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 مقدمــــــــــة
تعد البمدية الجماعة الإقميمية القاعدية لمدكلة ، كالإطار المؤسساتي لمشاركة 

المكاطنيف في تسيير شؤكنيـ ، كتتككف مف ىيئتيف، ىيئة مداكلة، تتمثؿ في المجمس 
دارة ينشطيا الأميف  الشعبي البمدم، ك تنفيذية يرأسيا رئيس المجمس الشعبي البمدم، كا 

 .العاـ لمبمدية تحت سمطة رئيس البمدية

كباعتبار اف المجمس الشعبي البمدم يتكلى إدارة الشؤكف العامة لمبمدية مف خلاؿ 
مداكلاتو في مختمؼ المياديف المتعمقة بحياة المكاطنيف كأىميا النظافة ، الصحة ، 

اليياكؿ القاعدية ، التجييز ، التنمية ، التييئة كالتعمير، لذا سنتناكؿ بالدراسة كالتحميؿ 
دكر البمدية في الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني في صكرتو التقميدية كالحديثة كذلؾ 

 .مف خلاؿ الحديث عف قرارات العمراف التنظيمية كالفردية

كفي ىذا الصدد نشير إلى أف فكرة النظاـ العاـ تعد ضابط صارـ كحامي لمقيـ 
كالمصالح العميا لمدكلة كأداة قانكنية تضبط النشاط العمراني فيي تقيد مف سمطاف 

الإرادة في استعماؿ كاستغلاؿ الحؽ في البناء كالتعمير بصفة عامة كالسكف عمى كجو 
الخصكص ، كيقصد بقكاعد النظاـ العاـ في المجاؿ العمراني مجمكع الآليات التي 

تعتبر قيكدا في اقتناء الأكعية العقارية كفي البناء ، مما يستكجب كضع قكاعد لضبط 
المعاملات المتعمقة بالعقار كيستدعي التدخؿ الذم يجب اف يككف مضبكطا بفكرة 

النظاـ العاـ خصكصا أسمكب الحضر كالترخيص كالإخطار كىي أساليب كقائية تككف 
 .قبؿ ممارسة النشاط العمراني

كمف بيف الآليات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كمخطط شغؿ الأراضي ، 
مع العمـ اف ىناؾ مخططات أخرل مثؿ المخطط الكطني لتييئة الإقميـ ، المخطط 

الجيكم كمخطط تييئة الإقميـ الكلائي كالبمدم لكف دراستنا اقتصرت عمى المخططيف 
السالفي الذكر باعتبارىما أساسييف حيث اكجب المشرع إيجادىما عمى مستكل كؿ بمدية 
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، زيادة عمى ذلؾ تكجد آليات أخرل تممكيا الإدارة كتستعمميا كأساليب رقابية قبمية 
 .كبعدية عمى النشاط العمراني تتمثؿ في  الشيادات كالرخص العمرانية

كقبؿ الحديث عف المخططيف نعطي لمحة بسيطة عف التطكر التاريخي لقكانيف 
التييئة كالتعمير في الجزائر منذ الاستقلاؿ الى غاية يكمنا ىذا، نجد انو بعد الاستقلاؿ 
مباشرة تـ الاعتماد عمى القكانيف المكركثة عف الاستدمار الفرنسي كىذا بمقتضى الأمر 

 كالذم نص عمى استمرار تطبيؽ 1962 ديسمبر 31 المؤرخ في 157-62رقـ 
 .القكانيف الفرنسية في الجزائر باستثناء ما يتعارض منيا مع السيادة الكطنية

لكف بازدياد عدد الأشخاص كاىتماـ الدكلة بقطاع الصناعة، فتـ النزكح الريفي 
نحك المدف، الأمر الذم أدل إلى إتساع حركة البناء التي طغى عمييا الطابع الفكضكم 

  (...العاصمة، عنابة، كىراف)في غالبيتيا لاسيما مف حيث انتشار الأحياء القصديرية 
فأصبحت تعتبر جزءان مف ديككر المدينة، إف لـ نقؿ مدف جديدة تحاذم المدف 

 .1الأصمية

كأماـ ىذه الصكر السمبية تفطف المشرع الجزائرم إلى ضركرة كضع قكانيف جديدة 
تحكـ التكسع العمراني، كبالتالي نظاـ البناء في الجزائر، بيدؼ التحكـ في حركة البناء 

كتقييد حرية الأشخاص في ىذا المجاؿ، كذلؾ ما تجسد بالفعؿ مف خلاؿ مختمؼ 
 1975القكانيف التي كضعيا المشرع الجزائرم، كعمى كجو الخصكص ابتداء مف سنة 

المتعمؽ برخصة البناء  1975 سبتمبر 26المؤرخ في  67-75الأمر رقـ مف خلاؿ 
 . الأرض مف أجؿ البناءكرخصة تجزئة

                                                             
كمية الحقكؽ،  أطركحة دكتكراه، التشريع الجزائرم، البيئة في منصكر، رخصة البناء كأداة لحماية مجاجي-  1

، ص 2008جامعة سعد دحمب بالبميدة، جكاف  قسـ القانكف الخاص، تخصص قانكف عقارم كزراعي،
208. 
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كبالفعؿ فقد تكالت التشريعات المختمفة بيدؼ إيجاد تنظيـ قانكني يسير حركة 
 67-75البناء كالتكسع العمراني في الجزائر، بحيث نجد في ىذا الصدد الأمر رقـ 

المتعمؽ  1982 فيفرم 06المؤرخ في  02-82القانكف رقـ السالؼ ذكره، كبعده صدر 
المؤرخ  03-83القانكف رقـ ككذا ، الأراضي لأجؿ البناءبرخصة البناء كرخصة تجزئة

 23 المؤرخ في 12-84، كالقانكف رقـ المتعمؽ بحماية البيئة 1983 أكت 13في 
 13المؤرخ في  01-85 المتضمف النظاـ العاـ لمغابات كالأمر رقـ 1984جكيمية 
 قكاعد شغؿ الأراضي قصد المحافظة عمييا ة انتقاليبصفةحدد ، الذم م1985أكت 

كيفية تسميـ رخصة ؿ المحدد 211-85ليصدر في نفس التاريخ المرسكـ رقـ ، كحمايتيا
 المتعمؽ 212-85كالمرسكـ رقـ  ،البناء كرخصة تجزئة الأراضي المخصصة لمبناء

بتسكية كضعية البنايات الفكضكية كالتعميمة الكزارية المشتركة المتعمقة بمعالجة البناء 
-85غير المشركع كالتي تكضح كيفية تنفيذ التدابير التي نص عمييا المرسكـ رقـ 

المتعمؽ  1987 جانفي 27المؤرخ في  03- 87صدر القانكف رقـبعد ذلؾ ثـ . 212
 12 المؤرخ في 20-01 مف القانكف رقـ 61، الممغى بمكجب المادة بالتييئة العمرانية

 . المتعمؽ بتييئة الاقميـ كتنميتو المستدامة2001ديسمبر 

كمع بداية التسعينات، كفي ظؿ الإصلاحات العامة التي شُرِعَ فييا تطبيقان 
، عرفت القكاعد المطبقة في مجاؿ التييئة كالتعمير تحكلان كبيران كعميقان 1989لدستكر 

 07 المؤرخيف في 09-90 ك08- 90تجسد بصدكر قانكني الكلاية كالبمدية رقمي 
 الكالي كرئيس المجمس الشعبي  كالمذاف حددا صلاحيات كمجاؿ تدخؿ1990أفريؿ 
.  عمى أشغاؿ البناء كالتعمير في ىذا الإطار كييئات إدارية لضماف الرقابةالبمدم

 1990نكفمبر18 المؤرخ في 25-90كتأكيدان ليذا التحكؿ صدر القانكف رقـ 
كضع الأحكاـ التي تنظـ الإطار العاـ ؼ،  المعدؿ كالمتمـ التكجيو العقارمضمفالمت

 01 المؤرخ في 29-90لمتحكـ في العقار الحضرم، ثـ تَلَاهُ القانكف رقـ 
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، 02-82، كالذم ألغى صراحة القانكف رقـ ر المتعمؽ بالتييئة كالتعمي1990ديسمبر
 ثـ تمتو المراسيـ . منو80 السالفيف الذكر، كىذا بمكجب المادة 01-85كالأمر رقـ 

 مام 28المؤرخ في  176- 91التنفيذية المطبقة لو خاصة المرسكـ التنفيذم رقـ 
المتعمؽ بكيفيات تحضير شيادة التعمير كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ  1991

  في سنتيكرخصة البناء كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ كتسميـ ذلؾ، المعدؿ كالمتمـ 
 جانفي 07 المؤرخ في 03-06 بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ ،2009 ك2006
كالممغى في  2009 سبتمبر 22 المؤرخ في 307-09 كالمرسكـ التنفيذم رقـ 2006
 25 المؤرخ في 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 94 بمكجب المادة 2015سنة 

.  المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا2015جانفي 

الأكضاع التي عاشتيا البلاد في التسعينات أفرزت تعقيدات كبيرة حالت لكف 
دكف الاستمرار في تطبيؽ السياسة العمرانية الجديدة، كاستكمالان لمسار الإصلاح 

 المتعمؽ 1993 جانفي 19 المؤرخ في 03-93المرسكـ التشريعي رقـ العقارم صدر 
 2011 فيفرم 17 المؤرخ في 04-11بالنشاط العقارم الممغى بمكجب القانكف رقـ 

المرسكـ التشريعي رقـ المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، كبعده صدر 
المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة  1994 مام 18المؤرخ في  94-07

 المؤرخ في 06-04ألغيت بعض أحكامو بمكجب القانكف رقـ ثـ الميندس المعمارم، 
، كالذم حاكؿ المشرع مف خلالو تفادم الثغرات التي تضمنيا القانكف 2004 أكت 14
 . كجعؿ تدخؿ الإدارة أكثر فعالية كنجاعة عمى حساب تدخؿ القضاء29-90رقـ 

 المؤرخ في 05-04 عدة قكانيف كمراسيـ أىميا القانكف رقـ كبعد ذلؾ صدرت
السالؼ  المتعمؽ بالتييئة كالتعمير 29-90لقانكف رقـ كالمتمـ ؿ المعدؿ 2004أكت14

 كزلزاؿ بكمرداس 2001 نكفمبر 10ذكره، كالذم صدر نتيجة فيضاف باب الكاد في 
، المذاف خمفا خسائر بشرية كمادية كبيرة، أدت إلى اكتشاؼ 2003 مام 21في 
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ضعؼ المنظكمة التشريعية المعمكؿ بيا، كعمى ىذا الأساس تـ تبني ىذا القانكف 
لمكقاية مف مخاطر الككارث الطبيعية، كبما أف رخصة البناء كشيادة المطابقة يجسداف 

أحكاـ المنظكمة القانكنية في مجاؿ العمراف فإنيما أكلى الجكانب التي مسيا ىذا 
 .التعديؿ القانكني كخاصة رخصة البناء

 2008جكيمية20 المؤرخ في 15-08 تـ إصدار القانكف رقـ 2008كفي سنة 
تماـ إنجازىاؿ  حددالـ ، حيث أنو نص عمى التسكية الشاممة قكاعد مطابقة البنايات كا 

التي تضـ تسكية الكعاء العقارم كالبناية كىذا تداركان لمنقص الذم شاب الأمر رقـ 
 السالفي الذكر؛ كما يعتبر قانكف مؤقت كمكمؿ 212-85؛ كالمرسكـ رقـ 85-01

 08-13 مف القانكف رقـ 79، كالذم تـ تعديمو بمكجب المادة 29-90لمقانكف رقـ 
، كما عدؿ مرة 2014 المتضمف قانكف المالية لسنة 2013 ديسمبر 30المؤرخ في

 2016 ديسمبر 28 المؤرخ في 14-16 مف القانكف رقـ 113أخرل بمكجب المادة 
 مف القانكف رقـ 113 كأخيران عدؿ بمكجب المادة 2017المتضمف قانكف المالية لسنة 

 .2018 المتضمف قانكف المالية لسنة 2017 ديسمبر 27 المؤرخ في 17-11

 كالمتمثمة في المرسكـ ،المراسيـ التنفيذية المطبقة لوبالإضافة إلى ذلؾ تـ إصدار 
 تلاه، ثـ  المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات154-09التنفيذم رقـ 

المحدد لتشكيمة لجنتي الدائرة كالطعف المكمفتيف بالبث  155-09المرسكـ التنفيذم رقـ 
 كالمرسكـ 2009مام02المؤرخيف في في تحقيؽ مطابقة البنايات ككيفيات سيرىما 

 كالمحدد لشركط ككيفيات تعييف فرؽ  المؤرخ في نفس التاريخ156-09التنفيذم رقـ 
 .المتابعة كالتحقيؽ في إنشاء التجزئات كالمجمكعات السكنية ككرشات البناء كسيرىا

المؤرخة في  04 رقـ  المشتركة كالتعميمة الكزارية، التعميماتالعديد مفبالإضافة إلى 
تماـ إنجازىا2012  سبتمبر06  . المتعمقة بتبسيط كيفيات تحقيؽ مطابقة البنايات كا 

كالذم كضع قكاعد  السالؼ الذكر 19-15كأخيران تـ إصدار المرسكـ التنفيذم رقـ 
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 تـ تفادم النقائص الكاردة حيث مف خلالو ،ضبط النشاط العمرانيتيدؼ إلى كآليات 
 .في التشريعات السابقة

كبما إف الجزائر عرفت في السنكات الأخيرة تطكرا كبيرا في مجاؿ العمراف نتيجة 
النمك الديمكغرافي كتزايد عدد الطمبات عمى السكف كعدـ قدرة الدكلة عمى تكفيره مما 
أدل إلى ظيكر العديد مف البنايات غير القانكنية ناىيؾ عف أثارىا السمبية عمى امف 
المكاطنيف كصحتيـ كسلامتيـ كعمى المظير الجمالي لممدف كالاعتداء عمى العقار 

الفلاحي كالسياحي كىذا كمو راجع إلى عدـ احتراـ قكانيف العمراف كعدـ كعييـ بأىمية 
المجاؿ العمراني ، بالإضافة إلى عدـ قياـ المسؤكليف عمى المستكل المحمي بكاجبيـ 
الرقابي كعمى رأسيـ رئيس البمدية مما أدل إلى كثرة المنازعات العقارية عمى مستكل 
المحاكـ ، كىذا ما جعمنا نبحث في ىذا المكضكع كنتكلاه بالدراسة كالتحميؿ ككذلؾ 

ارتباطو بالبيئة العمرانية كما أفرزتو مف حالات عممية كاقعية نتيجة الفكضى العمراني 
 .لمخالفة قكانيف البناء كىذا ما يعد دافعا ذاتيا

أما الدافع المكضكعي ككنو يتصؿ بالجانب العمراني كالجمالي لممدف ككثرة 
المنازعات فيو كتعمقو بالتنمية المستدامة كتقاطعو مع مجالات أخرل مثؿ السياحة 

 ..  البيئة التراث الثقافي كالفلاحة كالاقتصاد 

كمف خلاؿ ذلؾ يجعمنا نتساءؿ ما مدل فاعمية دكر البمدية في المحافظة عمى 
 النظاـ العاـ العمراني في ظؿ قكانيف التييئة كالتعمير؟

 :كلمكقكؼ عمى ىذه الإشكالية سنحاكؿ دراستيا عبر إشكاليات فرعية

 ما ىي أىمية المخططات العمرانية عمى قكاعد التييئة كالتعمير؟ .1
  ما ىي حدكد اختصاصات البمدية في مجاؿ التييئة كالتعمير؟ .2
 ما ىي الكسائؿ الإدارية التي منحيا المشرع لمسمطات البمدية في مجاؿ التعمير؟ .3
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 ما مدل سمطة البمدية في مجاؿ الرخص  كالشيادات؟   .4

كللإجابة عمى ىذه الإشكاليات اعتمدنا عمى المنيج الكصفي لانو ييتـ بالحقائؽ 
العممية كيصفيا كما ىي ثـ يفسرىا كالمنيج التحميمي الذم يركز عمى عرض المشكمة 
كدراستيا مف الناحية القانكنية كالفنية مع تحميؿ النصكص القانكنية في مجاؿ البناء 

 .كالتعمير كالتعميمات الكاردة بيذا الشأف

ك تـ تقسيـ ىذه الدراسة إلى فصميف تطرقنا في الفصؿ الأكؿ إلى أىمية القرارات 
التنظيمية لتنظيـ التييئة العمرانية عمى مستكل البمدية كالمتمثمة أساسا في المخطط 

التكجييي لمتييئة كالعمراف كمبحث أكؿ كمخطط شغؿ الأراضي كمبحث ثاني 
 1990 ديسمبر 01 الصادر في 90/29باعتبارىما آليتيف أساسيتيف جاء بيا القانكف 

 .المتعمؽ بالتييئة كالتعمير

أما الفصؿ الثاني نتطرؽ إلى أىمية القرارات الفردية في تنظيـ التييئة العمرانية 
 .عمى مستكل البمدية، المبحث الأكؿ لمشيادات كالثاني لمرخص العمرانية
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 مقدمــــــــــة

أهمية القرارات التنظيمية لتنظيم التهيئة العمرانية على مستوى : الفصل الأول 

 البلدية 

 المخطط  التوجٌهً كآلٌة للحفاظ على النظام العام العمرانً  :المبحث الأول

 مفهوم المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر: المطلب الأول

 تعرٌف المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر: الفرع الأول

 للتهٌئة والتعمٌر   محتوى المخطط التوجٌهً :الفرع الثاني

 إجراءات الإعداد والمصادقة على المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر:الفرع الثالث

 أهداف المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر : الفرع الرابع

  سلطة رئٌس البلدٌة فً إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر: المطلب الثاني

  للتهٌئة والتعمٌرسلطة رئٌس البلدٌة فً تحضٌر المخطط التوجٌهً: الفرع الأول

 سلطة رئٌس البلدٌة فً المصادقة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر :  الفرع الثاني

 رئٌس البلدٌة فً مراجعة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌرسلطة  : الفرع الثالث

 مخطط شغل الأراضً كآلٌة للحفاظ على النظام العام العمرانً  :المبحث الثاني 

 شغل الأراضً مفهوم مخطط : المطلب الأول

 تعرٌف وأهداف مخطط شغل الأراضً : الفرع الأول

 شغل الأراضًنطاق تطبٌق مخطط : الفرع الثاني

 محتوى مخطط شغل الأراضً  :الفرع الثالث

 سلطة رئٌس البلدٌة فً إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضً  :المطلب الثاني

   سلطة رئٌس البلدٌة فً إعداد وتحضٌر مشروع مخطط  شغل الأراضً: الفرع الأول

   مصادقة رئٌس البلدٌة على مخطط  شغل الأراضً:  الفرع الثاني

   سلطة رئٌس البلدٌة فً مراجعة مخطط  شغل الأراضً : الفرع الثالث
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أهمية القرارات الفردية في تنظيم التهيئة العمرانية على مستوى : الفصل الثاني 

 البلدية 

الشهادات العمرانٌة كآلٌة للحفاظ على النظام العام العمرانً على : المبحث الأول

 مستوى البلدٌة 

   مفهوم شهادة التعمٌر:  المطلب الأول

 تعرٌف شهادة التعمٌر: الفرع الأول

  نطاق تطبٌق شهادة التعمٌر: الفرع الثاني

 الشروط والإجراءات الواجب إتباعها للحصول على شهادة التعمٌر   : الفرع الثالث 

  مفهوم شهادة التقسٌم: المطلب الثاني

  تعرٌف شهادة التقسٌم: الفرع الأول

 نطاق تطبٌق شهادة التعمٌر: الفرع الثاني

 الشروط والإجراءات الواجب إتباعها للحصول على شهادة التقسٌم:الفرع الثالث

  مفهوم شهادة المطابقة: المطلب الثالث

   تعرٌف شهادة المطابقة: الفرع الأول

 نطاق تطبٌق شهادة المطابقة: الفرع الثاني

 الشروط والإجراءات الواجب إتباعها للحصول على شهادة المطابقة: الفرع الثالث

الرخص العمرانٌة كآلٌة للحفاظ على النظام العام العمرانً على : المبحث الثاني

 مستوى البلدٌة 

 مفهوم رخصة التجزئة: المطلب الأول

  تعرٌف رخصة التجزئة: الفرع الأول

 نطاق تطبٌق رخصة التجزئة: الفرع الثاني

 الشروط والإجراءات الواجب إتباعها للحصول على رخصة التجزئة: الفرع الثالث 

    مفهوم رخصة البناء:  المطلب الثاني 
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   تعرٌف رخصة البناء: الفرع الأول

  نطاق تطبٌق رخصة البناء: الفرع الثاني

 الشروط والإجراءات الواجب إتباعها للحصول على رخصة البناء: الفرع الثالث 

     مفهوم رخصة الهدم:  المطلب الثالث 

   تعرٌف رخصة الهدم: الفرع الأول

   نطاق تطبٌق رخصة الهدم: الفرع الثاني

 الشروط والإجراءات الواجب إتباعها للحصول على رخصة الهدم: الفرع الثالث 

 خاتمـــــــــــــة
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 أىمية القرارات التنظيمية لتنظيم التييئة العمرانية عمى مستوى البمدية : الفصل الأول

المخططات العمرانية ىي الأدكات التي ألزـ المشرع البمدية بإعدادىا ضمانا 
لتحقيؽ الأىداؼ العمرانية باعتبارىا تمثؿ آلية التنمية الحضرية ، كاف تحديد التكجيات 

الأساسية لتييئة الأراضي كفقا لممخطط التكجييي لمتنمية كالتعمير كمخطط شعؿ 
الأراضي بمثابة تنظيـ كمحافظة عمى المكاقع الأثرية كالمناظر الطبيعية ك الفلاحية 

 . كالصناعية لتجنب الأخطار الطبيعية كالتكنكلكجية

كلذلؾ خكؿ المشرع الجزائرم لمبمدية عف طريؽ رئيسيا صلاحيات بمكجب قانكف 
 في إعداد عمميات تييئة الإقميـ كالتنمية المستدامة كفقا لممخططات التكجيو 1البمدية

القطاعية كالبمدية كذلؾ ما سنتطرؽ إليو مف خلاؿ المبحث الأكؿ المخطط التكجييي 
 . كالمبحث الثاني مخطط شغؿ الأراضي

 المخطط  التوجييي كآلية لمحفاظ عمى النظام العام العمراني: المبحث الأول

فكرة قانكنية تيدؼ إلى المحافظة " كيرل احد أساتذة القانكف اف النظاـ العاـ ىك 
عمى الأسس كالمبادئ كالقيـ التي يقكـ عمييا المجتمع ، كىي فكرة متطكرة كمرنة نظرا 

لارتباطيا بفكرة القانكف الذم يتطكر بتطكر المجتمعات التي ينظميا ، كنتيجة ليذا 
الارتباط كاف المشرع ىك المصدر الرئيس لتحديد النظاـ العاـ كذلؾ عف طريؽ تنظيـ 

سباغ الحماية القانكنية عمييا  2"بعض صكره كا 
                                                             

ق، المكافؽ 1432 رجب عاـ 20 المؤرخ في 10-11القانكف رقـ  كما يمييا مف 107المادة _  1
 يكليك 3، المؤرخة في 37، المتعمؽ بالبمدية، الصادر بالجريدة الرسمية عدد 2011 يكنيك سنة 22
 .ـ2011سنة 

دكتكراه دكلة في القانكف رسالة عزاكم عبد الرحمف، الرخص الإدارية في التشريع الجزائرم، _  2
 .19 ص 2007 جكاف 02العاـ، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر،  بتاريخ 
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كقد استند في تعريفو عمى ثلاث نقاط رئيسية اعتبره بانو فكرة قانكنية تتطكر 
بتطكر المجتمع ، ك ىدفيا المحافظة عمى الأسس كالمبادئ كالقيـ في المجتمع ، 

 .ككذلؾ اف مصدرىا المشرع باعتباره صاحب الحماية القانكنية

كتتعمؽ قكاعد التييئة كالتعمير بتنظيـ عممية التعمير كالبناء عف طريؽ القكاعد 
المتعمقة بشغؿ الأراضي لأجؿ ذلؾ نجد المشرع الجزائرم كضع ضكابط لاستغلاؿ 

الأراضي المخصصة لمبناء حسب طبيعة الأراضي، فلاحية، سياحية، مناطؽ عامرة 
 .كقابمة لمتعمير

غير اف الاعتداءات المتكررة كخاصة ما جاء في المذكرة الصادرة عف كالي 
" الكلاية المكجية لرؤساء المجالس الشعبية البمدية خاصة في الفقرة الثانية جاء فييا 
غير اف الصمت المطبؽ عمى ىاتو الأفعاؿ أضحى يفسر ضمف جكانب تكحي أما 

بالتكاطؤ اك عدـ القدرة عمى ممارسة المياـ اك التنصؿ مف المسؤكليات التي تعتبر مف 
صميـ كاجباتكـ المينية ىاتو الكضعيات تسببت في العديد مف المرات خمؽ أجكاء 

ثارة النعرات القبمية كالعرقية التي أضحت تشكؿ خطرا محدقا عمى استتباب  لمفكضى كا 
كىذا يدؿ عمى كجكاب المحافظة عمى النظاـ العاـ . 1الأمف العاـ كالسكينة العامة

 .العمراني خاصة مف طرؼ رؤساء المجمس الشعبية البمدية

 مفيوم المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير: المطمب الأول

لتحديد مفيكـ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير يجب التطرؽ إلى تعريفو 
 .   كأىدافو كنطاؽ تطبيقو كمحتكاه

 

                                                             

  الصادرة عف كالي ادرار2014 أكت 26 المؤرخة في 129/14المذكرة رقـ  1
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 تعريف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير: الفرع الأول

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير 29_90 مف القانكف رقـ 16جاء في نص المادة 
أداة لمتخطيط المجالي : " تعريؼ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كالذم نصو ىك

كالتسيير الحضرم يحدد التكجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أك البمديات 
المعنية آخذا بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة كمخططات التنمية كيضبط الصيغ 

 "1المرجعية لمخطط شغؿ الأراضي

 المشار إلييا إف المخطط التكجييي لمتييئة 16يستخمص مف نص المادة 
كالتعمير عبارة عف كسيمة تخطيط كتسيير لمعمراف تحدد فييا التكجييات الأساسية 
لمسياسة العمرانية ، كضبط التكقعات المستقبمية لمتعمير في إطار ترشيد استعماؿ 

 2الأراضي

كمف ىذا يتبيف رغبة المشرع في تنظيـ كمراقبة التكسع العمراني لممدف مف اجؿ  
إيجاد تكازف بيف تمبية حاجات المكاطف مف السكف، كبيف حماية الأراضي الفلاحية 

 . كممارسة لمنشاطات الصناعية

ىك كسمية : كعرفو عبد المجيد ىلاؿ ك عبد الرحماف الدكارم مف المغرب
لمتخطيط الترابي يحدد التكجيات الأساسية لمتييئة كالتعمير لجماعة أك عدة جماعات 

                                                             

 المتعمؽ بالتييئة 1990 ديسمبر سنة 01 المؤرخ في 29-90القانكف رقـ  مف 16المادة  _1
  .ـ1990 ديسمبر سنة 02، المؤرخة في 52كالتعمير، الصادر بالجريدة الرسمية عدد

حمدم باشا عمر ، منازعات التعمير ، دار ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع ، الجزائر، بدكف  _2
 .15 ، ص 2018طبعة ، سنة 
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 سنة ، كما يتككف مف تقرير تقني كخرائط 25محمية ، كيسرم مفعكلو عمى مدل 
 .  1كرسكـ بيانية

كيندرج المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير في إطار التخطيط المحمي لمتييئة 
كالتعمير كيرتكز عمى تكزيع الصلاحيات ما بيف الدكلة ، الكلاية ، البمدية كبيف مختمؼ 

أجيزة الدكلة كالمؤسسات كفقا لمبادئ اللامركزية ك كعدـ التركيز ككفقا لمتكجييات 
الأساسية لتييئة الإقميـ المستخمصة مف آليات أعمى مثؿ المخطط الكطني كالمخطط 

الجيكم لتييئة الإقميـ كمخطط تييئة الكلاية كفقا لمبدأ المطابقة الذم يقصد منو القاعدة 
 .الدنيا تحترـ القاعدة العميا

إضافة إلى تحديد المشرع للأىداؼ الكبرل ليذا المخطط كتحديد الخطكط 
 المتعمؽ بالتييئة 292_90 مف القانكف رقـ 19العريضة لو، كرد في نص المادة 

كالتعمير يفصؿ مكضكعو بدقة كيكضح القطاعات ذلؾ أف ىذا المخطط يقكـ عمى 
أساس الاستعداد لممستقبؿ بإعداد المشركعات المناسبة لو في البمدية أك البمديات 

المعنية ، فيك يقكـ عمى أساس جممة مف الافتراضات يتكقع حدكثيا مستقبلا كىذا مف 
  3خلاؿ تقسيمو لممنطقة التي يتناكليا إلى مجمكعة مف القطاعات

                                                             

إجراءات : عبد المجيد ىلاؿ ، عبد الرحماف الدكارم ، إعادة التأىيؿ الحضرم بالمغرب_  1
التنزيؿ كمظاىر الاختلاؿ ، مجمة التعمير كالبناء ، جامعة ابف خمدكف، تيارت ،الجزائر ،العدد 

 .140 ، ص 2017الأكؿ ، مارس 

 .  29-90القانكف رقـ مف  19المادة  _2
شيرزاد عكابد،البعد البيئي لأدكات التييئة كالتعمير كمقتضيات التنمية المستدامة،مجمة تشريعات  3_

 . 4 ، 3 ، ص 2018التعمير كالبناء، جامعة ابف خمدكف ، تيارت ، العدد الخامس ، مارس 
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كمف جممة الخصائص التي تميز المخطط التكجييي عف مخطط شغؿ الأراضي 
اف الأكؿ أكثر شمكلية مف الثاني كىما أداة تخطيط كتنفيذا لو في حدكد احتراـ 

الأراضي الفلاحية كالمساحات الطبيعية كلا يمكف الاستغناء عنو ككنو يأخذ بتكجييات 
الأدكات كالمخططات ذات المستكل الأعمى منو المتعمقة بالبمدية خاصة المخطط 

 .1الكطني لمتييئة العمرانية كالمخطط الجيكم لمتييئة العمرانية كمخطط التييئة الكلائي

كيعتبر كذلؾ أداة تكجيو قانكنية يخضع ليا كؿ أنكاع استعماؿ الأرض كيمكف 
الاحتجاج بو في مكاجية الغير كلا يجب مخالفة تكجيياتو تحت طائمة المخالفات 

 كيغطي محيط كؿ بمدية كيتـ بمبادرة مف رئيس المجمس الشعبي البمدم 2القانكنية
 3 10 _ 11 مف القانكف رقـ 113حسب نص المادة 

 محتوى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير: الفرع الثاني 

 294_90 مف القانكف 17يتككف المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير طبقا لممادة 
 .مف التقرير التكجييي ، لائحة التنظيـ ، الكثائؽ البيانية

ىك الخطكة الأكلى لمناقشة مضمكف المخطط كتمييدا : التقرير التوجييي _ 1
لمحالة الكاقعية كيحدد نمط التييئة كالمقترحات كالقكاعد التي تقكـ عمى أساسيا الرقابة 
عمى أشغاؿ التعمير لمبمدية أك مجمكعة البمديات كيقدـ فيو عرض الأكضاع المتعمقة 

                                                             

دكر الككالة الكطنية لمتعمير في تعزيز التنمية الاقتصادية لمعقار الحضرم ،  عربي بام يزيد، _1
 .11 ، 10ص . 2017مجمة التعمير كالبناء، جامعة ابف خمدكف، تيارت، العدد الأكؿ ، مارس 

 .10المرجع نفسو، ص  عربي بام يزيد، _2
 .10 _ 11 ، قانكف رقـ 113المادة  _3

 . 29 _ 90 مف القانكف 17المادة  4_
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بالمنطقة كتحميؿ الكضع القائـ كالاحتمالات الأساسية كالمستقبمية لمتنمية أخدا بعيف 
  .1الاعتبار التطكر الاقتصادم كالاجتماعي كالثقافي كالديمغرافي

ىي كثيقة أساسية تتطمبيا عممية الرقابة عمى أشغاؿ : لائحة التنظيم _ 2
التعمير حيث تضمف شركط البناء كمعامؿ شغؿ الأراضي، كمجاؿ تدخؿ مخطط شغؿ 

الأراضي ، لذا كاف مف الضركرم تحديد جية التخصيص الغالبة للأراضي كنكع 
النشاطات ك اخطاعيا لشركط خاصة منيا ، الكثافة العامة الناتجة عف معامؿ شغؿ 
الأرض ، الارتفاقات المطمكب الإبقاء عمييا أك تعديميا أك إنشاؤىا ، المساحات التي 
تتدخؿ فييا مخططات شغؿ الأراضي مع الحدكد المرجعية المرتبطة بيا كيككف ذلؾ 
بإبراز مناطؽ التدخؿ في الأنسجة العمرانية كالمناطؽ التي تتطمب حماية، كتحديد 

مكاقع التجييزات الكبرل كالمنشآت الأساسية كالخدمات كالأعماؿ ، المناطؽ كالأراضي 
المعرضة للأخطار الطبيعية لاسيما التصدعات الزلزالية أك الانزلاقات اك انييارات 
التربة كالتدفقات الكحمية كغيرىا ، المبينة في المخطط العاـ لمكقاية كالمخططات 

  .2الخاصة لمتدخؿ

 يبرز فيو الإطار المشيد كاىـ مخطط الواقع القائمتتضمف : الوثائق البيانية _ 3
 يبيف الحدكد مخطط التييئةالطرؽ كالشبكات المختمفة كالارتفقات المكجكدة ك 

القطاعات المعمرة كالغير قابمة لمتعمير ، كبعض أجزاء الأرض الساحؿ ، كالأراضي 
الفلاحية كذات الصبغة الطبيعية كالثقافية ، كمساحات تدخؿ مخططات شغؿ الأراضي 

 ومخطط تجييز التي يجب الإبقاء عمييا أك تعديميا أك إنشاؤىا لمخطط ارتفاقاتإضافة 

                                                             

عايدة ديرـ ، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم ، دار قانة ،  _1
 .28 ص 2011الجزائر ، الطبعة الأكلى ، 

 .23 ، 22حمدم باشا عمر ،المرجع السابؽ ، ص _ 2
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تكضح فيو خطكط الطرؽ كمسالؾ إيصاؿ مياه الشرب كالتظيير كمكاقع التجييزات 
الجماعية كمنشات المنفعة العمكمية ، مخطط المساحات كالأراضي المعرضة للأخطار 

الطبيعية أك التكنكلكجية ، كتسجؿ فيو المساحات المتعمقة بحماية المؤسسات أك 
 . 1المنشآت أك التجييزات المنطكية عمى الأخطار التكنكلكجية

كبصكرة مختصرة يتككف مف مخطط بياف المكقع ك مخطط طكبكغرافي كخارطة 
 .   كمخطط الكاقع القائـ

 إجراءات الإعداد والمصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير:  الفرع الثالث 

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير يغطي المخطط 292_90 مف قانكف 12حسب نص المادة 
التكجييي محيط كؿ بمدية كيمكف أف يضـ عدة بمديات إذا كانت ىناؾ مصالح مشتركة 

كنميز في ىذه الحالة البمديات التابعة لكلاية كاحدة اك بمديات مشتركة تابعة لكلايات 
مختمفة بمكجب قرار مف الكالي اك بقرار مشترؾ بيف الكزير المكمؼ بالتعمير ك الكزير 

  .3المكمؼ بالجماعات الإقميمية

 فانو يجب عمى 4 177 _ 91 مف المرسكـ التنفيذم 02كبالنظر الى المادة 
مداكلة المجمس الشعبي أف تتضمف التكجييات الأساسية لمتييئة ككيفيات مشاركة 

                                                             

اقمكني اكلد رابح صافية ، قانكف العمراف الجزائرم ، دار ىكمو لمطباعة كالنشر، الجزائر ، _ 1
 .75 ،74 ص 2015الطبعة الثانية، سنة 

 .29 _ 90 مف قانكف 12المادة  2

 ، يكسؼ 1عزيزم مريـ ، النظاـ القانكني في مجاؿ البناء ، مذكرة ماجستير ، جامعة الجزائر 3_
 .16 ، 15، ص 2015/2016بف خدة ، السنة الجامعية 

 ق، 1411 ذم القعدة عاـ 14 المؤرخ في 177-91المرسكـ التنفيذم رقـ  مف 2المادة  _4
 ـ المحدد لإجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير 1991 مايك سنة 28المكافؽ 
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الإدارات كالييئات كالمصالح العمكمية كالجمعيات في إعداد المخطط التكجييي 
 . كالتعمير ك القائمة المحتممة لمتجييزات ذات الفائدة العمكمية

 اف 177 _ 91 مف المرسكـ التنفيذم 02كما يمكف ملاحظتو مف خلاؿ المادة 
المشرع كسع دائرة التشاكر كذلؾ مف خلاؿ مختمؼ الآراء الييئات كالإدارات كالمكاطنيف 

 .عف طريؽ المجتمع المدني

تبمغ المداكلة لمكالي المختص إقميميا كتنشر مدة شير بمقر المجمس الشعبي 
 مف نفس 03البمدم المعني اك المجالس الشعبية المعنية كذلؾ حسب نص المادة 

 .القانكف

يصدر الكالي القرار حسب الحالة إذا كاف التراب المعني تابع لكلاية كاحدة اك 
الكزير المكمؼ بالتعمير مع الكزير المكمؼ بالجماعات الإقميمية كىذا حسب نص 

 مف المرسكـ التنفيذم المذككر أعلاه، كيتـ إعلاـ بعض المؤسسات كالييئات 04المادة 
 15كالجمعيات بالقرار القاضي بإعداد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كليـ مدة 

 .يكـ للإفصاح عف نيتيـ في المشاركة

كبعد إجراء تحقيؽ عمكمي يتبنى رئيس المجمس الشعبي البمدم المشركع 
التمييدم عف طريؽ مداكلة كاطلاع الرأم العاـ عميو كيعرض لمتحقيؽ العمكمي لمدة 

 يكما لتمكيف الساكف مف إبداء أرائيـ كتعييف المفكض المحقؽ اك المفكضيف كتبياف 45
تاريخ انطلاؽ كنياية التحقيؽ كينشر القرار بمقر المجمس الشعبي البمدم اك المجالس 

 .الشعبية البمدية طكاؿ مدة التحقيؽ كتبمغ نسخة مف القرار لمكالي

                                                                                                                                                                                   

، المؤرخة في 26كالمصادقة عميو، كمحتكل الكثائؽ المتعمقة بو، الصادر بالجريدة الرسمية عدد 
  ق1411 ذك القعدة عاـ 18
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 يكما يقفؿ سجؿ التحقيؽ كيكقع عميو مف قبؿ المفكض 45كبعد انقضاء مدة 
 يكما كيرسمو الى رئيس المجمس 15المحقؽ كيقكـ بإعداد محضر قفؿ التحقيؽ خلاؿ 
 . الشعبي البمدم مصحكبا بالممؼ مع استنتاجاتو

 يتبيف ضركرة كجكد تنسيؽ بيف 29 _ 90 مف القانكف 13فمف استقراء المادة 
مختمؼ الييئات المخططة كالمبرمجة ، كالتي مف الضركرم اف يعمؿ المخطط عمى 
مراعاة ما تـ كضعو مف طرؼ الدكلة كالجماعات الإقميمية كالمصالح العمكمية مف 

برامج كمنجزات قصد تحقيؽ المصمحة العامة كالتي تككف ليا الأكلكية ضمف 
 .1المخطط

 يكـ مف تكصميـ بالقرار، كما يككف رئيس البمدية 15إعداد المخطط في خلاؿ أجاؿ 
ممزـ باستشارة ىيئات عمى مستكل الكلاية كأخرل عمى المستكل المحمي كىذا ما أشارت 

