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  :ملخص

الض�وابط العمرانی�ة والجمالی�ة الت�ي یج�ب تھدف ھذه الورقة البحثی�ة لتحدی�د الش�روط و

توفرھا في البناء المراد تشیده، بحیث یجب أن یكون البناء موافقا لمخططات التھیئ�ة والتعمی�ر 

أم��ا ف��ي ح��ال غیابھ��ا یج��ب أن یك��ون البن��اء موافق��ا للقواع��د العام��ة . المحلی��ة ف��ي ح��ال وجودھ��ا

ق�ھ ف�ي البن�اء م�ع مراع�اة م�ا تتض�منھ بمعنى یجب على المال�ك أن یس�تعمل ح. للتھیئة والتعمیر

كم��ا یج��ب عل��ى المال��ك أن . التش��ریعات م��ن قی��ود مرتبط��ة بحمای��ة المص��لحة العام��ة العمرانی��ة

یحترم الاشتراطات البنائیة المرتبطة بالإطار المبن�ي م�ن الناحی�ة الخارجی�ة والداخلی�ة للبنای�ات 

   .المنجزة

  ، الإطار المبني، البناء القانونيقیود البناء، البناء والتعمیر : كلمات مفتاحیة

Abstract:    
 This research document aims to define the urban and aesthetic 

conditions and controls to be respected in the building to be 
constructed, so that the building complies with local development and 
reconstruction plans, if applicable. Otherwise, the building must comply 
with the general rules of preparation and reconstruction. In other words, 
the owner must use his right to construction taking into account the 
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restrictions contained in the legislation relating to the protection of the 
urban public interest. The owner must also respect the structural 
requirements associated with the framework constructed from the 
exterior and interior of the completed buildings. 
Keywords:  Construction restrictions, building and town planning, 
integrated framework, legal constructio. 

 

  

 miloud.drissi@univ-tiaret.dz: یمیلالإ  دریسي میلود: المؤلف المرسل - 1 

  : مقدمة

تعد قواعد قانون العمران قواعد آمرة في مجملھا تتعلق بالنظام العام    

مساس بالمصلحة فالإخلال بھا وعدم التقید بأحكامھا یؤدي إلى ال. العمراني

العامة العمرانیة وتھدید الأمن والصحة والسلامة العامة للأفراد، وھذا ما أدى 

بالمشرع العمراني إلى تقیید الحق في البناء باعتباره جزء من حق الملكیة، 

بھدف تحقیق وظیفة اجتماعیة تكمن في حمایة المصلحة العامة العمرانیة 

  . م العمرانيوتحقیق متطلبات وأبعاد النظام العا

وعلیھ فان ھذه الضوابط والاشتراطات التعمیریة تعد مثابة قیود قانونیة 

لیست –مع الإشارة إلى وجود ضوابط شكلیة . على الحق في البناءموضوعیة 

تتمثل في إلزامیة تقدیم طلب من المعني للحصول على عقد من  -محل بحثنا

أو شھادة التعمیر أو . تجزئةرخصة البناء أو الھدم أو ال:"عقود التعمیر وھي

ما ھي ضوابط وموصفات : وبالتالي فالإشكال المطروح. المطابقة أو التقسیم

 بحثینللإجابة على ھذا الإشكال سأقسم ھذه الورقة البحثیة إلى م البناء القانوني؟

  :أساسین

الاشتراطات والمواصفات التعمیریة المتعلقة بالأرض المراد  :الأول بحثالم- 1

  .اء علیھاالبن

   . الاشتراطات التعمیریة المتعلقة بالبناء المراد تشییده: الثاني بحثالم- 2

  المواصفات التعمیریة المتعلقة بالأرض المراد البناء علیھا -1
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یرتبط الحق في البناء بما تفرضھ أدوات التھیئة والتعمیر، وھذا ما أكدتھ 
المتعلق   01/12/1990الصادر  في  90/29 رقم من القانون 02المادة 

یجري استغلال وتسییر الأراضي  بالتھیئة و التعمیر  و التي نصت على انھ 
القابلة للبناء والتعمیر وتكوین الإطار المبني في إطار أدوات التھیئة والتعمیر 

  .وفي القواعد العامة للتھیئة والتعمیر المحدد في ھذا القانون
بالتخصیص العام وتظھر ھذه الضوابط من خلال ضرورة التقید 

للأراضي المحدد في أدوات التھیئة والتعمیر، وارتفاقات التعمیر المانعة للبناء 
  :و ھو ما سوف  نتناولھ  في  مطلبین   على بعض الأراضي

التقید بالتخصیص العام للأراضي المحدد في أدوات التھیئة : 1-1
  والتعمیر

ع تصوراً مستقبلیاً تستطیع الإدارة من خلال وسائلھا القانونیة أن تض
لكیفیات استخدام واستعمال الأراضي وتحدد طبیعتھا وتنظم توزیعھا 
وتخصیصھا بشكل یضمن الموازنة بین مختلق الوظائف السكنیة والزراعیة 

   : ،  وھو ما نتناولھ  في فرعین  والصناعیة في الوسط الحضري
الالتزام بالتخصیص العام للأراضي في حال وجود أدوات  1- 1-1

  یئة والتعمیرالتھ
أدوات التھیئة بإلا أنھ ملزم 1رغم أن المالك حر في البناء واستغلال أرضھ

-90من القانون  10طبقا لنص المادة  والتعمیر وإلا تعرض للعقوبات القانونیة
وبالتالي فھذه الأدوات تحدد التوجیھات الأساسیة لتھیئة الأرضي المعنیة ،  29

تحدد الأراضي المخصصة للنشاطات وتضبط توقعات التعمیر وقواعده و
الاقتصادیة وذات المنفعة العامة والبنایات الموجھة للاحتیاجات الحالیة 
والمستقبلیة في مجال التجھیزات الجماعیة والخدمات والمساكن، من خلال تقسیم 

 19حددتھا المادة  المناطق إلى قطاعات قابلة للتعمیر وأخرى غیر قابلة للتعمیر
  .29-90من القانون 

وعلیھ فان الأراضي القابلة للبناء ھي الأراضي الغیر مثقلة بارتفاقات 
التعمیر أو أعباء التعمیر، على أن تفرض أدوات التعمیر ھذه الارتفاقات بسبب 
موقع بعض ھذه الأراضي والتي تصنف كمناطق ذات خصوصیة والتي لا 

