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Résumé 

L'élargissement du contenu de l'ordre public à 
l'élément esthétique a rendu nécessaire la 
préservation de la beauté de la ville et de la 
splendeur des objectifs modernes des autorités de 
contrôle administratif, car la disparition des 
manifestations esthétiques de la ville est une sorte 
de pollution de l'environnement ou pollution 
visuelle. Les maladies liées au vieillissement, qui 
ont des effets néfastes sur la santé des individus et 
leur comportement dans la société. Par conséquent, 
l'une des principales exigences du droit à un 
environnement sain et l'une des tâches les plus 
importantes confiées aux organes de contrôle 
administratif est de réduire la pollution visuelle par 
les moyens légaux les plus importants, à savoir le 
permis de construire. 

Mots clés: environnement, pollution visuelle, 
permis de construire. 

 

Abstract 

The widening of the content of the public order 
to the aesthetic element made it necessary to 
preserve the beauty of the city and its splendor of 
the modern objectives of the administrative 
control authorities, because the disappearance of 
the aesthetic manifestations of the city is a kind 
of environmental pollution or visual pollution. 
Age diseases, which have adverse effects on the 
health of individuals and their behavior in 
society. Therefore, one of the main requirements 
of the right to a healthy environment and one of 
the most important tasks entrusted to the 
administrative control bodies is to reduce visual 
pollution by the most important legal means, 
namely the building permit . 

Keywords: environment, visual pollution, 
planning permission . 
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منتوري الإخوةجامعة    
قسنطینة   

ان اتساع مضمون فكرة النظام العام الى عنصر النظام العام الجمالي جعل            
من الحفاظ على جمال المدینة ورونقھا من الاھداف الحدیثة لسلطات الضبط الاداري ، 
حیث ان اختفاء المظاھر الجمالیة للمدینة یعد نوعا من انواع التلوث البیئي او ما 

ع من التلوث الذي بات الیوم احد امراض العصر لما یعرف بالتلوث البصري ھذا النو
یخلفھ من اثار سیئة على صحة الافراد وسلوكھم في المجتمع. وبالتالي، فان من اھم 
مطالب الحق في بیئة سلیمة ومن اھم الواجبات الملقاة على عاتق ھیئات الضبط 

 ي رخصة البناء.الاداري ھو الحد من التلوث البصري باستعمال اھم وسیلة قانونیة وھ
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 مقدمة:
ھدت المدینة الجزائریة العدید من التحولات العمرانیة والتي فرضتھا الزیادة لقد ش       

المتسارعة للسكان ومتطلباتھم المختلفة من العمران (سكنیة ،تجاریة، خدماتیة...) ، 
ونتیجة لتسارع وتیرة ھذا الطلب فقدت العدید منھا التحكم في مجالھا العمراني وأنتجت 

جانسة وغیر المنتھیة التي اثرت على  الوجھ العمراني العدید من المباني غیر المت
للمدینة  شكلا ومضونا ، حیث ان اسالیب البناء الردیئة ومواد البناء غیر المناسبة احیانا 
اظھرت صور جدیدة وأنماط متباینة من البنایات المتنافرة فیما بینھا وبین مجاوراتھا 

 تلوثا بصریا.اثرت على الصورة البصریة للبیئة لتشكل بذلك 
بالتالي اصبحت الحاجة الى مدینة جمیلة وبیئة نظیفة من التلوث البیئي بصفة        

عامة والتلوث البصري بصفة خاصة مرھون بمدى التحكم في التعمیر وتنظیمھ 
وضبطھ على احسن وجھ، ھذه المھمة التي تعد من الواجبات التي على الادارة القیام بھا 

رفقي والضبطي معا. ومن بین الوسائل القانونیة المتاحة لھیئات من خلال نشاطھا الم
الضبط الاداري نجد الرخص العمرانیة و اھمھا رخصة البناء التي تشكل عنصرا فعالا 
وبارزا في المجال العمراني باعتبارھا من اكثر الوسائل فعالیة في رقابة  النشاط 

اطار احترام مقتضیات النظام العام العمراني للأفراد والتحكم فیھ وضمان اقامتھ في 
ما مدى العمراني والجمالي و حمایة البیئة. وھذا ما یجعلنا نطرح الاشكال التالي :  

مساھمة رخصة البناء في الحد من التلوث البصري من خلال الضوابط البیئیة 
 . المتضمنة في أحكامھا؟

 :وللإجابة على ھذا الاشكال تم اعتماد الخطة التالیة     
 المحور الأول: التلوث البصري كنتیجة لاختفاء المظاھر الجمالیة للمدینة.

 المحور الثاني: دور رخصة البناء في الحفاظ على المظاھر الجمالیة للمدینة.
 المحور الأول: التلوث البصري كنتیجة لاختفاء المظاھر الجمالیة للمدینة:

قة اصبحت تحظى بأھمیة خاصة ان مسألة العیش في مدینة جمیلة ومنظمة ومنس    
لدى الجمیع وبات اختفاء المظاھر الجمالیة في المدن یشكل ارھاقا بصریا غیر مبرر، 

، وبما ان الصورة الجمالیة للمدینة تعتمد على )1(لذلك یعده بعضھم من امراض العصر
عدة مقومات یعد توافرھا امرا ضروریا لتحقیق جمال اي مدینة ، خصصنا ھذا المحور 

لتعریف بجمال المدن وابراز مقوماتھ    (اولا)، ثم نتطرق الى التعریف بالتلوث ل
 البصري و تبیان مظاھره ( ثانیا).