 . 1772 _ 91 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 07 إلى المادة 2إليو المكاد مف 

المعدؿ كالمتمـ لقانكف 3 05_04كبمكجب التعديؿ الصادر بمكجب القانكف رقـ 
التييئة كالتعمير إلزاـ استشارة مصمحة البيئة كىذا لغرض الحفاظ عمى  البيئة في إطار 

                                                             

 لعكيجي عبد الله ، قرارات التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم ، ماجستير ، كمية الحقكؽ  1_
 ، 2012 / 2011كالعمكـ السياسية ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، الجزائر ، السنة الجامعية ،  

 .25ص 

 . 177 _ 91المرسكـ التنفيذم _ 2

 2004 غشت سنة 14 المكافؽ 1425 جمادم الثانية عاـ 27 مؤرخ في 05 _ 04قانكف رقـ  _3
 المكافؽ اكؿ ديسمبر 1411 جمادم الاكلى عاـ 14 المؤرخ في 29 _ 90يعدؿ كيتمـ القانكف رقـ 

 15 المؤرخة في 51 كالمتعمؽ بالتييئة كالتعمير ، الصادر بالجريدة الرسمية العدد 1990سنة 
 . ـ2004غشت سنة 
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التنمية المستدامة كالتييئة العمرانية باعتبار نشاطيا متعمؽ بالعمراف كبالمخطط التييئة 
العمرانية ك كذلؾ السياحة ، تبمغ ىذه المصالح بمكجب قرار مف رئيس البمدية أك 

 1رؤساء البمديات كينشر عمى مستكل البمدية لمدة شير

بعد أخد رأم المجمس الشعبي الكلائي يصادؽ عمى المخطط التكجييي لمتييئة 
 مف قانكف التييئة كالتعمير، كيجب أف يتككف ممؼ المصادقة 272كالتعمير كفقا لممادة 

 :عمى المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير مف الأتي

 .ػػػ مداكلة المجمس الشعبي البمدم المعني

 . ػػػ رأم المجمس الشعبي الكلائي المعني

ػػ سجؿ الاستقصاء العمكمي كمحضر فقؿ الاستقصاء العمكمي كالنتائج التي 
 . يستخمصيا المفكض المحقؽ

 3ػػ الكثائؽ المكتكبة كالبيانية لممخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير

بعدىا يتـ تبميغ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير المصادؽ عميو كالمكضكع 
ػػ الكزير المكمؼ بالتعمير،ػػ الكزير المكمؼ :تحت تصرؼ الجميكر إلى السادة 

                                                             

 أبرباش زىرة، دكر البمدية في ميداف التييئة كالتعمير، رسالة ماجستير في الحقكؽ، فرع الإدارة _1
ص .2011-2010كالمالية، كمية الحقكؽ، جامعة بف يكسؼ بف خدة، الجزائر، السنة الجامعية 

 .16 ػ 15

  . 29 _ 90 مف القانكف 27المادة  _2

شرقي بسمة ، حيمي ربيحة ، دكر الجماعات المحمية في مجاؿ التعمير ، مذكرة لنيؿ شيادة  _3
 2012/2013الماستر في الحقكؽ، جامعة عبد الرحماف ميرة ، بجاية، الجزائر، السنة الجامعية 

 .37 ،36ص 
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بالجماعات المحمية ، مختمؼ الأقساـ الكزارية المعنية، ػػ رئيس المجمس الشعبي البمدم 
المعني ، ػػ رئيس المجمس الشعبي الكلائي المعني ، المصالح التابعة لمدكلة المعنية 

  1بالتعمير عمى مستكل الكلاية، ػػ الغرؼ التجارية ،  الغرؼ الفلاحية 

  عدـ الدقة 29 _ 90 مف القانكف 26كتبيف مف خلاؿ جاءت بو المادة 
كالغمكض في مسالة التحقيؽ العمكمي خاصة في غياب الثقافة العمرانية كعدـ الكعي  

 177 _ 91 مف المرسكـ 10ككذلؾ بحسب الاستقصاء العمكمي بنص المادة 
 مف 14كالمصادقة ىؿ تككف بمكجب النشر في الأماكف المخصصة بمكجب المادة 

 مف 9 اك تككف بمداكلة مف المجمس الشعبي البمدم بمكجب المادة 29 _ 90القانكف 
 كىذا ما يجعمنا ندرؾ اف المكاد تحتاج الى تكضيح كتكحيد 177_ 91المرسكـ 

المصطمحات كالرأم الأصح يتـ عرض مشركع المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير 
لمتحقيؽ العمكمي كاستقباؿ الاعتراضات عميو كالآراء حكلو مف اجؿ تعديمو اف تطمب 

يطرح المخطط  " 29 _ 90 مف القانكف 14الامر ذلؾ كبالتالي يككف نص المادة 
التكجييي لمتييئة كالتعمير المكافؽ عميو مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم اك 

اما المادة مف  "  يوما45لتحقيق عمومي لمدة رؤساء المجالس الشعبية البمدية 
يخضع مشركع المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير "  يصبح 177 _ 91المرسكـ 

 2 " يوما45لمتحقيق العمومي مدة المصادؽ عميو 

 .أىداف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير:  الفرع الرابع 

المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كثيقة تيدؼ إلى تخطيط التنظيـ العاـ لمتنمية 
العمرانية كتحديد التكجييات الأساسية لمتييئة العمرانية كتحديد المناطؽ حسب إمكانية 

                                                             

  .177/ 91 مف المرسكـ التنفيذم 16المادة  1_

 .100 ، 99عربي بام يزيد ، المرجع السابؽ، ص  _2
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براز المناطؽ كحماية الأراضي الفلاحية كالمناطؽ ذات التراث الثقافي  تعميرىا كا 
 .1كالتاريخي مع الحفاظ عمى البيئة كالمكارد الطبيعية

كييدؼ كذلؾ إلى كقاية المحيط كالأكساط الطبيعية كتنظيـ كاقتراح عمميات إعادة 
الييكمة كزيادة كثافة العمراف في مراكز البمديات كالانكية الأساسية، كىذا للاستفادة مف 

الأراضي الشاغرة أك سيئة الاستغلاؿ كتقييـ كؿ المؤىلات العقارية مع احتراـ التعميمات 
 .الكزارية فيما يخص العمميات الجديدة بالسكف في المناطؽ الحضرية أك الريفية

عادة الاعتبار كحماية المحيطات  ػػ تدعيـ المنطقة بالتجييزات ذات الأكلكية كا 
 . كالثركات الطبيعية كضبط الحدكد كالقكانيف المتعمقة بالمناطؽ ذات الخطكرة الكبيرة

عادة الاعتبار لكؿ البقايا الأثرية كالمباني القديمة بيدؼ النيكض  ػػ حماية كا 
عطاء الأكلكية لمتدخلات المتعمقة بصيانة الشبكات  بالجانب الثقافي كالسياحي كا 

 .المختمفة سيما قنكات الصرؼ الصحي كالطرقات

ػػ تحديد القطاعات الجديدة لمتعمير كىذا لمتكفؿ بمتطمبات الشعب فيما يخص 
كاقتراح ىيكمة جديدة لمراكز التنمية كىذا لمنيكض بصكرة .. المساكف، التجييز 

 .البمديات

لزامية  كتندرج إستراتجية المخطط التكجييي في اعتباره أىـ أدكات التعمير كا 
كضعو في كؿ بمدية ، كيحتج بو أماـ الغير كىك في متناكؿ الجميكر عمى اعتبار اف 
قامة أشغاؿ  المكاطنيف يجب عمييـ مراعاة ما يفرضو مف تكجييات كتييئة ممكيتيـ كا 
البناء كفؽ ما يسطره ، كيتكجب عند القياـ بالأشغاؿ المطمكب الترخيص ليا مراعاة 

                                                             

 .29شرقي بسمة ، حيمي ربيحة ، المرجع السابؽ ، ص  _1
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المخطط التكجييي لمتييئة العمرانية كمخطط شغؿ الأراضي كفي حالة غيابيا تطبؽ 
 . القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير

سمطة رئيس البمدية في إجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة : المطمب الثاني
 . والتعمير

إف المخططات العمرانية ىي الأدكات التي ألزـ المشرع كؿ بمدية باف تتزكد بيا، 
تماـ ىذه المخططات بمبادرة مف رئيس  ضمانا لتحقيؽ أىداؼ العمراف كجعؿ تحضير كا 

 .1المجمس الشعبي البمدم، كتحت مسؤكليتو

لكف مف الملاحظ اف رؤساء المجالس الشعبية البمدية لـ يقكمكا بدكرىـ القانكني 
في ايجاد ىذه المخططات كاف كجدت لـ يتـ تحينيا كالكقكؼ عمى مسايرتيا اما لعدـ 

 .درايتيـ بيذه المخططات كأىميتيا في السياسة العمرانية عمى مستكل البمدية

 سمطة رئيس البمدية في تحضير المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير: الفرع الأول

ألزـ القانكف رئيس المجمس الشعبي البمدم بتحضير مشركع المخطط التكجييي 
لمتييئة كالتعمير المتعمؽ بإقميـ البمدية ، كذلؾ بإعداد مذكرة تمييدية مشركع المخطط 

  كىذا ما نصت عميو 2 التكجييي لمتييئة كالتعمير يطرحيا أماـ المجمس لممداكلة فييا
 المتعمؽ 3 1990 المؤرخ في أكؿ ديسمبر 29 ػ 90  مف القانكف 25 ك 24المادتيف 

                                                             

عيسى ميزكؿ ، صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ العمراف ، جسكر لمنشر  _1
 .64 ، ص 2014كالتكزيع ، الطبعة الأكلى 

 .67المرجع السابؽ ، ص  عيسى ميزكؿ ،_ 2

  . 29 ػ 90  مف القانكف 25 ك 24المادتاف  _3
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 ما 1 177 ػ 91 مف المرسكـ التنفيذم 03 ك 02بالتييئة كالتعمير ، كقد حددت المادة 
يجب تبيانو في ىذه المداكلة مف تحديد التكجييات التي تحددىا الصكرة العامة لمتييئة 
أك مخطط التنمية بالنسبة إلى التراب المقصكد ، ككيفيات مشاركة الإدارات العمكمية 
كالييئات العمكمية  في إعداده كقائمة التجييزات ذات المنفعة العمكمية ، كتبمغ ىذه 

 .2المداكلة إلى الكالي المختص إقميميا لممصادقة عميو 

كباعتبار أف ىذا المخطط ذك طابع إدارم كتقني فاف الأصؿ أف تقكـ المصالح 
البمدية المكمفة بالتعمير بتحضير مشركعو بالتنسيؽ مع لجنة التعمير كالتييئة العمرانية 
لمبمدية إلا أنو خلاؼ لذلؾ تمجأ معظـ البمديات إلى الكصايا مف خلاؿ مديرية التعمير 
كالى مكاتب الدراسات لتحضير مشركع المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كالسبب في 

 ، 3ذلؾ اف اغمب البمديات لا تممؾ الاعتمادات المالية اك الكفاءات المؤىمة لذلؾ
 .خاصة البمديات النائية كالفقيرة

كنظرا لأىمية ىذه المخططات فاف المشرع دعـ المنظكمة المؤىمة لتحضيرىا مف 
خلاؿ إنشاء ككالة كطنية لمتعمير كالتي اعتبرىا الأداة الأساسية لمدكلة في مجاؿ إعداد 

 . 4كمتابعة مخططات التييئة كالتعمير كفقا لمتشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيما 

 المحدد 1 177 ػ 91 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 02مف خلاؿ نص المادة 
لإجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كالمصادقة عميو كمحتكل الكثائؽ 
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المتعمقة بو فاف المشرع كسع دائرة التشاكر لإعداد المخطط كذلؾ مف خلاؿ جمع 
مختمؼ أداء الييئات كالإدارات كالمصالح العمكمية ككذا إشراؾ المكاطنيف عف طريؽ 

 .2الجمعيات في اخذ القرار

كبعد المداكلة في مشركع المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير يصدر رئيس 
 3المجمس الشعبي البمدم قرارا يتضمف ىذه المداكلة يتـ تبميغو لمكالي المختص إقميما 

كيصدره الكزير المكمؼ بالتعمير مع الكزير المكمؼ بالجماعات المحمية إذا كاف التراب 
 الفقرة الثالثة مف المرسكـ التنفيذم رقـ 4تابعا لكلايات مختمفة كىذا ما حددتو المادة 

الذم يحدد إجراءات إعداد المخطط 4 1991 مايك 28 المؤرخ في 177 ػ 91
 .التكجييي لمتييئة كالتعمير كالمصادقة عميو كمحتكل الكثائؽ المتعمقة بو

 كيتـ نشر القرار في مقر المجمس الشعبي البمدم لمدة شير كاحد كمكازاة مع 
ذلؾ يتـ تبميغ ىذا القرار الى رؤساء الغرؼ التجارية كالفلاحية ، ككذا رؤساء المنظمات 

 يكـ مف 15المينية كرؤساء الجمعيات المحمية لممكثقيف كالتي يمنحيا القانكف ميمة 
تاريخ استلاـ التبميغ للإعلاف عف إرادتيا في المشاركة في إعداد المخطط التكجييي 

كىذا ما أشارت إليو . 5لمتييئة كالتعمير كتبعا لذلؾ تعييف مف يمثميا في ىذه العممية
  .6. 177 _91 مف المرسكـ التنفيذم 07المادة 
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يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدم قرار يتضمف قائمة الجيات التي ستشارؾ 
في إعداد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كىي عمى مستكيف مستكل رسمي تمثمو 
القطاعات الحككمية إلى جانب المجنة الكلائية لميندسة المعمارية كالتعمير كالمحيط 

 الصادر في 07_94 مف المرسكـ التشريعي 40المبني ، كىذا ما جاءت بو المادة 
  1 المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم18/05/1994

 ألزمت الجماعات 07_ 94 مف المرسكـ التشريعي 40حيف أننا نجد المادة 
المحمية باستشارة المجنة الكلائية لميندسة المعمارية كالتعمير كلـ ترتب عمى ذلؾ جزاء 

 29_ 90 مف القاػػكف 15لمخالفتيا كىؿ نتائج الاستشارة ممزمة، أضؼ إلى ذلؾ المادة 
التي ألزمت استشارة الجمعيات المحمية لممتعامميف كالغرؼ التجارية كالفلاحية 

كالمنظمات المينية لكف نفس الشيء لـ ترتب جزاء عمى مخالفتيا كمدل إلزامية 
الاستشارة المقدمة ، كمستكل غير رسمي يمثمو الفاعمكف الاقتصاديكف كالجمعيات التي 
أعمنت عف إرادتيا في المشاركة في تحضير المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير مع 
نشر ىذا القرار في مقر المجمس الشعبي البمدم لمدة شير كاحد كتبميغو إلى كؿ جية 

يكما لإبداء إرادتيا  (60) كالتي يمنحيا القانكف ميمة ستيف 2مف الجيات المدرجة فيو 
في مشركع المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير، ثـ إصدار قرار عرض مشركع 
المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير لإعلاف لمجميكر قصد الاستقصاء كتقديـ 

 .الملاحظات

                                                             

 الجريدة الرسمية 1994 مايك 18 المؤرخ في 07 ػ 94 مف المرسكـ التشريعي رقـ 40المادة  _1
 . المتعمؽ بشرط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم32عدد 
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 الفقرة 36كما نلاحظو في الكاقع لا يعكس الصكرة التي نصت عمييا المادة 
مف مشاركة الجميكر كتفاعميـ مع المخطط مف خلاؿ 1 29 _ 90الثالثة مف القانكف 

 .إبداء آراءىـ كاقتراحاتيـ لغياب الكعي كالتحسيس بيذا المسائؿ

لكف يعد التحقيؽ العمكمي صكرة مف صكر مشاركة الجميكر بما يعبر عنو 
 يكـ لتمكيف 45بالديمقراطية التشاركية ، كيعرض المشركع لمتحقيؽ العمكمي لمدة 

السكاف مف إبداء أرائيـ كملاحظاتيـ حكلو ، كيككف ذلؾ بمكجب قرار إدارم يتخذ مف 
قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم أك رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية ، حسب 

  .1772 ػ 91 مف المرسكـ رقـ 10المادة 

كينشر القرار الذم يعرض المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير عمى التحقيؽ 
العمكمي بمقر المجمس الشعبي البمدم أك المجالس الشعبية البمدية المعنية طكاؿ مدة 

 مف القانكف 14التحقيؽ كتبميغ نسخة مف القرار لمكالي المختص إقميميا حسب المادة 
90/29. 

 يكما يقفؿ سجؿ التحقيؽ كيكقع عميو مف قبؿ المفكض 45كبعد انقضاء ميمة 
المحقؽ ، كيرسؿ محضر التحقيؽ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم أك رؤساء 
 .3المجالس الشعبية البمدية المعنية مصحكبا بالممؼ الكامؿ لمتحقيؽ مع استنتاجاتو 

 يتضح اىتماـ المشرع بضركرة 29_90 مف القانكف 26كمف خلاؿ نص المادة 
تكسيع نطاؽ التشاكر كالحكار حؿ مستقبؿ البمديات محاكلة منو إشراؾ المكاطف كترقية 

 .الحس المدني كركح المسؤكلية عنده
                                                             

  .29 _ 90 مف القانكف 36 المادة  _1

 . المرجع السابؽ177 ػ 91 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 10المادة  2_

 .7 ، 6شيرزاد عكابد ، المرجع السابؽ، ص  _3



 

28 
 

ككذلؾ يتبيف دكر رئيس المجمس الشعبي البمدم مف خلاؿ تدخلاتيا عف طريؽ 
 .القرارات الادارية مف يجعميا المحرؾ الرئيسي في عممية إعداد المخطط

 سمطة رئيس البمدية في المصادقة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير : الفرع الثاني 

 يرسؿ المخطط بعد 91/177 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 14حسب نص المادة 
تعديمو مصحكبا بسجؿ الاستقصاء كبمحضر قفؿ الاستقصاء ، كالنتائج التي 

يستخمصيا المفكض المحقؽ كبعد المصادقة عميو بمداكلة مف المجمس الشعبي البمدم 
 يكما المكالية 15أك المجالس الشعبية البمدية المعنية إلى الكالي المختص إقميميا خلاؿ 

 عمى الحالات كالبمديات 29_90 مف القانكف 27استلاـ الممؼ ، كقد نصت المادة 
 .حسب اىميتيا

كقد ركعيت قكاعد كمبادئ التشاكر عمى مستكل المصادقة ، حيث انو ترد عمينا 
كممة أك مصطمح مداكلة مما يدؿ عمى التشاكر الذم يتـ بيف أعضاء المجمس الشعبي 

 .البمدم لمقياـ بإجراءات المصادقة

بعد تمقي الرأم يتـ المصادقة عمى المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كفقا لما 
 عمى أف يصادؽ عمى المخطط التكجييي 90/29 مف قانكف 27نصت عميو المادة 

كذلؾ بقرار  . 1لمتييئة كالتعمير حسب الحالة كتبعا لأىمية البمدية أك البمديات المعنية
 .مف الكالي بالنسبة لمبمديات أك مجمكعة مف البمديات التي حسب عدد سكانيا

كبمرسكـ تنفيذم يتخذ بناءا عمى تقرير مف الكزير المكمؼ بالتعمير بالنسبة 
 ساكف فأكثر لكف 500.000لمبمديات أك مجمكعة مف البمديات التي يككف عدد سكانيا 

                                                             

 .19 ، 18عزيزم مريـ ، المرجع السابؽ ، ص  _1
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نجد أف ىناؾ بعض الاختلاؼ 1 91/177 مف المرسكـ التنفيذم 15عندما نأخذ المادة 
 . يتجمى عدـ التكافؽ في النقاط التالية90/29 مف قانكف 27كلا تتفؽ مع أحكاـ المادة 

 اشارة إلى أف البمديات التي يفكؽ 2 90/29 مف القانكف  27 ػ بالنسبة  المادة 1
 ساكف يصادؽ عمى المخطط  500.000 ساكف كيقؿ عف 200.000عدد سكانيا  

 مف المرسكـ 15، بينما في المادة الوزير أو عدة وزراءبقرار مف كزير التعمير مع 
الوزير المكمف بالتعمير  اشارة بأنو يصادؽ بقرار مشترؾ بيف 91/177التنفيذم 

 . بعد استشارة الكالي المعني أك الكلاة المعنييفوالوزير المكمف بالجماعات الإقميمية

لذلؾ نرال في المادة الأكلى القرار يتخذ بيف الكزير المكمؼ بالتعمير مع كزيرا أك 
عدة كزراء بينما في المادة الثانية اكتؼ يصدر القرار مشترؾ بيف الكزير المكمؼ 

 .بالتعمير كالمكمؼ بالجماعات المحمية

 ػ كجكب استشارة الكالي المعني أك الكلاة المعنييف قبؿ اتخاذ القرار المشترؾ 2
 مف 15بيف الكزير المكمؼ بالتعمير كالكزير المكمؼ بالجماعات الإقميمية في المادة 

 90/29 مف القانكف 27 كغاب ىذا الشرط في المادة 91/177المرسكـ التنفيذم 
 لاف ذلؾ يعد 91/177 مف المرسكـ التنفيذم في 15كعميو يككف الأجدر تعديؿ المادة 

 مف القانكف 27عيب في الشكؿ كقد يترتب عنو إبطاؿ المصادقة بناءا عمى المادة 
 جاءت تطبيقا لو كذلؾ بتكحيد الإجراء المتبع في عممية 15 باعتبار اف المادة 90/29

 .المصادقة في المادتيف

 مف المرسكـ 16كبعد عممية المصادقة جاء دكر التبميغ كما نصت عميو المادة 
 التي بينت الجيات التي يجب تبميغو إلييا لاف ذلؾ يعد إجراءا 91/177التنفيذم 

                                                             

 . 91/177 مف المرسكـ التنفيذم 15المادة  1_

 . 90/29 مف القانكف  27المادة  _2
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جكىريا في الشكؿ ثـ يكضع المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير تحت تصرؼ 
   1الجميكر كينشر في الأمكنة المخصصة لممنشكرات المتعمقة بالمكاطنيف في البمديات 

 مف 91/177 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 15يتككف ممؼ المصادقة طبقا لممادة 
مداكلة المجمس الشعبي البمدم المعني ػ رأم المجمس الشعبي الكلائي ػ سجؿ 

الاستقصاء العمكمي كمحضر قفمو كالنتائج التي تكصؿ ليا المفكض المحقؽ ػ الكثائؽ 
 مف المرسكـ يبمغ المخطط لمجيات 17المكتكبة كالبيانية لمخطط كالمبينة في المادة 

 الى الكزاء كالاقساـ المعنية 91/177 مف المرسكـ التنفيذم 16المحددة بنص المادة 
كرؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية كالمجالس الكلائية كالمصالح المكمفة بالتعمير 

 .ذات العلاقة

كاعتبارا مف المصادقة عمى المخطط تمنحو القكة القانكنية اللازمة ، حيث يصبح 
  .2ممزما للإدارة كالأفراد عمى حد سكاء

كمما يفيد انتياج السبيؿ الديمقراطي لمتشاكر كالحكار كىذا شيء ايجابي كعميو 
يككف فيو احتراـ الييئات المنتخبة ابتداء مف المجمس الشعبي البمدم إلى المجمس 

   3.الشعبي الكلائي

 سمطة رئيس البمدية في مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير: الفرع الثالث 

تتـ مراجعة أك تعديؿ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير بنفس الطريقة 
كالإجراءات التي تمت بيا المصادقة عميو، غير اف يجب اف تككف ليذه المراجعة اك 

                                                             

  .177_91 مف المرسكـ التنفيذم 16 المادة  1_
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التعديؿ أسباب مف جممتيا تحقيؽ تناسقو مع الاشغاؿ العمرانية كالتغيرات الطارئة ، كقد 
 : عمى امكانة تعديؿ المخطط كفقا للاسباب التالية 28نصت المادة 

  ػ أف تككف القطاعات المختمفة لمتعمير في طريؽ الإشباع1

  ػ إذا كاف تطكر الأكضاع أك المحيط لا يستجيب لأىداؼ مشاريع التييئة أك 2
 .البنية الحضرية لإقميـ البمدية

 مف المرسكـ 7 ككذا المادة 29_90 مف القانكف 15كىذا ما نصت عميو المادة 
  .177_92التنفيذم رقـ 

كيكضع ىذا المخطط تحت تصرؼ الجميكر كينشر باستمرار بالبمديات في 
 مف القانكف 30الأمكنة المخصصة طبقا لمبدأ الإعلاـ كالإشيار طبقا لنص المادة 

 .1 المتعمؽ بالبمدية10_11

كمف خلاؿ الاطلاع كالدراسة يتبيف لنا اف المشاكؿ كالعراقيؿ التي تقؼ اماـ 
 :تطبيؽ ىذه المخططات يمكف حصرىا في الاتي

ػظاىرة النزكح الريفي سبب مشاكؿ في تسيير المدف الكبرل بالطرؽ التقميدية 
نشاء بناءات اقرب  كعجز السمطات عف التحكـ فييا ، كتحكؿ المدف إلى قرل ريفية كا 

لمريؼ منيا لممدينة كظاىرة تربية المكاشي في المدف كاستخداـ مكاد تضر بالناحية 
الجمالية ليا ، خاصة تكفر العمالة في المدف نتيجة التكسع الصناعي كتمركز رؤكس 
الأمكاؿ فييا كالأسكاؽ الاستيلاكية كاليد العاممة الماىرة كالعادية كتطكر كسائؿ النقؿ 

                                                             

زركاؿ معزكزة ، دكر أدكات التييئة كالتعمير في تنظيـ القطاع العمراني المستداـ ، مجمة  _1
 ، 2017تشريعات التعمير كالبناء ، جامعة ابف خمدكف ، تيارت ، الجزائر ، العدد الرابع ، ديسمبر 

  .195 ، 194ص 
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الحضرم كالريفي ، ضؼ الى ذلؾ العشرية السكداء التي مرت بيا الجزائر كالتي 
 .تسببت في اليجرة الى المدف نتيجة المشاكؿ الأمنية

حيث نممس اليكـ كبكؿ أسؼ الآثار السيئة التي تركيا انعداـ سياسة محكمة في 
تسيير المدف كأشكاؿ تكسعيا الداخمي مف تعمير مخطط كأخر عشكائي خاصة بكجكد 
مماطمة الإدارة كعدـ اتخاذىا الإجراءات اللازمة لفرض احتراـ قكاعد العمراف كما يرتب 

 .  1مسؤكليتيا

كلعمى أىـ المخالفات في عدـ احتراـ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير تتمثؿ  
في مجمكعة البنايات الفكضكية كتغير مكقع المشركعات بنقؿ كتحكيؿ كعاء البناية إلى 
مكاف اخر مف المجاؿ الإقميمي، مما يمس الأراضي المحمية أك الأثرية أك التاريخية 
أك الثقافية أك الأراضي الفلاحية كالغابية ككذلؾ الإخلاؿ بالارتفاقات العامة الصناعية 

  2.كالطبيعية كالارتفاقات الخاصة المنصكص عمييا في القانكف المدني
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 مخطط شغل الأراضي كآلية لمحفاظ عمى النظام العام العمراني : المبحث الثاني 

 الى المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كالذم بمكجبو 90/29تطرؽ القانكف رقـ 
يحدد حقكؽ استخداـ الأراضي كالبناء في إطار تكجييات المخطط التكجييي لمتييئة 
كالتعمير جاء بالأداة كالكسيمة الثانية كىي مخطط شغؿ الأراضي باعتبارىما كسيمتيف 

 .ممزمتيف لكؿ بمدية مف بمديات الكطف أك جزء منيا

 )كللإلماـ بمختمؼ القكاعد المنظمة لمخطط شغؿ الأراضي سنتطرؽ إلى مفيكمو 
ثـ سمطة رئيس البمدية في إجراءات إعداد مخطط شغؿ الأراضي  (المطمب الأكؿ 

 (المطمب الثاني)

 مفيوم مخطط شغل الأراضي:  المطمب الأول

لكضع حد لمبناءات الفكضكية كالعشكائية المنتشرة في إنحاء الكطف كالمخاطرة 
الناتجة عنيا إعاد المشرع النظر في السياسة العمرانية معتمدا عمى أدكات لمرقابة منيا 
مخطط شغؿ الأراضي الذم جاء لغرض حماية البيئة كالمحيط كالمساحات الخضراء ، 

إضافة لتنظيـ استغلاؿ الأراضي كالبناء عمييا مما ينعكس مباشرة عمى النسيج 
  . 1العمراني 

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير المعدؿ كالمتمـ القانكف ذم 90/292كتضمف القانكف 
المبادئ العامة لمتعمير في الجزائر أما التفصيؿ فييا فقد ترؾ لنصكص لاحقة لو حيث 
كرد مخطط شغؿ الأراضي بصفة عامة في القانكف المتعمؽ بالتييئة كالتعمير في مكاده 
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 178_ 91 أما التفصيؿ فيو فقد جاء بو المرسكـ التنفيذم رقـ 38 إلى غاية 31
 . حيث حدد إجراءات إعداد مخطط شغؿ الأراضي كالمصادقة عميو1المعدؿ كالمتمـ

كنطاؽ  (الفرع الأكؿ)كلتحديد مفيكـ مخطط شغؿ الأراضي نتطرؽ لتعريفو 
الفرع )محتكل مخطط شغؿ الأراضي  (الفرع الثاني)تطبيؽ مخطط شغؿ الأراضي 

 .(الثالث

 تعريف وأىداف مخطط شغل الأراضي : الفرع الأول

المخطط "  ىك 29_90 مف قانكف 31مخطط شغؿ الأراضي كما عرفتو المادة 
الذم يحدد بالتفصيؿ في إطار تكجييات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير حقكؽ 

فيك كسيمة  لتفصيؿ كتنفيذ التكجيات العامة كالإجمالية " استخداـ الأراضي كالبناء 
 .2الكاردة في المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير

ػكىك عبارة عف كثيقة عمرانية قانكنية ككسيمة لتخطيط المجاؿ الحضارم ييدؼ 
إلى تحديد القكاعد العامة بالتفصيؿ ككذا حقكؽ استخداـ الأرض كالبناء كذلؾ بمراعاة 
تكجييات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كما انو يحدد نكع التدخؿ في الأنسجة 

  .3العمرانية المكجكدة 
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كذلؾ ىك عبارة عف كثيقة إدارية يتـ إصدارىا عمى مستكل كؿ بمدية كيصادؽ 
عميو مف طرؼ السمطة الكصية كتبيف بصفة مفصمة القكاعد العامة لاستخداـ الأراضي 

  .1كشركط البناء 

ػكيمكف كذلؾ تعريفو بأنو عبارة عف قرار إدارم تنظيمي يشمؿ كثائؽ تتضمف 
المبادئ كالأدكات المحمية لمتخطيط الحضرم ، ميمتو تثبيت القكاعد العامة 

كالصلاحيات لاستعماؿ الأراضي ، فيك كثيقة عمرانية بصفة عامة عمى مستكل البمدية 
أك عمى مستكل مجمكعة مف البمديات أك أقساـ مف البمديات تثبت القكاعد العامة 

  2لاستغلاؿ الأرض 

اف مخطط شغؿ الأراضي يعتبر مف ممفات التخطيط المحمي للأراضي كالذم 
بكاسطتو يحدد المناطؽ العمرانية كتمؾ المكجية لمتعمير كالطبيعة منيا فيك يقكـ بتحديد 

 .3المكاقع كالمساحات بالمدينة

كمف خلاؿ ما سبؽ ييدؼ مخطط شغؿ الأراضي بصفة مفصمة حقكؽ استخداـ 
الأراضي كيعيف الكمية الدنيا كالقصكل مف البناء المسمكح بو ، المعبر عنيا بالمتر 

المربع مف الأرضية المبنية خارج البناء أك بالمتر المكعب مف الأحجاـ كيضبط القكاعد 
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المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات كيحدد الارتفاقات كيحدد الأحياء كالشكارع كالنصب 
صلاحيا كيعيف مكاقع  التذكارية كالمكاقع كالمناطؽ الكاجب حمايتيا كتحديدىا كا 
الأراضي الفلاحية الكاجب كقايتيا كحمايتيا كتحدد المساحات الخضراء كالمكاقع 

 .المخصصة لممنشات العمكمية

فمخطط شغؿ الأراضي يحدد بصفة مفصمة كيفيات تنظيـ كتنفيذ عمميات 
استعماؿ الأراضي كطرؽ تعميرىا كمعايير البناء بيا ككيفيات تكزيع الطرقات 

 1كالارتفاقات عمى كامؿ تراب البمدية أك البمديات المعنية

كمف خصائص مخطط شغؿ الأراضي انو يشترؾ في عدة خصائص يتميز بيا 
عف المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير لككنة كجد أصلا لتنظيـ استعماؿ عممية 

التعمير عمى ضكء تكجيات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كتحت طائمة تكقيع 
 المعدؿ كالمتمـ ، ػكىك كذلؾ مخطط تفصيمي 90/29جزاءات نص عمييا قانكف رقـ 
 .كدقيؽ لصمتو بالممكية العقارية 

كىك مخطط مثمو مثؿ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير قابؿ للاحتجاج بو أماـ 
 المعدؿ كالمتمـ، كيغطي كؿ البمدية أك جزءا 90/29 مف القانكف 10الغير كفؽ المادة 

يجب "  التي جاء فييا 90/29 مف القانكف 34منيا فقط كىك ما نصت عميو المادة 
 2... "تغطية كؿ بمدية بمخطط تكجييي لمتييئة كالتعمير 

 90/29 مف قانكف 34نصت عميو المادة وييدف مخطط شغل الأراضي كما 
يجب أف تغطى كؿ بمدية أك جزء " المتعمؽ بالتييئة كالتعمير المعدؿ كالمتمـ عمى أنو 
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منيا بمخطط شغؿ الأراضي ، يحضر مشركعو بمبادرة مف رئيس المجمس الشعبي 
 1"كتحت مسؤكليتو

يتبيف مف ذلؾ انو يمكف أف تغطى بمدية كاحدة بأكثر مف مخطط شغؿ الأراضي 
كاحد كىذا يعكد إلى مساحة البمدية كالتي تتحكـ في عدد المخططات التي تغطي 
البمدية ، كما يمكف أيضا أف يغطي تراب بمديتيف أك عدة بمديات بمخطط شغؿ 

 91/78 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 05الأراضي كاحد كىذا ما نصت عميو المادة 
الذم يحدد إجراءات إعداد مخططات شغؿ الأراضي 2 1991 مام 28المؤرخ في 

 .كالمصادقة عمييا كمحتكل الكثائؽ المتعمقة بو

كنجد مخطط شغؿ الأراضي يشمؿ تراب بمدية كاممة كيأتي بعد المخطط 
التكجييي لمتييئة كالتعمير عمى ضكء تكجيياتو كيحدد بصفة دقيقة ما جاء عمى ارض 

 .الكاقع مف استعماؿ الأرض كالبناء

يحدد مخطط شغؿ الأراضي :  عمى أف 293_90 مف القانكف 31كنصت المادة 
بالتفصيؿ في إطار تكجييات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير حقكؽ استخداـ 

 :الأرض كالبناء كليذا فاف مخطط شغؿ الأراضي

ػػ يحدد بصفة مفصمة بالنسبة لمقطاع أك القطاعات كالمناطؽ المعنية الشكؿ 
 .الحضرم كالتنظيـ كحقكؽ البناء كاستعماؿ الأراضي
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ػػ يعيف الكمية الدنيا كالقصكل مف البناء المسمكح بو المعبر عنيا بالمتر المربع 
مف الأرضية المبنية خارج البناء أك بالمتر المكعب مف الأحجاـ كأنماط البنايات 

 .المسمكح بيا كاستعمالاتيا

ػ يحدد المساحات العمكمية كالمساحات الخضراء كالمكاقع المخصصة لممنشآت 
 .العمكمية كالمنشآت ذات المصمحة العامة ككذلؾ تخطيطات كمميزات طرؽ المركر

 ػػ يضبط القكاعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات كيحدد الارتفاقات

ػػػ يحدد الأحياء كالشكارع كالنصب التذكارية كالمكاقع كالمناطؽ الكاجب حمايتيا 
صلاحيا،  كيعيف مكاقع الأراضي الفلاحية الكاجب كقايتيا كحمايتيا  1كتجديدىا كا 

نجد أف مخطط شغؿ الأراضي ييتـ باستعماؿ أما عف طريؽ التعمير أم 
بعمميات البناء أك التييئة أك إنشاء طرؽ كحدائؽ كمساحات عامة كعمى ىذا الأساس 

فاف مخطط شغؿ الأراضي كآلية ككأداة تفصيمية تنظيـ الأراضي كلا تترؾ مجالا شاغرا 
في المساحة التي غطييا، فيك ييتـ بالجزء المبني كغير المبني بطريقة دقيقة كمحددة 

   2كمدركسة لكيفية استعماؿ الأراضي 

أف المشرع الجزائرم لـ يشير صراحة إلى أف " كقد ذىب شامة سماعيف إلى 
مخطط شغؿ الأراضي يقسـ إقميـ البمدية إلى مناطؽ إلا أننا نلاحظ إف الدكر التفصيمي 

يحتـ ذلؾ فيتـ تقسيـ المناطؽ إلى قسميف رئيسيف المناطؽ العمرانية ، المناطؽ 
 "الطبيعية
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كبالتالي يتـ تقسيـ القطاعات إلى مناطؽ مف اجؿ تسييؿ عممية الرقابة بتحديد 
 :القابمية لمبناء عمييا ، كالتي يتـ حضر ذلؾ في نطاقيا ككذا الكاجب حمايتيا كما يمي 

المناطؽ العمرانية ىي المناطؽ التي تككف بيا التجييزات العمكمية كافية : أولا
لانطلاؽ البناء عمييا مباشرة كيكفي الشركع في تزكيد منطقة بالتجييزات العمكمية 

 يتـ تقسيميا لمناطؽ فرعية Uلإضفاء صفة العمرانية عمييا ، كيرمز ليا بالحرؼ 
حسب خصكصية نشاط كؿ منيا مثؿ المراكز التاريخية ، المنطقة المعدة لمبناء الذاتي 

، كما يجكز تقسيـ المناطؽ الفرعية الى أقساـ ... ، المعدة لمنشاط الحرفي ، الصناعي 
اصغر ، حيث يمكف في ىذه المناطؽ إنشاء المباني اك نشاطات اقتصادية اك سياحية 

 .اك تجارية كبالتالي تسييؿ عممية الرقابة عمى السمطات المختصة

المناطؽ الطبيعية ىي الأراضي التي تككف فييا التجييزات العمكمية : ثانيا
مكجكدة كقد تككف منعدمة أصلا ، كيحدد مخطط شغؿ الأراضي البناء فكقيا لحد 

خطره تماما ، لذا يجب التمييز بيف المناطؽ الكاجب المحافظة عمييا كما ىي 
كالمناطؽ التي تكجد بيا ميزات كثركات طبيعية ثقافية بارزة كالمناطؽ الفلاحية ذات 
الجكدة كالمردكد ككذا المناطؽ المعرضة لمظكاىر الطبيعية زلزاؿ ، فيضاف كالتي قد 

 .1تشكؿ خطكرة في حالة تعميرىا

 نطاق تطبيق مخطط شغل الأراضي: الفرع الثاني

يعتبر مخطط شغؿ الأراضي كأداة لمرقابة عمى أشغاؿ التييئة كالتعمير يمكف اف 
يضـ بمدية اك بمديات اك جزء مف بمدية بينيما مصالح اقتصادية كاجتماعية كىدا ما 
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 ، كيحدد الكالي المختص إقميميا كبقرار منو 90/29 مف القانكف 12نصت عميو المادة 
محيط تدخؿ مخطط شغؿ الأراضي في حالة مجمكعة مف البمديات كجية ادارية 

أككمت ليا ميمة الرقابة عمى الأشغاؿ المتعمقة بالتعمير كباقتراح مف رؤساء المجالس 
 .الشعبية المعنية بعد مداكلة منيا

