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 مقذمةال 
 
تبقى مجرد أفكار كمقترحات ضمف عمراف المدف تنظيمية  أم دراسة تخطيطية إف

إلى التي تحكؿ ىذه الدراسة المعتمدة  العمرانيةالتشريعات ما لـ تدعميا كعمؿ أكاديمي 
 مف المجاؿ النظرم إلى الجانب العممي.كتنقميا كاق  مجسد في المكاف كالزماف المحدديف 

 رضالأ مف معينة رقعة عمى دهكجك  مف يجعؿ أفلا بد مف  سكاني تجم  أمأف  كما
طاران تنظيميان يضبط تكجياتو كمكانو كزمانو كيحدد خطكات تنفيذ ا  صفة عمرانية محددة ك 

في  ,كتمبي تنظـالتي كالتشريعات  مككناتو كالأدكات المستخدمة لمتنفيذ, مف خلبؿ القكانيف
 .نكيةكالمع المادية كاحتياجات المجتم  فرادالأ احتياجات التكازف, مف إطار

كعمى ضكو ما سبؽ يستعرض ىذا الكتاب بكثير مف الإيجاز بعض المبادئ 
حيث يتطرؽ لممشكلبت كالمفاىيـ الأكلية المتعمقة بالتشريعات العقارية كالعمرانية 

التي يمكف أف تعترض الميندس يكميان في  العقاريةكالمكاضي  المتعمقة بالحقكؽ كالممكيات 
و مف فيميا كسيكلة التعامؿ معيا كبالتالي تطبيقيا ضمف حياتو المينية كبالتالي يمكن

القكانيف كالقرارات التخطيطية ثـ يعرض بعض دراساتو المعمارية كالعمرانية التخطيطية. 
عداد المخططات التنظيمية مقدمان لمحة  راضيالخاصة بالاستملبؾ كالتنظيـ كتقسيـ الأ كا 

طة البناو كالقكانيف الصادرة عف مسائؿ الترخيص ضمف ىذه المخططات كنظاـ ضاب
  .مؤخران كالقانكف البيئي كقانكف التخطيط كعمراف المدف

ما  مكاف قدر الإ يضـ بيف دفتيوالكتاب كمحتكياتو بحيث  فصكؿتمت صياغة  لذا
في تزكيد طلببنا  تككف قد كفقأأف  ةقد يحتاج إليو الميندس في حياتو المينية آمم

 .ـ في حياتيـ الدراسية كالمينيةلي ان يككف مرجعالأعزاو بكتاب 
 :المؤلفة

 حلا ممندي د.
 1/9/1036حمب 
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 الاول الباب

 أنواع العقازات والممكيات
 

 الاولالباب هداف التي يتوقع من الطالب تحكيكها بعد دراسة الأ

 .أف يتعرؼ عمى أنكاع العقارات 1.

, حؽ مكيةحؽ المالحقكؽ التي يمكف أف تجرم عمى العقار كأف يتعرؼ عمى  2.
 .حؽ السطحيةالتصرؼ, 

الرىف  , الارتفاؽأف يتعمـ أنو ىناؾ بعض الحقكؽ التي تقيد العقار كحؽ الانتفاع,  3.
 .التأميف,  الامتياز,

ككيفية الشائعة التي تجرم عمى العقار كىي الممكية مممكية خر لآأف يتعرؼ الى كجو  4.
 لى الشيكع الإجبارم.إضافة بالإ  إزالة الشيكع

 عرب لمعقارات في سكريا.الجانب العرب كغير أف يتعرؼ عمى أحكاـ كحقكؽ تممؾ الأ 5.
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 الفصل الأول

  أنواع العقازات
 

 :(3)فئات ثلبث عمى العقارات
 .بطبيعتيا العقارات -

 .بتخصيصيا العقارات -

 .المادية غير العقارات -
 مكقػػ  جكىرىػػا, الػػى النظربػػ ليػػا, يكػػكف التػػي الماديػػة الأشػػياو ىػػي :بطبيعتيااا العقااارات -أ

 لاصػقة مادامػت) رضالأ فػي المتأصمة كالنباتات كالمناجـ, راضيكالأ منتقؿ, غير ثابت
 .كالأبنية( بيا

 كالعنابر كالمصان , كالمخازف السكف, كبيكت) فقط المباني( أبنية) بمفظة يقصد كلا
 كالسدكد فراف,لأكا كالآبار, كالجسكر) أنكاعيا عمى أيضان  الفنية المنشآت بؿ...( لخإ

 لىإ بعضو فشد البناو مكاد مف جم  ما كؿ أعـ كبصكرة...( الخ كالأنفاؽ كالخزانات,
قسـ القانكف  كقد .باطنيا في أك رضالأ ظاىر عمى ذلؾ أكاف سكاو ثابتة, بصكرة بعض

 :(1) 186إلى خمسة أصناؼ في المادة بطبيعتيا المدني السكرم العقارات 
ي العقػػارات القابمػػة لمممكيػػة المطمقػػة كالكائنػػة داخػػؿ منػػاطؽ الأمػػاكف ىػػك  :العقااارات الممااك 1.

ذا كػػاف العقػػار داخػػؿ الأمػػاكف المحػددة إداريػػان فيعػػد مػػف العقػػارات الممػػؾ  .المحػددة إداريػػان  كا 
 حتى لك لـ يكف مبنيان.

 (المػدف كالقػرل)ىي العقارات الكاقعة خارج المناطؽ المحددة إداريان ك   :العقارات الأميرية 2.
 .يجكز أف يجرم عمييا حؽ التصرؼ ك  تككف رقبتيا لمدكلةك 

                                                           

(
 .16-13,  ص1998شمس, زكي ,  1

(
 .71-69,  ص1981مرشحة , محمود,  0
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يكػكف لجماعػة مػا حػؽ اسػتعماؿ ك  ىػي التػي تخػص الدكلػةك  :العقارات المتروكاة المرفقاة 3.
ىػػذه العقػػارات عبػػارة عػػف ك  .الإداريػػة نظمػةالأيػػة ك عمييػا تحػػدد ميزاتػػو كمػػداه العػػادات المحم

 .البيػادرك  كانتفاع سكاف القػرل كػالمراعي مترككة لاستعماؿ الكنيك  ,مممككة لمدكلة أراضو 
 .الارتفاؽقد سميت بعقارات مرفقة بالنظر إلى أف أىالي القرية ليـ حؽ ك 
ىػػػي التػػػي تخػػػص الدكلػػػة أك المحافظػػػات أك البمػػػػديات ك  :العقاااارات المتروكاااة المحمياااة 4.

 .الحدائؽك  كتككف جزوان مف الأملبؾ العامة كالطرؽ
, فيػػػذه لا محػػػددةك  دكلػػػة لكنيػػػا غيػػػر معينػػػةىػػػي تخػػػص الك  :العقاااارات الخالياااة المباحاااة 5.

يجػػكز لمػػف يشػػوميا أكلان أف يحصػػؿ بتػػرخيص مػػف ك  لا مالػػؾ ليػػا مػػف الأفػػراد , راضػػيالأ
فيحصػؿ بػذلؾ   .أمػلبؾ الدكلػة أنظمػةالدكلة عمػى حػؽ أفضػمية ضػمف شػركط معينػة فػي 

 .عمى حؽ التصرؼ عمييا , كتصبح مف العقارات الأميرية
 عقػار متممػات مػف ىػي إنمػا منقػكلات, بذاتيا دي تع قد أشياو ىي :تخصيصياب العقارات -ب

 :شرط بطبيعتو,
 .كاحد لمالؾ بطبيعتو, كالعقار تككف أف -1
 ىػػػذه تكػػػكف الػػػذم العقػػػار لخدمػػػة أعػػػـ بكجػػػو أك العقػػػار لاسػػػتثمار مخصصػػػة تكػػػكف أف -2

 .متمماتو مف الأشياو
 :الأشياو ىذه كمف

 الزراعيػػػػػة, كالآلات لمزراعػػػػػة, المعػػػػػدة الحيكانػػػػػات: اعػػػػػيالزر  بالاسػػػػػتثمار يخػػػػػتص فيمػػػػػا -1
 الخمػػر, مصػػان  فػػي العنػػب لاسػػتيعاب المعػػدة الكبيػػرة كالبراميػػؿ كالأنابيػػب, كالمعاصػػر,

 كالقػػػػش كالسػػػػماد الخصػػػػاص, فػػػػي الحريػػػػر كشػػػػرانؽ النحػػػػؿ, كخلبيػػػػا الوػػػػدراف, كأسػػػػماؾ
 .الكرـ كمساميؾ المزركعات, لتسميد المعداف

 تكػػػكف أف شػػػريطة الآلات كجميػػػ  المػػػدخرة المػػؤف: الصػػػناعي ماربالاسػػػتث يخػػػتص فيمػػا -2
 كالأجيػػػزة الآلات لإيػػػكاو خصكصػػػية بصػػػكرة مجيػػػزة الآلات ىػػػذه تسػػػتكدع التػػػي البنايػػػة
 .فييا التي

كحػؽ الانتفػاع أك  العينيػة الارتفاقػاتك  كالتأمينػات الحقػكؽ ىػي  :المادياة غير العقارات -ج
 .ماديان  عقاران  تتناكؿ تيال مالدعاك  ككذلؾالاستعماؿ أك الرىف 
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 الفصل الثاني

 الحقوق التي يمكو أى تجسي عمى العقاز 
 

 :ذكرىا الآتي (1)العينية الحقكؽ العقارات عمى تجرم أف يمكف
 .الممكية -أ

 .التصرؼ -ب
 .السطحية -ج
 بػػو كالتصػػرؼ كالتمتػػ  مػػا, عقػػار اسػػتعماؿ حػػؽ ىػػي العقاريػػة الممكيػػة :حااق الممكيااة - أ

 العقػػػارات عمػػػى إلا يجػػػرم لا الحػػػؽ كىػػػذا .نظمػػػةكالأ كالقػػػرارات فالقػػػكاني حػػػدكد ضػػػمف
كبيػذا فػ ف لمالػؾ الشػيو الحػؽ فػي كػؿ ثمػاره كمنتجاتػو كممحقاتػو مػا لػـ يكجػػد  .الممػؾ
 ك اتفاؽ يخالؼ ذلؾ.أنص 

 ضػػمف بػػو كالتصػػرؼ كالتمتػػ  مػػا عقػػار اسػػتعماؿ حػػؽ ىػػك التصػػرؼ :حااق التصاار   - ب
 ,نظمػػةكالأ القػػراراتك  القػػكانيف حػػدكد ضػػمفك  القػػرار, ىػػذا أحكػػاـ فػػي المعينػػة الشػػركط

فيػػػك كػػػؿ عمػػػؿ إرادم يصػػػدر عػػػف المالػػػؾ كيقػػػ  عمػػػى الشػػػيو المممػػػكؾ ذاتػػػو فينالػػػو 
 تلبؼ أك بنقؿ ممكيتو لموير بعكض أك بلب عكض.بالتويير أك التحكيؿ أك الإ

 :ف حؽ الممكيةمتمييز حؽ التصرؼ 
فػػي حػػؽ الممكيػػة دائػػـ لا  , بينمػػا سػػمطة التصػػرؼحػػؽ التصػػرؼ يسػػقط بعػػدـ الاسػػتعماؿ 1-

 .ينقضي بعدـ الاستعماؿ
تطبػػؽ قكاعػػد الشػػريعة الإسػػلبمية عمػػى حػػؽ الممكيػػة بالنسػػبة  :فيمػػا يتعمػػؽ بقكاعػػد الإرث 2-

ذلػػؾ لمػػذكر مثػػؿ حػػظ الأنثيػػيف , فػػي حػػيف يطبػػؽ عمػػى حػػؽ التصػػرؼ ك  لأكلاد المػػكرث
 .الإناث حصص متساكيةك  ذلؾ بأف يعطى لمذككرك  قاعدة خاصة

                                                           

(
الحق العيني ىو الحق الذي ينشئ رابطة بين الشيء والشخص يخضع الشيء لسمطانو المطمق أو المقيد  2

بحيث يمكن مباشرتو ليس في مواجية شخص بعينو  بل في مواجية الكافة. إن الرابطة القانونية الناشئة عن 
 احب الحق والشيء الذي ىو موضوع الحق.الحق العيني تتحمل الى عنصرين ىما ص
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 ىػي أرض عمػى قائمػة أغػراس أك منشػآت أك أبنيػة في المالؾ حؽ ىك :طحيةالسحق  -ج
 .آخر لشخص
 :الآتيةفي الحالات  السطحية حؽ يسقط

 .ذاتيا الممكية كبنسب أنفسيـ لممالكيف رضالأ ممكية حؽ م  باجتماعو -1
 .الحؽ ىذا مكضكع ,الوراس زكاؿ أك بيلبؾ أك المنشآت, أك الأبنية بيلبؾ -2
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 لثالفصل الثا

 العقاز تقيدالقيود التي 
 

 :ذكرىا الآتي القيكد العقارات عمى ترد أف يمكف
 .الانتفاعحؽ  -أ 
 .الارتفاؽحؽ  -ب 
 .فالرى حؽ  -ج 

 حؽ الامتياز. -د 

 حؽ التأميف. -ق 
 يخػػص شػػيو باسػػتعماؿ عينػػي حػػؽ" ىػػكعمػػى أنػػو  الانتفػػاعيعػػرؼ حػػؽ  حااق الانتفاااع: -أ

 الانتفػاع حػؽ نشػاوإ يجػكز كلا .المنتفػ  بمػكت حتمػان  الحػؽ ىػذا كيسػقط بػو كبػالتمت  الوير
 .(4)"معنكييف أشخاص لصالح

 الشخصية لمصمحتو أك الذاتية لمنفعتو العقار استخداـ أم الاستعماؿ حؽ لممنتف 
 استعماؿ حؽ كيشتمؿ الممؾ صاحب حؽ إليو يذىب الذم المدل الى الحؽ ىذا كيذىب

 الحقكؽ ىذه لأجر  دق العقار صاحب يكف لـ ما كالقنص, الصيد حؽ ككذلؾ الارتفاؽ,
 .الانتفاع حؽ نشاوإ قبؿ

 أك تامان  تمفان  الشيو بتمؼ أك المنتف  بمكت أك أجمو بانتياو الانتفاع حؽ يسقط
 صفتي بجم  أم بالتكحيد أك الاستعماؿ, سكو بسبب منو ب سقاطو أك عنو المنتف  بعدكؿ
 ترقيف بعد إلا ة,قضائي مفاعيؿ السقكط ليذا يككف كلا. كاحد شخص في كالمالؾ المنتف 
 .العقارم السجؿ في المدكف القيد

 حؽ يوير لا فالبي  الانتفاع حؽ عميو الجارم العقار الرقبة صاحب باع إذا 
ذا ك  .صريحان  تنازلان  عنو يتنازؿ لـ ما بو يتمت  المنتف  يظؿ بؿ البتة, شيو في المنتف  ا 

                                                           

(
 نون المدني السوريامن الق 936, المادة 2002عطري, ممدوح , 2
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نما تكفي مالؾ الرقبة فلب تنتقؿ ممكية العقار لممنتف   يرث مف العقار الحصة التي  كا 
خصصيا لو القانكف بحسب قربو لممالؾ كما يحؽ لو إعطاو حؽ الانتفاع لويره في جزئو 

 .كلكف لممنتف  حؽ البقاو فيو إلى أف يتكفى المكركث بعد أف يسجؿ باسمو
تكميػؼ مفػركض عمػى عقػار معػيف لمنفعػة عقػار آخػر " عمػى أنػو يعرؼ :الارتفاقحق  -ب

رتفػاؽ لصػاحبو سػمطة يمػنح حػؽ الاك  .خص غيػر مالػؾ العقػار الأكؿجار في ممكيػة شػ
 .(6)كاحدة فقط كىي سمطة الاستعماؿ

ما للؤماكف الطبيعية الكضعية عف إما الارتفاؽ ينتج  مفركضة مكجبات عف كا 
ما بالقانكف  بحؽ المختص الارتفاؽ أف بيد .العقارات أصحاب بيف معقكدة اتفاقات عف كا 
 طمب عمى بناو ,دقيقان  تحديدان  تحديده يمكف أخرل أرض في أرض تدخؿ بسبب المركر
 .المرتفؽ العقار صاحب
 أنكاعو:

 .الكاطئػػة راضػػيالعاليػػة عمػػى الأ راضػػيكحػػؽ مسػػيؿ الأمطػػار مػػف الأ :رتفاقااات الطبيعيااةالا 
 يجػػػػكز كلا .المسػػػػيؿ ىػػػػذا ليمنػػػػ  سػػػػدان  يقػػػػيـ أف الكطيئػػػػة رضالأ لصػػػػاحب يجػػػػكز لامثػػػػاؿ: 
 .الكطيئة رضالأ عمى الارتفاؽ عبو ليزيد يحتاؿ فأ العالية رضالأ لصاحب

كحظػػر إقامػػة أبنيػػة عمػػى مسػػافة تقػػؿ عػػف خمسػػة  :رتفاقااات القانونيااة لممصاامحة العامااةالا 
 .أذرع مف قضباف الحديد الخارجي لمسكة الحديدية

 :تشمؿك  :رتفاقات القانونية لممصمحة الخاصةالا 

فتحيػا ميمػا قربػت المسػافة بػيف الحػػائط يمكػػف  :اليػكاوك  المطػلبت المعػدة لإدخػاؿ النػكر -1
  أرضـ مػػػػف 1.6يجػػػػب فتحيػػػػا عمػػػػى ارتفػػػػاع ك  .المجػػػػاكرة رضبػػػػيف الأك  المفتكحػػػػة فيػػػػو

الورفػػػة فػػػي الطكابػػػؽ  أرضـ مػػػف 1.90عمػػػى ارتفػػػاع ك  .يةرضػػػالورفػػػة فػػػي الطكابػػػؽ الأ
 .العمكية

 :فالنظر إلى الخارج كىي نكعاك  يكاوالك  المطلبت المعدة لإدخاؿ النكر -2

لا يمكػػف ك  بخػػط مسػػتقيـك  ىػػي التػػي تطػػؿ عمػػى العقػػار المجػػاكر مباشػػرةك  :مكاجيػػة مطػػلبت
 .ـ عمى الأقؿ2 رضفتحيا ما لـ تكف المسافة بيف المطؿ كالأ

                                                           

(
 من القانون المدني السوري 954-959, المادة 2002عطري ,ممدوح , 1
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المجػػاكرة فػػي حالػػة الانحنػػاو أك الالتفػػات  رضىػػي التػػي تطػػؿ عمػػى الأك  :مطػػلبت منحرفػػة
 رضالمسػافة بػيف المطػؿ كالأالجػار مػا لػـ تكػف  أرضلا يمكف فتحيا عمى ك  .يمينان أك يساران 
تحسػػػب المسػػػافة فػػػي المطػػػلبت مػػػف ظػػػاىر الحػػػائط الخػػػارجي حيػػػث تكػػػكف ك  .نصػػػؼ متػػػر

 .المطلبت

 .ىي بحكـ المطلبت المكاجيةك  :الشرفات

لا يجػػكز لمشػػريؾ فػػي الحػػائط المشػػترؾ تعميتػػو أك أف يبنػػي  :تعميػػة أك رفػػ  الحػػائط المشػػترؾ
 .عميو دكف إجازة مف شريكو

أجاز القانكف لصاحب العقار المحاط مف كؿ جانػب كالػذم لا منفػذ لػو  :رحؽ ارتفاؽ المرك 
 .المجاكرة راضيإلى الطرؽ العاـ أف يطمب ممران في الأ

 استعماؿ دكف يحكؿ التسكير ىذا كاف إذا إلا ممكو, يسكر أف عقار صاحب لكؿ
 .مجاكر عقار لمنفعة المترتب الارتفاؽ

العقػػارم يأنػػو  الػػرىفالقػػانكف المػػدني  فمػػ (1055عرفػػت المػػادة ) :العقاااري حااق الاارىن -ج
 حػػؽ الػػدائف كيخػػكؿ عػػدؿ يػػد فػػي أك دائنػػو, يػػد فػػي عقػػاران  المػػديكف بمكجبػػو يكضػػ  عقػػد"

ذا. تمامػػان  دينػو لػو يػػدف  أف الػى العقػار حػبس  نػػزع بملبحقػة الحػؽ فمػػو الػديف, يػدف  لػـ كا 
 .6"القانكنية بالطرؽ مديكنو ممكية

 العقار كامؿ يضمف .صحيحان  ثبكتان  ثابت ديف كجكد عمى الرىف صحة تتكقؼ
 كفاو قبؿ بعقاره التمت  يطمب أف لممديكف يحؽ لا لذلؾ الديكف, مف جزو كؿ المرىكف
 .الديف

 ممكان  الديف, كفاو عدـ حالة في المرىكف العقار يبقى أف عمى الاتفاؽ يجكز لا
 عمى( بيا كالمحتفظ) قانكنية بطريقة المحرزة العينية بالحقكؽ الرىف يمس لاك  .لمدائف
 .العقارم السجؿ في الرىف قيد قبؿ العقار

 حقوق الدائن المرتين:

 بالإضافة إلى حؽ الأفضمية في استيفاو الديف ىناؾ حقكؽ أخرل أىميا:

                                                           

(
 .166, ص1981مرشحة , محمود, 1



22 

 عمى سائر ك  حؽ حبس المرىكف حتى استيفاو الديف: كحؽ الحبس يسرم عمى العقار
  فيما بعد. الزكائد التي كانت متصمة بو أك التي اتصمت بو

  مف العقار المرىكف برضا المديف: يجكز لمدائف المرتيف الاستفادة  حؽ الاستفادة مجانان
 مف العقار المرىكف طيمة مدة الرىف بدكف مقابؿ شريطة أف يمنحو المديف ىذا الحؽ.

 التزامات الدائن المرتين: 

يرتب عميو  لذلؾ ف نوك  ف الرىف ينقؿ العقار المرىكف إلى يد الدائف المرتيفإ
  :الآتيةالالتزامات 

  رد المرىكف: عمى الدائف المرتيف أف يرد العقار المرىكف إلى المديف بعد استيفاو دينو
  مصاريؼ.ك  فكائدك  مف أصؿ

 صيانتو: عؿ الدائف المرتيف أف يعتني بصيانة العقار المرىكفك  حفظ المرىكف 
الضركرية ك  صميحات المفيدةأف يجرم التك  المحافظة عميو محافظة المالؾ عمى ممكوك 

 عمى أف يسترد ما ينفقو في ىذا السبيؿ مف ثمف العقار.

 حسـ ىذه الثمار مف أصؿ الديف: كأف يستوؿ الثمار التي ك  استولبؿ ثمار المرىكف
 يمكف أف يجنييا مف العقار المرىكف عمى أف تحسـ ىذه الثمار مف الديف.

 المرتيف المتبادؿ معا.ك  عدـ جكاز التصرؼ بالمرىكف بدكف رضا الراىف  
 إذا المديكف فكريث. الدائف ككرثة المديكف كرثة بيف الديف قسـ كلك يجزأ لا الرىف

 إذا الدائف كريث ككذلؾ المرىكف العقار باستلبـ المطالبة يمكنو لا الديف مف نصيبو أدل
 ذيفال الميراث في شركائو بمصمحة فيضر العقار تسميـ يمكنو لا الديف مف نصيبو قبض

 .حصصيـ يقبضكا لـ
 :مشتملات الرىن

الرىف يشمؿ العقار المرىكف ككؿ جزو منو كيشمؿ فكؽ ذلؾ كؿ ممحقات الشيو "
عو سكاو كجدت كقت الرىف أـ كجدت بعده كسكاو كانت مف فعؿ الراىف أـ بالمرىكف كتكا

 .(7)"مف فعؿ غيره كسكاو نص عمييا في العقد أـ لـ ينص

                                                           

(
 .80, ص 2009سوار ,محمد وحيد الدين , 1
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المرىكنػػػة فػػػ ف الػػػرىف يشػػػمؿ الاشػػػجار  رضار المكجػػػكدة فػػػي الأبالنسػػػبة لموػػػراس كالثمػػػ -1
 كيشمؿ ثمارىا ما دامت لـ تفصؿ عنيا. رضكالنباتات ما دامت متصمة بالأ

بالنسػػبة لمعقػػارات بالتخصػػيص فػػ ف الػػرىف يشػػمؿ المنقػػكلات التػػي تكضػػ  مػػف قبػػؿ مالػػؾ  -2
نيػػا بػػذلؾ تفقػػد إالعقػػار المرىػػكف فػػي العقػػار المرىػػكف رصػػدا عمػػى خدمتػػو كاسػػتولبلو إذ 

 رضيككف مممككا لصػاحب الأ فكلكي يشمؿ الرىف المنقكؿ , يجب أ صفتيا المنقكلة,
 .كاف يخصص لخدمة العقار

مػػا صػػناعية ا  نشػػاوات كىػػي إمػا طبيعيػػة تحػػدث بفعػػؿ الطبيعػة كػػالطمي ك التحسػينات كالإ -3
اع مػػا معنكيػػة كىػػي التػػي تحػػدث نتيجػػة مجػػرد ارتفػػا  كىػػي التػػي تحػػدث بتػػدخؿ الانسػػاف ك 

 ذا حصؿ ذلؾ نتيجة فتح طريؽ عاـ.إقيمة العقار كما 
القػانكف لحػؽ عرؼ القػانكف المػدني السػكرم الامتيػاز بأنػو "أكلكيػة يقررىػا : حق الامتياز -د

معيف مراعاة منو لصفتو. فالامتياز كالرىف كالتػأميف ىػك حػؽ عينػي تبعػي يػكلي صػاحبو 
تقػدـ عمػى غيػره مػف الػدائنيف حتػى ىػك حػؽ تمنحػو صػفة الػديف لمػدائف فػي ال, ك حؽ التتبػ 

. كمثاؿ عف ىذه الديكف في الفقو الاسػلبمي ىػك ديػف الزكػاة فػ ذا مػات (8)"المرتينيف منيـ
الرجؿ كقد كجبت في مالو زكاة, كعميو ديف, كقد أكصى بكصايا, أخذت الزكػاة مػف مالػو 

 قبؿ الديف, كالميراث كالكصايا.
 حقوق الامتياز الواقعة عمى عقار:

 عاف:كىي نك 
ك عقػارات معينػػة مػػف أ: كىػي التػػي تقػ  عمػػى عقػار معػػيف حقػكؽ امتيػػاز عقاريػة خاصػػة -1

 :عقارات المديف كىناؾ
يػػاز عمػػى المبيػػ  يضػػمف ثمػػف العقػػار المبػػاع ت: لكػػؿ بػػائ  عقػػار امامتيػػاز بػػائ  العقػػار -أ 

المترتػػب فػػي ذمػػة المشػػترم كيضػػمف كػػذلؾ ممحقػػات الػػثمف كالفكائػػد كمصػػاريؼ العقػػد 
 كالتسجيؿ.

: إف المبػال  المسػتحقة لممقػاكليف كالميندسػيف متياز الميندسيف كالمقػاكليف المعمػارييفا -ب 
المعمارييف الذيف عيد إلييـ في تشييد أبنية أك منشآت أخرل , أك في إعػادة تشػييدىا 
أك فػػي ترميميػػا أك فػػي صػػيانتيا يكػػكف ليػػا امتيػػاز عمػػى ىػػذه المنشػػآت كلكػػف بقػػدر مػػا 

                                                           

(
 .من القانون المدني السوري 1116, المادة 2002عطري, ممدوح , 1
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مػاؿ فػػي قيمػػة العقػار كقػػت بيعػو. كيشػػترط فػي ثبػػكت ىػػذا يكػكف زائػػدان بسػبب ىػػذه الاع
الامتياز أف يككف المقػاكؿ اك المينػدس المعمػارم قػد أبػرـ عقػد مقاكلػة بينػو كبػيف رب 
العمؿ كعمى ىذا إذا قػاـ شػخص بتشػييد بنػاو أك ترميمػو متفضػلب مػف تمقػاو نفسػو فػلب 

 .(9)يستفيد مف الامتياز
فكاف عدلان أف  أكجد في ذمة المديف مالان  كمبدأ ىذيف الامتيازيف أف الدائف قد

 يستكفي مف ىذا الماؿ حقو قبؿ غيره مف الدائنيف.
 :كىي حقكؽ ترد عمى جمي  أمكاؿ المديف مف منقكؿ كعقار كىي :حقكؽ امتياز عامة -2

مػف الػديكف الممتػازة  دي كاف مصدرىا أك نكعيػا تعػ : إف مطالب الدكلة أيان ديكف دكلة -أ 
 تعػػدي مسػػتحؽ لمخزانػػة العامػػة مػف ضػػرائب كرسػػكـ كحقػػكؽ  ىػك كبالتػالي فػػ ف كػػؿ مػػا
 .مف الديكف الممتازة

امتيػػػاز الرسػػػكـ كالنفقػػػات الناشػػػئة عػػػف بيػػػ  العقػػػار كتكزيػػػ  ثمنػػػو: إف ىػػػذه الرسػػػكـ  -ب 
 كالنفقات ليا امتياز لأنيا انفقت في مصمحة جمي  الدائنيف.

متيػػاز يضػمف كػؿ مػػا : إف ىػذا الاالمبػال  المسػتحقة لمػػكارد المأكػؿ كالممػبسامتيػاز  -ج 
لمػػف يعكلػػو المػػديف مػػف مأكػػؿ ك  ىػػك مسػػتحؽ لممػػكرديف مػػف ثمػػف مػػا كردكه لممػػديف

 خيرة.شير الأكممبس خلبؿ الستة الأ
: إف النفقة المستحقة في ذمة المديف لأم فرد مف أفراد أسػرتو كأقاربػو النفقة امتياز -د 

 كانت درجة القرابة ليا امتياز عمى جمي  امكاؿ المديف أيان 
مكاؿ ترد تبعا لحالة أمكاؿ المديف, تارة عمى منقكلات , كتارة أىي كاؿ السابقة مالأ

 عمى عقارات, كتارة عمى منقكلات كعقارات.
حػػؽ عينػػي عمػػى "التػػأميف  بأنػػو السػػكرم عػػرؼ القػػانكف المػػدني : العقاااري التاايمينحااق  -ه

يبقػػػى العقػػػارات المخصصػػػة لضػػػماف كفػػػاو التػػػزاـ, كىػػػك بطبيعتػػػو غيػػػر قابػػػؿ لمتجزئػػػة ك 
بكاممػػو عمػػى العقػػارات المخصصػػة لػػو كعمػػى كػػؿ عقػػار منيػػا كعمػػى كػػؿ قسػػـ مػػف ىػػذه 

 .  (30)"العقارات كيتبعيا في أية يد تنتقؿ إلييا العقارات
                                                           

(
 .431-437ص  ,2009 ,محمد وحيد الدينسوار , 1

(
 .المدني السوري من القانون  1071المادة , 2002 عطري, ممدوح, 12
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 أنواع التيمينات العقارية:
التػػأميف الرضػػائي ىػػك التػػأميف الػػذم ينشػػأ باتفػػاؽ الطػػرفيف )الػػدائف  :التأمينػػات الرضػػائية 1.

تديف شػػخص مػػا مبموػػان مػػف النقػػكد مػػف آخػػر كيقيػػد المػػديف تأمينػػان كمالػػؾ العقػػار( كػػأف يسػػ
 عمى عقار لو ضمانان لمدائف عمى استرداد دينو.

: التػأميف الجبػرم ىػك التػأميف الػذم يسػجؿ حكمػان لضػماف حقػكؽ تعػكد التأمينات الجبريػة 2.
 كيتـ ذلؾ في خمس حالات: لاشخاص معينييف سكاو رضي مالؾ العقار أك لـ يرضى 

ىمية أك ناقصييا عمى عقػارات الكصػي أك يف المقرر ضمانان لحقكؽ فاقدم الأالتأم -أ 
القػػيـ كالػػذم يعػػكد إلػػى المحكمػػة الشػػرعية المختصػػة تحديػػد المبػػال  كالعقػػارات التػػي 

 يجب أف يشمميا ىذا التأميف.
التػػػأميف المقػػػرر ضػػػمانان لحقػػػكؽ الزكجػػػة عمػػػى عقػػػارات الػػػزكج كالػػػذم يحػػػدد مػػػداه  -ب 

قد الزكاج , كفػي حػاؿ خمػك عقػد الػزكاج مػف مثػؿ ىػذا كشركطو نص صريح في ع
 النص , ف ف المحكمة الابتدائية المدنية المختصة تقرره.

التػػػأميف المقػػػرر ضػػػمانان لحقػػػكؽ الدكلػػػة كالبمػػػديات كالادارات العامػػػة عمػػػى عقػػػارات  -ج 
محاسػػػبييا كمػػػدينييا كالػػػذم يػػػتـ بقػػػرار مػػػف كزيػػػر الماليػػػة أك المكظػػػؼ الػػػذم يقػػػكـ 

 مكانو.
المقػػرر ضػػمانان لحقػػكؽ البػػائ  كالمقػػايض كالمقاسػػـ عمػػى العقػػار المبيػػ  أك  التػػأميف -د 

المقػػػايض بػػػػو أك المقسػػػػكـ لضػػػػماف ثمػػػف البيػػػػ  أك تعػػػػكيض المقايضػػػػة أك القسػػػػمة 
 كيقرر ىذا التأميف بحكـ تصدره المحكمة الابتدائية المدنية.

مػى حكػـ التأميف عمى عقارات التركة ضمانان لحقكؽ الدائنيف كالمكصػى ليػـ بنػاو ع -ق 
 صادر مف المحكمة الابتدائية المدنية.
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 الفصل الرابع

 والشيوع الإجبازي الممكية الشائعة وإشالة الشيوع 
 

يكجد إلى جانب الممكية التي يستقؿ بيا المالؾ كجو آخر لمممكية يعرؼ بالممكية 
 جبارية لا يمكف إزالتيا.إكليا أساليب لازالتيا كفي بعض الاحياف تككف  الشائعة

 :الممكية الشائعة
يترتب عمى ىذا النكع مف ك  ممكية اثنيف أك أكثر لشيو كاحد."كتعرؼ عمى أنيا 

الممكية كض  معقد بسبب تعدد الشركاو كقياـ حؽ لكؿ منيـ بممارسة سمطة المالؾ في 
 .33))"التصرؼ عمى الماؿك  الاستولبؿك  الاستعماؿ
 أك العقار كؿ عمى وحقكق يستعمؿ أف شائ  عقار في كاف شريؾ لأم يجكز لا

 حؽ أم يستعمؿ أف لو يجكز كلا. الباقيف الشركاو سائر ارض بدكف منو معيف جزو عمى
 .الشريؾ ذلؾ مف إذف بدكف آخر شريؾ حصة عمى كاف

 كتجرم المشترؾ, بالعقار التمت  طريقة بينيـ فيما بالاتفاؽ الشيكع شركاو يعيف
 .ذلؾ خلبؼ عمى اتفاؽ ثمة يكف لـ إذا ىذا الشائعة, الحقكؽ بنسبة العقار غمة قسمة

 :إزالة الشيوع
الشيكع مف العيكب البارزة في نظاـ الممكية العقارية لأنو يؤدم إلى خمؽ  دي يع 

 نزاعات متكررة بيف الشركاو فميذا عني المشرع في تنظيـ إزالة الشيكع. 

عمى ايأة بالمي اكقسمة نيائية  إما كازالة الشيكع تككف بقسمة الامكاؿ المشتركة
 :(31)النحك التالي

أك فػي تسػمى فػي ىػذه الحالػة قسػمة رضػائية. ك  إما أف تق  باتفاؽ الشػركاو القسمة النيائية:
  جراوىا فتككف قسمة قضائية.إلـ يق  اتفاؽ بينيـ عمييا تكلى القضاو  حاؿ

                                                           

(
 .المدني السوري من القانون 780المادة ,  2002عطري, ممدوح, 11

(
 .115-117, ص 1981محمود,  مرشحة, 10
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ىػػػي حالػػػة يبقػػػى فييػػػا الشػػػركاو عمػػػى لشػػػيكع بالنسػػػبة لمممكيػػػة إلا أنيػػػـ يقتسػػػمكف  الميايػػػأة:
جركا العقػػػار أك يسػػػتثمركه لجيػػػة ثالثػػػة أك مبمػػػ  مػػػف ؤ : يمكػػػف أف يػػػالمنفعػػػة فيمػػػا بيػػػنيـ مػػػثلبن 

 الماؿ يقتسمكه فيما بينيـ كؿ بحسب حصتو.
 :  الشيوع الاجباري

كيقبؿ القسمة تكجد حالات لا تقبؿ  إلى جانب الحالات التي يككف فييا الماؿ شائعان 
 نكعاف لمشيكع الإجبارم: ىناؾك  عمى الدكاـ القسمة بحيث تبقى مشاعان 

  فييػػا بسػػبب طبيعػػة المػػاؿ المشػػترؾ كمػػا ىػػك الحػػاؿ  جباريػػان إالنػػكع الأكؿ يكػػكف الشػػيكع
 بالنسبة إلى مدافف الأسرة. 

  فييا بسبب الورض الذم أعػد لػو المػاؿ المشػترؾ كمػا  جباريان إالنكع الثاني يككف الشيكع
 الممرات المشتركة التابعة لبناو مشترؾ.ك  قنيةفي الأ

اشتراؾ الجكار في ممكية  دي جبارم ىك الحائط المشترؾ: يعمثاؿ عف الشيكع الإ
ك ممكيتيف صكرة مف صكر الممكية الشائعة أالحائط المشترؾ الذم يفصؿ بيف بنائيف 

 بيف بنائيف يعد مشتركان  القاعدة تقكؿ أف الحائط الذم يككف كقت إنشائو فاصلبن ك  الجبرية.
 ذلؾ. ما لـ يقـ الدليؿ عمى عكس 

ك كاف أحدىما قد أقامو الجاراف بيف عقارييما بالاتفاؽ أاذا  الحائط مشتركان  دي يع
لا يجكز طمب القسمة فيو  الإجبارملمشيكع  أقامو عمى عقاره ثـ شاركو الآخر فيو. كتبعان 
لا يجكز لمالؾ ك  عمى الشيكع. ف يبقى دائمان ألأف الورض الذم أعد لو الحائط يكجب 

 ك يبني عميو بدكف رخصة شريكو.أرفعو ف يأحائط مشترؾ 
 :(31) يـالتزاماتك  حقكؽ الشركاو في الشيكع الاجبارم

ف سمطة الشريؾ في الشيكع الإجبارم أكس  منيا في الشيكع العادم فيك يستطي  إ
  التصرؼ في الممؾ المشاع تصرفو في ممكو الخاص كلا يقيده سكل القيكد التالية:

ف يويػر مػف تخصػيص الممػؾ المشػترؾ كلا أف يحػدث فيػو مػا ألا يستطي  أحد الشػركاو  -1
 ف لا يعمؿ فيو ما يوير الورض الذم أعد لو.أيضر بالشركاو أم 

                                                           

(
 .127-129ص ,  1981محمود, مرشحة,  12
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ف لا يسػػػتعمؿ الممػػػؾ الشػػػائ  لمنفعػػػة عقػػػارات أخػػػرل غيػػػر العقػػػارات التػػػي خصصػػػت أ -2
لعقػار غيػػر العقػارات المسػػتفيدة مػف ىػػذا  لخػدمتيا. كػأف بفػػتح عمػى الممػػر المشػترؾ بابػػان 

 الممر.

نمػػا يجػػب عميػػو ك  لا يحػػؽ لمشػػريؾ أف يطمػػب قسػػمة المػػاؿ المشػػترؾ -3 ف يتحمػػؿ الشػػيكع أا 
 عمى الدكاـ.

عػػػف الممػػػؾ المخػػػدكـ  لا يسػػػتطي  اف يبيػػػ  الشػػػريؾ حقػػػو فػػػي الممكيػػػة الشػػػائعة مسػػػتقلبن  -4
 بالشيكع.
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 الفصل الخامس

 الطوزية زاضيجانب لمعقازات ضمو الأتممك الأ
 

الأمكاؿ غير المنقكلة )العقارات( في سكرية قد خض   مؾحؽ الأجنبي في تم إف
 :لىإقسَّـ المشرع السكرم العقارات مف حيث تممؾ الأجانب  فقدلتطكر تشريعي ميـ, 

 :لمعقارات جانب غير العربتممك الأ
 : (34)ةإلى فئات ثلبث المشرع  قسمياكقد 

كغير الداخمة في  افظات,فئة العقارات الكائنة داخؿ الأماكف المبنية في مراكز المح 1.
 مناطؽ الحدكد. 

مراكز المحافظات كغير الداخمة في  كفئة العقارات الكائنة خارج الأماكف المبنية في 2.
 مناطؽ الحدكد. 

 .الحدكد كفئة العقارات الداخمة في مناطؽ 3.

عمى ىذه  يحؽ للؤجانب اكتساب حؽ الممكية أك أم حؽ عيني آخر :في الفئة الأكلى
بيف  عقدان أك غيره مف المعاملبت الجارية الاكتسابت, سكاو أكاف سبب ىذا العقارا

ترخيص مسبؽ مف  أك كصية, كذلؾ بشرط الحصكؿ عمى ك ميراثان أ الأحياو, أـ كاف كقفأ
الميراث أك  كزارة الداخمية, إضافة إلى شرط المعاممة بالمثؿ إذا كاف سبب الاكتساب

 .الكصية

أم حػؽ عينػي آخػر عمػى ىػذه  للؤجانػب اكتسػاب حػؽ الممكيػة أك لا يحؽ  :في الفئة الثانية
إلػييـ عػف طريػؽ المعػاملبت بػيف  العقارات سػكاو أكػاف ىػذا العقػار ممكػان أـ أميريػان كسػكاو آؿ

انتقػاؿ ىػذه العقػارات لأجنبػػي  الكقػؼ. كفػي حػاؿ تصػفيةالأحيػاو أك الميػراث أك الكصػية أك 
العقػػارات كينتقػػؿ إلػػى  لمترتػػب عمػػى ىػػذهلأم سػػبب مػػف أسػػباب كسػػب الممكيػػة يسػػقط حقػػو ا

 .الاستملبؾ إدارة أملبؾ الدكلة لقاو دف  قيمتو كفقان لقانكف

العقػػارات إذا كانػػت  لا يحػػؽ للؤجانػػب اكتسػػاب أم حػػؽ عينػػي عمػػى ىػػذه :فػػي الفئػػة الثالثػػة
بالمقابػؿ إنشػاو أك نقػؿ أك  مكجػكدة خػارج الأمػاكف المبنيػة فػي المحافظػات, كلكنػو يجػكز لػو

                                                           

(
  .2008لعام  11 رقم سورية في تممك الاجانب قانون 12
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الأمػػاكف المبنيػػة فػػي مراكػػز  الكائنػػة ضػػمف العقػػاراتأم مػػف الحقػػكؽ العينيػػة عمػػى  تعػػديؿ
تصػػػدر عػػػف كزيػػػر  المحافظػػػات داخػػػؿ منػػػاطؽ الحػػػدكد كذلػػػؾ بعػػػد الحصػػػكؿ عمػػػى رخصػػػة
الػدفاع. كيسػتثنى مػػف  الداخميػة بنػاو عمػى اقتػراح كزيػر الإصػلبح الزراعػي بعػد مكافقػة كزيػر

اكتسػابيا قػد تػـ بطريػؽ  ىػذه العقػارات إذا كػاف شرط الترخيص اكتساب الحقكؽ العينية عمى
 .الإرث

 :لمعقارات جانب العربتممك الأ
السكرم بامتيازات ميمة لا يتمت  بيا  فقد خصيـ المشرع العربيةأبناو البلبد كىـ  

 :الأجانب مف غير العرب كىي

طؽ الممكيػػة كغيػػره مػػف الحقػػكؽ العينيػػة عمػػى العقػػارات الكائنػػة خػػارج منػػا اكتسػػاب حػػؽ 1.
الجميكريػػػة العربيػػػة السػػػكرية, سػػػكاو كانػػػت ىػػػذه العقػػػارات مػػػف الفئػػػة  أراضػػػيالحػػػدكد فػػػي 

سػػػكاو كانػػػت داخمػػػة ضػػػمف منػػػاطؽ الأمػػػاكف المبنيػػػة فػػػي مراكػػػز  الأكلػػػى أك الثانيػػػة, أم
المنػاطؽ, كذلػؾ بشػرط تػكافر المعاممػة بالمثػؿ كالحصػكؿ عمػى  المحافظػات أك خػارج ىػذه

 .الداخمية رخصة مف كزير
الكاقعػػة ضػػمف منػػاطؽ  اب حػػؽ الممكيػػة كغيػػره مػػف الحقػػكؽ العينيػػة عمػػى العقػػاراتاكتسػػ 2.

المحافظػػات خػػارج  الاصػػطياؼ أك ضػػمف المنػػاطؽ الكاقعػػة داخػػؿ حػػدكد بمػػديات مراكػػز
كلػػػك كػػػاف  منػػاطؽ الحػػػدكد كذلػػػؾ مػػػف دكف التقيػػػد بشػػػرطي المعاممػػة بالمثػػػؿ كالتػػػرخيص,

العربيػة فػي  لكصػية شػأف أبنػاو الػبلبداكتسػاب ىػذه الحقػكؽ بسػبب الإرث أك الانتقػاؿ أك ا
 .ذلؾ شأف المكاطنيف العرب السكرييف

بالمثػػػؿ فيمػػػا يتصػػػؿ بتممػػػؾ العقػػػارات الكائنػػػة فػػػي منػػػاطؽ  لإعفػػػاو مػػػف شػػػرط المعاممػػػةا 3.
مراكػػػػز المحافظػػػػات إذا كانػػػػت ىػػػػذه البمػػػػديات كتمػػػػؾ  الاصػػػػطياؼ أك فػػػػي حػػػػدكد بمػػػػديات

 .الحدكد المناطؽ تق  في مناطؽ

خاصة في  حكاـ السابقة رعايا الدكؿ المرتبطة م  سكرية بمعاىدةيستثنى مف الأ
أحكاـ  السكرية عمى خلبؼ ما نصت عميو راضيىذا الصدد تنظـ ممكيتيـ العقارية في الأ

الأجانب  تمت مقابؿ  كفي .1972 القكانيف الداخمية, مثؿ الاتفاقية المعقكدة م  تركية عاـ
مف الاستملبؾ  ما تخض  لو أمكاؿ السكرييفبيذه الحقكؽ تخض  أمكاليـ في سكرية ل

 .العادؿ كالمصادرة كالتأميـ بالشركط نفسيا كلاسيما شرط التعكيض
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 الثاني الباب

 عقازية أنظمة
 

 الثاني قع من الطالب تحكيكها بعد دراسة البابهداف التي يتوالأ

المؤقت التحديد  تيمرحممف خلبؿ  ملبؾ العقاريةطرؽ تحديد كتحرير الأ يتعمـأف  1.
 .النيائيالتحديد ك 

 .أف يتعرؼ عمى السجؿ العقارم كمشتملبتو 2.

الحقكؽ التي  ضافة الىبالإ عمى السجؿ العقارمالكلاية العامة أف يطم  عمى أصحاب  3.
 .تسجؿ فيو
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 الفصل الأول

 تحديد وتحسيس الأملاك العقازية
 

ياـ كملبؾ حدد م 1947لعاـ  81في عيد الاستقلبؿ صدر المرسكـ التشريعي 
كىي مؤلفة في الإدارة  .المديرية العامة لممصالح العقارية كنص عمى تبعيتيا لكزارة العدؿ

المركزية مف مدير عاـ لممصالح العقارية كمديرية لمتسجيؿ العقارم كمديرية لممساحة 
تتألؼ  .محاسبةالثـ ىيئة التفتيش كمديرية الشؤكف الإدارية كدائرة  ,كالتحسيف العقارم

عيا في المحافظات مف أمانة السجؿ العقارم كرئاسة الأعماؿ الفنية لممساحة فرك 
 .كالتحسيف العقارم

عممية التحديد كالتحرير مف أىـ مراحؿ التسجيؿ العقارم كأخطرىا, لأنيا  دي تعك 
ذا كاف ىذا التحديد ييدؼ إلى تحديد كقانكنيان  المنطمؽ الذم يثبت حالة العقار ماديان  . كا 

إلى ربط العقار مكضكع التحديد مف  لناحية الكاقعية كالقانكنية ف نو ييدؼ أيضان العقار مف ا
 الناحية اليندسية بعمميات التثميث العامة لممنطقة.
عمى تعريؼ الممؾ باسـ مالكو  إحداىايكجد طريقتاف في تسجيؿ العقارات تقكـ 

)بنظاـ السجؿ  كتسمى )بالنظاـ الشخصي( كتقكـ الثانية عمى معرفتو مف مكقعو كتسمى
 أفالعقارم(, كقد ظير أف الطريقة الأكلى غير كاممة كمف أىـ عيكبيا عدـ التحقؽ مف 

الشخص الذم سجؿ العقار عمى اسمو يحافظ عمى ممكيتو لاحتماؿ أف ىذه الممكية قد 
الامتلبؾ كلـ تسجؿ عمى  أسبابسبب آخر مف  بأمانتقمت إلى الوير بعقكد أك ب رث أك 

لذا أخذ المشرع السكرم بنظاـ السجؿ العقارم لقط  دابر الخصكمات  خيرالأاسـ مالكيا 
استثنائية في  أصكؿبيف الأفراد عمى الممكيات كحؿ سائر المنازعات عمييا فكضعت 
 كبناو عميو تعرؼ .تسكية العقارات كمسحيا عرفت بمعاملبت التحديد كالتحرير العقارية

المعاملبت التمييدية التي  فيي  فنية كقانكنيةعممية "بأنيا عمميات التحديد والتحرير 
تؤدم في النتيجة إلى تنظيـ السجؿ العقارم بورض تخميص العقارات مف جمي  الخلبفات 

بمعاملبت التحديد كالتحرير بشكؿ رئيسي القاضي  الناشئة عمى ممكية العقار كيقكـ
 .(36)"ميندس مف مصمحة المساحةك  العقارم

                                                           

(
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ظيػر حػدكد العقػػار مػف جياتػو الأربعػة كمسػاحتو مػ  مخطػػط : ىػك كضػ  مخطػط يفالتحديػد
فػػي أطػػراؼ  رضإجمػػالي لمعقػػارات الكاقعػػة فػػي منطقػػة العقػػار. ككضػػ  أحجػػار ثابتػػة فػػي الأ

 العقار الأربعة, أك تثبيت النقاط التي تحد العقار إذا كاف مبنيان عمى المخطط.
عقػار الماديػػة كالقانكنيػػة ر: ىػػك تنظػػيـ كثيقػة تػػدعى محضػػر التحريػر تبػػيف أكصػػاؼ الكالتحريػ

محتكيػػػات  كيػػتـ نقػػؿ ىػػذه الكثيقػػة إلػػى سػػجؿ خػػاص يػػدعى السػػجؿ العقػػارم  يطػػابؽ تمامػػان 
 الكثيقة ثـ يصبح ىذا السجؿ مكاف تسجيؿ كؿ حؽ أك ادعاو يق  عمى العقار.

كالواية مف التحديد كالتحرير ىك تنظيـ كثائؽ كمخططات تظير الكصؼ القانكني 
 بٌت ذلؾ في محاضر ككثائؽ يتـ نقؿ مضمكنيا بشكؿ مطابؽ تمامان كالمادم لمعقار, كتث

 .إلى السجؿ العقارم, كبذلؾ تككف ىذه العمميات أساس قياـ السجؿ العقارم
 تمر أعماؿ التحديد كالتحرير في مرحمتيف: 

تمييديػػة كالوػػرض منيػػا تنظػػيـ الخػػرائط كتحديػػد  إجػػراوات دي تعػػ :مرحمااة التحديااد المؤقاات -1
الحيػػازة كتمقػػي الاعتراضػػات كيقػػكـ بيػػا  أصػػحابحريػػر المحاضػػر كالتحقيػػؽ عػػف العقػػارات كت

 :كتتضمف ,القاضي العقارم إشراؼميندس المساحة تحت 
   .تنظيـ الخرائط الأكلية )التصميـ أكالكرككي( ككض  التخكـ )الحدكد( - أ

المػالكيف كالمحاضػر التػي  بأسػماوتنظيـ جدكؿ التحديد المؤقػت كالفيػرس اليجػائي  - ب
   .الأكليةانجاز العمميات تثبت 

كتسػػػػػػجيؿ  الأمػػػػػػلبؾ أصػػػػػػحابتصػػػػػػريحات  إلػػػػػػىتحريػػػػػػر المحاضػػػػػػر كالاسػػػػػػتماع  - ت
 .الادعاوات كالاعتراضات

 كأصػػحابأخػػذ السػػندات كالكثػػائؽ المبػػرزة مػػف قبػػؿ المػػدعيف كالحقػػكؽ كالمعترضػػيف  - ث
   .مقابؿ كصكلات الأملبؾ

كبعد  ؿ عقار,ىذه العمميات الأكلية يستخدميا الميندس مف اجؿ تنظيـ محضر لك
أف تنتيي عمميات التحديد المؤقت في كؿ منطقة عقارية يحرر الميندس محضران بختاـ 
العمميات يكقعو القاضي العقارم كرئيس مصمحة المساحة كالمختار ثـ يعمف بمصقو في 

 .المكتب العقارم في المنطقة إلىغرفة كاتب القاضي العقارم كيبم  
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التحديػػػد المؤقػػػت كتصػػػفية  إجػػػراواترض منيػػػا تثبيػػػت الوػػػ مرحماااة التحدياااد النياااائي: -2
الاعتراضػػات كىػػي مػػف اختصػػاص القاضػػي العقػػارم أك المجنػػة القضػػائية كتنحصػػر كظيفػػة 

 :  الآتية بالأمكرميندس المساحة في ىذه المرحمة 
   .الاختلبفات المتعمقة بالحدكد لإيضاحالمعمكمات  ب عطاومساعدة القاضي  - أ

 .ي يحكـ بيا القاضي العقارمالتحقيقات الفنية الت إجراو - ب

 .قرارات القاضي تعييف مطابقة الخريطة المؤقتة م  - ت

 .أكالقسمة أكالتجميؿ الإفرازعمميات  إجراو - ث

 إجراواتيالكؿ شخص لـ يتدخؿ في عمميات التحديد المؤقتة أف يعترض عمى 
قة خلبؿ ثلبثيف يكـ تبدأ مف تاريخ لصؽ محضر ختاـ عمميات التحديد المؤقتة في المنط

العقارية كبعد أف تنتيي مدة الاعتراض المذككرة يصدر القاضي العقارم قرارا بختاـ 
 عمميات التحديد.
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 الفصل الثاني

 الطحن العقازي
 

كؿ عقار كتعيف حالتو الشرعية  أكصاؼمجمكعة الكثائؽ التي تبيف " بأنويعرؼ 
المتعمقة بو كالتي  كتنص عمى الحقكؽ المترتبة لو كعميو كتبيف المعاملبت كالتعديلبت

 .(36)"يجرم تنظيميا بالاستناد إلى معاملبت التحديد كالتحرير
 :مشتملات السجل العقاري
 :يشتمؿ عمى ركنيف

فيػػػػك يشػػػػتمؿ فػػػػي كػػػػؿ منطقػػػػة عقاريػػػػة عمػػػػى مجمكعػػػػة  :الػػػػركف الأكؿ ىػػػػك سػػػػجؿ الممكيػػػػة
 أرقاميا.الصحائؼ الخاصة في عقارات المنطقة التي تسجؿ كفقا لترتيب 

 :كىي تتألؼ مف :الكثائؽ المتممة ىك لثانيكالركف ا
كيتككف ىػذا السػجؿ مػف مئتػي صػفحة متسمسػمة, كمؤشػر عمػى كػؿ  :سجؿ اليكمية -أ 

صػػفحة منيػػا مػػف القاضػػي المخػػتص )أحػػد قضػػاة محػػاكـ البدايػػة(. كىػػذا التسمسػػؿ 
يحدد ترتيب القيكد في سجؿ الممكية, لػذلؾ يعػد السػجؿ اليػكمي جػزوان أساسػيان مػف 

 سجؿ الممكية.

فييػا جميػ  البيانػات المتعمقػة  كىػي الكثػائؽ التػي تػدكف :محاضر التحديػد كالتحريػر -ب 
بالعقػػارات التػػي يػػتـ تحديػػدىا كتحريرىػػا, كيحتػػكم محضػػر التحديػػد كالتحريػػر عمػػى 
ذا حػػدث تبػػايف بػػيف البيانػػات المسػػجمة فػػي سػػجؿ الممكيػػة  النػػكع الشػػرعي لمعقػػار كا 

فػػي  تػػرجح البيانػػات المسػػجمة ,يػػركالبيانػػات المسػػجمة فػػي محضػػر التحديػػد كالتحر 
 كالبيانات المقيدة في قرار القاضي. ,محضر التحديد كالتحرير

 كراؽكالأكالرسػػػكـ المصػػػكرة بالتقنيػػػات المختمفػػػة كرسػػػكـ المسػػػاحة  المسػػػاحةخػػػرائط  -ج 
 المبرزة مف قبؿ أصحاب الحقكؽ العينية كمحاضر التحسيف العقارم كخرائطو. 

                                                           

(
 .248-249 , ص2010أبو عمرو ,مصطفى أحمد,  11
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 :الولاية عمى السجل العقاري
 مكزعة عمى جيات أربعة:الكلاية العامة عمى السجؿ العقارم  إف

كىػػك رئػػيس المكتػػب العقػػارم الػػذم يفػػتح السػػجؿ حكمػػان فػػكر  :أمػػيف السػػجؿ العقػػارم -أ 
استلبـ محاضر التحديد, في أمانة السجؿ العقارم كيقكـ بالمحافظػة عمييػا كالتأكػد 

ة. كاختصاصػو العقاريػة فييػا كىػك الػذم يمسػؾ سػجؿ الممكيػ الإجػراواتمف صػحة 
 .الإداريةالمكاني يشمؿ المحافظة بحدكدىا 

: ىػػك رئػػيس المصػػمحة العقاريػػة فػػي المنطقػػة كيقػػكـ بمسػػؾ رئػػيس المكتػػب المعػػاكف -ب 
سجؿ اليكمية الذم يسجؿ فيو طمبات القيد بالترتيػب بحسػب كركدىػا, يتمقػى رئػيس 

انػػة ثػػـ يبعػػث بيػػا إلػػى أم ,يكميػػة تالمكتػػب المعػػاكف الطمبػػات كيسػػجميا فػػي سػػجلب
السػػػػجؿ العقػػػػارم ليتخػػػػذ قػػػػراران بتسػػػػجيميا فػػػػي سػػػػجؿ الممكيػػػػة المحفػػػػكظ فػػػػي مركػػػػز 

 المحافظة.

ىػػػي المرجػػػ  الاسػػػتثنائي لمطعػػػف بقػػػرارات أمػػػيف السػػػجؿ العقػػػارم  :محكمػػػة البدايػػػة -ج 
بالتسػػجيؿ كالتػػرقيف كالامتنػػاع عنيمػػا كتحكػػـ محكمػػة البدايػػة بػػذلؾ حكمػػان مبرمػػان فػػي 

 غرفة المذاكرة. 

يجػػب أف تكػػكف قيػػكد السػػجؿ العقػػارم متكافقػػة مػػ  خػػرائط المسػػاحة : دائػػرة المسػػاحة -د 
فػػػ ذا اسػػػتمزمت القيػػػكد العقاريػػػة تحػػػكيران فػػػي الخارطػػػة المسػػػاحية فػػػلب يجػػػكز لأمػػػيف 
السػػجؿ العقػػارم إجػػراو القيػػد إلا بعػػد إنجػػاز العمميػػة الطبكغرافيػػة مػػف قبػػؿ المينػػدس 

ة العقػػار المسػػجؿ فػي حػػاؿ تػػـ تجزئػالمحمػؼ بالمحافظػػة عمػى الخريطػػة المسػػاحية. 
خر يعيد إلى ميندس المساحة القياـ بتحديد كؿ جػزو آبسبب قسمتو أك بأم سبب 

كتعيػػيف التخػػكـ الفاصػػمة لػػو, كتنقػػؿ ىػػذه العمميػػة إلػػى خارطػػة المسػػاحة ثػػـ يؤسػػس 
 لكؿ جزو مف العقار صحيفة خاصة. 

 الحقوق التي تسجل في السجل العقاري.
نشػاو الحػؽ إرم منيػا مػا ىػك ضػركرم, فػي إف الحقكؽ التي تسجؿ في السػجؿ العقػا

فيككف القيد في ىذه الحالة شرطان مػف شػركط انعقػاد التصػرفات التػي لا  إنيائوأك تعديمو أك 
كقعت بحضكر المكظؼ المختص كبعد تسجيميا فػي السػجؿ العقػارم, كمنيػا مػا  إذاتتـ إلا 

 فقط ف ف لـ تسجؿ تككف نافذة بالنسبة لموير. علبفللئىك مقرر 
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 : 37متعددة مف أىميا حقكؽ التي لا تنشأ إلا بالتسجيؿال
   .جمي  الحقكؽ العينية العقارية أصمية كانت أـ تبعية -أ 

 .جمي  القيكد العقارية كالحجز -ب 

كػػػػؿ تعػػػػديؿ فػػػػي حػػػػدكد الارتفػػػػاؽ بفػػػػتح أك تعػػػػريض أك تضػػػػييؽ الطػػػػرؽ كالأقنيػػػػة  -ج 
 .كمجارم المياه

 أبنية جديدة فيو. إنشاوكؿ تعديؿ في البناو أك  -د 

 بعكض أك بوير عكض.تنازؿ عف حؽ عيني  كؿ -ق 

 .حكـ بالإفلبس أك التصفية القضائية بالنسبة إلى مكجكدات التفميسة العقارية -ك 

عنػػػدما يتجػػػزأ العقػػػار المسػػػجؿ بسػػػبب قسػػػمة أك لأم سػػػبب آخػػػر يعيػػػد إلػػػى مينػػػدس 
محمػػػؼ بتحديػػػد كػػػؿ جػػػزو كتعيػػػيف التخػػػكـ الفاصػػػمة لػػػو. كتنقػػػؿ ىػػػذه العمميػػػة عمػػػى الخارطػػػة 

أك خارطػػػة المسػػػاحة أك رسػػػـ المسػػػح, ثػػػـ يؤسػػػس لكػػػؿ جػػػزو مػػػف العقػػػار صػػػحيفة  المصػػػكرة
عقػارات عديػدة مػف نػكع شػرعي كاحػد, كلكنيػا تؤلػؼ ىنػاؾ كانػت . كما أنو فػي حػاؿ خاصة

كتمة كاحدة مسجمة في صحائؼ مختمفة, كعائدة لمالػؾ كاحػد, فػيمكف جمعيػا كتسػجيميا فػي 
ف عقػار, أك مػػف عػدة عقػارات متلبصػػقة صػحيفة كاحػدة, ككػذلؾ كػػؿ قسػـ, أك عػدة أقسػػاـ مػ

كمػػػف نػػػكع شػػػرعي كاحػػػد, كعائػػػدة لمالػػػؾ كاحػػػد فػػػيمكف إمػػػا تكحيػػػدىا كتسػػػجيميا فػػػي صػػػحيفة 
مػػػا تكحيػػػدىا مػػػ  عقػػػار ملبصػػػؽ كمسػػػجؿ قػػػبلبن. كفػػػي ىػػػذه الحالػػػة يجػػػب تعػػػديؿ  كاحػػػدة, كا 

 الخرائط كالصحيفة بحسب الاقتضاو. 
ا لا يؤثر عمػى نفاذىػا فػي مػا بػيف ف ف عدـ تسجيمي فقط علبفالحقكؽ المقررة للئأما 
   :كتشمؿ ىذه الحقكؽ .المتعاقديف

كانػت لمػػدة لا تزيػد عػػف  إذاالزراعيػة فيػػي  راضػػيفػي العقػػارات المبنيػة كالأ الإجػارة -أ 
ف لػػػـ تكػػػف مسػػػجمة فػػػي  المتعاقػػػديفنافػػػذة بحػػػؽ  فثػػػلبث سػػػنكات تكػػػك  كالويػػػر كا 

ظمت نافػذة فيمػا  فا  تجاكزت مدتيا ثلبث سنكات فيي, ك  إذاالسجؿ العقارم. أما 

                                                           
 0221/ لعام 21المرسوم رقم/ 11
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بػػػيف المتعاقػػػديف, ف نيػػػا لا تكػػػكف نافػػػذة بالنسػػػبة لمويػػػر إف لػػػـ تكػػػف مسػػػجمة فػػػي 
 .السجؿ العقارم

مػػف بػػدؿ إيجػػار سػػنة غيػػر مسػػتحقة فيػػي بمبمػػ  يعػػادؿ أكثػػر  كالاتحػػكالالكصػكلات  -ب 
نافػػذة بالنسػػبة إلػػى الأشػػخاص الصػػادرة عػػنيـ كلػػك لػػـ تكػػف مسػػجمة, إلا أنيػػا لا 

ر فيمػػا إذا كػػاف الكفػػاو )الػػرىف( عػػف مػػدة تتجػػاكز سػػنة كلػػـ تكػػكف نافػػذة إلػػى الويػػ
   .يكف مسجلبن 



43 

  الثالث الباب

 الجانب البيئي والاجتماعي لمتشسيعات العمسانية
 

 الثالث البابهداف التي يتوقع من الطالب تحكيكها بعد دراسة الأ

 القانكف البيئي كأىدافو كمياـ الجيات المعنية بالبيئة.أف يتعرؼ عمى  1.

 كعقكباتيا.  كالمخالفات البيئية المكارد المالية لكزارة الدكلة لشؤكف البيئةعمى أف يتعرؼ  2.

الدراسات اليندسية لمميندسيف تجاه تنفيذ الشكارع كالمباني كالمرافؽ عمى  يطم أف  3.
 .العامة بما يتناسب م  حركة ذكم الاحتياجات الخاصة

عمييا لممحافظة  المباني الاثرية التاريخيةأف يتعرؼ عمى التشريعات المطبقة عمى  4.
 ضمف مشركعات تنظيـ المدف كالقرل.

ثرية الأ حياوكالألممباني  يتعرؼ عمى الحقكؽ المترتبة عمى العقارات المجاكرة أف 5.
 .التاريخية
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 الفصل الأول

 القانوى البيئي
 

تيػا مػف التمػكث, إلى إرساو القكاعد الأساسية لسػلبمة البيئػة كحماي القانكفييدؼ ىذا 
كتحقيؽ التنمية البيئية المسػتدامة كتحديػد الميػاـ المنكطػة بػالكزارة, ككػذلؾ الميػاـ التػي تقػكـ 

المتعمقػة  نظمػةبيا بالتعاكف م  الجيات المختصة لمتابعة تنفيذ أحكامو كأحكاـ القػكانيف كالأ
 .(38)بالشؤكف البيئية بما يحقؽ ىذه الأىداؼ

 تعابير متعمقة بالبيئة:
المحػػػيط الػػػذم تعػػػيش فيػػػو الأحيػػػاو مػػػف إنسػػػاف كحيػػػكاف كنبػػػات كيشػػػمؿ المػػػاو ىػػػي  :يئاااةالب

 كمػػػػػػػػػػػا تحكيػػػػػػػػػػػو مػػػػػػػػػػػف مػػػػػػػػػػػكاد كمػػػػػػػػػػػا يػػػػػػػػػػػؤثر عمػػػػػػػػػػػى ذلػػػػػػػػػػػؾ المحػػػػػػػػػػػيط. رضكاليػػػػػػػػػػػكاو كالأ
 , كمػػا تشػتمؿ عميػػوشكيعيش فػي داخميػػا كمحيطيػػا.رضالمػػاو, كاليػكاو, كالأ عناصار البيئااة:

ممكثػات فػي الصػفات الفيزيائيػة أك : كػؿ توييػر كمػي أك كيفػي أك نػكعي بفعػؿ التموث البيئة
الكيميائيػة أك الحيكيػة لعنصػر أك أكثػر مػف عناصػر البيئػة, كينػتج عنػو أضػراران تيػدد صػحة 
الإنسػػػػاف كحياتػػػػو, كصػػػػحة الكائنػػػػات الحيػػػػة, كالنباتػػػػات كحياتيػػػػا, كصػػػػحة كسػػػػلبمة المػػػػكارد 

 الطبيعية.
اسػتمرار تػكازف البيئػة,  : ىػي مجمكعػة الػنظـ كالإجػراوات كالكسػائؿ التػي تكفػؿحماية البيئة

كاستقرارىا, كتكامميا الإنمائي, كتحافظ عمى بيئة سػميمة صػحية صػالحة للبسػتمتاع بالحيػاة 
 كالاستفادة مف المكارد الطبيعية كعدـ تدىكرىا.