القطع  05- 04 من القانون رقم 04، وقد حددت المادة 2یمكن البناء علیھا
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الأراضي التي لا تكون قابلة للبناء والمساحات الخضراء وأماكن توقف 
  .3السیارات أو تجوز معامل شغل الأرض والاستیلاء علیھا

الالتزام بالقواعد العامة للتھیئة والتعمیر في حال غیاب أدوات  2- 1-1
  التھیئة والتعمیر

یید بناء صحي في غیاب مخططات التھیئة والتعمیر المحلیة ومن أجل تش
والضوابط القانونیة  4ومھیأ بانسجام، یجب على صاحب البناء أن یحترم القیود

 . 5الخاصة بشروط الأمن والصحة والسكینة العمرانیة
ولأن الضوابط الأمنیة والصحیة من أھم الشروط اللازمة لبناء مسكن 
صحي أمن ومنسجم ومستدام، فقد نصت على ھذه الشروط معظم قوانین 

وتعزیزا لھذه الضوابط ألزم المشرع . 7في التشریعات المقارنة 6عمیرالت
العمراني الجھات الإداریة المختصة بتسلیم عقود التعمیر مراعاة الشروط 

  . 8الأمنیة والفن والنظافة عند دراسة ملف رخصة البناء
ومن بین الاشتراطات والضوابط العمرانیة المتعلقة بالجانب الأمني 

ابط تأمین المباني ومستعملیھا وحمایتھم من خطر الحرائق داخل والوقائي، ضو
البنایات والوسط الحضري ككل، كضرورة إقامة البنایات على بعد ستة أمتار 
عن محور الطریق، وحظر توقف المركبات للإنزال الركاب والبضائع على 

م من المرسو 12، 11طبقا للمواد  حافة الطرق ذات الحركة المروریة الكثیفة
 17المؤرخ في  02-19في ھذا الإطار صدر القانون رقم . 175-91التنفیذي 

والذي . 9المحدد للقواعد العامة للوقایة من أخطار الحریق والفزع 2019یولیو 
یھدف لضمان أكبر قدر من الأمن والسلامة العمرانیة داخل الإنشاءات والمباني 

  :ھسواء كانت بنایات خاصة أو عامة، ومن ضمن أھداف
مكافحة الحریق  حمایة الأشخاص والممتلكات من أخطار الحرائق والفزع،

المحافظة على ثبات ھیكل البنایة خلال  مجموعات التدخل، والسھر على أمن
  .10الحد من انتشار الحریق إلى البنایات المجاورة مدة محددة،
المحدد  2018ینایر  30تضمن القرار الوزاري المؤرخ في وقد 

، جملة من 11تقنیة المطبقة على انجاز السكن الترقوي المدعمللخصائص ال
الضوابط الأمنیة والصحیة تضمن سلامة الأفراد والممتلكات وتحقق البعد 
الوظیفي للسكن ورفاه الشاغلین وتوفر الأمن والاستقرار والمقاومة والدوام 
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وشروط الراحة الحراریة والصوتیة في البناء المنجز، بحیث تضمن ھذه 
ضوابط انجاز سكن ذي نوعیة متجانس ومنسجم ومندمج مع موقع البناء ال

  .  منھ 78بحسب المادة  مبنيالوإطاره غیر 
ومن أجل ضمان الجانب الأمني وسلامة البنایات في مناطق الجنوب 

الخاص بالمواصفات المعماریة والمعماریة والتقنیة  27-14أوصى القانون رقم 
الحامل  بالحجرالھیكل المدعم المشكل من بنایات  في ولایات الجنوب، باستخدام

والمدعم في ھذه المناطق نظرا للعملیات الزلزالیة والمناخیة التي تتمیز بھا 
  .12مناطق الجنوب

 13ارتفاقات التعمیر  المقیدة والمانعة للبناء على بعض الأراضي: 1-2
د على تحدد أدوات التھیئة والتعمیر جمیع قواعد الارتفاق والتي تعتبر قیو

الحق في البناء، علما أن  قانون التعمیر یتمیز فیما یتعلق بمادة الارتفاق 
بضوابط خاصة تختلف عن قواعد الارتفاق المنصوص علیھا في القانون 

وكذا   29-90المدني، غیر أن الملاحظ أن قانون التھیئة والتعمیر رقم  
ار إلیھا في فحوا النصوص المنضمة لھ لم تعرف ارتفاقات التعمیر ولكنھا أش

  .14موادھا
، وأمام عدم 15وفي غیاب نص تشریعي عمراني یعرف حق الارتفاق

لتعریف ھذا الحق، فیتم الرجوع إلي   29-90تطرق قانون التھیئة والتعمیر 
التعریف المنصوص علیھا في القانون المدني والذي عرف حق الارتفاق في 

مران یختلف عن الارتفاق في غیر أن الارتفاق في قانون الع ،  867المادة 
  :القانون الخاص ویتمیز بما یلي

تعرف الارتفاقات في القانون الخاص على أنھا حق یجعل حدا لمنفعة 
عقار لفائدة عقار آخر، عكس ارتفاقات التعمیر التي تعتبر من القانون العام 
باعتبارھا مجموعة من الحقوق ذات طبیعة خاصة تھدف إلى المحافظة على 

ارتفاق التعمیر كما أن  .وتحقیقا للمنفعة العمومیة 16لحة العامة العمرانیةالمص
أو الإداري فینشأ دون الحاجة إلي عقار مرتفق ومخدوم، فارتفاق عدم البناء 

المصلحة العامة العمرانیة المتمثلة في حسن النسق  ىینشأ قصد الحفاظ عل
قواعد قانون التعمیر تستمد أسسھا من أحكام وكما أنھا  .والنسیج العمراني

بالتالي فان أھم ما یمیز ارتفاقات التعمیر عن ارتفاقات التعمیر ھو  .17الملزمة



  في التشریع  الجزائريقیود و ضوابط الحق  في البناء       دریسي میلود         /د .ط
 

 

 )2022(/02خاص  ، العددالثامن المجلد EISSN:2602-6759 - ISSN:2352-9938مجلة صوت القانون 
 

290  

أن الأولي تھدف إلي تحقیق المصلحة العامة العمرانیة، في حین أن الثانیة 
 .18تھدف إلي تحقیق المصلحة الخاصة لصاحب العقار المخدوم

