزامية في كؿ عممية بناة مهما كاف مكق ها إذا ت مؽ ا مر بما يمي:
 المنشتت الصناعية.-
 الن ؿ المدني  الجكم كالبرم كالبحرم.-
 إنتاج الطاقة الكهربا ية كتحكيمها كن مها.-
 اج الميا  كم الجتها.إنت-
 م الجة الن ايات الصناعية كحرقها.-
عادة است مالها.-  م الجة ال ضات المنزلية كا 
 منشتت ا مف الكطني كالجمارؾ كاّشارة الكطنية. -
 متر مرب . 1000كؿ بناة يتطمب مساحة تساكم أك ت كؽ -
 كؿ بناة يزيد عدد السكاف المجم ة في  عمف ال شرة.-

كيبدك أف إلزامية الرخصة في ا عماؿ ا خيرة   ميتها مف جهة كمدل ت  ير ا فػي ا شػخاص أم 
 .2خطكرتها عميهـ كعمف البي ة التي يتكاجدكف أماكف  ذ  المباني

إذا كاف ت ضيؿ المشرع بمكجب قانكف ألزي فإن  بػالرجكع إلػف ال ػكانيف السػارية الم  ػكؿ فػي مجػاؿ 
المت مػؽ بالتهي ػة كالت ميػر التػي يتحػدث عػف  29-90مف قػانكف  53نص المادة رخصة البناة إلا بمكجب 

 المناطؽ الم  اة مف رخصة البناة كالمتم مة ف ط في البنايات التي تحمف بسرية الدفاع الكطني.
كمبػدأ عػاـ يسػتمزـ الحصػكؿ عمػف رخصػة البنػاة فػي جميػ   29-90ك ذا ما ي ني أف ال انكف رقـ 

 ي  ي البنايات التاب ة لكزارة الدفاع الكطني من  ذ  الرخصة.المناطؽ  كاست ناة 
عمػػف أف  نػػاؾ ب ػػض المنػػػاطؽ لا  29-90مػػػف فػػانكف رقػػـ  69باّضػػافة إلػػف ذلػػؾ نػػص المػػادة 

 يرخص فيها بالبناة إلا ب د استشارة كمكاف ة المصالا المختصة.
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خاصػػة فػػي مػػنا رخصػػة كبػػال كدة لم ػػكانيف الخاصػػة بهػػذ  المنػػاطؽ نجػػد المشػػرع أخضػػ ها  حكػػاـ 
. حيػػػث يخضػػػ  مػػػنا رخصػػػة البنػػػاة 1البنػػػاة لممميػػػزات الطبي يػػػة أك ال  افيػػػة أك الاقتصػػػادية التػػػي تتمتػػػ  بهػػػا

لممشػػاري  الكاق ػػة فػػي  ػػذ  المنػػاطؽ لمػػرأم المسػػبؽ لػػ دارة الكصػػية سػػكاة كانػػت اّدارة المكم ػػة بال احػػة أك 
أك ال  افػػػة كترجػػػ  خصكصػػػية  ػػػذ  اّجػػػراةات ب سػػػبب  شاشػػػة  ػػػذ  المنػػػاطؽ مػػػف جهػػػة كا  ميػػػة السػػػياحة  

 .2الاقتصادية كالبي ية لها مف جهة أخرل
المت مػػػؽ برخصػػػة البنػػػػاة  82/02كال ػػػانكف رقػػػـ  90/29كفػػػي مجػػػاؿ إعمػػػاؿ الم ارنػػػة بػػػيف ال ػػػػانكف رقػػػـ -

 كرخصة تجز ة ا رض  جؿ البناة "الممزف" في مادت  ال انية التي كانت تنص عمف:
 تخصيص . بناة محم  أيا كاف-
 أشزاؿ تزيير كاجهة أك  يكؿ بناية.-
 الزيادات في ال مك.-
 .3ا شزاؿ التي ينجر عنها تزيير في التكزي  الخارجي-

قػػد كػػاف أشػػمؿ   01-85كا مػػر رقػػـ  82/02يتبػيف أف قػػانكف التهي ػػة كالت ميػػر ا كؿ ال ػػانكف رقػػـ 
فالمادة ال انية مف  91/176التن يذم رقـ  كالمرسكـ 29-90كأكضا مف قانكف الت مير ال اني ال انكف رقـ 

"  فكػػاف عمػػف المشػػرع التػػدقيؽ أك ػػر فػػي 52كانػػت شػػاممة ككاضػػحة مػػف لاح تهػػا "المػػادة  82/02قنػػكف رقػػـ 
كبالتالي ت ادم أم غمكض في النص ال انكني كتشكيؿ إحاطة قانكنية بكؿ ا عماؿ محػؿ  52نص المادة 

 رخصة البناة.
صػػػة البنػػػاة فػػػي م ػػػؿ  ػػػذ  ا عمػػػاؿ تكمػػػف فػػػي مػػػدل انتشػػػار البنػػػاةات فالزايػػػة إذف مػػػف اشػػػتراط رخ
  كلهػذا  نػاؾ حػالات عديػدة يمكػف فيهػا رفػض رخصػة البنػاة إذا كػاف 4ال كضكية المشك ة لمنسيج ال مرانػي

 ذلؾ سيؤدم إلف المساس بالمحيط كالبي ة كالمظهر الجمالي كمنها:
احات الخضراة مضػمكنا  أك إذا أدل إنجػاز ترفض كؿ رخصة لمبناة إذا لـ يكف اّب اة عمف المس

 المشركع إلف تدمير الزطاة النباتي.

                                                           
 .144 145صص ن الزبأع ال ق  ن ينرض  بلخن  -1
كزق  زجنم ن ال  ط ادرابض يقزقنو ال ناو ربا و  ق ن نو  ق   يء ال ةبنع الأهاابضن راب الأقزجو الأرندرلن ط جدو  -2

 .99صن 2016
 .39يرار يطيضن الزبأع رم هن ص -3
 .40-39صص الزبأع رم هن   -4



 لرخصة البناءالاطار المفاىيمي                                                    :  الفصل الأول
 

28 
 

إذا كانت البناةات مف طبي تها أف تمس بالسامة كا مف ال مكمي مف جراة مكق ها أك حجمها أك 
اسػػػت مالها كيمكػػػف رفػػػض رخصػػػة البنػػػاة أك منحهػػػا شػػػريطة احتػػػراـ ا حكػػػاـ الخاصػػػة الػػػكاردة فػػػي ال ػػػكانيف 

 ات الم مكؿ بها.كالتنظيم
ككػػػػذلؾ الحػػػػاؿ بالنسػػػػبة لمبنػػػػاة أك التهي ػػػػة الم ػػػػررة فػػػػي أرضػػػػية م رضػػػػة  خطػػػػار الطبي ػػػػة م ػػػػػؿ 

 ال يضانات كالانجراؼ كالزلازؿ.
كػػذلؾ إف كانػػت البنايػػات نظػػرا لمكق هػػا يمكػػف أف تت ػػرض  ضػػرار خطيػػرة يتسػػبب فيهػػا الضػػجيج 

 عمف الخصكص.
كمالها أك حجمها مف طبي تها أف تككف لها عكاقب ضارة  إذا كانت البنايات ب  ؿ أ ميتها كمكق ها

بالبي ة  يكمف رفض رخصة البناة أك منحها شريطة تطبيؽ التدابير التي أصبحت ضػركرية لحمايػة البي ػة  
كما أف البمدية مسؤكلة عف تحديد كجهػة ا راضػي كاسػت مالاتها كالمراقبػة المسػتمرة لمطاب ػة عمميػات البنػاة 

 .1راب البمدية لم تضيات حماية البي ةككؿ مشركع في ت
 ثالثا: الإعفاءات الواردة عمى رخصة البناء:

 / المناطق المعفاة من الرخصة:1
الممزػػف كالسػػالؼ الػػذكر  نػػاؾ منػػاطؽ مسػػت ناة مػػف  01-82حسػػب المػػادة الراب ػػة مػػف ال ػػانكف رقػػـ 

 مجاؿ فرض رخصة البناة كالتي لا تدخؿ ضمف دا رة البناة ال كضكم ك ي:
نسػمة  كالتػي ليسػت مراكػز  2500المراكز الحضرية كالمجمكعػات السػكنية التػي ي ػؿ عػدد سػكانها عػف -1

 مف  ذا ال انكف. 3مف المادة  1لبمديات ما عدا تمؾ المنصكص عميها في ال  رة ا خيرة مف الم ط  
 فيما يخص البنايات التاب ة لكزارة الدفاع الكطني ذات ال ا دة الاستراتيجية.-2
المناط الري يػػة غيػػر المصػػن ة ذات ال يمػػة ال احيػػة ال اليػػة  كالتػػي لػػـ تكػػف محػػؿ تحديػػد كلا تصػػنيؼ فػػي -3

 المناطؽ ذات الطاب  المميز.
صاح كتمميط ال صكر الكطنية كاع ار التاريخية كالبنايات المدنية المصن ة.-4  بالنسبة  شزاؿ ترميـ كا 
صػػػاح الخػػػاص بمختمػػػؼ شػػػبكات كمنشػػػتت "ن ػػػؿ المحركقػػػات بالنسػػػبة ل شػػػزاؿ الباطنيػػػة لمصػػػيانة كاّ-5

 السا مة كالزازية  الكهرباة  المكاصات السمكية  التزكيد بميا  الشرب كصرؼ الميا ".
إلف نظاـ  02-82مف ال انكف رقـ  06ما تجدر اّشارة إلي  أف  ذ  ا شزاؿ كانت تخض  بمكجب المادة 

 التصريا با شزاؿ.
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المت مػػؽ بالتهي ػػة كالت ميػػر الم ػػدؿ كالمػػتمـ فػػإف المشػػرع فػػي  ػػذا  29-90رقػػـ مػػا بالنسػػبة ل ػػانكف 
كأب ػف  02-82ال انكف قد قمص مف ال صيؿ لاست ناة لرخصة البناة الكاردة في المادة الراب ة مف ال ػانكف 

فاع من  ك ك مت مؽ با شزاؿ الخاصة بالبنايات التي تحمف بسرية الػد 53عمف است ناة كاحد حسب المادة 
 .1الكطني

 / البنايات المعفاة من الحصول عمى رخصة البناء:2
الم ػػػدؿ كالمػػتمـ بمكجػػب ال ػػانكف رقػػػـ  90/29ل ػػد حػػدد المشػػرع الجزا ػػرم مػػػف خػػاؿ ال ػػانكف رقػػـ 

المت مػػؽ بالتهي ػػة كالت ميػػر كالاسػػت ناة الػػكارد عمػػف النطػػاؽ المكػػاني لرخصػػة البنػػاة البنايػػات التػػي  04-05
الػػكطني كالتػػي يجػػب أف يسػػهر صػػاحب المشػػركع عمػػف تكاف هػػا مػػ  ا حكػػاـ التشػػري ية  تحمػػف بسػػرية الػػدفاع

كالتنظيميػػػة فػػػي مجػػػاؿ الت ميػػػر كالبنػػػاة فبمكجػػػب  ػػػذ  المػػػادة لا تخضػػػ  البنايػػػات المت م ػػػة بالػػػدفاع الػػػكطني 
لرخصػػػػػة البنػػػػػاة كذلػػػػػؾ لخصكصػػػػػيتها ا منيػػػػػة كالاسػػػػػتراتيجية  إلا أنهػػػػػا يجػػػػػب أف تراعػػػػػي قكاعػػػػػد ال مػػػػػراف 

" أمػا غيػر 29-90مػف قػانكف رقػـ  53نصكص عميها في مختمؼ ا حكاـ التشري ية كالتنظيمية "المػادة الم
ذلؾ مف البناةات فهي تستمزـ استصدار رخصة البناة كل د حددت المادة ا كلف مف المرسػكـ التن يػذم رقػـ 

الدفاع الكطني كذلؾ  المحدد لكي يات تحضير ع كد الت مير كتسميمها البنايات التي تحمف بسرية 15-19
 2بنصها عمف ما يمي:

"... لا ت نػػي  ػػذ  الك ػػا ؽ الهياكػػؿ التػػي تحتمػػي بسػػرية الػػدفاع الػػكطني كتشػػمؿ الهياكػػؿ ال  ديػػة ال سػػكرية 
المخصصة لتن يذ المهاـ الر يسية لكزارة الدفاع الكطني  كما لا ت ني ب ض الهياكؿ ال اعدية الخاصة التي 

  3مف الدرجة ا كلف كالتاب ة لبض الدكا ر أك الهي ات أك المؤسسات"تكتسي طاب ها استراتيجيا 
عند است راة  ػذيف النصػيف يمكػف ال ػكؿ أف  نػاؾ عػددا مػف ا عمػاؿ المسػت ناة مػف شػرط الحصػكؿ عمػف -

 رخصة البناة كيمكف إجمالها في:
الػدفاع الػكطني  فػا تخضػ  أم تمؾ البنايات التاب ة لػكزارة  /البنايات التي تتعمق بسرية الدفاع الوطني:3

أعمالها لرخصة الناة سػكاة عنػد الانشػاة أك الت ػديؿ أك التػدعيـ... إلػخ  كك م مػة عمػف  ػذ  ا عمػاؿ يمكػف 
 ذكر مراكز الم مكمات  مؤسسات التدريب  صناعة الذخا ر  قكاعد الصكاريخ  المطارات.
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-Lعمػاؿ الػكاردة فػي المػادة فال انكف ال رنسي لـ يست ف مف الحصكؿ عمػف رخصػة البنػاة سػكل ا 
التػػػي تػػػنص عمػػػف اسػػػت ناة ب ػػػض أعمػػػاؿ البنػػػاة بسػػػبب طبي تهػػػا أك قمػػػة أ ميتهػػػا كأعمػػػاؿ التػػػرميـ  422-1

كا عمػػػاؿ المت م ػػػة بالمبػػػاني ا  ريػػػة كالمبػػػاني قميمػػػة ا  ميػػػة كاّنشػػػاةات ال نيػػػة الضػػػركرية لتكزيػػػ  الطاقػػػة 
ؼ عمػف البي ػة فػالزرض مػف ذلػؾ إذف يت مػؽ بػ مف الدكلػة الكهربا ية كا شزاؿ التي يككف لها ان كاس ض ي

الجزا ريػػة كسػػيادتها  كلمػػا كػػاف ضػػابط ا عمػػاؿ  ػػذا لا يمكػػف أف يػػ تي مػػف ب ػػض البنايػػات ال سػػكرية م ػػؿ 
المبػػاني ال سػػكرية ذات الطػػاب  المػػدني "السػػكف" كالتػػي لا تحتػػاج إلػػف  ػػذ  الحمايػػة فمػػـ ال ػػكؿ بإع ا هػػا مػػف 

قػػد أكرد التػػزاـ ك ػػك أف تتكافػػؽ  ػػذ  البنايػػات كقكاعػػد ال مػػراف  53 أف نػػص المػػادة تطبيػػؽ رخصػػة البنػػاة إلا
التشري ية منهػا كالتنظيميػة كي ػ   ػذا الالتػزاـ عمػف صػاحب المشػركع الػذم يسػهر عمػف ذلػؾ  كل ػؿ الحكمػة 

أف مػػػف ذلػػػؾ تراجػػػ  دا مػػػا كأبػػػدا إلػػػف المحافظػػػة عمػػػف الهندسػػػة الم ماريػػػة كالػػػنمط ال مرانػػػي لمػػػباد خاصػػػة ك 
المجاؿ ال مراني كالم مارم يشكؿ أ ـ المؤشرات المادية الدالة عمف ت دـ المجتم  في الرقي بجانب  المادم 

 .1كالم نكم
 / اليياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا استراتيجيا من الدرجة الأولى:4

يػػة مػػف المػػادة قػػد أضػػاؼ اسػػت ناة آخػػر عػػف طريػػؽ ال  ػػرة ال ان 19-15إف المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ 
ا كلف كالتي تػنص عمػف أنػ : "كلا ت نػي  ػذ  الك ػا ؽ الهياكػؿ ال اعديػة التػي تحتمػي بسػرية الػدفاع الػكطني 
كتشػػمؿ الهياكػػؿ ال اعديػػة ال سػػكرية المخصصػػة لتن يػػذ المهػػاـ الر يسػػة لػػكزارة الػػدفاع الػػكطني  كمػػا لا ت نػػي 

يجيا مػف الدرجػة ا كلػف كالتاب ػة لػب ض الػدكا ر ب ض الهياكؿ ال اعدية الخاصة التػي تكتسػي طاب ػا إسػترات
كالهيػػات أك المؤسسػػات كيمكػػف أف ت  ػػف مػػف رخصػػة البنػػاة إذ يك ػػي أف ي ػػرر ذلػػؾ فػػي قػػرار مشػػترؾ بػػيف 
الػػكزير المكمػػؼ بػػػال مراف كالػػكزير أك الػػكزراة الم نيػػػيف  نصػػت أيضػػا ال  ػػػرة ال انيػػة مػػف المػػػادة ا كلػػف مػػػف 

عمػف ن ػس  19-15مف المرسكـ التن يذم رقػـ  94لممزف بمكجب المادة ا 176-91المرسكـ التن يذم رقـ 
 .2المحتكل أك المضمكف ف ط تـ استبداؿ كزير التجهيز بالكزير المكمؼ بال مراف"

كبحسب  ذ  المادة فإن  ليس جمي  البنايات التي تحتمي بسػرية الػدفاع الػكطني م  ػاة مػف رخصػة 
نما  ي ف ط البنايات ال سػكرية المخصصػة لم يػاـ بالمهػاـ الر يسػية لػكزارة الػدفاع الػكطني  كبالتػالي  البناة كا 

فيمػػا تتم ػػؿ طبي ػػة  ػػذ  المهػػاـ الر يسػػية؟ كبم هػػكـ المخال ػػة أف  نػػاؾ مهامػػا  انكيػػة لػػكزارة الػػدفاع الػػكطني 
ستككف  ياكمها بالضركرة م نية برخصة البناة؟ باّضافة إلػف ذلػؾ ب ػض الهياكػؿ ال اعديػة الخاصػة التػي 
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تسػػي طاب ػػا اسػػتراتيجيا مػػف الدرجػػة ا كلػػف  كالتاب ػػة لػػب ض الػػدكا ر الكزاريػػة أك الهي ػػات أك المؤسسػػات تك
يمكػف أف ت  ػف مػػف رخصػة البنػػاة  إذ يك ػي أف ي ػػرر ذلػؾ فػػي قػرار مشػػتر بػيف الػػكزير المكمػؼ بػػال مراف ك 

 .1الكزير أك الكزراة الم نييف
إف اسػػت ناة كهػػذا قػػد يػػؤدم إلػػف الك يػػر مػػف البنايػػات التػػي تخػػرج مػػف مجػػاؿ الرخصػػة  فمػػف جهػػة 
المؤسسػػػػات التػػػػي يمكػػػػف أف تسػػػػت يد مػػػػف  ػػػػذا الاسػػػػت ناة غيػػػػر محػػػػددة  كمػػػػف جهػػػػة أخػػػػرل فم يػػػػار الطػػػػاب  
ذا اّستراتيجي مس لة مرنة تخضػ  لت ػدير الحككمػة  بػؿ الػكزراة الم نيػيف ف ػط  كالسػؤاؿ الػذم يطػرح فػي  ػ

؟  نػ  19-15المجاؿ ما مػدل دسػتكرية الاسػت ناة الػذم أضػافت  المػادة ا كلػف مػف المرسػكـ التن يػذم رقػـ 
باست را نا لهذا الاست ناة نجد أف السمطة التن يذية أضافت است ناة غيػر منصػكص عميػ  فػي التشػري   ك ػذا 

 .2ما ي ني تجا ؿ السمطة التن يذية ّرادة السمطة التشري ية
كـ التن يذم لـ يكف يكما منش  بؿ دكر  تن يذم كاسػم  داؿ عمػف ذلػؾ كبالتػالي فالسػؤاؿ الػذم فالمرس

يطرح في  ذا اّطار  ػؿ يمكػف لمم نيػيف الط ػف فػي م ػؿ  ػذ  الحالػة  حالػة البنايػات التػي تشػمؿ الهياكػؿ 
كالمراقبػػػة كمػػػنهـ ال اعديػػػة الخاصػػػة التػػػي تكتسػػػي طاب ػػػا اسػػػتراتيجيا  ك ػػػؿ يمكػػػف لممكم ػػػيف بػػػإجراة الم اينػػػة 

 ؟3شرطة ال مراف الادعاة ب دـ شرعية البنايات المنش ة
مف قانكف الت مير ال رنسي ب ػض  R-421-1أما في النظاـ ال انكني ال رنسي ف د است نت المادة 

  أمػػػا R-421-8إلػػػف  R-421-1البنايػػػات مػػػف الخضػػػكع لرخصػػػة البنػػػاة  ك ػػػذا مػػػا حددتػػػ  ال  ػػػرات مػػػف 
فهػي تخضػ  إلػف ضػركرة إخطػار السػمطة  R421-12إلػف  R-421-9ال  رات مفا شزاؿ التي حددتها 

 المختصة بمنا رخصة البناة أم تخض  إلف نظاـ التصريا با شزاؿ.
 المذككرة أعا  عمف أن : R-421-1كمن  نصت المادة 

« Les nouvelles constructions doivent être précédées de la délivrance d’un 

permis de construire, à l’exception : 

a) -Des construction mentionnées aux articles R-421-2 à R-421-8 qui sont 

dispensées de toute formalité au titre du code de l’urbanisme. 

b) – Des construction mentionnées au articles R-421-9 à R-421-12 doivent 

l’objet d’une déclaration préalable »
4 
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كمػػا تجػػدر اّشػػارة إليػػ  أف المشػػرع ال رنسػػي كباّضػػافة إلػػف  ي ػػة الػػدفاع الػػكطني  اسػػت نف أيضػػا   
المؤسسػػات المتخصصػػة فػػي البحػػث ال ممػػي  كالتػػي تتطمػػب سػػرية تامػػة  كألػػزـ السػػ ارات ا جنبيػػة المتكاجػػدة 

ف مسػتكا ا  كمػا اسػت نف أيضػا أشػزاؿ عمف التراب ال رنسي الحصكؿ عمف رخصة البناة ّنجاز أشزاؿ عمػ
البنػاة المػ مكر بهػػا مػف قبػػؿ ال ضػاة  ك ػػذا مػا لا نجػد  فػػي التشػري  الجزا ػػرم  كترجػ  طبي ػػة إع ػاة أعمػػاؿ 

  يسية.البناة  ذ  إلف  اث مجمكعات ر 
 .إما لطبي تها أك قمة أ ميتهاالمجموعة الأولى: 
إجػراة ت ػديات بسػيطة غيػر جك ريػة فػي المبػاني الم امػة آن ػا كت ػديؿ انحػراؼ  إلفإما المجموعة الثانية: 

 مكاض  فتكحات اّضاةة كالتهكية.
 قد ترج  إلف كقكعها داخؿ المصالا كالهي ات ال امة. المجموعة الثالثة:

ناحػػظ أيضػػا بػػ ف المشػػرع الجزا ػػرم مػػف خػػاؿ ال ػػكانيف السػػارية الم  ػػكؿ قػػد تخمػػف عػػف آليػػة  كمػػا 
التصػػريا با شػػزاؿ  كالتػػي ت ػػد حسػػب رأينػػا كتليػػة مكممػػة عليػػة رخصػػة البنػػاة فػػي الكقايػػة مػػف ظػػا رة البنػػاة 

 ال كضكم  ف رخصة البناة آلية ضركرية ككقا ية  لكنها غير كافية.
ا أف قػػانكف الت ميػػر ال رنسػػي السػػابؽ كالحػػالي بتخػػذ بتليػػة التصػػريا با شػػزاؿ كتجػػدر اّشػػارة أيضػػ 

كتلية مكازية كمتممة علية رخصة البناة. لذا فمف الضركرم إعادة ا خذ باعلية ال انية لمرقابة ال بمية  ك ي 
مكػف مػف خالػ  آلية التصػريا با شػزاؿ حتػف يمكػف لػ دارة فػرض رقابتهػا المطمكبػة كالكافيػة بال ػدر الػذم ي

 .1الحد مف انتشار ظا رة البناة ال كضكم
يداع رخصة البناء  المبحث الثاني: الإجراءات الإدارية المتعمقة بطمب وا 

لمػػػنا رخصػػػة البنػػػاة أكجػػػب المشػػػرع الجزا ػػػرم مجمكعػػػة مػػػف اّجػػػراةات ال انكنيػػػة لمنحهػػػا نظمهػػػا  
كمػػا ب ػػد ا  42كتسػػميمها ضػػمف المػػكاد  المحػػدد لكي يػػات تحضػػير ع ػػكد الت ميػػر 15/19لممرسػػكـ التن يػػذم 

المحػػدد لكي يػػات تحضػػير  28/05/1991المػػؤرخ فػػي  91/176الػػذم ألزػػف أحكػػاـ المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ 
شػػهادة الت ميػػر كرخصػػة التجز ػػة كشػػهادة الت سػػيـ كرخصػػة البنػػاة كشػػهادة المطاب ػػة كرخصػػة الهػػدـ كتسػػميـ 

الػػرخص كالشػػهادات ال مرانيػػة ك ػػك مػػا عبػػر عنػػ   ذلػػؾ  محػػاكلا المشػػرع تبسػػيط إجػػراةات الحصػػكؿ مختمػػؼ
المشػػػرع ب  ػػػكد الت ميػػػر خاصػػػة رخصػػػة البنػػػاة لمػػػا لهػػػا مػػػف أ ميػػػة قانكنيػػػة عمػػػف المسػػػتكل ال ممػػػي كاع ػػػار 

 ال انكنية لمنحا سكاة لممست يد أك الجهة المانحة ل .
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ر ال انكنيػػة نحػػاكؿ عػػرض ذلػػؾ مػػف خػػاؿ تبيػػاف اّجػػراةات ال انكنيػػة لمػػنا رخصػػة البنػػاة  ػػـ اع ػػا
 .1لتسميمها

 المطمب الأول: الشروط الخاصة بطمب رخصة البناء
إف إجػػػراةات مػػػنا رخصػػػة البنػػػاة تبػػػدأ بت ػػػديـ الطمػػػب إلػػػف الجهػػػة المختصػػػة ك ػػػك إجػػػراة ضػػػركرم 
لمنحها  بحيث يت ذر الحصكؿ عمف  ػذ  الرخصػة دكف ت ػديـ الطمػب ك ػذا مػا نصػت عميػ  قػكانيف الت ميػر 

مػف المرسػكـ التن يػذم  42ك 41ك ػذا مػا عمػؿ بػ  المشػرع الجزا ػرم فػي نػص المػادة   2في الجزا ػر كغير ػا
المحدد لكي يات تحضير ع كد كتسميمها  فاشترط حيازة رخصة البنػاة فػي كػؿ تشػييد لبنايػة جديػدة  15/19

هػة أك كؿ تحكيؿ لبناية تتضمف أشزالها تزيير مشتمات ا رضية كالم اييس كالكاجهة كالاست ماؿ أك الكاج
 .3كالهيكؿ الحامؿ لمبناية كالشبكات المشتركة ال ابرة لمممكية

 الفرع الأول: صفة طالب رخصة البناء
إف البنػػاة مػػرتبط بممكيػػة ا رض  غيػػر أف طمػػب الحصػػكؿ عمػػف رخصػػة البنػػاة لػػـ يج مهػػا المشػػرع 

يمكػف أف  عمف أف طالب رخصة البناة 176-91قاصرة عمف المالؾ ف ط  ف د نص في المرسكـ التن يذم 
يككف المالؾ أك مككم  أك المست جر لدي  المرخص ل  قانكنا أك الهي ػة أك المصػمحة المخصصػة لهػا قط ػة 
ا رض أك البنايػػة كعميػػ  فصػػ ة طالػػب رخصػػة البنػػاة فػػي التشػػري  الجزا ػػرم جػػاةت حصػػرا فػػي  ػػذ  المػػادة  

 ك ذا ما سنتطرؽ إلي  مف خاؿ ذكر كؿ عنصر عمف حدل.
 "le proprieteaire ou son mon dotaireوكيمو " أولا: المالك أو

مػػف المرسػػكـ  34المت مػػؽ بالتهي ػػة كالت ميػػر  ككػػذا المػػادة  90/29مػػف ال ػػانكف  50كرسػػت المػػادة 
السالؼ الذكر المحدد لكي يات تحضير شهادة الت مير كرخصة التجز ة كشهادة الت سيـ  91/176التن يذم 

المطاب ػػة  مبػػدأ ممكيػػة ا رض مػػف أجػػؿ طمػػب رخصػػة البنػػاة  كتتح ػػؽ  ػػذ  كرخصػػة البنػػاة كالهػػدـ كشػػهادة 
 .4مف ال انكف المدني كالمشهر 324الص ة ب  د الممكية المحرر في الشكؿ الرسمي طب ا لنص المادة 

                                                           
زأ دو   قدقث اقريرندو  15/19خةدو ال ردقء ط  دق ل زب ديم ال رمندرض ي ر الغر  ي قنن الرظدقم ال دقرير  لبخةدو ال ردقء لب -1

 .223أنأ ن ص –ن الجرر الثقر ن ك نو الق ي  يالج يم ال نق نو أقزجو زقزر الةرن   ن نقنى ي نق و

 .14-13الزبأع ال ق  ن ص  يهبض الهننن2-
 .224- 223صص ن الزبأع ال ق  ن ي قن  ي ر الغقر  -3
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المؤرخ  25-90كت دـ شهادة الحيازة إذا كانت ممكية عف طريؽ الت ادـ طب ا لما ينص عمي  ال انكف رقـ  -
 .1المتضمف التكجي  ال  ارم 1990فمبر نك  18في 
أما بالنسبة ل  كد الكعد بالبي  فإنهػا لا تؤخػذ ب ػيف الاعتبػار كسػند يسػما بالحصػكؿ عمػف رخصػة البنػاة  -

 ن  يسجؿ في المحافظة ال  ارية كلا يشهر إف عممية الشهر ال  ارم  ي كحد ا التي تستطي  ن ؿ الممكية 
 ل انكف المدني.مف ا 793طب ا لم تضيات المادة 

كما تجدر اّشارة إلف أف رخصة البناة تسمـ ل شخاص الم نكية ال امة أك الخاصة إذا ما كانت  
أغ ػػػؿ الت ػػػرض إلػػػف  ػػػذ   90/29مالكػػػة ل طػػػ  أرضػػػية كترغػػػب فػػػي ال يػػػاـ ب عمػػػاؿ التشػػػييد  إلا أف قػػػانكف 

 .512ت مير في مادت  من  بالرغـ مف أن  أب ا ا فيما يخص طمب شهادة ال 50الص ة في المادة 
كبت شي ظا رة البناةات ال كضكية غير المرخصة ككف أف أصحابها لا يحكزكف عمف ع ػكد ممكيػة تمكػنهـ 

كس ت مف دا رة ا شخاص الذيف يمكػنهـ طمػب رخصػة  91/176مف المرسكـ  34مف ذلؾ جاةت المادة 
 البناة.

طب ػا لػنص  3يػؽ ت ػديـ ككالػة خاصػةأما بالنسبة لمككيؿ فإن  يجكز ل  طمب رخصة البناة عػف طر  
 مف ال انكف المدني. 574المادة 

 "le locataire outorié por le propriétaierثانيا: المستأجر المرخص لو قانونا "
صػػ ة المسػػت جر لا تك ػػي لطمػػب الحصػػكؿ عمػػف رخصػػة البنػػاة  بػػؿ عميػػ  الحصػػكؿ عمػػف تػػرخيص 

مدني الجزا رم" مف المؤجر مالؾ ال يف المؤجرة  يرخص مف ال انكف ال 492صريا "مكاف ة مكتكبة "المادة 
لػػ  بم تضػػا ا ال يػػاـ ب شػػػزاؿ البنػػاة  كعميػػ  إرفػػاؽ  ػػػذا التػػرخيص بممػػؼ طمػػب رخصػػػة البنػػاة  ك نػػا يجػػػب 
التمييز بيف الترخيص=المكاف ة  كالككالة  ف ي الترخيص تكػكف ا شػزاؿ مكضػكع الرخصػة باسػـ المسػت جر 

 .4كيؿ فإف ا شزاؿ تككف لحساب المككؿ كباسم كلحساب   أما بالنسبة لمتك 
 "possesseurثالثا: الحائز "صاحب شيادة الحيازة" "

لػػـ يػػنص صػػراحة عمػػف إمكانيػػة الحػػا ز طمػػب رخصػػة البنػػاة  19-15إف المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ  
نمػػا يستشػػؼ ذلػػؾ مػػف خػػاؿ ال  ػػرة ال انيػػة مػػف المػػادة  طمبػػ   منػػ   كالتػػي تسػػتكجب عمػػف الحػػا ز إرفػػاؽ 34كا 
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مػػف ال ػػانكف رقػػـ  39   ػػذ  ا خيػػرة التػػي تمػػنا فػػي الحػػدكد التػػي بينتهػػا المػػادة 1بنسػػخة مػػف شػػهادة الحيػػازة
 823"يمكػف لكػؿ شػخص حسػب م هػكـ المػادة  :بنصػها عمػف مػا يمػي 2المتضمف التكجيػ  ال  ػارم 90/25

يمػػارس فػػي أراضػػي الممكيػػة الخاصػػة التػػي لػػـ يحػػرر  1995سػػبتمبر  26المػػؤرخ فػػي  75/583مػػف ا مػػر 
ع كد ا ممكية مستمرة كغير من ط ة ك اد ة كعانيػة لا تشػكبها شػبهة أف يحصػؿ عمػف سػند حيػازم يسػمف 
شهادة حيازة ك ي تخض  لشكميات التسػجيؿ كاّشػهار ال  ػارم كذلػؾ فػي المنػاطؽ التػي لػـ يػتـ فيهػا إعػداد 

 راضػػي" كلممتحصػػؿ عمػػف شػػهادة الحيػػازة أف يطمػػب الحصػػكؿ عمػػف رخصػػة البنػػاة مػػا دامػػت ترتػػب سػػجؿ ا
 .4لصاحبها ن س اع ار المترتبة لممالؾ

إضػػػػافة إلػػػػف طمػػػػب رخصػػػػة البنػػػػاة يجػػػػب أف يت ػػػػدـ المالػػػػؾ أك الككيػػػػؿ أك المسػػػػت جر أك المصػػػػمحة 
البنػػاة لا يخػػالؼ قكاعػػد ال مػػراف صػػاحبة التخصػػيص مجمكعػػة مػػف الك ػػا ؽ ب صػػد الت بيػػت مػػف أف مشػػركع 

 .195-15مف المرسكـ التن يذم  4كم تضيات ا مف كقكاعد حماية البي ة ك ذا ما جاةت ب  المادة 
 رابعا: صاحب حق الامتياز:

 51كنصػػت عميػػ  المػػادة  91/176لػـ يتطػػرؽ إليهػػا قػػانكف التهي ػػة كالت ميػر كلا المرسػػكـ التن يػػذم  
عمف أن   :" يمكف التنػازؿ أك المػنا بامتيػاز  1998ضمف قانكف المالية لسنة المت 97/026مف ال انكف رقـ 

ل راضػػػي التاب ػػػة ل مػػػاؾ الخاصػػػة لمدكلػػػة أك المكجهػػػة ّنجػػػاز مشػػػاري  اسػػػت مارية بػػػالمزاد ال منػػػي  كذلػػػؾ 
لهي ػػػػػات عمكميػػػػػة أك الم تػػػػػرؼ لن  تهػػػػػا ال مكميػػػػػة أك إلػػػػػف الجم يػػػػػات التػػػػػي لا تتسػػػػػـ بالطػػػػػاب  السياسػػػػػي 

الخػػػاص  أك الاعتبػػػارييف الخاضػػػ يف لم ػػػانكفسسػػػات ذات الطػػػاب  الاقتصػػػادم كا شػػػخاص الطبي يػػػيف كالمؤ 

                                                           
  زرف بخةدو ال ردقءن زأ دو ي زندو ولا   ن  ب ف زخ يلن   طق  ال ق   ادرابض ي ى  يزق  ادرابل ا  زأقخنبل   -1

 .7زقبسن الزبكه الأقزج  آا ين ص 1ز جررل ال خةةق ن الجرر 
  المتضمف قانكف 1990نكفمبر  18 جرم المكافؽ لػ  1411المؤرخ في أكؿ جمادل ا كلف عاـ  90/25قانكف رقـ  - 2

الم دؿ كالمتمـ بمكجب  1990ر عاـ نكفمب 18  المؤرخة في 49التكجي  ال  ارم  الصادر بالجريدة الرسمية عدد 
  الصاجر في الجريدة 1995سبتمبر  25 جرم المكافؽ لػ  1416ىربي  ال اني عاـ  30المؤرخ في  95/26ا مر رقـ 

 .1995سبتمبر  27  مؤرخة في 55الرسمية عدد 
ال ددقرين الزددرر ن الز  ددزن  1975 دد  ز ب  26 الزياادد  لدد  1395بز ددقن يددقم  20 الزددؤبخ ادد  75/58الأزددب باددم  -3

ن الزجدر  1975  د  ز ب يدقم 30وأدبض الزيااد  لد   1395بز دقن يدقم  24الزؤبخدو  78 الأبنرل الب دزنون الجدرر

 .2005نيرني  26زؤبخو ا   44ن الأبنرل الب زنو الجرر 20/06/2005الزؤبخ ا   05/10يالز زم  قل قرين 
 .45خنب الرنن  ن زةبننن الزبأع ال ق  ن ص  -4
 .7 ب ف زخ يلن الزبأع ال ق  ن ص ولا  نخنبل -5

 46ن الأبنرل الب زنو يرر 4664الز  زن اقرين الزقلنو ل رو  4661رن ز ب  34الزؤبخ ا   61/76ال قرين بام  - 6
 4661رن ز ب  34زؤبخو ا  
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ي طػػي المػػنا باعتبػػار المػػذككر فػػي ال  ػػرتيف السػػاب تيف لممسػػت يد منػػ  الحػػؽ فػػي تسػػميـ رخصػػة البنػػاة طب ػػا 
 لمتشري  السارم الم  كؿ.

 L’organisme au le »  البنايـة:خامسـا: الييئـة أو المصـمحة المحصصـة ليـا قطعـة الأر  أو 
service affectataire du terrain au de l’édifice » 

الهي ػػة أك المصػػمحة المخصػػص لهػػا قط ػػة  91/176مػػف المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ  43مكنػػت المػػادة 
ا رض أك البناية مف ت ديـ طمب رخصة البناة مت م ة بمكضكع التػرخيص شػرط إرفػاؽ الطمػب بنسػخة مػف 

ّدارم الػػذم يػػف عمػػف تخصػػيص قط ػػة ا رض أك البنايػػة كالهي ػػات كالمصػػالا كالمػػديريات التاب ػػة ال  ػػد ا
 .1لمدكلة كتمؾ المكم ة بالت مير أك الن ؿ أك الرم....إلخ
المػذككر أعػا   91/176مف المرسػكـ التن يػذم  34بم نف أف التخصص الذم تنص عمي  المادة 

كإحػػػدل طػػػرؽ تسػػػيير  90/302مػػػف ال ػػػانكف  82ف مػػػف المػػػادة لػػػب نػػػ  قػػػرار إدارم نصػػػت عميػػػ  ال  ػػػرة ا ك 
ا ماؾ الكطنية الخاصة ب ن :" ي ني التخصيص باست ماؿ مالؾ ع ارم أك من كؿ يممك  شخص عمػكمي 
في مهمة تخدـ الصالا ال اـ لمنظاـ  كيتم ؿ في كضػ  أحػد الامػاؾ الكطنيػة الخاصػة التػي تممكهػا الدكلػة 

ت تصرؼ دا ػرة كزاريػة أك مصػمحة عمكميػة أك مؤسسػة عمكميػة تاب ػة  حػد ما أك الجماعات اّقميمية تح
 قصد تمكينها مف أداة المهمة المستند إليها"

كبػػذلؾ ف ػػرار التخصػػيص بم تضػػا  يضػػ  شػػخص عػػاـ: "الدكلػػة  البمديػػة  الكلايػػة" مػػالا ينتمػػي إلػػف 
 ػاـ  كأف  ػذ  الهي ػات أماؾ الدكلة تحت تصرؼ شخص عاـ أك مصمحة عامة مف أجؿ خدمة الصالا ال

مػػػػف المرسػػػػكـ التن يػػػػذم  34كالمصػػػػالا المخصصػػػػة لهػػػػا قط ػػػػة ا رض أك البنايػػػػات التػػػػي منحتهػػػػا المػػػػادة 
 .3المذككر أعا  الص ة ال انكنية لطالب رخصة البناة ي صد بها المؤسسات كالهي ات ال مكمية 91/176

 سادسا: المرقب العقاري:
عمػف أف>ق:" يخضػ  نشػاط الترقيػة ال  اريػة فػي  11/04مػف قػانكف الترقيػة ال  اريػة رقػـ  05تنص المػادة 

مجاؿ التصميـ كالتهي ة كالبناة إلف ال كاعد ال امة لمتهي ة كالت مير كالبناة المحددة في التشري  الم مػكؿ بػ  

                                                           
 .82يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص 1
  دزن ادقرين ن 1990الزيااد  لد   ي  رن دز ب  درو وأدبض  1411أزقرى الأيلدى يدقم  14الزؤبخ ا  90/30ال قرين  2

الزجددر  يالزدد زم  زيأددش اددقرين  1990رن ددز ب يددقم  02زؤبخددو ادد   52الأزددلاك اليطرنددون الأبنددرل الب ددزنون الجددرر 

 .2008 بة   رو 03الزؤبخو ا   44يرر قلأبنرل الب زنو الةقرب  ن 2008نيلني  رو  20الزؤبخ ا   08/14

 .46ن الزبأع ال ق  ن صخنب الرنن  ن زةبنن  3
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ضػمكف مخططػات التهي ػة كال مػراف ككذا أحكاـ ال انكف  كلا يمكف تشػييد أم مشػركع ع ػارم يتنػاقض مػ  م
 كالمصادؽ عميها قانكنا".

كعمي  كمف خاؿ  ذ  المادة يتضا أف نشاط الترقية ال  ارية يخض  قانكنا لمحصكؿ عمػف رخػص 
تحػكؿ النشػػاط التجػارم لممرقػػب ال  ػارم إلػػف  11/04البنػاة قبػػؿ البػدة فػػي المشػركع  كبمكجػػب ال ػانكف رقػػـ 

رقيػػػػة إنجػػػػاز البػػػػرامج السػػػػكنية كالمكاتػػػػب كالتجهيػػػػزات الجماعيػػػػة المراف ػػػػة   كيشػػػػمؿ نشػػػػاط الت1مهنػػػػة م ننػػػػة
كالضػػركرية لتسػػيير  ػػذ  المجم ػػات كاقتنػػاة كتهي ػػة ا رضػػيات مػػف أجػػؿ البنػػاة كتجديػػد اك إعػػادة ت  يػػؿ أك 

 .2إعادة  يكمة أك ترميـ أك تدعيـ البنايات
 الولاية عمى الوقف كإدارة داخميةسابعا: 
لف الكقػػؼ أمػػر  الكقػػؼ" كيرعػػف شػػؤكن  كيػػدبر أحكالػػ  كيح ػػظ أعبا ػػ  كي ػػكـ ب مارتهػػا " إقامػػة مػػف يتػػك   ػػي:

كصػػيانتها كالح ػػاظ عميهػػا كاسػػت مار ا عمػػف الكجػػ  المشػػركع الػػذم يح ػػؽ غػػرض الكاقػػؼ كالمطالبػػة بح كقػػ  
 . 3حسب ما اشترط  الكاقؼ مف شركط م تبرة شرعا

مػػف ال ػػانكف المػػدني لابػػد  49أسػػاس أف الكقػػؼ فػػي ال ػػانكف الجزا ػػرم شػػخص اعتبػػارم حسػػب المػػادة  كعمػػف
ك ػػي ا  ميػػة كمػػكطف كحػػؽ الت اضػػي  50مػػف أف تتػػكافر فيػػ  خصػػا ص الشػػخص الاعتبػػارم حددتػػ  المػػادة 

 كالنا ب الذم ي بر عف إرادت  ك ك متكلي الكقؼ.
شػػركط إدارة  01/12/1998المػػؤرخ فػػي  98/381مػػف المرسػػكـ التن يػػذم  07كل ػػد حػػددت المػػادة 

ا مػػػػاؾ الكق يػػػػة كتسػػػػيير ا كحمايتهػػػػا ككي يػػػػات ذلػػػػؾ الم هػػػػكـ ال ػػػػاـ لمنظػػػػارة عمػػػػف الممػػػػؾ الػػػػكق ي كرعايتػػػػ  
 كعمارت ...إلخ.

مػػارس  23المػؤرخ فػػي  91/81كب ضػؿ نظػػاـ الكقػؼ ك ػػرت المسػاجد كحػػدد المرسػػكـ التن يػذم رقػػـ 
 338//91ر  كتحديػػد كظي تػػ  الم ػػدؿ كالمػػتمـ بالمرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ المت مػػؽ ببنػػاة المسػػجد كتسػػيي 1991

                                                           
يب    قض نهنر ن ا  با نأنو ال رقء ي ى  يء اقرين ال ىناو يال جزنب ا  الأهاابن  طبيقو ز رزو لرند  ةدىقرل رك ديباه  1

ن ر دلا يدن كزدق  زقزدر 2014/2015الج يم ا  الق ي ن  خةص اقرين ي دقبضن أقزجدو القدقج لخ دب  ق ردون ل درو 

زدركبل زقأ د نب اد  الق دي  ن  -بخةدو ال ردقء رزيرأدق- رظنم قبكو ال رقء يال جزندب الأزننن ريب ال  ط ادرابض ا  

 .115ن ص2011/2022أقزجو      كب    قنر   ز قنن 

 .116ر لا ين كزق  زقزر الأزنن ن الزبأع رم هن ص ن قض نهنر يب    2

 .147الزبأع رم هن ص   3
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 1992في ػرم 30المػؤرخ فػي  92/437الم دؿ كالمتمـ بالمرسكـ التن يػذم  1991سبتمبر  28المؤرخ في 
 ص ة طالب رخصة البناة.

إذ أف متكلي الكقؼ  ك مف ل  الص ة كالمصمحة فػي طمػب رخصػة البنػاة مػف المصػالا المختصػة 
دراسة مستكفية لكافة الشركط الت نية. كعمي  يككف متكلي أك ناظر الكقؼ ل  الص ة  في طمب رخصػة ب د 

 بناة المسجد.
إف ك اةة نظرة دقي ة عمف مجمؿ النصكص ال انكنية يكشؼ عف أف الشرط لمحصكؿ عمف رخصػة 

المشػرع تجػاكز فكػرة ربػط البناة ليسػحؽ الممكيػة كلكػف قػد يكت ػي بػالح كؽ ال ينيػة ال  اريػة ا خػرل  كبػذلؾ ف
ح كؽ البناة بحؽ الممكية إلف ربطها بالح كؽ ال ينية ال  ارية  ك ذا ما ي ني التكسي  فػي دا ػرة ا شػخاص 
الذيف يحؽ لهـ طمب رخصة البناة كي كد السبب في ذلؾ التكس  إلػف تبسػيط شػركط أف ت بػت صػ ة  ػؤلاة 

ة بنػػاة لزيػػر مػػالكي ا راضػػي كبالتػػالي ت شػػي ظػػا رة إمػػا بالككالػػة أك ال  ػػكد أك غير ػػا حتػػف لا تمػػنا رخصػػ
 البناة ال كضكم.

انطاقا مما سبؽ ذكػر  يمكػف ال ػكؿ بػ ف حػؽ البنػاة أصػبا مكرسػا بمػركر الكقػت لكػؿ مػف يشػزؿ ع ػارا     
بصكرة قانكنية" مالؾ  حا ز  المرقب ال  ارم  متػكلي الكقػؼ  صػاحب حػؽ الامتيػاز ....إلػخ  كبالتػالي إف 

ي ػػا الصػػ ة ال انكنيػػة التػػي تػػؤ مهـ لمت ػػدـ كالسػػ ي لػػدل السػػمطة اّداريػػة لاستصػػدار رخصػػة البنػػاة لهػػؤلاة جم
كحػػؽ مػػف الح ػػكؽ المرتبطػػة بحػػؽ الممكيػػة ال  اريػػة كالح ػػكؽ ال ينيػػة ا خػػرل الػػكاردة عمػػف ال  ػػار ك ػػك مػػا 

 .1ي رض عمف المشرع مراعاة ذلؾ في الت ديات ال ادمة الخاصة بت رير حؽ البناة
 الفرع الثاني: مضمون الطمب والوثائق

 أولا: مضمون الطمب
 -بكجػ  عػاـ–إذا كانت قكاعد الشكؿ فػي إصػدار ال ػرارات اّداريػة عمػف درجػة كبيػرة مػف ا  ميػة  

حيث ت كـ كحاجز لسمطات اّدارة الخطيرة في مجاؿ ال رارات اّدارية   ف الم صكد بها حماية المصمحة 
كاة  كتجنػب اّدارة مػكاطف الزلػؿ كالتسػرع كتمنحهػا فػرص كافيػة لمتػركم كالتػدبير ال امة كالخاصػة عمػف السػ

 .2كدراسة كجهات النظر المختم ة فت ؿ بالتالي ال رارات الطا شة أك المتسرعة
كبمػػا أف طمػػب خصػػة البنػػاة يجػػب أف يت ػػدـ بػػ  المالػػؾ  الككيػػؿ  المسػػت جر المػػرخص لػػ  قانكنػػا   

ص  كالحا ز أك صاحب حؽ الامتياز مرف ا بمجمكعة مف الك ا ؽ ب صد الهي ة كالمصمحة صاحبة التخصي
                                                           

 .127ن 126ن الزبأع ال ق  ن صالهنن يهبض  1

 .59ن ص رم هالزبأع  -2
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الت بيت مف أف مشركع البنػاة لا يخػالؼ قكاعػد ال مػراف كم تضػيات ا مػف كقكاعػد حمايػة البي ػة  كنظػرا لمػا 
  ككػػذلؾ لتحديػػد الشػػخص المسػػؤكؿ مالػػؾ 1تشػػكم  رخصػػة البنػػاة مػػف آ ػػار خطيػػرة قػػد تمحػػؽ الضػػرر بػػالزير

دس المشػػػػركع أك مهنػػػػدس البنػػػػاة كذلػػػػؾ فػػػػي حالػػػػة نشػػػػكب أم منازعػػػػة بمناسػػػػبة التػػػػرخيص ا رض أك مهنػػػػ
با عماؿ أك بمناسبة تن يذ ا ك ذا الشكؿ الػازـ فػي كػؿ أعمػاؿ البنػاة مهمػا كػاف نكعهػا إنشػاة أك ت ميػة أك 

 .2تدعيـ أك تكسي 
يرفػػػؽ طمػػػب كنظػػػرا لاشػػػتراط ت ػػػديـ طمػػػب التػػػرخيص ب عمػػػاؿ البنػػػاة مػػػف ذم صػػػ ة  فإنػػػ  يجػػػب أف 

الحصكؿ عمف  ذا الترخيص بمجمكعة مف المسػتندات كالك ػا ؽ كأف تحػرر بمناسػبة مجمكعػة مػف البيانػات 
المذككر أعا   كتحديػدا  91/176يككف م دـ الطمب مسؤكلا عف صحتها  كبال كدة إلف المرسكـ التن يذم 

يت مػؽ بالشػخص طالػب الحصػكؿ نجػد أف  ػذ  الك ػا ؽ كالمسػتندات منهػا مػا  36إلف المػادة  34في المادة 
عمف رخصة البناة كمنها ما يت مؽ ب عماؿ البناة مكضكع طمب الترخيص  فالبيانات ا كلػف سػبؽ تناكلهػا  
أما الك ا ؽ كالمستندات ا خرل كالمت م ة ب عماؿ البناة فهي تت اط  فػيها عػدة فػركع ال مػـ كالم رفػة تخػرج 

كنية أخػرل تؤ مػ  لم يػاـ ب عمػاؿ البنػاة  م ػؿ الهندسػة الم ماريػة عف نطاؽ ممؾ ال  ار أك الذم ل  ص ة قان
 .3كأعماؿ التهي ة كالبناة  ككذا ك ا ؽ ت نية تبيف احتراـ قكاعد ال مراف

 ثانيا: الوثائق
 وثاق إدارية تثبت موقع صفة الطمب -1

اة المت مػػؽ بكي يػػة تحضػػػير رخصػػة البنػػػ 91/176مػػػف المرسػػكـ التن يػػذم رقػػػـ  34حػػددت المػػادة  
كتسميمها البيانات المت م ة بطمػب الحصػكؿ عمػف رخصػة البنػاة تب ػا لمصػ ة التػي يتمتػ  بهػا كالمتم مػة فػي: 

 طمب رخصة بناة مكق  عميها.
نسخة مف الك ي ة التي تبيف ص ة طالب الرخصة  ع د الممكيػة إذا كػاف طالػب رخصػة البنػاة  ػك  

ذا فكض  ذا ا خير شخصا آخر لم ياـ بطمب رخصة البناة لحسػاب  كباسػم  عػف طريػؽ الككالػة  المالؾ  كا 
فمػػا عمػػػف الككيػػؿ إلا إرفػػػاؽ طمبػػػ  بتككيػػؿ "الككالػػػة طب ػػػا  حكػػاـ ال ػػػانكف المػػػدني" كشػػهادة الحيػػػازة بالنسػػػبة 

المتضػػمف التكجيػػ  ال  ػػارم كتػػرخيص المالػػؾ بالنسػػبة  90/25مػػف ال ػػانكف رقػػـ  39لمحػػا ز حسػػب المػػادة 

                                                           
 59ن الزبأع ال ق  ن صيطيض يرار  -1
 . 60- 59ص يهبض ن الزبأع ال ق  ن ص الهنن   -2
 .60-59ص  ن زةبنن ن الزبأع ال ق  ن صخنب الرنن   -3
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ة لمهي ػػة أك المصػػمحة صػػاحبة التخصػػيص  "نسػػخة مػػف ال  ػػد ا ساسػػي لممسػػت جر كع ػػد التخصػػيص بالنسػػب
 إذا كاف المالؾ أك مككم  شخصا م نكيا".

  طالمػا نصػت عميػ  المػادة 34باّضافة إلف ع د امتياز الذم ي ترض النص عمي  ضػمف المػادة  
طمػػب رخصػػة السػػالؼ الػػذكر كالػػذم مكػػف بػػدكر  لصػػاحب الامتيػػاز مػػف ت ػػديـ  97/02مػػف ال ػػانكف رقػػـ  51

 البناة.
 .1ت كيـ كمي ككي ي لمشركع البناة

 / وثائق إدارية متعمقة برخصة التجزئة2
كلػـ تكػف متطمبػة مػف  43في المػادة  15/19ك ي ك ا ؽ تـ استخدامها بمكجب المرسكـ التن يذم  

 كتتم ؿ في: 91/176قبؿ في ظؿ مرسكـ التن يذم 
مجػػػة عمػػػف قط ػػػة أرضػػػية ت ػػػ  ضػػػمف تجز ػػػة مخصصػػػة مراجػػػ  رخصػػػة التجز ػػػة بالنسػػػبة لمبنايػػػات المبر  -

 لمسكنات أك لزرض آخر.
قػػرار السػػمطة المختصػػة التػػي يػػرخص إنشػػاة أك تكسػػي  مؤسسػػات صػػناعية كتجاريػػة مصػػن ة فػػي ف ػػات  -

 المؤسسات الخطيرة كغير الصحية كالمزعجة.
ت الكاق ػة ضػمف أرض مجػزأة شهادة قابمية الاستزاؿ مسممة كف ا ل حكاـ المذككرة أعا  بالنسبة لمبنايا -

 برخصة تجز ة.
كيمكػػف لصػػاحب الطمػػب أف يكضػػا أف إنجػػاز ا شػػزاؿ يخػػص بنايػػة أك عػػدة بنايػػات فػػي حصػػة أك 
حصص كفي  ذ  الحالة يمتزـ صاحب الطمب لدعـ طمب  بت ديـ كؿ الك ػا ؽ المكتكبػة كالبيانػات التػي تبػيف 

 .2ال كاـ
 ناء وقواعد العمران: "ممف وثائق اليندسة المعمارية"/ وثائق تقنية تبين مدى انسجام مشروع الب3

الم ػدؿ  91/176الم دلة كالمتممة مف المرسكـ التن يذم  35كحددت  ذ  الك ا ؽ بمكجب المادة  
 كالمتمـ كالمذككر أعا  كما يمي:

ا   يبػيف الاتجػا  كشػبكات التكزيػ  مػ  بيػاف طبي تهػ5000/1ػك  2000/1تصميـ المكق  ب د عمػف سػمـ  أ/
 كتسميتها كن اط الاستدلاؿ التي تمكف مف تحديد مكق  قط ة ا رض.

   كيشمؿ عمف البيانات التالية:500/1أك  200/1مخطط كتمة البناةات كالتهي ة الم د عمف سمـ  ب/
                                                           

 .60ن الزبأع ال ق  ن ص يطيض يرار  -1
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 حدكد قط ة ا رض كمساحاتها كتكجهها كرسـ الاسيجة عند الاقتضاة. -
   التخطيطية لم ط ة ا رضية.منحنيات المستكل أك مساحة التسطي  كالم اط-

 نكع طكابؽ البنايات المكجكدة أك المبرمجة أك عدد طكاب ها  كتخصيص المساحات المبنية أك غير المبنية.
 المساحة الاجمالية ل رضية كالمساحات المبنية عمف ا رض. -

شػػبكات قابمػػة الاسػػتزاؿ التػػي تخػػدـ ال ط ػػة ا صرضػػية مػػ  مكاصػػ اتها الت نيػػة الر يسػػية كن ػػاط  بيػػاف
 كصؿ رسـ شبكة الطرؽ كال نكات المبرمجة عمف المساحة ا رضية.