 اولا: التعریف بجمال المدن ومقوماتھ:
عند الكلام عن وظیفة الضبط الاداري في تحقیق جمال المدن لا بد من التعریف بھ       

 و حصر اھم مقوماتھ.
 لمدینة:_ تعریف جمال ا1

 أ_ التعریف اللغوي:
. وقد جاء في )2(الجمال مصدر الجمیل، وھو الحسن ، ویكون في الفعل والخلق       

. اي  )3(القرآن الكریم عند قولھ تعالى " ولكم فیھا جمال حین تریحون وحین تسرحون"
 لكم فیھا بھاء وحسن. والحسن في الاصل للصورة ، ثم استعمل في الافعال والأخلاق،
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 فالجمال یقع ایضا على الصور والمعاني.
ویقال جمل الرجل بالضم جمالا فھو جمیل ، وجمال بالضم والتشدید : اجمل من       

 .)4(الجمیل، وجملھ اي زینھ وحسنھ ومنھ حسنت الشيء: اي زینتھ
فمعنى الجمال ھو الحسن والأناقة التي تجدب الانظار الى الشيء، فإذا كانت       

تحمل ھذه الصفات فلابد ان توصف بالجمال لنظارتھا وحسنھا وكمال اوصافھا المدینة 
 )5(وتناسقھا.

وبما ان فقھاء القانون العام قد درجوا على ذكر مصطلح الجمال مع مصطلحین     
"الرونق والرواء" فلا بد من الاشارة الى المعنى اللغوي لھما فیراد بكلمة الرونق : 

راقھ. الري: المنظر الحسن ومنھ حسن المكان والرواء من رونق الشيء، اي حسنھ وإش
 .)6(الماء : اي العذب والرواء : حسن المنظر وماء الوجھ

وعلى ھذا الاساس فإن تسمیة ھذا العنصر من عناصر النظام العام بـ " جمال     
الرونق والرواء" ھي تسمیة غیر دقیقة لان المقصود بالجمال والرونق والرواء من 

حیة اللغویة بصورة عامة : ھو حسن المنظر والبھاء والإشراق، وبذلك یكون المعنى النا
متقاربا جدا ان لم یكن معنى واحدا ، اذا قلنا جمال المدن او رونق المدن وروائھا فإننا 
نقصد حسن منظرھا وبھاءھا واشراقھا اذ انھا مصطلحات تكاد تكون متقاریة بالمعنى 

مصطلح الجمال یدل على رونق المدن وروائھا وبھائھا ان لم نقل المعنى نفسھ ف
واشراقھا وبالتالي نكتفي بذكر مصطلح الجمال فحسب كونھا اكثر دقة من الناحیة 

 )7(اللغویة والقانونیة وبما ینسجم مع عناصر النظام العام الاخرى.
 ب_التعریف الاصطلاحي:

م بأنھ" ھو المظھر الفني والجمالي جاء تعریف الجمال العام عند فقھاء القانون العا      
 )8(للشارع والذي یستمتع المارة برؤیتھ".

وعرف ایضا بأنھ:" حسن المنظر للمكان او ھو المظھر الفني الذي یعكس تراث     
المدینة التاریخي والثقافي والحضاري بشكل معماري منسق ومنظم یسر الناظرین من 

بأنھ" اشاعة المظھر الحسن وصون المنظر  المارة". اما حمایة الجمال العام فیعرف
المنمق للمدینة من اجل المحافظة على احساس ومشاعر الجمال لدى المارة وبما یحقق 

 )9(السكینة النفسیة والروحیة للأفراد".
اما المحافظة على عنصر الجمال العام فتعرف" بانھا ھي الاھتمام بحمایة جمالیات    

 )10(صاب عابر السبیل بتقزز في العین لسوء المنظر".الشوارع ورونقھا ، حتى لا ی
 ج_التعریف التشریعي:

لقد اولى المشرع اھتماما كبیرا بالجانب الجمالي للمدینة حیث یعد الحفاظ علیھ احد      
المتعلق  08/15الاھداف التي ترمي الیھا العدید من النصوص القانونیة اھمھا القانون 

حیث یھدف الى ترقیة اطار مبني ذي مظھر  )11(تمام انجازھابتحقیق مطابقة البنایات وا
انھ " یعتبر المظھر  12جمالي ومھیأ بانسجام. وفي نفس النص القانوني قضت المادة 

الجمالي للإطار المبني من الصالح العام ، ولھذا الغرض یستلزم المحافظة علیھ 
 وترقیتھ".

لمظھر الجمالي بأنھ" انسجام الاشكال وعرفت المادة الثانیة من نفس القانون ا      
 ونوعیة واجھات البنایة بما فیھا المتعلقة بالمساحات الخارجیة".
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باعتباره القانون الاكثر )12( 06_06اما بالرجوع الى القانون التوجیھي للمدینة       
نظام ارتباطا بفكرة النظام العام الجمالي فانھ لم یتطرق الى تعریف للجمال المدینة او ال

: " بأنھا تجمع حضري ذو  03العام الجمالي وإنما اكتفى بتعریف المدینة بموجب المادة 
حجم سكاني یتوفر على وظائف اداریة واقتصادیة وثقافیة". كما تھدف سیاسة المدینة 

حمایة  -الى: " القضاء على السكنات الھشة وغیر الصحیة . و 2،  6/6طبقا لمادة 
 البیئة".

الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة  04-11وص كذلك القانون ومن النص    
منھ نجدھا تنص على أنھ:" یجب ان تسعى كل عملیة  08، وبالتحدید المادة )13(العقاریة

تجدید عمراني الى جمال الاطار المبني وتحسن راحة المستعملین وكذا مطابقتھ 
على أنھ:" یجب ان یؤخذ في الحسبان  10للمعاییر العمرانیة الساریة". وتنص المادة 

الانسجام المعماري والعمراني والطابع الجمالي بالنسبة للمجموعة العقاریة عند تصمیم 
 البنایة او البنایات التي تكون موضوع عملیة توسیع مشروع عقاري".

 _ مقومات جمال المدینة:2
 یمكن حصر اھم ھذه المقومات في :      

 للمدینة: أ_ التخطیط العمراني
ان الاھتمام بالتخطیط العمراني للمدن یشكل الخطوة الاولى في طریق تحقیق        

، اذ تظھر اھمیتھ من خلال تنظیم استعمالات الارض وتوزیعھا الى مناطق )14(جمالھا
سكنیة ،صناعیة ،تجاریة ، سیاحیة وترفیھیة وتحدید الشروط اللازمة للمواد المستخدمة 

د تصامیم البناء من حیث السعة والارتفاع وتناسق الوانھا وأشكالھا في البناء وإعدا
واستخدام الزخارف لتزیین المباني او لإضفاء الطابع الجمالي علیھا وتوسیع المساحات 
الخضراء وذلك یعد امرا ضروریا لحسن المظھر الخارجي للمدینة ینبغي السعي 

 )15(الیھ.
 ب_ تجمیل المظھر العام للمدینة:

ان الوظیفة الجمالیة للمدن لا تعتمد على تخطیطھا العمراني فحسب بل ان الحفاظ       
على نظافة المدینة وتزیین الشوارع والواجھات المباني والمنازل تؤدي دورا كبیرا في 

 .)16(الحفاظ على المدینة ورونقھا
فتھا وذلك وفي ھذا الصدد فجمال المدینة من الجانب البیئي یتطلب الحفاظ على نظا    

بإزالة النفایات ومخلفاتھا ووضعھا في الاماكن المخصصة لھا وفرض عقوبات لمنع 
الرمي النفایات او المخلفات او الاوساخ في الحدائق والشوارع العامة،فصیانة النظام 
العام في الاماكن العامة واجب اصیل من واجبات الضبط الاداري ، ومن حسن النظام 

عامة في تلك الاماكن لما لھذه المخلفات او النفایات من آثار سلبیة ھو رعایة النظافة ال
 )17(على الصحة العامة لوصفھ عنصرا من عناصر النظام العام.

كذلك فمن الناحیة الجمالیة ، ترتبط صورة المدینة عموما بھندسة مساحتھا الخضراء     
ختلفة و اشكال تھیئتھا وحدائقھا لما تضفیھ علیھا من لمسات جمالیة ، بنباتاتھا الم

وتجھیزاتھا ، مما یخلق التوازن والانسجام بین مختلف صور استخدام الارض ، ویوفر 
اطار حیاة مریح ، كما یمكن استخدامھا في تغطیة المناظر السیئة في المدینة، بالإضافة 
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حدد الى اھمیتھا البیئیة حیث تمثل المساحات الخضراء رئة المدینة فھي تعد أھم معیار ی
مدى التوازن بین الانسان والبیئة كما انھا مؤشر بالغ الدلالة على نوعیة الحیاة ودرجة 

  )18(الرفاه في المدن.
 

 ج_  حمایة الآثار:
ان جمال المدینة من الجانب العقاري یتطلب الاھتمام بالمباني الاثریة والتراثیة       

ھتمام بھا یعني دفعا للقیمة الجمالیة والتاریخة بإجراء الترمیمات وصیانتھا دوریا، فالا
للمدن ، مما یزید المفھوم الجمالي للإدراك الحسي للأفراد بالمدینة، كما لا یغیب عن 

 . )19(البال الثقافة التي تنشرھا ھذه المباني اضافة الى جمالیتھا
ن الاثار والحقیقة ان مسالة الاھتمام بالآثار وحمایتھا ھي مسالة غایة في الاھمیة لا      

منھلا یستمد منھ الانسان مقومات الماضي والحاضر والمستقبل وإنما ھي عنوان 
للحضارة والتقدم ، فالآثار في اي عصر من العصور تعكس مدى اقدم الحضاري بشقیھ 

 .)20(المادي والمعنوي فضلا عن القیمة الجمالیة التي تتركھا ھذه المخلفات المادیة
 ري ومظاھره:ثانیا: تعریف التلوث البص

یعد التلوث البصري اكثر شمولا وتعقیدا لأنھ لا یستھدف البیئة الطبیعیة فحسب، بل     
یمتد لیشمل البیئة العمرانیة في المدینة ، وھو احد المفاھیم التي  التي تصف تشوه البیئة 
وما تتعرض لھ من تدھور كباقي انواع الملوثات الاخرى كالتلوث السمعي وتلوث المیاه 

 والھواء... ، لذلك سنتطرق لتعریفھ وتبیان مظاھره.
 _ تعریف التلوث البصري:1

وردت عدة تعریفات للتلوث البصري منھا ما یعرفھ على انھ كل ما یؤذي البصر        
وینفره من مناظر قبیحة غیر متجانسة وغیر متناسقة وعناصر مشوھة للشكل الجمالي 

.  او ھو اختفاء المظاھر الجمالیة في البیئة او )21(للبیئة العمرانیة بجمیع مستویاتھا
 .)22(المحیط الذي نحیا فیھ

وبالنسبة للبیئة العمرانیة فھو احداث تغییر غیر مستحب في عناصر البیئة ،من       
شانھ ان یمس بقیم الذوق والفن والجمال. كما انھ تلوث لا یقتصر على المباني بل یمتد 

زھار من المساحات الخضراء ، وعدم اتساق طلاء المباني الى اقتلاع الاشجار والأ
  )23(والكتابة على الجدران وعدم الاھتمام بالموروث الشعبي من ملبس ومباني اثریة.