أما في حالة بمدية تابعة لكلايات مختمفة يحدد محيطات تدخؿ المخطط بقرار 
مشترؾ مف الكزير المكمؼ بالتعمير كالكزير المكمؼ بالجماعات المحمية كيحدد الكالي 

المختص إقميميا في حالة مجمكعة مف البمديات بقرار منو كباقتراح مف رؤساء المجالس 
الشعبية البمدية المعنية بعد مداكلة مخطط تدخؿ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير اك 

مخطط شغؿ الأراضي ، كيجب أف تغطى كؿ بمدية أك جزء منيا بمخطط شغؿ 
 .الأراضي

كبالتالي يتضح مف خلاؿ استقراء ىذه النصكص اف مخطط شغؿ الأراضي 
يمكف اف يشمؿ بمدية أك جزءا منيا اك مجمكعة بمديات كلك منتمية لكلايات مختمفة ، 
لذا يجب اف يتـ إعداده في كؿ بمدية اك في جزء منيا لاف التطكر السياحي كالنمك 
الديغرافي كالضغط العقارم إضافة لتطبيؽ قكاعد البناء التي يتـ تحديدىا بمكجبو ، 

ككذا حماية المساحات الطبيعية لا يمكف تجسيدىا كلا تنظيميا كلا الرقابة عمييا الا مف 
 .1خلاؿ قاعدة عمرانية كطنية مركزية لمتعمير
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 محتوى مخطط شغل الأراضي :الفرع الثالث 

مخطط شغؿ الاراضي عمى لائحة التنظيـ كالكثائؽ كالمستندات " يعتمد قكاـ 
 الذم نصت 1البيانية فيك يتككف مف جزء تنظيمي مكتكب كجزء بياني ك مخططات 

 المعدلة كالمتممة بمكجب 91/1782 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 18عميو المادة 
 05/318المرسكـ التنفيذم رقـ 

 السالفة 18تتضمف لائحة التنظيـ كما ىك مذككر في المادة  : لائحة التنظيم ػ 1
 :الذكر عمى ما يمي

أ ػ مذكرة تقديـ يثبت فييا تلاؤـ احكاـ مخطط شغؿ الاراضي مع احكاـ المخطط 
التكجييي لمتييئة كالتعمير ككذلؾ البرنامج المعتمد لمبمدية اك البمديات المعنية تبعا 

 .لافاؽ تنميتيا

ب ػ القكاعد التي تحدد لكؿ منطقة متجانسة مع مراعاة الاحكاـ الخاصة المطبقة 
عمى بعض اجزاء التراب مف حيث نكع المباني المرخصة بيا اك المحظكرة كحقكؽ 

البناء المرتبطة بممكية الارض كمقياس الاراضي التي يعبر عنيا بمعامؿ شغؿ الارض 
ككذا معامؿ مساحة ما يؤخذ مف الارض مع جميع الارتفاقات المحتممة ، الاراضي 

 .الفلاحية ذات الجكدة العالية اك الجيدة كالاقاليـ الطبيعية كالثقافية البارزة

المنافذ كالطرؽ ػ كصكؿ : ج ػ شركط استخداـ الاراضي بالنسبة لكؿ مف 
الشبكات الييا  ػ خصائص القطع الارضية ػ مكقع المباني بالنسبة الى الطرؽ العمكمية 
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كما يتصؿ بيا ػ مكقع المباني بالنسبة الى الحدكد الفاصمة ػ مكقع المباني بعضيا مف 
بعض عمى ممكية عقارية كاحدة ػ ارتفاع المباني ػ المظير الخارجي ػ مكقؼ السيارات ػ 

 .المساحات الفارغة كالمغارس

د ػ تحديد مختمؼ المنشأت كالتجييزات العمكمية كمكاقعيا كالطرؽ كالشبكات 
المختمفة التي تتحمميا الدكلة كما ىك محدد في المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير 

 .ككذلؾ التي يقع انجازىا عمى عاتؽ الجماعات المحمية مع تحديد اجاؿ انجازىا

كما نلاحظو أف لائحة تنظيـ مخطط شغؿ الأراضي تماثؿ لائحة تنظيـ المخطط 
التكجييي لمتييئة كالتعمير ذلؾ أف مخطط شغؿ الأراضي جاء أكثر تفصيمي منو 

كيعاب عميو أف المشرع الجزائرم لـ ينص عمى التقرير التكجييي ، فقد نص عميو في 
 . المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كاغفؿ ذكره في مخطط شغؿ الأراضي

 :الوثائق والمستندات البيانية ػ 2

 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 24يتككف مخطط شغؿ الاراضي طبقا لممادة 
 ك مخطط 5000/1 اك 2000/1مخطط بياف المكقع بمقياس :  مما يمي 621_76

 1/1000 اك 1/500 ك خريطة بمقياس 1000/1 اك 500/1طكبكغرافي بمقياس 
تحدد المناطؽ كالاراضي المعرضة للاخطار الطبيعية كالتكنكلكجية ككذا الاخطار 
الكبرل المبينة في المخطط العاـ لمكقاية ، كما تحدد الخريطة المناطؽ كالاراضي 

المعرضة للاخطار الطبيعية طبقا لكسائؿ الدراسات الجيكتقنية كالدراسات الدقيقة لمزلازؿ 
عمى مقياس مخطط شغؿ الاراضي ، كما يحدد مساحات الحماية اك الارتفقات 
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الخاصة بالمنشات المختمفة كالمنشأت الاساسية المنطكية عمى التجييزات كالاخطار 
 . التكنكلكجية

كيبرز خطة مركر الطرؽ كالشبكات المختمفة مع ابراز ما تتحممو الدكلة مف جية 
كما تتحممو الجماعات المحمية مف جية ثانية كفؽ قكاعد المخطط التكجييي لمتييئة 

 .1كالتعمير

تسمح ىذه الكثائؽ عمكما بتحديد المناطؽ التي فييا يتدخؿ مخطط شغؿ 
الاراضي بتحديد حقكؽ استخداميا كمجاؿ تطبيؽ قكاعد التعمير عمييا في إطار الرقابة 

 المؤرخ في 76/62 مف المرسكـ 24السابقة عمى ذلؾ كقد نصت المادة 
 يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ المعدؿ كالمتمـ بمكجب المرسكـ 25/03/1976

 عمى اف العمميات الطبكغرافية اك 07/04/1992 المؤرخ في 92/134التنفيذم رقـ 
الطبك مترية كالتحقيقات العقارية التي تتطمبيا اشغاؿ التييئة العقارية يجب القياـ بيا 

 .بالاتصاؿ مع المصمحة المكمفة بإعداد مسح الاراضي

كتجدر الإشارة الى اف المشرع اغفؿ تقديـ تقرير تكجييي في ممؼ ىذا المخطط 
رغـ انو ادرجو في ممؼ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير الذم لا يعد اكثر تفيصلا 
مف مخطط شغؿ الاراضي فيذا التقرير جد ميـ في اعداد المخطط ككنو يحدد كضعية 

البمدية كيعرض الجزء المعني بعممية التعمير كيسيؿ تحديد السياسة المحمية لتعمير 
  2كتييئة الاقميـ المعني 
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كىذه الكثائؽ ىي عبارة عف تجسيد تقني لما تضمنتو لائحة التنظيـ مف قكاعد 
 المعدؿ كالمتمـ 91/178كاحكاـ بمختمؼ المقاييس فصؿ فييا المرسكـ التنفيذم 

 14 المؤرخ في 04/05 مف القانكف 4 كاضافت المادة 05/318بالمرسكـ التنفيذم 
 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 90/29 المعدؿ كالمتتـ لمقانكف رقـ 2004اكت 

 كجكب اشتراط خريطة 90/29 مف قانكف 11المتعمؽ بالتييئة كالتعمير كالمعدلة لممادة 
تحدد المناطؽ كالاراضي المعرضة للاخطار الطبيعية كالتكنكلكجية مصحكبة بالتقارير 
التقنية المتصمة بذلؾ كىذا دكر مخطط شغؿ الاراضي ، كىذا ما يدؿ عمى اف المشرع 

 تفطف الى خطكرة الككارث الطبيعية كالتكنكلكجية بعد 2004في التعديؿ الاخير لسنة 
 . 1 كما خمفو مف ماسي2003حدكث زلزاؿ بكمرداس سنة 

كمما سبؽ يتبيف اف لامركزية مخطط شغؿ الأراضي جعؿ منو أكثر نجاعة في 
 .تنفيذ استراتيجية السياسة العمرانية كفي تنظيـ عممية البناء

 سمطة رئيس البمدية في إجراءات إعداد مخطط شغل الاراضي:  المطمب الثاني

يتمتع مخطط شغؿ الاراضي باىمية بالغة بالنسبة لمبمدية كالمكاطف كمستقبؿ 
العمراف عمى حد سكاء مف خلاؿ تقميؿ حجـ الككارث المحتممة التي يمكف اف تنتج عف 

التسيير كالشغؿ اللاعقلاني للاراضي كالتعمير الفكضكم كاللامدركس بإخضاعيا 
 .لمرقابة السابقة

لذا فقد اكجب المشرع اعداده عمى مستكل كؿ بمدية اك جزء منيا مف اجؿ تحديد 
حقكؽ البناء عمييا ككضع قكاعد شعؿ اراضييا بطريقة مدركسة كمف اجؿ الكصكؿ 
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لذلؾ كتحقيؽ اىداؼ الرقابة المرجكة خصو بمجمكعة مف الاجراءات لاعداده يجب 
  1تكافرىا مف تحضير الى مصادقة كتعديؿ لاضفاء المصداقية كالمشركعية عميو

لذلؾ تـ تقسيـ ىذا المطمب الى ثلاث فركع نتطرؼ في الفرع الاكؿ الى مرحمة 
اعداد كتحضير مشركع مخطط شغؿ الاراضي ، اما الفرع الثاني نتطرؽ الى المصادقة 

عمى مشركع مخطط شغؿ الاراضي كاخير في الفرع الثالث الى مراجعة المخطط 
 .   كتعديمو

 سمطة رئيس البمدية في اعداد وتحضير مشروع مخطط شغل الاراضي : الفرع الأول

 يقرر اعداد مخطط شغؿ الاراضي عف طريؽ مداكلة مف المجمس الشعبي 
البمدم المعني اك المجالس الشعبية البمدية المعنية كتتضمف المداكلة حسب نص المادة 

 .91/178 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 2 ككذا المادة 90/29 مف القانكف رقـ 35

تذكير بالحدكد المرجعية لمخطط شغؿ الاراضي الكاجب اعداده كفقا لما حدده 
المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير المتعمؽ بو كفؽ لما حدده بيانا لكيفيات مشاركة 
الادارات العمكمية كالييئات كالمصالح العمكمية كالجمعيات في اعداد مخطط شغؿ 

 2الاراضي

بعدىا يتـ تبميغ المداكلة الى الكالي المختص اقميميا كتنشر مدة شير بمقر 
المجمس الشعبي البمدم اك المجالس الشعبية البمدية المعنية كيصدر قرار يرسـ حدكد 

 مف القانكف 12المحيط الذم يتدخؿ فيو المخطط كما ىك منصكص عميو في المادة 
 استنادا الى ممؼ يتككف مف مذكرة تقديـ كمف المخطط الذم يعد عمى مقياس 90/29
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المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كيعيف حدكد التراب المطمكب الذم يشممو مخطط 
شغؿ الاراضي كالمداكلة المتعمقة بو ، الكالي اذا كاف التراب المعني تابعا لكلاية كاحدة  

الكزير المكمؼ بالتعمير كالكزير المكمؼ بالجماعات المحمية اذا كاف التراب المعني 
 . تابعا لكلايات مختمفة

 عمى انو اذا شمؿ المخطط 91/178 مف المرسكـ التنفيذم 5كقد نصت المادة 
اكثر مف بمدية فيمكف لرؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية اسناد الميمة لمؤسسة 

اذا كاف مخطط شغؿ الاراضي يشمؿ تراب بمدتيف اك " عمكمية مشتركة بيف البمديات 
عدة بمديتاف ليمكف لرؤساء المجالس الشعبية البمدية اسناد ميمة اعداده الى مؤسسة 

 مف 10 ك 9عمكمية مشتركة بيف البمديات كما ىك منصكص عميو في المادتيف 
 . كالمتعمؽ بالبمدية1990 ابريؿ 7 المؤرخ في 90/08القانكف 

يجكز لممجالس الشعبية البمدية "  عمى انو 90/08 مف القانكف 9كتنص المادة 
لبمديتيف اك اكثر اف تقرر الاشتراؾ في اطار مؤسسة عمكمية مشتركة بيف البمديات 

لاجؿ تحقيؽ الخدمات كالتجييزات اك المصالح ذات نفع مشترؾ بينيما تحدد العلاقات 
بيف المؤسسة العمكمية كالمشتركة بيف البمديات المعنية في دفتر شركط يضبط حقكؽ 

 "كؿ طرؼ مف الاطراؼ المعنية كالتزاماتو

تتمتع المؤسسات العمكمية " فتنص عمى انو 1 90/08 مف القانكف 10اما المادة 
المشتركة بيف البمديات بالشخصية المعنكية كالاستقلاؿ المالي تحدد قكاعد انشاء 

 "المؤسسات المشتركة بيف البمديات كتنظيميا كعمميا عف طريؽ التنظيـ

يبادر رئيس المجمس الشعبي البمدم اك رؤساء المجالس الشعبية البمدية اك 
المؤسسة العمكمية المشتركة بيف الكلايات باعداد مخطط شغؿ الاراضي كذلؾ بمتابعة 
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الدراسات كجمع الاراء في اطار التشاكر كرفع مختمؼ الييئات كالمصالح العمكمية 
كالإدارات العمكمية كالجمعيات المعتمدة ليذا الغرض،الا اف المقررات التي تتخذىا 

المؤسسة المشتركة بيف البمديات لا تككف نافذة الا بعد مداكلة المجالس الشعبية 
   1المعنية

 مف المرسكـ التنفيذم 06كتجدر الاشارة الى اف المشرع مف خلاؿ نص المادة 
 كقع في تناقض مف خلاؿ ما نصت عميو المادة المذككرة اعلاه مف 91/178رقـ 

خلاؿ اف ىذه القرارات لا تككف قابمة لمتنفيذ الا بعد مداكلة المجمس الشعبي البمدم 
ككاف مف الاجدر اف ينص عمى اف المداكلة " المعني اك المجالس الشعبية المعنية

تككف مف المجالس الشعبية البمدية كليس المجمس الشعبي البمدم ككف ىذه المؤسسة لا 
 مف المرسكـ 5تككؿ الييا ىذه المياـ الا في حالة تعدد البمديات حسب نص المادة 

غير اف المقررات التي "...  كبالتالي يككف النص كما يمي 91/178التنفيذم رقـ 
تتخدىا المؤسسة العمكمية المشتركة بيف البمديات كالتي تدخؿ في اطار الاجراءات 

المحددة في ىذا المرسكـ لا تككف قابمة لمتنفيذ الا بعد مداكلة المجالس الشعبية البمدية 
 2"المعنية 

تطمع الييئة المختصة باعداد المخطط كتابيا بالمقرر القاضي باعداد مخطط 
شغؿ الاراضي الذيف ليـ مصمحة خمسة عشرة يكما ابتداءا مف تاريخ التبميغ لابداء 

 .رغبتيـ في المشاركة في اعداد المخطط

كعند انتياء ىذه الميمة يقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم اك رؤساء المجالس 
الشعبية المختصة باصدار قرار يتضمف قائمة الادارات العمكمية كالييئات كالمصالح 
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العمكمية اك الجمعيات التي طمبت استشارتيا بشاف مشركع مخطط شغؿ الاراضي كىك 
 غير اف يستشار كجكبا 01/178 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 8ما نصت عميو المادة 

الإدارات العمكمية كالمصالح التابعة لمدكلة المكمفة عمى مستكل الكلاية ككذا الييئات 
كالمصالح العمكمية المحمية مثؿ التعمير ، التنظيـ الاقتصادم ، الرم ، النقؿ ، 

الاشغاؿ العمكمية المباني كالمكاقع الاثرية كالطبيعية ، البريد كالمكاصلات ، البيئة ، 
التييئة العمرانية ، السياحة ، الصناعة كترقية الاستثمار ، تكزيع الطاقة، النقؿ ، تكزيع 

 .1الماء ػ الضبط العقارم 

 91/178 مف المرسكـ التنفيذم 8كما نص المشرع الجزائرم مف خلاؿ المادة 
عمى انو يتـ نشر القرار مدة شير في مقر المجالس الشعبية البمدية المختصة كيبمغ 

لمييئات المعنية في القائمة كما يبمغ المشركع المصادؽ عميو بمداكلة المجالس الشعبية 
 يكما لابداء ملاحظاتيا كالا عد سككتيا مكافقة 60البمدية ليذه الييئات كتميؿ مدة 

 .ضمنية

 يكما كتعد ىذه المدة نقطة 60يتـ عرض المشركع لمتحقيؽ العمكمي خلاؿ 
الاختلاؼ بيف اجراءات اعداد مخطط شغؿ الاراضي كالمخطط التكجييي لمتييئة 
كالتعمير ككنو اكثر حساسية كدقة مف المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كيصدر 

رئيس المجمس الشعبي البمدم اك رؤساء المجالس الشعبية البمدية المختصة قرارا بيذا 
الصدد يحدد مكاف التحقيؽ في المشركع كيعيف المفكض المحقؽ كيبيف تاريخ انطلاؽ 
مدة التحقيؽ العمكمي كتاريخ انتيائيا ، اضافة لكيفيات اجرائو كىك ما نصت عميو 

 .91/178 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 9المادة 
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الا اف المشرع لـ يحدد المدة اللازمة لاعداد المخطط مف طرؼ الجية المختصة 
مما يفتح اماميا لممماطمة في اعداده كبالتالي شؿ الحركة العمرانية كتيديد التنظيـ 

 .العمراني كما سبؽ ذكره

كما انو كقع في نفس الغمكض المتعمؽ بعرض المخطط لمتحقيؽ العمكمي حيث 
 عمى عرضو عمى الاستقصاء 91/178 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 10نصت المادة 

يخضع مشركع مخطط شغؿ الاراضي المصادؽ عميو للاستقصاء العمكمي  " العمكمي 
ينشر "  فاخضعو لممصادقة 90/29 مف القانكف 14اما مف خلاؿ نص المادة ... " 
 90/29 مف القانكف رقـ 36اما المادة .. " كمخطط شغؿ الاراضي لممصادقة... 

لمتحقيؽ ... يطرح مشركع شغؿ الاراضي " فنصت عمى اخضاعو لمتحقيؽ العمكمي 
في حيف تتـ المصادقة عميو مف الجية المختصة كالمحددة بمكجب نص " عمكمي 
 .كالمفظ الادؽ ىك التحقيؽ العمكمي1 178_ 91 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 15المادة 

كبعدىا ينشر القرار بمقر المجالس الشعبية البمدية المختصة طكاؿ مدة التحقيؽ 
كتبمغ نسخة منو لمكالي المختص كما تدكف الملاحظات في سجؿ خاص مرقـ كمكقع 
عميو مف رئيس المجمس الشعبي البمدم اك رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية اك 

 .91/178 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 12ترسؿ كتابيا لممفكض حسب المادة 

كعند انتياء المدة يقفؿ السجؿ مكقعا عميو مف المفكض الذم يعد تقرير خلاؿ 
 يكما المكالية مف خلاؿ محضر قفؿ التحقيؽ يرسؿ لممجالس الشعبية البمدية 15

  2المختصة مصحكبا بممؼ التحقيؽ 
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 مصادقة رئيس المجمس الشعبي عمى مخطط  شغل الاراضي: الفرع الثاني 

يرسؿ مخطط شغؿ الاراضي بعد تعديمو عند الاقتضاء مرفكقا بسجؿ الاستقصاء 
كبمحضر قفؿ الاستقصاء كالنتائج التي يستخمصيا المفكض المحقؽ الى الكالي 

يكما ابتداءا مف تاريخ  (30)المختص اقميميا الذم يبدم رايو كملاحظاتو خلاؿ ثلاثكف 
 14استلاـ الممؼ كاذا لـ يجب الكالي بعد انقضاء الميمة يعد رايو مكافقا بمكجب المادة 

 1 91/178مف المرسكـ التنفيذم 

بعدىا يصادؽ المجمس الشعبي البمدم لمداكلة عمى مخطط شغؿ الاراضي 
المعدؿ عند الاقتضاء لاخذ نتائج الاستقصاء العمكمي بعد اخذ رام الكالي في 

   2الحسباف 

نجد اف الرقابة الادارية المفركضة في مجاؿ التعمير كالبناء ىي رقابة لامركزية 
بمعنى اف البمدية رغـ انيا المسؤكؿ الأكؿ في اعداد المخطط الا انيا تخضع لرقابة 
الكلاية كبعد المصادقة عمى مخطط شغؿ الاراضي يبمغ الى الجيات المذككرة في 

  .91/178 مف المرسكـ رقـ 16المادة 

ثـ يكضع تحت تصرؼ الجميكر عف طريؽ قرار يصدره رئيس المجمس الشعبي 
البمدم ، رغـ كؿ ما تـ ذكره تبقى إشكالية تطبيؽ القرارات كمحتكل ما جاء فييا قائمة 
دائما لاف ميما يكف فاف الاشكالية ليس في اعداد المخططات كالمصادقة عمييا كانما 

المشكؿ ىك في احتراـ المخططات ككضعيا رىف التطبيؽ ككذا احتراـ تكجيياتيا 
كتكصياتيا الصارمة اماـ المخالفيف كاجبارىـ عمى احتراـ ما جاء في المخططات 
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المعدة مف طرؼ الدكلة لاف الكاقع ينبؤنا اف الاغمبية مف المكاطنيف لا يعيركف اىتماما 
لما يعد كيخطط لو مف طرؼ السمطات كىذا نابع مف جيميـ كقمة كعييـ كعميو يترتب 
عدـ احتراـ ىذه المخططات كابعادىا المستقبمية كاف كاف المكاطف لا يرل الا مصمحتو 

  1الشخصية 

 تاريخ بدء 91/187 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 17يتبيف حسب نص المادة 
عممية الكضع تحت التصرؼ كػ المكاف الذم يمكف الاطلاع عمى الكثائؽ فيو كػ قائمة 

 الكثائؽ الكتابية كالبيانية التي يتككف منيا الممؼ

كيلاحظ اف المشرع الجزائرم لـ يكضح الاجراءات المتبعة عند رفض الكالي 
المشركع المخطط في حيف انو يصدر رايا كليس قرارا أم انو استشارم كليس ممزـ 

يرسؿ مخطط شغؿ  " 91/178 مف المرسكـ التنفيذم 14بمكجب نص المادة 
الى الكالي المختص اقميميا الذم يبدم رايو كملاحظاتو خلاؿ ثلاثيف يكما .. الاراضي 

 "ابتداء مف تاريخ استلاـ الممؼ

 نجد اف رام الكالي ممزـ لممجمس الشعبي البمدم 15كلكف بالرجكع لنص المادة 
يصادؽ المجمس الشعبي البمدم بمداكلة عمى " فيما يخص مخطط شغؿ الاراضي 

مخطط شغؿ الاراضي المعدؿ عند الاقتضاء لاخذ نتائج الاستقصاء العمكمي بعد اخذ 
 .2"رام الكالي في الحسباف 
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كمما يلاحظ ىك ادارج حماية البيئة ضمف نصكص قكانيف التعمير كالقكانيف ذات 
الصمة كذلؾ مف خلاؿ تبياف طرؽ ككيفيات شغؿ الاراضي كاستغلاليا كتبيات الاجيزة 
 1المكمفة بتنظيـ العمراف في ظؿ احتراـ الاعتبارت البيئية كمقتضيات التنمية المستدامة

 سمطة رئيس البمدية في مراجعة مخطط  شغل الاراضي: الفرع الثالث 

 انو 1782 /91 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 19المراجعة نصت المادة : اكلا 
لايمكف مراجعة مخطط شغؿ الاراضي مراجعة جزئية اك كمية بعد المصادقة عميو الا 

 كبعد مداكلة المجمس 90/293 مف القانكف رقـ 37للاسباب المذككرة في المادة 
 :الشعبي البمدم  بيذا الشاف ، كىذه الاسباب  تتمثؿ فيما يمي 

 .ػػ اذا لـ ينجز في الأجؿ المقرر لاتمامو سكل ثمث حجـ البناء المسمكح بو

 .ػػ اذا كاف المبني المكجكد في حالة خراب اك قدـ تدعك الى تجديده

 4ػػ اذا كاف المبني تعرض لتدىكرات ناتجة عف ظكاىر طبيعية 

ػػ اذا طمب ذلؾ بعد مركر خمس سنكات مف المصادقة عميو اغمبية ملاؾ 
البنايات البالغيف عمى الاقؿ نصؼ حقكؽ البناء التي يحددىا مخطط شغؿ الاراضي 

 .السارم المفعكؿ
                                                             

 عكابد شير زاد ، البعد البيئ لادكات التييئة كالتعمير كمقتضيات التنمية المستدامة، جامعة  1
 مارس 5 ، مجمة تشريعات التعمير كالبناء ،جامعة ابف خمدكف، تيارت ، الجزائر، العدد 2سطيؼ 
 .12 ، ص 2018

 91/178 مف المرسكـ التنفيذم 19المادة  _2

 90/29 مف القانكف رقـ 37المادة  _3
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ػػ في حالة انشاء مشركع ذم مصمحة كطنية يصادؽ عمى مراجعات المخطط 
السارم المفعكؿ في نفس الظركؼ كالاشكاؿ المنصكص عمييا لاعداد مخطط شغؿ 

الاراضي ، كتبمغ المداكلة المتعمقة بذلؾ مصحكبة بتقرير يثبت المبررات لمكالي ، ك تتـ 
المصادقة عمى مراجعات المخطط السارم المفعكؿ ، في نفس الظركؼ كالاشكاؿ 

 1المنصكص عمييا لاعداد المخطط

كما تجدر الاشارة الى اف التعديؿ يتـ قبؿ المصادقة عمى المخطط عكس 
المراجعة التي تتـ بعدىا، كما يمكف ملاحظتو بشأف مخطط شغؿ الاراضي ىك انو 

مازاؿ بعيدا عف التدخؿ بشكؿ متكازف في التجمعات العمرانية في نفس البمدية ، بسبب 
عدـ الأخد بالاكلكيات في التدخؿ ككذا المرحمية كبالتالي يظير نتيجة لذلؾ غياب 

استراتجية تسيير كتنظيـ التطكير الحضرم كتييئة المكاقع العمرانية مما يضعؼ فعاليتو 
في الرقابة عمى اشغاؿ التييئة كالتعمير كلعؿ اىـ سبب في ذلؾ ىك غياب الثقافة 

اليندسية كالعمرانية ككذا البرمجة في اعداد القرار ، مما يؤدم لعدـ فعالية كمصداقية 
  .2المخطط

كباعتبار أف مخططات التعمير ىي عبارة عف قرارات إدارية تنظمية يمكف الطعف 
فييا بالإلغاء مف أم شخص متضرر سكاء كاف شخص طبيعي اك معنكم بسبب عيب 
تجاكز السمطة اماـ القضاء الادارم كقد تككف منازعات تتعمؽ بدعكل المسؤكلية اماـ 

 .القضاء العادم
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 .الوسائل ذات الطابع الفردي لمحفاظ عمى النظام العام العمراني : الفصل الثاني
        القرار الإدارم الفردم ىك طائفة مف القرارات الإدارية المكجية لشخص محدد، 
اك مكجو لحالات معينة بذاتيا أك بشأف حالات كأشخاص معنييف بذكاتيـ ،كما يميز 
ىاتو القرارات بانيا تستنفذ كيستيمؾ مضمكنيا بمجرد تطبيقيا ،كما اف اليدؼ مف 
أصدارىا تحقيؽ المصمحة العامة،حيث اف تحقيؽ المصمحة العامة العمرانية كالتي 

تتجمى في الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني لممدينة،مف خلاؿ القرارات الصادرة في 
مجاؿ العمراف حيث تـ التطرؽ في ىذا الفصؿ الى الشيادات العمرانية كآلية لمحفاظ 
عمى النظاـ العاـ العمراني ،كفي المبحث الثاني تطرقنا الى الرخص العمرانية كآلية 

 .لمحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني 
الشيادات العمرانية كآلية لمحفاظ عمى النظام العام العمراني عمى : المبحث الأول
 .مستوى البمدية

لتنظيـ عممية العمراف داخؿ اقميـ البمدية،لابد مف الحصكؿ عمى شيادات عمرانية 
تيدؼ الى تنظيـ حركة البناء كالتعمير كالحد مف ظاىرة البناء الفكضكم كالعشكائي، 
كسنتناكؿ في ىذا المبحث ثلاثة مطالب المطمب الأكؿ نتناكؿ فيو شيادة التعمير، ثـ 

 .شيادة التقسيـ ، كاخيران شيادة المطابقة
 مفيوم شيادة التعمير :المطمب الأول

بتو ليفرض رقا،ىا المشرع لرئيس البمديةحاحد الكسائؿ التي مف،تعد الكثائؽ العممية
المباشرة عمى المباني،كالأشخاص،كتتمثؿ في الرخص، كالشيادات الممنكحة مف طرؼ 
رئيس المجمس الشعبي البمدم،لتطبيؽ القكاعد التشريعية،أك النصكص التنظيمية،التي 

بشأنيا تـ كضع أدكات التعمير،كمخططاتو، أك منح الرخص كالشيادات المتعمقة 
،المتعمؽ بالتييئة كالتعمير كالمرسكـ 90-29بتعمير الأراضي،كالتي يحكميا القانكف 
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المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير 15-19،ك المرسكـ التنفيذم،911-176التنفيذم
 .ك تسميميا 

سنتطرؽ في ىذا المطمب كفرع أكؿ تعريؼ شيادة التعمير كأىميتيا،كخصائصيا كفي 
الفرع الثاني نطاؽ تطبيؽ شيادة التعمير،كاخير الشركط ك الاجراءات الكاجب اتباعيا 

 .لمحصكؿ عمى شيادة التعمير
 تعريف شيادة التعمير وخصائصيا:الفرع الأول

عمى انيا كثيقة مف الكثائؽ،التي تساعد سمطات :" لقد عرؼ البعض شيادة التقسيـ 
الضبط الإدارم العمراني،في مراقبة كضبط الأراضي العامرة كالأراضي القابمة لمتعمير 
، بيدؼ مساعدة المعني بطمبيا،في التعرؼ عمى تكجيات إقميـ البمدية بمكضكع حركة 

 2..."البناء كالتعمير  
:"  بأنيا19-15 مف المرسكـ02كتـ الاشارة الييا مف طرؼ المشرع في نص المادة 

شيادة أدراية،تسمـ لممعني بيا،متى طمبيا لتحديد حقكقة في البناء كالارتفاقات،مف جميع 
الاشكاؿ،التى تخضع ليا البنايات المعنية،كعميو يمكف لكؿ شخص معني بطمب شيادة 

  .3".التعمير الحصكؿ عمى بطاقة معمكمات
 مف المرسكـ 02/02     اف بطاقة المعمكمات التي نص عمييا المشرع في المدة 

 لايمكف اف ترقى الى مرتبة القرار الادارم لعدـ أمكانية حمميا 19-15التنفيدم 

                                                             
.  المتعمؽ بالتييئة ك التعمير90-29القانكف  1
 عبد الرحماف عزاكم ،الرخص الادارية في التشريع الجزائرم ، أطركحة دكتكراه الدكلة في القانكف 2

 .256،ص2006العاـ ، كمية الحقكؽ ، ابف عكنكف الجزائر ،
س المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ العمراف دار جسكر لمطباعة معيسى ميزكؿ ،صلاحيات رئ 3

. 84ص .2014-1435، 1كالنشر،الجزائر ،ط
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مكاصفات القرار الإدارم كبالتالي لايجكز الطعف كمخاصمة الإدارة بشأنيا أماـ القضاء 
 1الإدارم

 :الأىمية القانونية لشيادة التعمير : أولا
لقد جعؿ المشرع ىاتو الشيادة،كسيمة مف الكسائؿ التي يبسط بيا رئيس المجمس 
الشعبي البمدم،سمطتو الضبطية عمى أقميـ البمدية في مجاؿ التعمير،لتحكـ في 

التكسعات العمرانية،كالمكاصفات المعمارية،المرخص بيا حسب المقايس التي حددتيا 
قكاعد التييئة كالتعمير،لمحصكؿ عمى محيط عمراني متجانس،كضماف البناء عمى 

لمعقارات  إحصائيات كشركطيا، كأمكانية الحصكؿ،عمى العقار الذم تشممو التجزئة
المتبقية،القابمة لمبناء،كاعتبارىا آلية لبسط البمدية رقابتيا،عمى جميع أشغاؿ البناء،كعدـ 
تعرضو للاعتراض بإقامة الأشغاؿ مف طرؼ الغير،كأما بالنسبة لممعنى بطمبيا فتمكنو 
مف معرفة كتأكيد حقكقو ، كالحدكد الإدارية لحؽ الممكية ،حيث رئيس البمدية لا يمكنو 

اعادة النظر في الحقكؽ التي منحتيا لو،ىذه الشيادة،حتى كلكتـ تغيير في مخطط 
شغؿ الأراضي ،اك المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير لمكاف تنفيذ البناية لذا ينبغي 
قبؿ إبراـ عقد بيع قطعة أرض،طمب شيادة التعمير مف البائع كعدـ الاكتفاء بما يرد 

 . 2في عقد الممكية 
 : خصائص شيادة التعمير : ثانيا
ىي شيادة تسمميا الإدارة المتمثمة في رئيس المجمس الشعبي البمدم : شيادة التعمير- 

 .المختص إقميميا 

                                                             
 حمدم باشاعمر ،منازعات التعمير،دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع ، الجزائر 1

 .61،ص2018،ط
، دار فانة ، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة ك التعمير في التشريع الجزائرم ، عايدة دريـ  2

. 96ص  ، 2011الجزائر ، باتنة 
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شيادة التعمير تحدد إمكانية استغلاؿ الأرض بالبناء عمييا،ك الارتفاقات الخاضعة - 
 .ليا
ىي كثيقة استعلاـ إدارية،حكؿ حدكد ك حقكؽ الممكية،تمكف طالبيا :شيادة التعمير- 

 .مف الحصكؿ عمى معمكمات حكؿ خصائص  البناء 
ىي شيادة ىامة لرقابة سمطة رئيس المجمس الشعبي البمدم،عمى أشغاؿ التييئة ك - 

 . التعمير
ىي كثيقة تسمـ بناء عمى طمب شخص،تعييف حقكقو في البناء،ك : شيادة التعمير- 

 .1الارتفاقات مف جميع الأشغاؿ 
 : الطبيعة القانونية لشيادة التعمير : ثالثا

لقد ذىب البعض مف الفقياء اف المشرع اعتبار شيادة التعمير،بإنيا ليست رخصة 
،نظرا لطبيعتيا القانكنية ككذا ذىاب بعض النصكص القانكنية الى اعتبارىا،مجرد كثيقة 
أدارية كبالنظر الى ىاتو الصفات فانو لايمكف لممستفيد منيا القياـ بأم نشاط،في مجاؿ 

البناء كالعمراف،كلايمكف اف تترتب اية حقكؽ لممعني بطمبيا في حالة اعتباره مجرد 
كثيقة ادراية، كعميو يمكف اف تككف محؿ طعف أماـ الجيات القضائية في حالة تعسؼ 

 .الادارة كالغير تجاه صاحب الطمب 
كما يضيؼ أخر الى القكؿ بأنو، مادامت شيادة التعمير كثيقة معمكمات أدارية كلا 
تشمميا صفات القرار الادارم،الذم يمكف الطعف كمخاصمة الإدارة فيو،مف أجؿ 

الحصكؿ عمى حقكقو لسبب كاحد، كىك أف صدكر القرار الادارم المتعمؽ برخصة 
البناء، يمنح لممستفيد منو الطعف فيو مادامت المعمكمات، الكاردة في شيادة التعمير 
مطابقة لمعمكمات رخصة البناء،فلا مجاؿ لإثارة الطعكف في كؿ مرحمة مف مراحؿ 

                                                             
1

 .95ص ، مرجع سابؽ ، عايدة ديرـ  
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استخراج الرخص كالشيادات العمرانية،فيي قرارات تنظيمية كفردية تكمؿ بعضيا 
 .1البعض إثناء عمميات الرقابة كالمتابعة

 نطاق تطبيق شيادة التعمير: الفرع الثاني 
مف خلاؿ ىذا النطاؽ يمكف لطالب شيادة التعمير ككؿ مف : النطاق الموضوعي

يدخؿ، في حكمو التعرؼ عمى كضعية عقاره،مف خلاؿ تحديد مساحتو الكمية ،كحدكده 
مف جميع الجيات مع التعييف،كتحديد جميع المنافذ كالطرؽ الرئيسية اك الفرعية 
المتصمة بو ، ككذا،جميع الشبكات المحيطة بو مثؿ شبكة المياه الصالح لمشرب 

  .  ،كشبكة الصرؼ الصحي،كشبكة الكيرباء كالغاز كالاتصالات 
 مف خلاؿ النطاؽ المكاني،يتعرؼ طالب شيادة التعمير،عمى مكاف :النطاق المكاني

عقاره ، مف خلاؿ الاطلاع كالتأكد،مف كجكد مخطط شعؿ الأراضي،أك المخطط 
التكجييي لمتييئة كالتعمير،لمتميز بيف الأراضي العامرة،كالأراضي القابمة لمتعمير،كما 

محؿ كجكد عقاره المعني بطمب شيادة التعمير مف اىتماـ سمطة رئيس المجمس العبي 
 2.البمدم الذم تدار تحت سمطتو حركة التعمير كالبناء 

 :الشروط و الإجراءات لمحصول عمى شيادة التعمير: الفرع الثالث 
 عمييا، الى ؿ  لطالب شيادة التعمير،تقديـ طمب بخصكص،الشيادة المراد الحصك

رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا،المكجكد بدائرة إقميمو العقار لمقياـ 
بدراسة الطمب كالممؼ المرفؽ بو،مف دكف نقص كعيكب تشمؿ الكثائؽ ،ككذا استشارة 

الجيات المحددة قانكنيا مف مؤسسات عمكمية كمصالح عمكمية ،ككذا الجمعيات 

                                                             
كالتعمير ،  أدكات الرقابة في مجاؿ التييئة كالتعمير، مجمة تشريعات التعمير البناء سكرية ديش، 1

 الدارسات كالبحكث في مجاؿ العمراف، تنشرىا جامعة ابف خمدكف تيارت ػ الجزائر،العدد بنشر تعني
 .201،ص2017الثالث ،سبتمبر 

 عيسى ميزكؿ صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ العمراف،دار جسكر لمنشر 2
 .84،ص2014-1435كالتكزيع،المحمدية  ، الجزائر،
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الناشطة مجاؿ البيئة اك التعمير،لإصدار الحكـ بالقبكؿ اك الرفض كىذا ما سندرسو مف 
خلاؿ تقديـ طمب شيادة التعمير،ثـ دارسة طمب شيادة التعمير،كالبت في طمب شيادة 

 .  التعمير
 تقديم طمب شيادة التعمير: أولا

  لقد أشار المشرع الجزائرم مف خلاؿ النصكص القانكنية كالتنظيمية إلى كجكب تكفر 
مجمكعة مف العناصر في طمب شيادة التعمير كالممؼ المرفؽ بالطمب كالذم سنحاكؿ 

 :تفصيمو كالآتي
 : صفة طالب شيادة التعمير - 1

 مف المرسكـ 02لقد بيف المشرع صفة طالب شيادة التعمير،مف خلاؿ نص المادة 
،عدـ تحديد ام 29-90 مف القانكف 51،كفي أطار أحكاـ المادة 19-15التنفيذم 