لمتكزي ػػات الداخميػة لمختمػؼ مسػتكيات البنايػػة كالمشػتممة عمػف بي ػة جػػر  50/1تصػاميـ م ػدة عمػف سػمـ ج/
كصرؼ الميا  ال ذرة  كالكهرباة كالتدف ة كالكاجهات بما في ذلؾ كاجهػات ا سػييجة الميا  الصالحة لمشرب  

كالم ػػاط  الترشػػيدية  مػػ  ضػػركرة تكضػػيا  تخصػػػيص مختمػػؼ المحػػات عمػػف التصػػاميـ  كتبػػيف بكضػػػكح  
الاجػػػزاة ال ديمػػػة التػػػي تػػػـ الاحت ػػػاظ بهػػػا أك  ػػػدمها أك ا جػػػزاة المبرمجػػػة  كذلػػػؾ بالنسػػػبة لمشػػػاري  تحكيػػػؿ 

 .1اجهات عمف ا شزاؿ الكبرلالك 
 ككذا مذكرة تتضمف الكشؼ الكص ي كالت ديرم ل شزاؿ كآجاؿ إنجاز ذلؾ. -
 .2الك ا ؽ المكتكبة كالبيانية التي تدا عمف البناة يخصص عند الاقتضاة -

 د/ ممف تقني
 باست ناة البيانات الخاصة بالسكنات ال ردية كتتضمف البيانات التالية: مذكرة ترفؽ بالرسكـ الترشيدية -
 كسا ؿ ال مؿ كطاقة است باؿ كؿ محؿ.  -
 طري ة بناة الهياكؿ كا س ؼ كنكع المكاد المست ممة.  -
 شرح مختصر  جهزة التمكيف بالكهرباة كالزاز كالتدف ة كجر الميا  الصالحة لمشرب كالتطهير كالتهكية. -
 شرح مختصر  دكات إنتاج المكاد ا كلية كالمنتجات المصن ة كتحكيمها كتخزينها. -
 .3الكسا ؿ الخاصة بالدفاع كمحاربة الحرا ؽ -
نػكع المػكاد السػا مة كالصػمبة كالزازيػة ككمياتهػا  المضػرة بالصػحة ال مكميػة كبالزراعػة كالمحػيط المكجػكدة  -

 ازات كأجهزة الم الجة كالتخزيف كالتص ية.في الميا  المست ممة المصركفة انب اث الز

                                                           
 .63-61ن الزبأع ال ق  ن ص ص  ن زةبنن خنب الرنن  -1
 .262ن الزبأع ال ق  ن ص رنش اقطرو -2
 .63-62ن الزبأع ال ق  ن ص ص  يطيض يرار -3
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مستكل الضجيج المنب ث بالنسبة لمبنايات ذات الاست ماؿ الصناعي كالتجػارم كالمؤسسػات المخصصػة  -
 .1لاست باؿ الجمهكر

 / وثائق تبين مدى انسجام مشروع البناء مع قواعد حماية البيئة4
م ركفػة " ػكاة  مػاة  أرض" بػؿ  ػك كػذلؾ إف م هكـ البي ة  ػك أك ػر مػف مجػرد عناصػر الطبي ػة ال

رصػػػػيد المػػػػكارد الما يػػػػة كالاجتماعيػػػػة المتاحػػػػة كمكػػػػاف م ينػػػػيف ّشػػػػباع حاجػػػػات الانسػػػػاف الضػػػػركرية منهػػػػا 
كالترفيهيػػػة  فالبي ػػػة إذف عبػػػارة عػػػف ال اقػػػة ال ا مػػػة بػػػيف ال ػػػالـ الطبي ػػػي كال ػػػالـ الاجتمػػػاعي كالاقتصػػػادم 

 .2كالسياسي الذم  ك مف صن  الانساف
عمػف  1982كقػد أكػد قػانكف رخصػة البنػاة لسػنة  1990 بؿ صدكر قانكف التهي ة كالت ميػر لسػنة ف

تبنػػي   افػػة كاسػػ ة فػػي مجػػاؿ البنػػاة كالت ميػػر كالتػػرخيص المت مػػؽ بالبنػػاة كحمايػػة البي ػػة  حيػػث ي ضػػي بػػ ف 
كالجػكم أك تصػ ية  رخصة البناة إجبارية في عممية البناة التي تت مؽ بالمنشتت الصناعية أك الن ؿ المػدني

عػػػادة اسػػػت مالها  الميػػػا  كم الجتهػػػا أك تصػػػ ية الميػػػا  المسػػػت ممة كصػػػرفها  أك م الجػػػة الن ايػػػات المنزليػػػة كا 
فػػػالماحظ مػػػف خػػػاؿ الػػػنص أف المشػػػرع ج ػػػؿ الحصػػػكؿ عمػػػف رخصػػػة البنػػػاة شػػػرطا اجباريػػػا ّقامػػػة  ػػػذ  

ة ال مكمية  كقد مر م نا أف حمايػة الصػحة المشاري  المشار إليها في المادة  ك ذا ل اقتها الك ي ة بالصح
ال مكمية ت د مف عناصر النظاـ ال اـ الذم تس ف إجراةات الضبط اّدارم البي ػي لحمايتػ   كبالتػالي فػإف 
النصػػكص المت م ػػة برخصػػة البنػػاة لهػػا تكامميػػة مػػ  قػػكانيف حمايػػة الصػػحة ال مكميػػة  أمػػا فػػي حالػػة مخال ػػة 

 .3البناةفإف السمطات اّدارية المختصة ممزمة برفض تسميـ رخصة  الشركط المت م ة بحماية البي ة
 كفػػػي إطػػػار شػػػركط الحصػػػكؿ عمػػػف رخصػػػة البنػػػاة كعاقتهػػػا بحمايػػػة البي ػػػة  يػػػنص قػػػانكف التهي ػػػة
كالت مير عمف ضركرة أف يست يد كؿ بناة م ػد لمسػكف مػف مصػدر الميػا  الصػالحة لمشػرب  أف يتػكفر عمػف 
جهاز لصرؼ الميا  يحكؿ دكف تدف ها عمف سطا ا رض  كأف تصميـ المنشتت كالبنايات ذات الاست ماؿ 

ة خػػارج الحػػػدكد المهنػػي كالصػػػناعي بكي يػػة تمكػػػف مػػف ت ػػػادم رمػػي الن ايػػػات الممك ػػة ككػػػؿ ال ناصػػر الضػػػار 
 المنصكص عميها في التنظيـ.

                                                           
 .228-227ن الزبأع ال ق  ن ص ص ي قن ي ر الغر   -1

 .98ن الزبأع ال ق  ن ص  زجنم  كزق    -2
 رم ه.  زجنم  كزق  ن الزبأع  -3
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كقػد جػػاة المرسػكـ التن يػػذم المت مػػؽ بتحضػير رخصػػة البنػػاة كتسػميمها مؤكػػدا عمػػف ضػركرة المكازنػػة بػػيف  -
تسػػميـ رخصػػة البنػػاة كحمايػػة البي ػػة مػػف خػػاؿ ضػػركرة اسػػتي اة الشػػركط كالك ػػا ؽ المطمكبػػة لمحصػػكؿ عمػػف 

 .1 ةرخصة البناة كأ مها مجاؿ حماية البي
مسػػ لة تحديػػد الك ػػا ؽ الكاجػػب إرفاقهػػا  91/176مػػف المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ  35لػػذلؾ تكلػػت المػػادة 

 بممؼ رخصة البناة كالتي ت بت مدل انسجامها م  قكاعد حماية البي ة كالمتم مة في:
كالمحػػيط  نػػكع المػػكاد السػػا مة كالصػػمبة كالسػػا مة كالزازيػػة ككمياتهػػا المضػػرة بالصػػحة ال مكميػػة كبالزراعػػة -

 كالمكجكدة في الميا  ال ذرة المصركفة كانب اث الزازات كتراتيب الم الجة كالتخزيف كالتص ية.
مسػػػتكل الضػػػجيج المنب ػػػث بالنسػػػبة لمبنايػػػات ذات الاسػػػت ماؿ الصػػػناعي كالتجػػػارم مػػػف خػػػاؿ المرسػػػكـ  -

كالػذم  2ت الضػجيجالمػنظـ ّ ػارة الضػجيج  مسػتكيا 1993يكليػك  27المػؤرخ فػي  93/184التن يذم رقػـ 
  حيث اعتمدت ا بحاث ال ممية 3المت مؽ بحماية البي ة 83/03مف ال انكف رقـ  121صدر تطبي ا لممادة 

كحدة قياسية ل اث درجات "أ  ب  س" بحسب درجة الضجيج بكاسطة  ذ  الكحدة  يمكػف تحديػد مػا يا ػـ 
 ا ذف ال ادية مف ا صكات.

كسػػي  مؤسسػػات صػػناعية كتجاريػػة مصػػن ة فػػي ف ػػة المؤسسػػات الخطيػػرة قػػرار الػػكالي المػػرخص بإنشػػاة كت -
 كغير الصحية كالمزعجة.

 *دراسة مدى التأثير عمى البيئة
 27المػػؤرخ فػػي  90/78تم ػػؿ البي ػػة أحػػد رمػػكز الهكيػػة الكطنيػػة  كقػػد نظمهػػا المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ

 .4المت مؽ بدراسة مدل الت  ير عمف البي ة 1990في رم 
دراسة مدل الت  ير عمػف البي ػة إنمػا يكمػف فػي تحديػد مػدل ما ػة إدخػاؿ المشػركع فػي كالهدؼ مف 

بي تػػػ  مػػػ  تحديػػػد كت يػػػيـ اع ػػػار المباشػػػرة لممشػػػركع عمػػػف البي ػػػة كالتح ػػػؽ مػػػف التك ػػػؿ بال مميػػػات كالت ميمػػػات 
                                                           

 .99ن ص ال ق  كزق  زجنم ن الزبأع  -1
 50ال ددأن ن الأبنددرل الب ددزنو يددرر  الزددرظم دثددقبل 1993نيلنددي  27الزددؤبخ ادد   93/184 باددم الزب دديم ال رمنددرض -2

 .1993نيرني  28الزؤبخو ا  
 08الزؤبخددو ادد  . 6لجدرر ان الأبنددرل الب ددزنو 1983انمدبض 5الز ج د   قزقنددو ال ناددو الزدؤبخ ادد   83/03ادقرين باددم  -3

 .1983ا بانب 
الز ج    ربا و زرى ال أثنب ي ى ال ناون الأبنرل الب زنو  1990انمبض  27الزؤبخ ا   90/78 بام ال رمنرض الزب يم -4

 19/05/2007الزدؤبخ اد   07/145الز غدى  زيأدش الزب ديم ال رمندرض بادم 1990زقبس  07زؤبخو ا   10يرر 

 34ال ناددون الأبنددرل الب ددزنو يددرر نقددرر زأددق   ط ندد  زق دديى يكنمنددق  الزةددقراو ي ددى ربا ددو يزدديأه ال ددأثنب ي ددى 
 .2007زقني  22زؤبخو ا  
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مػػف  21المت م ػػة بحمايػػة البي ػػة  كت ػػادم إحػػداث أضػػرار تمحػػؽ بهػػذ  ا خيػػرة حسػػب مػػا نصػػت عميػػ  المػػادة 
 .1المت مؽ بحماية البي ة في إطار التنمية المستدامة 19/07/2003المؤرخ في  03/10ال انكف رقـ 
فػػالزرض مػػف دراسػػة مػػدل التػػ  ير عمػػف البي ػػة يتم ػػؿ فػػي م رفػػة كت ػػدير ان كػػاس المشػػركع عمػػف  

ال نيػة ا خػرل  ككػؿ    بم نف مشاري  التنمية كالهياكؿ كالمنشتت ال ابتة كالمصان  كا عماؿ2التكازف البي ي
ا عماؿ كبرامج البنػاة كالتهي ػة التػي تػؤ ر بصػ ة مباشػرة أك غيػر مباشػرة فػكرا أك لاح ػا عمػف البي ػة لاسػيما 
عمػػػف ا نػػػكاع كالمػػػكارد كا كسػػػاط كال ضػػػاةات الطبي يػػػة كالتكازنػػػات اّيككلكجيػػػة ككػػػذا عمػػػف إطػػػار كنكعيػػػة 

 .3الم يشة
كي الػػػػذم يم بػػػ  قػػػػانكف الت ميػػػػر لممجػػػالات الطبي يػػػػة كالمسػػػػاحات كبالتػػػالي الحػػػػد مخػػػػف الػػػدكر الاسػػػػتها -

 .4ال احية
كتجػػػػدر اّشػػػػارة أف المشػػػػرع ال مرانػػػػي لػػػػـ يػػػػدرج  ػػػػذ  الدراسػػػػة كشػػػػرط مسػػػػبؽ فػػػػي ممػػػػؼ التػػػػرخيص فػػػػي  -

يت مػػػؽ  20/02/1976المػػػؤرخ فػػػي  76/34التشػػػري ات ال مرانيػػػة السػػػاب ة كيخػػػص بالػػػذكر المرسػػػكـ رقػػػـ 
 .5بال مراف المخطرة كغير الصحية كالمزعجة

ة بدراسػة مػدل التػ  ير عمػف البي ػة كالػذم يحيمهػا بػدكر  تكدع لدل الكالي المختص إقميميا المم ات المت م ػ -
 95/107مػػف المرسػػكـ التن يػػذم رقػػػـ  02إلػػف الػػكزير المكمػػؼ بالبي ػػة قصػػد المكاف ػػة عميهػػا حسػػب المػػادة 

 .6الذم يحدد تنظيـ المديرية ال امة لمبي ة 12/04/1995المؤرخ في 
لت  ير عمف البي ة يسػتمزـ الا تمػاـ بػ  كػإجراة كت سيسا عمف ما سبؽ يمكف ال كؿ ب ف إجراة دراسة مدل ا -

 إدارم كركتيني.
كما ي اب عمف المشرع الجزا رم  ك إغ ال  لتحديد تاريخ الك ا ؽ ن س تاريخ تكقي  الطمب مػف م دمػ   أمػا 

 .تحمؿ الك ا ؽ كالمخططات ن س تاريخ الطمب 18/421Rال انكف ال رنسي مف خاؿ المادة 
                                                           

 11الز ج    زرقط  ال ي ع يالزيااع ال نققنون الأبنرل الب دزنو يدرر  17/02/2003الزؤبخ ا   03/10ال قرين بام  -1
 .2003ا بانب  9زؤبخو ا  

 .65يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص  -2
 .98كزق  زجنم ن الزبأع ال ق  ن ص  -3
 .65يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص  -4
ن ج دد   ددقلجزبان الزخطددبل يبنددب الةددقنو يالزهيأددون  20/02/1976الزددؤبخ ادد   76/34الزب دديم ال رمنددرض باددم  -5

 .291ن ص 1976زقبس  12زؤبخو ا   21الأبنرل الب ز  يرر 
نو الجقزدو ل  نادون الأبندرل الب دزنو الرض نقرر  رظنم الزرنب 12/04/1995الزؤبخ ا   95/107الزب يم ال رمنرض بام  -6

 .1995إابن   26زؤبخو ا   23يرر 
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 وميندس في اليندسة المدنية معتمدين / تأشيرة ميندس معماري5
مػف ال ػػانكف  55الم دلػة لممػػادة  14/08/2004المػػؤرخ فػي  04/05مػػف ال ػانكف  5تػنص المػادة  

المت مؽ بالتهي ة كالت مير كمهنػدس فػي الهندسػة المدنيػة م تمػديف مػ   01/12/1990المؤرخ في  90/29
 في إطار ع د إدارة المشركع.

عمػػػف تصػػػاميـ كك ػػػا ؽ تبػػػيف مكقػػػ  المشػػػركع كتنظيمػػػ  كحجمػػػ  كنػػػكع يحتػػػكم المشػػػركع الم مػػػارم 
الكاجهػػػات  ككػػػذا مػػػكاد البنػػػاة كا لػػػكاف المختػػػارة التػػػي تبػػػرز الخصكصػػػيات المحميػػػة كالحضػػػارية لممجتمػػػ  

 الجزا رم.
 .1تحتكم الدراسات الت نية خصكصا عمف الهندسة المدنية لمهياكؿ ككذا قط  ا شزاؿ ال انكية -

مػػف المرسػػكـ  36المػػذككر أعػػا  تػػـ ت ػػديؿ المػػادة  04/05مػػف ال ػػانكف  05لمػػادة كتطبي ػػا لػػنص ا
المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  06/03مػػػػػػف المرسػػػػػػكـ التن يػػػػػػذم  4المػػػػػػذككر أعػػػػػػا  بمكجػػػػػػب المػػػػػػادة  176/ 91التن يػػػػػػذم 

لتنص  ذ  ا خيرة عمف أن :" يجب أف ت د الك ػا ؽ المت م ػة بالتصػميـ الم مػارم كبدراسػة  07/01/2006
نيػػػة المرف ػػػة بطمػػػب رخصػػػة البنػػػاة  بالاشػػػتراؾ بػػػيف مهنػػػدس م مػػػارم كمهنػػػدس فػػػي الهندسػػػة الهندسػػػة المد

المدنية  الممارسيف لمهنتيهما حسب الاجراةات ال انكنية الم مكؿ بها  كتؤشر مف طرفهما كؿ فيما يخص  
المكافػػػؽ أكؿ  1411جمػػػادل ا كلػػػف عػػػاـ  14المػػػؤرخ فػػػي  90/29مػػػف ال ػػػانكف  55طب ػػػا  حكػػػاـ المػػػادة 

  غيػػر أف الم مػارم لػػيس ممزمػػا بالنسػبة ل شػػخاص الػذيف يصػػرحكف أنهػػـ 2المػػذككر أعػا  1990ديسػمبر 
 يريدكف تشييد أك تحكيؿ مبنف لهـ.

 مترا مرب ا خارج المبنف. 160كلا يت دل غرض است ماؿ آخر غير زراعي مساحة أرضية  -
 .3المبنف مترا مرب  خارج 500لا يت دل غرض است ماؿ زراعي مساحة أرضة  -
كمػا يمكػػف أف يطمػب مػػف مصػالا الت ميػػر المختصػة إقميميػػا دراسػة الممػػؼ الم مػارم لمشػػاري  البنػاة مػػف  -

أجؿ الحصكؿ عمف رأم مسبؽ قبؿ انجاز الدراسات الت نية التي تحتكم عمف الهندسة المدنية كأجزاة البنػاة 
 ال انكية.

                                                           
 ن الزجر  يالز زمن  قلل الركب 04/05ال قرين بام  -1
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رع قػد اشػترط أف تنجػز المشػاري  الخاضػ ة لرخصػػة كبػذلؾ نسػتنتج مػف  ػذ  المػكاد المػذككرة أعػا  أف المشػ
البناة مف طرؼ مهنػدس م مػارم كمهنػدس فػي الهندسػة المدنيػة م تمػديف م ػا كعميػ  يجػب أف يرفػؽ طمػب 

 .1الترخيص بت شيرة  ذيف المهندسيف
منػػػػ  كالمرسػػػػكـ  55السػػػػالؼ الػػػػذكر قبػػػػؿ ت ػػػػديؿ المػػػػادة  90/29كتجػػػػدر اّشػػػػارة إلػػػػف أف ال ػػػػانكف 

منػػػ   لػػـ يككنػػا يشػػػترطاف ت شػػيرة المهنػػدس فػػػي  36المػػذككر أعػػا  قبػػػؿ ت ػػديؿ المػػادة  91/176التن يػػذم 
قػػد اشػػترط كضػػ  مشػػاري  البنػػاة مػػف قبػػؿ  90/29الهندسػػة المدنيػػة كنشػػير أيضػػا إلػػف أنػػ  إذا كػػاف ال ػػانكف 

ة تن يػذ مهندس م مػارم كمػدني  فإنػ  فػي م ابػؿ ذلػؾ لػـ يحسػـ مسػ لة مراف تهػا لصػاحب مشػركع البنػاة أ نػا
ا شزاؿ المرخص بهػا  كمػا لػـ تنظمهػا السػمطة التن يذيػة  إذ أف التن يػذ الصػحيا لمكاصػ ات رخصػة البنػاة 

 كما تنص عمي  ال كانيف المنظمة ل ممية البناة ت تضي  ذ  المكاف ة.
كعمف المهندس الم مارم أف يراعي في المشركع التصاميـ كالمستندات المكتكبة التي ت رؼ بمكق  

نايػػػات كتككينهػػػا كتنظيمهػػػا كجم هػػػا كمظهػػػر كاجهتهػػػا ككػػػذا اختيػػػار المػػػكاد كا لػػػكاف مػػػ  تشػػػجي  الهندسػػػة الب
 .2الم مارية التي تراعي الخصكصيات المحمية كالحضارية لممجتم 

المت مػؽ بشػركط  1994مػام  18المػؤرخ فػي  94/07مف المرسكـ التشػري ي  4كما أكدت المادة 
نػػة المهنػػدس الم مػػارم بنصػػها:" يجػػب عمػػف كػػؿ شػػخص طبي ػػي أك م نػػكم اّنتػػاج الم مػػارم كممارسػػة مه

يرغػػب فػػي إنجػػاز بنػػاة خاضػػػ  لت شػػيرة مهنػػدس م مػػارم أف يمجػػ  إلػػػف مهنػػدس م مػػارم ّنجػػاز المشػػػركع 
كالمت مػػؽ بالتهي ػػة  1990المػؤرخ فػػي أكؿ ديسػػمبر سػنة  90/29مػف ال ػػانكف رقػػـ  55حسػب م هػػكـ المػػادة 

مارم  ك كؿ شخص طبي ي أك م نػكم م تمػد يمػارس مهنػة حػرة كيتػكلف تصػكر كالت مير"  كالمهندس الم 
مف المرسكـ التشري ي رقـ  15إنجاز البناة كمتاب ت   كيككف المهندس الم مارم م تمد حسب نص المادة 

السػػالؼ الػػذكر إذا كػػاف مسػػجا فػػي الجػػدكؿ الػػكطني لممهندسػػيف الم مػػارييف بتػػكافر مجمكعػػة مػػف  94/07
 3 .94/07مف المرسكـ التشري ي رقـ  17بنص المادة  الشركط محددة

مف ذات المرسكـ التي تنص:" يمكف لممهندس الم مارم أف يمارس مهنتػ   19كما جاة في المادة 
 عبر مجمكع التراب الكطني حسب الطرؽ التالية:

                                                           
 .70خنب الرنن  ن ةبننن الزبأع ال ق  ن ص  -1
 .71-70 الزبأع رم هن ص ص -2
ن الز ج دد   ةددبيط ادر ددقج الزجزددقبض يززقب ددو زىرددو 1994زددقض  18الزددؤبخ ادد   94/07الزب دديم ال ةددبنج  باددم  -3

 زيأددش  07-94ن ياددر يددر  الزب دديم ال ةددبنج  باددم 1994ل ددرو  32الزىرددرس الزجزددقبضن الأبنددرل الب ددزنو يددرر 

 .51يرر ن الأبنرل الب زنو 2004اي   14الزؤبخ ا   06-04ال قرين بام 
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ف خػاؿ عمف أساس فردم في شكؿ مهنة حرة  كمنا يمكف لممهندس الم مارم أف يمارس  ػذ  المهنػة مػ -
 .1إنشاة شركة مف أجؿ ذلؾ

كالمتضػػػمف كي يػػػة ممارسػػػة  15/05/1988 ػػػذا مػػػا يمكػػػف استخاصػػػ  مػػػف ال ػػػرار الػػػكزارم المػػػؤرخ فػػػي -
 .2كمكاف ة مهنة المهندس الم مارم

المت مػػػػؽ با شػػػػخاص المػػػػؤ ميف ّعػػػػداد البنػػػػاة الخاضػػػػ ة  05/05/1992كال ػػػػرار الػػػػكزارم المػػػػؤرخ فػػػػي  -
 لرخصة البناة.

 أف المهندس الم مارم قد يككف: حيث
 كؿ شخص طبي ي م تمد مف طرؼ الكزير المكمؼ بالهندسة الم مارية. -
 كؿ شركة مدنية مهنية متككنة مف ا نيف أك أك ر مف المهندسيف الم تمديف. -
 كؿ مكتب دراسات خاص مستخدـ مهندسيف دا ميف كم تمديف. -

ت كالك ػػا ؽ المرف ػػة بطمػػب رخصػػة البنػػاة كتكقي هػػا مػػف كل ػػؿ الحكمػػة مػػف اشػػتراط ال ػػانكف كضػػ  الرسػػكما
طرؼ مهندس م مارم م تمد إنما تتجمف مف خاؿ دكر  المهـ جدا في مجاؿ الت مير ككن   ك مػف يراقػب 

 عممية إنجاز مشاري  البناة.
ذا كانت ال اعدة ال امة ت ضي بكجكبية كض  البناة الخاض  لمرخصة مف قبؿ مهندس م مارم م تمد  - كا 

قػد اسػت نت ت شػيرة المهنػدس الم مػارم فػي حالػة تشػييد  91/176مف المرسكـ التن يذم رقـ  36فإف المادة 
 بناة أك تحكيم  إذا كاف:

 يكجد في إقميـ بمديات محددة كمصن ة. -
 متر مرب  خارج المبنف. 100لا يت دل غرض است ماؿ آخر غير زراعي مساحة أرضية  -
 .3مهندس الم مارم غير ضركرية لمشاري  البناة قميمة ا  ميةمما ي ني ذلؾ أف ت شيرة ال -
 
 
 

                                                           
 .69يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص  -1
يالز  ددزن كنمنددو ززقب ددو يزكقاددأل زىرددو الزىرددرس الزجزددقبضن الأبنددرل  15/05/1988ال ددباب الدديهابض الزددؤبخ ادد   -2

نالز  دزن 2001أين ندو  4الزدؤبخ اد   02الزجدر   دقل باب الديهابض الزةد بك بادم .1988ل رو  43الب زنون يرر 

   ةقبل المرنو ا  زنران ال رقء ي أب رلك .كنمنق  ززقب و الا
 .70يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص -3
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 المطمب الثاني: اجراءات ايداع طمب رخصة البناء
إذا أكدع الم نػػػي طمبػػػ  المت مػػػؽ بطمػػػب الحصػػػكؿ عمػػػف رخصػػػة البنػػػاة فػػػإف اّدارة ممزمػػػة قانكنػػػا  

صدار قرار ا المت مؽ بهذا الطمب ب حص محتكل الممؼ حسب ما ت تضي   .1ال كانيف كالتنظيمات كا 
حيػث يسػػتكجب ال ػػانكف إيػػداع طمػػب رخصػػة البنػػاة مرف ػا بالك ػػا ؽ كالممػػؼ المؤشػػر عميػػ  مػػف قبػػؿ المهنػػدس 
الم مارم الم تمد إلف ر يس المجمس الش بي البمدم التػي تشػيد فيػ  البنايػة أك التػي ت ػاـ بهػا ا شػزاؿ كيػتـ 

الػػذم  91/176مػف المرسػكـ التن يػذم رقػـ  37نسػػخ   ػذا مػا نصػت عميػ  المػػادة  5لطمػب فػي إيػداع  ػذا ا
يحػػػدد كي يػػػات تحضػػػير شػػػهادة الت ميػػػر كرخصػػػة التجز ػػػة كشػػػهادة الت سػػػيـ كرخصػػػة البنػػػاة كرخصػػػة الهػػػدـ 
بنصػػها:" يرسػػؿ طمػػب رخصػػة البنػػاة كالك ػػا ؽ المرف ػػة بػػ  فػػي جميػػ  الحػػالات فػػي خمػػس نسػػخ إلػػف ر ػػيس 

 لش بي البمدم لبمدية محؿ كجكد قط ة ا رض.المجمس ا
يسػػػجؿ تػػػاريخ إيػػػداع الطمػػػب بكصػػػؿ ر ػػػيس المجمػػػػس الشػػػ بي البمػػػدم ب ػػػد التح يػػػؽ فػػػي الك ػػػػا ؽ  

الضػػػركرية التػػػي ينبزػػػي أف تكػػػكف مطاب ػػػة لتشػػػكيؿ الممػػػؼ عمػػػف النحػػػك المنصػػػكص عميػػػ  بكضػػػ  الك ػػػا ؽ 
 ".2الم دمة بطري ة م صمة عمف الكصؿ

مػػػس الشػػػ بي البمػػػدم مػػػف مطاب ػػػة ممػػػؼ الطمػػػب لمتنظػػػيـ الم مػػػكؿ بػػػ  ي ػػػكـ بم نػػػف أف ر ػػػيس المج 
  42  41  40بإرسال  إلف مصمحة الدكلة المكم ة بالت مير كفؽ الاجػراةات المنصػكص عميهػا فػي المػكاد 

 .3السالؼ الذكر لتحضير رخصة البناة 91/176مف المرسكـ التن يذم 
اؿ كاّيػػداع حيػػث نجػػد المشػػرع تػػارة ضػػؼ إلػػف ذلػػؾ  نػػاؾ ماحظػػات بخصػػكص مصػػطما اّرسػػ 

يست مؿ الارساؿ مصطما الارساؿ كتارة اّيداع فكػاف عمػف المشػرع تكحيػد المصػطما  كعميػ  يجػب ت ػديؿ 
مػف ال ػانكف  61المػذككر أعػا  بػنص المػادة  91/176مػف المرسػكـ التن يػذم  37ال  رة ا كلػف مػف لمػادة 

أك البنػػاة أك الهػػدـ بم ػػر المجمػػس الشػػ بي البمػػدم  التػػي تػػنص:" يػػكدع طمػػب رخصػػة التجز ػػة 90/29رقػػـ 
الم نػػي" إذف فػػر يس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم لبمديػػة محػػؿ كجػػكد ا رض ال مرانيػػة "ال  ػػار"  ػػك المخػػتص 

 لتسميـ رخصة البناة.

                                                           
 .19ن الزبأع ال ق  ن ص يهبض الهنن   -1
 167.ن ص02 رظب الز ق  بام  -2
 .80ةبننن الزبأع ال ق  ن ص زخنب الرنن  ن  -3
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كػػذلؾ كركد عبػػارة "فػػي جميػػػ  الحػػالات" ت نػػي اختصػػاص ر ػػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم لتسػػػمـ  
انػت البنايػة المػراد إنشػا ها تػدخؿ ضػمف المؤسسػات المصػن ة فػي ف ػة المؤسسػات طمب رخصة البناة كلك ك

 .1الخطيرة كالتي يختص في إصدار قرار رخصة البناة في ش نها الكالي
ب ػػد التح يػػؽ مػػف مػػدل انسػػجاـ الك ػػا ؽ كالبيانػػات كالرسػػكمات الم ماريػػة مػػف عػػدمها كمػػف صػػحتها 

ف فيػػ  تػػاريخ إيػػداع الطمػػب  يشػػهد مػػف خالػػ  ر ػػيس كصػػاحيتا ا  مػػنا مػػكدع الطمػػب كصػػؿ اسػػتاـ يػػدك 
المجمس الش بي البمدم ب ف صاحب المصمحة كالص ة قد أكدع لدل المصالا اّداريػة الت نيػة البمديػة طمبػا 

 بالترخيص ل  بالبناة عمف أرض  أك ا رض التي يشزمها قانكنيا كخاؿ مهمة زمنية م ينة.
مزيػػة مػف اّدارة تسػػند  فػػي ذلػؾ رخصػػة البنػػاة كتمػػزـ  فإنشػاة الصػػ ة كالمصػػمحة يكػكف كحػػؽ كلػػيس

 90/29مػػف ال ػػانكف  52اّدارة الم نيػػة قانكنػػا بتسػػميمها  ك ػػذا كمػػ  ضػػمف إطػػار ال  ػػرة ال انيػػة مػػف المػػادة 
كالتػػي تػػػنص عمػػػف أف تحضػػػير رخصػػة البنػػػاة كتسػػػميمها يػػػتـ فػػػي ا شػػكاؿ كالشػػػركط كاعجػػػاؿ المحػػػددة فػػػي 

 .2كمرج  أساسي في ذلؾ 91/176لتن يذم التنظيـ كالذم  ك المرسكـ ا
كتتجمف أ مية الكصؿ الممنكح لمكدع الطمب مف ككن  ا داة التي ت بت تاريخ إيػداع ممػؼ رخصػة 

 البناة  ذا مف جهة كمف جهة أخرل سرياف اعجاؿ ال انكنية لمبت في طمب رخصة البناة.
كالبيانات كالمسػتندات المنصػكص  كبم هكـ المخال ة في حالة عدـ اكتماؿ الممؼ مف حيث الك ا ؽ

يجػكز لػر يس المجمػس الشػ بي البمػدم  91/176مػف المرسػكـ التن يػذم رقػـ  35ك  34عميها فػي المػادتيف 
الامتناع عف ت ديـ الكصؿ  كما يجػكز لهػذ  ا خيػرة طمػب م مكمػات كك ػا ؽ يرا ػا ضػركرية لدراسػة الطمػب 

ني المحدد ابتداة مف تػاريخ التبميػا عػف  ػذا الػن ص  كلا دراسة حسنة  كفي  ذ  الحالة يتكقؼ ا جؿ ال انك 
يسػرم م  كلػػ  إلا مػف تػػاريخ اسػتاـ الم مكمػػات كالك ػػا ؽ المطمكبػة مػػف قبػؿ ر ػػيس المجمػس الشػػ بي البمػػدم 

مػػػف  43كالػػذم يسػػػمـ لطالػػب رخصػػػة البنػػاة كصػػػؿ إيػػداع  ػػػاني  كػػؿ ذلػػػؾ حسػػب ال  ػػػرة ال انيػػة مػػػف المػػادة 
 3أعا . المرسكـ التن يذم المذككر

كما ي اب عمف المشرع الجزا رم  ك عدـ تحديد الكقت الذم ي دـ في  الطمب لما ل  مف أ مية مف 
حيث تحديد  الح ػكؽ كالكاجبػات كالمخال ػات  فكػاف مػف ا جػدر الػنص عمػف تبيػاف مػدة إيػداع الطمػب كي ػ  

المصػالا الم نيػة المتكاجػدة  عمف المصالا الم نية المتكاجدة عمف مستكل البمدية إرساؿ الطمب  كي   عمف
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عمف مستكل البمدية إرساؿ طمب منا رخصة البناة م  جمي  مستندات  كك ا    كبيانات  إلف مصمحة الدكلة 
 .1أياـ مف تاريخ إيداع الممؼ 8المكم ة بالت بير عمف مستكل الكلاية في أجؿ 

اعتيػػة إمػػا قبػػكؿ رخصػػة كب ػػد كػػؿ  ػػذ  الاجػػراةات يصػػدر قػػرار إدارم لا يكػػاد يخػػرج عػػف المظػػا ر 
البناة أك رفػض طمػب منحهػا أك ت جيػؿ البػت فيػ   كمػف  نػا نطػرح اّشػكاؿ التاليػة  مػا مػدل سػمطة اّدارة 

 في الدراسة كالتح يؽ في ممؼ طمب رخصة البناة؟
كل جابة عمف  ذ  اّشكالية فإنا نتناكؿ دراسة طمب رخصة البناة كال رار المت مػؽ بهػا  كذلػؾ مػف 

ح يػػؽ فػػي مػػدل تػػكافر شػػركط تسػػميـ  ػػذ  الرخصػػة  قػػـ كي يػػة التح يػػؽ فيػػ   باّضػػافة إلػػف ال ػػرار خػػاؿ الت
المت مؽ بها مف خاؿ السمطات المخكلة لها اتخاذ ال رار كالمػدة المرتبطػة بمػنا الرخصػة كشػكؿ كمضػمكف 

 ال رار.
 : سمطة الإدارة المانحة لمترخيصولالفرع الأ 
المبدأ في التشػري  الجزا ػرم كفػي أغمػب التشػري ات أف تسػميـ رخصػة البنػاة يكػكف مػف قبػؿ ر ػيس  

المجمس الش بي البمدم  غير أن  يمكف أف يختص الكالي  أك الكزير المكمؼ بالت مير كفي حػالات حػدد ا 
 .2ال انكف

 أولا: اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي
فػإف تسػميـ رخصػة البنػاة يكػكف مػف اختصػاص  90/29مف قػانكف  65ك اعدة عامة أقر ا المادة  

 ر يس المجمس الش بي البمدم بص ت .
مم ا لمبمدية بالنسبة لجمي  اّقطاعات أك البناةات في قطاع يزطي  مخطط شزؿ ا راضي كيكافي في  -

  ذ  الحالة الكالي بنسخة مف الرخصة.
 ي ب د الاطاع عمف الرأم المكافؽ لمكالي.مم ا لمدكلة في حالة غياب مخطط شزؿ ا راض -
مف خاؿ قراةة البنديف الساب يف يظهر أف اختصاص ر يس المجمس الش بي البمدم في إصدار رخصة  -

البنػػاة مػػرتبط دا مػػا بالسػػمطة الكصػػية فػػي البنػػد ا كؿ عمػػف سػػبيؿ اّعػػاـ كلا يكػػكف لمػػكالي أم تػػ  ير مػػف 
لرخصػػة  لكػػػف فػػي الحالػػة ال انيػػػة فػػإف لمػػػكالي كػػؿ التػػػ  ير عمػػف قػػػرار الناحيػػة ال انكنيػػة عمػػػف قػػرار إصػػػدار ا

 إصدار رخصة البناة لاعتبار أف رأي  رأم المكافؽ أم رأم إلزامي مطابؽ لرأم الكالي في  ذا الصدد.
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كبالتالي يمكف اعتبار أف سمطة إصدار رخصة البناة مف طرؼ ر ػيس المجمػس الشػ بي البمػدم م يػدة جػدا 
 ازدكاجية الهي ة المصدرة لرخصة البناة في الحالة الكاحدة.  ذا إف لـ تن ؿ

الػػذم اعتمػػد الت سػػيـ جػػاة عمػػف سػػبيؿ ال مػػكـ كبصػػ ة ا جمػػاؿ كلػػـ  90/29كالماحػػظ أف قػػانكف 
يحػػدد بصػػ ة دقي ػػة كمحػػددة كمت ػػددة الحػػالات التػػي يكػػكف فيهػػا ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم مخػػتص فػػي 

ة كفي الحػالات التػي يكػكف فيهػا كمم ػؿ لمدكلػة  كمػا أف المرسػكـ التن يػذم تسميـ رخصة البناة كمم ؿ لمبمدي
لـ يتطرؽ إلف  ذ  الحالات بت صيمها رغـ أف المرسكـ جاة تحت عنكاف المحدد لكي ية تحضػير  91/176

 .1شهادة الت مير كرخصة البناة كشهادة الت سيـ كشهادة المطاب ة كرخصة الهدـ كتسميـ ذلؾ
عندما يككف تسميـ رخصة البناة مف اختصاص ر يس المجمس الش بي البمدم  كفي جمي  ا حكاؿ

سكاة كمم ؿ لمدكلة أك كمم ؿ لمبمديػة فإنػ  تػتـ دراسػة الطمػب مػف طػرؼ الشػباؾ الكحيػد لمبمديػة حيػث يرسػؿ 
ر يس المجمس الش بي البمدم نسخة مف ممؼ الطمب إلػف المصػالا المستشػارة كمػا أشػرنا سػاب ا كيجػب أف 

 يكـ التي تمي تاريخ إيداع الطمب. 15لشباؾ الكحيد لمبمدية في طمبات رخص البناة في أجؿ ي صؿ ا
كمػػا  ػػك ماحػػظ إبػػاغ رأم مصػػالا الدكلػػة المكم ػػة بػػال مراف عمػػف مسػػتكل الػػدا رة مػػف خػػاؿ مم ػػؿ 

دخػاؿ كفي  نكع مف التكس  فػي إ 15/19مف المرسكـ التن يذم  48قسمها ال رعي كالتي أشارت إلي  المادة 
 الهي ات غير ممركزة في صاحيات ر يس المجمس الش بي البمدم فيما يخص إصدار رخصة البناة.

كبهػػذا فػػإف الهي ػػات المتدخمػػة فػػي إصػػدار قػػرار رخصػػة البنػػاة تصػػبا أك ػػر اتسػػاعا ك ػػذا ي ػػد فػػي الح ي ػػة 
 تضيي ا عمف حرية إنجاز المساكف الذم ت مؿ الدكلة عمف تشجي  .

لـ يشر إلف  ذا الت سيـ تماما كعالج الحالتيف م ا كاختصاص  15/19تن يذم كما أف المرسكـ ال 
لػػر يس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم  كربمػػا ي ػػكد  ػػذا إلػػف انت ػػاة الت سػػيـ الػػكارد بحكػػـ الكاقػػ  كال ػػانكف ذلػػؾ أف 

 ضركرة امتاؾ كؿ بمدية لمخطط شزؿ ا رض بحكـ ال انكف أمرا أصبا كاق ي.
ي البمػػدم يخػػتص بإصػػدار رخصػػة البنػػاة ب ػػد دراسػػة الطمػػب مػػف طػػرؼ كعميػػ  فػػإف المجمػػس الشػػ ب

الشػػباؾ الكحيػػػد حسػػب اّجػػػراةات كالكي يػػات التػػػي سػػػبؽ كأف أشػػرنا إليهػػػا فػػي السػػػابؽ حيػػث ي تبػػػر الشػػػباؾ 
الكحيػػد عبػػارة عػػف لجنػػة مختصػػة لدراسػػة طمبػػات الرخصػػة كالشػػهادات المت م ػػة بالبنػػا كالت ميػػر ك ػػذ  المجنػػة 

 ا ميف كأعضاة مدعكيف  أما ا عضاة الدا ميف ك ـ:تتككف مف أعضاة د
 ر يس المجمس الش بي البمدم  أك مم م  ر يسا.-
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 ر يس ال سـ ال رعي لمت مير كالهندسة الم مارية كالبناة أك مم م . -
 ر يس م تشية أماؾ الدكلة أك مم م . -
 المحافظ ال  ارم المختص إقميميا أك مم م . -
 م تش الت مير. -
 يس ال سـ ال رعي ل شزاؿ ال مكمية أك مم م .ر  -

نشػػػير أف  ػػػذ  الصػػػاحيات ت ػػػكد لػػػر يس المجمػػػس الشػػػ بي البمػػػدم كمم ػػػؿ لمدكلػػػة كلا نجػػػد نظير ػػػا 
كمم ؿ لمجماعة اّقميمية التاب  لها  كبالتالي فإف اختصاص المحافظة عمف النظاـ ال اـ ي كد لمدكلة ك ػذا 

يف لمصػػالا مختم ػػة تاب ػػة لمدكلػػة يرأسػػها ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي مػػا ي سػػر كجػػكد شػػباؾ كػػؿ أعضػػاؤ  مم مػػ
مػػف  16البمػدم كمم ػػؿ لمدكلػػة فػػي إقمػػيـ البمديػػة كجماعػػة إقميميػػة فػي إطػػار دكلػػة مكحػػدة حسػػب نػػص المػػادة 

 الدستكر: "الجماعات اّقميمية لمدكلة  ي البمدية كالكلاية"
بمديػة إلا انهػا لػـ تحظػف بػدكر ف ػاؿ كلا  ذا كأن  رغـ أ ميػة كدكر المصػالا الت نيػة عمػف مسػتكل ال

بصػػاحيات  امػػة فيمػػا يخػػص البنػػاة كالت ميػػر كلػػـ يكػػف لهػػا أم حضػػكر كلا تم يػػؿ عمػػف مسػػتكل الشػػػباؾ 
بػػؿ نجػػد  ػػذا المرسػػكـ قػػد اعتبر ػػا أمانػػة ت نيػػة تكمػػؼ  15/19الكحيػػد لمبمديػػة حسػػب نػػص المرسػػكـ التن يػػذم 
مػف المرسػكـ السػالؼ الػذكر التػي  58ذكػرت فػي مػتف المػادة بمجمكعة مف المهاـ تكاد تككف إجرا يػة ف ػط  

تخػػص فػػتا الشػػباؾ الكحيػػد لمبمديػػة ممػػا يػػدؿ أف المصػػالا الت نيػػة عبػػارة عػػف أمانػػة أك سػػيكريتارية لمشػػباؾ 
 الكحيد لمبمدية ت كـ ب عماؿ ا مانة أك السكريتارية كالتي تتم ؿ فيما يمي:

  1است باؿ مم ات رخصة البناة-
 تسجيؿ الطمبات عمف سجؿ مؤشر عمي  حسب تاريخ كصكلها -
 تحضير اجتماعات الشباؾ الكحي -
 ارساؿ الاستدعاةات مرف ة بجدكؿ الاعماؿ إلف أعضاة الشباؾ الكحيد -
 تبميا ال رارات كالتح ظات التي يجب ارسالها لصالا الطمب -
 إعداد الت ارير ال صمية لمنشاطات -
نيػػة مت اعمػػة لمطمبػػات المكدعػػة كالػردكد المختصػػة لهػػا ككػػذا ال ػػرارات المسػػممة التػػي اسػتحداث بطاقػػة الكترك -

 تمكف قاعدة الم مكمات الخاصة بالكزارة المكم ة بال مراف 
 ضبط البطاقة الالكتركنية.-
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كما يمكف ال كؿ أف  ػذ  الاعمػاؿ التػي خصػت بهػا المصػالا الت نيػة لمبمديػة لا ترقػف إلػف مػا يجػب 
حيػػػث أنهػػا يمكػػف أف ت ػػػكـ ب عمػػاؿ كصػػاحيات ذات أ ميػػػة كأ ػػر مباشػػر فػػػي ميػػداف البنػػػاة أف ي هػػد إليهػػا 

كلت مير كبالخصػكص فػي مجػاؿ إصػدار رخصػة البنػاة كيمكػف حتػف الاسػتزناة عػف الشػباؾ الكحيػد لمبمديػة 
عطاة صاحية دراسة ممؼ رخصة البناة لممصالا الت نية لمبمدية م  إمكانية استشارة مصػالا أخػرل بمػا  كا 

 .1ت تضي  المصمحة ال امة كحسف سير إجراةات اصدار رخصة البناة
 أما ا عضاة المدعكيف يمكف أف يككنكا حاضريف اك مم ميف عند الاقتضاة مف طرؼ:

 الر يس ال رعي لم احة أك مم م  -
 مم ؿ الحماية المدنية -
 مم ؿ مديرية البي ة لمكلاية -
 مم ؿ مديرية ال  افة لمكلاية -
 لصحة كالسكاف مم ؿ ا-
 مم ؿ الشركة الكطنية لمكهرباة كالزاز "سكنمزاز".-

كمػػا  ػػػك ماحػػػظ أف الشػػباؾ الكحيػػػد يرأسػػػ  ر ػػيس المجمػػػس الشػػػ بي البمػػدم أك مم مػػػ  كيتكػػػكف مػػػف 
أعضاة دا ميف كأعضاة مدعكيف أك مف يم مهـ  ك ذ  المصػالا لهػا مصػالا تاب ػة ل طاعػات مختم ػة ك ػذا 

تكػػكيف ال ضػػكم لمشػػباؾ الكحيػػد عمػػف مسػػتكل البمديػػة  لهػػذا عمػػف اعتبػػار أف كػػؿ فيػػ  نػػكع مػػف التكسػػ  فػػي ال
ا عضاة الدا ميف لهـ عاقة مباشػرة بال  ػار كالبنػاة كالت ميػر  كبػذلؾ فػإف تػدخمهـ كمشػاركتهـ تكػكف ف الػة 

ل ػاـ إذا ما كاف ذلؾ في الحدكد المشركعة كب يدا عف أم اعتبػارات عػدا تح يػؽ المصػمحة ال امػة كالنظػاـ ا
 في كؿ صكر .

أما ح ي ػة التكػكيف الجمػاعي لمشػباؾ الكحيػد كمجنػة تػدرس طمبػات رخصػة البنػاة في ػكد إلػف طبي ػة 
المجػػاؿ أم مجػػاؿ البنػػاة كالت ميػػر  باعتبػػار  مجػػاؿ ت نػػي خػػاص مػػف جهػػة كباعتبػػار  المجػػاؿ الػػذم يخػػص 

السكينة ال امػة  الركنػؽ كالجمػاؿ  النظاـ ال اـ في أكجه  كصكر  المختم ة مف ا مف ال اـ  الصحة ال امة 
 ال اـ  النظاـ الاقتصادم ال اـ كغير ذلؾ.

كبالتالي فإف تبرير كجكد  ي ة جماعية دراسة رخصة البناة ي ػكد إلػف السياسػة ال امػة لمدكلػة ذاتهػا 
كالتي ي ترض تجسػيد كجكد ػا عبػر  ي اتهػا كمم ميهػا فػي مجػاؿ البنػاة كالت ميػر  كعميػ  يكػكف قػرار إصػدار 
رخصة البناة أك الامتناع عف إصدار ا أشب  ما يككف بػال رار الجمػاعي  لكػف فػي الم ابػؿ ي  ػد اختصػاص 
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اصدار قرار رخصة البناة لر يس المجمػس الشػ بي البمػدم لاختصػاص الشػباؾ الكحيػد  كلاعتبػار أف ر ػيس 
ل امػػة  فػػإف كػػؿ مػػا المجمػػس الشػػ بي البمػػدم يممػػؾ اختصػػاص الضػػبط اّدارم ال ػػاـ أك مػػا يػػدعف بالكلايػػة ا

يت مؽ بالح اظ عمف النظاـ ال اـ اّجمالي ي كد لر يس المجمس الش بي البمدم  كلهذا فإف النسػؽ ال ػانكني 
ال اـ يكجب إسناد اختصاص اصدار رخص البنػاة لػ  دكف غيػر  ك صػؿ عػاـ ك ػك مػا يمكػف الكقػكؼ عميػ  

 .1يت مؽ بالبمدية 2011يكنيك  22المؤرخ في  11/10مف قانكف البمدية  62عند قراةة المادة 
"يمػػارس ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم سػػمطات باسػػـ الجماعػػة اّقميميػػة التػػي يم مهػػا كباسػػـ الدكلػػة"  كمػػا 

مػػػف قػػػانكف البمديػػػة بػػػ ك ر تػػػدقيؽ حيػػػث نصػػػت أف: "فػػػي إطػػػار احتػػػراـ ح ػػػكؽ كحريػػػات  94جػػػاةت المػػػادة 
 ص بما يمي:المكاطنيف يكمؼ ر يس المجمس الش بي البمدم عمف الخصك 

 السهر عمف المحافظة عمف النظاـ ال اـ كأمف ا شخاص كالممتمكات -
السػػػهر عمػػػف احتػػػراـ الم ػػػاييس كالت ميمػػػات فػػػي مجػػػاؿ ال  ػػػار كالسػػػكف كالت ميػػػر كحمايػػػة التػػػراث ال  ػػػافي -

 الم مارم.
 ثانيا الوالي:

ع الطمػػب بصػػ ت  يصػػدر ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم الرخصػػة خػػاؿ  ا ػػة أشػػهر المكاليػػة ّيػػدا
ممػػ ا لمبمديػػة كلػػ  سػػمطة الرقابػػة عمػػف ا شػػزاؿ بجميػػ  البيانػػات فػػي قطػػاع يزطيػػ  مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي 

 أشهر مف إيداع الطمب بص ت  مم ا لمدكلة. 4يصدر ر يس المجمس الش بي البمدم رخصة البناة خاؿ 
ندت لها مهمة الرقابة عمػف ا شػزاؿ كلمكالي است ناة بإصدار قرار بمنا رخصة البناة كسمطة لا مركزية اس

خػػاؿ أرب ػػة أشػػهر فػػي الحػػالات التػػي تكػػكف فيهػػا ا شػػزاؿ عمػػف درجػػة مػػف ا  ميػػة كالتػػي لا يمكػػف لػػر يس 
المجمس الش بي البمدم إصدار الرخصػة بشػرط أف لا تكػكف ا شػزاؿ المزمػ  إنجاز ػا كاق ػة ضػمف منػاطؽ 

 مشمكلة بمخطط شزؿ ا راضي:
البنايات كالمنشتت المنجزة لصالا الدكلة أك الكلاية أك لمصالحها ال مكمية إمػا أف تت مؽ ا شزاؿ ب

 .2بمنشتت اّنتاج كالن ؿ كالتكزي  كتخزيف الطاقة كالمكارد الاستراتيجية
مػػا البنايػػات الكاق ػػػة فػػي المنػػػاطؽ المشػػار لهػػػا فػػي المػػػكاد    مػػف قػػػانكف 49  48  46  45  44كا 

التهي ة كالت مير كتتم ػؿ فػي جميػ  المنػاطؽ المحميػة ك ػي منػاطؽ السػاحؿ كا قػاليـ ذات المػردكد ال احػي 
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صػادية  فػإذا كانػت ال ػالي أك الجيػد ك ػي منػاطؽ ذات أ ميػة سػكاة ل يمتهػا الحضػارية أك السػياحية أك الاقت
كاق ة في رق ة يزطيها مخطط شزؿ ا راضي نافذة فالاختصاص في مادة رخصة البنػاة فػي إطار ػا يػؤكؿ 
إلف ر ػيس المجمػس الشػ بي البمػدم بصػ ت  ممػ ا لمبمديػة طب ػا لممبػدأ فػي تكزيػ  الاختصػاص كنػص المػادة 

 .90/291مف قانكف  66
عنػدما يكػكف تسػميـ رخصػة البنػاة  15/19المرسػكـ التن يػذم  مػف 49ك ك ما تمػت اّشػارة إليػ  فػي المػادة 

أيػػاـ  8" نسػػخ إلػػف مصػػمحة الدكلػػة المكم ػػة بػػال مراف قصػػد إبػػداة رأم مطػػابؽ كذلػػؾ فػػي أجػػؿ 7 ػػي سػػب  "
 .2مكالية لتاريخ إيداع الطمب

حيث يتـ إيداع الطمب عمف مستكل ر يس المجمس الش بي عمف خمس نسخ ترسؿ أرب ة منها إلف 
أيػاـ مػف تػاريخ اسػتاـ الممػؼ ّبػداة المصػمحة لرأيهػا  8الدكلة المكم ة بالت مير كذلؾ في غضكف مصمحة 

عمف أف يتب  برأم الكالي حكؿ مشركع البناة في أجؿ شهر كاحد مػف تػاريخ إيداعػ  لتتػكلف مصػمحة الدكلػة 
 ػة نسػػخ منػ  مرف ػػة المكم ػة بػالت مير تحضػػير الممػؼ خػػاؿ شػهريف مػػف تػاريخ اسػتامها الممػػؼ  ػـ ت يػػد  ا

برأيهػػا إلػػف الػػكالي قصػػد إصػػدار قػػرار بمػػنا أك رفػػض الطمػػب المت مػػؽ برخصػػة البنػػاة ك نػػا فػػي حالػػة غيػػاب 
 .3مخطط شزؿ ا راضي يجب إخضاع البناة لم كاعد ال امة لمتهي ة كالت مير

كيػتـ تحضػير الممػػؼ مػف طػػرؼ الشػباؾ الكحيػػد كترسػؿ نسػخة مػػف الممػؼ إلػػف المصػالا المستشػػارة 
 ف خاؿ مم ميها في الشباؾ الكحيد بالكلاية.م

يجب أف ي صػؿ الشػباؾ الكحيػد لمكلايػة الػذم يرأسػ  مػدير الت ميػر أك مم مػك  فػي الطمبػات فػي أجػؿ 
يػكـ المكاليػة لتػاريخ  20يكما المكالية لتاريخ إيػداع الطمػب كيبمػا ال ػرار المتضػمف رخصػة البنػاة خػاؿ  15

حػددت مجػالات أك نكعيػة المشػاري   19-15ف المرسػكـ التن يػذم مػ 49إيداع الطمب كحسػب نػص المػادة 
 التي يككف إصدار رخصة البناة مف اختصاص الكالي ك ي:

 التجهيزات ال مكمية أك الخاصة أك ذات من  ة محمية. -
ا شزاؿ كالبنايات كالمنتشات المنجزة لحساب الدكلة ا جنبية أك المنظمات الدكلية كمؤسساتها ال مكميػة  -
 أصحاب الامتياز.ك 
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 .1المنشتت المنتجة كالناقمة كالمكزعة كالمخزنة لمطاقة -
عمػػف التكػػكيف ال ضػػكم لمشػػباؾ الكحيػػد فػػي حالػػة  19-15مػػف المرسػػكـ التن يػػذم  59كمػػا نصػػت المػػادة  -

 تحضير الممؼ عندما يككف إصدار رخصة البناة مف اختصا الكالي كالذم يتككف مف:
 ر يسا أك مم م   ر يس مصمحة الت مير عند الاقتضاة.المدير المكمؼ بال مراف  -
 ر يس المجمس الش بي الكلا ي أك مم م . -
 عضكيف منتخبيف عف أعضاة المجمس الش بي الكلا ي. -
 ر يس المجمس الش بي البمدم الم ني.-
 مدير المحافظة ال  ارية أك مم م .-
 مدير المصالا ال احية أك مم م .-
 ا ية أك مم م .مدير المكارد الم -
 مدير الحماية المدنية أك مم م . -
 مدير الطاقة كالمناجـ أك مم م . -
مدير الشركة الكطنية لمكهرباة كالزاز سكنمزاز أك مم م  مف الشركة الجزا رية لتسيير شبكة ن ؿ الكهرباة  -
"GRTE" كالشركة الجزا رية لتسيير شبكة ن ؿ الزاز "GRTG"2. 
  م .مدير البي ة أك مم -
 مدير السياحة أك مم م . -
 مدير ال  افة. -
 مدير الصحة كالسكاف أك مم م . -

* كقصد مزاكلة الشباؾ الكحيػد لمكلايػة لمهامػ  بشػكؿ منػتظـ كفػؽ مػا نصػت عميػ  أحكػاـ المرسػكـ التن يػذم 
 :3يزكد الشباؾ الكحيد لمكلاية ب مانة ت نية تكمؼ ما يمي 59في المادة  15-19
 است باؿ الطمبات كتسجيمها عمف سجؿ مؤشر عمي . -
 تحضير اجتماعات الشباؾ الكحيد لمكلاية. -
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 ارساؿ الاستدعاةات مرف ة بجدكؿ الاعماؿ إلف اعضاة الشباؾ الكحيد عمف الكلاية. -
 تحرير ال رارات  صحاب الطمبات مف طرؼ البمدية الم نية. -
 إعداد الت ارير ال صمية لمنشاطات. -
اسػػتحداث بطاقػػة إلكتركنيػػة مت اعمػػة لمطمبػػات المكدعػػة كالػػردكد المخصصػػة لهػػا  ككػػذا ال ػػرارات المسػػممة  -

 التي تمكف قاعدة الم مكمات الخاصة بالكزارة المكم ة بال مراف.
 .1ضبط البطاقة الالكتركنية-

عمػف  يبدك أف  ذا الت سػيـ غيػر مبنػي عمػف م يػار قػانكني كلا ت نػي كاضػا كفاصػؿ كيمكػف ال يػاس
أساس  كلهذا فإف باب الت كيؿ ي تا مصراعي   كبالتالي فإف امكانية الحياد عػف الػنص ال ػانكني كمشػركعية 

 ا عماؿ ال انكنية ل دارة المختصة في  ذا المجاؿ أك ر احتمالا.
كلهػػػػػذا كجػػػػػكد ت سػػػػػيـ الاختصػػػػػاص بالبنػػػػػاة عمػػػػػف مسػػػػػتكيات مختم ػػػػػة قػػػػػد يػػػػػؤدم إلػػػػػف تصػػػػػادـ فػػػػػي 

بالمشػػركعية كانحػػراؼ اسػػتخداـ السػػمطة كلهػػذا فػػإف مػػف الاجػػدر حسػػب رأينػػا تكحيػػد الاختصػػاص كالانحػػراؼ 
 الجهة مصدرة رخصة البناة كجهة متخصصة تجم  كؿ الحالات التي يمكف طمب فيها رخصة البناة.

أف ال اعدة في اصدار رخصة البناة كاختصاص مادم نػكعي  19-15كقد نستشؼ مف المرسكـ التن يذم 
س الش بي البمدم ك صؿ عاـ كتجدد مجالات خاصة كي كد فيها الاختصػاص لمػكالي أك ي كد لر يس المجم

 ـيككف تسػمي 19-15مف المرسكـ التن يذم  49الكزير المكمؼ بال مراف ك ذا ما تـ الت بير عن  في المادة 
 .2باقي الرخص مف اختصاص ر يس المجمس الش بي البمدم"

نهػػػاة ت سػػػيـ الاختصػػػاص  عمػػف جهػػػات مت ػػػددة كعمػػػف جهػػػات مختم ػػػة ر ػػػيس كلكػػف كقصػػػد حسػػػـ كا 
المجمس الش بي البمدم الكالي كالكزير المكمؼ بال مراف تػرل أنػ  مػف الممكػف أف يسػتند اختصػاص رخصػة 
البناة كمختمؼ الرخص ا خرل كالشهادات المت م ة بالبناة كالت مير إلف سمطة إدارية مسػت مة ت مػؿ ضػمف 

ـ ال ػانكني لمسػمطات اّداريػة المسػت مة يكػكف متناسػ ا مػ  مجػاؿ البنػاة إطار قانكني محػدد يػتاةـ مػ  النظػا
كالت ميػػر كتت ػػادل بػػذلؾ ت ػػدد الهي ػػات المتدخمػػة كتضػػخـ النصػػكص ال انكنيػػة المنظمػػة كتكػػكف أمػػاـ تحديػػد 
الاختصػػػاص كتحديػػػد الجهػػػة المسػػػؤكلة كال مػػػؿ عمػػػف تكػػػريس الاختصػػػاص كالاحترافيػػػة كالنكعيػػػة كالشػػػراكة 

 .3مبادئكغير ا مف ال
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لػػػـ مهػػػاـ الشػػػباؾ الكحيػػػد لمبمديػػػة كلا الشػػػباؾ  19-15لكػػػف مػػػا  ػػػك ماحػػػظ مػػػف المرسػػػكـ التن يػػػذم 
الكحيػػػد لمكلايػػػة ممػػػا يج ػػػؿ اختصػػػاص الشػػػباؾ الكحيػػػد غػػػامض كغيػػػر محػػػدد ك ػػػك مػػػا ي ػػػتا بػػػاب الت كيػػػؿ 

شػػكاؿ كالزمػػكض فيمػػا يخػػص مهامهػػا بشػػكؿ دقيػػؽ كمحػػدد  كمػػف  ػػذا المنطمػػؽ يتبػػادر إلػػف ذ ننػػا طػػرح الا
 التالي:

ذا   فهػػؿ مهمػػة الشػػباؾ الكحيػػد لمبمديػػة أك الكلايػػة  ػػك إبػػداة رأم ف ػػط أم مهمػػة استشػػارية محضػػة كا 
 كانت كذلؾ لماذا كؿ  ذا الترتيب كالاك ار مف النصكص ال انكنية المنظمة لهذ  المجاف.