ىػػك البحػػث فػػي الأثػػر البيئػػي لمشػػركع, أك نشػػاط محػػدد كتقكيمػػو عمػػى  :تقااويم الأثاار البيئااي
 ة.ضكو الأسس كالإجراوات المعتمد

: ىػي الإجػراوات البيئيػة التػي تكفػؿ الحفػاظ عمػى عناصػر البيئػة التنمية البيئياة المساتدامة
 كتنميتيا كالاستفادة منيا بشكؿ دائـ دكف تعريضيا لمتدىكر أك الإخلبؿ بالتكازف بينيا.

                                                           

(
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عػف النشػاطات  جػةات: ىك التأثير عمى عناصر البيئة كالنظـ الإيككلكجيػة النالتدىور البيئي
 ة, أك التويرات المناخية بما يقمؿ مف قيمتيا, أك يشكه مف طبيعتيا البيئية.البشري

ل محػتملبن للؤشػخاص : أم مادة تتصؼ ب حدل صػفات الخطػكرة, كتسػبب أذن المادة الخطرة
 أك لمبيئة بسبب خصائصيا الكيميائية أك الفيزيائية أك البيكلكجية.

ة أك نفايػػات. سػػكاو كانػػت طبيعيػػة أك : أم مػػادة بسػػيطة أك مركبػػة أك مخمكطػػالمااادة الضااارة
 مصنعة تشكؿ ضرران عمى البيئة أك عمى أم مف عناصرىا. 

: أم مػػادة كيميائيػػة تحظػػر جميػػ  اسػػتعمالاتياش كلكػػف تظػػؿ ليػػا اسػػتخدامات المااادة المقياادة
 محددة مسمكح بيا.

 :ميام وزارة الدولة لشؤون البيئة
 :لآتيةمختصة بتنفيذ المياـ اتساىـ الكزارة بالتعاكف كالتنسيؽ م  الجيات ال

تحديد معايير كمؤشرات الحد الأعمى المسمكح بو بيئيان لمضجيج بمختمؼ مصادره,  -1
 تعتمد بتعميمات يصدرىا المجمس.

كض  معايير بيئية لاستخداـ تقانات الطاقات المتجددة كالبديمة كالإنتاج الأنظؼ,  -2
 ت الكطنية لتمؾ التقانات.كالمشاركة في إعداد استراتيجيات كبحكث الشبكا

 .راضيكض  أسس كمعايير التخطيط البيئي المتكامؿ لاستعمالات الأ -3
المشاركة في البحكث العممية البيئية, كالدراسات المتعمقة بالأنشطة التي تق  في  -4

الدكلة كمياىيا الداخمية كالبحرية كالحيز الجكم الذم يق  فكقيا كعمى المنشآت  أراضي
لخطرة المضرة بسلبمة البيئة, كاقتراح التكصيات كالإجراوات اللبزمة لإزالة كالمكاد ا
 الخطر.

المشاركة م  الجيات المختصة في تحديد المكاد الضارة أك الخطرة عمى البيئة ككض   -5
تلبفيا كالتخمص منيا كتحديد ما يمن   أسس تصنيفيا كتخزينيا كتداكليا كنقميا كا 

 العربية السكرية. إدخالو منيا إلى الجميكرية
المشاركة م  المنظمات الإقميمية كالدكلية في البحكث كالمؤتمرات كالندكات  -6

 كالاجتماعات المتعمقة بالشؤكف البيئية.
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المشاركة م  ىيئة التخطيط كالتعاكف الدكلي في تدعيـ العلبقات م  الدكؿ كالييئات  -7
كالإتفاقيات كالمعاىدات المتعمقة كالمنظمات الدكلية كالإقميمية في الأمكر كالشؤكف 

 تفاقيات.المنصكص عمييا في تمؾ المعاىدات كالا نظمةبمياـ الكزارة ككض  الأ
 المشاركة في حماية الساحؿ كالبيئة البحرية مف التمكث.  -8
كجكفيا  رضدراسة أسباب انجراؼ التربة كالتصحر ككؿ ما يؤدم إلى تمكث الأ -9

 الحمكؿ المناسبة ليا.كمكاردىا الطبيعية كاقتراح 
 -كض  دراسات لمنشاطات البشرية المؤثرة سمبان عمى مككنات التنكع الحيكم )الصيد -10

إدخاؿ الأنكاع الحية الوريبة كالكائنات المعدلة  -التجارة الكطنية كالدكلية
 ....كغيرىا(.كراثيان 

ؿ بديمة كض  دراسات لتطكير كتنظيـ النشاطات البشرية التي تشكؿ مصادر دخ -11
لممجتمعات المحمية التي تتعامؿ مباشرة م  مككنات التنكع الحيكم )كالسياحة البيئية 

 كمشاري  التنمية الريفية كغيرىا(.
عداد الأدلة  -12 المشاركة م  كزارة الإدارة المحمية كالجيات المختصة في تطكير كا 

دارة النفايات الصنا  .عية كالخطرة كالطبيةكالاشتراطات كالتعميمات اللبزمة لتصنيؼ كا 
المشاركة م  كزارة الإدارة المحمية في تطكير طرؽ معالجة النفايات البمدية الصمبة,  -13

كاستثمارىا كالتخمص منيا, كتقديـ الرأم الفني مف خلبؿ مراجعة دراسات تقكيـ الأثر 
 البيئي لمكاق  معالجة تمؾ النفايات.

أم نفايات إلى الجميكرية العربية السكرية أك اتخاذ الإجراوات اللبزمة لمن  إدخاؿ  -14
 طمرىا فييا.

 إعداد خطط الطكارئ البيئية. -15
تنمية الكعي العاـ البيئي بمختمؼ الكسائؿ الإعلبمية, كنشر ما يمكف نشره مف نتائج  -16

الأبحاث العممية بيدؼ الحفاظ عمى صحة البيئة كسلبمة مكاردىا كالتكجيو باستعماؿ 
اصة كالطاقات كالمكاد البديمة, كمتابعة تشجي  الكقاية مف التمكث كالتقميؿ التقانات الخ

منو كمراقبتو, كالسعي لإدخاؿ برامج تربكية بيئية في المناىج الدراسية, كاختصاصات 
 بيئية جديدة في مراحؿ التعميـ العالي.
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 :الموارد المالية لوزارة الدولة لشؤون البيئة
 ا في المكازنة العامة لمدكلة.الاعتمادات التي ترصد لي -1
 أمكاؿ صندكؽ دعـ كحماية البيئة. -2
 النافذة يكافؽ عمييا رئيس مجمس الكزراو. نظمةأية مكارد أخرل تسمح بيا القكانيف كالأ -3
النافذة, عمى  نظمةالإعانات أك المنح أك اليبات كالتبرعات المقدمة كفقان لمقكانيف كالأ-4

كالرسكـ المالية كالجمركية كالبمدية عمى اختلبؼ أنكاعيا أف تعفى مف جمي  الضرائب 
 بعد مكافقة رئيس مجمس الكزراو. 

 المترتبة عمى المسيئين لمبيئة: المسؤوليات والعقوبات
يعاقب كؿ مف ساىـ أك ساعد في عبكر النفايات النككية أك المشعة أك الخطرة إلى  -1

خمس سنكات عمى الأقؿ كبالورامة مف الجميكرية العربية السكرية بالاعتقاؿ المؤقت 
عشرة ملبييف ليرة سكرية إلى عشريف مميكف ليرة سكرية. كيقضى بعقكبة الأشواؿ 
الشاقة المؤبدة إذا أدخؿ ىذه النفايات بقصد إلقائيا أك دفنيا أك إغراقيا أك إحراقيا أك 

قكبة الإعداـ الجميكرية العربية السكرية أك مياىيا الإقميمية, كبع أراضيتخزينيا في 
 .إذا نجـ عف ىذا الإدخاؿ كفاة إنساف

يعاقب بالورامة مف أربعمائة ألؼ ليرة سكرية إلى مميكني ليرة سكرية صاحب المنشأة  -2
الخاصة ذات النشاط الصناعي أك الاقتصادم أك التنمكم أك السياحي أك الخدمي أك 

يؤدم إلى ضرر آني أك المسؤكؿ عف إدارتيا, إذا كاف نشاطو يسبب تمكثان بيئيان, 
مستقبمي عمى صحة الإنساف كسلبمتو, كتستحؽ العقكبة سكاو تـ التخمص مف ىذه 
المخمفات بتصريفيا أك إلقائيا أك إغراقيا أك حرقيا أك بأية صكرة أخرل, كفي حاؿ 
التكرار تككف العقكبة الحبس ثلبثة أشير عمى الأقؿ, بالإضافة إلى مضاعفة الورامة 

 إزالة ىذه المخالفة أثناو فترة المحاكمة سببان مخففان لمعقكبة. دي ا البند كتعالمحددة في ىذ
إضافة إلى الإغلبؽ, يعاقب بالورامة مف أربعمائة ألؼ ليرة سكرية إلى مميكني ليرة  -3

سكرية كؿ مف يباشر العمؿ بعد صدكر ىذا المرسكـ في منشأة زراعية أك صناعية أك 
بيئي دكف إجراو دراسة لتقكيـ الأثر البيئي كاعتمادىا مف خدمية خاضعة لتقكيـ الأثر ال
 قبؿ مديرية البيئة ذات العلبقة.
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يعاقب مرتكب أم مف المخالفات البيئية الأخرل, بما فييا الضجيج أك تمكيث اليكاو  -4
بالركائح المزعجة أك الضارة التي تصدر الصككؾ اللبزمة بتحديدىا, بورامة مف مائة 

إلى خمسمائة ألؼ ليرة سكرية, كتضاعؼ العقكبة في حاؿ التكرار ألؼ ليرة سكرية 
لممرة الثانية, كفي حاؿ التكرار لممرة الثالثة كما بعدىا, يعاقب بالحبس لمدة شيريف 

 عمى الأقؿ إضافة إلى الورامة المضاعفة. 
لا تحكؿ العقكبات المنصكص عمييا في ىذا المرسكـ مف تطبيؽ العقكبة الأشد في  -5

 ص تشريعي آخر.أم ن
لممحكمة التي تنظر بالقضية أف تأمر بفتح المحؿ أك المنشأة أك المؤسسة المخالفة  -6

لإزالة المخالفة حصران خلبؿ المدة التي تحددىا لممخالؼ, كتوريمو مبموان لا يقؿ عف 
عشرة آلاؼ ليرة سكرية كلا يزيد عمى خمسيف ألؼ ليرة سكرية عف كؿ يكـ يتخمؼ فيو 

إزالة المخالفة فييا ضمف المدة المحددة سببان  دي ا بعد المدة المحددة لذلؾ, كتععف إزالتي
 مخففان لمعقكبة.

في حاؿ ثبت قياـ صاحب المنشأة المومقة المخالفة بمزاكلة العمؿ فييا أثناو المدة  -7
المخصصة لإزالة المخالفة, يعاقب بورامة قدرىا مئة ألؼ ليرة سكرية عف كؿ يكـ 

 عمؿ أثناو تمؾ الفترة.زاكؿ فيو ال
تؤكؿ جمي  الورامات التي يحكـ بيا استنادان لأحكاـ ىذا المرسكـ إلى الخزينة العامة  -8

 .لمدكلة
 :لمحفاظ عمى البيئة قرارات تشجيعية

تعفى التجييزات كالتقنيات كالمكاد الأكلية المستكردة كالتي تسمح بتفادم أك تقميص أك -1
عادة تصنيعيا بالقضاو عمى أشكاؿ التمكث,  أك التي تتعمؽ بمعالجة النفايات كا 

 % مف الرسكـ الجمركية.50كاستعماليا مف 
يحصؿ كؿ شخص طبيعي أك اعتبارم, يقكـ بنشاطات لممحافظة عمى البيئة عمى  -2

نسب التخفيض التي تستحقيا كأصكؿ ك  تخفيضات ضريبية كتحدد ىذه النشاطات
و بناو عمى اقتراح مشترؾ بيف كزير منحيا بقرار يصدر عف رئيس مجمس الكزرا

 المالية ككزير الدكلة لشؤكف البيئة.
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تعفى الكزارة كالجيات العامة الأخرل كالجمعيات البيئية مف الرسكـ التي تترتب عمى  -3
 اتيا التي تيدؼ إلى المحافظة عمى البيئة كتفادم تمكثيا أك تدىكرىا.إعلبن
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 الفصل الثاني

 ت الخاصةالايتمام بروي الاحتياجا
 

تعتير الاعاقة  إحدل المكاضيي  الاجنماعية كالصحية اليامة فػي أغمػب دكؿ العػالـ 
 بسبب تزايد اعداد المعكقيف بالمقارنة م  عدد السكاف نتيجة العكامؿ التالية:

 .انتشار الحركب كما تخمفو مف ضحايا كجرحى كمعاقيف 
  صحة السكاف.حصكؿ تمكث في البيئة الطبيعية ضمف المدف كأثرىا عمى 
 .ازدياد حكادث المركر 

خيػػػرة بشػػؤكف ذكم الاحتياجػػػات الخاصػػػة مػػػف كنػػػة الأتزايػػػد اىتمػػػاـ الدكلػػة فػػػي الآلػػذا 
المؤىمة لتحكيؿ طاقاتيـ الة طاقات فعالة تساىـ في بناو المجتمػ  ابتػداو  البيئةحيث تأميف 

تجػػاه تنفيػػذ الشػػكارع داريػػة كمياميػػا بالكحػػدات الإ مػػف الدراسػػات اليندسػػية لمميندسػػيف كمػػركران 
 .كالمباني كالمرافؽ العامة بما يتناسب م  حركة ذكم الاحتياجات الخاصة

كبنػػاو عمػػى تكجييػػات السػػيد رئػػيس الجميكريػػة كرعايتػػو لػػذكم الاحتياجػػات الخاصػػة 
ليكػػػكف خطػػػكة أساسػػػية فػػػي سػػػبيؿ كضػػػ  السياسػػػات  2004لعػػػاـ  /34/ صػػػدر القػػػانكف رقػػػـ

ياجػػػػات الخاصػػػػة كدمجيػػػػـ بػػػػالمجتم  حيػػػػث تػػػػـ تشػػػػكيؿ اللبزمػػػػة لإعػػػػادة تأىيػػػػؿ ذكم الاحت
المجمػػػس المركػػػزم لػػػذكم الاحتياجػػػات الخاصػػػة كالمجالسػػػس الفرعيػػػة فػػػي المحافظػػػات التػػػي 

 تشارؾ في عضكيتيا العديد مف الجيات المعنية.
 :ذوي الاحتياجات الخاصةل توفير البيئة المؤىمة

يص لبنػػاو جديػػد حكػػكمي الكحػػدات الاداريػػة عنػػد مػػنح أم تػػرخ /34/رقػػـ القػػانكفألػػزـ 
 بما يمي: ك خاص, التقيدأ
بالمعػػػػايير كالشػػػػركط كالمكاصػػػػفات الفنيػػػػة كاليندسػػػػية كالمعماريػػػػة الكاجػػػػب تكفرىػػػػا فػػػػي  -أ 

حدائؽ...( كما أمكف مػف المبػاني كالمرافػؽ  -طرؽ -أرصفةالمباني كالمرافؽ العامة )
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خي ليػػػا كبمػػػا لا ثػػػرم أك التػػػارينشػػػائية أك الطػػػاب  الأالعامػػػة, بمػػػا لا يمػػػس الجممػػػة الإ
 يتجاكز خمسة بالمئة مف قيمتعا الاساسية لكي تمبي احتياجات المعكقيف كحركتيـ.

ـ كاحتياجػات المعػكقيف ولتػتلب فتكفير أجيزة كمعدات كمرافؽ اتصالات عامػة مػا أمكػ -ب 
 كلكية في الحصكؿ عمى كسائؿ الاتصاؿ المختمفة.جسميان كمنحيـ الأ

داريػػة مجانػػان مػػف أمػػلبؾ الدكلػػة كالكحػػدات الإتخصػػيص أراض كمػػا أنػػو أجػػاز القػػانكف  -ج 
   مف قبؿ الكزارة كالجمعيات.الخاصة بيـ لإحداث المعاىد 

 معايير التصاميم اليندسية العمرانية المتلائمة مع ذوي الاحتياجات الخاصة:
دارة المحمية بالتعػاكف مػ  الجيػات المعنيػة ب عػداد دليػؿ خاصػان ليكػكف قامت كزارة الإ

يكضػػػػح معػػػػايير التصػػػػميـ لػػػػذكم  داريػػػػةفػػػػي الكحػػػػدات الإكافػػػػةن سػػػػيف كالفنيػػػػيف مرجعػػػان الميند
الاحتياجات الخاصة حيث تـ التطرؽ الى المقاييس اللبزمػة لممعػكقيف الكاجػب أخػذىا بعػيف 

 , سنستعرض بعضيا:المرافؽ العامةك الاعتبار عند التصاميـ اليندسية العمرانية لممباني 
 :(11)الواجاااااب تيمينياااااا فاااااي الفراغاااااات الخارجياااااة الاشاااااترطات اليندساااااية العمرانياااااة -أ

دراج كالمنحػػدرات كممػػرات المشػاة كالأ رصػفةكاشػترطات التجييػزات الطرقيػػة كالشػكارع كالأ
 س المعمارم:دىميا بالنسبة لممينألقد تـ اختيار  لخ.إكالحدائؽ العامة....

 جساـ الناتئة المكجكدة في مسار الحركة )الحفر كالبركزات(.إزالة الأ 
 ببضائ  الباعة لاعاقتيا لحركة ذكم الاحتياجات الخاصة. رصفةجنب اشوالات الأت 
 ربػػػػػاويمراعػػػػػاة مكػػػػػاف تكضػػػػػ  التجييػػػػػزات الطرقيػػػػػة ضػػػػػمف مسػػػػػار الحركػػػػػة )أعمػػػػػدة الك 

 .(شجار كأحكاض النباتات كسلبت الميملبتالأك 
 .عرض الممرات كعرض البكابات 
  أف تكػكف خشػنة لمنػ  الانػزلاؽ  يات في الشكارع كممرات المشاة يجبرضكساو الأإمكاد

ذا كػػاف مػػف الضػػػركرم ا  كيجػػب عػػدـ كضػػ  فتحػػات البنيػػة التحتيػػة فػػي ممػػرات المشػػاة ك 
كضػػػػعيا تكػػػػكف أغطيتيػػػػا بػػػػنفس منسػػػػكب ممػػػػر المشػػػػاة كلا يعػػػػكؽ مسػػػػتخدمي الكراسػػػػي 

  المتحركة.

                                                           

(
 ة والعمل.وزارة الشؤون الاجنماعي .2004/ 24الفصل الثاني من التعميمات التنفيذية لمقانون رقم/ 11
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 كيجب ان متر  1.85اتجاىيف  مكذ ان متر  0.9اتجاه كاحد  مالحد الادنى لعرض منحدر ذ
درابزيف عمى جانبي المنحدر. كتختمؼ نسبة الانحدار باختلبؼ طكؿ المنحدر تثبيت 
 15صبح طكؿ المنحدرأذا إ 1/20كتصبح  9في حاؿ طكؿ المنحدر  1/12فتككف 
 متران.

  يجب تأميف منحدرات لربط الرصيؼ م  الشػارع بحيػث ينحػدر جسػـ الرصػيؼ لمنسػكب
 الشارع كيسيؿ حركة الانتقاؿ.

 تي تسيؿ انتقاؿ المعكقيف ضمف المناسيب المختمفة.تصميـ المنحدرات ال 
 كما أنػو لا بػد مػف بنيػة العامػة.تأميف مكاقػؼ سػيارات لممعػكقيف قػرب مػداخؿ كمخػارج الأ

أف يتػػكفر فػػي أم مكقػػؼ سػػيارات يحػػكم عمػػى خمسػػيف سػػيارة أك أقػػؿ مكانػػان كاحػػدان عمػػى 
 ان متػػػر  17اؽ عػػػف قػػػؿ لسػػػيارات المعػػػكقيف. كلا تقػػػؿ المسػػػاحة المخصصػػػة لسػػػيارة المعػػػالأ

 .ان مربع
 :(02)الاشتراطات اليندسية المعمارية ضمن الفراغات الداخمية-ب

, لقػػػػد تػػػػـ  لػػػػخإ...دكرات الميػػػػاهبػػػػكاب كالمصػػػػاعد ك الممػػػػرات كالمػػػػداخؿ كالأ كمقػػػاييس
 س المعمارم:دىميا بالنسبة لممينأاختيار 

 2ب كاحػد عػف يجب أف تككف كافة أبكب الممرات باتجاه كاحد كألا يقؿ طكؿ الممر ببػا 
 .ان متر  1.8كعرض ان متر 

  0.85كلا يقػػؿ عػػرض بػػاب المصػػعد عػػف  ان متػػر  1.5*1.5ألا تقػػؿ مسػػاحة المصػػعد عػػف 
 .ان متر 

  يجب أف تسمح مساحة الشرفات الخارجية بحركة الػدكراف لمسػتعممي الكراسػي المتحركػة
 لمشخص الكاحد. ان مربع ان متر  1.5*1.5كلا تقؿ مساحة الشرفة عف 

 كلا يقػػؿ ارتفػػاع الموسػػمة عػػف ان مربعػػ ان متػػر  155*1.55ة دكرة الميػػاه عػػف ألا تقػػؿ مسػػاح .
 .ان متر  0.75كالارتفاع المفضؿ ىك  ان متر  0.67كلا يقؿ عف  ان متر  0.82

  في المباني العامة المككنة مف أكثػر مػف طػابؽ يراعػى تػكفير سػبؿ اليػركب كالنجػاة مػف
كيا. كمػػػػا يجػػػػب تػػػػأميف الحرائػػػػؽ التػػػػي يمكػػػػف لممعػػػػكقيف مػػػػف مسػػػػتعممي الكراسػػػػي سػػػػمك 

                                                           

(
 وزارة الشؤون الاجنماعية والعمل. .2004/ 24الفصل الثالث من التعميمات التنفيذية لمقانون رقم/ 02
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المنحػػػدرات اللبزمػػػة كالعػػػرض الملبئػػػـ لمػػػركر الكراسػػػي ضػػػمف غػػػرؼ كمناسػػػيب المبنػػػى 
 .ك الدينيزأالتعميمي اك الصحي 

  فػػػػي المسػػػػػارح كدكر السػػػػػينما يراعػػػػى تخصػػػػػيص أمػػػػػاكف خاصػػػػة لمسػػػػػتخدمي الكراسػػػػػي
لا أالمتحركػة داخميػا بحيػث يتمكنػكا مػف متابعػة العػركض أثنػاو جمكسػيـ عمػى كراسػييـ ك 

كيراعى مكاف كاحػد , لمكرسي الكاحد ان مربع ان متر  0.9*1.4تقؿ المساحة المخصصة عف 
 مقعد. 250لكؿ 

  تقػػػؿ عمػػػى ألا مشػػػاىد  1000فػػػي الملبعػػػب الرياضػػػية  يراعػػػى كجػػػكد مكػػػاف كاحػػػد لكػػػؿ
 لمكرسي الكاحد. ان مربع ان متر  0.9*1.4المساحة المخصصة عف 

دارة المحمية عند منح أم تػرخيص لبنػاو جديػد تراعى المعايير السابقة مف قبؿ كحدات الإ
حكػػكمي أك خػػاص, بمػػا يسػػاعدىـ فػػي تنفيػػذ ميػػاميـ المككمػػة ليػػـ بمكجػػب القػػانكف عمػػى 

 أكمؿ كجو. 
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 الفصل الثالث

 الاثسية التازيخية والأحياء المباني لحمايةالتشسيعات المطبقة 
 

عػػػرؼ الػػػذم ك فػػػي سػػػكريا ثػػػار القاضػػػي بحمايػػػة الآ 1963عػػػاـ  قػػػانكف الآثػػػارصػػػدر 
الممتمكػػػػات الثابتػػػة كالمنقكلػػػػة التػػػي بناىػػػا أك صػػػػنعيا أك أنتجيػػػا أك كتبيػػػػا أك  "بأنيػػػا الآثػػػار

رسػػميا الإنسػػاف قبػػؿ مئتػػي سػػنة ميلبديػػة أك مئتػػيف كسػػت سػػنكات ىجريػػة كيجػػكز لمسػػمطات 
حػدث أأيضػا الممتمكػات الثابتػة أك المنقكلػة التػي ترجػ  إلػى عيػد  الآثػارمػف  دي الأثرية أف تعػ

 .(13)"أت أف ليا خصائص تاريخية أك فنية أك قكمية, كيصدر بذلؾ قرار كزارمإذا ر 
الأثريػة فػي الجميكريػة العربيػة السػكرية المحافظػة عمػى الآثػار كمػا  السمطاتتتكلى  

الأثريػة كمػا يجػب تسػجيمو مػف  تتكلى كحدىا تقرير أثرية الأشياو كالمباني التاريخية كالمكاق 
إقػػرار الدكلػػة بمػػا يمثمػػو مػػف أىميػػة تاريخيػػة أك فنيػػة أك قكميػػة كيعنػػى تسػػجيؿ أثػػر مػػا  ,آثػػار

 .كعمميا عمى صيانتو كحمايتو كدراستو كالانتفاع بو كفقا لأحكاـ ىذا القانكف
 .آثار ثابتة كآثار منقكلة :الآثار نكعاف

مثؿ الكيكؼ الطبيعية أك المحفكرة التي  رضىي الآثار المتصمة بالأ :الآثار الثابتة -أ 
خصصة لحاجات الإنساف القديـ كالصخكر التي رسـ أك حفر عمييا الإنساف كانت م

أك كتابات ككذلؾ أطلبؿ المدف كالمنشآت المطمكرة في بطكف  أك نقكشان  القديـ صكران 
التلبؿ المتراكمة كالأبنية التاريخية المنشأة لوايات مختمفة كالمساجد كالكنائس كالمعابد 

دارس كالقلبع كالحصكف كالأسكار كالملبعب كالمسارح كالقصكر كالبيكت كالمشافي كالم
كالخانات كالحمامات كالمدافف كالقنكات المشيدة كالسدكد كأطلبؿ تمؾ المباني كما 
اتصؿ بيا كالأبكاب كالنكافذ كالأعمدة كالشرفات كالأدراج كالسقكؼ كالأفاريز كالتيجاف 

  .كالأنصاب كالمذابح كشكاىد القبكر
أك عف  رضىي التي صنعت لتككف بطبيعتيا منفصمة عف الأ :لةالآثار المنقك  -ب 

المباني التاريخية كالتي يمكف تويير مكانيا بالمنحكتات كالمسكككات كالصكر كالنقكش 
                                                           

(
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 كالمخطكطات كالمنسكجات كالمصنكعات ميما كانت مادتيا كالورض مف صنعيا
ة إذا كانت أجزاو مف آثار ثابت بعض الآثار المنقكلة آثاران  دي تعكما  .ككجكه استعماليا

 .ثابتة أك زخارؼ ليا كيعكد تقدير ذلؾ لمسمطات الأثرية
   :الثابتة والمنقولة ممكية الآثار
جمي  الآثار الثابتة كالمنقكلة كالمنػاطؽ الأثريػة المكجػكدة فػي الجميكريػة العربيػة  دي تع

 :السكرية مف أملبؾ الدكلة العامة كيستثنى مف ذلؾ
 .تة التي يثبت أصحابيا ممكيتيـ ليا أك تصرفيـ بيا بكثائؽ رسميةالآثار الثاب -أ 

  .الآثار المنقكلة التي سجمت مف قبؿ مالكييا لدل السمطات الأثرية -ب 
 .الآثار المنقكلة التي لا ترل السمطات الأثرية ضركرة لتسجيميا -ج 

ة أك منػػػاطؽ إجػػػلبو الأفػػػراد كالييئػػػات الػػػذيف يشػػػومكف أبنيػػػة تاريخيػػػ الأثريػػػةلمسػػػمطات 
أثريػػة تممكيػػا الدكلػػة كليػػا فػػي حػػالات اسػػتثنائية يقػػدرىا مجمػػس الآثػػار أف تمػػنح الػػذيف شػػومكا 

عػػف إجلبئيػػـ أك عػػف منشػػآتيـ المسػػتحدثة  ىػػذه الأمػػاكف قبػػؿ صػػدكر ىػػذا القػػانكف تعكيضػػان 
  .كتقدر ىذا التعكيض لجنة خاصة تؤلؼ بمرسكـ جميكرم

التصػػرؼ بالآثػػار الثابتػػة أك المنقكلػػة لا تكسػػب صػػاحبيا حػػؽ  رضالأ ممكيػػةأف كمػػا 
لػذا  .التي قد تكجد عمى سطحيا أك فػي باطنيػا كمػا لا تخكلػو حػؽ التنقيػب عػف الآثػار فييػا

يحظػػػر أتػػػلبؼ الآثػػػار المنقكلػػػة أك الثابتػػػة أك تحكيرىػػػا أك إلحػػػاؽ الضػػػرر بيػػػا أك تشػػػكيييا 
حظػػػػػر إلصػػػػػاؽ بالكتابػػػػػة أك الحفػػػػػر عمييػػػػػا أك توييػػػػػر معالميػػػػػا أك فصػػػػػؿ جػػػػػزو منيا,كمػػػػػا ي

   .ات أك كض  اللبفتات في المناطؽ الأثرية كعمى الأبنية التاريخية المسجمةعلبنالإ
 المدن والقرى: نظيمالمناطق الاثرية ضمن مشروعات ت

يتعػػػيف عنػػػد كضػػػ  مشػػػركعات تخطػػػيط المػػػدف كالقػػػرل أك تكسػػػيعيا أك تجميميػػػا كمػػػا 
 لذا: خية المكجكدة فيياشابو ذلؾ المحافظة عمى المناطؽ الأثرية كالأبنية التاري

كما لا  ,لا يجكز إقرار ىذه المشركعات إلا بعد أخذ مكافقة السمطات الأثرية عمييا -أ
 .يجكز تعديميا بعد إقرارىا إلا بعد مكافقة ىذه السمطات
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عمى الكزارات كالإدارات كالمجاف المختصة عند تنظيـ المدف كالقرل التي تكجد فييا  -ب
زالة الشيكع منيا أف تراعى  مناطؽ أثرية أك أبنية تاريخية أك تحسينيا أك تجميميا كا 

حقكؽ الارتفاؽ التي تضعيا السمطات الأثرية كعمييا كذلؾ أف تنص عنيا في قرارات 
 .التنظيـ

لا يجكز لمبمديات أف تمنح رخص البناو كالترميـ في الأماكف القريبة مف المكاق   -ج
الحصكؿ عمى مكافقة السمطات الأثرية لتضمف إقامة الأثرية كالأبنية التاريخية إلا بعد 

 م.لمطاب  الأثر  الذم تراه ملبئمان  المباني الحديثة عمى النسؽ
أك تحديدىا  راضيعمى السمطات الأثرية بالاتفاؽ م  الإدارات المختصة بمسح الأ -د

 مساحية كتحريرىا أف تحدد المناطؽ كالمباني كالتلبؿ الأثرية عمى الخرائط كالمستندات ال
عمى السمطات الأثرية أف تعمؿ في حدكد ما ترسمو الاتفاقات كالمعاىدات كتكصيات  -ق

المؤسسات الدكلية عمى استعادة الآثار الميربة إلى خارج الجميكرية العربية السكرية 
  .كأف تساعد كذلؾ عمى إعادة الآثار الأجنبية الميربة بشرط المعاممة بالمثؿ

 :الحقوق المترتبة عمى العقارات المجاورة لياو  ,اء التاريخيةبنية والأحيتسجيل الأ
لمسػػػمطات الأثريػػػة أف تعػػػيف مػػػا يجػػػب أف يحػػػافظ عميػػػو مػػػف منػػػاطؽ أثريػػػة أك أبنيػػػة 
تاريخيػػة أك أحيػػػاو قديمػػة كذلػػػؾ لحمايتيػػا كتػػػأميف صػػيانتيا بسػػػبب اجتمػػاع خصػػػائص فنيػػػة 

مػػػف خػػػلبؿ  تاريخيػػػة ىامػػػة أصػػػيمة فييػػػا أك دلالتيػػػا عمػػػى عصػػػر مػػػا أك لاقترانيػػػا بػػػذكريات 
 الاجراوات التالية:

تسجيميا في سجؿ المناطؽ الأثرية كالأبنية التاريخية كذلؾ بعد مكافقة بالسمطات  تقكـ -1
مجمس الآثار كصدكر قرار كزارم بالتسجيؿ كيمكف أف يشمؿ القرار مجمكعة أحياو أك 

  .أك جزوا منيما أك مبنى كاحدان  أك حيان  مبافو 
ار التسجيؿ عمى حقكؽ الارتفاؽ التي تترتب عمى العقارات المجاكرة ف ذا ينص في قر  -2

كاف قد سبؽ تسجيؿ الأثر كلـ تكف حقكؽ الارتفاؽ عمى العقارات المجاكرة قد عينت 
فيصدر بيا قرار كزارم لاحؽ كتبم  ىذه القرارات إلى المالكيف أك المتصرفيف كالى 

لى الدكائر العقارية كيما تسجميا في السجؿ ا  ك السمطات الإدارية كالبمدية ذات العلبقة 
 .العقارم
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تتضمف حقكؽ الارتفاؽ إيجاد حرـ غير مبني حكؿ المناطؽ الأثرية كالمباني التاريخية  -3
كتحديد طراز الأبنية الجديدة أك المجددة كارتفاعاتيا كمكاد بنائيا كألكانيا لتككف المنشآت 

شمؿ ذلؾ عدـ فتح نكافذ أك شرفات عمى الجديدة منسجمة م  المنشآت القديمة كي
 .المباني التاريخية أك المناطؽ الأثرية إلا بترخيص مف السمطات الأثرية

يجكز بقرار مف كزير الثقافة كالإرشاد القكمي بناو عمى اقتراح مجمس الآثار شطب  -4
سجؿ كينشر القرار في الجريدة الرسمية كيثبت في  ,تسجيؿ منطقة أثرية أك بناو تاريخي

  .الآثار
 التصر  بالمباني التاريخية:

تبقػػى المبػػاني التاريخيػػة المسػػجمة التػػي لا تممكيػػا الدكلػػة تحػػت يػػد مالكييػػا كالمتصػػرفيف  -أ
ليـ استخداميا في غير الواية التػي أنشػئت مػف أجميػا كلمسػمطات  يجكزعمى أنو لا  ,بيا

 .الأثرية أف تسمح باستعماليا لوايات إنسانية أك ثقافية
لمبمػػػديات كلػػػكزارة الأكقػػػاؼ كغيرىػػػا مػػػف الػػػكزارات كلمطكائػػػؼ كالجمعيػػػات كللؤشػػػخاص  -ب

الطبيعيػػيف كالمعنػػكييف أف يتنػػازلكا عػػف ممكيػػة عقػػاراتيـ الأثريػػة كالتاريخيػػة إلػػى السػػمطات 
الأثريػػة بطريػػؽ اليبػػة أك البيػػ  أك الاسػػتبداؿ لقػػاو قيمػػة رمزيػػة أك يضػػعكىا تحػػت تصػػرؼ 

 .ىذه السمطات لأجؿ طكيؿ
لمسػػمطات الأثريػػة حػػؽ اسػػتملبؾ أم مبنػػى تػػاريخي أك منطقػػة أثريػػة كذلػػؾ كفقػػا لأحكػػاـ  -ج

قػػانكف الاسػػتملبؾ كيقػػرر التعػػكيض عػػف الاسػػتملبؾ بصػػرؼ النظػػر عػػف القيمػػة الأثريػػة 
كالفنيػػػة كالتاريخيػػػة للؤبنيػػػة كالمنػػػاطؽ المسػػػتممكة كليػػػذه السػػػمطات أف تسػػػتممؾ المبػػػاني أك 

ظيػار المجاكرة أك المضافة  راضيالأ للآثػار الثابتػة المسػجمة بقصػد تحريػر ىػذه الآثػار كا 
 .معالميا

تتبػػ  المنػػاطؽ الأثريػػة كالأبنيػػة التاريخيػػة المسػػجمة التػػي تممكيػػا الدكلػػة لمسػػمطات الأثريػػة  -د
 .كىى لا تباع كلا تيدل كلمسمطات الأثرية حؽ استثمارىا

ر الثابتػػػػة المسػػػػجمة السػػػػمطات الأثريػػػػة كحػػػػدىا ىػػػػي التػػػػي تقػػػػكـ بصػػػػيانة كتػػػػرميـ الآثػػػػا -ق
لممحافظػػػػػة عمييػػػػػا كالإبقػػػػػاو عمػػػػػى معالميػػػػػا كزخارفيػػػػػا كلا يحػػػػػؽ لممالػػػػػؾ أك المتصػػػػػرؼ 

   .الاعتراض عمى ذلؾ
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شػػػواؿ كالاسػػػتثمار فيقػػػكـ بيػػػا المالػػػؾ أك أمػػػا الإصػػػلبحات كالترميمػػػات الناشػػػئة عػػػف الإ-ك
 يا عمػػػػى أف يتحمػػػػؿ نفقاتيػػػػا كتنفػػػػؽإشػػػػرافالمتصػػػػرؼ بمكافقػػػػة السػػػػمطات الأثريػػػػة كتحػػػػت 

صػػلبح المنػػاطؽ الأثريػػة كالمبػػاني التاريخيػػة  السػػمطات الأثريػػة مػػف ميزانيتيػػا عمػػى تػػرميـ كا 
صػلبح  المسجمة عمى أف تتحمؿ كزارة الأكقاؼ أك الييئات الدينية نصؼ تكاليؼ تػرميـ كا 

كمػػػا يجػػػكز لمسػػػمطات الأثريػػػة أف تسػػػيـ بجػػػزو مػػػف  ,الأبنيػػػة الأثريػػػة المسػػػجمة العائػػػدة ليػػػا
 .ي التاريخية التي يممكيا الأفراد كعمى ىؤلاو تحمؿ باقي النفقاتنفقات إصلبح المبان

لأحكػاـ ىػذا القػانكف أف يقػكـ بيدمػو أك  لا يجكز لمالؾ أحد الآثار الثابتة المسػجمة كفقػان  -ز
نقمػػو كمػػو أك بعضػػو أك ترميمػػو أك تجديػػده أك توييػػره عمػػى أم كجػػو بويػػر تػػرخيص سػػابؽ 

السػػمطات  إشػػراؼعمػػاؿ التػػي يػػرخص بيػػا تحػػت مػػف السػػمطات الأثريػػة كيكػػكف أجػػراو الأ
الأثرية كعند مخالفة ذلؾ تقكـ السمطات الأثرية ب عادة البناو التاريخي إلػى مػا كػاف عميػو 

   .عف العقكبة المنصكص عمييا في ىذا القانكف تستكفى مف المخالؼ نفقة ذلؾ فضلبن ك 
ك للؤقػػػػذار كمػػػػا لا للؤنقػػػػاض أ الأثريػػػػة المسػػػػجمة مسػػػتكدعان  رضلا يجػػػكز أف تكػػػػكف الأ -ح

يجػػكز أف يقػػاـ فييػػا بنػػاو أك مقبػػرة أك كسػػائؿ لمػػرم أك أف يحفػػر أك يوػػرس فييػػا أك يقطػػ  
 رضمنيػػا شػػجر أك غيػػر ذلػػؾ مػػف الأعمػػاؿ التػػي يترتػػب عمييػػا تويػػر فػػي معػػالـ تمػػؾ الأ

شػرافبدكف ترخيص مػف السػمطات الأثريػة ك  يا كيحظػر اسػتعماؿ أنقػاض الأبنيػة التاريخيػة ا 
خرائػػب الأثريػػة أك أخػػذ أتربػػة أك أحجػػار مػػف المنػػاطؽ الأثريػػة دكف تػػرخيص المتيدمػػة كال

 .رسمي مف ىذه السمطات
تمنػ  إقامػػة الصػػناعات الثقيمػػة كالخطػرة كالمنشػػآت الحربيػػة فػػي حػدكد نصػػؼ كيمػػك متػػر  -ط

 .مف الممتمكات الأثرية كالتاريخية الثابتة المسجمة
أك منطقػػػة أثريػػػة أف يسػػػمح  خيػػػان تاري عمػػػى كػػػؿ شػػػخص طبيعػػػي أك معنػػػكم يشػػػوؿ بنػػػاون  -م

 .لمكظفي الآثار بالدخكؿ لمتفتيش عميو كدراستو كرسمو كتصكيره
إذا أراد مالؾ أحد الآثار الثابتة المسػجمة بيعػو أك رىنػو فعميػو أف يػنص فػي العقػد عمػى  -ؾ

أف عقػػاره مسػػجؿ كأف يخبػػر السػػمطات الأثريػػة بػػػذلؾ خػػلبؿ ثلبثػػة أيػػاـ مػػف تػػاريخ تكقيػػػ  
   .ي كيعاقب المخالؼ بمقتضى أحكاـ ىذا القانكفالعقد النيائ
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 :الممتمكات الأثرية والتاريخيةالعقوبات المترتبة بشين 
لا يجكز كض  حقكؽ ارتفاؽ جديدة عمى الممتمكات الأثرية كالتاريخية الثابتة المسجمة  -1

 كما لا يجكز إسناد أم بناو جديد إلى ىذه الممتمكات, كيجبر المخالؼ ,بعد تسجيميا
عادة المكاف إلى ما كاف عميو عمى نفقتو كتحت   إشراؼعمى إزالة ما استحدث كا 

السمطات الأثرية أك تقكـ ىذه السمطات بذلؾ بنفسيا كتستكفى النفقات اللبزمة علبكة 
  .عمى العقكبة المنصكص عمييا في ىذا القانكف

مف  يعاقب بالاعتقاؿ مف خمس عشرة سنة إلى خمس كعشريف سنة كبالورامة -2
  .خمسمئة ألؼ ليرة سكرية إلى مميكف ليرة كؿ مف ىرب الآثار أك شرع في تيريبيا

يعاقب بالاعتقاؿ مف عشر سنكات إلى خمس عشرة سنة كبالورامة مف مائة ألؼ ليرة  -3
  :سكرية إلى خمسمائة ألؼ ليرة كؿ مف

  .سرؽ أثران ثابتان أك منقكلان  -أ 
ىذا القانكف كيعاقب بالحد الأقصى أجرل التنقيب عف الآثار خلبفان لأحكاـ  -ب 

  .لمعقكبة إذا أدل التنقيب إلى إلحاؽ ضرر جسيـ بالأثر
  .أتجر بالآثار -ج 
يعاقب بالاعتقاؿ مف خمس سنكات إلى عشر سنكات كبالورامة مف خمس كعشريف  -4

  :ألؼ إلى خمسمائة ألؼ ليرة سكرية كؿ مف
 كيعاقب بالحد الأقصى خرٌب أك أتمؼ أك ىدـ أك طمس أثران ثابتان أك منقكلان  -أ 

  .لمعقكبة إذا كق  الفعؿ في ممؾ الدكلة
 ,صن  قطعة أك قطعان تشكه الحقائؽ التاريخية أك أسب  عمييا الصفة الأثرية -ب 

كيعاقب بعقكبة الاتجار بالآثار مف قاـ ببيعيا عمى أنيا أثرية كتصادر القط  
صني  كتسمٌـ إلى المصنٌعة أك المباعة كالأدكات كالآلات المستعممة في الت

  .السمطات الأثرية
يعاقب بالحبس مف سنة إلى ثلبث سنكات كبالورامة مف ألؼ ليرة إلى عشرة آلاؼ ليرة  -5

  :كؿ مف
عدٌؿ في بناو عقار أثرم دكف مكافقة السمطات الأثرية أك بنى عمى مكق  أثرم  -أ 

  .مسجٌؿ
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المجاكرة  يراضخالؼ الشركط كحقكؽ الارتفاؽ المفركضة عمى العقارات كالأ -ب 
  .لممباني التاريخية كالمناطؽ الأثرية

يعاقب بالحبس مف ثلبثة أشير إلى ثلبث سنكات كبالورامة مف ألؼ ليرة سكرية إلى  -6
  .عشرة آلاؼ ليرة سكرية كؿ مف أضر أك حكٌر أك رسـ بوير إذف أثران ثابتان أك منقكلان 

لؼ ليرة سكرية إلى خمسة يعاقب بالحبس مف شير إلى ستة أشير كبالورامة مف أ -7
  :آلاؼ ليرة كؿ مف

  .شكٌه أثران بالحفر أك بالكتابة أك بالدىاف أك بوير ذلؾ مف الكسائؿ -أ 
  .اقتنى آثاران غير مسجمة يتكجب تسجيميا -ب 
  .نقؿ آثاران مف مكاف إلى آخر دكف ترخيص -ج 
  .أخذ أنقاضان أك أحجاران أك أتربة مف مكاف أثرم دكف ترخيص -د 
التاريخية المسجمة في غير الواية التي أنشئت مف أجميا دكف  استخدـ المباني -ق 

  .ترخيص
  .خالؼ أم حكـ آخر مف أحكاـ ىذا القانكف -ك 
يعاقب بعقكبة الفاعؿ كؿ مف يدخؿ في اختصاصيـ القانكني حماية الآثار أك ضبط  -8

لـ يتخذكا الجرائـ الكاردة في ىذا القانكف إذا اطٌمعكا أك أخبركا بكقكع إحدل ىذه الجرائـ ك 
 .الإجراوات اللبزمة لضبطيا

لا تخؿ الأحكاـ السابقة بأم عقكبة أشد ينص عمييا قانكف العقكبات أك أم قانكف  -9
  .آخر مضافان إلييا الورامات المنصكص عمييا في ىذا القانكف

تقضي المحكمة عمى المخالؼ في جمي  الأحكاؿ ب زالة أسباب المخالفة كرد الشيو  -10
  .ف ف لـ يفعؿ قامت بذلؾ السمطات الأثرية عمى نفقتو ,في مدة تعينيا لوإلى أصمو 

إلى السمطات  كؿ أثر يصادر أك يضبط بمقتضى أحكاـ ىذا القانكف يسمـ فكران  -11
 .الأثرية

عند تعذر مصادرة أك ضبط الآثار الميربة أك المسركقة أك التي عثر عمييا نتيجة  -12
د إتلبفيا يورـ الفاعؿ قيمة ىذه الآثار في ضكو تقدير التنقيب غير المرخص بو  أك عن

 .السمطات الأثرية كذلؾ إضافة لمعقكبات المنصكص عنيا في ىذا القانكف
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 الباب الرابع

 الضوابط والمعايير التدطيطية المعتمدة في ضوزيا
 

 الأهداف التي يتوقع من الطالب تحكيكها بعد دراسة الباب الرابع

 كاـ مزاكلة مينة اليندسة في سكريا.أف يتعرؼ عمى أح 1.

 .شركط التسجيؿ في نقابة الميندسيف السكرية أف يطم  عمى  2.

 أف يتعرؼ عمى قانكف الإدارة المحمية كأىدافو. 3.

الصلبحيات القانكنية لكزارة الإدارة المحمية في مجاؿ التنمية أف يتعرؼ عمى  4.
 .الحضرية

 .رية كمجالسيا كمكاتبيا التنفيذيةالكحدات الإداأف يطم  عمى تصنيؼ  5.

 .إعداد كتصديؽ المخططات التنظيميةأف يتعرؼ الى إجراوات  6.

 .أسس كمعايير التخطيط العمرانيأف يتعمـ  7.

 .العكامؿ المؤثرة عمى خصكصية التجم  العمرانيأف يتعرؼ عمى  8.

 في مدينة حمب. نظاـ ضابطة البناوأف يتعرؼ عمى بعض مكاد  9.

 كعلبقتيا بالتنظيـ العمراني. راضييطم  عمى إجراوات استملبؾ الأأف  10.
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 الفصل الأول

 تهظيم مًهة الههدضة في الجمًوزية العسبية الطوزية
 

كنقابػػة الميندسػػػيف   (11)أحكػػاـ مزاكلػػة ىػػػذه المينػػة/ 80/تضػػمنت بنػػكد القػػانكف رقػػػـ 
الميندسػيف كتنظػيـ شػؤكنيـ  ساليب حؿ الخلبفػات بػيفأكأجيزتيا كاختصاصاتيا إضافة إلى 

 المالية كبعض الأحكاـ العامة.
 :أحكام مزاولة مينة اليندسة في سوريا

مينػة اليندسػة مينػة فكريػة عمميػػة تتسػـ بالإبػداع كالفػف كالدقػػة كتقػكـ عمػى تفيػـ قػػكل 
الطبيعة كمكاردىا كالتحكـ فييا كتساىـ مساىمة فعالة في عمميػة التنميػة الشػاممة المسػتدامة 

ر المجتمػػ  كبنػػاو الحضػػارة الانسػػانية كلا يجػػكز لأحػػد أف يتخػػذ لنفسػػو لقػػب مينػػدس كتطػػكي
تقػػؿ مػػػدة  ألامػػالـ يكػػف حاصػػلبن عمػػى شػػػيادة ىندسػػية جامعيػػة سػػكرية أك مػػػا يعادليػػا عمػػى 

الدراسة عف أرب  سنكات جامعية بعد حصكلو عمى الشيادة الثانكيػة المقبكلػة فػي الجامعػات 
كما لا يجػػكز لػػو أف يتخػػذ لقػػب مينػػدس إلا بالإضػػافة إلػػى ,السػػكرية لدراسػػة مينػػة اليندسػػة

اختصاصػػو, كلا يحػػؽ لممينػػدس بصػػفتو الشخصػػية أك الاعتباريػػة أف يػػزاكؿ العمػػؿ اليندسػػي 
فػػي الجميكريػػة العربيػػة السػػكرية مػػا لػػـ يكػػف مسػػجلبن فػػي نقابػػة الميندسػػيف, كيعػػد المينػػدس 

مو كاختصاصػػػو كمرتبتػػػو مسػػػؤكلان عػػػف سػػػلبمة العمػػػؿ اليندسػػػي الػػػذم يقػػػكـ بػػػو ضػػػمف قسػػػ
تتحمػػؿ الجيػػة العامػػة بصػػفتيا الاعتباريػػة المسػػؤكلية عػػف نتػػائج عمػػؿ المينػػدس ك  اليندسػػية,

 لأحكاـ ىذا المرسكـ التشريعي. في حاؿ تكميفو بمياـ ىندسية خلبفان 
 :أىدافياو  نقابة الميندسين

يؤلػػػػؼ الميندسػػػػكف فػػػػي الجميكريػػػػة العربيػػػػة السػػػػكرية نقابػػػػة كاحػػػػدة مركزىػػػػا دمشػػػػؽ 
كفركعيػػػا فػػػي بقيػػػة المحافظػػػات تتمتػػػ  بالشخصػػػية الاعتباريػػػة كالاسػػػتقلبؿ المػػػالي كالإدارم 
كتخض  لأحكاـ ىذا القانكف كىي عضك في اتحاد الميندسيف العرب, بالإضافة إلػى ككنيػا 

                                                           

(
 .المنظم لمينة اليندسة في سوريا 2010/ لعام 80المرسوم / 00
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كفػؽ أحكػاـ دسػتكر الجميكريػة العربيػة السػكرية, كمػا  ان مؤسسػ ان كاجتماعيػ ان عممي ان ميني ان تنظيم
 ى الميندسيف المسجميف في جداكليا كفؽ ما يتعمؽ بحقكؽ ككاجبات المينة. أنيا تشرؼ عم

تعمػؿ عمػى تحقيقيػا بمػا ينسػجـ مػ  أحكػاـ مجموعة من الأىدا  كلنقابة الميندسيف 
 القانكف النافذة ,مف أىـ ىذه الأىداؼ:

 .المساىمة في تنظيـ مينة اليندسة في الجميكرية العربية السكرية 1.

  طر اليندسية.عممية التدريب كالتأىيؿ كتطكير الأالمساىمة في  2.

رف  سكية الميندسيف معنكيان كماديان كالدفاع عف حقػكقيـ المتعمقػة بمزاكلػة المينػة كرعايػة  3.
  المبدعيف كتشجيعيـ كتدعيـ الركابط المينية كالثقافية كالاجتماعية بينيـ.

لمختمفػػػػة كدعػػػػـ كتطػػػػكير تقػػػػديـ الخػػػػدمات لمميندسػػػػيف مػػػػف خػػػػلبؿ تأسػػػػيس الصػػػػناديؽ ا 4.
  الصناديؽ القائمة.

 المساىمة في تطكير أداو القطاع العاـ كتعزيز دكره في خطط التنمية. 5.

ثػره فػي تقػدـ الحضػارة كتعريػؼ العػالـ أبػراز ا  المساىمة في الحفاظ عمى التراث الػكطني ك  6.
  بو كالعمؿ عمى الاستفادة منو في خطط التنمية.

حػػػػػداث المكاتػػػػػب كالشػػػػػركات اليندسػػػػػػية إالجمػػػػػاعي كتشػػػػػػجي  تنظػػػػػيـ العمػػػػػؿ اليندسػػػػػي  7.
 .الاستشارية

المسػػاىمة فػػي كضػػ  خطػػػط التعمػػيـ اليندسػػي فػػي الكميػػػات كالمعاىػػد كالمػػدارس المينيػػػة  8.
السػػػكرية كتطكيرىػػػا كتقػػػديـ المقترحػػػات بشػػػأف المنػػػاىج الدراسػػػية اليندسػػػية كالتنسػػػيؽ مػػػ  

نجػاز إحكث كالاختبارات كالمساىمة في كميات اليندسة في الجامعات السكرية كمراكز الب
 البحكث العممية كالتطبيقية.

القياسػػية اليندسػػية كالشػػركط الفنيػػة كالعامػػة  نظمػػةالمسػػاىمة فػػي كضػػ  المكاصػػفات كالأ 9.
 للؤعماؿ اليندسية.

البنػػاو  أنظمػةالمتعمقػة بمينػة اليندسػة ك  نظمػػةالمسػاىمة فػي إعػداد مشػاري  القػكانيف كالأ 10.
 اليندسية كالتخطيط الإقميمي كالعمراني. كخطط المشاري 

كفيما يتعمؽ بالكسائؿ اللبزمة لتحقيػؽ ىػذه الأىػداؼ فيحػددىا النظػاـ الػداخمي كنظػاـ 
 مزاكلة مينة اليندسة.
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 :شروط التسجيل في نقابة الميندسين السورية

 كيشترط في الميندس طالب التسجيؿ في النقابة أف يككف:
 .السكرية متمتعان بالجنسية العربية 1.
 .حاملبن لقب ميندس بمكجب  أحكاـ ىذا المرسكـ التشريعي 2.
 .غير محككـ بعقكبة جنائية أك جنحة شائنة 3.

كمسػػجلبن  كتنطبػػؽ ىػػذه الشػػركط عمػػى المينػػدس الفمسػػطيني إذا كػػاف مقيمػػان فػػي سػػكريا
 لدل مؤسسة اللبجئيف.

 :الشركات اليندسيةو  تسجيل المكاتب

يندسية الاستشػارية السػكرية فػي النقابػة بصػفتيا الاعتباريػة تسجؿ المكاتب كالشركات ال -
 .كيحدد النظاـ الداخمي شركط تسجيميا كما يترتب عمييا مف حقكؽ ككاجبات

تسجؿ المكاتب كالشركات اليندسية الاستشارية العربية كالأجنبية المػرخص ليػا بالعمػؿ  -
عتباريػػػة كيحػػدد النظػػػاـ فػػي سػػػكرية كفػػؽ أحكػػػاـ القػػكانيف النافػػػذة فػػي النقابػػػة بصػػفتيا الا

مػػ   أرضالػػداخمي شػػركط تسػػجيميا كمػػا يترتػػب عمييػػا مػػف حقػػكؽ ككاجبػػات كبمػػا لا يتعػػ
 .الاتفاقيػػػات الدكليػػػة, كلا يعتبػػػر تسػػػجيؿ المكتػػػب أك الشػػػركة تسػػػجيلبن  لمعػػػامميف فييمػػػا

كيحػػػػدد النظػػػػاـ الػػػػداخمي الإجػػػػراوات المتعمقػػػػة بتقػػػػديـ الطمبػػػػات كالتسػػػػجيؿ كالاعتػػػػراض 
 ات الشركة.كحقكؽ ككاجب

ذا  - كيسػػجؿ المينػػدس العامػػؿ فػػي الدكلػػة فػػي فػػرع المحافظػػة التػػي يقػػ  فييػػا مقػػر عممػػو كا 
انتقؿ بحكـ عممو إلى محافظة أخرل ينقػؿ تسػجيمو حكمػا إلػى الفػرع الػذم يقػ  فػي تمػؾ 

 .المحافظة

 :فروع النقابة

  ز يحػػدث فػػرع لمنقابػػة فػػي كػػؿ محافظػػة مػػف محافظػػات الجميكريػػة العربيػػة السػػكرية كيجػػك
الموتػػػػػربيف إحػػػػػداث ركابػػػػػط أك جمعيػػػػػات ك  لمػػػػػكزير بعػػػػػد اسػػػػػتطلبع رأم كزارة الخارجيػػػػػة

لمميندسػػيف السػػكرييف المقيمػػيف خػػارج سػػكرية تتبػػ  نقابػػة الميندسػػيف كتحػػدد علبقتيػػا مػػ  
 النقابة كحقكؽ الأعضاو فييا ككاجباتيـ في النظاـ الداخمي لمنقابة.

 :يتألؼ كؿ فرع مف فركع النقابة مف شعبتيف 
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بة الميندسيف العامميف في الدكلة, كتشمؿ جميػ  الميندسػيف المنتسػبيف لمنقابػة مػف شع -أ 
العػامميف فػػي الدكلػػة كفػػي القطػػاعيف العػػاـ كالمشػػترؾ كبضػػمنيـ مػػف تسػػمح ليػػـ قػػكانيف 

 الجية التي يعممكف فييا بمزاكلة العمؿ الخاص. أنظمةك 

 شعبة المكاتب الخاصة كتتألؼ مف: -ب 

اسػػػػػات اليندسػػػػػية الاستشػػػػػارية/ مجمكعػػػػػة المكاتػػػػػب مجمكعػػػػػة مكاتػػػػػب كشػػػػػركات الدر  
/مجمكعة مكاتب التعيدات اليندسػية/ مجمكعػة الميندسػيف العػامميف  اليندسية العادية

 في القطاع الخاص.
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 الفصل الثاني

 قانوى الإدازة المحمية
 

تػػػـ نقػػػؿ مػػػديريتي التخطػػػيط العمرانػػػي كالطبكغرافيػػػا إلػػػى كزارة الإدارة  2004فػػي عػػػاـ 
, عمػػػػػى أف تحػػػػػؿ كزارة الإدارة المحميػػػػػة كالبيئػػػػػة محػػػػػؿ كزارة الإسػػػػػكاف (11)لبيئػػػػػة المحميػػػػػة كا

النافػذة فػي مجػاؿ تطبيػؽ النصػكص التشػريعية.  نظمػةكالتعمير أينما كردت فػي القػكانيف كالأ
ىػـ أمػف  2011لعػاـ  107قانكف الإدارة المحمية الذم صػدر  بالمرسػكـ التشػريعي رقػـ  عدي كي

نمػػا بكافػػة الجيػػات العامػػة  القػػكانيف الجديػػدة ككنػػو لا يػػرتبط بػػكزارة الإدارة المحميػػة كحػػدىا كا 
كالخاصة كالنقابات كالمنظمات كالمجتم  المدني التػي تػؤثر بالقػانكف كتتػأثر بػو كيتكافػؽ مػ  

الاجتماعيػػػة التػػػي ك  حزمػػػة القػػػكانيف التػػػي تػػػـ إصػػػدارىا فػػػي إطػػػار الإصػػػلبحات الاقتصػػػادية
 تشيدىا سكريا.

 :(14)عرؼ القانكف
ربػػػ  سػػػنكات أىػػػداؼ الكحػػػدة الإداريػػػة لمػػػدة أالخطػػػة الشػػػاممة التػػػي تحػػػدد  :ة المحميػػػةالخطػػػ

 كالكسائؿ كالإجراوات كالنشاطات اللبزمة لتحقيقيا.
المشػػػػػػاري  الخدميػػػػػػة كالتنمكيػػػػػػة كالاقتصػػػػػػادية كالاسػػػػػػتثمارية التنمكيػػػػػػة  :النشػػػػػػاطات المحميػػػػػػة

 نطاؽ عمميا. كالاجتماعية كالثقافية التي تقكـ بيا الكحدات الإدارية ضمف
 المشاري  الاقتصادية كالاستثمارية التي تقكـ بيا الكحدة الإدارية. :النشاطات الاقتصادية
: الخػػدمات الاجتماعيػػة التػػي تقػػدميا الكحػػدة الإداريػػة ضػػمف نطاقيػػا النشػػاطات الاجتماعيػػة

كالخيريػة لمساعدة المنظمات أك الجمعيات أك الركابط أك النكادم العمميػة كالثقافيػة كالتربكيػة 
كالرياضػػػية التػػػي لا تسػػػتيدؼ الػػػربح كمسػػػاعدة الأسػػػر كالأفػػػراد فػػػي المسػػػتكيات الاجتماعيػػػة 

 كالتنمكية كافة.

                                                           

(
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 مجمس الكحدة الإدارية كمكتبيا التنفيذم كالأجيزة المرتبطة بيا.: السمطة المحمية
قمػػػت مػػػديريات الػػػكزارات كالإدارات كالمؤسسػػػات العامػػػة كالشػػػركات التػػػي ن :الأجيػػػزة المحميػػػة

 اختصاصاتيا إلى السمطة المحمية.
دارات كالمؤسسػات كالشػركات كالييئػات العامػة كالجيػات ىي الكزارات كالإ :السمطة المركزية
 المرتبطة بيا.

مديريات الكزارات كالإدارات كالمؤسسات كالشركات كالييئات العامػة التػي  :الأجيزة المركزية
 عمؿ في نطاؽ الكحدة الإدارية.لـ تنقؿ اختصاصاتيا إلى السمطة المحمية كت

 كجكد طريؽ نافذ تربط بيف التجمعات السكانية المعنية. :الرابط الطرقي
 عدـ كجكد مان  طبيعي بيف التجمعات السكانية المعنية.: الرابط الجورافي

يقػػدـ الخػػدمات لممػػكاطف كفػػؽ الشػػركط كالضػػكابط كالتكجيػػات التػػي  :مركػػز خدمػػة المػػكاطف
 رية م  الجيات المعنية الأخرل لتبسيط الإجراوات الإدارية.تضعيا الكحدة الإدا

الخطػػػػة التػػػػي يػػػػتـ بمكجبيػػػػا نقػػػػؿ اختصاصػػػػاتيا مػػػػف السػػػػمطة  :الخطػػػػة الكطنيػػػػة اللبمركزيػػػػة
 المركزية إلى السمطة المحمية.
 أىدا  قانون الادارة المحمية:

لمبػدأ  طبيقػان ت :تطبيؽ لامركزية السمطات كالمسؤكليات كتركيزىا فػي أيػدم فئػات الشػعب -1
الديمقراطية الذم يجعؿ الشعب مصدر كؿ سمطة كذلؾ مف خلبؿ تكسي  كتحديػد كاضػح 
كغيػػػػر مػػػػزدكج لسػػػػمطات كصػػػػلبحيات مجػػػػالس الكحػػػػدات الإداريػػػػة لتمكينيػػػػا مػػػػف تأديػػػػػة 
 اختصاصاتيا كمياميا في تطكير الكحدة الإدارية اقتصاديان كاجتماعيان كثقافيان كعمرانيان.

ككضػػ  الخطػػط التنمكيػػة  :ريػػة قػػادرة عمػػى عمميػػات التخطػػيط كالتنفيػػذإيجػػاد كحػػدات إدا -2
الخاصة بالمجتم  المحمي كتنفيذ المشاري  الخاصة بيا بكفػاوة كفعاليػة مػف خػلبؿ تعػديؿ 
مستكيات الكحػدات الإداريػة كتحديػد ىيكميتيػا المحميػة بمػا يتماشػى مػ  الكظيفػة الإساسػية 

ضافة عدد مف الكظائؼ النكعيػة فييػا كجعػؿ الكحػدات الإداريػة فػي كػؿ المسػتكيات  ليا كا 
مسؤكلة مباشرة عف الخػدمات كالاقتصػاد كالثقافػة ككافػة الشػؤكف التػي تيػـ المػكاطنيف فػي 
ىػذه الكحػدات بحيػػث تقتصػر ميمػة السػػمطات المركزيػة عمػى التخطػػيط كالتشػري  كالتنظػػيـ 
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دخػػػاؿ أسػػػاليب التقنيػػػة الحديثػػػة كتنفيػػػذ المشػػػػركعات الكبػػػرل التػػػي تعجػػػز عػػػف تنفيػػػػذىا  كا 
 الكحدات الإدارية.

لتمكينيػػػا مػػف ممارسػػة الػػدكر التنمػػكم فػػػي  :تعزيػػز الإيػػرادات الماليػػة لمكحػػدات الإداريػػة -3
المجتم  المحمي الى جانب الدكر الخدمي كجعؿ ىذا المجتم  مسػؤكلان عػف الحفػاظ عمػى 

ات أفضػػؿ مػػكارده كتنميػػة ىػػذه المػػكارد لتحسػػيف المسػػتكل المعيشػػي لممػػكاطنيف كتقػػديـ خػػدم
كتطكير فرص اقتصادية كتنمكية ضمف الكحدات الإدارية تساعد عمى خمػؽ فػرص عمػؿ 

يجاد حالة مف التكامؿ بيف الدكر الخدمي كالدكر التنمكم.  كا 
كتكػافؤ الفػػرص  :طػاره المحمػي كالمسػػاعدة عمػى النمػك المتػكازفإالنيػكض بػالمجتم  فػي  -4

دات الإداريػة مػف خػلبؿ إحػداث إدارات بيف المنػاطؽ بتكػريس التعػاكف المشػترؾ بػيف الكحػ
 مشتركة تستطي  أف تنفذ برامج كمشاري  كبرل بشكؿ كفكو كفعاؿ.