 _ مظاھره:2
 یمكن رصد مظاھر التلوث البصري في شوارع وطرقات المدینة من خلال مایلي:     

وى الفني للتصمیم یعد من العوامل سوء التخطیط العمراني للمدن او سوء المست  أ_
المھمة في ارتفاع معدلات التلوث البصري فالتصمیمات غیر متناسقة من حیث الالوان 
ومواد البناء المستخدمة في الواجھات الخارجیة و اشكال وأحجام المباني یؤدي الى عدم 

 .التناسق والتنافر البصري وفقدان التجانس بین المباني والمنشآت المختلفة
انتشار المباني غیر المكتملة اذ یتركھا اصحابھا بھیئة ھیاكل جزئیة كاملة او  ب_

 انصاف مباني دون انھاء بناءھا مما تخلف منظرا مشوھا للمناطق المتواجدة فیھا.
الاستغلال الخاطئ لأجزاء المباني كالأسطح مثلا والشرفات والنوافذ واستعمالھا  ج_

ھوائیة وأجھزة التكییف وخزانات المیاه بشكل كثیف لتعلیق او تثبیت المقعرات ال
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 وعشوائي ، مما یشوه المنظر العام للمبنى.
انتشار الملصقات ووسائل الدعایة والإعلان دون ضوابط او قیود وبأحجام وألوان  د_

 غیر متناسقة مما یؤثر على المظھر الحضاري للمدینة.
نة لطابعھا الممیز نتیجة اقحام المباني فقدان المناطق التاریخیة والأثریة في المدی ه_

الحدیثة في تلك المناطق دون ضوابط ، وكذلك تشویھھا نتیجة لأعمال ترمیم غیر 
      )24(متوافقة مع الخدمات الاصلیة لھذه المباني واختفاء معالم كثیرة منھا.

المدن  انتشار البناءات الفوضویة والعشوائیة او ما یعرف بالبناء القصدیري داخل و_
وخارجھا وما یترتب عنھا من اثار عمرانیة وبیئیة تتمثل في المساس بالجمال الطبیعي 
والھندسي للمدینة حیث ادى الى ظھور بنایات تخلو من اي ذوق ھندسي سلیم ، كذلك 
بالتعدي على المساحات الخضراء من خلال الاستحواذ علیھا بطریقة مختلفة وبنائھا 

من اخلال بالوظیفة الجمالیة والبیئیة للمحیط المبني وغیر  فوضویا وما ینجر عن ذلك
 المبني للنسیج العمراني للمدینة.

 المحور الثاني: دور رخصة البناء في الحفاظ على المظھر الجمالي للمدینة:
تعد رخصة البناء من بین اھم الرخص الاداریة العمرانیة للحد من مظاھر التلوث       

ویتضح ذلك من خلال الشروط الھندسیة و القیود البیئیة  البصري السابق ذكرھا،
المتضمنة في احكام ھذه الرخصة ،التي نظمھا المشرع الجزائري من خلال مختلف 
النصوص القانونیة العمرانیة ، حیث تضمنت احكام تتعلق بموقع البنایة وحجمھا 

اء (اولا)، ثم ومظھرھا لكن قبل التعرض لھذه الاحكام نتطرق الى ماھیة رخصة البن
 نبین دورھا في ضبط موقع و حجم البنایات ومظھرھا الخارجي      ( ثانیا).

 اولا: ماھیة رخصة البناء:
 بعد تعریف رخصة البناء سنحدد نطاق تطبیقھا كمایلي:     

 _ تعریف رخصة البناء ونطاق تطبیقھا:    1
 أ_ تعریف رخصة البناء: 

المتعلق بالتھیئة والتعمیر  29-90خلال القانون لم یعرف المشرع الجزائري من     
رخصة البناء بطریقة صریحة، لھذا یمكن الأخذ ببعض التعریفات  )25(المعدل والمتمم

التي جاء بھا الفقھ القانوني في ھذا المجال،  فتعرف على انھا:" احدى الاجراءات 
بیان الغرض منھ الوقائیة التي تحدد ماھیة المبنى المرخص بھ، وذكر مواصفاتھ، و

سكني او خدمي او تجاري، وتستخدمھا سلطات الضبط الاداري في الدولة بغرض 
وقایة كل افراد المجتمع من الاضرار التي قد تنجم عن ممارسة الحریات الفردیة ، 

 )26(وحمایة المصالح العامة والخاصة".
، تمنح بمقتضاه وعرفت أیضا بأنھا: " القرار الإداري الصادر من سلطة مختصة قانونا

الحق للشخص ( طبیعیا أو معنویا ) لإقامة بناء جدید أو تغییر بناء قائم، قبل البدء في 
 )27(أعمال البناء التي یجب أن تحترم قواعد العمران".