س الػػدا رة ضػػؼ إلػػف ذلػػؾ فػػإف الشػػباؾ الكحيػػد لمبمديػػة تػػـ إنشػػاة  بمكجػػب قػػرار ممضػػي مػػف طػػرؼ ر ػػي -
المختصػة اقميميػا فػي حػيف يػتـ إنشػاة الشػباؾ الكحيػد عمػف مسػتكل الكلايػة بمكجػب قػرار ممضػي مػف طػػرؼ 

 الكالي المختص اقميميا.
 ألا يبدم  ذا عدة تساؤلات حكؿ طبي ة كت  ير  ذ  السمطات عمف الشباؾ الكحيد. 

رب  ػػذا بمبػػدأ الامركزيػػة  ػػـ لمػػاذا ر ػػيس الػػدا رة  ػػك المخػػتص فػػي إنشػػاة الشػػباؾ الكحيػػد ألا يضػػ
اّدارية لمبمدية كاختصاص ر يس المجمس الش بي البمدم كمم ؿ لمبمدية لاعتبار أف المس لة تنظيمية بحتة 
إذا تبنينا  ذا المنهج أم إذا اعتبرنا أف عممية بنػاة كاصػدار رخصػة البنػاة مسػ لة تنظيميػة خاصػة باعتبػار 

المختصػة لضػبط سياسػة م ينػة فػي مجػاؿ البنػاة كالت ميػر كتح يػؽ  رخصة البناة أداة قانكنية في يػد اّدارة
مبدأ عدـ الت ارض بيف المصالا الخاصة المتم مة في متطمبػات البنػاة الذاتيػة كمتطمبػات المصػمحة ال امػة 
التػػػي أقر ػػػا قػػػانكف الت ميػػػر كالبنػػػاة كمختمػػػؼ النصػػػكص ال انكنيػػػة المت م ػػػة بالتهي ػػػة ال مرانيػػػة كالمخططػػػات 

لم ررة قانكنا ضمف منظكمة تبدك أك ر بح ا عف إحداث تكازنات كالطمكحػات الذاتيػة الخاصػة مػف ال امة كا
 .1جهة كال امة مف جهة أخرل

 ثانيا: الوزير المكمف بالعمران
بإصػػدار ال ػػرارات  90/29مػػف ال ػػانكف  67يكػػكف الػػكزير المكمػػؼ بػػالت مير مختصػػا حسػػب المػػادة  

أشػػػهر مػػف إبػػػداع الطمػػب بالنسػػبة لممشػػػاري  المهيكمػػة ذات المصػػػمحة المت م ػػة برخصػػة البنػػػاة خػػاؿ أرب ػػة 
الكطنيػػة أك الجهكيػػة كذلػػؾ ب ػػد الاطػػاع عمػػف رأم الػػكالي أك الػػكلاة الم نيػػيف دكف أف يكػػكف ممزمػػا با خػػذ 
بترا هـ  كقد كانػت الزايػة مػف إسػناد  ػذا الاختصػاص لمػكزير المكمػؼ بػالت مير ك ػي ضػماف اطاعػ  عمػف 

الهامة بمناسبة البت في طمب رخصة البناة مػف أجػؿ تكحيػد الرؤيػة حػكؿ مػا ي تبػر مشػركعا  ذ  المشاري  
ذا مصػػمحة كطنيػػة أك جهكيػػة كمهمػػا يكػػف ا مػػر بشػػ ف مكاعيػػد تسػػميـ رخصػػة البنػػاة  فإنػػ  يتكقػػؼ حسػػاب 

                                                           
 .42ن صال ق   أ بض ن الزبأعزقزر   -1
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سػػػريانها عنػػػدما يكػػػكف ممػػػؼ الطمػػػب مكضػػػكع اسػػػتكماؿ الك ػػػا ؽ أك الم مكمػػػات الناقصػػػة التػػػي ينبزػػػي عمػػػف 
ب الطمب أف ي دمها  كذلؾ ابتداة مف تاريخ التبميا عف  ذا الن ص كيسرم م  كل  مف تاريخ اسػتاـ صاح

 .1 ذ  الن ا ص أك الم مكمات
مف خاؿ  ذا يتضا أف المشػرع الجزا ػرم يػكزع الاختصػاص فػي مػنا رخصػة البنػاة بػيف كػؿ مػف 

يراعي ك افة ا نشطة ال مرانية "أعماؿ  ر يس المجمس الش بي البمدم كالكزير المكمؼ بالت مير  فهك ت سيـ
البنػػاة"  حيػػث تػػزداد فػػي الحػػدكد الجزرافيػػة لمبمػػديات  كلا سػػيما مشػػاري  البنػػاة الخاصػػة  فمػػف منطمػػؽ ت ريػػب 
اّدارة مػػف المػػكاطف "مبػػادئ الامركزيػػة اّداريػػة"  فإنػػ  يمػػنا الاختصػػاص الكاسػػ  فػػي مػػنا رخػػص البنػػاة 

درج الاختصاص ب د ذلؾ لمكالي  ـ الػكزير المكمػؼ بػالت مير  كل ػؿ  ػذا لر يس المجمس الش بي البمدم كين
ين كس عمف مستكل منازعات مشركعية ال رارات المت م ة برخصة البنػاة فػي احتػراـ طػرؽ ككي يػات الط ػف 

 .2في  ذا ال رار
سػػهمت عمميػػة تسػػميـ ع ػػكد  85صػػدرت ت ميمػػة كزاريػػة رقػػـ  2013 جػػان ي 17كنشػػير إلػػف أنػػ  فػػي 

جػػاة فيهػػا مػػا  15/19الت ميػػر مػػف طػػرؼ السػػمطة المختصػػة كالتػػي مهػػدت لصػػدكر المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ 
 يمي:

حيث أن  بالنسبة لممهاـ التي ت كـ بها لجنػة الشػباؾ الكحيػد لمكلايػة تتجمػف فػي أف مديريػة الت ميػر كالهندسػة 
البنػػػاة تم ػػػب فيهػػػا دكرا مهمػػػا كيتم ػػػؿ ذلػػػؾ فػػػي أف المػػػدير المكمػػػؼ بػػػال مراف ي تبػػػر ر ػػػيس  ػػػذ  الم ماريػػػة ك 

المجنػة  كفػي حالػة غيابػ  يم مػ  ر ػيس مصػمحة الت ميػر  كمنػ  فػإف مػدير الت ميػر  ػك الػذم ي تػتا الجمسػػة  
 لدراسة.يسير ا كيتشاكر م  أعضاة المجنة حكؿ الرأم النها ي الكاجب اتخاذ  بش ف المم ات محؿ ا

في حالة تساكم ا صكات يرجا صكت  أم صكت الر يس  كما أن   ك الذم يختتمها  باّضافة إلػف ذلػؾ 
يحضر م   المكظؼ المكمؼ بمصمحة ع كد الت مير ك ذا ا خير لهدكر مهـ فػي المجنػة ك ػك ن ػس الػدكر 

 .3الذم ي كـ ب  المكظؼ المكمؼ مصمحة ع كد الت مير عمف مستكل البمدية
كمتػػػا الحػػػالتيف سػػػكاة عمػػػف مسػػػتكل الشػػػباؾ الكحيػػػد لمبمديػػػة أك الكلايػػػة ف ػػػد كضػػػحت الت ميميػػػة كفػػػي 

كالمت م ػػػة بكي يػػػة م الجػػػة كتحضػػػير ع ػػػكد  2017أفريػػػؿ  18الصػػػادرة بتػػػاريخ  01الكزاريػػػة المشػػػتركة رقػػػـ 
الزمنػػػي الت ميػػػر كتسػػػميمها كي يػػػة برمجػػػة كدراسػػػة المم ػػػات المكدعػػػة لػػػدل الشػػػبابيؾ الكحيػػػدة حسػػػب الترتيػػػب 

                                                           
 .91خنب الرنن  ن زةبننن الزبأع ال ق  ن ص -1
 .92ن ص رم ه الزبأع -2
 .171لجنرض ن الزبأع ال ق  ن صخنبل   -3



 لرخصة البناءالاطار المفاىيمي                                                    :  الفصل الأول
 

60 
 

ّيػػداعها  كيجػػػب عمػػػف أعضػػػاة الشػػػباؾ الكحيػػد أف ي كمػػػكا فػػػي بدايػػػة كػػػؿ جمسػػة عمػػػؿ بػػػالتح يؽ مػػػف ذلػػػؾ 
اسػػتنادا إلػػف سػػجات البريػػد الػػكارد فػػي الم دمػػة حسػػب الحالػػة  مػػف طػػرؼ مصػػالا لدكلػػة أك البمديػػة المكم ػػة 

 بالت مير.
لمجػاؿ فػي ت ريػر يرسػؿ إلػف كمػا يجػب بريػر كػؿ تزييػر لهػذا الترتيػب كتػدكيف كػؿ مخال ػة فػي  ػذا ا

 .1السيد الكالي قصد اتخاذ اّجراةات الما مة ضمف اّدارات كالمكظ يف الم صريف"
كما كضحت أيضا كي ية ان  اد جمسات عمؿ البابيؾ الكحيدة عمف مستكل تم يػؿ ا عضػاة كالتػزامهـ ككػذا 

ت تبػر ضػماف لنجػػاح  ػذ  التػدابير التسػػهيمية احتػراـ اعجػاؿ ال انكنيػة لدراسػػة المم ػات كتسػميـ ع ػػكد الت ميػر 
التي تبنتها الحككمة مف اجؿ تحسيف المحيط اّدارم كمستكل م يشة المكاطنيف  كفي  ذا المنظػكر السػيد 
كالسػػادة الػػكلاة مػػدعككف ّجػػراة ت سػػيـ شػػهرم يخػػص سػػير الشػػبابيؾ الكحيػػدة كاتخػػاذ التػػدابير الت كيميػػة كممػػا 

مػػف السػػػادة كزيػػر الداخميػػة كالجماعػػات المحميػػة ككزيػػر السػػكف كال مػػػراف  تطمػػب ا مػػر ذلػػؾ مػػ  إبػػاغ كػػؿ
 كالمدينة".

 الفرع الثاني: الإجراءات المتعمقة بدراسة التحقيق في الطمب
إف إيداع طمب رخصة البناة عمف مستكل البمديػة يكػكف متبكعػا ب مميػة التح يػؽ فيػ   ك ػذ  ال مميػة 

ف كانت ت نية أك ر منها قانكنية  فإ نها تبما حػدا عاليػا مػف ا  ميػة بالنسػبة ل جػراةات الاح ػة كالمتم مػة كا 
 :2في الدراسة  البت كتسميـ رخصة البناة لطالبها  ك ذا ما سنتطرؽ إلي  كالتالي

 أولا: التحقيق في طمب رخصة البناء
 " نسػخ بالنسػبة لمشػاري 03عند تحضير الطمب كالك ػا ؽ المرف ػة بػ  يرسػؿ لػؼ الطمػب فػي  ػاث "

البنايات الخاصة بالسكنات ال ردية  كفي  ماني نسخ بالنسبة لب ية المشاري  التي تحتاج إلف رأم المصػالا 
ال مكمية إلف ر يس المجمس الش بي البمدم لمحػؿ كجػكد قط ػة ا رض  أيػف يسػجؿ تػاريخ اّيػداع بكصػؿ 

  ب ػػد ا تػػتـ 15/19ذم رقػػـ مػػف المرسػػكـ التن يػػ 45 ػػـ يسػػمم  فػػي ن ػػس اليػػكـ لمم نػػي طب ػػا  حكػػاـ المػػادة 

                                                           
ن يالز ج  دو  كنمندو زجقلأدو ي ق دنب ي دير ال جزندب 2017 ابن   18الزؤبخو ا   01ال ج نزو اليهابنو الزة بكو بام  -1

الةقربل ين يهابل ال كن يالجزبان يالزرنرو يهابل الراخ نو يالأزقيق  الزق نون الز ج  و  كنمندق  زجقلأدو  ي   نزىقن

 .04 صي ق نب ي ير ال جزنب ي   نزىقن
 .154لجنرض ن الزبأع ال ق  ن صبل خن  -2
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مػف ن ػس المرسػكـ  50إلػف  46دراسة ممػؼ الطمػب مػف طػرؼ الهي ػات المختصػة طب ػا  حكػاـ المػكاد مػف 
 .1التن يذم

التخطيط لتجسيد السياسة ال مرانيػة  كذلػؾ بتزطيػة كػؿ بمديػة بنػكعيف  90/29كلهذا فرض ال انكف 
كمخطػط شػػزؿ ا راضػي  ك ػػك مػا نصػػت عميػػ   مػف المخططػػات  مػا المخطػػط التػكجيهي لمتهي ػػة كالت ميػػر 

: "يتنػػػاكؿ تحضػػػير الطمػػػب مػػػدل مطاب تػػػ  91/176مػػػف المرسػػػكـ التن يػػػذم  38ال  ػػػرة ا كلػػػف مػػػف المػػػادة 
مشػػركع البنػػاة لتكجيهػػات مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي أك فػػي حالػػة ان ػػداـ ذلػػؾ فمت ميمػػات المخطػػط التػػكجيهي 

تطبي ا ل حكاـ المت م ة بال كاعد ال امة لمتهي ة كالت مير لمتهي ة كالت مير ك/أك لمت ميمات المنصكص عميها 
 2 نػػػ  يمكػػػف التػػػرخيص بالبنػػػاة إلا إذا كػػػػاف المشػػػركع المت مػػػؽ بػػػ  مكاف ػػػػا أحكػػػاـ مخطػػػط شػػػزؿ ا راضػػػػي

  كفي حالة عدـ كجكد  لابد أف يككف البناة مكاف ا لتكجيهات مخطػط التهي ػة 113المصادؽ عميها  المادة 
 .3د ال امة لمتهي ة كلت مير كمكاف ا  حكاـ رخصة التجز ةكالت مير كال كاع

كب د ذكرنا لكؿ مف أدكات التهي ة كالت مير الكاجب تكافر ا لتجسيد سياسة عمرانية نكرد ت ري ا لكؿ 
 منها عمف حدل بإيجاز كنحاكؿ أف نت رؼ عميها كيؼ تككف أداة لمتح يؽ.

ات التهي ة كالت مير أم كؿ مف المخطط التكجيهي إف التح يؽ في مدل مطاب ة مشاري  البناة  دك 
لمتهي ة كالت مير كمخطط شزؿ ا راضي كلهذا يجب أف يككف طمب رخصة البناة مطاب ػا لمػا كرد فػي  ػذ  
لا فػػا يمكػػف التػػرخيص بالبنػػاة كذلػػؾ لضػػماف التسػػيير الحسػػف كالرقابػػة الدا مػػة كالمسػػتمرة  عمػػف  الادكات كا 

كات ت ػد بم ابػة آليػة رقابػة قبميػة عمػف كي يػة تكجيػ  اسػت ماؿ ا راضػي ال ػامرة است ماؿ ا راضػي فهػذ  ا د
 .4كال ابمة لمت مير عف طريؽ إيجاد التكازف بيف مختمؼ كظا ؼ ا راضي كأنماط البناة كا نشطة المتنكعة

 / التحقيق في مدى مطابقة مشاريع البناء لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير1
"السػػالؼ الػػذكر"  90/29مػػف ال ػػانكف رقػػـ  16عرفػػت المخطػػط التػػكجيهي لمتهي ػػة كالت ميػػر المػػادة 

عمػػػف أنػػػ : "المخطػػػط التػػػكجيهي لمتهي ػػػة كالت ميػػػر  ػػػك أداة التخطػػػيط المجػػػاني كالتسػػػيير الحضػػػرم  يحػػػدد 

                                                           
ن الجدرر 03 جنرل لجزيبضن بخةو ال رقء لقزقنو ال ناو الأب نو ا  ال ةبنع الأهاابضن زأ دو ال جزندب يال ردقءن الزأ در  -1

 .89ن أقزجو ا ن خ رين  نقب ن الأهاابن ص2019زقبس  09ن 01
 .82خنب الرنن  ن زةبننن الزبأع ال ق  ن ص -2
 .228الزبأع ال ق  ن ص قن ني ي ر الغر   -3
كبنزو زرةيبضن بخةو ال رقء كآلنو باق و ا  زأق  ال ىناو يال جزنبن زركبل زكز و زدن ز ط  دق  رند  ةدىقرل الزق د ب  -4

 .57ن ص2015/2016ا  الق ي ن  خةص اقرين إرابضن أقزجو زقزر خن بن   كبلن 
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تصػػاميـ التهي ػػة أك  التكجيهػػات ا ساسػػية لمتهي ػػة ال مرانيػػة لمبمديػػة أك البمػػديات الم نيػػة آخػػذا ب ػػيف الاعتبػػار
 .1مخططات التنمية كيضبط الصيا المرج ية لمخطط شزؿ ا راضي

فالمخطط التكجيهي لمتهي ػة كالت ميػر ي مػؿ عمػف ضػركرة تح يػؽ المكازنػة بػيف قطػاع البنػاة كقطػاع 
خيػػة ال احػػة  ككػػذا الصػػناعة  كحمايػػة المحػػيط كا كسػػاط الطبي يػػة كالمنػػاظر كالتػػراث ال  ػػافي كالم ػػالـ التاري

كإنشاة  ندسي أك م مارم ي كـ عمف حضارة م ينة أك عمف تطكر  اـ أك حاد ػة تاريخيػة مػ  ا خػذ ب ػيف 
الاعتبػػار أيضػػا  مخططػػات التنميػػة كالنمػػك الػػديمزرافي كالتكزيػػ  السػػكاني  ككػػذا ارت ػػاع م ػػدلات الهجػػرة مػػف 

التصػكرات كالتكق ػات المسػت بمية الريؼ إلف المدينة  حيث يهدؼ المخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير لرسػـ 
 لممدل الب يد لتراب البمدية أك مجمكعة بمديات.

 كف ا لمت ريؼ الكارد بنص المادة أعا  فالمخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير يحدد:
 التخصص ال اـ ل راضي عمف مجمكع تراب البمدية كمجمكعة مف البمديات حسب ال طاع:-
 ال طاعات الم مرة -أ
 ات المبرمجة لمت مير ال طاع-
 قطاعات الت مير.-ج
تكسػػػػي  المبػػػػػاني السػػػػكنية كتتركػػػػػز المصػػػػػالا كالنشػػػػاطات كطبي ػػػػػة كمكقػػػػػ  التجهيػػػػزات الكبػػػػػرل كالهياكػػػػػؿ -

 ا ساسية.
 2مناطؽ التدخؿ في ا نسجة الحضارية كالمناطؽ الكاجب حمايتها-
إلػػػف قطاعػػػات كيػػػكفر  ػػػذا الت سػػػيـ  ي سػػػـ المخطػػػط التػػػكجيهي لمتهي ػػػة كالت ميػػػر المنط ػػػة التػػػي يت مػػػؽ بهػػػا-

ضمانة اقتصادية لممسػاحة  كي مػؿ عمػف تجسػيد الاسػتزاؿ ال  انػي ل راضػي فػي إطػار حمايػة ا راضػي 
 ال احية كال امة كالح اظ عمف البي ة كالمحيط.

فيجػػب أف يراعػػي التح يػػؽ فػػي طمػػب رخصػػة البنػػاة ا حكػػاـ المنصػػكص عميهػػا فػػي  ػػذا المخطػػط  ككػػذا أف 
 .3شاري  البناة المزم  إقامتها في ال طاعات التي يسما فيها بالبناةتككف م

المت مػػػؽ  04/05الم ػػػدؿ كالمػػػتمـ بمكجػػػب ال ػػػانكف رقػػػـ  90/29مػػػف ال ػػػانكف رقػػػـ  19كل ػػػد قسػػػمت المػػػادة 
 بالتهي ة كالت مير  ذ  ال طاعات إلف:

                                                           
 ال قلل الركب.  الزجر  يالز زمن ن90/29زن اقرين بام  16 رظب الزقرل  -1
 .79يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص -2
 .58الزبأع ال ق  ن صزرةيبض كبنزون كبنزو   -3
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 أ/ القطاعات المعمرة
ف انت غيػر مجهػزة بجميػ  التهيي ػات كؿ ا راضي حتف أ 20كتشمر ال طاعات حسب نص المدة 

التي تشزمها بنايات مجتم ة كساحات فاصمة ما بينهػا كمسػتحكذات التجهيػزات كالنشػاطات كلػك غيػر مبنيػة 
كالمسػػػاحات الخضػػػراة كالحػػػدا ؽ كال سػػػحات الحػػػرة كالزابػػػات الحضػػػرية المكجهػػػة إلػػػف خدمػػػة  ػػػذ  البنايػػػات 

 المجتم ة.
صاحها كحمايتها.كما تشمؿ ال طاعات الم مرة أيضا ا   جزاة مف المنط ة الم مرة الكاجب تحديد ا كا 

 ب/ القطاعات المبرمجة لمتعمير
ب كلهػا: "تشػمؿ ال طاعػات المبرمجػة لمت ميػر ال طاعػات المخصصػة لمت ميػر عمػف  21نصت عميهػا المػادة 

فػػي  ا مػػديف ال صػػير كالمتكسػػط كفػػي آفػػاؽ عشػػر سػػنكات حسػػب جػػدكؿ مػػف ا كلكيػػات كالمنصػػكص عميهػػا
 المخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير.

 ج/ قطاعات لتعمير المستقبمية
كالتػػػػػي جػػػػػاة فيهػػػػػا: "تشػػػػػمؿ قطاعػػػػػات الت ميػػػػػر المسػػػػػت بمية ا راضػػػػػي  22كنصػػػػػت عميهػػػػػا المػػػػػادة 

المخصصة لمت مير عمف المدل الب يد في آفاؽ عشريف سنة حسب اعجاؿ المنصكص عميها في المخطط 
 التكجيهي لمتهي ة كالت مير.

كػػؿ ا راضػػي المتكاجػػدة فػػي قطاعػػات الت ميػػر المسػػت بمية خاضػػ ة مؤقتػػا لارت ػػاؽ ب ػػدـ البنػػاة كلا 
يرفػػ   ػػذا الارت ػػاؽ فػػي اعجػػاؿ المنصػػكص عميهػػا إلا بالنسػػبة ل راضػػي التػػي تػػدخؿ فػػي حيػػز تطبيػػؽ شػػزؿ 

 ا راضي المصادؽ عمي .
ة كافػػة الاسػػت مارات التػػي تمنػػ  فػػي حالػػة غيػػاب مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي بهػػذ  ال طاعػػات المسػػت بمي

تتجاكز مدة اند ار ا اعجػاؿ المنصػكص عميهػا لمت ميػر ككػذلؾ الت ػديات أك اّصػاحات الكبػرل لمبنايػات 
 الم نية بالهدـ  غير أن  يرخص في  ذ  ال طاعات.

 بتجديد كت كيض كتكسي  المباني الم يدة لاست ماؿ ال احي-
نجاز ال مميات ذات المصمحة الكطنية بالبنايات كالمنشتت الازمة التجهيزا-  ت الجماعية كا 
بالبناةات التي تبرر ا المصمحة البمدية كالمػرخص بهػا قانكنػا مػف قبػؿ الػكالي بنػاة عمػف طمػب الم مػؿ مػف -

 .1ر يس المجمس الش بي البمدم ب د أخذ رأم المجمس الش بي البمدم
                                                           

 .80ن 79يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص ص  -1
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 القطاعات غير القابمة لمتعمير-د
ال طاعػػات التػػي يمكػػف أف تكػػكف ح ػػكؽ  23حسػػب المػػادة  ال ابمػػة لمت ميػػري صػػد بال طاعػػات غيػػر 

 البناة منصكصا عمي  محددة بدقة كبنسب تتاةـ م  الاقتصاد ال اـ لمناطؽ  ذ  ال طاعات.
مػػػػف الت ريػػػػر  90/29مػػػػف ال ػػػػانكف رقػػػػـ  17كيتشػػػػكؿ المخطػػػػط التػػػػكجيهي لمتهي ػػػػة كالت ميػػػػر حسػػػػب المػػػػادة 

لك ػػا ؽ البيانيػػة كالتػػي نصػػت عمػػف مػػا يمػػي: "يتجسػػد المخطػػط التػػكجيهي لمتهي ػػة التػػكجيهي كلا حػػة التنظػػيـ كا
 كالت مير في نظاـ يصحب  ت رير تكجيهي كمستندات بيانية مرج ية"
مف الت رير  90/29مف ال انكف رقـ  17كيتشكؿ المخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير حسب المادة 

كالتػػي نصػػت عمػػف مػػا يمػػي: "يتجسػػد المخطػػط التػػكجيهي لمتهي ػػة  التػػكجيهي كلا حػػة التنظػػيـ كالك ػػا ؽ البيانيػػة
 كالت مير في نظاـ يصحب  ت رير تكجيهي كمستندات بيانية مرج ية"

 من  17بت صيؿ كؿ ك ي ة عمف حدة في المادة  91/177كقد جاة المرسكـ التن يذم 
ف حمايػػة البي ػػة كمػػف كػػؿ مػػا سػػبؽ يمكػػف ال ػػكؿ بػػ ف المخطػػط التػػكجيهي لمتهي ػػة كالت ميػػر يهػػدؼ إلػػ

كال ضػػاة عمػػف التمػػكث بجميػػ  أنكاعػػ  كحمايػػة المنػػاطؽ ذات التػػراث ال  ػػافي كالتػػاريخي كالح ريػػات كاع ػػار 
 التاريخية باعتبار ا جزة مف ال ركة الكطنية.

كفي ا خير كما يمكف قكل  بش ف المخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير  ك أن  بالرغـ مف كجكد  ذا 
تكل المحمػػػػي لمبمػػػػديات كػػػػ داة لمراقبػػػػة الاسػػػػت ماؿ ال  انػػػػي ل راضػػػػي لا سػػػػيما منهػػػػا المخطػػػػط عمػػػػف المسػػػػ

ال احيػة  إلا أف الكاقػػ  ي بػػت انتشػػار فكضػػف ال مػػراف بطزيػاف البنايػػات الاشػػرعية عمػػف المسػػاحة ال مرانيػػة 
ي ػاس بمػدل  كاست حاؿ الاسمنت في المناطؽ ا  رية كا راضػي الزراعيػة السػياحية لاسػيما كأف ت ػدـ الدكلػة

 تحكمها في مجاؿ ال مراف  فظا رة البنايات الاشرعية قد طب ت بطاب  ال شؿ.
 / التحقيق في مدى مطابقة مشاريع البناء لمخطط شغل الأراضي3

الم ػػدؿ  90/29مػػف قػػانكف رقػػـ  31إف التح يػػؽ فػػي مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي نصػػت عميػػ  المػػادة 
 :التهي ة كالت مير جاة فيها ما يميالمت مؽ ب 04/05كالمتمـ بمكجب ال انكف رقـ 

أداة مػػف أدكات التهي ػػة كالت ميػػر يػػتـ بمكجبهػػا تحديػػد التكجيهػػات ا ساسػػية فػػي مجػػاؿ البنػػاة عمػػف مسػػتكل "
 .البمدية أك جزة منها

 .تحدد فيها كبص ة م صمة قكاعد كح كؽ استخداـ ا راضي كالبناة مف حيث الشكؿ الحضرم لمبنايات-
 كال صكل مف البناة المسمكح ب  كالم بر عن  بالمتر المرب  أك المتر المك ب مف ا حجاـ الكمية الدنيا -
 المظهر الخارجي لمبنايات-
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 المساحات ال مكمية كالخضراة-
 النصب التذكارية-
مكاقػػػ  ا راضػػػي ال احيػػػة حمايتهػػػا فػػػي إطػػػار احتػػػراـ ال كاعػػػد التػػػي تضػػػمنها المخطػػػط التػػػكجيهي لمتهي ػػػة -

ي مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي غالػػب ا حيػػاف تػػراب البمديػػة كاممػػة  كل ػػد تػػـ اسػػتحدا   فػػي ظػػؿ كالت ميػػر يزطػػ
ن ػا ص الػتحكـ فػي التهي ػة ال مرانيػة لمبمديػة مػف حيػث الدقػة كالت صػيؿ   PUDب دما أظهر 90/29ال انكف 

ذا كػػاف  نػػاؾ فػػراغ بػػيف الت ميػػر الػػذم ي ػػكـ عمػػف الخطػػط ال ريضػػة لممدينػػة كالػػذم يتػػكلا    ميػػر كالت PUDكا 
المت مػػؽ بػػالرخص فػػالتح يؽ مػػف اسػػتجابة  ػػذ  الػػرخص لشػػركط البنػػاة لا يمكػػف تح ي ػػ  مػػف خػػاؿ مخطػػط 
يؤخػذ بالتكجيهػات ال امػػة  ػذا مػا اسػػتدعف كجػكد مخطػط ت صػػيمي لػذلؾ ي ػد مخطػػط شػزؿ ا راضػي كجبػػؿ 

 .1جديد لمخططات الت مير
اـ المهندس الم مارم نظػرا إف مخطط شزؿ ا راضي كسيمة عمرانية يدخؿ ضمف انشزالات كا تم

لم ياسػػػ  الصػػػزير كطبي تػػػ  الخاصػػػة  أمػػػا المخطػػػط التػػػكجيهي لمتهي ػػػة كالت ميػػػر فهػػػك يػػػدخؿ ضػػػمف إطػػػار 
 .ال مراف بالم نف الدقيؽ ك ك محؿ ا تماـ ال مراني كليس ا تماـ المهندس الم مارم

عمػف  90/29مػف ال ػانكف رقػـ  32يخص محتكل مخطػط شػزؿ ا راضػي ف ػد نصػت المػادة  كفيما
 أن  يحتكم عمف لا حة التنظيـ كالك ا ؽ البيانية.

بت صػػيؿ كػػؿ مػػف لا حػػة التنظػػيـ كالك ػػا ؽ البيانيػػة مػػف  91/178كقػػد جػػاة المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ 
ي إنما يكمف في درة المخاطر لا سيما   فالهدؼ إذف مف كراة كض  مخطط شزؿ ا راض18خاؿ المادة 

منهػػا انتشػػار البنايػػات السػػكنية عمػػف حسػػاب ا راضػػي الصػػالحة لمزراعػػة باّضػػافة لمتخ يػػؼ مػػف الظػػكا ر 
 .الطبي ية

كأمػػػاـ  ػػػذ  ا  ميػػػة ال صػػػكل التػػػي يحضػػػا ا مخطػػػط شػػػزؿ ا راضػػػي ي ػػػ  التػػػزاـ عمػػػف كػػػؿ بمديػػػة 
 .نظيـ جزة مف البمدية عمف المدل المتكسطباحتكا ها عمف مخطط شزؿ ا راضي ككن  يهدؼ لت

إلا أف الن ص الممحكظ في تشري  مخطط شزؿ ا راضػي كػ داة عمرانيػة ج مهػا لا تتك ػؿ بحاجػات 
السكاف المتجسدة في است مالات ال ضاةات الخارجية لممجمكعػات الكبػرل كمنػ  عػدـ تحديػد م هػكـ كاضػا 

                                                           
ن الجدرر 17ن زخطط ةدغ  الأبا د   رال ل  ىنادو يال جزندبن الزأ دو الأكقرنزندو ل  قدث ال دقرير ن الزأ در   هبنش ي كب   -1

 .653ن 652ن  أقنون الأهاابن ص ص 31/07/2018ن لنرو 01
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السػػػكاف يبػػػدك ظا ريػػػا مػػػف خػػػاؿ مرحمػػػة الاست صػػػاة  لطري ػػػة إعػػػداد الدراسػػػة  باّضػػػافة إلػػػف أف مشػػػاركة
 .1ال مكمي التي تخض  لها الدراسة في آخر مراحمها ب د مكاف ة ال اعميف اّدارييف كالسياسييف

 التحقيق في مدى مطابقة مشاريع البناء لمقواعد العانة لمتييئة والتعمير/3
 03التهي ة كالت مير ك ذا ما أكدت  المادة يتـ تطبيؽ قكاعد التهي ة كالت مير في حالة غياب أدكات 

المت مؽ بالتهي ة كالت ميػر كالتػي جػاة  04/05الم دؿ كالمتمـ بمكجب ال انكف رقـ  90/29مف ال انكف رقـ 
فيها: "م  مراعاة ا حكاـ ال انكنية كالتنظيمية الخاصة بشزؿ ا راضي كفػي غيػاب أدكات التهي ػة كالت ميػر 

 "ال امة لمتهي ة كالت مير تخض  البنايات لم كاعد
كي صد بال كاعد ال امة لمتهي ة كالت مير تمػؾ ال كاعػد المكضػكعة المت م ػة بػا رض ال ابمػة لمت ميػر  
كالتػػي تتضػػمف م ػػاييس البنػػاة التػػي يجػػب تكافر ػػا كحػػد أدنػػف عمميػػة تشػػييد  كتطبػػؽ فػػي حالػػة غيػػاب أدكات 

  الت مير بم نف قبؿ اعتماد ا كالمصادقة عميها
ؾ في إطار التح يؽ في كمػب رخصػة البنػاة يجػب أف يكػكف  ػذا الطمػب مراعيػا لهػذ  الت ميمػات لذل

كال كاعػػد  ؼ مػػف خالهػػا يػػتـ تنظػػيـ عمميػػة الت ميػػر كالبنػػاة عػػف كريػػؽ ال كاعػػد المت م ػػة بشػػزؿ ا راضػػي  
عػد ل مػف كالسػامة كأيضا فيما يت مؽ بمكق  البناة كالهندسة الم تمدة في تشييد  كمػدل احترامػ  لمبي ػة كقكا

كالتي ت تبر قيكدا مت م ة بالت مير التنظيمي لحماية المساحات  فتػتـ بػذلؾ عمميػة البنػاة كفػؽ ضػكابط كفػي 
 .2شكؿ قيكد قانكنية يجب أف يستجيب لها طمب رخصة البناة ك ذا ما سنتطرؽ إلي 

 أولا: احترام القواعد المتعمقة بشغل الأراضي
الم ػػدؿ كالمػتمـ بمكجػب ال ػػانكف  90/29مػػف ال ػانكف رقػـ  04مػادة ل ػد كضػ  الشػرع مػػف خػاؿ ال 

المت مؽ بالتهي ػة كالت ميػر  الشػركط ال امػة لاسػتزاؿ ا راضػي كالبنػاة عميهػا: حيػث لا تكػكف  04/05رقـ 
 قابمة لمبناة إلا ال ط  ا رضية.

 ية.تراعي الاقتصاد الحضرم عندما تككف  ذ  ال ط  داخؿ ا جزاة الم مرة لمبمد -
 تككف في الحدكد المتا مة م  ضركرة حماية الم الـ ا  رية كال  افية. -
 تككف غير م رضة مباشرة ل خطار الناتجة عف الككارث الطبي ية كالتكنمكجية. -

كعمي  فيجب التح ؽ مف مػدل مراعػات طمػب رخصػة البنػاة لخصكصػية  ػذ  المنػاطؽ التػي تشػمؿ 
ل احيػػػػػة أك المنػػػػػاطؽ السػػػػػياحية أك ا  ريػػػػػة أك ال  افيػػػػػة أك المنػػػػػاطؽ المنػػػػػاطؽ ال احيػػػػػة أك ذات الكجهػػػػػة ا
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الم رضة لمككارث الطبي يػة كالتكنمكجيػة  ا لػـ الػذم تتػكلا  الجهػات المسػؤكلة عػف التح يػؽ فػي  ػذا الطمػب 
 .1كذلؾ ب د استشارة الجهات الم نية ّبداة رأيها في ذلؾ إما بمكاف تها أك يرفضها

 ثانيا: احترام القواعد المتعمقة بالصحة والأمن العمومي
المت مػػػؽ بال كاعػػػد ال امػػػة لمتهي ػػػة  91/175مػػػف المرسػػػكـ التن يػػػذم رقػػػـ  02فم ػػػد كرد فػػػي المػػػادة  

كالت مير كالبناة ب ن  يمكف رفض منا رخصة البنػاة أك منحهػا شػريطة احتػراـ ا حكػاـ الخاصػة الػكاردة فػي 
م مكؿ بها إذا تبيف ب ف البنايات مف طبي تها أف تمس بالسامة أك بػا مف ال مػكمي ال كانيف كالتنظيمات ال

 مف جراة مكق ها أك حجمها أك است مالها.
مف ذات المرسػكـ إذ لا يمكػف مػنا رخصػة البنػاة أك منحهػا بشػركط  03ككذلؾ ما كرد في المادة  

م ػؿ: ال يضػانات أك انخ ػاض التربػة أك  إذا تبيف أف البناية م رز عمف ا رض م رضة ل خطػار الطبي يػة
 انزلاقها كالزلازؿ كالجرؼ  كيتـ م رفة ذلؾ مف خاؿ التح يؽ.

مػػػػف المرسػػػػكـ التن يػػػػذم رقػػػػـ  05أمػػػػا فيمػػػػا يت مػػػػؽ بال كاعػػػػد المت م ػػػػة بالصػػػػحة فم ػػػػد نصػػػػت المػػػػادة 
خصػة البنػاة المت مؽ ب كاعد التهي ػة كالت ميػر كالبنػاة عمػف ضػركرة إرفػاؽ طمػب الحصػكؿ عمػف ر  91/175

بدراسػػة مػػدل التػػ  ير عمػػف البي ػػة بالنسػػبة لجميػػ  أعمػػاؿ البنػػاة كالتهي ػػة التػػي مػػف شػػ نها أف تمحػػؽ أضػػرار 
 مباشرة أك غير مباشرة بالبي ة في الحاضر كالمست بؿ.

كل ػػػد حػػػرص المشػػػرع أيضػػػا عمػػػف فػػػرض ضػػػكابط أخػػػرل تؤكػػػد عمػػػف ضػػػركرة تزكيػػػد البنايػػػات ذات  
عػػداد قنػػكات الميػػا  المسػػت ممة الاسػػت ماؿ السػػكني أك ذات طػػا ب  آخػػر بالمػػاة الصػػالا لمشػػرب كالتطهيػػر كا 
 كالميا  ال ذرة كميا  ا مطار.

كأيضػػا يجػػب أف يحتػػرـ طمػػب رخصػػة البنػػاة ال كاعػػد الػػدنيا لمتهي ػػة فيجػػب الت كػػد مػػف أف ال مػػارات 
 .2المراد تشييد ا تصؿ إليها الطرؽ ال مكمية أك الخاصة مف أجؿ ضماف الن كذ إليها

 ثالثا: احترام القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات
كيػػػتـ الت كػػػد مػػػف خػػػاؿ التح ػػػؽ فػػػي طمػػػب رخصػػػة البنػػػاة مػػػف مػػػدل احتػػػراـ  ػػػذا الطمػػػب كمطاب تػػػ  

 ل حكاـ المت م ة بالمظهر الخارجي لمبنايات كمدل تناس ها م  المظهر الجمالي ال مراني.
المت مػػؽ بال كاعػػد التهي ػػة كالت ميػػر  91/175ذم رقػػـ مػػف المرسػػكـ التن يػػ 27حيػػث تػػنص المػػادة  

كالبنػػػاة عمػػػف ضػػػركرة الت كػػػد مػػػف عػػػدـ مسػػػاس البنايػػػات كالمنشػػػتت المزمػػػ  بناة ػػػا بمكق هػػػا كبحجمهػػػا أك 
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بمظهر ا الخارجي بالطاب  أك ب  مية ا ماكف المجاكرة لاسيما المناظر الطبي ية ك ف يترتب عمف ا شػزاؿ 
منػػػاطؽ الحضػػػرية أك مػػػف شػػػ نها المسػػػاس أك تزييػػػر الم ػػػالـ ا  ريػػػة كالتاريخيػػػة المزمػػػ  إنجاز ػػػا إتػػػاؼ ال

كالتح يؽ يشمؿ أيضا المكاد المست ممة في البناة كحجـ البناة كمػدل كحػدتها فػي المظهػر كانسػجاـ المنظػر 
مػػف ن ػػس المرسػػكـ أف لا ي ػػكؽ عمػػك البنايػػات المػػراد تشػػييد ا م ػػدؿ عمػػك البنايػػات  28كمػػا نصػػت المػػادة 

 مجاكرة  أما البنايات التي ت   خارج ا جزاة الم مرة فيجب أف يككف عمك ا منسجما م  المحيط.ال
ككػػذا ا مػػر بالنسػػبة لمتسػػييج بحيػػث يجػػب إنجػػاز السػػياج بانسػػجاـ كامػػؿ مػػ  البنايػػة الر يسػػية ضػػمف احتػػراـ 

سػػـ" طػػكاؿ طريػػؽ  40كـ 2ال كاعػػد الم ماريػػة لمبنػػاة بم نػػف يجػػب الت كػػد بػػ ف ارت ػػاؽ السػػياجات لا يت ػػدل "
 .1سـ" مف الرصيؼ 50ـ ك1المركر  أما الجزة المبيف منها فيجب الت كد مف أن  ي ؿ عف "

" كالمخطػػط التػػكجيهي P.O.Sكأخيػرا نخمػػص إلػػف ال ػكؿ أف التح يػػؽ فػػي مخطػػط شػزؿ ا راضػػي " 
ميػػر فػي الجزا ػر لا بػػد " أك ب يػػة الت ميمػات المت م ػة بػػال مراف كػ دكات لمتهي ػة كالت PDAUلمتهي ػة كالت ميػر"

مػػف أف يشػػمؿ التح يػػؽ فػػي مم ػػات طمػػب رخصػػة البنػػاة مػػدل مطاب ػػة مشػػاري  البنػػاة مػػ   ػػذ  ا دكات مػػف 
حيػػث مكقػػ  البنايػػة كنكعهػػا كحػػؿ إنشػػاة ا كخػػدماتها كحجمهػػا كمظهر ػػا ال ػػاـ كتناسػػ ها مػػ  المكػػاف  ككػػذا 

ف يشػػمؿ التح يػػؽ مػػدل احتػػراـ مشػػاري  التجهيػػزات ال مكميػػة كالخاصػػة المكجػػكدة أك المبرمجػػة كمػػا يجػػب أ
البنػػاة ل حكػػػاـ التشػػػري ية كالتنظيميػػة المت م ػػػة بػػػا مف كالنظافػػة كال ػػػف الجمػػػالي  كفػػي مجػػػاؿ حمايػػػة البي ػػػة 

 .2كالمحافظة عمف الاقتصاد ال احي
 كيستشار بص ة خاصة ك شخاص عمكمييف كؿ مف:

مصػػالا الحمايػػة المدنيػػة لتشػػييد بنايػػات ذات اسػػت ماؿ صػػناعي أك تجػػارم  كبصػػ ة عامػػة لجميػػ   
البنايػػات التػػي سػػكؼ تسػػت مؿ لاسػػت باؿ الجمهػػكر  ككػػذا لتشػػييد بنايػػات سػػكنية  امػػة مػػف شػػ نها أف تطػػرح 

 تب ات خاصة لا سيما فيما يت مؽ بمحاربة الحرا ؽ.
تاريخيػػة كالسػػياحية عنػػدما تكػػػكف مشػػاري  البنايػػات مكجػػكدة فػػػي المصػػالا المختصػػة با مػػاكف كاع ػػػار ال -

 مناطؽ أك أماكف مصن ة في إطار التشري  الجارم ال مؿ ب .
 90/29مػػف ال ػػانكف  49مصػػمحة الدكلػػة المكم ػػة بال احػػة عمػػف مسػػتكل الكلايػػة فػػي إطػػار أحكػػاـ المػػادة  -

 .3المت مؽ بالتهي ة كالت مير
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المكم ػػػة بال احػػػة تطالػػػب برأيهػػػا فػػػي حالػػػة البنايػػػات كالمنشػػػتت الازمػػػة لمػػػرم بم نػػػف أف مصػػػمحة الدكلػػػة  -
 كالاستزاؿ ال احي كالت ديات في البنايات المكجكدة.

مصالا الصحة عمف مستكل الكلاية في المبػاني غيػر السػكنية ككػذلؾ الجم يػات الم نيػة بالمشػركع فيمػا  -
 يت مؽ بالمباني ال  افية كالرياضية كالدينية.

كفػػي  ػػذ  الحػػالات لابػػد مػػف طمػػب رأم ا شػػخاص المحػػدديف بػػالنظر إلػػف أ ميػػة مجػػالات ا مػػف  
كال احة مف جهة  كمف جهة أخرل  ف ال انكف فرض طمب استشارة المصالا الخاصة في اطار التح يػؽ 

مػػػف  69فػػػي طمػػػب التػػػرخيص ببنػػػاة يمػػػس التػػػراث الطبي ػػػي كالتػػػاريخي كال  ػػػافي ف ػػػد جػػػاة فػػػي نػػػص المػػػادة 
المػػػذككر أعػػػا  مػػػا يمػػػي "لا يػػػرخص بنػػػاة أك  ػػػدـ مػػػف شػػػ ن  أف يمػػػس بػػػالتراث الطبي ػػػي  90/29ال ػػػانكف 

كالتػػػاريخي كال  ػػػافي أك يشػػػكؿ خطػػػرا إلا ب ػػػد مكاف ػػػة المصػػػالا المختصػػػة كفػػػي  ػػػذا المجػػػاؿ كف ػػػا لم ػػػكانيف 
 كالتنظيمات السارية الم  كؿ".

فػػي حالػػة إصػػدار  لرخصػػة البنػػاة بصػػ ت  كمػػا يستشػػار ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم كي ػػدـ رأيػػ  
مم ا لمدكلة  كيجب في  ذ  الحالة أف يتب  الممؼ المرسؿ إلف مصمحة الدكلة المكم ة بالت مير برأي  حكؿ 

مػػف  41مػػف المػػادة  2مشػركع البنػػاة كذلػػؾ فػػي أجػػؿ شػهر كاحػػد ابتػػداة مػػف تػػاريخ إيػػداع الممػؼ طب ػػا لم  ػػرة 
 .91/176المرسكـ التن يذم 

المصمحة المكم ة بالت مير كعمف ضكة اعراة التي جم تها بالت كد مف انسجاـ مشركع البناة فت كـ  
ف كاف الرأم ناتجػا عػف استشػارة  م  السياسة ال مرانية لمبمدية  لكنها ليست ممزمة في ذلؾ ب م رأم حتف كا 

دت عميهػػا أك طمبهػػا فهػػي مجػػرد آراة لا يمكػػف أف تكػػكف ممزمػػة  لكػػف إذا اعتمػػ 91/176ي ػػرض المرسػػكـ 
 .1عمف ب ضها ف ميها إرفاقها بالممؼ

المت مػؽ بحمايػة  1998جكيميػة  15المػؤرخ فػي  98/04مػف ال ػانكف رقػـ  23كحسب نص المػادة 
"فػإف الرخصػة لا تسػمـ إلا بالمكاف ػة مسػب ة مػف مصػالا الػكزارة المكم ػة بال  افػة" إذف فػالرأم  2التراث ال  افي

لا لا يمكف منا رخصة البناة  كفي حالػة مػا إذا ت م ػت ا شػزاؿ في  ذ  الحالة يجب أف يككف بال مكاف ة كا 
 المزم  ال ياـ بها بم مـ تاريخي حيث ي   عمف الجهة لمختصة بمنا رخصة البناة مراعات مكاق  البناية.
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 / الجية المكمفة بالتحقيق1
مطاب ػػة انسػػجاـ  ب ػػد التح يػػؽ فػػي طمػػب رخصػػة البنػػاة إجػػراة جك ريػػا يهػػدؼ إلػػف الت كػػد مػػف مػػدل 

 المشركع مكضكع طمب رخصة البناة م  المخططات ال مرانية.
تجػػػدر اّشػػػارة إلػػػف أف الجهػػػة المختصػػػة بػػػالتح يؽ فػػػي طمػػػب رخصػػػة البنػػػاة ليسػػػت  ػػػي الجهػػػة  

 ػػذ   15/19بإصػػدار ال ػػرار المت مػػؽ برخصػػة البنػػاة  كمػػف أجػػؿ ف اليػػة أكبػػر أسػػند المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ 
د يف عمف مستكل كؿ مف البمدية كالكلايػة  كدكر مػا فػي التحضػير كالتح يػؽ كال صػؿ المهمة لجهازيف مستح

في طمب رخصة البناة  الشباؾ الكحيد لمبمدية كالشباؾ لمكلاية  كلهذا الزرض يرسؿ ر يس المجمس الشػ بي 
رقػػـ  مػػف المرسػكـ التن يػػذم47البمػدم نسػػخة مػػف ممػؼ الطمػػب إلػػف المصػالا المستشػػارة المػػذككرة فػي المػػادة 

نسػػخ  07المػػذككر أعػػا  كأيضػػا يرسػػؿ ممػػؼ الطمػػب مرف ػػا بػػرأم مصػػالا الت ميػػر التاب ػػة لمبمديػػة:  19/15
أيػاـ"  8إلف المصمحة المكم ة بال مراف عمف مستكل الكلاية قصد إبػداة رأيهػا المطػابؽ  ك ػذا كمػ  فػي أجػؿ "

 .1المكالية ّيداع 
 / كيفية التحقق في طمب رخصة البناء2

مػػف رصػػد الم مكمػػات الكافيػػة لمػػا اشػػتمؿ عميػػ   -الشػػباؾ الكحيػػد–الجهػػة المختصػػة  حتػػف تػػتمكف 
التح يػػػػؽ ينبزػػػػي أف تسػػػػت مؿ أسػػػػمكب الاستشػػػػارة كت ػػػػديـ اعراة حيػػػػث ت ػػػػكـ المصػػػػمحة المختصػػػػة كالمكم ػػػػة 
بػػالتح يؽ فػػي طمػػػب رخصػػة البنػػاة بجميػػػ  الات اقػػات كاعراة الخاصػػة بالشخصػػػيات ال مكميػػة أك المصػػػالا 

أك عند الاقتضاة آراة الجم يػات الم نيػة بالمشػركع تطبي ػا ل حكػاـ التشػري ية كالتنظيميػة الجػارم  ال مكمية
أيػاـ ابتػداة مػف تػاريخ  8ال مؿ بها كعمف  ذ  ا شخاص ب د استشارتها إف لـ تصدر أك تبدم رأيها خػاؿ 
مكاف ػة ب ػد تػذكير مدتػ   استاـ طمب الرأم  كفي حاؿ سككتها ب د فكت مي اد ا جؿ ي سر رأيهػا عمػف أنػ 

ساعة" بالنسبة لممشاري  الصناعية المست بمية لمجمهكر كالمشاري  التي يراعي فيها ضكابط ا مػف مػف  48"
 .2الدرجة ا كلف فيما يخص م الجة المم ات

أيػػاـ مػػف تػػاريخ ايػػداع الممػػؼ كالتػػي ت ػػكـ  8إلػػف مصػػمحة الدكلػػة المكم ػػة بػػالت مير كذلػػؾ فػػي أجػػؿ 
ؿ أرب  نسخ مف ممؼ الطمب مرف ة بجمي  اعراة إلف السػمطة المختصػة قصػد إصػدار رخصػة بدكر ا بإرسا

 البناة.
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كتتػػكلف مصػػمحة الدكلػػة المكم ػػة بػػالت مير عمػػف مسػػتكل الكلايػػة فػػي  ػػذ  الحالػػة تحضػػير الممػػؼ كيرصػػد لهػػا 
  ذا الممؼ. أجؿ مدت  شهراف ّعادة  اث نسخ مف الممؼ مرف ة برأيها كذلؾ ابتداة مف تاريخ استاـ

إلػف مي ػاد التح يػؽ عنػدما يكػكف تسػميـ رخصػة  91/176مف المرسػكـ التن يػذم رقػـ  42كاشارت المادة  -
البنػاة مػػف اختصػػاص الػكالي المكمػػؼ بػػالت مير فػػإف تحضػير الممػػؼ يػػتـ بػن س الاجػػراةات كالاشػػكاؿ الػػكاردة 

" نسػػخ إلػػف مصػػمحة 4ي أربػػ  "حيػػث ي ػػكـ ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم بإرسػػاؿ الممػػؼ فػػ 41فػػي المػػادة 
أياـ مف تاريخ إيداع الممؼ  كالتي ت كـ بدكر ا بإرسػاؿ أربػ  نسػخ  8الدكلة المكم ة بالت مير كذلؾ في أجؿ 

 .1مف ممؼ الطمب مرف ة بجمي  اعراة إلف السمطة المختصة قصد إصدار رخصة البناة
مصمحة الدكلة المكم ة بالت مير عمف مستكل الكلاية في  ذ  الحالة تحضير الممؼ كيرصد  كتتكلف

 لها أجؿ مدت  شهراف ّعادة  اث نسخ مف الممؼ مرف ة برأيها كذلؾ ابتداة مف تاريخ استاـ  ذا الممؼ.
تسػميـ رخصػة إلػف مي ػاد التح يػؽ عنػدما يكػكف  91/176مف المرسػكـ التن يػذم رقػـ  42كاشارت المادة  -

البناة مف اختصاص الكالي أك الكزير المكمؼ بالت مير فإف تحضير الممؼ يتـ بن س الاجراةات كالاشػكاؿ 
" نسػػخ إلػػف 4حيػػث ي ػػكـ ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم بإرسػػاؿ الممػػؼ فػػي أربػػ  " 41الػػكاردة فػػي المػػادة 

ع الممػؼ  كالتػي ت ػكـ بػدكر ا بإرسػاؿ أيػاـ مػف تػاريخ إيػدا 8مصمحة الدكلة المكم ة بالت مير كذلؾ في أجػؿ 
 2أرب  نسخ مف ممؼ الطمب مرف ة بجمي  اعراة إلف السمطة المختصة قصد إصدار رخصة البناة

 كلممزيد مف الايضاح حكؿ مدة التح يؽ.
مػػدة التح يػػؽ  ػػي شػػهراف مػػف تػػاريخ تم ػػي المصػػمحة المكم ػػة بػػالت مير لممػػؼ طمػػب رخصػػة البنػػاة   

الػػكالي أك الػػكزير المكمػػؼ بػػالت مير أك ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم بصػػ ت  كذلػػؾ فػػي حالػػة اختصػػاص 
 1كال  ػرة  41مػف المػادة  39مم ا لمدكلػة بإصػدار ال ػرار المت مػؽ بطمػب رخصػة البنػاة طب ػا لػنص المػادة 

المػػذككر أعػػا   كأمػػا فػػي حالػػة اختصػػاص ر ػػيس المجمػػس 91/176مػػف المرسػػكـ التن يػػذم  42مػػف المػػادة 
لبمػػدم بصػػ ت  ممػػ ا لمبمديػػة فمػػيس  نػػاؾ مػػدة محػػددة لمتح يػػؽ  غيػػر أف المصػػمحة المح  ػػة تب ػػف الشػػ بي ا

مػػف المرسػػكـ  43م يػػدة بمي ػػاد البػػت النهػػا ي فػػي طمػػب رخصػػة البنػػاة ك ػػك  ا ػػة أشػػهر طب ػػا لػػنص المػػادة 
 .3السالؼ الذكر 91/176التن يذم 
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ذا كاف المشرع الجزا رم قد اعتمػد عمػف الجهػة المختصػة  فػي تحديػد المكاعيػد نظػرا   ميتهػا مػف كا 
حيػػث بدايػػة سػػرياف كاعيػػد إصػػدار ال ػػرار المت مػػؽ برخصػػة البنػػاة كمػػا يسػػتتب ها مػػف حػػؽ طػػاؿ الرخصػػة فػػي 

ديسػػػػمبر  30" مػػػػف قػػػػانكف الت ميػػػػر "R.421-14الط ػػػػكف ال ضػػػػا ية فالمشػػػػرع ال رنسػػػػي كخاصػػػػة المػػػػادة "
التػػي يمكػػف مػػف خالهػػا لطالػػب رخصػػة البنػػاة " اسػػت دت أجػػراة جديػػد ي ػػرؼ بػػ  "عريضػػة التح يػػؽ" 1983

يػكـ مػف ايػداع مم ػ  لػدل البمػدة  سػكاة ب بػكؿ ممػ  كبدايػة  15الذم لـ يتمؽ ردا مػف الجهػة المختصػة خػاؿ 
سػػرياف مي ػػاد التح يػػؽ  أك باسػػتدعا   لاسػػتكماؿ الك ػػا ؽ الناقصػػة أك إضػػافة ك ػػا ؽ أخػػرل  انكيػػة مػػف إلػػزاـ 

 في طمب . ذ  الجهة بالشركع في التح يؽ 
كمػػػدل تناسػػػ   مػػػ  المكػػػاف كال ػػػكانيف المت م ػػػة بػػػالتراث ال  ػػػافي  ذات ا مػػػر أقػػػر  ال ضػػػاة اّدارم 
التكنسي  حيث ما قضت ب  المحكمػة اّداريػة ابتػدا يا ب كلهػا إف مجمػة حمايػة التػراث لا تتضػمف من ػا آليػا 

نمػػا تكجػػب ف ػػط أف يػػتـ الحسػػـ فػػي  ػػذ   المسػػ لة بػػالرجكع إلػػف الػػرأم المطػػابؽ لمبنػػاة داخػػؿ المكاقػػ  ا  ريػػة كا 
مف مجمة حماية التراث ا  رم كالتػاريخي كال نػكف الت ميديػة الػذم  11لكزير ال  افة طب ا لم تضيات ال صؿ 

نص عمف أف مشاري  البناة كالترميـ داخؿ المكاقػ  ال  افيػة إلػف التراتيػب الجػارم بهػا ال مػؿ كذلػؾ ب ػد أخػذ 
ؼ بالتراث كلا يجكز لمبمدية أف تصدر قرار برفض الترخيص فػي احػدل المكاقػ  الرأم المطابؽ لمكزير المكم

ال  افيػػة دكف الحصػػكؿ عمػػف الػػرأم المطػػابؽ كالسػػبؽ لػػكزير ال  افػػة كلا يمكنهػػا الاقتصػػار عمػػف مجػػرد إطالػػة 
 الممؼ عمف الم هد الكطني دكف الحصكؿ عمف الرأم المطابؽ المشار إلي .

 عمف ما ت دـ  فإف الرأم الصادر عف المصمحة المكم ة بالت مير لا ترت ي. كت سيسا
 / ميعاد التحقيق3

عنػػػدما يرسػػػؿ الم نػػػي طمػػػب رخصػػػة البنػػػاة مرف ػػػا بػػػالممؼ المطمػػػكب فػػػي خمػػػس نسػػػخ إلػػػف ر ػػػيس  
المجمػػس الشػػ بي البمػػدم لبمديػػة محػػؿ كجػػكد قط ػػة ا رض فإنػػ  يسػػجؿ تػػاريخ إيػػداع الطمػػب بكصػػؿ يسػػمم  

 مجمس الش بي البمدم  كمنذ  ذا التاريخ يبدأ مي اد التح يؽ في  ذا الطمب.ر يس ال
كقد ميػز المشػرع الجزا ػرم فػي مي ػاد التح يػؽ فػي ممػؼ طمػب الحصػكؿ عمػف رخصػة البنػاة بحسػب الجهػة 

 .1ال ضا ية المختصة بمنا  ذ  الرخصة
نصػػت المػػادة حيػػث  91/176مػػف المرسػػكـ التن يػػذم  41ك 40كحسػػبي مػػا نصػػت عميػػ  المادتػػاف 

عمػػف أنػػػ :" عنػػػدما يكػػػكف تسػػػميـ رخصػػػة البنػػػاة مػػف اختصػػػاص ر ػػػيس المجمػػػس الشػػػ بي البمػػػدم يرسػػػؿ  40
بنسػػخة مػػف ممػػؼ الطمػػب إلػػف مصػػمحة الدكلػػة المكم ػػة بػػالت مير عمػػف مسػػتكل الكلايػػة فػػي أجػػؿ  مانيػػة أيػػاـ 
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مديػة باسػـ ر ػيس المجمػس المكالية لتاريخ إيداع الممؼ  تكمؼ فػي  ػذ  المصػمحة المختصػة بػالت مير فػي الب
 الش بي البمدم بتحضير الممؼ.

عمػف أنػ : عنػدما يكػكف إصػدار البنػاة مػف اختصػاص ر ػيس المجمػس الشػ بي  41كنصت المػادة  
 البمدم يتصرؼ باعتبار  مم ا لمدكلة.