بمدى قابلیة شغل الأراضي فالارتفاقات التعمیر عبارة عن قیود تتعلق 
واستعمالھا للبناء و كذا شروط شغل الأراضي وحقوق البناء علیھا ومن بین 

 :ارتفاقات التعمیر نذكر 
مسافات  ىارتفاقات التعمیر التي تفرض احترام تموضع البناءات عل  -

أما بالنسبة 29- 90من القانون  03المحدد في المادة  معینة من الطریق العمومي
السریع فیمنع البناء علي مسافة تقل عن خمسین مترا عن جنبي للطریق 

 .19الطریق، وثلاثین مترا من كلا جانبي الطرق الوطنیة
الارتفاق المتعلق بعلو البنایة، بحیث لا یمكن أن یتجاوز علو البنایات  -

في الأجزاء المعمرة من البلدیة متوسط علو البنایات المجاورة، وذلك مع احترام 
 .20لخاصة بالمعالم الأثریة والتاریخیةالأحكام ا
وھي ارتفاقات یتم من خلالھا منع   ارتفاقات التعمیر المناعة للبناء -

 :21الشخص من القیام بأشغال البناء في الأماكن والمناطق الخطرة
وھذا ما نصت علیھ المادة : الارتفاقات المتعلقة بنقل الكھرباء والغاز -

 . 22ق بالكھرباء وتوزیع الغازالمتعل 01-02من القانون رقم  165
  .23المسافات الأمنیة الخاصة بأھم الارتفاقات المتعلقة بالعمران - 

فھدف ارتفاقات التعمیر التحكم في التنمیة الحضریة المستدامة، وذلك 
بالحد من الاستعمال المفرط واستنزاف المجال والمحافظة على الأراضي 

  24.والموقع الطبیعیةالفلاحي وحمایة المناطق الحساسة كالغابات 
نخلص إلي القول أنھ وبالرغم من تعدد وتنوع ارتفاقات التعمیر 
المنصوص علیھا في أدوات التھیئة والتعمیر والقوانین ذات الصلة، إلا أنھا لا 
تمس بحق الملكیة في جوھرھا ولا تشوھھا في معناھا، وإنما فرضت قیود 

، بحیث تشل من سلطات  25وضوابط تعمیریة من النظام العام على ھذا حق
المالك وذلك بوضع قیود لا تخرج من فكرة التنظیم والمصالحة والتعایش بین 

  .26المصلحتین العامة والخاصة
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  الاشتراطات التعمیریة المتعلقة بالبناء المراد تشییده:   - 2
مجموعة من الاشتراطات التعمیریة المتعلق بالإطار المبني من  وھي

بشبكات  ومدى البناء المنجز. ة والخارجیة للبناءحیث المواصفات الداخلی
   .التجھیزات العمومیة ره علىالانتفاع العمومي وتوف

  27المواصفات القانونیة المتعلقة بالإطار المبني للبنایة: 2-1
یمكن تقسیم ھذه المواصفات، إلى بعض المواصفات الخارجیة المتعلقة 

. لمواد المستعملة في انجازهأسسا بنمط البناء، علوه، تنظیمھ، جمالھ، وا
ومواصفات داخلیة تتعلق بالتوزیع الداخلي للغرف ومساحتھا ومعدل شغلھا 

  . ومدى توفرھا على التجھیزات الداخلیة لضمان العیش الكریم والصحي والأمن
 :من جانب المواصفات الخارجیة للبناء: 1- 2-1

وعة من القیود البنایة والتي تتحدد بمعرفة مجم28ویقصد بھا مرفولوجیة 
  :تتمثل في 

 : نمط البنایة : 2-1-1-1 
یقصد بنمط البناء مجموع الصفات والخصائص المشتركة بین مجموعة 
من المساكن ما یمیزھا عن بعضھا، من بین ھذه الخصائص الشكل أو المظھر 
الخارجي للبناء، التقسیم الداخلي للمسكن وحجم الغرف ومساحتھا، بالاظافة إلى 

  . المتعلق بالتھیئة الخارجیة للسكنالخصائص 
غیر أن الحظیرة السكنیة في الجزائر تتمیز بنوعین من أنماط 

أو ) lotissement(السكنات،إما سكنات فردیة في شكل فیلات أو تحصیصات 
جماعیة في شكل عمارات تتكون من عدت طوابق تتجاوز الثلاث طوابق، أو 

  . R+1( 29(سكنات نصف جماعیة تتكون من طابق واحد 
: أما صیغ السكن  المتاحة في الجزائر فھي متنوعة ویمكن إجمالھا في

السكن الاجتماعي وھو الممول كل من طرف الدولة ویوجھ للطبقات أصحاب 
والذي تساھم عدت )LSP(الدخل الضعیف، السكن الاجتماعي التساھمي 

أو )AADL(ر أطراف في انجازه الدولة والمستفید والبنك، سكنات البیع بالإیجا
، )LPP(ما یعرف بسكنات عدل، السكن الترقوي، السكن الترقوي العمومي

  ). LPA(السكن الترقوي المدعم
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واستثناءا اعتمد شكل السكنات والبنایات الفردیة المنفصلة والمخصصة 
  .30للسكن

أما في ولایات الجنوب فینجز السكن الترقوي المدعم في شكل بنایات 
مترا مربعا على  250غطاة على حصص تقدر ب فردیة مجمعة مغلقة وم

المتعلق بالموصفات العمرانیة  27-14، وھذا ما أكده القانون رقم 31الأقل
   .والمعماریة والتقنیة المطبق على البنایات في ولایات الجنوب

 :مادة بناء البنایة: 1-2- 2-1
من الضوابط والقیود القانونیة استعمال مواد بناء ذات نوعیة وجودة 
وغیر مغشوشة من أجل بناء سكن صحي منسجم ودائم، لذا یجب على كل 
صاحب بناء أو مقاول أو مھندس أو مرقي عقاري أن یسھر على احترام معاییر 
النوعیة والسلامة والأمن والاستقرار والمقاومة والدیمومة المعمول بھا، 

وتیة الراحة الحراریة والص ،واستعمال مواد محلیة تضمن شروط الرفاھیة
  .30/01/2018من القرار المؤرخ في  78، 77طبقا للمواد  للمستعملین