عف طريؽ إنشػاو مراكػز خدمػة لممػكاطف  :تبسيط الاجراوات لتأميف الخدمات لممكاطنيف -5
كالشػػركط  نظمػػةتخػػتص بمػػنح الػػرخص كالخػػدمات كالرعايػػة كافػػة بشػػكؿ مباشػػر كفػػؽ الأ

مجػػػػالس الكحػػػػدات الإداريػػػػة كالػػػػكزارات كالإدارات المعنيػػػػة كصػػػػكلان المكضػػػػكعة مػػػػف قبػػػػؿ 
 لمحصكؿ عمييا عبر خدمات الحككمة الإلكتركنية بما يكفر الجيد كالكقت كالماؿ.

 :01الصلاحيات القانونية لوزارة الإدارة المحمية

دخػػاؿ أسػػاليب التقنيػػة الحديثػػة كالرقابػػة, كالتأىيػػؿ كا 1. لتػػدريب التخطػػيط كالتشػػري  كالتنظػػيـ كا 
كالتنسػػيؽ, كتتبػػ  التنفيػػذ, كتنفيػػػذ المشػػركعات الكبػػرل التػػي تعجػػػز عػػف تنفيػػذىا الكحػػػدات 

 الإدارية, أك تككف بطبيعتيا ذات أىمية تتصؿ بالمكاطنيف عامة.

 كض  أسس التخطيط العمراني. 2.

كضػػػ  المخططػػػات التنظيميػػػة لمكحػػػدات الإداريػػػة كالبمػػػديات كتكسػػػعيا عػػػدا مراكػػػز مػػػدف  3.
 ت حيث تقدـ الكزارة مساعدتيا عند الضركرة. المحافظا

 المكافقة عمى البرامج التخطيطية أكطمب تعديميا. 4.

 .المشاركة كالبت في خلبفات المجاف الفنية الإقميمية 5.

                                                           

(
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 البناو كتعديلبتيا لمراكز المحافظات. أنظمةإصدار المخططات التنظيمية العامة ك  6.

 مية كتعديلبتيا لمراكز المحافظات عدا دمشؽ.إصدار المخططات التنظيمية التفصي 7.

 البناو لمقرل النمكذجية كالضكاحي كالتجمعات. أنظمةإصدار المخططات التنظيمية ك  8.

 عمار العرصات.إإصدار القرارات التنظيمية لتنفيذ قانكف  9.

 .إصدار التعميمات التنفيذية لقانكف معالجة المخالفات 10.

 .يايذية لقكانيف تخطيط المدف كعمرانإصدار التعميمات التنف 11.
 الوحدات الإدارية ومجالسيا ومكاتبيا التنفيذية:

داريػػػة تتمتػػػ  بالشخصػػػية الاعتباريػػػة إتتكػػػكف الجميكريػػػة العربيػػػة السػػػكرية مػػػف كحػػػدات  -1
 كالاستقلبؿ المالي كالإدارم كىي المحافظة, المدينة, البمدة, البمدية.

دينػػػة كاحػػػدة يمثميػػػا مجمػػػس كاحػػػد كفػػػي ىػػػذه الحالػػػة يجػػػكز أف يكػػػكف نطػػػاؽ المحافظػػػة م -2
يتمتػػػػ  مجمػػػػس المحافظػػػػة كمكتبػػػػو التنفيػػػػذم "فضػػػػلبن عػػػػف اختصاصػػػػاتيما باختصاصػػػػات 

 مجمس المدينة كمكتبو التنفيذم.
 عضاء المجالس المحمية وفق الآتي:أيحدد عدد 

عضػػكان كلايزيػػد عمػػى  50مػػكاطف بمػػا لايقػػؿ عػػف  10000: ممثػػؿ لكػػؿ مجمػػس المحافظػػة -1
 عضك. 100

 50كلايزيػػد عمػػى  عضػػكان  25مػػكاطف بمػػا لايقػػؿ عػػف  4000: ممثػػؿ لكػػؿ مجمػػس المدينػػة -2
 عضكان.

 25أعضػػاو كلايزيػػد عمػػى  10مػػكاطف بمػػا لايقػػؿ عػػف  2000: ممثػػؿ لكػػؿ مجمػػس البمػػدة 3-
 عضكان.

 أعضاو. 10: مجمس البمدية -1
لممحافظػػػػػات تضػػػػػـ إلػػػػػى المػػػػػدف كالبمػػػػػدات كالبمػػػػػديات مػػػػػ  مراعػػػػػاة الحػػػػػدكد الإداريػػػػػة 

كالمنػػاطؽ كالنػػكاحي جميػػ  القػػرل كالمػػزارع التػػي لا تتبػػ  أم مدينػػة أك بمػػدة أك بمديػػة كلايزيػػد 
كـ عف حدكد مخططيا التنظيمي العاـ المصػدؽ عمػى أف تحقػؽ فيمػا بينيػا  15بعدىا عمى 

 الربط الطرقي اك الجورافي.



73 

عاادد السااكان  دارة المحميااة التجمعااات العمرانيااة وفااقوبناااء عميااو صاان  قااانون الإ
 عمى الشكل التالي:

: حيػز جورافػي ضػمف التقسػيـ الإدارم كالمحمػي لمجميكريػة العربيػة السػكرية يضػـ المحافظة
 عدة مدف كبمدات كبمديات كقرل كمزارع كيمكف لممحافظة أف تككف مدينة كاحدة.

 50000: كػػؿ مركػػز محافظػػة أك منطقػػة أك تجمػػ  سػػكاني يزيػػد عػػدد سػػكانو عمػػى المدينااة
 .نسمة
: كؿ مركز ناحية أك تجم  سكاني أك مجمكعػة تجمعػات سػكانية يتػراكح عػدد سػكانيا البمدة
 نسمة. 50000ك 10001بيف 

 5001: كػػؿ تجمػػ  سػػكاني أك مجمكعػػة تجمعػػات سػػكانية يتػػركاح عػػدد سػػكانيا بػػيف البمديااة
 نسمة. 10000ك

نسػػمة فػػػي  10000: قطػػاع مػػف المدينػػػة أك البمػػدة أك البمديػػة لايقػػؿ عػػػدد سػػكانو عػػف الحااي
نسػمة فػي  1000نسمة في البمديات كعف  4000نسمة في البمدات كعف  5000المدف كعف 

 التجمعات السكانية التي ضمت إلى المدينة أك البمدة.
نسػػمة عػػدا القػػرل المرتبطػػة  60000: قطػػاع مػػف المحافظػػة لايقػػؿ عػػدد سػػكانو عػػف المنطقااة

 بمركز المنطقة مباشرة كيشمؿ ناحيتيف عمى الأقؿ.
نسػػػػمة كيمكػػػػف أف يكػػػػكف  25000: قطػػػػاع مػػػػف المنطقػػػػة لايقػػػػؿ عػػػػدد سػػػػكانو عػػػػف لناحيااااةا

 ارتباطيا المباشر بمنطقة مركز المحافظة.
 نسمة  1000-501: التجم  السكاني الذم يتراكح عدد سكانو بيف القرية

 نسمة. 500: التجم  السكاني الذم يقؿ عدد سكانو عف المزرعة
الكزير إحداث مدينة أك بمدة لأسباب اجتماعية أك  لممجمس الأعمى بناو عمى اقتراح

 اقتصادية أك سياحية أك أثرية أك حدكدية دكف التقيد بعدد السكاف.
 :(01)اختصاصات مجمس المحافظة

يض  مجمس المحافظػة الخطػط كيتػاب  تنفيػذىا لضػماف التنميػة المتكازنػة كالمسػتدامة 
 في المحافظة كلو في سبيؿ ذلؾ:
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المختصة في الأجيزة المحمية كالمركزية أك بيكت الخبرة المحمية تكميؼ الجيات  -1
كالدكلية بكض  رؤية تنمكية مستقبمية اقتصادية كاجتماعية كخدمية لممحافظة 
كترجمتيا إلى خطط طكيمة الأجؿ تضمف الانتقاؿ إلى مراحؿ تنمكية متقدمة اقتصاديان 

مكانات المحافظة البشرية كاجتماعيان كمؤسسيان كثقافيان بالاعتماد عمى خصائص  كا 
 كالمادية.

التنسيؽ م  المجالس المحمية الأخرل كالأجيزة المركزية كجمي  فعاليات القطاع العاـ  -2
كالخاص كالأىمي في الإعداد لمخطة م  التأكيد عمى انسجاميا م  الخطة الخمسية 

 التنمكية عمى المستكل الكطني.
عمى الأجؿ الطكيؿ كالمتكسط  ى مستكل المحافظةإقرار الخطة التنمكية التأشيرية عم -3

 كربطيا بالخطط الإقميمية المكانية.
إقرار الخطط الاقتصادية كالاجتماعية كالخدمية السنكية الممزمة لممكتب التنفيذم  -4

كالتي تمثؿ خطة مرحمية لتحقيؽ الرؤية المستقبمية كمتابعة كمراقبة أداو المكتب 
 نتيجة الأداو لممكاطنيف.التنفيذم لتحقيقيا كتقديـ 

 إقرار برامج تشجي  الاستثمارات المحمية كدعـ التركيج لممحافظة كالاستثمارات فييا. -5
إضافة, يتكلى مجمس المحافظة اتخاذ جمي  القرارات كالتدابير اللبزمة لممارسة 
اختصاصات الكزارة أك الإدارة أك المؤسسة المركزية التي تـ نقؿ اختصاصاتيا إلى 

 بمكجب الخطة الكطنية للبمركزية كعمى الأخص:سمطة المحمية ال
إقرار الخطط اللبزمة لزيادة إنتاجية العمؿ باستمرار كتحسيف نكعية الإنتاج كتخفيض  -1

 التكاليؼ م  التكفير في النفقات الإدارية بيدؼ زيادة الريعية.
 .دعـ نشاط المجالس المحمية الأخرل كمساعدتيا في تأدية مياميا -2
كض  أسس استثمار الثركات المحمية التي لـ تحدد التدابير كالخطط المركزية طرقان  -3

 أخرل لاستثمارىا كذلؾ بعد الرجكع لمكزارة المختصة.
التعاكف م  مجالس المحافظات الأخرل بما يسيـ في تكحيد الرؤل كالأىداؼ إزاو  -4

 طار التكامؿ الإقميمي.إتنفيذ المياـ المشتركة في 



75 

القياـ بالمياـ التي تخرج بطبيعتيا مف نطاؽ الإمكانات الذاتية لممدف كالبمدات  -5
 كالبمديات.

إقرار الخطط لادارة الككارث لمتخفيؼ مف أخطارىا كمعالجة نتائجيا في حاؿ كقكعيا  -6
كتخزيف كميات مف المكاد مكاد الإيكاو, المكاد الوذائية, كالمشتقات النفطية.. إلخ 

 نسيؽ م  الكزارات المختصة.احتياطان بالت
إقرار الخطط الخاصة بحماية الأركاح كالمنشات كالممتمكات الخاصة كالعامة مف  -7

 أخطار الحريؽ.
يجاران  -8 كض  أسس التصرؼ بالأمكاؿ الخاصة لممحافظة المنقكلة كغير المنقكلة بيعا كا 

 نية اللبزمة.جراوات القانك كاستثماران كتتب  بشأف التصرؼ بالأمكاؿ العامة الإ
كض  القكاعد لإدارة المشاري  كالمنشات التي تخدـ المحافظة كتتخمى الجية صاحبة  -9

 العلبقة عنيا كاستثمارىا كصيانتيا.
تنظيـ كؿ أمر لا تتكلى السمطة المركزية تنظيمو مباشرة كلا يدخؿ في اختصاصات  -10

 المجالس الأخرل.
 إقرار المكازنة المستقمة لممحافظة. -11
 إعداد المكازنات كاقرار الخطط السنكية للؤجيزة المحمية عمى مستكل المحافظة. -12
 نظمةالمكافقة عمى استجرار القركض الداخمية كالخارجية بما يتكافؽ م  القكانيف كالأ -13

 النافذة.
 النافذة. نظمةلاحكاـ القكانيف كالأ قبكؿ المنح كاليبات كالتبرعات كفقان  -14
رفة الكاجب تحصيميا لمخدمات التي تق  خارج نطاؽ خدمات المحافظة تحديد التع -15

 كذلؾ بناو عمى طمب ذكم الشأف بالتنسيؽ م  الكزارات المختصة.
دارية اخرل ضمف المحافظة كالانضماـ إلييا أك إإقامة مشاري  مشتركة م  كحدات  -16

 ر.الانسحاب منيا م  كحدات إدارية خارج المحافظة بعد مكافقة الكزي
إقرار اتفاقات التشاركية بيف المحافظة كالمنظمات الشعبية كالمنظمات الأىمية كتكفير  -17

 ىمية في مجاؿ الخدمات الاجتماعية كالبرامج التنمكية.الدعـ لممبادرات الأ
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 عضاو المجاف الدائمة كالمؤقتة.أتسمية  -18
ات كالرعاية كغيرىا إحداث مراكز لخدمة المكاطف تقكـ بمنح الرخص كتقديـ الخدم -19

كالشركط المكضكعة مف قبؿ المجمس كالكزارات كالإدارات المعنية  نظمةكفؽ الأ
 لتبسيط الإجراوات.

 عمى عمؿ المكتب التنفيذم كطمب تقارير نكعية كعامة مف المكتب. شراؼالإ -20
 إقرار التقرير السنكم لممكتب التنفيذم. -21

 دية:اختصاصات مجمس المدينة والبمدة والبم
يقػػػكـ مجمػػػس المدينػػػة أك البمػػػدة اك البمديػػػة بكضػػػ  الخطػػػط كمتابعػػػة تنفيػػػذىا لضػػػماف 

 في الكحدة المحمية كلو في سبيؿ ذلؾ: كالمستدامةالتنمية المتكازنة 
التنسيؽ م  مجمس المحافظة لكض  رؤية تنمكية مستقبمية "اقتصادية كاجتماعية  -1

الأمد تضمف الانتقاؿ إلى مراحؿ ك البمدة ككض  خطط طكيمة أكخدمية" لممدينة 
تنمكية متقدمة "اقتصاديان كاجتماعيان كمؤسسيان كثقافيان" بالاعتماد عمى خصائص الكحدة 
الإدارية كمكاردىا البشرية كالمادية كاقتراح المشاري  التي تق  ضمف اختصاصات 

 دراجيا في خطتو.جيزة المركزية لإمجمس المحافظة كالأ
 قميمية المكانية ضمف نطاؽ الكحدة الإدارية.لرام حكؿ الخطط الإبداو اا  المشاركة ك  -2
جيزة المركزية كجمي  فعاليات القطاع العاـ كالخاص التنسيؽ م  المجالس المحمية كالأ -3

 عداد لمخطة كفي مناقشتيا.كىيئات المجتم  المحمي في الإ
 إقرار الخطط الاقتصادية كالاجتماعية كالخدمية السنكية. -4
رار برامج تشجي  الاستثمارات المحمية كدعـ التركيج لمكحدة الإدارية كالاستثمارات إق -5

 فييا.
 .نظمةقرار المخططات التنظيمية كفؽ القكانيف كالأا  متابعة ك  -6
 قامة المراصد الحضرية كمراكز تكثيؽ المعمكمات المحمية.إتشجي   -7

اذ جميػػػ  القػػػرارات كالتػػػدابير يتػػػكلى مجمػػػس المدينػػػة أك البمػػػدة أك البمديػػػة اتخػػػإضػػػافة, 
اللبزمػػػػػة لممارسػػػػػة اختصاصػػػػػات الػػػػػكزارة أك الإدارة أك المؤسسػػػػػة المركزيػػػػػة التػػػػػي تػػػػػـ نقػػػػػؿ 

 كعمى الأخص:بمكجب الخطة الكطنية للبمركزية  اختصاصاتيا إلى الكحدة الإدارية
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قيادة كتكجيو أعماؿ الأجيزة التابعة لممدينة كالبمدة لتحسيف العمؿ فييا عف طريؽ  -1
 المكتب التنفيذم كممارسة الرقابة عمى سائر أكجو نشاطيا.

 القياـ بمياـ الكحدة الإدارية المنصكص عمييا في قكانيف الاستملبؾ. -2
 إزالة الشيكع. أنظمةالقياـ بمياـ الكحدة الإدارية المنصكص عمييا في قكانيف ك  -3
 القكانيف النافذة.ك  نظمةالمعمارية كالعمرانية كفؽ الأ نظمةالمكافقة عمى الأ -4
فات عمى عمى جاىزية خطط الدفاع المدني كالحماية مف الككارث كالآ شراؼالإ -5

 مستكل الكحدة الإدارية كمتابعة تنفيذىا.
 خرل.أاستثمار الثركات المحمية غير المستثمرة مف جيات عامة  -6
 الخاصة. تويير تخصيص الاملبؾ العامة لممدينة اك البمدة كادخاليا في املبكيا -7
 مكاؿ المنقكلة كغير المنقكلة العائدة لمكحدة الإدارية بيعان سس التصرؼ بالأأكض   -8

يجاران كاستثماران ضمف القكانيف كالأ  المرعية. نظمةكا 
حكاـ القكانيف أإحداث كتمكيؿ شركات ذات مردكد اقتصادم لمكحدة الإدارية كفؽ  -9

 في المدينة أك البمدة.النافذة كمنح الاستثمارات الخاصة  نظمةكالأ
دارة المرافؽ كالمشركعات الحككمية التي تعيد السمطة كض  القكاعد اللبزمة لإ -10

 المركزية إلى الكحدة الإدارية ب دارتيا.
دارة المشاري  كالمنشآت التي تخدـ الكحدة الإدارية كالتي تتخمى كض  القكاعد لإ -11

 الجية صاحبة العلبقة عنيا كاستثمارىا.
 إحداث شركات كمصالح النقؿ الداخمي. -12
ندية كالمراكز رعاية الشباب كالرياضة كتنظيـ اكقات الفراغ كدعـ النشاط المتعمؽ بالأ -13

 الرياضية كالتربية البدنية ماديان كفنيان.
دارتيا كاستثمارىا كصيانتيا. -14  إنشاو المدف كالأبنية كالملبعب كالمراكز الرياضية كا 
 ية.علبنكالمعايير الخاصة لمنح رخص تركيب المكحات الإكض  الأسس  -15
 إقرار المكازنات كالخطط السنكية للبجيزة المحمية عمى مستكل الكحدة الإدارية. -16
 إقرار التقرير السنكم لممكتب التنفيذم. -17
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إقرار اتفاقات التشاركية بيف المجمس كىيئات المجتم  المحمي كتكفير الدعـ  -18
 لاىمية في مجاؿ الخدمات الاجتماعية كالبرامج التنمكية.لممبادرات ا

إحداث مراكز الدعـ المجتمعي لتنفيذ النشاطات الاجتماعية كتمكيف المستفيديف  -19
مف خلبؿ برامج متنكعة يتـ  كمينيان  كتعميميان  كصحيان  كاجتماعيان  سرىـ اقتصاديان أك 

ة في تكزي  الخدمات تنفيذىا عف طريؽ ىذه المراكز بما يضمف تحقيؽ العدال
 الاجتماعية كتنفيذ البرامج اللبزمة لمنيكض بالكاق  الاجتماعي في المحافظة.

 مر لاتتكلى السمطة المركزية تنظيمو مباشرة.أتكلي السمطة التنظيمية في كؿ  -20
مراقبة تنفيذ التعميمات الخاصة بتطبيؽ متطمبات الكقاية مف الحرائؽ ضمف جمي   -21

شات كجمي  المشيدات في المحافظة كحسب نظاـ الكقاية مف الحرائؽ الأبنية كالمن
 المعتمد مف نقابة الميندسيف أصكلان.

 مف الصناعي كالصحة كالسلبمة المينية كعدـ تمكيث البيئة.مراقبة التقيد بالأ -22
 إحداث مراكز خدمة المكاطف في المدينة كالبمدة. -23
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 الفصل الثالث

 ية وتصديقًاإعداد المدططات التهظيم
 

التشػػػػػري  النػػػػػاظـ لاعتمػػػػػاد  كتصػػػػػديؽ  ليكػػػػػكف / 5المرسػػػػػكـ التشػػػػػريعي رقػػػػػـ / جػػػػػاو
المخططػػػػات التنظيميػػػػة العامػػػػة كالتفصػػػػيمية  لمتجمعػػػػات السػػػػكانية القائمػػػػة )مػػػػدف, بمػػػػدات, 
قػػػرل...( كالتجمعػػػات السػػػكانية المحدثػػػة )ضػػػكاحي, قػػػرل نمكذجيػػػة...( كالمحػػػدد لمخطػػػكات 

مرحمػػة مػػػف  نجػػػاز ذلػػؾ كالجيػػػات صػػاحبة الصػػػلبحية فػػي كػػػؿلإتباعيػػا اكالمراحػػؿ الكاجػػػب 
 .(17)مراحؿ التصديؽ

 :المعاني إزاو كؿ منيا /5ضمف المرسكـ رقـ /يقصد بالتعابير التالية 
 ىك البرنامج الذم يحدد الاحتياجات الآنيػة كالمسػتقبمية لتجمػ  سػكاني :البرنامج التخطيطي

كيحػدد البرنػامج عػدد السػكاف    ىػذا التجمػ ,إلػى كاقػ كفؽ أسػس التخطػيط العمرانػي اسػتنادان 
 كالكثافات السكانية كنكع كتعداد الخدمات كالمشيدات العامة اللبزمة ليا.

ىك المخطط الذم الذم يمثؿ الكضػ  الػراىف لمدينػة أك بمػدة أك    :المخطط التنظيمي العام
لمتجمػ  السػكاني قرية كالتطكر العمراني المرسػكـ لأم منيػا حيػث يكضػح الرؤيػة المسػتقبمية 

كتكسعو كيتـ ذلؾ عف طريػؽ تحديػد الحػدكد العمرانيػة كشػبكة الطريػؽ الرئيسػية كاسػتعمالات 
مػػػ  أسػػػس  أرضالكاقعػػػة ضػػػمنو كمنيػػػاج كنظػػػاـ بنػػػاو كػػػؿ منيػػػا بمػػػا لا يتعػػػ راضػػػيكافػػػة الأ

 التخطيط العمراني كالبرنامج التخطيطي. 
التفاصػيؿ التخطيطيػة لشػبكة  ىػك المخطػط الػذم يحػدد كافػة المخطط التنظيماي التفصايمي:

الطػػػػرؽ الرئيسػػػػية كالفرعيػػػػة كممػػػػرات المشػػػػاة كالفراغػػػػات العامػػػػة ككافػػػػة التفاصػػػػيؿ العمرانيػػػػة 
 .م  المخطط التنظيمي العاـ أرضحسب الاستعماؿ المرسكـ ليا بما لا يتع راضيللؤ
جػػػراوات التخطػػػيط العمرانػػػي/ 5المرسػػػكـ /   الكحػػػداتكبنػػػاو عميػػػو فػػػ ف  يػػػنظـ آليػػػة كأسػػػس كا 

السػػمطة أمػػا الإداريػػة ىػػي صػػاحبة مشػػاري  التخطػػيط العمرانػػي لمتجمعػػات السػػكانية القائمػػة. 
                                                           

/ عام 41/ والمعدل بالقانون رقم 1983/ لعام 3/ بالقانون رقموالمعدل  1982عام / الصادر 5المرسوم رقم /  (01
2002. 
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)البػػػػرامج  مشػػػػاري  التخطػػػػيط العمرانػػػػيكػػػػؿ عمػػػػى  المكافقػػػػةمػػػػكزارة سػػػػمطة لفيػػػػي المرجعيػػػػة 
 :  ىي لتخطيط العمرانيا التي تض  دراساتالجيات غير أف  البناو(. أنظمةالتخطيطية ك 

 ة, مجالس مدف مراكز المحافظات.لكزارة, الخدمات الفنيا -
  لجيات اليندسية المختصة )عامة, خاصة(.ا -

 عداد المخططات التنظيمية:إإجراءات 
 :عداد المخططات التنظيمية إلى عدة مراحؿ كىيإيمكف تقسيـ إجراوات 

: حيػػػث تضػػػ  كزارة الإدارة المحميػػػة أسػػػس التخطػػػيط وضاااع أساااس التخطااايط العمراناااي 1.
متطمبات التجمعػات السػكانية ضػمف الإمكانيػات المتػكفرة لكػؿ منيػا  العمراني بيدؼ تمبية

.  في إطار التخطيط الإقميمي الشامؿ لمقطر العربي السكرم كتصدر بمرسكـ

: كيػػتـ كضػػعو لكػػؿ تجمػػ  سػػكاني مػػف قبػػؿ الجيػػة الإداريػػة وضااع البرنااامج التخطيطااي 2.
ة الإدارة المحميػػػة ضػػػمف حػػػدكد أسػػػس التخطػػػيط العمرانػػػي النافػػػذة, كيعتمػػػد مػػػف قبػػػؿ كزار 

حيػػث يعػػد البرنػػامج التخطيطػػي عمػػى شػػكؿ تقريػػر شػػامؿ تحػػدد فيػػو الاحتياجػػات  كالبيئػػة.
سػػنة  (20) التخطيطيػػة الآنيػػة كالمسػػتقبمية لمتجمػػ  السػػكاني الػػذم يكضػػ  مػػف أجمػػو لفتػػرة

كيجب أف يتضمف ىذا التقريػر عػدد السػكاف كتػكزيعيـ كالكثافػة السػكانية المقترحػة  ,قادمة
تكزي  عمى مختمؼ مناطؽ التجم  كفؽ الفعاليات المقترحة ليػا مػف سػكف بمختمػؼ ليذا ال

   .الفئات كمشيدات عامة كصناعات كمناطؽ سياحية كغيرىا حسب الحاجة

كتبرز المعطيات الكاردة في البرنػامج التخطيطػي مػ  بيػاف خطكطػو الرئيسػية بتنزيػؿ 
ي لمنطقػػػة التجمػػػ  بمقيػػػاس ىػػػذه المعطيػػػات كالخطػػػكط الرئيسػػػية عمػػػى المخطػػػط الطبػػػكغراف

 10000/1أك  5000/1لمتجمعػػػػػػػػات السػػػػػػػػكانية الصػػػػػػػػويرة كبمقيػػػػػػػػاس  2000/1أك  1000/1
 .حسب المتكفر بالنسبة لمتجمعات السكانية الكبيرة

البنػػػاو لمتجمعػػػات  أنظمػػػة: ككػػػذلؾ إعاااداد المخططاااات التنظيمياااة العاماااة والتفصااايمية 3.
مػػػ  أسػػػس التخطػػػيط العمرانػػػي  أرض يتعػػػالسػػػكانية كيػػػتـ مػػػف قبػػػؿ الكحػػػدة الإداريػػػة بمػػػا لا

 كالبرنامج التخطيطي لكؿ تجم .

حػاؿ كجكدىػا عمػى شػكؿ جػدكؿ في م  الأحكاـ المتممة لو  تثبيت نظام ضابطة البناء: 4.
  .منو كيعمف معو ان عمى المخطط التنظيمي لمدلالة عميو باعتباره جزو
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يمػػػػي العػػػػاـ أك التنظيمػػػػي : لمشػػػػركع المخطػػػػط التنظعاااالانالإقاااارار والموافقااااة عمااااى الإ 5.
المجمػػس )المجمػػس البمػػدم فػػي البمديػػة أك المجمػػس  أك نظػػاـ البنػػاو يػػتـ مػػف قبػػؿ التفصػػيمي

 المحمي في الكحدة الإدارية(.

لمشػػػركع المخطػػػط التنظيمػػػي العػػػاـ أك التنظيمػػػي التفصػػػيمي أك   عػػػلبفيػػػتـ الإ :عااالانالإ 6.
ينشػػر فػػي  إعػػلبفيػػو بمكجػػب نظػػاـ البنػػاو فػػي بيػػك الجيػػة الإداريػػة كيػػدعى للبطػػلبع عم

 .صحيفتيف محميتيف أك إحدل صحؼ العاصمة

يمكػػػػف الاعتػػػػراض عمػػػػى مشػػػػركع المخطػػػػط التنظيمػػػػي العػػػػاـ أك التنظيمػػػػي  الاعتاااارا : 7.
 .علبفيكـ مف تاريخ الإ (30)التفصيمي أك نظاـ البناو خلبؿ 

 ظ.تنظر بالاعتراضات لجنة فنية إقميمية برئاسة المحاف :البت بالاعتراضات 8.

 : حيث:الإصدار 9.

البنػػػػػاو كتعػػػػػديلبتيا لمػػػػػدف مراكػػػػػز  أنظمػػػػػةتصػػػػػدر المخططػػػػػات التنظيميػػػػػة العامػػػػػة ك  -أ 
المحافظػػػػات بقػػػػرار مػػػػف كزيػػػػر الإدارة المحميػػػػة كالبيئػػػػة بنػػػػاون عمػػػػى اقتػػػػراح المكتػػػػب 

 التنفيذم لممحافظة. 

ضػبارة المتضػمف يرف  مشركع المخطط التنظيمي التفصيمي كنظاـ بنائو م  بقية الإ -ب 
, الاعتراضات,محضػر المجنػة الفنيػة عػلبفقة الكزارة عمػى مشػركع المخطػط ,الإمكاف
 قميمية الى المرج  المختص لإصداره كفؽ ما يمي:الإ

 ()المكتػػػػب التفيػػػػذم لمجمػػػػس محافظػػػػة دمشػػػػؽ لتكقيػػػػ  المخطػػػػط  :محافظػػػػة دمشػػػػؽ
 صداره كمف ثـ يحاؿ لمجمس المحافظة ليصدر بقرار عنو.إكلاقتراح 

 صػػداره كثػػـ إمجمػػس المدينػػة لتكقيػػ  المخطػػط كلاقتػػراح  :ات()مػػدف مراكػػز المحافظػػ
 الى المكتب التنفيذم لمجمس المحافظة حيث يصدر بقرارعنو.

 ()المكتػػب التفيػػذم لمجمػػس المحافظػػة حيػػث يصػػدر بقػػرار  :بقيػػة الجيػػات الاداريػػة
 عنو.

ى : تنفػػػذ المخططػػػات التنظيميػػػة عمػػػى الطبيعػػػة بتثبيػػػت المعمكمػػػات الػػػكاردة عمػػػالتنفياااذ 10.
كذلػػػػؾ ببيػػػػاف حػػػػدكد الشػػػػكارع كبقيػػػػة الاسػػػػتعمالات مػػػػف سػػػػاحات  رضالمخطػػػػط عمػػػػى الأ
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 كحػػػدائؽ عامػػػة كمػػػدارس كمراكػػػز صػػػحية كثقافيػػػة كغيرىػػػا ممػػػا ىػػػك مخصػػػص تنظيميػػػان 
لممصػمحة العامػػة مػ  تنزيػػؿ حػػدكد مػا كرد عمػػى المخطػط مػػف مقاسػػـ. حيػث تراعػػى الدقػػة 

ا المباشػػػر عمػػػى العقػػػارات الكاقعػػػة ثرىػػػالتامػػػة فػػػي عمميػػػة تنفيػػػذ المخطػػػط عمػػػى الطبيعػػػة لأ
ضمف حدكد المخطػط كعمػى حقػكؽ النػاس كعلبقػاتيـ القانكنيػة مػ  بعضػيـ الػبعض كمػ  

 دارية.الجية الإ
 بنائيا: أنظمةتعديل المخططات التنظيمية العامة و 

بنائيػا  أنظمػةبنائيا كالتنظيمية التفصيمية ك  أنظمةتعدؿ المخططات التنظيمية العامة ك  -أ 
 الآتية: علبفضمف فترات الإ بصكرة دكرية
ك أالمخططػات التنظيميػة العامػة كالتفصػيمية النافػذة بتػاريخ صػدكره  إعػلبفحيث يػتـ 

 :  الآتيةصدارىا بعد نفاذه كفؽ الفترات الزمنية إالتي يتـ 

 صدار المخطط لأكؿ مرة.إانقضاو عاـ كامؿ عمى  1.

ك انقضػػاو ثػػلبث أ ؽ,صػػدار السػػابصػػدار يعقػػب الإإانقضػػاو ثػػلبث سػػنكات عمػػى كػػؿ  2.
لعػدـ كجػكد  صدار المخطط مجدداي إالسابؽ في حاؿ عدـ  علبفسنكات عمى تاريخ الإ

 اعتراضات عميو أك رفض الاعتراضات المقدمة.

 ف تقتػػرح بقػػرار يتخػػذ فػػي المجمػػس التعػػديلبت أ عػػلبفداريػػة كضػػمف مػػػػدة   الإلمجيػػة الإ
ديلبت عمى نسػخة مػف المخطػط ف المصمحة العامة تقتضييا كتنزؿ تمؾ التعأالتي ترل 

يحػاؿ قػرار المجمػس الػى  .المعمف كتعمف م  المخطط ليجرم الاطلبع عمى الاثنيف معان 
 المجنة الفنية الإقميمية لدراستو م  بقية الاعتراضات. 

  تبػػت المجنػػة الفنيػػة الاقميميػػة بالاعتراضػػات المقدمػػة كتقػػر مػػا ىػػك مقبػػكؿ منيػػا فيمػػػػػػا لا
ط العمرانػي كالبرنػامج التخطيطػي الخػاص بػالمخطط المعمػف سس التخطػيأم   أرضيتع

   .ضمف المدة المحددة
  البنػػػػاو كالمخططػػػػات التنظيمػػػػػػػػػػػػية  أنظمػػػػةيمػػػػر تعػػػػديؿ المخططػػػػات التنظيميػػػػة العامػػػػة ك

التفصػػيمية كنظػػاـ أحكػػاـ المرسػػكـ عمػػى دراسػػة الاعتراضػػات كالاقتراحػػات المقدمػػة عمػػى 
   .التي كرد ت سابقان  جراواتطات بذات المراحؿ كالإالمخط
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كفي القرار المتخذ في المكتب التنفيذم لمجمػس المحافظػة سػػػػػبب   علبفيشار في الإ
 التعديؿ كىك إما:

 .كؿ مرةصدار المخطط لأإانقضاو عاـ عمى  -
السػػػػابؽ حسػػػػب  عػػػػلبفك الإأصػػػػدار السػػػػابؽ انقضػػػػاو ثػػػػلبث سػػػػنكات عمػػػػى الإ -

 .الحاؿ

تثني مػػف شػػرط المػػدة المحػػددة بسػػنة كبػػثلبث لممحػػافظ رئػػيس المكتػػب التنفيػػذم أف يسػػ -ب
 راضػػػػيسػػػػنكات الاقتراحػػػػات المتعمقػػػػة بتعديػػػػػػػػػػػؿ المخطػػػػط فيمػػػػا يتعمػػػػؽ بالعقػػػػارات كالأ

نفػػ  عػػاـ كيراعػػى  مك لتنفيػػذ مشػػركع حيػػكم ذأمػػلبؾ الدكلػػة أداريػػة ك العائػػدة لمجيػػة الإ
 :في تطبيؽ ىذه الفقرة ما يمي

 كيرفػػ  طمػػب التعػػديؿ  السػػابقةالات احػػدل الحػػ ب ف يكػػكف طمػػب التعػػديؿ متعمقػػان أ حصػػرا ن
ك قسػـ ألممحافظ بمذكرة خطية تعدىا مديرية الشؤكف الفنية في مدف مراكز المحافظػات 

داريػػػة فػػػي التخطػػػيط العمرانػػػي فػػػي مديريػػػة الخػػػدمات الفنيػػػة بالنسػػػبة لبقيػػػة الجيػػػات الإ
ائية بمػػػا سػػباب كمبػػػررات طمػػب التعػػديؿ بالصػػػكرة الاسػػتثنأالمحافظػػة يبػػيف فػػػي المػػذكرة 

سػػس التخطيطيػػة مػػ  الأ أرضحكػػاـ المرسػػكـ التشػػريعي كتعميماتػػو كبمػػا لا يتعػػأينسػػجـ ك 
 .كالبرنامج التخطيطي المعتمد لمتجم  السكانػػػػػي

  الاسػتثنائي تقػكـ الجيػة  علبفليػو بػالإإفي حاؿ مكافقػة المحػافظ عمػى المػذكرة المرفكعػة
حػػدل نسػػخ إعمػػى  (ك فمكماسػػترأحبػػر  حمػػرداريػػة يتنزيػػؿ التعػػديؿ المقتػػرح بػػالمكف )الأالإ

جػراوات صػدار التعػديؿ كفػؽ الإا  و كدراسػة الاعتراضػات ك إعلبنػالمخطط التنظيمي ليػتـ 
 .المبينة في ىذه المادة مف ىذه التعميمات

و لػو أنٌػ لػو عػدة إيجابيػات إلاٌ / 5المرسػكـ التشػريعي رقػـ /مف خلبؿ ما سبؽ نجد أف 
 ات بالنقاط التالية: يجابيتتمخص الإأيضان بعض السمبيات, 

بػػػػػيف مجمػػػػػكع الدراسػػػػػات  ان كانسػػػػػجام ان اعتمػػػػػاد أسػػػػػس تخطيطيػػػػػة مشػػػػػتركة يعطػػػػػي تجانسػػػػػ -
 التنظيمية.   

 .المشاركة باتخاذ القرار في اعتماد أم دراسة تنظيمية في المستكيات الإدارية المختمفة - 
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العامػػػة أك  حػػػؽ الاعتػػػراض مػػػف قبػػػؿ المعنيػػػيف بيػػػذه الدراسػػػة سػػػكاون الأفػػػراد أك الجيػػػات -
 الاعتبارية.                                                                                                            

 أما السمبيات فيي:

 .كجكد بعض المركزية في الإجراوات -

ميػػػة أك طػػػكؿ الفتػػػرة الزمنيػػػة التػػػي تسػػػتورقيا الإجػػػراوات سػػػكاون بػػػ قرار المخططػػػات التنظي -
   .تعديميا

 نجاز الدراسة كفقط في مرحمة الاعتراضات.إالمشاركة الشعبية تأتي متأخرة بعد  -
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 الفصل الرابع

 أضظ ومعايير التدطيط العمساني
 

ىػػػػػي المبػػػػػادئ المكحػػػػػدة التػػػػػي تػػػػػنظـ عمميػػػػػة تخطػػػػػيط  :تعريػػػػؼ أسػػػػػس التخطػػػػػيط العمرانػػػػػي
  :التجمعات السكانية كتتضمف ما يمي

  .ندسية العامة لمتخطيط العمراني كالبناوالأسس العممية الي -أ 
تباعيا في تحضير البرنامج التخطيطي الخاص االخطكات كالمراحؿ الكاجب  -ب 

  .كنظاـ البناو لأم تجم  سكاني ,بدراسة المخطط التنظيمي العاـ كالتفصيمي
المػبادئ التي تنظـ عمميػة التخطػيط لمتجمعػات العمرانيػة بمختمػؼ فعاليتيػا فػي " فيي

تػػأميف الاحتياجػػات اللبزمػػة لمتجمػػ  العمرانػػي كتكضػػعاتيا المكانيػػة لمختمػػؼ الفعاليػػات سػبيؿ 
كالكظائؼ,بمػػا يتناسػػػب مػػ  طبيعػػػة ككاقػػػ  التجمعػػات العمرانيػػػة كأىميتيػػػا مػػف حيػػػث المكقػػػ  
كالخصكصية بحيػث تحقػؽ التكزيػ   الأمثػؿ  لكافػة التكضػعات العمرانيػة  كالػربط فيمػا بينيػا 

الأىداؼ المتطمبة لمتنميػة الاجتماعيػة كالاقتصػادية, كبمػا يتكافػؽ  بيدؼ خمؽ تكازف كتحقيؽ
مػ  مسػػتكل التخطػيط المكػػاني بمشػاركة كافػػة الأطػػراؼ المعنيػة  مػػف الشػركاو المحميػػيف فػػي 

 . (18) "فضؿ الحمكؿ كالمعطياتأالخاصة كالأىمية لمكصكؿ الى ك  القطاعات العامة
 أىدا  أسس التخطيط العمراني:  

 .ات التنمكية لمتجمعات العمرانية بما يتكافؽ م  الدراسات الإقميميةربط التكجي -1
ربط مستكل التخطيط المكاني بما يتكافؽ م  تكجيات التخطيط  الإقميمي كالتنسيؽ  -2

 -القطرم كالإقميمي كالمحمي )مدف:بيف مشاري  التطكير عمى المستكيات الثلبثة
 بمديات(.  -بمدات

تدامة في الدراسات العمرانية كعمى كافة مستكياتيا المحمية, تفعيؿ دكر التنمية المس -3
 المناطقية, كالإقميمية ككض  أىداؼ خاصة لكؿ منطقة مف المناطؽ الكظيفية.

                                                           

(
 زارة الاسكان والتنمية العمرانية., و 2013 أسس ومعايير التخطيط العمرانيمشروع مرسوم  01
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تكفير الفرص الاستثمارية لمقطاع الخاص كتشجيعو عمى المشاركة الإيجابية في  -4
 عممية التنمية. 

عامة لتقسيـ مناطؽ التجمعات العمرانية  إعداد دليؿ لمدراسات التخطيطية كتكجيات -5
 ككض  استراتيجيات تنمكية عمرانية كاتجاىات التطكير العمراني لمتجمعات العمرانية.

كمػػػػف أجػػػػؿ ذلػػػػؾ, تػػػػـ كضػػػػ  المػػػػػبادئ العامػػػػة كالتكجيػػػػات التخطيطيػػػػة فػػػػي دراسػػػػة 
كالمعػػػايير التخطيطيػػػة ليػػػا التػػػي تػػػؤطر عمميػػػة التخطػػػيط لمتجمعػػػات  راضػػػياسػػػتعمالات الأ

 العمرانية. 
 الموجيات التخطيطية في الدراسات المكانية:

تيراعػػى فػػي الدراسػػات التخطيطيػػة كجػػكد عكامػػؿ مثقىمػػة أثػػرت عمػػى تشػػكٌؿ التجمعػػات 
حيث أفٌ عدد السكاف كبرغـ أىميتو, لـ يعد العامػؿ الكحيػد المػؤثر فػي  ,تطكرىا ك  العمرانية

 التجم  العمراني كالمتمثمة في: الدراسات التخطيطية, كىي التي تحدد طبيعة كخصكصية 
 .مكق  التجم  كمقكماتو المكانية كالسكانية كارتباطاتو الإقميمية -1
حجػػػػـ التجمػػػػػ  كدكره الاقميمػػػػي كالإدارم كالبيئػػػػػة الطبيعػػػػة كجورافيػػػػػة المكقػػػػ  لمتجمػػػػػ   -2

 العمراني.
ث ديمكغرافيػػػة السػػكاف كالنشػػػاطات الاقتصػػادية كالييكػػػؿ الاجتمػػاعي لمسػػػكاف مػػف حيػػػ -3

 .العمؿ كالتعميـ كالعادات كالتقاليد
 العكامؿ المؤثرة عمى خصكصية التجم  العمراني:

 .دارمالعامؿ الإ -أ 
 .العكامؿ الطبيعية كالبيئية كالمناخية -ب 
 العامؿ الديمكغرافي. -ج 
 .العامؿ الاجتماعي -د 
 .العامؿ الاقتصادم -ق 
 .العامؿ الثقافي كالتاريخي -ك 

 العامؿ السياحي. -ز 
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التكنكلكجيػػا كالمنػػتج البحثػػي, كتأثيراتػػو عمػػى التكضػػ   خػػذ بعػػيف الاعتبػػار لػػدكرالأ -ح 
المكػػاني لمفعاليػػات كأنصػػاؼ أقطػػار تخػػديميا, كتكامػػؿ ىػػذ الفعاليػػات مػػ  بعضػػيا 

 .البعض

 :العامل الاداري-أ
 (رئيسػػػي أك فػػػرعي)تحػػدد خصكصػػية التجمػػ  العمرانػػي انطلبقػػان مػػف الػػدكر الإقميمػػي 

نيػػػة  حسػػػب المسػػػتكل القطػػػاعي الإقميمػػػي, مػػػ  العمػػػـ أنػػػو يمكػػػف تصػػػنيؼ التجمعػػػات العمرا
كيمكػػف تيصػػنؼ  .بحيػػث يكضػػػح العلبقػػة فيمػػا بينيػػا كبػػيف محيطيػػا المجػػاكر القريػػب كالبعيػػد

 :الآتيدارم كفؽ الجدكؿ التجمعات العمرانية بحسب عدد سكانيا كدكرىا الإ
  عدد السكان التجمع العمراني

  نسمة 5000حتى  القرى التابعة لبمدية

  نسمة 10000إلى  5001مف البمديات

  نسمة 50,000إلى  10001مف  البمدات

 المدن
  فما فكؽ 50,001مف 

 العاصمة
 

  

ى الييكميػة العمرانيػة العامػة, بحيػث تكضػح مكتنعكس خصكصية التجم  العمراني ع
العلبقػػة فيمػػا بينيػػا كبػػيف محيطيػػا المجػػاكر القريػػب كالبعيػػد, كيػػنعكس تصػػنيؼ التجمػػ  مػػف 

صػػيتو كدكره عمػػى الخػػدمات الكاجػػب تكفرىػػا لتخػػديـ تجمعػػات مجػػاكرة أعمػػى أك حيػػث خصك 
الأدنػى فػي اليرميػة, كيمكػف تجميػ  بعػض الخػدمات فػي مراكػز لتخػدـ التجمعػات  وأدنى من
 ضمف أنصاؼ أقطار تخديمية كفؽ التكجيات الآتية:التابعة 

نص  قطر  التجمع
 التخديم

 ملاحظات

 كالتعميمية كالتجارية كالمناطؽ الحرفية كغيرىا. لخدمات الصحيةا كـ 10 البمديات

 البمدات
كتتضمف الخدمات الصحية كالتعميمية كالثقافية كالمناطؽ الحرفية  كـ 16

 كالصناعية كغيرىا.

 المدف
 كـ  50- 40

كالصناعية  كتتضمف الخدمات الإدارية كالتعميمية كالثقافية كالمناطؽ الحرفية
 كغيرىا.
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 :والبيئي والمناخي العامل الطبيعي -ب
التجمػػ  العمرانػػي انطلبقػػا مػػف مكقعػػو الجورافػػي كالعكامػػؿ المناخيػػة  خصكصػػيةتحػػدد 

 المؤثرة فيو. كتبرز ىذه الخصكصية مف خلبؿ:
 الكاق  الطبكغرافي لمتجم  العمراني.  1.

الصػػػػالحة لمعمػػػػراف كضػػػػمف المخطػػػػط الإقميمػػػػي المكجػػػػو لاسػػػػتعمالات  راضػػػػيكفػػػػرة الأ 2.
 .  راضيالأ

 لربط الاقميمي )العلبقة م  المحيط المباشر(.ا 3.

 .كفرة المياه الصالحة لمشرب 4.

 البعد عف مصادر التمكث كالتخفيؼ مف آثاره. 5.

 ملبئمة الكاق  الطبيعي مف حيث: 6.

 أ. تكض  المباني كتكجيييا بما ينسجـ م   الضكابط الجورافية كالعكامؿ المناخية.
 ب. معالجة الميكؿ الشديدة.

 ماية البيئة الطبيعية كالاستفادة مف منظرىا. ج. ح
 د. حماية مصادر المياه.

 كالتأثير الزلزالي.  ق. تجنب التاثير السمبي لمكاق  الجيكلكجي كالييدركلكجي كالفكالؽ 
فضؿ بما يخدـ اليدؼ لكافة ك. ما يراه الدارس مناسبان مف خلبؿ اختيار المكاق  الأ

 مككنات التجمعات العمرانية.

 خذ بعيف الاعتبار لتكجيات التخطيط الإقميمي.الأ ز.

 العامل الديموغرافي: -ج
الخصكصػػػية فيػػػو مػػػف خػػػلبؿ الييكػػػؿ كاليػػػرـ السػػػكاني كمعػػػدلات النمػػػك  تحػػػددحيػػػث 

 الطبيعية كالناتجة عف اليجرة, ككافة الخصائص المتعمقة بالسكاف الدائميف كالمكسمييف.

 العامل الاجتماعي:  -د
 و مف خلبؿ:الخصكصية في كتحدد
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الييكؿ الاجتماعي الحالي كالمتكق  لمسكاف عمى مستكل التجمعػات العمرانيػػػة مػف حيػث  1.
 العمؿ كالتعميـ كالعادات كالتقاليد.

العاممة كنشاطيا بالنسبة لمسف كالجنس, كدراسة متكسػط حجػـ الأسػرة كدخػؿ الفػرد,  القكة 2.
 .كحجـ الإنفاؽ كحجـ البطالة

 .كة اليكمية أك المكسميةالعمؿ كالحر  أماكف 3.
 العامل الاقتصادي:  -ه
تحدد خصكصية التجم  العمراني مف خلبؿ قطاعات الانشطة الاقتصادية المختمفة  -أ

فيو )الزراعية, الصناعية, تقانة المعمكمات, التجارية, السياحية(, كحجـ الاستثمارات 
 ظيار الفعاليات كالنشاطات التالية: ا  ك 
يكانني كالنباتني.نتاج المراكز الإ 1.  زراعي بشقهو الحه
 نتاج الصناعي, كاستخراج كاستثمار الثركات. مراكز الإ 2.

مزارع الرياح كالمكاقط الشمسية, كيرتبط تحديد مكقعيا  –مراكز الطاقة المتجددة  3.
 قميمية كالكطنية كتكجيات التنمية العمرانية المستدامة.بالدراسات الإ

 التجارية.محاكر كمراكز التنمية  4.

 المنافذ الحدكدهية. –المكاق  الحدكدية بالمناطؽ الحرة, المعابر  5.

 عقد المكاصلبت, كالمحطات. 6.

يتكجب إعداد دراسات الجدكل الاقتصادية لمنشاطات كالفعاليات المختمفة )السياحية,  -ب
...( في ضكو انتاج دراسة كتحميؿ ما كرد في الفقرة )أ( .الصناعية, الزراعية,

 علبه. أ

 العامل الثقافي والتاريخي:  -و
الخصكصػػية مػػف خػػلبؿ التػػراث كالتنػػكع الثقػػافي لمتجمعػػات العمرانيػػة, كتػػرتبط  كتحػػدد

 :ب
 أ. فعاليات ثقافية.      
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 ب. فعاليات تراثية تاريخية.

 فعاليات أثرية كدينية.  .ج

 العامل السياحي: -ز
لسػػياح القػػادميف كتكقعػػات كفػػؽ أىميػػة المنطقػػة السػػياحية كعػػدد ا الخصكصػػيةكتحػػدد 

 :بكجكدكترتبط  المستقبؿ.
 فعاليات التصييؼ كالاشتاو. - أ

 الاستثمارات السياحية. - ب

 .السياحة الثقافية كالزراعية - ت
 :راضيستعمالات الأ لاالاشتراطات والضوابط العامة 

تيػػدؼ التنميػػة العمرانيػػة المسػػتدامة إلػػى صػػيانة كتحسػػيف الحيػػاة البشػػرية مػػف الناحيػػة 
كالمسػػتقبمية, كذلػػؾ بتحقيػػؽ  كالاقتصػػادية كالبيئيػػة باىتماميػػا بالحاجػػات الحاليػػة الاجتماعيػػة

تنمية عمرانية متكازنة تسعى للبرتقاو بالمجتم  كتككف أساسان لرف  مستكل معيشة الفرد مػف 
كافػػػػة الجكانػػػػب العمرانيػػػػة كالاجتماعيػػػػة كالاقتصػػػػادية, بالإضػػػػافة إلػػػػى تحسػػػػيف بيئػػػػة المػػػػدف 

نظاـ إدارتيا كذلؾ في إطار المكارد كالإمكانػات المتاحػة كمػف خػلبؿ كالحفاظ عمى ىكيتيا ك 
كتػػػكفير الخػػػدمات الحضػػػرية كدعػػػـ الأنشػػػطة الاقتصػػػادية بمػػػا  راضػػػيتنظػػػيـ اسػػػتعمالات الأ

ترشػػػيدىا بالإضػػػافة إلػػػى ك  حمايػػػة المػػػكارد الطبيعيػػػة كالاسػػػتيلبؾ المسػػػؤكؿ لممػػػكاردك  يتكافػػػؽ
حقػػ اؽ العػػدؿ فػػي تػػأميف الخػػدمات كالمرافػػؽ العامػػة تػػأميف العدالػػة فػػي الحيػػاة الاجتماعيػػة كا 

لجميػػػ  فئػػػات المجتمػػػ  كبآليػػػة تتضػػػمف مشػػػاركة كافػػػة الأطػػػراؼ المعنيػػػة بمػػػا فػػػييـ الشػػػركاو 
الخػػػاص فػػػي عمميػػػة صػػػناعة كاتخػػػاذ  القػػػرار بشػػػكؿ فعػػػاؿ ك  المحميػػػيف فػػػي القطػػػاعييف العػػػاـ

 امة ما يمي:خطط التنمية العمرانية المستد إطار تأميف يشترط في لذا  كمتكازف.
 في مجاؿ الاستعمالات السكنية: 

كبػػيف الاسػػتعمالات  مثػػؿ لممنػػاطؽ السػػكنية كالػػربط كالتكامػػؿ بينيػػاالأ التكضػػ تػػأميف 
 الخدمية بيدؼ خمؽ بيئة سكنية صحية كآمنة.
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   :في مجاؿ الاستعمالات الصناعية كالحرفية
يػة كفقػان لخصكصػية إدخاؿ الصناعة كالمناطؽ الحرفية فػي ىيكميػة التجمعػات العمران

 تكضعيا بما يتكافؽ م  الشركط كالمكاصفات المؤثرة عمى اختيار مكاقعيا.   اختيارك  التجم 
 :  فػػي مجػػاؿ الاستعمالات التجاريػػة كالخدميػػة

تػأميف كتكزيػ  مراكػػز الخػدمات العامػػة كالتجاريػة عمػػى مراكػز متدرجػػة فػي الأىميػػة , 
بػػػدوان مػػػف أصػػػور تجمػػػ  كحتػػػى المركػػػز الرئيسػػػي ة مسػػػتكل التجمعػػػات العمرانيػػػ عمػػػىتتػػػكزع 

 )المدينة(, تبعان لعدد السكاف الذيف سيخدميـ النشاط.
 :  في مجاؿ الاستعمالات السياحية كالترفييية

تأميف المكاق  الملبئمػة لمنشػاطات السػياحية كالترفيييػة كمسػتمزماتيا ككيفيػة الكصػكؿ 
 .إلييا

 :  فػػػي مجػػػاؿ المسػػػػطحات الخضػػػراو
الملبئمػػػة لممنػػػاطؽ الخضػػػراو كالحػػػدائؽ العامػػػة كالملبعػػػب الرياضػػػية كدراسػػػة  المواقاااعتػػػأميف 

وان تدرجيا تبعان لمسػتكيات التجمعػات العمرانيػة , ككػذلؾ تػأميف فراغػات ككظػائؼ الخػدمات الرياضػية بػد
 .مف مستكل تجم  الخمية السكنية كحتى مستكل المدينة ككؿ

 :  بيعي كالثقافيفي مجاؿ الحفاظ عمى الارث الط
كالاىتمػػػاـ بالطبيعػػػة كالمنػػػاظر  حمايػػػة الإرث الحضػػػارم كالطبيعػػػي كالثػػػركة الطبيعيػػػة

عػػػداد المخططػػػات التنظيميػػػة  الطبيعيػػػة كالفراغػػػات المفتكحػػػة كبالأحيػػػاو التراثيػػػة كالتقميديػػػة كا 
 .التفصيمية ليا كمنياج كجائبو العمرانية كالاشتراطات الخاصة بيا

 ئي: في مجاؿ التكازف البي

تحقيؽ التكازف بيف النمك السكاني )التكس  العمراني( كتزايد استخداـ المكارد الطبيعية  -
 كحماية مصدرىا كلاسيما المائية. 

نتاجية كفؽ الخصكصية الحد ميف التدىكر البيئي كدراسة استراتيجيات المكازنة الإ -
 المكانية بحيث تككف "البيئة" مؤشران أساسيان. 
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 : لتنقػؿفي مجاؿ النقؿ كا

 تحقيؽ كفاوة شبكات النقؿ كطرؽ المكاصلبت. -
تػػػأميف الػػػػربط بػػػيف التكضػػػػعات السػػػكنية كمسػػػػتمزماتيا مػػػف الخػػػػدمات كالمشػػػيدات العامػػػػة  -

 كربطيا بالمحيط المباشر كبما يتكافؽ كتكجيات التخطيط الإقميمي.
   فػػي مجػػاؿ تنميػػة المػػكارد البشػػرية:

كتطػػػػػكير إمكانياتيػػػػػا,  قػػػػػاليـ كتأىيميػػػػػاة المتاحػػػػػة ضػػػػػمف الأالمػػػػػكارد البشػػػػػري دراسػػػػػة كتحميػػػػػؿ
قمػػيـ أكمػػف إقمػػيـ إلػػى آخػػر, مػػف خػػلبؿ تػػأميف سػػباب المؤديػػة لتنقميػػا ضػػمف الإكمعالجػػة الأ

 الظركؼ المناسبة.
 : فػػي مجػػاؿ تحديػػد الكثافػػات

تحػػدد الكثافػػات الشػػائبة كالصػػافية بمػػا يتكافػػؽ مػػ  خصكصػػية التجمػػ  العمرانػػي مػػف 
لتكضػػ  السػػكني كنمطػػو كمسػػاحتو كعامػػؿ الاسػػتثمار كالإشػػواؿ المطبػػؽ عمػػى أنمػػاط خػػلبؿ ا

 .السكف الممحكظة في المخطط التنظيمي العاـ
 :مستويات التخطيط 

الخارطػػػػة ك  قميمػػػػيإطػػػػار الػػػػكطني لمتخطػػػػيط الاالإ)قميمػػػػي الشػػػػامؿ مسػػػػتكل التخطػػػػيط الإ 1.
 .(الكطنية

 ليـ(.التخطيط عمى مستكل الأقا)الإقميمي المستكل 2.

 .المستكل المناطقي()القطاعي  المستكل 3.

 كينقسـ إلى:  ,المكاني المستكل 4.
 .المخططات التنظيمية العامة - أ
 .المخططات التنظيمية التفصيمية - ب

 المخططات التنظيمية العامة:  مكونات
يتكجب إعداد المخططات التنظيمية العامة بما يتكافؽ م  معطيات التخطيط  - أ

 دي قميمي كالمناطقي, كتعالناتجة عف المستكل الكطني كالإقميمي كالدراسات الإ
مخططات التجمعات العمرانية كمناطؽ التطكير العمراني كمناطؽ التطكير العقارم 

يا, كتحقيؽ متطمباتيا الكظيفية كشركطيا أراضيمكجيان لمتطكر المتكازف لاستعمالات 
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 ؿ كترابط العناصر التالية:الصحية كالاجتماعية كالاقتصادية كالبيئية بما يحقؽ تكام

 المناطؽ السكنية.  1.

 المناطؽ الحرفية كالصناعية بما فييا الكرش كالمستكدعات.  2.

 مناطؽ النشاطات التجارية كالخدمية )المراكز الخدمية بمستكياتيا المختمفة(.  3.

 المناطؽ الترفييية كالسياحية.  4.

 المناطؽ الخضراو كالحدائؽ العامة.  5.

 بنى التحتية الاساسية. ال 6.

 مناطؽ التكس  المستقبمي كالاحتياط.  7.
 )كتحدد انطلبقان مف كاق  التجم  كخصكصيتو كأىدافو  المستقبمية(.

يتكجب عمى الميندس الدارس عند إعداد المخطط التنظيمي العاـ اتباع الخطكات  -ب
 : الآتية

 كالدراسات التحميمية. جم  المعمكمات كالتأكد مف صحتيا كمطابقتيا لمكاق  .1
 .. كض  مخطط المحددات كالإمكانيات المتاحة التفضيمية2 

  (.المذكرة التبريرية)كض  البرنامج التخطيطي  .3 

 .إعداد المخطط الييكمي ككض  البدائؿ التخطيطية .4 

 .إعداد المخطط التنظيمي العاـ لكافة الاستعمالات كمنياج الكجائب العمرانية .5 

 طات التنظيمية التفصيمية والتنفيذية: مكونات المخط
 المخططات التنظيمية التفصيمية: -أ

تعكػػػػس المخططػػػػات التنظيميػػػػة التفصػػػػيمية حالػػػػة المخطػػػػط التنظيمػػػػي العػػػػاـ كتعتبػػػػر 
مرحمػػػة متطػػػكرة عنػػػو كتحػػػدد كافػػػة التفاصػػػيؿ التخطيطيػػػة لشػػػبكة الطػػػرؽ الرئيسػػػية كالفرعيػػػة 

حسػػب الاسػػتعماؿ   راضػػياصػػيؿ العمرانيػػة للؤكممػػرات المشػػاة كالفراغػػات العامػػة ككافػػة التف
المحػػدد ليػػا بمػػا يتكافػػؽ مػػ  المخطػػط التنظيمػػي العػػاـ كمنيػػاج كجائبػػو العمرانيػػة كتشػػمؿ مػػا 

   :يمي
 اشتراطات مساحة المقاسـ كالكجائب العمرانية.  1.
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 نسبة البناو.  2.

 عركض الطرؽ كمقاطعيا كعرض الجزر المكجكدة بمنتصفيا.  3.

كتحدد ارتفاعات المباني طبقا لممعايير كالاشتراطات الكاردة بالمخطط  الارتفاعات: 4.
, عات مختمفة داخؿ المنطقة الكاحدةلمتجم  العمراني كيجكز تحديد ارتفا ـالتنظيمي العا

 كتحديد عامؿ الاستثمار.

 المخططات التنظيمية التنفيذية:  .ب
   كتتضمف ما يمي: 1000/1أك  500/1تكض  ىذه المخططات بمقياس 

ساسية كأرقاميا كتشمؿ حدكد العقارات الأ: المخطط التنظيمي التفصيمي التقسيمي -1
زكاياىا, كحدكد المقاسـ لكافة الصفات التنظيمية المكجكدة في المخطط  احداثياتا  ك 

بعاد لكافة المقاسـ كمنسكب المقسـ كمناسيب الدخكؿ إلى العاـ ككافة التفاصيؿ كالأ
فيو الرمكز  زمة م  لحظ جدكؿ عمى المخطط مكضحان الأبنية ككافة الأبعاد اللب

 كالمصطمحات لمصفات التنظيمية كنظاـ ضابطة البناو.
كتشمؿ مسارات الطرؽ الرئيسية كالفرعية كممرات المشاة كعركض : الشبكة الطرقية -2

ـ كعند /100/أك  /50/كأنصاؼ أقطار المنحنيات كميكليا كمنسكب الطريؽ كؿ  الشكارع
ـ عمى /25/كنقاط تبدؿ الميؿ كنقاط تماس المنحنيات الطرقية الدائرية, ككؿ التقاطعات 

حداثيات التقاطعات الطرقية كعناصر ا  ك  ,المنحني بما يقؿ عف نقطة بمنتصفو
المنحنيات الدائرية فييا مربكطة بالشبكة العامة كفؽ مراصد ليا بطاقات كصؼ 

 أصكلية.

ـ كحساب كرسـ شبكات البنية التحتية )المياه تتـ دراسة كتصميشبكات البنى التحتية:  -3
الياتؼ( بكامؿ عناصرىا كربطيا  –الكيرباو كالإدارة -المياه المالحة  - الحمكة

 بالشبكات القائمة المحيطة بمنطقة الدراسة كتقديـ المصكرات بالمقاييس المناسبة.
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 الفصل الخامس

 نظام ضابطة البهاء
 

او التػػي تصػػدر رخػػص البنػػاو بمكجبيػػا فػػي مختمػػؼ ىػػك "شػػركط البنػػ:نظااام ضااابطة البناااء
يقصػػػد بالتعػػػابير التاليػػػة  .(19)المنػػػاطؽ حسػػػب الصػػػفة المقػػػررة ليػػػا فػػػي المخطػػػط التنظيمػػػي"

 :ضمف نظاـ ضابطة البناو ما يمي
المخطػػػػط العمراني)لممحضػػػػر أك المقسػػػػـ أك العقػػػػار أك العرصػػػػة( ىػػػػك  مخطػػػػط الاسػػػػتقامة:

لإدارية لمدينػة حمػب كمبػيف فيػو الصػفة كالشػركط كالصادر عف الجية المختصة في الجية ا
 العمرانية لمبناو.
: جػزو مػف المخطػػط التنظيمػي التفصػيمي الػذم يظيػػر فيػو مكقػ  المقسػـ كمػػا مخطػط المكقػ 

 جاكره.
كػػؿ حػػد مػػف حػػدكد المقسػػـ يحػػاذم الشػػارع أك السػػاحة أك الحديقػػة أك البكابػػة  كاجيػػة المقسػػـ:

 كيعتبر الحد  المنحني كاجية.
 ىك نكع مف البناو كاجيتو متصمة م  كاجية العقارات المجاكرة. و المتصؿ:البنا

 ىك نكع مف البناو محاط بكجائب عدـ بناو تبعده عف العقارات المجاكرة. البناو المنفصؿ:
فرازىػا  مىك سكف إفرادم لمقسػـ مسػتقؿ ذ :الفيلبت كحػدة عمرانيػة متكاممػة يمنػ  تقسػيميا كا 
 .طابقيان 

نػػكع مػػف البنػػاو أقسػػامو كميػػا مكاتػػب تجاريػػة أك محػػلبت تجاريػػة أك يجمػػ  : البنػػاو التجػػارم
 النكعيف معان كفؽ أحكاـ ىذا النظاـ. 

 مساحة البناو الأعظمي المسمكحة في كؿ طابؽ.  الاستثمار السطحي )المساحة المبنية(:
 مجمكع المساحات الطابقية المسمكح بناؤىا عدا الأقبية كالشرفات. المساحة الطابقية:

 نسبة المساحة المبنية مف المقسـ إلى مساحة المقسـ. عامؿ الإشواؿ )نسبة البناو(:
                                                           

(
 / 209المعدل لقرار مجمس المدينة رقم/ 2011في مدينة حمب لعام  نظام ضابطة البناءمشروع  01
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 المساحة الطابقية إلى مساحة المقسـ.مجمكع نسبة  عامؿ الاستثمار:
المساحة غير المستكرة مف البناو كالتي لا تػدخؿ فػي حسػاب المسػاحات الطابقيػة  الشرفات:

 الأعظمية المسمكحة.
 المساحات الكاجب تركيا خالية مف البناو. )الرجكع الإلزامي(:عدـ البناو  كجائب

الرجػكع الػذم يزيػد عػف حػد الرجػكع الإلزامػي المقػرر كفػؽ ىػذا النظػاـ أك  الرجكع الاختيارم:
 حدكد الشكارع أك حدكد المقسـ.

منسػػكب الصػػفر الػػذم يبػػدأ منػػو حسػػاب مناسػػيب كارتفاعػػات البنػػاو المحػػددة  نقطػػة المقارنػػة:
نظاـ كىي منسكب الرصيؼ المقابؿ لمنتصؼ جبية العقار سكاو أكانػت مسػتقيمة في ىذا ال

 أـ منحنية في الشارع الأعمى.
 : ىي الارتفاعات بالنسبة لنقطة المقارنة.المناسيب

الارتفػػػاع المقػػػاس لمبنػػػاو مػػػف نقطػػػة المقارنػػػة كحتػػػى ظيػػػر البلبطػػػة المسػػػمحة  ارتفػػػاع البنػػػاو:
 لمسطح الأخير لمبناو.