شخص يمكنو طمب شيادة التعمير،بؿ تركو مفتكح أماـ أم شخص،معني بطمب شيادة 
التعمير،عكس ما ذىب اليو في باقي الرخص كالشيادات الاخرم،كالمتمثمة في صاحب 
عقد الممكية،كشيادة الحيازة،كالككيؿ اك المستأجر،كصاحب الامتياز،المذككر في صفة 

 .طالب رخصة البناء
، ك .."ىي الكثيقة التي تسمـ بناء عمى طمب مف كؿ شخص معني، :شيادة التعمير" 

التي حددت في نفس الكقت مضمكف الشيادة في تعييف حقكؽ طالبيا في البناء،ك 
تعييف حقكقو في البناء،ك " الارتفاقات التي يخضع ليا الكعاء العقارم المعني،

 .1"الارتفاقات مف جميع الأشكاؿ التي تخضع ليا الأرض 
ك عميو يمكف القكؿ بأف كؿ مف لو الصفة في طمب رخصة البناء،يمكنو طمب ىذه 

 .2الشيادة

                                                             
.  السالؼ الذكر 15-19 مف المرسكـ التنفيذم  02انظر المادة  1
. 97ص ، المرجع السابؽ ، عابدة ديرـ  2
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حصكؿ كؿ شخص معني  " 2 الفقرة 02 المادة 15-19   ك مما أضافو المرسكـ 
عمى بطاقة معمكمات،لاستعماليا عمى سبيؿ الإشارة لكؿ غرض مناسب،كلا يمكنيا بأم 

 .1"حاؿ اف تحؿ محؿ شيادة التعمير
 :شروط طمب الشيادة- 2

  يقكـ طالب الشيادة بتقديـ الطمب إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا 
 : متضمنا ما يمي 

 :تتمثؿ في البيانات التالية  : وثائق إدارية تثبت صفة طالب الشيادة- أ
 .طمبا خطيا ممضيا مف طرؼ صاحبو- 
 .اسـ مالؾ الأرض- 

 .15-19 مف المرسكـ 03ك ىذا حسب نص المادة  
ككدا مما يلاحظ عمى عدد الكثائؽ الادارية،فيي تختمؼ مف عقد الى اخر، حيث دىب 

المشرع الى التخفيؼ كالتسييؿ لمتسريع في الحصكؿ عمى الشيادات، كالرخص 
العمرانية،لمراقبة حركة البناء كالتعمير،كعميو كاف مف الأجدر عمى المشرع تكحيد 

الكثائؽ لتجنب البيركقراطية الادارية،في مجاؿ التعمير كالبناء،كعميو نمتمس مف المشرع 
الذىاب الى الإدارة الالكتركنية،في مجاؿ تحضير كتسميـ عقكد التعمير،لتسييؿ مجاؿ 

 .الرقابة كالمتابعة
: وثائق إدارية تقنية تبين استخدام محل الطمب مع قواعد التييئة و التعمير- ب

 :  حسب الآتي15-19 مف المرسكـ 03حددتيا المادة 
 .تصميما حكؿ الكضعية يسمح بتحديد القطعة الأرضية - 
 .2تصميما يكضح حدكد القطعة الأرضية المتكاجدة في حدكد المحيط العمراني - 

                                                             
 . السالؼ الذكر 15-19 مف المرسكـ التنفيذم  02/02انظر المادة   1
.  السالؼ الذكر 15-19 مف المرسكـ التنفيذم 03 انظر المادة 2
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 منو يتضمف طمب بطاقة معمكمات تحمؿ نفس 03كما أشار المرسكـ في المادة 
 .البيانات ما عدا ىكية المالؾ 

كلعؿ ما ينطبؽ عمى الكثائؽ الإدارية تتضمنو الكثائؽ التقنية كالتي تعد مف طرؼ 
مكتب معتمد في الدراسات المعمارية،كالمدنية كمرافقتيا، حيث يلاحظ عمييا انيا 

 .تختمؼ فيما بيف الرخص،كالشيادات العمرانية،باعتبارىا كسيمة الرقابة
  دراسة طمب شيادة التعمير:  ثانيا

( 2)  يكدع طمب شيادة التعمير،أك بطاقة المعمكمات،كالكثائؽ المرفقة بو في نسختيف 
،يسمـ في 1بمقر رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا،مقابؿ كصؿ إيداع 

كما ، اليكـ ذاتو،تتـ دراسة الطمب مف طرؼ مكتب التعمير لمبمدية،قسـ الشباؾ الكحيد 
يمكف لمصالح التعمير الخاصة بالبمدية الاستعانة عند الحاجة بالمساعدة التقنية 

لمصالح الدكلة المكمفة بالعمراف،عمى مستكل القسـ الفرعي لمدائرة المعنية، أك ام 
 بعد إيداع الطمب يجب التأكد مف تغطية  البمدية 2مصمحة تقنية تراىا ضركرية لذلؾ،

بمخطط شغؿ الأراضي،كفي حاؿ انعدامو يتـ التحقؽ مف مدل مطابقة طمب شيادة 
التعمير لتعميمات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير،كاحتراـ النصكص 
  3.التشريعية،كالتنظيمية،الجارم العمؿ بيا لمحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني

 البت في طمب شيادة التعمير :ثالثا 
تتـ دارسة ممؼ شيادة التعمير،عمى مستكل الشباؾ الكحيد لمبمدية مف طرؼ رئيس 

المجمس الشعبي البمدم المختص أقميميا لمكقعو البناية المعنية بطمب شيادة التعمير 

                                                             
. 02انظر الممحؽ رقـ  1
.  السالؼ الذكر15-19 مف المرسكـ التنفيذم 05 فقرة 04/03انظر المادة رقـ  2
عميرم احمد،شيادة التعمير كدكرىا في حماية النظاـ العاـ العمراني ،مجمة تشريعات التعمير  3

كالتعمير، ، تعني بنشر الدارسات كالبحكث في مجاؿ العمراف، تنشرىا جامعة ابف خمدكف  البناء
 .133،ص2017الاكؿ ،ما رس  تيارت ػ الجزائر،العدد
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بعد دارسة الطمب كالممفات المرفقة بو، بعد جمع الأراء مف طرؼ الييئات كالمصالح 
العمكمية كالجمعيات الفاعمة في مجاؿ البيئة كالتعمير ، كبعدىا يصدر رئيس المجمس 
الشعبي البمدم رأيو بالقبكؿ أك الرفض لمنح شيادة التعمير ،كىدا ما سيتـ تفصيمو مف 

 :خلاؿ الآتي 
مف خلاؿ استقراء النص القانكني الكارد  : الجية المختصة بمنح شيادة التعمير- 1

اف منح شيادة التعمير :19-15 مف المرسكـ التنفيذم 05-03في نص المادة 
 ،كبطاقة التعمير ىك اختصاص أصيؿ لرئيس المجمس الشعبي البمدم المختص اقميما،

 مع ضركرة مراعات أدكات كقكاعد التييئة كالتعمير
 نستنتج اف 29-90 مف القانكف65.66.67ك مف خلاؿ التحميؿ كالتقصي لممكاد 

المشرع،اعتمد شرطيف أساسيف لتحديد الجية المختصة بمنح شيادة التعمير،معرفة نكع  
العقار كىؿ ىك مدرج ضمف مخطط شغؿ الأراضي،ككذا المخطط التكجييي لمتييئة 
كالتعمير ككذا أىمية الكعاء العقارم كىؿ ىك مصنؼ ضمف المشاريع ذم الاىمية 

 .1"المحمية ، المشاريع ذات الأىمية الجيكية اك الكطنية
 :رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا - 2

 كضع شرطيف  اساسيف لأقامة 90-29 مف القانكف رقـ 65مف خلاؿ نص المادة 
التفرقة بيف سمطة رئيس المجمس البمدم المختص إقميميا،في ممارسة سمطاتو الرقابية 
في مجاؿ التعمير بصفتو ممثلا لمبمدية في ظؿ احتراـ مخطط شغؿ الأراضي  ، ك 
بصفتو ممثلا لمدكلة في ظؿ انعداـ مخطط شغؿ الأراضي الدم تقكـ عميو عممية 

 : الشييد كالآتي
اف القرار الأدارم الصادر عف رئيس المجمس الشعبي البمدم :بصفتو ممثلا لمبمدية* 

يكما الكالية 15الخاص بشيادة التعمير بصفتو ممثؿ لمبمدية، خلاؿ الخمسة عشر 
                                                             

،المتضمنة كيفيات تسميـ 2013جانفي 17 المؤرخة في 045 تعميمة كزارة السكف كالعمراف رقـ 1
. عقكد التعمير مف طرؼ السمطات المحمية
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لإيداع طمب شيادة التعمير،بصفتو ممثلا لمبمدية بالنسبة لجميع االقطاعات أك البنايات 
في قطاع يغطيو مخطط شغؿ الأراضي مصادؽ عميو بمداكلة ك يككف ممزمان بإطلاع 

 .الكالي بنسخة منو
كما يلاحظ عمى التمييز بيف اختصاصات رئيس البمدية بصفتو ممثلا لمبمدية باعتباره 
منتخبان محميأ،كمراقبأ مف طرؼ ىيئة المداكلة لممجمس الشعبي البمدم ،كسمطة كالي 
الكلاية في مجاؿ التعامؿ مع الاحتياطات العقارية المحمية ، فكؿ سمطاتو في مجاؿ 

 .التعمير كالبناء تخضع لمرقابة القابمية كالبعدية 
 في حاؿ غياب مخطط شغؿ الأراضي يصدر رئيس المجمس :بصفتو ممثلا لمدولة * 

 أشير المكالية لإيداع الطمب 4الشعبي البمدم المختص إقميميا،شيادة التعمير خلاؿ 
 .1بصفتو ممثلا لمدكلة 

    كمما يلاحظ عمى سمطاتو بصفتو ممثلان لمدكلة،أف رئيس البمدية يعتبر منفذان لقرارات 
كأكمر سمطة الكصاية،كخاصة في المشاريع الاستثمارية، كذات الأىمية الكطنية 
كالجيكية،كالتي تبقى السمطة التقديرية فييا لمسمطة المركزية، بالرغـ مف أف قانكف 
البمدية يمنح الصلاحيات الكمية،لممارسة سمطتو عمى كؿ إقميـ البمدية في جميع 

 .المجالات ، كخاصة مجاؿ البيئة 
تبمغ شيادة التعمير،أك بطاقة  " 15-19 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 04   ك كذا المادة 

لإيداع الطمب لدل رئيس المجمس الشعبي  (15)المعمكمات خلاؿ خمسة عشر يكما 
 .2"البمدم المختص إقميما 
 أف المشرع قمص مف المدة 90-29ك القانكف  19-15 كبالمقارنة بيف المرسكـ 

يكـ مف إيداع الطمب كفي 15الزمنية لمحصكؿ عمى رخصة التعمير في اقؿ تقدير بعد 

                                                             
 .  ،المتعمؽ بالتييئة ك التعمير 90-29 مف القانكف 65،66،67انظر المكاد رقـ  1

.  السالؼ الذكر 15-19 مف المرسكـ التنفيذم 04انظر المادة  2
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 أشير لمتخفيؼ عمى المكاطف مف الإجراءات الإدارية 4أشير إلى 3 اقصر تقدير مف
 .المرىقة

 :الوالي- 3
 استثناء الاختصاص ممارسة الرقابة 1 لمكالي 90-29مف القانكف  66 استندت المادة

عمى استعماؿ التييئة،كالتعمير،مف خلاؿ منح رخصة البناء في الحالات التي تككف 
فيو الأشغاؿ عمى درجة مف الأىمية المحمية كالمحمية التي لا يمكف فييا لرئيس 

المجمس الشعبي البمدم إصدار شيادة التعمير حيث حدد المشرع الحالات مف خلاؿ 
  :(الممغى)176-191 مف المرسكـ التنفيذم3المادة 

 .البنايات كالمنشات المنجزة لحساب الدكلة كالكلاية كىياكميا-
 .منشات الإنتاج كالنقؿ كتكزيع كتخزيف الطاقة كالمكاد الإستراتجية -
 .44-45-46-48-49البنايات الكاقعة في المناطؽ المشار لييا في المكاد-
 الوزير المكمف بالعمران- 4

إذا تعمؽ الأمر بمشاريع ذات مصمحة كطنية،أك جيكية،فاف الكزير المكمؼ بالتعمير 
يختص بممارسة الرقابة كمنح شيادة 90-29 مف القانكف 67طبقا لنص المادة 

 .2كالي أك الكلاة المعنييفالتعمير،بعد اخذ رأم  اؿ
كمما يلاحظ عمى سمطات الكزير المكمؼ بالعمراف،جعميا المشرع كاسعة،كمبية،غير 
كاضحة،تحتاج الى مرسكـ تنظيمي، تكضح فيو المشاريع ذات المصمحة الكطنية،اك 

الجيكية، بالتفصيؿ ككيفية التعامؿ معيا بيف الكصايا كالمشرفيف عمى الإقميـ، كخاصة 
اذا كانت تضر البيئة مثؿ استغلاؿ  الغاز الصخرم في الجنكب،كتمكيث المياه 

                                                             
،المتضمنة كيفيات تسميـ 2013جانفي 17 المؤرخة في 045 تعميمة كزارة السكف كالعمراف رقـ 1

 .عقكد التعمير مف طرؼ السمطات المختصة
 .99 عايدة ديرـ ، المرجع السابؽ ، ص 2
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الباطنية، ككذلؾ يجب الا يقتصر دكر السمطة المحمية إعلاميا، بؿ لابد اف يككف دكران 
 .تشاركيا باعتباره ممثلان للإقميـ

 :مضمون قرار شيادة التعمير: رابعا
يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا،شيادة التعمير قرارا إداريا،لا 

أما المكافقة عمى الطمب إذا استكفي الشركط المقررة أك رفضو بسبب :يخرج عف حالتيف
 .انعداـ بعض أك كافة الشركط

 :قبول طمب شيادة التعمير: خامسا
يتـ تبميغ شيادة التعمير،أك بطاقة المعمكمات،خلاؿ الخمسة عشر يكمان المكالية لتاريخ 

 حيث يجب أف تبيف 15-19 مف المرسكـ التنفيذم 5ة  حسب نص الماد1إيداع الطمب
 :شيادة التعمير،أك بطاقة المعمكمات ما يأتي 

 .مكاصفات التييئة كالتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية- 
 .الارتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية،كالمكاصفات التقنية الخاصة الأخرل- 
 .خدمة القطعة الأرضية يشكلاف مف اليياكؿ القاعدية،العمكمية،المكجكدة أك المبرمجة-
الأخطار الطبيعية التي يمكف اف تؤثر عمى المكقع المعنى،تمؾ المحددة عمى - 

الخريطة التي يمكف اف تنقص مف قابمية القطعة الأرضية،لإنجاز المشركع عمييا أك 
 :تمنع ذلؾ لا سيما

 .ظيكر صدكع زلزالية نشطة عمى السطح *
، تمييع، رص، انسياب الكحؿ، انييار، انزلاؽ)تحركات القطعة الأرضية *

 .الخ...تساقط
 .         القطع الأرضية المعرضة لمفيضانات * 

                                                             
عميرم احمد،شيادة التعمير كدكرىا في حماية النظاـ العاـ العمراني ،مجمة تشريعات التعمير  1

البناء ، تعني بنشر الدارسات كالبحكث في مجاؿ العمراف، تنشرىا جامعة ابف خمدكف تيارت ػ 
 .134،ص2017الجزائر،العدد الاكؿ  ،مارس 
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الأخطار التكنكلكجية الناجمة عف نشاط المؤسسات الصناعية الخطيرة ك قنكات نقؿ * 
 .1المنتجات البتركلية،ك الغازية،كخطكط نقؿ الطاقة

 صلاحية شيادة التعمير،بصلاحية منو 05المادة 15-19 كقد حدد المرسكـ التنفيذم 
مخطط شغؿ الأراضي المعمكؿ بو،أك بصلاحية المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير 

 .في حالو عدـ كجكد مخطط شغؿ الأراضي 
 .2أشير  (3)  ك تحدد صلاحية بطاقة المعمكمات بثلاثة 

 : رفض طمب شيادة التعمير:سادسا
لرئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا بمنح ىذه الشيادة رفض تسميميا بسبب 

 سبب كعدـ مكافقتيا لمخطط شغؿ الأراضي كلا لممخطط التكجييي لمتييئة،كالتعمير،كه
 كيمكف  3عاـ يجب عمى الإدارة تحديده بدقة في قرار رفضيا  لحقكؽ الطمب ،

لصاحب  الشيادة الذم لـ يرضو الرد الذم تـ تبميغو بو أك في حالة سككت الجية 
المختصة كفي الآجاؿ المطمكبة اف يكدع طعنان مقابؿ كصؿ إيداع لدل الكلاية ك في 

 .يكمان  (15)ىذه الحالة يحدد آجاؿ تسميـ الرخصة،أك الرفض المسبب بخمسة عشر 
،مقابؿ كصؿ 4يمكف لصاحب الطمب اف يكدع طعنا ثانيا لدم الكزارة المكمفة بالعمراف

إيداع الطمب،كفي حالو عدـ الرد عمى الطعف الأكؿ خلاؿ المدة المحددة،كالتي تمي 
  .تاريخ إيداع الطعف

                                                             
 كماؿ محمد الاميف، دكر الضبط الإدارم في تنظيـ حركة البناء كالتعمير،رسالة ماجستير ،كمية 1

 93،ص2012-2011الحقكؽ كالعمكـ السياسية ،جامعة ابي بكر بمقايد تممساف ، الجزائر ،
.  ،السالؼ الذكر15-19 مف المرسكـ التنفيذم 5 انظر المادة رقـ 2
 .99 كماؿ محمد الاميف، دكر الضبط الادارم في تنظيـ حركة البناء كالتعمير،نفس المرجع ،ص3
،المتضمنة كيفيات تسميـ 2013جانفي 17 المؤرخة في 045 تعميمة كزارة السكف كالعمراف رقـ 4

 .عقكد التعمير مف طرؼ السمطات المحمية 
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كفي ىذه الحالة تأمر مصالح الكزارة مصالح التعمير الكلائية،عمى أساس المعمكمات 
المرسمة مف طرفيـ بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب،أك بإخطاره بالرفض المسبب 

 .يكما ابتداء مف تاريخ إيداع الطعف (15)في اجؿ خمسة عشر 
إف شيادة التعمير،تسمـ مف طرؼ البمدية ممثمة في رئيس المجمس الشعبي البمدم،كفي 
حالة رفض التسميـ ، يمكف الطعف في قرار الرفض الصريح،اك الضمني أماـ القضاء 

 المتضمف قانكف 09-08 مف القانكف800،كذلؾ طبقا لنص المادة  1الإدارم
 2.الإجراءات المدنية كالإدارية

 مفيوم شيادة التقسيم: المطمب الثاني
لقد حرص المشرع الجزائرم،عمى كضع آليات لممارسة سمطات الضبط الإدارم،عمى 
مستكل البمدية ، لتحقيؽ التكازف بيف حؽ الممكية المكفكؿ دستكريا،كضركرة الحفاظ 
عمى النظاـ العاـ العمراني،بغرض تحقيؽ أىداؼ الضبط الإدارم الحديث تحت ما 

،كذلؾ بسف مجمكعة مف ( جماؿ الركنؽ كالركاء )يسمى النظاـ العاـ الجمالي لممدينة
الأدكات كالقكاعد العمرانية لممارسة المتابعة كالرقابة في مجاؿ حركة البناء كالتعمير، 
كحث المكاطنيف عمى القياـ بطمبيا قبؿ الشركع في تشييد أم بناية حيث منح القانكف 
،لكؿ مالؾ عقار مبني مستكفي لمشركط القانكنية بتقسيمة الى قسميف ،اك عدة اقساـ 

قائـ بذاتو كمستقلا بحقكقو ،كيككف في بعض الحالات أكثر مف لازـ كما ىك الأمر بعد 
إتماـ أنجاز السكنات في شكؿ عمارات ، كعميو سنتاكؿ دارسة ىاتو الشيادة كآلية 

لممارسة الرقابة عمى قكاعد التييئة كالتعمير كالمتمثمة في شيادة التقسيـ،كشيادة أدارية 

                                                             
 ليمي زركقي، حمدم عمر باشا،المنازعات العقارية في ضكء أخر التعديلات كاحدث الاحكاـ ،ط 1

 .350، ص2005دار ىكمة لمنشر كالتكزيع ف الجزائر، ،2012-2013
، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية،ج ر 2008فبراير 25 المؤرخ09-08 قانكف 2

 .2008 فيفرم 23،الصادرة بتاريخ 21عدد
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يمنحيا رئيس المجمس الشعبي البمدم لممعني بطمبيا كلدارستيا لابد مف طرح مجمكعة 
 .مف الاشكالات القانكنية ؟

فيما تتمثؿ شيادة التقسيـ؟ كما ىي اىميتيا ؟ كما الفرؽ بينيا كبيف رخصة التجزئة؟ 
كالطبيعة القانكنية ليا ؟كما ىك نطاؽ تطبيقيا ؟كما ىي الشركط كالاجراءات الكاجب 

 .اتباعيا لمحصكؿ عمييا؟
 تعريف شيادة التقسيم: الفرع الأول

 : تعريف شيادة التقسيم-1
عرفت بأنيا كثيقة عمرانية تمنح في إطار تنظيـ عمميات البناء تخكؿ لممستفيد منيا 

   1.القياـ بعمميات التقسيـ لمعقارات المبنية
كأف إشيار ىذه الكثيقة بالمحافظة العقارية، ليا أثر قانكني كاختفاء كحدة عقارية، 

نشاء كحدتيف أك عدة كحدات عقارية جديد  .2كا 
 :أىمية شيادة التقسيم- 2

    إف شيادة التقسيـ،شيادة ممزمة لكؿ مالؾ عند تصرفو،في أم جزء مف ممكيتو 
المبنية،كيككف ذلؾ بعقد رسمي،أماـ المكثؽ يسمى إيداع كثائؽ التقسيـ مف إعطاء 
المالؾ عقد ممكية جديد،يثبت ممكيتو العقارية الناتجة عف التقسيـ بمكاصفتيا       

 القانكف كنظر ؽكمشتملاتيا،كحدكدىا،كبالتالي حؽ الانتفاع بيا كالتصرؼ فييا كؼ

                                                             
، نفس المرجع السابؽ، ص 1   .101 عايدة ديرـ
،الصادرة عف كزارة المالية المديرية العامة 200مارس 28،المؤرخة في 01479 التعميمة رقـ 2

 العقارم نفي نظر بعض الاحكاـ التشريعية كالتنظيمية ظللاملاؾ الكطنية ،المحددة لدكر المحاؼ
 .المتعمقة بالتعمير كالبناء
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لأىميتيا القانكنية فقد أخضعيا المشرع لإجراءات الشير العقارم عمى اعتبار انيا 
 1تصرؼ كارد عمى عقار

 الفرق بين شيادة التقسيم ورخصة التجزئة - 3
شيادة التقسيـ تشترط لعمميات تقسيـ العقارات المبنية،دكف القطع الأرضية الشاغرة، أما 

رخصة لازمة في كؿ عممية تقسيـ لقطعة أرضية أك أكثر قصد : شيادة التقسيـ ىي
 .البناء عمييا

 2. كبالتالي ىذه الشيادة ىي أداة رقابة ضركرية في مجاؿ التييئة كالتعمير
 الطبيعة القانونية لشيادة التقسيم- 4

 مف القانكف 59 كالمادة رقـ 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 33اعتبرت المادة رقـ 
 ىذه الشيادة ىي كثيقة تبيف شركط إمكانية تقسيـ الممكية العقارية المبنية إلى 90-29

قسميف أك عدة أقساـ كلـ يبيف المشرع طبيعتيا القانكنية،كأداة لمرقابة عمى التقسيـ، 
كلكف بالرجكع لشركطيا كالجية المختصة بتسميميا،كمضمكنيا،نجد أنيا تنطبؽ عمييا 

شركط القرار الإدارم كالمتمثمة في صدكره بالإدارة المنفردة مف إحدل السمطات الإدارية 
كالمتمثمة في رئيس المجمس الشعبي البمدم، بصفتو ممثلان لمبمدية أك لمدكلة، ككذا 

الكالي،أك الكزير المكمؼ بالتعمير،بعد دراسة الطمب المقدـ مف طرؼ طالب الشيادة 
كما تحدث أثر قانكنيان متمثلان في تقسيـ كحدة قانكنية متمثمة في العقار مكضكع الطمب 

 3.إلى أقساـ متفرقة
 

                                                             
 ،عبايدية 19-15 رقابية عمى النشاط العمراني الجزائرم في ظؿ المرسكـ كآليةشيادة التقسيـ  1

سارة جامعة تبسة ،مجمة تشريعات البنا كالتعمير، تعني بنشر الدارسات كالبحكث في مجاؿ 
 .209،ص2017الثالث ،سبتمبر  العمراف، تنشرىا جامعة ابف خمدكف تيارت ، الجزائر،العدد

، نفس المرجع السابؽ، ص 2   .101 عايدة ديرـ
  . مف المرسكـ التنفيذم، السالؼ الذكر33 انظر المادة رقـ  3
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 نطاق تطبيق شيادة التقسيم: الفرع الثاني
تسمـ لمالؾ العقار : " عمى أنو29-90 مف القانكف 59لقد نص المشرع في المادة 

كما ." مبنى كيطمب منو شيادة تقسيـ عندما يراجع تقسيمو إلى قسميف أك عدة أقساـ
تعتبر شيادة التقسيـ : " عمى الآتي19-15 مف المرسكـ التنفيذم 33نصت المادة رقـ 

 ".كثيقة تبيف شركط إمكانية تقسيـ ممكية عقارية مبنية إلى قسميف،أك عدة أقساـ
   كمما يلاحظ مف خلاؿ نص المادتيف،أف شيادة التقسيـ كأداة رقابة إدارية لا تسمـ 
إلا لتقسيـ ممكية عقارية مبنية، أما العمارات ذات الممكية المشتركة،فيتـ بشأنيا إعداد 

جدكؿ كصفي لمتقسيـ،دكف حاجة ليا كحدكدىا،كبالتالي حؽ الانتفاع بيا كالتصرؼ فييا 
كفؽ القانكف،كنظران لأىميتيا أخضعيا المشرع لإجراءات الشير العقارم،عمى اعتبار 

 1.أنيا تصرؼ كارد عمى عقار
 :الإجراءات والشروط المتعمقة بالحصول عمى شيادة التقسيم: الفرع الثالث

 :تقديم الطمب- أ
تعد الشركط كثائؽ إدارية متمثمة في طمب مف المعني كىذا ما جاء بو المرسكـ 

 منو أف تككف صفة الطالب ليذه الشيادة مرفقة 34 مف المادة 19-15التنفيذم رقـ 
 .بالتكقيع المثبت لذلؾ كما يجب عمى المعني أف يدعـ طمبو
 .إذا كاف المالؾ أصمي فيدعـ طمبو بنسخة مف عقد الممكية

إذا كاف مككلان قانكنان مف المالؾ الأصمي،فيككف بتككيؿ طبقان لأحكاـ الأمر رقـ 
75/58.2 

                                                             
 شيادة التقسيـ كآلية رقابية عمى النشاط العمراني الجزائرم في ظؿ المرسكـ التنفيذم رقـ 1

 بنشر الدارسات كالبحكث في مجاؿ العمراف، ، عبابدية سارة، مجمد تشريعات التعمير،15/19
  .209 ،ص2017، سبتمبر ، 03، جامعة ابف خمدكف، تيارت،الجزائر،العدد تنشرىا

 كالمتضمف 1975 سبتمبر 26 المكافؽ 1395 رمضاف 20 المؤرخ في 58-75 الأمر رقـ 2
. القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ
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 1.بنسخة مف القانكف الأساسي،إذا كاف المالؾ أك المككؿ شخصا معنكياك أ
ثـ يرفؽ كذلؾ ممؼ شيادة التقسيـ بممؼ الكثائؽ التقنية المعدة مف طرؼ مكتب 

دراسات في اليندسة المعمارية،اك في التعمير،مؤشر عمى كؿ كثيقة حسب الغرض 
 .الذم خصصت لو مف طرؼ الميندس المعمارم، كميندس مسح الأراضي

 .مخطط المكقع يعد عمى سمـ مناسب بتحديد مركز المشركع- 1
 التي تشمؿ البيانات 1/500 أك 1/200التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ - 2

 :الآتية
 .حدكد القطعة الأرضية كمساحتيا- 
مخطط كتمة البيانات المكجكدة عمى المساحة الأرضية ك المساحة الإجمالية - 

 .للأرضية كالمساحة المبنية مف الأرض
 .بياف شبكات التييئة المكصكلة بالقطعة الأرضية كالخصائص التقنية الرئيسية لذلؾ-
 .اقتراح تقسيـ المساحة الأرضية مف مقدـ الطمب-

 2تخصص القطع الأرضية المقررة في إطار رئيسية التقسيـ
 :جية إيداع ودراسة الممف- ب 

نسخ لدل مصمحة التعمير،كالبناء  (5)يكدع طمب شيادة التقسيـ،كالكثائؽ المرفقة،في 
بمقر المجمس الشعبي البمدم المختص إقميما،تحؿ كجكد قطعة الأرض، كيسجؿ تاريخ 
إيداع الطمب مقابؿ كصؿ يسميمو رئيس المجمس الشعبي البمدم بعد التحقيؽ لضماف 

الحؽ في الطعف أماـ الجيات المختصة، ككذا الحؽ في رفع دعكل قضائية عند 
 3.تعسؼ الإدارة في منح الشيادة

                                                             
  .15/19 مف المرسكـ التنفيذم34المادة 1

 .15/19المرسكـ التنفيذم 34المادة  2
 . 15/19 مف المرسكـ 36 المادة 3
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يتـ دراسة ممؼ طمب شيادة التقسيـ،عمى مستكل الشباؾ الكحيد عمى مستكل البمدية 
بحضكر جميع الجيات المختصة،مع احتراـ برمجة كدارسات الممفات المكدعة لدم 

الشباؾ حسب الترتيب الزمني،لإيداعيا كعمى أعضاء الشباؾ الكحيد القياـ في بداية كؿ 
جمسة عمؿ بالتحقؽ مف ذلؾ استنادا الي سجلات البريد الكارد،المقدمة حسب الحالة 

 2.،لإصدار قرار المنح،كالرفض،مع ذكر أسباب الرفض1
 عمى استثناء 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 33 كقد نص المشركع في المادة رقـ 

مشاريع كزارة الدفاع الكطني،كبعض اليياكؿ القاعدية الخاصة التابعة لبعض الدكائر 
 .الكزارية،أك الييئات،أك المؤسسات مف كجكب استخراج شيادة التقسيـ

 الشروط والإجراءات الواجب إتباعيا لمحصول عمى شيادة التقسيم: الفرع الرابع 
يتكجب لمحصكؿ عمى شيادة التقسيـ التحقؽ مف تكافر الشركط،كالإجراءات التي 
أخضعيا المشرع لممارسة رقابة جديدة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم 

 :المختص إقميميا مف خلاؿ المراحؿ الآتية
 تقديـ طمب شيادة التقسيـ، دراسة طمب شيادة التقسيـ، البت في طمب شيادة التقسيـ 

 :تقديم طمب شيادة التقسيم: أولا
اشترط المشرع لتسميـ شيادة التقسيـ شركط في الطمب المتعمؽ بيا كصفات طالبيا 

 .لتفعيؿ عممية الرقابة عمى الأشغاؿ المتعمقة بيا
 :شروط طمب الشيادة  (1

 ينبغي أف يتقدـ طالب الشيادة بتقديـ الطمب إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم 
 :المختص إقميمان بالرقابة كالإصدار مرفقان بممؼ يتضمف ما يمي

 وثائق إدارية تثبت صفة طالب الشيادة: 
                                                             

المحددة لكفية معالجة 2017افريؿ 18 المؤرخة في 01 انظر التعميمة الكزارية المشتركة ،رقـ1
 .كتحضي عقكد التعمير كتسميميا

  .  المتعمؽ بتحضير ك تسميـ عقكد التعمير  15/19 مف المرسكـ التنفيذم 58المادة  2
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-15 مف المرسكـ التنفيذم 34نص المشرع عمى ىاتو الكثائؽ بمقتضى نص المادة 
    1: فيما يمي19
 .طمب شيادة التقسيـ مكقع عميو مف طرؼ المعني -
نسخة مف الكثيقة التي تبيف صفة الطالب،كالمتمثمة في سند الممكية إذا كاف المتقدـ  -

 .بالطمب مالؾ العقار محؿ الطمب، أك التككيؿ إذا كاف طالب الرخصة ككيؿ المالؾ
كمما يمكف قكلو عف الكثائؽ الإدارية بالنسبة لشيادة التقسيـ،أف المشرع أعفى صاحب 

الامتياز مف طمب شيادة التقسيـ في المشاريع الاستثمارية،ككذا أصحاب مشاريع 
التجييزات العمكمية،ك الزاميتيا بالنسبة لمعقارات كالسكنات المبنية، ككذا إلزاـ المعني 

 .بالطمب بتكقيع الطمب، كنسخة مف الكثائؽ التي تثبت ممكية الأرض
  وثائق تقنية تبين انسجام محل الطمب مع قواعد العمران 

 : فيما يمي19-15 مف المرسكـ التنفيذم 35كتتمثؿ ىذه الكثائؽ بمقتضى نص المادة 
 .تصميـ لممكقع معد عمى سمـ مناسب يحدد تمركز المشركع -
 التي تشمؿ عمى حدكد 1/500 أك 1/200التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ  -

القطعة الأرضية كمساحتيا، مخطط كتمة البنايات المكجكد عمى المساحة الأرضية 
كالمساحة الإجمالية للأرضية،كالمساحة المبنية مف الأرض، بياف شبكات التييئة 

المكصكلة بالقطعة الأرضية،كخصائصيا التقنية، اقتراح المساحة الأرضية، تخصيص 
 2.القطع الأرضية المقررة في إطار نسبة التقسيـ

يتـ إعداد الممؼ مف طرؼ مكتب دراسات في اليندسة المعمارية،أك في التعمير كتؤشر 
كؿ الكثائؽ حسب الغرض الذم خصص لو مف طرؼ الميندس المعمارم،كميندس 

 .مسح الأراضي
 صفة طالب الشيادة (2

                                                             

  1. السالؼ الذكر19-15مف المرسكـ التنفيذم 33  انظر المادة رقـ 
  . السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم 35-34 انظر المادة رقـ  2



 

74 
 

 مف المرسكـ 34حدد المشرع ىذه الصفة في ثلاثة حالات بمكجب نص المادة 
 . يجب عمى المالؾ أف يدعـ طالبو بسند الممكية12-15التنفيذم 

 . لممالؾ الحصكؿ عمى شيادة التقسيـ أف يرفؽ الطالب بعقد الممكية:المالك
 لممالؾ تككيؿ شخص أخر ليتقدـ بطمب الشيادة مع إرفاؽ الطمب :وكيل المالك

 القانكف 1975 سبتمبر سنة 26 المؤرخ في 58-75بالتككيؿ طبقان لأحكاـ الأمر
 .المدني

 . إذا كاف المالؾ أك المككؿ شخصان معنكيان :نسخة من القانون الأساسي
 دراسة طمب شيادة التقسيم: ثانياً 

نسخ مكقع مف  (5)يرسؿ ممؼ طمب شيادة التقسيـ كالكثائؽ المرفقة بو في خمس 
طرؼ المالؾ أك مككمو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميان لمحؿ كجكد 

قطعة الأرض مقابؿ كصؿ إيداع مسجؿ عميو تاريخ إيداع الطمب،بعد التحقؽ مف 
 1.الكثائؽ الضركرية المكدعة مطابقة الشركط

كمنو يباشر التحقيؽ في الممؼ،كدراستو عمى مستكل الشباؾ الكحيد لمبمدية،بنفس 
 كميما تكف 2الأشكاؿ المنصكص عمييا،في ىذا المرسكـ بخصكص رخصة البناء،

السمطة الإدارية المختصة في إصدار شيادة التقسيـ تبمغ شيادة التقسيـ خلاؿ الشير 
 3.المكالي لتاريخ إيداع الطمب

 4.سنكات ابتداء مف تاريخ تسميميا (3)كتستمر مدة صلاحية شيادة التقسيـ ثلاثة 
 البت في طمب شيادة التقسيم: ثالثاً 

                                                             
  .القاضي بشيادة التقسيـ (2)  انظر الممحؽ  1
  .19-15 مف المرسكـ التنفيذم 47  انظر المادة رقـ  2
  .، نفس المرجع38 انظر المادة رقـ  3
  . ، نفس المرجع39  انظر المادة رقـ  4
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الممؼ المتعمؽ بشيادة التقسيـ لمجية الإدارية المتمثمة في رئيس المجمس الشعبي 
البمدم،المختص إقميميان يمنحيا كأداة لمرقابة السابقة عمى أشغاؿ التقسيـ بعد دراسة 

كجمع الآراء لإصدار قرار شيادة التقسيـ، كىذا ما سنحاكؿ مف خلاؿ الحصة 
 .المختصة بمنح شيادة التقسيـ، مضمكف قرار شيادة التقسيـ

 الجية المختصة بمنح شيادة التقسيم-1
لقد حدد المشرع الجية المختصة بإصدار شيادة التقسيـ بالرجكع إلى نص المادة رقـ 

يحضر طمب شيادة التقسيـ عمى مستكل الشباؾ : "19-15 مف المرسكـ التنفيذم 37
لرئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميان،بنفس الأشكاؿ المحددة في ىذا 

 ".المرسكـ
  كعميو يمكف أف الجية المختصة بمنح شيادة التجزئة ىي نفسيا الجية المختصة 

 :بمنح شيادة التقسيـ كالتي تكضحيا في ما يمي
: " 29-90 مف القانكف 65 حددت المادة رقـ :رئيس المجمس الشعبي البمدي- ا

ميمة تسميـ رخصة التجزئة بصفتو ممثلان لمبمدية،أك الدكلة مما يطبؽ عمى شيادة 
بصفتو ممثلان : 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 15-14التقسيـ بمكجب المادة رقـ 

 .لمبمدية
يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميان قرار يمنح رخصة التجزئة 

باعتباره ممثلان لمبمدية، أك لمدكلة بالنسبة لجميع القطاعات كالبنايات في قطاع يغطيو 
مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو،أك الذم تجاكز مرحمة التحقيؽ العمكمي، يتـ 
دراسة الممؼ عمى مستكل الشباؾ الكحيد لمبمدية، حيث يتـ تحديد تشكيمية ككيفيات 

 كىي نفسيا المطبقة 19.1-15 مف المرسكـ التنفيذم 58سيره بمكجب أحكاـ المادة 
 .بخصكص تسميـ شيادة التقسيـ

                                                             
  .، السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم 58 انظر المادة رقـ 1
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     كمما يلاحظ عمى إصدار رئيس المجمس الشعبي البمدم لشيادة التقسيـ، أف 
شيادة التقسيـ إلزامية لتقسيـ عقار اك بناية مبنية مغطاة بمخطط شغؿ الأراضي، 

 التحقيؽ العمكمي، كبمفيكـ المخالفة اف العقار غير ةمصادؽ عميو كتجاكز مرحؿ
المبني لا تمزمة شيادة التقسيـ، ككذا القطاعات المبنية كالغير المغطاة بمخطط شغؿ 

الأراضي غير ممزمة بالحصكؿ عمى شيادة التقسيـ،باعتبارىا بنايات غير شرعية 
 .يشمميا قرار اليدـ 

 مف المرسكـ 15، كذا المادة 29-90 مف القانكف 66استند المادة : الوالي- ب
يعد تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الكالي، ككذا في الحالات : 19-15التنفيذم 

التي فييا الأشغاؿ عمى درجة مف الأىمية المحمية،كالتي لا يمكف فييا لرئيس المجمس 
الشعبي البمدم المختص إقميميان إصدارىا، كىي نفسيا المطبقة بخصكص الرقابة لمنح 