ویمكن اعطاء تعریف لرخصة البناء بأنھا:" عمل قانوني انفرادي ( قرار اداري)     
القانون سلطة اصدار رخصة البناء ، ترخص  صادر عن سلطة اداریة مختصة یخولھا

بموجبھ للشخص سواء كان طبیعیا او اعتباریا بإنشاء مباني جدیدة، تمدید البنایة او 
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 )28(تغییرھا قبل البدء في اعمال البناء مع مراعاة قانون العمران".
 ب_ نطاق تطبیقھا:

 سنبین نطاقھا الشخصي والموضوعي كما یلي:      
      خصي:_ النطاق الش1
ھو " ارتباط حق البناء  29-90من القانون  50رغم المبدأ المنصوص علیھ في المادة   

بملكیة الأرض، إلا أن طلب الحصول على رخصة البناء لم یجعلھ المشرع یقتصر على 
 المالك فقط، وإنما 

من المرسوم التنفیذي  42منح ھذه الصفة لعدة أشخاص جاء ذكرھم حصرا في المادة 
بنصھا على أن طالب رخصة البناء یمكن أن یكون المالك أو موكلھ أو  )29( 19_15

المستأجر لدیھ المرخص لھ قانونا أو الھیئة أو المصلحة المخصصة لھا قطعة الأرض 
 أو البنایة، بشرط تقدیم ما یثبت ھذه الصفة.

 وعلیھ، یتمتع بصفة طالب رخصة البناء كل من:        
حق البناء أحد أوجھ حق الملكیة، فیعد المالك أول من لھ الصفة في باعتبار  _ المالك:

طلب رخصة البناء، وتترجم ھذه الصفة إذا كانت ملكیتھ بالطرق العادیة بنسخة من عقد 
الملكیة، وبطبیعة الحال فإن المالك ھو صاحب العقد الرسمي المشھر طبقا لنص المادة 

أما إذا كانت الملكیة عن طریق التقادم فیقدم من القانون المدني المعدل والمتمم.  793
المتضمن التوجیھ العقاري المعدل  25-90شھادة الحیازة طبقا لما ینص علیھ القانون 

 )30(والمتمم.
یمكن أن یوكل المالك شخصا غیره لیتقدم بطلب رخصة البناء، ویصح _ وكیل المالك: 

نوع معین للوكالة، فطالما أن  ذلك بشرط أن یقدم وكالة قانونیة. ولم یشترط المشرع
من القانون  573النص عام فیجوز أن تكون وكالة عامة أو خاصة طبقا لنص المادة 

 المدني المعدل والمتمم.                                                                                   
سواء كانت قطعة أرضیة أو  یمكن لمستأجر العقار_ المستأجر المرخص لھ قانونا: 

بنایة، والذي یرغب في أعمال البناء، أن یطلب رخصة بناء، لكن صفة المستأجر لا 
تكفي وحدھا لطلب الرخصة بل یجب أن یرفق طلبھ بترخیص من مالك العین المؤجرة 

 .)31(یرخص لھ فیھا القیام بأشغال البناء
 42فقد أعطت لھا المادة  البنایة:_ الھیئة أو المصلحة المخصصة لھا قطعة الأرض أو 

الصفة في طلب رخصة البناء المتعلقة  19_15الفقرة الأولى من المرسوم التنفیذي 
بموضوع ھذا التخصیص، على أن تثبت ذلك باستظھار نسخة من العقد الإداري الذي 

 ینص على تخصیص قطعة الأرض أو البنایة.
نجد انھا تعطي لأشخاص اخرین الصفة  لكن باستقراء مجموعة من القوانین الاخرى   

 القانونیة لطلب رخصة البناء وھم على التوالي:
المتضمن قانون التوجیھ العقاري  25-90من القانون  43أجازت ذلك المادة  _ الحائز:

المعدل المتمم حیث یحق لكل من یحوز قانونا على شھادة الحیازة الخاضعة لإجراء 
 الحقیقي، وبالتالي إمكانیة طلبھ رخصة البناء.الإشھار التصرف تصرف المالك 

حیث یمكن لصاحب ھذا الحق أن یكون طالبا لرخصة  _ المستفید من حق الامتیاز:
المتضمن  1997-12-31المؤرخ في  02-97من القانون  51البناء بموجب المادة 



         حنان بلمرابط 

136 
 

 18-93من المرسوم التشریعي رقم  117المعدلة للمادة  1998 )32(قانون المالیة لسنة 
. وعلیھ، وفقا لھذه المادة یمكن لصاحب حق الامتیاز 1994المتضمن قانون المالیة لسنة 

على الأراضي التابعة للملكیة الخاصة للدولة الموجھة لانجاز مشاریع استثماریة أو 
 معترف بمنفعتھا العمومیة، تقدیم طلب رخصة البناء .

المذكورة أعلاه، إلى  04الفقرة  117كما تمتد ھذه الصفة كذلك حسب المادة       
المستفید من حق الامتیاز على أراضي الدولة الواقعة في المناطق الخاصة المنصوص 

 1993أكتوبر  05المؤرخ في  12-93من المرسوم التشریعي رقم  23علیھا في المادة 
 المتعلق بترقیة الاستثمار المعدل والمتمم.

ري طلب رخصة البناء استنادا الى القانون : یمكن للمرقي العقا_ المرقي العقاري
 المحدد للقواعد المنظمة للترقیة العقاریة .  04_11

لھا الصفة القانونیة في طلب رخصة البناء طبقا لأحكام _ السلطة المكلفة بالأوقاف: 
المتعلق ببناء المسجد وتنظیمھ وتسییره وتحدید وظیفتھ  81_91المرسوم التنفیذي 

 .)33(المعدل والمتمم
 _ النطاق الموضوعي:2

-90لقد كان مجال فرض رخصة البناء من أولى المسائل التي تطرق لھا القانون        
الذي یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمھا. فقد  19_15والمرسوم التنفیذي  29

الأعمال التي تستلزم  29-90من القانون  52حدد المشرع الجزائري في نص المادة 
البناء حیث نصت على انھ"" تشترط رخصة البناء من أجل تشیید البنایات رخصة 

الجدیدة مھما كان استعمالھا، ولتمدید البنایات الموجودة ولتغییر البناء الذي یمس 
الحیطان الضخمة منھ أو الواجھات المفضیة على الساحة العمومیة، ولانجاز جدار 

مفروض على جمیع الأشخاص الطبیعیة  وھذا الالتزام ".  صلب للتدعیم أو التسییج
 والمعنویة وعلى مستوى كل الإقلیم  ومن أجل القیام بالأعمال التالیة:

 _ كل تشیید لبنایات جدیدة مھما كان استعمالھا.
 _ كل تمدید لبنایات موجودة.