" نسػػخ إلػػف مصػػمحة الدكلػػة المكم ػػة 04فػػإف ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم يرسػػؿ ممػػؼ الطمػػب فػػي أربػػ  "
" المكالية لتاريخ الايػداع  كيجػب أف 08مير ل بداة رأيها حكؿ المطاب ة كذلؾ في أجؿ ا ياـ ال مانية "بالت 

يتب  الممؼ المرسؿ في أجؿ شهر كاحد مف تػاريخ ايػداع الممػؼ بػرأم ر ػيس المجمػس الشػ بي البمػدم حػكؿ 
 مشركع البناة.

كفػػػي  ػػػذ  الحالػػػة يحضػػػر الممػػػؼ  كتتػػػكلف مصػػػمحة الدكلػػػة المكم ػػػة بػػػالت مير عمػػػف مسػػػتكل الكلايػػػة 
كيرصد لها أجؿ مدت  شهراف ّعادة  اث نسخ مف الممؼ مرف ة برأيها كذلؾ ابتداة مف تػاريخ اسػتاـ  ػذا 

 الممؼ.
إلف مي اد التح يؽ عندما يككف تسميـ رخصة  91/176مف المرسكـ التن يذم  42كاشارت المادة  

ف تحضػير الممػػؼ يػػتـ بػن س الاجػػراةات كالاشػػكاؿ الػػكاردة البنػاة مػػف اختصػػاص الػكالي المكمػػؼ بػػالت مير فػػإ
 .411في المادة 

 كباّضافة إلف  ذا فإف كاف مي اد التح يؽ  ك شهر ابتداة مف تاريخ إيداع الطمػب حسػب المػادة
"R.421-18 alenia1 م  امكانية اضافة شهر كاحد عندما يتطمب مشركع  البناة ف الية ميدانية  فػإف "

الخاصة لمختمؼ رخص البناة تختمؼ بحسػب حجػـ البنػاة كلػيس بحسػب الجهػة المختصػة فمػ ا: المكاعيد 
شػػ ة أك محػػات لاسػػت ماؿ الصػػناعي أك  20مي ػػاد التح يػػؽ  ػػك  ا ػػة أشػػهر إذا كػػاف مشػػركع البنػػاة يزيػػد 

 ".R.421-18/2" 2ـ 2000التجارم أك إذا كاف ليست مؿ كمكاتب مساحتها تساكم أك تزيد عف 
" أشػهر إذا كػػاف ال  ػػار مسػجا فػػي الجػػرد ال ػانكم لخ ػػار التاريخيػػة 05د التح يػػؽ ال ػاـ  ػػك خمسػػة "مي ػا -
"R-421-180 dernier alenia"2 . 

أشػػهر  إذا  03 ف التح يػػؽ فػػي ممػػؼ طمػػب رخصػػة البنػػاة يتنػػكع مػػف بنػػاة إلػػف آخػػر ف ػػد يتطمػػب 
إلا أننػػا لػػك  3 ػػرم لا تتجػػاكز فػػي أغمبهػػا كانػػت  ػػذ  المكاعيػػد السػػابؽ ذكر ػػا كالتػػي جػػاة بهػػا المشػػرع الجزا
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است رأنا الكاق  لكجدنا ا مر يختمؼ إذ نجد مي اد بناة سكف بنػاة ري ػي فػي إطػار دعػـ الدكلػة تجػاكز السػنة 
 كالسنتيف كلـ يتـ الرد عمف المكاطف أطكؿ كلا يراعي في ذلؾ مصمحة الشخص كلا حتف المصمحة ال امة.

ذا كػػػػاف  ػػػػذا الكػػػػاـ ينطبػػػػؽ  - عمػػػػف الجزا ػػػػر  فإنػػػػ  فػػػػي فرنسػػػػا اسػػػػتحدث إجػػػػراة آخػػػػر ي ػػػػرؼ "ب ريضػػػػة كا 
 .1التح يؽ"
يبػػدك أف اعتمػػػاد أسػػػاس حجػػـ البنػػػاة كك افتػػػ  فػػي تحديػػػد مي ػػػاد التح يػػؽ أك ػػػر منط ػػػة  ف دراسػػػة  

غػرؼ لا يمكػف أف تسػتزرؽ كقتػا لمتح يػؽ كمػا يسػتزرق   3مشركع بناة بسيط كسكف فردم دكف طكابؽ مف 
طاب ػػا مػػ ا ك ػػذا خافػػا لمػػا رأينػػا  بخصػػكص المشػػرع الجزا ػػرم الػػذم اعتمػػد  50مػػف  مشػػركع بنػػاة عمػػارة

م يػػار الجهػػة المختصػػة بمػػنا ال ػػرار حيػػث رأل أنػػ  كممػػا زادت أ ميػػة مشػػاري  البنػػاة باعتبار ػػا كطنيػػ  أك 
مي ػاد  جهكية أك استراتيجية أك ترا ية أك غير ا. كاف الاختصاص لمكالي أك الكزير المكمػؼ بػالت مير ككػاف

التح يػػؽ أطػػكؿ مػػف مي ػػاد التح يػػؽ الممنػػكح لػػر يس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم عنػػدما يخػػتص يمػػنا رخصػػة 
 .2البناة بص ت  مم ا لمبمدية

كمهمػػا يكػػف شػػ ف تمػػؾ المكاعيػػد فإنػػ  يتكقػػؼ حسػػاب سػػريانها عنػػدما يكػػكف ممػػؼ الطمػػب مكضػػكع 
الطمػػب أف ي ػػدمها  كذلػػؾ ابتػػداة مػػف  اسػػتكماؿ الك ػػا ؽ أك الم مكمػػات الناقصػػة التػػي ينبزػػي عمػػف صػػاحب

 .3تاريخ التبميا عف  ذا الن ص كيسرم م  كل  ابتداة مف تاريخ استاـ الن ا ص أك الم مكمات
 رابعا: البث في طمب رخصة البناء:

إف البػػث فػػي طمػػب رخصػػة البنػػاة يختمػػؼ بػػاختاؼ الجهػػة التػػي ي ػػكـ بإصػػدار ا  ف ػػي ظػػؿ المرسػػكـ 
المت مػػؽ بػػالرخص كالشػػهادات ال مرانيػػة "الممزػػف" يتػػكلف ر ػػيس البمديػػة مهمػػة البػػث  176-91التن يػػذم رقػػـ 

كالاصدار في آف كاحد كذلؾ عندما يككف  ك المختص بتسميـ رخصة البناة باعتبار  مم ا لمبمدية أمػا فػي 
الي الحػػالات ا حػػرل أم عنػػدما يكػػكف ر ػػيس البمديػػة  ػػك المخػػتص بتسػػميـ رخصػػة البنػػاة ممػػ ا لمدكلػػة  الػػك 

كالػكزير المكمػػؼ بػػالت مير فػػإف مديريػػة الت ميػر كالبنػػاة  ػػي التػػي ت ػػكـ بالبػث كر ػػيس البمديػػة  الػػكالي كالػػكزير 
 .4المكمؼ بالت مير يتكلكف مهمة اّصدار ف ط
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المحػدد لكي يػات تحضػير ع ػكد الت بيػر كتسػميمها  فػإف  19-15أما في إطار المرسكـ التن يذم رقـ 
ك الذم ي صؿ في المم ات التي يختص فيها ر ػيس المجمػس الشػ بي البمػدم بتسػميـ الشباؾ الكحيد لمبمدية  
  كلكػف 3ف ػرة  48يكمػا التػي تمػي تػاريخ إيػداع الطمػب كذلػؾ طب ػا لػنص المػادة  15رخصة البناة في أجؿ 

نصػػت عمػػف أف اجتماعػػات لجنػػة الشػػباؾ الكحيػػد لمبمديػػة منظمػػة فػػي شػػكؿ دكرات عاديػػة  4ف ػػرة  58المػػادة 
 أياـ كأخرل غير عادية بحسب الظركؼ كا حكاؿ أم كؿ ما اقتضتها الضركرة. 8احدة كؿ مرة ك 

كمنػػ  نسػػتنتج مػػف  ػػاتيف المػػادتيف أف  نػػاؾ تنػػاقض بينهمػػا فيمػػا يخػػص مي ػػاد ال صػػؿ فػػي طمبػػات 
تنص عمف أف يتـ ال صػؿ فػي مهمػة  3ف رة  48رخص البناة التي يختص ر يس البمدية بإصدار ا  فالمادة 

أيػػاـ  ف ال صػػؿ أك البػػث  8تػػنص عمػػف أف يػػتـ ال صػػؿ فيهػػا فػػي مهمػػة  4ف ػػرة  58  بينمػػا المػػادة يػػكـ 15
 يككف يكـ الاجتماع كليس ب د .

بينما الشباؾ الكحيد لمكلاية ي صػؿ فػي المم ػات التػي يخػتص فيهػا  الػكالي أك الػكزير المكمػؼ ال مػراف 
 4ف ػػرة  49يػػداع الطمػب كذلػػؾ طب ػػا لػنص المػػادة يكمػػا المكاليػة لتػػاريخ إ 15بتسػميـ رخصػػة البنػػاة فػي أجػػؿ 

 .1" الممزف"176ب دما كانت تحدد بشهراف في ظؿ المرسكـ التن يذم رقـ  03ف رة 59كالمادة 
كلهذا فإن  عند الانتهاة مػف دراسػة الطمػب كالتح يػؽ فيػ  ضػمف اعجػاؿ ال انكنيػة المحػددة فػإف الجهػة 

الرخصػػػػة بالمكاف ػػػػة إذا تػػػػكافرت الشػػػػركط ال انكنيػػػػة المختصػػػػة تصػػػػدر قرار ػػػػا بشػػػػ ف طمػػػػب الحصػػػػكؿ عمػػػػف 
المطمكبة كقد يككف بالرفض عند عدـ تكافر الشركط ال انكنية في الطمب كقد يككف بت جيؿ البث في الطمب 

 .2أك بسككف اّدارة تماما
 قرار الموافقة بمنح رخصة البناء: .1

عمػػف  29-90أكجػػب ال ػػانكف خافػػا لم اعػػدة الم ركفػػة أف السػػككت عامػػة الرضػػا أك ال بػػكؿ ف ػػد 
الهي ػػػة اّداريػػػة صػػػاحبة الاختصػػػاص الت بيػػػر عػػػف رأيهػػػا صػػػراحة بػػػالرفض أك ال بػػػكؿ كعػػػدـ اتخػػػاذ مكقػػػؼ 

عػػف ال بػػكؿ الضػػمني ب ػػد ان ضػػاة أجػػؿ  السػػككت ممزيػػا بػػذلؾ كػػؿ الاعتبػػارات التػػي تج ػػؿ السػػككت م بػػر
لحصكؿ عمف رخصة البناة كعدـ صدكر أية المي اد ال انكني الممنكح ل دارة لمرد عمف الطمب الرامي إلف ا

 قرار منها إما بالرفض أك ال بكؿ.
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كعميػػػ  إذا كانػػػت ك ػػػا ؽ الممػػػؼ مطاب ػػػة لمػػػا يػػػنص عميػػػ  ال ػػػانكف مػػػف ك ػػػا ؽ ككانػػػت أشػػػزاؿ البنػػػاة 
مطاب ة لم كاعػد الم مػكؿ بهػا فػي مجػاؿ البنػاة كالت ميػر كلتكجيهػات أدكات الت ميػر أصػدرت الهي ػة الم نيػة 

 .1اف ة كالذم يمنا مف خال  صاحب الطمب كرخصة البناةقرار المك 
كمػػا أف الطمػػب إذا كػػاف مسػػتكفيا لمشػػركط المنصػػكص عميهػػا قانكنػػا فػػإف الجهػػة اّداريػػة المختصػػة 

عمػف  176-91مف المرسػكـ التن يػذم  47تصدر قراراتها بالمكاف ة عمف منا الرخصة  حيث تنص المادة 
عػػاـ الجمهػػكر مػػايمي:" تبمػػا السػػمطة المختصػػة الم ػػ رر المت مػػؽ بطمػػب رخصػػة البنػػاة بنسػػخة مػػف الم ػػرر كا 

مف خاؿ نشر نسخة مف قرار رخصة البناة بم ر المجمس الش بي البمدم  ك مف أجؿ تمكيف أم شػخص 
مف الاطاع عمف الك ا ؽ البيانية لممؼ الطمب كالذم ي ػكـ بنشػر  مػدة سػنة كشػهر  حسػب مػا نصػت عميػ  

 .91/176مف المرسكـ  48المادة
ك نػػػا يمكػػػف أف نتسػػػاةؿ لمػػػاذا اقتصػػػر المشػػػرع عمػػػف حصػػػر الزايػػػة مػػػف النشػػػر فػػػي مجػػػرد إطػػػاع  

الجمهكر  أليس مف المهـ  ك اّشارة إلف امكانية إ ارة الط كف ضد ال رار   ـ تحديد مكاعيػد ممارسػة  ػذ  
ة عمػػػف حػػػؽ الط ػػػكف  ػػػـ لمػػػاذا تػػػدكـ مػػػدة النشػػػر سػػػنة كشػػػهر إذ لػػػك سػػػممنا بػػػ ف عػػػدـ نػػػص المشػػػرع صػػػراح

نمػػا ي هػػـ الػػنص ضػػمنيا  فهػػؿ ي  ػػؿ أف تظػػؿ  الجمهػػكر فػػي الط ػػف ضػػد ال ػػرار المت مػػؽ برخصػػة البنػػاة  كا 
مصمحة المست يد مف الرخصة م  دة طيمة مدة السنة كالشهر  فنرل أف عمف المشرع أف يراج   ذا المي اد 

يػث ألػزـ اّدارة بنشػر ال ػرار بت ميص  إلف أجؿ شهريف أك  اث عمف لنحك الذم كض   المشرع ال رنسي ح
 المت مؽ برخصة البناة ب د  مانية أياـ مف اتخاذ ال رار كعمف أف تدكـ مدة النشر بم ر البمدية شهريف.

  كلهػذا يجبػ ف تكػكف 2مف الم مػكـ أف السػمطة المختصػة لا تتخػذ قػرار رخصػة البنػاة إلا ب ػد نهايػة التح يػؽ
ف حدة يككف ال رار صادرا عػف ر ػيس المجمػس الشػ بي البمػدم رخصة بناة مكضكع قرار كف ا لكؿ حالة عم

أك الكالي أك الكزير  كعمف أية حاؿ فإف  ذا ال رار  ك الذم يجػب أف يبمػا إلػف الم نػي بػا مر عػف طريػؽ 
رسػػالة مكصػػػف عميهػػػا مػػػ  كصػػؿ اسػػػتاـ كمػػػ  ال مػػػـ أنػػ  فػػػي كػػػؿ مػػػرة يتضػػا أف المشػػػركع مطػػػابؽ ل كاعػػػد 

لبناة قرارا صريحا   كي خذ حػد المظػا ر التاليػة: مػنا الرخصػة" قبػكؿ صػريا"  الت مير يككف قرار رخصة ا
 .3في الطمب تمنا الرخصة بتح ظ  منا الرخصة بإلزاـ  رفض منا الرخصة  كأخيرا ت جيؿ الب
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ك ذا ما ي سر ككف قرار ال بكؿ برفؽ في ب ض الحالات بجممة مف ال يكد أك بت بير آخر تح ظات 
 مات تكميمية أك ت ديمية ت رضها لمشاري  م ينة كفي حالات خاصة كالتالي. ي في ا ساس التزا

منح رخصة البناء بتحفظ أو التزام: يعتبر ىذا القرار استثنائيا ويكون بمنح الرخصـة إمـا بـتحفظ أو  -2
 التزام

 : منح رخصة البناء بتحفظ - أ
السػػمطة عمػػف طالبهػػا إذا ي تبػػر قبػػكؿ الرخصػػة فػػي  ػػذ  الحالػػة قبػػكؿ مبػػد ي م يػػد ب حكػػاـ ت رضػػها 

كانت البنايػات اك المنشػتت المزمػ  بناؤ ػا أك حجمهػا أك مظهر ػا الخػارجي يمػس ب  ميػة ا مػاكف المجػاكرة 
مػػػف المرسػػػكـ التن يػػػػذم  27كالمنػػػاظر الطبي يػػػة أك الحصػػػرية كالم ػػػالـ ا  ريػػػة كذلػػػػؾ حسػػػب نػػػص المػػػادة 

لممحكمة ال ميػا عمػف أنػ : "حيػث مػف الم ػرر  كمف ا م مة عمف ذلؾ ما قضت ب  الزرفة اّدارية 91/157
قانكنػػػا أنػػػ  بإمكػػػاف اّدارة رفػػػض إعطػػػاة رخصػػػة البنػػػاة أك منحهػػػا مػػػ  الػػػتح ظ بخصػػػكص كجػػػكب مراعػػػاة 
م تضيات خاصة كذلؾ فػي صػكرة مػا إذا كانػت طبي ػة البنػاةات مػف شػ نها أف تمػس مػف حيػث مكق هػا أك 

 أب اد ا بالصحة ال امة كا مف ال اـ.
ف عمف اّدارة م اينة كفحص كؿ حالة عمف ان راد لمتكصؿ كعمػف ضػكة خطػكرة المسػاس فإن  يت ي

الػػذم يمح ػػ  البنػػاة بالصػػحة ال امػػة أك بػػا مف ال ػػاـ إلػػف مػػا إذا كػػاف مػػف الما ػػـ رفػػض رخصػػة البنػػاة أك 
 ."الاكت اة بالنص عمف كجكب إتباع ذلؾ الشرط الخاص
يمكػف" بم نػف يجػكز مػنا رخصػة البنػاة أك رفضػها كمف خاؿ  ذ  المادة نجد المشرع ذكػر كممػة "

كقد تمنا الرخصة م  التح ظ   كي تبر قبكؿ مبد ي ّنجاز مشركع البناة كلكف م  ت ػديؿ جػزة لػ  مراعػاة 
أعا  كالبنايات المزم  إنشاؤ ا كتمس ب  مية المنػاظر  27لم تضيات خاصة  ك ك ما تطرقت إلي  المادة 

  فهي  ذ  الحالة عمف اّدارة ذذكر أكج  التح ظ كالت يد بها.الطبي ية كالم الـ ا  رية 
 :منح الرخصة بإلزام-ب

عمػػف أنػػ :" يمكػػف لمسػػمطة التػػي تسػػمـ رخصػػة  175-91مػػف المرسػػكـ التن يػػذم  09نصػػت المػػادة 
البناة أف يشترط مػا يػ تي: لبنػاة عمػارة لاسػت ماؿ السػكني أك عمػارة لاسػت ماؿ غيػر سػكني كالتػي تتطمػب 

ما ت سيمة أرضية.إما ت  هي ات أك احتياطات في المكق  لمتجهيزات الجماعية أك الارت اقات عممية  كا 
إنجاز صاحب ال مارة السكنية طرؽ كشبكة لتكزي  الماة كالتطهير كالانػارة ال مكميػة كمسػاحات ّي ػاؼ  .1

 1السيارات كمساحات شاغرة كمزارس كمساحات ل ل اب كترتيب لمحماية مف الحريؽ.
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 1 مجالات ذات است ماؿ تجارم أك حرفي يستجيب لاحتياجات ساكني ال مارات المزم  بناؤ ا. بناة .2
 مسا مة صاحب البناة في ن  ات إنجاز التجهيزات ال مكمية التي أصبحت ضركرية ب  ؿ المشركع. .3

تكػػكيف جم يػػات تتك ػػؿ بصػػيانة المنشػػتت كالهي ػػات ذات المصػػمحة المشػػتركة  ك ػػذا مػػا دعمتػػ  أيضػػا نػػص 
مػػف ن ػػس المرسػػكـ أعػػا   كمنػػ  فػػإف الجهػػة اّداريػػة المختصػػة بتسػػميـ رخصػػة البنػػاة لهػػا إلػػزاـ  19المػػادة 

طمػػب الرخصػػة ال يػػاـ ب شػػزاؿ التهي ػػة إذا كػػاف البنػػاة يحتػػاج لتهي ػػة خاصػػة غيػػر متكق ػػة فػػي برنامجهػػا أك 
ا الرخصػة بػإلزاـ أك ف ػد نػص عمػف مػن 19-15كانت ت رض تكم ة إضافية  امة في ن  اتها  أما المرسكـ 

منػػ   كحسػػب ال  ػػرة ا خيػػرة مػػف المػػادة أعػػا  فػػإف الرخصػػة عنػػدما تمنػػ  أك تشػػتمؿ  52بػػتح ظ كفػػؽ المػػادة 
 .2عمف تح ظات ف مف السمطة المختصة أف تتخذ ال رار بتبرير

كت د  ذ  الحالات مف الحػالات التػي لا يجػكز فيهػا لػ دارة رفػض رخصػة البنػاة بم نػف أف لػ دارة   
كاس  السمطة الت ديرية في اتخاذ ال رار الذم ترا  مناسبا لمن  البناة في أرض م ينػة تػرا  مخال ػا لتكجيهػات 

 المخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير.
كما تكجد أسباب مكضكعية عمف مراد تشييد  م  محيط  سبب مكضكعيا في رفض تسميـ رخصة   

 البناة كمف  ذ  ا سباب نذكر:
 كا مف ال مكمي مف جراة مكق  البناة. المس بسامة -
 ا ضرار الناتجة عف مكق  البناة التي تخمؼ عكاقب ضارة بالبي ة. -
 حالة ما إذا كانت منافذ ال مارات المراد تشيد ا تشكؿ خطرا عمف مست ممي الطرؽ ال مكمية. -
 إذا كاف عمك البناة المراد تشيد  ي كؽ عمك البنايات المجاكرة. -
المسػػػػاحات الخضػػػػراة المكجػػػػكدة عمػػػػف مكقػػػػ  ال  ػػػػار المػػػػراد إقامػػػػة البنػػػػاة أكيػػػػدة كأف  إذا كانػػػػت أ ميػػػػة -

 .3الضمانات الممنكحة عميها غير كافية
ك ناؾ مف يرل في تطبيؽ ب ض ا سباب المذككرة اعا  في تسميـ رخصة البناة مف ش ن  تجميػد   

رة تسػػميـ رخصػػة البنػػاة عمػػف أف كربمػػا حتػػف م ػػؿ قطػػاع البنػػاة يخ ػػؼ مػػف تمػػؾ الصػػرامة بػػالترخيص لػػ دا
 .91/175مف المرسكـ التن يذم رقـ  27ك 09تضمنها تح ظات كشركط كذلؾ ما نصت عمي  المادتيف 

                                                           
ن أقزجو 2021ن 01ن الجرر4ياقء يه الرننن ابابا  ي ير ال جزنب ا  ال ةبنع الأهاابض بخةو ال رقء يالىرمن الزأ ر  1

 .164 163الجب    ن زىنرض  م ال ياا ن الأهاابن ص ص 

 .165 ن164 ن ص صال ق  ياقء يه الرننن الزبأع   2

 .132الأخ ب  ن يزبانن الزبأع ال ق  ن ص زقزر  3
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كمػػػف خػػػاؿ حػػػالات الػػػرفض التػػػي سػػػبؽ ذكر ػػػا يتجمػػػف لنػػػا دكر رخصػػػة البنػػػاة فػػػي حمايػػػة البي ػػػة   
ب ال مرانػػػي لممدينػػػة ك ػػػذا إذا كانػػػت كالممتمكػػػات ال  اريػػػة كال  افيػػػة  باّضػػػافة إلػػػف المحافظػػػة عمػػػف الجانػػػ

البيانات المراد إنشاؤ ا تسبب ضررا لمبي ة أك الممتمكات ال امة ال  ارية أك تضر بالمظهر الجمالي لممدينة 
كمػػػػف خػػػػاؿ أيضػػػػا ا حكػػػػاـ الخاصػػػػة كالالتزامػػػػات التػػػػي تػػػػرد فػػػػي قػػػػرار رخصػػػػة البنػػػػاة   ف  ػػػػذ  الاحكػػػػاـ 

 نيف الخاصة سكاة المت م ة بحماية البي ة أك التراث ال  افي.كالالتزامات مت م ة بما تشترط  ال كا
لا ت ػػػرض صػػػاحبها إلػػػف  إذ يجػػػب مراعػػػاة  ػػػذ  ا حكػػػاـ كالشػػػركط ككػػػؿ ال كاعػػػد المنظمػػػة لرخصػػػة البنػػػاة كا 

 جزاةات كع كبات ت رضها قكانيف الت مير.
 :قرار رف  طمب رخصة البناء -3
رخصة البنػاة  كفػي  ػذ  الحالػة يجػب أف يكػكف يمكف أف تتخذ السمطة المختصة قرار برفض منا   

مف المرسػكـ رقػـ  50الرفض مسببا   كيبما ال رار مرف ا بنسخ مف ممؼ الطمب إلف صاحب الطمب" المادة 
15-19." 
كمف الحالات التي يجب عمف السمطة المختصة أف ترفض فيها منا رخصة البناة ما نصت عمي    

ب كلها:" لا يمكف أف يرخص البناة إلا إذا كاف المشركع المت مؽ ب   19-15مف المرسكـ رقـ  520المادة 
مكاف ػػا  حكػػاـ مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي المصػػادؽ عميػػ   أك مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي طػػكر المصػػادقة عميػػ  

 .1كالذم تجاكز مرحمة التح يؽ ال مكمي أك مطاب ا لك ي ة تحؿ محؿ ذلؾ
 الترخيص بالبناة في حالة كجكد مخطط شزؿ ا راضي أك ك ي ة تحؿ ذلؾ: رفض - أ
يكمػػا عمػػف ا قػػؿ مػػ  مخال ػػة  60حالػػة كجػػكد مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي: مصػػادؽ عميػػ  كمنشػػكر منػػذ  -1أ  

مشػػركع البنػػاة لهػػذا المخطػػط كم ػػاؿ عمػػف ذلػػؾ رفػػض مشػػركع بنايػػة لا يتماشػػف شػػكمها المنب ػػؽ مػػف حضػػارة 
المػػكاد المسػػت ممة لمبنػػاة مػػ  ال كاعػػد المت م ػػة بػػالمظهر الخػػارجي لمبنايػػات المحػػددة فػػي  أجنبيػػة كلا لكنهػػا أك

 مخطط شزؿ ا راضي.
حالة كجكد مخطط التجز ة مصادؽ عمي  مػف المصػالا الت نيػة لمكلايػة: إذا لا يمكػف التػرخيص بالبنػاة  -2أ

ة كا حكػاـ التػي يتضػمنها ممػؼ الذم يشيد عمػف أرض مجػزأة إلا إذا كػاف مطاب ػا لتكجيهػات رخصػة التجز ػ
ا راضػػي المجػػزأة  ك كػػذا فمشػػركع البنػػاة الػػذم يشػػيد عمػػف أرض مجػػزأة يمكػػف أف يػػرفض إذ جػػاة مخػػالؼ 

                                                           
الزبخص له يز ؤيلن ه اد  زدقرل ال ردقء يال جزندبن الز   دى الديطر  قدي  إةدكقلا  الج دقب  ال هازق زقزر الأزنن كزق ن  1

ن يدرر  أبن د ن أقزجدو   د     قندرن   ز دقنن 2013انمدبض  17/18الق بض ي ثبوق ي ى ال رزندو اد  الأهاادب نديز  

 .225ص
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لرخصة التجز ة أك لدفتر الشركط المت مؽ بها كالذم يحدد ب ض الشركط التي تسػتجيب لهػا البنايػات التػي 
المجػػزأة ضػػمف مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي المصػػادؽ تبػػرمج عمػػف  ػػذ  التجز ػػة  أمػػا فػػي حالػػة تكاجػػد ا رض 

-15مػف المرسػكـ رقػـ  52عمي   فإف أحكاـ مخطط شزؿ ا راضػي  ػي التػي ت خػذ ب ػيف الاعتبػار" المػادة
19" 
 رفض الترخيص بالبناة في حالة عدـ كجكد مخطط شزؿ ا راضي أك ك ي ة تحؿ محؿ ذلؾ: - ب

ات مخطػػط التهي ػػة كالت ميػػر اك التكجيهػػات كيكػػكف ذلػػؾ فػػي حالػػة كػػكف مشػػركع البنػػاة غيػػر مطػػابؽ لتكجيهػػ
 لمنصكص عميها طب ا ل حكاـ المحددة في ال كاعد ال امة لتهي ة كالت مير.

كتجػػػدر اّشػػػارة إلػػػف أف المخطػػػط التػػػكجيهي لمتهي ػػػة كالت ميػػػر  ػػػك أداة عمرانيػػػة تكت ػػػي بتحديػػػد التكجيهػػػات 
التكجيهات ا ساسية لمتهي ة كالت مير ك ك يشكؿ ا ساسية لمتهي ة كالت مير ك ك أداة عمرانية تكت ي بتحديد 

بذلؾ مرج ا لمخطط شزؿ ا راضي فهك لا يحدد بدقة ح كؽ البناة كمدا ا  كلذا لا يتصكر بث اّدارة في 
طمػػب رخصػػة البنػػاة عمػػف ضػػكة المخطػػط التػػكجيهي لمتهي ػػة كالت ميػػر كحػػد   بػػا أنهػػا تحػػتكـ أيضػػا لم كاعػػد 

 .1ال امة لمتهي ة كالت مير
كمػػا أف قػػرار رفػػض رخصػػة البنػػاة يجػػب أف يكػػكف م مػػا كيبمػػا إلػػف صػػاحب  فػػي مػػدة لػػـ تحػػدد ا   

مػػ  إمكانيػػة الط ػػف فيػػ  سػػمميا كقضػػا يا أمػػاـ الجهػػات ال ضػػا ية اّداريػػة  29-90مػػف ال ػػانكف  62المػػادة 
  2بمجمس الدكلةالمت مؽ  98/01المختصة طب ا ل انكف اّجراةات اّدارية كالمدنية كال انكف ال ضكم رقـ 

لمراقبػػػػة مػػػػدل  29-90مػػػػف قػػػػانكف  63-62كيكػػػػكف لطالػػػػب الرخصػػػػة ال ضػػػػا ية المختصػػػػة طب ػػػػا لممػػػػكاد 
 .3مشركعية تصرؼ اّدارة م  ال انكف

كنخمص إلف أف قرار الرفض لمنا رخصة البناة مف ال رارات التي تتخذ ا اّدارة ب د الانتهاة مػف   
رفض منا رخصة البناة كل د نػص قػانكف الت ميػر الجزا ػرم عمػف  التح يؽ كالدراسة  ك رفض الطمب كمن 

  4حػػػالات الػػػرفض ك ػػػي المسػػػاس بالسػػػامة كا مػػػف ال مػػػكمي مػػػف جػػػراة مكقػػػ  أك حجػػػـ أك اسػػػت ماؿ بنايػػػة

                                                           
ر   لجينأ ن الباق و الجزبارنو المج نو يريبوق ا  القمقظ ي دى ال نادو يالقدر زدن ال ردقء المي ديضن الز   دى الديطر  ي   1

انمدبضن يدرر  أبن د ن أقزجدو  17/18قي  إةكقلا  الج قب الق بض ي ثبوق ي ى ال رزنو ا  الأهاادب الزرج در نديز  

 .265زقزر خن بن   كبلن ص

 .133ن الزبأع ال ق  ن صزقزر الأخ ب  ن يزبان  2

 .176ن الزبأع ال ق  ن صزجقة   زنبل   3

 .133زقزر الأخ ب  ن يزبانن الزبأع ال ق  ن ص  4
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كيكػػكف لػػؾ عنػػدما تتصػػرؼ اّدارة تحػػت غطػػاة الاختصػػاص المشػػركط  كفػػي حالػػة كجػػكد رفػػض رخصػػة 
 ما يسمف بالاختصاص الم يد.البناة عندما تتصرؼ اّدارة في إطار 

الػػذم جػػاة فيػػ  مػػايمي:"  11/07/1981كنػػذكر فػػي  ػػذا الصػػدد قػػرار المحكمػػة ال ميػػا المػػؤرخ فػػي   
حيػػث مػػف الم ػػرر قػػانكف أنػػ  بإمكػػاف اّدارة رفػػض إعطػػاة رخصػػة البنػػاة أك منحهػػا مػػ  الػػتح ظ بخصػػكص 

نايػػات مػػف شػػ نها اف تمػػس مػػف كجػػكب مراعػػاة م تضػػيات خاصػػة  كذلػػؾ فػػي صػػكرة مػػا إذا كانػػت طبي ػػة الب
حيث مكق ها كأب اد ا بالصحة ال امة كالامف ال اـ فإن  يت يف عمػف اّدارة م اينػة كفحػص كػؿ حالػة عمػف 
ان راد لمتكصؿ كعمف ضكة خطكرة المساس الذم يمح ػ  البنػاة بالصػحة ال امػة أك بػا مف ال ػاـ إذا مػا كػاف 

اة بالػذات بػالنص عمػف كجػكب إتبػاع  ػذا أك ذاؾ الشػرط مف الما ـ رفػض إعطػاة رخصػة البنػاة أك الاكت ػ
 الخاص.

كتجػدر اّشػارة إلػف أف قػرار الػرفض لا يكسػب ح كقػا لمزيػر كمػا يجػب أف يكػكف مسػببا بم نػف انػ    
 .1يتكجب عمف اّدارة تسبيب قرار الرفض

بػرفض الرخصػة  ككذلؾ في ال انكف ال رنسػي فػإف  نػاؾ حػالات أكجػب فيهػا المشػرع أف تصػدر اّدارة قػرار
" ب م لا يمكف منا رخصة البناة إلا إذا كاف مشركع البناة الم تػرح مت  ػا مػ  0421-3كما نصت المادة "

النصػػكص التشػػري ية كالتنظيميػػة المت م ػػة بإنشػػاة البنػػاة أك تخصيصػػ  أك طبي تػػ  أك مظهػػر  الخػػارجي  أك 
 أب اد  كتنظيـ منافذ .

ة شػػا  ة الارت ػػاع أك بمؤسسػػات تشػػزيؿ الجمهػػكر فػػإف رخصػػػة ككػػذلؾ إذا كػػاف البنػػاة يت مػػؽ ب بنيػػ  
البنػػػاة لا يمكػػػف منحهػػػا إلا إذا ركعيػػػت قكاعػػػد السػػػامة الخاصػػػة يم ػػػؿ  ػػػذ  ا بنيػػػة  كمػػػا أف اّدارة ممزمػػػة 
بػػػرفض رخصػػػة البنػػػاة إذا كػػػاف يت ػػػارض مػػػ  مخططػػػات التنظػػػيـ كمػػػ  ال كاعػػػد المت م ػػػة بػػػإفراز ا راضػػػي 

 كاعد المت م ة بالصركح التذكارية كالمناظر الطبي ية أك الطرؼ. كالتجم ات السكنية أك ال 
كمػػا مػػػنا اّدارة سػػػمطة ت ديريػػة فػػػي رفػػػض رخصػػػة البنػػاة فػػػي حالػػػة ا بنيػػة التػػػي يمكػػػف أف تضػػػر   

" R- ART -111-4" أك أبنيػة غيػر م امػة بطػرؽ كافيػة" R-ART-111-2بػالطرؽ كالسػامة ال امػة" 
بمشركعية قرار رفض إعطاة رخصة بناة ّقامػة عػدد المسػاكف لككنهػا حيث قضف مجمس الدكلة ال رنسي 

  2ـ 4م امة عرضها ف ط 
 

                                                           
 .133خنب الرنن  ن زةبضن الزبأع ال ق  ن ص  1

 .27يهبض الرنن نالزبأع ال ق  ن ص  2 
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 : صدور قرار تأجيل البث في الطمب -4
كأماـ كؿ مشركع ّعداد أداة لمتهي ة كالت مير:" مخطط تػكجيهي لمتهي ػة كالت ميػر أك مخطػط شػزؿ   

عدد مف البنايات ل   فتميؿ إلف ت ميػؽ كػؿ طمػب  ا راضي" مف الطبي ي اف تطما اّدارة إلف احتراـ أكبر
رخصة بناة حتف تكض  أداة الت مير  كذلؾ لمحيمكلة دكف المشاري  عا  ا أماـ المخططات طػكر الانجػاز  

 فتتخذ قرار ت جيؿ في طمب رخصة البناة.
ر غيػػر أنػػ  لا يمكػػف تػػرؾ طػػالبي رخصػػة البنػػاة فػػي انتظػػار طكيػػؿ لم رفػػة مصػػير طمػػبهـ  لػػذلؾ قػػر   

 91/176مػف المرسػكـ التن يػذم  45كر يس الحككمة فػي المػادة  29-90مف  64المشرع في نص المادة 
مػػف  64  ك ػػذا مػػا نسػتنتج  مػػف نػص المػػادة 1إخضػاع قػػرار اّدارة بت جيػؿ البػػث فػػي رخصػة البنػػاة لشػركط

مػػف  " يمكػػف أف يكػػكف طمػػب رخصػػة البنػػاة محػػؿ ت جيػػؿ ي صػػؿ فػػي خػػاؿ سػػنة عمػػف ا ك ػػر90/29قػػانكف 
قبػػؿ السػػمطة المكم ػػة بتسػػميـ رخصػػة التجز ػػة أك رخصػػة البنػػاة عنػػدما تكػػكف أداة التهي ػػة كالت ميػػر فػػي حالػػة 
  2اّعػػداد" فػػ داة التهي ػػة كالت ميػػر  نػػا  ػػي المخطػػط التػػكجيهي لمتهي ػػة كالت ميػػر كمخطػػط شػػزؿ ا راضػػي

  .المذككر أعا 90/29مف ال انكف  38إلف  10المنصكص عميها في المكاد مف 
فكاضػػا مػػف صػػياغة  ػػذ  المػػادة مػػدل سػػمطة الجهػػة اّداريػػة المختصػػة بتسػػميـ رخصػػة البػػاة فػػي   

ت دير ا ل مكر بالتدخؿ في الكقت المناسػب لج ػؿ مكاصػ ات تػراخيص البنػاة كمضػامينها كالمزمػ  إنشػاؤ ا 
طػػػاب  تنبػػػؤم  تتماشػػػف كالترتيبػػػات المحػػػدكدة كالا ػػػداؼ المبرمجػػػة فػػػي  ػػػذيف المخططػػػيف  إذ أف الاكؿ لػػػ 

كتخطيط مست بمي  ادؼ إلف كض  الاختبارات ا ساسية ال مرانية  كال انية ل  طاب  قانكني صرؼ تصػدر 
 مػف أجػؿ ت ػادم 3 عمف أساس  رخصة البناة كبذلؾ ي تبر ت جيؿ البث ؼ طمب رخصة البناة إجػراة كقا يػا

ديػدة ك ػك ن ػس مػا نصػت عميػ  المػادة الت ارض المحتمؿ لمرخصة الممنكحة م  أدكات التهي ة كالت مير الج
مػف  53م  أدكات التهي ة ك الت مير الجديدة ك  ك ن س ما نصػت عميػ  المػادة  19-15مف المرسكـ  53

م  إضافة شرط آخر ك  ك أف يصدر قرار الت جيؿ خاؿ ا جؿ المحدد لمتحضير ك مف  19-15مرسكـ 
    مة ال ميا :التطبي ات عمف ذلؾ ما قضت ب  الزرفة اّدارية لممحك

"مف الم رر قانكنا أف اّدارة الحؽ في ت جيؿ البث في طمب رخصة بنػاة لمػدة لا تزيػد عػف سػنة     
 ك ـ اف ال رار الادارم المخالؼ لهذا المبدأ ي د مشكبا ب يب الخط  في تطبيؽ ال انكف ".

                                                           
 .98خنب الرنن  ن زةبننن الزبأع ال ق  ن ص  1
 .27ال ق  ن صيهبض ن الزبأع الهنن    2
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  ك لػـ يمتػؽ جكابػا أف الطاعف قدـ طمػب رخصػة بنػاة  –في قضية الحاؿ  –ككما كاف مف ال ابت   
قط يا بال بكؿ أك الرفض  كأف الادارة المم مة فػي شػخص الػكالي ك جهػت لػ  رسػالة ت ممػ  مػف خالهػا بػاف 
ال ط ػػة ا رضػػية التػػي ينػػكم البنػػاة فكقهػػا محػػؿ دراسػػة  دكف أف يتخػػذ مكق ػػا يت مػػؽ بطمػػب الطػػاعف المت مػػؽ 

 برخصة البناة  رغـ فكات المدة ال انكنية.
ؾ الامػػر اسػػتكجب عمػػف المصػػمحة المختصػػة لاسػػتجابة لمطمػػب  كابطػػاؿ ال ػػرار الادارم كمتػػف كػػاف كػػذل -

 الضمني.
 ب كلها: 91/176مف المرسكـ التن يذم رقـ  45ككذلؾ نص المادة  -
 يمكف أف يككف طمب رخصة البناة محؿ ت جيؿ ال صؿ في . -
يصػػدر  ػػذا ال ػػرار  تصػػدر السػػمطة المختصػػة التػػي منحػػت رخصػػة البنػػاة قػػرار ت جيػػؿ ال صػػؿ فػػي ذلػػؾ  -

عنمػػػػا تكػػػػكف ال ط ػػػػة ا رضػػػػية الم نيػػػػة بالبنػػػػاة داخمػػػػ  ضػػػػمف مسػػػػاحة لدراسػػػػة التهي ػػػػة كالت ميػػػػر الجاريػػػػة 
كالمنصػػكص عميهػػا بمكجػػب التشػػري  كالتنظػػيـ الم مػػكؿ بهمػػا يصػػدر فػػي قػػرار ت جيػػؿ ال صػػؿ خػػاؿ ا جػػؿ 

 .1المحدد لمتحضير  كلا يمكف أف يتجاكز ذلؾ سنة كاحدة
مف المرسكـ التن يذم رقـ  45كالمادة  29-90مف قانكف  64 اتيف المادتيف:" المادة  كيست اد مف  
أف قػػرار ت جيػػؿ البػػث فػػي طمػػب رخصػػة البنػػاة لابػػد أف يكػػكف م مػػا بػػ ف تكػػكف ال ط ػػة ا رضػػية  91/176

كاحػدة  المراد البناة فكقهػا داخمػة ضػمف مسػاحة لمتهي ػة كالت ميػر قيػد الانجػاز  شػريطة ألا تتجػاكز مػدة سػنة
مػف المرسػكـ التن يػذم  53حسب المادة مف قػانكف التهي ػة كالت ميػر الم ػدؿ كالمػتمـ السػابؽ الػذكر  كالمػادة 

 المت مؽ بتحضير ع كد الت مير السابؽ الذكر.
ذك طػػاب  كقػػا ي كػػإجراة اسػػت نا ي لا يمكػػف تطبي ػػ  إلا بتػػكافر  2كتب ػػا لمػػا سػػبؽ ذكػػر  فػػإف الت جيػػؿ  

 شرطيف أساسيف  ما:
 ف تككف أداة التهي ة كالت مير قيد الانجاز.أ -
 أف لا يتجاكز الت جيؿ سنة كاحدة. -
فبتػػػكافر  ػػػذيف الشػػػرطيف يجػػػكز لمجهػػػة اّداريػػػة المختصػػػة إصػػػدار قػػػرار ت جيػػػؿ ال صػػػؿ فػػػي طمػػػب   

رخصة البناة فمك غابت سمطة الت جيؿ لتـ الكصكؿ لبنايػات مخال ػة لمخطػة ككػ ف الت جيػؿ كمػا سػبؽ ال ػكؿ 
                                                           

 .165ياقء يه الرننن الزبأع ال ق  ن ص 1

يطددقش ن ي دد  زقزددرن بخةددو ال رددقء ادد  ال ةددبنع الأهااددبض  ددنن ال ددقرين يال ط ندد ن زأ ددو ال جزننددب يال رددقءن ندديرس  2
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ابػػة مسػػ لة كقا يػة قصػػد ت ػػادم ت ػارض رخصػػة البنػػاة مػ  المخطػػط ال مرانػػي محػؿ الدراسػػة كعمػػف صػار بم 
ن ػس المػنهج سػار ال ضػػاة اّدارم مػف خػاؿ قراراتػ  الصػػادرة فػي  ػذا الاطػار كبػػذكر قػرار الزرفػة اّداريػػة 

 بالمحكمة ال ميا  ككذلؾ ال رار الصادر عف مجمس الدكلة.
 10/02/1990ر عػػػػف الزرفػػػػة اّداريػػػػة بالمحكمػػػػة ال ميػػػػا المػػػػؤرخ فػػػػي الصػػػػاد 62.040/  ال ػػػػرار رقػػػػـ 1

كال اضي بمايمي: " مف الم رر قانكنا أف ل دارة الحؽ في ت جيؿ البث في طمب رخصة البناة لمدة لا تزيػد 
 .1عف سنة كمف  مة فإف ال رار اّدارم المخالؼ لهذا المبدأ ي د مشكبا ب يف الخط  في تطبيؽ ال انكف"

فإنػػ  فػػي حالػػة عػػدـ الػػرد عمػػف طمػػب رخصػػة البنػػاة مػػف السػػمطة المختصػػة بدراسػػة طمػػب رخصػػة كلهػػذا  -
البنػػاة لا بالمكاف ػػة كلا بػػالرفض كلا بت جيػػؿ  كتن ضػػي اعجػػاؿ ال انكنيػػة لهػػا لمػػرد فػػي  ػػذ  الحالػػة عمػػف م ػػدـ 

كػكف أجػؿ طمب رخصة البناة أف يػكدع ط نػا م ابػؿ كصػؿ إيػداع لػدل الكلايػة  كفػي  ػذ  الحالػة يجػب أف ي
 تسميـ الرخصة أك الرفض المبرر خاؿ خمسة عشر يكما.

ذا لـ ت ـ الكلاية بالرد عمف الط ػف خػاؿ المػدة ال انكنيػة   المحػددة اعػا   يكػكف لصػاحب الطمػب  2كا 
أف يكدع طمبا  انيا لدل الكزارة المكم ة بال مراف  كت كـ  ذ  ا خيرة ب مر مصالا الت ميػر الخاصػة بالكلايػة 

أسػػػاس الم مكمػػػات المرسػػػمة مػػػف طرفهػػػا بػػػالرد باّيجػػػاب عمػػػف صػػػاحب الطمػػػب أك بإخطػػػار  بػػػالرفض عمػػػف 
يكما ابتداة مف تػاريخ إيػداع الط ػف  كمػا يمكػف لصػاحب الطمػب أف يرفػ  دعػكل لػدل  15المبرر في أجؿ 

 .3"19-15مف المرسكـ رقـ  62الجهة ال ضا ية المختصة" المادة 
 دة ال انكنية كمتف كاف ا مر كذلؾ استكجب إبطاؿ ال رار الضمني. كلهذا فإن  بالرغـ مف فكات الم -
  قضػػية ،س سض ضػػد  ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم لبمديػػة عنابػػة الصػػادر عػػف 20317/ ال ػػرار رقػػـ 2

:" فمتػػف كػػاف لا يمكػػف اف يتجػػاكز قػػرار ت جيػػؿ مػػنا 18/10/2005الزرفػػة ال انيػػة بمجمػػس الدكلػػة  بتػػاريخ 
كاحػػدة  فػػإف قػػرار ت جيػػؿ رخصػػة البنػػاة الػػذم تجػػاكز المهمػػة المحػػددة قانكنػػا ي ػػد ت سػػ ي رخصػػة البنػػاة سػػنة 
 كم رض ل بطاؿ".

                                                           
 101ب الرنن  ن زةبنن ن الزبأع ال ق   ن ص خن 1

 225كزق  زقزر  زنن ن الزبأع ال ق   ن ص   2

 226الزبأع رم ه ن ص  3
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كلهذا فمف حالات كأسباب الت جيؿ  ك حث الطمػب عمػف تكييػؼ مشػركع  لمبنػاة مػ  مخطػط شػزؿ   
كال مػػػراف كتخطػػػيط   أك المخطػػػط التػػػكجيهي لمتهي ػػػة كالت ميػػػر الم تمػػػديف كمؤشػػػر لتنظػػػيـ البنػػػاة 1الاراضػػػي
 الم نية.

كما سبؽ ذكر  كلضماف تكاف   م  ال رض الذم خصصت لػ  قط ػة ا رض الم ينػة بالبنػاة   فبػدؿ أف  -
تصدر الادارة قرار ا برفض الترخيص بالبناة تتخذ قػرار بت جيػؿ البػث فػي طمػب الػف حػيف اسػتكماؿ مػا  ػك 

مخططػات فػي مرحمػة الاعػداد أك فػي انتظػار مطمكب استكمال  مف م مكمات ك ك ػا ؽ لا سػيما اذا كانػت ال
التصديؽ عميهما كفؽ الاجراةات المنصكص عميها فػي كػؿ مػف قػانكف التكجيػ  ال  ػارم ك قػانكف التهي ػة ك 

 29-90مف ال انكف 64الت مير   ك المراسيـ التن يذية المطب ة ل  ك  ك ما قصد  بنص المادة 
سػػي رقؿ انجػػػاز مشػػركع أشػػػزاؿ عمكميػػة ذات من  ػػػة  كمػػا يمكػػػف ت جيػػؿ مػػػنا رخصػػة البنػػػاة اذا بػػدا أنػػػ  -

عمكميػة تشػرؼ عميػػ  السػمطات ال مكميػػة   فػاّدارة المم مػػة فػي كػؿ مػػف ر ػيس المجمػػس الشػ بي البمػػدم أك 
الػػكزير المكمػػؼ بػػالت مير يتمتػػ  فػػي  ػػذ  الحالػػة بسػػمطة ت ديريػػة   إذا تػػكافرت عػػدة م طيػػات خاصػػة ك إذا 

 . 2ماؿ ا شزاؿ ال مكمية ذات المن  ة  ال مكمية م مكمة ك محدكدة كانت ال ط  ا رضية الم نية ب ع
غيػػػر أف اّدارة لا تسػػػتطي  فػػػرض الت جيػػػؿ فػػػي البػػػث فػػػي طمػػػب الرخصػػػة المػػػذككرة إلا إذا أخػػػذت فػػػي  -

 الاعتبار ككـ ا شزاؿ ال مكمية المذككرة قد بدئ فيها قبؿ ت ديـ طمب رخصة البناة محؿ الت جيؿ.
  كحتػػف فػػي حالػػة تػػكفر شػػركط  السػػاب ة لا يمكػػف أف يتجػػاكز مػػدة السػػنة الكاحػػدة  لكػػف الت جيػػؿ المػػذككر -

لا أعتبػػر غيػػر مشػػركع  فهػػك تػػ خر ت سػػ ي  ك ػػك حطػػ  مرتكػػب مػػف اّدارة كي هػػـ منػػ  رفػػض م نػػ  لمػػنا  كا 
رخصة البناة كجب إلزاؤ   كترتيب مسؤكلية اّدارة بالت كيض عما يككف قد لحؽ الطالب مف ضرر بسبب 

 .3غير المبرر في تسميـ الترخيص المرغكب في  في الكقت المناسبت خر ا 
 كما أجاز المشرع ال رنسي ت جيؿ البث في رخصة ابناة في حالات منها: -
عندما يككف مخطط شزؿ ا راضي تحت الاعداد  أك عند ت ديؿ  المخطػط ال ػا ـ فػإف السػمطة اّداريػة  -

الاعمػػاؿ أك البنػػاة المطمػػكب إنجاز ػػا أف ت يػػؽ أك  تسػػتطي  أف ت ػػرر كقػػؼ مػػنا الرخصػػة إذا كػػاف مػػف شػػ ف
 تؤدم ص كبة تن يذ مخطط شزؿ الاراضي المست بمي.

                                                           
 110يرار يطيض ن الزبأع ال ق   ن ص   1

 102خنب الرنن  ن زةبننن الزبأع ال ق   ن ص   2
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كفػػػي المنػػػاطؽ المحميػػػة  فػػػإف السػػػمطة المختصػػػة تسػػػتطي  إصػػػدار قػػػرار يكقػػػؼ مػػػنا الرخصػػػة لمطمبػػػات  -
عاف المخططات الخاصة بهذ  ا -2لمنػاطؽ." الم دمة بيف فترة تحديد المنط ة المحمية كفترة المصادقة كا 

313.L.ART." 
-7عنػػػد الشػػػركع فػػػي التح يػػػؽ ا كلػػػي لمتصػػػريا بالمن  ػػػة ال امػػػة حسػػػب مػػػا نصػػػت عميػػػ  المػػػادة "  

111.L.مف قانكف الت مير كيجب أف يصدر قرار ت جيؿ منا الرخصة مسببا كلا يجكز أف يتجاكز السنة " 
ف ػػة كلا بػػالرفض  كلا بػػالتح ظ رغػػـ أمػػا حالػػة عػػدـ إجابػػة اّدارة المختصػػة طمػػب رخصػػة البنػػاة لا بالمكا -

فكات اعجاؿ ال انكنية ك ي  ا ة أشهر إذا كاف الاختصاص لر يس المجمس الش بي البمدم بصػ ت  ممػ ا 
 . 1لمبمدية كأرب ة أشهر في جمي  الحالات ا خرل ابتداة مف تاريخ إيداع طمب الرخصة

مػف  64ركط المنصػكص عميهػا فػي المػادة كمف خػاؿ مػا سػبؽ ذكػر  لمسػمطة اّداريػة بمجػرد تػكافر الشػ -
سػػمطة إصػػدار ال ػػرار بت جيػػؿ مػػنا  91/176مػػف المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ  45كالمػػادة  90/29ال ػػانكف رقػػـ 

ف كاف ي كر بش ف  ذ  المادة بدؿ الماحظة عدة ماحظات كالتالي:  رخصة البناة  كا 
أنهػػػا لػػػـ تحػػػدد أداة التهي ػػػة  90/29مػػػف ال ػػػانكف رقػػػـ  64الماحظػػػة ا كلػػػف: مػػػا ي ػػػاب عمػػػف نػػػص المػػػادة 

كالت ميػػر محػػؿ اّعػػداد   ػػؿ المخطػػط التػػكجيهي لمتهي ػػة كالت ميػػر أـ مخطػػط شػػزؿ ا راضػػي؟ كػػاف عمػػف 
 النص ال انكني تحديد نكع أداة الت مير كبالتالي إزالة الزمكض الذم يكتن  .
محػؿ الدراسػة بػيف مػف ي تبر ػا  كقد تباينػت كجهػات نظػر البػاح يف بشػ ف أداة الت ميػر الم صػكدة كالتػي  ػي

مخطط شزؿ الاراضي الذم بمخال ة الاشزاؿ ل  يككف رفض طمب الرخصة كجكبا عكس  بزيات المخطػط 
التػػػكجيهي فػػػالرفض جػػػكازم  كبػػػيف مػػػف ي تبر ػػػا اداة لمتهي ػػػة كالت ميػػػر مخطػػػط شػػػزؿ ا راضػػػي كالمخطػػػط 

 التكجيهي لمتهي ة كالت مير.
خطط شزؿ الاراضي   ذا مػا يستنشػؼ مػف خػاؿ ال ػرار الادارم رقػـ كعمي  فإف ا داة الم صكدة  ي م -

 الصادر عف مجمس الدكلة. 20317
الماحظة ال انية : كذلؾ ما يؤخذ عمف المشرع ال مرانػي أنػ  ذكػر مي ػاد سػنة عمػف ا ك ػر لت جيػؿ قػرار  -

مي ػاد آخػر كػاف  منا رخصة البناة دكف أف يحدد ن طػة احتسػاب المي ػاد   ػؿ مػف يػكـ اّبػداع ؟ أـ  نػاؾ
مػػػف ا جػػػدر عمػػػف المشػػػرع تحديػػػد أداة التهي ػػػة كالت ميػػػر   ػػػؿ المخطػػػط التػػػكجيهي لمتهي ػػػة كالت ميػػػر نظػػػر 

 لاختاؼ كؿ منهما كتبايف آ ر ما.
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باّضافة الف تحديد المي اد الذم يبدأ في  سرياف أجؿ السنة كالذم يككف عمميا كمنط يا مف تاريخ اّبػداع 
 ؿ اذا عرفت بدايتها.فاعجاؿ لا تطرح إشكا

الماحظة ال ال ة: عدـ تطرؼ المشرع لحالة ما اذا ان ضت مدة السػنة كلػـ تصػدر اّدارة قرار ػا بالت جيػؿ -
لاسػػػيما اذا لػػػـ تكتمػػػؿ أدكات التهي ػػػة كالت ميػػػر   ك ػػػذاما اسػػػتدرك  ال ضػػػاة اّدارم مػػػف خػػػاؿ قػػػرار الزرفػػػة 

 .1  لذلؾ يت يف دعكة المشرع الف استدراؾ  ذا الن ص اّدارية بالمحكمة ال ميا السابؽ اّشارة الي 
 : سكوت الإدارة -5

عمف ال ػرار المت مػؽ برخصػة البنػاة يبمػا لمم نػي فػي  91/176مف المرسكـ التن يذم  43/1*تنص المادة 
غضػػكف  ا ػػة أشػػهر المكاليػػة لتػػاريخ ايػػداع الطمػػب اذا كػػاف ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم  ػػك المخػػتص 

 مم ا لمبمدية كفي غضكف أرب ة أشهر في جمي  الحالات ا خرل " كلاية  دكلة". باعتبار  
مف المادة الساب ة عمف كقؼ مي اد كأجؿ منا رخصة البناة في حالة اسػتكماؿ الك ػا ؽ  02كتضيؼ ال  رة 

نكنيػػة    ف ػػد لا تصػػدر اّدارة المختصػػة بمػػنا رخصػػة البنػػاة قرار ػػا فػػي اعجػػاؿ ال ا2أك الم مكمػػات الناقصػػة
 فهؿ ي سر  ذا السككف ب بكؿ اك رفض ضمني لمنا الرخصة.

لـ ي صا عف  91/176كالمرسكـ التن يذم رقـ  90/29فالمشرع ال مراني كمف خاؿ ال انكف رقـ   
النتيجة المترتبة عمف سككت اّدارة ب د تجاكز المدة المحددة قانكنػا عكػس مػا نصػت عميػ  قػكانيف ال مػراف 

 الساب ة.
مػف ا مػر رقػـ  7ال ػكدة تاريخيػا ل ػكانيف ال مػراف يتبػيف اف المشػرع ال مرانػي مػف خػاؿ المػادة عند   
يت مػػػؽ برخصػػػة البنػػػاة قػػػد اعتبػػػر السػػػككت اّدارة ب ػػػد فػػػكات المػػػدة  26/09/1975المػػػؤرخ فػػػي  75/67

جػػػاؿ ال انكنيػػػة بم ابػػػة مكاف ػػػة ضػػػمنية حيػػػث نصػػػت المػػػادة أعػػػا  عمػػػف أنػػػ :" فػػػي حالػػػة كجػػػكد قػػػرار فػػػي اع
 المحددة ت تبر رخصة البناة ممنكحة لمطالب شريطة أف يككف ال انكف الخاص بال مراف كالبناة محترما".

 المت مػػؽ برخصػػة البنػػاة كرخصػػة تجز ػػة ا رض  جػػؿ 3 82/02كن ػػس التكجػػ  أخػػذ  ا مػػر رقػػـ   
المحػػددة ت تبػػر منػػ  كالتػػي نصػػت عمػػف أنػػ :"  إذا لػػـ يصػػدر قػػرار فػػي اعجػػاؿ  14البنػػاة مػػف خػػاؿ المػػادة 

رخصة البناة مكتسبة لمف طمبها شريطة أف يراعػي التنظػيـ الم مػكؿ بػ  فػي مجػاؿ الت ميػر كالبنػاة" ك نػاؾ 
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  مػػف 1989لسػػنة  04  مجمػػة ال ضػػا ية ال ػػدد 18/01/1983المػػؤرخ فػػي  52573قػػرار المحكمػػة ال ميػػا 
ث فػػي طمػػب تسػػميـ رخصػػة البنػػاة ي ػػد الم ػػرر قانكنػػا أف السػػككت الػػذم تمتػػزـ بػػ  السػػمطات البمديػػة اتجػػا  البػػ

الػػذم يحػػدد  13/08/1985المػػؤرخ فػػي  85/01مػػف ا مػػر رقػػـ  6قػرارا ضػػمنيا بػػال بكؿ....غير أف المػػادة 
انت اليػػػا قكاعػػػد شػػػزؿ ا راضػػػي قصػػػد المحافظػػػة عميهػػػا كحمايتهػػػا حػػػكؿ السػػػمطة ال ضػػػا ية صػػػاحية تسػػػميـ 

ل ضا ية بناةا عمف عريضة ي دمها صػاحب الطمػب  رخصة البناة.....يمكف إ بات سككت اّدارة بالطرؽ ا
كيمكف لمجهة ال ضا ية المختصة سكاة أمر ّدارة بمنا الرخصة ي تبر خط  فادح فمػف جهػة ي ػتا المجػاؿ 
لمبنػػػاةات ال شػػػكا ية كال كضػػػف ال مرانيػػػة كمػػػف جهػػػة أخػػػرل أصػػػبا اّدارة تتهػػػرب كتت مػػػد عػػػدـ الػػػرد عمػػػف 

 المكاطف
  "يمكػف 63ا الػن ص مػف خػاؿ قػانكف التهي ػة كالت ميػر إذ تػنص المػادة غير اف المشرع تدارؾ  ػذ  

طالب رخصة البناة أك  التجز ة أك الهػدـ غيػر الم تنػ  بػرفض طمبػ  أف ي ػدـ ط نػا سػمميا أك يرفػ  ال ضػية 
 أماـ الجهة ال ضا ية المختصة في حالة سككف السمطة السممية أك رفضها ل ".