تشػػمؿ ىػػذه المنػػاطؽ عمػػى الحػػدائؽ كالمنتزىػػات المكجػػكدة فػػي  ئؽ كالتشػػجير:منػػاطؽ الحػػدا
كما تشمؿ جمي  الأقسػاـ الموركسػة عمػى طػكؿ  ,المخطط التنظيمي كالتي ستحدث مستقبلبن 

بعػػػػض الطػػػػرؽ أك تحػػػػيط بػػػػبعض المنػػػػاطؽ أك الحػػػػدائؽ العامػػػػة أك الوابات,كالمبينػػػػة عمػػػػى 
 المخطط التنظيمي.

ؾ العامػػة محاطػػة بالشػػكارع أك ممػػرات المشػػاة أك تتصػػؿ بيػػا ىػػي جػػزو مػػف الأمػػلب السػػاحة:
 خالية مف البناو.

ىي جزو مف المخططات التنظيمية ممحكظة كمنطقة خضراو محاطة بالشػكارع أك  الحديقة:
 ممرات المشاة تمحؽ بالأملبؾ العامة.
ىػػػػي جػػػػزو مػػػػف الشػػػػارع مسػػػػاحة خضػػػػراو مخصػػػػص  الشػػػػريط المعشػػػػب كالجػػػػزر الخضػػػػراو:

 عشيب.لمتشجير كالت

ىػػػي المنػػػاطؽ المثبتػػػة عمػػػى المخطػػػط التنظيمػػػي العػػػاـ بصػػػفة كػػػركـ أك  الكػػػركـ كالبسػػػاتيف:
 بساتيف. 
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 ىي المناطؽ المحيطة بالنير كتشمؿ: منطقة حكض النير:
 حرـ النير: يحدد مف الجيات المختصة كيمن  إشادة أم بناو عميو. -
لتنظيميػة كفػػؽ حػكض النيػر: ىػػي المنػاطؽ المحيطػة بحػػرـ النيػر كتحػدد صػػفاتيا ا -

 المخطط التنظيمي العاـ المصدؽ.
كىػػػي المنطقػػػة الكاقعػػػة خػػػارج المخطػػػط التنظيمػػػي العػػػاـ المصػػػدؽ كداخػػػؿ  منطقػػػة الحمايػػػة:

 الحدكد الإدارية لممدينة.
 كالمستشػػػػػػفيات كالمخػػػػػػافر كالمػػػػػػدارس الإداريػػػػػػة الجيػػػػػػة مراكػػػػػػز تشػػػػػػمؿ: العامػػػػػػة المشػػػػػػيدات

 كالمراكػػز العامػػة كالمكتبػػات( كالكنػػائس سػػاجدالم) كالمعابػػد الإطفػػاو كمراكػػز كالمستكصػػفات
 .الاجتماعية الرعاية كمراكز الرياضية كلملبعب العامة للآثار المعدة كالأماكف الثقافية

معػػدة لمبنػػاو أك مػػا ىػػك فػػي  رض(: قطعػػة مػػف الأالمقسػػـ )المحضػػر أك العقػػار أك العرصػػة
 .في الجيات الإداريةحكميا, ليا رقـ كمساحة كأبعاد محددة كتق  ضمف حدكد العمراف 

 الجوانب التي يتطرق ليا نظام ضابطة البناء:
مسػػاحات المقاسػػـ فػػي منػػاطؽ التجمعػػات السػػكنية كالسػػكف المنفصػػؿ كالمتصػػؿ كغيرىػػا  -

 .مف أنكاع السكف المكجكد في المدينة
 مساحات مقاسـ الأبنية الخدمية كمعاييرىا التصميمية. -

أدراج ىػػػركب  -مرائػػػب–مصػػػاعد  –ملبجػػػ )للببنيػػػة السػػػابقة  مػػػف  الخػػػدمات اللبزمػػػة  -
 .ممرات لممعاقيف(-المناكر كالسماكم  –تدفئة كتكييؼ –كمنافذ نجاة 

الحػػد الأعمػػى لمسػػاحة المقسػػـ المسػػمكح ببنائػػو بحيػػث لا يقػػؿ الحػػد ك  تحديػػد الحػػد الأدنػػى -
 .الأعمى عف ضعؼ الحد الأدنى 

 .الحد الأدنى لطكؿ كاجية المقسـ المسمكح ببنائو -

 .ئكية المسمكح ببنائيا مف كامؿ مساحة المقسـالنسبة الم -

الكجائػػب الأماميػػة كالجانبيػػة كالخمفيػػة التػػي يجػػب تركيػػا دكف بنػػاو بمػػا فييػػا الأركقػػة إف  -
 .كجدت

 .تعريؼ منسكب الترخيص -
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 .عدد الطكابؽ المسمكح ببنائيا عمى كؿ مقاسـ -

 .الارتفاع الأعظمي لممقسـ إف كجد -

 ؽ المختمفة في المدينة.عركض الشكارع كالاركقة ضمف المناط -
الشركط العمرانية الخاصة ببعض المناطؽ كالابنيػة الاثريػة خػارج حػدكد المدينػة القديمػة  -

 كالابنية المميزة الكاقعة ضمف مركز المدينة.
 مناطؽ الكركـ كالبساتيف. -
 المناطؽ الخضراو كمناطؽ الوابات. -
 لمتمكث. مقاسـ المناطؽ الصناعية كما يمزميا مف مناطؽ خضراو عازلة -
 .الأحكاـ المتممة لنظاـ البناو إف كجدت -

مػػف التشػػريعات العمرانيػػة التػػي تعتبػػر مػػف المػػؤثرات  نظػػاـ ضػػابطة البنػػاو كمػػا يعتبػػر
بالبيئػػػة المكانيػػػة  الإنسػػػافالرئيسػػػية فػػػي ضػػػبط عمميػػػات التخطػػػيط العمرانػػػي كتػػػنظـ علبقػػػة 

   .يعيش كيعمؿ بياككيفية تعاممو م  محيطو بما يخدمو ذاتيان كيحسف البيئة التي 
مجمػس مثػؿ )ضػكابط البنػاو فػي سػكريا جيػات محميػة فػي كػؿ مدينػة  أنظمػةكتصدر 

قانكني يػتـ مػف  إطارنقابة الميندسيف( كتيدؼ ىذه التشريعات إلى كض   كفرعمدينة حمب 
كمرافػػػؽ عامػػػة كمخططػػػات  خلبلػػػو تنفيػػػذ مػػػا تػػػـ رسػػػمو عمػػػى الػػػكرؽ مػػػف مخططػػػات لمبػػػافو 

 :  تنظيمية بحيث تؤمف مايمي
ضماف الحقكؽ كالأملبؾ الفردية الخاصة التي صانيا الدستكر كحقكؽ الويػر كالأمػلبؾ  -

 .العامة

 .النكاحي البيئية كالاجتماعية كالثقافية -

 .المظير الجمالي لمعمارة كالعمراف -

 .اليكية العمرانية كالمعمارية -

 .السلبمة العامة -

 .الأمكر التقنية الخاصة بالبناو كالتخطيط -

 .اة العامة لمسكافمتطمبات الحي -
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 نظام ضابطة البناء في مدينة حمب )بع  المواد(:
التػػي ( 10)سنسػتعرض بعػض المػػكاد ضػمف نظػػاـ ضػابطة حمػب المعماريػػة كالعمرانيػة 

 :المعمارية في حياتو الجامعية كالمينية مستقبلبن  اليندسةتيـ طالب 
 :تصني  المناطق العمرانية في مدينة حمب 1.

 الية:الى المناطؽ الت تصنؼ
الخاصة  نظمةمناطؽ مدينة حمب القديمة كمنطقة الحماية لحمب القديمة كتخض  للؤ -أ 

 بيا.
 سكف ثالث تجارة(. –)سكف أكؿ  مناطؽ الأبنية المتصمة }السكف المتصؿ{: -ب 

سكف حديث ثاني  –)سكف حديث أكؿ  مناطؽ الأبنية المنفصمة }السكف المنفصؿ{: -ج 
 .(سكف ثاني –

 عات.مناطؽ الصناعات كالمستكد -د 

 الخاصة. نظمةمناطؽ التجمعات السكنية كالبق  ذات الأ -ق 

 .(.....-سكف متصؿ –مناطؽ السكف الشعبي )سكف منفصؿ  -ك 

 مناطؽ الكركـ كالبساتيف. -ز 

 مناطؽ حكض النير. -ح 

 مناطؽ الوابات كالمناطؽ الخضراو. -ط 

المناطؽ التنظيمية المحدثة بعد تاريخ تصديؽ المخطط التنظيمي العاـ لعاـ  -م 
/2004./ 

 :والإفراز الطابقي والعرصات راضيإفرازات الأ  -2
ىي تجزئػة المقاسػـ المبنيػة كغيػر المبنيػة عمػى أصػحاب الحقػكؽ, كتخضػ   :راضيفراز الأإ

مشػػػاري  الإفػػػراز الكاقعػػػة ضػػػمف حػػػدكد المخطػػػط التنظيمػػػي لمتصػػػديؽ كفػػػؽ أحكػػػاـ القػػػكانيف 
 النافذة كبما ينسجـ م  أحكاـ ىذا النظاـ. نظمةكالأ

تجزئػػة المقاسػػـ المبنيػػة إلػػى أقسػػاـ كفػػؽ أحكػػاـ ىػػذا النظػػاـ كتكزيعيػػا عمػػى ابقي: الإفػػراز الطػػ
 المرعية. نظمةأصحاب الحقكؽ كفؽ القكانيف كالأ

                                                           

(
 /209المعدل لقرار مجمس المدينة رقم/ 2011في مدينة حمب لعام  نظام ضابطة البناءمشروع  22
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 دمج العقارات:  -3
يحؽ لمجية الإدارية لمدينة حمب أف تكحد عدة عقارات متلبصقة أك دمج عقار م   -أ 

لنظاـ ككفقان لقرارات جزو مف عقار آخر لتحقيؽ التخطيط المصدؽ كأحكاـ ىذا ا
 المجمس المحمي الناظمة كلا يمنح الترخيص قبؿ إجراو الدمج.

يمكف دمج عقارات متلبصقة لإقامة بناو مكحد عمييا بناون عمى طمب المالكيف كيتـ  -ب 
 ىذا الدمج كفقان لما يمي:

 في الأبنية المتصمة: بعد مكافقة الجية الإدارية. -

الجية الإدارية لإقامة بناو خدمي عمييا شريطة في الأبنية المنفصمة: بعد مكافقة  -
 النافذة. نظمةاستكماؿ إجراوات الدمج كتعديؿ الصفة كفؽ القكانيف كالأ

يكمؼ المالككف في الأحكاؿ كافة برسـ مقابؿ تحسيف في حاؿ كجكد منفعة مف  -ج 
 النافذة.  نظمةالدمج كفؽ القكانيف كالأ

 في بعض الحالات الاستثنائية: -د 

 المقسـ المراد بناؤه بالأملبؾ العامة فيجب  أرضطيط إلحاؽ جزو مف إذا قضى التخ
, كيجب تسجيؿ ىذا التنازؿ لدل الدكائر التنازؿ عف ىذا الجزو للؤملبؾ العامة مجانان 

 العقارية المختصة كيجب ىدـ ىذه الأجزاو م  البناو القديـ قبؿ المباشرة بالبناو.
 ملبؾ العامة أك أملبؾ الكحدة إذا قضى التخطيط المصدؽ إلحاؽ جزو مف الأ

 بعد شراو ىذه الإدارية الخاصة بالمقسـ المراد بناؤه فلب تعطى رخصة البناو إلاٌ 
 القطعة كدف  قيمتيا أصكلان.

  عند تقديـ طمب الترخيص لبناو مقسـ أك عدة مقاسـ تخترقيا بكابة ليس ليا بديؿ أك
ا حاليا )الكض  الراىف( حؽ ارتفاؽ بالمركر لممقاسـ الأخرل التي تستطرؽ مني

كيقضي التخطيط المصدؽ إلواو ىذه البكابة كلبن أك جزوان فيمنح الترخيص المطمكب 
ي بعرض لا يقؿ عف عرض البكابة الممواة رضشريطة تأميف ممر في الطابؽ الأ

 كذلؾ بشكؿ مؤقت لحيف تنفيذ التخطيط المصدؽ.

 مادة بما ينسجـ م  كتدرس الإدارة الحالات غير المنصكص عنيا في ىذه ال
أحكاميا كتعرضيا عمى المجنة العمرانية لاتخاذ التكصيات اللبزمة كيتـ تصديقيا 

 .أصكلان 
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 تحرير الواجيات: -4
في المناطؽ العمرانية كافةن كفي كافة المقاسـ المطمة عمى شكارع كفؽ مخطط  -أ 

ىذه  لا يسمح بالبناو عمييا قبؿ تحرير كاجيات ,مصدؽ غير منفذ أكمنفذ جزئيان 
 .المقاسـ مف قبؿ مالكييا كفقا لأسس تصدر بقرار عف المجمس المحمي

فػػػي المنػػػاطؽ العمرانيػػػة كافػػػةن كفػػػي كافػػػة المقاسػػػـ المطمػػػة عمػػػى شػػػارع قػػػائـ كيمحػػػظ  -ب 
التخطػػيط المصػػدؽ تعػػريض ىػػذا الشػػارع ف نػػو يسػػمح بالبنػػاو عمييػػا بكامػػؿ الارتفػػاع 

صػػػػدؽ بعػػػد الالتػػػزاـ بحػػػػدكد المسػػػمكح بمكجػػػب النظػػػاـ العمرانػػػػي لمشػػػارع الجديػػػد الم
لا يقػؿ عػرض الشػارع القػائـ عػف عػرض البػركز المسػمكح أالتخطيط الجديد شػريطة 

)فػػي حػػػاؿ كجػػػكده( عمػػػى الشػػارع لمبنػػػاو المػػػراد ترخيصػػػو كفػػي حػػػاؿ عػػػرض الشػػػارع 
القػػػائـ أقػػػؿ مػػػف ذلػػػؾ فتحػػػرر الكاجيػػػة لمكصػػػكؿ إلػػػى ىػػػذا العػػػرض مػػػ  اعتبػػػار أف 

 الكاجية ىي كاجية كتمة البناو.

 :تحديد ارتفاع الطوابق -5
/ ـ عػف 3في المناطؽ العمرانية كافةن يعػد طابقػان كػؿ بنػاو منسػكب سػقفو يزيػد عػف / -أ 

 نقطة المقارنة.

فػػػي المنػػػاطؽ العمرانيػػػػة كافػػػةن يقػػػاس ارتفػػػػاع الطػػػابؽ مػػػف أعمػػػػى البلبطػػػة البيتكنيػػػػة  -ب 
 ية الطابؽ الذم يعمكه.رضية الطابؽ كحتى أعمى البلبطة البيتكنية لأرضلأ

لمنػػػاطؽ العمرانيػػػة كافػػػةن يقػػػاس ارتفػػػاع البنػػػاو كعػػػدد طكابقػػػو اعتبػػػاران مػػػف نقطػػػة فػػػي ا -ج 
 المقارنة.

فػػي المنػػاطؽ العمرانيػػة كافػػةن يمنػػ  إحػػداث أدراج أك فتحػػات فػػي الأمػػلبؾ العامػػة أك  -د 
 ية ىذه الأقساـ.أرضالبكابات للبستطراؽ إلى أقساـ البناو ميما كاف منسكب 

لمتصػػػؿ يجػػػب أف لا يقػػػؿ ارتفػػػاع الطػػػابؽ فػػػي منػػػاطؽ السػػػكف المنفصػػػؿ كالسػػػكف ا -ق 
ـ مػػ  التقيػػد بعػػدد الطكابػػؽ كالارتفػػاع الأعظمػػي لمبنػػاو المحػػدديف فػػي 1السػػكني عػػف 
 ىذا النظاـ.

/ ـ مػ  1في منػاطؽ السػكف المتصػؿ يجػب ألا يقػؿ ارتفػاع المحػلبت التجاريػة عػف/ -ك 
لمبنػػاو  إمكانيػػة زيػػادة ارتفػػاع المحػػلبت التجاريػػة شػػريطة التقيػػد بالارتفػػاع الأعظمػػي
 كالحفاظ عمى الحد الأدنى لارتفاع الطابؽ السكني المحدديف في ىذا النظاـ.
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 وجائب عدم البناء "الرجوع الإلزامي: -6
لا يجػكز إشػادة أم ,في المناطؽ العمرانيػة كافػةن المفػركض عمييػا كجائػب عػدـ بنػاو 

 بناو عمى ىذه الكجائب بمكاد ثابتة أك غير ثابتة سكل:
/ ـ عف سكية الرصيؼ المقابؿ لكؿ 3مشتركة كبارتفاع أعظمي /البناو ال مداخؿ - أ

 منيا.   
الجدراف الفاصمة بيف الأقساـ السكنية )في حاؿ عدـ كجكد مرآب كفؽ أحكاـ ىذا  - ب

/ ـ عف سكية بلبط الكجيبة الأعمى الملبصقة 2.5كبارتفاع لا يزيد عف / (النظاـ
 لمجدار.

/ ـ عف سكية 2.5رتفاع لا يزيد عف /الجدراف المحيطة الفاصمة بيف المقاسـ كبا - ت
بلبط الكجيبة الأعمى الملبصقة لمجدار كالجدراف المطمة عمى الشارع كالتي لايزيد 

/ـ حديد مشوكؿ فكقو عف سكية الرصيؼ المقابؿ 3,6/ـ حجر ك/3ارتفاعيا عف /
 لممقسـ.  

 :الخدمات المشتركة في الأبنية وشروطيا -7
 :الدرج ومدخل البناء -أ 

: يجػب ألا تقػػؿ الأبعػاد الصػػافية لمعناصػر الػػكاردة أدنػاه عمػػا ىػػك السااكن المتصاالفاي أبنيااة 
 في الجدكؿ الآتي:

 الواحدة سنتيمتر المشتملات 
 140 عرض المدخؿ المكصؿ إلى الدرج المشترؾ لمبناو  1
 110 عرض ردة الدرج المؤلؼ مف ردتيف أك ثلبث ردات  2
 100 عرض البسطة الكسطية  3
 120 الكصكؿ عرض بسطة  4
 18 ارتفاع الدرجة لا يزيد عف 5
 28 عرض الدرجة لا يقؿ عف 6
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: يجػب أف لا تقػؿ في أبنياة الساكن المنفصال والأبنياة التجارياة وأبنياة منااطق الصاناعات
 الأبعاد الصافية لمعناصر الكاردة أدناه عما ىك في الجدكؿ الآتي:

 الواحدة سنتيمتر المشتملات 
 180 كصؿ إلى الدرج المشترؾ لمبناوعرض المدخؿ الم 1
 120 عرض ردة الدرج المؤلؼ مف ردتيف أك ثلبث ردات 2
 110 عرض البسطة الكسطية 3
 130 عرض بسطة الكصكؿ 4
 18 ارتفاع الدرجة لا يزيد عف 5
 28 عرض الدرجة لا يقؿ عف 6

 المصاعد:-ب
  : ()مناطؽ السكف المتصؿ كالسكف المنفصؿ :الأبنية السكنية

ـ في الأبنية المؤلفة مف أربعة 1.5× ـ 1يجب كض  بئر مصعد بأبعاد أصورية  - أ
فما دكف  2/ ـ150يستثنى مف ذلؾ العقارات التي مساحتيا /ك  طكابؽ كأكثر

 كالكاقعة في كافة المناطؽ.

/ 5-8يجب تركيب مصعد لأربعة أشخاص لكؿ بيت درج للؤبنية المؤلفة مف / - ب
كلا يقؿ أصور بعد فيو  2/ ـ1.8المصعد عف /طكابؽ بحيث لا تقؿ مساحة بئر 

 /ـ.1.1عف /

/ 9يجب تركيب مصعديف لأربعة أشخاص لكؿ بيت درج للؤبنية المؤلفة مف / - ت
كلا يقؿ أصور بعد  2/ ـ1.8طكابؽ كأكثر بحيث لا تقؿ مساحة بئر المصعد عف /

 /ـ.1.1فيو عف /

كابؽ التي تعمك في الأبنية التي يشترؾ في أقساميا السكف كالتجارة,كفي الط - ث
ي ضمف  مناطؽ السكف المتصؿ كميما كانت مساحة مقاسميا رضالطابؽ الأ

 ف نيا تخض  لشركط الأبنية السكنية فيما يخص المصاعد فقط.
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 الأبنية التجارية:
فػي منػاطؽ السػكف المتصػؿ تتبػؽ عمييػػا الشػركط الػكاردة أدنػاه ميمػا بموػت مسػػاحتيا 

 كالمتعمقة بالمصاعد:
/ طكابؽ مساحة 3-6عد لكؿ بيت درج في الأبنية المؤلفة مف /يجب تركيب مص - أ

 / ـ.1.1كلا يقؿ أصور بعد فيو عف / 2ـ1.8البئر فيو لا تقؿ عف 
/ طكابؽ 7يجب تركيب مصعديف لكؿ بيت درج في الأبنية المؤلفة مف / - ب

 /ـ.1.1كلا يقؿ أصور بعد فيو عف / 2/ـ1.8كأكثر,مساحة كؿ بئر لا تقؿ عف /

 : الصناعاتأبنية مناطق 
يجػػب تػػأميف مصػػعد صػػناعي عمػػى الأقػػؿ ضػػمف أبنيػػة منػػاطؽ الصػػناعات إذا كػػاف 

ـ 1.5كأصػػور بعػػد فيػػو عػػف  2/ـ3عػػدد الطكابػػؽ طػػابقيف كأكثػػر لا تقػػؿ مسػػاحة البئػػر عػػف /
 طف. 1.2كحمكلتو عف 

فػػػي المنػػػاطؽ العمرانيػػػة كافػػػةن يمكػػػف بنػػػاو غرفػػػة لكػػػؿ مصػػػعد عمػػػى السػػػطح الأخيػػػر 
/ ـ 3.25كارتفػػاع كمػػي أعظمػػي لسػػقفيا / 2/ ـ10لا تزيػػد عػػف/ك  2/ ـ5بمسػػاحة لا تقػػؿ عػػف /

 ـ عف سطح البناو./1يتيا /أرضمنسكب  زكلا يتجاك 
 :بالمرآ -ج

يجػػب أف يخصػػص مكػػاف لكقػػكؼ السػػيارات "مػػرآب" فػػي كافػػة العقػػارات كفػػي جميػػ  
 المناطؽ ماعدا مناطؽ الصناعات كمناطؽ الكركـ كالبساتيف ضمف الشركط التالية:

 . 2/ ـ600في حاؿ مساحة المقسـ أكبر أك تساكم  / : ناطق السكن المنفصلفي م
 ي:رضفي حاؿ دراسة المرآب في الطابؽ الأ

 يجب إنشاو المرآب عمى كامؿ مساحة المقسـ شريطة عدـ تسقيؼ الكجائب. -

/ـ عف 1يتـ كصكؿ السيارات إليو مف الكجيبة الأمامية أك الجانبية بعد ترؾ مسافة / -
 .ر عمى الأقؿ مف أجؿ أحكاض الزراعة عدا منطقة الدخكؿ كالخركجحدكد الجكا

/ ـ كأف لا ينخفض 2.5يجب أف لا يزيد منسكب سقفو عف صفر المقارنة أكثر مف / -
 / سـ كحد أعظمي.30يتو عف صفر المقارنة أكثر مف /أرضمنسكب 
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لو أسفؿ / ـ كألا يقؿ الارتفاع الصافي 2.8عف/ بيجب ألا يزيد الارتفاع الكمي لممرآ -
 / ـ.2.25الجكائز الحاممة عف /

/ سيارة كأكثر يجب تأميف مدخؿ كمخرج مستقميف 35في حاؿ ككف المرآب يتس  / -
 / ـ. 5أك مدخؿ كمخرج مشترؾ بعرض لا يقؿ عف /

 في حاؿ دراسة المرآب في طابؽ الأقبية كفؽ ما يمي:

ب يجب ألا يجب إنشاو المرآب عمى كامؿ مساحة المقسـ كفي حاؿ تسقيؼ الكجائ -
/ سـ عف منسكب ظير الرصيؼ 100يزيد منسكب سقفيا في كافة النقاط أكثر مف /

 لمشارع أك الشكارع في حاؿ كجكد أكثر مف شارع.

يحدد عرضو  (رامب)يتـ الكصكؿ إليو عف طريؽ الكجائب الجانبية بكاسطة منحدر  -
الجدار /سـ )سماكة 25بعد طرح / بعرض الكجيبة الجانبية المفركضة تخطيطيان 

% 20ك / ـ الأكلى كالأخيرة5% لمسافة الػ/10الخارجي لمقبك(, كيككف ميؿ المنحدر 
 في كسطو.

/ سيارة كأكثر يجب تأميف مدخؿ كمخرج مستقميف أك 35في حاؿ ككف المرآب يتس  / -
 / ـ. 5مدخؿ كمخرج مشترؾ بعرض لا يقؿ عف /

ـ بما في ذلؾ /2.25يجب ألا يقؿ الارتفاع الصافي أسفؿ الجكائز الحاممة عف / -
 منطقة المنحدر )الرمب(.

الكجائب العائدة لو ممكية مشتركة لجمي  أقساـ ك  كمنحدراتو كمداخمو بيسجؿ المرآ -
البناو, كيمن  استعمالو لوير الورض المرخص لأجمو"مرآب سيارات"كلا تصدؽ مشاري  

 الإفراز لمبناو إلا كفؽ ذلؾ. 

 أك أكثر. 2/ ـ500قار /في حاؿ مساحة العمناطق السكن المتصل: 

 ي:رضفي حال دراسة المرآب في الطابق الأ

 يجب إنشاو المرآب عمى كامؿ مساحة المقسـ. - أ

يتو عف صفر أرض/ ـ كألا تنخفض منسكب 2.5يجب ألا يزيد منسكب سقفو عف / - ب
 /سـ كحد أعظمي.30المقارنة أكثر مف /

 



106 

 في حاؿ دراسة المرآب في طابؽ الأقبية:
 .عمى كامؿ مساحة المقسـيجب إنشاو المرآب  - أ

/ ـ, كيككف 3بعرض لا يقؿ عف / (يتـ الكصكؿ إليو عف طريؽ منحدر )رامب - ب
 % في كسطو.20ك / ـ الأكلى كالأخيرة5% لمسافة الػ/10ميؿ المنحدر 

/ـ بما 2.25يجب ألا يقؿ الارتفاع الصافي لممرآب أسفؿ الجكائز الحاممة عف / - ت
 في ذلؾ منطقة الرامب.

نحدراتو كمداخمو كالكجائب العائدة لو ممكية مشتركة لجمي  أقساـ يسجؿ المرآب كم - ث
البناو ماعدا المخازف التجارية )في حاؿ كجكدىا(, كيمن  استعمالو لوير الورض 

 المرخص لأجمو "مرآب سيارات" كلا تصدؽ مشاري  الإفراز لمبناو إلا كفؽ ذلؾ.

 لا يفرض المرآب في الحالات الآتية:
قائـ مرخص أك ما ىك في حكمو كلـ تتـ دراسة بناو مرآب  في حاؿ إتماـ بناو - أ

 في القسـ المشاد سابقان. 
 إذا كاف العقار كاقعان عمى شارع كاحد أك أكثر عبارة عف درج. - ب
إذا كاف العقار يتصؿ بممر مشاة أك بكابة يتعذر دخكؿ السيارات إلييا أك طريؽ  - ت

 / ـ فما دكف. 6بعرض/
 الملاجئ:-ج

نيػػػة كافػػةن يجػػب تػػػأميف ممجػػأ فػػي الأبنيػػػة كفػػؽ القكاعػػد كالشػػػركط فػػي المنػػاطؽ العمرا
الصػػػادرة عػػػف الجيػػػة المختصػػػة كلا يجػػػكز إنشػػػػاو ىػػػذه الملبجػػػ  إلا ضػػػمف القبػػػك السػػػػفمي 

 ي في حاؿ عدـ كجكد أقبية.رض)الأدنى( في البناو أك ضمف الطابؽ الأ

 الأسطح: -د
باني ممكان مشتركان بيف جمي  في المناطؽ العمرانية كافةن تسجؿ الأسطح الأخيرة لمم 1.

أقساـ البناو باستثناو المحلبت التجارية الكاقعة في أبنية السكف المتصؿ التي يشترؾ 
 فييا السكف كالتجارة.
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في المناطؽ العمرانية كافةن لا يسمح ب شادة أم بناو عمى السطح بمكاد ثابتة أك غير  2.
 –أجيزة تكييؼ اليكاو  –المصعد غرفة  –خزاف المياه  –ثابتة ما عدا )بيت الدرج 

أجيزة لكاقط مشتركة لمبث التمفزيكني( كيجب  –مكان  الصكاعؽ  –الشمسية  السخانات
أف تبعد ىذه الإنشاوات مسافة لا تقؿ عف ثلبثة أمتار عف جمي  الجبيات المطمة عمى 
الشكارع ما عدا بيكت الأدراج كغرؼ المصاعد, كما أنو يجب لحظ أماكف كقكاعد 

 صة لأجيزة المكاقط المشتركة لمبث التمفزيكني.  خا
 العمرانية كافةن يجب تأميف العزؿ المناسب )الحرارم كالمائي( للؤسطح. المناطؽفي  3.

في المناطؽ العمرانية كافةن يجب إنشاو ستارات عمى أسطح الأبنية زيادة عف الارتفاع  4.
 العاـ المحدد في المناطؽ العمرانية كفقان لما يمي:

 / ـ.1ـ كحد أعظمي لمستارات المحيطة  بشكؿ عاـ كأف لا تقؿ عف /1.25 -
ـ  كحد أعظمي لمستارات الفاصمة بيف المقاسـ للؤبنية المتلبصقة في السكف 2.50 -

 / ـ.1المتصؿ كلا تقؿ عف /
 :ضمن نظام ضابطة البناء ومبادئيا العامة  إجازة اليدم

مييا كصيانتيا كترميميا, كتحدد ىذه يمن  ىدـ المباني المميزة, كيتـ المحافظة ع - أ
المباني حسب أىميتيا التاريخية أك الدينية أك الكطنية أك الثقافية أك المعمارية مف 

 قبؿ المجمس.
يتـ منح المكافقة عمى ىدـ الأبنية غير المميزة مف قبؿ مديرية الشؤكف الفنية بناون  - ب

طات اللبزمة كالمحددة عمى طمب يقدـ مف صاحب العلبقة مرفقان بالكثائؽ كالمخط
 لإخلبو الشاغميف. مكافقة اليدـ مبرران  تعدي بقرار يصدر عف المجمس المحمي, كلا 

مف الممكف أف يقتصر طمب المكافقة عمى اليدـ عمى الطابؽ الأخير الممحؽ أك  - ت
الراج , في ىذه الحالة ف ف الترخيص باليدـ كالبناو يمنح كفؽ أسس فنية تصدر 

لمحافظة عمى سلبمة الأبنية المجاكرة كالطكابؽ السفمية في عف المجمس غايتيا ا
 حاؿ اليدـ لمطابؽ الأخير أك لجزو منو فقط.

إف القياـ بيدـ أم بناو قائـ قبؿ الحصكؿ عمى الترخيص النظامي باليدـ كالبناو  - ث
يستكجب إيقاؼ الأعماؿ كفرض عقكبة  يصدرىا المكتب التنفيذم بناون عمى تقرير 

 النافذة. نظمةمختصة بما يتكافؽ م  القكانيف كالأمف المديرية ال
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 الفصل السادس

 لعمسانيةاالاضتملاك وعلاقتٌ بالتشسيعات 
 

الاسػػتملبؾ لوايػػات النفػػ  العػػاـ كذلػػؾ  1983الصػػادر عػػاـ  20يػػتـ بمكجػػب المرسػػكـ 
لتنفيػػػػػذ المرافػػػػػؽ العامػػػػػة كالمشػػػػػيدات العامػػػػػة ككػػػػػذلؾ المشػػػػػاري  العائػػػػػدة لمػػػػػكزارات كالإدارات 

المسػػتممكة  راضػػيكيػػتـ تسػػديد قػػيـ الأ.لوايػػات السػػكف الشػػعبي بالإسػػكافلجيػػات المختصػػة كا
 .لأصحابيا بعد تقدير قيمتيا
 المشاريع ذات النفع العام:

 :(13)المشاري  ذات النف  العاـ بأنو كؿ مايتعمؽ بالأعماؿ الآتية المرسكـعرؼ 
 منشػػػآت التابعػػػة ليػػػافػػػتح الطػػػرؽ الجديػػػدة كتكسػػػي  الطػػػرؽ المكجػػػكدة أك تقكيميػػػا كال -أ 

نشاو الساحات كالملبعب كالأسكاؽ كالحدائؽ العامة كالبحيرات كمجارم المياه  .كا 

 إنشػػػػػاو دكر العبػػػػػادة كالثكنػػػػػات العسػػػػػكرية كالمطػػػػػارات كالمرافػػػػػ  كالسػػػػػكؾ الحديديػػػػػة -ب 
كالمخػػافر كالمستشػػفيات كالمراكػػز الصػػحية كالمػػدارس كالمعاىػػد كالجامعػػات كالمػػذابح 

 العجػػزة كأبنيػػة المراكػػز الثقافيػػة كالأنديػػة الرياضػػية, كالمنشػػآت لأيتػػاـ كملبجػػ ا كدكر
الخاصػة بحػزب البعػث العربػي الاشػػتراكي كالمنظمػات الشػعبية التػي يتطمبيػا تحقيػػؽ 

ىذه الجيات, كبشكؿ عاـ جمي  المبػاني كالإنشػاوات التػي تخصػص للؤعمػاؿ  مياـ
 .المناف  العامة العامة أك

 .ركعات الرم كالشرب كالسدكدالأعماؿ كالمنشآت الزراعية كمش -ج 

 .مشاري  النفط كالواز كالكيرباو كالثركة المعدنية كالمناطؽ الصناعية -د 

  كالدفاع إنشاو الملبج  كالخنادؽ كالمنافذ كالمشاري  التي تقتضييا متطمبات الأمف -ق 
الخطػػػػط  الإنشػػػػاوات السػػػػياحية كالتمكينيػػػػة كالإنشػػػػاوات كالمشػػػػاري  المتعمقػػػػة بتنفيػػػػذ -ك 

 .لاستثمارية المقررة أصكلان الإنمائية كا

                                                           

(
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جميػػ  المشػػاري  التػػي تػػدخؿ فػػي نطػػاؽ اختصػػاص أم مػػف الجيػػات العامػػة كالقطػػاع  -ز 
النافػػػذة كفػػػؽ خطػػػط الدكلػػػة المقػػػررة  نظمػػػةكميماتيػػػا المحػػػددة فػػػي القػػػكانيف كالأ العػػػاـ
 .أصكلان 

 يحػػػؽ لمجيػػػة الإداريػػػة عنػػػدما تقػػػكـ بتطبيػػػؽ الاسػػػتملبؾ لتنفيػػػذ فػػػتح الطػػػرؽ الجديػػػدة -ح 

نشػػػػػاو السػػػػػاحات كتكسػػػػػي   الطػػػػػرؽ المكجػػػػػكدة أك تقكيميػػػػػا كالمنشػػػػػآت التابعػػػػػة ليػػػػػا كا 
كالأسػػػكاؽ كالحػػػػدائؽ العامػػػة كالبحيػػػػرات كمجػػػارم الميػػػػاه أف تسػػػتممؾ عػػػػدا  كالملبعػػػب
 المشركع مف العقارات كأجزاو العقارات مساحات لواية عمػؽ أربعػيف متػران  مايمزـ لتنفيذ

 تيا.طرؼ كاحد حسبما تقتضيو مصمح مف كؿ طرؼ أك مف
 :و لحالات خاصةأالاستملاك لصالح جيات عامة أخرى 

 يجػػكز لمجيػػة الإداريػػة أف تسػػتممؾ لحسػػاب الجيػػات العامػػة الأخػػرل التػػي ليػػا حػػؽ -أ 

الاسػػػتملبؾ ككػػػذلؾ لحسػػػاب مؤسسػػػات حػػػزب البعػػػث العربػػػي الاشػػػتراكي كالمنظمػػػات 
 تتػػػاب  عنيػػػا عمميػػػات الاسػػػتملبؾ كيػػػتـ كػػػؿ ذلػػػؾ بنػػػاو عمػػػى طمبيػػػا الشػػػعبية, أك أف

كتستكفي الجية الإداريػة بػدلات الاسػتملبؾ كجميػ  مػا تنفقػو فػي ىػذا السػبيؿ  .الخطي
 .التي تـ الاستملبؾ لصالحيا مف الجية

صػالحة  جزاو العقارات التي تككف غيػرأك أف تستممؾ العقارات أدارية يجكز لمجية الإ -ب 
 شػػػكؿك الأخػػػرل كالمسػػػاحة أسػػػباب فنيػػػة ك لأألمبنػػػاو بمكجػػػب نظػػػاـ البنػػػاو النافػػػذ, 

فرازىػػا( بشػػكؿ تصػػبح معػػو قابمػػة لمبنػػاو إ)   ك تكحيػػدىاأ اليندسػػي كذلػػؾ بقصػػد دمجيػػا
 .كالاعتبارات الفنية نظمةالأ بمقتضى

 ذا تعػػذر اتفػػاؽإلا إلايجػػكز المجػػكو للبسػػتملبؾ المنصػػكص عميػػو فػػي الفقػػرة السػػابقة  -ج 

بمػػة فرازىػػا بشػػكؿ تكػػكف معػػو قاإك أك دمجيػػا أصػػحاب العلبقػػة عمػػى تكحيػػد عقػػاراتيـ أ
كيثبػػت تعػػذر الاتفػػاؽ بمكجػػب محضػػر  كيعػػكد تقػػدير ذلػػؾ لمجيػػة المسػػتممكة. لمبنػػاو,

 داريػة ليػذا الوػرض بعػد دعػكة اصػحاب العلبقػة, كيكػكف ىػذا مسػتندان الإ تنظمػو الجيػة
 .للبستملبؾ

بطريقػػة  ليػػذه المػػادة جػػزاو العقػػارات طبقػػان أك أف تبيػػ  العقػػارات أداريػػة عمػػى الجيػػة الإ -د 
نسػبة قػدرىا  لى القيمة التي ترسك عمييػا المزايػدةإبيف مالكييا كتضاؼ المزايدة العمنية 

المبيػػ  الػػذم  ذا لػػـ يبمػػ  بػػدؿا  داريػػة, ك داريػػة لقػػاو النفقػػات الإ% لصػػالح الجيػػة الإ15
 .العمنية ترسك عميو المزايدة بدؿ الاستملبؾ يصار الى البي  بطريقة المزايدة



111 

 و البػاقي منػو غيػر قابػؿ للبنتفػاع بػومػف عقػار ككػاف الجػز  ذا شمؿ الاسػتملبؾ جػزوان إ -ق 

خػػلبؿ ثػػلبث سػػنكات  ذلػػؾ ذا طمػػب المالػػؾ منيػػاإف تسػػتممكو أفعمػػى الجيػػة المسػػتممكة 
كالجيػػة المسػػتممكة فػػي أكضػػ  يػػدىا عمػػى الجػػزو المسػػتممؾ كقػػرر المجمػػس  مػػف تػػاريخ

كلا حاجػػة فػػي ىػػذه  .نػػو غيػػر صػػالح للبنتفػػاع بػػوأفييػػا مجمػػس  المنػػاطؽ التػػي لايكحػػد
ك الجيػة ألمجمػس ا لى صدكر مرسػكـ باسػتملبؾ الجػزو المػذككر كيصػدر قػرارالحالة ا

 .في جمي  الاحكاؿ المستممكة بيذا الشأف مبرمان 

 :20حالات الاستملاك لمسكن الشعبي والمناطق الصناعية
الإداريػػة كلمجيػػات المشػػرفة عمػػى الإسػػكاف أك المختصػػة بػػو اسػػتملبؾ  يجػػكز لمجيػػات -أ 

إلػى مقاسػـ معػػدة لمبنػاو بويػة إنشػػاو المسػاكف الشػػعبية كتقسػػيميا  العقػارات كتخطيطيػا
 .لمراغبيف في إنشاو تمؾ المساكف عمييا, أك بيعيا

لبنػاو  يجػكز لػكزارة الػدفاع اسػتملبؾ العقػارات لإقامػة التجمعػات السػكنية العسػكرية, أك -ب 
 المسػػاكف لبيعيػػا لمعسػػكرييف كلأسػػر الشػػيداو كلمعػػامميف فػػي كزارة الػػدفاع أك لجيػػات

 .دد بمرسكـأخرل تح

 يجكز لمجيات الإدارية استملبؾ العقارات بوية إنشاو المناطؽ الصناعية كتخطيطيػا -ج 

كتقسػػيميا كاسػػتثمار أك بيػػ  المقاسػػػـ الناتجػػة عنيػػا, كتحػػدد بقػػػرار يصػػدر عػػف رئػػػيس 
الكزراو بناو عمى اقتراح مف كزيرم الإسكاف كالمرافػؽ كالإدارة المحميػة الأسػس  مجمس
ستثمار كالبي  كيراعى فييا عدـ جكاز بي  ىذه المقاسػـ كمػا يشػاد يتـ بمكجبيا الا التي
 .عمى الشراو مف بناو قبؿ مضي خمسة عشر عامان  عمييا

كمػػػا اعتمػػػد المرسػػػكـ بيػػػ  المقاسػػػـ المشػػػار إلييػػػا فػػػي الفقػػػرات السػػػابقة بسػػػعر الكمفػػػة 
  :ليةعمى الكمفة الإجمالية لممنطقة كعمى أساس النفقات التا بناوالكمفة  كتحدد ىذه

 .بدلات الاستملبؾ لكامؿ المنطقة المستممكة 1.

تلبؼ المزركعات كنفقات الدراسة كالأعماؿ الطبكغرافية 2.  تعكيضات الإخلبو كا 

 .كالمساحية كتعكيضات لجاف الاستملبؾ كسائر النفقات الأخرل

 .نفقات المرافؽ العامة التي تتحمميا المنطقة 3.

                                                           

(
 .199-200, ص  2008الصفدي, حسام, 20
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السابقة مف  ة مف مجمكع المبال  المشار إلييا في البنكدنفقات إدارة كقدرىا خمسة بالمئ 4.
 .ىذه الفقرة

 .(1,2,3الفكائد التي تتحمميا الجية المستممكة عف أم مف المبال  المذككرة في البنكد ) 5.

 كفي حالة تعذر تحديد إحدل النفقات التي سبؽ ذكرىػا فممجيػة المسػتممكة أف تعتمػد

 .ا آمر الصرؼفي إجراو حسابيا عمى تقديرات يقرى
 جراءات إصدار قرار الاستملاك: إ

, يتضػػػمف (11)بمرسػػػكـ يصػػػدر بنػػػاو عمػػػى اقتػػػراح الػػػكزير المخػػػتص الاسػػػتملبؾيػػػتـ 
  :كجكد النف  العاـ, كيستند مرسكـ الاستملبؾ في إصداره إلى مايمي التصريح عف

 .مخطط يبيف العقارات كأجزاو العقارات المراد استملبكيا  1.

 .القيمة التقديرية لتمؾ العقاراتبياف يتضمف   2.

 رأم الجيػػػة الإداريػػػة التػػػي يقػػػ  الاسػػػتملبؾ ضػػػمف حػػػدكدىا الإداريػػػة أك رأم المكتػػػب  3.

 .التنفيذم لممحافظة ذات العلبقة خارج الحدكد المذككرة

 رأم المكتػػب التنفيػػػذم لاتحػػاد الفلبحػػػيف فػػي المحافظػػػة فيمػػا يتعمػػػؽ بالعقػػارات المػػػراد  4.

 .عة خارج المخططات التنظيمية لمكحدات الإدارية كالبمدياتاستملبكيا كالكاق

 :(22)جراءات التي تمي صدور مرسوم الاستملاكالإ
 :الآتيةتقكـ الإدارة بالإجراوات 

 :شارةالنشر ووضع الإ -1
ينشػػر مرسػػكـ الاسػػتملبؾ فػػي الجريػػدة الرسػػمية,كفي إحػػدل الصػػحؼ المحميػػة, كعنػػد  -أ 

تقػػكـ الجيػػػة المسػػتممكة بػػػ بلبغ حيػػػث  .كجكدىػػػا ففػػي إحػػػدل صػػحؼ العاصػػمة عػػدـ
كالػدكائر العقاريػة المختصػة لكضػ   صكرة عف مرسكـ الاسػتملبؾ إلػى الجيػة الإداريػة

عمى مف تنقػؿ إليػو ممكيػة  الإشارة في صحائؼ العقارات تشعر بخضكعيا للبستملبؾ
 .العقارات الإجراوات القانكنية التي طبقت عمى المالؾ السابؽ

                                                           

(
 .يكون مرسوم الاستملاك مبرما لا يقبل أي طريق من طرق الطعن أو المراجعة 22

(
 1983الصادر عام  الاستملاك/20مرسوم / 22
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 اريػػػػة كالجيػػػػات العقاريػػػػة مػػػػف تػػػػاريخ تبمويػػػػا صػػػػكرة مرسػػػػكـيمتنػػػػ  عمػػػػى الجيػػػػة الإد -ب 
 الاستملبؾ المكافقػة عمػى الإفػراز أك دمػج العقػارات أك التػرخيص بالبنػاو فػي العقػارات
المستممكة كما يمتن  عمى المػالكيف مػف تػاريخ كضػ  الإشػارة توييػر معالميػا كلا يعتػد 

ؼ العقػػػارات ذلػػػؾ فػػػي معػػػرض حسػػػاب بػػػدؿ الاسػػػتملبؾ بػػػأم توييػػػر فػػػي أكصػػػا بعػػػد
 .المستممكة

 :التقدير البدائي -2
مػف  تشكؿ الجية المستممكة بقرار مبرـ لجنة بدائيػة لتقػدير قيمػة العقػارات المسػتممكة

لاتصػح قػرارات المجنػة إلا إذا اتخػذت بحضػكر جميػ  ك  .حػدىـ ميندسػان أثلبثة أعضػاو يكػكف 
فػي المجنػة كػؿ مػف  كان نػو لايجػكز أف يكػكف عضػأكمػا  .بالأكثريػة أعضػائيا كيجػكز إصػدارىا

كيكػكف التقػدير  ةالمسػتممكة علبقػة قرابػة أك صػم لو بػأم مػف أصػحاب الحقػكؽ فػي العقػارات
 :لآتيعمى الشكؿ ا

 تقكـ  المجنة بتقدير قيمة العقارات عمى أساس قيمتيا قبػؿ تػاريخ مرسػكـ الاسػتملبؾ -أ 
ف تسػػػقط مػػػف الحسػػػاب كػػػؿ ارتفػػػاع طػػػرأ عمػػػى الأسػػػعار بنتيجػػػة مشػػػركع أمباشػػػرة ك 

المضػػاربات التجاريػػة, إذا كػػاف ىػػذا الارتفػػاع بالقيمػػة لا يبػػرره ارتفػػاع  الاسػتملبؾ أك
 .  المجاكرة مماثؿ في المنطقة

 كالبنػػاو كالإنشػػاوات رضيجػػرم تقػػدير قيمػػة العقػػار المسػػتممؾ عمػػى أسػػاس قيمػػة الأ -ب 
كفػػػؽ الأسػػػس الػػػكاردة فػػػي قػػػانكف منػػػ  الاتجػػػار  رضالأخػػػرل كيػػػتـ تقػػػدير قيمػػػة الأ

 .كتعديلبتو  1976عاـ ل راضيبالأ
 إذا اختػػػار المالػػػؾ ىػػػدـ البنػػػاو كقػػػاـ بالتنفيػػػذ خػػػلبؿ المػػػدة التػػػي تحػػػددىا لػػػو الجيػػػة -ج 

 المسػػػتممكة, فمػػػو أف يأخػػػذ الأنقػػػاض مقابػػػؿ ذلؾ.أمػػػا إذا لػػػـ ينفػػػذ اليػػػدـ خػػػلبؿ المػػػدة
إذا لػػـ يختػػػر المالػػػؾ, .خػػػذ أنقاضػػػوأالمػػذككرة فتتػػػكلى الجيػػة المسػػػتممكة ىػػػدـ البنػػاو ك 

تتػكلى تمػؾ الجيػة ىدمػو  لتػي تحػددىا لػو الجيػة المسػتممكة ىػدـ البنػاوخػلبؿ المػدة ا
 .خذ أنقاضوأك 

 رضمشػػجرة فيجػػرم التقػػدير عمػػى أسػػاس قيمػػة الأ ان أرضػػإذا كػػاف العقػػار المسػػتممؾ  -د 
نتاجيا مػف قبػؿ لجنػة بدائيػة  كالأشجار كتقدر قيمة الأشجار بحسب نكعيا كعمرىا كا 
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أمػا الػزركع كثمػار الأشػجار فتقػدر قيمتيػا  .بأمكر الزراعػة أعضائيا خبيران  حدأيككف 
 حػد أعضػائيا خبيػران أليػذا الوػرض يكػكف  بتاريخ إتلبفيا مف قبؿ لجنة خاصػة تشػكؿ

 .بأمكر الزراعة كيككف تقديرىا مبرمان 
 زراعية يترتب عمييا حقػكؽ لمػزارع بالمشػاركة أك بالبػدؿ ان أرضإذا شمؿ الاستملبؾ  -ق 

حسػػب شػمكؿ الاسػتملبؾ لكػػؿ أك  أك جزئيػان  كميػان يػػبف الطػرفيف  فيعتبػر العقػد منفسػخان 
لكػػؿ مػػف كتػػدف  الجيػػة المسػػتممكة فػػي ىػػذه الحالػػة بػػدؿ الاسػػتملبؾ  رضالأ لجػػزو

 .لمزارع بالبدؿ أك المشاركةالمالؾ كا

   :التبميغ وحق الاعترا  -3
لعقػاراتيـ  تقػكـ الجيػة المسػتممكة بتبميػ  المػالكيف كأصػحاب الاسػتحقاؽ القػيـ المقػدرة -أ 

 - ـ المستممكة بما في ذلؾ تعكيضػات الأشػجار كتعمػف فػي نفػس الكقػت فػيكحقكقي

بيػػػك الجيػػػة المسػػػتممكة كفػػػي المنطقػػػة التػػػي يجػػػرم فييػػػا الاسػػػتملبؾ كفػػػي صػػػحيفة 
انتيػػاو  -كفػػي حػػاؿ عػػدـ كجكدىػػا ففػػي إحػػدل صػػحؼ العاصػػمة  محميػػة إف كجػػدت

ؽ لمحضػكر عامػة لجميػ  المػالكيف كأصػحاب الاسػتحقا أعماؿ التقدير البدائي كدعكة
ضػػػبارة كالمخطػػػط المسػػػتممكة للبطػػػلبع عمػػػى الإ إلػػػى المكػػػاف الػػػذم تحػػػدده الجيػػػة

 كضبط التقدير.
مقاـ التبميػ  لمػف  علبفكيقكـ ىذا الإ عشر يكمان  كتعرض ىذه الأعماؿ خلبؿ خمسة -ب 

الإقامػة مػف مختػار محػؿ الاسػتملبؾ, أك  تعػذر تبمػيويـ, كػؿ شػخص مجيػكؿ محػؿ
حػد كرثػة صػاحب عقػار أالاسػتملبؾ, أك  يجػرم فييػا مقيـ خارج حػدكد المدينػة التػي

 .الانتقاؿ في الدكائر العقارية لـ يقـ ب جراو حصر الإرث القانكني كمعاممة
 يكمػان  يحؽ لجمي  الأشخاص الكارد ذكرىـ في الفقرة السابقة أف يقدمكا خػلبؿ ثلبثػيف -ج 

المػذككرة  الفقػرةأك التبمي  المشار إلييمػا فػي  علبفمف اليكـ الذم يمي تاريخ نشر الإ
 ما يمي:

 اعتراضػػيـ عمػػى التقػػدير البػػدائي مػػ  تعيػػيف المػػكطف المختػػار ضػػمف حػػدكد الجيػػة -آ
 الإدارية, كتعتبر القيـ المقدرة غيػر المعتػرض عمييػا خػلبؿ الميمػة المحػددة فػي ىػذه

 .حد الشركاو في العقار بمثابة اعتراض بقية الشركاوأاعتراض  دي الفترة مبرمة, كيع
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ىـ بالممكيػػة أك بأيػػة حقػػكؽ أخػػرل مػػدعى بيػػا عمػػى عقػػار أك أكثػػر مػػف ؤ ادعػػا -ب
 .ضبارة لجنة حؿ الخلبفاتإمنطقة الاستملبؾ بطمب مستقؿ يكدع  عقارات

 :لجنة حل الخلافات -4
 بناو عمى طمب يجب أف تتقدـ بو الجية المسػتممكة حػيف كجػكد منازعػات تػدخؿ فػي

  :بتشكيؿ ىذه المجنة كما يمي مبرمان  اختصاص حؿ الخلبفات, يصدر كزير العدؿ قراران 

 .قاض يسميو كزير العدؿ رئيسان  -أ 

 .ممثؿ لممديرية العامة لممصالح العقارية مف حممة الإجازة في الحقكؽ عضكان  -ب 

 .يسميو رئيسيا ممثؿ لمجية المستممكة مف حممة الإجازة في الحقكؽ عضكان  -ج 

المقدمػػػة أك المحالػػػة ك المنازعػػات أتتمتػػ  المجنػػػة فػػي سػػػبيؿ الفصػػػؿ فػػي الادعػػػاوات 
 .بالنظر في النزاع بجمي  الحقكؽ التي تتمت  بيا المحكمة المختصة أصلبن  إلييا

 :لجنة إعادة النظر)المجنة التحكيمية( -5
 تنظػػر بالاعتراضػػات عمػػى التقػػدير البػػدائي لجنػػة إعػػادة النظػػر تشػػكؿ بقػػرار مبػػرـ مػػف  - أ

كدىا العقػارات المسػتممكة رئيس الكتب التنفيػذم لمجمػس المحافظػة التػي تقػ  عمػى حػد
  :الآتيعمى النحك  كذلؾ

 .قاض يسميو كزير العدؿ رئيسان  -

 .ممثؿ عف الجية المستممكة يسميو الكزير المختص عضكان  -

 .مثؿ عف أصحاب العقارات المستممكة عضكان  -
 ممثػػؿ عػػف اتحػػاد الفلبحػػيف يسػػميو المكتػػب التنفيػػذم لاتحػػاد الفلبحػػيف فػػي المحافظػػة -

 .عضكان 
 .محافظة يختاره المحافظ عضكان ممثؿ عف ال -

يػػػػػتـ انتخػػػػػاب ممثػػػػػؿ أصػػػػػحاب العقػػػػػارات المسػػػػػتممكة بػػػػػدعكل مػػػػػف الجيػػػػػة المسػػػػػتممكة  -
بأكثريػة  الػذيف حػددكا مػكطنيـ المختػار لانتخابػو كيعتبػر الانتخػاب صػحيحان  للؤشػخاص

 .الدعكة, يحدد في الدعكة مكاف كزماف الانتخاب أصكات مف لبى
 مف رئيسيا, كبعد أف يتحقؽ الػرئيس مػف عػدـ كجػكد تجتم  لجنة إعادة النظر بدعكة  - ب

 ما يمن  مف قيػاـ الأعضػاو مػف أداو ميمػتيـ يحمفيػـ اليمػيف ثػـ تباشػر عمميػا بػالنظر
 .في الاعتراضات الكاردة عمى التقدير البدائي
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 تصػػدر لجنػػة إعػػادة النظػػر بحضػػكر جميػػ  الأعضػػاو قراراتيػػا بالإجمػػاع أك بالأكثريػػة  - ت
 مف طرؽ الطعف أك المراجعة. لا تقبؿ طريقان  كتككف قراراتيا مبرمة

 تػػتـ إعػػادة النظػػر بالتقػػدير البػػدائي كفػػػؽ الأسػػس المتبعػػة فػػي التقػػدير البػػدائي كيجػػػب - ث
التصػػػريح بػػػذلؾ فػػػي الضػػػبط النيػػػائي, كيجػػػرم تسػػػديد القػػػيـ لأصػػػحاب الاسػػػتحقاؽ أك 

 .لمصمحتيـ في المصرؼ خلبؿ خمس سنكات مف تاريخ الاستملبؾ إيداعيا

 اع الربع المجاني:اقتط - 6
العامػة  تقتطػ  الجيػات الإداريػة كالكحػدات الإداريػة كسػائر دكائػر الدكلػة, كالمؤسسػات - أ

لممػكان   لمخطكط الحديدية السػكرية كالمديريػة العامػة لمطيػراف المػدني كالمديريػة العامػة
 كامػػؿ العقػػار الػػذم يسػػتممؾ جزئيػػان  أرضكلمػػرة كاحػػدة مػػا يعػػادؿ ربػػ  مسػػاحة  مجانػػان 

نشػػػاو كتكسػػػي  البحيػػػرات كالمطػػػارات كالمرافػػػ لشػػػؽ الطػػػ  رؽ كالشػػػكارع أك تكسػػػيعيا كا 
 كالساحات كالحدائؽ العامة كالأسكاؽ كتنفيذ مشاري  الخطكط الحديديػة كمشػاري  الػرم

 للبنتفػػاع كالشػػرب كالػػنفط كالوػػاز كالكيربػػاو متػػى كػػاف القسػػـ المتبقػػي مػػف العقػػار قػػابلبن 
 .بو

 المسػاحة المسػجمةدي ة استملبؾ كامؿ العقار, كتعكيدف  كامؿ بدؿ الاستملبؾ في حال - ب
لحساب البدؿ, أمػا البنػاو  في السجؿ العقارم بتاريخ صدكر مرسكـ الاستملبؾ أساسان 

العقػػار فتقػػدر  أرضييػػدـ بسػػبب الاسػػتملبؾ ككػػذلؾ مػػا زاد عمػػى ربػػ  مسػػاحة  الػػذم
 ى ذكمالمرسػكـ التشػريعي كتػدف  الػ ىػذاالمجنػة المنصػكص عمييػا فػي  قيمتػو مػف قبػؿ

 .الاستحقاؽ

 يطبػػػؽ اقتطػػػاع الربػػػ  المجػػػاني عمػػػى العقػػػار المسػػػتممؾ مػػػرة كاحػػػدة فقػػػط, كلػػػك تناكلػػػو - ت
 .الاستملبؾ الجزئي أكثر مف مرة

 الايداع ونقل الممكية وصر  البدل: -7
 عنػػدما يػػتـ دفػػ  بػػدؿ الاسػػتملبؾ الػػذم اكتسػػب الدرجػػة القطعيػػة إلػػى المػػالكيف أك إلػػى -آ

 عػو لمصػمحتيـ فػي المصػرؼ أمانػة بػدكف فائػدة تقػكـ الػدائرةأصحاب الاستحقاؽ, أك إيدا

 المسػتممكة بػ بلبغ المكتػب العقػارم المخػتص ليقػكـ بتسػجيؿ العقػار أك جػزو العقػار باسػـ

 .الجية المستممكة أك الأملبؾ العامة
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 حػػد الشػػركاو فػػي ممكيػػة العقػػار ببطاقػػةأيبمػػ  إيػػداع البػػدؿ فػػي المصػػرؼ إلػػى المالػػؾ أك -ب
 إلى المكطف المختار مف قبمو في كتاب اعتراضو عمػى القيمػة البدائيػة أك بريدية مكشكفة

أك  ادعائػو بالممكيػة, كيػتـ التبميػ  إلػى المالػؾ أك الشػريؾ أك الشػريؾ بالػذات أك إلػى ككيمػو
 معػػػػو مػػػػف الأصػػػكؿ أك الفػػػػركع أك الػػػػزكج أك الإخػػػػكة أك مسػػػتخدمو أك لمػػػػف يكػػػػكف سػػػاكنان 

أتمػػكا الثامنػػة عشػػرة مػػف العمػػر, أمػػا تبميػػ  المالػػؾ الأخػػكات ممػػف يػػدؿ ظػػاىر حػػاليـ أنيػػـ 
ينشػػر   علبففيػػتـ بػػ الػػذم لػػـ يعتػػرض عمػػى القيمػػة البدائيػػة أك لػػـ يحػػدد مكطنػػو المختػػار

 .ب حدل الصحؼ

الربػػ   منػػو فػػي حػػدكد ان بأرقػػاـ العقػػارات التػػي أسػػتممؾ قسػػم تػػنظـ الجيػػة المسػػتممكة بيانػػان  -ج
 سػاحات الأجػزاو المسػتممكة منيػا, كيػكدع لػدلم  بياف مسػاحاتيا الإجماليػة كم ,المجاني

 المكتػػب العقػػارم الػػذم يتكجػػب عميػػو أف يقػػكـ حػػالا بتسػػجيؿ ىػػذه الأقسػػاـ باسػػـ الأمػػلبؾ
 .العامة, أك الجية المستممكة حسب الحاؿ

 تصرؼ الأمانات المكدعة في المصرؼ بعد قياـ ذكم الاسػتحقاؽ بالمعػاملبت القانكنيػة -د
كيسػػػقط حػػػؽ أصػػػحابيا بقبضػػػيا مػػػف المصػػػرؼ بعػػػد انقضػػػاو  كمكافقػػػة الجيػػػة المسػػػتممكة

عمػػى إيػػداعيا فيػػو بحيػػث تعػػاد إلػػى صػػندكؽ الجيػػة المسػػتممكة مػػا لػػـ  عامػػان  خمسػػة عشػػر
 .لأحكاـ القانكف ينقط  التقادـ طبقان 

 ( مػػف ىػػذه1إذا تػػأخر الػػدف  أك الإيػػداع فػػي المصػػرؼ عػػف المػػدة المحػػددة فػػي الفقػػرة ) -ق
نمػا يػػدف  لصػاحب الاسػتحقاؽ فائػدة قانكنيػة بسػيطة بمعػػدؿالمػادة لا يعػاد تقػدير الق  يمػة كا 

عػف مػدة التػأخير, كتسػرم ىػػذه الفائػدة مػف تػاريخ انقضػاو خمػػس  مػف القيمػة سػػنكيان   %6
سػبؽ, أك مف تاريخ كض  اليد عمى العقار أييمػا أعمى صدكر مرسكـ الاستملبؾ  سنكات

التػي كضػعت عمييػا اليػد, بعػد خمػس بالنسػبة لمعقػارات  % سػنكيان 8الفائػدة إلػى  كتػزاد ىػذه
 .تاريخ كض  اليد سنكات مف

 المستممكة في السجل العقاري: راضيتسجيل الأ  -8
عنػػدما يػػتـ دفػػ  بػػدؿ الاسػػتملبؾ الػػذم اكتسػػب الدرجػػة القطعيػػة الػػى المػػالكيف أك الػػى 

يداعػػػو لمصػػػمحتيـ فػػػي المصػػػرؼ أمانػػػة بػػػدكف فائػػػدة تقػػػكـ الػػػدائرة إأصػػػحاب الاسػػػتحقاؽ أك 
بلبغ المكتػػػب العقػػػارم المخػػػتص ليقػػػكـ بتسػػػجيؿ العقػػػار أك جػػػزو العقػػػار باسػػػـ  كة بػػػالمسػػػتمم

 الجية المستممكة أك الاملبؾ العامة.
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 :الاستملاك بصفة الاستعجال
ف يػػتـ الاسػػتملبؾ بالصػػفة المسػػتعجمة شػػريطة الػػنص عمػػى صػػفة الاسػػتعجاؿ أيجػػكز 

 :ةالآتيالمرسكـ الصادر بالاستملبؾ كيككف ذلؾ في الحالات  في
 .حدكث ككارث مكجبو لسرعة مباشرة الأعماؿ -أ 

 .تكسي  أك تكميؿ مشركع قائـ -ب 

 إنشاو الملبج  كالخنادؽ كالمنافذ كالمشاري  التي تقتضييا متطمبات الأمف -ج 

 .كالدفاع

يجاد المقاسـ الصالحة لمبناو ليذا الورضك  إنشاو المساكف الشعبية -د   .ا 

 .ذا الورضبنيو التعميـ كتأميف العقارات الصالحة ليأإنشاو  -ق 

 .إقامة السدكد كشبكات الرم كالطرؽ بما فييا السكؾ الحديدية -ك 
 :وضع اليد في حالة الاستملاك بصفة الاستعجال

 يحؽ لمجية المستممكة في الحالات المذككرة فػي المػادة السػابقة أف تضػ  يػدىا عمػى
 إذا كانػػتو نٌػػأالعقػػارات الويػػر مبنيػػة فػػكر نشػػر مرسػػكـ الاسػػتملبؾ كقبػػؿ تقػػدير القيمػػة عمػػى 

العقػػارات المػػذككرة تحتػػكم عمػػى أشػػجار أك مزركعػػات فتػػنظـ محاضػػر جػػرد ليػػا قبػػؿ كضػػ  
 .في تقدير قيمتيا عمييا ليككف ىذا الجرد أساسان  اليد

 أمػػا العقػػارات المبنيػػة فيجػػكز كضػػ  اليػػد عمييػػا بعػػد نشػػر مرسػػكـ الاسػػتملبؾ كالقيػػاـ
  :بالمعاملبت الآتية

 .نة المنصكص عمييا )المجنة البدائية(تقدير قيمة العقار مف قبؿ المج -أ 
تشكؿ الجية المستممكة لجنة مف ميندس كخبير كمكظؼ ميمتيا تنظيـ محضر  -ب 

البناو بحضكر المالؾ أك ممثمو, كيرفؽ بالمحضر ما يمزـ مف الصكر  بأكصاؼ
المخططات التي تساعد عمى معرفة كضعية كشكؿ البناو كيجب أف  الشمسية أك

حضكر عند تنظيـ المحضر المذككر كلإبداو ملبحظاتو عمى لم يبم  المالؾ مسبقا
 .المحدد في كتاب التبمي  لا يؤخر عمؿ المجنة أف عدـ حضكره في المكعد

يعطػػى شػػاغؿ العقػػار ميمػػة شػػير عمػػى الأقػػؿ لإخػػلبو البنػػاو المقػػرر ىدمػػو كتقػػكـ  -ج 
 .المستممكة بتنفيذ اليدـ فكر انتياو مدة الإخلبو الجية
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 :عامحالة زوال النفع ال
العػاـ  إذا اسػتممكت عقػارات لمنفػ  العػاـ كخصصػت فػي الكاقػ  لػذلؾ ثػـ زالػت صػفة النفػ  1.