_ كل تغییر للبناء یمس الحیطان الضخمة منھ أو الواجھات المفضیة على الساحة 
 العمومیة.

 ل انجاز لجدار صلب بقصد التدعیم أو التسییج._ ك
بالنسبة للبنایات التي  29-90من القانون  53إلا أنھ تقرر استثناء بموجب المادة           

تحتمي بسریة الدفاع الوطني، حیث نصت على أنھ " لا تخضع لرخصة البناء البنایات 
ب المشروع على توافقھا التي تحتمي بسریة الدفاع الوطني والتي یجب أن یسھر صاح

وھذا تحقیقا للمصلحة  " .مع الأحكام التشریعیة والتنظیمیة في مجال التعمیر والبناء
العامة و المتجسدة في ضمان سریة ھذا القطاع . لكن ھذا لا یعني أن یكون ذلك على 
حساب المصلحة العامة العمرانیة، فقد اھتم المشرع بأن تحترم ھذه الأشغال الأحكام 

تشریعیة والتنظیمیة في مجال التعمیر والبناء، وذلك بإلزام صاحب المشروع ( وزارة ال
الدفاع الوطني ) بالسھر على ضمان ذلك. ویتم إعفاءھا بموجب قرار مشترك بین وزیر 

 )34(التجھیز والوزیر المعني أو الوزراء المعنیین.
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 رخصة البناء في ضبط موقع وحجم البنایات ومظھرھا: ثانیا:دور
لرخصة البناء دور فعال في مجال ضبط وتنظیم النشاط العمراني للأفراد حیث       

تتمتع بموجبھا السلطة الاداریة المختصة بمنحھا سلطة رقابیة وقائیة وسابقة على عملیة 
صة المتعلقة منھا بموقع وحجم البناء حتى تضمن عدم انتھاك قواعد التھیئة والتعمیر خا

على ان تحضیر  15/19من المرسوم التنفیذي  46حیث قضت المادة  .ومظھر البنایات
رخصة البناء ینبغي ان یتناول مدى مطابقة البناء لتوجیھات مخطط شغل الاراضي او 
في حالة عدم وجوده ، لتعلیمات المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر و/ او للتعلیمات 

 منصوص علیھا تطبیقا للأحكام المتعلقة بالقواعد العامة للتھیئة والتعمیر. ال
ولھذا الغرض ینبغي ان یراعي التحضیر موقع البنایات المبرمجة ونوعھا ومحل     

انشائھا وخدماتھا وحجمھا ومظھرھا العام وتناسقھا مع المكان بالإضافة الى مراعاة 
 ما سنفصلھ فیما یأتي: الامن والنظافة والفن الجمالي. وھدا

 _ دورھا في ضبط موقع و حجم البنایات:1
من الضوابط التي تعكس حمایة البیئة من التلوث البصري تلك المتعلقة بموقع       

والذي  )35(البنایة ، حیث یتحدد موقعھا من خلال الملف المقدم لطلب رخصة البناء
شیید البنایة علیھ، حیث تھدف یتضمن مخطط یضبط الموقع الحقیقي للمكان المراد ت

المتعلق بالتھیئة والتعمیر الى وقایة المحیط و  29_90المادة الاولى من القانون 
الاوساط الطبیعیة والمناظر والتراث الثقافي والتاریخي لان مشكل التلوث البصري لا 

ة ، یمس المناطق العمرانیة فقط بل یمتد لیمس المناطق الاثریة والسیاحیة والتاریخی
 .)36(لذلك جاءت قواعد قانون التھیئة والتعمیر عامة تشمل جمیع عناصر البیئة المشیدة

المتعلق بالقواعد العامة للتھیئة  175_91وبالرجوع الى المرسوم التنفیذي       
قید منح رخصة البناء بضرورة عدم مساس البناءات بحكم موقعھا   )37(والتعمیر

لعمومي والسكینة العامة والصحة وكذا البیئة والجمال وحجمھا واستعمالھا بالأمن ا
المحیط ، كما یجب ان لا تخل البناءات من جراء موقعھا بالمحافظة على المكان او 

على  27و  23، 11، 10كما اكد بموجب المواد . )38(بإصلاحھ او بالآثار التاریخیة
 06سافة تقل على ضرورة التصفیف على طول الطرقات فمثلا لا یمكن البناء على م

امتار عن محور الطریق بالنسبة للطرق التي لیس لھا مخطط تصفیف مصادق علیھ، 
بل یجب التقید بالحدود المبینة في التصامیم المعماریة التي یتم على اساسھا منح رخصة 
البناء ، لان الزیادة في المسافة المحددة غیر مشروعة كونھا تخل بشكل المدینة وجمالھا 

 )39(ا من خلال بروز تعرجات تقزز الناظرین.لا سیم
اما فیما یخص حجم البنایة ، فیحدد كذلك من خلال التصامیم المتضمنة في ملف       