 :المظھر الخارجي للبنایة: 1-3- 2-1
تعد نوعیة البنایات وإدماجھا في المحیط واحترام المناظر الطبیعیة 

، وفي ھذا الإطار 32والحضریة وحمایة التراث والمحیط المبني ذات منفعة عامة
لتسلیم عقود التعمیر أن تتأكد من مدى احترام  یجب على السلطات المؤھلة

الطالب لمختلف القواعد الھندسیة والتعمیریة المعمول بھا وذلك بناءا على 
  . سلطاتھا الضبطیة في المجال العمراني

أما بالنسبة للسكنات في الجنوب فیجب أن تجمع الأشكال العمرانیة 
الأشكال التقلیدیة  والھندسیة بین الأصالة والمعاصرة من خلال توظیف

والمتطلبات المعاصرة في المنتج المعماري ، خاصة ما تعلق بجمال المظھر 
  . 33الخارجي للمسكن و رفاھیتھ

فجمال البناء یظھر من خلال عدم الترخیص بالبناء للارتفاع معین أو 
طلي المساكن بلون محدد واستعمال مواد معینة في البناء خاصة بالنسبة 

لة على الشارع العام والأبواب والشبابیك المستعملة ما یشكل المط 34للواجھات
  .35منظرا بان سبھ الناظر ویبعث في نفسھ السرور والبھجة
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 العلو أو ارتفاع المباني : 1-4- 2-1
وھو الارتفاع الكلي للمبنى معرفا من خلال عدد الأدوار والتي تشمل 

سطح الأرض وأقصي الدول الأرضي، كما یعرفھ بأنھ المسافة الرأسیة بین 
بحیث لا یمكن أن یتجاوز علو البنایات . 36نقطة مرتفعة من سطح المبنى

المتجاورة في الأجزاء المعمرة من البلدیة متوسط علو البنایات الأخرى، أما 
طبقا  خارج الأجزاء الغیر معمرة فیشترط فیھ أن یكون منسجما مع المحیط

من ذات  23ما حددت المادة ، ك175-91من المرسوم التنفیذي  06للمادة 
علو البنایات الواقعة على حافة الطریق العمومي بأن لا تتعدى المساحة  المرسوم

  .37المحسوبة أفقیا بین كل نقطة منھا وبین أقرب نقطة من التصفیف المقابل
عندما لا تقام البنایة على حدود القطعة الأرضیة فان المسافة المقاسة أفقیا 

بنایة إلي حدود الأرض التي ھي اقرب یجب أن تكون من نقطة في ھذه ال
) 04(مساویة على الأقل لنصف العمارة المعتبرة دون أن تقل عن أربعة

كما یمكن رفض رخصة البناء على علو یفوق معدل البنایات . 38أمتار
أمتار بالنسبة للسكنات واثنا عشر ) 09(، ولا یتجاوز ارتفاعھا تسعة39المجاورة

  .40یزات العمومیة في ولایات الجنوبمترا للتجھ) 12(
قد حدد علو البنایات  0241-19وعلى خلاف ما  سبق فان القانون رقم 

أصناف، سكنات فردیة تتكون من  04حسب عدد الطوابق وصنف البنایات إلي 
طابق واحد و أخرى من طابقین و ثالثة تكون فیھا الأرضیة السفلى للأعلى 

ابع تكون فیھا الأرضیة السفلى للأعلى مترا، وصنف ر) 28(مسكن على علو 
  .مترا) 50(مترا ولا یتعدى ) 28(مسكن على علو یزید 

للاحترام علو البنایات أثرین مھمین من الناحیة الھندسیة، فالأول یتعلق 
بمتانة الھیكل بحیث كلما زاد العلو عن الحد المسموح بھ  قانونا زادت احتمالیة 

بعدم تصفیف المباني وانتظامھا وما یترتب عتھ من انھار المبني، والثاني یتعلق 
أي أن حساب ارتفاع المبنى . 42تشوھات عمرانیة حادة تمس بالمحیط الحضري

یكون مساویا لمثل ونصف متوسط أكبر وأصغر بعد محصور بین خطى التنظیم 
المتقابلة المطلة على المیدان وبعمق الشوارع المجاورة مساویة لعرض الطریق 

   .43الأكبر
 



  في التشریع  الجزائريقیود و ضوابط الحق  في البناء       دریسي میلود         /د .ط
 

 

 )2022(/02خاص  ، العددالثامن المجلد EISSN:2602-6759 - ISSN:2352-9938مجلة صوت القانون 
 

294  

 احترام خط التنظیم أو مخطط التصفیف: 1-5- 2-1
وھو عبارة عن الخط الذي یرتد إلیھ عند البناء حسب ما تبینھ المخططات 
وأدوات التعمیر المحلیة المعتمدة أو ھو الخط الفاصل بین الممتلكات العامة 
والممتلكات الخاصة، وعادة ما یفصل ھذا الخط بین الملكیة الخاصة والطریق 

 175-91من المرسوم التنفیذي رقم  10ومیة، وھذا ما تضمنتھ المادة العم
المتعلق بالقواعد العامة للتھیئة والتعمیر والبناء، بحیث حددت مسافة البناء ب 

مترا من كل ) 30(من كل جانبي الطریق السریع، وثلاثین44مترا ) 50(خمسین 
تعاد كل منھا إلى جانبي الطریق الوطني، على أن تقاس ھذه المسافة أفقیا و

مترا إذا كانت البنایات غیر مخصصة )25(مترا وخمسة وعشرین ) 40(أربعین
  .45للسكن وھذا في حال وجود مخطط التصفیف مصادق علیھ

 من جانب المواصفات الداخلیة للبناء: 2- 2-1
  :دد الاشتراطات والضوابط الداخلیة للبناء من خلالحت

 :  معدل أشغال البنایة: 2-1- 2-1
فقد . 46ھو مدى تزاحم أو تباعد المسافة بین مختلف البنایات المتجاورةو 

كان اعتماد ھذا المعامل نتیجة مضار الجوار التي تتسبب فیھا البنایات المجاورة 
والمتلاصقة وما نتج عنھا من مضایقات سمعیة وبصریة وحتى صحیة في 

عن جاره أو بعض الأحیان مثل غلق أحد الجیران منفذ الضوء وأشعة الشمس 
  .  الإخلال بارتفاقات المطل مثلا