 عػػف العقػػارات المسػػتممكة فتعتبػػر تمػػؾ العقػػارات مػػف الأمػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة, كيجػػرم

 تسػجيميا فػي السػػجؿ العقػارم باسػػـ الجيػة العامػػة المسػتممكة بنػاو عمػػى قػرار مػػف الجيػة

لعقػػار أك العقػػارات لمنفػػ  العػػاـ, كيحػػؽ ليػػذه الجيػػة التصػػرؼ التػػي كانػػت قػػد اسػػتممكت ا
 .العقارات بكؿ كجكه التصرؼ بيذه

بالأصػؿ  زراعيػة ان أرضػإذا كانػت العقػارات المسػتممكة التػي زالػت عنيػا صػفة النفػ  العػاـ  2.
الفقػػرة  لمػػا كرد فػػي كفقػػان  كتبػػيف حػػيف صػػدكر قػػرار الجيػػة المسػػتممكة بالتصػػرؼ بيػػا بيعػػان 

لمالكييػػا  زراعيػػة صػػالحة للبسػػتثمار, فيكػػكف ان أرضػػذه المػػادة أنيػػا مازالػػت الأكلػػى مػػف ىػػ
الجيػػػة  السػػابقيف التػػػي اسػػتممكت مػػػنيـ أكلكيػػة فػػػي شػػرائيا إذا قبمػػػكا بػػالثمف الػػػذم تحػػدده

 .المستممكة
/ يتبػػػيف إلينػػػا أنػػػو ىنػػػاؾ بعػػػض 10كىكػػػذا بعػػػد قػػػراوة مضػػػمكف مرسػػػكـ الاسػػػتملبؾ /

 أنو: الإيجابيات ليذا المرسكـ تتمخص في

  كخاصػة عنػد )يسمح بالحصكؿ عمػى العقػارات  التػي تقػ  عمييػا المشػيدات العامػة فقػط
 .(تيذيب مناطؽ المخالفات

 سػػػتملبؾ الجزئػػػي لمعقػػػارات يمكػػػف الحصػػػكؿ عمػػػى مػػػا يعػػػادؿ ربػػػ  مسػػػاحة ىػػػذه عنػػػد الا
.  العقارات مجانان في بعض الحالات التي حددىا المرسكـ

 ,ح المرسكـ بتعكيض المالكيف بحصػص شػائعة سم في حاؿ الإستملبؾ لمسكف الشعبي
 ستملبؾ.في المقاسـ الناتجة عف الا

 إلا أن:

  القيمة الإستملبكية تككف مرتفعة نسبيان كخاصػة عنػدما تكػكف المسػاحة المسػتممكة كبيػرة
ممػػػا يػػػنعكس سػػػمبان عمػػػى الكمفػػػة الإجماليػػػة لممشػػػركع كمػػػا أنيػػػا تفػػػكؽ أحيانػػػان إمكانيػػػات 

 .الجيات الإدارية

  الشائعة المخصصة لممالكيف لا تتناسب م  المساحة المستممكة.الحصص 
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 الباب الخامس

 التوجًات الحالية لمتدطيط والتهظيم العمساني
 

 الأهداف التي يتوقع من الطالب تحكيكها بعد دراسة الفصل الخامس

/ القاضي ب حداث المدف الصناعية في سكريا 57أف يتعرؼ عمى أحكاـ المرسكـ / 1.
 ي مياـ مجمس المدينة الصناعية كمكاردىا المالية.كبالتال

 .راضيأف يتعمـ ما المقصكد بالاستصلبح كالإجراوات الأكلية لاستصلبح الأ 2.

المستصمحة المركية بالاضافة الى تسجيؿ  راضيأف يتعرؼ عمى كيفية تكزي  الأ 3.
 المستصمحة في السجؿ العقارم. راضيالأ

إحداث مناطؽ التطكير عمى برامج الاستثمار كالتطكير العقارم كمراحؿ أف يطم   4.
 .العقارم

مشاري  التطكير ككذلؾ تصنيؼ  أسس تحديد مناطؽ التطكير العقارمأف يتعرؼ عمى  5.
 . الترخيص كشركط العقارم

 .كتصديقياأف يتعمـ كيفية إعداد المخططات التنظيمية لمناطؽ التطكير العقارم  6.

 .قميمي المكانيعممية التخطيط كالتطكير الإعمى  م يطأف  7.

لى قانكف التخطيط كعمراف المدف الذم صدر مؤخران لتنظيـ كتقسيـ إأف يتعرؼ  8.
 الى مقاسـ منظمة. راضيالأ

 .تقسيـ كالتنظيـلأجؿ مشاري  ال لمبناو رضأساليب تييئة الأأف يتعمـ  9.

 .إحداث المناطؽ التنظيميةأف يطم  عمى اجراوات  10.
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 الفصل الاول

 إحداث المدى الصهاعية
 

 / حيػػػػث تػػػػـ   حػػػػداث المػػػػدف الصػػػػناعيةالقاضػػػػي ب  2004/ لعػػػػاـ 57صػػػػدر المرسػػػػكـ
مدينػػػة صػػػناعية تتمتػػػ   /ث فػػػي كػػػؿ مػػػف محافظػػػات /حمػػػب / حمػػػص/ ريػػػؼ دمشػػػؽإحػػػدا

   :يكترتبط بالكزير عمى النحك التال مكالادار  يلبؿ المالبالشخصية الاعتبارية كالاستق

 .المدينة الصناعية فى /الشيخ نجار/ محافظة حمب 1.

 .المدينة الصناعية فى /حسياو/ محافظة حمص 2.

   .المدينة الصناعية في /عدرا/ محافظة ريؼ دمشؽ 3.

عنػػػد  تعػػػد المػػػدف الصػػػناعية بمكجػػػب ىػػػذا المرسػػػكـ التشػػػريعي كالتػػػي تحػػػدث مسػػػتقبلبن 
اسػػػتكماؿ البنػػػى التحتيػػػة ليػػػا كاسػػػتثمار المقاسػػػـ الصػػػناعية كالتجاريػػػة كالخدميػػػة كالمشػػػيدات 

كفؽ أحكػاـ قػانكف الإدارة المحميػة كتخضػ   مدنان  ,ك تكفر الشركط السكانية أالعامة كالسكف 
كيتضػػمف المرسػػكـ التشػػريعي أحكػػاـ إدارة المدينػػة  .كمػػا عمييػػا  لأحكامػػو كخمفػػا ليػػا بمػػا ليػػا

خمسػة , حيػث يتػكلى ادارة المدينػة مجمػس المدينػة المكػكف مػف ككيف مجمسيا كصػلبحياتوكت
 :عشر عضكان 

مػػػػدير عػػػػاـ شػػػػركة  -مػػػػدير الماليػػػػة عضػػػػكان -سلمػػػػرئي المػػػػدير نائبػػػػان -المحػػػػافظ رئيسػػػػان 
 - مدير عاـ المؤسسة العامػة لمميػاه فػى المحافظػة عضػكان  - الكيرباو في المحافظة عضكان 

مػدير  - مػدير الصػناعة عضػكان  - الصحي فػي المحافظػة عضػكان مدير عاـ شركة الصرؼ 
رئػػػيس غرفػػػة  -رئػػػيس غرفػػػة الصػػػناعة عضػػػكان  - عضػػػكان  الاتصػػػالاتمػػػدير  -البيئػػػة عضػػػكا
 أربعة مف المستثمريف ينتخبيـ المستثمركف أعضاو لمدة سنتيف.  - التجارة عضكان 

 ضمن المدينة الصناعية:مجمس المدينة الصناعية   ميام
حػػدكد  يىػداؼ المدينػة المرسػكمة ليػا فػأكسػ  الصػلبحيات لتحقيػؽ أب جمػسالميتمتػ  
   :(16)النافذة كلو عمى كجو الخصكص نظمةالقكانيف كالأ

                                                           
 أحداث المدن الصناعية. 2004لعام  57المرسوم  (21
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 .قامة المدينة الصناعيةاللبزمة لإ راضيتممؾ الأ -أ 

   .تكفير الخدمات الاساسية لممدينة الصناعية -ب 

 دمات. بي  المقاسـ ضمف المدينة كاستثمارىا بعد احتساب تكاليؼ الخ -ج 

جػػػراوات الكاجػػػب مراعاتيػػػا لممحافظػػػة عمػػػى البيئػػػة مػػػف التمػػػكث النػػػاتج عػػػف تحديػػػد الإ -د 
 .الصناعات المحدثة فى المدينة بالتعاكف م  الجيات المختصة

ساسػػية لممدينػػة الصػػناعية / التنسػػيؽ مػػ  الجيػػات العامػػة المعنيػػة لتػػكفير الخػػدمات الأ -ق 
   .لخ..إ.طرؽ مياه كيرباو صرؼ صحى ىاتؼ

صػػػة بالمدينػػػة كالمتضػػػمنة بشػػػكؿ خػػػاص بيػػػ  المقاسػػػـ خاالاسػػػتثمار ال نظمػػػةأاقتػػػراح  -ك 
 .كاستثمارىا

   .كض  نظاـ استثمار المقاسـ المخصصة لمسكف فى المدينة -ز 

قامػػة كاسػػتثمار المنشػػات كالمشػػاري  داريػػة اللبزمػػة لإمػػنح رخػػص البنػػاو كالػػرخص الإ -ح 
   .ضمف حدكد المدينة

 .ياقامتا  تخطيط المدينة الصناعية كتنظيميا ك  -ط 

   .تشجي  نقؿ الصناعات القائمة الى المدينة الصناعية -م 

 .قامة المشاري  الصناعية الجديدة فى المدينة الصناعيةإتشجي   -ؾ 

 .دراة المدينة الصناعية كاستثمارىاإ -ؿ 

   .لتنشيط الاستثمار يكالخارج يس الماؿ الداخمأالتسكيؽ كالركيج كاستقطاب ر  -ـ 

حيات اللبزمػػة لممدينػػػة بمػػا يمكنيػػػا مػػػف عطػػاو الصػػػلبالتنسػػيؽ مػػػ  الجيػػات العامػػػة لإ -ف 
 .تطبيؽ نظاـ النافذة الكاحدة فى تعاملبتيا م  المستثمريف

مجمػػػس المدينػػػة ىػػػك الجيػػػة المختصػػػة فييػػػا كلػػػو عمػػػى كجػػػو سػػػبؽ فػػػ ف  لمػػػاإضػػػافة 
 :الخصكص

 .كض  السياسة العامة لممدينة  -أ 

 .الاستثمار أنظمةاقتراح  -ب 
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 .اقتراح مشركع المكازنة لممدينة -ج 

 .الخاصة بالمدينة نظمةاري  الأاقتراح مش -د 

 .لممدينة ياقتراح النظاـ الداخم -ق 

 .لجياز المدينة كيصدر بمرسكـ بناو عمى اقتراح الكزير متحديد الملبؾ العدد -ك 

 نظمػةكفػؽ الأ يسػعار كالتعاقػد بالتراضػالأ ضقرار نتائج المناقصات كطمبات عرك إ -ز 
ب التنفيذيػػػة لمجػػػالس النافػػػذة فػػػى حػػػدكد الصػػػلبحيات الممنكحػػػة لممحػػػافظيف كالمكاتػػػ

   .المحافظات

جيػػػزة المدينػػػة كمديريػػػة المػػػدف كالمنػػػاطؽ أاقتػػػراح المكافػػػات كالحػػػكافز لمعػػػامميف فػػػى  -ح 
نفػاؽ عمػى المكازنػة الاسػتثمارية / مػف مجمػكع الإ1%الصناعية بنسػبة لاتزيػد عمػى /

 .كمجمكع كاردات الاستثمار كالرسكـ

 العاممون في المدينة الصناعية:

نقػؿ العػاممكف الصػناعية يػتـ لممدينػة  يكالنظػاـ الػداخم ملبؾ العددف يصدر المألى إ
نيـ بػػيف المدينػػة كالمحافظػػة كالكحػػدات أفػػى مديريػػة المػػدف الصػػناعية الػػذيف يػػتـ الاتفػػاؽ بشػػ

لػدييا كمػف  الشكاغر اللبزمػة لػنقميـ محدثػة حكمػان  دي العامة الى المدينة كتع كالجياتدارية الإ
دارتيػا مػ  إتحػدد ليػـ مػف قبػؿ  يعمػاؿ التػيـ الكظػائؼ كالأكتسند الػي مضمف ملبكيا العدد

 احتفاظيـ بقدميـ المؤىؿ لمترفي  كحقكقيـ المكتسبة. 
تحػػدث الػػكزارات المعنيػػة / الماليػػة / الصػػناعة / الكيربػػاو / الاتصػػالات / الاسػػكاف 

يػػة / كالتجػػارة / الداخميػػة / السػػياحة / كالتأمينػػات الاجتماع الاقتصػػادكالتعميػػر / الصػػحة / 
المػػدف  يك دكائػػر فػػأ ك مكاتػػبأ ك اقسػػامان أ نظمتيػػا مراكػػزأالجمػػارؾ /المصػػارؼ / كحسػػب 

تخضػ  المػدف كمػا  .تككف مفكضة كقادرة عمى تنفيذ طمبػات المدينػة كالمسػتثمريفالصناعية 
 .لمرقابة المالية ملرقابة الجياز المركز  يالمحدثة بمكجب ىذا المرسكـ التشريع

   :موارد المدينة الصناعية

   .نشطتياأكجو أالمكارد الناجمة عف مختمؼ  -أ 

 .القركض كالتسييلبت الائتمانية -ب 
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   .عانات التى تخصصيا الدكلة فى المكازنة العامةالإ -ج 

   .دارة كتأميف الخدماتيحدده المجمس لقاو نفقات الإ ملبدؿ الذا -د 

 .النافذة نظمةشواؿ كالورامات حسب القكانيف كالأرسكـ التراخيص كالأ -ق 

 .تلبؾ المكجكدات الثابتةمقساط اأكالاحتياطات ك  صافى الربح -ك 

 .النافذة نظمةخرل تسمح بيا القكانيف كالأأية مكارد أعانات ك اليبات كالإ -ز 

 .مكاؿ الاحتياطيةكفكر المكازنة كالأ -ح 
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 الفصل الثاني

 الصزاعية زاضياضتصلاح الأ

 
ييػػتـ , كالػػذم (16)محػػدثان لمػػا سػػبقو 2012/ لعػػاـ 29/ المرسػػكـ التشػػريعي رقػػـصػػدر 

يقصػػػػػد , ك البػػػػػدو بزراعتيػػػػػا مركيػػػػػةك لاستصػػػػػلبحيا كاسػػػػػتثمارىا  الزراعيػػػػػة راضػػػػػيبػػػػػأمكر الأ
كجعميا في كض  يمكف معو البػدو  رضمجمكع الأعماؿ الرامية لتييئة الأ ىك الاستصلبحب

 .(17)بزراعتيا مركية
 ,لييئػة العامػة لممػكارد المائيػةفيػي االقائمة بالاستصلبح أك المشرفة عميو أما الجية 

 ت.كالجيات التابعة ليا في المحافظا راضيالمؤسسة العامة لاستصلبح الأ
:راضيالإجراءات الأولية لاستصلاح الأ   

قبؿ البدو بعممية الاستصػلبح ىنػاؾ بعػض الخطػكات الكاجػب القيػاـ بيػا عمػى النحػك 
 التالي:

زراعي صلبح الالكزير بالاتفاؽ م  كزير الزراعة كالإ مفيجكز بقرار  :إصدار القرار -1
كجكد  إعلبفكبعد أخذ رأم الاتحاد العاـ لمفلبحيف كالمكتب التنفيذم لمجمس المحافظة 

 ,الجميكرية العربية السكرية أراضيفي أم منطقة مف  راضينف  عاـ في استصلبح الأ
 :يحدد القرار ما يميك 

 .تاريخ بدو عممية الاستصلبح في المنطقة -أ 
 .عميو شراؼالجية التي تتكلى ميمة الاستصلبح أك الإ -ب 

 تحضير المخططات: -2
 .مخطط يبيف العقارات كأجزاو العقارات المشمكلة بقرار الاستصلبح -أ 

 .غير المحددة كالمحررة الكاقعة ضمف منطقة الاستصلبح راضيمخطط يبيف الأ -ب 

                                                           

(
 .1984لعام  3القانون رقم العمل بالمرسوم التشريعي  ىذا  يمغى  21

(
 في سوريا. الزراعية راضيالخاص باستصلاح الأ  2012لمعام  29رقم  المرسوم التشريعي 21
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ينشر قرار الكزير في الجريدة الرسمية كيعمف في إحدل الصحؼ اليكمية : علبفالإ -3
ت مركز المحافظة كالمنطقة كالناحية كمراكز الركابط كالجمعيات اإعلبنكيكدع في لكحة 

 .الفلبحية التي تدخؿ ضمف دائرتيا عممية الاستصلبح

كالنشر بمثابة تبمي  شخصي لأصحاب  علبفيعد الإ: إجراوات التحديد كالتحرير -4
 ليكدع الكزير قراره لدالداخمة في منطقة الاستصلبح,  راضيالحقكؽ في العقارات كالأ

 .الكزراو المعنييف كالمحافظيف في حاؿ شمكؿ منطقة الاستصلبح لأكثر مف محافظة
شارة عمى قيكد كصحائؼ كسجلبت كعقكد العقارات إف تقكـ بكض  أكعمى ىذه الجيات 

  .المشمكلة بالاستصلبح فكر تبمويا القرار تتضمف خضكع ىذه العقارات للبستصلبح
لعقاريػػة فػػكر تبمويػػا القػػرار بػػالإجراوات اللبزمػػة لممصػػالح ا العامػػةالمديريػػة لػػذا تقػػكـ 

زالػػػة الشػػػيكع ا  غيػػػر المحػػػددة كالمحػػػررة ك  راضػػػيلإنجػػػاز عمميػػػات التحديػػػد كالتحريػػػر فػػػي الأ
لمعقػػػارات المحػػػددة كالمحػػػررة المممككػػػة عمػػػى الشػػػيكع المشػػػمكلة بالاستصػػػلبح كذلػػػؾ بشػػػكؿ 

 .حكمي
ت الاستصلبح يحظر إجراو أم عمميا  علبفمف التاريخ المحدد ب اعتباران  كض  اليد: -5

 رضأك المنشآت القائمة عمييا أك القياـ بأم استثمار في الأ رضتويير في معالـ الأ
الزراعية عدا جني المحاصيؿ الزراعية القائمة أك ما تجيزه الجية العامة القائمة 
بالاستصلبح أك المشرفة عميو بحيث يتكقؼ العمؿ الزراعي خلبؿ القياـ بعممية 

 كىناؾ بعض التعميمات العامة: .لبح كفؽ البرامج التنفيذيةالاستص

لاستصلبح المجية القائمة بالاستصلبح حؽ كض  اليد عمى العقارات في منطقة  -أ 
 .كمباشرة أعماليا مف التاريخ المحدد بقرار الكزير لبدو عمميات الاستصلبح

كالمتعمقة  تعد العقكد السابقة لبدو عمميات الاستصلبح كالنافذة في حينو كافة -ب 
بالاستثمار في منطقة الاستصلبح مكقكفة خلبؿ فترة الاستصلبح عدا ما تجيزه 
الجية القائمة بالاستصلبح أك المشرفة عميو كتستأنؼ آثارىا مف تاريخ صدكر 

نيائو كتبقى خاضعة إقرار التكزي  القطعي إلا إذا اتفؽ أطراؼ العقد عمى 
 .للؤصكؿ القانكنية النافذة فيما عدا ذلؾ
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يحظر عمى مديرية الزراعة كالإصلبح الزراعي أك أية جية أخرل في منطقة  -ج 
كيعد العقد  راضيالاستصلبح إجراو عقكد الإيجار أك الاستثمار عمى ىذه الأ

كينتيي ىذا الحظر مف تاريخ صدكر قرار التكزي   لذلؾ باطلبن  الجارم خلبفان 
 .القطعي

ستصلبح بما لا يتجاكز سقؼ المشمكلة بقرار الا راضييجكز نقؿ ممكية الأ -د 
 .الممكية كفؽ أحكاـ ىذا المرسكـ التشريعي

 رفع الوضع الراىن لممنطقة المشمولة بالاستصلاح:
 :يصدر كزير الرم القرارات اللبزمة بتشكيؿ لجاف فنية مؤلفة مف

 .ممثؿ عف كزارة الرم رئيسان 

 .صلبح الزراعي عضكان ممثؿ عف كزارة الزراعة كالإ

 .الفلبحيف في المحافظة عضكان  ممثؿ عف اتحاد

 .ممثؿ عف مجمس المحافظة عضكان 

 :ما يميبالمجاف الكاردة بالفقرة السابقة  تقكـ

 .كصؼ العقارات كالمنشآت كالزركع القائمة عمييا كذكر أسماو شاغمييا -1

 .كالمنشآت رضتقدير التعكيضات الناجمة عف الحرماف مف استثمار الأ -2

 .تلبفياإتلبؼ المزركعات كالمنشآت في حاؿ كجكب إناجمة عف تقدير التعكيضات ال -3

مػػػ  مراعػػػاة أحكػػػاـ ىػػػذا المرسػػػكـ التشػػػريعي تمتػػػزـ الػػػكزارة عػػػف طريػػػؽ الجيػػػة العامػػػة 
صػػاحبة العلبقػػة بػػأداو ىػػذه التعكيضػػات لمسػػتحقييا خػػلبؿ سػػنة مػػف تقػػديرىا بالنسػػبة لمفقػػرة 

 .الثالثة الثانية كخلبؿ ثلبثة أشير مف تقديرىا بالنسبة لمفقرة

عماليػػػا فػػػي مراكػػػز المنػػػاطؽ كالنػػػكاحي أتعمػػػف المجػػػاف الفنيػػػة القػػػرارات المعػػػدة بنتػػػائج 
لكػػؿ مػػف الجيػػة القائمػػة بالاستصػػلبح كلممتضػػرر كيجػػكز  كالجمعيػػات الفلبحيػػة ذات العلبقػػة

و أمػاـ لجنػة اسػتئنافية إعلبنػمػف تػاريخ  استئناؼ قرار المجنة الفنية خلبؿ خمسػة عشػر يكمػان 
 .ر مف الكزيرتشكؿ بقرا
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 :المستصمحة المروية راضيتوزيع الأ 
 المستصمحة المركية كفؽ الخطكات الآتية: راضييتـ تكزي  الأ

لجنة أك  راضيتشكؿ بقرار مف الكزير في كؿ محافظة تنفذ فييا مشاري  استصلبح الأ -أ
ى كفؽ المخططات الإنجازية عم المستصمحة المركية فعلبن  راضيأكثر ميمتيا تكزي  الأ

سس المحددة بيذا المرسكـ التشريعي كالقرارات أصحاب الحقكؽ فييا كذلؾ كفؽ الأ
 .الكزارية المنفذة لأحكامو

 :المستصمحة المركية مف راضيتتألؼ كؿ لجنة مف لجاف تكزي  الأ -ب

 .قاض عقارم يسميو المدير العاـ لممصالح العقارية رئيسان  1.

 .لمجمس عضكان ممثؿ عف مجمس المحافظة يسميو رئيس ا 2.

 .ميندس مدني اك رم يسميو كزير الرم عضكان  3.

ممثؿ عف دائرة السجؿ العقارم كممثؿ عف دائرة المساحة يسمييما مدير المصالح  4.
 .العقارية في المحافظة عضكيف

 .ممثؿ عف مديرية الزراعة كالاصلبح الزراعي بالمحافظة عضكان  5.

لمجنة مف ذكم الخبرة  ى الاستصلبح كاتبان يسمي المدير العاـ لمجية المشرفة عم -ج
 .كالكفاوة كالسمعة الحسنة لدل ىذه الجية

المستصمحة المركية خلبؿ  راضيتقدـ الجية القائمة بالاستصلبح لمجنة تكزي  الأ-د
مف تاريخ تبمويا قرار تشكيؿ المجنة المخططات كالبيانات كالكثائؽ  خمسة عشر يكمان 

 .ميا لإنجاز ميمتياكالخبرات كالخدمات التي تمز 

كفؽ دفاتر الشركط  المستصمحة المركية فعلبن  راضيتنظـ المخططات الإنجازية للؤ -ق
 .كالمكاصفات الفنية التي تضعيا الكزارة ليذه الواية

يجب أف تتضمف مخططات كبيانات الجية القائمة بالاستصلبح المكاق  كالمساحات  -ك
للبستثمار كمكاق  المساحات الصالحة  المستبعدة مف الاستصلبح أك غير الصالحة

للبستثمار كحرـ المصارؼ كالأقنية كالطرؽ كالمنشآت العامة التي يجب إدخاليا في 
الأملبؾ العامة أك الخاصة لمدكلة حسب الحاؿ لضماف استقرار كنجاح عممية 

 .الاستصلبح كالاستثمار أك لعمكـ منفعتيا
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بالمعمكمات كالخبرات المتكافرة في دكائر لمجنة أف تستعيف بناو عمى طمب رئيسيا  -ز
 .جابة طمبياإالدكلة كمؤسساتيا كشركاتيا العامة كعمى الجيات المذككرة 

المستصمحة المركية بدراسة الكثائؽ كالبيانات كالمخططات  راضيتقكـ لجنة تكزي  الأ -ؾ
المقدمة ليا مف الجيات المختصة عف الحقكؽ في المنطقة المستصمحة المركية 

المخططات كالبيانات المقدمة ليا مف الجية القائمة بالاستصلبح كالأحكاـ القضائية ك 
في المنطقة  راضيبتكزي  الأ المكتسبة الدرجة القطعية كالعقكد القطعية ثـ تصدر قراران 

المستصمحة المركية عمى أصحاب الحقكؽ كفؽ الأسس التي تحددىا التعميمات 
 :م  مراعاة الآتي التنفيذية ليذا المرسكـ التشريعي

تعادؿ نسبة ما  خضعت للبستصلبح مجانان  أرضاقتطاع نسبة مف مساحة كؿ  1.
 .يصيبيا مف المساحة اللبزمة لمشركع الاستصلبح

في حاؿ تجاكز المساحة المقتطعة فعميا لمنسبة المشار إلييا في الفقرة السابقة يتب   2.
 :الآتي

 أملبؾ الدكلة إف كجدت أك مف  أراضيبديمة مف  أرضب رضتعكيض أصحاب الأ
 .الزائدة عمى سقؼ الممكية راضيالأ

 مف الجية المشرفة  يتـ التعكيض نقدان  ,اللبزمة لمتعكيض راضيفي حاؿ عدـ تكفر الأ
عمى الاستصلبح خلبؿ مدة أقصاىا ثلبثة أشير مف تاريخ تبمويا قرار التكزي  القطعي 

 .فؽ القكانيف النافذةكفؽ السعر الحقيقي المحدد ك  رضكتحسب قيمة الأ
 رضيـ كفي حاؿ التعذر يتـ إعادتيـ للؤراضيإعادة أصحاب الحقكؽ مف المكاطنيف لأ 

 .يـراضيالمجاكرة كالمماثمة لأ

 المستصمحة المركية ستة عشر ىكتاران  راضيعدـ تجاكز ممكية أم شخص مف الأ 
في السجؿ  إلى الدكلة كتسجؿ باسميا كتؤكؿ المساحة الزائدة عمى ىذا الحد حكمان 

 .العقارم

 في المنطقة المستصمحة المركية كالعائدة لأملبؾ الدكلة  راضيتجمي  المساحات كالأ
 .في عقار كاحد أك عقارات متجاكرة إف أمكف ذلؾ
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 المستصمحة  راضيالمستبعدة مف الاستصلبح كالكاقعة ضمف الأ راضيتبقى الأ
ة بالمخططات الإنجازية كتعطى المركية لأصحابيا بمكاقعيا كحدكدىا كمساحاتيا المبين

تسمسمية ضمف المنطقة العقارية المستصمحة المركية المحدثة بمكجب أحكاـ ىذا  أرقامان 
 .المرسكـ التشريعي

أسماو أصحاب  يصدر قرار لجنة التكزي  باسـ الشعب العربي في سكرية كيتضمف -ؿ
كؿ  أرضلمقتطعة مف الحقكؽ كحقكقيـ كمساحة العقارات كأرقاميا كمكاقعيا كالمساحة ا

الذيف تجاكزت الاشوالات نسبة الاستقطاع المجاني  راضيصاحب حؽ كأصحاب الأ
يـ كالبيانات اللبزمة لتسجيؿ الحقكؽ في السجؿ العقارم كيرفؽ بالقرار أراضيمف 

 .المخططات الإنجازية المنظمة كفؽ أحكاـ ىذا المرسكـ التشريعي
 :(21)قاريالمستصمحة في السجل الع راضيتسجيل الأ 

تسجؿ المساحات المقتطعة باسـ أملبؾ الدكلة الخاصة أك الحاقيا بأملبؾ الدكلة  -1
 .العامة حسب الحاؿ

تسجيؿ العقارات كأجزاو العقارات العائدة لأملبؾ الدكلة الخاصة التي يكجد للؤفراد حؽ -2
كتدكف  انتفاع بيا بمكجب قكانيف الاصلبح الزراعي كأملبؾ الدكلة بأسماو المنتفعيف

 .عمى صحائفيا إشارة بتقييد حؽ التصرؼ كفقا لأحكاـ ىذه القكانيف
يكدع رئيس المجنة نسخة عف قرار التكزي  كمرفقاتو لدل الجية القائمة بالاستصلبح  -3

حيث يجب عمييا أف تقكـ بورس أحجار التخكـ التي تبيف حدكد العقارات المشمكلة 
 .إيداع القرار لدييا بقرار التكزي  كذلؾ خلبؿ شير مف تاريخ

يعمف قرار التكزي  كالمخططات المرفقة بو في بيك مركز المحافظة التي جرل فييا  -4
الاستصلبح كفي مراكز المناطؽ كالنكاحي كالجمعيات الفلبحية ذات العلبقة كفي مركز 

بمثابة  علبفىذا الإكيعدي  .الجية القائمة بالاستصلبح كبيك الكحدات الإدارية المعنية
 .أصحاب الحقكؽ كؿتبمي  شخصي ل

, إلا لأم طريؽ مف طرؽ المراجعة القضائية كالإدارية علبفلا تخض  إجراوات الإ -5
لأصحاب الحقكؽ الناشئة خلبؿ فترة التكزي  كلممتضرريف مف قرار التكزي  أك لمف أنو 

                                                           

(
 في سوريا. الزراعية راضيالخاص باستصلاح الأ  2012لمعام  29المرسوم التشريعي رقم  21
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ة المستصمحة المركي راضيينكب عنيـ حؽ التظمـ مف ىذا القرار إلى لجنة تكزي  الأ
 .علبفتمي تاريخ الإ خلبؿ ثلبثيف يكمان 

تبت ك  .تدرس الاعتراضات مف قبؿ لجنة التكزي  عمى الكاق  م  أصحاب الحقكؽ -6
مف تاريخ انتياو  لجنة التكزي  بتظممات أصحاب الحقكؽ بقرار قطعي خلبؿ ثلبثيف يكمان 

ذا لـ يق  تظمـ خلبؿ المدة المحددة يصبح القرار قطعيان ك  .علبفمدة الإ  .ا 
 ل:المستصمحة المركية القرار القطعي كمرفقاتو لد راضييكدع رئيس لجنة تكزي  الأ -7

مدرية المصالح العقارية بالمحافظة كعمى مدير المصالح العقارية أف يقكـ فكر تسممو  -أ
القرار بتنظيـ تكميؼ إلى أمانة المساحة لتقكـ بتعديؿ مخططاتيا كقيكدىا كفؽ قرار 

او العممية الفنية يقكـ مدير المصالح العقارية بتسجيؿ محتكيات القرار التكزي  كبعد انتي
كمرفقاتو في صحائؼ جديدة كتدكف الإشارات كالحقكؽ السابقة المكجكدة عمى صحائؼ 

 .العقارات قبؿ صدكر قرار التكزي  عمى صحائؼ العقارات المحدثة بعده

 أراضياؿ شمكؿ أجزاو مف مديرية الزراعة كالاصلبح الزراعي في المحافظة في ح -ب
الاستيلبو أك أملبؾ الدكلة بالقرار المذككر كعمييا تعديؿ قيكدىا كفؽ ما سبؽ بيانو 
بالفقرة السابقة كتطبؽ ذات الأصكؿ كالإجراوات عمى شيادات الانتفاع كالحقكؽ التي 

 .تتضمنيا

ذه الصفة تسجؿ أملبؾ الدكلة العامة في المنطقة المستصمحة المركية المكجكدة بي -ج
قبؿ صدكر قرار التكزي  مف الأملبؾ الخاصة لمدكلة كيراعى ذلؾ في قرار التكزي  

 كتراعي الامكر الآتية: .لانتفاو تخصيصيا لممنفعة العامة
 المشمكلة بقرار التكزي  القطعي منطقة عقارية مستقمة كتعد حدكدىا  راضيتعد الأ

ؽ العقارية الأخرل كحدكد العقارات الكاردة بقرار التكزي  معدلة حكما لحدكد المناط
المتداخمة معيا كيعيف في قرار لجنة التكزي  اسـ المنطقة العقارية الجديدة كفؽ ما 
يبينو المحافظ كما يعيف في القرار أرقاـ العقارات فييا كعمى مدير المصالح العقارية 

 .تنفيذ ذلؾ

  كلا تككف ىذه القيكد الممواة بعد تنفيذ قرار التكزي   تعد القيكد القديمة ممواة حكمان
لمحقكؽ التي نشأت قبؿ  لواو كتبقى القيكد القديمة مستندان لأم حؽ ينشا بعد الإ مستندان 
 .التعديؿ
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  لواو أك نقؿ أك إحداث إتنفذ القرارات القضائية المكتسبة الدرجة القطعية بتعديؿ أك
سجؿ العقارم كلك المستصمحة المركية كالمسجمة في ال راضيالحقكؽ العينية في الأ

كردت لمديرية المصالح العقارية بعد كركد قرار التكزي  كتعد في ىذه الحالة منصرفة 
 .إلى العقار الذم آؿ لصاحب الحؽ بمكجب قرار التكزي 

  لمحقكؽ العينية المسجمة في السجؿ العقارم بمكجب قرار التكزي  القطعي ذات القكة
 .السجؿ العقارم الثبكتية كالحجية التي تتمت  بيا قيكد

 المستصمحة المركية  راضيتعفى المعاملبت كالإجراوات المتعمقة بتكزي  كتسجيؿ الأ
كاممة  مف جمي  الرسكـ كالضرائب كالتكاليؼ المالية كيمنح أصحاب الحقكؽ صكران 

مف  مطابقة للؤصؿ عف صحائؼ العقارات العائدة ليـ بمكجب قرار التكزي  بدلان 
 .سـ أك طاب  كلمرة كاحدة فقطكدكف ر  السابقة مجانان 

  يجب عمى الجية القائمة بالاستصلبح تثبيت غرس أحجار التخكـ لمعقارات في
 .لما ىك محدد بقرار التكزي  القطعي كمرفقاتو المنطقة المستصمحة المركية كفقان 

  تقكـ الجية القائمة بالاستصلبح بتسميـ العقارات لأصحاب الحقكؽ بمكجب ضبكط
 .تسميـ أصكلية

  بعد صدكر قرار اختتاـ أعماؿ الاستصلبح كالتكزي  تقكـ كزارة الزراعة كالاصلبح
العائدة لأملبؾ الدكلة  راضيالزراعي باعتبارىا مف أصحاب الحقكؽ باستلبـ الأ

دارتيا كفؽ القكانيف كالأ النافذة المتعمقة  نظمةالخاصة في منطقة الاستصلبح كا 
 .بأملبؾ الدكلة الخاصة

  ىذا المرسكـ التشريعي عمى العقارات التي صدرت مراسيـ أك قرارات حكاـ ألا تسرم
 .باستملبكيا

 :أصحاب الحقوق بمنطقة الاستصلاحالتزامات 
 : راضيتكاليؼ استصلبح الأ -1

كالتكزيػػػ  فػػػي المشػػػركع يصػػػدر عػػػف رئػػػيس  راضػػػيعنػػػد انتيػػػاو عمميػػػة استصػػػلبح الأ
ار النفقة التي يتحمميا كؿ ىكتػار مػف مجمس الكزراو بناو عمى اقتراح الكزير قرار يحدد مقد

 يصػػدر الػػكزير قػػراران .كما المركيػػة مػػف تكػػاليؼ الاستصػػلبح المحسػػكبة المستصػػمحة رضالأ
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. فيػػػو الجيػػػة المشػػػرفة عمػػػى الاسػػػتثمار فػػػي المنػػػاطؽ المستصػػػمحة المركيػػػة ان ددمحػػػبختاميػػػا 
 :يمتزـ أصحاب الحقكؽ بمنطقة الاستصلبح بما يميكبناو عميو 

 .كفؽ الخطة الزراعية المعتمدة مف مجمس الكزراو يراضزراعة الأ -أ 

 .لمقكانيف النافذة خلبفان  المستصمحة المركية فعلبن  راضيشادة أم بناو في الأإعدـ  -ب 

تنفيذ تكجييات الجية المشرفة عمى الاستثمار بما يتعمؽ بحماية أقنية الرم  -ج 
كتأميف صيانة كالمصارؼ كممحقاتيا كمن  تمكث المياه فييا كالحيمكلة دكف ىدرىا 

 .كتعزيؿ الأقنية كالمصارؼ

تقكـ مديرية المصالح العقارية كمديرية الزراعة الالتزاـ باشارة التأميف الجبرم حيث  -د 
التعميمات اللبزمة لتنفيذ الأقنية بكالاصلبح الزراعي فكر كركد قرار الكزير 

يعة كالمصارؼ التي يمتزـ المستثمركف بصيانتيا كتعزيميا كاستثمارىا حسب طب
المشركع كمككناتو بترقيف اشارات /خاض  للبستصلبح/ المكضكعة عمى قيكد 
كصحائؼ كسجلبت كعقكد العقارات المشمكلة بالاستصلبح كيكض  بدلا عنيا إشارة 
التأميف الجبرم لصالح الكزارة بقيمة تكاليؼ الاستصلبح المحسكبة كالمترتبة عمى 

ليذه الإشارة كىذا الديف ما لإشارات العقار كفؽ قرار رئيس مجمس الكزراو كيككف 
الدكلة كديكنيا مف حقكؽ كامتياز كعدـ إجراو أية معاممة عقارية إلا بمكافقة خطية 

 .مف الكزارة كترقف إشارة التأميف الجبرم عند سداد كامؿ قيمة تكاليؼ الاستصلبح
 :المستثمرةالمستصمحة  راضيالأ نفقات رم -2

ثمار بالاتفػػاؽ مػػ  الػػكزارة الحػػديف الأدنػػى كالأعمػػى الجيػػة المشػػرفة عمػػى الاسػػتتعػػيف 
كالمقػػػنف  رضلطبيعػػػة الأ المستصػػػمحة المركيػػػة تبعػػػان  راضػػػيللؤ تكردىػػػالكميػػػة الميػػػاه التػػػي 

المػػائي لمػػدكرة الزراعيػػة المعتمػػدة كطريقػػة الػػرم المتبعػػة كتقػػكـ بمراقبػػة كتكزيػػ  الميػػاه كحسػػف 
شػػاري  الػػرم الحككميػػة تكميػػؼ سػػنكم يطػػرح عمػػى المسػػتفيديف مػػف مكبنػػاو عميػػو  .اسػػتعماليا

 :كفؽ ما يمي

عمى أساس  رسـ الرم عف كؿ ىكتار مف المساحات الزراعية القابمة للئركاو فعلبن  -أ 
المقنف المائي كفؽ الدكرة الزراعية المقررة مقابؿ تاميف المياه كنفقات التشويؿ 
 كالصيانة اللبزمة لمنشآت الرم كالصرؼ يحدد بقرار يصدر عف رئيس مجمس

 .الكزراو بناو عمى اقتراح الكزير
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ساس المتر المكعب لكميات المياه المستعممة مف مشاري  أيرتب رسـ مستقؿ عمى  -ب 
الرم الحككمية لوايات غير زراعية يحدد بقرار يصدر عف رئيس مجمس الكزراو 

 .بناو عمى اقتراح الكزير

 .اؿ العامةتحصؿ المبال  المشار إلييا بيذه المادة كفؽ قانكف جباية الأمك  -ج 

يجكز في بعض الحالات الاستثنائية بقرار يصدر عف الكزير بناو عمى اقتراح  -د 
تخفيض نسبة مئكية مف رسكـ الرم المحددة بالنسبة , الجية المشرفة عمى الاستثمار

لمشركع ما مف مشاري  الرم الحككمية كذلؾ في السنة التي يثبت فييا شح المياه 
 .لممشركع المذككر عما ىك مقرر أصلبن  كانخفاض المقنف المائي المتاح

 راضيعدـ التكميؼ برسـ الرم عف السنة التي يثبت فييا عدـ كصكؿ المياه إلى الأ -ق 
 .المستصمحة المركية بكاسطة الشبكة الخاصة بالمشركع

 استرداد تكالي  الاستصلاح:
 تكاليؼ الاستصلبح كفؽ الخطكات الآتية: استرداديتـ 

العقارية في المحافظة المعنية بتسجيؿ العقارات كأجزاو العقارات  تقكـ مديرية المصالح -أ
المستصمحة المركية القطعي في صحائفيا العقارية  راضيالمشمكلة بقرار لجنة تكزي  الأ

 .مستصمحة مركية أراضي

 لا يجكز إجراو أم تصرؼ يؤدم إلى نقؿ ممكية العقارات المستصمحة المركية كميان  -ب
يد أقساط تكاليؼ الاستصلبح المترتبة عمى العقارات المراد التصرؼ قبؿ تسد أـ جزئيان 

بيا حتى تاريخ تكثيؽ العقد لدل الدكائر العقارية المختصة م  بقاو إشارة التاميف 
 .الجبرم المدكنة عمى صحائؼ العقارات لقاو المبال  المتبقية مف تكاليؼ استصلبحو

ف المالكيف كالمنتفعيف كالجيات جميعيا المركية م راضيتسترد تكاليؼ استصلبح الأ -ج
 .التي خصصت ليا أراض مستصمحة مركية في مشاري  الاستصلبح

في المشاري  عمى أساس متكسط التكمفة الحقيقية  راضيتحسب تكاليؼ استصلبح الأ -د
 .مف المساحة المستصمحة المركية لكؿ مشركع عمى حدة

 .سنكيان  عمى ثلبثيف قسطان  يكمؼ المستفيدكف بتسديد تكاليؼ الاستصلبح -ق
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 تتكلى الجية المشرفة عمى الاستصلبح التابعة لمكزارة تحديد أسماو المستفيديف -ك
لى كزارة المالية كدكائرىا في المحافظات لتقكـ بجباية الاقساط المستحقة إبلبغيا ا  ك 

لمقركض الممنكحة  كتؤكؿ الاقساط المدفكعة إلى صندكؽ الديف العاـ كتعد تسديدان 
 .راضيتمكيؿ مشاري  استصلبح الأل

 :(21)المترتبة عمى من يعيق عمميات الاستصلاح العقوبات

 راضيكؿ مف يمان  في إجراو عمميات الاستصلبح كالتكزي  كالاستثمار للؤ -1
اـ إلى شير كبالورامة مف خمسة أيالمستصمحة المركية يعاقب بالحبس مف عشرة 
إلى التعكيض عف الأضرار المادية آلاؼ إلى عشرة آلاؼ ليرة سكرية إضافة 

 .كتضاعؼ العقكبة عند التكرار

المستصمحة المركية  راضيكؿ مف يعيؽ عمميات الاستصلبح كالتكزي  كالاستثمار للؤ -2
نتيجة اىماؿ أك عدـ احتراز يعاقب بالورامة مف ثلبثة آلاؼ إلى خمسة آلاؼ ليرة 

 .اعؼ العقكبة عند التكرارسكرية إضافة إلى التعكيض عف الأضرار المادية كتض

 .تؤكؿ الورامات المنصكص عمييا في ىذا المرسكـ التشريعي إلى الخزينة العامة -3

المستصمحة المركية أثناو  راضييعد الاعتداو عمى رئيس كأعضاو لجاف تكزي  الأ -4
 .عمى قاضو  عدٌ ممارستيـ ميمتيـ المنصكص عمييا بيذا المرسكـ التشريعي بمثابة تى 

ؿ القاضي رئيس لجنة التكزي  الفاعؿ فكر اطلبعو عمى الجرـ أك اخباره بو إلى يحي -5
 .كالتي تحيمو بدكرىا إلى المحكمة المختصة النيابة العامة مكجكدان 

المستصمحة المركية  راضيلإدارة التفتيش القضائي حؽ التفتيش عمى لجنة تكزي  الأ -6
بقانكف السمطة القضائية كتفرض كعمى أعماليا كقراراتيا بالشكؿ المنصكص عميو 

العقكبات المسمكية بحؽ كؿ عضك مف قبؿ الجية التي يتب  ليا ىذا العضك بناو عمى 
 .اقتراح إدارة التفتيش القضائي

 

                                                           

(
 في سوريا. الزراعية راضيالخاص باستصلاح الأ  2012لمعام  29المرسوم التشريعي رقم  21
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 الفصل الثالث

 التطويس العقازيو الاضتجماز
 

إعػػػادة النظػػػر بتشػػػريعات التخطػػػيط كالتنظػػػيـ ىػػػدفت الخطػػػة الخمسػػػية العاشػػػرة الػػػى 
 كذلؾ عف طريؽ:كتحديثيا بما ينسجـ م  التخطيط المتكامؿ العمراني 

دارة قطػػػػػاع التطػػػػكير الحضػػػػػرم كالتخطػػػػػيط  • إصػػػػدار تشػػػػػريعات إعػػػػادة ىيكمػػػػػة تنظػػػػيـ كا 
 العمراني.

 صكف الممكية الفردية العقارية.  •
 كالعقارات. راضيالخاصة بتقدير قيمة الأ نظمةتطكير كتحديث الأ  •
تخطيطػػػي  كضػػػركرة الشػػػفافية كالمشػػػػاركة تطػػػكير كتحػػػديث طػػػرؽ كعلبقػػػات العمػػػػؿ ال  •

 الشعبية.
 كالمناطؽ العشكائية كضكابطيا القانكنية.“ تسكية المخالفات”إعادة النظر بمفيكـ   •

 التطػػكير العقػػارمك  لبسػػتثمار/ ل15كبنػػاو عميػػو صػػدرت قػػكانيف حديثػػة منيػػا قػػانكف /
عمميػات البنػاو  أعماؿ التطكير العقارم كتفعيؿ دكر القطػاع الخػاص فػي لتنظيـ 2008عاـ 

 كالاعمار كجذب الاستثمارات العربية كالأجنبية لممشاركة في التطكير العقارم. 
 التالية ضمف ىذا القانكف ما يمي: بالتعابيريقصد 

 :  منطقة التطكير العقارم
ىػػي العقػػارات كأجػػزاو العقػػارات المشػػمكلة بأحكػػاـ القػػانكف سػػكاو كانػػت مبنيػػة أـ غيػػر 

   نظيمي أك خارجو.مبنية داخؿ المخطط الت
   .للئسكاف أك الكحدة الإدارية : المؤسسة العامةالجية الإدارية

   :المخطط التكجييي
ىك المصكر الذم يكضح المعطيات الكاردة في البرنامج التخطيطػي مػ  بيػاف شػبكة 
الطػرؽ الرئيسػية كتنزيػؿ ىػػذه المعطيػات كشػبكة الطػرؽ الرئيسػػية عمػى المخطػط الطبػػكغرافي 

       .جم  لمنطقة الت



140 

 راضػػي: البرنػػامج التخطيطػػي كالمخطػػط التػػكجييي لاسػػتخدامات الأبرنػػامج التطػػكير العقػػارم
  في منطقة التطكير العقارم.

كؿ مشركع تطكير عقارم يقكـ بو المطكر العقػارم بػرأس مػاؿ محمػي أك خػارجي  :المشركع
    أك كمييما معان كيتـ ترخيصو كفقان لأحكاـ القانكف.

أك العربػي أك ,: الشػخص الطبيعػي أك الاعتبػارم, السػكرم كمػف فػي حكمػورمالعقػا المطػكر
  تتكفر فيو الشركط المنصكص عمييا في القانكف كفي ىذا القرار. الأجنبي الذم

مينػػػة التطػػػكير العقػػػارم كيصػػػدر نظػػػاـ مزاكلػػػة مينػػػة التطػػػكير العقػػػارم بقػػػرار مػػػف  :المينػػػة
 الكزير.

 :(22)إحداث مناطق التطوير العقاريمراحل 

التطػػكير العقػػارم داخػػؿ أك خػػارج التنظػػيـ كتعػػيف حػػدكدىا كتسػػمى  منطقػػة تحػػدث 
المسػػؤكلة عنيػػا بقػػرار مػػف رئػػيس مجمػػس الػػكزراو بنػػاو عمػػى اقتػػراح المجمػػس  الجيػػة الإداريػػة

  الكحدة الإدارية المعنية بيدؼ: بعد استطلبع رأم

نشػاو منػاطؽ سػكنية كتػأميف خػ اللبزمػة لإقامػة راضػيتػكفير كتييئػة الأ 1. دماتيا كمرافقيػا كا 
  المساكف كالأبنية عمييا.

عادة بناو أك تأىيؿ كتجديد مناطؽ سكنية قائمة. 2.    ىدـ كا 

   الخدمات الخاصة غير السياحية. إقامة مناطؽ 3.

 الإحداث فيي عمى النحك الآتي: مراحؿأما 

 :اختيار منطقة التطكير العقارم -أ
التطػػكير العقػػارم مػػف جكانبيػػا كافػػة بالتعػػاكف تتػػكلى الييئػػة دراسػػة اختيػػار منػػاطؽ   

كفػػي ضػػكو المعطيػػات المتػػكفرة لمتخطػػيط الإقميمػػي كتعػػرض  المعنيػػةكالتنسػػيؽ مػػ  الجيػػات 
 نتػػػػائج ىػػػػذه الدراسػػػػة كالمقترحػػػػات اللبزمػػػػة بشػػػػأنيا عمػػػػى المجمػػػػس لاتخػػػػاذ مػػػػا يػػػػراه مناسػػػػبان 

 بشأنيا.
 

                                                           

(
   .(2008/ لعام )15/القانون رقم 22
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 إعداد الإضبارة التي سترف  لرئاسة مجمس الكزراو: -ب
رف  المجمس اقتراحو ب حداث منطقػة التطػكير العقػارم لػرئيس مجمػس الػكزراو مرفقػان ي

 :المقترحة تضـ عمى كجو الخصكص بالمنطقةضبارة خاصة  ب
 .اسـ المنطقة, مكقعيا, تبعيتيا الإدارية كمساحتيا 

  مخطػػط طبػػكغرافي لممنطقػػة حػػديث كصػػكرة فضػػائية حديثػػة لممنطقػػة كجكارىػػا تكضػػح
 .م  المحيط العمرانيحدكدىا كعلبقتيا 

  الحػػػدكد الخارجيػػػة لمنطقػػػة التطػػػكير العقػػػارم حسػػػب مخطػػػط عقػػػارم كاضػػػح المعػػػالـ
 .كالإحداثيات يجرم تنظيمو مف قبؿ الييئة

  الكض  التنظيمي لمعقػارات كأجػزاو العقػارات المشػمكلة بػالمخطط العقػارم آنػؼ الػذكر
 كذلؾ بناون عمى كتاب خطي مف الكحدة الإدارية المعنية.

 عمػى تػاريخ  ف قيد عقارم حػديث صػادر عػف مديريػة المصػالح العقاريػة  لػـ يمػضً بيا
إصػػداره ثلبثػػة أشػػير لمعقػػارات كأجػػزاو العقػػارات المشػػمكلة بمنطقػػة التطػػكير العقػػارم 

 المقترحة خالية مف الإشارات المانعة مف التصرؼ كالحقكؽ لموير

 يات المعنية بياالإشوالات أك العكائؽ المتكضعة عمى المنطقة إف كجدت كالج. 

  التاليةالكثائؽ التي تثبت الاشتراطات الكاردة في الفقرة. 

  الػػػػربط الطرقػػػػػي)المعطيػػػػات الرئيسػػػػية المتػػػػكفرة لمتخطػػػػيط الإقميمػػػػػي ليػػػػذه المنطقػػػػة, 
 .(الخ.....الصرؼ الصحي ,مصادر المياه كالكيرباو

 يػػػو نسػػػػب برنػػػامج التطػػػكير العقػػػارم الأكلػػػػي المقتػػػرح لممنطقػػػة مرفقػػػان بجػػػػدكؿ مبػػػيف ف
إضػػافة لمبرنػػامج التخطيطػػي المصػػدؽ بالنسػػبة لممنػػاطؽ  ,مسػػاحات مختمػػؼ الخػػدمات
 داخؿ المخططات التنظيمية.

 الاستثمارات التقديرية اللبزمة لتنفيذ برنامج التطكير العقارم لممنطقة. 

  المبررات الرئيسية الاقتصادية كالاجتماعية كالفنية التي تـ بنػاو عمييػا اقتػراح المكافقػة
 ى إحداث المنطقة.عم
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   أراضػػػيالجيػػػة الإداريػػػة المقتػػػرح تسػػػميتيا لتكػػػكف مسػػػؤكلة عػػػف المنطقػػػة تبعػػػان لكضػػػ 
 المعطيات الأخرل التي يراىا المجمس.ك  المنطقة كالمشاري  التي ستقاـ عمييا

 :إصدار رخص البناو -ج
تصدر رخص البناو بعد صػدكر قػرار تشػميؿ المشػركع بالقػانكف مػف الكحػدة الإداريػة 

الإداريػػػة أك المكتػػػب التنفيػػػذم  ختصػػػة داخػػػؿ المخططػػػات التنظيميػػػة كداخػػػؿ حػػػدكدىاالم
/ سػتيف يكمػان 60الإداريػة كذلػؾ خػلبؿ / لممحافظة المختصة خارج الحدكد الإداريػة لمكحػدات

   .مف تاريخ تقديميا مستكفيةن لكافة كثائقيا كمخططاتيا المصدقة أصكلان لكامؿ المنطقة
  العقاري:أسس تحديد مناطق التطوير 

  كالمكافقة عمى إحداثيا ما يمي: يراعى عند تحديد مناطؽ التطكير العقارم 
منػػاطؽ عسػػكرية, مطػػارات, مػػكان , ينػػابي , ) أف تكػػكف خػػارج منػػاطؽ المنػػ  كالحرمػػات 1.

المنػػػاجـ, المقػػػال , آبػػػار الػػػنفط,  ,غابػػػات, أراض مشػػػجرة, آثػػػار, طرقػػػات, مجػػػارم سػػػيؿ
  الحراجية(. راضيكالأ ,خطكط التكتر العالي

أف تكػػػكف خػػػػارج المنػػػػاطؽ ذات الصػػػػفة السػػػػياحية المعتمػػػدة مػػػػف قبػػػػؿ المجمػػػػس الأعمػػػػى  2.
    .لمسياحة كيتـ إثبات ذلؾ بكثيقة مف كزارة السياحة

 ألا تشمؿ منطقة التطكير العقارم منطقة تنظيمية محدثة لـ تنتو بيا أعماؿ التنظيـ. 3.

-ىكتػػاران فػػي المنطقػػة الأكلػػى )دمشػػؽ 25 عػػفألا تقػػؿ مسػػاحة منطقػػة التطػػكير العقػػارم 4. 
-)اللبذقيػػةك حمػػاه(-ىكتػػاران فػػي المنطقػػة الثانيػػة )حمػػص 20كعػػف   ريػػؼ دمشػػؽ(-حمػػب

السػػكيداو( أمػػا  -القنيطػػرة -ادلػػب-ىكتػػار فػػي المنطقػػة الثالثػػة )درعػػا 15طرطػػكس( كعػػف 
 الرقة( فميس ىناؾ مساحة محددة.  -الحسكة-)دير الزكر

العائػػدة لممؤسسػػة العامػػة للئسػػكاف كالمخصصػػة لممشػػاري  العائػػدة تعتبػػر جميػػ  المنػػاطؽ  5.
ليػػا كالتػػي يضػػـ برنامجيػػا التخطيطػػي مشػػاري  للئسػػكاف الاجتمػػاعي  بنسػػبة لا تقػػؿ عػػف 

 .% مف مككناتو الإسكانية مناطؽ تطكير عقارم بوض النظر عف شرط المساحة 60

يتناسػب مػ   بمػاحػالات محػددة يمكف تعديؿ الحػدكد الػدنيا الػكاردة أعػلبه بشػكؿ عػاـ أك ل 6.
مكانيػػات تػػأميف الأ فييػػا كالمعطيػػات كالمتويػػرات  راضػػيالاحتياجػػات الفعميػػة لكػػؿ منطقػػة كا 

 .المستقبمية في ضكو تطبيؽ أحكاـ القانكف
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 يجػػكز اعتبػػار منػػاطؽ محػػددة لمنشػػاط الصػػناعي أك السػػياحي أك أم نشػػاط تنمػػكم آخػػر 7.
داخػؿ أك خػارج منػاطؽ التنظػيـ  (لػخإ......ةمدف تكنكلكجيػ –مدف تعميمية  –)مدف طبية 

تحديػد تصػنيفيا كتخضػ  لأحكػاـ القػانكف كتسػتفيد مػف  مناطؽ تطكير عقارم بما في ذلػؾ
 ميزاتو. 

يمكػػف لمجيػػة الإداريػػة تنفيػػذ برنػػامج التطػػكير العقػػارم لمنطقػػة التطػػكير العقػػارم الجاريػػة  8.
ف مشػركع تطػكير عقػارم ضػمف تجزئة ىذا البرنػامج لأكثػر مػك  بممكيتيا عمى عدة مراحؿ

 المنطقة نفسيا. 
 العقارات التي يمكن احداث تطوير عقاري فييا:

 يتـ تأميف العقارات اللبزمة لإحداث مناطؽ التطكير العقارم مف خلبؿ:

أمػػلبؾ الدكلػػة )الخاصػػة كالمسػػتكلى عمييػػا( غيػػر المخصصػػة لإحػػدل الجيػػات العامػػة  - أ
ان إذا كانػػت كاقعػػة داخػػؿ المخطػػط التنظيمػػي كتنقػػؿ ممكيتيػػا إلػػى الكحػػدة الإداريػػة مجانػػ

أك بيعػػػػػان بالأسػػػػػعار التػػػػػي يػػػػػتـ الاتفػػػػػاؽ عمييػػػػػا بػػػػػيف الجيػػػػػة الإداريػػػػػة ككزارة الزراعػػػػػة 
 التنظيـ.  كالإصلبح الزراعي إذا كانت خارج

   خارج التنظيـ. العقارات كأجزاو العقارات العائدة لمجية الإدارية داخؿ أك - ب

مككػػة مػػف الأفػػراد أك الجيػػات الاعتباريػػة أك الجمعيػػات العقػػارات كأجػػزاو العقػػارات المم - ت
  استملبكيا لصالح الجية الإدارية كلوايات إحداث مناطؽ التطكير العقارم. التي يتـ

بممكيػة المطػػكر العقػػارم أك التػي يرغػػب مالككىػػا  العقػارات كأجػػزاو العقػارات التػػي تقػػ  - ث
شػريطة  ,حكػاـ القػانكف)مف الجيات العامػة أك الخاصػة( بالاتفػاؽ معػو ب خضػاعيا لأ

   :التزاـ المطكر العقارم بما يمي

تػػأميف السػػكف البػػديؿ لشػػاغمي المسػػاكف فػػي المنطقػػة المطمػػكب تطكيرىػػا بمسػػاكف بديمػػة  1.
داخػػؿ منطقػػة التطػػػكير العقػػارم أك خارجيػػا أك التزامػػػو بػػدف  البػػدؿ النقػػػدم لشػػاغمي ىػػػذه 

 .المساكف عكضان عف السكف البديؿ
لممنطقػة إف كجػدت بمػا ينسػجـ مػ   تأىيػؿ البنػى التحتيػة كالمرافػؽ العامػة تنفيػذ أك إعػادة 2.

   م  الجية الإدارية. البرنامج التخطيطي لممشركع ككفؽ ما يتـ الاتفاؽ عميو
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التنػازؿ عػف ممكيػة المشػيدات العامػة كالطػرؽ كالسػاحات كالحػدائؽ العامػة كالبنػى التحتيػة  3.
  ز المشركع.كذلؾ لمجية الإدارية مجانان عند إفرا

كمػػا يسػػػمح لممطػػػكر العقػػػارم فػػػي ىػػػذه المنطقػػة بتكحيػػػد عقاراتيػػػا كمػػػف ثػػػـ تقسػػػيميا إلػػػى  4.
التنظيمػػػي المصػػػدؽ أك تعػػػديؿ البرنػػػامج  مقاسػػػـ كفػػػؽ نظػػػاـ ضػػػابطة البنػػػاو كالمخطػػػط

التخطيطي لممنطقة إف كجد ككضػ  مخطػط تنظيمػي عػاـ كتفصػيمي كنظػاـ ضػابطة بنػاو 
 .ر الإدارة المحميةمف كزي جديد كتصديقيا أصكلان 

يجػػكز بقػػرار مػػف رئػػيس مجمػػس الػػكزراو بنػػاون عمػػى اقتػػراح مػػف كزيػػر الإدارة المحميػػة 
إحػػداث منػػاطؽ لمتطػػكير العقػػارم ضػػمف منػػاطؽ التكسػػ  العمرانػػي فػػي  المجمػػسيكافػػؽ عميػػو 

مدف مراكز المحافظات شريطة تكافؽ المناطؽ المقترحة م  الأسػس كالمعػايير المحػددة فػي 
 كالقانكف لإحداث مناطؽ التطكير العقارم. ىذا القرار
 :(21) الترخيص مشاريع التطوير العقاري وشروطتصني  

إلػػى ثػػلبث منػػاطؽ عمػػى  تصػػنؼ منػػاطؽ التطػػكير العقػػارم بحسػػب مكقعيػػا الجورافػػي - أ
 النحك الآتي:

  .المنطقة الأكلى: دمشؽ, ريؼ دمشؽ, حمب 

 .المنطقة الثانية: حمص, حماة, اللبذقية, طرطكس   

 الثالثػػة: بػػاقي المحافظػػات: ادلػػب, ديػػر الػػزكر, الحسػػكة, الرقػػة, السػػكيداو,  نطقػػةالم
  القنيطرة. درعا,

 تصنؼ المشاري  بحسب غاياتيا إلى: - ب
  أكلكية. مشاري  ذات 1.

   مشاري  ذات أبعاد اجتماعية. 2.

   الخاصة غير السياحية. مشاري  مناطؽ الخدمات 3.

  مشاري  التطكير العقارم الأخرل. 4.

 

                                                           

(
  . (2008/ لعام )15/رقمالقانون  21
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 :المشاريع ذات أولوية -1
المشاري  الإستراتيجية التي تتضمف إقامة مجتمعات عمرانية جديدة بيدؼ تنميػة ىي  - أ

  محددة في ضكو المعطيات المتكفرة لمتخطيط الإقميمي. مناطؽ

مشػػاري  معالجػػة منػػاطؽ السػػكف العشػػكائي كىػػي التػػي تتضػػمف معالجػػة تمػػؾ المنػػاطؽ   - ب
فنيػػػػة مختصػػػػة تنفيػػػػذان لممخطػػػػط التفصػػػػيمي  كفػػػػؽ دراسػػػػات محػػػػددة مػػػػف قبػػػػؿ جيػػػػات

 .المصدؽ لتمؾ المناطؽ
  لممنذريف باليدـ. المشاري  التي تيدؼ لتأميف السكف البديؿ - ت

  مشاري  إيكاو المتضرريف مف الككارث الطبيعية.  - ث

   :مشاريع ذات أبعاد اجتماعية  -2

محػددة  شػرائحذات أبعاد اجتماعية إذا كانت تيدؼ إلػى تػأميف إسػكاف  المشاري  دي تع
 مػف المجتمػ  بشػركط ميسػرة عػف طريػؽ تممػؾ مقاسػـ معػدة لمبنػاو أك تممػؾ كحػدات سػكنية

 أك إيجػػار ىػػذه الكحػدات كذلػػؾ بمسػػاحات اقتصػادية كبأسػػعار كأقسػػاط تتناسػػب مػ  تقسػيطان 

   متكسطي الدخؿ ليذه الشرائح.
   :الخاصة غير السياحية مشاريع مناطق الخدمات -3

ات الخاصػػة غيػػر السػياحية كالعائػػدة ممكيتيػا لممطػػكر العقػػارم مشػاري  منػػاطؽ الخػدم
 -كىػػػي المشػػػاري  التػػػي تتضػػػمف إقامػػػة منػػػاطؽ خػػػدمات متطػػػكرة )طبيػػػة :أك الجيػػػة الإداريػػػة

الجيػػة  حرفيػػة.....( كيػػتـ ترخيصػػيا إداريػػان مػػف -تكنكلكجيػػة -رياضػػية -تجاريػػة -تعميميػػة
شػػاري  أف يكػػكف المطػػكر العقػػارم النافػػذة كيشػػترط لإقامػػة ىػػذه الم المختصػػة كفػػؽ الأصػػكؿ

 شخصان اعتباريان. 

 الأخرى:  مشاريع التطوير العقاري -4
تحقػؽ الاشػتراطات  كىي  أية مشاري  يرخص ليا كفؽ أحكاـ القانكف كىػذا القػرار كلا

   .السابقة المشاري الكاردة في 
افة كيشترط لمكافقة المجمس عمى تشػميؿ مشػاري  ىػذه الفقػرة أف يحقػؽ المشػركع إضػ

للبشتراطات العامة لمشاري  التطكير العقػارم المنصػكص عنيػا فػي القػانكف كىػذا القػرار مػا 
 :يمي
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 مشاري  السكف الدائـ:بالنسبة ل - أ
 اعتماد تقانات حديثة بتنفيذ المشركع كتكطينيا. -
مائػػة ألػػؼ  100.000ألا تقػػؿ المسػػاحة الطابقيػػة السػػكنية الناتجػػة عػػف المشػػركع عػػف  -

خمسػمئة كحػػدة  500أك لا يقػػؿ عػدد الكحػػدات السػكنية عػػف  متػر مربػ  طػػابقي سػكني
 سكنية.

تبنػػػػي المشػػػػركع لمبػػػػادئ كأسػػػػس تػػػػكفير الطاقػػػػة كاسػػػػتخداـ الطاقػػػػات البديمػػػػة كمراعػػػػاة  -
 المتطمبات البيئية.

 أف يحقؽ المشركع تكاملبن بيف مككناتو التجارية كالسكنية كالخدمية المختمفة. -
 ممشاري  الأخرل:بالنسبة ل - ب
ركع برفػػ  سػػكية خػػدمات عامػػة أك مرافػػؽ عامػػة محػػددة بشػػريطة مكافقػػة مسػاىمة المشػػ -

 الجيات العامة المسؤكلة عف ىذه الخدمات كالمرافؽ عمى المشركع.
التػػزاـ المشػػركع بمراعػػاة المعػػايير العالميػػة فػػي تطػػكير مشػػاري  المجمعػػات السػػػياحية  -

 الأبراج المكتبية الذكية.ك  كالتجارية كالسكنية المتكاممة
مشػػػػركع لمبػػػػادئ كأسػػػػس تػػػػكفير الطاقػػػػة كاسػػػػتخداـ الطاقػػػػات البديمػػػػة كمراعػػػػاة تبنػػػػي ال -

 المتطمبات البيئية.
أف ييدؼ المشػركع إلػى تطػكير النشػاط الاقتصػادم فػي مراكػز المػدف كزيػادة المػردكد  -

 الاقتصادم لممشركع عمى المدينة كالمناطؽ المجاكرة.