 :شيادة التقسيـ بالنسبة لما يمي
 .المشاريع ذات الأىمية المحمية -
 .المشاريع الكاقعة في المناطؽ غير مغطاة بمخطط المكارد الإستراتيجية -
 49.1-48-46-45-44البنايات الكاقعة في المناطؽ المشار إلييا في المكاد  -
في المشاريع ذات المصمحة الكطنية،أك الجيكية يككف : الوزير المكمف بالعمران- ج

تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الكزير المكمؼ بالعمراف كالرقابة عمييا بعد 
-90 مف القانكف 67الاطلاع عمى رأم الكالي أك الكلاة المعنييف،حسب نص المادة 

 19.2-15 مف المرسكـ 15 كالمادة رقـ 29
 : مضمون قرار شيادة التقسيم-2

                                                             
  . مف القانكف المتعمؽ بالتييئة كالتعمير29-90 مف القانكف 49 إلى 44  انظر المادة رقـ  1
  . السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم 15  انظر المادة رقـ  2
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تصدر الجية المختصة بمنح شيادة التقسيـ قرار إدارم لا يخرج عف حالتيف، إما 
المكافقة عمى الطمب إذا استكفى الشركط القانكنية أك رخصة بسبب انعداـ بعض أك 

 .كافة الشركط
 :قبول طمب شيادة التقسيم - أ

 إذا استكفى الطمب الشركط المقررة قانكنان يتكجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدم 
المختص إقميميان منح شيادة التقسيـ حسب النمكذج المرفؽ بيذا المرسكـ خلاؿ الشير 

 19.1-15 مف المرسكـ التنفيذم 38المكالي لتاريخ إيداع الطمب حسب نص المادة 
 رفض طمب شيادة التقسيم- ب

 لقد أشار المشرع لإمكانية إثارة الطعف في الحالة التي لـ يرضى فييا صاحب الطمب 
بالرد الذم تـ تبميغو بو، أك في حالة سككت السمطة الإدارية المختصة عف الرد في 

 .الآجاؿ المطمكبة أف يكدع طعنان مقابؿ كصؿ إيداع لدل الكلاية
( 15) كفي ىذه الحالة تككف مدة أجؿ تسميـ الرخصة أك الرفض المسبب خمسة عشر 

 .يكمان 
كمما يمكف قكلو اف المشرع أعطي الحرية لممعني بطمب شيادة التقسيـ،بعدـ الرضا 

بالرد المبمغ بو اف يقكـ بالطعف الإدارم اماـ الجيات الكصية،ككذا في حالة سككت 
الادارة عف الرد كيحتمؿ اف يككف الرد لصالح المعني بالإيجاب، اك لصالح الادارة 

 .كيككف ىذا مع احتراـ الآجاؿ القانكنية في تقديـ الطعف 
 تأجيل في البث في الطمب بمنح شيادة التقسيم- ج

يمكف لصاحب الطمب أف يكدع طعنان ثانيان لدل الكزارة المكمفة بالعمراف،في حالة عدـ 
 .تمقيو إجابة عمى الطعف الأكؿ خلاؿ المدة المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعف

                                                             
  . مف نفس المرجع السابؽ38  انظر المادة رقـ  1



 

78 
 

 كفي ىذه الحالة تأمر مصالح الكزارة المكمفة بالعمراف مصالح التعمير الخاصة بالكلاية 
عمى أساس المعمكمات المرسمة مف طرفيا، بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب أك 

يكمان ابتداء مف تاريخ إيداع  (15)بأخطاره بالرفض المسبب في أجؿ خمسة عشر 
 .الطعف

 .كعميو يمكف لصاحب الطمب المعني رفع دعكل لدل الجية القضائية المختصة
 مفيوم شيادة المطابقة:المطمب الثالث 

عرفت سياسة التييئة،ك التعمير بالجزائر،عدة مراحؿ حاكلت الدكلة مف خلاليا التحكـ 
في قكاعد التعمير،كالتكسيع،غير أف تعدد العكامؿ بجعميا تكافؽ في ذلؾ منيا النزكح 

الريفي نحك المدينة،كالنمك الديمغرافي لممشاريع،كعدـ فعالية لإطار القانكني،كالتنظيمي 
ك . 1 مف خلاؿ إقامتو عمى اطار جيكم فصؿ بيف السياسة العمرانية لممدينة كالريؼ

في فترة التسعينات مف القرف الماضي،بدأ التحكؿ لإيجاد اطار لمتييئة كالتعمير،مف 
 ايف يبني المشرع كجو جديد لمتحكـ أكثر في التييئة،ك  (2) 29 – 90خلاؿ القانكف 

التعمير ككضع حد لمبناء الفكضكم،كالاستعماؿ اللاعقلاني للأراضي،مف خلاؿ كضع 
ضكابط تحدد شركط شغؿ العقار،كالتكسع العمراني في المدف،ك فرض أحكاـ خاصة 

ما بيف  )لبعض الأجزاء مف التراب الكطني،كبعد فترة الاستقرار التي عرفتيا الجزائر 
العشرية السكداء، ككضع مابيف المصالحة الكطنية كتدىكر الذم عرفو مجاؿ العمراف 

ك البناء بسبب انتشار البناءات الفكضكية،ك اليجرة الجماعية الكبرل لمبحث عف الأمف 
كعدـ قياـ الييئات المختصة في مجاؿ التعمير،بالدكر  (ك الاستقرار،كصدكر القانكف

                                                             
 مف شيادة لاستغلاؿ المبنى 15 – 08 سي مرابط شيرزاد، شيادة مطابقة البنايات طبقا لقانكف 1

الى شيادة تسكية، مجمة أكاديمية دكلية فصمية محكمة ،تعنى بنشر البحكث كالدارسات في المجاؿ 
 جكاف 02العمراف ،تصدرىا جامعة ابف خمدكف تيارت مجمة تشريعات التعمير ك البناء العدد 

 . 196،ص2017
.  المتعمؽ بالتييءة كالتعمير1990 ديسمبر 01  المؤرخ في 29 – 90  القانكف رقـ  2
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 – 08 1المككؿ الييا لمحد مف ظاىرة انتشار البناء الفكضكم، كاللاشرعي صدر القانكف
 . المتعمؽ بمطابقة البنايات، الشيادات ك الرخص الممنكحة مف طرؼ البمدية15

 :كمف خلاؿ ىاتو المقدمة يمكف طرح مجمكعة مف الإشكالات
ىؿ مطابقة البنايات ىك قانكف تسكية لمبنايات اللاشرعية؟ اسـ قانكف لمبنايات  -

 المقامة في تمؾ الفترة؟ 

 ما ىي الإجراءات الكاجب إتباعيا لمنح شيادة المطابقة؟ -

 ىي 15 – 08ك ىؿ الييئات المخكلة لمنح شيادة المطابقة التي جاء بيا القانكف  -
  ؟09 / 15نفسيا التي جاء بيا المرسكـ 

ك ىؿ استطاع المشرع الجزائرم مف خلاؿ استحداث شيادة المطابقة كآلية لدل  -
 رؤساء البمديات لمحفاظ عمى جماؿ، كركنؽ ك المدينة في الجزائر؟

 :تعريف شيادة المطابقة: الفرع الاول
 :  تعريف شيادة المطابقة-1

شيادة المطابقة ىي تمؾ الكثيقة الإدارية، التي تتكج بيا العلاقة بيف الجية المانحة 
لرخصة البناء كالمستفيد منيا تشيد فييا الإدارة بمكجب سمطتيا الرقابية السابقة،ك 

اللاحقة لتأكد مف خلاليا مف مدل احتراـ المرخص لو قانكنيا بالبناء كالتزامو 
بالمكاصفات التي تضمنيا قرار الترخيص،بناء عمى التصميـ المقدـ ليذا 

الغرض،كالمرفؽ بطمب الترخيص بالبناء مدعما بالكثائؽ كالمستندات الإدارية كالتقنية 
  . 2اللازمة 

                                                             

 المحدد لقكاعد مطابقة البنايات ك تماـ 2008 جكيمية 20 المؤرخ في 15 – 05 القانكف رقـ  1
  .2008 سنة 44انجازىا ج ر عدد 

 ،الصادرة عف كزارة المالية، المديرية العامة 2000مارس 28 المؤرخة في 01479 التعميمة رقـ2
للأملاؾ الكطنية،المحددة لدكر المحافظ العقارم في نظر بعض الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية 

 .المتعمقة بالتعمير كالبناء
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ىي ذلؾ القرار الإدارم الذم يتضمف إقرار مف جانب الإدارة :   كقيؿ كذلؾ عمى أنيا 
بصحة ما أنجز مف أعماؿ البناء قد تـ فعلا حسب المكاصفات ك الأحكاـ 

القانكنية،المتضمنة في رخصة البناء كفي ذات الكقت إذنا ك ترخيصا باستعماؿ البناء 
 .1فيما شابو ذلؾ 

   كعرفت كذلؾ أنيا كسيمة مف كسائؿ الرقابة البعدية،تثبت انجاز الأشغاؿ طبقا 
لمتصاميـ المصادؽ عمييا كفقان لبنكد كأحكاـ رخصة البناء كيرخص بمكجبيا فتح 

 . 2الأماكف لمجميكر أك السكف حسب نكعية البناء
 :أىمية شيادة المطابقة -2

   لشيادة المطابقة أىمية كبيرة،إذ تعتبر قرينة عمى شرعية البناء يتكقؼ عمى استيفائيا 
شغؿ البناية،أك ربطيا نيائيا بشبكات الانتفاع،كلذلؾ فيك رخصة لمسكف كاستقباؿ 

 المتعمؽ بتحقيؽ مطابقة البنايات 08-15 مف القانكف 61الجميكر حيث تنص المادة 
يمنح الحصكؿ عمى شيادة المطابقة،حؽ الربط بالطرؽ كشبكات الانتفاع : "عمى أف
 ".العمكمية

    كيقصد بشبكات الانتفاع شبكات التزكيد بالماء الشركب،كشبكة إخماد النار،كقنكات 
 . التطيير،كتجييزات الكيرباء كالغاز،كالاتصالات، التي تزكد البنايات

لشيادة المطابقة، أىمية كبيرة في مجاؿ حماية النظاـ العاـ،العمراني لممدينة،ككذا  - 
مجاؿ حماية  النظاـ العاـ العمراني،البيئي،كيظير ذلؾ مف خلاؿ رفض منح الرخص 

                                                             
، (حالة شيادة المطابقة)الإجراءات كالمكاعيد في مادة منازعات التعمير ، عزاكم عبد الرحمف 1

دكرية عممية محكمة تعني بالدارسات القانكنية كالإدارية، كمية  مجمة العمكـ القانكنية ك الإدارية،
 158-156ص  ، 2008سنة ، الحقكؽ جامعة الجيلالي اليابس سيدم بمعباس،العدد الرابع 

كمية الحقكؽ ك ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، النظاـ القانكني لشيادة المطابقة ،  دركدرم زكليخة2
. 11ص ، جامعة قاصدم مرباح كرقمة ، تخصص قانكف اذارم ، العمكـ السياسية
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إذا كانت ىاتو المشاريع تمس بجماؿ الركنؽ، كالركاء لممدينة،كبصحة أمف المكاطنيف 
 .1ككذا المناظر الطبيعية المحمية

تيدؼ شيادة المطابقة، مف خلاؿ الشركط،ك الإجراءات التي نقكـ عمييا إلى  - 
ضماف التكازف بيف المصمحة العامة،مف خلاؿ احتراـ قكاعد العمراف،كالحفاظ عمى 

 .المصمحة الخاصة،مف خلاؿ تمبية احتياجات السكاف،كالمؤسسات
عدـ الحصكؿ عمى رخصة البناء،لا يمكف مف الحصكؿ عمى شيادة المطابقة،أك - 

حتى الحصكؿ عمييا،كعدـ احتراـ مكاصفاتيا،لا يمكف الحصكؿ عمى شيادة المطابقة، 
مف الجيات المعنية،كاستغلاؿ المبنى قصد تسييؿ عمميات الايجار،أك تجديد عقكد 

  .2الايجار،المتعمقة بالبنايات المعنية بتحقيؽ المطابقة 
 خصائص شيادة المطابقة- 3
شيادة المطابقة ذات طابع إلزامي،ىي إلزامية رغـ انيا لا تتحرؾ الا برغبة كطمب - 

ر معاقبتيـ إقراحائز البناء،إذ يفرض عمى مالكي،كأصحاب المشاريع،ضركرة إصدارىا،ك
 .بغرامة،أك ىدـ البناء

ذلؾ اف ىده الشيادة لا تمنح مف طرؼ سمطة ادارية : شيادة المطابقة كثيقة إدارية- 
مختصة بمكجب القانكف،فلا يمكف لام جية أخرل غير معنية اف تمنح ىده الشيادة، 

ك إلا تعرضت لعيب عدـ الاختصاص،كىي إما اف تككف مف اختصاص رئيس 
 .المجمس الشعبي البمدم،أك الكالي،لدلؾ يجب احتراـ الاختصاص

شيادة المطابقة كسيمة رقابية،ككنيا آلية مف آليات الرقابة البعدية،فالرقابة تكمف في -
ممارسة سمفة معاينة الاستغلاؿ،تخكؿ الإدارة لرئيس المجمس الشعبي البمدم،مراقبة 

                                                             
 2008 يكليك 20 المكافؽ ؿ 1429 رجب 17 المؤرخ في 08-15 مف القانكف 61 انظر المادة 1

 .44ص ، الجريدة الرسمية ، المحدد لقكاعد مطابقة البنايات ك اتماـ انجازىا 
 ،المتضمنة تسييؿ عمميات 10/12/2016،المؤرخة في 957 تعميمة كزارة السكف كالعمراف رقـ 2

 .الايجار اكتجديد عقكد الايجار المتعمقة بالبنايات المعنية بتحقيؽ المطابقة
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جميع عمميات البناء،عف طريؽ التقصي،كالمعاينة،كذلؾ بعد الانتياء مف عممية البناء 
 .  1عف طريؽ منح شيادة المطابقة 

ذلؾ انيا تسمح المستفيد مف رخصة البناء مف : شيادة المطابقة رخصة ادارية- 
استعماؿ المبنى،أك العقار،كاستغلالو في الغرض الذم يشيد مف اجمو،سكاء تمثؿ في 

 .استعمالو لمسكف،أك ممارسة نشاط أك مينة،أك حرفة معينة بيا قانكنا
شيادة المطابقة قرار ادارم انفرادم،يصدر مف جيات ادارية محددة قانكنان تتمثؿ  - 

في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدم،كالكالي كما يترتب عمى الصفة الادارية 
 .2لشيادة المطابقة اف المتضرر مف القرار لو الحؽ بالطعف فيو لدل القضاء الإدارم

 الطبيعة القانونية لشيادة المطابقة- 4
  تعد شيادة المطابقة اىـ كسيمة لإعادة النظاـ العاـ العمراني،التي نص عمييا القانكف 

المتعمؽ بالتييئة كالتعمير،ككنيا كثيقة ادارية،تسمـ بعد إتماـ الأشغاؿ،لتبيف ،29-90
مدل مطابقتيا،كانسجاميا مع التصاميـ المصادؽ عمييا،ككذا بنكد رخصة البناء ككذلؾ 
فرض التزامات،كقيكد عمى المرخص لو بالبناء،مف اجؿ إعلاـ الإدارة كأخطارىا ببدء 
الأشغاؿ،لتتمكف مف ممارسة رقابتيا البعدية،كمف اجؿ حماية الغير،كأعلامو كعدـ 

 .3تعرضو للإضرار الناجمة عف القياـ بيده الأشغاؿ
كتعتبر كذلؾ أىـ عقد مف عقكد التعمير،فيي تدؿ عمى انتقاؿ الممكية العقارية المبنية 

 .الصالحة للاستعماؿ،كالاستغلاؿ،لاسيما المباني المعدة لمسكف

                                                             
 189ص ، مرجع سابؽ ،  عبد الرحمف عزاكم 1
 11ص ، مرجع سابؽ ،  دردكرم زكليخة 2
الممتقى  ، 11-04النظاـ العمراني العاـ في ظؿ قانكف المنظـ ببترقية العقارية ،  عمياف بكزياف 3

، - كرقمة–جامعة قاصدم مرباح – الكاقع ك الافاؽ – الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر 
. 22ص 
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  كتقكـ شيادة المطابقة مقاـ رخصة السكف،أك ترخيص باستقباؿ الجميكر،أك 
المستخدميف،اذا كاف البناء مخصصا لكظائؼ اجتماعية،كتربكية أك لمخدمات الصناعية 
أك التجارية،مع مراعاة الأحكاـ الخاصة باستغلاؿ المؤسسات الخطرة،أك غير الملائمة 

 . منو65في المادة 15-19 أك غير الصحية،كما نص عمييا المرسكـ التنفيذم 
كيعد الحصكؿ عمى شيادة المطابقة امر إلزامي،كما نص عمى دلؾ المرسكـ التنفيذم 

يتعيف عمى المستفيد مف رخصة البناء ".... منو التي جاء فييا 63 في المادة 19-15
عند انتياء أشغاؿ البناء،كالتييئة التي يتكفؿ بيا اف اقتضى الأمر ذلؾ استخراج شيادة 

 ".المطابقة للأشغاؿ المنجزة،مع أحكاـ رخصة البناء 
 نطاق تطبيق شيادة المطابقة: الفرع الثاني

يتعيف عمى المستفيد مف رخصة البناء،عند انياء بنائو اف يطمب إصدار شيادة 
المطابقة،ذلؾ انو يمنع استغلاؿ أك شغؿ ام بناية،إلا بعد الحصكؿ عمى شيادة 

 مف القانكف 75 كالمادة 08-15 مف القانكف 10المطابقة،كىذا تطبيقا لأحكاـ المادة 
 كعميو فاف شيادة المطابقة معنية بكؿ 15-19 مف المرسكـ 66 كالمادة 92-90

 ميز بيف 08-15البناءات المتحصمة عمى رخصة البناء،إلا أنو بصدكر القانكف 
 .البنايات المعنية بشيادة المطابقة،كالبنايات المعفية منيا، كىدا ما سيتـ تكضيحو

 :1البانيات المعنية بتحقيق المطابقة - أ
العمكمية : البنايات الآتية08-15 يشمؿ تحقيؽ المطابقة في مفيكـ أحكاـ القانكف 

 .كالخاصة 
البنايات الغير متممة التي تحصؿ صاحبيا عمى رخصة البناء،فكؿ بناية لـ تكتمؿ - 1

يتعيف عمى صاحبيا إنيائيا كفؽ مكاصفات رخصة البناء المسممة،ليتمكف مف الحصكؿ 
 .عمى شيادة المطابقة 

                                                             
،المحددة لقكاعد مطابقة 2009سبتمبر 10المؤرخة 1000 تعميمة كزير السكف كالعمراف رقـ1

تماـ إنجازىا  .البنايات كا 



 

84 
 

البنايات التي تحصؿ صاحبيا عمى رخصة البناء ك ىي غير مطابقة لأحكاـ 2- 
الرخصة المسممة فمثؿ ىذه البنايات لا يسمح ليا بالحصكؿ عمى شيادة المطابقة إلا 

 .بعد مطابقتيا لمكاصفات رخصة البناء
 البنايات المتممة كالتي تحصؿ صاحبيا عمى رخصة البناء،ذلؾ اف شيادة 3-

المطابقة تمنح لمبنايات عند إتماميا،بشرط اف تككف مطابقة لبنكد،ك تصاميـ،رخصة 
 .البناء 

البنايات الغير متممة ك التي لـ يتحصؿ صاحبيا عمى رخصة البناء،فمثؿ ىذه - 4
الحالات يتعيف عمى أصحابيا تسكية كضعية بناياتيـ،بطمب الحصكؿ عمى رخصة 

 .1البناء أكلا،ك عند إنياء الأشغاؿ حسب رخصة البناء تمنح ليـ شيادة المطابقة 
كمما يلاحظ عمى حصر البنايات المعنية بالمطابقة سكنات المكطنيف كلكف  ما ىك 

 مصير المنشآت العمكمية،غير المكتممة كالغير مسكية كضعيتيا، كالمتمثمة في بعض ا     
لمراكز التجارية،كالأسكاؽ البمدية،كالملاعب الجكارية،التي تـ إىماليا منذ تسعينات 

القرف الماضي، ككذا أف ىناؾ العديد مف المرافؽ العامة مثؿ الجامعات،المستشفيات 
،المدارس التربكية، الإحياء السكنية العمكمية،ىي مف دكف عقكد كلا تسكية كلا رخص 

 .لمبناء
 :البنايات الغير قابمة لتحقيق المطابقة - ب

كىناؾ بنيات لا تككف قابمة لتحقيؽ المطابقة،كىي تمؾ البنايات المقامة في المكاقع 
 : التالية

البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات،ك يمنع البناء عمييا ك - 1
يقصد بيا الارتفاقات الإدارية التي تفيد حؽ الممكية،ك تخصيص الأرض بيدؼ 

 .المصمحة العامة

                                                             
.  المتعمؽ بمطابقة البنايات08-15 مف القانكف 15انظر إلى المادة  1
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البنايات المتكاجدة بصفة اعتيادية بالمكاقع،كالمناطؽ المحمية المنصكص عمييا في - 2
التشريع المتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي،كالمكاقع التاريخية الأثرية، ك يقصد بمناطؽ 

كؿ منطقة،أك امتداد مف الإقميـ يتميز بصفة : التكسع السياحي ك المناطؽ السياحية 
ك ثقافية،ك بشرية مناسبة لمسياحة المؤىمة لإقامة أك تنمية 1أك بخصكصية طبيعية،

 .2منشئة سياحية 
  أما المكاقع كالمعالـ التاريخية،فيقصد بيا ام إنشاء ىندسي معمارم،منفرد أك 

مجمكع،يقكـ شاىدا عمى حضارة معينة،أك حادثة تاريخية،كمباني المجمعات الفخمة 
 .ذات الطابع الديني،كالعسكرم 

مساحات حماية المنشئة الإستراتيجية،أك الخطرة مثؿ المكانئ، المطارات،المساحات - 3
  .3التي شيدت عمييا تجييزات الطاقة

ك المنظر 4 البنايات المشيدة خرقا لقكاعد الأمف،أك التشكه بشكؿ خطير لمبيئة 4 -
 .العاـ العمراني لممكقع 

البنايات المشيدة عمى الأراضي الفلاحية،اك ذات الطابع الفلاحي،كالغابي،باستثناء - 5
تمؾ المدمجة،أك المقرر إدماجيا في المحيط العمراني،ك قد عرؼ المشرع الأراضي 

تمؾ الأراضي التي تنتج بتدخؿ الإنساف،مستكيا أك مف خلاؿ " الفلاحية عمى أنيا 
سنكات إنتاجا يستيمكو البشر،أك الحيكاف،ك يستيمؾ في الصناعة استيلاكا مباشرا، اك 

                                                             
 17المكافؽ ؿ 1432 ربيع الأكؿ 14 المؤرخ في 02-11 مف القانكف رقـ 4انظر إلى المادة  1

. 2011،سنة44 المتعمؽ بالمجالات المحيطة في إطار التنمية المستدامة ، جر ،عدد2011فبراير 
 يكنيك 15 المكافؽ ؿ 1419 صفر 20 المؤرخ في 98-04 مف القانكف 02-03انظر المادة  2

 المتعمؽ بحماية التراث الثقافي  1998
،المحددة لقكاعد مطابقة 2009سبتمبر 10المؤرخة 1000 تعميمة كزير السكف كالعمراف رقـ3

تماـ إنجازىا  .البنايات كا 
 يكليك 19 المكافؽ 1424 جمادل الأكلى 19 المؤرخ في 03-10 مف القانكف 18انظر المادة  4

 .2003 سنة 43 المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة الجريدة الرسمية العدد 2003
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جميع الأراضي المغطاة بأنكاع غابية " ك عرؼ كذلؾ الغابات عمى أنيا ". بعد تحكيمو 
أم التي تحتكل عمى مئة شجرة في اليكتار الكاحد،في حالة نضج في المناطؽ الجافة 

 .1" ك شبو الجافة 
البنايات التي تعيؽ تشييد المنشئات العمكمية مثلا بناء شخص لمسكنو عمى أرض - 6

قريبة مف المستشفى،أك مؤسسة تعميمية،مثلا أك بناء مسكف في الأمكاف التي تمر بيا 
 .خطكط الكيرباء ذات الضغط العالي 

المصنفات الغير قابمة لمبناء حسب نتائج دراسات التعمير الجيكتقنية،الدراسات - 7
الزلزالية،أك تمؾ الكاقعة في المناطؽ المعرضة لمفيضانات،أك انزلاؽ التربة،أك تمؾ 
المناطؽ ذات الخطر الجيكلكجي،التي تككف معرضة لإنزلاقات التربة مف جراء 

الانجراؼ،أك ىشاشة الأرض،أك التي تحتكم عمى براكيف،سكاء كانت خامدة،أك نشيطة 
2. 
 :توسيع مجال تحقيق المطابقة واىم الخصائص التي تميزييا ىذا القانون- ج

تميز ىذا القانكف بطابع الأحكاـ المؤقتة،حيث سرت أحكامو ابتداء مف نشر القانكف 
 إلى غاية 3 سنكات 05 كلمدة 2008اكات 03 بالجريدة الرسمية قبؿ تاريخ 08-15
مف قانكف المالية لسنة 79 ليتـ تمديد العمؿ بأحكامو طبقا لممادة 2013أكت 03

                                                             
  رمضاف 23 المكافؽ ؿ 1984يكنيك 3 2 المؤرخ في84-12 مف القانكف 08.09انظر المكاد  1

. 2009 سنة 26ك المتضمف النظاـ العاـ لمغابات جريدة الرسمية العدد 1404
انظر .، المتعمؽ بمطابقة البنايات ، السمؼ الذكر 15 -08 مف القانكف 16 انظر المادة رقـ 2

 .154-09مف المرسكـ التنفيدم 02المادة رقـ 
تماـ انجازىا طبقا لقانكف 3  ،المحدد لقكاعد مطابقة البنايات 18-08 عزار ساعد،مطابقة البنايات كا 

تماـ انجازىا،مذكرة ماجستير في القانكف العقارم، جامعة الجزائر، الجزائر ،كمية الحقكؽ  كا 
 .13،ص2013/2014
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كنظر لعدـ تسكية عدد كبير مف المكاطنيف كضعية .20161أكت 03 إلى غاية 2014
 نكفمبر 06المؤرخة في 445بناياتيـ تـ إصدار تعميمة مف طرؼ الكزير الأكؿ رقـ 

 تقضي بتمديد جديد،اك أخير لممعنييف لتسكية بناياتيـ كذلؾ إلى أشعار أخر 2016
 .2يحدد مف طرؼ كزير السكف،كالعمراف،كالمدينة

ككذا تميزه بالطابع الإلزامي حيث إلزـ المشرع أصحاب البنايات بخطاب الإلزاـ لتسكية 
مف أجؿ " عمى انو02الفقرة 23البنايات الغير المتممة، كىذا ما نصت عميو المادة 

تحقيؽ مطابقة البنايات المتممة،أك التي ىي في طكر الانجاز،يمزـ مالكك كأصحاب 
 3المشاريع،أككؿ متدخؿ مؤىؿ بتقديـ طمب في ىذا الشأف،إلى السمطات المعنية 

مف القانكف 83ك81بالإضافة إلى تكقيع جزاءات في حالة مخالفة ذلؾ كفقا لممادة 
 ككذا ربط الحؽ في البناء بممكية الأرض المراد البناء عمييا،حسب ما جاءت 08-154

حؽ البناء مرتبط بممكية " المتعمؽ بالتييئة كالتعمير،29-90 مف القانكف 50بو المادة
الأرض،كيمارس مع الاحتراـ للأحكاـ القانكنية،كالتنظيمية المتعمقة باستعماؿ الأرض 

 .5"كيخضع لرخصة البناء،أك التجزئة أك اليدـ
    كعميو فإف عممية تحقيؽ المطابقة تمتد مف تسكية البنايات الغير مطابقة،أك الغير 

متممة،لتشمؿ تسكية الكعاء العقارم الذم يحتضف البناية،كالذم يعد جزء لا يتجزء منيا 

                                                             

،المحددة لتمديد آجاؿ إجراءات مطابقة 2014فيفرم12المؤرخة في274 تعميمة كلائية ،رقـ 1 
تماـ انجازىا  .البنايات كا 

 ، بخصكص تطبيؽ القانكف رقـ 2016نكفمبر 06المؤرخة في 445 تعميمة الكزير الأكؿ رقـ 2
 .الذم يحد د قكاعد مطابقة البنايات الغير المنتيية08-15

غشت سنة 03المكافؽ 1429 شعباف 01،المؤرخ في 15-08مف القانكف 23/2 انظر المادة رقـ 3
تماـ انجازىا ،عدد 2008  .2008،سنة44،المتعمؽ بقكاعد مطابقة البنايات كا 

تماـ انجازىا ،المرجع 15-08،مف القانكف 83ك81 انظر المادة 4  ،المتعمؽ بمطابقة البنايات كا 
 .السابؽ

 . المتعمؽ بالتييئة كالتعمير29-90مف القانكف 50 انظر المادة 5
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كلا يمكف إغفالو لاف البناية ممتصقة بالأرض،كبالتالي فتسكية البنايات الغير مطابقة 
  .1كالغير متممة، تبقى مرىكنة بتسكية الأكعية العقارية التي أقيمت عمييا

كبعد تجمي ىذا الإشكاؿ المتمثؿ في تسكية مشكؿ الكعاء العقارم  مع مطابقة البناء 
لقكاعد التييئة كالتعمير صدرت تعميمة عف كزارة المالية المديرية العامة للأملاؾ 

 بينت مجاؿ تدخؿ إدارة أملاؾ الدكلة في اطار عممية مطابقة 4132الكطنية رقـ  
اتماـ البنايات،كاتماـ انجازىا،ككيفية تسكية الكعاء العقارم،ككيفية تسديد القيمة التجارية 

  .2لمعقار المعني
كبعد عرض اىـ المميزات التي تميز بيا ىذا القانكف،كاىـ الإشكالات القانكنية التي 

اعترضنو أثناء التطبيؽ،منيا مف تداركيا المشرع،كالأخرل لازلت الى فترة التمديد التي 
 . 20193اكت 03حددتيا كزارة السكف كالعمراف بتاريخ 

سنة ، استطاع رؤساء البمديات 11ىؿ في فترة تمديد قانكف التسكية كالذم تجاكز عمره 
إحصاء المخالفات في ىاتو الفترة ،كىذا في اطار الآليات الجديدة الى جاء بيا القانكف 

 كالمتمثمة في الشباؾ الكحيد عمى مستكل البمدية، كالبطاقة الكطنية لمتعمير، 15-08
 .عبر كؿ بمديات الكطف 

كما ىك مصير البناءات التي أقيمت عمى أراضي يممكيا أصحابيا بكثائؽ عرفية،بعد 
تعميؽ العمؿ بالحصكؿ عمى شيادة الحيازة عمى مستكل بعض البمديات في الجنكب 

 .عف طريؽ تعميمة صادرة عف الكالي
                                                             

 المتضمف تبسيط كيفيات تحقيؽ 2012سبتمبر06المؤرخة في 04 تعميمة كزارية مشتركة رقـ 1
تماـ إنجازىا  .مطابقة البنايات كا 

،الصادرة عف كزارة المالية المديرية العامة 2012افريؿ 18المؤرخة في 4132/12التعميمة رقـ2
-08للأملاؾ الكطنية المتعمقة بتحديد قيمة القطع الأرضية المزمع تسكيتيا في اطار القانكف رقـ 

15. 
،المحددة لقكاعد مطابقة 2009سبتمبر 10المؤرخة 1000 تعميمة كزير السكف كالعمراف رقـ3

تماـ إنجازىا  .البنايات كا 
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 .كما ىك مصير البنايات التي بنيت بعد صدكر قانكف المطابقة،بعد التمديدات المتتالية
 . كىؿ ىذه التمديدات ساىمت في تحقيؽ المحافظة عمى النظاـ العمراني لمبمديات اـ لا

 احتكائيا عمى قراريف، الأكؿ مف 445ككذا ما يلاحظ عمى ما كرد في التعميمة رقـ 
، بحجة فترة تطبعيا 15-08الفقرة الثانية مف التعميمة يفيد بتعميؽ تطبيؽ أحكاـ القانكف

اما الثاني يفيد تقديمو عمى انو تمديد جديد كأخير لممالكيف .صعكبات اجتماعية 
 .المعنييف لإتماـ إنجاز بنايتيـ

 الشروط والإجراءات الواجب إتباعيا لمحصول عمى شيادة المطابقة: الفرع الثالث
قبؿ الحصكؿ عؿ شيادة المطابقة،يتعيف عمى صاحب المشركع،أك المستفيد مف المبنى 

أف يطمب الحصكؿ عمى رخصة البناء،التي تمكنو مف تشييد بناء،كعند الانتياء مف 
الأشغاؿ عميو أف يبادر بتحريؾ طمب الحصكؿ عمى شيادة المطابقة،كذلؾ كفؽ 

 :الإجراءات الآتية
 شروط طمب الحصول عمى شيادة المطابقة ودارسة الطمب : اولا

ليس طمب شيادة المطابقة طمباعاديا كغيره مف الطمبات،فيك يشكؿ الكاقعة المادية 
كالسبب الحقيقي في كجكد القرار الإدارم الصادرة بو شيادة المطابقة كعمؿ قانكني 

كىذا انطلاقا مف مركز كؿ مف الإدارة المانحة،كالمتعامؿ معيا طالب الشيادة، كىذا ما 
سيتـ تكضيحو مف خلاؿ طمب الحصكؿ عمى شيادة المطابقة ، ثـ دارسة الطمب 

 .كالتحقيؽ فيو
 إيداع الطمب -1

إف إجراءات منح شيادة المطابقة تبدأ بتقديـ الطمب الى الجية المختصة اقميميا،حيث 
يقكـ المستفيد مف رخصة البناء عند انتياء الاشغاؿ بتقديـ طمب شيادة المطابقة،لدم 
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 في 1رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص أقميميا،متضمنا تصريحا بأنتياء الاشغاؿ
يكمان مف تاريخ الانتياء مف الاشغاؿ بالنسبة لمبنايات  (30)نسختيف خلاؿ أجؿ ثلاثيف 

ذات الاستعماؿ السكني،كمحضر تسميـ الأشغاؿ معد مف طرؼ الييئة الكطنية لممراقبة 
بالنسبة لمتجييزات،كالبنايات ذات الاستعماؿ السكني الجماعي،أك 2(ctc)التقنية لمبناء 

،كذلؾ بمقر المجمس  البنايات المستقبمة لمجميكر،مقابؿ كصؿ إيداع يسمـ في نفس اليكـ
 .الشعبي البمدم لمحؿ البناء

 3كترسؿ نسخة مف التصريح الى مصمحة الدكلة المكمفة بالتعمير عمى مستكم الكلاية
 الممف الواجب ارفاقو بالطمب -2
 .الكثائؽ الأساسية المرفقة لرخصة البناء المسممة - أ

 :يتككف الممؼ المرفؽ مع طمب شيادة المطابقة مف 
 .نسخة مف عقد الممكية،اك التككيؿ، اك نسخة مف شيادة الحيازة- 
 .نسخة مف العقد الإدارم الذم يتضمف تخصيص قطعة الأرض أك البناية - 
 4.نسخة مف القانكف الأساسي إذا كاف المالؾ أك مككمو شخصا معنكيا- 
 1/500مخطط الكتمة لمبناية كـ اكتممت بسمـ -  ب
مخططات اليندسة المدنية للأشغاؿ المنجزة مع الأخذ بعيف الاعتبار طبيعة - ت

 الأرض

                                                             
كماؿ محمد الاميف ،دكر الضبط الإدارم في تنظيـ حركة البناء ك التعمير رخصة البناء نمكدجا، 1

مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في قانكف الادارة المحمية ،كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،جامعة ابي 
 .134،ص2012-2011الجزائر،سنة -بكر بمقايد،تممساف

،المتعمقة بتسميـ عقكد 2012جكاف 03في  المؤرخة01انظر التعميمة الكزارية المشتركة ،رقـ 2
 .التعمير لمتجييزات كالسكنات المنجزة مف طرؼ الإدارات كالمؤسسات العمكمية

، المحددة لمتدابير الخاصة لأعداد 2014 سبتمبر 07 المؤرخة في 04 انظر التعميمة الكزارية رقـ3
 .ممؼ رخصة البناء كاليدـ 

 .السالؼ الذكر.19-15، مف المرسكـ التنفيذم ،43 انظر المادة رقـ 4
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 المخططات لكؿ طابؽ كالكاجيات كما اكتممت- ث
 1مناظر فكتكغرافية لمكاجيات كالمساحات- ج
  دراسة الطمب والتحقيق في شيادة المطابقة-3

بعد إيداع المعني بشيادة المطابقة التصريح بانتياء الأشغاؿ خلاؿ أجؿ ثلاثيف 
يكما ابتداء مف تاريخ الانتياء أكجب المشرع عمى رئيس المجمس الشعبي البمدم (30)

المختص إقميميا اف يبادر بدارسة طمب شيادة المطابقة كالتحقيؽ فيو،حيث يتـ مف 
 : تضـ 2طرؼ لجنة

 .ممثميف مؤىميف قانكنا عف رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا - 
 .ممثميف عف المصالح المعنية ، كخاصة الحماية المدنية - 

تجتمع ىذه المجنة بناء عمى استدعاء مف رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص 
 كذلؾ في 19-15مف المرسكـ 66إقميميا لمراقبة المطابقة حسب ما كرد في المادة رقـ 

يكما بعد إيداع التصريح بانتياء الأشغاؿ عند الاقتضاء ، . 3(15)اجؿ خمسة عشر 
 أياـ يخطر خلالو المستفيد مف رخصة (8)كلرئيس المجمس الشعبي البمدم أجؿ ثمانية 
 أياـ عمى الأقؿ بالمركر عمى الكرشة (8)البناء بتاريخ إجراء المراقبة كذلؾ قبؿ ثمانية 

كمعاينة الأشغاؿ المصرح بإنجازىا مف طرؼ الأعكاف المكمفيف بالتعمير،التابعيف 
لمبمدية بزيارة الأماكف،أم كؿ بناية محؿ طمب التسكية،كالمطابقة ،كذلؾ بغرض معاينة 

                                                             
المحددة لكفية معالجة أشغاؿ 2016فيفرم21المؤرخة في 02 انظر التعميمة الكزارية المشتركة رقـ1

 .إشغاؿ الغلاؼ الخارجي لمبنايات المعنية بالمطابقة اك الاتماـ
 مام 06 المؤرخة في  270 انظر تعميمة كزارة الداخمية كالجماعات المحمية كالتييئة العمرانية ،رقـ2

 .15-08 المحددة لتفعيؿ عممية معالجة الممفات المكدعة في اطار القانكف 2018
 المتضمنة كيفية تحقيؽ مطابقة البنايات 06/09/2012المكرخة04 تعميمة كزارية مشتركة رقـ 3

تماـ انجازىا   .كا 
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كبالنتيجة يتـ تحرير .1حالة عدـ المطابقة بناءان عمى المعمكمات التي قدميا المصرح
محضر الجرد،بعد عممية مراقبة المطابقة،كيذكر في ىذا المحضر جميع الملاحظات 
التي تبف رأم المجنة، حكؿ مدل المطابقة التي تمت معاينتيا،كيكقع أعضاء المجنة 

كلأجؿ تحقيؽ مياميـ، فإف أعكاف المراقبة كالتحقيؽ يتزكدف .عمى ىذا المحضر
بالكسائؿ التقنية الخاصة،مثؿ آلات التصكير كالمسح، كأدكات القياس المناسبة،ككذا 

، مثؿ السيارات، كالتي تسمح ليـ بالتحرم عف البنايات محؿ 2كسائؿ النقؿ المناسبة
 ذلؾ أف نجاح رئيس المجمس الشعبي البمدم في أداء ميمتو كتحقيؽ 3تحقيؽ المطابقة 