المشرع قد جم  بيف حالتيف: سككف اّدارة كرفضها  حيث يمكف  ناحظ اف 63كمف خاؿ المادة   
لمطالب رخصة البناة المجكة إلف الط ف لكف نرل أف قرار الرفض يككف كنتيجة ل دـ مطاب ة كتػـ التكصػؿ 
إلػػف  ػػذ  النتيجػػة ب ػػد دراسػػة الممػػؼ  أمػػا سػػككت اّدارة ي تبػػر مكقػػؼ سػػمبي كعميػػ  يجػػب أف نمتػػزـ بدراسػػة 

صدار ق  .1رار م مؿ مهما كاف مضمكن الممؼ كا 
لكف  ذ  السمطة الم يدة لا تحجب عنا مظا ر السمطة الت ديريػة الكاسػ ة التػي تحكز ػا اّدارة لػدل   

م الجتها طمبات الترخيص بالبناة المرفكعة إليها ممف قبؿ ذكم الصػ ة كالمصػمحة  لتػرل مػا إذا كػاف لزامػا 
 ة عمف الطمب أك رفضػ  أك إمكانيػة ت جيػؿ مػنا الرخصػة عمػف عميها أـ لا كخاؿ فترة زمنية محددة المكاف

أقػػؿ ت ػػدير ك ػػذا يػػدرؾ مػػف الم ارنػػة بػػيف حػػالات اّلػػزاـ كالحػػالات التػػي يمكنهػػا فيهػػا ت جيػػؿ أك رفػػض مػػنا 
 .2تراخيص البناة إعمالا لسمطتها الت ديرية

ّدارة عمػف التطػرؽ فػي ف ي الجزا ر أغمب ال  هاة يذ ب إلػف أف السػككت ي نػي المكاف ػة  ّرغػاـ ا  
جابة أصػحابها فػي المكاعيػد ال انكنيػة  إلا أف  ػذ  المكاف ػة قػد لا تكػكف فػي  مختمؼ طمبات رخصة البناة كا 

 ب ض ا حياف كما في:
 الحالة الاكلف: ك ي حالة إجراة تح يؽ عمكمي مسبؽ  إذ  نا لا يمكف الاحتجاج بالمكاف ة الضمنية.
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شػاري  التػي تخضػ  ل كاعػد خاصػة م ػؿ المشػاري  التػي تتطمػب دراسػة مضػادة الحالة ال انية: ك ػي حالػة الم
 . 1لمزلازؿ حيث لا ي خذ في بالمكاف ة الضمنية في  ذ  الحالة

الحالة ال ال ة: ك ي حالة كػكف مشػركع البنػاة ي ػ  فػي المكاقػ  المحميػة إذ لابػد مػف مكاف ػة مػدريات الزابػات 
 كال احة كالسياحة كاع ار.

راب ة: ك ي كجكد بناية قا مة كأراد صاحبها الت بيػر فيهػا مػف خػاؿ المسػاس بشػكمها كأساسػاتها أك الحالة ال
س  ها أك جدرانها ا ساسية  فابد مف رخصة صريحة مف البمدية كم تمدة عمف ت رير خبرة الهي ة الكطنيػة 

 لمرقابة الت نية لمبناةات إذ في  ذ  الحالة لا يحتج بالرخصة الضمنية.
يجػػب عمػػف اّدارة عػػدـ التهػػاكف كالت ػػاعس فػػي إصػػدار رخصػػة البنػػاة حتػػف لا يمجػػ  ا فػػراد إلػػف البنػػاة  كلػػذا

 .2بدكف رخصة ككذا يجب عميها الرد الصريا عمف طمباتهـ
ككاف مكقؼ ال ضاة اّدارم الجزا رم  ك اعخر متبايف مف حيػث مػدل اعتبػار سػككت اّدارة ب ػد تجػاكز 

 مف الطمب مكاف ة ضمنية مف عدمها.المدة المحددة لها لمرد ع
ذ بػػت الزرفػػة اّداريػػة بالمحكمػػة ال ميػػا  08/01/1983الصػػادر فػػي  32573ف ػػي قػػرار لهػػا رقػػـ   

ب كلها: " متف كاف مف الم رر قانكنا أف المجالس ال ضا ية تختص بال صػؿ ابتػدا يا ب ػرار قابػؿ لاسػت ناؼ 
إحػػدل البمػػديات طرفػػا فيهػػا  كمػػف الم ػػرر كػػذلؾ أف  أمػػاـ المجمػػس ا عمػػف فػػي جميػػ  ال ضػػايا التػػي تكػػكف

السككت الذم تمتزـ ب  السػمطات البمديػة اتجػا  البػث فػي تسػميـ رخصػة البنػاة ب ػد قػرار ضػمنيا بػال بكؿ كأف 
الرخصة الضمنية المستخمصة مػف سػككت اّدارة تنػتج ن ػس اع ػار التػي تنتجهػا الرخصػة الصػريحة  كمػف 

   الم تضيات ي د خط  في تطبيؽ ال انكف. ـ فإف ال ضاة بما يخالؼ  ذ
إلػػف  10/02/1990المػػؤرخ فػػي  62040كذ بػػت الجهػػة ال ضػػا ية ن سػػها مػػف خػػاؿ قرار ػػا رقػػـ   

اعتبػػار سػػككت اّدارة فػػي حالػػة ان ضػػاة اعجػػاؿ ال انكنيػػة كمػػف كػػاف ذلػػؾ اسػػتكجب إبطػػاؿ ال ػػرار اّدارم 
 .3الضمني

 ي ير أية إشكالية فإذا كاف المبػدأ أف سػككت اّدارة ب ػد إف طرح مس لة سككت اّدارة في فرنسا لا  
 12المػػؤرخ فػػي  321-2000مػػف ال ػػانكف رقػػـ  21مػػركر مػػدة الشػػهريف ي تبػػر قػػرار رفػػض " طب ػػا لممػػادة 

" مػف ال ػانكف المت مػؽ R.421-2المت مؽ بح كؽ المكاطنيف في عاتهػـ مػ  اّدارة " أكدتػ  " 2000أفريؿ 
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ف  ػػػذ  ا خيػػػرة أكردت اسػػػت ناةات عنهػػػا أ مهػػػا فػػػي مػػػادة رخصػػػة البنػػػاة  حيػػػث بال ضػػػاة اّدارم  غيػػػر أ
اعتبػػرت أنػػ  فػػي حالػػة ت ػػديـ طمػػب رخصػػة بنػػاة كفػػؽ الشػػركط ال انكنيػػة  فػػإف سػػككت اّدارة المختصػػة عػػف 
نمػػا قػػرار ضػػمنيا يمػػػنا  إجابػػة طمػػب الرخصػػة ب ػػد فػػكات المكاعيػػد ال انكنيػػة لمػػػرد لا ي سػػر رفضػػا ضػػمنيا كا 

 .1الرخصة
لػػذلؾ عمػػف المشػػرع ال مرانػػي اّفصػػاح عػػف حالػػة السػػككت  كمػػف  مػػة ت ػػادم ت ػػارض اعراة بشػػ ف   

 ذ  الحالة   فهناؾ مف الباح يف مف ي تبر السػككت بم ابػة مكاف ػة ضػمنية كالػدكتكر الػزيف عػزرم  ك نػاؾ 
 مف ي تبر ا بم ابة رفض ضمني استنادا لم ضاة اّدارم.

مػػف يتػػكلف مسػػ لة ت سػػير السػػككت عمػػف أنػػ  قبػػكؿ اك رفػػض  كعميػػ  كلهػػذا فػػإف الػػنص ال ػػانكني  ػػك   
يمكف ال كؿ أف سككت الزدارة في مجاؿ رخصة البناة ي د بم ابة رفض ضمني  ف ال كؿ بال كس سيؤدم 
إلػػف انتشػػػار البنػػػاةات ال كضػػػكية كتشػػػكي  النسػػػيج ال مرانػػػي كمخال ػػػة احكػػػاـ كقكاعػػػد ال مػػػراف  لاسػػػيما منهػػػا 

يػػة كمػػف  مػػة انتشػػار المخال ػػات خاصػػة المت م ػػة بالبي ػػة  كاع ػػار التاريخيػػة كالممتمكػػات بالمخططػػات ال مران
 .2ال  افية كا راضي ال احية

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .268لجينأ  ن الزبأع ال ق  ن صي ر      1

 .115يرار يطيضن الزبأع ال ق  ن ص  2
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 ممخص الفصل الأول:
 ب د دراستنا لم صؿ ا كؿ ب نكاف اّيطار الم ا يمي ا كؿ بإيجاز كاعتي:     
نمػا اكت ػف    فمف خاؿ ت ري نا لرخصة البناة كجدنا أف قانكف التهي ة كالت مير لـ ي طػي ت ي ػا لهػا كا 

منػ  عمػف مػػايمي:" تشػترط رخصػة البنػاة مػف أجػػؿ تشػييد البنايػات الجديػدة مهمػا كػػاف 52بػالنص فػي المػادة 
خمة منػػ   أك الكاجهػػات اسػػت مالها  كلتمديػػد البيانػػات المكجػػكدة  كلتزييػػر البنػػاة الػػذم يمػػس الحيطػػاف الضػػ

نجاز جدار صمب لمتدعيـ أك التسييج.  الم ضية عمف الساحات ال مكمة  كّ
كلهذا كمف خاؿ نص  ذ  المادة خصا صها ككذا ت ريؼ لها فإذا أردنا ت ري ها فهي :"قرار إدارم   

بنػاة مكجػكد  صادر عف  ي ة إدارية مختصة لكؿ شخص طبي ي أك م نكم يريد إقامة بناة جديد أك تزيير
 قبؿ تن يذ أعماؿ البناة". كأما عف خصا صها فيمكف إجمالها كاعتي:

رخصػػة البنػػاة  ػػي قػػرار إدارم يمػػنا مػػف سػػمطة إداريػػة مختصػػة كمحػػددة قانكنػػا تتم ػػؿ فػػي ر ػػيس   
 المجمس الش بي البمدم  الكالي  أك الكزير المكمؼ بالت مير  كؿ حسب نطاؽ اختصاص .

 ت تبر رخصة البناة أكبر ضماف لممكية الكعاة ال  ارم كبالتالي لا تمنا لزير المالؾ. كما
كما لا ت تصر عمف مجرد إنشاة البيانات الجديدة بؿ تشمؿ تمديد البنايات المكجػكدة ك ػذا ماجػاة فػي نػص 

 .29-90مف قانكف رقـ  52المادة 
عمػػف الطػػاب  الحضػػرم لممػػدف كلمنػػ  البنػػاة  كمػػا ت تبػػر كسػػيمة قانكنيػػة مػػف أجػػؿ التنظػػيـ كالمحافظػػة  

ال كضػػكم كتخضػػ  رخصػػة البنػػاة إلػػف نطػػاؽ تطبيػػؽ مكضػػكعي كمكػػاني فالنطػػاؽ المكضػػكعي يتم ػػؿ فػػي 
أعمػػاؿ البنػػاة محػػؿ التػػرخيص  كنجػػد أف المشػػرع الجزا ػػرم حػػاكؿ ضػػبط  ػػذ  ا عمػػاؿ عمػػف سػػبيؿ الحصػػر 

 ا رم مازاؿ يتبنف الم هكـ الت ميدم لمبناة.عكس المشرع ال رنسي الذم كس  فيها كما أف المشرع الجز 
أما النطاؽ المكاني لرخصة البناة فم د قيد  المشرع بإلزاميػة الحصػكؿ عمػف رخصػة البنػاة مهمػا كػاف مكقػ  

 إنجاز ا شزاؿ باست ناة البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الكطني.
خػػاؿ فػػرض ب ػػض الشػػركط عمػػف كمػػا أف المشػػرع الجزا ػػرم نضػػـ عمميػػة مػػنا رخصػػة البنػػاة مػػف   

   أك ككيم ... الخ.اأك مست جر  اأك حا ز   امالكصاحب رخصة البناة سكاة كاف 
كمف بيف الك ا ؽ التي اشترطها المشرع الممؼ اّدارم كالممؼ الت ني كت شيرة المهندس الم مػارم    

ي ر ػيس المجمػس الشػػ بي بحيػث حػدد المشػرع الجزا ػرم الجهػات المختصػة يمػػنا رخصػة البنػاة كالمتم مػة فػ
 البمدم كالكالي كالكزير المكمؼ بالت مير.
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كيػػػتـ التح يػػػؽ فػػػي رخصػػػة البنػػػاة مػػػف طػػػرؼ الشػػػباؾ الكحيػػػد إذا كػػػاف الاختصػػػاص ي ػػػكد لكػػػؿ مػػػف ر ػػػيس 
 المجمس الش بي البمدم أك الكالي.

بت جيػؿ البػػث  كمػا أف رخصػة البنػاة تمػر عبػر مسػار دراسػتها كتنتهػي إمػا بػال بكؿ أك الػرفض أك الػتح ظ أك
 .في الطمب لمدة لا تتجاكز سنة كاحدة

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 



 

 

 
 
 
 
 

 الثاني لفصلا
 

 البناء رخصة آثار تسميم
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 البناء: رخصة الفصل الثاني: آثار تسميم
إف مجرد مكاف ة السمطة اّدارية المختصة عمف طمب رخصة البناة كمنا الم ني الرخصة يترتب 
عمي  آ ار في غاية ا  مية  فا يك ي منا الرخصة مباشرة المست يد منها لمحؽ في البناة بؿ إلف جانب 

لا الح كؽ المترتبة عمف رخصة البناة ت   عمي  جممة مف الالتزامات الهامة  يستكجب عم يها تن يذ ا كا 
أعتبر مرتكبا لمخال ة تترتب عميها جزاةات تختمؼ باختاؼ درجة المخال ة المرتكبة في حد ذاتها 

 باّضافة إلف منا اّدارة كالحؽ في مراقبة مطاب ة أعماؿ البناة لمرخصة ك ذا ما سيتـ التطرؽ إلي .
 المبحث الأول: نشوء وحقوق والتزامات لممستفيد:

كؿ إف رخصة البناة كجدت لترتيب آ ار ا كالمتم مة في الحؽ في البناة باّضافة إلف كما سبؽ ال 
مجمكعة مف الالتزامات التي ت   عمف المست يد منها لتن يذ ذلؾ الترخيص كالذم ينجر عن  سحب رخصة 

 .1البناة المرافؽ لسكة الاستخداـ لهذ  الرخصة
 أعمال البناء":المطمب الأول: الحق في البناء:" الانطلاق في 

ي تبر قرار منا رخصة البناة قرارا إداريا منش ا لمحؽ ك ك الحؽ في البدة ب شزاؿ البناة كالزرض 
مف الترخيص  دف  مراقبة مدل مطاب ة مشركع البناة لم كاعد الم مكؿ بها في مجاؿ البناة كالت مير كعمف 

لا اعتبرت المست يد مف الرخصة أف يستكمؿ أشزاؿ البناة في اعجاؿ ال  انكنية المحددة في رخصة البناة كا 
 .2 ذ  الرخصة ممزاة

ضؼ إلف ذلؾ أف الحؽ في البناة  ك مف الح كؽ المت رعة عف الممكية فهك مف أ ـ الح كؽ التي 
ترتبها رخصة البناة  كما أف الحؽ في البناة ليس مطم ا بؿ  ك محاط يحدد سكاة مف حيث الزماف 

 ي:كالمكاف كما يتميز بمايم
إف الحؽ في البناة  ك حؽ م رر لصاحب  دكف أف يت دل ذلؾ ليصبا إلزاما   فالمست يد مف 
رخصة البناة لا ي د ممزما بتن يذ ا بم نف آخر  ك غير مجبر عمف إنجاز ا شزاؿ الكاردة ب رار منا 

ذا كاف صاحب الحؽ في البناة لا يمزـ ب   لا يمكف ل  أف يحتج ب  في مكاجهة  الزير باعتبار الرخصة كا 
أف البناة  ك حؽ عيني فإن  يت مؽ بالحؽ ذات   لا يصاحب الحؽ   كبالتالي يمكف لصاحب الحؽ تتب   

 في أم يد كاف  ذا الحؽ كت سيس عمف ما سبؽ يتميز حؽ البناة ب دة مميزات ك ي كالتالي:

                                                           

 .116كداد عطكم  المرج  السابؽ  ص 1-
 .237عباف عبد الزني  المرج  السابؽ  ص - 2
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 أف الحؽ في البناة ليس إلزاما لصاحب . -
الحؽ في البناة لا يرتب إلزاما عمف اّدارة فا يمكف مطالبة اّدارة م ا بربط ال ط ة ا رضية  أف -

 بشبكات الطرؽ كالكهرباة كالخدمات ا خرل.
أما عف ككف الحؽ في البناة مف الح كؽ ال ينية فهك ينت ؿ مف المكرث إلف الكر ة كما  ك   

  أيف است نؼ كر ة 09/03/2004ال رار الصادر بتاريخ حاصؿ قرار مجمس الدكلة الزرفة ال ال ة في 
المرحكمة "ج ب" كالمتم ميف في زكجها كأكلاد ا قرار صدر عف مجمس قضاة المسيمة في حؽ المتكفية 
حيث كانت لا تزاؿ عمف قيد الحياة يطمبكف في  الجهة ال ضا ية أف ت مر المجمس الش بي المست نؼ عمي  

 .1بتسميـ رخصة بناة كشؾ
كلهذا فككف الحؽ في البناة حؽ عيني " أم سمطة مباشرة لشخص عمف شية م يف تمنح  مزايا   

 .2ي ترؼ بها ال انكف ك ك ما تتميز ب  الح كؽ ال ينية ا صمية كالتب ية"
فهك لا ي خذ ب يف الاعتبار شخص طالب  فا يمكف إلزاـ المست يد مف رخصة البناة الشركع في   

ار الرخصة مباشرة  بؿ تخكؿ ل  حرية البدة في أعماؿ البناة في أم كقت شاة بشرط البناة بمجرد استصد
لا ت د  ذ  ا خيرة لاغية   مما يتطمب  كركد ا ضمف المدة المحددة مسب ا في قرار منا رخصة البناة كا 

مف المرسكـ التن يذم  49الامر إعادة ت ديـ طمب جديد ب صد استكماؿ ا شزاؿ حسب نص المادة 
176/913. 
فمف خاؿ است راة نص المادة أعا  يتبيف أف المشرع ال مراني لـ يحدد صاحية رخصة البناة   

بحيث  90/29تاركا أمر تحديد ا لمسمطة الت ديرية ل دارة   عكس ما كاف عمي  الكض  قبؿ ال انكف رقـ 
مف ال انكف  21جب المادة سنكات اعتبارا مف تاريخ تبميزها بمك  3كانت صاحية رخصة البناة محددة ب 

 : الممزف.82/02رقـ 
 

                                                           
 .116ص كداد عطكم  المرج  السابؽ   1
الطبي ػػػة ال انكنيػػػة لمحػػػؽ ال ينػػػي المترتػػػب عػػػؿ سػػػندات شػػػزؿ كاسػػػتزاؿ الامػػػاؾ الكطنيػػػة فػػػي التشػػػري   جمػػػاؿ بػػػك شػػػنافة  2

 .68  ص2018-12- 15 3الجزا رم  مجمة الح كؽ كال مكـ الانسانية  مجمد ال دد 
اؿ المحددة فػي :" ت د رخصة البناة لاغية إذا لـ يستكمؿ البناة في اعج 91/176مف المرسكـ التن يذم  49المادة تنص  3

ال رار المتص ف رخصة البناة  كيتكج  ذا الطمب بالحصكؿ عمف رخصة لمبناة إجباريا لكؿ مشركع أك است ناؼ ل شزاؿ 
 ب د آجاؿ الصاحية تتطكر إجراةات التهي ة كالت مير كتكجيهاتها باتجا  مخالؼ لهذا التجديد".
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كمف  مة يت يف عمف المست يد إعادة ت ديـ رخصة بناة جديدة دكف إجراة دراسات جديدة في حالة ما إذا لـ 
تتزير إجراةات التهي ة كالت مير  كبم هكـ المخال ة كفي حالة تطكر  ذ  ا خيرة يت يف اتخاذ كاتباع 

جراة تح يؽ كغير االاجراةات الازمة كالم  .1حددة قانكنا مف دراسة الممؼ كا 
 : الحق في السحب والنقل:الفرع الاول
 :أولا: السحب

إف اّدارة ممزمة بالتدخؿ لتصحيا أكضاعها ال انكنية  فمف م تضيات اّدارة السميمة أف تنادر   
مشركع كم يف ب حد  إلف تصحيا ا كضاع المخال ة التي شدت عف ال انكف فمتف صدر عنها قرار غير

لزاة  يشكؿ التزاما ي   عميها إذ لا تممؾ اّدارة أم سمطة ت ديرية   عيكب المشركعية فإف سحب  كا 
كالحكمة مف جكاز سحب أك إلزاة ال رار أف يككف لجهة اّدارة المصدرة لهذا ال رار تجنب حكـ ال ضاة 

لزاة .  بسحب  كا 
سحب قراراتها يكمف في فكرتيف مت ابمتيف الاكلف حؽ  كما أف ا ساس ال انكني لحؽ اّدارة في  

اّدارة في تصحيا ا كضاع المخال ة لم انكف إعمالا لمبدأ المشركعية كال انية كجكب است رار اّدارة في 
 تصحيا ا كضاع كالمراكز ال انكنية المترتبة عمف ال رار اّدارم.

 ارضيف مف خاؿ تمكيف جهة اّدارة مف سحب كقد عمؿ ال ضاة إلف التكفيؽ بيف المبتد يف المت  
 قراراتها الم يبة خاؿ فترة قياسا عمف مدل الط ف ال ضا ي.

كي رؼ السحب في ال امكس ال انكني عمف أن  عممية إعداـ آ ار ال رار بالنسبة الماضي كالمست بؿ  -
 بحيث ي تبر ال رار ك ف لـ يكلد إطاقا.

اعتي:" ي صد بسمطة سحب حؽ اّدارة في إعداـ قراراتها أما الدكتكر عمار بكضياؼ ف رف  ك  
ب  ر رج ي مف تاريخ صدكر ا  كت د في  ذ  الحالة ك ف لـ تكف كبذلؾ يمت ي السحب م  اّلزاة 
ال ضا ي كتكاب   م   كيكمف فارؽ كبير بينهما يجسد في آف السمطة التي تمارس السحب  ي سمطة 

 .2إدارية"

                                                           
 .118كداد عطكم  المرج  السابؽ  ص 1
ال ػػػػػػػرار اّدارم  دراسػػػػػػػة تشػػػػػػػري ية ف هيػػػػػػػة  الجسػػػػػػػكر لمنشػػػػػػػر كالتكزيػػػػػػػ   الطب ػػػػػػػة ا كلػػػػػػػف  الجزا ػػػػػػػر  عمػػػػػػػار بكضػػػػػػػياؼ   2

 .231 ص2007
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رار منا رخصة البناة مف ر يس المجمس الش بي البمدم بص ت  م ا لمدكلة يمكف كتجدر اّشارة إلف أف ق
أف يختص بسحب  الكالي الذم يمارس الرقابة السميمة الر اسية عمي   ف قكاعد الاختصاص المكضكعي 

 في أداة ال مؿ اّدارم المطمكب في كؿ قرار إدارم.
 أف يككف السحب ل دـ المشركعية: -
لمشركعية الذم ي رض عمف اّدارة اف تككف تصرفاتها في دا رة ال انكف كلا تجاكز  إلا إف احتراـ مبدأ ا -

 .1عدة تصرفاتها مشكبة ب يب مخال ة ال انكف
كلمح اظ عمف  ذا المبدأ خكؿ ل دارة حؽ سحب قرار رخصة البناة في حالة خرؽ لمبدأ   

ب مخال ة ال انكف أك ...إلخ  إلا أن  المشركعية ك ف يصدر ال رار مشكبا ب يب عدـ الاختصاص أك عي
ذا قامت بذلؾ يككف السحب باطا.  يمن  عمف اّدارة سحب قرار ا بحجة عدـ الما مة كا 

بم نف أن  إذا  بت أف الشخص يحصؿ عمف رخصة البناة بطرؽ التدليس كالاحتياؿ م ؿ: اّدلاة   
شئ ح كقا في مكاجهة الحاصؿ عميها بم مكمات غير صحيحة أ ناة ت ديـ الطمب فإف الترخيص لا ين

ذا كانت  كبالتالي ل دارة في  ذ  الحالة حؽ سحب رخصة البناة في أم كقت دكف الت يد بمدة م ينة كا 
ال اعدة أن  يجكز ل دارة سحب ال رارات اّدارية الم يبة س يا منها ّزالة عمؿ غير شرعي كتجنب 

قد تكصؿ إلف قاعدة كجكب إجراة عممية السحب اّدارم الدعاكل ال ضا ية إلا أف الاجتهاد ال ضا ي 
لم رارات اّدارية الم يبة خاؿ مدة زمنية م ينة  فإذا لـ تبادر اّدارة إلف اتخاذ إجراة السحب خاؿ تمؾ 
المدة   فإف ال رار اّدارم الم يب كالح كؽ التي تكلدت عن  تصبا نها ية كأساس ت دير المدة الزمنية فهك 

ت رار عممية تن يذ ال رارات اّدارية كم هكـ احتراـ   ة الافراد في شرعية ال رارات اّدارية بحكـ فكرة اس
 .2تالظا ر كاحتراـ   ة ا فراد في شرعية ال رارات اّدارية بحكـ الظا ر كفكات الكق

        قضيةفي  19/19/1993كت سيس لذلؾ جاة في قرار الزرفة اّدارية بالمحكمة ال ميا بتاريخ   
 ؾ ع ضد ر يس بمدية الشراقة أن :

" مف المست ر عمي  قضاة أف ال رار اّدارم الذم ينش  ح كقا يستكجب لسحب  أف يتـ ذلؾ قبؿ ان ضاة 
 مهمة الط ف ال ضا ي  كي د ب د ذلؾ إجراة غير قضا يا".

                                                           
محمد س يد أميف  سحب ال رارات اّدارية تمييز فكرة السحب كضكابطها  مركز البحكث كالدراسات مت دد التخصصات    1

 .9  ص2020فبراير 1 جام ة عيف الشمس ال ا رة 
2
 .10ن س   ص المرج  - 
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أن  :" مف المبادئ  10/02/1988كفي قرار صادر عف الزرفة اّدارية لدل المحكمة ال ميا بتاريخ  -
المست ر عميها في ال ضاة اّدارم أن  يجكز سحب ال رار اّدارم إذا كاف غير قانكني كذلؾ قبؿ ان ضاة 

 أجؿ الط ف ال ضا ي.
فالمدة التي يتـ فيها السحب اّدارم  ي ذات مدة الط ف ال ضا ي بم نف أف إجراةات الرجكع في   

 رار الساحب خاؿ المدة التي يت يف فيها الط ف ال ضا ي بؿ يك ي ال رار اّدارم غير الشركع بصدكر ال
 أف تبدأ اّدارة في إجراةات السحب خاؿ تمؾ المدة.

كفي حالة اّلزاة ال انكني يمكف رف  دعكل إلزاة السحب اّدارم يمكن  ت ديـ طمب تجديد   
نما يمكن  رف  دعكل إلزاة السحب اّدارم في حالة السحب   .1غير المشركعالرخصة كا 

 ثانيا: النقل:
كما سبؽ ال كؿ أف الحؽ في البناة  ك حؽ عيني كمف  مة فإف رخصة البناة كتب ا لطاب ها   

 ال يني يمكف أف تككف محؿ ن ؿ مف شخص عخر كالتي تنت ؿ بانت اؿ ممكية ال  ار.
قرار بذلؾ مف قبؿ كفي  ذا اّطار فإف ن ؿ رخصة البناة لا يتـ مباشرة بؿ لابد مف استصدار   

الجهة اّدارية المختصة  كالتي تتكلف تزيير اسـ المست يد دكف إلزامها بإعادة النظر في الممؼ شرط عدـ 
 انتهاة مدة صاحية رخصة البناة كيجب أف يكافؽ المست يد ا كؿ مف رخصة البناة عمف  ذا الن ؿ.

إمكانية ن ؿ رخصة البناة مف أ ميتها  لكف ما ي اب عمف المشرع الجزا رم أن  لـ يتطرؽ لمس لة  
 .2كاق يا لذلؾ يت يف عمف المشركع تخصيص مكاد ي الج فيها المس لة

 الفرع الثاني: نشر قرار رخصة البناء:
إف قرار رخصة البناة سكاة كاف بسيطا أك مصحكبا بتح ظ أك إلزاـ سيؤدم مبد يا إلف انشاة بناية   

  المممكس يج ؿ مف قرارات منا رخصة البناة  ذ  لا ت ني طالبها ف ط أك بنايات إلف تزيير ا   ذا الكض
بؿ ت ني أيضا كؿ مف يرل في  ذ  الرخصة مساسا بمصمحت   كلهذا الزرض يجب أف يتب  قرار منا 
رخصة البناة  نشر نسخة مؤشرا عمي  مف قرار رخصة البناة عف طريؽ كض ها تحت تصرؼ الجمهكر 

                                                           
 .10  صالسابؽمحمد س يد أميف  المرج    1
 .123 122كداد عطكم  المرج  السابؽ  ص ص   2
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شهر"  كمف  نا يمكف لكؿ شخص م ني بشركع  13لمدة  ا ة عشر شهرا " بمكحة اّعانات لمبمدية
 .1البناة الاطاع الك ا ؽ المختم ة المصاحبة ل رار رخصة البناة

المحدد لكي يات  19-15مف المرسكـ التن يذم رقـ 2 01ؼ 55ك ذا ما نصت عمي  المادة   
سكـ كالتي جاة فيها مايمي:" ترخص النسخة مف ن س المر 56تحضير ع كد الت مير كتسميمها ككذا المادة 

مف ال رار المتضمف رخصة البناة الممص ة بم ر المجمس الش بي البمدم لكؿ شخص م ني بالاطاع 
 عمف الك ا ؽ البيانية لممؼ الطمب كذلؾ إلف غاية ان ضاة أجؿ سنة كشهر.

لزاية مف النشر في كمف  نا يمكف أف نتساةؿ لماذا اقتصرت السمطة التنظيمية عمف حصر ا  
مجرد إطاع الجمهكر أليس مف المهـ اّشارة إلف امكانية إ ارة ط كف ضد ال رار    ـ تحديد مكاعيد 
ممارسة  ذ  الط كف؟ كبالتالي إذا سممنا ب ف عدـ نص السمطة التنظيمية صراحة عمف حؽ الجمهكر في 

منيا فإف الاشكاؿ يب ف عالؽ في جزة الط ف ضد ال رار المت مؽ برخصة البناة إنما ي هـ مف النص ض
من   فهؿ أجؿ الط ف في قرار الرخصة بالنسبة لهذا الزير يبدأ مف تاريخ انتهاة مدة الت ميؽ عمف لكحة 

 إعانات البمدية سنة كشهر  اـ مف تاريخ التبميا ال ردم لم رار اّدارم؟
ت ميؽ نسخة مف قرار البناة عمف كالجكاب  ك كالتالي يحسب أجؿ الط ف لمزير ابتداة مف تاريخ   

لكحة إعانات البمدية  غير أف الكاق  مختمؼ ذلؾ أف البمديات قمما ت دـ عمف ت ميؽ نسخ مف قرارات 
تراخيص البناة  كمتف ف مت ذلؾ فهي نادرا ما تترؾ الت ميؽ يستكفي مدة السنة كالشهر المحدد في التنظيـ 

 السارم الم  كؿ.
ؿ أف تظؿ مصمحة المست يد مف الرخصة مهددة طيمة السنة كالشهر  كمف جهة أخرل  ؿ ي    

المذككر أعا  إلا أن  لـ يتـ  19-15فبالرغـ مف إصدار مرسكـ جديد ألا ك ك المرسكـ التن يذم رقـ 
شهرا كبالتالي ن ترح اف تراج  السمطة التنظيمية  ذا  13ت ديؿ  ات  المادة با خص مدة النشر الم ررة ب 

بت ميص  إلف أجؿ شهريف أك  اث عمف النحك الذم كض   المشرع ال رنسي حيث ألزـ اّدارة  المي اد

                                                           
إبػػػرا يـ غربػػػي   البنػػػاة ال كضػػػكم فػػػي الجزا ػػػر  مػػػذكرة لنيػػػؿ شػػػهادة الماجسػػػتير فػػػي الح ػػػكؽ  فػػػرع قػػػانكف ع ػػػارم  جام ػػػة  1

 .2015 2014  ص ص 2011/2012يكسؼ بف خدة  سنة  1الجزا ر
. السػالؼ الػذكر عمػف مػايمي: " تكضػ  نسػخة مؤشػرا عميهػا 19-15مف المرسكـ التن يذم رقـ  02  رةف 155المادة تنص  2

 تحت تصرؼ الجمهكر بم ر المجمس الش بي البمدم".
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أياـ مف اتخاذ ال رار عمف أف تدكـ مدة النشر بم ر البمدية  8بنشر ال رار المت مؽ برخصة البناة ب د 
 .1شهريف

 المطمب الثاني: التزامات المرخص:
جهة اّدارية المختصة  يترتب عمي  التزامات عدة إف منا رخصة البناة لطالبها مف قبؿ ال  

كض ها التشري  كالتنظيـ لمت كد مف احترام  ب كانيف ال مراف كلضماف أف لا تشكؿ اعماؿ البناة مكضكع 
 الترخيص أم حظر عمف المارة كالسكاف.

مف  07فالم ني  نا بالخطاب  ك صاحب المشركع حا ز رخصة البناة م مما عرفت  المادة   
المت مؽ بشركط الانتاج الم مارم كممارسة مهنة  1994مام  18المؤرخ في  07-94لمرسكـ التشري ي ا

المهندس الم مارم حينما تنص: "ي صد بصاحب المشركع حسب م هكـ  ذا المرسكـ التشري ي  يككف 
 مالكها لها اك يككف حا زا ح كؽ البناة عميها طب ا لمتنظيـ كالتشري  الم مكؿ بها".

  ف ا 2إن  صاحب المصمحة كالص ة ال انكنيتيف لطمب الحصكؿ عمف رخصة البناة  بؿ كحا ز ا  
عمف النحك السابؽ تكضيح  أعا  بمناسبة بحث عمة ربط حؽ البناة بحؽ الممكية اك الحيازة ال انكنية 

دارية المت م ة ل رض محؿ البناة  كفي الم ابؿ ذلؾ البحث عف مسؤكليت  تجا  ال كانيف كالتنظيمات اّ
 بتنظيـ البناة كليست مسؤكليت  المدنية قبؿ الزير.

فالمس لة  نا مت م ة بضركرة كاختراـ م تضيات البناة عمكما  كمكاص ات كأحكاـ قرار رخصة   
البناة عمف كج  التحديد  كمطاب ة ا شزاؿ المنجزة لمنظاـ الجارم ب  ال مؿ سكاة ت مؽ ا مر باحتراـ 

لبناة كالتصميـ المحدد في طمب الرخصة الذم كاف ت عمي  السمطة اّدارية المختصة مضمكف مشركع ا
الم ركضة عمف كؿ منتكج م مارم أك تشييد لممباني كما  ي محددة في قانكف التكجي  ال  ارم كال انكف 

المهندس  المت مؽ بالتهي ة كالت مير كالمرسكـ التشري ي المت مؽ بشركط الانتاج الم مارم كممارسة مهنة
 الم مارم  ككذا المراسيـ كالنصكص المطب ة لها.

                                                           
 .216غربي إبرا يـ  المرج  السابؽ  ص -1
  المت مػػؽ بالشػػػركط 1994مػػام  18ق المكافػػؽ  1414ذم الحجػػة   عػػاـ  7المػػؤرخ فػػي  07-94المرسػػكـ التشػػري ي  -2

  1994مػػػام  25بتػػػاريخ  32اّنتػػػاج الم مػػػارم كممارسػػػة مهنػػػة المهنػػػدس الم مػػػارم  الصػػػادر بالجريػػػدة الرسػػػمية عػػػدد
 2004غشػػػت سػػػنة  14ق المكافػػػؽ   1425جمػػػادل ال انيػػػة عػػػاـ  27  المػػػؤرخ فػػػي  04/06الم ػػػدؿ بمكجػػػب ال ػػػانكف 

 .2004غشت سنة  15  المؤرخة في 51الصادر بالجريدة الرسمية عدد
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ف  ميتها أرف ها المشرع كقرنها ب  كبات إدارية تتخذ ا السمطة اّدارية مباشرة دكف حاجة المجكة   
إلف ال ضاة  كأخرل جنا ية تتكلف فيها اّدارة إ ارة كمسؤكلية الباني الحا ز رخصة البناة اماـ ال ضاة 

ي حالة خرق  قكاعد كاشتراطات البناة كالت مير المنصكص عميها في ال كانيف كالتنظيمات الجزا رم  ف
 الم مكؿ بها كفي ال رار اّدارم المتضمف رخصة البناة.

 .1ف مظا ر كأنكاع المسؤكلية كالاشتراطات التي يتحممها المرخصة بالبناة يمكف عرضها كمايميإف  
 والإعلان عن افتتاح ورشة:الفرع الاول: دفع الرسوم المستحقة 

 : دف  الرسكـ المستح ة:أولا
 ناؾ رسكميف يدف هما المرخص ل  عند تسميـ ال رار المتضمف رخصة البناة كنسخة مف الممؼ   

 مف إدارة البمدية يتم اف في الرسـ الخاص عمف ع كد الت مير كالرسـ عمف الطرؽ.
 الرسـ الخاص عمف ع كد الت مير: -أ

المتضمف قانكف  11-99مف ال انكف رقـ  55صالا البمديات كالمحدد بمكجب المادة المؤسس ل  
 20063المتضمف قانكف المالية لسنة  16-05مف ال انكف رقـ  49  الم دلة بالمكاد 22000المالية لسنة 

ال انكف مف 75  المادة 20084المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة  02-08مف الامر رقـ  25المادة 
المتضمف قانكف  11-17مف ال انكف رقـ  77  كالمادة 20175المتضمف قانكف المالية لسنة  14-16رقـ 

  .2018المالية لسنة 

                                                           
 .657عزاكم عبد الرحماف  المرج  السابؽ  ص 1
المتضػمف قػانكف الماليػة لسػنة    1999ديسػمبر  12 ق المكافؽ 1420رمضاف عاـ  15 المؤرخ في 99/11ال انكف رقـ  2

 . 2001ديسمبر  15المؤرخ في   92  جريدة رسمية  عدد2000
يتضػمف قػانكف الماليػة لسػنة  2005ديسمبر  31 ق   المكافؽ 1426ذم ال  دة عاـ  29 المؤرخ في 05/16ال انكف رقـ  3

 .2005 ديسمبر 31المؤرخة في   85  جريدة رسمية عدد2006
  المتضػمف قػانكف 2008يكليك سػنة  24ق  المكافؽ 1429رجب عاـ  21المؤرخ في  02-08مف ا مر رقـ  25المادة  4

 .2008يكليك سنة  27  المؤرخة في 42يدة رسمية عدد   جر 2008المالية التكميمي لسة 
.المتضػمف 2016ديسمبر سنة  28  المكافؽ ؿ 1438ربي  الاكؿ عاـ 28المؤرخ في  14-16مف ال انكف رقـ 75المادة  5

 .2016ديسمبر  29  المؤرخة في 77  جريدة الرسمية2017قانكف المالية لسنة 
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حيث ي   عمف المرخص ل  التزاـ دف   ذا الرسـ كذلؾ كف ا لمكشؼ الكص ي كالت ديرم الذم ي د    
الرسـ حسب المساحة المبنية بالنسبة لمبناية الكاردة المهندس الم مارم لمشركع البناة  كتحدد ت ري    ذا 

 بالت كيـ الكص ي كالت ديرم بالنسبة لمبنايات ذات الاست ماؿ التجارم أك الصناعي.
ت ري   رسـ رخصة البناة حيث ج متها تتركاح  2018مف قانكف المالية لسنة  77كمن  ل د حددت المادة 

بالنسبة  2دج/ـ50لمبنايات ذات الاست ماؿ السكني  كما بيف  بالنسبة 2دج/ـ 300إلف  2دج/ـ 40ما بيف 
بالنسبة لمبنايات ذات  300.000دج إلف 1000.000لمبنايات في إطار الترقية ال  ارية كما بيف 

 .1الاست ماؿ التجارم أك الصناعي
مف كبتحميؿ بسيط لمضمكف  ذ  المادة نجد اف المشرع الجزا رم يحاكؿ أف يرف  مف قينة الرسـ ع -

 رخصة البناة كيك يها حسب الكاق  كالمستجدات.
كت  ف مف  ذا الرسـ: البنايات التي تنجز ا الدكلة  كالجماعات اّقميمية كالمؤسسات ال مكمية ذات  -

 الطاب  اّدارم  كالجم يات ذات المن  ة ال مكمية ذات الطاب  الانساني.
المناطؽ ال مرانية أك الكاجب ت مير ا كالتي لـ تنش  إلا أن  بالنسبة لمممكيات غير المبنية المتكاجدة في  -

ض سنكات  ابتداة مف تاريخ الحصكؿ عمف رخصة البناة  فإف الح كؽ المستح ة 3عميها بنيات منذ  ا ة ،
 أض اؼ. 4بصدد الرسـ ال  ارم ترف  إلف 

الش بي البمدم  الرسـ عمف الطرؽ/ المؤسس ل ا دة البمديات  كالمصكت عمي  بمكجب مداكلة لممجمس -ب
لتمكيؿ ميزانية البمدية  ك ذا الرسـ ي طي  ميف خزينة البمدية م ابؿ كاجهة البناية يتبيف لنا مف خاؿ ما 
سبؽ ذكر  أف الرسـ ال  ارم محدد بمكجب ال انكف بينما الرسـ عمف الطرؽ يحدد بمكجب مداكلة المجمس 

 .2الش بي البمدم
 :ثانيا: الإعلان عن افتتاح ورشة

ي د التزاـ اّعاف عف افتتاح الكرشة مف الالتزامات الم ركضة عمف المست يد مف رخصة البناة    
فا يمكن  البدة في أعماؿ البناة إلا ب د إعاـ ر يس المجمس الش بي البمدم المختص إقميميا بتاريخ فتا 

يجب عمف المست يد  بنصها:" 91/176مف المرسكـ التن يذم رقـ  50الكرشة   ذا ما تضمنت  المادة 

                                                           
 .201غربي إبرا يـ  المرج  السابؽ  ص  1
 .202المرج  ن س   ص   2
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الم رر المرخص بالبناة أف ي مـ م ابؿ كصؿ ر يس المجمس الش بي البمدم المختص إقميميا بتاريخ فتا 
 الكرشة تب ا لنمكذج التصريا الذم يحدد  الكزير المكمؼ بالت مير.

 كتظهر أ مية افتتاح الكرشة في است ادة صاحب البناية مف خدمات اّدارة مف تكزي  الزاز  
مف المرسكـ التن يذم المذككر اعا  كالهدؼ مف  1 52كالكهرباة كالميا ...إلخ   ذا ما أكدت  المادة 

اّعاف عف افتتاح الكرشة إنما يكمف في الت كد مف حسف نية صاحب المشركع  فهك إجراة ي مؿ عمف 
 كشؼ المشركعات الك مية.

 : وضع لافتة القانونية:ثالثا
المست يد مف رخصة البناة أف يض  لافتة مر ية  15/19المرسكـ التن يذم مف 60ألزمت المادة   

سـ تكضا فيها مراج  رخصة البناة كنكع البناة  كما  80ككاضحة خاؿ فترة عمؿ الكرشة تتجاكز أب اد ا
تة يجب أف تشتمؿ الافتة عمف تاريخ افتتاح الكرشة كالتاريخ المتكق  لنهاية ا شزاؿ كحدد نمكذج  د  الاف

 .15/192مف المرسكـ التن يذم  14بمكجب المادة 
كالذم أكد مف  23/10/1963 ذا ما أكد  مجمس الدكلة ال رنسي مف خاؿ قرارا  الصادر بتاريخ   

خال  ب ح ية  ي ات الضبط اّدارم بإصدار لكا ا تحمي جماؿ منظر الطرقات كتحافظ عمف حسف ركنؽ 
ساحات الخضراة كالزابات المكجكدة داخؿ النسيج ال مراني التي تم ؿ ا حياة السكنية  كالح اظ عمف الم

أ داؼ النظاـ ال اـ  كمف  مة الح اظ عمف طار م يشة السكاف كحماية المحيط مف كؿ التشك ات 
 .3ال مرانية كال ضاة عمف البناةات ال كضكية كالاشرعية

المؤرخ في  08/15ف ال انكف رقـ م 12ك ذا ما ذ ب إلي  المشرع الجزا رم مف خاؿ المادة   
تماـ إنجاز ا الذم كرس مف خاؿ عاقة المظهر  20/07/2008 المحدد ل كاعد مطاب ة البنايات كا 

الجمالي ل طار المبني بالصالا ال اـ مما يستكجب المحافظة عمف المظهر كترقيت  بحيث تنص المادة 
ني مف الصالا ال اـ  كلهذا يستمزـ المحافظة عمي  أعا  عمف أن : " ي تبر المظهر الجمالي ل طار المب

 كترقيت  تحدد كي يات تطبيؽ  ذ  المادة عف طريؽ التنظيـ".

                                                           
تػػنص عمػػف مػػايمي:" لا تكصػػؿ فػػركع البنايػػات مػػف مختمػػؼ الخػػدمات إلا  91/176 رقػػـ مػػف المرسػػكـ التن يػػذم 52المػػادة  1

 باستظهار رخصة البناة ككصؿ افتتاح الكرشة".
 .237عباف عبد الزاني  المرج  السابؽ  ص  2
 .127 126كداد عطكم  المرج  السابؽ  ص ص   3
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مما يست اد مف أحكاـ نص المادة اعا  حرص المشرع الجزا رم عمف ترقية المظهر الجمالي مف   
ا حكاـ الكاردة ب  فكرة جماؿ تدعيما لذلؾ ب ف أقر  15-08خاؿ المحافظة عمي   كقد جاة ال انكف رقـ 

 الركنؽ مف خاؿ إتماـ البنايات التي يتـ استكمالها ب د كتبميط المتتكمة منها.
 :: واجب احترام مدة الصلاحية القانونية المحددة لرخصة البناءرابعا
 ك ي المدة المنصكص عميها متف ال رار الصادرة ب   ذ  الرخصة  باعتبار  قرار إداريا ل  مدة  

حياة قانكنية ينتهي بها أ ر   تبدأ مف تاريخ الن اذ إلف غاية انتها ها نهاية عادية كطبي ية  ك ذا لسببيف 
 ك دفيف مستتريف في ذات الكقت ك ما:

ارتباط قرار رخصة البناة بح كؽ كؿ مف المست يد من  كح كؽ الزير كالارت اقات كحؽ المركر    
إنجاز البناة ككض  ب ض الحكاجز ال ازلة المؤقتة مف أجؿ  خاصة في حالة ضركرة تسيا ا رض محؿ

 ضماف سامة المارة أ ناة تن يذ أشزاؿ البناة  ذا مف جهة.
كمف جهة أخرل يمنا السمطة اّدارية مكنة مراقبة إنجاز مشاري  البناة المرخص بها كفؽ   

 دارم.مكاص اتها الت نية كآجالها ال انكنية باعتبار ا سمطة رقابية كضبط إ
كقانكف التهي ة  25-90كيمكف الماحظ  نا اف المشرع لـ يجدد في قانكف التكجي  ال  ارم رقـ   

المت مؽ بمهنة المهندس الم مارم كتنظيـ الانتاج  07-94كالمرسكـ التشري ي  29-90كالت مير 
 ات رخصة الم مارم مهمة م ينة رقميا لحياة رخصة البناة  ماعدا النص عمف ضركرة احتراـ مكاص

البناة  كمف  مة ف د أصبحت مدة صاحية رخصة البناة المذككرة نضبط كتحدد بمكجب أحكاـ ال رار 
الصادرة ب   ذ  الرخصة  أخذ في الاعتبار نكعية مشركع البناة المزم  إنجاز  كما يحتاج مف  1اّدارم

 كقت ّتمام  كالبناة عمي .
مطة الت ديرية ل دارة مانحة الرخصة عندما تستجيب كعمي  فإف تحديد مدة الصاحية لهذ  الس  

لرغبة الطالب الم بر عنها في طمب الترخيص المدعـ بممؼ يحتكم عمف الك ا ؽ كالمستندات المبنية 
لمم طيات الت نية التي يبنف عمف أساسها مشركع البناة المذككر ك ك ما قضت ب  ال  رة ا كلف مف المادة 

حيث جاة فيها:" ت در رخصة البناة لاغية إذا لـ تستكمؿ البناة  176-91رقـ  مف المرسكـ التن يذم 49
 .2في اعجاؿ المحدد في ال رار المتضمف رخصة البناة"

                                                           
 .676عزاكم عبد الرحماف  المرج  السابؽ  ص  1
 .677المرج  ن س  ص   2
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مف  50كما يمكف احتراـ مدة الصاحية في اّعاف عف افتتاح كرشة ك ذا ما نصت عمي  المادة   
" يجب عمف المست يد مف الم رر المرخص بالبناة  التي جاة فيها مايمي: 176-91المرسكـ التن يذم رقـ 

أف ي مـ م ابؿ كصؿ ر يس المجمس الش بي البمدم المختص إقميميا بتاريخ فتا الكرشة تب ا لنمكذج 
التصريا الذم يحدد  الكزير المكمؼ بالت مير كلا تكصؿ فركع البنايات مف مختمؼ الخدمات إلا 

 رشة"باستظهار رخصة البناة ككصؿ افتتاح الك 
 .1761-91مف المرسكـ التن يذم رقـ  51أما الافتة المر ية نصت عميها المادة   

 الفرع الثاني: الالتزام بحدود الرخصة واحترام مدة الصلاحية القانونية:
 أولا: الالتزام بحدود الرخصة:

ي د المرخص ل  مسؤكلا عف الالتزاـ بحدكد ما جاة في رخصة البناة بم نف عمي  أف يساير   
المخطط الذم كرد في الطمب كما لا يجكز لممست يد اك المرخص ل  أف ي كـ بزيادات كمناقصات في 

م ا  مشركع البناة إلا بإيداع تصريا جديد مح  ا في  مف طرؼ السمطة المختصة قبؿ البث في   أك ي كـ
  .بتزيير كاجهة م ضية عمف الساحة ال مكمية

بم نف عمف المست يد مف  91/176مف المرسكـ التن يذم رقـ  46ك ذا ما نصت عمي  المادة   
رخصة البناة الالتزاـ بما نص عمي  ال رار اّدارم المتضمف رخصة البناة حاصة فيما يت مؽ بالالتزامات 

 .04/052مف ال انكف رقـ  76سؽ نصت المادة كالارت اقات الخاصة كعمف ن س الن
كالزرض مف احتراـ الالتزامات الكاردة بالرخصة  ك الالتزاـ بإجراة الامف ككذا سامة الجيراف كأماكهـ  -

كالمارة كالشكارع كما قد يككف في باطف ا رض مف أجهزة كمنشتت المرافؽ ال امة كغير ا كلا يجكز إنجاز 

                                                           
مايمي:" يخض  المسػت يد مػف ا شػزاؿ خػاؿ المػدة الكاممػة ل مػؿ  176-91مف المرسكـ التن يذم رقـ  51جاة في المادة  1

أف تشػتمؿ الافتػة عمػف الكرشة  لافتة مر ية مف الخارج   تكضا مراجػ  رخصػة البنػاة الممنكحػة كنػكع البنػاة كمػا ينبزػي 
تػػاريخ افتتػػاح الكرشػػة كالتػػاريخ المتكقػػ  لانتهػػاة ا شػػزاؿ ككػػذا اسػػـ صػػاحب المشػػركع إف يحػػدد الػػكزير المكمػػؼ بػػالت مير 

 نمكذج الافتة".
مػايمي:" يمنػ  الشػركع فػي أشػزاؿ البنػاة بػدكف رخصػة أك إنجاز ػا دكف احتػراـ  05/04مػف ال ػانكف رقػـ 76جاة فػي المػادة  2

 ات البيانية التي سمحت بالحصكؿ عمف رخصة البناة".المخطط
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ما بيف غركب الشمس كشركقها إلا بمكاف ة الجهة اّدارية المختصة بشؤكف أم عمؿ مف أعماؿ البناة 
 .1التنظيـ
بم نف تح يؽ أغراض الضبط اّدارم التي تس ف السمطة اّدارية المختصة إلف تح ي   بمداكلات    

ا رب ة:" النظاـ ال اـ  الصحة ال امة  كا مف ال مكمي  لاسيما منها جماؿ الركنؽ الذم ي د مف 
 .2ا غراض الحدي ة المضافة لم ناصر الت ميدية الساب ة الذكر

النص عمف ضركرة احتراـ مكاص ات رخصة البناة  كمف  ـ ف د أصبحت مدة صاحية رخصة   
البناة المذككرة تضبط كتحدد بمكجب أحكاـ ال رار اّدارم الصادر ب  لهذ  الرخصة  أخذا في عيف 

 زم  إنجاز  كما يحتاج مف كقت ّتمام .الاعتبار نكعية مشركع البناة الم
كبناةا عمي   فإف تحديد مدة الصاحية  ذ  تخض  لمسمطة الت ديرية ل دارة مانحة الرخصة عندما   

تستجيب لرغبة الطالب الم بر عنها في طمب الترخيص المدعـ بممؼ يحتكم عمف الك ا ؽ كالمستندات 
 .3أساسها مشركع البناة المذككرالمبنية لمم طيات الت نية التي سيبني عمف 

حيث جاة  176-91مف المرسكـ التن يذم رقـ  49ك ك ما قضت ب  ال  رة ا كلف مف المادة   
فيها:" ت د رخصة البناة لاغية إذا لـ يستكمؿ البناة في اعجاؿ المحددة في ال رار المتضمف رخصة 

خر المبالا في  في إتماـ ا شزاؿ المرخص بها البناة" كعمي  فإذا كاف ذلؾ ينطبؽ مباشرة عمف حالة الت 
 سباب مختم ة لمسببيف كالهدفيف المستتريف السالؼ ذكر ما فإن  يسرم مف باب أكلف عمف حالة ا شزاؿ 
التي لـ يشرع صاحب الرخصة في إنجاز ا أصا كذلؾ سبب مف أسباب زكاؿ ال رار اّدارم كانتها   

خانة حالة الترؾ ك ك سبب مف أسباب زكاؿ أ ر قرار الترخيص طالما لـ كان ضاة أ ر  ال انكني ليدخؿ في 
يشرع في أعماؿ البناة طيمة المدة المحددة ل نجاز كما  ي الحاؿ بالنسبة لمنهاية المنتشرة لم رارات 

 اّدارية في الحالات ا خرل.
 أخرل نجيز ا كالتالي: 4ك ناؾ التزامات

 
                                                           

المسػؤكلية الجنا يػة فػي البنػاة كالهػدـ لم ػا ميف بالتشػييد "المالػؾ  الم ػاكؿ  المهنػدس الم مػارم"   سمير عبػد السػمي  ا كدف  1
 .7ص  2000  مكتبة كمطب ة اّش اع ال نية  اّسكندرية  طب ة 1996  سنة 101نصكص ال انكف 

 .237عباف عبد الزني  المرج  السابؽ  ص  2
 .675  صالسابؽعزاكم عبد الرحماف  المرج    3
 .676المرج  ن س   ص   4
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 والمسالك العمومية:الالتزام بعدم عرقمة الطرق 
يمتزـ المست يد مف رخصة البناة ب دـ عرقمة الطرؽ كالمسالؾ ال مكمية بكض  أككاـ مف مكاد   

البناة سكاة كانت رمؿ أك حجارة أك حديد أك عتاد البناة كجرار أك شاحنة أك آلة خاطة أك ب ايا مكاد 
لا ت رض صاحب  البناة أك أتربة كالتي مف ش نها أف ت يؽ المركر أك تج ؿ مس ت ممي  في غير م مف كا 

 .1مكرر مف قانكف ال  كبات 444لمتجرـ كال  اب طب ا لممادة 
 الالتزام بتسييل ميمة الإدارة في رقابة النشاط المرخص لو:

يجب عمف المست يد مف رخصة البناة تسهيؿ مهمة اّدارة في رقابة النشاط المرخص ب  كالمتم مة   
الكالي  ر يس البمدية الشرطة كالدرؾ بما لها مف امتيازات السمطة ال امة  إذ عمف  في ا عكاف المحم يف 

اّدارة ال امة المختصة ممارسة سمطتها في الرقابة أ ناة تن يذ رخصة البناة لمكقكؼ عمف مدل التزاـ 
 مست يد من .المرخص ل  ب حكاـ كقكاعد رخصة البناة  فالحؽ في البناة لا ينهي ال اقة بيف اّدارة كال
 الالتزاـ باتخاذ الاحتياطات الازمة "كتحمؿ تب ات ا عماؿ كاّجراةات المصاحبة لمبناة"

ي   عمف المرخص ل  اتخاذ كافة الاحتياطات الازمة لمن  كقكع أم خط  أك مسؤكلية أك حادث   
ال انكف كالا حة التن يذية كيجب عمي  أيضا تن يذ البناة كا عماؿ  طب ا ل صكؿ ال نية التي ي رضها 

 .2كال رارات التي تصدر ا السمطة المختصة
كب بارة أخرل متاب ة مدل احتراـ الشركط المتطمبة بشاف اتماـ إنجاز البناة أك ب ض الاشتراطات   

الخاصة بالارت اقات كالمسافات كالمساحات المخصصة لمطريؽ كسير المارة مف الراجميف  كالمساحات 
شكارع كالمياديف كالحدا ؽ كالمنتز ات ال امة  فهد  كمها مف الاماؾ ال امة مخصصة المخصصة لم

لانت اع بها انت اعا عاما كبالتساكم بيف جمي  المكاطنيف فا يحؽ لاحد مف الجيراف أف يزير مف م المها 
ش ة اك يحدث تزيرا أك ي يـ عميها حين ذ أك حتف بجكار ا أحيانا إلا ب د مسافة م ينة كمحددة سم ا أية من

                                                           
 2015الممزف كالم دلة ب انكف ال  كبػات لسػنة  1982فبراير  13المؤرخ في  04-82مكرر مف ال انكف رقـ  444المادة  1

دج كمػػا يجػػكز أف 1.000إلػػف 100الطرؽ:" ي اقػػب بزرامػػة مػػف مػػف ال سػػـ السػػادس تحػػت عنػػكاف المخال ػػات المت م ػػة بػػ
أياـ إلف شهريف كؿ مف ي يؽ الطريؽ ال اـ ب ف يضػ  أك يتػرؾ فيهػا دكف ضػركرة مػكاد أك أشػياة   10ي اقب بالحبس مف 

 كي ما كانت مف ش نها أف تمن  أك تن ص مف حرية المركر أك تج ؿ المركر غير م مكف".
ؤكلية الم ماريػػة أنػػكاع المسػػؤكلية   جػػرا ـ البنػػاة  ت يػػب المبػػاني التصػػدع كالانهيػػار  الحػػكادث محمػػد حسػػيف منصػػكر  المسػػ 2