 ديقيا:إعداد المخططات التنظيمية لمناطق التطوير العقاري وتص
 إعداد المخطط التنظيمي لمنطقة التطكير العقارم:

تتػػػػكلى الجيػػػػة الإداريػػػػة ككفػػػػؽ أسػػػػس التخطػػػػيط العمرانػػػػي المعتمػػػػدة كمراعػػػػاة أسػػػػس 
السػػياحة إعػػداد البرنػػامج التخطيطػػي كالمخطػػط التنظيمػػي  كزارةالتخطػػيط المعمػػكؿ بيػػا لػػدل 

ز ليػػػػا تكميػػػػؼ المطػػػػكريف العػػػػاـ كالتفصػػػػيمي كنظػػػػاـ البنػػػػاو لمنطقػػػػة التطػػػػكير العقػػػػارم كيجػػػػك 
العقارييف الذيف يتقدمكف بعركضيـ لتنفيذ المنطقة ب عػداد البرنػامج التخطيطػي كالمخططػات 
التنظيمية العامػة كالتفصػيمية كنظػاـ ضػابطة البنػاو كفػؽ مػاكرد أعػلبه كتقػديميا مػ  العػرض 

  حسب الآتي:
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ر العقػػػارم عمػػػى تعػػػرض البػػػرامج التخطيطيػػػة كالمخططػػػات التكجيييػػػة  لمنػػػاطؽ التطػػػكي 1.
/ خمػػػس 46المجنػػػة الفنيػػػة لاقتػػػراح المكافقػػػة عمييػػػا أك طمػػػب تعػػػديميا أك رفضػػػيا خػػػلبؿ /

لا  كأربعيف يكمان مف تاريخ تسجيميا لدل ديكاف الييئة, كترفػ  التكصػية اللبزمػة لممجمػس كا 
 اعتبرت مقرةن.

البنػػاو  أنظمػػةتعػػرض المخططػػات التنظيميػػة العامػػة كالمخططػػات التنظيميػػة التفصػػيمية ك  2.
يػػا كترفػػ  المجنػػػة إعلبنعمػػى المجنػػة الفنيػػػة لمنظػػر فػػي إقرارىػػا كالمكافقػػػة عمػػى  كتعػػديلبتيا

 / ستكف يكمان.60تكصيتيا إلى المجمس بذلؾ خلبؿ  /
يعمػػف المجمػػس مشػػركع المخطػػط التنظيمػػي العػػاـ كالمخطػػط التنظيمػػي التفصػػيمي كنظػػاـ  3.

يكمػػان( ثلبثػػيف يكمػػان  30داريػػة لمػػدة )الخػػاص بالمنطقػػة فػػي بيػػك الييئػػة كالجيػػة الإ البنػػاو
ينشػػػر فػػػي  إعػػػلبفطػػػلبع عميػػػو بمكجػػػب كيػػػدعى مػػػف ليػػػـ علبقػػػة بالمشػػػركع المعمػػػف للب

حدل صحؼ العاصمة كمكق  المشركع.  صحيفة محمية إف كجدت كا 
 السػابقةالبناو المشار إلييا في الفقػرة  أنظمةيمكف الاعتراض عمى مشاري  المخططات ك  4. 

, كيقػػػدـ الاعتػػػراض لػػػدل ديػػػكاف الييئػػػة أك عػػػلبفيكمػػػان مػػػف تػػػاريخ الإ / ثلبثػػػيف30خػػػلبؿ /
 ديكاف  أمانة سر المحافظة المختصة  يبيف فيو المعترض ملبحظاتو.

البنػاو الػكاردة بػالفقرة  أنظمػةك  تنظػر المجنػة الفنيػة بالاعتراضػات الػكاردة عمػى المخططػات 5.
مػف تػاريخ كركدىػػا  (يكمػان  30)السػابقة كترفػ  تكصػياتيا إلػى المجمػس خػلبؿ مػدة أقصػاىا 

 إلى ديكاف الييئة.
البنػاو إلػى الجيػة الإداريػة أك المطػكر العقػارم  أنظمةلممجمس إعادة المخططات ك  يجكز 6.
 لتعديميا في ضكو الملبحظات الكاردة عمييا إذا اقتضى الأمر ذلؾ. (حسب الحاؿ)

 تصديؽ المخطط التنظيمي لمنطقة التطكير العقارم:
البنػػاو عنػػػد اسػػػتيفائيا الشػػػركط كالمعػػػايير  أنظمػػػةلمجمػػػس المخططػػػات ك يحيػػؿ رئػػػيس ا - أ

الخاصة بيػا إلػى كزيػر الإدارة المحميػة لمنظػر ب صػدار القػرار الػلبزـ بتصػديقيا خػلبؿ 
/ ثلبثػػػيف يكمػػػان مػػػف تػػػاريخ تسػػػجيؿ كتػػػاب الإرسػػػاؿ فػػػي ديػػػكاف كزارة الإدارة 30مػػػدة /

بعػػػدىا تمػػػؾ  دي تمػػػؾ المػػػدة تعػػػالمحميػػػة كفػػػي حػػػاؿ عػػػدـ تصػػػديقيا أك البػػػت فييػػػا خػػػلبؿ 
  البناو مصدقة حكمان. أنظمةالمخططات ك 
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  الفئات التالية: تصنؼ المقاسـ الناتجة عف تنظيـ منطقة التطكير العقارم إلى - ب

الإداريػػػة  : المقاسػػػـ المخصصػػػة لممشػػػيدات العامػػػة كتشػػػمؿ مراكػػػز الجيػػػةالفئاااة الأولاااى 1.
ككػػػػذلؾ  مػػػػاكف المعػػػػدة للآثػػػػار العامػػػػةكالكحػػػػدات الشػػػػرطية كمراكػػػػز الإطفػػػػاو كالمعابػػػػد كالأ

الثقافيػػػػة  المستشػػػػفيات كالمستكصػػػػفات كالمػػػػدارس كالمنشػػػػآت التعميميػػػػة كالمكتبػػػػات كالمراكػػػػز
  كالملبعب الرياضية كمراكز الرعاية الاجتماعية المخصصة لمنف  العاـ.

الخاصػة التعميميػة  : المقاسـ الخدميػة بمػا فييػا المحػلبت التجاريػة كالمنشػآتالفئة الثانية 2.
الرعاية الاجتماعيػة  كالمشافي كالمراكز الطبية الخاصة كالمنشآت الرياضية الخاصة كمراكز

  الخاصة كمراكز التسكؽ كالمباني السياحية الخاصة.

  : المقاسـ السكنية.الثالثة الفئة 3.

  إلى الجيات المعنية مجانان. تنقؿ ممكية الفئة الأكلى مف المقاسـ المحدثة - ت

المطكر العقارم كلبن أك جػزوان كفػؽ أحكػاـ العقػد  الفئتيف الثانية كالثالثة إلىتنقؿ ممكية  - ث
 العقارم لالتزاماتو العقدية. المبرـ بينو كبيف الجية الإدارية كذلؾ بعد تنفيذ المطكر

العامة المنفذة مف قبؿ المطكر العقػارم مػف  تعتبر الطرؽ كالساحات كالحدائؽ كالإنارة - ج
  الإدارية. الأملبؾ العامة لمكحدة

يحػػػدد المجمػػػس نسػػػبة المقاسػػػـ الخدميػػػة الخاصػػػة مػػػف إجمػػػالي نسػػػبة الخػػػدمات لكػػػؿ  - ح
مشػػػػركع عمػػػػى حػػػػدل حسػػػػب احتياجاتػػػػو كالوايػػػػة منػػػػو بنػػػػاون عمػػػػى اقتػػػػراح مػػػػف الجيػػػػة 

 .الإدارية
اسػػتثناون مػػػف الشػػػركط الػػػكاردة فػػي ىػػػذه المػػػادة تعتبػػػر الجيػػات العامػػػة المشػػػرفة عمػػػى 

صؾ إحداثيا بممارسة أعماؿ التطكير العقارم أك الإسػكاف ليا  يسمحقطاع الإسكاف كالتي 
 )مطكريف عقارييف حكمان(.

 الشروط الواجب توافرىا بالمطور العقاري:
 الشركط العامة: 1.
أف يكػػػػكف مسػػػػجلبن لػػػػدل كزارة الاقتصػػػػاد كالتجػػػػارة كمسػػػػتكفيان لشػػػػركط التػػػػرخيص كفػػػػؽ  -

 أحكاـ القانكف.
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 أف يككف مسجلبن بالتأمينات الاجتماعية. -
 أف يككف مسجلبن لدل الدكائر المالية. -
 أف  يككف لو مقر محدد العنكاف. -
 أف تنحصر غايتو في ممارسة أعماؿ التطكير العقارم. -
 عمى الأقؿ:الآتية أف يضـ الجياز العامؿ لممطكر العقارم الاختصاصات  -

  مػػدير عػػاـ يتػػكلى الإدارة مسػػؤكؿ أمػػاـ الييئػػة كيحمػػؿ إجػػازة فػػي اليندسػػة أك الاقتصػػاد
أك الحقػػكؽ أك إدارة الأعمػػاؿ بقػػدـ لا يقػػؿ عػػف عشػػر سػػنكات كمػػف غيػػر العػػامميف فػػي 

 .ف يككف لديو خبرة بالتطكير العقارم لمدة لا تقؿ عف خمس سنكاتأالدكلة ك 

  مػػارس مينػػة اليندسػػة فػػي مجػػاؿ الدراسػػة أك  (مينػػدس مػػدني أك معمػػارم)مػػدير فنػػي
سػنكات كأف يكػكف مسػجلبن لػدل التنفيذ داخػؿ أك خػارج سػكرية لمػدة لا تقػؿ عػف عشػر 

 نقابة الميندسيف السكرييف بمرتبة رأم.

  مينػػػػػدس ممػػػػػارس اختصػػػػػاص كيربػػػػػاو أك ميكانيػػػػػؾ مسػػػػػجؿ لػػػػػدل نقابػػػػػة الميندسػػػػػيف
 السكرييف.

  ميندس اتصالات أك معمكماتية بالنسبة لمناطؽ الخدمات الخاصة كأف يكػكف مسػجلبن
 لدل نقابة الميندسيف السكرييف.

  سػنكات فػي مجػاؿ المحاسػبة 30إجػازة بالاقتصػاد لديػو خبػرة /مدير مػالي مػف حممػة /
 .كالإدارة المالية

 / 30مػػػدير الشػػػؤكف الإداريػػػة كالقانكنيػػػة  مػػػف حممػػػة الإجػػػازة فػػػي الحقػػػكؽ لديػػػو خبػػػرة /
 القانكني.ك  سنكات في المجاؿ الإدارم

  يشػػػترط أف يكػػػكف جميػػػ  عناصػػػر الجيػػػاز العامػػػؿ لػػػدل المطػػػكر العقػػػارم المػػػذككريف
 .ف غير العامميف في الدكلةأعلبه م

 الشركط الخاصة: 2.

 يجكز لمشخص الطبيعي مزاكلة مينة التطكير العقارم كفؽ الاشتراطات التالية:

 .أف يمارس المينة مف خلبؿ مؤسسة فردية 
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 .أف يككف لديو خبرة في مجاؿ التطكير العقارم 

 .ألا يككف محركمان مف مزاكلة المينة لأسباب تتعمؽ بيا 
  حكػػػـ بشػػػير الإفػػػلبس أك حكػػػـ عميػػػو فػػػي ارتكػػػاب أم جػػػرـ أك جنحػػػة ماسػػػة ألا يكػػػكف

بالشػػػرؼ أك الأخػػػلبؽ أك الأمانػػػة كغيػػػر محػػػركـ مػػػف التعاقػػػد مػػػ  القطػػػاع العػػػاـ خػػػلبؿ 
 العشر سنكات السابقة.

  ألا يكػػكف رئػػيس مجمػػس إدارة شػػركة أك عضػػك فػػي مجمػػس إدارة شػػركة أك مػػديران لشػػركة
 حكـ بشير إفلبسيا.

 الشخص الاعتبارم الخاص: يشترط في مؤسسي 
  أف يككف أكثر مف نصؼ مؤسسي الشػركات المسػاىمة حاصػميف عمػى مؤىػؿ عممػي لا

يقػػػػؿ عػػػػف درجػػػػة إجػػػػازة جامعيػػػػة أك مػػػػا يعادليػػػػا فػػػػي إحػػػػدل الاختصاصػػػػات التاليػػػػة:  
إدارة أعمػػاؿ كيكػػكف لديػػو خبػػرة خمػػس سػػنكات فػػي مجػػاؿ التطػػكير  ,الاقتصػػاد ,اليندسػػة

 .ا الشرط  في أعضاو مجمس الإدارةالعقارم كيتكجب تػػكفر ىذ

  عمى الأقؿ مف حصص تأسيس شػركة محػدكدة المسػؤكلية مممككػة مػف 25أف يككف %
قبػػػؿ أشػػػخاص حاصػػػميف عمػػػى مؤىػػػؿ عممػػػي لا يقػػػؿ عػػػف درجػػػة إجػػػازة جامعيػػػة أك مػػػا 

إدارة أعمػػػاؿ كيكػػػكف  ,الاقتصػػػاد ,يعادليػػػا فػػػي إحػػػدل الاختصاصػػػات التاليػػػة:  اليندسػػػة
ت فػػي مجػػاؿ التطػػكير العقػػارم كيتكجػػب تػػكفر ىػػذا الشػػرط فػػي لديػػو خبػػرة خمػػس سػػنكا

 أعضاو مجمس المديريف إف كجد.

  لا يجػػػػكز لممؤسسػػػػيف أف يتنػػػػازلكا عػػػػف حصصػػػػيـ أك أسػػػػيميـ إلا بعػػػػد صػػػػدكر ثػػػػلبث
 .ميزانيات رابحة لمشركات

  ألا يككف أمو مف المؤسسيف حكـ بشير الإفلبس أك حكـ عميو فػي ارتكػاب أم جػرـ أك
شرؼ أك الأخلبؽ أك الأمانة كغير محركـ مف التعاقد مػ  القطػاع العػاـ جنحة ماسة بال

 خلبؿ العشر سنكات السابقة.
 .ألا يككف أم مف المؤسسيف محركمان مف مزاكلة المينة لأسباب تتعمؽ بيا 

  ألا يكػكف رئػيس لمجمػس إدارة شػػركة أك عضػكان فػي مجمػػس إدارة شػركة أك مػديران لشػػركة
 حكـ بشير إفلبسيا.
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 ركط المالية:الش 3.

 الحد الأدنى لرأسماؿ الشركات محدكدة المسؤكلية خمسكف مميكف ليرة سكرية. 1.

 الحد الأدنى لرأسماؿ الشركات المساىمة مائة مميكف ليرة سكرية. 2.

 أف يقدـ الشخص الطبيعي كفالة مالية قيمتيا خمسكف مميكف ليرة سكرية لصالح الييئة. 3.

 بالحدكد الدنيا لرأسماؿ الشركات كالكفالات الكاردة أعلبه.يجكز لممجمس إعادة النظر  4.

 :(20)تشميل المشاريعشروط 
 :ينظر المجمس بتشميؿ المشركع كفؽ أحكاـ القانكف في ضكو الاعتبارات التالية - أ

 .أىداؼ المشركع 
 .الجدكل الاقتصادية لممشركع 

  لو.مصادر التمكيؿ كأشكا -آلية التمكيؿ كاسترداده –الخدمات كمصادرىا 
  الخبرات التي سيتـ تكظيفيا(. –إدارة المشركع )الككادر 
  المستفيديف مف المشركع.  –المدة الزمنية لتنفيذ المشركع 

 المشػركع مرفػؽ بيػا اتفػاؽ المطػكر مػ  المػالكيف إذا لػـ  أرضكثائؽ الممكية الخاصة ب
 .المشركع  رضيكف المطكر العقارم مالكان لأ

  مف القرار.6كع كفؽ أحكاـ المادة /مؤيدات التصنيؼ المطمكب لممشر / 

  الكثػػائؽ كالثبكتيػػات المؤيػػدة لكفػػاوة المطػػكر العقػػارم الماليػػة كالفنيػػة كالإداريػػة اللبزمػػة
 لتنفيذ المشركع.

يحػػؽ لممجمػػس أف يشػػترط كجػػكد شػػريؾ ذك سػػمعة كخبػػرة دكليػػة فػػي مشػػاري  التطػػكير  - ب
 العقارم التي يرل فييا ضركرة لذلؾ.

 يع: إجراءات تشميل المشار 
  تتقػػدـ الجيػػة الإداريػػة أك المطػػكر العقػػارم المصػػنؼ لػػدل الييئػػة كمحققػػان لاشػػتراطات

الفئة التي تتناسػب ككفاوتػو الفنيػة كالماليػة بطمػب تشػميؿ المشػركع كفقػان لأحكػاـ نظػاـ 

                                                           

(
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مزاكلػػػة المينػػػة, كيرفػػػؽ مػػػ  الطمػػػب البرنػػػامج التخطيطػػػي لممشػػػركع كدراسػػػة الجػػػدكل 
 كذلؾ كفقان لمنماذج التي تعدىا الييئة. رضلؤالاقتصادية ككثائؽ الممكية ل

 .يسجؿ الطمب في سجؿ خاص بديكاف الييئة أك فركعيا بالمحافظات 

   يحػػاؿ الطمػػػب مػػػ  مرفقاتػػو لمجنػػػة الفنيػػػة لمدراسػػػة كالنظػػر بالبرنػػػامج التخطيطػػػي كرفػػػ
 التكصية المناسبة لممجمس.

 ممشػػػركع كالجػػػدكل فػػػي ضػػػكو تكصػػػية المجنػػػة الفنيػػػة المتعمقػػػة بالبرنػػػامج التخطيطػػػي ل
الاقتصادية لممشركع يصدر المجمس القػرار الػلبزـ بتشػميؿ المشػركع أك عػدـ المكافقػة 

 عمى تشميمو.

 إلغاء تشميل المشاريع: حالات
تشػميؿ المشػػاري  بقػػرار مػف المجمػػس بنػاون عمػػى اقتػػراح مػف الجيػػة الإداريػػة  إلوػػاويػتـ 

 :الآتيةفي الحالات 
اـ العقػد مػ  الجيػة الإداريػة لتنفيػذ المشػركع خػلبؿ مػدة إذا لـ يقـ المطكر العقارم ب بر  - أ

 سنة مف تاريخ تشميمو.
إذا لػػـ يقػػـ المطػػكر العقػػارم المتعاقػػد عمػػى تنفيػػذ المشػػركع بالحصػػكؿ عمػػى التػػراخيص  - ب

اللبزمة لممشركع كالمباشػرة الفعميػة بتنفيػذه كفػؽ المػدد المنصػكص عنيػا بالعقػد المبػرـ 
 ليذه الواية.

لتشػػميؿ فػػي ىػػذه الحالػػة اعتبػػار العقػػد المبػػرـ بػػيف الجيػػة الإداريػػة كيترتػػب عمػػى إلوػػاو ا
كالمطػػكر العقػػارم مموػػى حكمػػان, كمػػا يترتػػب عميػػو تطبيػػؽ الأحكػػاـ الجزائيػػة المنصػػكص 

 عنيا بالعقد.
كما يجكز لمجية الإدارية الاكتفاو بفسخ العقد م  المطػكر العقػارم كتطبيػؽ الأحكػاـ 

المشركع كالتعاقد م  مطػكر عقػارم آخػر لتنفيػذه فػي حػاؿ دكف اقتراح إلواو تشميؿ  الجزائية
 ممكان لمجية الإدارية.  رضكانت الأ
الجية الإدارية ب دراج كافة شركط تشميؿ المشركع المتعمقة بػالمطكر العقػارم  تمتزـك 

فػػػي العقػػػد المبػػػرـ معػػػو لتنفيػػػذ المشػػػركع كاعتبارىػػػا مػػػف الأحكػػػاـ العقديػػػة التػػػي يترتػػػب عمػػػى 
 عقد كتطبيؽ الأحكاـ الجزائية بحؽ المطكر العقارم.مخالفتيا فسخ ال
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 إخلبؿ المطكر العقارم بأحد شركط تشميؿ المشركع. - ت
التأخير غير المبرر عف المدة الزمنية المحددة لإنجاز المشركع بنػاون عمػى طمػب مػف  - ث

الجية الإدارية, ما لـ تكف ىناؾ أسباب يقبؿ بيا المجمػس لتمديػد فتػرة التنفيػذ كبمػا لا 
. ضأر يتع  م  أحكاـ العقد المبرـ

 :بدلات الترخيص والتسجيل
الترخيص كالتسجيؿ لممطكر العقارم كاعتمػاد الأشػخاص العػامميف لديػو  بدلاتتحدد 

 :الآتيلمزاكلة المينة سنكيان كتستكفى لصالح الييئة كفؽ 
 / ألؼ ليرة سكرية لمرة كاحدة يسدد لصالح الييئة.250000بدؿ التسجيؿ / 

 ؿ.س مئػػة  100000لممؤسسػػة الفرديػػة لمزاكلػػة المينػػة بمبمػػ  كقػػدره  بػػدؿ تػػرخيص سػػنكم
 ألؼ ليرة سكرية يسدد لصالح الييئة في الشير الأكؿ مف كؿ عاـ ميلبدم.

  بػػػػدؿ تػػػػرخيص سػػػػنكم للؤشػػػػخاص الاعتبػػػػارييف السػػػػكرييف لمزاكلػػػػة المينػػػػة بمبمػػػػ  كقػػػػدره
شػػير الأكؿ ؿ.س مئػػة كخمسػػكف ألػػؼ ليػػرة سػػكرية يسػػدد لصػػالح الييئػػة فػػي ال 150000

 مف كؿ عاـ ميلبدم.

  250000بػػػدؿ تػػػرخيص سػػػنكم لفػػػركع الشػػػركات الأجنبيػػػة لمزاكلػػػة المينػػػة بمبمػػػ  كقػػػدره 
ف كخمسػػكف ألػػؼ ليػػرة سػػكرية يسػػدد لصػػالح الييئػػة فػػي الشػػير الأكؿ مػػف كػػؿ تػػاؿ.س مئ

 عاـ ميلبدم.

   ؿ.س خمسػػة  25000بػػدلات الاعتمػػاد لكػػؿ مػػف العػػامميف لػػدل المطػػكر العقػػارم بمبمػػ
 ف ألؼ ليرة سكرية تسدد لصالح الييئة في الشير الأكؿ مف كؿ عاـ ميلبدم.يشر كع

  تقػػكـ الييئػػػة ببيػػػ  النمػػاذج لتسػػػجيؿ الشػػػركات كالمؤسسػػات اللبزمػػػة لممطػػػكريف العقػػػارييف
 ؿ.س خمسة آلاؼ ليرة سكرية لمنمكذج.  5000بمبم  

 :(22)إحداث شركات التطوير العقارياشتراطات 
يجػػب أف تؤخػػذ بعػػيف  الفػػركعك  خاصػػة بتأسػػيس الشػػركاتالىنػػاؾ بعػػض الاشػػترطات 

 :الاعتبار
                                                           

(
 .(2008/ لعام )15/رقمالقانون  22
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 أنكاع الشركات:أكلان: 
يسػػمح لمشػػركات العربيػػة كالأجنبيػػة المتخصصػػة فػػي التطػػكير العقػػارم ب حػػداث فػػركع  - أ

ليػػا فػػي الجميكريػػة العربيػػة السػػكرية لممارسػػة نشػػاطاتيا فػػي مجػػاؿ التطػػكير العقػػارم 
كتعديلبتػػو,  2008/ لعػػاـ 34ر كأحكػػاـ القػػانكف /كفػػؽ أحكػػاـ القػػانكف كأحكػػاـ ىػػذا القػػرا

 م  مراعاة الآتي:

  أف تكػػكف الشػػػركة الأساسػػية مرخصػػػة فػػي بمػػػدىا الأـ عمػػى أسػػػاس العمػػؿ فػػػي مجػػػاؿ
 التطكير العقارم كتعمؿ في ىذا المجاؿ بشكؿ فعمي.

 ألا تقؿ خبرة الشركة في مجاؿ عمميا عف عشر سنكات. 

 درىا مائة مميكف ليرة سكرية.أف تقدـ كفالة مالية لصالح الييئة ق 
يسػػػمح ب نشػػػاو شػػػركات محػػػدكدة المسػػػؤكلية كشػػػركات مسػػػاىمة سػػػكرية كفقػػػان لأحكػػػاـ  - ب

متخصصػػة فػػي التطػػكير  2008/ لعػػاـ 3القػػانكف كىػػذا القػػرار كقػػانكف الشػػركات رقػػـ /
 العقارم.

يسػػمح بتأسػػيس شػػركات مشػػتركة لمتطػػػكير العقػػارم عمػػى شػػكؿ شػػركات مسػػػاىمة أك  - ت
ة تسػػاىـ فػػي تأسيسػػيا الجيػػة الإداريػػة كغيرىػػا مػػف الجيػػات العامػػة محػػدكدة المسػػؤكلي

المختصػػػػة كالتػػػػي يسػػػػمح ليػػػػا صػػػػؾ إحػػػػداثيا بممارسػػػػة أعمػػػػاؿ التطػػػػكير العقػػػػارم أك 
 الإسكاف كتحدد نسبة مساىمة القطاع العاـ بقرار مف رئيس مجمس الكزراو.

ييف المقيمػيف بالعممػة تسدد قيمة مساىمة المػكاطنيف السػكر : حيث تسديد قيـ المساىمةثانيان: 
السػػكرية أمػػا مسػػاىمات غيػػر المقيمػػيف كغيػػر السػػكرييف فتسػػدد بػػالقط  الأجنبػػي بسػػعر 

 الصرؼ الفعمي حسب نشرة أسعار الصرؼ التي يصدرىا مصرؼ سكرية المركزم.
 يشترط في الشركات المساىمة:ثالثان: 
 سػكاؽ الماليػة عمػى كالأ كراؽأف تككف أسيميا قابمة لمتداكؿ كفؽ أحكاـ قانكف ىيئة الأ

 أف يخض  تداكؿ أسيـ الجيات العامة لمكافقة كزير الاقتصاد كالتجارة. 
  أف تككف جمي  أسػيميا مممككػة مػف مػكاطني الجميكريػة العربيػة السػكرية سػكاو كػانكا

 .أشخاصان طبيعييف أـ اعتبارييف
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   ـ اعتبػارييف يسمح لرعايا الدكؿ العربية أك الأجنبية سػكاو كػانكا أشخاصػان طبيعيػيف أ
المشػاركة أك المسػاىمة فػي تأسػيس الشػركات شػريطة ألا يتجػاكز مجمػكع مسػػاىماتيـ 

 /.  49%في رأسماؿ الشركة نسبة /
 / مػػػػف 5%كبجميػػػػ  الأحػػػػكاؿ لا يجػػػػكز لأم شػػػػخص طبيعػػػػي أف يمتمػػػػؾ أكثػػػػر مػػػػف /

/ مػف 40%رأسماؿ الشركة كما لا يجػكز لأم شػخص اعتبػارم أف يمتمػؾ أكثػر مػف /
 .  رأسماؿ الشركة

 : العلاقة بين المطور العقاري والجية الإدارية
)فػػػي حالػػػة مشػػػاري  منػػػاطؽ  تحػػػدد العلبقػػػة بػػػيف الجيػػػة الإداريػػػة كالػػػكزارة المختصػػػة

كالمطػػػكر العقػػػارم كلأم نػػػكع مػػػف المشػػػاري  الخاضػػػعة لأحكػػػاـ القػػػانكف  الخػػػدمات الخاصػػػة(
 شػراؼالإ يػة فػيكىػذا القػرار بعقػد يػذكر فيػو عمػى كجػو الخصػكص صػلبحيات الجيػة الإدار 
التنفيػػذ بالإضػػافة  عمػػى التنفيػػذ ككاجبػػات كحقػػكؽ الطػػرفيف كالالتزامػػات المترتبػػة عمييمػػا أثنػػاو

المػػدة  إلػػى الشػػركط الأخػػرل التػػي تضػػمف تنفيػػذ المشػػركع كفػػؽ مػػا ىػػك مػػرخص لػػو ضػػمف
 .م  الأخذ بعيف الاعتبار النقاط التالية ضمف صيوة العقد الزمنية المحددة.
 تبة عمى المطور العقاري:الالتزامات المتر 

دائػػرة  الناتجػػة عػػف المشػػركع فػػي :يمتػػزـ المطػػكر العقػػارم بتسػػجيؿ المقاسػػـ كالمسػػاكف -أ 
 المصالح العقارية المختصة كفقان لما يمي:

  يتكجب عمى المطكر العقارم تطيير صػحائؼ العقػارات المشػمكلة بمنطقػة التطػكير
ف الإشػػارات كالحقػػكؽ العينيػػة كالتػػي تػػؤكؿ ممكيتيػػا إليػػو أك إلػػى غيػػره مػػف الأفػػراد مػػ

 .المكضكعة لمصمحة الوير كافةن 

  يحؽ لممطكر العقارم التقدـ بطمب إفراز العقارات المشػمكلة جزئيػان بمنطقػة التطػكير
كالتكقيػػ  عمػػى عقػػد الإفػػراز الػػلبزـ نيابػػة عػػف المػػالكيف الأفػػراد فػػي حػػاؿ كجػػكدىـ أك 

 ية.عف الجية الإدارية بمكجب تفكيضات حسب الأصكؿ المرع

ميػاه كمحطػات تكليػد كمراكػز مػف  : البنيػة التحتيػة تأميف ما يمزـ لممشركع مف شبكات -ب 
تحكيػػػػؿ كشػػػػبكات التكزيػػػػ  لمطاقػػػػة الكيربائيػػػػة كشػػػػبكات اليػػػػاتؼ كخػػػػدمات الاتصػػػػاؿ 

كالإنػػػارة  رصػػػفةكشػػػبكات الصػػػرؼ الصػػػحي كمحطػػػات المعالجػػػة اللبزمػػػة كالطػػػرؽ كالأ
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الجيػػة المختصػػة بكػػؿ مرفػػؽ أك عػػف كذلػػؾ إمػػا عػػف طريػػؽ  العامػػة كالحػػدائؽ العامػػة
 تفاؽ عميو بينو كبيف تمؾ الجيات.  طريؽ المطكر العقارم مباشرة تبعان لما يتـ الا

مطػكر العقػارم عمػى مػف قبػؿ الكافة  :تنفيذ المدارس كالمشافي العامة كأبنية الخدمات -ج 
  حساب الجيات المختصة كبالاتفاؽ معيا.

ير العقػػػارم الكاقعػػػة ضػػػمف منػػػاطؽ السػػػكف فػػػي مشػػػاري  التطػػػك : تػػػأميف السػػػكف البػػػديؿ -د 
العقػارم بتػأميف السػكف البػديؿ كالمناسػب لشػاغمي  العشكائي كالمخالفػات يمتػزـ المطػكر

كفػػؽ المسػػح الاجتمػػاعي الػػذم تعػػده الجيػػة  منطقػػة المشػػركع كتسػػميمو لمجيػػة الإداريػػة
منطقػػػػة تطػػػػكير عقػػػػارم أك التعػػػػكيض  الإداريػػػػة كالجػػػػارم لممنطقػػػػة بتػػػػاريخ اعتمادىػػػػا

 .مراغبيف منيـ ببدؿ نقدمل
الناتجػة عػف تنفيػذ منطقػة  يػتـ التصػرؼ بالعقػارات انجػاز عمميػات التصػرؼ بالمقاسػـ: -ق 

بتممػؾ العػرب كالأجانػب فػي  النافػذة المتعمقػة نظمػةالتطػكير العقػارم كفػؽ القػكانيف كالأ
بالمقاسػػـ أك المسػػاكف أك  سػػكرية كيمتػػزـ المطػػكر العقػػارم بانجػػاز عمميػػات التصػػرؼ

يتعػػػيف عميػػػػو تكثيػػػػؽ أم شػػػكؿ مػػػػف أشػػػػكاؿ ك كفػػػػؽ الأصػػػكؿ القانكنيػػػػة النافػػػػذة  الأبنيػػػة
   بقرار مف الكزير. التصرؼ كفؽ نماذج تحدد

لا يحؽ لممطػكر العقػارم الخػاص أف :عدـ التصرؼ بالمقاسـ  قبؿ البناو عمى الييكؿ -ك 
 ميػان أك ك التنظيـ كالتي تػؤكؿ ممكيتيػا إليػو جزئيػان  يتصرؼ بالمقاسـ السكنية الناتجة عف
إلا بعػػد بنائيػػا عمػػى الييكػػؿ كيراعػػى فػػي العقػػد  نتيجػػة عقػػد يبرمػػو مػػ  الجيػػة الإداريػػة

المطمكبػػة مػػف المسػػاكف المعػػدة  المبػػرـ بػػيف المطػػكر العقػػارم كالجيػػة الإداريػػة النسػػبة
إشارة بمن  التصرؼ عمػى المقاسػـ  المساكف لذكم الدخؿ المحدكد كتكض   للئيجار أك

   نجاز البناو.إلحيف 
 از العقارات بمنطقة التطوير العقاري:إفر 

 أكصػػاؼينفػػذ الإفػػراز لػػدل مديريػػة المصػػالح العقاريػػة المعنيػػة دكف الحاجػػة إلػػى تصػػحيح  1.
 :ىذه العقارات كيراعى تدكيف العبارات الآتية في حقؿ الأكصاؼ

 تفػػرز بعقػػارات مسػػتقمة تحػػتفظ بػػالرقـ  :فػػي الأجػػزاو غيػػر المشػػمكلة بمنطقػػة التطػػكير
لا تجػرل أم معاممػػة  ,عقػار كتمحػظ عبػارة " تبػدلت أكصػاؼ ىػذا العقػار"الأساسػي لم

 .قبؿ تصحيح أكصافو
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 تفػػرز بعقػػارات مسػػتقمة تعطػػى الػػرقـ الػػذم فػػي الأجػػزاو المشػػمكلة بمنطقػػة التطػػكير :
كيػػػدكف فػػػي حقػػػؿ الأكصػػػاؼ "عقػػػار مشػػػمكؿ  ,المنطقػػػة العقاريػػػة يمػػػي آخػػػر رقػػػـ فػػػي

كتكػكف ىػذه العقػارات  كػذاتػاريخ   كػذارقػـ  ربمنطقة التطكير العقارم" المحدثة بالقرا
 / أعلبه.1ىي المعنية بأحكاـ الفقرة /

/ أعػػػلبه تتقػػػدـ الجيػػػة الإداريػػػة المالكػػػة لمنطقػػػة التطػػػكير أك 1تنفيػػػذ أحكػػػاـ الفقػػػرة / بعػػػد 2.
المطػػكر العقػػارم بمكجػػب تفػػكيض مػػف الجيػػة الإداريػػة المعنيػػة بفػػتح تكميػػؼ فنػػي يتضػػمف 

 الآتي:

 عقارات كأجزاو العقارات المشمكلة بمنطقة التطكيرتنفيذ استملبؾ ال. 

  فػػراز عقػػارات منطقػػة التطػػكير كفػػؽ المخطػػط التنظيمػػي التفصػػيمي المعتمػػد تكحيػػد كا 
أصػػػكلان كتعػػػد المقاسػػػـ التنظيميػػػة المحدثػػػة بمكجبػػػو عقػػػارات مسػػػتقمة تعطػػػى الأرقػػػاـ 

نيػػػػة التسمسػػػمية كتػػػػنظـ بشػػػػأنيا المخططػػػػات العقاريػػػػة حسػػػػب التعميمػػػػات كالأسػػػػس الف
 .المعمكؿ بيا لدل المصالح العقارية

العقارات المفرزة كالمشػاد عمييػا أبنيػة يمحػظ كصػفيا بأنيػا )عقػار مشػاد عميػو أبنيػة معػدة  3.
لميػػػػدـ( كتموػػػػى التجػػػػاكزات المدكنػػػػة عمػػػػى صػػػػحائؼ العقػػػػارات الأساسػػػػية نتيجػػػػة للؤبنيػػػػة 

 المشادة. 

تشػػمؿ المسػػاحة الأكبػػر مػػف منطقػػة  تعػػد العقػػارات المفػػرزة تابعػػة لممنطقػػة العقاريػػة التػػي 4.
,ككانت عقاريػةالتطكير في حػاؿ شػممت منطقػة التطػكير عقػارات تتبػ  لأكثػر مػف منطقػة 

ىػػذه المنػػاطؽ جميعيػػا ضػػمف الحػػدكد الإداريػػة لمكحػػدة الإداريػػة كمػػا تعػػد العقػػارات المفػػرزة 
كانػت المنطقػة تق  ضمف الحدكد الإدارية لمكحدة الإدارية إذا التي تابعة لممنطقة العقارية 

 العقارية الأساسية خارج ىذه الحدكد.

فػراز كتصػدؽ المخططػات الناتجػة عنػو مػف  5. يعد التكميؼ المػنظـ بمثابػة مشػركع تكحيػد كا 
 .الكحدة الإدارية المعنية

 فراز:تثبيت الإ

بعػػػد تصػػػديؽ مخططػػػات المشػػػركع يػػػنظـ رئػػػيس المكتػػػب العقػػػارم المخػػػتص العقػػػد  -أ 
ؿ ممكيػػات العقػارات المفػػرزة حسػػب الاتفاقػػات الجاريػػة الػلبزـ لتثبيػػت الإفػػراز كتسػػجي
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تقػػدـ الجيػػة الإداريػػة جػػدكلان ك  بيػػذا الشػػأف كبحضػػكر المطػػكر العقػػارم أك مػػف يمثمػػو
 مصدقان مف رئيس الكحدة يتضمف أرقاـ العقارات كالمالكيف كالحصص السيمية.

ـ يتضػػمف العقػػد تثقيػػؿ صػػحائؼ العقػػارات المفػػرزة ب شػػارة منػػ  التصػػرؼ بيػػا كعػػد -ب 
إجػػراو أيػػة معاممػػة سػػكل كضػػ  إشػػارة الكعػػد بػػالبي  كالتػػأميف, تكضػػ  ىػػذه الإشػػارة 

ب يفػاو المطػكر العقػارم لالتزاماتػو العقديػة بيػذا  بمكافقة الجية الإدارية كتعد إشػعاران 
 الشأف.

فػػي منػػاطؽ التطػػكير المسػػتممكة عقاراتيػػا كأجػػزاو عقاراتيػػا تسػػجؿ العقػػارات المفػػرزة  -ج 
تقػدـ الجيػة  ,المتخصصيف المستحقيف كفؽ أحكاـ ىذه الفقػرةلمقاسـ تنظيمية باسـ 

أك المطػػكر العقػػارمو بمكجػػب تفػػكيض مػػف ىػػذه الجيػػة الجػػدكؿ الػػذم  –الإداريػػة 
 يبيف أسماو المالكيف كأرقاـ العقارات كالحصص السيمية لكؿو منيـ.

 الوعد بالبيع:

مطػػػكر مػػػف قبػػػؿ ال / بنػػػاو/ ضػػػمف المشػػػركعأرضبػػػالبي  لأم مقسػػػـ/  الكعػػػديجػػػكز 
نجػػاز كافػػة الأعمػػاؿ الخاصػػة بػػو كالمػػرخص إالعقػػارم الأصػػمي المػػرخص لػػو بالمشػػركع قبػػؿ 

 بمكجبيا كعف طريؽ دائرة المصالح العقارية المختصة كفقان لما يمي:
يجػػكز تسػػجيؿ حػػؽ الكعػػد بػػالبي  عمػػى العقػػارات المفػػرزة بمكجػػب عقػػد عقػػارم يػػتـ تكثيقػػو  1.

الأنمػػػكذج المعمػػػػكؿ بػػػو لػػػدل المصػػػػالح  لػػػدل مكتػػػب التكثيػػػؽ العقػػػػارم المخػػػتص حسػػػب
العقاريػػة  كيػػنظـ بػػيف المطػػكر العقػػارم بصػػفتو مالكػػان أك نائبػػان عػػف المػػالكيف  أك كمفػػكض 
عف الجيػة الإداريػة كبػيف المشػتريف يبػيف فيػو المحػؿ كالػثمف كالمػدة الزمنيػة المتفػؽ عمييػا 

 .نجاز كاقعة البي  النيائيلإ
حصػػة سػيمية مػػف العقػار المفػرز كمػػا يجػكز أف يػػؤكؿ يجػكز أف يػؤكؿ الكعػػد بػالبي  إلػى  2.

إلى المقسـ الطػابقي حسػب المخطػط التنظيمػي التفصػيمي كالمخططػات الطابقيػة المتممػة 
 لو كالكاق  بالبناو المراد إنشاؤه عمى العقار المفرز.

 يػتـيكدع مف كعد بالبي  المبم  المتفؽ عميػو بينػو كبػيف المطػكر العقػارم حسػاب ضػماف  3.
و مػػف قبػػؿ الجيػػة الإداريػػة كالمطػػكر العقػػارم مجتمعػػيف بمػػا يتناسػػب ككاقػػ  التنفيػػذ تحريكػػ

 كيذكر ذلؾ صراحة في عقد الكعد بالبي .
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 أحكام التيخير أو عدم التزام المطور العقاري بشروط العقد:
تحديػػد مػػدة زمنيػػة قصػػكل مػػف تػػاريخ مػػنح التػػرخيص بالمشػػركع أك مػػف تػػاريخ تسػػميـ  - أ

التأسػيس كالتحضػير لػو, تجػب  بعػد لاسػتكماؿ أعمػاؿأأييمػا لممطكر العقػارم  رضالأ
ضػافة  نجػاز المشػركع ضػمفا  بعػدىا المباشػرة الفعميػة بالتنفيػذ ك  المػدة المحػددة بالعقػد كا 

يحػؽ لممجمػس كبنػاو عمػى  لمشركط الخاصة المتعمقػة بأحكػاـ التػأخير فػي كػؿ مشػركع
أك  الممنكحػة لممشػاري  جزئيػان اقتراح الجيػة الإداريػة المعنيػة إلوػاو التسػييلبت كالمزايػا 

   غير مبررة. نجازىا عف مكاعيدىا المحددة لأسبابإفي حاؿ تأخر  كميان 
إذا لـ يقـ المطكر العقارم خلبؿ المدة المحددة أعػلبه باتخػاذ إجػراوات جديػة لمباشػرة  - ب

العمؿ الفعمي دكف أسباب تبرر ذلؾ كتقبميػا الجيػة الإداريػة يػتـ تكجيػو الإنػذار الػلبزـ 
ة كاحػػػدة يمػػػنح بمكجبػػػو مػػػدة شػػػيريف لممباشػػػرة الجديػػػة لتنفيػػػذ المشػػػركع كفػػػي حػػػاؿ لمػػػر 

يحػؽ , ةالجديػة لممباشػر انقضاو المػدة المحػددة بالإنػذار دكف اتخػاذ الإجػراوات الفعميػة 
 :الآتيةلمجية الإدارية اتخاذ الإجراوات 

لعقديػػػة بممكيػػػة المطػػػكر العقػػػارم يموػػػى تػػػرخيص المشػػػركع كالعلبقػػػة ا رضإذا كانػػػت الأ 1.
 القائمة م  تطبيؽ الأحكاـ الجزائية المترتبة كالمنصكص عمييا في العقد المبرـ بينيما.

بممكيػػػة الجيػػػة الإداريػػػة تموػػػى العلبقػػػة العقديػػػة القائمػػػة كتطبػػػؽ  رضفػػػي حػػػاؿ كػػػكف الأ 2.
الأحكػػاـ الجزائيػػة المترتبػػة عمػػى المطػػكر بمكجػػب العقػػد المبػػرـ معػػو مػػ  احتفاظيػػا بحػػؽ 

لتطػػكير العقػػارم المصػػدؽ لممنطقػػة مػػف قبميػػا مباشػػرةن أك مػػف قبػػؿ مطػػػكر تنفيػػذ برنػػامج ا
 عقارم آخر.

   ضمانات حسن التنفيذ:

/ خمسػة بالمئػة مػف الكمفػة التقديريػة 5%نسػبة لا تقػؿ عػف / يقكـ المطكر العقارم ب يػداع 1.
المعتمػػدة كضػػمانة لمتنفيػػذ عنػػد تكقيػػ  العقػػد كقبػػؿ  حػػد المصػػارؼ السػػكريةألممشػػركع فػػي 

المختصػػػة حسػػػب كمفػػػة  دو بالمشػػػركع, كتحػػػدد ىػػػذه النسػػػبة مػػػف قبػػػؿ الجيػػػة الإداريػػػةالبػػػ
   المشركع.
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يسػػمح باسػػتجرار نسػػبة مػػف المبمػػ  المػػكدع مػػ  تقػػدـ أعمػػاؿ التنفيػػذ عمػػى أف تتأكػػد الجيػػة  2.
الاسػتجرار مػف الحسػاب كصػكلا إلػى التنفيػذ  الإدارية مف تزامف تطػكر التنفيػذ مػ  عمميػات

   الكامؿ لممشركع.
عف الكعد بػالبي  لأم مػف مككنػات المشػركع التػي يتػيح العقػد لممطػكر  علبفبالإ يسمحلا 3.

/ فػػػي 3فػػػي البنػػػد / العقػػػارم التصػػػرؼ بيػػػا إلا بعػػػد إيػػػداع ضػػػمانة التنفيػػػذ المشػػػار إلييػػػا
   المصرؼ.
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 الفصل الرابع

 التدطيط وعمساى المدىتهفير 
 

لتنظػيـ عمميػة تجزئػة  2015/ عػاـ 23رقـ / (44)صدر قانكف التخطيط كعمراف المدف
إلػػى مقاسػػـ منظمػػة سػػكاو مػػف قبػػؿ مالكييػػا أك مػػف قبػػؿ الجيػػات الإداريػػة كتػػأميف  راضػػيالأ

يقصد بالتعابير الكاردة في ىذا القانكف المعنػى المبػيف الخدمات اللبزمة لساكنييا مستقبلبن. ك 
 بجانب كؿ منيا:

 حررة المراد تقسيميا أك تنظيميا.مجمكع العقارات كأجزاو العقارات المحددة كالم المنطقة:
 إلػػػى مقاسػػػـ تنظيميػػػة مػػػف قبػػػؿ مالكييػػػا بقصػػػد إقامػػػة مبػػػافو  راضػػػي: كػػػؿ تجزئػػػة للؤالتقسااايم

 .عميياكمرافؽ عامة 
 إلى مقاسـ تنظيمية مف قبؿ الجية الإدارية بقصد إقامػة مبػافو  راضيللؤكؿ تجزئة  التنظيم:

 تنظيمي المصدؽ.كمرافؽ عامة عمييا لتنفيذ جزو أك كامؿ المخطط ال
 أك تنظيميا. رضالقط  التي تنتج عف تقسيـ الأ المقاسم:

جميػ  مراكػز الجيػة الإداريػة كالجيػات العامػة كالمػدارس كالمعاىػد  تشمؿ: المشيدات العامة
كالجامعػػػػات العامػػػػة كالأقسػػػػاـ كالمخػػػػافر كالمستشػػػػفيات كالمراكػػػػز الصػػػػحية "المستكصػػػػفات" 

كالكنػػائس" كالمكتبػات العامػػة كالمراكػز الثقافيػػة كالأمػػاكف  كمراكػز الإطفػػاو كالمعابػد "المسػػاجد
المعدة للآثػار العامػة كالملبعػب الرياضػية كمؤسسػات الرعايػة الاجتماعيػة كالمقػابر كمػا فػي 

 حكميا.
المقاسػػـ المخصصػػة لإشػػادة مبػػاف لممنػػذريف باليػػدـ كلػػذكم الػػدخؿ  مقاساام السااكن الشااعبي:

داريػة كالجيػػات العامػػة المختصػة بالإسػػكاف كقطػػاع المحػدكد كالتػػي تشػػاد مػف قبػػؿ الكحػػدة الإ
 الخاضعة لمتقسيـ أك التنظيـ. راضيمف الأ التعاكف السكني كتقتط  مجانان 

                                                           

(
وقانون  1979/ لعام 60وقانون رقم / 1974/ لعام 9الغى العمل بقانون  رقم / 2015/ عام 23قانون رقم / 22

 ./60/ المعدل لقانون /26رقم /
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المخصصػػة لممبػػاني الخدميػػة كتبػػاع لمقطػػاع الخػػاص  المقاسػػـ: مقاساام الخاادمات الخاصااة
 كتشاد مف قبمو.

لػػة لصػػالح الكحػػدة ىػػك حسػػاب يفػػتح لػػدل أحػػد المصػػارؼ العامػػة بالدك  صااندوق المنطقااة:
الإداريػػة المعنيػػة كتػػكدع بػػو الأمػػكاؿ العائػػدة لممنطقػػة التنظيميػػة كتسػػحب منػػو تكػػاليؼ تنفيػػذ 
التنظػػيـ فػػي المنطقػػة التنظيميػػة مػػف أجػػكر إعػػداد الأضػػابير كالدراسػػات كالتعكيضػػات كغيرىػػا 

أف  كيجػب مف النفقات الإدارية كيتـ السحب مػف قبػؿ رئػيس الكحػدة الإداريػة كمحاسػبيا معػان 
لمجمػكع قػػيـ العقػػارات ككامػػؿ  يكػكف فػػي نيايػػة التنفيػذ مجمػػكع قيمػػة المقاسػـ النيائيػػة مسػػاكيان 

الحقػػكؽ الداخمػػة فػػي المنطقػػة كالتكػػاليؼ المترتبػػة عمييػػا كلا تػػدخؿ بػػو قيمػػة النفقػػات كالأعبػػاو 
 اللبزمة لإيصاؿ المرافؽ العامة إلى المقاسـ المحدثة.

 :لمبناء ر أساليب تييئة الأ 
لمبنػػػػػاو كفػػػػػؽ المخطػػػػػط التنظيمػػػػػي العػػػػػاـ كالمخطػػػػػط التنظيمػػػػػي  رضييئػػػػػة الأتػػػػػتـ ت

 التفصيمي في المخططات التنظيمية المصدقة كافة بأحد الأسمكبيف الآتييف:
 التقسيـ مف قبؿ المالؾ.  أ. 
 دارية.ب.التنظيـ مف قبؿ الجية الإ 

 ساسية العامةلمخدمات الأ  ر النسب المقتطعة من الأ 
مقابؿ ما سيحصؿ عميو مالؾ العقار مف منفعة مادية  ات الإدارية مجانان تقتط  الكحد  أ. 

كما سيخصص لتأميف  منطقة التنظيم أو التقسيمكمعنكية نتيجة دخكؿ عقاره 
الخدمات الأساسية لممنطقة مف طرؽ كساحات كحدائؽ كمكاقؼ سيارات كمشيدات 

أ مف ارتفاع عمى عامة كمقاسـ السكف الشعبي كمقاسـ الخدمات الخاصة كما سيطر 
مف  40%القيمة الشرائية لمعقار. كيككف الاقتطاع لقاو كؿ ذلؾ نسبة لا تتجاكز 

مساحة المنطقة الكاقعة خارج مدف مراكز المحافظات أما في مدف مراكز 
 .50%المحافظات فيككف مقدار النسبة لا يتجاكز 

قرة )أ( السابقة تقكـ إذا زادت نسبة المساحة المقتطعة عف النسبة المحددة في الف ب. 
الجية الإدارية بدف  ثمف المساحة الزائدة كفؽ القيمة الحقيقية المقدرة مف قبؿ لجنة 

 التقدير البدائي بعد اكتسابو الدرجة القطعية.
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لصالح النف  العاـ مف ضمف النسب المذككرة في الفقرة )أ(  يحتسب ما اقتط  آنفان  ج. 
 السابقة.

 العامة إلى الجيات المعنية ذات الطاب  الإدارم دكف مقابؿ. تسمـ مقاسـ المشيدات د. 
 :التقسيم

إلػػى خططيػػا فػػي تنفيػػذ مخططيػػا  فػػي مطمػػ  كػػؿ عػػاـ كاسػػتنادان  الإداريػػةعمػػى الجيػػة 
التنظيمي المصدؽ إعػداد مخطػط تحػدد فيػو المنػاطؽ التػي يجػب فييػا عمػى المالػؾ المبػادرة 

لمبنػػاو عمػػى أف تكػػكف ىػػذه المنػػاطؽ خػػارج و التػػي يممكيػػا إلػػى مقاسػػـ معػػدة أرضػػإلػػى تقسػػيـ 
 .المناطؽ التي يطبؽ عمييا التنظيـ

 و:أرضالالتزامات المترتبة عمى المالك الذي يريد تقسيم 
التي يممكيا الكاقعة ضمف المناطؽ المحددة في الفقرة  راضيعمى المالؾ تقسيـ الأ  أ. 

اريخ صدكر قرار السابقة إلى مقاسـ خلبؿ مدة لا تزيد عمى ثلبث سنكات مف ت
المجمس بتحديد المناطؽ المشار إلييا في الفقرة السابقة. كيجكز لممجمس تطبيؽ 

غير المقسمة بعد مركر المدة المذككرة م  عدـ الإخلبؿ  راضيالتنظيـ عمى الأ
 و خلبؿ المدة المحددة.أرضبالحقكؽ المكتسبة لممالؾ الذم قسـ 

التي يممكيا كالكاقعة ضمف المناطؽ التي  راضييجكز لممالؾ المبادرة إلى تقسيـ الأ  ب. 
غير محددة ضمف خطط الكحدة  راضييسمح فييا بالتقسيـ كلك كانت ىذه الأ

 الإدارية بمكجب الفقرة السابقة.
عمى المالؾ الذم يرغب بالتقسيـ أف يتقدـ بطمب إلى الجية الإدارية لممكافقة عمى   ج. 

ـ مف قبؿ مالكي ثلبثة أرباع العقار التقسيـ كيجكز قبكؿ طمب التقسيـ المقد
مف القانكف المدني شريطة إبلبغ بقية  784المطمكب تقسيمو كفؽ أحكاـ المادة 

 ب ضبارة تحكم الكثائؽ الآتية: المالكيف بالطرؽ القانكنية مرفقان 
 كتشمؿ الآتي: مستندات الممكية .1

 المستندات المثبتة لمممكية صادرة عف السجؿ العقارم. أ. 
إقرار مف أصحاب الحقكؽ العينية كالشخصية العقارية المدكنة عمى صحائؼ  ب. 

يفيد بمكافقتيـ عمى التقسيـ كترقيف إشارة حقكقيـ  رضالعقارات التي تتألؼ منيا الأ
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أك نقميا لصحيفة مقسـ أك أكثر مف المقاسـ التي ستنتج عف التقسيـ بما يتناسب 
 كىذه الحقكؽ.

تككف مطابقة لممخطط التنظيمي العاـ كالمخططات عمى أف  مخططات التقسيـ .2
عمييا حدكد المقاسـ المحدثة  التنظيمية التفصيمية كنظاـ ضابطة البناو المصدقة مبينان 

 كأرقاميا كمساحاتيا كصفاتيا التنظيمية كحدكد الشكارع المراد إحداثيا.
ف كؿ متر مرب  ع كيحدد ىذا الرسـ مف قبؿ المجمس سنكيان  إيصاؿ بدف  رسـ التدقيؽ .3

 مف المنطقة المطمكب تقسيميا كيصدؽ مف المكتب التنفيذم لمجمس المحافظة.
 :دارية بعد التقسيم من جية المالكجراءات التي تقوم بيا الجية الإالإ

 :تحديد النفقات المترتبة عمى المقسـ
تضػػ  الجيػػة الإداريػػة بالاشػػتراؾ مػػ  مؤسسػػات الميػػاه كالكيربػػاو كاليػػاتؼ كشػػركات 

صػػػرؼ الصػػػحي كشػػػػفا تقػػػديريا لمنفقػػػػات كالأعبػػػاو اللبزمػػػػة لإيصػػػاؿ المرافػػػػؽ العامػػػة مػػػػف ال
كصػػػرؼ صػػػحي كميػػػاه ككيربػػػاو إلػػػى المقاسػػػـ الممحكظػػػة عمػػػى مخطػػػط  أرصػػػفةك طرقػػػات 

 التقسيـ م  بياف تفصيمي بما يصيب كؿ مقسـ منيا.
لجية تعد النفقات كالأعباو المقدرة عمى كؿ مقسـ بمثابة ديف ممتاز لمصمحة ا  ب. 

الإدارية عمى ىذا المقسـ كتكض  إشارة رىف تأميني بمقداره عمى صحيفتو عند 
 تسجيؿ الإفراز في الدكائر العقارية.

 يتـ تسديد النفقات كالأعباو اللبزمة لإيصاؿ المرافؽ عمى النحك الآتي:    ج. 
ند منيا تدف  عند صدكر قرار لجنة التكزي  في المناطؽ التنظيمية أك ع %50    .1

 صدكر قرار المكافقة عمى التقسيـ.
 الباقية تدف  عند الترخيص. %50    .2

 .لا يجكز نقؿ ممكية المقسـ ما لـ تكف النفقات كالأعباو المترتبة عميو مسددة كاملبن   د. 
إذا زادت المبال  المستكفاة عمى النفقات كالأعباو الفعمية لممرافؽ العامة فترد الزيادة   ق. 

ذا نقصت عف ذلؾ فيستكفى الفرؽ كفؽ قانكف جباية الأمكاؿ العامة. إلى دافعييا  كا 
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 :البت بطمب التقسيـ
تبت الجية الإدارية بطمب التقسيـ كتبم  النتيجة لأصحاب العلبقة خلبؿ مدة    أ. 

مف تاريخ تقديمو كفي حاؿ انقضاو المدة كعدـ البت فيو عد  أقصاىا ستكف يكمان 
العلبقة تقديمو إلى المكتب التنفيذم لمجمس المحافظة الطمب مقبكلا يخكؿ أصحاب 

 لمبت فيو.
تتـ المكافقة عمى طمب التقسيـ بقرار مف المكتب التنفيذم لمجمس المحافظة بناو   ب. 

خلبؿ مدة  عمى اقتراح المكتب أك مف أصحاب العلبقة ممف عد طمبيـ مقبكلان 
 مف تاريخ تقديمو. أقصاىا ستكف يكمان 

الدكائر العقارية تسجيؿ أم تقسيـ لـ يقترف بالمكافقة عمى الكجو المبيف  يمتن  عمى  ج. 
 في الفقرة )ب( مف ىذه المادة.
و ضمف المخطط التنظيمي المصػدؽ خلبفػا لأحكػاـ أرضيعاقب كؿ مف يقكـ بتقسيـ 

ىذا القانكف بالعقكبات المنصكص عمييا فػي قػانكف مخالفػات البنػاو النافػذ كتطبػؽ العقكبػات 
عػػد الأبنيػػة المشػػيدة عمػػى العقػػارات المقسػػمة فػػي القػػكانيف النافػػذة كتي  عمييػػالمنصػػكص الأشػػد ا
 لأحكاـ ىذا القانكف كاجبة اليدـ. خلبفان 

 التنظيم:
 مف قبؿ الجية الادارية في الحالات الآتية: التنظيـيطبؽ 

 المناطؽ المصابة بككارث طبيعية مف زلازؿ كفيضانات أك التي لحقيا الضرر نتيجة  أ. 
 الحركب كالحرائؽ.

مناطؽ التكس  العمراني التي ألحقت بالمخطط التنظيمي العاـ لمدف مراكز  ب. 
 ". 2000/ لعاـ 26"تاريخ نفاذ القانكف رقـ / 2000/12/11المحافظات بعد تاريخ 

ج. المناطؽ التي تمحؽ بالمخططات التنظيمية العامة لمبمداف كالمدف بعد تاريخ نفاذ ىذا 
 القانكف.

المناطؽ التي ترغب الجية الإدارية تنفيذ المخطط التنظيمي العاـ كالتفصيمي     د. 
 المتعمؽ بيا.
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عمى الجية الإدارية خلبؿ ستة أشير مف تاريخ صدكر ىذا القػانكف تحديػد المنػاطؽ 
التػػي يطبػػؽ عمييػػا التنظػػيـ عمػػى مخططيػػا التنظيمػػي المصػػدؽ كيصػػدؽ المخطػػط الخػػاص 

س المحافظػة بنػػاو عمػى اقتػراح المكتػػب كفػي بقيػة الكحػػدات بمحافظػة دمشػؽ بقػرار مػػف مجمػ
 الإدارية بقرار مف المكتب التنفيذم لمجمس المحافظة بناو عمى اقتراح المجمس.

اتيػا إعلبنأصكلي فػي لكحػة   علبفالإدارية ىذه المناطؽ بعد تصديقيا ب الجيةتعمف  
حدل الصػحؼ المحميػة إف كجػدت كيتضػمف  المنطقػة كأرقػاـ كفي إحدل صحؼ العاصمة كا 

في الكسػائؿ المسػمكعة كالمرئيػة  علبفالعقارات الخاضعة لمتنظيـ فييا كيجكز الزيادة في الإ
 كالمكاق  الالكتركنية.

 :إحداث المناطق التنظيمية
1. .  تحدث المنطقة بمرسكـ
 يعد مشركع مرسكـ إحداث المنطقة كيرف  ضمف إضبارة تحكم الآتي: .2
.الأسباب المكجبة لمم  أ.   رسكـ
 قرار المكتب باقتراح المكافقة عمى إحداث المنطقة. ب. 
عميو منياج الكجائب العمرانية كحدكد  مبينان  1/2000بمقياس  عامان  تنظيميان  مخططان  ج. 

 المنطقة.
كفؽ دفتر شركط فنية يكض   يبيف الكض  الراىف لممنطقة منظمان  مساحيان  مخططان   د. 

 المصالح العقارية.مف مديرية  ليذه الواية معتمدان 
مف قبؿ الجية الإدارية بمقياس مناسب يكض  كفؽ دفتر  معدان  تقسيميان  مخططان  ق. 

الشركط الفنية النافذ كيعتمد مف قبؿ مديرية المصالح العقارية عمى أف يككف ىذا 
 لممخطط التنظيمي العاـ كالتفصيمي كنظاـ ضابطة البناو كمبينان  المخطط مطابقان 

طقة كحدكد المقاسـ المحدثة كأرقاميا كمساحاتيا كصفاتيا عميو حدكد المن
التنظيمية كحدكد الشكارع المنكم إحداثيا أك تعديميا كمكاق  كحدكد الساحات 
كالحدائؽ كالمشيدات العامة كمقاسـ السكف الشعبي كمقاسـ الخدمات الخاصة كفؽ 

 المخطط التنظيمي العاـ.
 أحدث صكرة فضائية مأخكذة لممنطقة. ك. 
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 :التي ستنظم راضيفي حال وجود أبنية وأملاك خاصة ومخالفات ضمن الأ 
بيف جمي  أصحاب الحقكؽ فييا  شائعان  تؤلؼ الأملبؾ الداخمة ضمف المنطقة ممكان  -

 بحصص تعادؿ كؿ منيا القيمة المقدرة لعقار كؿ منيـ أك الحؽ العيني الذم يممكو.
ض  لمتنظيـ أك الاستملبؾ أك التقسيـ ف خأك جزو عقار سبؽ أدخاؿ عقار إلا يجكز   - 

 بالمنطقة إلا بمكجب مرسكـ بناو عمى اقتراح الجية الإدارية صاحبة العلبقة.
يمن  إجراو المعاملبت الآتية عمى العقارات الداخمة في المنطقة إلى حيف انتياو   - 

 :أعماؿ التنظيـ فييا كىي
 الإفراز.  .1
 التكحيد.  .2
 او.منح الترخيص بالبن  .3

في حاؿ كجكد أبنية في المنطقة كارتأت الجية الإدارية المحافظة عمييا مف خلبؿ   - 
التنظيـ فيجب تحقيؽ شرط مجمكع الحصص السيمية لممالؾ كفي حاؿ عدـ تكفر ىذه 
المساحة يتـ تكزي  المقسـ القائـ عميو البناو لصاحب البناو كيدخؿ المبنى في تقدير 

 ف قبؿ لجنة التكزي  الإجبارم بالقيمة نفسيا التي دخؿ بيا.قيمة حقكؽ المالؾ كيقدر م
المخططات التنظيمية المصدقة منػاطؽ مخالفػات بنػاو جماعيػة  ضمففي حاؿ كجد 

قائمػػػة فيحػػػؽ لمجيػػػة الإداريػػػة بقػػػرار مػػػف المجمػػػس يصػػػدؽ مػػػف المكتػػػب التنفيػػػذم لمجمػػػػس 
 المحافظة القياـ بالآتي:

 تطبيؽ أحكاـ ىذا القانكف عمييا. .1
كتعديلبتو بناو  2008لعاـ  15تطبيؽ أحكاـ قانكف التطكير كالاستثمار العقارم رقـ  .2

 عمى اتفاؽ بيف المطكر العقارم كالمالكيف أك بيف المطكر العقارم كالجية الإدارية.
 .تطبيؽ أحكاـ قانكف الاستملبؾ النافذ لتنفيذ المخطط التنظيمي ليذه المنطقة .3
 القانكف: في حاؿ تطبيؽ أحكاـ ىذا )1

الملبؾ العامة أك الخاصة أك المشتريف  أراضييقتصر حؽ المخالفيف الذيف بنكا فكؽ  -
منيـ عمى أخذ أنقاض أبنيتيـ كلا يحؽ ليـ سكل ذلؾ كلا تدخؿ قيمة ىذه الأبنية 
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كالمنشآت المخالفة في حساب حقكؽ المالكيف كيجكز بقرار مف المكتب تخصيصيـ 
 فر لدل الجية الإدارية.بمساكف بديمة مف فائض ما يتك 

لا يعتد بمخالفات البناو الجارية بعد تاريخ مرسكـ إحداث المنطقة كلا تدخؿ في  -
 حساب تقدير القيمة.

 :(21)مراحل تنفيذ اجراءات التنظيم
  علانالإ -1

مف صدكر مرسكـ إحداث المنطقػة أف تػدعك  عمى الجية الإدارية خلبؿ ثلبثيف يكمان 
العاصػػمة كفػػي صػػحيفة محميػػة إف كجػػدت كعمػػى المكقػػ   ينشػػر فػػي إحػػدل صػػحؼ  علبفبػػ
 كتعمف صكرة عنو فػي كػؿ مػف بيػك الجيػة الإداريػة كالأمػاكف العامػة فييػا لمكزارةلكتركني الإ

مػػػػالكي عقػػػػارات المنطقػػػػة كأصػػػػحاب الحقػػػػكؽ العينيػػػػة كالشخصػػػػية العقاريػػػػة المسػػػػجمة عمػػػػى 
قػػكؽ فػػي المنطقػػة حتػػى يجػػكز لأقػػارب أصػػحاب الحك  الصػػحيفة العقاريػػة لمتصػػريح بحقػػكقيـ

القيػاـ بالكاجبػات كممارسػة  الدرجة الرابعػة أك بمكجػب ككػالات رسػمية لمويػر مصػدقة أصػكلان 
 .الحقكؽ المنصكص عمييا في الفقرة السابقة نيابة عف أصحابيا

 تبميغ مديرية المصالح العقارية -2
ة فػي أيػاـ مػف تػاريخ تسػجيؿ مرسػكـ إحػداث المنطقػ 10تطمب الجية الإدارية خػلبؿ 

ديػػكاف الكحػػدة الإداريػػة مػػف مديريػػة المصػػالح العقاريػػة فػػي المحافظػػة أك مػػف السػػجؿ المؤقػػت 
كالجيػػػات العامػػػة التػػػي أجػػػاز قػػػانكف إحػػػداثيا مسػػػؾ سػػػجلبت ممكيػػػة إعػػػداد جػػػدكؿ بأسػػػماو 
أصػػحاب العقػػارات كجميػػ  الأشػػخاص الػػذيف ليػػـ حقػػكؽ عينيػػة كشخصػػية عقاريػػة عمػػى ىػػذه 

ـ مػ  بيػاف مسػاحاتيا كالأنػكاع الشػرعية كغيرىػا مػف الحقػكؽ العقارات كمقدار حصة كؿ مني
كالإشػػارات المترتبػػة عمػػى ىػػذه العقػػارات كعمػػى مديريػػة المصػػالح العقاريػػة كالجيػػات المػػذككرة 

 إجابة طمب الجية الإدارية بنسخة كرقية كأخرل رقمية خلبؿ مدة أقصاىا ثلبثة أشير.
 تيلي  لجنة التقدير البدائي -3

مػػف تػاريخ صػػدكر مرسػكـ إحػػداث المنطقػػة  داريػة خػػلبؿ ثلبثػيف يكمػػان تؤلػؼ الجيػػة الإ
المكجػػػكدة فػػػي المنطقػػػة ككصػػػفيا كتنظػػػيـ ضػػػبكط مفصػػػمة  العقػػػاراتلجنػػػة أك أكثػػػر لحصػػػر 

                                                           

(
 (.2015/ لعام )23القانون رقم / 21
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بمحتكياتيػػا مػػف بنػػاو كأشػػجار كمزركعػػات كغيرىػػا كليػػا أف تسػػتعيف بالصػػكر الجكيػػة المرفقػػة 
 لمجاف الأخرل.ب ضبارة إحداث المنطقة للبستناد إلييا في أعماؿ ا

 وما عمييا راضيتقدير قيمة الأ  -4
نشاوات كأشجار كزراعات مف قبؿ لجنة  راضيتقدر قيمة الأ أ.  كما عمييا مف مباف كا 

يشكميا كزير العدؿ بناو عمى طمب تتقدـ بو الجية الإدارية كذلؾ خلبؿ مدة ثلبثيف 
 مف تاريخ صدكر مرسكـ إحداث المنطقة. يكمان 

أف يككف التقدير معادلا لمقيمة الحقيقية  راضيفي تقدير قيمة الأتراعي المجنة   .ب
لمممكية قبؿ تاريخ مرسكـ إحداث المنطقة كأف تسقط مف الحساب كؿ ارتفاع يطرأ 
عمى الأسعار نتيجة التنظيـ أك المضاربات التجارية إذا كاف ىذا الارتفاع بالقيمة لا 

 يبرره ارتفاع مماثؿ في المناطؽ المجاكرة.
مف تاريخ انتياو أعماؿ المجنة  ـ الجية الإدارية خلبؿ خمسة عشر يكمان تقك  - ث

مف ىذا القانكف بتبمي  المالكيف كأصحاب الحقكؽ  21المنصكص عمييا بالمادة 
بالقيـ المقدرة لعقاراتيـ أك حقكقيـ كتعمف في الكقت نفسو في بيك الجية الإدارية 

  .كفي صحيفة محمية إف كجدت
التي ىي مف قبيؿ الرىكنات الكاجبة عمى العقار قبؿ خضكعو  إف الحقكؽ العينية - ج

لمتنظيـ تنتقؿ إلى العقارات كالحصص كالاستحقاقات التي حمت محؿ العقار أك 
 الحؽ الأصمي.