 176-91من المرسوم التنفیذي  21وفي ھذا الإطار فرضت المادة 
كما یجب أن تقام . أمتار بین عمارتین متجاورتین) 06(مسافة لا تقل عن ستة 

البنایات بشكل لا یحجب الفتحات التي تنیر غرف المسكن بأي جزء من العمارة 
  .فوق المستوى الأفقي المعتبر اعتمادا على ھذه الفتحات °45عند زاویة تفوق 

فمعامل الكثافة یبن القطع الأرضیة التي یجب بناءھا والتي لا یجب 
ما یؤدي إلى تركیز واسع للبنایات والسكنات في مساحة صغیرة، مما  47بناءھا

كل یؤدي إلي ارتفاع الكثافة السكانیة في ھذه المناطق، بحیث ینجر عنھ عدة مشا
كما أن تمركز الكثافة السكانیة والنشاطات في الشمال والھضاب العلیا . حضریة

في % 09في الشمال و% 04یؤدي إلي زیادة استھلاك الأراضي والمقدرة ب 
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ملیون نسمة من سكان الجزائر یعشون في  32الھضاب العلیا، أي أن حوالي 
  .48من مساحة الجمھوریة% 13

من  26ءات في الأرض من خلال المادة لقد نظم المشرع كثافة البنا
علي أن الكثافة القصوى للبناءات في أجزاء البلدیة 175-92الرسوم التنفیذي 

الحضریة أي المعمورة، یعبر عنھا بالتناسب بین المساحة الأرضیة خارج البناء 
، یساوي واحد، )أي معامل شغل الأرضیات( الصافي ومساحة قطعة الأرض

مة یساوي واحد فھذا یعني أنھ یفوق قطعة أرض مساحتھا فإذا كان حاصل القس
ومثال عن ذلك یجوز أن تتجاوز المساحة الصافیة للبناء المزمع بناءه  ²م350
فھذا التحدید للكثافة القصوى البنایات یسمح یتجنب الازدحام المروري ² م350

  . 49واختناق المراكز الحضریة بالمدن، وھذا بوضع حد للبناءات العالیة
 TOL (50 Taux d'occupation des(معدل شغل السكن : 2-2- 2-1

logements  

ھو معدل یعبر عن مدى اكتظاظ وشدة تزاحم السكن بالأشخاص، وھو  
ناتج حاصل قسمة عدد السكان على حجم الحظیرة الوطنیة للسكن وقد حدد 

فرد في السكن الواحد حسب  4.49ب  2019معدل شغل السكن وطنیا في سنة 
، في حین أن معدل 51شف عنھ وزیر السكن والعمران والمدینة كمال بلجودما ك

وما یلاحظ من .  شغل السكن بالأحیاء الغیر قانونیة یتجاوز ھذه النسبة بكثیر
-منھ أن  07، وحسب المادة 52 2018ینایر 30خلال القرار المؤرخ في 

 غرفتین) 02(للسكن ذي ) ²م50(مساحة السكن  الجماعي وشبھ جماعي 
قابلا للسكن من )²م85(غرف، و) 03(قابلا للسكن بالنسبة للسكن ذي ) ²م70(و
أما في ولایات الجنوب فلا  .  53 غرف) 05(لسكنات ) ²م104(غرف و) 04(

یجب أن تقل المساحة الدنیا المخصصة لكل قطعة أرضیة معدة للبناء عن 
  .54مترا مربعا250

 TOP (Taux d'occupation(معدل شغل الغرفة:2-3- 2-1
des chambres: 

ھو مؤشر أدق من مؤشر أشغال المسكن، حیث یبین الظروف الحقیقیة  
  .55شخص للغرفة الواحدة 2.8لحیاة سكان، ویقدر شغل الغرفة الوطني بـــ 
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  : التنظیم والتوزیع الداخلي للسكن: 2-4- 2-1
یتعلق ھذا الجانب بمكونات وتنظیم الفضاءات الداخلیة للسكن، بحیث یتم 

ضیح مدى تجھیز البنایات وتكوینھا من العناصر المتعلقة بالغرف الرئیسة تو
والثانویة وملاحق في شكل دھالیز وعلیات وسقیفات بالاظافة إلى تزوید البنایة 

  :بالمطبخ والمرحاض وغیرھا، بحیث یجب تزوید السكنات ب
وھي الغرف المخصصة للاستراحة والجلوس والتسلیة : الغرف الرئیسة -

وللإطعام شاغلیھا، وللنشاط المنزلي المتواصل مثل غرف وقاعات المقام 
) م10(بحیث یجب أن یكون لكل غرفة رئیسة مساحة أدناھا عشرة. والمطابخ

ولا یمكن ) م2.70(مربع، ولا یمكن أن یقل أصغر مقیاس على مترین وسبعین
أما المطبخ فیجب أن لا تكون . مقیاس ضعف المقیاس الأصغر أن یتعدى أكبر

أي  .176- 91من المرسوم التنفیذي  34المادة  )م6(مساحتھ أقل من ستة أمتار 
  .56مترا 12و  10بین 

وھي غرف معدة للأعمال حفظ صحة السكان مثل : الغرف الثانویة -
ر مثل البھو قاعات المیاه والمغاسل والمراحیض والحمامات ومساحات المرو

أما . المدخل والكولیس والأروقة الداخلیة والخارجیة والأدراج وغرف المھملات
) م1.5(أمتار بالنسبة للحمام، و)م04(مساحة الغرف الثانویة فقد حددت بأربعة

من  %10بالنسبة للمرحاض، أما الممرات فیجب أن لا تقل مساحتھا عن نسبة 
  .57المساحة القابلة للسكن في المسكن

وھي عبارة عن الدھالیز والعلیات ومغاسل الثیاب والمجافیف : ملاحق -
بشرط أن یكون  58-وھي الغرف التي یصعد إلیھا بسلم-والمرائیب والسقیفات 

  . سھل المنفذ وجوبا، وحدات التخزین
  مبني للبنایةالالموصفات القانونیة الخاصة بالإطار غیر : 2-2

للبنایة ویتلق بالتھیئة الخارجیة  الإطار غیر المبني ھو محیط الخارجي
للبنایات من غرس للأشجار ووضع أثاث حضري وانجاز المساحات الخضراء 
والعمومیة ومساحات التسلیة وموافق السیارات والفضاءات العمومیة، بمعنى أنھ 