الھندسة المعماریة المعدة والمرفقة ضمن طلب رخصة البناء كمخطط الكتلة الذي 
ارتفاعھا او  یحتوي مجموعة من البیانات نذكر منھا نوع  طوابق البنایات المجاورة او

عددھا، ارتفاع البنایات الموجودة والمبرمجة على القطعة الارضیة وتخصیص 
المساحات المبنیة وغیر المبنیة، وكذلك ملف الھندسة المدنیة الذي تضمن تحدید 
ووصف الھیكل الحامل للبنایة ، وكذلك توضیح ابعاد المنشات والعناصر التي تكون 

 الھیكل.
یجب ان لا یتجاوز علو البنایات في  29_90من القانون  06ادة بالرجوع الى الم     
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الاجزاء المعمرة من البلدیة متوسط علو البنایات المجاورة. كما اكد على ضرورة ان 
یكون علو البنایات خارج الاجزاء المعمرة منسجما مع المحیط. ھذا من جھة، ومن جھة 

أثیر حجم البنایة على السلامة اخرى لابد من مراعاة عند منح رخصة البناء مدى ت
، كما انھ  175_91من المرسوم التنفیذي  05و  02والأمن العمومي والبیئة طبقا للمادة 

من خلال احترام ومراعاة حجم البنایة نتحاشى كل المنازعات المتعلقة بمضار الجوار 
 .)40(غیر المألوفة التي قد تلحق بالجار

 
 
 للبنایات: _ دورھا في ضبط المظھر الخارجي2

ان الوقایة من التلوث البصري الناتج عن مظھر المدینة غیر المتوافق مع احكام        
رخصة البناء ، یتطلب الاھتمام بمظھر البنایة وھذا ما یظھر من خلال التصامیم المعدة 
والمرفقة في ملف المتعلق بالھندسة المعماریة والذي تتعلق بالواجھات بما في ذلك 

سیجة والمقاطع الترشیدیة والصور ثلاثیة الابعاد التي تسمح بتحدید موقع واجھات الأ
المشروع في محیطھ القریب ، كما ینبغي ان یوضح التخصیص مختلف المحلات على 
التصامیم ویجب ان یبین بوضوح الاجزاء القدیمة التي تم الاحتفاظ بھا او الاجزاء التي 

سبة لمشاریع تحویل الواجھات او الاشغال تم ھدمھا والأجزاء المبرمجة وذلك بالن
الكبرى.كما تضمن الملف التقني مذكرة بالرسوم البیانیة التي توضح طریقة بناء 

 الاسقف ونوع المواد المستعملة.
وأكدت العدید من النصوص القانونیة على ضرورة مراعاة مظھر البنایة فمثلا نجد      

نصت على انھ " یمكن رفض منح رخصة  175_91من المرسوم التنفیذي  27المادة 
البناء او منحھا مقیدة بأحكام خاصة اذا كانت البنایات او المنشات المزمع بناؤھا تمس 
بموقعھا وحجمھا او مظھرھا الخارجي بالطابع او بأھمیة الاماكن المجاورة والمعالم 

یة" . ولضمان والمناظر الطبیعیة او الحضریة وكذا بالمحافظة على آفاق المعالم الاثر
تناسق مظھر البنایة وانسجامھا اكدت الفقرة الثانیة من نفس المادة على ذلك حیث جاء 
فیھا " یجب ان تبدي البنایات بساطة في الحجم ووحدة في المظھر والمواد المتماشیة مع 

 الاقتصاد الصحیح في البناء وتماسك عام للمدینة وانسجام المنظر".
ر التلوث البصري _ والتي تؤثر على الصورة الجمالیة ومن بین اخطر مظاھ     

للمدن_ الوضع العشوائي للافتات ولوحات الاعلان والإشھار ، وللقضاء على ھذه 
على " یمنع كل  )41(المتعلق بحمایة البیئة 10_03من القانون  66الظاھرة نصت المادة 

ثار الطبیعیة والمواقع اشھار على: العقارات المصنفة ضمن الاثار التاریخیة، على الا
المصنفة، في المساحات المحمیة، في مباني الادارات العمومیة، على الأشجار وورد 
في الفقرة الثانیة من نفس المادة یمكن منع كل اشھار على عقارات ذات طابع جمالي او 
تاریخي. والملاحظ انھ رغم ان الفقرة الاولى من نص المادة جاءت على صیغة الالزام 

لمنع ، الا ان نص المادة في فقرتھ الثانیة جاء على صیغة الجواز وھذا ما یستفاد من وا
عبارة " یمكن" ، في حین كان یجب المنع النھائي للإشھار على العقارات ذات الطابع 

   )42(الجمالي لما لھ من اثار سلبیة على المحیط والإطار المعیشي للمواطن.
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تبط صورة المدینة عموما بھندسة مساحتھا الخضراء ومن الناحیة الجمالیة تر      
وحدائقھا لما تضیفھ علیھا من لمسات جمالیة بنباتاتھا المختلفة وأشكال تھیئتھا 

. لذلك ، )43(وتجھیزاتھا مما یخلق التوازن والانسجام ویوفر اطار حیاة وظیفي مریح
الخضراء وحمایتھا المتعلق بتسییر المساحات  06_07من القانون  02فبموجب المادة 

تم ادراج المساحات الخضراء في كل مشروع بناء تتكفل بھ الدراسات  )44(وتنمیتھا
الحضریة والمعماریة العمومیة و الخاصة، كما اوجب المشرع الجزائري من خلال 

من نفس القانون على ضرورة ان یتضمن او ان یتكفل كل انتاج معماري  28المادة 
ات خضراء، وفق المقاییس والأھداف المحددة في ھذا القانون و/او عمراني اقامة مساح