أ نػاة كب ػد التشػييد المهندسػكف كالم ػػاكلكف ال مػاؿ كال نيػكف مػكردكا كصػان ك مػػكاد البنػاة  المػاؾ كالسػكاف قػكانيف كقػػرارات 
 .204  ص200كندرية  طب ة البناة  ا كامر ال سكرية  دار الجام ة الجديدة لمنشر الاس



 البناءرخصة الفصل الثاني:                                                   آثار تسليم 

 

108 
 

مف ش ن  الت  ير عمف الزرض الذم  ي ت كخصصت ل   كمف ذلؾ أيضا الالتزاـ باحتراـ حدكد الارت اقات 
كأعماؿ الت مية المسمكح كالمرخص بها: ك ي أعماؿ  ندسة ت اس با متار طكلا كعرضا كبا حجاـ 

كعمك ا س ؼ بالنسبة ل اعات  كا متار المك بة كالس ة عندما يت مؽ ا مر بالمخازف كالتهكية
ال رض....إلخ  أك بالنسبة لتكفير اماكف مخصصة ّيكاة السيارات أك الالتزاـ باتخاذ شكمية م ينة في 
عممية البناة كما ينجر عمف فرض ع كبات عمف مخال ها لاف ذلؾ في مساس بجماؿ الركنؽ كالركاة الذم 

ـ في م هكم  الحديث كالبي ة كالمحيط كحؽ الاشخاص في يم ؿ أحد الا داؼ السامية لمكضكع النظاـ ال ا
 .1ال يش في إطار بي ي كمحيط نظيؼ كمريا ك ك مف الح كؽ الانساف ا ساسية كالدستكرية

 الالتزام بالإدلاء بالبيانات والإخطارات: 
  ك ي ي د التزاـ المرخص ل  باّدلاة بكافة البيانات المت م ة بالخطر كبكؿ الظركؼ المابسة ل  

مف أ ـ الالتزامات التي ت   عمف عات    حيث يسما لممؤمف بتككيف ع يدت  حكؿ طبي ة  ذا الخطر 
كتحديد ال سط الذم يتناسب م   كلا ي ؼ  ذا الالتزاـ عند إجراة الت ميف بؿ يمتد ليازـ تن يذ ال  د  إذ 

ا يجكز ل  ضركرة اّخطار عف يمتزـ المرخص ل  باّباغ عف كؿ ت بير جك رم عمة مكضكع الت ميف كم
التكقؼ في تن يذ أعماؿ البناة كما يمتزـ مالؾ البناة كذلؾ أك المؤمف ل " المهندس أك الم اكؿ" بإخطار 

 .2الشركة بالحادث كبيان  كا ضرار التي كق ت
ضت  : عمف الباني المرخص ل  قبؿ الشركع في ا شزاؿ اف ي كـ بكض  سياج ك ذا الالتزاـ قد فر التسييج

عمي  قكاعد التهي ة كالت مير  غير أف السياج يمكف أف تككف إقامت  مكضكع مكاص ات خاصة تت مؽ 
بطبي ت  كارت اع  كمظهر  الخارجي صادرة عف السمطة المؤ مة طب ا لم كانيف كالتنظيمات الم مكؿ بها كما 

 ي د التسييج رخصة مؤقتة يمكف لمبمدية سحبها في أم كقت.
اة أشزاؿ البناة عمف حافة الطرؽ كممرات الراجميف كا رص ة كمساحات تكقؼ كفي حالة إجر   

السيارات كمساحات الم ب كالمساحات ال مكمية المجهزة  لابد مف إنجاز حاجز فاصؿ مادم كمر ي ليا 
كنهارا مابيف  ذ  المساحات كمكاف ا شزاؿ عمف أف يككف لهذا الحاجز مصانا باستمرار كذلؾ مف أجؿ 

 . 3سامة المارة أ ناة تن يذ ا شزاؿضماف 
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 :الاستعانة بميندس معماري ومدني في إنجاز أعمال البناء
السالؼ الذكر   أف يتـ إعداد مشاري   05-04مف ال انكف  5اشترط المشرع الجزا رم في المادة   

كجكب مراف تها البناة الخاض ة لرخصة البناة مف طرؼ مهندس م مارم كمدني م تمديف لكن  لـ يشترط 
مف  04لمباني أ ناة تن يذ ا شزاؿ المرخص بها بؿ اشرافهما عميها شخصا كحتف السمطة التن يذية لممادة 

السالؼ الذكر  176-91مف المرسكـ التن يذم رقـ  36التي عدلت المادة 03-06المرسكـ التن يذم رقـ 
ر التنظيـ في تن يذ ال انكف كشرح غمكض من   كالممزف لـ تنظـ  ذ  المس لة م مما جرت ال ادة بالنسبة لدك 

أك حتف استكماؿ ما اعترا  مف ن ص بإحالة مف المشرع ن س   بؿ ترؾ الامر لمحصف الات اؽ بيف 
المرخص ل  كالم اكؿ  أك لاختيار  بإدخاؿ كؿ مف المهندس الم مارم أك المدني في مرحمة تن يذ مشركع 

 البناة.
اؾ مهندس مدني م  المهندس الم مارم في إعداد مشاري  البناة إف لـ كبالتالي مال ا دة مف اشتر   

المصممة مف  يكف لهما دكر في متاب ة إنجاز مشركع البناة بمراف ة الم اكؿ ك ك ين ذ اعماؿ البناة
  في ب ض المشركعات ذات 1طرفهما؟ لمؾ إدراجهما م ا في مرحمة التن يذ أمر ضركرم عمف ا قؿ

أجؿ ضماف التن يذ الصحيا لمكاص ات رخصة البناة كما تنص عمي  ال كانيف النافذة الطاب  السكني مف 
  ف ي تمؾ السنة 2015مف أحكاـ كالتزامات كمن  ل د ب يت خذ  المس لة عمف  ذا الكض  إلف غاية سنة 

ب المذككر آن ا كأصبحت بمكج 19-15استدركت السمطة التن يذية  ذا ا مر في المرسكـ التن يذم رقـ 
 ذا الاخير مس لة مراف ة المهندس الم مارم كالمدني صاحب المشركع اك الباني المرخص ل  مراف ة 
إجبارية أ ناة تن يذ ا شزاؿ المرخص بها  بؿ اشرافها عميها شخصيا كتحمؿ مسؤكلية كؿ ا خطار ك ذا 

مف قانكف  12 رض المادة ما يتاةـ م  النظـ ال انكنية الم ارنة كمنها النظاـ ال انكني المصرم حيث ت
تنظيـ كتكجي  البناة عمف مالؾ البناة تحت الانشاة الالتزاـ ب ف ي هد إلف مهندس م مارم أك مدني 
ذا أخذنا في  باّشراؼ عمف تن يذ الاعماؿ المرخص بها إذا زادت قيمتها عف خمسة آلاؼ جني  مصرم  كا 

ؾ ي ني أف الاست انة بمهندس م مارم أك مدني الاعتبار أف خمسة آلاؼ جني  ليست مبمزا كبيرا فإف ذل
التزاـ قانكني ي   عمف أصحاب البناة في ا غمب ا عـ مف الحالات ليرت    ذا المبما المرج ي إلف 

باّحالة  1996لسنة  268مف الا حة التن يذية الصادرة بال رار رقـ  25عشرة آلاؼ جني  بمكجب المادة 
ال اني تحت عنكاف: " كاجبات المرخص ل " كنصت عمف ان  يت يف عمف  مف ال انكف المذككر في ال صؿ
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المرخص ل  قبؿ الشركع في ا عماؿ ال ياـ بإخطار الجهة اّدارية المختصة بالتنظيـ بالخطاب مكصف 
عمي  بال مـ بالكصكؿ ب زم  عمف تن يد الاعماؿ مرف ا ب  ت هدا مف احد المهندسيف الم مارييف اك 

ّشراؼ عمف تن يذ الاعماؿ المرخص بها متف زادت قيمتها عشرة آلاؼ جني   كايضا صكرة اّنشا ييف با
مف الت اقد م  أحد الم اكليف المصن يف كالاعضاة بالاتحاد ال اـ لم اكلي التشيد كالبناة  ي كـ المهندس 

ل  أف ي كـ بهذا بتحديد خط التنظيـ  اك الطريؽ اك خط البناة بحسب المدة أف يتـ التحديد جاز لممرخص 
 .1التحديد طب ا لمبنايات المدكنة بالرخصة كتحت مسؤكلية

كمف الناحية ال انكنية فإف تكاجد  في كرشة ال مؿ قد يككف بالات اؽ م  الم اكؿ المكمؼ بإنجاز   
يف مشركع البناة   ذا ا خير الذم يشترط في   ك اعخر ألا يسند التن يذ كالانجاز إلف عمال  البسطاة الذ

قد يكت كف بالتن يذ الحرفي: التكرارم لمديات المضمكف الت ني كال ني لم مؿ الم مارم ف ط دكف سابؽ عمـ 
ب صكل  مما يترتب عمي  عدـ احتراـ ال كاعد ال نية الازمة  لذلؾ يجب أف يككف التن يذ تحت إشراؼ 

اص ات رخصة البناة مهندس متخصص كتكجيه  ت اديا لمكقكع في حالة لمتطبيؽ غير الصحيا لمك 
 .2الممنكحة كمضمكنها

باّضافة إلف ذلؾ يمكف الاست انة بمهندسيف مف نكع آخر كمهندس ن ابي تخصص ميكانيؾ   
كهرباة حسب ا حكاؿ إذا اشتمؿ البناة عمف تركيبات ميكانيكية اك كهربا ية تت مؽ بالتكييؼ المركزم أك 

أك نظـ إط اة الحريؽ أك مكلد كهربا ية أك مركزية اك  الزايات أك المزاسؿ اك المطابخ الميكانيكية
خطار الجهة اّدارية المختصة يت هد المهندس باّشراؼ عمف التن يذ ذلؾ بخطاب مكصف  محكلات كا 

 .3عمي  ب مـ الكصكؿ

 المبحث الثاني: الرقابة القبمية والبعدية لرخصة البناء:
خكؿ المشرع الجزا رم الجهات اّدارية المختصة كألزمها بممارسة حؽ الرقابة عمف سير أشزاؿ   

ر يس المجمس الش بي البمدم ككذا الاعكاف المؤ ميف  04/05مف ال انكف  06البناة حيث ألزمت المادة 
كرية كطمب الك ا ؽ قانكنا لزيارة كؿ البنايات التي  ي طكر اّنجاز كال ياـ بالم اينات التي يركنها ضر 

الت نية الخاصة بالبناة كاّطاع عميها في أم كقت إذ أف المشرع منا لهـ صاحيات كاس ة كضمانات 
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مهمة أ ناة ممارسة مهامهـ كيمكف لهـ الاست انة بال كة ال مكمية في حالة عرقمة مهامهـ كالهدؼ مف 
أشزاؿ البناة عمف صاحب المشركع أك مالؾ ممارسة  ذ  ا شزاؿ م  الك ا ؽ الم دمة كعند الانتهاة مف 

أف ي مـ اّدارة بانتهاة مف أشزاؿ البناة ك ذا مف أجؿ تسميـ رخصة المطاب ة  ك ذا ب د مطاب ة ا شزاؿ 
 .1المنجزة  حكاـ رخصة البناة

 المطمب الأول: الرقابة القبمية لرخصة البناء:
كالرخص حيث تمكف اّدارة عمف الاطاع  عف الرقابة بكاسطة الشهادات 90/29ل د نص قانكف   

ككذا اّشراؼ كالتكجي  كاّعاـ بالكض يات ال انكنية كاّدارية لم  ارات الم نية كما لابد مف الحصكؿ 
 عميها قبؿ البدة في أم بناة أك إحداث تزيير أك  دم .

 الفرع الاول: الرقابة عن طريق الرخص الإدارية:
نجد أف  ذ  الرخص تشمؿ  اث رخص إدارية كالتي  90/25ـ قانكف مف خاؿ است را نا  حكا  

تم ؿ في ن س الكقت أ ـ آليات الرقابة المسب ة ل دارة بحيث تمكنها مف الاطاع بمهامها ككذا اّشراؼ 
 كالتكجي .

 أولا: رخصة البناء:
لطالبها الحؽ في رخصة البناة  ي ك ي ة إدارية تصدر بمكجب قرار إدارم تمنا بم تضا  اّدارة   

في مخطط شزؿ   إنجاز مشركع ب د ت كد مف عدـ حرقة ل حكاـ المت م ة بالتهي ة كالت مير المترجمة
ا راضي كالمخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير  ككذا المخططات الخاصة بالبي ة كالمناطؽ المحمية ك ك 

 .29-90مف ال انكف  52مانصت عمي  المادة 
 05-04المت مؽ بالتهي ة كالت مير الم دؿ كالمتمـ بمكجب ال انكف  29-90كمف خاؿ قانكف   

الحصكؿ مسب ا عمف رخصة البناة مف اّدارة قبؿ ال ياـ بإنجاز بناة جديد بما فيها جدراف اّحاطة كترميـ 
 اك ت ديؿ يدخؿ في بناة مكجكد يمس بالمظهر الخارجي أك الحيطاف الصمبة باست ناة المشاري  المت م ة
بسرية الدفاع الكطني كعاكة عمف ذلؾ كلضركرات المصمحة ال امة ترفض منا رخصة البناة إذا كانت 
 ذ  ا خيرة مف ش نها المساس بإحدل المصالا ال امة لمدكلة أك البنايات المتكاجدة بجانب المكاق  

   "سبؽ التطرؽ إليها".2السياحية كالمكاق  التاريخية كاع ار
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 :زئةثانيا: رخصة التج
ت د رخصة التجز ة كسيمة عمرانية تهدؼ إلف تكفير السكف الحضرم ال ردم المنظـ كالمنسجـ م    

النسيج ال مراني كالمدمج ضمف مخططات التكجي  كالتهي ة ال مرانية التي ي كـ البمديات كككالاتها ال  ارية 
 بتهي تها كاّشراؼ عمف إنجاز ا مف أجؿ تكفير السكف ال ردم.

ؿ عممية التجز ة في ت سيـ الممكية ال  ارية إلف عدة قط  تسمـ ل شخاص الذيف يرغبكف في كتتم   
إقامة بنايات سكنية  كتخض  ل حكاـ ال انكنية كالتنظيمية الخاصة بالت مير كاّلماـ بمختمؼ ال كاعد 

 . 1المنظمة لرخصة التجز ة
كما ت رؼ أيضا عمف أنها ت رؼ عمف أنها  اني ال رارات المت م ة بالت مير كدكر ا لا ي ؿ عف   

 .2دكر رخصة  البناة مف حيث ا  مية في المحافظة عمف النسؽ ال مراني ككذا محاربة البناة ال كضكم
 عمف أف : 90-29مف ال انكف رقـ  57كتنص المادة  -
ـ لا نتيف أك عدة قط  مف ممكية ع ارية كاحدة أك عدة ممكيات تشترط رخصة التجز ة لكؿ عممية ت سي -

 مهما يكف مكق ها"
فكؿ عممية ت سيـ الممكية ع ارية مهما يكف مكق ها تشترط الحصكؿ عمف رخصة التجز ة إلا أننا   

  نشير إلف أف  ذ  ال ممية لا يمكف ب م حاؿ مف ا حكاؿ اشتراطها في حالة الهياكؿ ال اعدية ذات الطاب
السرم لت م ها بم تضيات الدفاع الكطني كالهياكؿ ال اعدية ال سكرية المتخصصة لتن يذ المهاـ الر يسية 
لكزارة الدفاع الكطني كما تشمؿ الهياكؿ ال اعدية الخاصة التي تكتسي طاب ا استراتيجيا كالتاب ة لب ض 

مكجب قرار مشترؾ بيف الكزير المكمؼ الدكا ر الكزارية أك الهي ات كالمؤسسات التي تحدد عند الاقتضاة ب
 .3بالتجهيز كالكزير الم ني أك الكزراة الم نييف بهذ  الهياكؿ

 تعريف المشرع الجزائري:. 1
لـ ي رؼ المشرع الجزا رم رخصة التجز ة في قانكف التهي ة كالت مير كلا في المرسكـ التن يذم رقـ   
 29-90الممزف بمكجب ال انكف رقـ  02-82رقـ مف ال انكف  24كلكن  عرفها في المادة  91-176
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:" تجز ة ا راضي البناة عممية تتم ؿ في 1من  كالتي جاة فيها 79الذم ألزف جمي  أحكام  بمكجب المادة 
 ت سيـ ممؾ ع ارم أك عدة أماؾ ع ارية إلف قط تيف أك أك ر لزرض إقامة بناية أيا كاف تخصيصها".

 ة لا تككف إلا لزرض كاحد ك ك البناة  إذ ي كـ مالؾ ال  ار بت سيـ نستخمص مف  ذ  المادة أف التجز 
 ممك  عدة أقساـ بهدؼ إنشاة بناية.

ت ديـ طمب إلف الجهة المختصة أكلا التي ت كـ ب حص الطمب كالتح يؽ في   كب د ا ت كـ بإصدار قرار 
 بش ف الطمب.

 طمب رخصة التجزئة:. 2
بممكية ا رض  ك يمارس م  احتراـ الصارـ ل حكاـ ال انكنية ل د ربط المشرع الجزا رم حؽ البناة 

كالتنظيمية المت م ة باست ماؿ ا رض كما يخض  لرخصة البناة أك التجز ة اك الهدـ كبالتالي فا يجكز 
 لزير مالؾ ا رض اف يحصؿ عمف رخصة التجز ة.

 شروط طمب رخصة التجزئة: -أ
عمف أف يت دـ بطمب رخصة التجز ة  176-91ذم رقـ مف المرسكـ التن ي 08كل د نصت المادة  -

 كالتكقي  عمي  المالؾ أك الككيؿ.
فال انكف منا المالؾ حؽ الكصكؿ عمف رخصة التجز ة ك ك ا صؿ  فهك مف يممؾ ال ط ة ا رضية  -

 ".176-91مف المرسكـ التن يذم رقـ  8/1المراد تجز تها  بم تضف ع د الممكية" المادة 
ف لمككيؿ حؽ الحصكؿ عمف رخصة التجز ة  كن صد بالككيؿ الشخص الذم ي كض مف كما منا ال انك  -

قبؿ المالؾ ا صمي لم ياـ بطمب رخصة التجز ة لحساب  كباسم  كذلؾ بمراعاة ال كاعد ال امة لمككالة 
ؽ   كما عمف الككيؿ إلا أف يراف2كما يميها مف الت نييف المدني الجزا رم 73المنصكص عميها في المكاد 

 طمب الحصكؿ عمف الترخيص بتككيؿ رسمي محرر أماـ مك ؽ.
 : "الك ا ؽ التي ت بت ص ة المالؾ كالك ا ؽ الخاصة بالتجز ة":مضمون الطمب -ب
 يجب عمف صاحب الطمب أف يرفؽ مم   بك ا ؽ ت بت ص ت  كمالؾ كمستندات خاصة ب ممية التجز ة. -

 الك ا ؽ التي ت بت الص ة:
 ينبزي اف يت دـ صاحب الممكية أك مككم  بطمب رخصة التجز ة كيجب أف يدعـ طمب  بمايمي: -

                                                           
 الي:"  ي ال سمة مف أجؿ البي  أك اّيجػار أك ت سػيـالتالسالؼ الذكر التجز ة ك 15-08ـ مف ال انكف رق 02/08المادة   1

 ممكية ع ار إلف قط تيف أك إلف قط  مخصصة لمبناة مف أجؿ است ماؿ مطابؽ  حكاـ مخطط الت مير".
 .160إقمكلي أكلد رابا صافية  المرج  السابؽ  ص  2
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 إما بنسخة مف ع د الممكية. -
مف  324إما بتككيؿ طب ا  حكاـ ال انكف المدني الذم يككف في شكؿ رسمي طب ا  حكاـ المادة   

 08  المتممة لممادة 307-09رقـ  مف المرسكـ التن يذم 02  كتضيؼ المادة 1الت نيف المدني الجزا رم
أن  يمكف لصاحب التجز ة اف يكضا أف إنجاز أشزاؿ الن   سكؼ  176-91مف المرسكـ التن يذم رقـ 

يتـ كفؽ تكتات مختم ة لمبنايات ف ي  ذ  الحالة يمتزـ باف ي دـ بالنسبة لكؿ تكتؿ لمبنايات  الك ا ؽ 
 المكتكبة كالبيانية المت م ة ب :

ف د اكت ت بالنص عمف أنها رخصة تشترط لكؿ عممية ت سيـ  29-90مف ال انكف  57دة أما الما  
ل ط تيف أك عدة قط  مف ممكية ع ارية كاحدة أك عدة ممكيات مهما يكف مكق ها  ك ك المحتكل الذم 

 .1762-91مف المرسكـ التن يذم رقـ 07نصت عمي  المادة 
فمف خاؿ  ذ  المكاد يتبيف أف رخصة التجز ة  ي ك ي ة إدارية تسمـ عمف شكؿ قرار إدارم لكؿ   

شخص طبي ي اك م نكم متحصؿ عمف ممكية أرض يريد ال ياـ ب ممية ت سيـ ممكية ع ارية كاحدة أك عدة 
 قط  مف أجؿ إقامة بنايات سكانية ك ذا مايكف مكق ها.

 .3ي مؤل   "قرارات ال مراف ال ردية ككرؽ الط ف فيها"كما عرفها الدكتكر عزرم الزيف ف -
كمف خاؿ  ذا الت ريؼ فا ي تبر ترخيصا ب ممية التجز ة إلا إذا اتخذ التصرؼ ال انكني صكرة   

ف كاف الزرض منها ال ياـ ب ممية ت سيـ  قرار إدارم حتف تخرج بذلؾ جمي  التصرفات ال انكنية الاخرل كا 
 اف يككنهذا ال رار اّدارم برخصة التجز ة صادر مف السمطة إدارية مختصة" لممكية ع ارية كما يجب

 فمف خصا ص رخصة التجز ة مايمي:

                                                           
مف ال ػانكف المػدني الجزا ػرم تػنص عمػف مػايمي:" ال  ػد الرسػمي ع ػد ي بػت فيػ  مكظػؼ اك ضػابط ،الم دلةض  324المادة   1

مكمؼ عامة ما تـ لدي  أك ما تم ػا  مػف ذكم الشػ ف كذلػؾ طب ػا ل شػكاؿ ال انكنيػة كفػي حػدكد سػمطت   عمكمي اك شخص
 كاختصاص .

كالتي جاة فيها:"....تشترط رخصة التجز ة لكؿ عمميػة ت سػيـ ل ط تػيف أك  176-91 رقـ مف المرسكـ التن يذم 07المادة  2
ا يكف مكق ها إذا كانت قط ة أك عدة قط  أرضية ناتجة عف  ذا عدة قط  مف ممكية ع ارية كاحدة أك عدة ممكيات مهم

 الت سيـ مف ش نها أف تست مؿ في تشييد بناية".
ت ريػػؼ الػػدكتكر عػػزرم الػػزيف فػػي مؤل ػػ  قػػرارات ال مػػراف ال رديػػة كطػػرؽ الط ػػف فيهػػا:" رخصػػة التجز ػػة  ػػي ال ػػرار اّدارم  3

صػاحب ممكيػة ع اريػة كاحػدة اك أك ػر اك مككمػ  أف ي سػمها إلػف الصادر مف سمطة مختصة قانكنا تمنا بم تضا  الحػؽ ل
 .270قط تيف اك عدة قط  لاست مالها في تشيد بناية" عبد الله ل كيجي  المرج  السابؽ  ص
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فهي ك ي ة إدارية صادرة عف  ي ة إدارية مختصة فهي عبارة عف عمؿ إدارم يخض   حكاـ كقكاعد  -
 ال انكف اّدارم.

 ّدارم  ك المختص النظر في .يترتب عمف اعتبار ا قرار إداريا في حالة نزاع فال ضاة ا -
 ت تبر رخصة التجز ة مف النظاـ ال اـ  فا يجكز ل دارة مخال ت . -
رخصة التجز ة تصدر في شكؿ قرار إدارم الذم يجب أف يككف نها يا اك محد ا ل  ر ال انكني   

لاست مالها في المتم ؿ في منا المست يد من  الحؽ في ت سيـ ممكيت  ال  ارية إلف قط تيف أك عدة قط  
 تشييد بناية.

 :إجراءات الحصول عمى رخصة التجزئة. 3
تشترط رخصة التجز ة لكؿ عممية  29-90مف ال انكف رقـ  58  57في إطار أحكاـ المادتيف   

ت سيـ ل ط تيف  اك عدة قط  مف ممكية ع ارية كاحدة اك عدة قط  مف ممكية ع ارية كاحدة اك عدة 
ممكيات مهما يكف مكق ها إذا كانت قط ة أك عدة قط  أرضية ناتجة عف  ذا الت سيـ مف ش نها اف 

 1تست مؿ في تشيد بناية.
خصة التجز ة مف ا ـ الكسا ؿ التي تستخدمها اّدارة في نشاطها كتشكؿ عصبا ر يسيا في أدا ها كلككف ر 

لمخدمة ال مكمية لهذا يشترط المشرع لمحصكؿ عميها إتباع إجراةات م ينة ضمانا لح كؽ ا فراد كاحتراما 
 لمبدأ المشركعية ف مف الم ني با مر بمايمي:

 :وثائق التجزئة -ب
 حافظة عمف البي ة كالحد مف البناة ال كضكم يشترط في ممؼ رخصة التجز ة مايمي:كفي إطار الم

يشمؿ عمف الكجهة كالهياكؿ ال اعدية لمخدمة م   5000/1أك  2000/1. تصميـ لممكق  ي د عمف سمـ 1
 بياف طبي تها كتسميتها ككذا ن اط الاستدلاؿ كالتي تمكف مف تحديد قط ة ا رض.

 تشتمؿ عمف البيانات التالية: 500/1أك  200/1ية الم دة عمف سمـ . التصاميـ الترشيد2
 حدكد ال ط ة ا رضية كمساحتها. -
 منحنيات المستكل كسطا التسكية  م  المكاص ات الت نية الر يسية كن اط كصؿ شبكة الطرؽ المختم ة. -
  الصالحة لمشرب كالحريؽ تحديد ال ط  ا رضية المبرمجة م  رسـ شبكة الطرؽ كقنكات التمكيف بالميا -

 كصرؼ الميا  ال ذرة   ككذا شبكات تكزي  الزز كالكهرباة كالهاتؼ كاّنارة ال مكمية.

                                                           
 المت مؽ بالتهي ة كالت مير  السالؼ الذكر. 90/29مف ال انكف رقـ  58ك  57المادتيف  - 1
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 تحديد مكق  تكقؼ السيارات كالمساحات الحرة كمساحات الخدمة الخاصة. -
مكق  البنايات المبرمجة كطبي تها كشكمها ال مراني بما في ذلؾ البنايات الخاصة بالتجهيزات  -

 .1الجماعية
 مذكرة تكضا التدابير المت م ة بمايمي: -3
طرؽ الم الجة المخصصة لت نية الميا  المرسبة الصناعية مف جمي  المكاد السا مة أك الصمبة الزازية  -

 الزراعة كالمحيط.المضرة بالصحة ال مكمية ك 
 طرؽ الم الجة المخصصة لتص ية الدخاف كانتشار الزازات مف جمي  المكاد المضرة بالصحة ال مكمية  -
تحديد مستكل الضجيج كانب اث الط يميات الكهركمزناطيسية بالنسبة ل راضي المجزأة لاست ماؿ  -

 الصناعي.
 مذكرة تشمؿ عمف البنايات التالية: -4
 ال ط  ا رضية المجزأة كمساحة كؿ قط ة منها. قا مة -
نكع مختمؼ أشكاؿ ا رض م  تكضيا عدد المساكف كمناصب ال مؿ كال دد الزجمالي لمسكاف  -

 الم يميف.
 الاحتياجات في مجاؿ الماة كالزاز كالكهرباة كالن ؿ ككي يات تمبيتها. -
 دراسة مدل الت  ير عمف المحيط عند الاقتضاة. -
زاؿ الذم يكضا المكاص ات الت نية لممشاري  كالشبكات كالتهي ة الم رر إنجاز ا كشركط برنامج ا ش -5

 تن يذ ا م  ت دير تكالي ها كتكضيا مراحؿ اّنجاز كآجاؿ ذلؾ عند الاقتضاة.
دفتر الشركط ي د حسب النمكذج الذم ي رر  الكزير المكمؼ بالت مير يحدد الالتزامات كالارت اقات  -6

ت المن  ة ال امة الم ركضة عمف الاراضي المجزأة ككذا الشركط التي تنجز بمكجبها الكظي ية كذا
 .2البيانات

 :الجية المختصة بتسميم الطمب -ج
إف إصدار ال رار المت مؽ برخصة التجز ة لا يككف مف جهة كاحدة في كؿ الحالات  بؿ قد ين  د   

مبمدية كمم ا لمدكلة  كقد يختص بها الكالي أك الاختصاص لر يس المجمس الش بي البمدم بص ت  مم ا ل
 الكزير المكمؼ بالت مير.

 
 

                                                           
 .272ل كيجي عبد الله  المرج  السابؽ  ص 1

 .273  272المرج  ن س   ص ص   2
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 :اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي
فإف ر يس المجمس الش بي البمدم يسمـ رخصة التجز ة  29-90مف قانكف  65طب ا لممادة "  

قطاع يزطي  مخطط شزؿ بص ت  مم ا لمبمدية بالنسبة لجمي  الاقتطاعات اك البناةات الكاق ة في 
ا راضي كعمي   نا أف يكافي الكالي بنسخة مف الرخصة كما قد يساع الرخصة بص ت  مم ا لمدكلة في 

 حالة غياب مخطط شزؿ ا راضي ب د الاطاع عمف الرأم المكافؽ لمكالي.
دكلة ف ي إذف فهك يحتص بإصدار رخصة التجز ة باعتبار  مم ا لمبمدية ككذا باعتبار  مم ا لم  

الحالة ا كلف: "باعتبار  مم ا لمبمدية" عمي  أف يرسؿ نسخة مف ممؼ الطمب إلف مصمحة الدكلة المكم ة 
بالت مير عمف المستكل الكلاية في أجؿ ا ياـ ال مانية لتاريخ إيداع الممؼ ك نا يتـ التح يؽ في  ذا الممؼ 

 مف قبؿ المصمحة المختصة بالت مير عمف مستكل البمدية.
بينما إذا كاف يتصرؼ مم ا لمدكلة   فإن  عمف ر يس المجمس الش بي البمدم أف يرسؿ ممؼ   

الطمب في أرب  نسخ إلف مصمحة الدكلة المكم ة بالت مير عمف مستكل الكلاية ّبداة رأيها بالمكاف ة كذلؾ 
البمدم في  ذ  الحالة أف في أجؿ ا ياـ ال مانية لتاريخ إيداع الممؼ كيجب عمف ر يس المجمس الش بي 

يتب  الممؼ المرسؿ برأي  حكؿ الان كاسات التي يمكف اف تنجر عف إنجاز الاراضي المجزأة كذلؾ في 
 .1أجؿ شهر كاحد مف تاريخ إيداع الممؼ

المت اقديف بتحديد  176-91مف المرسكـ  15  14ك نا يمكف ماحظت  عمف المادتيف   
 دم يمنا رخصة التجز ة مايمي:اختصاص ر يس المجمس الش بي البم

  دكر مصمحة الدكلة المكم ة بالت مير عمف مستكل الكلاية  14لـ يحدد المشرع في نص المادة   
خاصة كأف اّجراة المت مؽ بإرساؿ نسخة في أجؿ  مانية أياـ لتاريخ ايداع الممؼ ت تبر جك ريا في 

 البمدية  ي المختصة بتحضير الممؼ.الكقت الذم ج ؿ المصمحة المختصة بالت مير عمف مستكل 
في حالة إصدار ر يس المجمس الش بي البمدم لرخصة التجز ة باعتبار  مم ا لمدكلة ج ؿ مف   

نسخ مف الممؼ إلف مصمحة الدكلة المكم ة بالت مير عمف مستكل الكلاية في  04اّجراة المت مؽ بإرساؿ 
 اة جك ريا أيضا.أياـ المكالية لتاريخ إيداع الممؼ  إجر  08أجؿ 

                                                           
عػػزرم الػػزيف  قػػرارات ال مػػراف ال رديػػة كطػػرؽ الط ػػف فيهػػا "دراسػػة فػػي التشػػري  الجزا ػػرم مدعمػػة ب حػػداث قػػرارات مجمػػس  1

 .50 ص2005ل جر لمنشر كالتكزي    مصر  الدكلة" الطب ة ا كلف  دار ا
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لكف لـ ن هـ سبب إلزاـ المشرع  ذ  المصمحة بإبداع رأيها بالمكاف ة  ألا يمكنها اف ترل رأيا مخال ا   
  بحيث لـ يحدد رأم  ذ  المصمحة كعمي  نرل أن  لا 15ك ك ما تجنب  المشرع في ال  رة ال ال ة مف المادة 
 كل الكلاية برأم المكاف ة في  ذ  الحالة.م نف ّلزاـ المصمحة المكم ة بالت مير عمف مست

التي جاة فيها:" تسمـ رخصة  176-91مف المرسكـ  23زيادة عمف  ذ  الماحظات  فزف المادة   
التجز ة في جمي  الحالات في شكؿ قرار مف الكالي المختص إقميميا اكمف الكزير المكمؼ بالت مير حسب 

ر يس المجمس الش بي البمدم في منا رخصة التجز ة. إذف كؿ حالة ت ير تساؤلا يت مؽ بطي ة إخصاص 
صياغة  ذ  المادة ب بارة في كؿ الحالات   تدؿ عمف أف المشرع ج ؿ لكؿ مف الكالي كالكزير المكمؼ 
بالت مير الاختصاص الحصرم لهما في إصدار ال رار المت مؽ بهذ  الرخصة ك ك ما ي ني صراحة 

ش بي البمدم بذلؾ ك ك ما يدعكنا إلف ال كؿ بكجكد حالة ت ارض باستب اد اختصاص ر يس المجمس ال
كنرل في  ذ  الحالة ضركرة استب اد نص  176-91مف المرسكـ  23كالمادة  15ك 14بيف المادتيف 

كالت كيد عمف تكزي  الاختصاص بيف كؿ مف ر يس المجمس الش بي البمدم  الكالي كالكزير  23المادة 
 .1المكمؼ بالت مير

 ص الوالي او الوزير المكمف بالتعمير بمنح رخصة التجزئة:اختصا
 كما حصر المشرع الجزا رم منا رخصة التجز ة مف طرؼ الكالي في الحالات ال اث التالية:

 . البنايات كالمنشتت المنجزة لحساب الدكلة كالكلاية ك ياكمها ال مكمية.1
مف ال انكف  49ك 48ك 46ك 45مذككرة في المكاد . اقتطاعات الارض كالبنايات المكاف ة في المناطؽ ال2

 التي لا يحكمها مخطط شزؿ الاراضي. 29-90رقـ 
مف  67أما صاحيات منا رخصة التجز ة مف طرؼ الكزير المكمؼ بالت مير فم د حددت المادة    

في المشاري  الهيكمية ذات المصمحة الكطنية أك الجهكية  ب د الاطاع عمف رأم  29-90ال انكف رقـ 
ايات كالمنشتت البن 29-90لكالي أك الكلاة الم نييف نشير  نا أف المشرع الجزا رم حدد في ال انكف رقـ 

كالمشاري  التي يجب أف يتدخؿ فيها الكالي كالكزير كالمكمؼ بالت مير كلـ يذكر حدكد كمساحة ا رض 
التي يتدخؿ فيها اختصاص كؿ مف ر يس المجمس الش بي البمدم كالكالي كالكزير المكمؼ بالت مير كيحدد 

رت اقات  ذا ال رار رخصة التجز ة التكجيهات التي يتك ؿ بها صاحب الط مب كيضبط اّجراةات كا 
 المصمحة ال امة التي تطبؽ عمف ا راضي المجزأة  كما يحدد آجاؿ إنجاز أشزاؿ التهي ة الم ررة.

                                                           
 .51  صالسابؽعزرم الزيف  المرج    1
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 ـ يبما ال رار الذم يرفؽ بنسخة مف الممؼ إلف صاحب الطمب كمصالا الدكلة المكم ة بالت مير عمف 
 .1مستكل الكلاية

ؼ تحت تصرؼ الجمهكر بم ر المجمس الش بي البمدم لمكق  كما تكض  مجمكعة  ال ة مف المم  
كجكد ا رض المجزأة كتح ظ مجمكعة راب ة ب رشيؼ الكلاية كتح ظ نسخة لدل السمطة المختصة كما ت كـ 
السمطة التي كاق ت عمف تجز ة ا رض بنشر ال رار المتضمف رخصة التجز ة بمكتب الح ظ ال  ارم 

اّعاف عن  كذلؾ عمف ن  ة صاحب الطمب كطب ا لم اعدة ال امة لمشهر خاؿ الشهر الذم يمي تاريخ 
ال  ارم لرخصة التجز ة أ ر قانكني يتم ؿ في إنهاة الكحدة ال  ارية الاصمية كانشاة كحدات ع ارية جديدة 

ت مؽ عمميات البي  أك  176-91مف المرسكـ التن يذم رقـ  25كفي  ذا الصدد نشير إلف أف المادة 
ال ط  ا رضية المتضمنة في التجز ة عمف تسميـ السمطة التي منحت رخصة التجز ة  شهادة إيجاز 

تصريا بتن يذ ا شزاؿ كالت ميمات الم ركضة في ال رار المتضمف رخصة التجز ة  فا تككف قط  
شركط ا رضية الناتجة عف التجز ة قابا لمتصرؼ إلا ب د الحصكؿ عمف شهادة التهي ة بناة عمف دفتر ال

عمف ذكر مراج  شهادة تن يذ ا شزاؿ التي يسممها ر يس البمدية ضمف ع د  03/ؼ25إذ تنص المادة 
بي  قط  التجز ة كلتسميـ  ذ  الشهادة لا ت  ي المست يد مف رخصة التجز ة مف مسؤكليت  إزاة المست يديف 

لانتهاة مف أشزاؿ التهي ة ك ك مف ال ط  ا رضية لا سيما فيما يت مؽ بالتن يذ الام ؿ ل شزاؿ كعند ا
المت مؽ بشركط اّنتاج الم مارم كممارسة  307-09مف المرسكـ التن يذم رقـ  05ماجاةت ب  المادة 

 176-91التي تنص عمف مايمي :" تدرج ضمف أحكاـ المرسكـ التن يذم رقـ مهنة المهندس الم مارم  
 تحرر كماياتي: 01رر مك 23. كالمذككر أعا  مادة 19912مام  28المؤرخ في 

 يرفؽ طمب شهادة الن   كالتهي ة بممؼ يحتكم عمف الك ا ؽ اعتية: 1مكرر  23المادة 
كيشمؿ عمف الكجهة  كالهياكؿ ال اعدية لمخدمة م   5000/1اك  2000/1تصميـ لممكق  ب د عمف سمـ -

 بياف طبي تها كتسميتها كن اط الاستدلاؿ التي تمكف تحديد قط ة الارض.
 نسخة طبؽ ا صؿ مصادؽ عميها لم رار المتضمف رخصة التجز ة. -
ل شزاؿ كما  ي مجز ة م  إظهار إذا اقتضف  500/1أك  200/1تصاميـ الجرد ت د عمف سمـ  -

 ا مر  الت ديات التي أجريت بالنظر غمف التصاميـ المصادؽ عميها".
                                                           

 .170إقمكلي كلد رابا صافية  المرج  السابؽ  ص 1
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صاحب الطمب إرساؿ خمسا مف  عمف 307-09مف المرسكـ التن يذم رقـ  06كتضيؼ المادة    
النسخ لطمب شهادة الن   كالتهي ة كالك ا ؽ المرف ة ل  إلف ر يس المجمس الش بي البمدم الذم يبما قرار 

مف المرسكـ التن يذم رقـ  09المتضمف شهادة التهي ة خاؿ  ا ة أشهر مف تاريخ إيداع الطمب  المادة 
09-307." 
لترخيص بالتجز ة إلا إذا كانت الارض المجزأة مكاف ة لمخطط شزؿ كنشير  نا إلف ان  لا يسمـ ا  

الاراضي المصادؽ عمي  اك مطاب ة لك ي ة الت مير التي تحؿ محؿ ذلؾ كفي الم ابؿ يمنا الترخيص 
 .1بالتجز ة في البمديات التي لا تممؾ الك ا ؽ الساب ة الذكر

 :جيات التحقيق في طمب رخصة التجزئة -د
طمب رخصة التجز ة إلف ر يس المجمس الش بي البمدم  ي كـ بإرسال  إلف الجهة ب د ت ديـ   

المختصة في التح يؽ في طمب رخصة التجز ة لمتح يؽ في  كدراسة ت كـ بدكر ا بإرساؿ الطمب إلف 
 الهي ات المحددة في ال انكف لاستشارتها حكؿ طمب التجز ة.

 جهة التح يؽ في طمب التجز ة:-
ع التح يؽ في طمب رخصة التجز ة مدل مطاب ة مشركع ا رض المجزأة لتكجيهات يتناكؿ مكضك   

مخطط شزؿ ا راضي أك في حالة ان دام  لت ميمات المخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير أك الت ميمات 
 المحددة في ال كاعد ال امة لمتهي ة كالت مير.

تنجر عف إنجاز ا راضي المجزأة فيما  كما يتناكؿ التح يؽ دراسة الان كاسات التي يمكف اف  
يخص النظافة كالما مة الصحية كطاب  ا ماكف المجاكرة أك مصالحها كحماية الان كاسات في ميداف 

 .2حركة المركر كالتجهيزات ال مكمية كمصالا المن  ة ال امة
مكمية كعمف المصمحة المكم ة بتحضير قرار رخصة التجز ة أف تجم  آراة الشخصيات ال   

كالمصالا كعمف  ذ  الاخيرة أف تصدر ردا في أجؿ شهر كاحد ابتداة مف يكـ استاـ طمب إبداة الرأم 
 كب د رأيها بالمكاف ة غذا لـ ت ـ بالرد خاؿ  ذا الاجؿ.
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كما يجب في كؿ الحالات عمف ا شخاص ال مكمييف كالمصالا التي تمت استشارتها إرجاع   
 .1الممؼ بطمب الرأم في اعجاؿ ن سها

كما يمكف لممصمحة المكم ة بالتح يؽ اف ت ترح عمف السمطة المختصة قصد تسميـ رخصة   
عمف  176-91التن يذم رقـ  مف المرسكـ 12/4التجز ة  الامر بإجراة تح يؽ عمكمي حيث تنص المادة 

إمكانية إجراة تح يؽ عمكمي حكؿ التجز ة دليؿ عمف أ مية كخطكرة مشركع التجز ة الذم يمس المصمحة 
 ال امة  الامر الذم يج ؿ إجراة تح يؽ حكؿ التجز ة أمرا ضركريا.

 ثالثا: رخصة اليدم:
ر حيث لـ تكف م ركفة ت د رخصة الهدـ مف الرخص المستحد ة في قانكف التهي ة كالت مي  

 كمنصكص عميها في ال كانيف الساب ة.
نما تكت ي أغمب التشري ات بذكر نطاؽ رخصة الهدـ    كما لـ ترد ت اريؼ تشري ية لرخصة الهدـ كا 

جراةات منحها كلـ نجد عمف مستكل ال    سكل ت ريؼ لمدكتكر عزرم الزيف  .2كا 
 . الت ريؼ ال انكني لرخصة الهدـ: 1

من   60 61 62 63 68 69في المكاد  29 -90الجزا رم رخصة الهدـ في ال انكف رقـ  نظـ المشرع
الذم  03-06الم دؿ كالمتمـ بالمرسكـ التن يذم رقـ  176-91بص ة عامة كفي المرسكـ التن يذم رقـ 

جراةات تسميمها دكف ت ري ها.  نص عمف نطاؽ رخصة الهدـ كا 
 عمف مايمي: 29-90مف ال انكف رقـ  60كقد نصت المادة 

" يخض  كؿ  دـ كمي اك جز ي لمبناة لرخصة الهدـ في المناطؽ التي تتكفر إما عمف مجمكعة مف 
ما عمف مميزات ناتجة عف مكق ها الجزرافي كالمناخي  المميزات الطبي ية الخابة كالتاريخية كال  افية كا 

 كالجيكلكجي...".

                                                           
يحدد كي يات تحضير شهاد الت مير كرخصة التجز ة كشهادة الت سػيـ    176-91 التن يذم مف المرسكـ 12انظر المادة   1

 السالؼ الذكر.  كرخصة البناة كشهادة المطاب ة كرخصة الهدـ كتسميـ ذلؾ
عرفها الدكتكر عزرم الزيف:"  ي ال رار الصادر مف الجهة المختصػة  كالتػي تمػنا بمكجبػ  لممسػت يد حػؽ إزالػة البنػاة كميػا  2

أك جز يا متف كاف  ذا البناة كاق ا ضمف مكاف مصنؼ أك في طريؽ التصنيؼ" كما أف الم صكد بهدـ البناة  ك ت كيػؾ 
مػا يكػكف  صالااتالبناة كان صال  عف ا رض التي يتصؿ بها  قارا كالهدـ إمػا أف يكػكف كميػا عنػدما يػتـ  ػدـ البنػاة ككػؿ كا 

جز يا عندما يتـ  دـ جزة ف ط مف البناة سكاة تم ؿ ذلؾ في أحد جكانبػ  أك طري ػ  أنظػر إلػف ل ػكيجي عبػد الله  المرجػ  
 .274السابؽ   ص
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كؿ شخص طبي ي أك م نكم ينتمي إلف ال انكف  كبهذا ت د رخصة الهدـ أداة إجبارية يمتزـ بها  
ال اـ أك الخاص يرغب في ال ياـ ب ممية الهدـ الكمي اك الجز ي لبنايت  كالحصكؿ مسب ا عمف رخصة الهدـ 

عمف اف  29-90مف ال انكف رقـ 60مف الهي ة اّدارية الم نية كقد أضافت ال  رة ال انية مف المادة 
 شكاؿ كالشركط كاعجاؿ التي يحدد ا التنظيـ".تحضر رخصة الهدـ كتسمـ في ا 

من   ضؼ  74إلف المادة  61مبينا لذلؾ مف المادة  176-91كلهذا جاة المرسكـ التن يذم رقـ   
إلف ذلؾ أن  لا يمكف  م شخص ال ياـ ب ممية الهدـ الجز ي اك الكمي لبناية دكف الحصكؿ المسبؽ عمف 

 .176-91مف المرسكـ التن يذم رقـ  61المادة رخصة الهدـ ك ك الامر الذم أكدت  
 . نطاق تطبيقيا:2
المؤرخ في أكؿ ديسمبر  29-90مف ال انكف رقـ  60التي جاة فيها :" تطبي ا  حكاـ المادة   

كالمذككر أعا  لا يمكف ال ياـ ب ية عممية  دـ جز ية أك كمية لبناية دكف الحصكؿ مسب ا عمف  1990
ما تككف  ذ  البناية كاق ة في مكاف مصنؼ أك في طريؽ التصنيؼ في قا مة رخصة الهدـ كذلؾ عند

الاماؾ التاريخية أك الم مارية اك السياحية أك ال  افية اك الطبي ية طب ا ل حكاـ التشري ية كالتنظيمية 
 .1المطب ة عميها اك عندما تككف البناية اعيمة لمهدـ سندا لبنايات مجاكرة"

مشرع قد حد مف تطبيؽ رخصة الهدـ أم لـ يج مها لازمة في كؿ عممية لهدـ بؿ ك كذا يككف ال  
قصر ا عمف المناطؽ المذككرة ساب ا كما  ك الامر كذلؾ بالنسبة لممشرع ال رنسي الذم لـ ي رضها عمف 
 كؿ عمميات الهدـ عمف مستكل التراب ال رنسي بؿ قصر ا عمف البمديات التي لها أ مية م ينة كالتي بها

كمـ مف مدينة باريس أك في  5ساكف  أك تمؾ الكاق ة عمف محكر   10.000عدد سكاف يساكم أك ي كؽ 
 المناطؽ المحمية " المحميات  ا ماكف التاريخية  المساحات الهامة ...".

ا صؿ اف المالؾ ل  الحرية في  دـ ع ار  كميا اك جز يا متف شاة دكف حاجة لترخيص بينما   
الزامهـ بالحصكؿ عمف رخصة  دـ قبؿ الشركع في ال ممية إذا كاف البناة كاق  ضمف أماؾ  الاست ناة  ك

كذلؾ  ف ش ف تهديـ النبايات بها أف يمس بهذ   تاريخية أك سياحية أك م مارية أك   افية أك طبي ية 
ذلؾ ا مر إذا ا صناؼ التي ي رض المشرع عمف اّدارة احترامها في إطار تن يذ أية سياسة عمرانية كك

كانت البناية آيمة لمهدـ ت تبر سند البنايات مجاكرة   ت رض الحصكؿ عمف رخصة الهدـ في  ذ  الحالة 
 حتف تتمكف اّدارة مف المكازنة بيف مختمؼ مصالا أصحا البنايات كتجسيد لمك ير مف المبادئ ال انكنية.
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في التشري  ال رنسي لهدؼ آخر كفي  ذا الصدد أيضا ي تي فرض الحصكؿ عمف رخصة الهدـ   
مف  430L-1زيادة عمف حماية المناطؽ المذككرة أعا  ك ك حماية المصمحة الاجتماعية طب ا لممادة 

كمـ منها  اك تمؾ التي  50قانكف الت مير حيث فرضها ف ط في بمديات مدينة باريس التي ت   عمف محكر 
ايد عدد السكاف فتككف الحاجة لمبناة ممحة أك ر كمف ساكف نظرا لتز  10.000يساكم أك يزيد عدد سكانها 

 .1 ـ التضييؽ عمف عمميات الهدـ بهذ  المناطؽ دكف سكا ا
 :. إجراءات منح القرار المتعمق برخصة اليدم3
لا تختؼ إجراةات اصدار ال رار المت مؽ برخصة الهدـ عف اجراةات اصدار ال رارات ال ردية   

بإبداع طمب مرفؽ بممؼ لدل المجمس الش بي البمدم لتباشر اجراةات الدراسة  المت م ة بالبناة فهي تبدأ
 كالتح يؽ فإصدار ال رار ب د ذلؾ ك ذا ما سنتطرؽ إلي :

 صفة طالب الرخصة: -أ
ص ة طالب الرخصة ل اث أصناؼ  176-91مف المرسكـ التن يذم  62منا المشرع في المادة   

 مخصصة لها البناية.المالؾ الككيؿ كالهي ة ال مكمية ال
فمالؾ البناية اعيمة لمهدـ ل  اف ي دـ طمبا لمترخيص ل  بهدمها كعمي  ي بت ممكيت  إما ب  د ممكية   

  كيمكف أف ي كـ بذلؾ 1990المؤرخ في ديسمبر  25-90أك شهادة الحيازة طب ا  حكاـ ال انكف رقـ 
 الككيؿ بمكجب ككالة رسمية طب ا  حكاـ ال انكف المدني.

أما الهي ة ال مكمية المخصصة ف ميها ت ديـ نسخة عف ال  د اّدارم الذم ينص عمف تخصيص   
 .2البناية الم نية

أشخاص أصحاب الحؽ في  176-91مف المرسكـ التن يذم رقـ  62ك ذا ما نصت عمي  المادة   
كقي  عميها مالؾ ت ديـ طمب رخصة الهدـ إذا نصت عمف أف:" ينبزي أف يت دـ بطمب رخصة الهدـ كالت

البناية اعيمة لمهدـ اك مككم  أك الهي ة ال مكمية المخصصة..." مف خاؿ  ذ  المادة يت دـ بطمب رخصة 
الهدـ كيكق  عمي  المالؾ اك مككم  اك المست جر لدي  المرخص ل  قانكنا اك المصمحة المخصصة لها 

 البناية مكضكع الهدـ.
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 :ون طمب رخصة التجزئةضمم -ب
 يشمؿ الممؼ بطمب رخصة الهدـ عمف مايمي: -
 .5000/1أك  2000/1تصميـ لممكق  ب د عمف سمـ  -
 مف البناية اعجمة لمهدـ  أك الم دة لمح ظ في حالة الهدـ الجز ي. 1/500تصميـ لمكتمة ب د عمف سمـ  -
 عرض  سباب إجراة ال ممية المبرمجة. -
 حجـ أشزاؿ الهدـ كنكعها. -
 ب د شزكر . التخصيص المحتمؿ لممكاف -
 .1خبرة ت نية عند الاقتضاة لتجديد شركط الهدـ المتكق  -
 :إيداع الممف لدى الجية الإدارية المختصة والتحقيق فييا. 4
عمف طالب الرخصة أف يرسؿ الطمب مرف ا بهذا الممؼ في خمس نسخ إلف ر يس المجمس   

خ اّيداع  ـ بحاؿ الممؼ إلف المصالا الش بي البمدم لمحؿ مكق  البناية كالذم يسمم  كصا ي بت تاري
المختصة بالت مير في البمدية لتحضير  باسـ ر يس المجمس الش بي البمدم  كترسؿ النسخة مف الطمب 
خاؿ ا ياـ ال مانية المكالية لتاريخ إيداع  إلف مصمحة الدكلة المكم ة بالت مير عمف مستكل الكلاية التي 

 لديها شهر كاحد ّبداة رأيها. 
تجم  المصمحة المكم ة بتحضير الطمب الم دـ آراة  176-91مف المرسكـ  67كطب ا لممادة   

الشخصيات ال مكمية أك المصالا أك الهي ات الم نية بالهدـ المتكق  كعمف  ذ  الاخيرة ابداة رأيها خاؿ 
ما قانكنا كفي حالة أجؿ شهر كاحد ابتداة مف تاريخ استاـ طمب إبداة الرأم كينبزي أف يككف الرأم م 

 الرفض بطمب إبداة الرأم في الاجؿ ن س  " خاؿ شهر كاحد".
مف المرسكـ  65كقد حدد المشرع أجؿ  ا ة أشهر لمتح يؽ قي ممؼ الطمب يبدأ مف تاريخ إيداع  المادة 

 .1762-91التن يذم 
لمجمس الش بي كب د التح يؽ في الممؼ خاؿ المدة ال انكنية ك ي  ا ة أشهر عمف ر يس ا  

البمدم إصدار قرار  بش نها إما بالمكاف ة اك بالرفض اك بالتح ظ فإذا كاف قرار  بالمكاف ة ف مي  أف يبمز  إلف 
صاحب الطمب بحسب ص ت  مالكا اك مككا أك مؤسسة عمكمية مخصصة لها البناية أما إذا كاف ال رار 
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. ك ذا ي ني أف قرار 1ة أف يككف ال رار م مابالرفض أك مكاف ت  بب ض التح ظات فيجب في  ذ  الحال
الرفض أك قرار المكاف ة بتح ظ إذا لـ يكف م ما فإف  ذا ال رار يككف مشكبا ب يف ال صكر في التسبيب 

 بؿ حتف في حالة ت ميم  كعدـ اقتناع  بهذا الت امؿ يمكن  رفض ط ف ضد  ذا ال رار.
عدـ صدكر أم قرار بش ف الطمب رغـ فكات اعجاؿ  أما في حالة 29-90مف ال انكف  63المادة   

 ال انكنية لمرد فإنها المشكمة ذاتها ت ترضها دا ما بش ف ت سير مكقؼ اّدارة السمبي.
غير اف المشرع في مجاؿ رخصة الهدـ فسا أماـ الم ني طري ا ّجبار اّدارة عمف الرد عمف   

حيث يمكن  أف يت دـ ب ريضة لدل ر يس  176-91مف المرسكـ التن يذم 72طمب   كذلؾ في المادة 
ذا لـ يبما ب م رد ب د  المجمس الش بي البمدم ب د انتهاة آجاؿ التحضير يطمب فيها الرد عمف طمب  كا 
ان ضاة أجؿ  ا يف يكما المكالية لت ديـ ال ريضة فيمكن  أف يرف  دعكل لدل الجهة ال ضا ية المختصة 

مف خال  المشرع إلف إرغاـ اّدارة عمف الرد  كلكف في ت ديرنا أف المجكة ك ك إجراة عمف ما يبدك يهدؼ 
إلف  ال ضاة لا ي ي بهذا الزرض طالما أف المشرع لـ يحدد نكع ال ضاة "است جالي أـ لا"  ف سمكؾ 
ارة الدعكل ال ضا ية بإجراةاتها الطكيمة سي  د رخصة الهدـ طاب ها السري  لاسيما كأف المشرع لـ ي ط ل د
 المختصة حؽ ت جيؿ البث في طمب ممؼ رخصة الهدـ عمف الحك الذم ف م  في رخصة البناة كالتجز ة.

كلذلؾ نرل أن  مف ا فضؿ استبداؿ  ذا الجزة كالزاية  ات  ب كرة الترخيص الضمني أم أف فكات   
بالمكاف ة عمف رخصة الهدـ  اعجاؿ ال انكنية لمرد دكف أف يصدر مف اّدارة أم قرار ي تبر قرارا ضمنيا 

" أف مركر الارب ة  L.430.a dernier Alinéaك ك ما ف م  المشرع ال رنسي حيث اعتبر في المادة "
 أشهر دكف رد مف اّدارة منذ تاريخ إيداع الممؼ ي تبر ضمنيا بالمكاف ة.

ف كاف قرار ر يس المجمس الش بي البمدم بش ف طمب رخصة الهدـ  يجب أف يككف   عما في  كا 
حالة الرفض أك المكاف ة بتح ظ فإف المشرع قد منا إصدار قرار الرفض متف كاف الهدـ  ك الكسيمة 
الكحيدة لكض  حد لانهيار البناية أم منا الرخصة إجبارم في  ذ  الحالة ك ذا نظرا لخطكرة البناية عمف 

صي بهدـ الجدراف أك المباني ا ركاح كالممتمكات بؿ كبال كس لر يس المجمس الش بي البمدم أف يك 
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كالبنايات اعيات لانهيار عند الاقتضاة ا مر بترميمها في إطار إجراةات ا مف التي ت تضيها 
 .1الظركؼ

ذا بما صاحب رخصة الهدـ ب رار المكاف ة فا يمكن  مباشرة أشزاؿ الهدـ إلا ب د    يكما مف 20كا 
خ تبميا ال رار  أك إذا تكق ت أشزاؿ الهدـ خاؿ سنكات مف تاري5تاريخ الحصكؿ عمف الهدـ خاؿ 

مف  74السنكات ال ا ة المكالية لمشركع فيها أك إذا ألزيت الرخصة صراحة بمكجب قرار مف ال دالة المادة 
 .2"176-91المرسكـ 

 الفرع الثاني: الرقابة عن طريق الشيادات الإدارية:
مة في شهادة الت مير كشهادة ال سمة كشهادة نظـ المشرع  ا ة أنكاع مف الشهادات كالمتم   

 المطاب ة غير أف  ذ  ا خيرة سكؼ يتـ التطرؽ إليها مف خاؿ الرقابة الب دية عمف أعماؿ البناة.
 :أولا شيادة التعمير

"  ي عبارة عف ك ي ة يطمبها الشخص الم ني قبؿ Certificat d’urbanismeشهادة الت مير"   
ؾ حتف ي رؼ ح كؽ البناة كالارت اقات التي تخض  لها ا رض التي يريد البناة الشركع في البناة كذل

عميها كتمنا بناة عمف طمب كؿ ذم مصمحة تتحدد كتتبيف فيها أيضا الطرقات كالمنشتت ا ساسية 
المنجزة أك المزم  إنجاز ا ك ذا لا حاطها عمما بتكق ات نزع الممكية كبالارت اقات اّدارية كتبيف مدل 

كجكب  1991مام سنة  28المؤرخ في  91/176ابمية ا رض لمبناة كأضاؼ المرسكـ التن يذم رقـ ق
 ذكر ا خطار الطبي ية كالتكنكلكجية في شهادة الت مير.