أىدفو يتكقؼ عمى عكامؿ عديدة منيا تكافر الاعتمادات المالية الكافية، كالكادر البشرم 
 4.المؤىؿ لدم البمدية لمقياـ بالدكر المنكط بو لمحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني

تقكـ مصالح التعمير لمدكلة عمى مستكم الكلاية بجمع المكافقات،كالآراء المتعمقة 
 .بالتسكية،كتحقيؽ المطابقة

عند انقضاء أشغاؿ التحقيؽ كالرقابة لإتماـ أشغاؿ الكاجيات ،تسمـ شيادة إتماـ أشغاؿ 
ساعة ،كذلؾ لممارسة حقكقو 24الغلاؼ الخارج لممعني بالشيادة، في اجؿ لا يتعدم 

                                                             
، نمكذجا كماؿ محمد الأميف ،دكر الضبط الإدارم في تنظيـ حركة البناء كالتعمير رخصة البناء 1

مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في قانكف الادارة المحمية ،كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة ابي 
 .137،ص2012-2011الجزائر،سنة -بكر بمقايد،تممساف

،المحددة لقكاعد مطابقة 2009سبتمبر 10المؤرخة 1000 تعميمة كزير السكف كالعمراف رقـ2
تماـ إنجازىا  .البنايات كا 

جمادم الاكؿ عاـ 07،مؤرخ في 156-09مف المرسكـ التنفيذم 13 انظر المادة رقـ 3
ئات م،المحدد لكفية تعييف فرؽ المتابعة كالتحقيؽ في انشاء التجز2009 مام 02المكافؽ 1430

 .كالمجمكعات السكنية ككرشات البناء كسيرىا
 عيسى ميزكؿ، صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ العمراف ،دار جسكر لمنشر 4

 .185،ص1435،2014، 1كالتكزيع ،ط
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مف أجؿ إعداد اك تجديد كؿ عقد ايجار لمبناية،كلمتحصيؿ الضريبي،اك تجديد لعقد 
 1سجؿ تجارم

 البت في طمب شيادة المطابقة: ثانيا
يحكؿ الممؼ المتعمؽ بطمب شيادة المطابقة لمجية المختصة بمنحيا كالتي تصدر قرار 

الجية :بالقبكؿ،اك الرفض،بعد المعاينة كالتحقيؽ،حيث سيتـ تفصيمو عمى النحك الآتي 
 .المختصة بمنح شيادة المطابقة ،مضمكف قرار شيادة المطابقة

 : الجية المختصة بمنح شيادة المطابقة-1
 الجية المختصة بمنح 192-15مف المرسكـ 68حدد المشرع مف خلاؿ نص المادة 

ىذه الشيادة بعد إجراء الرقابة الميدانية للأشغاؿ مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي 
يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم شيادة المطابقة عمى "البمدم المختص أقميميا 

أساس محضر المجنة الذم يرسؿ لو يكـ خركجو عف طريؽ ممثمو في المجنة في أجؿ 
 أياـ ابتداء مف تاريخ الخركج إدا بيف محضر الجرد مطابقة المنشآت التي تـ (8)ثمانية

 .الانتياء مف أشغاليا
 : مضمون قرار شيادة المطابقة-2

يتضمف محضر الجرد مراقبة الجية المختصة بمنح شيادة المطابقة بعد إنياء كافة 
إجراءات الرقابة،قرار إداريا لا يخرج عف ثلاث حالات المكافقة عمى الطمب، أك تأجيؿ 

 .البت فيو
: قبول طمب شيادة المطابقة- أ  

                                                             
،المحددة لكفية معالجة 2016فيفرم21المؤرخة في 02 انظر التعميمة الكزارية المشتركة ،رقـ 1

 .الاتماـ طابقة اكـأشغاؿ إتماـ الغلاؼ الخارجي لمبنايات المعنية باؿ
 .السالؼ الذكر  .19-15 ذم ، مف المرسكـ التنفي68 انظر المادة رقـ 2



 

94 
 

يتضمف محضر الجرد مراقبة الجيات المختصة بالرقابة الميدانية،كالتقنية،المتمثمة في 
لجنة المطابقة عمى مستكل .1مصمحة الدكلة المكمفة بالتعمير عمى مستكل الكلاية

،عمى الأشغاؿ المنجزة كبمطابقتيا لرخصة البناء يككف عمى الجية المختصة 2الدائرة
 .منح شيادة المطابقة لطالبيا

 :رفض طمب شيادة المطابقة- ب 
إذا تبيف مف محضر عممية الجرد مخالفة أنجاز الأشغاؿ،طبقا لمتصاميـ المصادؽ 

عمييا كفؽ أحكاـ رخصة البناء ، يعمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا 
المعني بعدـ إمكانية تسميـ شيادة المطابقة لو،كأنو يجب عميو العمؿ عمى جعؿ البناء 

-15مف المرسكـ التنفيذم 68/2مطابقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا حسب نص المادة 
 . ، كيشرع في الملاحقات القضائية كرقابة لاحقة عمييا19

يحدد لممعني اجؿ لايمكف اف يتعدم ثلاثة اشير قصد القياـ بأجراء المطابقة،كبعد 
انقضاء ىذا الآجؿ يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم أف أقتضى الامر شيادة 

  .3المطابقة أك رفضيا عند الاقتضاء
يمكف اف يتـ تسميـ شيادة المطابقة عمى مراحؿ حسب الآجاؿ المذككرة في قرار 

رخصة البناء ، كذلؾ اذا كانت الاشغاؿ المتبقية لا تعرقؿ سير الجزء الذم تـ الانتياء 
 .مف أشغالو

كفي حالة سككت رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا عف الرد عف الطمب 
يمكف لصاحب طالب شيادة المطابقة الذم لـ يرضو الرد الذم تـ تبميغو بو اف يكدع 

 .طعنا مقابؿ كصؿ إيداع لدم الكلاية 

                                                             
 . ،السالؼ الذكر15-08مف المرسكـ التنفيذم 28انظر المادة رقـ  1
 المتضمنة تفعيؿ عممية معالجة الممفات 06/05/2018المؤرخةفي 270 ،انظر تعميمة رقـ 2

  .15-08المكدعة في إطار القانكف 
 .،السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم 68 انظر المادة رقـ  3
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كفي ىذه الحالة تككف مدة أجؿ تسميـ الرخصة،أك الرفض المبرر خمسة عشر 
 .يكما (15)

كيمكف لصاحب الطمب أف يكدع طعنا ثانيا لدل الكزارة المكمفة بالعمراف في حالة عدـ 
 1.تمقيو أجابة عمى الطعف الأكؿ خلاؿ المدة المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعف

  

                                                             
  .19-15 مف المرسكـ التنفيدم 69انظر المادة رقـ  1
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 لمحفاظ عل النظام العام العمراني عمى كآليةالرخصة العمرانية : المبحث الثاني
 مستوى البمدية

 بمكجبو فتأذالإدارة،بو  تقكـ،كعمؿ قانكني، المسبؽالإدارم الترخيص إجراء إف
مف   رقابيإدارمبعد إجراء ،نشاط ما،كممارسة حرية معينة مزاكلةلأحد الأشخاص،ب

أك يتضاءؿ، أك المستعممة في الحياة العممية ، استعماؿ قد يزداد الإدارية الإجراءات
مف نظاـ قانكني لآخر، كبحسب ما أذا كانت الرخصة متعمقة بحرية مف ،يتناقص

 ، بنشاط يرقي،أكأك الصناعة، بحرية التجارةأك ،ة بالشخصيةؽالحريات التقميدية لمصي
 المنظمة قانكنيا، ،أك الحرية المعترؼ بيا دستكريا،أك مستكل الحؽإلى لأك قد لا يرؽ

باعتبارىا سمطة ،مع الدكر الرقابي المسند للإدارة في المجتمع،كىذا بالعلاقة كالتكاتر
، مف اجؿ حماية النظاـ بعناصره التقميدية إدارمعمكمية كبخاصة ككنيا سمطة ضبط 

 أبعاده إلى ،بالإضافةكسكينة كطمأنينة عامة،كصحة عامة،امف عاـ المألكفة،مف
أك )،كتنظيـ العمراف،المدينة كجماؿ، كالبيئي،ـ الاقتصادماكالنظاـ الع،كمظاىره الحديثة

،كعميو سنتاكؿ في ىذا المبحث الرخص العمرانية (ما يسمى بجماؿ الركنؽ ك الركاء
 كمطالب اكؿ رخصة التجزئة،ثـ رخصة البناء،كاخيرا رخصة اليدـ  

  رخصة التجزئةمفيوم: الأولالمطمب 
مف ،تعتبر عممية التجزئة مف بيف الكسائؿ العمرانية التي تتيح كحدات عقارية جديدة

 التقسيـ العقلاني لمعقار، كذلؾ عف طريؽ إلىكالتي تيدؼ الأصمية،الكاحدة العقارية 
حتى لا تمس بالبناء كالجماؿ ،بطريقة قانكنية كمشركعة، الخاصةالأرضيةتقسيـ القطعة 

 كعميو عمى مستكل البمدية،الطبيعي لمبيئة، كبذلؾ تضمف حماية لمنظاـ العاـ العمراني
سيتـ التطرؽ في الفرع الاكؿ لتعريؼ رخصة التجزئة ،ثـ الفرع الثاني نظاؽ تطبيؽ 
رخصة التجزئة،كاخير الشركط كالاجراءات الكاجب اتباعيا لمحصكؿ عمى رخصة 

 .التجزئة
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  رخصة التجزئةتعريف: الأولالفرع  
كالمراسيـ ، رخصة التجزئة في قانكف التييئة كالتعميرإلى الجزائرم المشرعلقد أشار 

 كؿ بمدية أقاليـ لمحفاظ عمى النظاـ العمراني عمى مستكل لأىميتياكذلؾ ،المنظمة ليـ
  تعريؼ ليا كقياس خصائصيا،إعطاءذلؾ يستكجب لدراسة المقصكد برخصة التجزئةؿ

 .كالتمييز بينيا كبيف بعض المصطمحات المشابية ليا 
 لرخصة التجزئة ك إشارةنجد فييا ،استقراء النصكص التشريعية ك التنظيميةمف 

 المتعمؽ 5-4 المعدؿ ك المنظـ بقانكف رقـ 90-22مف القانكف 57عميو تشير المادة 
كشرط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ  " :يمي تنص عمى ما،بقكاعد التييئة ك التعمير

"  عدة ممكيات ميما كاف نكعيا،أك مف ممكية عقارية كاحدةأكثر أك لقطاعيف
لكجكب استخراج رخصة التجزئة الأمر،فالمشرع في ىاتو المادة كجو الخطاب بصيغتي 

ىك ،فرئيس المجمس الشعبي البمدم، بمدمإقميـ أم عمى مستكل أرضيةقطاع  لكؿ
في مجاؿ المحافظة ،كممارسة سمطانو الضبطية،صاحب السمطة لمنح ىاتو الرخصة

ابة بدكف رخصة تجزئة فيي بف ممكية عقارية شيدت عمييا ،فأمالنظاـ العاـ العمراني
.  ك التعمير تييئةبنيابة مخالفة لقكاعد اؿ

 المحدد لكيفيات تحضير 19-15مف المرسكـ التنفيذم 07 ما جاء في نص المادة أما
تشترط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ : "جاءت كما يمي،عقكد التعمير ك تسميميا

 عدة قطع إذ كاف يجب ،أك قطعتيفإلىميما كاف مكقعيا ، عدة ممكيات،أكممكية عقارية
 1 " بنابة عدة قطع لمتشيدالتقسيـ،أك الناتجة عف ىذا الأرضية القطع إحدلاستعماؿ 

 لتشيد بنابة عمى ممكية عقارية لابد إلزاـ المشرع إفما بمكف استخلاصو مف ىذا النص 
 المشرع لـ أفتككف كفؽ الشركط القانكنية ك كذا ،مف الحصكؿ عمى رخصة تجزئة

.  جاء عاـ ، فالرخصة تشتمؿ جميع البنايات ،لأنوية في النصا نكع البفحيكض

                                                             
1

 جاهعت دكتوراٍ كليت الحموق أطزوحت الجزائزي، في التشزيع الإداريتعزاوي عبد الزحوي 

 . (2007-2006)الجزائز 
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تماـ البنايات مطابقة المتعمؽ بقكاعد 15-8 مف القانكف 2/8كقد نصت المادة مف   كا 
 تقسيـ الإيجار،أك ،أكالقسمة مف اجؿ البيع ) رخصة التجزئة ىي عبارة عفإفانجازىا 

مف أجؿ استعماؿ ، عدة قطع مخصصة لمبناءإلى ،أك قطعتيفإلىالممكية العقارية 
 .1(التعمير مخطط لأحكاـمطابؽ 

 كانت أفكسع مف غاية شيادة التجزئة بعد ، المشرعأفنلاحظ مف خلاؿ ىذا النص 
 تككف إفثـ يمكف ، عميوية تشييد بناإلىثـ الكصكؿ ،محصكرة في تقسيـ الكعاء العقارم

  .الإيجار ،أكالقسمة مف اجؿ البيع
:  القانكنية التي يمكف طرحيا اتجاه ىاتو التعاريؼ الإشكالاتك مف 

  ىؿ الرسكـ المفركضة لمحصكؿ عمى ىاتو الرخصة ىي السبب في عزكؼ
 .؟المكاطنيف عف طمبيا

  ؟حصكؿ عمى الردلؿ تقديـ الطمب في المتمثمة الإدارية الإجراءاتىؿ . 
 ؟الممقاة عمى عاتقوات ىؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم عمى دراية بكؿ المسؤكلي. 
 قسيمالفرق بين رخصة التجزئة و شيادة الت -1

امية زؿإ ل بتبياف اكتؼ57 في المادة 07-57 نص المادتيف السابقتيف إلىبالعكدة 
 فقد 7 المادة أماكالأرضية، القطعةالحصكؿ عمى رخصة التجزئة مف اجؿ تقسيـ 

 بحيث يظير ذلؾ في الأرضية الغاية مف تقسيـ  القطاع أك الغرض إلىتطرقت 
 قسيـة التجزئة ك شيادة التخص المشرع الفرؽ بيف رأثار، كما (تشيد البناية)البناء

ية ك ئقت المحدد لقكاعد اؿ90-29 مف القانكف 59كيظير ذلؾ عند استقراء نص المادة 

                                                             
 جمادل الاكؿ 14 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير المؤرخ في 29-90 مف القانكف 75 انظر المادة  1

    .1990 ، 52 جيريدة رسمية عدد1990 ديسمبر 01 المكافؽ 1411عاـ 
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تسمـ لمالؾ العقار مبني ك بطمب منو شيادة تقسيـ عند ما " التي تنص عمى ،التعمير
 1 "أقساـ عدة أك قسميف إلىيزمع تقسيمو 

 كانت إذام حالة ما ؼ كجكد البناء عميو،ؼ،أك  العقارشغكريظير الفرؽ بينيما في 
 شاغرة الأرض كانت إذا أمافيستمزـ الحصكؿ، ، عميوالتقسيـ مبنية عمى شيادة الأرض

 حقكؽ أكالارتفاقات  في كذلؾ يتضح الفرؽ. 2 لتجزئةفيستمزـ الحصكؿ عمى رخصة ا
، بينما في رخصة التقسيـ في شيادة تتغيردىا لا جفف، جزئيفإلىالبناء المرتبطة 
 لذلؾ سيمنح عمى كؿ قطعة أكثر أك جزئييف إلى تجزئة الممكية إلىالتجزئة تيدؼ 

 3. البناءحقكؽ
 :خصائص رخصة التجزئة -2

ىك تجزئة فلا بد مف تكفر  (قطعة أرض )لا يمكف القكؿ إف أم تقسيـ لممكية عقارية 
 :مجمكعة مف الخصائص المتعمقة بذالؾ كالمتمثمة فيما يمي

 :قرار اداري: أولا
لا يمكف الحديث عف الترخيص بعممية التجزئة الا اذ ا تخدت رخصة التجزئة شكؿ 

، صادر مف طرؼ جية إدارية مختصة بحسب الإقميـ الدم تكجد 4قرار إدارم إنفرادم 
فيو الممكية العقارية مف جية،كالجية المختصة التي خكؿ ليا اصدار ىاتو الرخصة 

                                                             
عدد /  المتعمؽ بالبمدية ج2011 المؤرخ في جكاف 01-11 مف القانكف رقـ 95 انظر المادة  1
. 2014 جكيمية 13 الصادر في 37
 
2
 سكرية ديش ،أدكات الرقابة في مجاؿ التييئة كالتعمير  ،مجمة تشريعات البنا كالتعمير،مجمة  

أكاديمية دكلية فصمية  محكمة تعني بنشر الدارسات كالبحكث في مجاؿ العمراف، تنشرىا جامعة 
.  200،ص2017ابف خمدكف تيارت ػ الجزائر،العدد الثالث ،سبتمبر 

 ، نفس المرجع 29-90 مف القانكف 59 المادة 3
 ، دار 2 اقمكلي أكلاد رابح صافية، قانكف العمراف الجزائرم أىداؼ حصرية ككسائؿ قانكنية ، ط 4

. 167، ص 2015ىكمو الجزائر ، 
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 أك الكلي اك الكزير المكمؼ بالتعمير 1فيمكف أف يككف رئيس المجمس الشعبي البمدم،
كبالتالي يجب عمى الإدارة عند إصدار القرار الإدارم،مراعاة أحكاـ مبدأ المشركعية 

 .حفاظا عمى حقكؽ الأفراد
:  رخصة التجزئة تنصب عمى وحدة عقارية غير مبنية و قابمة لمبناء:ثانيا

  ك التي تعرؼ عمى . كحدة عقارية. تككفأفمف بيف خصائص رخصة التجزئة 
 أجزاءىاك بالتالي لا يفصؿ بيف ، العقارية لمالؾ قانكني كاحدالأملاؾمجمكعة مف :"أنيا
 2"  ارتفاؽأك، طريؽ،أكعقار

 لكف في نفس الكقت ، غير مبنيةالأرضية تككف القطعة أف رخصة التجزئة تتطمب
مف اجؿ الحصكؿ أساسية ة ز تككف قابمة لمبناء،ك يظير ذلؾ في ككنيا ركيأفيجب 

 لإقامةدة حصص ع إلى عقار شاغر تقسيـ مكضكعيا يقكـ عمى أفعمييا، باعتبار 
 بدلا 3 التقسيـة مبنية ىنا تسمـ شيادةأ المجزالأرض كانت إذامساكف، ك في حالة ما 

. مف رخصة التجزئة
 مف اجؿ البناء عمييا الأرضية، الغرض مف رخصة التجزئة ىك تقسيـ القطعة إف

فيي تعتبر ، النشاطات التجاريةأك النشاطات الصناعية، أك لمسكف، ة معدتسكاء كاف
 قابمة الأرض تككف أفالعمرانية، بمفيكـ المخالفة يجب للأراضي  إجباريةخاصية 

 4.لمبناء عمييا
   : رخصة التجزئةأىمية -3

                                                             
 المتعمؽ بالبمدية ، 2011 جكاف 22 المؤرخ في 10-11 مف القانكف  95 أنظر المادة رقـ  1

 .2011جكيمية 13  الصادرة 37الجريدة الرسمية ، العدد 
2
.  ، المرجع السابؽ20ادرار فاتحة ، بف عزكز بسمة النظاـ القانكني لرخصة التجزئة ، ص 

.  المرجع السابؽ29-90مف القانكف 59انظر المادة  3
 المرجع السابؽ 29-90 مف القانكف 02-01 انظر المادة  4
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نظرا لدكرىا في عمميات ، كبيرةأىميةتعد رخصة التجزئة مف بيف الرخص التي ليا 
  إذ1.التعمير الفردية في عمميات التييئة ك القرارات فيي تعتبر ثاني ،التييئة ك التعمير

 رخصة البناء سكاء كاف ذلؾ في المحافظة عمى النسؽ أىمية عف لا تقؿ أىميتيانجد 
لجماؿ بامساس  الذم يعد  محاربة البناء الفكضكم،أك تنظيـ العمرافإمالعمراني 

. الطبيعي لممدينة
 تعتبر مشركع إنما ك ، فقطالأرضيةرخصة التجزئة لا تمنح بيدؼ القياـ بتقسيـ القطعة 

، رخصة البناء ك مقتضيات أحكاـ فيعمى المستفيد احتراـ ما كرد بناء ك بالتالي يجب
 ( ك التجزئةءالبنا) كيتجمى ذلؾ مف خلاؿ تكحيد المشرع الجزائرم لياتيف الرخصتيف 2

 . الأحكاـفي العديد  مف 
ك تمنح ،ك بالتالي تحافظ عمى حقكقيـ،تساىـ في ضماف عدـ المساس بممكية الغير

نشاء كحدتيف  المجزأةالأرضمكاصفات   ،بحيث يؤدم ذلؾ إلى اختفاء كحدة عقارية كا 
 رقابة بإجراءسمح م ،مما الجديدة كشكميا،كمساحتيا بحدكدىاعقاريتيف جديدتيف،أك أكثر،
 رقابية كما تعتبر آليةباعتبارىا ، التييئة ك التعميرأدكاتمع ،عمى مدل مطابقة التجزئة

.  3الممكية العقاريةتقع عمى   بالتحكلات التي الإدارة لإعلاـكسيمة 
نطاق تطبيق الرخصة التجزئة : الفرع الثاني

 التي تدخؿ في عممية التجزئة الأشغاؿ كالأعماؿيتحدد نطاؽ رخصة التجزئة مف حيث 
 الممزكمكف بيا كعميو الأشخاص إلىككذا ، الذم تقع فيو الرخصةللإقميـك ىذا يعكد 

  .الشخصي النطاؽ ،كأخيراك المكاني، سنتناكليا مف النطاؽ المكضكعي
                                                             

 ، الماجستير ة لعكيجي  عبد الله قرارات التييئة كالتعمير في التشريع الجزائر مذكرة لنيؿ شياد 1
. 123، ص 012 2-2011كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، 

  .123 لعكيجي  عبد الله ، نفس المرجع ، ص  2
 ،الصادرة عف كزارة المالية المديرية 2000مارس 28، المؤرخة في 01479 التعميمة الكزارية رقـ 3

العامة للاملاؾ الكطنية ،المحددة لدكر المحافظ العقارم في نظر بعض الاحكاـ التشريعية 
  .كالتنظيمية المتعمقة بالتعمير كالبناء
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: النطاق الموضوعي.أولا
عدة ممكيات ميما كاف ،أك المشرع رخصة التجزئة عمى كؿ تقسيـ لممكية عقاريةألزـ

 مخطط لأحكاـ كاف الغرض منيا تشييد بناء مف اجؿ استعماؿ مطابؽ ،إذامكقعيا
المشرع الجزائرم كضع ضكابط مف اجؿ الحفاظ عمى النظاـ العاـ   نجد لذ1،التعمير
لا تسمـ "  عمى انو19-15 مف المرسكـ التنفيذم 17 كقد جاء نص المادة 2مالعمراف

 المصادؽ الأراضي المجزأة مكافقة لمخطط شغؿ الأرض كانت إذارخصة التجزئة لا 
 .3" ذلؾمطابؽ لكثيقة التعمير التي تحؿ محؿ،أك تجاكزمرحمة التحقيؽ العمكميأك اعميو

 الجية الكصية بعدـ منح رخصة ألزـ المشرع فإف المادةمف خلاؿ استقراء ما جاءت بو 
 الأراضي المجزأة غير مكافقة لتكجييات مخطط شغؿ الأرض كانت إذاالتجزئة 

 تجاكزت مرحمة التحقيؽ أكمحمو،  تحؿ  لكثيقة التعمير التيأكالمصادؽ عميو، 
 رخصة التجزئة في ىذا ق الامتناع عف منحإفحيث ، البمديةإقميـالعمكمي داخؿ 

كلا يجكز لرئيس المجمس الشعبي البمدم ، مف الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمرانيالإطار
 اصدر قراره بالمكافقة إذا كفي حالة ما ، سمطة تقديرية في ذالؾأممخالفتو كلا يممؾ 

.  قرار مخالؼ لمقانكفلأنو يستدعي فتح باب الطعف فيو معيبايعد القرار 
يمكف رفض تسميـ رخصة التجزئة "  تنص عمى انو7 مف المادة 02كما جاءت الفقرة

 المجزأة الأرض كانت إذاة في الفقرة السابقة،يف التي لا تممؾ الكثائؽ المبتفي البمديا

                                                             

 
1
 2008 غشت ، سنة 3 المكافؽ 1429 المؤرخ اكؿ شعباف 15-08 مف القانكف 02نظرالمادة 
. 2008 سنة 44ع /ر/ ج
 عزبي بام يزيد، إستراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم ، أطركحة دكتكراه  2

-2014في الحقكؽ ف كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية ، جامعة الحاج لخضر باتنة، الجزائر، 
. 183، ص2015

. 15/19 مف القانكف 17/1 انظر المادة  3
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 لتكجيات القكاعد أكغير مكافقة لتكجييات المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير، 
 1"المعمكؿ بوعمى النحك الذم يحدده التنظيـ ،العامة لمتييئة ك التعمير

تحدث المشرع عف سمطة رئيس المجمس البمدم التقديرية بعدـ منح ،في الفقرة الثانية
 17 المادةالأكلىتراخيص التجزئة في البمديات التي لا تممؾ الكثائؽ المذككرة في الفقرة 

 غير مكافقة لتكجييات المخطط التكجييي لمتييئة ك إنشائياكلا تككف التجزئات المراد 
. التعمير

النطاق المكاني . ثانيا
 مف 5-4 المعدؿ ك بالقانكف رقـ29-90 مف القانكف57مف خلاؿ ما جاء في المادة

 التي تستكجب الأماكف لـ يقـ المشرع بذكر 2"مكقعياميما كاف "خلاؿ استعماؿ عبارة
في  إلزامية  رخصة التجزئة كقاعدة عامة إفالحصكؿ عمى رخصة التجزئة بمعنى 

 عدة أكلممكية عقارية ، عمى مستكل التراب الكطنيالأماكفجميع ،ؿانكف البمديةؽ
 .ممكيات

 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 1/2ك في نفس الكقت نجد المشرع في المادة
بسرية الدفاع ، المحميةالأماكفك مف بينيا ، العاـالأصؿاستثنى بعض الأماكف مف 

 ان الكطني ك اليياكؿ القاعدية، ككذا اليياكؿ القاعدية الخاصة التي تكتسب طابع
 ،أك ك التابعة لبعض الدكائر الكزاريةالأكلىف الدرجة ـ مؤسسات أكات لييئاستراتيجيا 

 مف المرسكـ الأكلىالمؤسسات كىذا ما تـ تكضيحو في نص المادة ،أك الييئات
اليياكؿ القاعدية التي تحمي ب الكثائؽكلا تعني ىذه " عمى انو  نصت19-15التنفيذم 

ك تشمؿ اليياكؿ القاعدية العسكرية المخصصة لتنفيذ المياـ ،بسرية الدفاع الكطني
الكطني، كما لا تعني بعض اليياكؿ القاعدية الخاصة التي  الرئيسية لكزارة الدفاع

                                                             
. 15/19 مف القانكف 17/2انظر المادة  1
 . ، المرجع السابؽ29-90 مف القانكف رقـ 57 انظر المادة 2
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 الييئات أك ك التابعة لبعض الدكائر الكزارية الأكلىمف الدرجة  تكتسي طابعان استراتيجيان 
 .1  " المؤسساتأك

عؿ الحصكؿ عمى رخصة ج المشرع إفمما يلاحظ مف خلاؿ نص المادتيف السابقتيف 
رد استثناءا  عمى  أككلكف، عمى مستكل التراب الكطنيالأماكف في كؿ إلزاميالتجزئة 

ك اليياكؿ القاعدية، ، المحمية بسرية الدفاع الكطنيالأماكف في ةالقاعدة العامة المتمثؿ
 التابعة لبعض الدكائر الأكلىككذا اليياكؿ التي تكتسي طابعان استراتيجيان مف الدرجة 

. الكزارية أك الييئات أك المؤسسات
 إعادة القانكنية ك التي يمكف لممشرع الإشكالاتفيذا الاستثناء يطرح مجمكعة مف 

يعفى رئيس المجمس ، القكمي لمدكلةالأمف يخص الأكؿفالاستثناء ،النظر في تكضيحيا
ة مالرخص التي تخص اليياكؿ القاعدبإصدار  إقميموالشعبي البمدم عمى مستكل 

 ببعض الدكائر خاص  الاستثناء الذم يكتسي طابعا استراتيجيا،أمابسرية الدفاع الكطني
  تكضح 59التفصيؿ فالمادةك التكضيح إلىالمشرع  مف بحاجة المؤسسات ككالييئات

 فالطابع الاستراتيجي يطبؽ مف ممارسات سمطات 2 البمديةإقميـسمطاتو عمى كامؿ 
 البمدية في مجاؿ اليياكؿ إقميـرئيس البمدية في مجاؿ قكاعد التييئة ك التعمير عمى 

كثير مف   الكلاة عمى استحكادك الطاقة ، ككذا،ك المناجـ،بالصناعة،الخاصة القاعدية
 في مجاؿ منح الرخص ك كؿ إقميـ  مستكل عمىات البمدم،كرؤساءالصلاحيات

كمنح العقارات الخاصة بالاستثمار في مجاؿ الصناعة كالفلاحة، ،الشيادات العمرانية
سمطات في إطار المحمية اللامركزية لابد مف منح السمطات نقؿ المكاد الطاقكية كعميو 

 .الديمقراطية التشاركية مع المجتمع 
 النطاق الشخصي: ثالثا

                                                             

 
  . ، المرجع السابؽ19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 01/02انظر المادة 1

 2011 يكليك 22 المكافؽ 1432 رجب عاـ 20 مؤرخ في 10-11 مف القانكف 59 انظر المادة 
 2.المتعمؽ بالبمدية 
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لقد حدد المشرع النطاؽ الشخصي في الأشخاص الذيف ليـ الحؽ في طمب رخصة 
 حددت شخصيف ليـ 19-15مف المرسكـ التنفيذم081المادةالتجزئة،بالرجكع إلى 

أك مككمو بالنسبة لممالؾ بككنو مدعـ بنسخة  (مالؾ العقار)الحؽ في ذلؾ ىما المالؾ
 سبتمبر 26 المؤرخ في 58-275الأمرمف عقد الممكية، أك بتككيؿ طبقا لأحكاـ 

 . أك بنسخة مف القانكف الأساسي إذا كاف المالؾ أك المككؿ شخصا معنكيا1975
 الشروط و الإجراءات الواجب إتباعيا لمحصول عمى رخصة التجزئة : الفرع الثالث 

اشترط المشرع لمحصكؿ عمى ىذه الرخصة،إتباع إجراءات معينة،ضمانا لحقكؽ الأفراد 
كاحترامان لمبدأ المشركعية،فعمى المعني تقديـ الطمب إلى الجية المختصة،التي تقكـ 

 .بفحص الطمب،ك التحقؽ منو، كبعدىا نقكـ بإصدار القرار أم البت في الطمب
 شروط رخصة التجزئة. أولا

إف قرار إصدار رخصة التجزئة مرتبط بمجمكعة مف الشركط،يجب مراعاتيا ك 
 .احتراميا،منيا ما يتعمؽ بطالب الرخصة،كما يتعمؽ بمضمكف ممفو

 الكثائؽ 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 08 حددت المادة  :صفة طالب الرخصة .1
اللازمة في ممؼ طمب الرخصة مف أىميا تقديـ طمب الحصكؿ عمى رخصة مف 

طالب الرخصة، ك تقديـ كثائؽ تثبت صفة طالب الرخصة،أك مالؾ العقار،أك مككمو ك 
 .حيث ألزـ المشرع ضركرة تكقيعيـ عمى الطمب

كعمى المالؾ ليثبت صفتو أف يقدـ نسخة مف عقد الممكية،مثؿ عقد ىبة،أك عقد شيرة 
ذا تعذر عمى المالؾ استخراج رخصة 3.غيره،أك دفتر عقارم،أك شيادة حيازة،أك  كا 

 المتضمف 58-75التجزئة يمكف أف يككؿ غيره لاستخراجيا،طبقا لأحكاـ الأمر رقـ 

                                                             

 19-15 هي الوزسوم التٌفيذ 08اًظز الوادة  
1
  

 والوتضوي 1975 ديسوبز سٌت26 الووافك 1395 رهضاى عام 20 الوؤرخ في 58-75الأهز رلن  

 .الماًوى الودًي الوعدل والوتون
2
  

  ، ًفس الوزجع08-75اًظز الأهز رلن  
3
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القانكف المدني المعدؿ ك المتمـ، ككذا تقديـ نسخة مف القانكف الأساسي إذا كاف المالؾ 
 1.معنكياأك المككؿ شخصان 

 مف المرسكـ التنفيذم 09 طبقا لممادة :مضمون الطمب بطمب رخصة التجزئة .2
 يرفؽ ممؼ طمب الحصكؿ عمى رخصة التجزئة عمى مجمكعة مف الكثائؽ 15-19

 :تتمثؿ فيما يأتي
 .تصميـ لممكقع يعد عمى سمـ مناسب بتحديد مكقع القطعة الأرضية  .أ 
 : التي تشتمؿ البيانات الآتية1/500 اك1/200التصاميـ المعدة عمى سمـ  .ب 

 حدكد القطعة الأرضية ك مساحتيا*
منحنيات المستكل،ك سطح التسكية مع خصائصيا التقنية الرئيسية،ك نقاط كصؿ *

 .شبكة الطرؽ المختمفة
تحديد القطع الأرضية المبرمجة،مع رسـ شبكة الطرؽ،كقنكات التمكيف بالمياه *

لمشرب كالحريؽ،كصرؼ المياه المستعممة،ككذا شبكات تكزيع الغاز،ك .الصالحة
 .الكيرباء كالياتؼ،كالإنارة العمكمية

تحديد مكقع مساحات تكقؼ السيارات،كالمساحات الحرة،كمساحات الارتفاقات *
 .الخاصة

مكقع البيانات المبرمجة، ك شكميا كطبيعتيا العمرانية، بما في ذلؾ البيانات الخاصة *
 .بالتجييزات الجماعية

 :مذكرة توضيح التدابير المتعمقة بما يمي .ج 
طرؽ المعالجة المخصصة لتقنية المياه الراسبة الصناعية مف جميع المكاد السائمة أك *

 .الصمبة أك الغازية المضرة بالصحة العمكمية،ك الزراعية،ك البيئية

                                                             

. 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 08 انظر المادة 1 



 

107 
 

المعالجة المختصة لتصفية الدخاف كانتشار الغازات مف جميع المكاد الضارة بالصحة *
 .العمكمية

تحديد مستكل الضجيج كانبعاث الطفيميات الكيركمغناطيسية،بالنسبة للأرض *
 .المخصصة للاستعماؿ الصناعي

 :مذكرة تشمل عمى البيانات الآتية .د 
 قائمة القطع الأرضية المجزاة ك مساحة كؿ قطعة منيا*
نكع مختمؼ مف إشكاؿ شغؿ الأرض مع تكضيح عدد المساكف،ك مناصب الشغؿ،ك *

 .العدد الأجمالي لمسكاف المقيميف
 .الاحتياجات في مجاؿ الماء ك الغاز ك الكيرباء،ك النقؿ،ككيفيات تمبيتيا*
 .طبيعة الارتفاقات ك الأضرار المحتممة*
 .دراسة التأثير في البيئة عند الاقتضاء*
 .دراسة جيك تقنية بعدىا مخبر معتمد*
 برنامج الأشغاؿ الذم يكضح الخصائص التقنية لممشاريع،ك الشبكات،ك التييئة  .ق 

المقرر انجازىا،كشركط تنفيذىا،مع تقدير تكاليفيا كتكضيح مراحؿ الانجاز،كأجاؿ ذلؾ 
 .عند الاقتضاء

دفتر الشركط يحدد الالتزامات،ك الارتفاقات الكظيفية ذات المنفعة العامة  .ك 
 .المفركضة عمى الأراضي المجزأة، ككذا الشركط التي تنجز بمكجبيا البيانات

يحدد دفتر الشركط زيادة عمى ذلؾ، حفظ الممكيات، كالمغارس،ك المساحات الخضراء 
 1.الاسيجةك 

 لتحديد المكاصفات التي يحتكييا دفتر 29-90مف القانكف 58حيث جاءت المادة
دفتر الشركط المحدد للإشغاؿ المحتممة لتجييز "الشركط لدعـ طالب رخصة التجزئة

                                                             

 
1
 12 المكافؽ 1436 ربيع الثاني 23 المؤرخ 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 09انظر المادة  

. 2015 لسنة 07 جريدة رسمية عدد 2015فبراير 
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بناء الطرؽ السالكة التي يتعيد الملاؾ لانجازىا في الآجاؿ المحددة،ككذا شركط 
التنازؿ عف القطع الأرضية،ك المكاصفات التعميرية،ك اليندسية المعمارية كغيرىا التي 

 1" المزمع تشييدىايجب إف تستجيب ليا البيانات 
كما يمكف لطالب رخصة التجزئة إف يحدد انجاز أشغاؿ التييئة الخاصة بكؿ جزء عمى 

حدة، في ىذه الحالة يجب عميو تقديـ الكثائؽ المكتكبة،ك البيانية المتعمقة بكؿ جزء 
لكحده، ثـ يتـ إعداد الممؼ البياني كالتقني،مف طرؼ مكتب دراسات في اليندسة 

المعمارية أك التعمير، كيؤشر عمى كؿ الكثائؽ المذككرة أعلاه الميندس المعمارم،ك 
 .ميندس مسح الأراضي المذاف يمارساف نشاطميا حسب الأحكاـ القانكنية المعمكؿ بيا

كلعؿ ما يمكف ملاحظتو مف إشكاؿ قانكني،بالنسبة لمكثائؽ ك نمتمس مف المشرع 
تداركو إدراج كثيقة تمزـ طالب الرخص،ك الشيادات، بغرض المحافظة عمى النظاـ 
العاـ العمراني مف التمكث البصرم الذم ظير بسبب التطكر التكنكلكجي،كانتشار 
اليكائيات المقعرة عمى الأسطح،كالشرفات ك محطات الاستقباؿ،كالإرساؿ لميكاتؼ 

 .كالمكيفات اليكائية،ككذا خزانات المياه الصالحة لمشرب ’الخمكية
إيجاد نصكص قانكنية كقائية كعلاجية لمحد مف الظاىرة التي تثقؿ كاىؿ نفسية 

المكاطف الجزائرم، ككذا كركد عبارة دراسة التأثير في البيئة عند الاقتضاء،ىؿ ىاتو 
 . الكثيقة إلزامية،أـ اختيارية في طمب الرخصة

ككذا ىؿ الكثائؽ التي حددىا المشرع لمحصكؿ عمى الرخصة خاصة بالمناطؽ السكنية 
 .فقط ،ككذا المناطؽ الصناعية 

 : إجراءات منح رخصة التجزئة: ثانيا
تتطمب إجراءات التجزئة المركر بإجراءات لمحفاظ عمى مكجبات المصمحة العامة 

العمرانية حيث يبدأ بطمب مرفؽ بكثائؽ بمنحيا لمجية الإدارية مف اجؿ التحقيؽ فيو 

                                                             

 
1
  . المتعمؽ بالتييئة كالتعمير ، نفس المرجع29-90 مف القانكف 58 انظر المادة  
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كفي المكاد القانكنية،كبالتالي تصدر قرارىا إما بمنح الرخصة،أك رفض منحيا أك 
تأجيميا،كعميو سكؼ نتناكؿ الجيات المختصة في تسميـ الطمب،كالجيات المستشارة 

 . لمتحقيؽ في الطمب ،كالجيات المختصة بتسميـ الطمب
 الجيات المختصة بتسميم الطمب  - أ

بعد استكماؿ الممؼ برسؿ طمب رخصة التجزئة كالكثائؽ المرفقة بو في خمسة نسخ 
إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم لمبمدية،التي يتـ إقامة المشركع فييا حسب المادة 