، وقد رتب المشرع على ذلك صلاحیة رفض رخصة البناء اذا لم یكن الابقاء على 
 منھ. 16المساحات الخضراء مضمونا ، او ادى الى تدمیر الغطاء النباتي طبقا للمادة 

باني غیر المتجانسة وغیر ونظرا لما تعانیھ المدن الجزائریة من ظاھرة الم       
المنتھیة حیث نشاھد الورشات المفتوحة والبنایات غیر المكتملة خاصة الواجھات 
الامامیة لھذه المباني، التي كان لھا تأثیر كبیر على البیئة العمرانیة والبصریة ، اوجب 
على الدولة التدخل من اجل وضع حد لھذه البنایات وذلك من خلال اصدار القانون 

والذي یھدف في مادتھ الاولى الى: وضع حد لحالات عدم انھاء البنایات ،  15_08
تحقیق مطابقة البنایات المنجزة او التي ھي في طور الانجاز قبل صدور ھذا القانون ، 
تحدید شروط شغل و/او استغلال البنایات، ترقیة اطار مبني ذي مظھر جمالي ومھیأ 

 جال عدم احترام اجال البناء وقواعد التعمیر.بانسجام، تأسیس تدابیر ردعیة في م
یسعى للبحث عن السبل الكفیل  15_08اذن نلاحظ ان المشرع من خلال القانون       

لترقیة الاطار المبني والرفع من قیمتھ المعماریة والجمالیة والبحث عن الانسجام بین 
ر الجمالي بانھ" منھ المظھ 02، حیث عرفت المادة )45(مختلف المباني المشكلة لھ

انسجام الاشكال ونوعیة واجھات البنایة بما فیھا تلك المتعلقة بالمساحات الخارجیة" 
فالمظھر الجمالي للمباني لا یقتصر على شكل المبنى فقط، بل یمتد الى المواد المستعملة 
في تزیین وإتمام واجھات المباني، وھذا ما یظھر من خلال استعمال بعض الاشخاص 

ثمینة والبعض الاخر یستعمل مواد رخیصة واقل جودة او قد یستعمل الالمنیوم لمواد 
والبعض الاخر الزجاج او الخشب ، فالتباین في الاشكال والمواد المستعمل یؤثر بشكل 

 .)46(واضح على انسجام المباني وبالتي یؤثر على الصورة الجمالیة للمدینة
وحرصا على الاھتمام بالمظھر   15_08نون وتنفیذا للتوجیھات التي جاء بھا القا    

الخارجي ، اصدرت السلطات الاداریة التعلیمة الوزاریة المشتركة المحددة لكیفیات 
معالجة أشغال اتمام الغلاف الخارجي للبنایات المعنیة بالمطابقة و/ او الاتمام التي 

 تھدف بالخصوص الى:
ة على المحاور الرئیسیة، مداخل المدن _ وضع حد لحالة عدم اتمام البنایات الواقع    

 والتجمعات والمساحات العمومیة المعلن عنھا كمواقع ذات الاولویة.
_ تحدید شروط معالجتھا لإتمام أشغال الغلاف الخارجي للبنایة قصد ترقیة المظھر 

 )47(الجمالي للإطار المبني وتھیئتھ بانسجام.
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 الخاتمة:
بین لنا انھ نظرا للدور الوقائي لرخصة البناء في ضبط النشاط مما تقدم یت        

العمراني للأفراد، فلقد حرص المشرع الجزائري على تقیید منح ھاتھ الرخصة بجملة 
من القیود البیئیة التي تضمن الحفاظ على النظام العام الجمالي للمدینة والحد من التلوث 

لقانونیة أھمھا المرسوم التنفیذي البصري، وذلك من خلال مجموعة من النصوص ا
المتعلق بتحقیق  15_08المتعلق بالقواعد العامة للتھیئة والتعمیر والقانون  175_91

مطابقة البنایات وإتمام انجازھا ، التي باستقراءنا لھا نجد ان المشرع الجزائري حاول 
جام داخل الاھتمام بالمظھر الجمالي للبنایات بما یضمن نوعا ما التناسق والانس

 المدینة.و مع ذلك نوصي بمایلي:
_ضرورة ادراج ھذه القیود مفصلة وبصفة صریحة في قانون حمایة البیئة باعتباره   

 الاطار المرجعي لحمایة البیئة.
_ اعادة ادراج دراسة التأثیر في الملف التقني لرخصة البناء نظرا لأھمیتھ في التأكد من 

 عدم اضرار البناء بالبیئة.
فعیل احكام رخصة البناء على ارض الواقع وذلك بتدخل السلطات الاداریة _ ت

المختصة المانحة للرخصة قصد القضاء على جمیع المخالفات التي تؤدي الى التشوه 
 العمراني للمدینة.

_ التوعیة البیئیة للفرد بقیمة البیئة وبأھمیة حمایة الجمال العام للمدینة وضرورة حمایة 
لة التلوث البصري وما ینجم عنھ من اضرار ومخاطر تصیبھ في صحتھ البیئة من مشك

 النفسیة والجسدیة معا.
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المحددة  2016فیفري  21المؤرخة في  02ووزارة الداخلیة والجماعات المحلیة ، رقم 
لكیفیات معالجة اشغال اتمام الغلاف الخارجي للبنایات المعنیة بالمطابقة و/ او الاتمام 

دروس في قانون التھیئة والتعمیر، دار بلقیس غیر منشورة.نقلا عن محمد الامین كمال، 
 .31، ص 2017للنشر ، الجزائر، 
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