كبالتالي فشهادة الت مير  ي عبارة عف ك ي ة إعاـ حكؿ طبي ة ا رض كتككف قبؿ الشركع في   
 29-90مف ال انكف رقـ  51  كقد نصت المادة 3ية ب ممية البناةإجراة أم دراسة تت مؽ با رض الم ن

التي جاة فيها يمكف لكؿ شخص طبي ي أك م نكم قبؿ الشركع في الدراسات أف يطمب شهادة لمت مير 
 ت يف ح كق  في البناة كالارت اقات التي تخض  لها ا رض الم نية.
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ارة فبمكجبها ت يف جمي  الح كؽ كالارت اقات التي لهذا فشهادة الت مير ت د أداة إعاـ كرقابة ل د  
مف ن س ال انكف مايمي:"  51تخض  لها  ذ  ا رض الم نية بالبناة كقد أضافت ال  رة ال انية مف المادة 

 يحدد التنظيـ شركط ككي يات تسميـ شهادة الت مير".
ذا كانت المادة    قد نصت عمف ا شخاص الذيف لهـ الحؽ في  29-90مف ال انكف رقـ  51كا 

المحدد لكي يات تحضير ع كد  19-15طمب شهادة الت مير فالمادة ال انية مف المرسكـ التن يذم رقـ 
ا عمف الت مير كتسميمها نجد ا عرفت شهادة الت مير كمايمي شهادة الت مير  ي الك ي ة التي تسمـ بناة

طمب مف كؿ شخص م ني ت يف ح كق  في البناة كالارت اقات مف جمي  ا شكاؿ التي تخض  لها ا رض 
الممزف كالجدير  176-91الم نية ك ك ن س الت ريؼ الذم جاةت ب  المادة ال انية مف المرسكـ التن يذم 

 Fiche de" كماتأضاؼ إلف شهادة الت مير بطاقة م م 19-15بالذكر أف المرسكـ التن يذم رقـ
renseignement التي يمكف لكؿ شخص م ني بح كؽ البناة الخاصة بال ط ة ا رضية أف يحصؿ "

 عمي .
 2كتجدر الاشارة إلف أن  لا يمكف لهذ  البطاقة أف تحؿ محؿ شهادة الت مير ك ك ما أكدت  ال  رة   

ف ذلؾ يمكف كؿ شخص م ني بن س كالتي جاة فيها: " ...كزيادة عم 19-15مف المرسكـ التن يذم رقـ 
ح كؽ البناة الخاصة بال ط ة ا رضية الم نية أف يحصؿ عمف بطاقة م مكمات لاست مالها عمف سبيؿ 

 .1اّشارة لكؿ غرض مناسب كلا يمكنها ب م حاؿ مف ا حكاؿ أف تحؿ شهادة الت مير
 :. إجراءات تحضير وتسميم شيادة التعمير1
مف شهادة الت مير اتباع إجراةات م ينة ف مف الم ني ت ديـ طمب إلف يشترط ال انكف لمحصكؿ ع  

الجهة المختصة لت ديـ  ذ  الجهة ب حص الطمب كفي حالة تطابؽ الطمب م  محتكل تكجيهات كتكصيات 
الذم يخض  ل  ا رض محؿ الطمب  يتـ تسميـ شهادة الت مير كالتي لها  POSمخطط شزؿ ا راضي 
 مدة صاحية محددة.

 تقديم طمب شيادة التعمير إلى الجية الإدارية المختصة: -أ
من  نجد ا تنص عمف مايمي:" ي د طمب  03لاسيما المادة  19-15بالرجكع إلف المرسكـ التن يذم رقـ  -

شهادة الت مير مف طرؼ المالؾ أك مف طرؼ مككم  أك أم شخص م ني كيجب اف يتضمف البيانات 
 التالية:
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 ممضيا مف طرؼ صاحب الطمب. طمب خطيا -
 اسـ مالؾ ا رض. -
 تصميما حكؿ الكض ية يسما بتحديد ال ط ة الارضية. -
 تصميما يكضا حدكد ال ط ة ا رضية المتكاجدة في حدكد المحيط ال مراني. -
 يتضمف طمب بطاقة الم مكمات ن س البيانات ماعدا  كية المالؾ. -
كالك ا ؽ المرفؽ ب  في نسختيف بم ر المجمس الش بي يكدع طمب شهادة الت مير أك بطاقة الم مكمات  -

.  البمدم المختص إقميميا م ابؿ كصؿ إيداع يسمـ في اليكـ ذات ... 
 التحقيق في طمب شيادة التعمير: -ب
نجد ا تنص :" ...يدرس الطمب مف  19-15مف المرسكـ التن يذم رقـ  03بالرجكع إلف ال  رة   

 اعتمادا عمف أحكاـ اداة الت مير الم مكؿ بها".طرؼ مصالا الت مير لمبمدية 
مف ن س المادة جاة فيها :"...يمكف مصالا الت مير الخاصة بالبمدية الاست انة عند  5اما ال  رة   

الحاجة بالمساعدة الت نية لمصالا الدكلة المكم ة بال مراف عمف مستكل ال سـ ال رعي لمدا رة الم نية أك أم 
 ضركرية...".مصمحة ت نية ترا ا 

كبالتالي ب د ت ديـ طمب الحصكؿ عمف شهادة الت مير لدل الر يس المجمس الش بي البمدم يدرس   
الطمب مف طرؼ الت مير لدل المجمس الش بي البمدم يدرس الطمب مف طرؼ مصالا الت مير لمبمدية 

 يؽ في مدل مطاب ة ك نا يجب التمييز بيف ما إذا تمت تزطية البمدية بمخطط شزؿ ا راضي أك التح
طمب شهادة الت مير م  ت ميمات المخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير كاحتراـ النصكص التشري ية 
كالتنظيمية الجارم ال مؿ بها في ميداف ا مف كالنظاـ كالبناة كال ف الجمالي كمجاؿ حماية البي ة 

 .1كالمحافظة عمف الاقتصاد ال احي
 تسميم شيادة التعمير:  -ج
نجد ا تنص عمف مايمي:"... تسمـ شهادة  19-15مف المرسكـ التن يذم رقـ  6بالرجكع إلف ال  رة   

 04الت مير كبطاقة الم مكمات مف طرؼ ر يس المجمس الش بي البمدم...  أما ال  رة الاكلف مف المادة 
التي يرفؽ نمكذج منها  . جاة فيها:" تبما شهادة الت مير أك بطافة الم مكمات2مف ن س المرسكـ التن يذم
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ض يكما المكالية لتاريخ إيداع الطمب..." نشير  نا أف المشرع 15بهذا المرسكـ   خاؿ الخمسة عشر يكما ،
 .176-91الجزا رم قد خ ض مهمة التبميا التي كانت محددة بشهريف في ظؿ المرسكـ التن يذم رقـ 

نصت  19-15مف المرسكـ التن يذم رقـ  06أما بالنسبة لمس لة إصدار ال رار فنجد نص المادة   
عمف مايمي " يمكف صاحب شهادة الت مير الذم لـ يرض  الرد الذم تـ تبميز  ب  أك في حالة سككف 
السمطة المختصة في اعجاؿ المطمكبة أف يكدع ط نا م ابؿ كصؿ إيداع لدل الكلاية كفي  ذ  الحالة 

يكما يمكف صاحب الطمب أف يكدع ط نا  انيا لدل  15يحدد أجؿ تسميـ الرخصة أك الرفض المسبب ب 
الكزارة المكم ة بال مراف م ابؿ كصؿ إيداع في حالة عدـ الرد عمف الط ف ا كؿ خاؿ المدة المحددة 
كالتي تمي تاريخ إيداع الط ف كفي  ذ  الحالة ت مر مصالا الكزارة الكلا ية عمف أساس الم مكمات المرسمة 

يكما ابتداة مف  15جاب عمف صاحب الطمب أك بإخطار  بالرفض المسبب في أجؿ مف طرفهـ بالرد باّي
 تاريخ إيداع الط ف يمكف رف  دعكل لدل الجهة ال ضا ية المختصة.

كأف شهادة الت مير غف رفضت تسميمها مف طرؼ البمدية مم مة في ر يس المجمس الش بي البمدم   
فض الصريا أك الضمني أماـ ال ضاة اّدارم ك ذا طب ا كفي حالة رفض تسميمها يمكف الط ف في قرار ر 

المتضمف قانكف اّجراةات المدنية كاّدارية كيخض  لمخاصمت   09-08مف ال انكف  800لنص المادة 
 عف طريؽ دعكل اّلزاة مف طرؼ المحكمة اّدارية إذا  بت عدـ مشركعية قرار الرفض.

 مدة صلاحية شيادة التعمير: -د
نجد ا تحدد مدة  19-15مف المرسكـ التن يذم رقـ  05لف ال  رة ا كلف مف المادة بالرجكع إ  

صاحية شهادة الت مير حيث نصت عمف مايمي:" ترتبط صاحية شهادة الت مير بصاحية مخطط شزؿ 
ا راضي الم مكؿ ب  أك بصاحية المخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير كفي حالة عدـ كجكد مخطط شزؿ 

مف ن س المادة حددت مدة صاحية بطاقة الم مكمات حيث نصت :"...كتحدد  2ي...  أما ال  رة ا راض
 1أشهر ...".3صاحية بطاقة الم مكمات ب 

مف  5فب دما كانت مدة شهادة الت مير محددة بسنة كاحدة ابتداة مف تاريخ التبميا طب ا لممادة   
مرتبطة   19-15أصبحت مدة صاحيتها في ظؿ المرسكـ التن يذم رقـ  176-91المرسكـ التن يذم رقـ 

عدـ بصاحية مخطط شزؿ ا راضي الم مكؿ ب  اك بصاحية المخطط التكجيهي لمتهي ة كفي حالة 
أعا  نصت عمف مايمي:....لا يمكف أف تطرح  5مف المادة  03كجكد مخطط شزؿ ا راضي اما ال  رة 
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أنظمة التهي ة كالت مير المذككرة في شهادة الت مير لمبحث مف جديد إذا تـ إبداع طمب رخصة البناة 
 .1الم مكمات"المت م ة بال ممية المبرمجة قبؿ ان ضاة مدة صاحية شهادة الت مير أك بطاقة 

 ثانيا: شيادة التقسيم: 
 . التعريف القانوني لشيادة التقسيم:1
شهادة الت سيـ كمايمي:" ت تبر شهادة  176-91مف المرسكـ التن يذم رقـ  26ت رؼ المادة    

 الت سيـ ك ي ة تبيف شركط امكانية ت سيـ ممكية ع ارية مبنية إلف قسميف اك عدة أقساـ".
ية تسممها السمطة اّدارية المختصة لمشخص سكاة كاف شخصا طبي يا اك م نكيا فهي ك ي ة إدار   

بطمب من  يرغب في ت سيـ ع ار  المبني ك ذ  الك ي ة تحدد ل  شركط إمكانية ت سيـ ممكيت  المبنية إلف 
هي قسميف أك أك ر فهي ك ي ة عمرانية مهمة أقر ا المشرع الجزا رم لحماية كتنظيـ النسيج ال مراني ف

خاصة بال  ارات المبنية ف ط كلا تزير ح كؽ البناة  ف ال  ار أساسا مبني كغالبا ما تطمب  ذ  الشهادة 
مف طرؼ الكر ة مف أجؿ قسيـ ال  ار المكركث فهذ  الشهادة تسهؿ لمكر ة قسمة ال  ار المبني كتمكف 

 .2البمدية مراقبة مدل ت  ر قسمة ال  ار المبني  عمف المحيط ال مراني
ف  ميتها تتم ؿ في أف شهادة الت سيـ شهادة ممزمة لكؿ مالؾ عند تصرف  في أم جزة مف ممكيت    

المبنية كيككف ذلؾ ب  د رسمي أماـ المك ؽ يسمف إيداع ك ا ؽ الت سيـ مف أجؿ إعطاة المالؾ ع د ممكية 
ا كبالتالي حؽ الانت اع بها جديد ي بت ممكيت  لم  ارات الناتجة عف الت سيـ بمكاص ات كمشتماتها كحدكد 

كالتصرؼ فيها كفؽ ال انكف كنظرا   ميتها ف د أخض ها المشرع ّجراةات الشهر ال  ارم عمف اعتبار 
 .3أنها تصرؼ كارد عمف ع ار

 الإجراءات المتعمقة بشيادة التقسيم:. 2
 :الشروط المتعمقة بطالب صاحب العقار -أ

-15طمب مف الم ني ك ذا ما جاة ب  المرسكـ التن يذم رقـ  ت د الشركط ك ا ؽ إدارية متم مة في  
من  أف تككف ص ة الطالب لهذ  الشهادة مرف ة بالتكقي  كالسند الم بت لذلؾ كما  34ضمف المادة 19

  ػ: يجب عمف الم ني اف يدعـ طمب  ب
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 إذا كاف المالؾ أصمي فيدعـ طمب  نسخة مف ع د الممكية. -
 .58-75مالؾ ا صمي فيككف بتككيؿ طب ا  حكاـ ا مر رقـ إذا كاف مككا قانكنا مف ال -
 كاف المالؾ أك المككؿ شخصا م نكيا. أك بنسخة مف ال انكف ا ساسي إذا  -
 الشروط المتعمقة بالعقار موضوع الطمب: -ب

 34ي دـ  ذا الطمب إلف الجهة المختصة في شكؿ ممؼ يحتكم عمف الك ا ؽ اّدارية المذككرة في المادة 
ّضافة إلف الك ا ؽ الت نية التي تبيف محؿ انسجاـ الطمب م  قكاعد ال مراف كالمتم مة في تصاميـ با

المكق  أم تحديد ال ط ة ا رضية اّجمالية ككذلؾ م رفة مساحتها ككي ية استزالها كمدل تطاب ها م  
 يـ.المكاص ات الت نية المت م ة بال ط ة ا رضية الم ررة في إطار اقتراح الت س

 :دراسة طمب شيادة التقسيم -ج
إيداع الطمب: يكدع طمب شهادة الت سيـ كالممؼ المرفؽ ب  لدل الجهات اّدارية المختصة   

كالمتم مة في ر يس المجمس الش بي البمدم الذم ي   ال  ار في مجاؿ اختصاص  كذلؾ في خمس نسخ 
ـ ب د التح يؽ مف اكتماؿ جمي  الك ا ؽ م ابؿ كصؿ يسمم  ر يس المجمس الش بي البمدم في ن س اليك 

 الضركرية لذلؾ كيتـ تكضا ذلؾ عف طريؽ الكصؿ الممنكح.
دراسة الطمب: يتـ دراسة طمب شهادة الت سيـ مف طرؼ الجهات المختصة دكف ت ضيؿ في حيف   

المشرع جاة م صا لمجهة المختصة في عممية التسميـ حيث اككؿ  176-19أف المرسكـ التن يذم رقـ 
المهمة إلف ر يس المجمس الش بي بص ت  مم ا لمبمدية أك مم ا لمدكلة كأيضا الكالي المختص اقميميا إذا 
ت مؽ الامر بالبنايات كالمنشتت المنجزة لحساب الدكلة اك الكلاية الكزير المكمؼ بالت مير إذا ت مؽ ا مر 

ة كقد أحالنا إلف النصكص المت م ة برخصة بمشاري   يكمية قاعدية ذات المصمحة الكطنية أك الجهكي
 التجز ة ن سها المت م ة بشهادة الت سيـ.

 مضمون شيادة التقسيم:. 4
في حالة منا الشهادة يبما ال رار بمنحها لصاحب الطمب خاؿ الشهر المكالي لتاريخ إيداع   

اد  ذا المرسكـ نجد  لـ يكضا كتحدد صاحية الشهادة ب اث سنكات ابتداة مف تاريخ تبميزها باست راة مك 
لنا حالات رفض منا  ذ  الشهادة أك ت جيؿ بث في الطمب مما يستدعي الرجكع إلف احكاـ رخصة 

 التجز ة.
اما بالنسبة لاستشارة الشخصيات ال مكمية كالمصالا الم نية بالمشركع كالتي يجب أف تصدر في   

ذا لـ تصدر ردا في  ذ  المدة ت د ك نها  أجؿ شهر كاحد ابتداة مف تاريخ استاـ طمب إبداة الرأم كا 
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الممؼ المرفؽ  أصدرت امر بالمكاف ة كما ينبزي لها:" المصالا المستشارة" أف ت يد في جمي  الحالات
 .1بإبداة الرأم في أجؿ شهر

 المطمب الثاني: الرقابة البعدية لرخصة البناء:
الرقابة الب دية اّدارية  ي تمارس مف قبؿ الهي ات المؤ مة قانكنا كعند انتهاة مف إنجاز بناية اك    

ابة الب دية مف حيث تهي ة ال ط ة ا رضية أك تجز تها كنص المشرع الجزا رم عمف كسا ؿ كآليات الرق
كعمي  سكؼ يتـ التطرؽ إلف أ ـ ا جهزة  90/25الهي ات اّدارية المختصة ك ذا مف خاؿ قانكف 
 المخكلة لها ال ياـ بالرقابة الب دية عمف أعماؿ البناة.

 : الفرع الأول: اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمراقبة تشييد البنايات المرخص بيا
ـ رخصة البناة أكجب المشرع عمف اّدارة مراقبة ا شزاؿ أ ناة التشييد كيتجسد ذلؾ لضماف احترا  

كالتي  90/29مف ال انكف رقـ  73الم دلة لنص المادة  04/05مف ال انكف  06مف خاؿ نص المادة 
 نصت عمف مايمي: " يجب عمف ر يس المجمس الش بي البمدم ككذا الاعكاف المؤ ميف قانكنا...".

خاؿ نص المادة اعا  يمكف ال كؿ أف حؽ رقابة ا شزاؿ أ ناة التشييد مخكلة لر يس مف   
 . 04/05مف ال انكف رقـ  09المجمس الش بي البمدم كالاعكاف المؤ ميف قانكنا ك ك حسب نص المادة 

الت مير أعكاف البمدية المكم يف بالت مير مكظ ك إدارة الت مير  ضابط الشركة ال ضا ية م تشكا  
 كالهندسة الم مارية.

كالتي تنص عمف ان :" يمكف لمكالي  90/29مف ال انكف  73كبإجراة الم ارنة بيف نص المادة   
ة التي جاةت بصيز 73كر يس المجمس الش بي البمدم ككذا ا عكاف المؤ ميف قانكنا..." خافا لممادة 

  كبالتالي  2الجكاز :" يمكف لمكالي كر يس المجمس الش بي البمدم ككذا ا عكاف المحم يف الم كضيف..."
نستنتج اف تخصيص ر يس المجمس الش بي البمدم بمراقبة البيانات المرخص لها أ ناة كب د تشييد ا مف 

ال مراف كفؽ ما نص حرص المشرع عمف تحميؿ ر يس المجمس الش بي البمدم مسؤكلية تنظيـ حركة 
عمي  ال انكف كما يمتزـ أيضا بمراف ة كؿ بناة ي   عمف إقميـ بمديت  سكاة تاب  لشخص عاـ أك خاص 

 .3كسكؼ نتطرؽ إلف أ ـ اختصاصات ر يس المجمس الش بي البمدم في مجاؿ الرقابة الب دية
 

                                                           
 .211  210  صالسابؽعبايدية سارة  المرج    1
 .238 237ص  عباف عبد ال اني المرج  السابؽ  2
 .128كداد عطكم  المرج  السابؽ  ص  3
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 أولا: متابعة الأشغال أثناء التنفيذ:
المرخص ل  صاحب المشركع حتف يمكف الجهة اّدارية المختصة إف أكؿ التزاـ ي   عمف عاتؽ   

ممارسة اختصاصها بمراقبة ا شزاؿ أ ناة التن يذ  ك إعاـ  ذ  ا خيرة كالمتم مة في ر يس المجمس 
 1 .الش بي البمدم

 :التزام المرخص لو بالإعلان عن افتتاح ورشة. 1
الممزف نجد أن  كاف ي   عمف الباني المرخص ل   176-91بالرجكع إلف المرسكـ التن يذم    

كاجب إعاـ ر يس البمدية المختص إقميميا ك ك ر يس البمدية الكاق  في دا رة اختصاصا ا المكاف المراد 
ير المكمؼ كيتطمب البناة في  كذلؾ م ابؿ كصؿ بتاريخ فتا الكرشة تب ا لنمكذج التصريا الذم يحدد  الكز 

مستكل البناة المراد تشييد  الطكؿ  ال رض  الارت اع  الت مية يجب أف يككف ذلؾ في الحدكد المبنية 
 قانكنا.

اسـ مكتب الدراسات أك المهندس الم مارم الذم قاـ بإعداد التصميـ كالرسكمات كالمكاص ات ال نية  -
 التي سكؼ ينجز مشركع البناة كين ذ عمف أساسها.

اسـ الم اكؿ أك المكمؼ بالتن يذ أك المؤسسة المكم ة باّنجاز بمكجب ع د الم اكلة أك بمكجب الربا في  -
 2الص ة ال مكمية.

 الحق في طمب المستندات التقنية بالبناء:. 4
ي د مف كاجب ر يس المجمس الش بي البمدم طمب الك ا ؽ كالمستندات المت م ة بالبناة مف المالؾ   

كالمتم مة في  06/55أك صاحب المشركع ك ذا ما أكدت  المادة السادسة مف المرسكـ التن يذم  أك مككم 
التصريا ب تا الكرشة  كرخصة الهدـ عند الاقتضاة كذلؾ بهدؼ الت كد مف أف ا شزاؿ كالانجازات التي 

الت كد مف  ي كـ بها صاحب المشركع مرخصة قانكنا كبناةا عمف رخصة البناة المطكية باّضافة إلف
 ضركرة احتراـ المرخص ل  ا حكاـ كمكاص ات رخص البناة.

ك ذا ما يجسد إلف أن  يمكف لمسمطة اّدارية مف مراقبة إنجاز المشاري  كف ا لمكاص ات الت نية   
 .3كآجمها ال انكنية باعتبار ا سمطة رقابية كضبط إدارم

  
                                                           

 .121  صالسابؽميمكنة س اد  المرج    1
 168   ص03أنظر الممحؽ رقـ  - 2
 .57حمادك فطيمة  المرج  السابؽ  ص  3
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 :الميدانية. القيام بالزيارات 3
عمف حؽ  29-90مف ال انكف  73الزيارة عمف سير ال مؿ كجديت  نصت المادة ك  مية  ذ    

ر يس المجمس الش بي البمدم في زيارة البنايات التي في طكر اّنجاز ب كلها:" يمكف لمكالي كر يس 
المجمس الش بي البمدم ككذا ا عكاف المؤ ميف الم كضيف في كؿ كقت زيارة البنايات الجارم تشييد ا 

جراة التح ي ات التي ي تبركنها م يدة كطمب إباغهـ في كؿ كقت بالمستندات الت نية المت م ة بالبناة   كا 
فصيزة يمكف تج ؿ الزيارات المدنية الدكرية اختيارية لكؿ مف الكالي كر يس المجمس الش بي البمدم 

 05-04ل انكف مف ا 06كالاعكاف المؤ ميف في حيف نجد أف الت ديؿ الذم جاة بم تضف نص المادة 
المت مؽ بالتهي ة كالت مير ج ؿ حؽ اّدارة  29-90الم دؿ كالمتمـ لم انكف  14/08/2004المؤرخ في 

بهذا الخصكص بصيزة الكجكب ب كلها:" يجب عمف ر يس المجمس الش بي البمدم..." كبهذا يج ؿ 
د ال مراف نتيجة است ناة السمطة ال انكف مف البمدية السمطة التي ي   عمف عات ها مراقبة كفرض احتراـ قكاع

الكلا ية   ا مر الذم سيدعـ مركز ر يس المجمس الش بي البمدم أك ر باعتبار  سمطة إدارية محمية 
مست مة في تصرفاتها كأعمالها اّدارية المندرجة ضمف أعماؿ الرقابة كالضبط اّدارم الم ترؼ ل  بها  

المحدد لشركط ككي يات ت ييف ا عكاف المؤ ميف  55-06قـ مف المرسكـ التن يذم ر  05كما نصت المادة 
التهي ة كالت مير كم اينتها ككذا إجراةات المراقبة عمف  1لمبحث عف مخال ات التشري  كالتنظيـ في مجاؿ

... يت يف عمف ر يس المجمس الش بي 29-90مكرر مف ال انكف  76ك 73ان : "تطبي ا لاحكاـ المادتيف 
يميا كا عكاف المؤ ميف قانكنا أف ي كمكا بزيارة الكرشات كالمنشتت ا ساسية كالبنايات البمدم المختص إقم

الجارم انجاز ا ككذلؾ ال حص كالمراقبة التي يركنها م يدة كطمب الك ا ؽ الت نية الخاصة بذلؾ كذلؾ 
  جؿ م رفة مدل تطاب ها م  التشري  كالتنظيـ الم مكؿ بهما.

ت الميدانية تخص البنايات قيد اّنجاز ف ط كال ياـ ب ممية التح يؽ الميداني كمن  يتضا اف الزيارا  
مف  50كالت كد مف كجكد الك ا ؽ الازمة كمدل مطاب ة ا شزاؿ لها غير أن  بالرجكع إلف نض المادة 

                                                           
لشػػركط  يحػػدد  30/01/2006فػػي  ق المكافػػؽ 1426ذم الحجػػة عػػاـ  30فػػي  المػػؤرخ 55-06المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ  1

لمؤ ميف لمبحث عف مخال ات التشػري  كالتنظػيـ فػي مجػاؿ التهي ػة كالت ميػر الجريػدة الرسػمية رقػـ ككي يات ت ييف ا عكاف ا
ق  1430ذم ال  ػدة  3المػؤرخ فػي  09/343الم ػدؿ كالمػتمـ لممرسػكـ التن يػذم رقػـ  2006في ػرم  05المؤرخ في  06

 .2009أكتكبر  25المؤرخة في  61  ج ر عدد 2009أكتكبر سنة  22المكافؽ  
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ف كانت منجزة لمت كد مف مدل  071-94المرسكـ التشري ي  نجد أنها تؤكد عمف زيارة البنايات حتف كا 
 جكد مخال ات البناة ال كضكم.ك 

كيمكف رد شركط إجراة الم اينة مف قبؿ ر يس البمدية بحيث يككف ر يس البمدية مرف ا ب عكاف   
 .06-55مف المرسكـ  02مؤ ميف قانكنا ك ـ ا عكاف المنصكص عميهـ في المادة 

 29-90مف ال انكف  73أما بالنسبة لكقت زيارة المسمكح بها قانكنا بالرجكع إلف نص المادة   
الم دؿ كالمتمـ فإن  ن ض أن :"...ال ياـ بالم اينات التي يركنها ضركرية كطمب الك ا ؽ الت نية الخاصة 

 بالبناة كالاطاع عميها في أم كقت".
أن :" يمكف أف تتـ المراقبة....نهارا كليا أ ناة  55-06مف المرسكـ التن يذم  08كأضافت المادة   

ال طؿ ...كيمكف اّعاف عنها اك تتـ فجا ي كبخصكص الرقابة التي ي كـ بها ر يس المجمس  الراحة كأياـ
الش بي البمدم المرفؽ الاعكاف المؤ ميف قانكنا فزن  لابد مف كض  جدكؿ زمني ب د كؿ مف ر يس 
ذا المجمس الش بي البمدم فيما يخص ا عكاف المؤ ميف التاب يف لمبمدية كيجب اف يبما نسخة مف  

الجدكؿ إلف كؿ مف الكالي كمدير الت مير المختصة إقميميا مدير الت مير كالبناة فيما يخص الاعكاف 
المؤ ميف التاب يف لمصالا إدارة الت مير عمف اف تبما نسخة مف  ذا الجدكؿ إلف كؿ مف الكالي كالكزير 

 المكمؼ بالت مير.
فرض اّدارة كلرقابتها كال ياـ بصاحيتها لاسيما كبالتالي تحديد تاريخ بدة ا شزاؿ ف ا يكمف في   

ب ف المادة  19-15تمؾ المت م ة بالضبط اّدارم  غير اف الماحظ بال كدة لممرسكـ التن يذم الحالي 
السال ة الذكر قد س طت في ظؿ المرسكـ كبالتالي أصبا بإمكاف الباني البدة في عممية البناة كفتا 

ـ ر يس المجمس الش بي البمدم ك في ذلؾ تخ يؼ لم يكد الم ركضة عمف الكرشة دكف الحاجة إلف إعا
الباني أم تح يؽ في اّجراةات اّدارية مف جهة كمف جهة أخرل  ك انت اص مف الرقابة الم ركضة 
عمف عممية البناة كضمانة قانكنية في مجاؿ التهي ة كالت مير  ف اعاـ ر يس المجمس الش بي البمدم 

الكرشة مف طرؼ الباني  ك بداية المرحمة ال انية مف الرقابة اّدارية كالتي ت   ب د الشركع في بتاريخ فتا 
ف كاف تاريخ فتا الكرشة يتـ ذكر  في  عممية البناة كمف  ـ فإف عدـ عمـ ر يس البمدية البدة في البناة كا 

 .2فتا الكرشة الافتة كما سيتـ تكضيح  فإف  ذا لا ي كض التبميا الشخصي لر يس البمدية
                                                           

 السالؼ الذكر.  المت مؽ بشركط اّنتاج الم مارم كممارسة مهنة المهندس الم مارم  07-94المرسكـ التشري ي  1
كالت ميػر؟" الشػؽ اّدارم" مجمػة   التهي ػةميمكنػة سػ اد  كاجػب البػاني ت ييػد لح ػة فػي البنػاة أـ ضػمانة قانكنيػة فػي مجػاؿ   2

 .121  جام ة ابف خمدكف تيارت الجزا ر  ص2017ر كالبناة ال دد ال الث سبتمبر تشري ات الت مي
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 كض  لافتة مر ية:
يجب عمف الباني المرخص ل  كض  لافتة مر ية مف الخارج طيمة مدة البناة أم خاؿ فترة عمؿ  -

 كتكضا مايمي: 2سـ80الكرشة تتخذ شكؿ لكحة مستطيمة تتجاكز أب اد ا 
 مراج  رخصة البناة الممنكحة. -
 نكع البناة. -
 كمشتممة عمف البيانات التالية: -
 الحصة كتاريخ صدكر ا كالجهة المانحة. لرقـ -
 تاريخ افتتاح الكرشة كالتاريخ المرت ب لا نهاة ا شزاؿ. -
 اسـ صاحب المشركع كعنكان  كص ت  " أم مف ل  سيطرة قانكنية عمف ال  ار" -
نكع البناة المرخص بإقامة سكف  محؿ تجارم  صناعي  فندؽ  عدد البنايات المراد تشييد ا ال دد  -

 ها لمت جير ال دد المخصص منها لمبي  أك المباع قبؿ التشييد.المخصص من
مستكل البناة المراد تشييد : الطكؿ  ال رض  الارت اع الت مية يجب أف يككف ذلؾ في الحدكد المبنية  -

 قانكنا.
اسـ مكتب الدراسات اك المهندس الم مارم الذم قاـ بإعداد التصميـ كالرسكمات كالمكاص ات ال نية  -

 ؼ ينجز مشركع البناة كين ذ عمف أساسها.التي سك 
اسـ الم اكؿ أك المكمؼ بالتن يذ أك المؤسسة المكم ة باّنجاز بمكجب ع د الم اكلة أك بمكجب الربا  -

 .1في الص  ة ال مكمية
 الحق في طمب المستندات التقنية المتعمقة بالبناء: -4
كالمستندات المت م ة بالبناة مف المالؾ ي د مف كاجب ر يس المجمس الش بي البمدم طمب الك ا ؽ   

كالمتم مة في  06/55أك مككم  أك صاحب المشركع ك ذا ما أكدت  المادة السادسة مف المرسكـ التن يذم 
التصريا ب تا الكرشة كرخصة الهدـ عند الاقتضاة كذلؾ بهدؼ الت كد مف أف ا شزاؿ كالانجازات التي 

ا كبناةا عمف رخصة البناة المطمكبة باّضافة إلف الت كد مف ي كـ بها صاحب المشركع مرخصة قانكن
 ضركرة احتراـ المرخص ل  ا حكاـ كمكاص ات رخص البناة.
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ك ذا ما يجسد الزيارات المدنية التي ي كـ ر يس المجمس الش بي البمدم ك ك خير دليؿ عمف ذلؾ   
ز المشاري  كف ا لمكاص اتها الت نية كآجالها كتجدر اّشارة إلف ان  يمكف لمسمطة اّدارية مف مراقبة إنجا

 ال انكنية باعتبار ا سمطة رقابة كضبط إدارم.
 الفرع الثاني: متابعة الأشغال بعد انتيائيا:

ألزـ المشرع الجزا رم المالؾ أك صاحب المشركع أف ي مـ الزدارة بانتهاة أشزاؿ البناة ك ذا ما   
مف خاؿ منحة شهادة المطاب ة كعمي  سكؼ نتطرؽ عمف  كذلؾ 25-90مف قانكف  56جسدت  المادة 

 .1ا ـ الالتزامات الكاق ة عمف كؿ مف صاحب المشركع كر يس المجمس الش بي البمدم
 التصريح بانتياء الأشغال:. 1
كم اد ذلؾ أف ي مـ المرخص ل  كاّدارة بانتهاة أعماؿ البناة المرخص بها مف أجؿ إيداعها بم ر   

يكما مف انتهاة أعماؿ البناة كذلؾ 30ي البمدم بمكاف كجكد البناة كذلؾ بنسختيف في مهمة المجمس الش ب
بهدؼ تمكيف اّدارة كالجهة الم نية مف ال ياـ بالم اينة الدقي ة ل شزاؿ المذككرة كمنحة شهادة المطاب ة 

 في الاجؿ ال انكني المرغكب في .
ر يس  91/176رة ال ال ة مف المرسكـ التن يذم ال   57كعاكة عمف ذلؾ ف د ألزمت المادة   

المجمس الش بي البمدم المختص إقميميا كالمصمحة المكم ة بالت مير عمف مستكل الكلاية بالحمكؿ كجكبا 
محؿ المرخص الذم لا يبادر باستصدار شهادة المطاب ة رغـ حمكؿ مف أجؿ طالبها فال مؿ الرقابي يسبؽ 

يها كالمرخص بها  دف  الت كد مف تطابؽ  ذ  ا شزاؿ م  قانكف الت مير كيمي اعماؿ البناة المرغكب ف
مف جهة كم  مكاص ات البناة باعتبار ا المصدر المباشر لح كؽ كالتزامات صاحب الرخصة مف جهة 

 .2 انية
 . استصدار شيادة المطابقة:2
مطاب ة ا شزاؿ  فالهدؼ مف التصريا  ك إعاـ اّدارة كانتهاة ا شزاؿ قصد إجراة عممية  

الم امة  حكاـ رخصة البناة ف مف المست يد مف رخصة البناة  حكامها تمنا لممالؾ أك صاحب المشركع 
 ب د اش ار المجمس الش بي البمدم كجكبا بانهاة البناة مف أجؿ ا بات مطاب ة ا شزاؿ م  رخصة البناة.
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 :تعريفيا -أ
تتكج بها ال اقة بيف الجهة اّدارية مانحة رخصة البناة  ي الشهادة أك الك ي ة اّدارية التي   

كالمست يد منها تشهد فيها اّدارة بمكجب سمطتها الرقابية الساب ة كالب دية أك الاح ة كما تت كد مف خالها 
مف مدل احتراـ المرخص ل  ل انكف البناة كالتزام  بالمكاص ات التي تضمنها قرار الترخيص بالبناة مدعما 

 لك ا ؽ كالمستندات اّدارية كالت نية الازمة.با
كما ت رؼ أيضا ب نها: قرار يتضمف إقرار مف جانب اّدارة بصحة ما أنجز مف أعماؿ البناة   

كفي ذات الكقت إذف كترخيصها باست ماؿ البناة فيما شيد ل  كما تككف شهادة المطاب ة محدكدة 
 .1ة مف خاؿ أحكاـ رخصة البناةكمحصكرة في حدكد الن اط المدركسة كالمحدد

: فهي ك ي ة إدارية بالنظر إلف الجهة اّدارية المصدرة لها كالمحددة قانكنا في ر يس . خصائصياب
 المجمس الش بي البمدم أك الكالي أك الكزير المكمؼ بالت مير كؿ في نطاؽ اختصاص .

الب دية عمف مطاب ة عمميات البناة طب ا مف رخص الضبط التي تهدؼ اّدارة مف خاؿ منحها لمرقابة  -
  حكاـ رخصة البناة كرخصة التجز ة.

ذات طاب  كقا ي في إطار الرقابة الاح ة كذلؾ مف خاؿ أحكاـ الرقابة عمف تن يذ عممية البناة ت اديا  -
 لكقكع ككارث.

نما  ك مف اختصاص م يد لمزدارة التي ليست لها إم - كانية ترفض طمب ليست عما ت ديريا فحسب كا 
شهادة المطاب ة إلا ل سباب المستخمصة  حكاـ كال كانيف كالتنظيمات الم مكؿ بها كيجب أف يككف 

 .2الرفض م ما ت ميا قانكنيا
 الطبيعة القانونية لشيادة المطابقة: -ج
 ة عمف ان  يتـ تسميـ شهادة المطاب  15/19مف المرسكـ التن يذم رقـ  56جاة في نص المادة   

بإرادة من ردة مف السمطة اّدارية المختصة ك ي ر يس المجمس الش بي البمدم المختص إقميميا دكف سكاة 
كانت رخصة البناة مسممة مف طرؼ أك مف طرؼ الكالي اك الكزير المكمؼ بال مراف كسمطة أساسية في 

ت كيد مشركعية ا شزاؿ المنجزة  إجراة الرقابة عند انتهاة أشزاؿ البناة  كما تحدث أ را قانكنيا يتم ؿ في
كمطاب تها لرخصة البناة كمف  ـ ت تبر شهادة المطاب ة قرارا إداريا كأداة قانكنية لاستاـ المشركع كت كيد 
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المحتكل رخصة البناة كيت يف عمف المست يد مف رخصة البناة عند انتهاة أشزاؿ البناة كالتهي ة التي 
تخراج شهادة مطاب ة ا شزاؿ المنجزة م  احكاـ رخصة البناة إذ يتـ يتك ؿ بها إف اقتضف ا مر ذلؾ اس

انتهاة أشزاؿ البناة إ بات مطاب ة ا شزاؿ عمف رخصة البناة بشهادة مطاب ة تسميـ حسب الحالة مف قبؿ 
ر يس المجمس الش بي البمدم أك مف قبؿ الكالي اك الكزير كما سبؽ الذكر كت كـ شهادة المطاب ة م اـ 

السكف أك التخصص باست باؿ الجمهكر اك المستخدميف إذا كاف البناة مخصصا لكظا ؼ رخصة 
 .1اجتماعية أك تربكية اك الخدمات أك الصناعة كالتجارة

 . البنايات المعنية بالمطابقة:د
تشترط عممية تح يؽ مطاب ة البنايات شرطا أساسيا مت م ا بككف البنايات قد انتهت بها الاشزاؿ   

اما البنايات  2008بالجريدة الرسمية أم أكت   08/152تماـ كذلؾ قبؿ نشر ال انكف كر الاأك في ط
المنجزة ب د  ذا التاريخ فهي غير م نية بالتسكية في إطار  ذا ال انكف بؿ تخض   حكاـ ال انكف 

ك ك رخصة حالات مت م ة كمها بشرط أساسي ألا  4السالؼ الذكر كعمي  يتـ ت سيـ البنايات إلف  90/29
 البناة ك ي كالتالي:

تحصؿ صاحبها البنايات غير المتممة التي تحصؿ صاحبها عمف رخصة لبنا ها أم البنايات التي  -
 ان  لـ يتـ إنجاز ا لانتهاة صاحية الرخصة. عمف رخصة البناة إلا

 ممة:البنايات المتممة التي تحصؿ صاخبها عمف رخصة بناة ك ي غير مطاب ة  حكاـ الرخصة المس -
 بم نف البنايات التي انتهف صاحبها مف انجاز ا إلا أنها غير مطاب ة  حكاـ رخصة البناة.

 البنايات المتممة كالتي لـ يتحصؿ صاحبها عمف رخصة البناة: كالسبب دا ما  ك غياب سند الممكية. -
اتماـ عمف البنايات غير المتممة كالتي لـ يتحصؿ صاحبها عمف رخصة بناة: كن صد  نا رخصة  -

 سبيؿ التسكية.
السالؼ الذكر كالبنايات المتكاجدة بالمناطؽ  08/15ك ناؾ بيانات غير قابمة لممطاب ة مست ناة ب انكف 

 .3المحمية كالاستراتيجية...إلخ
 جيات رقابة المطابقة:-ه
 ة عف تح ؽ لجنة تضـ مم ميف مؤ ميف قانكنا في مدل مطاب ة ا شزاؿ المنجزة م  أحكاـ رخصة البنا -
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 ر يس المجمس الش بي البمدم كمصمحة الدكلة المكم ة بالت مير لدل الكلاية..1
 . مم ميف عف المصالا مختصة با ماكف كاع ار التاريخية كالسياحية.2
 . مم ميف عف مصمحة الدكلة المكم ة بال احة عمف مستكل الكلاية.3
است ماؿ صناعي اك تجارم كبص ة عامة بجمي  . مصالا الحماية المدنية في حالة تشييد بنايات ذات 4

البنايات التي سكؼ تست مؿ لاست باؿ الجمهكر ككذا التشييد بنايات سكنية  امة مف ش نها اف تطرح 
 تب ات خاصة لاسيما فيما يت مؽ بمحاربة الحرا ؽ.

ش بي تجتم  لجنة مراقبة المطاب ة بناةا عمف استدعاة مف ر يس المجمس ال 58كحسب نص المادة 
البمدم الم ني ب د استشارة مصمحة الدكلة المكم ة بالت مير عمف مستكل الكلاية في مكضكع المصالا التي 
يتـ استدعاؤ ا كذلؾ في اجؿ  ا ة أسابي  ب د ايداع التصريا بانتهاة ا شزاؿ ف حصؿ ذلؾ يرسؿ ر يس 

البناة بتاريخ إجراة المراقبة كذلؾ  المجمس الش بي البمدم اش ارات بالمركر يخطر في  المست يد مف رخصة
 أياـ عمف ا قؿ.8قبؿ 

ي د محضر الجرد فكرا ب د عممية المطاب ة كيذكر في  ذا المحضر جمي  الماحظات كيبرز رأم المجنة 
 حكؿ المطاب ة التي تمت م اينتها.

بها المجنة يكق  أعضاة المجنة  ذا المحضر كبناة عمف ما سبؽ فإف طبي ة الرقابة التي ت كـ   
 المذككرة أعا   ي رقابة مدل مطاب ة ا شزاؿ المنجزة  حكاـ رخصة البناة بناة عمف محضر الجرد

فإذا ما أ بت محضر الجرد اف ا شزاؿ المنجزة مطاب ة لمتصميـ المصادؽ عميها ك حكاـ رخصة البناة 
زاؿ غير مطاب ة لمتصاميـ سممت لممست يد شهادة مطاب ة اما إذا تبني مف خاؿ المحضر باف ا ش

المصادؽ عميها كأحكاـ رخصة البناة ف ي  ذ  الحالة تتكلف السمطة المختصة إعاـ الم ني ب دـ امكانية 
 59منحة شهادة المطاب ة م  إلزام  بج ؿ البناة مطابؽ لمتصاميـ كلرخصة البناة  ذا ما قضت ب  المادة 

أشهر المكالية 3كالمحدد ب 60ا جؿ الكارد بنص المادة كفي حالة غياب قرار ال صؿ في المطاب ة خاؿ 
ّيداع التصريا بانتهاة مف البناة يخكؿ لصاحب الطمب بت ديـ ط ف سممي إلف الكزير المكمؼ بالت مير 
إذا كاف الكالي  ك المختص بتسميـ الشهادة اك إلف الكالي في الحالات ا خرل بكاسطة رسالة مكصف 

لا ت د  عميها م  كصؿ بالاستاـ عمف أف تبما السمطة المرفكع إليها الط ف قرار ا خاؿ الشهر المكالي كا 
 . 1شهادة المطاب ة بم ابة شهادة ممنكحة
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يكما كفي حالة عدـ تم ي  إجابة عمف  15كتككف مدة أجؿ تسميـ الرخصة اك الرفض المبرر   
الكزارة المكم ة بال مراف كفي  ذ  الحالة الط ف ا كؿ خاؿ المدة المحددة يمكن  أف يكدع ط نا  انيا لدل 

ت مر مصالا الكزارة المكم ة بال مراف مصالا الت مير الخاصة بالكلاية عمف أساس الم مكمات المرسمة مف 
 يكـ ابتداة مف تاريخ الط ف. 15طرفهـ بالرد باّيجاب أك الرفض المسبب في أجؿ 

 سكوت الإدارة:
مف  69دارة عف منا شهادة المطاب ة مف خاؿ المادة أشار المشركع إلف حالة سككت الز  

بحيث إذا  بت  ذ  الحالة فيمكف لممست يد أف يكدع ط نا في ذلؾ م ابؿ كصؿ  15/19المرسكـ التن يذم 
 يكما. 15إيداع لدل الكلاية كفي  ذ  الحالة تككف مدة أجؿ تسميـ الشهادة أك الرفض المبرر  ك 

 ي مف الحالات التي يمكف الط ف فيها أك رف  دعكل قضا ية تب ا لذلؾ فإف حالة السككت   
بخصكصها كلا يمكف في أم حاؿ مف الاحكاؿ أف يككف سككتها مكاف ة ضمنية م مما كاف في المرسكـ 

 .621الممزف في مادت  91/176التن يذم 
ت ميمات فشهادة المطاب ة كك ي ة إدارية ت بت كتؤكد مطاب ة ا شزاؿ  المنجزة م  تكجيهات ك   

رخصة البناة كقكاعد الت مير يج ؿ منها إجراة ضركريا لضماف رقابة حركة البناة كالتكس  ال مراني 
 .2فت تبر رخصة سكف لمبنايات السكنية كرخصة استزاؿ المنشتت الصناعية

 : الأمر باليدم كإجراء ردعي في حق صاحب البناء المخالف:ثانيا
الم صكد  نا ذلؾ اّجراة الذم يتخذ السمطة اّدارية المختصة كإجراة ردعي في حؽ صاحب   

البناة المخالؼ يمي اّجراةيف الكقا ييف الساب يف:" أمرم تكقيؼ ا شزاؿ كتح يؽ المطاب ة". كب د ا لا 
حتف تصبا مطاب ة يم ؿ  ذا ا خير لمضمكنها ب دـ ال ياـ ب عماؿ التصحيا كاستكماؿ الاعماؿ المخال ة 

كمتس ة م  أحكاـ قانكف البناة ككذا مضمكف رخصة البناة الممنكحة ل  كذلؾ بالاستمرار في تن يذ اعماؿ 
البناة برغـ الامر الصادر إلي  بتكقي ها ك ما الكض يتاف المتاف حرر بش نهما محضر يضبط حالة 

 بناة المخالؼ  حكاـ قانكف البناة. المخال ة ل كاعد البناة إن  إجراة يتـ بمكجب  ن ض كتحطيـ ال
كفي  ذا الخصكص تحديدا   تجدر الماحظة اف المشرع الجزا رم قد است مؿ مصطمحا كاحدا   

لمكاجهة عدة حالات  كضاع مختم ة مف حيث السبب كالطبي ة ال انكنية لمت بير عف إجراة تحطيـ البناة 
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زالت  مف الكجكد كبخصكص  ذا اّجراة نصت الما مف قانكف التهي ة كالت مير الم دؿ  03مكرر 76دة كا 
:يترتب عمف مخال ة البناة  حكاـ رخصة البناة إما مطاب ة البناة اك  دم  كأضافت  1كالمتمـ عمف أن 

أن  يصدر قرار  دـ البناة المنجز دكف رخصة بناة ب د استاـ محضر ا بات  04مكرر  76المادة 
يكما كيتحمؿ المخالؼ  30ؿ قانكنا مف طرؼ الهدـ في أجؿ لا يت دل المخال ة المحرر مف ال كف المؤ 

 تكاليؼ عممية الهدـ كفي  ذا إلزاـ مف المشرع لمزدارة بهدـ البناة بدكف رخصة.
عف الزرفة ال ال ة غير منشكر أف  25/02/2010الصادر في  050169كقد أكد قرار مجمس الدكلة  -

كؿ لر يس البمدية قرار بهدـ البناة فإف ذلؾ لا يككف سكل في :" حيث... يتضا أن  ل ف كاف ال انكف يخ
مف 04مكرر  76الحالة التي ي كـ فيها الشخص المخالؼ ب شزاؿ بناة رخصة ك ك مانصت عمي  المادة 

 قانكف التهي ة كالت مير.
 مكرر ب  البنايات التالية: 76كما لا تككف قابمة لتح يؽ المطاب ة كتسرم عميها أحكاـ المادة  -
 البنايات المشيدة في قط  أرضية مخصصة لارت اقات كبمن  البناة. -
البنايات المتكاجدة بالمكاق  كالمناطؽ المحمية" مناطؽ التكس  السياحي كالم الـ التاريخية كحماية البي ة  -

 كالساحؿ كالمكانئ كالمطارات..".
ال احي أك الزابي باست ناة التي البنايات المشيدة عمف الاراضي ال احية اك الزابية أك ذات الطاب   -

 يمكف دمجها في المحيط ال مراني.
 البنايات المشيدة خرقا ل كاعد الامف اك التي تشك  بشكؿ خطير البي ة كالمنظر ال اـ لممكق . -
 البنايات التي تككف عا  ا لتشييد بنايات ذات من  ة عامة أك مضرة لها كالتي يستحيؿ ن مها. -
مف قانكف مطاب ة البنايات الم دؿ كالمتمـ ب ف البناية المشيدة دكف رخصة  39ك 37ف ضافت المادتيف  -

بناة عمف قط ة أرضية تاب ة  ماؾ الكطنية ال مكمية باست ناة التي يمكف إعادة تصني ها ككذا البناية 
كب دـ المشيدة مخال ة ل حكاـ التشري ية كالتنظيمية عمف أرض تاب ة مست مرة فاحية عمكمية أك خاصة 

امت اؿ المخالؼ ل عذار المكج  إلي  مف لجنة الدا رة لا يمكف تح يؽ مطاب تها كتسرم عميهما احكاـ 
 .2مف قانكف التهي ة كالت مير الم دؿ كالمتمـ 04مكرر  46المادة 

                                                           
 .699عزاكم عبد الرحماف  المرج  السابؽ  ص 1
سػػتاذ الباحػػث لمدراسػػات عطػػاب يػػكنس  عمػػي محمػػد آليػػات ت  يػػؿ دكر البمديػػة فػػي حمايػػة ال مػػراف فػػي الجزا ػػر  مجمػػة ا  2

 .471 470  ص ص2020لسنة  02ال دد 05ال انكنية كالسياسية  المجمد 
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تب  ذا بالنسبة لمبنايات المس ناة مف تح يؽ المطاب ة أما بالنسبة لمبنايات الم نية بالمطاب ة كالتي تتر  -
 عميها جزاة مايمي:

نجاز ا فتم ؿ أساسا فيمايمي: 08/15فبمكجب ال انكف  -  الذم يحدد قكاعد مطاب ة البنايات كا 
 كؿ مف يشزؿ أك يستزؿ بناية قبؿ تح ي ها كالتي ت بت بشهادة المطاب ة. -
 كؿ مف يست نؼ أشزاؿ البناة قبؿ تح يؽ مطاب تها. -
 ا شزاؿ. كؿ مف لـ ي دـ طمب شهادة مطاب ة ب د اتماـ -
 كؿ مف لا ي كـ بتح يؽ مطالبة البناية في ا جؿ المحدد. -

 :1: الأعوان المؤىمين لمبحث عن المخالفات عمى أعمال البناءثالثا
نظرا ل  مية البالزة التي يجكز ا البناة في الجزا ر  عمد المشرع إلف تكسي  نطاؽ كدا رة الرقابة إلف  -

ت عمف اعماؿ البناة كما تتكلف البمدية دكر الرقابة مف خاؿ الت كد الاعكاف المؤ ميف لمبحث عف المخال ا
مف احتراـ تخصصات الاراضي كقكاعد است مالها كالسهر عمف المراقبة الدا مة لمطاب ة عمميات البناة 
ذات ال اقة ببرامج التجهيز كالسكف ككذا السهر عمف احتراـ ا حكاـ في مجاؿ مكافحة السكاف الهشة 

 نكنية في حدكد ال كانيف كالتنظيمات الم مكؿ بها.غير ال ا
 :رئيس المجمس الشعبي البمدي -أ

دكر ر يس المجمس الش بي البمدم في م اني   ذ  الجرا ـ مف خاؿ ما نصت عمي  المادة  كيظهر  
كالتي جاة فيها:"... يت يف عمف ر يس المجمس الش بي البمدم  55-06مف المرسكـ التن يذم رقـ  05

نايات الجارم المختص اقميميا كا عكاف المؤ ميف قانكنا اف ي كمكا بزيارة الكرشات كالمنشتت ا ساسية كالب
إنجاز ا ككذلؾ ال حص كالمراقبة كطمب الك ا ؽ الت نية بها كذلؾ  جؿ م رفة مدل تطاب ها م  التشري  

 .2كالتنظيـ الم مكؿ بهما

                                                           
 .69ميمكنة س اد  شهادة المطاب ة كسيمة لتنظيـ النشاط ال مراني  المرج  السابؽ  ص  1
عبد الحميـ بف بادة مخال ات رخص البناة فػي التشػري  الجزا ػرم بػيف التجػريـ كالمتاب ػة الجزا يػة  مجمػة تشػري ات الت ميػر   2

 .13  جام ة ابف خمدكف تيارت  الجزا ر ص2018كالبناة  ال دد الساب  سبتمبر 
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 ي الاخرل نصت عمف كجكب مراف ة ا عكاف  551-06مف المرسكـ رقـ  07المادة رقـ   
المؤ ميف قانكنا لر يس المجمس الش بي البمدم أ ناة عممية المراقبة ك ك الامر الذم يتضا من  حرص 

 المشرع عمف تزطية عدـ إلماـ ب ض رؤساة المجالس الش بية البمدية بال كانيف المت م ة بمجاؿ الت مير.
طار دكر  في حماية ال مراف تتشارؾ عدة جهات اعكاف البمدية كياحظ أف ر يس البمدية في إ  

كالدكلة كلجنتي الدا رة كالط ف كالكالي كالكزير المكمؼ بالت مير كبالتالي لا يست ؿ ب رارات الت مير  لكف ل  
دكر مهـ فهك مف يست بؿ تصريحات التسكية  كيرسؿ مم ات الطمبات إلف مصالا الدكلة المكم ة بالت مير 

ـ إخطار  مف قبؿ لجنة الدا رة بنتا ج قراراتها ّعاـ الم نييف بطمبات التسكية ك كمف يسمـ ك ا ؽ كتت
تح يؽ المطاب ة إذ اكانت مف اختصاص  أك ي مـ الكالي اك كزير الت مير بتسميمها إذا لـ تكف مف 

ة أخرل كنظرا اختصاص  كقد يتـ انت اد أف سمطة ر يس المجمس الش بي البمدم م يدة لكنها مف جه
لص كبة كت  د مجاؿ ال مراف ينبزي تدخؿ عدة جهات حتف تكتمؿ الحماية الازمة لمنظاـ ال مراني في 

 الجزا ر.
كما لر يس المجمس الش بي البمدم دكر لا يستهاف ب  في مجاؿ تسكية البنايات غير الشرعية في   

 يؽ المطاب ة بزية الح اظ عمف التنظيـ الم دؿ كالمتمـ حيث يتدخؿ في سير إجراةات تح 15-08قانكف 
ال مراني ككذا المظهر الجمالي ل طار المبني لكف رغـ  ذ  الصاحيات إنها تب ف محدكدة بالم ارنة م  
حجـ الشكؿ المطركح خاصة أمف البنايات غير الشرعية في تزايد نتيجة ص كبات كعراقيؿ حالة دكف 

اـ كالتكعية ككذا الت خر في إصدار التنظيمات المت م ة سرياف  ذا ال انكف كعمف ض ؼ كسا ؿ اّع
 .2بتنصيب المجاف اّدارية المكم ة بالبث في مم ات التسكية كالمطاب ة 

 أعوان البحث والتقصي عن جرائم رخص البناء: -ب
 ا تـ المشرع الجزا رم ا تماما بالزا بمرحمة البحث كالتحرم عف جرا ـ البناة كم انيها كيظهر ذلؾ  

الذم  2004مف خاؿ تدعيـ ص كؼ الضبطية المكم ة بهذ  المهمة كلهذا سكاة مف خاؿ ت ديؿ سنة 
 .55-06أك مف خاؿ المرسكـ التن يذم رقـ  29-90طرأ عمف ال انكف رقـ 

 ـ  55-06لهذا فإف ا عكاف المؤ ميف لم اينة جرا ـ رخص البناة حسب المرسكـ التن يذم رقـ   
 كالتالي:

                                                           
ت يػيف ا عػكاف المػؤ ميف لمبحػث    يحػدد شػركط ككي يػات 2006جػان ي 30  المػؤرخ فػي 55-06المرسػكـ التن يػذم رقػـ   1

 عف مخال ات التشري  كالتنظيـ في مجاؿ التهي ة كالت مير ككذا إجراةات المراقبة  السالؼ الذكر.
 .474عطاب يكنس عمي يكنس  المرج  السابؽ  ص  2
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 الت مير. . م تشك1
المستخدمكف الذيف ي ممكف بمصالا الكلاية التاب ة ّدارة كزارة السكف كال مراف كالاعكاف الذيف . 2

 يمارسكف عممهـ بمصالا الت مير التاب ة لمبمدية كي ينكف مف بيف:
 رؤساة المهندسيف الم ماريف كرؤساة المهندسيف في الهندسة المدنية. -
ض عمف الاقؿ في ميداف 2ندسيف في الهندسة المدنية ذكم خبرة سنتيف ،المهندسكف الم ماريف كالمه -

 الت مير.
 سنكات عمف الاقؿ في ميداف الت مير.3المهندسيف التطبي ييف في البناة ذكم خبرة -
 سنكات عمف ا قؿ في ميداف الت مير  5الت نييف السامييف في البناة ذكم خبرة  -
 صالا الت مير التاب ة لمبمدية ي ينكف مف بيف:. ا عكاف الذيف يمارسكف عممهـ بم3
 رؤساة المهندسيف الم مارييف كرؤساة الهندسة في الهندسة المدنية. -
ض عمف ا قؿ في ميداف 2المهندسيف الم مارييف كالمهندسيف في الهندسة المدنية ذكم خبرة سنتيف ، -

 الت مير.
اّدارة المركزية بكزارة السكف اك بمصالحها غير  كيت يف  ؤلاة ا عكاف مف بيف المكظ يف ال امميف في

فإن  عاكة عمف ضبط كأعكاف الشرطة  29-90مكرر مف ال انكف رقـ  76المركزية كبحسب المادة 
ال ضا ية المنصكص عميهـ في التشري  الم مكؿ ب   يخكؿ البحث كم اني  مخال ات  ذا ال انكف كؿ 

 :1مف
 م تشكا الت مير. -
 المكم يف بالت مير.أعكاف البمدية  -
 مكظ ي إدارة الت مير كالهندسة الم مارية. -
كفي حالة ارتكاب إحدل جرا ـ ال مراف التي تمس بالبي ة فإن  يمكف أف يتدخؿ في ت صي  ذ   -

 الخافات كؿ مف:
 م تشي البي ة. -
 مكظ ك ا ساؾ الت نية كاّدارة المكم ة بالبي ة. -

                                                           
 .14عبد الحميـ بف بادة  المرج  السابؽ  ص  1
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ممتمكات ال  افية ال  ارية فإن  يمكف لف يتدخؿ لم اني   ذ  أما إذا كانت الجريمة المرتكبة تمس ال -
 الجرا ـ كؿ مف:

 رجاؿ ال ف المؤ مكف حسب الشركط المحددة في التنظيـ الم مكؿ ب  في  ذ  المجاؿ. -
 الم تشكف المكم كف بحماية التراث ال  افي. -
 اعكاف الح ظ كالت بيت كالمراقبة. -
تجدر اّشارة ان  قد تـ تنشيط شرطة ال مراف كحماية البي ة التي تتك ؿ بمحاربة المباني غير المشركعة  -

 .1كمراقبة المنشتت الصناعية حماية البي ة كمن  أم بناة بدكف ترخيص
 .08/15مكافحة المخال ات في ظؿ قانكف رقـ إجراةات 

 المعاينة الميدانية: 
مف فرؽ التحرم كالبحث مرف يف  08/15مير بمكجب ال انكف رقـ تتـ م اينة المخال ات الت   

بالتصريا لمم دـ مف المصرح ككذا الرأم الم مؿ لم رؽ التاب ة لممصالا المكم ة بالبمدية كذلؾ نهارا ف ط 
أياـ المكالية ّيداع التصريا 8كيككف ذلؾ خاؿ  90/29خاؼ إجراةات الم اينة في ظؿ ال انكف رقـ 

ك جؿ ذلؾ يمنا لهت  ال رؽ تكمي ا مهنيا مف  154/09مف المرسكـ التن يذم رقـ  08مادة طب ا لنص ال
طرؼ الكزير المكمؼ بالت مير بالنسبة ل عكاف التاب يف لمديرية الت مير كمف الكالي بالنسبة لمتاب يف 

أك الداعـ عف  لمصالا البمدية ك يستظهركن   أ ناة ت دية مهامهـ كيسحب عنهـ في حالة التكقؼ المؤقت
 الخدمة
تحدد رزنامة الزيارات مف طرؼ ر يس المجمس الش بي البمدم بالنسبة ل عكاف ال امميف لدل   

مصالا الت مير بالبمدية بالنسبة ل عكاف التاب يف لمصالح  يرسؿ نسخة منها إلف الكزير المكمؼ بالت مير 
 تاب ة كالتح يؽ.كالكالي المختص كيمسؾ كؿ منهما حسب كؿ حالة سجات الم

 :تحرير المحاضر 
أم نكع مف المحاضر التي يجب تحرير ا خاؿ  15/08لـ يحدد المشرع خاؿ ال انكف رقـ   

الم اينة بؿ ترؾ ا مر كاس ا اماـ تحرير محضر ب م محال ة يرصد ا الاعكاف ك ك الامر الذم ف ا 
 أض ف نكعا مف الجدية عمف عممية مكافحة مخال ات الت مير.