مجموعة شبكات الانتفاع العمومي والتھیئة والتجھیزات الخدماتیة  یتكون من
باعتبارھا تجھیزات ضروریة في المجال العمراني  والفضاءات الخارجیة،

  : وھي كالتالي59تضمن الاستقرار الحقیقي مورفولوجیاً ووظیفیاً 
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تقوم شبكات الانتفاع العمومي : الربط بشبكات الانتفاع العمومي:1- 2-2
بدور ھاما في توفیر الراحة والاستقرار للسكان باعتبارھا أحد المكونات المھمة 

اء الوسط الحضري وضعیة قابلة للسكن فیھ والاستقرار فیھ في إنعاش وإعط
إضافة إلى كون ھذه الشبكات تمثل مؤشرا جیدا لمعرفة الحالة الصحیة 

ھذه الشبكات باعتبار أن الإخلال بھا سیؤدي إلى   والاجتماعیة للمواطنین،
تعطیل السیر الحسن لھذه القنوات ویجعل من شوارع المدینة ورشات مفتوحة 

وتتفرع ھذه الشبكات 60ا للأمراض الصحیة ما یسيء للوجھ الجمالي للمدینةوبؤر
  :61إلى

تعد الطرقات من أھم عناصر :شبكات الطرق والممرات: 1-1- 2-2
التخطیط الحضري للان تنظیمھا یؤدي إلى سھولة الاتصالیة وإمكانیة التنقل 

مھا بین بأقصر اتجاه ممكن بین نقاط المدینة كما یضمن سھولة الحركة ودوا
أطراف المدن وبین أحیائھا ومنشآتھا بالإضافة إلى دورھا البارز في تطویر 
واستمرار مختلف الوظائف الحضریة لذا یجب أن تكون كافیة الكثافة وبسیطتا 

فالتقید واحترام . 62في شكلھا وخالیة من جمیع الفوارق المعقدة عند تقاطعاتھا
تعدي على الطریق العمومي یحول دون ال" plan de masse"مخطط الكتلة

وملكیة الغیر من جھة كما یحول دون المساس بالارتدادات وخط التنظیم من 
  .63جھة ثانیة
من القانون رقم  03طبقا لنص المادة  :شبكة میاه الشرب: 1-2- 2-2

، یجب على كل بناء معد للسكن أن 29-90المعدل والمتمم للقانون رقم  04-05
من المرسوم  13صالحة للشرب، كما نصت المادة یستفید من مصدر للمیاه ال

أنھ یجب تزوید البنایات ذات الاستعمال السكني أو بناء  175-91التنفیذي رقم 
  .64أخر بالماء الصالح للشرب

  65شبكة العمومیة للتطھیر: 1-3- 2-2
وقد أوجب المشرع العمراني ضرورة تزوید البنایات والتجزئات  

ن البالوعات تمكن من صرف المیاه المستعملة، م66والمجموعات السكنیة بشبكة 
وفي حالة انعدام ھذه الشبكات یجب اتخاذ تدابیر تضمن السلامة والنظافة 
والصحة العامة من خلال ضرورة وصل شبكات البالوعات إلى منشأة واحدة 



  في التشریع  الجزائريقیود و ضوابط الحق  في البناء       دریسي میلود         /د .ط
 

 

 )2022(/02خاص  ، العددالثامن المجلد EISSN:2602-6759 - ISSN:2352-9938مجلة صوت القانون 
 

298  

للتصفیة و تنصب في وسط طبیعي أو تنتھي إلى أقل عدد ممكن من ھذه 
  .   67المنشآت
تعد ھذه  :شبكة الكھرباء والغاز والھاتف والإنارة العمومیة: 1-4- 2-2

الشبكات من الخدمات العصریة التي لا یمكن الاستغناء عنھا في الوقت 
وبالتالي یجب تركیب شبكة الكھرباء وفقا لقواعد المھنة بالمعدات ذات  .68الحالي

ات الجودة المطلوبة، بحیث یجب أن تكون مطابقة للأشغال تنفیذ التركیب
وأنظمة وتوصیات الحمایة المدنیة، ، الكھربائیة للمباني ذات الاستعمال السكني

كما یجب یتوفر كل مسكن على أغمدة تقنیة تضم التجھیزات المتعلقة بالماء 
والكھرباء والھاتف والغاز، بشرط أن تصمم ھذه التجھیزات وفق للقواعد 

كما . 69مال الخارجي للبنایةالقانونیة المعمول بھا في مجال الأمن والصحة والج
  .یجب التأكد من الإنارة العمومیة قد صممت بشكل یضمن الإضاءة الكافیة

  : 70التجھیزات العمومیةب الاھتمام:2- 2-2
في الوقت الذي نعطي فیھ أھمیة كبیرة للجانب الجمالي والتوزی�ع ال�داخلي 

الس��كنیة  للمس��كن، یج��ب أن یأخ��ذ بع��ین الاعتب��ار التركی��ب المعم��اري للتجمع��ات
والتنظیم الوظیفي للوحدات السكانیة فیھا بما یتوافق والظروف الاجتماعیة لحی�اة 

والخدمات والتجھیزات العمومیة لھا دورا ھاما وأساسیا ف�ي الحی�اة الف�رد . الناس
للأنھا تساھم في رفع مستواه المعیشي وذلك من خ�لال ت�وفیر مختل�ف الحاجی�ات 

ات الوظیفی�ة للمدین�ة وبالت�الي تع�د ھ�ذه الخ�دمات والمطال�ب الیومی�ة وفق�ا للمتطلب�
ج��زء لا یتج��زأ م��ن الوس��ط الحض��ري وتتف��رع ھ��ذه التجھی��زات إل��ي الخ��دمات 

والترفیھی��ة ف��ي ش��كل 71الص��حیة والتجاری��ة والروحی��ة والإداری��ة وك��ذا التعلیمی��ة
  .مساحات خضراء وأماكن للعب وساحات عمومیة

  :خاتمةال
العمران��ي الجزائ��ري نظ��م عملی��ة م��ن خ��لال م��ا س��بق نلاح��ظ أن المش��رع 