مف القيمة  40%يستحؽ الشاغؿ الفعمي المستأجر حصة سيمية تعادؿ نسبة  - ح
رم كتفصؿ لجنة حؿ لمشاغؿ التجا 40%التخمينية لمجزو المشوؿ لمشاغؿ السكني ك

 الخلبفات بذلؾ كلا يستحؽ أم منيما السكف البديؿ.
زراعية يترتب عمييا حقكؽ لفلبح أك لمزارع بالمشاركة أك  ان أرضإذا شمؿ التنظيـ  - خ

حسب شمكؿ التنظيـ لكامؿ  أك جزئيان  بيف الطرفيف كميان  بالبدؿ فيعد العقد منفسخان 
كه بو ما يستحقو مف التعكيضات أك لجزو منيا كيدف  لصاحب الحؽ المن رضالأ

المنصكص عمييا في قانكف العلبقات الزراعية النافذ كتعديلبتو كتحدد بنسبة مف 
 الداخمة بالتنظيـ. رضقيمة الأ
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مف اليكـ التالي لتاريخ نشر  يحؽ لممالكيف كأصحاب الحقكؽ خلبؿ ثلبثيف يكمان  - د
دعى بيا عمى عقار أك أف يقدمكا ادعاوىـ بالممكية أك بأم حقكؽ أخرل م علبفالإ

 .أكثر مف عقارات المنطقة بطمب مستقؿ يكدع إضبارة لجنة حؿ الخلبفات
 تشكيل لجنة حل الخلافات -5
مف تاريخ انتياو  تشكؿ لدل الجية الإدارية بقرار مف كزير العدؿ كخلبؿ ثلبثيف يكمان   أ. 

تختص المدة المحددة لتقديـ الادعاوات بالممكية لجنة ذات اختصاص قضائي 
بالنظر في جمي  الاعتراضات كالادعاو بالممكية أك بالمنازعات العينية كالشخصية 

 .العقارية عمى العقارات الداخمة في المنطقة
مػػف تػػاريخ صػػدكر  الإداريػػة تنظػػيـ الجػػدكليف الآتيػػيف خػػلبؿ ثلبثػػيف يكمػػان  الجيػػةعمػػى 

 لعممية التكزي  الإجبارم: قرار لجنة حؿ الخلبفات ليككف أساسان 
جدكؿ باستحقاؽ أصحاب الحقكؽ لكؿ عقار مف عقارات المنطقة يتضمف رقـ    أ. 

حصتو مف -حصتو مف العقار-اسـ صاحب الاستحقاؽ-العقار كالمنطقة العقارية
 قيمة العقار أك الحؽ العيني.

جدكؿ ىجائي بأسماو أصحاب الحقكؽ يتضمف قيمة كامؿ حقكؽ كؿ منيـ في   ب. 
 المنطقة.

 جباريالتوزيع الإ -6
تنتيي أعماؿ التنظيـ في المنطقة بتكزي  أملبكيا عمى أصحاب الحقكؽ كفقا  -أ 

 لحصصيـ فييا.
  .يتـ التكزي  الإجبارم مف قبؿ لجنة تشكؿ بقرار مف كزير العدؿ   -ب 
عمى لجنة التكزي  الاجبارم قبؿ مباشرتيا عمميا أف تقكـ بتخميف قيمة كؿ مقسـ مف  -ج 

ذا نقص أك زاد مجمكع قيـ مقاسـ المنطقة المحددة عمى مصكرى ا التقسيمي كا 
المقاسـ عمى قيـ كامؿ عقارات كحقكؽ المنطقة المخمنة تعمد لجنة التكزي  إلى 

 تعديؿ حؽ كؿ مف أصحاب الحقكؽ بنسبة ىذا النقص أك الزيادة.
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عمى لجنة التكزي  الإجبارم أف تسعى ما أمكف لإعطاو كؿ مف أصحاب الحقكؽ  -د 
أك  منو كليا أف تخصص لكؿ ذم حؽ مقسمان  ديـ أك قريبان حصتو في مكق  عقاره الق

 عدة مقاسـ تعادؿ حصتو كما يمكنيا أف تخصص لعدد مف أصحاب الحقكؽ مقسمان 
 يممككنو عمى الشيكع عمى أف يحدد مقدار الحصة الشائعة لكؿ منيـ. كاحدان 

إذا اختمفت قيمة المقسـ أك المقاسـ المخصصة لذم حؽ عف مقدار حصتو تحدد  -ق 
جنة التكزي  الإجبارم مقدار البدؿ النقدم الذم يجب عميو تأديتو في حاؿ الزيادة ل

كمقدار ما سيتقاضاه في حاؿ النقصاف كيككف ىذا البدؿ مستحؽ الأداو فكرا عمى 
أنو إذا أعطي المديف ميمة مف قبؿ الجية الإدارية فتبقى حصتو مرىكنة حتى كفاو 

 الذمة م  الفائدة القانكنية.
لمجنة مشركع التكزي  الإجبارم كتبموو إلى الجية الإدارية التي تدعك أصحاب تنظـ ا -ك 

ينشر في إحدل الصحؼ المحمية. كعند عدـ  إعلبفالحقكؽ للبطلبع عميو بمكجب 
ات الجية الإدارية كمكقعيا إعلبنكجكدىا ففي إحدل صحؼ العاصمة كفي لكحة 

 لكتركني إف كجد.الإ
مف تاريخ النشر أف يبدم ملبحظاتو عمى مشركع  لكؿ ذم علبقة خلبؿ ثلبثيف يكمان  -ز 

 التكزي  بمعركض خطي يقدمو إلى رئيس المجنة عف طريؽ الجية الإدارية.
عند انتياو الميمة المحددة في الفقرة السابقة تجتم  المجنة كتقكـ بدراسة الملبحظات  -ح 

 كؽ.إف كجدت كتصدر قرارىا بالتكزي  النيائي لمقاسـ المنطقة عمى أصحاب الحق
يخض  قرار المجنة بالتكزي  النيائي لمطعف أماـ محكمة الاستئناؼ المدنية في  -ط 

ات إعلبنو في لكحة إعلبنتبدأ مف اليكـ التالي لتاريخ  المحافظة خلبؿ ثلبثيف يكمان 
 الجية الادارية.

. -م   تبت المحكمة بالطعف في غرفة المذاكرة بقرار مبرـ
بلبغو إجبارم الدرجة القطعية ة التكزي  الإعمى الجية الادارية بعد اكتساب قرار لجن -ؾ 

 لإجراو معاملبت تسجيؿ الممكية. الدكائر العقارية خلبؿ خمسة عشر يكمان 
عمى الدكائر العقارية إنجاز إجراوات معاملبت تسجيؿ الممكية خلبؿ مدة يحددىا   -ؿ 

 ضبارة في ديكانيا.قصاىا عاـ كاحد مف تاريخ تسجيؿ الإأمدير المصالح العقارية 
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خطاو تمن  مف تسجيؿ الممكية أثناو التدقيؽ أإذا كجدت الدكائر العقارية المختصة  -ـ 
لى لجنة التكزي  إدارية ب حالة الملبحظات الكاردة مف الدكائر المذككرة تقكـ الجية الإ

خطاو المشار ف تنجز تصحيح الأأخطاو كعمى المجنة جبارم لتصحيح ىذه الأالإ
 ف تاريخ دعكتيا للبجتماع.م لييا خلبؿ مدة ثلبثيف يكمان إ

المقاسـ خالية مف الإشوالات الى مالكييا خلبؿ  أراضيتمتزـ الجية الإدارية بتسميـ  -ف 
بعد تاريخ حصكليـ عمى رخص البناو عمييا كلمجية  قصاىا تسعكف يكمان أمدة 
دارم بعد انقضاو ىذه الميمة كيعد القرار دارية أف تمجأ إلى الإخلبو بالطريؽ الإالإ
 ينفذ عف طريؽ دكائر التنفيذ القضائي. تنفيذيان  م بالإخلبو سندان دار الإ

 الرسوم المالية المترتبة عمى المنطقة:
يسمح لمجية الإدارية بتسميؼ المنطقة المبال  التي تحتاج إلييا مف أجؿ إنجازىا عمى   أ. 

 أف تسترد ىذه السمؼ عند تكفر السيكلة في صندكؽ المنطقة.
صحاب الحقكؽ لحساب الجيات العامة المختصة أاستيفاو سمؼ مف  لمجية الإدارية  ب. 

كالحدائؽ كالماو كالكيرباو كالصرؼ  رصفةلتأميف نفقات الطرؽ كالساحات كالأ
 الصحي كالياتؼ. 

دارية لتنفيذ التنظيـ بما في ذلؾ الدراسات كتعكيضات المجاف تصرؼ التكاليؼ الإ  ج. 
 .عماؿ الإضافية مف صندكؽ المنطقةكالأ

د. يجرم تقدير قيمة العقارات بالمنطقة عمى أساس ترؾ الأنقاض لممالكيف كأف يصار إلى 
دارية ىدميا كترحيميا عمى حساب المنطقة بعد انتياو الميمة التي تحددىا الجية الإ

 لممالكيف لأخذ أنقاض عقاراتيـ.
 م.ملبؾ الداخمة ضمف المنطقة مف رسكـ التسجيؿ في السجؿ العقار تعفى الأ ق.

ك الحػػػػركب مػػػػف الرسػػػػكـ الماليػػػػة أتعفػػػػى العقػػػػارات المنككبػػػػة بسػػػػبب الكػػػػكارث الطبيعيػػػػة   ك. 
 .عادة البناوإخرل المترتبة عمى كالتكاليؼ المحمية كالرسكـ الأ
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 الباب السادس

 الترخيص ضمو المدططات التهظيمية وخازجًا
 

 الأهداف التي يتوقع من الطالب تحكيكها بعد دراسة الباب السادس

في السجؿ  ياجراوات تسجيمكا   مراحؿ الترخيص بالبناو عمى العرصاتأف يتعرؼ عمى  1.
 . العقارم

 أف يطم  عمى إجراوات الترخيص بالبناو للبنشاوات الرئيسية كالبسيطة. 2.

 أف يتعمـ كيؼ يحضر إضبارة ترخيص بناو سكني. 3.

 .ية  كمساحتياالزراع راضيأف يتعمـ عمى الأبنية المسمكح ترخيصيا ضمف الأ 4.

 .أنكاع التراخيص ضمف المدينة القديمةأف يتعرؼ عمى  5.

الشركط الكاجب ك   لترخيص بناو تعميمي المخططات كالكثائؽ المطمكبةأف يطم  عمى  6.
 المبنى التعميمي.تكفرىا في مكق  

عامة الشركط كال مترخيص ب قامة المنشآت الصناعيةالكثائؽ المطمكبة لأف يتعرؼ عمى  7.
 .ترخيص مناطؽ الصناعاتل

أف يتعرؼ إلى مخالفات البناو كأنكاعيا كالعقكبة المترتبة لكؿ مخالفة كالاحكاؿ التي  8.
 يمكف فييا تسكية المخالفة.
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 الفصل الأول

 إعماز العسصات
 :  لعرصاتا

معػدة  أرضكػؿ " بأنيػا 2010/ لعاـ 82تعرؼ العرصة كفقان لممرسكـ التشريعي رقـ /
ك فػي حكميػا غيػر جاريػة بممكيػة الجيػات العامػة أك جيػات القطػاع العػاـ أك لمبناو أك ما ىػ

ضػػمف المخططػػات التنظيميػػة فػػي الجيػػات الإداريػػة كالتػػي كصػػميا  كتقػػ الجمعيػػات الخيريػػة 
طريؽ عامة ترابية أك معبدة كشبكة المياه كالصرؼ الصحي كالكيرباو لمعقار أك إلػى حػدكد 

 كىي الآتية: (46) "ططات التنظيميةالتجم  العمراني داخؿ أك خارج المخ
 المقاسـ الناتجة عف تطبيؽ قانكف تقسيـ كتنظيـ كعمراف المدف.  -أ 
المقاسػػػـ الناتجػػػة عػػػف تطبيػػػؽ قػػػانكف الاسػػػتملبؾ لصػػػالح السػػػكف كمنػػػاطؽ التكسػػػ   -ب 

 العمراني. 
المقاسػػػـ كالعقػػػارات الأخػػػرل الكاقعػػػة ضػػػمف المخطػػػط التنظيمػػػي العػػػاـ فػػػي منػػػاطؽ  -ج 

تجاريػػػػػة كالخدميػػػػػة كالسػػػػػياحية كالصػػػػػناعية كمنػػػػػاطؽ الحػػػػػرؼ العمػػػػػراف السػػػػػكنية كال
 النافذة.  نظمةكالمعدة لمبناو كفؽ الأ

أجزاو العقارات التي تتكفر فييا الشػركط الػكاردة فػي الفقػرات السػابقة إذا كػاف نظػاـ  -د 
البنػػػاو يسػػػمح بجعميػػػا عقػػػارات مسػػػتقمة قابمػػػة لمبنػػػاو بػػػنفس الشػػػركط المطبقػػػة عمػػػى 

 العقارات الأصمية. 
 قاسـ كالعقارات التي يحصؿ مالككىا عمى رخصة ىدـ. الم -ق 
العقارات المبنية كلا تزيد مساحة البنػاو عػف نسػبة تحػددىا التعميمػات التنفيذيػة ليػذا  -ك 

المرسػػػػكـ التشػػػػريعي مػػػػف المسػػػػاحة المسػػػػمكح ببنائيػػػػا كفػػػػؽ نظػػػػاـ ضػػػػابطة البنػػػػاو 
 المصدؽ. 

                                                           

(
  .2010لمعام  82المرسوم التشريعي رقم  21
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ئة فػػي منطقػػة التطػػكير المقاسػـ كالعقػػارات الكاقعػػة ضػػمف التجمعػػات العمرانيػة الناشػػ -ز 
لعػاـ  15العقارم العائدة لمقطاع الخاص أك المشػترؾ المشػممة بأحكػاـ القػانكف رقػـ 

2008  . 
المقاسػػـ كالعقػػارات الكاقعػػػة ضػػمف منطقػػػة التجمعػػات العمرانيػػػة الجديػػدة المرخصػػػة  -ح 

 .  2007(  لعاـ 16كفؽ أحكاـ القرار )
سػػػػكنية كالجمعيػػػػات التعاكنيػػػػة التجمعػػػػات العمرانيػػػػة العائػػػػدة لمجمعيػػػػات التعاكنيػػػػة ال -ط 

 لمسكف كالاصطياؼ المرخصة خارج المخططات التنظيمية لمكحدات الإدارية. 
 عقارات الكقؼ أك الممؾ القابمة لمتداكؿ كالتصرؼ الممحكظ عمييا حقكؽ كقفية. -م 

  :مراحل الترخيص بالبناء عمى العرصات

 :  تيةالآبالبناو عمى المقاسـ كالعقارات ضمف الشركط  الترخيصيتـ 
 أف تكػػػكف الصػػػحيفة العقاريػػػة لممقاسػػػـ كالعقػػػارات المطمػػػكب ترخيصػػػيا خاليػػػة مػػػف -أ 

  .الإشارات المانعة مف التصرؼ

يمػػػنح التػػػرخيص بالبنػػػاو لمػػػالكي العقػػػار أك المقسػػػـ كفػػػؽ قيػػػكد السػػػجؿ العقػػػارم أك  -ب 
القيكد التي تخػكؿ القػكانيف تسػجيميا لػدل بعػض الإدارات كالمؤسسػات بصػفة مؤقتػة 

ة التسػػػػػجيؿ العقػػػػػارم عمػػػػػى أف يسػػػػػتكفى تػػػػػأميف الكاجيػػػػػات كالمرافػػػػػؽ تسػػػػػبؽ عمميػػػػػ
المشػػػتركة كالإفػػػراز كاممػػػة بمبمػػػ  يحػػػدده المجمػػػس كيػػػرد ىػػػذا المبمػػػ  فػػػي حػػػاؿ قػػػاـ 

 المرخص لو بتنفيذ كامؿ التزاماتو. 
عندما يتقػدـ مػالكك نصػؼ أسػيـ العقػار أك أكثػر بطمػب التػرخيص بالبنػاو يجػب أف  -ج 

شػػػيكع ىػػػذا العقػػػار تنظػػػر فيػػػو لجنػػػة يؤلفيػػػا رئػػػيس  يرفػػػؽ طمػػػبيـ بطمػػػب آخػػػر لإزالػػػة
يسػػػػميو كزيػػػػر العػػػػدؿ كعضػػػػكية ممثػػػػؿ عػػػػف الجيػػػػة  الجيػػػػة الإداريػػػػة برئاسػػػػة قػػػػاضو 

 الإدارية كممثؿ عف المصالح العقارية مف الفئة الأكلى يسمييما الكزير. 
 تػدعك ىػذه المجنػة المػالكيف كفػؽ الإجػراوات المبينػة فػي قػانكف الاسػتملبؾ كقضػايا -د 

المستعجمة كتكمفيـ للبتفاؽ عمى طمػب التػرخيص فيمػا بيػنيـ, فػ ذا لػـ يتفقػكا الأمكر 
 .العقار بالمزاد العمني يباع

تكػػكف قػػرارات المجنػػة مبرمػػة لا تقبػػؿ طريقػػان مػػف طػػرؽ الطعػػف أك المراجعػػة كيجػػرم  -ق 
تنفيػػػػذىا لػػػػدل أم مػػػػف الجيػػػػات العامػػػػة بكتػػػػاب يكجيػػػػو رئػػػػيس المجنػػػػة إلػػػػى الجيػػػػة 
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رار بعػػػػد اسػػػػتيفاو الرسػػػػـ المقػػػػرر فػػػػي قػػػػانكف الرسػػػػكـ المختصػػػػة مرفػػػػؽ بصػػػػكرة القػػػػ
 كالتأمينات القضائية لتنفيذ الأحكاـ البدائية لصالح الجية الإدارية. 

 يترتػػب عمػػى مػػف رسػػا المػػزاد عميػػو أف يتقػػدـ بطمػػب التػػرخيص بالبنػػاو مرفقػػان بكافػػة -ك 

 شػػير مػػف تػػاريخأالكثػػائؽ كالمخططػػات القانكنيػػة كالفنيػػة اللبزمػػة خػػلبؿ مػػدة ثلبثػػة 
المػزاد عميػو كأف يػؤدم الرسػكـ القانكنيػة خػلبؿ شػير مػف تػاريخ تبميوػو لأدائيػا  رسػك

بيػػػ  العقػػػار ثانيػػػة بػػػالمزاد العمنػػػي كحسػػػـ ربػػػ  قيمتػػػو لصػػػالح الجيػػػة  تحػػػت طائمػػػة
 .الإدارية

 جراءات تسجيل العرصات في السجل العقاريإ
التعاقػد يجكز للؤشػخاص المػرخص ليػـ بالبنػاو كفػؽ أحكػاـ قػانكف إعمػار العرصػات 

فػي ىػذه الحالػة  قبػؿ المباشػرة ب شػادة البنػاو فعػلبن أك قبػؿ إنجػازه كعمػييـ الأقسػاـعمػى تمميػؾ 
أف يسممكا الأقساـ المتعاقد عمييا لممشتريف )جاىزة لمسكف كللبستعماؿ فيما أعدت لػو( كفقػان 

لتسػػػميـ أم مػػػف تمػػػؾ  لشػػػركط العقػػػد كأف يقكمػػػكا قبػػػؿ نيايػػػة المػػػدة المخصصػػػة لأكؿ مكعػػػد
بمػػا فػػي ذلػػؾ إكمػػاؿ  جميػػ  المرافػػؽ المشػػتركة بػػيف الطكابػػؽ بصػػكرة كاممػػة بتػػأميفقسػػاـ الأ

  .الكاجية الخارجية المكحدة لمبناو كفؽ شركط الترخيص

  :يفتح سجؿ مؤقت لدل الجية الإدارية يسجؿ فيو ما يمي

  .أسماو طالبي الترخيص م  أكصاؼ العقار 1.

  .صطلبحي لكؿ منيامصكر الأقساـ مبينان عميو الرقـ الا 2.

  .عقكد بيكع الأقساـ ككذلؾ البيكع اللبحقة لمبي  الأكؿ 3.

 التزامات المرخص لو تجاه المشتري:

 يعتبػػر كػػؿ بيػػ  لمعقػػار المػػرخص أك لأحػػد أقسػػامو عػػف غيػػر طريػػؽ السػػجؿ احتيػػالان  -أ 

 .يعاقب عميو البائ  أصيلبن أك ككيلبن 

بػػالألؼ عػػف كػػؿ بيػػ  يسػػجؿ  كاحػػد 0.001يسػػتكفى مػػف المشػػترم رسػػـ تسػػجيؿ بنسػػبة  -ب 
  .الجية الإدارية لدل

 تتكقػػػؼ الػػػدكائر العقاريػػػة بنػػػاو عمػػػى طمػػػب الجيػػػة الإداريػػػة عػػػف نقػػػؿ ممكيػػػة العقػػػار -ج 

  .المرخص أك كض  أم إشارة عميو إلا ب شعار لاحؽ منيا
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كنقػػؿ  يشػػترط لتنػػازؿ المػػرخص لػػو بالبنػػاو عػػف العقػػار لمويػػر , مكافقػػة الجيػػة الإداريػػة -د 
 ي السجؿ العقارم باسـ المشترم كيعتبر طالب الترخيص كمف اشترلممكية العقار ف

العقػػػػار المػػػػرخص ممتػػػػزميف بالتكامػػػػؿ كالتضػػػػامف بكامػػػػؿ الالتزامػػػػات المترتبػػػػة عمػػػػى 
 .تجاه مشترم الأقساـ كالجية الإدارية المرخص لو

تنفيػذان لعقػد  فػي حػاؿ تػأخر البػائ  عػف القيػاـ بالتزاماتػو المتكجبػة عميػو تجػاه المشػترم
عمػى طمػب المشػترم أف  القػانكف فعمػى الجيػة الإداريػة تمقائيػان أك بنػاو ىػذالشراو أك لأحكػاـ ا

كنيايتيػا كذلػؾ ب نػذار يبمػ   تنذر البائ  لتنفيذ العقػد أك اسػتكماؿ النػكاقص بمػدة تحػدد بػدايتيا
  .إليو بالطريقة الإدارية

 :التزامات مالكي العرصات
  :ا في ىذا القانكف ما يمييترتب عمى مالكي العرصات الكارد ذكرى

 الحصكؿ عمى رخص بناو كامػؿ المسػاحة الطابقيػة التػي يسػمح نظػاـ البنػاو بيػا فػي -أ 

  :تكفر الشرطيف التالييف إعلبفالمنطقة خلبؿ سنة تبدأ مف تاريخ 

  .كقكع ىذه العقارات بمناطؽ العمراف 1.

لمكيربػاو كالمػاو  الرئيسػية التسػكية الترابيػة لمطػرؽ المكصػمة إلػى المقسػـ أك الشػبكة نجػازإ 2.
 .في المنطقة

جػاىزة  شادة كامؿ المساحة الطابقيػة التػي يسػمح بيػا نظػاـ البنػاو فػي المنطقػة القياـ ب -ب 
  :لمسكنى أك للبستعماؿ فيما أعدت لو كفقان لما يمي

 يزيػػد  خػػلبؿ مػػدة ثػػلبث سػػنكات ماليػػة تمػػي تػػاريخ مػػنح الرخصػػة بالنسػػبة للؤبنيػػة التػػي لا
  .الستة عدد طكابقيا عف

 يزيػد عػدد  خػلبؿ مػدة أربػ  سػنكات ماليػة تمػي تػاريخ مػنح الرخصػة بالنسػبة للؤبنيػة التػي
 .طكابقيا عف الستة

 :(21)بترخيص بناء العرصاتالتيخر 

  تكمػػػؼ العرصػػػات التػػػي لػػػـ يستحصػػػؿ مالككىػػػا عمػػػى رخػػػص ببنائيػػػا ابتػػػداو مػػػف تػػػاريخ
% مػػػف قيمػػػة العرصػػػة. 10برسػػػـ سػػػنكم قػػػدره  انقضػػػاو مػػػدة السػػػنة المشػػػار إلييػػػا سػػػابقان 
  .سنكات كيجرم تقدير قيمة العرصة كؿ خمس

                                                           
47

 2010للعام  82المرسوم التشريعي رقن  (
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  يخضػػػػ  المػػػػالككف الػػػػذيف حصػػػػمكا عمػػػػى تػػػػراخيص البنػػػػاو كلػػػػـ يسػػػػتكممكا بنػػػػاو الييكػػػػؿ
كسػػػاوات الأساسػػػية خػػػلبؿ المػػػدة المحػػػددة بػػػالترخيص كفػػػؽ ىػػػذا المرسػػػكـ التشػػػريعي كالإ

بعػدىا يػتـ بيعيػا بػالمزاد مف القيمة المقدرة لمعرصة لمدة سػنتيف ك  10%لرسـ سنكم قدره 
 العمني. 

  يخضػػػ  المشػػػترم لمقسػػػـ المسػػػتكممة اكسػػػاواتو الأساسػػػية كفػػػؽ العقػػػد المػػػنظـ مػػػ  المالػػػؾ
 مػػف قيمػػة القسػػـ فػػي حػػاؿ تػػأخره عػػف إعػػداد القسػػـ جػػاىزان  10%البػػائ  لرسػػـ سػػنكم قػػدره 

 لمسػػكف أك الاسػػتعماؿ فيمػػا أعػػد لػػو خػػلبؿ مػػدة عػػاـ كاحػػد مػػف تػػاريخ اسػػتلبـ القسػػـ كفػػؽ
 العقد المبرـ م  المالؾ المرخص لو. 

  في معرض طرح الرسـ السنكم المقرر في  كتحكيميان  يتـ تقدير قيمة العرصات بدائيان
ىذا المرسكـ التشريعي كيتـ تبمي  القيـ لذكم الشأف كقبكؿ الاعتراضات عمييا كفؽ 

قة الاستملبكية المنطقة العقارية بحكـ المنط دي القكاعد المقررة في قانكف الاستملبؾ كتع
 الكاحدة في مجاؿ تشكيؿ لجاف التقدير كاختصاصاتيا. 

 تقػػكـ الجيػػة الإداريػػة بتحقيػػؽ ىػػذا الرسػػـ كجبايتػػو لصػػالحيا كفػػؽ قػػانكف جبايػػة الأمػػكاؿ 

 .العامة

  لأحكاـ ىذا المرسكـ التشريعي بناؤىا خلبؿ ميمة ثلبث  عمى مشترم العرصة كفقان
ت كلممجمس بعدىا إقرار بي  العرصة كيمزـ سنكات معفاة مف التكميؼ برسـ العرصا

بالبي  بعد انقضاو السنة الثالثة لمسنة التي يتـ فييا البي  الأكؿ كيستكفى مف مالؾ 
العرصة الممتن  عف البناو حيف بيعيا الرسـ الذم كاف قد أعفي منو إضافة إلى 

 اقتطاع رب  قيمتيا لصالح الجية الإدارية. 

 سبيؿ تنفيذ ىذا المرسكـ التشريعي عمكلة عف العقارات أك  تتقاضى الجية الإدارية في
حصص العقارات بالمزاد العمني بنسبة كاحد بالمئة مف بدؿ المبي  يدفعيا المشتركف 

 . علبفالمحككـ ليـ بالإضافة إلى نفقات الإ

  يعاقب بورامة لا تقؿ عف مئة ألؼ ليرة سكرية كلا تزيد عمى ثلبثمئة ألؼ ليرة سكرية
ترخيص الذم يتأخر عف تنفيذ إنذار الجية الإدارية دكف عذر مشركع عف صاحب ال

إنجاز كتسميـ القسـ المباع مف البناو جاىزا لمسكنى أك للبستعماؿ فيما أعد لو أك 
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لشركط  منفذة الأجزاو المشتركة كالاكساوات الأساسية في المكعد المتفؽ عميو ككفقان 
عف نقؿ ممكية القسـ المباع لاسـ المشترم العقد الذم أبرمو م  المشترم أك يمتن  

لدل السجؿ المؤقت بعد قياـ ىذا الأخير بتنفيذ التزاماتو العقدية كتحصؿ الورامة 
المنصكص عمييا في ىذه المادة لصالح الكحدة الإدارية كفؽ قانكف جباية الأمكاؿ 

 العامة.
 لبؿ ثلبثيف يكمان يجكز لممكمؼ بالرسكـ المنصكص عمييا في ىذا المرسكـ التشريعي خ 

مف تبميوو الاعتراض عمى التكميؼ لتأخره في الحصكؿ عمى الترخيص أك إنجاز 
 مف الرسـ السنكم.  %30البناو لأسباب مبررة كيرفؽ الاعتراض بتأميف قدره 

  تنظر في الاعتراض لجنة تشكؿ في كؿ محافظة بقرار مف المحافظ برئاسة قاض
الفئة الأكلى عف كؿ مف مديرية المالية كالجية  يسميو كزير العدؿ كعضكية ممثميف مف

 الإدارية كالمصالح العقارية. 

  ذا قبمت الاعتراض إذا ردت المجنة الاعتراض يصادر التأميف لصالح الجية الإدارية كا 
يعاد التأميف كعمييا أف تحدد في قرارىا المدة التي أسقطت عنيا التكميؼ عف 

إلى المدد المبررة المنصكص عمييا في  المعترض كتضاؼ عند ذلؾ مدة الإسقاط
 المرسكـ التشريعي. 

  مف طرؽ الطعف أك  لا يقبؿ طريقان  يككف قرار المجنة في جمي  الحالات مبرمان
 المراجعة. 
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 الفصل الثاني

 إضبازة الترخيص بالبهاء الهموذجية
 

كفػػػؽ أعمػػػاؿ الانشػػػاو رئيسػػػية أك  إجػػػازة البنػػػاو مػػػف رئػػػيس مجمػػػس المدينػػػة مػػػنحيػػػتـ 
 سيطة كما يمي:ب
 لإنشاءات الرئيسية:ا

عػػػػادة البنػػػػاو يػػػػتـ  إف تشػػػػييد أم بنػػػػاو أك اسػػػػتكماؿ بنػػػػاو قػػػػائـ أك اليػػػػدـ لبنػػػػاو قػػػػائـ كا 
بمكجب رخصة مسبقة مف المديرية المختصة في مجمس المدينة كذلؾ كفػؽ القكاعػد المبينػة 

 النافذة. نظمةكالأ كالقكانيففي ىذا النظاـ 
 لإنشاءات البسيطة:ا

عمػؿ مػف أعمػاؿ التعػديؿ أك توييػر التكظيػؼ أك التػرميـ أك الإضػافة  بػأمياـ إف الق 
عمػى الأبنيػة القائمػة يػتـ بمكجػب رخصػة مسػبقة مػف المديريػة المختصػة فػي مجمػس المدينػة 

النافػذة كالقػرارات التػي تصػدر  نظمػةكذلؾ كفػؽ القكاعػد المبينػة فػي ىػذا النظػاـ كالقػكانيف كالأ
 أف.عف المجمس المحمي بيذا الش

 إجراءات الترخيص بالبناء للإنشاءات الرئيسية والبسيطة:
إلػػػى المديريػػػة المختصػػػة لػػػدل مجمػػػس  أعػػػلبه تقػػػدـ طمبػػػات التػػػرخيص للؤعمػػػاؿ المبينػػػة 1.

 المدينة مرفقة بالكثائؽ كالثبكتيات كالمخططات اللبزمة لمترخيص.

لمخططػػػػات تحػػػدد بقػػػرار يصػػػدر عػػػػف المجمػػػس المحمػػػي كػػػؿ مًػػػػف الكثػػػائؽ كالثبكتيػػػات كا 2.
 المدد اللبزمة لمنح ىذه التراخيص.ك  اليندسية

يحػػؽ لػػدكائر مجمػػػس المدينػػة فػػػي بعػػض الحػػػالات الخاصػػة أف تقيػػػد الرخصػػة الممنكحػػػة  3.
 بشركط خاصة تسجؿ فييا.  

نشػػػائية كصػػػحية  4. يجػػػب أف تكػػػكف جميػػػ  المخططػػػات كالمػػػذكرات الحسػػػابية )معماريػػػة  كا 
.. إلػػػخ( .انيػػػؾ تربػػػة كعػػػزؿ حػػػرارم كعػػػزؿ مػػػائيككيربائيػػػة كميكانيكيػػػة كطبكغرافيػػػة كمك
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كذلػػػؾ حسػػػب الحاجػػػة  المطمكبػػػة لمتػػػرخيص مصػػػدقة مػػػف فػػػرع نقابػػػة الميندسػػػيف بحمػػػب 
كمكافقة ليذا النظاـ كالككدات المعتمدة كمكافقػة لاشػتراطات نقابػة الميندسػيف كالتعميمػات 

رس كالمينػػدس النافػذة كقػرارات مجمػػس المدينػة الصػػادرة بيػذا الشػػأف كيبقػى المينػػدس الػدا
 مدقؽ المشركع ىما المسؤكلاف الكحيداف عف صحة الدراسة كؿ حسب اختصاصو.

تػػدقؽ مخططػػات الكاجيػػات المعماريػػة المقدمػػة مػػ  إضػػبارة التػػرخيص مػػف لجنػػة خاصػػة  5.
 تشكؿ ليذه الواية مف قبؿ السيد رئيس المجمس كبما يتكافؽ م  ىذا النظاـ.

مػػػػ  الرخصػػػػة الممنكحػػػػة كالمكافقػػػػة ليػػػػذا النظػػػػاـ تعتبػػػػر المخططػػػػات اليندسػػػػية الممحقػػػػة  6.
 لا يتجزأ مف الرخصة كيتكجب تنفيذىا بدقة. جزوان  كالمعتمدة أصكلان 
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 الفصل الثالث

 أنماط متعددة مو السخص
 

متعػػددة مػف الػػرخص, لإقامػة المشػاري  السػػكنية كالخدميػة كالاسػػتثمارات  أنمػاطىنػاؾ 
 المختمفة, نستعرض بعضيا: 

 لسكنية.رخص الأبنية ا 1.

 الزراعية راضيالأفي البناو رخص  2.

 .البناو في المدينة القديمةخص ر  3.

 الصناعية. المنشآت رخص 4.

 رخص الأبنية الخدمية. 5.
 :رخص الأبنية السكنية -1

 :لترخيص إنشاو الأبنية  السكنية الكثائؽ الآتيةطمب ي
المختصػة لػدل مخطط مسػاحي مػف الػدكائر العقاريػة أك مصػكر صػادر عػف المديريػة  -أ 

الجيػػة الإداريػػة إذا كػػاف المقسػػـ المطمػػكب بنػػاؤه ناتجػػان عػػف التقسػػيـ أك التنظػػيـ كغيػػر 
 مسجؿ في الدكائر العقارية.

كثيقػػػة تتضػػػمف خلبصػػػة الصػػػحيفة العقاريػػػة أك صػػػحيفة المقسػػػـ صػػػادرة عػػػف الػػػدكائر  -ب 
 العقاريػة أك مػػف أيػػة جيػػة رسػمية مختصػػة تعتمػػد فييػػا ممكيػة المقسػػـ كمسػػاحتو كتثبػػت

 ممكية طالب الترخيص لممقسـ خالية مف الإشارات المانعة مف الترخيص.
براوة ذمة لممقسـ المطمػكب التػرخيص بالبنػاو عميػو صػادرة مػف الػدكائر المختصػة فػي  -ج 

 الجية الإدارية.
سػػتقامة الخػػاص بالمقسػػـ مقركنػػة بكثػػائؽ تفيػػد تنفيػػذ كافػػة ثػػلبث نسػػخ مػػف مخطػػط الا -د 

تدكيف عرض كمنسكب الشكارع )أك الأملبؾ العامػة الإشتراطات المدكنة عميو ككذلؾ 
 .إف كجدت( المحيطة بالعقار كأبعاد رقعة البناو
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 كثائؽ الدراسات للؤبنية مصدقة مف فرع نقابة الميندسيف بحمب. -ق 
عقػػد مصػػدؽ مػػف نقابػػة الميندسػػيف بػػيف مالػػؾ العقػػار كالمينػػدس المقػػيـ المشػػرؼ عمػػى  -ك 

لنقابػة للؤبنيػة التػي يشػترط تعيػيف مينػدس تنفيذ البناو كفؽ المخططات المصدقة مف ا
 مقيـ فييا بمكجب القرارات كالبلبغات الناظمة ليذا الشأف.

 إضبارة ترخيص الابنية السكنية:وثائق 
كثػػائؽ الدراسػػات للؤبنيػػة الكاجػػب تقػػديميا كحػػد أدنػػى ضػػمف إضػػبارة التػػرخيص  تحػػدد
  :(48)كفؽ ما يمي

 الدراسة المعمارية:
 كع:المذكرة الكصفية لممشر  -أ 

 الاعتبارات المأخكذة في التقسيمات المعمارية. –كظيفة المنشأ  1.

 أنكاع الإكساو الداخمي كالخارجي ػ كالمكاد المستعممة. 2.

 :المصكرات المعمارية -ب 
مصػكر مكقػػ  عػػاـ يبػػيف فيػػو مكقػػ  العقػار بالنسػػبة لمشػػكارع كالأبنيػػة المجػػاكرة مكقػػ  عميػػو  1.

 .1000/1ر كذلؾ بمقياس لا يقؿ عف تجاه لمدلالة عمى العقاالبناو كالا

 المساقط المعمارية: 2.

م  بياف حدكد العقػار, مبينػة عميػو مكاقػ  العػدادات لمكيربػاو  يرضمسقط الطابؽ الأ -2-2
 كالماو.

مسػػقط الطػػػابؽ المتكػػػرر كمسػػػاقط الطكابػػػؽ المختمفػػة, كيجػػػب أف تشػػػمؿ جميػػػ  المسػػػاقط  3.
اصػػػػر المعماريػػػػة بمػػػػا فييػػػػا مقػػػػاط  الأعمػػػػدة كالأبعػػػػاد التفصػػػػيمية كالإجماليػػػػة لجميػػػػ  العن

كسػاو كمكاقػ  المػداخف عمػى أف تكػكف كالجدراف كالنكافذ كالبػكاب )كاتجػاه فتحيػا( كمػكاد الإ
 (.50/1أك  100/1كافة المساقط بمقياس مكحد )

مقطعػػػاف راسػػػياف عمػػػى الأقػػػؿ يمػػػر أحػػػدىما بالػػػدرج كالممجػػػأ مػػػ  ذكػػػر جميػػػ   :المقػػػاط  4.
دات كالأدراج كمػػػداخؿ البنػػػاو, كيجػػػب أف يبػػػيف عمػػػى المقطعػػػيف المناسػػػيب لمسػػػقكؼ كالميػػػ

 .50/1أك  100/1كذلؾ بمقياس , خير يات كمكاد عزؿ السطح الأرضكساو الأإمكاد 

                                                           

(
 209لقرار مجمس المدينة رقم  المعدل   2011نظام ضابطة البناء في مدينة حمب لعام 21
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الكاجيػػػػات: مسػػػػاقط لجميػػػػ  الكاجيػػػػات المكشػػػػكفة مبينػػػػان عمييػػػػا مػػػػكاد الإكسػػػػاو كجميػػػػ   5.
 العناصر المعمارية.

 التفصيلبت المعمارية كتشمؿ: - ج
يظيػػػر الأبعػػػاد التفصػػػيمية كمػػػكاد  50/1مقطػػػ  فػػػي الػػػدرج بمقيػػػاس لا يقػػػؿ عػػػف مسػػػقط ك  1.

 الاكساو.

مقط  في نافذة مبينان عميػو ارتفػاع جمسػة النافػذة كارتفػاع النافػذة كتفصػيمة تبػيف الأبػاجكر  2.
 .20/1إف كجد بمقياس لا يقؿ عف 

 .20/1لا يقؿ عف مقط  في باب مبينان عميو ارتفاع الباب كالعتبة فكؽ الباب بمقياس  3.

 يات كالسقكؼ إف كجدت.رضتفصيؿ فكاصؿ التمدد في الجدراف كالأ 4.

 ما يراه الميندس المصمـ مف تفصيلبت أخرل ضركرية. 5.

 الدراسة الإنشائية:
 كيبيف فييا: المذكرة الحسابية -أ 
 سس التصميـ كتشمؿ:أ 1-

 الأسس المعتمدة في التصميـ كفؽ الككدات المعتمدة. 1-1-

 حمكلة الحية كالإضافية المعتمدة في التصميـ.ال 2-1-

 أسس حساب أية عناصر لا تدخؿ ضمف نطاؽ الككدات المعتمدة. 3-1-
تقريػػػػر ميكانيػػػػؾ تربػػػػة مػػػػف مينػػػػدس مخػػػػتص مصػػػػدؽ مػػػػف نقابػػػػة الميندسػػػػيف  4-1-

 أصكلان.

 كتشمؿ: الحسابات -ب 

كالتسػػػػميح تصػػػميـ كافػػػة البلبطػػػات غيػػػر المتشػػػػابية كتحديػػػد العػػػزكـ الناتجػػػة الأعظميػػػة  1.
.  اللبزـ

تصػػػميـ كافػػػة الجػػػكائز غيػػػر المتشػػػابية كتحديػػػد العػػػزكـ الأعظميػػػة كردكد الأفعػػػاؿ كقػػػكل  2.
 القص كالتسميح اللبزـ لمقاكمتيا.

 عمدة غير المتشابية كتحديد الحمكلات كالأبعاد.تصميـ جمي  الأ 3.

 تصميـ الجدراف المسمحة كالحجرية الحاممة إف كجدت. 4.
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 ت غير المتشابية.تصميـ الأساسا 5.

حسػاب القػكل مػف دفػ  الريػاح كتأثيرىػا عمػى العناصػر كفػؽ متطمبػات الكػكدات المعتمػدة  6.
 لمبيتكف المسمح.

 ستنادية لمقاكمة دف  التربة كضوط المياه الجكفية إف كجدت.لاتصميـ الجدراف ا 7.
 كتشمؿ: 50/1أك  100/1: المصكات بمقياس لا يقؿ عف المصكرات الإنشائية -ج 
سػػػتنادية كجميػػػ  العناصػػػر مسػػػقط يبػػػيف مكاقػػػ  الأعمػػػدة كالجػػػدراف المسػػػمحة كالجػػػدراف الا 1.

 الحاممة كمساقط الشيناجات كحدكد الممجأ م  ذكر الأبعاد التفصيمية كالإجمالية.
مسػػػقط يبػػػيف مكاقػػػ  الأساسػػػات بأبعادىػػػا التصػػػميمية كتكقيػػػ  الأعمػػػدة عمييػػػا مػػػ  ذكػػػر  2.

عطاو   ملبحظة لمكصكؿ لمتربة التصميمية.المناسيب الدنيا لمتأسيس كا 
مساقط السقكؼ المختمفة مبيف عمييا جمي  العناصر الإنشائية م  ذكر الأبعاد المتعمقػة  3.

بمحاكر تكقي  الأعمدة عمى المسقط مػ  إظيػار تسػميح البلبطػات المختمفػة عمػى المسػقط 
عطػػػػػاو تسػػػػػميات لجميػػػػػ  الإنشػػػػػائية, كيبػػػػػيف عمػػػػػى جميػػػػػ  المسػػػػػااكذكػػػػػر سػػػػػماك قط تيا كا 
 :الآتيةالملبحظات 

 نكع البيتكف المستعمؿ كمقاكمتو كعيار الإسمنت. -
جياد التصميـ. -  نكع التسميح المستعمؿ كا 
 مكاق  مجارم الدخاف عمى المساقط الأفقية. -

 كتشمؿ: 60/3: المصكارات بمقياس لا يقؿ عف التفاصيؿ الإنشائية -د 
مشػػػترؾ( الػػػكاردة  –زاكم –طرفػػػي  –تفصػػػيؿ لكػػػؿ نػػػكع مػػػف أنػػػكاع الأساسػػػات )كسػػػطي  1.

 بالمذكرة الحسابية.

 تفصيمة تسميح جدار الممجأ م  أساسو كسقفو. 2.

 تفصيؿ تسميح كافة الجسكر المختمفة في البناو. 3.

عمدة كمقط  نمكذجي يبيف اتصػاؿ العمػكد مػ  الجػكائز كاسػتمرار تفصيؿ تسميح كافة الأ 4.
 العمكد لمطابؽ الأعمى.

 م  بياف ملبحظة تثبيت الحديد العمكم في مستكاه.تفصيمة تسميح بلبطة ظفرية  5.

 تفصيمة التقاو جسر ثانكم م  جسر طرفي. 6.
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 .تفصيمة الدرج كتسميحو م  الميدات 7.

 كؿ مايراه الميندس المصمـ ضركريان  8.

 الدراسة الصحية:
 كتشمؿ: المذكرة الحسابية -أ 
 تحديد أسس التصميـ يبيف الاستيلبؾ المائي 1.

 خزانات إف كجدت.تحديد حجـ ال 2.

 كتشمؿ:  50/1أك  100/1: المصكرات بمقياس لا يقؿ عف المصكرات الصحية -ب 
مصػػػػكر القبػػػػك كالممجػػػػأ مبينػػػػان عميػػػػو تمديػػػػدات الميػػػػاه الحمػػػػكة كالمالحػػػػة كتصػػػػريفيا حتػػػػى  1.

 المجركر العاـ كتحديد أنكاع القساطؿ المستعممة كأقطارىا كميكليا.

 تمديدات المياه الحمكة كالمالحة.ي مبينان عميو رضمصكر الطابؽ الأ 2.

مصكر مبينػان عميػو مكاقػ  عػدادات الميػاه العذبػة ككيفيػة ربطيػا بالشػبكة العامػة كتكزيعيػا  3.
 عمى أقساـ البناو كفؽ تعميمات المؤسسة العامة لمياه الشرب كالصرؼ الصحي.

 مصكر الطابؽ المتكرر مبينان عميو تمديدات المياه الحمكة كالمالحة. 4.

السطح مبينان عميو الميكؿ المطرية كالمناسيب كالنكازؿ المطرية كقسػاطؿ التيكيػة  كرمص 5.
 كالبلبلي .

 المصكرات بمقياس مناسب كتشمؿ: التفاصيؿ الصحية: -ج 

 تفاصيؿ نمكذجية لمبلبلي  كالمواسؿ كالمرحاض كربطيا بشبكة التصريؼ. 1.

 .كغرؼ التفتيش الخزانات 2.

 الدراسة الكيربائية:
عمػى  1/100كبمقياس  المعتمدة المعدة كفقان للؤسس  الكيربائية التمديدات مصكرات

 الأقؿ.
 الدراسة الميكانيكية:
 المعتمػػػػدة الميكانيكيػػػػة المعػػػػدة كفػػػػؽ الأسػػػػس كالشػػػػركط الفنيػػػػة  التمديػػػػداتمصػػػػكرات 

الدراسػػػة الفنيػػػة المتكاممػػػة لممصػػػاعد إف كجػػػدت إضػػػافة الػػػى  عمػػػى الأقػػػؿ. 1/100كبمقيػػػاس 
 بة الميندسيف.مصدقة مف نقا
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 مدة رخصة البناء للابنية السكنية
تعتبػػر مػػدة صػػلبحية التػػرخيص ثػػلبث سػػنكات للؤبنيػػة المؤلفػػة مػػف سػػتة طكابػػؽ فمػػا 
دكف, كارب  سنكات للؤبنية المؤلفػة مػف سػبعة طكابػؽ أك أكثػر كذلػؾ اعتبػاران مػف تػاريخ مػنح 

 ترخيص.النافذة حيف منح ال نظمةالترخيص كبما يتكافؽ م  القكانيف كالأ
 تمديد رخصة البناء

يحؽ لممكتب التنفيػذم لمجمػس المدينػة المكافقػة عمػى تمديػد فتػرة صػلبحية التػرخيص 
دكف رسـ إذا ثبت لو أف عدـ تنفيذ الترخيص ضمف المدة المحػددة لػو كػاف لأسػباب خارجػة 

 عف إرادة صاحب الترخيص )كفؽ القانكف المالي لمكحدات الإدارية(.
ذم أف يمدد الرخصة أكثػر مػف مػرة فػي حػاؿ اسػتمرار الأسػباب كيجكز لممكتب التنفي

التي تستكجب التمديد كما يحػؽ لممكتػب التنفيػذم أيضػان إلوػاو التػرخيص الممنػكح أك تعديمػو 
بما يتفػؽ مػ  التخطػيط الجديػد المصػدؽ كالمصػمحة العمرانيػة لممدينػة سػكاو باشػر المػرخص 

باشر, كذلؾ لقػاو تعػكيض عػادؿ للؤعمػاؿ لو بالأعماؿ حسب الترخيص الممنكح لو أـ  لـ ي
المنجػػزة, كمػػا يحػػؽ لػػو إلوػػاو التػػرخيص الممنػػكح أك تعديمػػو إذا ثبػػت لػػو أف ىػػذا التػػرخيص 

النافػػػػذة قبػػػػؿ تػػػػاريخ مػػػػنح  نظمػػػػةمػػػػ  القػػػػكانيف كالأ أرضمػػػػ  ىػػػػذا النظػػػػاـ أك متعػػػػ أرضمتعػػػػ
 الترخيص.

 تجديد رخصة البناء
ترخيص كلا يمكف الاستمرار بالعمػؿ قبػؿ تكقؼ أعماؿ البناو بانتياو المدة المحددة لم

 تجديد الترخيص السابؽ كفؽ ما يمي:
في حاؿ عدـ المباشرة بالبناو كانتيت المدة المحددة لمترخيص يحؽ لصاحب العلبقة  - أ

و م  التخطيط المصدؽ أرضتجديد ىذا الترخيص كلمرة كاحدة فقط, شريطة عدـ تع
 كيترتب في ىذه الحالة دف  رسكـ ترخيص جديدة.

في حاؿ تنفيذ البناو بشكؿ جزئي كانتيت مدة الترخيص يتـ تجديد الترخيص   - ب
لمطكابؽ أك للؤعماؿ التي لـ يتـ تنفيذىا كتستكفى الرسكـ القانكنية عف جمي  

 المساحات الطابقية التي لـ تنفذ خلبؿ مدة صلبحية الترخيص.



189 

قبػػؿ تػػاريخ مػػنح تعػػدي الأعمػػاؿ المنفػػذة أك التػػي تنفػػذ خػػارج مػػدة صػػلبحية التػػرخيص ك 
الترخيص اللبحؽ أعمػالا تمػت بػدكف تػرخيص كتطبػؽ بشػأنيا الأحكػاـ النافػذة بشػاف الأبنيػة 

 المشادة أك التي تشاد بدكف ترخيص.
 :الزراعية راضيفي الأ اليناء رخص  -2

كذلػػػؾ الزراعيػػػة  راضػػػيالنافػػػذة التػػػرخيص بالبنػػػاو عمػػػى الأ نظمػػػةالقػػػكانيف كالأتحظػػػر 
ييػػػا كالمحافظػػػة عمػػػى الثػػػركة الزراعيػػػة التػػػي تعتبػػػر أحػػػد المػػػكارد عم العمرانػػػيلمنػػػ  الزحػػػؼ 

الزراعيػػػػة  راضػػػػييمػػػػنح التػػػػرخيص بالبنػػػػاو فػػػػي الأأنػػػػو  الاقتصػػػػادية اليامػػػػة فػػػػي سػػػػكريا. إلا
خاصة بتسيير أمكر النشاط الزراعي كبناو الحظائر كبناو البيت الزراعػي البسػيط لأغراض 

 الزراعية كفؽ ما يمي: راضيبحسب صفكؼ الأ
 الواقعة خارج المخطط التنظيمي:الزراعية  راضير تقسيم الأ قرا

 :خارج المخططات التنظيمية إلى ثمانية صفكؼ راضيتـ تقسيـ الأ 
( أربعػػػة صػػػفكؼ زراعيػػػة كمخططػػػة للبسػػػتثمار الزراعػػػي كىػػػي التػػػي تعتمػػػد عمييػػػا سػػػكرية 1

كندر ككػؿ لتحقيؽ الأمف الوذائي لتكفير احتياج سكرية مف القمػح كالشػعير كالقطػف كالشػ
 أنكاع الخضر.

 أما الصفكؼ الخامس كالسادس فمعظميا مخصص لزراعة الأشجار المثمرة. (2
الصفكؼ الساب  كالثامف ىي عبارة عف أراض صخرية خصصت لمتكس  السكني  (3

   .كالخدمي كلإقامة كؿ أنكاع المنشآت.

ىذه العقارات ( بعض العقارات يتكافر فييا عدد مف الصفكؼ لذا سمح الدليؿ لمالكي 4
بزراعة المحاصيؿ  1-4الخصبة التي تق  ضمف الصفكؼ مف  راضيباستثمار الأ

 .كالخضراكات )بالزراعة(
الضعيفة عديمة الإنتاج فسمح لمالكي ىذه العقارات  راضي( أما التكشفات الصخرية كالأ5

ف ببناو منشآت لمثركة الحيكانية أك معامؿ صناعات زراعية للؤجزاو التي تندرج ضم
 .8ك 7ككؿ أنكاع الإنشاوات في الصفكؼ  6ك 5الصفكؼ 
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 :الزراعية راضيص ببناء الحظائر ضمن الأ يلترخا
 تربيػػة أبقػػار()ببنػػاو حظػػائر لأغػػراض الاسػػتثمار الزراعػػي الحيػػكاني التػػرخيصيمػػنح 
 كفؽ ما يمي:

 .2 ـ 1000عف  رضألا تقؿ مساحة الأ -أ 

 .2 ـ200ألا تزيد مساحة الحظيرة عف  -ب 
 .ـ4ب مف جمي  الجيات لا تقؿ عف تأميف كجائ -ج 
  .التقيد بالأبعاد المحددة عف محاكر كحرـ الطرقات العامة أصكلان  -د 

ـ كأف تككف خارج 300أف تبعد عف حدكد المخططات التنظيمية لممدف مسافة  -ق 
 .المخطط التنظيمي لمبمداف كالقرل كالبمديات
 :شروط بناء البيت الزراعي خارج المخطط التنظيمي

الزراعيػػػة بحسػػػب  رضة البيػػػت الزراعػػػي المسػػػمكح يترخيصػػػو ضػػػمف الأتحػػدد مسػػػاح
 :(49)كفؽ التالي رضمساحة الأ

 :راضيكفؽ مخطط تصنيؼ الأ/ 4-1في حاؿ كجكد العقار في الصفكؼ مف /أكلا: 
 .2/ ـ4000الحد الأدنى لمساحة العقار / -

كشفات عمى الت 2/ـ80لا تزيد عف / أرضأيسمح بناو البيت الزراعي عمى مساحة  -
  .الصخرية الطبيعية ضمنان 

لا  أرضفي حاؿ كجكد تكشفات صخرية يسمح ببناو غرفة معدات كمحرؾ عمى مساحة  -
2/ ـ25تزيد عف /

 . 
 : راضيكفؽ مخطط تصنيؼ الأ /8-5في حاؿ كجكد العقار في الصفكؼ مف / :ثانيان 

 .2/ ـ8000الحد الأدنى لمساحة العقار / -
 2/ـ120لا تزيد عف / أرضعمى مساحة  يسمح بناو البيت الزراعي -

 

                                                           

(
 .29/5/2011( تاريخ 785القرار رقم ) 21
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 اشتراطات عامة: :ثالثان 

 يسمح ببناو طابقيف.  

 / ـ30الحد الأدنى لكاجية العقار/. 
  )ـ10الحد الأدنى لمكجائب )جانبية+خمفية. 

 / ـ8الكجيبة الأمامية لا تقؿ عف/. 
 / ـ6.5الارتفاع الأعظمي/. 

  2 ـ /120/إجمالية ة بسقؼ قرميدم بمساح يمنح ترخيص بالبناو لطابؽ ثافو. 
 / 2/ ـ80المساحة المكصكفة حكؿ البناو لا تتجاكز.  

 تعتبر غرفة المحركات كالمستكدع جزو مف المساحة المرخصة في البنديف السابقيف. 
 التقيد بالبعد عف محاكر كحرمات الطرؽ. 
  ي تحت المساحة المكصكفةأرضيسمح ب شادة خزاف.  

 لا يحجب الرؤية كلا  (سكر نباتي أك شبؾ)لعقار يسمح ببناو سكر خارجي عمى كامؿ ا
 ./ـ2يتجاكز ارتفاعو /

 / ـ./300لا يقؿ بعد العقار عف حدكد اقرب تجم  عمراني أك مخطط تنظيمي عف  

  تعيد طالب السكف بعدـ مسؤكلية المؤسسات الخدمية عف تقديـ الخدمات الأساسية في
 –صرؼ صحي) ة خطكط الخدمةحاؿ كاف البناو الزراعي المراد ترخيصو خارج نياي

يتـ إحالة قرار المجنة إلى الكحدة الإدارية المختصة (ىاتؼ –كيرباو –مياه شرب
 .لاستكماؿ إجراوات الترخيص كفؽ الاشتراطات المذككرة أعلبه (البمدية

 :ةملبحظ
المستصمحة الحككمية مف قبؿ كزارتي الرم كالزراعة  راضيلا يمنح الترخيص في الأ -

  .(راضيرم كمشاري  استصلبح الأ)مشاري  ال
   .يمن  منح التراخيص في مناطؽ من  البناو كالحرمات -
 البناء في المدينة القديمة:خص ر  3-

لاحتكائيػػا عمػػى تػػراث  ميمػػةاعتبػػرت منظمػػة اليكنسػػكك مدينػػة حمػػب مدينػػة تاريخيػػة 
مػػػؼ تمثػػػؿ مخت ميمػػػان أثػػػران  150إنسػػػاني عظػػػيـ يجػػػب حمايتػػػو, خاصػػػة كأف فييػػػا أكثػػػر مػػػف 
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سػػػجمت مدينػػػة  1978الحضػػارات الإنسػػػانية كالعصػػػكر السياسػػية التػػػي مػػػرت بيػػػا كفػػي عػػػاـ 
حمب في السػجلبت الأثريػة الرسػمية ككضػعت الإشػارة عمػى صػحائفيا العقاريػة, تثبيتػا لعػدـ 

أك مكاصػػػػفاتيا حتػػػػى مػػػػف قبػػػػؿ بمػػػػديتيا إلا بعػػػػد مكافقػػػػة الجيػػػػات  معالميػػػػاىػػػػدميا أك تويػػػػر 
  الأثرية. 
ىميػػػة مػػف مكقعيػػا الاسػػػتراتيجي الػػذم جعميػػا تمعػػػب دكران متميػػزان فػػػي كتػػأتي ىػػذه الأ 

 .كالعمكرية كحتى العصكر الحديثة الآكاديةتاريخ المنطقة منذ الممالؾ 
كعنػد تطبيػؽ , (60)لمدينػة القديمػةاكنتيجة لذلؾ اعتمػد نظػاـ ضػابطة البنػاو الخػاص ب

 :نكاعأنظاـ البناو تعطى التراخيص كليا عدة 
 ضمن المدينة القديمة: أنواع التراخيص
مختمفػػػة مػػػف التػػػراخيص التػػػي تعطػػػى فػػػي المدينػػػة القديمػػػة عمػػػى الشػػػكؿ  أنػػػكاعىنػػػاؾ 

 :(63)التالي
 .تجارة( –رخصة ترميـ )سكف  -أ 
 .تجارة( –)سكف  عادة بناوا  رخصة ىدـ ك  -ب 
 .رخصة قركض ترميـ السكف -ج 
 .ك ترميـ م  تويير تكظيؼ(أعادة بناو ا  ك  )ىدـ ويير تكظيؼترخصة  -د 

 .تجارة(–عماؿ بسيطة )سكف أـ رخصة ترمي -ق 
 تجارة(: –رخصة ترميم )سكن  -أ

 :التالية الأعماؿ تتضمف
 .)بركفيؿ - بيتكني خشبي سقؼ) أسقؼ ستبداؿا 1.
 .)تأسيس بدكف - التأسيس م ) جدار بناو عادةا  ك  فؾ 2.
 .جدراف تأسيس 3.

 (.غمس سقؼ - خشبي سقؼ) خفيؼ تسميح ذات  بيتكنية  عدسة صب 4.
                                                           

(
 مة في حمب.,مديرية المدينة القدي 2007النظام العمراني لممدينة القديمة  12

(
 , مديرية المدينة القديمة في حمب2009/  لعام 30قرار مكتب تنفيذي رقم / 11
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 :المطموبة الثبوتية وراقالأ 

 .حمب مدينة مجمس في لمعامميف الصحي التعاكني الصندكؽ إدارة مف مصدؽ مصنؼ 1.

 .المطمكبة بالأعماؿ العلبقة صاحب طمب 2.

 .الشخصية اليكية عف صكرة 3.

 .العقارم السجؿ مف عقارم قيد بياف 4.

 .أصكلان  مصدؽ لمبناو معمارم أك) كادسترك) مساحي مخطط 5.

 (.بالترخيص خاص) استقامة مخطط 6.

 ىػك الطمػب صػاحب كػكف حػاؿ فػي تقػديميا مػف يعفػى (أصػكلان  لمعقار المالكة الجية مكافقة 7.

 ؾ(.المال

 ان(.مؤجر  العقار ككف حاؿ في) قديـ عقد أك ميلبدية سنة مف لأكثر مكثؽ آجار عقد 8.

                                                           نشػػػػػػػػائية فػػػػػػػػي العقػػػػػػػػار تكضػػػػػػػػح المشػػػػػػػػاكؿ الإ مخططػػػػػػػػات معماريػػػػػػػػة لمكضػػػػػػػػ  الػػػػػػػػراىف 9.
 .كمخططات معمارية لمكض 

 .حسابية مذكرة انشائية م  كمخططات الدارس الميندس مف كمصدقة المقترح 10.

كاجيػػة   ف تكػػكف مكثقػػة عمػػى مخطػػط الكضػػ  الػػراىف )صػػكرة أصػػكر لمعقػػار كيفضػػؿ  11.
 (.الترميـ لأماكف صكر  +خميةدا كاجية لكؿ خارجية مف الشارع +صكر

 .الكاحدة لمنافذة كصؿك  فنية لجنة كصؿ 12.

 تجاري(: –عادة بناء )سكن ا  رخصة ىدم و  -ب
 :لتالية عماللأا تتضمن

عادة ىدـ 1.  .جزئي أك كامؿ بشكؿ العقار بناو كا 

 .مسبقان  متيدمة غرؼ بناو عادةإ 2.

 :الثبوتية وراقالأ 

 .مجمس المدينة في لمعامميف الصحي لتعاكنيا الصندكؽ إدارة مف مصدؽ مصنؼ 1.

 .المطمكبة بالأعماؿ العلبقة صاحب طمب 2.
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 .اليكية الشخصية عف صكرة 3.

 .العقارم السجؿ مف عقارم قيد بياف 4.

 .أصكلان  مصدؽ لمبناو معمارم أك (كادسترك) مساحي مخطط 5.

 (.بالترخيص خاص)  ستقامةا مخطط 6.

 ىك الطمب صاحب ككف حاؿ في تقديميا مف يعفى) أصكلان  قارلمع الجية المالكة مكافقة 7.

 .(المالؾ

 (.مؤجر العقار ككف حاؿ في) قديـ عقد أك ميلبدية سنة مف لأكثر مكثؽ آجار عقد 8.

 كمخططات العقار في الإنشائية المشاكؿ تكضح الراىف لمكض  معمارية مخططات 9.
 مذكرة م  إنشائية كمخططات الدارس الميندس مف كمصدقة المقترح لمكض  معمارية
 .حسابية

ف تككف مكثقة عمى مخطط الكض  الراىف )صكرة كاجية أصكر لمعقار كيفضؿ  10.
 .صكر لكؿ كاجية داخمية +صكر لاماكف التيدـ في العقار( خارجية مف الشارع +

 .النافذة الكاحدة كصؿك  فنية لجنة كصؿ 11.

عادة اليدم شروط  :البناء وا 

 .العامة السلبمة لجنة تقرير عمى كبناو كالساكنيف العامة مةالسلب عمى خطر 1.

 .قديـ كتيدـ أصلبن  متيدـ العقار 2.

 :رخصة قرو  ترميم السكن -ج
 :التالية الأعماؿ تتضمف

 .)بيتكني سقؼ -ي بركفيم سقؼ  - خشبي سقؼ) أسقؼ استبداؿ 1.

 .التأسيس م  جدراف بناو عادةا  ك  فؾ 2.

 .بالعقار آخر أثرم معمـ أم أك قبب كأ أكشاؾ بناو أك ترميـ 3.

 :المطموبة الوثائق

 .العلبقة صاحب طمب 1.

 .عقارم قيد بياف 2.

 .مصدؽ معمارم أك( كادسترك) مساحي مخطط 3.
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 .استقامة مخطط 4.

 .أصكلان  المالؾ مكافقة 5.

 .الكفيؿ ىكية عف صكرة, المستفيد ىكية عف صكرة 6.

عادة بن -د  اء أو ترميم مع تغيير التوظي (:رخصة تغيير توظي  )ىدم وا 
 :الثبوتية وراقالأ 

 .حمب مدينة مجمس في لمعامميف الصحي التعاكني الصندكؽ إدارة مف مصدؽ مصنؼ 1.