                                                           
 .15ص  عبد الحميـ بف بادة  المرج  السابؽ   1
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عمف محضر عدـ مطاب ة البناية  154/09مف المرسكـ التن يذم رقـ  08كبالم ابؿ نصت المادة   
الذم يحرر  الاعكاف في حالة عدـ مطاب ة ا شزاؿ ل كانيف الت مير يتـ تحرير محضر يبيف في  كقا   

المحضر  لمخال ات كالتصريحات التي تم ا ا مكقؼ عميها رف ة المخالؼ كفي حالة رفض  ذلؾ يب ف
 .15/08مف قانكف رقـ  66صحيحا إلف غاية ا بات ال كس طب ا لنص المادة 

 :اتخاذ التدابير الازمة 
ساعة  72يرسؿ الاعكاف نسخة مف المحضر بشاف المخال ة المحضر المحرر بشاف المخال ة خاؿ  -

المجمس الش بي إلف الجهة المختصة كأخرل إلف ر يس  15/08مف ال انكف رقـ  66بمكجب نص المادة 
أياـ مف  7البمدم المختصر أك المدير المكمؼ بالت مير كالبناة حسب الاعكاف المحرريف لممحضر خاؿ 

تاريخ م اينة المخال ة ل عكاف الاست انة بال كة ال مكمية لزمؽ الكرشات إذا تمت عرقمتهـ أ ناة ت دية 
 .1مهامهـ

 :ين لمعاينة جرائم رخص البناءرابعا: السمطات التي يتمتع بيا الأعوان المؤىم
نظرا لخصكصية جرا ـ رخص البناة كبسبب طاب ها المادم كالت ني في م ظـ ا حياف   ف د   

حرص المشرع ساب ا كؿ حسب اختصاص  كذلؾ بتحرير محضر م اينة مخال ة التشري  كالتنظيـ الم مكؿ 
ميف لم اينة جرا ـ رخص البناة بالاست انة ب  م ؿ تمؾ الحالات كما حكؿ المشرع الجزا رم ل عكاف المؤ 

 بال كة ال مكمية في حالة ما إذا تـ عرقمة مهامهـ.
 :تحرير محضر معاينة -أ

أنكاع  تنتهي الزيارة الميدانية لكرشات أشزاؿ البناة بتحرير محاضر يتـ فيها ا بات محتمؼ  
مخال ات البناة غير ال انكني ككؿ التجاكزات المسجمة إحالا ب كاعد الت مير كلتمؾ المحاضر حجية ككزف 
قانكني كيتـ تحرير ا مف طرؼ المكظ يف اك الاعكاف المختصيف كف ا لمشركط كا شكاؿ التي حدد ا 

 ال انكف لا بات ارتكاب الجرا ـ كالاجراةات التي اتخذت بش نها.
ا بالنسبة لشكؿ المحاضر فهي عبارة عف استمارات خاصة تحمؿ أرقاما تسمسمية تجد مرج ا أم  

لها في سجؿ م اينة الجرا ـ الممسكؾ لدل ر يس المجمس الش بي كالبناة المختصيف اقميميا كالمؤشر عمي  
 .2لدل المحكمة المختصة

                                                           
 .283عايدة دريـ  المرج  السابؽ  ص 1
 .16  صالسابؽعبد الحميـ بف بادة  المرج   2
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ميهـ تحرير أحد المحاضر التالية عند اكتشاؼ ا عكاف المؤ ميف لت صي الجرا ـ لممخال ات يت يف ع -
 في: 16مف خاؿ المادة 55/06كالتي حدد ا المرسكـ التن يذم رقـ 

 محضر م اينة أشزاؿ شرع فيها بدكف رخصة بناة. -
 محضر م اينة أشزاؿ شرع فيها غير مطاب ة  حكاـ رخصة البناة مسممة -
 محضر م اينة أشزاؿ شرع فيها بدكف رخصة  دـ. -
عمف أن  في كؿ احالات يب ف المحضر  90/29مف ال انكف رقـ  02مكرر  76 كقد نصت المادة  

صحيحا إلف حيف ا بات ال كس  كما اف المخال ات ت بت في محاضر تب ف حجيتها قا مة إلف اف يتـ 
 .1إ بات خاؼ ذلؾ

د ا يتـ تن يذ قرار الهدـ رغـ الط ف في  اماـ ال ضاة مف قبؿ مصالا البمدية كفي حاؿ عدـ كجك   
ين ذ بكاسطة الكسا ؿ المسخرة مف قبؿ الكالي عمف ن  ة المخالؼ بالنسبة لمس لة اتخاذ التدابير الازمة 
 فإن  يرسؿ ا عكاف المحضر الذم يتـ تحرير  بش ف ا شزاؿ التي تشرع فيها دكف رخصة بناة مرف ا 

مف  17جب نص المادة ساعة بمك  72بت رير خاص إلف ر يس المجمس الش بي البمدم كالكالي خاؿ 
كالذم يصدر قرار  دـ  90/29مكرر ب  مف ال انكف رقـ  76ككذا المادة  55/06المرسكـ التن يذم رقـ 

لا يت يف عمف الكالي إصدار قرار بهدـ البناة خاؿ   30البناة خاؿ أياـ ابتداة مف استاـ المحضر كا 
 .90/29مف ال انكف رقـ  04مكرر  76يكما بمكجب نص المادة 

كيظهر لنا فيما يخص جريمة البناة غير المطابؽ لمكاص ات رخصة البناة اف المشرع الجزا رم   
لـ يمنا الجهة المختصة المتم مة في ر يس المجمس الش بي البمدم سمطة التن يذ اّدارم المباشر كما 

ال صؿ بيف ف ؿ ذلؾ بالنسبة لجريمة البناة بدكف رخصة كناحظ كذلؾ أف المشرع لـ يحرص عمف 
المجاؿ الجزا ي كالمجاؿ اّدارم فهناؾ اشتراؾ كاضا بيف ال ضاة كاّدارة فيما يخص المخال ات المرتكبة 

 في مجاؿ التهي ة كالت مير.
  المػػػػػؤرخ فػػػػػي 0927855كبخصػػػػكص  ػػػػػذا الصػػػػػدد قػػػػػرار المحكمػػػػػة ال ميػػػػػا  الزرفػػػػػة الجزا يػػػػػة قػػػػػرار رقػػػػػـ  

 جاة في  ما يمي: 28/04/2016

                                                           
دريـ عايدة  مكافحة الت مير في التشري  الجزا رم  المجمة الجزا رية لم مكـ ال انكنية كالاقتصادية كالسياسػية  جام ػة باتنػة   1

 .278بدكف سنة نشر  ص
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دأ لا يشػػترط  فػػي جريمػػة البنػػاة بػػدكف رخصػػة  تحريػػر محاضػػر م اينػػة مػػف طػػرؼ مديريػػة " مػػف حيػػث المبػػ
 الت مير اذا يك ي م اينتها مف طرؼ الضبطية ال ضا ية.

 كعف الكج  الكحيد الم خكذ مف قصكر ا سباب 
بػػػدعكل أف قضػػػاة المجمػػػس لػػػـ يسػػػببكا  قػػػرارتهـ كافيػػػا لمػػػا قضػػػكا بت ييػػػد الحكػػػـ المسػػػت نؼ م تمػػػديف  عمػػػف 
محضر الم اينة ي ت د الف ب ض البيانات الا أنهـ لػـ يؤسسػكا ذلػؾ بػنص قػانكني رغػـ أف ال ػانكف لػـ يرتػب 

 عمف ن ص البيانات بالمحضر أم بطاف.
 .كعمي  فاف المحكمة ال ميا عف الكج  المرتبط بالمبدأ -

أف المػتهـ قػاـ ببنػاة حيث ان  بال  ؿ بالرجكع الف ال رار محؿ الط ػف بػالن ض محضػر الضػبطية ال ضػا ية 
الاعمدة ك ا ساسات عمف ال ط ة الارضية دكف اف تككف ل  رخصة بناة ك اف جنحة البناة بػدكف رخصػة  
يشترط ل يامهػا كجػكد محضػر م اينػة رسػمي كالػذم يجػب أف يتضػمف  بالتػدقيؽ كقػا   المخال ػات كتصػريا 

كتبػػيف  أيضػػا لممجمػػس  عػػدـ كجػػكد    05-04مػػف ال ػػانكف رقػػـ  2مكػػرر 76المخػػالؼ كتكقي ػػ  طب ػػا لممػػادة 
 محضر الم اينة المدكف مف قبؿ  مديرية الت مير.

 15-08لكػػف حيػػث انػػ  بػػالطاع عمػػف النصػػكص ال انكنيػػة المنظمػػة لمت ميػػر خاصػػة الػػف ا مػػر  -
 فإنها  لا تشترط اجراةات.  05-04كال انكف 

 1كمن  فمنطكؽ ال رار ن ض كاحالة ماـ ن س المجمس. -

 : قوة العموميةاستعمال ال -ب
ك ؿ المشرع الجزا رم حماية خاصة ل عكاف المؤ ميف لم اينة جرا ـ رخص البناة كذلؾ مف خاؿ   

تزكيد ـ بكسيمة مهمة تك ؿ لهـ ال ياـ بمهامهـ عمف أكمؿ كج  حيث منحهـ الحؽ في الاست انة بال كة 
 . 2ال مكمية في حالة ما إذا تـ عرقمتهـ أ ناة قيامهـ بمهامهـ

من  التي  9ضمف المادة  05-04ما تجدر اّشارة إلف اف اّجراة تـ إضافت  بمكجب ال انكف رقـ ك
كلا حتف  29-90كلـ يكف منصكص عمف  ذا اّجراة مف قبؿ ال انكف رقـ  1مكرر 76أضافت المادة 

 .07-94المرسكـ التشري ي رقـ 

                                                           
 .  المحكمة ال ميا   غرفة الجزا ية28/04/2016المؤرخ في  0927855ال رار رقـ   1
2
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ل كة ال مكمية كذلؾ ضمف نصكص خص المشرع الجزا رم  ؤلاة الاعكاف بالحماية كحؽ تسخير ا  
التي نصت عمف أف يست يف اعكاف الدكلة كالبمديات كفي حالة   67خاصة المادة  15-8ال انكف رقـ 

التي جاة  69عرقمة مهامهـ بال كة ال مكمية ّي اؼ ا شزاؿ أك غمؽ الكرشات باّضافة إلف نص المادة 
كسا ؿ لتسهيؿ عمؿ الاعكاف المؤ ميف كالح اظ عمف فيها " تسخر الدكلة كالجماعات اّقميمية جمي  ال

 كرامتهـ".
كيتضا مف خاؿ ذلؾ اف الرقابة التي ي كـ بها  ؤلاة الاعكاف عمف المباني لا يمكف اف تتـ إلا   

عف طريؽ أدكات الرقابة في مجاؿ ال مراف كبا خص رخصة البناة  فهي اعلية الكحيدة كالناج ة التي 
 .1لمخال ات التي ين صكنهاتمكنهـ مف ا بات ا

 خامسا: تحريك الدعوى العمومية في جرائم رخصة البناء:
تحريؾ الدعكل ال مكمية ت تبر أكؿ مرحمة قضا ية يتـ مف خالها قم  الجريمة لانتهاة ب د ذلؾ مف 

 تطبيؽ ال  كبة.
المخالؼ  حكامها طب ا يتـ تحريؾ الدعكل ال مكمية في مادة رخص البناة أم البناة بدكف رخصة أك 

 لممادة ا كلف مف قانكف اّجراةات الجزا ية إما مف طرؼ النيابة ال امة أك مف طرؼ الادعاة المدني.
 تحريك الدعوى العمومية من طرف النيابة العامة:. 1
 18لمنيابة ال امة أف تحرؾ الدعكل ال مكمية الناتجة عف جرا ـ رخصة البناة حيث نصت المادة   
-90مف ال انكف رقـ  05مكرر  76عمف أن  :" طب ا  حكاـ المادة  55-06المرسكـ التن يذم رقـ مف 
... ي د ال كف المؤ ؿ قانكنا محضر م اينة ا شكاؿ غير المطاب ة لاحكاـ رخصة البناة المسممة 29

مكرر  76ساعة "كما نصت المادة 72كيرسؿ إلف ككيؿ الجمهكرية المختصر إقميميا في اجؿ لا يت دل 
عمف مايمي"... ي د ال كف المؤ ؿ محضر م اينة ا شزاؿ غير المطاب ة  حكاـ  29-90مف اقانكف  05

ساعة كما  72رخصة البناة المسممة كيرسم  إلف ككيؿ الجمهكرية المختص اقميميا في اجؿ لا يت دل 
ف عدـ مطاب ة البناة عمف مايمي في حالة الت كد م 29-90مف ال انكف رقـ  05مكرر  76نصت المادة 

لرخصة البناة المسممة يحرر ال كف المخكؿ قانكنا محضر م اينة المخال ة كيرسم  إلف الجهة ال ضا ية 
 المختصة...".

                                                           
 . 18عبدالحميـ بف بادة  المرج  ان س   ص   1
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حيث منحها المشرع إلف جانب الحكـ بال  كبات المنصكص عميها قانكنا سمطة اتخاذ التدابير   
صة المسممة أك إلزام  بهدـ البناة كميا أك جز يا كف ا لنص كالمتم مة في إلزاـ الشخص بمطاب ة البناة لمرخ

كفي حالة عدـ امت اؿ المخالؼ لمحكـ الصادر عف ال دالة  29-90مف ال انكف رقـ  05مكرر  76المادة 
في اعجاؿ المحددة ي كـ ر يس المجمس الش بي البمدم كالكالي تم ا يا تن يذ ا شزاؿ الم ررة عمف ن  ة 

 المخالؼ.
ما اف ككيؿ الجمهكرية ي كـ بمباشرة الدعكل الجزا ية ب د تم ي محضر المخال ة كي كـ باستدعاة ك  

المخال يف اماـ محكمة الجنا عمف اساس أف ال ضايا لا تحتاج إلف تح يؽ قضا ي ككف م اينة  ذ  
صحيحة غمف  المخال ات  ي م اينة مادية كأغمب المحاضر التي تحتكيها لها نماذج محددة قانكنا كتككف

 غاية ا بات عكسها.
يبدك مف خاؿ اّجراةات المذككرة أعا  اف المشرع قد سمؾ ن س النهج ال رنسي الذم يمزـ   

 .1اّدارة عند م اينتها لمخال ة ما ب ف نرسؿ نسخة مف محضر الم اينة إلف النيابة ال امة
 . تحريؾ الدعكل ال مكمية عف طريؽ الادعاة المدني:2

مف قانكف اّجراةات الجزا ية عمف أن : "يجكز لكؿ شخص متضرر مف جناية اك جنحة  72دة نصت الما
أف يدعف مدنيا ب ف يت دـ بشككل أماـ قاضي التح يؽ المختص" إذف فيمكف الادعاة مدنيا مف طرؼ أم 
شخص متضرر مف أم جريمة أماـ السيد قاضي التح يؽ لكف المشرع الجزا رم منا حؽ الادعاة في 

لكؿ جم ية تشكمت بص ة قانكنية تنكم  90/29مف ال انكف رقـ  74ا ـ البناة طب ا لنص المادة جر 
بمكجب قانكنها ا ساسي اف ت مؿ مف أجؿ تهي ة إطار الحياة كحماية المحيط أف تطالب بالح كؽ 

 الم ترؼ بها في مجاؿ التهي ة كالت مير.
كحماية المحيط لها الحؽ في رف  شككل أماـ إذف فجمي  الجم يات التي ت مؿ في إطار الحياة   

الجهات ال ضا ية المختصة  إذا لـ ت ـ اّدارة بتحرير محاضر ت بت مخال ات البناة فمها الحؽ في 
المطالبة بذلؾ كالت سيس كطرؼ مدني لممطالبة بالت كيضات عف المخال ات المرتكبة ضد التشري  السارم 

 . 2الم  كؿ في مجاؿ التهي ة كالت مير
 

                                                           
 .19  18  صالسابؽعبد الحميـ بف بادة  المرج    1
بكط س ياف  تجريـ أعماؿ البناة بدكف رخصة كدكر  في الرقابة عمف البنػاة كالت ميػر   مجمػة البحػكث كالدراسػات ال انكنيػة   2

 .87  ص2كالسياسية  ال دد الحادم عشر  جام ة البميدة
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 :التدابير والعقوبات. 3
 :التدابير -أ

إف الجهات ال ضا ية ت كـ إما باتخاذ تدابير أك تكقي  ع كبات ضد مف يشيد البناة بدكف رخصة   
بزرض التصدم لجرا ـ البناة بدكف رخصة كلردع كؿ شخص يحاكؿ أف ي كـ بذلؾ كلهذا نجد اف المشرع 

اتخاذ ب ض التدابير غير ال  كبات المنصكص عميها في ال انكف الجزا رم منا الحؽ لم اضي الجزا ي في 
 ذ  التدابير تتم ؿ إما في مطاب ة البناة أك  دم  جز يا أك كميا في اجؿ تحدد  ك ذا بمكجب نص المادة 

التي تنص عمف "....في  90/29الم دؿ لم انكف رقـ  04/05ال  رة ال انية مف ال انكف رقـ  05مكرر  76
ت رر الجهة ال ضا ية التي تـ المجكة إليها لمبث في الدعكل ال مكمية إما لم ياـ بمطاب ة البناة   ذ  الحالة

أك  دم  جز يا أك كميا في اجؿ تحدد .." ك ذ  المادة صريحة ككنها تمنا الحؽ لم اضي الجزا ي في 
ة مف اختصاص ال اضي اتخاذ تدابير إما المطاب ة اك الهدـ الجز ي أك الكمي ك ذا  ف الدعكل ال مكمي

الجزا ي كليس مف مف اختصاص ال اضي المدني كلكننا في الكاق  لا نجد قاضي جزا ي يحكـ بهذ  المادة 
ذا طالبت  الزدارة اك الجم يات المؤسسة كطرؼ مدني في ال ضية بالهدـ فإف اختصاص  م  صراحتها كا 

 1ال اضي المدني" ر يس المجمس الش بي البمدم كالكالي".
 العقوبات: -ب
إف ال  كبات الجزا ية الم ررة لجريمة البناة بدكف رخصة أكرد ا المشرع الجزا رم في نص المادة   
المت مؽ بالتهي ة كالت مير التي نصت عمف أن  " ي اقب بزرامة تتراكح بيف  29-90مف ال انكف  77

ت التي ي رضها  ذا دج عف تن يذ أشزاؿ أك است ماؿ أرض يتجا ؿ الالتزاما300.000دج ك 3000
 ال انكف كالتنظيمات المتخذة لتطبي   اك الرخص التي تسمـ كف ا  حكامها".

أشهر في حالة ال كدة إلف المخال ة كيمكف الحكـ أيضا  6كيمكف الحبس لمدة شهر إلف   
ؿ أك بال  كبات المنصكص عميها في ال  رتيف الساب تيف ضد مست ممي ا راضي اك المست يديف مف ا شزا

المهندسيف الم ماريف أك الم اكليف أك ا شخاص اعخريف المسؤكليف عمف تن يذ ا شزاؿ المذككرة فكؿ 
شخص قاـ ب شزاؿ بناة اك است مؿ أرض يتجا ؿ الالتزامات التي ي رضها  ذا ال انكف أم ال انكف رقـ 

دكف رخصة اك البناة م   المت مؽ بالتهي ة كالت مير ك ف ي كـ بالبناة بدكف رخصة اك الهدـ 90-29
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مخال ة رخصة البناة أك مخال ة قكاعد مخطط شزؿ الاراضي اك المخطط التكجيهي لمتهي ة كالت مير  فإف 
 . 1ال  كبات الم ررة لهذ  ا ف اؿ لا تتناسب إطاقا م  حجـ خطكرة ا ف اؿ

اة التي تتجا ؿ أحكاـ فالمشرع الجزا رم قد أجمؿ ال  كبة كج مها كاخدة ضد جمي  مخال ات البن  
الممزاة التي  94/07مف المرسكـ التشري ي رقـ  50عكس ما كاف عمي  في المادة  90/29ال انكف رقـ 

فصمت في ال  كبات كأطف أف المشرع الجزا رم قد احسف صن ا بإلزاة  ذ  المادة  ف ال  كبات الم ررة لا 
كجاة بمكاد قانكنية  08/15بمكجب ال انكف رقـ  تساكم شي ا في كقتنا الحالي لكف المشرع تدارؾ الامر
 ك قانكف مكقت جاة  2 08/15مف ال انكف رقـ  77تحتكم عمف ع كبات مشددة لكن  لـ ي ـ بإلزاة المادة 

ت اقب مف شيد بناة  08/15مف ال انكف رقـ  79سنكات   كالمادة  5لتسكية كض ية م ينة يسرم لمدة 
 دج.100.000لف دج إ50.000بدكف رخصة بزرامة مف 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .88  صالسابؽبكط س ياف  المرج    1
تماـ إنجاز ا كما تنص عميها أحكػاـ  08/15مف قانكف رقـ  94المادة   2 " ينتهي سرياف م  كؿ إجراةات مطاب ة البنايات كا 

 مف تاريخ نشر  في الجريدة الرسمية. ابتداة ذا ال انكف في أجؿ خمس سنكات 
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 ممخص الفصل الثاني:
مف خاؿ دراستنا لم صؿ ال اني ب نكاف آ ار رخصة البناة أم ح كؽ كالتزامات المرخص ل   
فالمست يد إذف مف  ذ  الرخصة ت   عمي  ح كؽ يتم ؿ إجمالها في الحؽ في البناة باعتبار  حؽ عيني فهك 

ا شزاؿ ككذا السحب الذم يككف مف اختصاص السمطة المختصة كالتي يخكل  البدة أك الانطاؽ في 
 .ككذا النشر بدكر ا يككف السحب في قرار ا ل دـ المشركعية  أما  الن ؿ الذم ينت ؿ م  ممكية ال  ار

كفي م ابؿ جممة  ذ  الح كؽ ت ابمها التزامات كدف  الرسكـ كاّعاف عف افتتاح كرشة ككض  
تي تتضمف كؿ الم مكمات الكاجب الالتزاـ بها  ككذا الالتزاـ بحدكد الرخصة مف احتراـ الافتة المر ية ال

 لارت اقات أك إضافة ت ديات خارجة عف إطار الرخصة.
ب ض الرخص كرخصة البناة كرخصة أما بالنسبة لمرقابة ال بمية لهذ  الرخصة تتم ؿ أساسا في 

كالتي تبيف أف طالبها يسير كفؽ ا طر ال انكنية ت مير الهدـ ككذا ب ض الشهادات كشهادة الت سيـ كال
 الصحيحة.

أما بالنسبة لمرقابة الب دية فتتم ؿ في كؿ مف اختصاص ر يس المجمس الش بي البمدم بص ت  
اّدارية كتشمؿ مراقبت  في الزيارات الميدانية المتبكعة بطمب الك ا ؽ التي ت بت ال مؿ ال انكني كالمتبكع 

ـ في حالة المخال ة المككمة لكؿ مف ر يس المجمس الش بي البمدم ككذا رقابة الاعكاف ككذا بإجراة الهد
مف خاؿ شهادة المطاب ة كالتي ترفؽ برقابة  08/15تسكية كض ية ب ض البناةات المخال ة ل انكف 

قيامهـ  المؤ ميف لمبحث عف المخال ات مست ينيف بال كة ال مكمية في حالة ما إذا تـ عرقمتهـ إ ناة
 بمهامهـ.
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 الخاتمــــــــــــــــة:
 : انطاقا مما سبؽ نخمص الف مايمي 

الاصؿ في الممكية ال  ارية التي ت صؿ ع ار عػف غيػر  مػف ال  ػارات الاخػرل   كتج ػؿ لصػاحب   إف    اولا:
ذاتهيػػة مسػػت مةفي اسػػت مال   كاسػػتزال  كالتصػػرؼ فيػػ  بطري ػػة لا شػػارك  كلا يتػػدخؿ فيهػػا أم شػػخص    مػػا 

 كلا ينتب   ف ال  إلا إذا كصؿ الضرر ل شخاص اعخريف. يج م  ي كـ بإضافات أك إزلات
 ك ذا  ماج منا نخمص  إلف جممة مف النتا ج كالتكصيات:

 :النتائج
الخػاص بتسػكية كضػ ية  15-08رغـ ك رة ال كانيف كالت ديات في مجاؿ التهي ة كالت مير  إلا أف  ال انكف 

 كب  غمكض عدـ التطبيؽ.البنايات غير المرخصة أك غير المطاب ة ما زاؿ يش
بال كاعػػػد كال ػػػكانيف أمػػػر كاجػػػب كمسػػػؤكلية الجميػػػ   ك ػػػذا مػػػا عمػػػد إليػػػ  المشػػػرع ّعػػػادة  اّلتػػػزاـانّ    -1 

التكازف ال كرم خصكصا م  الكض  الرا ف كم  تزايد البنايػات ال كضػكية كالبنايػات غيػر المرخصػة حمايػة 
خططػات " لصالا ال اـ بم نف حماية أركاح المكاطنيف كأمكالهـ كمن  الكػكارث  ك ػذا مػف خػاؿ مراعػاة الم
 مخطط التكجيهي كالتهي ة كالت مير كمخطط شزؿ ا راضي كال كاعد ال امة لمتهي ة كالت مير".

رغػػػـ  ػػػذ  الترسػػػػانة ال انكنيػػػة ل كاعػػػػد ال مػػػراف إلا أف مسػػػ لة البنايػػػػات ال كضػػػكية ككػػػػذا البنايػػػات غيػػػػر  -2
ر مسػ لة البيركقراطيػة فػي المرخصة مس لة غير منتهية ك ناؾ مف أرج ها إلف اّدارة المختصػة ككػذا ظهػك 

حػػػيف  نػػػاؾ مػػػف أسػػػند ا إلػػػف غيػػػاب الػػػكعي أك التجا ػػػؿ  أك عػػػدـ اّطػػػاع عمػػػف ال ػػػكانيف كرغػػػـ كػػػؿ  ػػػذ  
ا عذار إلا أف فرض رقابة صارمة لكؿ مف ر يس المجمس الشػ بي البمػدم ممػ ا لمبمديػة أك بصػ ت  ممػ ا 

ف عن  ككذا رقابة ا عماؿ المؤ ميف المتبكعة بتكقي  لمدكلة ككذا الكالي كالكزير المكمؼ بالت مير أمرا لا غن
 الجزاةات مف طرؼ الجهة ال ضا ية المختصة.

إجػػراة الهػػدـ مخػػكؿ لكػػؿ مػػف ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمػػدم كالػػكالي كي تبػػر كػػإجراة ردعػػي فػػي حػػؽ  -3
 المخال يف لمرخصة.

مػػؤ ميف التػػػي منحهػػا لهػػـ ال ػػػانكف رخصػػة البنػػاة تجسػػد رقابػػػة قبميػػة كب ديػػة متبكعػػػة بسػػمطة ا عػػكاف ال -4
 لتحريؾ الدعكل ال مكمية.

ظا رة البنايات ال كضكية ي سر غياب الرقابة الميدانيػة ال  ميػة ككػذا ت ػاعس السػمطات اّداريػة فػي  إف   -5
 تطبيؽ ع كبة الهدـ.
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 :التوصيات
إعػػادة النظػػر فػػي قػػكانيف التهي ػػة كالت ميػػر مػػ  مراعػػاة خصكصػػية كػػؿ منط ػػة بطري ػػة مكازيػػة لمح ػػكؽ  -1

 كاّلتزامات كال  كبات.
 ضركرة التكعية بإحتراـ ال كانيف الخاصة بالت مير . -2
عػػػدـ التسػػػا ؿ مػػػ  المخػػػال يف فػػػي مجػػػاؿ البنػػػاة بػػػدكف رخصػػػة فػػػي بػػػدايتها مػػػ  ضػػػركرة التكػػػكيف الجيػػػد  -3

 اف المؤ ميف في  ذا المجاؿ.ل عك 
ضػػركرة المراقبػػة ال  ميػػة المسػػتمرة كالدكريػػة لكػػؿ مػػف ر ػػيس المجمػػس الشػػ بي البمديػػة ك الػػكالي كا عػػكاف  -4

 المؤ ميف.
التطبيؽ الصارـ لم كانيف ال مرانية كالبي ية بمن  أم تجاكز يمس با ماكف السياحية أك ال  افية كالترا ية  -5

مػاكف الزراعيػة بػدكف كجػ  حػؽ بحجػة الزيػادة فػي التكسػ  أك البنػاة  ككػذا الػنص عمػف أك اّستاة عمػف ا 
إلزاميػػػػة إسػػػػناد متاب ػػػػة المشػػػػاري  ذات ا  ميػػػػة التػػػػي تسػػػػتهمؾ مسػػػػاحات كبيػػػػرة مػػػػف ا رض إلػػػػف المهنػػػػدس 

 الم مارم.
 ضركرة تبسيط إجراةات الرقابة كذلؾ بتجمي ها في إطار تشري ي كاحد. -6
يمكك  البيئ بتكػكيف م يتم ؿ في تكجي  المكاطف لتحسيف سجيهي لمجم يات البي ية كالذتح يز الدكر التك -7

أفراد كاعييف كمت اعمييف م  ال ضايا البي ية المحيطة بهـ كبشكؿ مستمر يج ؿ مػف الا تمػاـ بالبي ػة سػمككا 
 ي بر عف فاعمية ال رد كاسهام  في الصالا ال اـ لممجتم  ككؿ . عاما 
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 :والمراجعقائمة المصادر 
 المصادر -أولا

I- النصوص القانونية 
II-      الدستور -أ 

  المت مػؽ بإصػدار نػص 4669ديسػمبر  71المكافػؽ ؿ  4841رجػب  69مػؤرخ فػي  69/348مرسكـ ر اسي رقـ  -01
-49    الم ػدؿ بمكجػب ال ػانكف  رقػـ  94  ج.ر 4669نػكفمبر  64ت ديؿ الدستكر المصادؽ عميػ  فػي سػت تاة 

   6767  الت ػػػديؿ الدسػػػتكرم6749مػػػارس  71صػػػادرة فػػػي  41  ج. ر عػػػدد6749مػػػارس  79المػػػؤرخ فػػػي  74
  يت مػػػؽ بإصػػػدار الت ػػػديؿ الدسػػػتكرم  6767ديسػػػمبر  37المػػػؤرخ فػػػي  886-67الصػػػادر بمكجػػػب المرسػػػكـ رقػػػـ 

 .6767ديسمبر  37بتاريخ  46  الجريدة الرسمية رقـ 6767المصادؽ عمي  في إستي تاة أكؿ نكفمبر سنة 
 القوانين: -ب           

المت مػػػؽ برخصػػػة البنػػػاة  كرخصػػػة تجز ػػػة ا راضػػػي  الجريػػػدة  1982فبرايػػػر  6المػػػؤرخ فػػػي  02-82قػػػانكف رقػػػـ  -01
الز ج د   قل ىنادو يال جزندبن  90/29زدن ال دقرين بادم  80الز غى  زيأش الزقرل  1982  لسنة 06الرسمية عدد 

  قلل الركب.
بال انكف   الممزف 6  الجريدة الرسمية ال دد1983في رم 5المت مؽ بحماية البي ة المؤرخ في  83/03 قانكف رقـ -02

 ريدة رسمية  يت مؽ بحماية البي ة في إطار التنمية المستدامة  ج2003يكليك سنة  19  مؤرخ في 10-03رقـ 
 .  م دؿ كمتمـ2003يكليك سنة  20  صادر في 43عدد 

  الم دؿ 1990  سنة   52  يت مؽ بالتهي ة كالت مير  ج.ر عدد01/12/1990  المؤرخ في ل29-90قانكف  -03
 2008  سنة 44  ج.ر عدد20/07/2008  المؤرخ في  14-08كالمتمـ بال انكف 

04- 
 

05- 
 
 
 

06-   

  جريػػػػدة رسػػػػمية  2000المتضػػػػمف قػػػػانكف الماليػػػػة لسػػػػنة  1999ديسػػػػمبر  23المػػػػؤرخ فػػػػي  90/11رقػػػػـ  ال ػػػػانكف
 .2000  لسنة92عدد

 52 الجريػػػدة الرسػػػمية ال ػػػدد المتضػػػمف قػػػانكف الامػػػاؾ الكطنيػػػة  1990ديسػػػمبر 1 المػػػؤرخ فػػػي 30-90ال ػػػانكف 
 الصػادر بالجريػدة الرسػمية عػدد 2008يكليػك 20المػؤرخ فػي 14-08الم دؿ كالمػتمـ  1990ديسمبر  2المؤرخة 

 .2008غشت  3المؤرخة في 44
المتضػػػػػػمف قػػػػػانكف التكجيػػػػػ  ال  ػػػػػػارم  الصػػػػػادر بالجريػػػػػدة الرسػػػػػػمية 1990نػػػػػكفمبر  18المػػػػػؤرخ 25-90ال ػػػػػانكف 
سػػػػػػبتمبر  25المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  26-95الم ػػػػػػدؿ كالمػػػػػػتمـ بمكجػػػػػػب الامػػػػػػر 1990نػػػػػػكفمبر 18المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي 49عػػػػػػدد

 .1995سبتمبر  27 المؤرخ في 55دد  الصادر في الجريدة الرسمية ع1995
  سنة 44  يحدد قكاعد مطاب ة البنايات كاتماـ إنجاز ا  ج ر عدد20/07/2008  المؤرخ في 15-08ال انكف  -07

المتضمف قانكف المالية لسنة  2013ديسمبر  30المؤرخ في  08-13الم دؿ كالمتمـ بال انكف رقـ  2008
 ,2013ديسمبر  31المؤرخة في  68الصادر في الجريدة الرسمية عدد  2014

 44المت مؽ بحماية التراث ال  افي  الجريدة الرسمية  عدد  1998 جكيمية 15المؤرخ في  98/04ال انكف رقـ  -08
 .1998السنة 

المتضمف قانكف المالية   1999ديسمبر  12 ق المكافؽ 1420رمضاف عاـ  15 المؤرخ في 99/11ال انكف رقـ  -09
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 .2001ديسمبر  15المؤرخ في   92  جريدة رسمية  عدد2000لسنة 
المت مؽ بمناطؽ التكس  كالمكاق  السياحية  الجريدة الرسمية عدد  17/02/2003المؤرخ في  03/10ال انكف رقـ  -10

 .2003لسنة  11
  الم ػػػػدؿ كالمػػػػتمـ 2004لسػػػػنة  51  الجريػػػػدة الرسػػػمية ال ػػػػدد 14/08/2004المػػػػؤرخ فػػػػي  04/05رقػػػػـ  ال ػػػانكف -11

 1990  لسنة 52المت مؽ بالتهي ة كالت مير  الجريدة  ال دد  90/29لم انكف 
يتضػػػمف قػػػانكف  2005ديسػػػمبر  31 ق   المكافػػػؽ 1426ذم ال  ػػػدة عػػػاـ  29 المػػػؤرخ فػػػي 05/16ال ػػػانكف رقػػػـ  -12

 2005 ديسمبر 31المؤرخة في   85  جريدة رسمية عدد2006لسنة المالية 
ي ػػدؿ  31  ج.ر عػػدد 2007مػػايك  13المكافػػؽ لػػػ  1428ربيػػ  ال ػػاني عػػاـ  25المػػؤرخ فػػي  05-07قػػانكف رقػػـ  -13

  المتضػػمف 1975سػػبتمبر سػػنة  26المكافػػؽ لػػػ  1395رمضػػاف عػػاـ  20المػػؤرخ فػػي  58-75كيػػتمـ ا مػػر رقػػـ 
 . 78  ج.ر عدد ال انكف المدني 

  14   يحدد ال كاعد التي تنظـ نشاط الترقية ال  ارية  ج.ر عدد17/02/2011المؤرخ في  04-11قانكف  -14
 2011مارس  06المؤرخة في 

  المت مؽ بالبمدية  الجريدة 2011جكاف سنة  22المكافؽ لػ  1432رجب عاـ  20المؤرخ في  11/10ال انكف رقـ  -15
 .37الرسمية رقـ 

  71  ج.ر عدد  2015سبتمبر  30المكافؽ لػ  1437ربي  ا كؿ عاـ  18المؤرخ في  19-15قانكف رقـ  -16
 .49  ج.ر عدد 1982فبراير  13المؤرخ في  04 -82الم دؿ كالمتمـ ل انكف رقـ 

ف قانكف .المتضم2016ديسمبر سنة  28  المكافؽ ؿ 1438ربي  الاكؿ عاـ 28المؤرخ في  14-16ال انكف رقـ  -17
 2016ديسمبر  29  المؤرخة في 77  جريدة الرسمية2017المالية لسنة 

  ي دؿ كيتمـ ا مر  2019ديسمبر سنة  11المكافؽ  1441ربي  ال اني عاـ  14مؤرخ في  10-19قانكف رقـ  -18
المتضمف قانكف الاجراةات  1966يكنيك سنة  8المكافؽ  1386ص ر عاـ  18المؤرخ في  155-66رقـ 
 78لجزا ية   ج   ر   ال دد ا

  كالمت م ة بكي ية م الجة كتحضير ع كد 2017أفريؿ  18المؤرخة في  01الت ميمة الكزارية المشتركة رقـ  -19
.الت مير كتسميمها  

 الأوامر: -ج 
 48عػدد: جريػدة رسػميةالم دؿ كالمتمـ المتضمف قانكف ال  كبػات 1966 جان ي 08  المؤرخ في 66/156 مر ا -01

 1966جكاف 10الصادرة: 
الصػادرة فػي  78الجريػدة الرسػمية ال ػدد المتضمف ال ػانكف المػدني  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58ا مر  -02

 .الم دؿ ك المتمـ 1975سبتمبر 30
الرسػمية برخصة البنػاة كرخصػة التجز ػة  جػؿ البنػاة  الجريػدة يت مؽ  20/09/1975المؤرخ في  67-75ا مر  -03

 "الممزف". 17/10/1975  المؤرخة في 83عدد 
  1975لسنة  78المتضمف ال انكف المدني  الجريدة الرسمية  ال دد 26/9/1975المؤرخ في  75/58ا مر رقـ  -04

. كال ػانكف 2005لسػنة  44  الجريػدة الرسػمية ال ػدد 20/06/2005المؤرخ فػي  05/10الم دؿ كالمتمـ بال انكف 
 2017لسنة  31  الجريدة الرسمية ال دد 13/05/2007رخ في المؤ  07/05

ي ػػدد قكاعػػد شػػزؿ ا راضػػي قصػػد المحافظػػة عميهػػا كحماتهػػا  الجريػػدة  13/08/1985المػػؤرخ فػػي  85/01ا مػػر  -05
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 .38الرسمية عدد 
  المتضمف قانكف المالية 2008يكليك سنة  24ق  المكافؽ 1429رجب عاـ  21المؤرخ في  02-08رقـ  ا مر -06

 2008يكليك سنة  27  المؤرخة في 42  جريدة رسمية عدد 2008التكميمي لسنة 
  ي ػػدؿ كيػػتمـ ا مػػر رقػػـ 2015يكليػػك سػػنة  23المكافػػؽ لػػػ  1436شػػكاؿ عػػاـ  7المػػؤرخ فػػي  15/02ا مػػر رقػػـ  -07

  المتضػػػمف قػػػانكف اّجػػػراةات  1966يكنيػػػك سػػػنة  8المكافػػػؽ لػػػػ  1386صػػػ ر عػػػاـ  18المػػػؤرخ فػػػي  66-155
 .48الجزا ية  ج.ر عدد

 المراسيم: -د 
يت مؽ بال مراف المخطرة كغير الصحية كالمزعجة   20/021976المؤرخ في  76/34التن يذم رقـ  المرسكـ -01

 .1976لسنة  21الجريدة الرسمي عدد 
المت مؽ بدراسة مدل الت  ير عمف البي ة  الجريدة الرسمية  1990في رم  27المؤرخ في  90/78المرسكـ التن يذم  -02

يحدد مجاؿ  19/05/2007المؤرخ في  07/145المرسكـ التن يذم رقـ الممزف بمكجب  1990لسنة  10عدد 
 2007لسنة  34تطبيؽ محتكل ككي يات المصادقة عمف دراسة كمكجز الت  ير عمف البي ة  الجريدة الرسمية عدد 

يحدد كي يات تحضير شهادة الت مير ك رخصة  1991جكاف  18المؤرخ في  176-91المرسكـ التن يذم رقـ  -03
التجز ة ك شهادة الت سيـ ك رخصة البناة ك شهادة المطاب ة ك رخصة الهدـ ك تسميـ ذلؾ  جريدة الرسمية عدد 

 اصادر بالجريدة الرسمية 2006يناير  7المؤرخ  03-06مرسكـ التن يذم الم دؿ كالمتمـ بال1991لسنة  26
 الصادر  2009سبتمبر سنة  22خ المؤر  307-09 كالمرسكـ التن يذم رقـ 2006يناير  8المؤرخة في 1عدد 

 .2009سبتمبر  27 مؤرخة في 55باجرية الرسمية عدد 
 50المنظـ ّ ارة الضجيج  الجريدة الرسمية عدد  1993يكليك270المؤرخ في  93/184المرسكـ التن يذم -04
05- 
 

06- 

ال امػػة لمبي ػػة  الجريػػدة الػػذم يحػػدد تنظػػيـ المديريػػة  12/04/1995المػػؤرخ فػػي  95/107المرسػػكـ التن يػػذم رقػػـ 
 .1995لسنة  23الرسمية عدد 

يحدد كي يات ت ييف ا عكاف المؤ ميف لمبحث عف  30/1/2006المؤرخ في  55-06المرسكـ التن يذم رقـ 
الم دؿ كالمتمـ بالمرسكـ التن يذم .06مخال ات التشري  كالتنظيـ في مجاؿ التهي ة كالت مير الجريدة الرسمية رقـ 

 . 2009أكتكبر  25المؤرخة في  61 الجريدة الرسمية ال دد 2009أكتكبر سنة  22المؤرخ في  343- 09رقـ 
 المت مػػػؽ بشػػػركط اّنتػػػاج الم مػػػارم كممارسػػػة مهنػػػة 1994مػػػام 18المػػػؤرخ فػػػي 94/07المرسػػكـ التشػػػري ي رقػػػـ  -07

المػػػؤرخ  06-04نكف رقػػػـ ػػػاال  كقػػػد عػػػدؿ بمكجػػػب 1994لسػػػنة  32المهنػػػدس الم مػػػارم  الجريػػػدة الرسػػػمية عػػػدد 
 .2004غشت سنة 15 الؤرخة في51الصادر بالجريدة الرسمية عدد2004غشت 14في

 ت القرارا -ق 
01- 
 
 
 

01- 
 
 

  الم دؿة كمكاف ة مهنة المهندس الم مارمكالمتضمف كي ية ممارس 15/05/1988ال رار الكزارم المؤرخ في 
 المتضمف كي يات ممارسة الاستشارة ال نية في ميداف 2001جكيمية  4المؤرخ في 2بال رار الكزارم المشترؾ رقـ

 البناة كاجر ذلؾ.
 التعميمة الوزارية:-ك

  المت م ة بكي ية م اجة كتحضير قكد الت ميير2017أفريؿ  18المؤرخة  1الت ميمة الكزارية المشتركة رقـ 
 ة.الجماعات المحمي ككتسميمها  الصادرة عف كزارة السكف كال مراف كالمدينة ككزارة الداخمية 
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01- 
  

 الاجتيادات القضائية: -ز 
المت م ة بكي يات م الجة    المحكمة ال ميا   غرفة الجزا ية28/04/2016المؤرخ في  0927855ال رار رقـ 

 .كتحضير ع كد الت مير كتسميم 
 ثانيا_ المراجع:

I. :الكتب بالمغة العربية 
ير   دار الم ارؼ   جام ة الكاق ي أحمد بف محمد عمي الم رم ال يتكمي  المصباح المنير في غريب الشرح الكب -01

 .  الطب ة ال انية   ب  سا ز ر
ال انكنية   كداد عطكم   الرقابة ال ضا ية عمف رخصة البناة في الجزا ر   الطب ة ا كلف   مكتبة الكفاة  -02

2016. 
كماؿ م ي ي  الضبط اّدارم كحماية البي ة دراسة تحميمية تحت ضكة التشري  الجزا رم  دار الجام ة الجديدة   -03

 .2016طب ة 
محمد حسيف منصكر  المسؤكلية الم مارية أنكاع المسؤكلية   جرا ـ البناة  ت يب المباني التصدع كالانهيار   -04

كب د التشييد المهندسكف كالم اكلكف ال ماؿ كال نيكف مكردكا كصان ك مكاد البناة  الماؾ كالسكاف الحكادث أ ناة 
  200قكانيف كقرارات البناة  ا كامر ال سكرية  دار الجام ة الجديدة لمنشر الاسكندرية  طب ة 

المجمد ال اني  منشكرات الحمبي   2عبد الرزاؽ أحمد السنهكرم  الكسيط في شرح ال انكف المدني الجديد  ج -05
 2000الجديدة  سنة  3الح كقية   لبناف  ط

 2007عمار بكضياؼ  ال رار اّدارم  دراسة تشري ية ف هية  الجسكر لمنشر كالتكزي   الطب ة ا كلف  الجزا ر   -06
 2014كمة الجزا ر  صافية كلد رابا  قانكف ال مراف الجزا رم "أ داؼ حضارية ككسا ؿ قانكنية"  دار   -07
08- 
 
 

09- 
 
 

01- 

خير الديف بف مشريف   رخصة البناة ا داة ال انكنية لمباشرة عمميتي ت مير كح ظ الممؾ الكق ي ال  ارم ال اـ 
"الشركط المرتبطة بالبناة عمف ا ماؾ الكق ية عمكما كالمسجد ك  ـ كقؼ ع ارم بدكر حكل  ال مارة اّسامية  

  .دار  كمة  د.س
عزرم الزيف  قرارات ال مراف ال ردية كطرؽ الط ف فيها "دراسة في التشري  الجزا رم مدعمة ب حداث قرارات 

 .2005مجمس الدكلة" الطب ة ا كلف  دار ال جر لمنشر كالتكزي    مصر  
  المعاجم والقواميس: -ثالثا
 .1988منظكر   لساف ال رب   المجمد ال اني   دار الجبؿ   بيركت   لبناف   سنة  إبف

 الرسائل والمذكرات الجامعية:رابعا : 
 :اطروحات الدكتوراه - أ

مذكرة  -رخصة البناة نمكذجا-كماؿ محمد ا ميف  دكر الضبط اّدارم في تنظيـ حركة البناة كالت مير  -01
 2011/2022ماجستير في الح كؽ   جام ة أبي بكر بم ايد تممساف  

شهادة عربي بام يزيد   استراتيجية البناة عمف ضكة قانكف التهي ة كالت مير في الجزا ر  أطركحة م دمة لنيؿ  -02
  .2014/2015دكتكرا  ال مكـ في الح كؽ  تخصص قانكف ع ارم  جام ة الحاج لخضر باتنة  لسنة 

خيرة ل يدم  رخصة البناة كشهادة المطاب ة كتليتيف لتنظيـ التهي ة ال مرانية في التشري  الجزا رم  أطركحة م دمة  -03
 2019-2018 ع ارم لسنة الطكر ال الث في الح كؽ تخصص قانكف لنيؿ شهادة دكتكرا  
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 :رسائل الماجيستير - ب
إبرا يـ غربي   البناة ال كضكم في الجزا ر  مذكرة لنيؿ شهادة الماجستير في الح كؽ  فرع قانكف ع ارم  جام ة  -01

 2011/2012يكسؼ بف خدة  سنة  1الجزا ر
مذكرة لنيؿ شهادة الماجستير في ال مكـ عبد الله ل كيجي   قرارات التهي ة ك الت مير في التشري  الجزا رم    -02

دارة عامة  جام ة الحاج لخضر   باتنة لسنة   .2012-2011ال انكنية  تخصص قانكف إدارم كا 
 مذكرات الماستر: - ج

  طربكش ن يمة   المنازعات اّدارية في مادة رخصة البناة   مذكرة تخرج لنيؿ شهادة الماستر في  آمنة درابمية -01
 2014-2013ال انكف لسنة 

 ناة ي  كب   النظاـ ال انكني لرخصة البناة في التشري  الجزا رم مذكرة ماستر  تخصص قانكف إدارم  جام ة  -02
 .2020  2019بسكرة  السنة الجام ية  -محمد خيضر

كريمة منصكرم   رخصة البناة كتلية رقابة في مجاؿ التهي ة ك الت مير مذكرة لنيؿ شهادة الماستير في الح كؽ  -03
 .2016-2015تخصص قانكف إدارم   جام ة محمد خيضر   بسكرة   

 المقالات:: خامسا 
   2005ال مكـ اّنسانية   ال دد ال امف   جكاف الزيف عزرم   النظاـ ال انكني لرخصة البناة في التشري    مجمة  -01

 .جام ة محمد خيضر   بسكرة
بكط س ياف  تجريـ أعماؿ البناة بدكف رخصة كدكر  في الرقابة عمف البناة كالت مير  مجمة البحكث كالدراسات  -02

 2ال انكنية كالسياسية  ال دد الحادم عشر  جام ة البميدة
الت مير في التشري  الجزا رم  المجمة الجزا رية لم مكـ ال انكنية كالاقتصادية كالسياسية  دريـ عايدة  مكافحة  -03

 جام ة باتنة  بدكف سنة نشر
  2021  01  ال دد4كفاة عز الديف  قرارات ع كد الت مير في التشري  الجزا رم رخصة البناة كالهدـ  المجمد  -04

  رجام ة ال ربي بف مهيدم أـ البكاقي  الجزا
حمادك فاطيمة  الرقابة اّدارية عمف أعماؿ البناة في ظؿ قانكف التهي ة كالت مير/ مجمة الت مير كالبناة  ال دد  -05

 2017ا كؿ مارس 
كالبناة   يكنس عطاب  عمي محمد  رخصة البناة في التشري  الجزا رم بيف ال انكف كالتطبيؽ  مجمة الت ميير -06

 2019مارس 9  ال دد التسمسمي 01  ال دد03المجمد
محي الديف بربيا   جريمة البناة بدكف رخصة في التشري  الجزا رم  مجمة تشري ات الت مير كالبناة  ال دد  -07

   جام ة ابف خمدكف  تيارت2017ال الث  سبتمبر 
ط رقابتها عمف مجاؿ البناة كالت مير: مجمة ال انكف محمد جبرم   رخصة البناة أداة لمسمطات اّدارية لبس -08

   الجزا ر  بدكف سنة نشر2كال  ار  جام ة البمدية  ال دد 
محمد س يد أميف  سحب ال رارات اّدارية تمييز فكرة السحب كضكابطها  مركز البحكث كالدراسات مت دد  -09

 2020فبراير 1التخصصات  جام ة عيف الشمس ال ا رة  
ميمكنة س اد  كاجب الباني ت ييد لح ة في البناة أـ ضمانة قانكنية في مجاؿ التهي ة  كالت مير؟" الشؽ اّدارم"  -10

 .  جام ة ابف خمدكف تيارت الجزا ر2017مجمة تشري ات الت مير كالبناة ال دد ال الث سبتمبر 
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  03الجزا رم  مجمة الت مير كالبناة  المجمد س يدة ل مكرم  رخصة البناة لحماية البي ة ا رضية في التشري   -11
   جام ة ابف خمدكف تيارت  الجزا ر.2019مارس  09  01ال دد 

مجمة أبحاث  15/19عبد الزني عباف  النظاـ ال انكني لرخصة البناة لرخصة البناة طب ا لممرسكـ التن يذم  -12
 جيجؿ –سية جام ة محمد الصديؽ بف يحيف   ال دد ال اني  كمية الح كؽ كال مكـ السياقانكنية كسياسة

ع اؼ حبة  رخصة البناة في حماية البي ة كال مراف  مجمة الم كر  ال دد السادس  جام ة محمد خيضر بسكرة   -13
 بدكف سنة نشر.

ابف   جام ة 2017عميرم أحمد   شهادة الت مير كدكر ا في حماية النظاـ ال اـ ال مراني  ال دد ا كؿ مارس  -14
 خمدكف تيارت

عطاب يكنس  عمي محمد آليات ت  يؿ دكر البمدية في حماية ال مراف في الجزا ر  مجمة ا ستاذ الباحث  -15
 2020لسنة  02ال دد 05لمدراسات ال انكنية كالسياسية  المجمد 

الجزا ية  مجمة تشري ات  عبد الحميـ بف بادة مخال ات رخص البناة في التشري  الجزا رم بيف التجريـ كالمتاب ة -16
   جام ة ابف خمدكف تيارت  الجزا ر2018الت مير كالبناة  ال دد الساب  سبتمبر 

فيصؿ الكافي   دكر رخصة البناة في التهي ة ال مرانية ك المنازعات المت م ة بها في الجزا ر   مجمة تشري ات  -17
 الجزا ر -بف خمدكف   تيارت  جام ة إ 2018الت مير ك البناة   ال دد الخامس مارس 

  مجمة تشري ات كالت مير 15/19فاطنة ديب   النظاـ ال انكني لرخصة البناة في ضكة المرسكـ التن يذم رقـ  -18
 الجزا ر –  جام ة ابف خمدكف تيارت 2017البناة  ال دد ال الث  سبتمبر 

جراةات الهدـ في التشري   -19 الجزا رم  مجمة الم كر  ال دد الراب   جام ة محمد رمزم حكحك   رخصة البناة كا 
 .خيضر  بسكرة  دكف سنة النشر

سميرة م اسني  أحكاـ رخصة البناة في التشري  الجزا رم كمدل ت  ير ا عمف البي ة  مجمة الاجتهاد ال ضا ي   -20
 2016ال دد ال الث عشر    جام ة محمد خيضر   سبتمبر 

21-
22- 

مخمكؼ  سمطات ال اضي اّدارم عمف أعماؿ اّدارة في مجاؿ منا رخصة البناة  مجمة  خيرة  ابي   تربا
 مارس  المركز الجام ي آفمك. 1عممية مت ددة التخصصات  ال دد 

الطبي ة ال انكنية لمحؽ ال يني المترتب عؿ سندات شزؿ كاستزاؿ الاماؾ الكطنية في التشري   جماؿ بك شنافة  
 .2018-12- 15 3 كؽ كال مكـ الانسانية  مجمد ال دد الجزا رم  مجمة الح

 ممتقيات::  بعا سا
محمد ا ميف كماؿ  التزامات المرخص ل  كمسؤكليت  في مادة البناة كالت مير  الممت ف الكطني حكؿ إشكالات  -01

  عدد تجريبي  جام ة أبي بم ايد  2013في رم  17/18ال  ار الحضرم كأ ر ا عمف التنمية في الجزا ر يكمي 
 .تممساف

 ا في الح اظ عمف البي ة كالحد مف البناة ال كضكم  الممت ف عبد الله ل كيجي  الرقابة ال مرانية ال  مية كدكر  -02
في رم  عدد  17/18الكطني حكؿ إشكالات ال  ار الحضرم كأ ر ا عمف التنمية في الجزا ر المن  د يكمي 

 .تجريبي  جام ة محمد خيضر  بسكرة
 

 :المواقع الا لكترونية  ثامنا:
www.https://almerja.com
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 ملخص:
عػف جهػات مختصػة   ن رادم صادرإدارم إشكؿ قرار  فدارية تسمـ عمإف رخصة البناة  ي ك ي ة إ

 محدكدة قانكنا مم مة في شخص ر يس المجمس الش بي البمدم  الكالي  الكزير المكمؼ بالت مير
كاستزاؿ حؽ البناة عمف الممكيػة ال  اريػة  سػكاة لكؿ شخص طبي ي اك م نكم  تسما باست ماؿ   

بتشػػػييد بنػػػاة جديػػػد أك تزييػػػر بنػػػاة قػػػا ـ طب ػػػا ل كاعػػػد التهي ػػػة كالت ميػػػر ك ػػػذا مػػػا تسػػػمك اليػػػ   ػػػذ  الك ي ػػػة  
" رخصػػة البنػػاة" مػػا أشػػار إليػػ   المشػػرع الجزا ػػرم مػػف خػػاؿ نػػص المػػادة  الػػذم يحػػدد  176-91الاداريػػة  

يػػػػر  كرخصػػػة البنػػػػاة ك رخصػػػة التجز ػػػػة  كشػػػهادة الت سػػػػيـ كرخصػػػة البنػػػػاة   كي يػػػات تحضػػػػير شػػػهادة الت م
 كشهادة المطاب ة ك رخصة الهدـ  بتسميـ ذلؾ.

ضؼ الف ذلؾ أنها محدكدة مف حيث النطاؽ المكاني كالزماني باست ناة  كاحد ك ػك البيانػات التػي 
 نية  المت م ة بالبي ة فهك أمر كاجب.تحمي بسرية الدفاع الكطني  أما بالنسبة لطمب لك ا ؽ الادارية كالت 

كما أنها طالبها  تككف لدي  ح كؽ يتمت  بها  كي ابمػ  التػزاـ لابػد  مػف الامت ػاؿ  لػ  ك ػذا مػا يجسػد 
الرقابػػة ال بميػػػة مػػف قبػػػؿ الجهػػات  المختصػػػة  ككػػذا ا عػػػكاف المػػؤ ميف قانكنػػػا متبكعػػة  بمحاضػػػر مخال ػػػات 

ال مكمية اف اقتضف ا مر ذلؾ كالهدؼ مف ذلؾ المحافظة عمػف تنتهي ب  كبات مف خاؿ تحريؾ الدعكل 
 النظاـ ال اـ كالمنظر الجمالي كالبي ي  كالركنؽ الحضارم لممنط ة.

 .البي ة –قرار إدارم  –ك ي ة إدارية  –رخصة البناة  الكممات المفتاحية:
Abstract : 

The building permit is an administrative document delivered in the form of a unilateral 

administrative decision issued by legally limited competent authorities represented in the person of the 

President of the Municipal People’s Assembly, the Wali, the Minister in charge of Reconstruction. 

For every natural or legal person that allows the use and exploitation of the right to build on 

real estate, whether by constructing a new building or changing an existing building in accordance 

with the rules of preparation and reconstruction, and this is what this administrative document calls 

“building permit” what the Algerian legislator referred to through the text of Article 91-176, which 

Specifies the methods of preparing the construction certificate, building permit, retail permit, division 

certificate, building permit, conformity certificate and demolition permit by submitting it. 

In addition, it is limited in terms of spatial and temporal scope, with one exception, which is 

the data that protects the secrecy of national defense. As for the request for administrative and 

technical documents related to the environment, it is an obligation. 

It is also that the requester has rights that he enjoys and corresponding to an obligation that 

must be complied with, and this embodies the tribal control by the competent authorities, as well as 

legally qualified agents, followed by reports of violations that end with penalties by initiating a public 

lawsuit if necessary, and the aim is to maintain public order and the view Aesthetic, environmental and 

cultural splendor of the region. 
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