البناء بموجب مجموعة من القیود والضوابط التعمیریة، بعضھا شكلي ف�ي ش�كل 
رخص وشھادات عمرانیة لم نتطرق لھا في بحثنا، وبعض�ھا ق�انوني موض�وعي 
یتعل�ق بت�أطیر الأرض الم�راد البن�اء علیھ��ا، وبع�ض الأخ�ر یتعل�ق بالبن�اء الم��راد 

نظم المش�رع العمران�ي الاش�تراطات البنائی�ة قب�ل  حیث. تشیده على ھذه الأرض
البدء في البناء من خلال تأطیر وتحدی�د الاس�تعمال الغال�ب للأراض�ي والموازن�ة 
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بین الفلاحة والصناعة والسكن، ث�م نظ�م البن�اء المش�ید عل�ى ھ�ذه الأراض�ي  بم�ا 
یض��من الأم��ن والص��حة والس��كینة العمرانی��ة ومقتض��یات حمای��ة المص��لحة العم��ة 

  .عمرانیةال
  : التھمیش و الإحالات 

 
جال التھیئة والتعمیر، مجلة الاجتھاد الزین عزري، دور الجماعات المحلیة في م 1

 .30، ص 2010، سنة06القضائي،العدد
كمال تكواشت، التعمیر والبناء في التنظیم وإعادة التنظیم دراسة قانونیة، أطروحة دكتوراه  2

، ص 2016/2017تخصص قانون عقاري، جامعة باتنة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،

344. 
الفوضوي في الجزائر، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في الحقوق فرع إبراھیم غربي، البناء  3

 .69، 65، ص 2011/2012، 01القانون العقاري، كلیة الحقوق جامعة الجزائر 
، 3،ط-أھداف حضریة ووسائل قانونیة -صافیة إقلولي أولد رابح، قانون العمران الجزائري 4

 .107، ص 2017دار ھومة،الجزائر،
قواعد التھیئة والتعمیر وفق التشریع الجزائري، دار الھدى، الجزائر، نورة منصوري،  5

 .15،ص 2010طبعة 
السید أحمد مرجان، تراخیص أعمال البناء والھدم، بین تشریعات البناء والأوامر العسكریة  6

، دار النھضة العربیة، القاھرة ، مصر، سنة 1ط.والقرارات الوزاریة وأحدث أحكام القضاء

  .27، ص 2002
7 Emmanuel VITAL- DURAND, et al , Opérations d'urbanisme, lextenso-

éditions , 2014, France P 33. 
یحدد  2015ینایر  25المؤرخ في  19-15من المرسوم التنفیذي رقم  03فقرة  46المادة  8

 .12/02/2015المؤرخة قي  07كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمھا، ج ر عدد 
المحدد للقواعد العامة للوقایة من  2019یولیو  17المؤرخ في  02- 19ون رقم القان 9

  .2019یولیو  21مؤرخ في  46أخطار الحریق والفزع، ج ر عدد 
المعیار الوظیفي، كما تقسم حسب نوع : تصنف المباني على أساس عدة معاییر منھا 10

راھیم غربي، البناء الفوضوي إب: تقسم حسب نوع البناء، لمزید من التفاصیل أنظر. الملكیة

، 2011في الجزائر، رسالة ماجستیر، تخصص قانون عقاري، جامعة الجزائر كلیة الحقوق، 
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كمال تكواشت، الآلیات القانونیة للحد من البناء الفوضوي، مذكرة . 12، ص2012

- 2008باتنة، سنة -ماجستیر، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق، جامعة الحاج لخضر

 .11ص ، 2009
المحدد للخصائص التقنیة المطبقة على  2018ینایر  30القرار الوزاري المؤرخ في  11

، المعدل 2018فبرایر  28المؤرخة في  17انجاز السكن الترقوي المدعم، ج ر عدد 

المؤرخ في  40، ج ر عدد 2019جانفي  30والمتمم بموجب القرار الوزاري المؤرخ في 

 .2019یونیو  23
، المتعلق بتحدید الموصفات 2014فبرایر  01المؤرخ في  27-14من رقم  33المادة  12

 06المعماریة والعمرانیة والتقنیة المطبقة على البنایات في ولایات الجنوب، ج ر عدد 

نظام یتكون من الھیاكل المدعمة والمشكلة من : والطابوك ھو. 2014فبرایر 12المؤرخة في 

 .تخرجة، والمترابطة فیما بینھا والمتسلسلة أفقیا و عمودیاالأجر والحجارة الطبیعیة أو المس
  :   لمزید من التفصیل أنظر 13

Emmanuel VITAL- DURAND, et al , Opérations d'urbanisme, op.cit., P 73. 
عبد الله لعویجي، التعمیر غیر القانوني ودور الإدارة في الحد منھ، أطروحة دكتوراه في  14

-2016معة أبي بكر بلقاید، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، تلمسان القانون العام، جا

  .226،ص2017
كمال تكواشت، الآلیات القانونیة للحد من ظاھرة البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع   15

  .94السابق،ص 

 16 Piérre SOLER, COUTEAUX , droit de l’urbanisme,3 

édition,DALLOZ, Paris, 2000,p,137.   
 .255سماعین شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجیھ العقاري، المرجع السابق، ص  17
في –أحمد خالدي، القیود الواردة علي الملكیة العقاریة الخاصة والمقرر للمصلحة العامة،  18

مذكرة لنیل شھادة الماجستیر، فرع القانون العقار، جامعة الجزائر، كلیة - التشریع الجزائري

   .25، ص2013/2014الحقوق 
  .، المرجع السابق175-91من المرسوم التنفیذي  10المادة  19
  .المتعلق بالتھیئة والتعمیر المعدل والمتمم 29-90من القانون  06المادة  20
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خوادجیة سمیحة حنان، قیود الملكیة العقاریة الخاصة ، مذكرة ماجستیر تخصص قانون  21

 .137، ص 2012-2011قوق، عقاري، جامعة منتوري قسنطینة كلیة الح
المتعلق بالكھرباء وتوزیع الغاز  2002-02- 05المؤرخ في  01-02القانون رقم  22

  .2002- 02-06، المؤرخة في 08بواسطة القنوات، ر ج 

عبد الله لعویجي، التعمیر غیر القانوني ودور الإدارة في الحد منھ، مرجع سابق، 23 

  .227ص
ة للحد من ظاھرة البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع كمال تكواشت، الآلیات القانونی 24