 19-15مف المرسكـ التنفيذم 10
يتـ إتباع ممؼ الطمب عمى مستكل مصمحة التعمير لرئيس المجمس الشعبي البمدم 
المختص إقميما، مقابؿ كصؿ إبداع ممؼ محدد عميو تاريخ إيداع الطمب في نفس 

، بعد التحقؽ مف الكثائؽ الضركرية التي ينبغي أف تككف مطابقة لتشكيؿ   1الممؼاليكـ
 :دراسة طمب رخصة التجزئة - ب

مف المرسكـ 11تقكـ المصمحة المكمفة بالتعمير عمى مستكل البمدية،حسب المادة 
 بالنظر في مدل مطابقة مشركع الأراضي المجزاة،محؿ الطمب 19-15التنفيذم 

كالترخيص بالتجزئة لمخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو، كفي حالة انعداـ ذلؾ 
،أك لمتعميمات التي تحددىا القكاعد كالتعميريخضع لتعميمات المخطط التكجييي لمتييئة 

  2.العامة لمتييئة كالتعمير
تقكـ المصمحة المختصة بإصدار رخصة التجزئة،باستشارة الشخصيات العمكمية 
 15كالمصالح،أك الجمعيات عند الاقتضاء لتبدم رأييا كمكافقتيا في اجؿ خمسة عشرة

 يكميا،ابتداءان مف يكـ استلاـ الطمب كيعد سككتيا بعد مركر الأجؿ رأيا ضمنيا 
 3. بالمكافقة

                                                             
 ، نفس المرجع 19-15 مف القانكف التنفيذم 10 انظر المادة 1
 .  19-15 مف المرسكـ التنفيذم 11 انظر المادة 2

 
.  ، نفس المرجع19-15 مف المرسكـ التنفيذم 47انظر المادة  3
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 يتضح إف الجية 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 15-14كبالعكدة إلى نص المادتيف 
المكمفة بتحضير الطمب تختمؼ، فاف كاف إصدار رخصة التجزئة مف اختصاص رئيس 

المجمس الشعبي البمدم سكاء كاف ممثلا لمبمدية،أك الدكلة،في حالة مخطط شغؿ 
الأراضي المصادؽ عميو، أك الذم تجاكز مرحمة التحقيؽ العمكمي،فانو سكؼ تتـ 

 1 .الشعبي البمدمدراسة الممؼ مف طرؼ الشباؾ الكحيد تحت سمطة رئيس المجمس 
أك ’ أما إذا كاف تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الكالي أك الكزير المكمؼ بالعمراف
في حالة عدـ كجكد مخطط شغؿ الأراضي مصادؽ،عميو أك تجاكز مرحمة التحقيؽ 

 . لمكلايةالعمكمي ىنا يتـ دراسة الطمب مف طرؼ الشباؾ الكحيد
 نسخ مف الممؼ 4كفي ىذه الحالة يقكـ الشباؾ الكحيد المكمؼ بدراسة الممؼ، بإرساؿ 

إلى الييئة المختصة في اجؿ شير كاحد مف تاريخ إيداع الممؼ غمى مستكل البمدية 
كما لو إمكانية اقتراح إجراء تحقيؽ عمكمي،عمى السمطة المختصة بالمتابعة كالتحقيؽ 

 2 البناياتفي إنشاء التجزئات، كالمجمكعات السكانية ككرشات انجاز
 الجيات المستشارة لمتحقيق في الطمب - ج

بعد التدقيؽ كالفحص لمطمب لدل مصمحة التعمير لمشباؾ الكحيد لدل رئيس المجمس 
الشعبي البمدم،يستشار الأشخاص العمكمييف،أك المصالح، أك الجمعيات عند الاقتضاء 

 أياـ ابتداء مف تاريخ إيداع استلاـ طمب الرأم كأنيـ 8كليـ إصدار الرأم في اجؿ 
 ساعة بالنسبة لممشاريع المستقبمة لمجميكر 48بعد تذكير مدتو ’ أصدركا رأيا بالمكافقة

                                                             

 58 ، نفس المرجع ، كانظر كذلؾ المادة 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 15-14انظر المادة  1 
. مف نفس المرسكـ

جمادم الاكلى عاـ 7 المؤرخ في 156-09 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 04انظر المادة  2 
 المحدد لشركط ككيفيات تييف غرؼ المتابعة كالتحقيؽ في 2009سنة   مايك2المكافؽ .1430

 .2009 سنة 27انشاء التجزئات كالمجمكعات السكنية ككرشات البناء كسيرىا،ج ر عدد 
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 كالمشاريع التي تراعى فييا ضكابط الأمف في الدرجة الأكلى فيما يخص معالجة
 1.الممفات

كقد اضاؼ المشرع لمجمعيات أمكانية الإدعاء مدنيا لممتضرريف مف المخالفات 
العمرانية مف قبؿ الجمعيات،التي يخكؿ ليا القانكف حؽ التمثيؿ أماـ القضاء، كممارسة 

 مف أنو 29-90 مف القانكف 47حقكؽ الطرؼ المدني،مف ذلؾ ما نصت عميو المادة 
يمكف لكؿ جمعية تشكمت بصفة قانكنية تنكم بمكجب قانكنيا الأساسي أف تعمؿ مف "

أجؿ تييئة إطار الحياة كحماية المحيط،اف تطالب بالحقكؽ المعترؼ بيا لطرؼ مدني 
 2.فيما يتعمؽ بالمخالفات في مجاؿ التييئة كالتعمير

أف المشرع قد ذكر الييئات ك المصالح 47ما يمكف ملاحظتو عمى نص المادة 
المستشارة، كأما عبارة الجمعيات عند الاقتضاء تحتاج إلى التكضيح تستشار مف طرؼ 
المجمس الشعبي البمدم في جميع الرخص،كالشيادات،التي تحتاج إلى شيادة،ككذا ما 

ىؿ جمعيات المجتمع المدني،أـ .ىي الجمعيات المقصكدة مف المشرع بالاستشارة 
جمعيات الإحياء،أـ جمعيات البيئة،أـ جمعيات خاصة تنشط في مجاؿ التعمير ك 

 .البناء 
ذا كانت مشاركة المكاطنيف عف طريؽ  الجمعيات في تسيير شؤكنيـ المحمية،في  كا 

 10-11 مف قانكف 13إطار تفعيؿ الديمقراطية التشاركية التي تنص عمييا المادة 
 3.بالبمديةالمتعمؽ 

 :الجية المختصة بتسميم الطمب-د

                                                             
.  مف نفس المرجع47 انظر المدة  1
  كماؿ محمد الاميف،الاختصاص القضائي في مادة التعمير كالبناء، اطركحة دكتكراه ،كمية 2

 2016-2015الحقكؽ كالعمكـ السياسية ، جامعة أبي بكر بمقايد تممساف ، الجزائر ،
 .199،ص194،ص

 . المتعمؽ بالبمدية10-11 مف القانكف 13 انظر المادة رقـ  3
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 قد تختمؼ الجيات المختصة المكمفة بإصدار القرار المتعمؽ برخصة التجزئة، إلا أف 
معالجة طمب رخصة التجزئة في إطار إقميـ البمدية فانو ينعقد الاختصاص لرئيس 

 .المجمس الشعبي البمدم،ييدؼ الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني
لقد كرس المشرع دكر رئيس المجمس الشعبي البمدم : رئيس المجمس الشعبي البمدي

في منح رخصة التجزئة،باعتباره الجية الإدارية المختصة لذا نجد في العديد مف 
 10-11 مف قانكف البمدية 95النصكص القانكنية المبرزة ليذا الدكر كمف بينيا المادة 

يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم رخص البناء،ك اليدـ ك "التي تنص عمى انو
 .1..."التجزئة

تسمـ رخصة مف قبؿ رئيس :" عمى انو29-90مف القانكف  65كما جاءت المادة 
 2"المجمس الشعبي البمدم

بصفتو ممثلا لمبمدية، بالنسبة لجميع القطاعات،أك البنايات في قطاع يغطيو مخطط 
شغؿ الأراضي،كفي ىذه الحالة يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدم،أف يسمـ 

 .الكالي نسخة مف الرخصة
بصفتو ممثلا لمدكلة، في حالة غياب مخطط شغؿ الأراضي بعد الاطلاع عمى الرأم 

 .3" لمكاليالمكافؽ 
-90 مف القانكف 66في تسمـ رخص التجزئة حسب ما حددتو المادة  : سمطة الوالي

 كالعقارات التي لا يحكميا مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو، ككذا المشاريع 29
 .ذات الأىمية المحمية

                                                             
 . المتعمؽ بالبمدية10-11 مف القانكف 13 انظر المادة رقـ  1
  المتعمؽ بالتييئة كالتعمير29-90 مف القانكف 65 انظر المادة رقـ  2
  المتعمؽ بالتييئة كالتعمير29-90 مف القانكف 65/2 انظر المادة رقـ  3
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 المكمؼ بالعمراف في إصدار رخص التجزئة بالنسبة لممشاريع ذات :سمطة الوزير
المصمحة الكطنية،أك الجيكية،بعد الاطلاع عمى رأم الكالي،أك الكلاة المعنييف حسب ما 

 1. التعمير المتعمؽ بالتييئة ك29-90 مف القانكف 67نصت عميو المادة 
كمما يمكف ملاحظتو مف الإشكالات القانكنية تحديد الجية المختصة بتسميـ رخص 

التجزئة أف المشرع  ضيؽ مف سمطة رئيس البمدية في منح رخص التجزئة، ك تمكينو 
مف الرقابة الفعمية لقكاعد التييئة ك التعمير، كالتكسيع مف سمطة الكالي فيما يسمى 

بالمشاريع ذات الأىمية المحمية،كسمطة الكزير المكمؼ بالعمراف فيما يسمى بالمشاريع 
 .ذات  الأىمية الجيكية ك الكطنية

كبالتالي ما ىك دكر رئيس البمدية في إصدار ىاتو الرخص ىؿ ىك رقابي،آـ استشارم 
بالنسبة لسمطتو عمى الإقميـ،كفي إطار مشركع قانكف البمدية الجديدة يتماشي مع منح 

سمطات جديدة تتماشى مع تفعيؿ الديمقراطية التشاركية،في مجاؿ البناء كالتعمير، 
في مجاؿ التعمير تعتبر كمكرد مالي لمبمدية، ككذا تحييف 2كتفعيؿ فرض رسكـ جديدة 

 .قكانيف التييئة ك التعمير،حتى تتماشى مع مشركع قانكف البمدية الجديدة
  

                                                             
1
 . ،المرجع السالؼ الدكر29-90 مف القانكف 67انظر المادة رقـ 
 2018 المتضمف قانكف المالية لسنة 2018فيفرم 08 المؤرخ في 07المنشكر الكزارم رقـ  2

 .،المتضمف تعدؿ الرسكـ عمى العقارات
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 مفيوم رخصة البناء: المطمب الثاني
إف رخصة البناء كقرار إدارم نالت اىتماـ المشرع فدعميا بمجمكعة مف النصكص 

القانكنية بيدؼ محاضرة البناء الفكضكم،كالغير شرعي مف جية،كتأطير حركة البناء 
بغرض الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني كحماية المدف،كحتى تتضح معالـ ىاتو 

 .التعريؼ كتبياف الأىمية كالخصائص كالأىداؼ: الرخصة،نتطرؽ إلى العناصر الآتية
 تعريف رخصة البناء : الفرع الأول

إف رخصة البناء كقرار إدارم تصدره الجية المختصة : تعريف رخصة البناء- 1
بغرض ممارسة الرقابة القبمية في مجاؿ التييئة ك التعمير، لـ يضع ليا المشرع تعريفا 
في التشريع المنظـ لمجاؿ العمراف بؿ ترؾ ذلؾ لمفقو ك القضاء، كبالرجكع إلى المكاد 

 المتعمؽ بالتييئة ك التعمير، 29-90التي تنص عمى رخصة البناء سكاء في القانكف 
 المحدد لكيفية تحضير عقكد التعمير ك تسميميا، لا 19-15أك في المرسكـ التنفيذم 

 .يكجد أم تعريؼ لرخصة البناء بؿ أشار إلييا
تشترط رخصة : "  نصت عمى ما يمي29-90 مف القانكف 52/1في نص المادة 

البناء مف اجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا،كلتمديد البنايات المكجكدة 
كلتغيير البناء الذم يمس الحيطاف الضخمة منو، أك الكاجيات المفضية عمى الساحات 

 1"التسييجالعمكمية،كلانجاز جدار صمب لمتدعيـ أك 
يشترط كؿ تشييد :"  عمى انو19-15 مف المرسكـ التنفيذم 41ككذا ما كرد في المادة 

لبناية جديدة،أك كؿ تحكيؿ لبناية تتضمف أشغاليا تغيير مشتملات الأرضية،ك المقاس 
 الكاجية،ك الاستعمالات كالكجية ك الييكؿ الحاصؿ لمبناية،كالشبكات المشتركة ك

                                                             

 
1
. 29-90 مف القانكف ،52/1انظر المادة  
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-90 مف القانكف 55-52-49العابرة لمممكية،حيازة رخص البناء طبقا لأحكاـ المكاد 
29"1 

كلعدـ التحديد القانكني لرخصة البناء،حاكلت عدة تعاريؼ فقيية تحديد مفيكميا 
قرار إدارم،تصدره جية مختصة بتنظيـ المباني،تأذف فيو بإجراء معيف : "كعرفتيا بأنيا

 2" يتعمؽ بالمبنى الذم يصدر بشأنو
ىي الرخصة التي تمنحيا سمطة أدارية مختصة قبؿ الشركع في عممية "كعرفت بأنيا 

البناء،أك التعمير أك تحكيؿ البناية،فكؿ ىاتو العمميات يشترط فييا الحصكؿ عمى 
القرار الإدارم الصادر عف السمطة "كعرفت رخصة البناء أيضا بأنيا 3.رخصة البناء

المختصة قانكنان تمنح بمقتضاىا الحؽ لمشخص لمطبيعي أك المعنكم بإقامة بناء جديد 
 4"أك تغيير بناء قائـ قبؿ البدء في أعماؿ البناء التي يجب إف تحترـ قكاعد العمراف

رخصة البناء ىي القرار الإدارم الصادر عف السمطة مختصة "كما تـ تعريفيا كذلؾ
كما يمكف  "5.قانكنا،تمنح لمشخص الحؽ في البناء بمعناه الكاسع،طبقا لقانكف العمراف

ملاحظتو عمى كؿ التعاريؼ إف رخصة البناء ىي آلية قانكنية منحيا المشرع لرئيس 
البمدية لممارسة سمطتو الضبطية في إطار الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني داخؿ 

                                                             
1
. 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 41انظر المادة  

 عايدة دريـ ، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم ، دار قائو ،  2
. 62 ،ص 2011باتنة ،

 أدكات الرقابة في مجاؿ التييئة كالتعمير ،سكرية ديش ،مجمة تشريعات البنا كالتعمير، مجمة  3
اكاديمية دكلية فصمية  محكمة تعني بنشر الدارسات كالبحكث في مجاؿ العمراف، تنشرىا جامعة 

. 196،ص2017ابف خمدكف تيارت ػ الجزائر،العدد الثالث ،سبتمبر 
عربي بام يزيد، إستراتيجية البناء غمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم، أطركحة دكتكراه  4

-2014كمية العمكـ في الحقكؽ تخصص قانكف عقارم ،جامعة الحاج لخضر باتنة ، الجزائر، 
 138   ص2015

بكضياؼ عمار، منازعات التعمير في القانكف الجزائرم ، رخصة البناء كاليدـ ، مجمة الفقو  5
. 2، ص2013كالقانكف ، العدد الثالث، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية ،جامعة تبسة الجزائر، 
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إقميـ البمدية،كيككف ىذا مف خلاؿ المتابعة الميدانية،كالرقابة،كالسير عمى إصدار ىاتو 
 .الرخصة في إطار قكاعد التييئة كالتعمير 

 :  أىمية رخصة البناء-3
 : تكمف أىمية رخصة البناء كآلية لمكقاية مف ظاىرة البناء الغير شرعي

إف أىمية كمنافع رخصة البناء تتجمى في ككنيا،تعد كسيمة أكلية تسمح بالرقابة - 
المسبقة،كالتحقيؽ مف مدل تناسؽ،كتماشي المشركع المراد انجازه كفكرة،كما تسمح 

  1.بالمراقبة أثناء الانجاز كبعد الانجاز
إف قرار رخصة البناء تشكؿ اتفاؽ أك كثيقة إجماع تجمع بيف إدارة البمدية ك إدارة - 

مديرية التعمير كصاحب المشركع،كالقائـ بالأشغاؿ،سكاء كاف ميندس،أك مقاكؿ،أك بناء 
بسيط،كعمى ىذا يجب الالتزاـ بما جاء في بنكد الرخصة كالإخلاؿ بذلؾ يترتب عميو 

 2.إجراءات قانكنية رادعة 
تمعب دكر في حماية البيئة مف إشكاؿ التمكث السمعي،كالبصرم،كالجكم،مف خلاؿ - 

 في كؿ مشركع بناء جديد تتكفؿ بو الدارسات 3العمؿ عمى ادارج المساحات الخضراء
الحضرية كالمعمارية،العمكمية،كالخاصة،في إطار الحفاظ عمى جماؿ الركنؽ كالركاء 

 .لممدف
رخصة البناء ليا دكر في رقابة التكسع العمراني،مف خلاؿ استحداث البطاقة - 

الكطنية لعقكد التعمير،تحت إشراؼ رؤساء البمديات،متفاعمة لمطالبات المكدعة كالردكد 

                                                             
. 88 لعكيجي عبد الله ، قرارت التييئة كالتعمير التشريع الجزائرم، المرجع السابؽ، ص 1

 تككاشت كماؿ، الآليات القانكنية لمحد مف ظاىرة البناء الفكضكم في الجزائر،مذكرة ماجستير  2 
في العمكـ القانكية ، تخصص قانكف عقارم ،جامعة الحاج لخضر، باتنة ، الجزائر ، 

  .98، ص2008،2009
المتعمقة بتسيير 2007اكتكبر22 المؤرخة في 07/644انظر التعميمة الكزارية المشتركة ،رقـ 3 

. المساحات الخضراء كحمايتيا كتثمينيا
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المخصصة ليا، ككدا القرارات المسممة التي تمكف قاعدة المعمكمات الخاصة بالكزارة 
 .1المكمفة بالعمراف 

 2.رخصة البناء ىي آلية لمكقاية مف ظاىرة البناء الفكضكم - 
ضماف التكازف بيف الحفاظ عمى المصمحة العامة المتمثمة في احتراـ قانكف العمراف - 

ك الحفاظ عمى مقتضياتو،ككذا الحفاظ عمى المصمحة الخاصة مف حيث تمبية حاجيات 
 .الأفراد ك المؤسسات في مجالات السكف التجارة،ك الصناعة

تتميز رخصة البناء بمجمكعة مف الخصائص سيتـ : خصائص رخصة البناء- 3
 : التعرض عمييا فيما يمي

يشترط إف يصدر القرار المتضمف : صدور قرار إداري من جية إدارية مختصة .1
المادة  )"رخصة البناء مف السمطة الإدراية المختصة قانكنا كما ىي محددة في المكاد 

 19-15مف المرسكـ التنفيذم 48,49كالمكاد 293-90مف القانكف  (66-67 -65
كتتمثؿ ىذه الجيات في رئيس المجمس الشعبي البمدم إذا كاف مشركع الطمب عمى 

مستكل إقميـ البمدية، كتككف حسب أىمية المشركع فالمشركع ذك الأىمية المحمية يككف 
تحت سمطة الكالي، أما إذا كاف المشركع ذك أىمية جيكية،أك كطنية فتككف سمطة 
الإصدار لمكزير المكمؼ بالعمراف،كبالتالي لا يمكف لأم جية إدارية أخرل غير 
لا تعرضت لمبطلاف بسبب عدـ  منصكص عمييا قانكنا،إف تمنح ىذه الرخصة كا 

رخصة بناء بيت لمشباب مف طرؼ مديرية الشباب ك الاختصاص، كصدكر قرار 

                                                             

 
1
،المحددة لكفية معالجة 2017ابريؿ 18 المؤرخة في 01انظر التعميمة الكزارية المشتركة، رقـ  

  .كتحضير عقكد التعمير كتسمييا 
 غشت سنة 30 رمضاف المكافؽ 9 ،المؤرخ في 276-09 مف المرسكـ التنفيذم 7انظر المادة  2

.  المتعمؽ بالبطاقة الكطنية لعقكد التعمير كالمخالفات المتعمقة بيا ككذا كيفيات مسكيا2009
.  المحدد لكيفية تحضير عقكد التعمير كتسميميا12-15 مف المرسكـ التنفيذم 49-48 المكاد 3
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الرياضة،عمى مستكل الكلاية ، فيذا القرار معيب بعيب عدـ الاختصاص كمآلو الرد 
 1.بعد الطعف فيو

إف قرار رخصة البناء في قانكف التعمير : أن يكون قرار إصدار الرخصة قبميا .2
 ، مف حيث الأصؿ تمنح بمكجب قرار قبؿ الشركع في أعماؿ البناء فيي لا الجزائرم

تمنح لتسكية بناءات قائمة، فالبنايات المنجزة دكف الحصكؿ عمى قرار رخصة البناء 
المسبؽ يعتبر بناء غير مشركع،ك لرئيس المجمس الشعبي البمدم سمطة إجبار صاحبو 

لإزالتو،ك تتمثؿ الغاية مف الرخصة قبؿ البناء في عدـ فسح المجاؿ للأفراد لإقامة 
 2.بنايات دكف رخصة

تيدؼ الإدارة إلى فرض الرقابة المسبقة القبمية عمى إنشاء ك تنفيذ عمميات البناء طبقا 
 3.لمقكاعد المحددة ليا

مف خلاؿ ما  : اشتمال التراخيص عمى إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم .3
-90 مف القانكف 52 ككذا المادة 19-15مف المرسكـ التنفيذم 41نصت عميو المادة 

 إف رخصة البناء لا تقتصر فقط عمى إنشاء البنايات الجديدة،بؿ تشمؿ عمميات 29
التغيير،ك التحسيف في المباني القائمة ، يمس الحيطاف الضخمة،أك الكاجيات المفضية 

 كفي حالة رفض 4عمى الساحات العمكمية،كلانجاز جدار صمب لمتدعيـ آك التسييج 
الإدارة منح رخصة البناء ليذه الأعماؿ الأخيرة،كاف رفضيا امتناعا تؤسس عميو دعكل 

 .قضائية مكضكعيا إلزاـ الإدارة بمنح التراخيص
                                                             

 بف عزة الصادؽ ، دكر الإدارة في مجاؿ  تطبيؽ أحكاـ العمراف في التشريع الجزائرم مذكرة  1
دارة عامة ، كمية الحقكؽ كالعمكـ  ماجستير في العمكـ القانكنية كالإدارية ، تخصص قانكف إدارم كا 

  .75-74 ص 2012-2011السياسية قسـ الحقكؽ ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، الجزائر ،
   76ص. بف عزة الصادؽ ، نفس المرجع2

عزرم الزيف،النظاـ القانكني لرخصة  البناء في التشريع الجزائرم،مجمة العمكـ الإنسانية، العدد  3
  .5-4،جامعة محمد خيضر، بسكرة،ص2005الثامف،جكاف 

  . ، نفس المرجع 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 52 انظر المادة    4
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فمف خصائص رخصة  : احترام قرار رخصة البناء لأدوات التييئة و التعمير .4
البناء أف تككف مكافقة لما يتماشى مع أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي،ك المخطط 

التكجييي لمتييئة كالتعمير،كشيادة التعمير،كرخصة التجزئة،إضافة إلى اعتماد رخصة 
البناء بالقكانيف المنظمة لمعمراف كمرجع تؤسس عميو شركطيا كىذا حسب ما كرد في 

 19.1-15 مف المرسكـ التنفيذم 52المادة 
 :نطاق تطبيق رخصة البناء:الفرع الثاني

يتحدد نطاؽ رخصة البناء مف حيث الأعماؿ،ك الأشغاؿ التي تدخؿ في عممية البناء ك 
التي يعبر عنيا بالنطاؽ المكضكعي لرخصة البناء، أما بالنسبة لممناطؽ التي يستكجب 
فييا الحصكؿ عمى رخصة البناء،فتتحدد بالنطاؽ المكاني لرخصة البناء،أما الأشخاص 

 :الممزمكف برخصة البناء فيتحدد بيـ النطاؽ الشخصي لرخصة البناء
يقصد بو تحديد مجاؿ تطبيؽ رخصة البناء  : النطاق الموضوعي لرخصة البناء- اولا

مف حيث مكضكع الرخصة، فالمشرع الجزائرم اشترط رخصة البناء في جميع الأعماؿ 
المتعمقة بالبناء لكنو استثنى بعض البنايات مف شرط الحصكؿ عمى رخصة البناء نظرا 

  2 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 01/01لطبيعتيا كقد حددىا نص المادة 
كقد حدد المشرع الجزائرم أعماؿ البناء التي تستكجب الحصكؿ عمى رخصة البناء 

يشترط كؿ :"  التي تنص عمى ما يمي19-15مف المرسكـ التنفيذم 41لمكجب المادة 
تشييد لبناية جديدة،أك كؿ تحكيؿ لبناية تتضمف إشغاليا تغيير مشتملات الأرضية،ك 

 كاليياكؿ الحاممة لمبناية كالشبكات المشتركة 3المقاس،ك الكاجية،كالاستعماؿ اك الكاجية

                                                             

 
   ، نفس المرجع19-15 مف المرسكـ التنفيذم 52 انظر المادة   1
. ، نفس المرجع19_15 مف المرسكـ التنفيدم 01 انظر المادة رقـ  2.

، المحددة لتدابير اتماـ 2016فيفؤم 21 المؤرخة 02 انظر التعميمة الكزارية المشتركة، رقـ 3
  .الغلاؼ الخارجي لمبنايات المعنية بالمطابقة اكالاتماـ
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مف القانكف 55-52-49العابرة لمممكية حيازة رخصة البناء،طبقا لأحكاـ المكاد مف 
90-29" 1 

كما يمكف استخلاصو مف النصكص أف الأعماؿ التي تستكجب الحصكؿ عمى رخصة 
 :البناء ىي

 2.التشييد ىك إنشاء البناء أك إقامتو لأكؿ مرة :تشييد بناية جديدة  .1
بمعنى البدء في إقامة المبنى لأكؿ مرة : كما يقصد بو الإنشاء و الاستحداث .2

ككضع الأساسات لإنشاء العمد التذكارية، ككذلؾ القناطر ك الخزانات ك السدكد ك 
 الجسكر 

يككف التمديد بالزيادة في حجـ البنايات المكجكدة عمى  : تمديد البنايات الموجودة .3
كعميو أم تكسيع يقكـ بو صاحب البناء 3طريؽ التكسيع طكلا،ك عرضا،أك بالتعميو 

فيتطمب إصدار رخصة بناء مسبقة لمقياـ بما أراد القياـ بو، كىذا حرصان مف المشرع 
لفرض سيطرتو،كرقابتو عمى كؿ الأعماؿ التي قد تعرقؿ أك تشكه النظاـ العاـ العمراني 

 .لأقاليـ البمدية
 أك يككف 4. يقصد بو التعديؿ أم تعبير بعض معالـ البناء القائـ:تغيير البناء. 4

بتعديؿ معالـ البناء بشكؿ مغاير لما حددتو رخصة البناء القديمة،كيككف التغيير في 
الحيطاف الضخمة،أك الكاجيات الخارجية،المفضية كالمطمة عمى الساحات العمكمية 
 .،كليذه التغيرات عمى المظير الجمالي للأبنية كالمدينة خاصة إذا تـ بدكف رخصة

                                                             
.  ،الرجع السابؽ19- 15 مف المرسكـ التنفيدم 41 انظر المادة رقـ  1

 حمدم باشاعمر ،زركقي ليمي ، المنازعات العقارية في ضكء اخر التعديلات كأحدث  2
. 273ص،2015،الجزائر ، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع ، 2015طبعة ،الاحكاـ

.  373ص . زركقي ليمى مرجع سابؽ، حمدم باشا عمر 3
. المرجع السابؼ ،19-15 مف المرسكـ التنفيدم 42انظر المادة رقـ 4
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،مجمس الدكلة الغرفة 03/05/1999مؤرخ في 11646638حسب ماكرد في القرار
الثالثة غير منشكر حيث جاء كفي قضية الحاؿ ،فإف المستأنؼ قاـ بأشغاؿ تكسيع 

  -90مف القانكف52الرخصة المنصكص عمييا في المادة دكف الحصكؿ عمى البناء
 بإجراءاتكانو يتعيف بالنتيجة القياـ ،يعد خرقا صارخا للأحكاـ القانكنية ما كىك 29

. مف نفس القانكف78اليدـ المنصكص عمييا بالمادة 
 :انجاز جدار صمب لتدعيم أو النسيج .4

زالة ما بيا مف خمؿ أك عيكب، كالمثاؿ عمى ذلؾ ىك ىدـ  يقصد بتدعيـ تقكية المباني كا 
 . جدار متصدع ثـ إعادة بنائو،لتقكية المبنى كمو

 2اما التسييج فنعني بو إقامة جدار صمب يحيط بالفناء الخارجي لممبنى
كعميو فإف ىذه الأعماؿ،المشار إلييا تتطمب إصدار رخصة مف طرؼ رئيس البمدية 
في إطار الأعماؿ الخاصة بالبمدية كالأفراد،باستثناء الأعماؿ ذات الأىمية المحمية، 
كالجيكية، كالكطنية، حفاظا عمى النظاـ العاـ العمراني لممدينة، كما يطمؽ عمييا في 

إعطاء نسؽ متجانس كمقبكؿ لممظير الخارجي للأبنية أك ما يتعمؽ بشركط التقنية التي 
 .تتطمبيا ىذه الأبنية

 : النطاق المكاني لمرخصة البناء: ثانياً 
إف إقامة أم بناء يتطمب الحصكؿ عمى رخصة البناء عمى مستكل كامؿ التراب 

 مف القانكف 53الكطني،كيتجمى ذلؾ في النصكص القانكنية حسب ما كرد في المادة
 ما عدا الاستثناء الذم كرد في 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 1 كالمادة 90-29

                                                             
في ضكء أحدث القرارات الصادرة مف مجمس الدكلة كالمحكمة   حمدم باشاعمر ،القضاء العقارم1

 .179 ص2008العميا،دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع،الجزائر،
 .373ص . زركقي ليمى مرجع سابؽ، حمدم باشا عمر 2
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، ككذا بعض اليياكؿ 1الأكؿ يتعمؽ بالبنايات التي تحتمى بسيرية،الدفاع الكطني
القاعدية الخاصة التي تكتسي الطابع الاستراتيجى مف الدرجة الاكلى  كالتابعة لبعض 

 2.الدكائر الكزارية أك الييئات،أك المؤسسات
 :النطاق الشخصي لرخصة البناء: ثالثا

يتحدد النطاؽ الشخصي لرخصة البناء في مبدأ الأشخاص الذيف ألزميـ القانكف 
بالحصكؿ عمى رخصة البناء قبؿ البدء في عممية البناء،رغـ أف حؽ البناء يرتبط 

بالممكية العقارية،غير أف الحصكؿ عمى رخصة البناء لا يستكجب طمبيا مف المالؾ 
نما ىي ممزمة لطمب رخصة البناء،كعميو أف يبيف علاقتو القانكنية بالعقار  لمعقار فقط،كا 

 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 42محؿ البناء،كىؤلاء الأشخاص نصت عمييـ المادة
كىـ المالؾ لمعقار،أك مككمو، أك المستأجر لديو المرخص لو قانكنان،أك الييئة،أك 

 3.المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أك البناية
 الشروط والإجراءات الواجب إتباعيا لمحصول عمى رخصة البناء: الفرع الثالث

يعد طمب الحصكؿ عمى رخصة البناء إجراء أكلي كضركرم لابد منو، كيجب عمى 
المعني،قبؿ تقديـ الطمب إلى الجية الإدارية المختصة التحقؽ مف حقو في ممكية 
العقار المعني لأف ممكية الأرض تعد شرطان أساسيان لمباشرة أعماؿ البناء، كىذا ما 

 4"حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض"29-90 مف القانكف 50/01نصت عميو المادة 

                                                             

 
 معالجك أشغاؿ لكفية،المحددة 2016فيفرم 21 المؤرخة في 02  التعميمة الكزارية المشتركة،رقـ 1

  .الاتماـ  الغلاؼ الخارجي لمبنايات المعنية بالمطابقة أكإتماـ
مف المرسكـ التنفيذم 1 ، المرجع السابؽ، انظر المادة 29-90 مف القانكف 53انظر المادة رقـ  2 
15-19.  

  3 .19-15مف المرسكـ التنفيذم 42 انظر المادة رقـ 
  .373حمدم باشا عمر ، زركقي ليمى، المرجع السابؽ، ص4
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كما يمكف لطالب رخصة البناء أف يطمب شيادة التعمير،تبيف لو حقكؽ البناء 
 1.كالارتفاقات التي تخضع ليا الأرض

 :شروط طمب لمحصول عمى رخصة البناء: اولا
لقد فرض المشرع عمى الطالب استيفاء مجمكعة مف الشركط القانكنية التنظيمية،مف 
ضركرة تكفر شرط الصفة في طالب الرخصة،كيجب إرفاؽ كاستحضار كؿ الكثائؽ 

 .2المطمكبة لدعـ الممؼ
 :طمب الحصول عمى رخصة البناء: 1

لمحصكؿ عمى رخصة البناء مف الجية المختصة بإصدارىا يتطمب عمى طالبيا القياـ 
أكلا بتقديـ الطمب للإفصاح عف رغبتو،كىك ما نصت عميو قكانيف التعمير، كعميو 

 :سكؼ نحاكؿ التطرؽ لممكضكع مف خلاؿ النقاط التالية
 :من حيث الصفة القانونية لمطالب . أ

يبدأ مكضكع منح كتسميـ رخصة البناء كعممية قانكنية بتقديـ طمب إلى الجية الإدارية 
المختصة،كىك إجراء ضركرم لمنح رخصة البناء، كدراسة طمب الحصكؿ عمى 

 .في ىذا الطمب3الرخصة يتضمف بياف مف لو الصفة كالمصمحة 
كيقصد بالصفة ىنا طبيعة العلاقة القانكنية التي تربط بيف طالب رخصة البناء كالعقار 

المراد إقامة البناء الجديد عميو،أك إجراء تعديلات جكىرية عميو،أك تدعيمو إذا كاف 
 . مكجكدان 

 :يجب أف يقدـ صاحب الطمب لدعـ طمبو
                                                             

  29-9 مف القانكف 52المادة   ، انظر19-15 مف المرسكـ التنفيذ 41 انظر المادة 1 
 المحددة لكفيات تسييؿ 2013جانفي 17 المؤرخة 085   تعميمة كزير السكف كالعمراف، رقـ 2

عقكد التعمير مف طرؼ السمطات المختصة في ظؿ احتراـ الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية السارية 
  .المفعكؿ

عبد القادر عدك ،محاضرات في الاجراءات المدنية ،دار الامؿ لمطباعة كالنشر ،الطبعة  3
 .79-76 ،ص2017الاكلى،ط
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إما نسخة مف عقد الممكية، أك نسخة مف شيادة الحيازة،عمى النحك المنصكص عميو - 
 . المتعمؽ بالتكجيو العقارم1990 نكفمبر سنة 18 المؤرخ في 25-90في القانكف 

 1975 سبتمبر سنة 28 المؤرخ في 58-75أك تككيلا طبقان لأحكاـ الأمر رقـ -
 .المتعمؽ بالقانكف المدني

 .نسخة مف العقد الإدارم الذم ينص عمى قطعة الارض اك البنايات - 
 1.نسخة مف القانكف الأساسي إذا كاف المالؾ أك مككمو شخصيان معنكيان -

 كمف خلاؿ ما جاء في المادتيف كبالمقارنة بينيما يطرح مدل مشركعيتو نص المادة 
 مف حيث عدـ احتراـ مبدأ ارتباط حؽ البناء بحؽ الممكية الكارد في نص المادة 42
 ليكسع مف صفة طالب رخصة البناء إضافة إلى المالؾ إلى 29-90مف القانكف 50

كؿ مف الككيؿ، المستأجر المرخص لو، الحائز الييئة أك المصمحة المخصصة ليا 
 2.قطعة الأرض أك البناء

 كالمتضمف 1997 ديسمبر 31 المؤرخ في02-97 مف القانكف رقـ 51 كما أف المادة 
 قد أضافت شخصان أخر يمكنو طمب رخصة البناء كىك 1998قانكف المالية لسنة 

صاحب الامتياز، حيث يرد عمى الاارضي التابعة للأملاؾ الكطنية الخاصة لمدكلة 
 3.كينمح لغرض إنجاز مشاريع إستثمارية ،كىك يعد بمثابة إنجاز طكيؿ المدل
 مف 50كعميو يجب في تقدير أستاذنا الدكتكر عزاكم عبد الرحمف تعديؿ نص المادة 

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير بما يتماشى كالكضع القانكني الصحيح 29-90القانكف رقـ 
لحقيقة علاقة طالب رخصة البناء بالعقار المعني مع البناء عميو كىك الذم أكضحتو 

                                                             

 
1
  . السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم 42/06 انظر المادة رقـ  

  .82 الصادؽ بف عزة ، دكر الادارة في تطبيؽ احكاـ العمراف، المرجع السابؽ ، ص 2
ستي قزاتي ياسميف ،النزاع الجزائي الناتج عف البناء بدكف رخصة ، دار ىكمة لمطباعة كالنشر  3 

. 92،ص2016 ،2كالتكزيع  ،ط
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كضبطتو النصكص القانكنية الأخرل،سكاء ذات الطبيعة الإدارية،أكمف التقنيف المدني 
لا ظمت نصان غريبان بشكؿ نشازان قانكنيان أف صح القكؿ   1.كا 

 :من حيث الوثائق المرفقة بطمب رخصة البناء . ب
تحضر رخصة :".... في الفقرة الأخير عمى29-90 مف القانكف 52نصت المادة 

 ."البناء كتسمـ في الأشكاؿ بالشركط كالآجاؿ التي يحددىا التنظيـ
 عمى مجمكعة مف الكثائؽ التي 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 43حيث نصت المادة 

يمكف إرفاقيا بطمب رخصة البناء حيث جاء فييا أنو يرفؽ طمب رخصة البناء الممفات 
 :الآتية

 :الممف الإداري
في ىذه الحالة يمتزـ صاحب الطمب لدعـ طمبو بتقديـ كؿ الكثائؽ المكتكبة كالبيانية 

 2.التي تبيف القكاـ
 :يحتكم عمى: 3الممف المتعمق باليندسة المعمارية

 .مخطط المكقع عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد مكقع المشركع- 
 بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقؿ أك 1/200مخطط الكتمة عمى سمـ - 

 بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا 1/500 متر مربع،أك عمى سمـ 500تساكم 
 بالنسبة لمقطع الأرضية التي 1/1000 متر مربع،كعمى سمـ 500تقؿ أك تساكم 

 : متر مربع كيحتكم ىذا المخطط عمى البيانات التالية500مساحتيا تتجاكز 
 .حدكد القطعة الأرضية كمساحتيا،كتكجييا كرسـ الاسيجة عند الاقتضاء- 

                                                             
1
أطركحة دكتكراه دكلة في القانكف ،الرخص الادارية في التشريع الجزائرم ،عزاكم عبد الرحمف  

 .604، ص2008-2007كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر، ، العاـ 
  .  المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا19-15 مف المرسكـ التنفيذم43انظر المادة 2 
 المحددة لكفيات تسييؿ عقكد 2013جانفي 17 المؤرخة 085  تعميمة كزير السكف كالعمراف، رقـ 3

التعمير مف طرؼ السمطات المختصة في ظؿ احتراـ الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية السارية 
  .المفعكؿ
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 .منحيات المستكل أك مساحة التسطيح كالمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضية- 
 بالنسبة بالبنايات التي تقؿ مساحة 1/50التصاميـ المختمفة المعدة عمى سمـ - 