 .المطمكبة بالأعماؿ العلبقة صاحب طمب 2.

 .الشخصية اليكية عف صكرة 3.

 .العقارم السجؿ مف عقارم قيد بياف 4.

 .أصكلان  مصدؽ لمبناو ممعمار  أك( كادسترك) مساحي مخطط 5.

 .)بالترخيص خاص) استقامة مخطط 6.

 .أصكلان  لمعقار المالكة الجية مكافقة 7.

 (.مؤجر العقار ككف حاؿ في) قديـ عقد أك ميلبدية سنة مف لأكثر مكثؽ آجار عقد 8.

مخططػػػػات معماريػػػػة لمكضػػػػ  الػػػػراىف تكضػػػػح المشػػػػاكؿ الانشػػػػائية لمعقػػػػار كمخططػػػػات  9.
تػػرح كمصػػدقة مػػف المينػػدس الػػدارس كمخططػػات انشػػائية كمػػذكرة معماريػػة لمكضػػ  المق

 حسابية.

 خارجية كاجية صكرة) الكض  الراىف مخطط عمى مكثقة تككف أف ؿضكيف لمعقار صكر 10.

 ع(.التصد لأماكف صكر +داخمية كاجية لكؿمف الشارع +صكر 
 .الكاحدة النافذة كصؿك  فنية لجنة كصؿ 11.

 :تجارة(–سكن أعمال بسيطة ) ترميمرخصة  -ه
 تمديػدات  -صػحية تمديػدات - بػلبط  -كمسػية  زريقػة) :التاليػة الأعمػاؿ تتضػمف

سػػتارة  –تركيػػب أبػػكاب خشػػبية  –تركيػػب رفػػكؼ خشػػبية  -كرديكػػ  -ف دىػػا  - كيربائيػػة
 سقيفة(. –حجرية 

 :المطموبة الوثائق

 ب.مصنؼ مصدؽ مف إدارة صندكؽ التعاكني الصحي لمعامميف في مجمس مدينة حم 1.
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 .بةك المطم بالأعماؿ العلبقة بصاح بمط 2.

 .ف اليكية الشخصيةع صررة 3.

 .عقارم قيد فبيا 4.

 .مصدؽ لمبناو معمارم كأ مساحي مخطط  5.

ب الطمػب ىػك صػاح كفكػ حػاؿ في  تقديمياف م يعفى) لان ك أص لمعقار المالكة الجية ةفقاك م 6.
 .)المالؾ

 .قديـ عقد كأ ميلبدية سنة مف لأكثر ثؽك م آجار عقد 7.

 .كر لمعقار مف الداخؿ كالخارجص 8.

 .صؿ لمنافذة الكاحدةك فنية  لجنة كصؿ 9.

 الأبنية الخدمية: رخص 4-
تشمؿ الأبنية الخدمية المبػاني التعميميػة, الصػحية, الدينيػة, التجاريػة كغيرىػا إلا أننػا 

 سنستعرض كمثاؿ عنيا ىك ترخيص الأبنية التعميمية.
 :يةالأبنية التعميمترخيص 

إلػػػى جانػػػب الأبنيػػػة التعميميػػػة الحككميػػػة ىنػػػاؾ البنيػػػة التعميميػػػة الخاصػػػة التػػػي يقػػػكـ 
إلػػى المديريػػة المعنيػػة الاسػػتمارة المعتمػػدة بعػػد ممئيػػا بمػػا مقػػدمان   الخػػاصبتأسيسػػيا القطػػاع 

ينسجـ م  كضػعو )شػخص طبيعػي, شػخص اعتبػارم, شػخص طبيعػي مػ  شػركاو, قطػاع 
   للبزمة, كمرافقة بالثبكتيات الآتية:مشترؾ( ممصقان عمييا الطكاب  ا

جػػػازة صػػػكرة مصػػػدقة عػػػف الإ –صػػػكرة عػػػف اليكيػػػة الشخصػػػية لمشػػػخص الطبيعػػػي  -أ 
تقريػػػػر طبػػػػي –غيػػػػر محكػػػػكـ  –كثيقػػػػة غيػػػػر عامػػػػؿ –الجامعيػػػػة كالمؤىػػػػؿ التربػػػػكم 

 مراض السارية كالمعدنية.يثبت خمكه مف الأ مصدؽ اصكلان 

صػكرة مصػدقة أصػكلان مػف  أما لمشخص الطبيعي م  شركاو يضاؼ إلى ما سبؽ: -ب 
عقد الشركة تحدد فيو حصص الشركاو أك نسبة إسياميـ كفي حػاؿ كػاف الشػركاو 
غير سكرييف يجب أف تككف نسػبة إسػياـ الشػريؾ السػكرم فػي الشػركة لا تقػؿ عػف 

 .%( مف قيمة رأس الماؿ51)
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 ان يرفػػؽ كثيقػػة تثبػػت قانكنيػػة الشخصػػية الاعتباريػػة ككتابػػف أمػػا الشخصػػية الاعتباريػػة -ج 
عػػف ممثػػؿ الشخصػػية الاعتباريػػة يسػػمي فيػػو نائبػػان عنػػو تتػػكافر فيػػو  ان صػػادر  ان رسػػمي

 شركط صاحب الترخيص م  الثبكتيات.

 :لترخيص بناء تعميمي المخططات والوثائق المطموبة

تقػػػكـ المديريػػػة برفػػػ  الاسػػػتمارات الخاصػػػة لمشػػػخص الطبيعػػػي كشػػػركائو )فػػػي حػػػاؿ 
يطمػػػػػب مػػػػػف طالػػػػػب التػػػػػرخيص خطيػػػػػان إرفػػػػػاؽ الاعتباريػػػػػة ك  الشخصػػػػػيةكجػػػػػكدىـ( أك نائػػػػػب 

 :(61)الآتي
مخططات معمارية تفصيمية )إذا كاف البنػاو جػاىزان( أك مخططػات ىندسػية مبدئيػة  -أ 

 .)إذا كاف البناو غير جاىز(
كثيقػػة تثبػػت ممكيػػة العقػػار أك صػػكرة مصػػدقة مػػف عقػػد الإيجػػار لمػػدة لا تقػػؿ عػػف  -ب 

قػػػة مصػػػػدقة مػػػػف الجيػػػػات خمسػػػة أعػػػػكاـ كلممنػػػػاطؽ الحدكديػػػة ثلبثػػػػة أعػػػػكاـ أك كثي
 .المعنية تثبت حيازة البناو حيازة مشركعة

تػػػػػدرس المخططػػػػػات كترفػػػػػ  المعاممػػػػػة إلػػػػػى المحافظػػػػػة لمحصػػػػػكؿ عمػػػػػى المكافقػػػػػات 
تبيف الكض  التنظيمػي لمعقػار يكضػح فييػا عػدـ كجػكد مػا يمنػ  مػف  كثيقةالمطمكبة كلإرفاؽ 

لممكقػػػ  العػػػاـ يبػػػيف تػػػرخيص المؤسسػػػة التعميميػػػة الخاصػػػة عمػػػى ىػػػذا العقػػػار مػػػ  مخطػػػط 
الطرقػػػػات المؤديػػػػة لمكقػػػػ  المؤسسػػػػة ثػػػػـ تعػػػػاد المعاممػػػػة إلػػػػى المديريػػػػة لاسػػػػتكماؿ إجػػػػراوات 

   .الترخيص أصكلان 
بعػػد الحصػػكؿ عمػػى مكافقػػة كزارة الداخميػػة تقػػكـ المديريػػة بعػػرض الطمػػب مػػ  ممحقاتػػو 

عمػػى طالػػب لشػػؤكف التعمػػيـ الخػاص لمنظػػر فػي مػػنح المكافقػػة المبدئيػة ك  الفرعيػةعمػى المجنػػة 
الترخيص إنجػاز البنػاو فػي خػلبؿ فتػرة لا تتجػاكز ثػلبث سػنكات تحػت طائمػة إلوػاو المكافقػة 
كلا تعػػد ىػػذه المكافقػػة ممزمػػة لمػػنح التػػرخيص النيػػائي أك لافتتػػاح مؤسسػػة قبػػؿ صػػدكر قػػرار 

 .الترخيص أصكلان 

                                                           

(
 .( وزارة الادارة المحمية في سوريا2011شروط ترخيص الابنية التعميمية التابعة لوزارة التربية ) 10
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ييعمػػػػـ طالػػػػب التػػػػرخيص خطيػػػػان بتجييػػػػز البنػػػػاو كتعديمػػػػو كفػػػػؽ المخططػػػػات المبدئيػػػػة 
, كعنػػػد انتيػػػاو تجييػػػز كامػػػؿ البنػػػاو ييعمػػػـ طالػػػب التػػػرخيص البنػػػاوعتمػػػدة مػػػف قبػػػؿ لجنػػػة الم

 .المديرية خطيان ليتـ تحديد مكعد لكشؼ لجنة البناو
  :المبنى التعميميالشروط الواجب توفرىا في موقع 

 :61الشركط الخاصة بمكق  المبنى التعميمي عمى النحك التالي بعضىناؾ 

  التعميمية قريبان مف المناطؽ المأىكلة بالسكاف كيسػيؿ الكصػكؿ أف يككف مكق  المؤسسة
إليو كبعيػدان عػف كػؿ مػا يػؤثر فػي الرسػالة التربكيػة مػف مصػادر ضكضػاو, كعػف كػؿ مػا 

كالمقػػػاىي كالملبىػػػي كدكر السػػػينما كصػػػالات  يعػػػرصض صػػػحة الطمبػػػة كالعػػػامميف لمخطػػػر
  .اثمة الأخرلالأفراح , محطات تحكيؿ الطاقة الكيربائية كالأماكف المم

  عند ظيػكر حػالات اضػطرارية, تسػتدعي بنػاو مدرسػة قريبػة مػف شػارع ذم حركػة كثيفػة
ـ( 10لمسيارات, فيجػب ألٌا تقػؿ المسػافة الفاصػمة بػيف كتمػة المدرسػة كحػرـ الشػارع عػف )

(ـ لمػػػدارس التعمػػػيـ الأساسػػػي كالثػػػانكم, كألا يكػػػكف مػػػدخؿ 25لريػػػاض الأطفػػػاؿ, كعػػػف )
 .ة عمى الشارع الرئيسي مباشرةالمدرسة الخاص بالطمب

  ألا يكػػػػكف البنػػػػاو مشػػػػتركان مػػػػ  مؤسسػػػػة أك جمعيػػػػة سياسػػػػية أك دينيػػػػة أك خيريػػػػة أك دكر
 .العبادة, أك جزوان منيا

 مخػػابر لوكيػػة( ضػػمف بنػػاو طػػابقي سػػكني,  -إذا كػػاف مكقػػ  المؤسسػػة )ريػػاض الأطفػػاؿ
مكجػػػب %( مػػػف أصػػػحاب البنػػػاو ب70يشػػػترط لمتػػػرخيص الحصػػػكؿ عمػػػى عػػػدـ ممانعػػػة )

 .كثيقة مصدقة صادرة عف الكحدة الإدارية المختصة في المحافظة

 أف تككف الطرقات المؤدية إلى المؤسسة نافذة كمزفتة كمحققة لشركط الإدارة المحمية. 

  :الشروط والمعايير الضرورية لأبنية ريا  الأطفال

يتػػألؼ بنػػاو الركضػػة مػػف طػػابؽ كاحػػد كفػػي حػػاؿ كجػػكد فػػركؽ فػػي المناسػػيب يػػتـ  -أ 
%(, كيجػكز لمجنػة البنػاو اعتمػاد 1جييزىا بمنحدرات مناسبة لا يزيد ميميا عمى )ت

العقػػار فػػي حػػاؿ كجػػكد درجػػات عنػػد المػػدخؿ تتناسػػب مػػ  أعمػػار الأطفػػاؿ لا يزيػػد 
 ./ سـ أك منحدر مناسب15-17عددىا عف ست درجات يتراكح ارتفاعيا بيف/

                                                           
 0222لعام  11الاشتراطات المنصوص عنيا في المرسوم  12
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ص, فػي حػاؿ كجػكد مراحػؿ تستقؿ الركضة كفناؤىا كباحاتيا كمرافقيا بحيٌزىػا الخػا -ب 
  .أخرل في المدرسة

  .يحتكم بناو الركضة أقسامان تتكافؽ م  فئات أعمار الأطفاؿ المقبكلة فييا -ج 

يحػػػػكم البنػػػػاو دكرات الميػػػػاه كمناىػػػػؿ الشػػػػرب الخاصػػػػة بالأطفػػػػاؿ, ذات الكصػػػػكؿ  -د 
( مشػػػارب 4( طفػػػلبن )180كالاسػػػتخداـ المناسػػػب كالمػػػريح بحيػػػث يخصػػػص لكػػػؿ )

  .مى الأقؿدكرة مياه ع (12ك)

إذا كػاف عػدد  2/ـ8يضـ بناو الركضة غرفة خاصة بالإدارة لا تقؿ مساحتيا عف / -ق 
الشعب ست فما دكف م  دكرة مياه خاصة بػالإدارة كالمعممػيف, أمػا فػي حػاؿ زيػادة 
العػدد عمػى ذلػؾ, فيشػترط تخصػيص غرفػة أك أكثػر لممعممػيف, مػ  مرافػؽ تتناسػب 

 .م  أعدادىـ

كتحتسب مساحة الباحػة الرمميػة كالعشػبية المفركشػة  تحكم الركضة باحة مرصكفة -ك 
)بالكػازكف( ضػػمف مسػػاحة الباحػػة بحيػػث لا تقػػؿ حصػػة الطفػػؿ مػػف مسػػاحة الباحػػة 

مػػػػف الباحػػػػة المعتمػػػػدة, كيجػػػػب ألا يقػػػػؿ  (%15-35)كيظمٌػػػػؿ مػػػػف  2( ـ1.5عػػػػف )
  .ـ ليتـ احتسابيا ضمف مساحة الباحة( 3)عرض الكجيبة عف 

2/ـ90كمساحة الباحة عف / 2/ـ20الصفية عف /يجب ألا تقؿ مساحة الشعبة  -ز 
. 

يحيط البناو بكؿ مرافقو سكر آمف, كيتـ تجنب تشكيؿ السػطكح الخشػنة مػف كجيػو  -ح 
  .الداخمي

تزكد الركضػة بنمػاذج متعػددة مػف الألعػاب الثابتػة البلبسػتيكية الآمنػة شػكلبن كمػادة  -ط 
لأراجػػػيح, كالمناسػػػبة لأعمػػػار الأطفػػػاؿ مػػػف حيػػػث الحجػػػـ كنػػػكع الأنشػػػطة, مثػػػؿ )ا

  .الزلاقات, أجيزة التكازف( بحيث يكض  تحتيا مادة ماصة لمصدمات

د بنػػاو الركضػػة بػػأجيزة الإطفػػاو, كأجيػػزة الحمايػػة مػػف خطػػر التيػػار الكيربػػائي  -م  يػػزكَّ
 .)قاط  كيربائي تفاضمي( عمى الأقؿ....إلخ

 .تكافر الإضاوة المباشرة كالتيكية الطبيعية في الشعب كالقاعات الممحقة بيا -ؾ 

 .(ـ3-5يتراكح ارتفاع السقؼ في الشعبة الصفية بيف ) -ؿ 
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2( ـ1لا تقؿ المساحة المخصصة لمطفؿ الكاحد في الشعبة عف ) -ـ 
. 

( طفػػلبن ميمػػا ازدادت 35لا يزيػػد عػػدد الأطفػػاؿ فػػي القاعػػة الصػػفية الكاحػػدة عمػػى ) -ف 
 .مساحتيا

تراعػػػػى التسػػػػييلبت الضػػػػركرية لاسػػػػتقباؿ ذكم الحاجػػػػات الخاصػػػػة فػػػػي العناصػػػػر  -س 
  .ارية في المدرسة جميعيا كغرفة مصادر خاصةالمعم

 الشروط والمعايير الضرورية لأبنية مرحمتي التعميم الأساسي والثانوي:
 :يشترط أف تحكم أبنية مرحمتي التعميـ الأساسي كالثانكم ما يأتي 

كدكرة ميػػػاه للئداريػػػيف إذا كػػػاف عػػػدد الشػػػعب  2/ـ8غرفػػػة لممػػػدير لا تقػػػؿ مسػػػاحتيا عػػػف / 1.
, يشػترط تخصػيص غرفػة ست شعب ف ما دكف, كفي حاؿ زيادة عدد الشعب عمػى سػتو

مػ  مرافػؽ  2/ ـ8لأميف السر, كقاعة مناسػبة لممدرسػيف لا تقػؿ مسػاحة كػؿ منيػا عػف /
 .خاصة بالإدارييف كالمعمميف تتناسب م  عددىـ

/ شػعبة لمحمقػة الثانيػة مػف مرحمػة التعمػيـ الأساسػي 15لمحاسػكب لكػؿ /ك  مختبرات لمعمػكـ 2.
أمػػػا الصػػػفكؼ السػػػتة  2( ـ30كالمرحمػػة الثانكيػػػة بحيػػػث لا تقػػػؿ مسػػػاحة كػػػؿ منيػػػا عػػػف )

عمػػػػى أف تحتػػػػكم الكسػػػػائؿ  2/ـ20تػػػػزكد بقاعػػػػة متعػػػػددة الأغػػػػراض بمسػػػػاحة /فالأكلػػػػى 
 .التعميمية اللبزمة بما فييا الحاسكب

 2( ـ24مكتبة كاحدة لكامؿ المؤسسة لا تقؿ مساحتيا عف ) 3.

الإنػارة كالتيكيػة الطبيعيػة يمكػف اسػتخدامو كمخبػر حاسػكب أك في حاؿ كجكد قبك يحقؽ  4.
 .عمكـ أك مكتبة أك غرؼ إدارية كقاعات ممحقة

لمثػػػانكم ك  للؤساسػػػيـ ( 22× 11تحػػػكم المدرسػػػة باحػػػة مرصػػػكفة لا تقػػػؿ أبعادىػػػا عػػػف ) 5.
(% مػف مسػاحتيا, بحيػث 15-35لتحقؽ أبعاد ممعػب نظػامي يظمٌػؿ منيػا )ـ (24× 12)

. كيجب ألا تقؿ عرض الكجيبػة 2( ـ1.5)لب مف مساحة الباحة عف لا تقؿ حصة الطا
 ./ـ ليتـ احتسابيا مف ضمف مساحة الباحة5عف /

  .يحاط بناو المدرسة كباحاتيا كملبعبيا ككافة ممحقاتيا بسكر آمف 6.

أجيزة الإطفػاو, كأجيػزة الحمايػة مػف خطػر التيػار الكيربػائي )قػاط  كيربػائي تفاضػمي(,  7.
 .اة.......إلخكسلبلـ النج
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  .تيكية طبيعية في القاعات الصفية كالقاعات الممحقة بياك  تكافر إضاوة مباشرة 8.

مناىػػػػؿ الشػػػػرب الخاصػػػػة بالطمبػػػػة, ذات الكصػػػػكؿ كالاسػػػػتخداـ المناسػػػػب ك  دكرات الميػػػػاه 9.
طالبػان مػ  كجػكب فصػؿ  (30كالمريح, بحيث يخصص دكرة مياه كمنيؿ كموسػمة لكػؿ )

 .ت البناتكحدات البنيف عف كحدا

(ـ إذا كانػػػت الصػػػفكؼ عمػػػى 1.8ممػػػرات أمػػػاـ الوػػػرؼ الصػػػفية لا يقػػػؿ عرضػػػيا عػػػف ) 10.
 .(ـ إذا كانت الصفكؼ عمى الطرفيف3طرؼ كاحد, كلا يقؿ عف )

 .( سـ لمدرجة الكاحدة15-17/ـ كينفذ بارتفاع )3عرض الدرج / 11.

 .(ـ3-5يتراكح ارتفاع السقؼ في الشعبة الصفية بيف ) 12.

لمتعمػػػػيـ  2( ـ1حة مخصصػػػػة لمطالػػػػب الكاحػػػػد فػػػػي القاعػػػػة الصػػػػفية لا تقػػػػؿ عػػػػف )مسػػػػا 13.
  .الأساسي كالتعميـ الثانكم

( طالبػػان فػػي مرحمػػة التعمػػيـ 40عػػدد الطػػلبب فػػي القاعػػة الصػػفية الكاحػػدة لا يزيػػد عمػػى ) 14.
الأساسػػػي كمرحمػػػة التعمػػػيـ الثػػػانكم كيجػػػكز لمػػػكزارة إعػػػادة النظػػػر فػػػي ىػػػذه الأعػػػداد عنػػػد 

  .بتعميمات كزاريةالمزكـ 

تراعى التسييلبت الضركرية لاستقباؿ ذكم الحاجات الخاصػة فػي العناصػر المعماريػة  15.
  .في المدرسة جميعيا كغرفة مصادر خاصة

فػػي حػػاؿ كجػػكد أكثػػر مػػف مرحمػػة دراسػػية, تسػػتقؿ كػػؿ مرحمػػة بفنائيػػا كباحاتيػػا كمرافقيػػا  16.
ـ الأساسي في البناو كالباحػات بػيف بحيزىا الخاص. )كيتـ الفصؿ في المؤسسات التعمي

 ).الصفكؼ الستة الأكلى كالثلبث الأخيرة

كفػػػي الأبنيػػػة  2/ـ20يجػػب ألا تقػػػؿ مسػػػاحة الشػػػعبة الصػػػفية فػػػي الأبنيػػػة الجػػػاىزة عػػػف / 17.
 .2ـ/30المشادة كمؤسسات تعميمية خاصة عف /

يمكػػػػف لصػػػػاحب المؤسسػػػػة إضػػػػافة ممحقػػػػات لممؤسسػػػػة, كالمسػػػػابح كقاعػػػػات متعػػػػددة  18.
 الأغراض كالمطاعـ كالمسرح كالملبعب كالمساحات الخضراو. 

%( فػي حػاؿ 10يمكف أف يككف ارتفاع السقؼ كعرض الممرات كالكجائب أقؿ بنسػبة ) 19.
 .اقتضت طبيعة البناو الجاىز ذلؾ
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 :وتجييزاتيارىا شروط أبنية المخابر المغوية ومعايي

 .ي أك قبك سكنيأرضأف يككف المخبر في طابؽ كاحد  -أ 

جػػكد ثػػلبث قاعػػات صػػفية عمػػى الأقػػؿ بحيػػث لا تقػػؿ مسػػاحة الورفػػة الصػػفية عػػف ك  -ب 
  .بالإضافة إلى غرفتيف إداريتيف مناسبتيف 2ـ(20)

ـ( 3ضػػػركرة تػػػكفر فسػػػحة سػػػماكية )فنػػػاو خػػػارجي أك كجيبػػػة لا يقػػػؿ عرضػػػيا عػػػف  -ج 
 .2( ـ0.5يخصص لمدارس فييا مساحة لا تقؿ عف )

 .2ـ( 1اسية لا تقؿ عف )المساحة المحددة لمدارس في القاعة الدر  -د 

 .2ـ (0.5المساحة المحددة لمدارس في الفناو الداخمي )البيك( لا تقؿ عف ) -ق 

إذا كاف المخبر ضمف بنػاو سػكني, كجػب أف يكػكف لػو مػدخؿ خػاص مسػتقؿ عػف  -ك 
 .المدخؿ الرئيسي لمبناو السكني

  .بصريةك  تجييز إحدل الورؼ المعتمدة بتجييزات سمعية -ز 

 .ة كالتيكية الطبيعية في القاعات الدراسيةتكافر الإضاوة المباشر  -ح 

 .( ـ3-5يتراكح ارتفاع السقؼ في الشعب الصفية بيف ) -ط 

  .السلبمة كالحماية أنظمةتكافر  -م 

  .تكافر دكرات مياه خاصة لمطمبة م  مراعاة فصؿ دكرات الإناث عف الذككر -ؾ 

  .تكافر دكرة مياه خاصة بالإدارييف كالمدرسيف -ؿ 

   :الصناعية المنشآت رخص -5
المعتمػدة  تمنح التراخيص الصناعية مف المدينة الصناعية مف خػلبؿ النافػذة الكاحػدة

في كؿ مدينة صناعية لتنفيذ كافة طمبات المستثمريف لػدل كافػة الػكزارات كالجيػات المعنيػة 
تػػػػرتبط كػػػػؿ مدينػػػػة صػػػػناعية مباشػػػػرة بػػػػكزير الإدارة المحميػػػػة ك  كتبسػػػػيط الإجػػػػراوات الإداريػػػػة

 .  (64)كالبيئة
 :أنكاع مف الصناعات التي تحتاج لمترخيصعدة  ىناؾ

                                                           

(
 .2004دن الصناعية في سورية عام / لاحداث الم57المرسوم رقم / 12
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 مطػاحف الحبػكب ػ السػػػكاكر ػ المقبػػلبت الوذائيػة ػ المشػركبػػػات   :الصناعػػػػات الوذائيػة
 .الوازية ػ البكظة ػ البسككيت

 النسػػػيج الآلػي ػ التريػػػكك ػ السػػػػػػجاد ػ التطريػز الآلػي ػ الصػباغة   :الصناعػػػػػات النسػػػيجية
  .الألبسة الجاىزة  -ر كالتحضي

 تصػػني  آلات الأثػػػػػاث المنزلػػي الخشػػبي كالمعػػػػػدني ػ الأدكات  :الصػػناعات اليندسػػػػية
الكيربػػػػػػػػائية المنزليػػػػػػػة ػ المنتجػػػػػػات البيتكنيػػػػة الجػاىزة ػ الحديػد الصػمب ػ منتجػات البػكلي 

 .GRPايتيميف كالػ
 ػة ػ المبيػػػػدات ػ البلبسػػػػػتيؾ ػ الحبيبػات البلبسػػػتيكية ػ مػػػكاد الأدكيػػ :الصنػػػػػػاعات الكيماكيػة

 .التجميػؿ ػ المنظفػػػات ػ الصابكف
 صناعو البرمجيات.   

 :مترخيص بإقامة المنشآت الصناعيةالوثائق المطموبة ل

الراغبكف في التراخيص ب قامة منشػآت صػناعية بطمبػات ترخيصػيـ  المكاطنكفيتقدـ 
 :  66ات العلبقة مقترنة بالثبكتيات التاليةالى المديريات ذ

اسػػتمارة طمػػػب تػػرخيص كفػػػؽ النمػػكذج المعتمػػػد مػػف كزارة الصػػػناعة تتضػػمف الجػػػدكل  -أ 
 .الاقتصادية

كاتالكجػػات كعػػركض أسػػعار لػػلآلات المسػػتكردة كصػػكر لػػلآلات المحميػػة تتضػػمف أىػػـ  -ب 
ظػػػيـ نتاجيػػػة أك تعيػػػد خطػػػي بتقػػػديميا عنػػػد تنالمكاصػػػفات الفنيػػػة كخاصػػػة الطاقػػػة الإ

   .السجؿ الصناعي
 .مكافقة الأمف السياسي لصناعة الطباعة -ج 
المكاصػػػفات القياسػػػية المعتمػػػدة مصػػػدقة مػػػف غرفػػػة الصػػػناعة فػػػي المحافظػػػة أك ىيئػػػة  -د 

المكاصػػػفات كالمقػػػاييس العربيػػػة السػػػكرية لمنتجػػػات المشػػػركع  أك تعيػػػد بتقػػػديميا عنػػػد 
 .تنظيـ السجؿ الصناعي

   .س كرسكـ لعممية الترخيص .ؿ (36+ 15000) يصالات مالية بقيمةإ -ق 
                                                           

(
 .( وزارة الصناعة في سوريا2014) الضوابط الناظمة لترخيص المنشآت الصناعية 11



204 

تصػػػػريح بػػػػأف طالػػػػب التػػػػرخيص غيػػػػر مكظػػػػؼ فػػػػي دكائػػػػر الدكلػػػػة كعمػػػػى مسػػػػؤكليتو  -ك 
   .الشخصية أك كثيقة رسمية تثبت ذلؾ

 دارية عند تنظيـ السجؿ الصناعي. تعيد خطي بتقديـ مكافقة الجية الإ -ز 

صػػكرة عػػف اليكيػػة الشخصػػية عمػػى الػػكجييف لطالػػب التػػرخيص كلكامػػؿ الشػػركاو فػػي  -ح 
   .ككف المشركع شركة حاؿ

 .كبعد ذلؾ تقدـ ىذه الثبكتيات ضمف مصنؼ الى الدائرة المختصة
 :ترخيص حرفة صناعيةلالمطموبة  وراقالثبوتيات والأ 

كممصػؽ عميػو الطكابػ  القانكنيػة المطمكبػة  طمب ترخيص حرفة صناعية مكقػ  اصػكلان  -أ 
   .كيملؤ ىذا الطمب بخط كاضح كيفضؿ طباعتو عمى الآلة الكاتبة

مكقػػ   (تعيػػد غيػػر مكظػػؼ )لكػػؿ فػػرد مػػف الأفػػراد الػػراغبيف بالحصػػكؿ عمػػى التػػرخيص -ب 
 اصكلان كممصؽ عميو الطاب  القانكني. 

تعيػػػػد بتػػػػأميف مكافقػػػػة الجيػػػػة الاداريػػػػة قبػػػػؿ الحصػػػػكؿ عمػػػػى شػػػػيادة ممارسػػػػة الحرفػػػػة  -ج 
 .الصناعية

تعيػػػد بتػػػأميف الفػػػكاتير أك الكتالكجػػػات )أك الصػػػكر( عػػػف الآلات قبػػػؿ الحصػػػكؿ عمػػػى  -د 
 يادة ممارسة الحرفة الصناعية مكق  أصكلا كممصؽ عميو الطاب  القانكني.ش

صػػكرة عػػف اليكيػػة الشخصػػية عمػػى الػػكجييف كلكامػػؿ الشػػركاو فػػي حػػاؿ كػػكف الطمػػب  -ق 
  .شركة

 مكافقة مبدئية )بياف رأم( للبنتساب الى الجمعية الحرفية المختصة.  -ك 

 (5000  ليا )بقيمة رسـ ترخيص مدفكع في مديرية المالية في المحافظة التاب -ز 

 .لى الدائرة المختصةإكبعد ذلؾ تقدـ ىذه الثبكتيات ضمف مصنؼ 
 أحكام استثنائية لمترخيص:

يمكف تقديـ طمب التػرخيص بحيػث يحػكم عمػى أكثػر مػف نشػاط ب ضػبارة كاحػدة كيتكجػب  -
عميو رسـ ترخيص كاحد شريطة أف تككف الحػرؼ المطمػكب ترخيصػيا متقاربػة كمتشػابية 

 .سمبان عمى بعضيا البعض كلا تؤثر
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لا يجػػػكز إقامػػػة المنشػػػآت الصػػػناعية أك تكبيػػػر حجميػػػا أك توييػػػر غرضػػػيا الصػػػناعي أك  -
إقامتيػا إلا بتػرخيص مػف كزارة الصػناعة , بعػد أخػد رأم لجنػة يصػدر بتشػكيميا قػرار مػف 
مكانيػات الاسػتيلبؾ المحمػي  رئيس الجميكرية يصدر بمراعػاة حاجػة الػبلبد الاقتصػادية كا 

   .تصدير , كفي نطاؽ خطط التنمية الاقتصادية كالاجتماعية لمدكلةكال

اسػتثمارىا ك  لا يجكز لمصناعي المستثمر لممقاسـ المعدة لمصناعة بناو منشأتو الصػناعية -
إلا لمورض المحدد في قرار الترخيص كخلبفان لذلؾ يفسخ العقد كيتحمػؿ الصػناعي كامػؿ 

  .شآت المنفذة كصادر المقسـالمسؤكلية كلا يعكض عميو مف قيمة المن
يجكز لمصناعي المسػتثمر لممقاسػـ المعػدة لمصػناعة التنػازؿ أك البيػ  أك التػأجير لمقسػمو  -

بعد بنائو كاسػتثماره فيمػا أعػد لػو بمكجػب قػرار التػرخيص بعػد أخػذ مكافقػة مجمػس المدينػة 
 مفسػػػكخان حكمػػػان كأف يكػػػكف مسػػػددان كافػػػة التزاماتػػػو الماليػػػة كخلبفػػػان لػػػذلؾ يعتبػػػر عقػػػد البيػػػ  

  .المقسـيصادر ك  يتحمؿ الصناعي كامؿ المسؤكليةك 
 أنواع التراخيص الصناعية  وشروط الافراز:

 مستكدعات. -أ 
 صناعات صورل. -ب 
 الصناعات غير المضرة بالصحة كمستكدعات. -ج 

 الصناعات المضرة بالصحة. -د 

 الخطكط الحديدية كالمنشآت التابعة ليا. -ق 

 شروط الإفراز:

 .2/ـ500رية لمقط  في مناطؽ القسـ /آ/ بػػػ/المساحة الأصو تحدد
 .2/ـ200تحدد المساحة الأصورية لمقط  في مناطؽ القسـ /ب/ بػػػ/

 .2/ـ1000ىػ / -د -المساحة الأصورية لمقط  في مناطؽ القسـ /ج تحدد

 شروط عامة لترخيص مناطق الصناعات:
 ىي:ك  (66)ىناؾ مجمكعة مف الشركط العامة لترخيص الأبنية الصناعيةش

                                                           

(
 .2011/ من مشروع نظام ضابطة البناء في مدينة حمب لعام 67المادة / 11
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  يسػػػمح فػػػي كػػػؿ قسػػػـ مػػػف أقسػػػاـ الصػػػناعات ب قامػػػة مسػػػتكدعات لتخػػػزيف المػػػكاد الأكليػػػة
 كالإنتاج خاصة بالصناعات المرخصة.

  كجائػب عػػدـ بنػاو تحػػدد نسػبة البنػػاو  فػي المنػاطؽ الصػػناعية المفػركض عمييػػا تخطيطيػان
ؿ % مف مساحة المقسـ بما فييا الشػرفات التػي يمكػف ترخيصػيا فػي حػا55الأعظمية بػػػ

الرغبة بمساحة اختيارية شريطة عدـ بركزىا عمػى الكجائػب كمػا أنػو يجػب أف تخصػص 
 نصؼ المساحة الخالية لمحدائؽ.

  كجائب عدـ بنػاو تحػدد ىػذه الكجائػب  في المناطؽ الصناعية المفركض عمييا تخطيطيان
 /ـ مف كافة الأطراؼ.4بػػػ /

 ـ كذلػػؾ إذا 21/ كح عػػفىػػػ يمكػػف زيػػادة الارتفػػاع الأعظمػػي المسػػم-د-فػػي المنػػاطؽ ج/
تطمبػػت الصػػناعة زيػػادة فػػي ارتفػػاع الطػػابؽ عمػػى أف لا يزيػػد الارتفػػاع العػػاـ الأعظمػػػي 

/ طكابػؽ حيػث تػكزع ىػذه الزيػادة عمػى جميػ  5/ ـ كعػدد الطكابػؽ عػف /24الجديد عف /
 الطكابؽ أك بعضيا حسب الحاجة التي تقتضييا تصاميـ المصن  لاستيعاب الآلات.

 ـ كذلػؾ إذا تطمبػت 11يمكػف زيػادة الارتفػاع الأعظمػي المسػمكح عػف/ في المنػاطؽ جػػػػ /
الصناعة زيادة في ارتفاع الطابؽ عمى أف لا يزيد الارتفػاع العػاـ الأعظمػي الجديػد عػف 

/ ـ شػػريطة ألا يزيػػد عػػدد الطكابػػؽ عػػف الدراسػػة التخطيطيػػة حيػػث تػػكزع ىػػذه الزيػػادة 13/
ي تقتضػػػػػييا تصػػػػػاميـ المصػػػػػن  عمػػػػػى جميػػػػػ  الطكابػػػػػؽ أك بعضػػػػػيا حسػػػػػب الحاجػػػػػة التػػػػػ

 لاستيعاب الآلات كذلؾ بقرار مف المجنة العمرانية بعد تصديقو مف المكتب التنفيذم.

 ىػ( يمكف كض  شقة حارس في كجائب عدـ البنػاو فػكؽ منسػكب  -د -في المناطؽ )ج
نقطػػػة المقارنػػػة كمػػػا يمكػػػف كضػػػ  مركػػػز تحػػػكيمي كغرفػػػة مكلػػػد احتيػػػاطي لمبنػػػاو حسػػػب 

حػػت منسػػكب نقطػػة المقارنػػة ضػػمف كجائػػب عػػدـ البنػػاو كبالمسػػاحات الحاجػػة فػػكؽ أك ت
اللبزمة ليا كفػي كافػة الأحػكاؿ السػابقة لا يػتـ احتسػاب ىػذه المسػاحات مػف نسػبة البنػاو 

/ ـ عػػػػف نقطػػػػة المقارنػػػػة, كتحػػػػدد المسػػػػاحة 4كارتفػػػػاع ىػػػػذه الإنشػػػػاوات كحػػػػد أعظمػػػػي /
 .2/ـ30الأعظمية لورفة المكلد الاحتياطي بػػػ /

  مرائػب يجػب أف يكػكف المػرآب ضػمف الأقبيػة كلا يسػتعاض بطػابؽ عػف طػابؽ بترخيص
الأقبيػػة بسػػػبب فػػػرؽ الميػػػؿ فػػػي حػػػاؿ تػػػرخيص مرائػػػب ضػػػمنو كيسػػػجؿ المػػػرآب فػػػي ىػػػذه 
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الحالة بممكية بعض أك كؿ أقساـ البناو كيطبػؽ عميػو بػاقي الشػركط الأخػرل المفركضػة 
 عمى المرائب.

 مػػػػػدير  -أصػػػػػحاب المصػػػػػان  )سػػػػػكف يسػػػػػمح ب نشػػػػػاو دكر ل (ىػػػػػػ-د -فػػػػػي المنػػػػػاطؽ )ج
تتكضػػ  فػػي أحػػد  2/ـ300عمػػى أف لا تزيػػد مسػػاحتيا الطابقيػػة الإجماليػػة عػػف / (المصػػن 

الطكابػػؽ كذلػػؾ ضػػمف كتمػػة البنػػاو كتحسػػب مسػػاحة السػػكف ىػػذه مػػف ضػػمف المسػػاحات 
 المسمكحة.

   فػػػي كافػػػة المنػػػاطؽ الصػػػناعية يسػػػمح بعمػػػؿ سػػػقائؼ ضػػػمف صػػػالة المعمػػػؿ لا تتجػػػاكز
م  المساحة المبنية لكؿ صالة كفؽ ما يمي: 1/5س مساحتيا خي

فػػػي الأبنيػػػة غيػػػر القائمػػػة  كتمػػػنح مػػػ   (خشػػػبية-بمػػػكاد ثابتػػػة أك غيػػػر ثابتػػػة )معدنيػػػة  -
 الترخيص.

خشػػػػبية( فػػػػي الأبنيػػػػة القائمػػػػة كتمػػػػنح بمكجػػػػب رخصػػػػة -بمػػػػكاد غيػػػػر ثابتػػػػة )معدنيػػػػة  -
 إنشاوات بسيطة.

لمصػػػالة تحػػػت السػػػقيفة عػػػف فػػػي كافػػػة الأحػػػكاؿ يجػػػب أف لا يقػػػؿ الارتفػػػاع الصػػػافي   -
 /ـ.2.5/

  في كافة المناطؽ الصناعية كفي حاؿ كجكد ميؿ فػي الطرقػات المحيطػة بالمقسػـ يكػكف
ـ عػػف منسػػكب الرصػػيؼ 2.5ي رضػػالحػػد الأدنػػى لارتفػػاع جبيػػة الصػػالة فػػي الطػػابؽ الأ

في منتصؼ جبية الصالة  كيمكف الاستطراؽ إلى الصالة في ىذه الحالة كغيرىػا بػدرج 
نازؿ إذا استدعت الحالة ذلؾ عمى أف يككف الدرج مف ضػمف الصػالة حصػران  صاعد أك

أك مػػف كجائػػب عػػدـ البنػػاو المفركضػػة كفػػي كافػػة الأحػػكاؿ يمنػػ  التجػػاكز عمػػى الأمػػلبؾ 
 العامة.

 :إلغاء السجلات الصناعية

  :الصناعية لممنشآت الصناعية المسجمة في الحالات التالية السجلبتتموى 
ة عف العمؿ لمدة سنة كنصؼ بصكرة متكاصػمة بػدكف سػبب مشػركع إذا تكقفت المنشأ -أ 

  تقبمو كزارة الصناعة.
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بنػػػاو عمػػػى طمػػػب أصػػػحاب العلبقػػػة لعػػػدـ رغبػػػتيـ فػػػي الاسػػػتمرار بالعمػػػؿ كبنػػػاو عمػػػى  -ب 
  مذكرة معدة مف قبؿ مديرية الصناعة المختصة.

 إذا انتفى كجكد المنشأة أك قاـ أصحاب العلبقة بتصفية مكجكداتيا.  -ج 
الؼ صػػاحب المنشػػأة شػػركط التػػرخيص كنكعيػػة الإنتػػاج المػػرخص بػػو مػػف كزارة إذا خػػ -د 

  الصناعة.
يػػػػتـ فػػػػي جميػػػػ  الحػػػػالات المبينػػػػة أعػػػػلبه إعػػػػداد مػػػػذكرة مػػػػف قبػػػػؿ مديريػػػػة الصػػػػناعة  -ق 

المختصػػة يبػػيف فييػػا كضػػ  المنشػػأة كمصػػير الآلات كىػػدرىا إف كانػػت مكجػػكدة كأخػػذ 
عة بػػأم تعػػكيض أك ضػػرر لقػػاو تعيػػد مػػف صػػاحب العلبقػػة بعػػدـ مطالبػػة كزارة الصػػنا

 .إلواو السجؿ الصناعي كترف  إلى الكزارة
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 الفصل الرابع

 مخالفات البهاء
 

البنػػاو الػػذم يشػػاد بػػدكف تػػرخيص أك يخػػالؼ لمتػػرخيص الممنػػكح بعػػد ىػػك : البناااء المخااال 
 :67مخالفان عندما يككف البناوكيعتبر  نفاذ ىذا القانكف

   .متجاكزان عمى التخطيط المصدؽ 1.

ضمف الأملبؾ العامة أك أملبؾ الدكلة الخاصة ضمف الحدكد الإدارية أك متجػاكزان  كاقعان  2.
   .عمييا

لممنظػػر العػػاـ كيعػػكد تقػػدير ذلػػؾ لمجنػػة فنيػػة مػػف ثلبثػػة أعضػػاو تشػػكؿ بقػػرار مػػف  مشػػكىان  3.
 المحافظ. 

كاقعان ضمف المناطؽ الصػادر بيػا صػؾ اسػتملبؾ أك ضػمف منػاطؽ التنظػيـ أك الممنػكع  4.
   .عمييا البناو

عمػى المتانػة الكافيػة بحالػة قػد يتعػرض معيػا البنػاو للبنييػار كذلػؾ بالاسػتناد  حػائزغير  5.
   .إلى تقرير الدائرة الفنية

م  نظاـ البناو ب ضافة طابؽ أك أكثر أك جزو مف طابؽ غيػر مسػمكح ببنائيػا  ان أرضمتع 6.
ان أسفؿ الأبنيػة القائمػة أك تعػديؿ فػي كميان أك جزئي رضكفؽ نظاـ البناو النافذ أك تفري  الأ

نشػػػائية كفػػػي ىػػػذه الحالػػػة يعػػػاد الكضػػػ  إلػػػى مػػػا كػػػاف عميػػػو حسػػػب التػػػرخيص الجممػػػة الإ
   .الممنكح

 عقوبة المخالفة بحسب شدتيا:
بعػػد تػػاريخ صػػدكر ىػػذا المرسػػكـ التشػػريعي ميمػػا كػػاف نكعيػػا  :بنيااة المخالفااةتاازال الأ -1

باليػػدـ كترحػػؿ الأنقػػاض عمػػى نفقػػة كػػؿ مػػف كانػػت  كمكقعيػػا كصػػفة اسػػتثمارىا أك اسػػتعماليا
  .المخالفة لمصمحتو

                                                           
 بشان المخالفات 0212لعام  22المرسوم التشريعي رقم  11
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مػف ألفػي ليػرة سػػكرية إلػى عشػرة آلاؼ ليػرة سػكرية عػف كػؿ متػػر  :تفار  غراماة مالياة -2
أك  أك متعيػػدان  أك حػػائزان  مربػػ  عمػػى كػػؿ مػػف تثبػػت مسػػؤكليتو عػػف المخالفػػة سػػكاو كػػاف مالكػػان 

فيػػػذ كيعاقػػػب بػػػذات العقكبػػػة العػػػاممكف بالجيػػػة الإداريػػػة بالتن لمبنػػػاو اك قائمػػػان  أك دارسػػػان  مشػػػرفان 
  .المقصركف في أداو كاجبيـ بالرقابة أك قم  المخالفة

 :لما سبق يعاقب بالحبسإضافة  -3
 أك شػاغلبن  أك حػائزان  كػؿ مػف تثبػت مسػؤكليتو سػكاو كػاف مالكػان  مف ثلبثة أشير إلى سنة -أ 

بنػػػاو كيعاقػػػب بػػػذات العقكبػػػة العػػػاممكف فػػػي لم أك دارسػػػان  أك مشػػػرفان  أك منفػػػذان  أك متعيػػػدان 
 :دارية المقصركف في أداو كاجبيـ في قم  المخالفة كذلؾ عندماالجية الإ

  عمػػػى / الطػػػرؽ / السػػػاحات / الحػػػدائؽ / المشػػػيدات  يكػػػكف البنػػػاو المخػػػالؼ متجػػػاكزان
جباريػػة أك الارتفػػاع المحػػدديف فػػي نظػػاـ ضػػابطة عمػػى الكجائػػب الإ العامػػة أك متجػػاكزان 

  .بالمئة منيما 1او النافذ بنسبة تزيد عمى البن

  عمػػى الأمػػلبؾ العامػػة أك أمػػلبؾ الدكلػػة أك الامػػلبؾ الخاصػػة لمدكلػػة  أك متجػػاكزان  كاقعػػان
  .دارية ضمف الحدكد الادارية أك خارجياملبؾ الكحدة الإأأك 

   ضػػمف المنػػاطؽ الصػػادر بيػػا صػػؾ اسػػتملبؾ أك منػػاطؽ التنظػػيـ التػػي لػػـ يػػتـ  كاقعػػان
صػحاب الحقػكؽ كتسػجيميا لػدل الػدكائر أعماؿ تكزي  المقاسـ فييا عمى أو مف الانتيا

  .كالقكانيف الخاصة بذلؾ نظمةالعقارية أك المناطؽ الممنكع البناو عمييا بمكجب الأ

   البنػػػػػاو الخاصػػػػػة بيػػػػػا  أنظمػػػػػةمػػػػ   ان أرضػػػػػخػػػػػارج المخططػػػػػات التنظيميػػػػػة كمتع كاقعػػػػان
  .فذةالنا نظمةكالمنصكص عمييا في القكانيف كالأ

أك  أك حػػػائزان  كػػػؿ مػػػف تثبػػػت مسػػػؤكليتو سػػػكاو كػػػاف مالكػػػان  مػػػف سػػػنة الػػػى ثػػػلبث سػػػنكات -ب
لمبنػػاو كيعاقػػب بػػذات العقكبػػة العػػاممكف  أك دارسػػان  أك مشػػرفان  أك منفػػذان  أك متعيػػدان  شػػاغلبن 

داو كاجػػػبيـ فػػػي الرقابػػػة أك قمػػػ  المخالفػػػة عنػػػدما أداريػػػة المقصػػػركف فػػػي فػػػي الجيػػػة الإ
  :لؼيككف البناو المخا

   غير حائز عمى المتانة الكافية بحالة قد يتعرض فييا البناو للبنييار كذلؾ بالاسػتناد
  .إلى تقرير لجنة السلبمة العامة بالمحافظة

  م  نظاـ البناو كذلؾ ان أرضمتع:  
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ب شادة طابؽ إضافي أك أكثر زيػادة عمػى عػدد الطكابػؽ المسػمكح بيػا حسػب نظػاـ  -
  .احة الطابقية أك عمى جزو منياالبناو النافذ عمى كامؿ المس

  .أسفؿ الأبنية تحت منسكب الأساسات القائمة أك جزئيان  كميان  رضبتفري  الأ -

بتعػػديؿ الجممػػة الإنشػػائية كفػػي ىػػذه الحالػػة يعػػاد الكضػػ  إلػػى مػػا كػػاف عميػػو حسػػب  -
بنيػػػػػة المشػػػػػادة عمػػػػػى الييكػػػػػؿ فقػػػػػط فػػػػػيمكف تعػػػػػديؿ التػػػػػرخيص الممنػػػػػكح عػػػػػدا الأ
نشػػػائية كفػػػؽ الكاقػػػ  المنفػػػذ شػػػريطة عػػػدـ مخالفػػػة نظػػػاـ المخططػػػات كالدراسػػػات الا

  .نشائيةالبناو المعمكؿ بو كتحقيؽ الاشتراطات الفنية كالإ

لػى مميػكني ليػرة إ ألػؼ ليػرة سػكرية 500تتراكح بيف ورامة بسنة الى ثلبث سنكات ك  مف  -ج
 رضلأسػكرية المالػؾ أك كاضػ  اليػػد بصػفة قانكنيػة أك غيػر قانكنيػػة الػذم يقػكـ بتجزئػػة ا

داريػة كخارجيػا ككػؿ مػف يتصػرؼ ضػمف الحػدكد الإ بطرؽ غير منصكص عمييا قانكنان 
  .شادة أبنية مخالفة عميياإبيدؼ  أك جزوان  جزاو كلبن بيذه الأ

( مػػػف 2المحػػػددة فػػػي البنػػػد ) شػػػواؿ الشػػػاقة المؤقتػػػة كضػػػعؼ الورامػػػةالعقكبػػػة الأكتكػػػكف  -د
فػػػي البنػػػاو كنجػػػـ الانييػػػار عػػػف  ذا حصػػػؿ انييػػػار كمػػػي أك جزئػػػيإالفقػػػرة )ب( السػػػابقة 

  .لى الحقكؽ المدنية لممتضرريفإضافة إضافة أك التفري  أك التعديؿ الإ
شواؿ شاقة كثلبثة أضعاؼ الورامػة الػكاردة فػي البنػد إلا تقؿ العقكبة عف عشر سنكات  -ق

ضػػػافة الػػػى الحقػػػكؽ إ كثػػػرأدل الانييػػػار الػػػى كفػػػاة شػػػخص أك أذا إب( )( مػػػف الفقػػػرة2)
  .كرثة المتكفىالمدنية ل

شػادة المخالفػة لصػػالح إ تصػادر العػدد كالآلات كالجبػالات كمػػكاد البنػاو المسػتخدمة فػػي - ك
  .الكحدة الادارية

  .في حاؿ تكرار المخالفة سابقان المنصكص عمييما  :تضاع  عقوبتا الحبس والغرامة -4
 تسوية المخالفات المرتكبة بعد صدور المرسوم:

د صػػػػدكر ىػػػػذا المرسػػػػكـ القابمػػػػة لمتسػػػػكية  كالتػػػػي يقػػػػكـ ىنػػػػاؾ بعػػػػض المخالفػػػػات بعػػػػ
يػػا نكاعأصػػدار قػػرارات لتحديػػد ب دارة المحميػػة بنػػاو عمػػى اقتػػراح الػػكزير عمػػى لػػلئالأالمجمػػس 

محػددة كغرامػات تفػرض بحػؽ كػؿ مػف كانػت   ضػكابطكفػؽ تسكل المخالفػات القائمػة حيث 
 حيث: المخالفة لمصمحتو
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رار يصدر عف المكتب تعادؿ ضػعؼ المنفعػة التػي تفرض رسكـ مالية عمى المخالؼ بق -أ
كبنػاو  ان أرضػف يجنييا بالزيادة التػي طػرأت عمػى قيمػة العقػار أجناىا المخالؼ أك يتكق  

شػير مػف تػاريخ أكيعفى منيا في حاؿ قيامو بازالة المخالفة خلبؿ مدة لا تتجاكز ثلبثػة 
  .شعار المتضمف فرضياتبموو الإ

الماليػػة المنصػػكص عمييػػا فػػي الفقػػرة )أ(السػػابقة فػػي حػػاؿ  يعفػػى المخػػالؼ مػػف الرسػػكـ -ب
شػػػعار شػػػير مػػػف تػػػاريخ تبموػػػو الإأزالػػػة المخالفػػػة خػػػلبؿ مػػػدة لا تتجػػػاكز ثلبثػػػة  قيامػػػو ب

  .المتضمف فرض الرسكـ
يػػػػتـ حسػػػػاب الرسػػػػكـ الماليػػػػة لممخالفػػػػات القابمػػػػة لمتسػػػػكية كفػػػػؽ أحكػػػػاـ ىػػػػذا المرسػػػػػكـ  -ج

  .التشريعي
مػف تػاريخ تبموػو  عمى الرسكـ المالية خلبؿ خمسػة عشػر يكمػان لممخالؼ حؽ الاعتراض  -د

شػػعار المتضػػمف فرضػػيا بعػػد دفػػ  تػػأميف دراسػػة اعتػػراض بنسػػبة ثلبثػػيف بالمئػػة مػػف الإ
مػف  دارية دراسة الاعتػراض كالبػت بػو خػلبؿ خمسػة عشػر يكمػان الرسكـ كعمى الكحدة الإ

  .مفركضةصؿ الرسكـ الأتاريخ تسجيمو لدييا كيحتسب مبم  التأميف مف 
يسػػتكفى مػف المخػػالؼ الػذم يطمػػب تسػكية مخالفػػة بنػاو فػػي عقػاره لػػـ يػنظـ بيػػا ضػػبط  -ىػػ 

المبم  سػمفة تحتسػب  دي دارية مبم  مقطكع قدره عشرة الاؼ ليرة سكرية كيعمف الكحدة الإ
  .صؿ رسكـ التسكيةأمف 

الورامػػة مػػف إضػػافة إلػػى الرسػػكـ الماليػػة المنصػػكص عمييػػا بػػالفقرة )أ( السػػابقة يعاقػػب ب -ك
 ف:لؼ ليرة سكرية كؿ مألى خمسيف إخمسة كعشريف ألؼ ليرة سكرية 

نشػػػػاوات أك إجػػػػراو تعػػػػديلبت فيػػػػو دكف  مالػػػػؾ العقػػػػار أك حػػػػائزه أك شػػػػاغمو الػػػػذم قػػػػاـ ب -1
  .الحصكؿ عمى رخصة بناو نظامية أك قامكا بمخالفة الترخيص الممنكح

 

نشػػػاوات  دارس أك المشػػػرؼ الػػػذيف قػػػامكا بالمتعيػػػد أك القػػػائـ بالتنفيػػػذ أك المينػػػدس أك الػػػ -2
  .دكف الحصكؿ عمى رخصة بناو نظامية أك قامكا بمخالفة الترخيص الممنكح

داريػػػة الػػػذيف يثبػػػت تقصػػػيرىـ أك إىمػػػاليـ فػػػي أداو كاجػػػبيـ فػػػي العػػػامميف فػػػي الجيػػػة الإ -3
  .الرقابة أك قم  المخالفة
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بعػػػد تأىيميػػػا كتسػػػكية أكضػػػاع  تسػػػكل المخالفػػػات القائمػػػة فػػػي منػػػاطؽ السػػػكف العشػػػكائي -ز
دخاليا في المخطط التنظيمي بعد استيفاو الرسػكـ المقػررة فػي  الممكيات القائمة عمييا كا 

  .النافذة نظمةالقكانيف كالأ
 الحالات التي يجوز فييا تسوية المخالفات المرتكبة قبل صدور المرسوم:

ىػػػػذا المرسػػػػكـ  داريػػػػة تسػػػػكية المخالفػػػػات المرتكبػػػػة قبػػػػؿ صػػػػدكرالإ لمكحػػػػداتيجػػػػكز 
 :تيالتشريعي كفؽ الآ

  إثبػػات قػػدـ المخالفػػة كتػػاريخ كقكعيػػا قبػػؿ تػػاريخ صػػدكر ىػػذا المرسػػكـ التشػػريعي كتحػػدد
  .ثبات القدـ في التعميمات التنفيذيةإكثائؽ 

 نشائيةتقديـ تقرير فني معتمد مف نقابة الميندسيف يثبت تحمؿ البناو كسلبمتو الإ.  

  جبارية يجكز لممكتػب مػنح رخػص جاكزة عمى الكجائب الإبنية قائمة كمتأفي حاؿ كجكد
 :بناو لاستكماؿ بناو الطكابؽ المسمكح بيا في نظاـ ضابطة البناو شريطة

ك المطمػػػػكب ألا يزيػػػػد التجػػػػاكز عمػػػػى الكجائػػػػب لمطكابػػػػؽ القائمػػػػة كالطكابػػػػؽ المػػػػراد أ -أ 
ـ جبارية المفركضػة فػي نظػامف كجائب الرجكع الإ 30%استكماؿ بنائيا عمى نسبة 

  .ضابطة البناو
 75%التقيػػد ببػػاقي شػػركط نظػػاـ ضػػابطة البنػػاو النافػػذ كالا تقػػؿ مسػػاحة العقػػار عػػف  -ب 

  .مف الحد الأدنى لمساحة العقار المنصكص عمييا بنظاـ ضابطة البناو
  .ألا تككف كتمة البناو مشكىة لممنظر العاـ -ج 
تقريػر مصػدؽ مػف فيمػا بينيػا بمكجػب  نشػائيان إأف تككف كتمة البناو سػميمة كمترابطػة  -د 

  .نقابة الميندسيف
تقػديـ تقريػػر فنػػي معتمػػد مػف نقابػػة الميندسػػيف يثبػػت تحمػؿ البنػػاو لحمػػكلات الطكابػػؽ  -ق 

  .المطمكب ترخيصيا كفؽ نظاـ ضابطة البناو
جباريػػة تفػػرض رسػػكـ ضػػعؼ المنفعػػة عمػػى المسػػاحات المتجػػاكزة عمػػى الكجائػػب الإ -ك 

اسػػػػتكماؿ ترخيصػػػػيا كتكضػػػػح فػػػػي لمطكابػػػػؽ القائمػػػػة كالطكابػػػػؽ المػػػػراد أك المطمػػػػكب 
  .التعميمات التنفيذية
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لى ىنا تنتيي أبكاب الكتاب الستة, عمػى أمػؿ أف تكػكف المعمكمػات المػذككرة سػابقان  كا 
قػػػد سػػػاعدت طلببنػػػا الأعػػػزاو عمػػػى فيػػػـ العمميػػػة التشػػػريعية كالتنفيذيػػػة المرتبطػػػة بالتصػػػميـ 

  المعماريػة كالعمرانيػة فػي سػػكرية المعمػارم كالتنظػيـ العمرانػي, كبالتػالي فػي دراسػة المشػاري
 لمتنفيػذ ممبيػان الاحتياجػات الإنسػانية لسػكانيا. كمػا أنػو ىنػاؾ مصػطمحات قػابلبن بشكؿ كاقعي 

عمميػػػة لمفػػػردات المقػػػرر بالموػػػة الانكميزيػػػة فػػػي آخػػػر الكتػػػاب كذلػػػؾ لمسػػػاعدة الطالػػػب فػػػي 
لعمرانيػػة فػػي الاطػػلبع عمػػى مراجػػ  أجنبيػػة لمزيػػد مػػف المعمكمػػات التػػي تخػػص التشػػريعات ا

 بمداف أخرل.
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 Surface Right حؽ السطحية
 Share Companies الشركات المساىمة

 Sign of Forced Insurance شارة التأميف الجبرمإ
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 Standards of Urban Planning معايير التخطيط العمراني

 Social Securities التأمينات الاجتماعية
 State Estates العقارات الأميرية

 Setting Signal شارةكض  الإ

 Servitude Right حؽ الارتفاؽ

 Syndicate of Engineers نقابة الميندسيف

T 

 Temporary Remarcation التحديد المؤقت
 Technical Cosiderations الاعتبارات الفنية

U 

 Urban Legistlation التشريعات العمرانية

 Jouissance Right حؽ الانتفاع

 Urban Organization التنظيـ العمراني

 Urban Development التطكير الحضرم

Z 
 Zone Plan المخطط العاـ
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 تم تدقيل الكتاب علنياً من قبل:

 

 الذكتورة  الذكتور الذكتور

 لميظ حسبمي صفوت ابساييم باشا عبد القادز حسيسي
 

 
 

 تم تدقيل الكتاب لغوياً من قبل:

 الأستار الذكتور

 أحمد دواليبي
 
 
 

 حكوم الطبع والنشر والترجمة محفوظة

 الجامعية لمديرية الكتب والمطبوعات
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الشؤكف الاجتماعية كزارة  .الخاص بالمعوقين( 2004/ لعاـ )34/ القانكف رقـ 14.
 كالعمؿ.

كزارة الاسكاف كالتنمية  .التطوير العقاريو  للاستثمار , (2008/ لعاـ )15/رقـالقانكف  15.
 العمرانية.

الترخيص ضمن المدينة القديمة,  (,2009) / لعاـ30مكتب تنفيذم رقـ / قرار 16.
 مديرية المدينة القديمة في حمب.

 .دارة المحميةكزارة الإ , التخطيط الإقميمي  ,(2010/ لعاـ )26القانكف رقـ/ 17.

كزارة  الزراعية. راضيالسماح بالبناء عمى الأ  ,(2011/ لعاـ )785/القرار رقـ  18.
 .المحمية ارةدالإ

 لترخيص المنشآت الشروط الفنية والتنظيمية ,( 2011/ لعاـ )872رقـ / القرار 19.

 .دارة المحميةكزارة الإ. التعميمية

دارة كزارة الإ,  سورية فيلمعقارات  تممك الاجانب (2011)لعاـ  /11/ رقـ قانكف 20.
 .المحمية

كزارة الإسكاف  .التخطيط وعمران المدن تنفيذ, )2015عاـ )/ ل23رقـ / القانكف 21.
 .كالتنمية العمرانية
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ي مدينة حمب نظام ضابطة البناء ف( مشركع 2011) دارة المحمية في سكرياكزارة الإ 11.
 , نقابة الميندسيف في مدينة حمب.2011/ 209المعدؿ لقرار مجمس المدينة رقـ/

دارة الإ, شروط ترخيص الابنية التعميمية , وزارة (2011كزارة التربية السكرية) 12.
 المحمية في سكريا.

مجمس ال ., النظام العمراني لممدينة القديمة(2007مديرية المدينة القديمة في حمب ) 13.
 البمدم, حمب.

كزارة الضوابط الناظمة لترخيص المنشآت الصناعية,    (,2014كزارة الصناعة, ) 14.
  .الصناعة في سكريا

 القوانين والقراراتو  المراسيم
 المديرية  . ثار في سورياقانون الآ( , 1963/ لمعاـ )222المرسكـ التشريعي رقـ/ 1.
 .الاستملاك ,(1983/ لمعاـ )20المرسكـ التشريعي رقـ / 2.
 .اشتراطات اختيار موقع الابنية التعميمية, (2004)/ لمعاـ 55/المرسكـ التشريعي رقـ  3.
  .سوريا يإحداث المدن الصناعية ف,  (2004/ لمعاـ )57رقـ /المرسكـ التشريعي  4.

/ لعاـ 188رقـ /قانون السجل العقاري ( المعدل ل2008/ لعاـ )48المرسكـ رقـ / 5.
(1926). 

 .تنظيم مينة اليندسة في سوريا , (2010/ لمعاـ )80المرسكـ التشريعي رقـ / 6.

 عمار العرصات.إ, قانون (2010)لمعاـ /82المرسكـ التشريعي رقـ / 7.

مينة اليندسة في  الخاص بتنظيم, (2010لمعاـ )/ 80المرسكـ التشريعي رقـ / 8.
 .سوريا

 .دارة المحميةقانون الإ( , 2011)/ لمعاـ  107المرسكـ التشريعي رقـ / 9.

 كزارة الرم..الزراعية راضياستصلاح الأ  (2012/ لمعاـ )29المرسكـ التشريعي رقـ / 10.

 .مخالفات البناء( , 2012/ لعاـ )40المرسكـ التشريعي رقـ / 11.

, كزارة الاسكاف  أسس ومعايير التخطيط العمراني  (,2013)لمعاـ  مشركع مرسكـ 12.
 العمرانية. كالتنمية

 .كزارة الدكلة لشؤككف البيئة . قانون البيئة , (2002/ لعاـ )50رقـ / لقانكفا 13.
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 الفصل الخامس

 الطوزية زاضيجانب لمعقازات ضمو الأتممك الأ
 

الأمكاؿ غير المنقكلة )العقارات( في سكرية قد خض   مؾحؽ الأجنبي في تم إف
 :لىإقسَّـ المشرع السكرم العقارات مف حيث تممؾ الأجانب  فقدلتطكر تشريعي ميـ, 

 :لمعقارات جانب غير العربتممك الأ
 : (34)ةإلى فئات ثلبث المشرع  قسمياكقد 

كغير الداخمة في  افظات,فئة العقارات الكائنة داخؿ الأماكف المبنية في مراكز المح 1.
 مناطؽ الحدكد. 

مراكز المحافظات كغير الداخمة في  كفئة العقارات الكائنة خارج الأماكف المبنية في 2.
 مناطؽ الحدكد. 

 .الحدكد كفئة العقارات الداخمة في مناطؽ 3.

عمى ىذه  يحؽ للؤجانب اكتساب حؽ الممكية أك أم حؽ عيني آخر :في الفئة الأكلى
بيف  عقدان أك غيره مف المعاملبت الجارية الاكتسابت, سكاو أكاف سبب ىذا العقارا

ترخيص مسبؽ مف  أك كصية, كذلؾ بشرط الحصكؿ عمى ك ميراثان أ الأحياو, أـ كاف كقفأ
الميراث أك  كزارة الداخمية, إضافة إلى شرط المعاممة بالمثؿ إذا كاف سبب الاكتساب

 .الكصية

أم حػؽ عينػي آخػر عمػى ىػذه  للؤجانػب اكتسػاب حػؽ الممكيػة أك لا يحؽ  :في الفئة الثانية
إلػييـ عػف طريػؽ المعػاملبت بػيف  العقارات سػكاو أكػاف ىػذا العقػار ممكػان أـ أميريػان كسػكاو آؿ

انتقػاؿ ىػذه العقػارات لأجنبػػي  الكقػؼ. كفػي حػاؿ تصػفيةالأحيػاو أك الميػراث أك الكصػية أك 
العقػػارات كينتقػػؿ إلػػى  لمترتػػب عمػػى ىػػذهلأم سػػبب مػػف أسػػباب كسػػب الممكيػػة يسػػقط حقػػو ا

 .الاستملبؾ إدارة أملبؾ الدكلة لقاو دف  قيمتو كفقان لقانكف

العقػػارات إذا كانػػت  لا يحػػؽ للؤجانػػب اكتسػػاب أم حػػؽ عينػػي عمػػى ىػػذه :فػػي الفئػػة الثالثػػة
بالمقابػؿ إنشػاو أك نقػؿ أك  مكجػكدة خػارج الأمػاكف المبنيػة فػي المحافظػات, كلكنػو يجػكز لػو

                                                           

(
  .2008لعام  11 رقم سورية في تممك الاجانب قانون 12