  .94السابق، ص 
سمیحة حنان خوادجیة، قیود الملكیة العقاریة الخاصة في الجزائر، مجلة المفكر، ، العدد،  25

   .243، ص2012، سنة 04
كمال تكواشت، الآلیات القانونیة للحد من ظاھرة البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع  26

  .94ص  نفسھ،
مجموعة بنایات ومساحات خارجیة عمومیة، منظمة طبقا للأحكام : الإطار المبني ھو 27

 .15- 08من القانون  02المادة . أدوات التعمیر
عبد الله لعویجي، التعمیر غیر القانوني ودور الإدارة في الحد منھ، المرجع السابق، ص  28

40. 
ة قسنطینة، مذكرة ماجستیر في علم زینب قماس، المجمعات السكنیة الحضریة بمدین 29

الاجتماع الحضري، جامعة الإخوة منتوري قسنطینة، كلیة العلوم الإنسانیة والاجتماعیة، 

 .80،  ص2006- 2005
السكنات إلى عمارات مرتفعة ومرتفعة جدا وبنایات  02-19صنف القانون رقم  30

 .منھ 17مادة أصناف حسب نص ال) 04(مخصصة للسكن الفردي وقسمھا إلى أربعة 
المحدد للخصائص التقنیة  2018ینایر  30من القرار الوزاري المؤرخ في  14المادة  31

-27المعدل والمتمم بالقرار الوزاري المؤرخ في . المطبقة على انجاز السكن الترقوي المدعم

 .2019یونیو 23المؤرخة في  25، ج ر عدد 2019- 01
المتعلق بالإنتاج المعماري، المرجع  07-94عي من المرسوم التشری 02فقرة  02المادة  32

 .السابق
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المتعلق بتحدید الموصفات المعماریة 27- 14من المرسوم التنفیذي رقم  04المادة  33

 .والعمرانیة والتقنیة المطبقة على البنایات في ولایات الجنوب، المرجع السابق
سكنات الجنوب، المادة  كأن یستعمل الأبیض واللون الأحمر الاجوري في طلاء واجھات 34

 . 27-14من المرسوم التنفیذي رقم  30
سجي محمد عباس الفاضلي، دور الضبط الإداري البیئي في حمایة جمال المدن، المرجع  35

 .96السابق، ص 
معجم مصطلحات التخطیط العمراني، وزارة البلدیة والتخطیط العمراني، دولة قطر،  36

 .09، ص 2013فریل الطبعة الأولى، الإصدار الأول، أ
المحدد للقواعد  175-91من المرسوم التنفیذي  06، 05، 04، 03، 02فقرة 23المادة  37

 .العامة للتھیئة والتعمیر والبناء، المرجع السابق
المحدد للقواعد العامة للتھیئة والتعمیر والبناء،  175-91من المرسوم التنفیذي  24المادة  38

 .المرجع السابق
المحدد للقواعد العامة للتھیئة والتعمیر والبناء،  175-91من المرسوم التنفیذي  28المادة  39

 .المرجع السابق
المتعلق بتحدید الموصفات المعماریة  27-14من المرسوم التنفیذي رقم  32المادة  40

 والعمرانیة والتقنیة المطبقة على البنایات في ولایات الجنوب، المرجع السابق
المحدد للقواعد العامة للوقایة من أخطار الحریق  02-19قانون رقم من ال 17المادة  41

 .والفزع، المرجع السابق
 .347كمال تكواشت، التعمیر والبناء في التنظیم وإعادة التنظیم، المرجع السابق، ص  42
 .274السید أحمد مرجان، المرجع السابق، ص  43
 .66السابق، ص  إبراھیم عربي، البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع 44
 .348كمال تكواشت، التعمیر والبناء في التنظیم وإعادة التنظیم، المرجع السابق، ص  45
كمال تكواشت، الآلیات القانونیة للحد من ظاھرة البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع  46

  .25السابق، ص 
 .347لسابق، ص كمال تكواشت، التعمیر والبناء في التنظیم وإعادة التنظیم، المرجع ا 47
المتعلق بالمصادقة على المخطط الوطني للتھیئة والتعمیر، المرجع  02-10القانون رقم  48

 .السابق

 



  في التشریع  الجزائريقیود و ضوابط الحق  في البناء       دریسي میلود         /د .ط
 

 

 )2022(/02خاص  ، العددالثامن المجلد EISSN:2602-6759 - ISSN:2352-9938مجلة صوت القانون 
 

303  

 
یاسمین شریدي،الرقابة الإداریة في مجال التعمیر والبناء،مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في  49

 .16، ص2007/2008، 01القانون، كلیة الحقوق جامعة الجزائر 
، دار الیازوري العلمیة للنشر والتوزیع، 01بان، الاقتصاد الحضري، ط فؤاد بن غض 50

 .291، ص2015عمان،الأردن 
 10:20، على الساعة 29/10/2019: مقال منشور على موقع البلاد نت تاریخ التصفح 51

   :cle/detail?id=101248http://www.elbilad.net/arti    
یحدد الخصائص التقنیة المطبقة علي انجاز السكن  30/01/2018القرار المؤرخ في  52

  .الترقوي المدعم، المعدل والمتمم، المرجع السابق
 .من الملحق الأول المتعلق بدفتر الشروط الموصفات العامة 13المادة  53
لمتعلق بتحدید الموصفات المعماریة ا 27-14من المرسوم التنفیذي رقم  08المادة  54

 .والعمرانیة والتقنیة المطبقة على البنایات في ولایات الجنوب، المرجع السابق
الصادق مزھود، المجال الحضري بمدن التوابع وآلیات التنظیم حالة مدینة الخروب، مجلة  55

  . 17، ص2009، جوان 29علوم وتكنولوجیا، عدد 
یحدد الخصائص التقنیة المطبقة علي انجاز  30/01/2018من المؤرخ في  41المادة  56

 .السكن الترقوي المدعم، المرجع السابق
یحدد الخصائص التقنیة المطبقة  30/01/2018من المؤرخ في  45، 43، 42المواد  57

 .علي انجاز السكن الترقوي المدعم، المرجع السابق
، المحدد للقواعد العامة للتھیئة 176-91من المرسوم التنفیذي رقم  03فقرة  32المادة  58
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