 بالنسبة لمبنايات التي تتراكح مساحة 1/100 متر مربع،كعمى سمـ 300مشتملاتيا عف 
 بالنسبة لباقي 1/200 متر مربع،كعمى سمـ 600 متر مربع،ك300مشتملاتيا بيف 

البنايات، لمتكزيعات الداخمية لمختمؼ مستكيات البناية كالمحلات التقنية، ككذا 
الكاجيات،بما في ذلؾ كاجيات الاسيجة،كالمقاطع الترشيدية،كالصكر ثلاثية الأبعاد التي 

 .تسمح بتحديد مكقع المشركع في محيطو القريب عند الاقتضاء
 ينبغي أف يكضح تخصيص مختمؼ المحلات عمى التصاميـ، كيجب أف تبيف بكضكح 

الأجزاء القديمة التي تـ الاحتفاظ بيا،أك الأجزاء التي تـ ىدميا كالأجزاء المبرمجة 
 .كذلؾ بالنسبة لمشاريع تحكيؿ الكاجيات أك الأشغاؿ الكبرل

 .مذكرة تتضمف الكشؼ الكصفي كالتقديرم للأشغاؿ كآجاؿ انجاز ذلؾ -
 1....الكثائؽ المكتكبة كالبيانية التي تدؿ عمى البناء بحصص، عند الاقتضاء -

 منو كالمرسكـ 43 كبالخصكص المادة 19-15 بالمقارنة بيف المرسكـ التنفيذم 
منو نلاحظ أف المشرع الجزائرم لـ 35كبالضبط المادة  (الممغى) 176- 91التنفيذم 

 مف المرسكـ 43يتطرؽ إلى تحديد المساحة الأرضية بالنسبة لكؿ سمـ، أما في المادة 
 كاف أكثر تفصيؿ كتكضيح حيث حدد مساحة القطع الأرضية لكؿ 19-15التنفيذم 

 :سمـ كىي كالأتي
 بالنسبة لمقطع الأرضية مساحتيا تقؿ أك تساكم 1/200مخطط الكتمة عمى سمـ 

 .2ـ500

 بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقؿ اك تساكم 1/500مخطط الكتمة عمى سمـ 
 .2ـ500 كتتعدل 2ـ5000

                                                             
 . 19- 15 مف المرسكـ التنفيذم43انظر المادة  1
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 2ـ500 بالنسبة لقطع الأرضية التي مساحتيا تتجاكز 1/1000مخطط الكتمة عؿ سمـ 
 (الممغى ) 176-91إضافة إلى ذلؾ انو فيما يخص التصاميـ في المرسكـ التنفيذم 

 .1/501نص المشرع الجزائرم عمى أف مختمؼ التصاميـ تعد عمى سمـ كاحد كىك 
 فصؿ المشرع سمـ التصاميـ 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 43أما في المادة 

 :المختمؼ بالنظر إلى مساحة البنايات كنبيف ذلؾ فيما يمي
 .2ـ300 بالنسبة لمنباتات التي تقؿ مساحة مشتممة 1/50التصاميـ التي تعد عمى سمـ 
ك 2ـ300 بالنسبة لمنباتات التي تتراكح مشتممتيف 1/100التصاميـ التي تعد عمى سمـ 

 .2ـ600
 .  بالنسبة لمنباتات1/200التصاميـ التي تعد عمى سمـ 

 :الممف التقني
لقد إستثنى المشرع مشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية، كالزـ بكجكب إرفاؽ 
 43المذكرة بالرسكـ البيانية الضركرية كتتضمف البيانات المنصكص عمييا في المادة 

 19.2-15مف المرسكـ التنفيذم 
 :تأشيرة الميندس المعمارم كالميندس في الحالة المدنية 

 29-90 مف القانكف 55 المعدلة لأحكاـ المادة 05-04مف القانكف 5تنص المادة 
 :عمى ما يمي

يجب أف يتـ إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء مف طرؼ ميندس معمارم "
 3"كميندس مدني،معتمديف معا في إطار عقد تسيير المشركع

                                                             
 . السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذ 43/02انظر المادة  1
 .المحدد لكيفيات تحضر التعمير كتسميتيما 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 03 /43انظر المادة  2
  .المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميتيا19-15 مف المرسكـ التنفيذم 5انظر المادة  3
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حيث يحتكم المشركع المعمارم عمى تصاميـ ككثائؽ تبيف مكقع المشركع،تنظيمو 
كحجمو،كنكع الكاجيات ككدا مكاد البناء، كالالكاف المختارة التي تبرز الخصكصيات 

 .1المحمية كالحضارية لممجتمع الجزائرم

ضافة المادة  يجب اف تعد الكثائؽ : "  مايمي19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 44/1كا 
المتعمقة بالتصميـ المعمارم كبدراسات اليندسة المدنية المرفقة بطمب رخصة البناء 

 2.بالاشتراؾ بيف ميندس معمارم كميندس في اليندسة المدنية كتؤشر مف طرفييا 
 :دراسة طمب رخصة البناء- ثانيا 

 :إيداع الطمب -أ
نسخ بالنسبة لمشاريع  (3)بعد إيداع طمب رخصة البناء كالممفات المرفقة في ثلاثة 

نسخ بالنسبة لبقية المشاريع التي  (8)البنايات الخاصة بالسكنات الفردية ، كفي ثماني 
تحتاج الى رام المصالح العمكمية الى رئيس المجمس الشعبي لمحؿ كاقميـ كجكد قطعة 

 .الارض المراد البناء عمييا
 ، يسجؿ تاريخ ايداع الطمب بكصؿ يسممو رئيس المجمي الشعبي البمدم في نفس اليكـ

 3.بعد التحقؽ مف مطابقة الكثائؽ الضركرية لتشكيؿ الممؼ
 :التحقيق في طمب رخصة البناء - ب

بعد إيداع المعني لطمب رخصة البناء،كالممفات المرفقة بو لدل رئيس المجمس الشعبي 
 فاف الإدارة 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 45البمدم،طبقا لما نصت عميو المادة 

صدار قرارىا  ممزمة قانكنا بفحص الممؼ حسب ما تقتضيو القكانيف كالتنظيمات كا 
 .المتعمؽ بيذا الطمب 

                                                             

كماؿ محمد الاميف،الاختصاص القضائي في مادة التعمير كالبناء، اطركحة دكتكراه ،كمية الحقكؽ  1
 194 ،ص2016-2015كالعمكـ السياسية ، جامعة أبي بكر بمقايد تممساف ، الجزائر ،

 . ، السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم 44/1انظر المادة 2
  .19-15 مف المرسكـ التنفيذم 45انظر المادة  3
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سنتناكؿ مضمكف التحقيؽ في طمب رخصة البناء، ثـ الجيات المختصة بالتحقيؽ في 
 .طمب رخصة البناء، ثـ تبياف المصالح المتشارة أثناء التحقيؽ

 :مضمون التحقيق في طمب رخصة البناء - ج
يجرم التحيقؽ مف مدل مطابقة مشركع البناء لتكجيات مخطط شغؿ الاراضي 

المصادؽ عميو مف اعضاء المجمس الشعبي البمدم لاقميـ البمدية المكدع لدييا الطمب 
اك في حالة عدـ كجكده، يتـ الرجكع لتعميمات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير 

كالدم يعد بنفس الطريقة التي يعد بيا مخطط شغؿ الاراضي،كاف لا يككف المشركع 
مخالفا للاعتبارات التشريعية كالتنظيمية،بالنسبة لمنظافة كالجانب الجمالي كمراعات 

البيئة كالاقتصاد الفلاحي، بغرض الحفاظ عمى المظير العاـ الجمالي كتنساؽ البنايات 
 1.في إقميـ البمدية

 :الجيات المختصة بالتحقيق في طمب رخصة البناء- د
 اف التحقيؽ في طمب 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 49-48بعد استقراء المادتيف 

رخصة البناء كاختصاص أصيؿ يتـ عمى مستكل الشباؾ الكحيد لإقميـ رئيس المجمس 
 2.الشعبي البمدم المكجكد عميو محؿ البناء لمحصكؿ عمى رخصة البناء

ككاستثناء يتـ التحقيؽ عمى مستكل الشباؾ الكحيد لمكلاية يراسو مدير التعمير أك ممثمة 
لمكلاية أك الكزير المكمؼ بالعمراف بالنسبة لرخص البناء المتعمقة بالمشاريع التي حددتيا 

 كفي ىذه الحالة يرسؿ رئيس المجمس الشعبي 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 49المادة 
البمدم نسخة مف ممؼ الطمب الى المصالح المستشارة مف خلاؿ ممثميا في الشباؾ 

 3.التي تمي إيداع الطمب (08)الكحيد كذلؾ في اجؿ الثمانية 

                                                             
زركاؿ معزكزة ،دكر أدكات التييية كالتعمير في تنظيـ القطاع العمراني المستداـ ،جامعة تممساف  1

 .198،ص2017،مجمة تشريعات التعمير كالبناء ،جامعة ابف خمدكف تيارت،الجزائر ،العدد الرابع،
  ، السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم 1 /48انظر المادة 2
 . ، السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم 49/1انظر المادة 3
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كفي حالة عدـ الرد في ىذا الأجؿ الممنكح ليا، يعتبر سككتيـ مكافقة كذلؾ بعد تذكير 
 ساعة بالنسبة لممشاريع الصناعية المستقبمية لمجميكر كالمشاريع التي تراعي 48مدتو 

 47فييا ضكابط الأمف في الدرجة الأكلى فيما يخص معالجة الممفات ىذا طبقا لممادة 
كالشباؾ الكحيد لمبمدية ممزـ بالفصؿ في طمبات رخص البناء . مف نفس المرسكـ2فقرة 

 1. يكـ التي تمي تاريخ ايداع الطمب15في اجؿ 
 :الجية المختصة بمنح رخصة البناء:ثالثا

يعتبر رئيس المجمس الشعبي البمدم المخكؿ قانكنيا بمنح رخصة البناء في اغمب 
الأحياف،كالكالي،أك الكزير المكمؼ بالسكف كالعمراف في حالات خاصة،حددىا القانكف 

 اف كؿ ما لا يعد 19-15 مف المرسكـ4 في فقرتيا 49كبمفيكـ المخالفة لنص المادة 
مف اختصاص الكالي أك الكزير المكمؼ بالعمراف ىك مف اختصاص رئيس المجمس 

 2.الشعبي البمدم المختص اقميميا
كمما يلاحظ عمى ىاتو المادة منح رئيس البمدية سمطات كاسعة في مجاؿ عقكد 

التعمير كالبناء، إلاأف النصكص القانكنية الاخرل منحت السمطات لمكالي في مجاؿ 
المشاريع ذات الأىمية المحمية بالرغـ مف تنفيذىا عمى إقميـ البمدية مثؿ الحصكؿ عمى 

رخص انشاء المحاجر،كرخص بناء محطات تكزيع المكاد الطاقكية كبناء مصانع 
لأنتاج الاسمنت كالياجكر،ككذلؾ بالنسبة لممشاريع ذات الاىمية الكطنية كالجيكية، 

لمجرد الإخطار لرئيس البمدية بسبب تنفيذ المشركع عمى اقميـ البمدية مثؿ بناء مراكز 
الردـ التقني لمنفايات،ككذا رخصة بناء مصنع لتكرير المكاد الطاقكية بالقرب مف 

 المجمعات الفلاحية، كالسكنية لبمدية اسبع بكلاية ادرار
 :مضمون قرار رخصة البناء- رابعاً 

                                                             
 . ، السالؼ الذكر29-90 مف المرسكـ التنفيذم 65انظر المادة 1
زركاؿ معزكزة ،دكر أدكات التييية كالتعمير في تنظيـ القطاع العمراني المستداـ ،جامعة تممساف  2

 . 198،ص2017،مجمة تشريعات التعمير كالبناء ،جامعة ابف خمدكف تيا رت،الجزائر ،العدد الرابع،
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 :يشمؿ قرار رخصة البناء ثلاث حالات كالاتي
 :قبول طمب رخصة البناء - أ

يجب تبميغ القرار المتضمف رخصة البناء مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم الى 
صاحب الطمب بصفة إلزامية في جميع الحالات ،خلاؿ العشريف يكما المكالية لتاريخ 

 .1إيداع الطمب 
كما يمكف قكلو حكؿ ما جاءت بو المادة في كيفية التبميغ بالطرؽ الكلاسيكية كعميو 
يمكف الذىاب الى اعتماد الكسائؿ الحديثة في الإعلاـ مثؿ استعماؿ كسائؿ التكاصؿ 

الاجتماعي الممتيميديا،كالقياـ بالحملات التكعكية كالتحسيسية عبر مكقع البمدية 
الالكتركني ،اك القياـ بفتح صفحة خاصة تحتكم مصمحة التعمير كالبناء عمى مستكل 

ككذا استعماؿ الرسائؿ النصية القصيرة لشبكات الياتؼ النقاؿ في إعلاـ .كؿ بمدية
كتحسيس المكاطنيف بأىمية الرخص،كالشيادات العمرانية في محاربة البناء اللاشرعي، 

 .كتبياف مدل أىمية الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني
 :قبول الرخصة بتحفظ - ب

عندما تمنع الرخصة أك تشتمؿ عمى تحفظات فإف القرار الذم تتخذه السمطة المختصة 
 . 2يجب اف يككف مبرران 

كعمى كجو الخصكص عندما يتعمؽ الأمر بعقكد التعمير المطمكبة لممشاريع الكائنة 
بالقرب مف المشاءات العسكرية ،فعمي الجية المختصة بتسميـ رخصة البناء طمب 

الاستشارة اك الرأم المناسب لممصالح كالمؤسسات المعنية ، كمف جية أخرم لا تسمـ 

                                                             

 . السالؼ الدكر 15-08مف القانكف 51انظر المادة  1
 .  السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيدم 52 انظر المادة2
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عقكد التعمير المطمكبة سكل لممشاريع المطابقة لأحكاـ أداكت التييئة كالتعمير،كالتي 
 .1تحترـ الارتفاقات المرتبطة بالمشاءات العسكرية أك الإستراتيجية

 :رفض منح رخصة البناء –ج 
في حالة رفض تسميـ رخصة البناء،غير انو يشترط المشرع أف يككف الرفض مسببا 

حتى يمكف لصاحب يمكف صاحب الطمب،مف الطعف أماـ الجيات المختصة  غير أف 
أىـ الأسباب التي يمكف لرئيس المجمس الشعبي البمدم الاعتماد عمييا في رفض تسميـ 
رخصة البناء،ىي حالة ما ادا كانت البنايات مف طبيعتيا أف تمس بالسلامة العمكمية 
أك بالأمف العاـ، مف جراء مكقعيا أك حجميا أك استعماليا كىذا ما أشار اليو مجمس 

بإمكاف الإدارة : الذم قرر فيو 11/07/1981المؤرخ في 22236الدكلة في القرار رقـ 
رفض أعطاء رخصة البناء،اك منحيا مع تحفظ، في حالة ما اذا كانت البناءات تمس 
مف حيث مكقعيا كأبعادىا،بالصحة العمكمية كالأمف العاـ،ككذلؾ اذا كاف البناء مقرران 
في أرضية معرضة للأخطار الطبيعية مثؿ الفيضانات،كالانجراؼ،كانخفاض التربة 
كالزلازؿ، كيمكف رفضو في حالات اخرل مثؿ اذا كاف البناء لو عكاقب ضارة عمى 

  2البيئة ،أك معرض لضجيج ،اك يتعارض مع مخططات التييئة كالتعمير
 نصت يمكف لصاحب الطمب الذم لـ 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 62كنجد المادة 

يرضو الرد الذم تـ تبميغو بو أك حالة سككت السمطة المختصة في الآجاؿ المطمكبة ، 
اف يكدع طعنا مقابؿ كصؿ استلاـ لدل الشباؾ الكحيد لمكلاية ، في ىذه الحالة، يحدد 

 (.15)اجؿ التسميـ اك الرفض المبرر بخمسة عشر 

                                                             

،المتضمنة كيفية تسميـ 2007ديسمبر 11المؤرخة في 517تعميمة كزير السكف كالعمراف ،رقـ  1
 . العسكرية لممشاءاتفي المناطؽ المحايدة  عقكد التعمير

 بف زياف سعادة ، سمطات البمدية في مجاؿ رخصة البناء ،مجمة المنار لمبحكث كالدارسات 2
القانكنية كالسياسية ،مجمة دكرية عممية محكمة متخصصة ، ،تصدر عف كمية الحقكؽ كالعمكـ 

 .150،ص2017العدد الثاني سبتمبر  ،السياسية جامعة يحي فارس المدية
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 يجكز لأصحاب الشأف الطعف فيو 1كقد اعتبر المشرع سككت الادارة بمثابة قرار سمبي
بالإلغاء ، لكف استثناءا في مجاؿ رخصة البناء فإنو يعد قبكلا،كىذا حسب ما ذىب اليو 

المؤرخة في 52573القضاء الإدارم في الغرفة الإدارية لممحكمة العميا قضية
إف السككت الذم تمتزـ بو السمطات البمدية اتجاه البث في طمب تسميـ :18/01/1983

رخصة البناء يعد قراران ضمنيا بالقبكؿ ،إف الرخصة الضمنية المستحقة مف سككت 
 2الإدارة تنتج نفس الآثار التي تنتجيا الرخصة الصريحة 

 المؤرخ في 009808كىذا ما أكده مجمس الدكلة،الغرفة الثانية ،في قراره 
 :عمى ما يمي 22/07/2003

حيث أنو بمكجب مذكرة الطعف بالاستئناؼ مسجمة لدل كتابة الضبط مجمس الدكلة ،  
استأنؼ السيد س ضد قرار مجمس قضاء سطيؼ كالذم قضى برفض الدعكل لعدـ 

 .التأسيس كالإلزامية الى إلزاـ بمدية عيف أرنات باف تسمـ لو رخصة البناء 
كبعد فحص ......كأف البمدية لـ تتخذ أم قرار في المدة الزمنية المحددة ليا قانكنا

الممؼ كدارسة الكقائع انتيى مجمس الدكلة إلى أف طمب المستأنؼ المتعمؽ بتسميمو 
لرخصة البناء متكفر عمى جؿ الشركط، مما يتعيف التصريح بأف لو أحقية تسمـ رخصة 

 3.البناء
كاذا لـ يبمغ صاحب الطمب بام رد، بعد انقضاء الاجؿ المنصكص عميو، الذم يميو 

 .تاريخ إيداع الطعف يمكف إيداع طعف لدل الكزارة المكمفة بالعمراف

                                                             
 حمدم باشا عمر ،القضاء العقارم في ضكء أحدث القرارات الصادرة مف مجمس الدكلة كالمحكمة 1

 .172، ص2008العميا ،دار لطباعة كالنشر كالتكزيع ،الجزائر،دكف طبعة ،
مف مجمة المنار لمبحكث كالدراسات   ،نقلا206 المجمة القضائية الجزائرية العدد الرابع ،ص2

 .150ص
 المؤرخة 03 عمار بكضياؼ ،منازعات التعمير في القانكف الجزائرم ، مجمة الفقو كالقانكف ،العدد 3

 .11 ،ص 01/01/2003في 
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في ىذه الحالة تأمر مصالح الكزارة المكمفة بالعمراف ، مصالح التعمير الخاصة بالكلاية 
عمى اساس المرسمة مف طرفيا بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب اك بإخطاره 

يكما ابتداء مف تاريخ ايداع الطعف  (15)بالرفض المبرر، في اجؿ خمسة عشر 
 .كيمكف رفع دعكل لدل الجية القضائية المختصة

 مفيوم رخصة اليدم: المطمب الثالث
اذا كانت رخصة البناء كالتجزئة تساىـ في إحداث بناء جديد،فخلاؼ ذلؾ رخصة اليدـ 

 كاشترط 19-15 كالمرسكـ التنفيذم 29-90التي استحدثت بمكجب القانكف رقـ 
المشرع الجزائرم في كؿ عممية ىدـ لبناية قائمة،اك آيمة لمسقكط لانيا تشكؿ خطر 

عمى النظاـ العمراني في كامؿ اقميـ البمدية،كالذم يشمؿ الافراد،كالممتمكات،كرغـ ذلؾ 
فاف المشرع لـ يترؾ للافراد حرية مباشرة عممية اليدـ بؿ قيدىـ بالحصكؿ عمى رخصة 
ادارية تراعي الشركط التقنية كاليندسية كتحد مف مخاطر اليدـ بالنسبة لممكاطنيف،اك 

 .البنايات القريبة كاللاصقة بيا
كتعد رخصة اليدـ مميزة،كمختمفة عف باقي الرخص العمرانية مف حيث افكارىا،كآجاؿ 
البت في مختمؼ الطمبات المتعمقة بيا، نظران لخطكرتيا عمى الأمف كالسكينة العامة 

 .كجماؿ الركنؽ كالركاء لجماؿ المدينة
كعميو سنتناكؿ رخصة اليدـ مف خلاؿ دراسة مفيكـ رخصة اليدـ، كنطاؽ تطبيؽ 

 .رخصة اليدـ،كالشركط كالإجراءات الكاجب إتباعيا لمحصكؿ عمى رخصة اليدـ
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 تعريف رخصة اليدم: الفرع الأول
تشترؾ رخصة اليدـ مع رخصتي البناء كالتجزئة في ككف كؿ منيما تصدر بمكجب 

كلكنيا تختمؼ عنيا مف (بناء، تجزئة، ىدـ )قرار إدارم مضمكنو القياـ بنشاط عمراني 
 1.حيث النطاؽ،كالإجراءات

لـ يعرؼ المشرع رخصة اليدـ، إذ يكتفي غالبا المشرع غالبا بذكر نطاؽ رخصة اليدـ 
 .دكف التطرؽ لمتعريؼ

 :وذىب الفقو الى وضع عدة تعاريف فقيية
بأنيا ترخيص يفرض عمى الأشغاؿ المتعمقة بإزالة البناء أك جزء منو في حالة ما إذا لـ 

 2.يعد قابؿ للاستغلاؿ
ىي القرار الإدارم الصادر مف الجية المختصة : "كعرفيا الأستاذ الزيف عزرم بانيا

كالتي تمنح بمكجبو لممستفيد حؽ ازالة البناء كميا،اكجزئيا،متى كاف ىذا البناء كاقعان 
 3".ضمف مكاف مصنؼ أك في طريؽ التصنيؼ

 : ــ أىمية رخصة اليدم1
 .رخصة اليدـ استحدثت مف أجؿ بسط الرقابة الإدارية عمى النشاطات العمرانية  -

رخصة اليدـ تقكـ بحماية البنايات الكاقعة في أماكف مصنفة أك في طريؽ  -
 .التصنيؼ في قائمة الأملاؾ التاريخية،أك المعمارية أك السياحية

                                                             
عربي بام يزيد، استراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم اطركحة دكتكراه  1

في القانكف العاـ تخصص، قانكف عقارم ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية جامعة الحاج لخضر 
 .200، ص2015-2014باتنة، الجزائر ،

عربي بام يزيد، إستراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم ،أطركحة دكتكراه  2
قانكف عقارم كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية ، جامعة الحاج : العمكـ في القانكف العاـ تخصص

 .200، ص2015-2014لخضر، باتنة، الجزائر،
 السالؼ 201عربي بام يزيد، إستراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم ، ص 3

 الذكر
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ككذا حماية البنايات المجاكرة إذا كانت البناية المراد ىدميا تمثؿ سند ليذه البناية  -
 المجاكرة 

 حماية المكاطنيف مف إخطار اليدـ كالإزالة -

إمكانية المكاطنيف الاعتراض كتابيا عمى مشركع ىدـ لدل رئيس المجمس الشعبي  -
 .البمدم المختص إقميما

 : خصائص رخصة اليدم -2

تصدر رخصة اليدـ في شكؿ قرار ادارم مف جية مختصة كتتمثؿ الجية الإدارية - 1
 مف القانكف 68الكحيدة المختصة في رئيس المجمس الشعبي البمدم حيث نصت المادة 

تسمـ رخصة اليدـ مف طرؼ رئيس "  المتعمؽ بالتييئة كالتعمير عمى أف 90-29
 1"المجمس الشعبي البمدم

يككف مضمكف القرار إزالتو كؿ أك جزء مف البناية لاف عممية اليدـ لا تككف  -
بالضركرة ىدـ كمي بؿ قد تككف ىدـ جزئي كيدـ جية معينة اك طابؽ معيف يتطمب 

 .ضركريا رخصة اليدـ

 :(او الازالة ) التمييز بين رخصة اليدم وقرار اليدم  -3

رخصة اليدـ ىي إحدل أدكات الضبط الإدارم لمحفاظ عمى الامف العاـ كلا تككف إلا 
 .في حالات معينة محددة قانكنا كتككف مصدر تيديد لأمف الافراد

أما قرار الإزالة فيشمؿ أعماؿ البناء التي يقيميا الافراد بمخالفة النصكص القانكنية 
جماؿ  )المنظمة لقكاعد التييئة كالتعمير،يفرض الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني 

                                                             
 . السالؼ الذكر29-90 مف القانكف 68انظر المادة  1



 

137 
 

فالإزالة كإجراء قانكني يتـ بقرار ادارم مف السمطة الادارية المختصة  (الركنؽ كالركاء
 1.يسبقيا قرار بكقؼ تنفيذ الاعماؿ المخالفة لأحكاـ البناء

 نطاق تطبيق رخصة اليدم: الفرع الثاني
 مف المرسكـ التنفيذم 70، كالمادة 29-90 مف القانكف 60بالعكدة الى نص المادة 

 فاف لا يمكف القياـ بام عممية ىدـ جزئية،أك كمية لمبناية،دكف الحصكؿ مسبقا 15-19
 .عمى رخصة اليدـ

إذا كانت البناية كاقعة في مكاف مصنؼ،اك في طريؽ التصنيؼ في قائمة الأملاؾ 
 مف 70 كىذا ما نصت عميو المادة 2التاريخية كالمعمارية، السياحية، الثقافية، الطبيعية 

 .19-15المرسكـ التنفيذم رقـ 
رخصة اليدـ ليا نطاؽ شمكلي،فيي تجب عمى كؿ عممية مادية تؤدم الى ىدـ كمي 
اك جزئي لمبناية،كتمزـ كؿ الشخكص الطبيعية،أك الاعتبارية في القانكف الخاص اك 

 .العاـ
رخصة اليدـ ليا نطاؽ إقميمي بمعنى أنيا تطبؽ عمى البنايات الكاقعة  في إقميـ 

،اك في طريؽ التصنيؼ في قائمة الأملاؾ كالمعالـ التاريخية (محميا اك دكليا )مصنفة 
كالأثرية،اك المعمارية،اك السياحية،اك الثقافية، بيدؼ حماية الأملاؾ العقارية عمى 

 .مستكل اقميـ البمدية لمحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني القديـ كالحديث

                                                             
الصادؽ بف عزة ، دكر الإدارة في مجاؿ تطبيؽ احكاـ العمراف في التشريع الجزائرم ، مذكره  1

 القانكنية كالإدارية تخصص قانكف عقارم كمية الحقكؽ كالعمكـ 116-116ماجستير في العمكـ 
 .116، ص2012-2011 ، الجزائر، ةالسياسية ، جامعة الحاج لخضر ، باتف

 بربيح محي الديف ،رخصة اليدـ في النظاـ القانكني الجزائرم، جامعة كىراف، مجمة تشريعات 2 
 مجمة أكاديمية دكلية فصمية  محكمة تعني بنشر الدارسات كالبحكث في مجاؿ التعمير ك البناء،
. 105 ،ص2018، مارس ، 05 ، جامعة ابف خمدكف ، تيارت،الجزائر،العدد العمراف، تنشرىا

 



 

138 
 

 الشروط والإجراءات الواجب إتباعيا لمحصول عمى رخصة اليدم: الفرع الثالث
تختمؼ إجراءات إصدار القرار المتعمؽ برخصة اليدـ، عف إجراءات إصدار القرارات 

، حيث يبدأ الطالب بإيداع الطمب مرفؽ بممؼ (البناء كالتجزئة )الفردية الأخرل 
بمصمحة التعمير قسـ الشباؾ الكحيد إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص 

 .اقميميا، ثـ تتـ دراسة الممؼ كالتحقؽ فيو، كأخيرا مرحمة اصدار القرار
 :طمب الحصول عمى رخصة اليدم- أولا 

 : الطمب - أ

 يكدع طمب رخصة"  كالتي تنص 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 71حسب نص المادة 
اليدـ مع طمب رخصة البناء، بالنسبة لممشاريع المخصصة لمسكف الفردم بمقر 

 .1(قسـ الشباؾ الكحيد )المجمس الشعبي  البمدم المختص إقميميا مصمحة التعمير 
 : صفة طالب الرخصة - ب

ينبغي اف يتقدـ بطمب رخصة :  عمى 15/19 مف المرسكـ التنفيذ 72نصت المادة 
 كالتكقيع عميو مف طرؼ مالؾ البناية الآيمة لميدـ اك مككمة اك الييئة العمكمية 2اليدـ

اف المشرع حصر صفة طالب الرخصة : المختصة،كمف خلاؿ استقراء ممخص المادة 
 .لثلاثة أصناؼ ىي المالؾ، الككيؿ، كالييئة،العمكمية المختصة ليا البناية

 :الوثائق الموفقة بالممف والتحقيق فييا- ج

يشتمؿ الممؼ المرفؽ بطمب رخصة اليدـ يعده مكتب دراسات في اليندسة المعمارية ، 
 :الكثائؽ الآتية

 .تصميـ المكقع عمى السمـ المناسب الذم يسمح بتحديد مكقع المشركع -

                                                             
 المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا، 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 71انظر المادة  1

 .السالؼ الذكر
.  ، السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم 72انظر المادة  2
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  مف البنايات الآيمة لميدـ1/200 اك 1/500تصميـ مخطط الكتمة يعد عمى سمـ  -

اعداد تقرير اك تعيد عمى القياـ بعممية اليدـ في مراحؿ،كالكسائؿ التي يتعيف  -
 .استعماليا بصفة لا تعكر استقرار المنظقة

 .اعداد مخطط مراحؿ اليدـ كآجاليا -

امتار مف البنايات المجاكرة يجب  (3)عندما تتكاجد البناية عمى بعد اقؿ مف ثلاثة  -
ارفاؽ الممؼ بمحضر خبرة مؤشر عميو مف طرؼ ميندس مدني ، يشير الى 
الطريقة التي يتعيف استعماليا في عممية اليدـ الميكانيكية،اكاليدكية،كالعتاد 

 .المستعمؿ،كالكسائؿ التي يجب استخداميا قصد ضماف استقرار المباني المجاكرة

 لمبناية يحدد الجزء الذم يتعيف ىدمو كالجزء الذم 1/100إعداد مخطط عمى سمـ  -
 .يتعيف الاحتفاظ بو في حالة اليدـ الجزئي

  1.التخصيص المحتمؿ لممكاف بعد شغكره -

 :ايداع الممؼ لدل الجيات الإدارية المختصة

نسخ الى نسخ رئيس  (3)يكدع طمب رخصة اليدـ كالممفات المرفقة بو في ثلاثة 
المجمس الشعبي البمدم المختص لمحؿ مكقع البناية ، كسمـ الأمف كصلان بعد ايداع 
الممؼ كتسجيؿ تاريخ الايداع عمى الكصؿ كمما يلاحظ عمى ما جاء بو المرسكـ ىك 

 . التخفيؼ مف الإجراءات الإدارية،ككثرة الكثائؽ المرافقة لطمب الرخصة
 :الجية المختصة بمنح رخصة اليدم- د

 مف المرسكـ التنفيذم 78 كالمادة 19-90 مف القانكف 68بالاستقراء كالرجكع لممكاد 
 بما اف المشرع منح الاختصاص ألحصرم لمنح رخصة اليدـ لرئيس المجمس 15-19

                                                             
 . السالؼ الدكر19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 72انظر المادة  1
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 بالعمراف مف ىذا ؼالشعبي البمدم المختص إقميميان،كبذلؾ استبعد الكالي كالكزير المكؿ
 1.الاختصاص، رغـ انو منحيما ذلؾ في رخصة التجزئة كالبناء

كمما يلاحظ عمى أف إصدار رخصة اليدـ ىي مف صلاحيات رئيس البمدية،الاأف 
الكاقع المعاش يثبت العكس ، عزكؼ المكاطنيف عف طمب رخصة اليدـ كخاصة في 
المناطؽ التي تغيب فييا الرقابة مف طرؼ جيات الرقابة في مجاؿ التعمير كالبناء ، 

مثؿ انعداـ شرطة العمراف بالبمديات عمى المستكل الكطني،ماعدا بمديات مقر الكلايات، 
غياب فرؽ التفتيش كالرقابة لمقياـ بالخرجات الميدانية بالأحياء السكنية التى ىي في 
اطار البناء ، كالسكنات المكتممة ،ككذا التعمد في عدـ طمب ىاتو الرخصة بسبب 

مف قانكف المالية 77ارتفاع مبالغ الرسكـ مقابؿ تسميـ رخصة اليدـ طبقا لأحكاـ المادة 
دج لكؿ متر 300 ،يحدد مبمغ الرسـ مقابؿ تسميـ رخصة اليدـ مقابؿ 2018لسنة 

مربع مف المساحة المبنية مجمكع المساحة الارضية مف البناية المقرر ىدميا لجميع 
 .2الانماظ 

ككذلؾ ماىك مصير قرارات اليدـ تجاه البنايات الغير الشرعية مف طرؼ ركؤساء 
البمديات،بسبب تخمييـ عف مسؤليتيـ تحت طائمة الاعتبارات الحزبية، كعدـ تكفر 

الإمكانات المادية لدل البمديات،كشراء الاستقرار الاجتماعي، كانتياج سياسة التقشؼ 
 .الدم عرفتو الدكلة بسبب انييار اسعار النفط 

حيث ىناؾ دعكات مف طرؼ مكاتب الدراسات المختصة كالميندسيف المعماريف 
 الذم جاء 15-08كالمدنيكف الى ضركرة القياـ بمراجعة شاممة لمكاد كنصكص القانكف 

                                                             
عايدة ديرـ ،الرقابة الادارية عمى اشغاؿ التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم،دارقانة لمنشر  1

 . 93،ص2011كالتكزيع، الجزائر
 الصادر عف كزارة المالية ،قانكف المالية 2018فيفرم 06المؤرخ في 07المنشكر الكزارم رقـ  2

، المتضمف تعديؿ الرسـ الخاص عمى عقكد التعمير كغيرىا مف الرخص كالشيادات 2018لسنة 
 .المتعمقة بيا



 

141 
 

لتحقيؽ أىداؼ معينة كالمحددة بآجاؿ قانكنية مضبكطة، مستبعديف فكرة التمديد، با 
عتبار أف المجكء دكما الى تمديد آجاؿ التسكية لف يحؿ ىذا  المشكؿ بالشكؿ النيائي، 
نما سيعمؿ عمى إطالة أمده، كىك ما يفتح الباب كاسعان لممطالبة بمراجعة الاجراءات  كا 
كتكييفيا مع كاقع البنايات كالكضعية القانكنية لمعقار الذم يبقى بحاجة ىك الاخر الى 

 .التسكية
 :مضمون قرار رخصة اليدم- ثانيا

 :يشمؿ قرار رخصة اليدـ ثلاث حالات كالاتي
 :قبول طمب رخصة اليدم - أ

 ذىب 19-15 مف المرسكـ 76 كالمادة 176،1-91 مف القانكف 66بالرجكع لممادة 
المشرع الى القكؿ بانو لا يمكف رفض اصدار رخصة اليدـ عندما يككف اليدـ الكسيمة 

 .الكحدة لكضع حد لانييار البناية 
 :قبول الرخصة بتحفظ- ب

 في حالة اقرار كابداء رام بالمكافقة مع 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 79نصت المادة 
تحفظات خاصة، يجب تبميغ القرار كالرام  معمميف الى صاحب الطمب كجاءت المادة 

 لتاكد عمى اف صاحب طمب رخصة اليدـ لا يمكنو 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 83
 لمحفاظ عمى الأمف العاـ 2القياـ بأشغاؿ اليدـ الا بعد اعداد تصريح بفتح الكرشة 

 .كالسكينة العامة
 85كتعتبر رخصة اليدـ لاغية اك منقض العمؿ بيا كىذا حسب ما نصت عميو المادة 

 : في الحالات الآتية19-15مف المرسكـ التنفيذم 
 سنكات (5)ادا لـ تحدث عممية اليدـ خلاؿ اجؿ خمس  -

 اذا تكقفت اشغاؿ اليدـ خلاؿ سنة كاحدة -

                                                             
 .176-91رقـ  (الممغاء ) مف المرسكـ التنفيذم 66انظر المادة  1
  .19-15 مف المرسكـ التنفيذم 83انظر المادة  2
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 اذا الغيت الرخصة صراحة بمكجب قرار مف العدالة -

 :رفض منح رخصة اليدم –ج 
في حالة رفض منح رخصة اليدـ يمكف لصاحب الطمب، أف يتقدـ بعريضة لدل رئيس 

المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميان، بعد انتياء آجاؿ تحضير الرخصة حسب 
ذا لـ يبمغ أم رد بعدا انقضاء ثلاثيف يكما 176-91 مف المرسكـ التنفيذم 72المادة   كا 

 2.المكالية لتقديـ العريضة، فيمكنو أف يرفع دعكل لدل الجيات القضائية المختصة 1
 نصت يمكف لصاحب الطمب الذم لـ 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 82كنجد المادة 

يرضو الرد الذم تـ تبميغو بو أك حالة سككت السمطة المختصة في الآجاؿ المطمكبة ، 
اف يكدع طعنا مقابؿ كصؿ استلاـ لدل الشباؾ الكحيد لمكلاية، في ىذه الحالة، يحدد 

 .يكمان (15)اجؿ التسميـ اك الرفض المبرر بخمسة عشر 
كاذا لـ لـ يبمغ صاحب الطمب بام رد، بعد انقضاء الاجؿ المنصكص عميو، الذم يميو 

 .تاريخ إيداع الطعف يمكف ايداع طعف لدل الكزارة المكمفة بالعمراف
في ىذه الحالة تأمر مصالح الكزارة المكمفة بالعمراف، مصالح التعمير الخاصة بالكلاية 

عمى اساس المرسمة مف طرفيا بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب اك بإخطاره 
يكمان ابتداء مف تاريخ ايداع الطعف  (15)بالرفض المبرر، في اجؿ خمسة عشر 

 3كيمكف رفع دعكل لدل الجية القضائية المختصة 
 

 
 

 
                                                             

 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 72انظر المادة  1
 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 72انظر المادة  2
  ، السالؼ الذكر19-15 مف المرسكـ التنفيدم رفـ 72انظر المادة  3
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 خاتمة 

قد أناط المشرع الجزائرم الككالة الكطنية لمتعمير بعدة مياـ منيا ما يتعمؽ 
بالتخطيط العمراني كالتقميؿ مف السكنات اليشة كالتنمية الاقتصادية لمعقار الحضرم 

 .محاكلة منو إيجاد حمكؿ ناجعة لتنظيـ السياسة العمرانية في الجزائر

كيتضح مف خلاؿ السياسة العمرانية كتقاطعيا مع مجالات متعددة أنيا ما زالت 
لـ تكاكب التطكر الحاصؿ في مجاؿ العمراف رغـ كجكد ترسنة قانكنية بخصكص 

سياسة التييئة كالتعمير بأدكات كأساليب مختمفة كمتنكعة مف بينيا مخططات التعمير 
كتييئة الإقميـ كنظاـ الرخص كالشيادات إلا إف ىذه الجيكد تعترييا مجمكعة مف 

 :النقائص كمع ذلؾ فإننا نسجؿ النتائج التالية

عدـ تحديد الأىداؼ المراد تحقيقيا بدقة كضعؼ الإدارة كالبيركقراطية كنقص _ 
 .الخبرة المتخصصة كالكعي بأىمية البعد التنمكم في مجاؿ التييئة العمرانية

ضعؼ الرقابة القضائية لعدـ ملائمة الظركؼ لمعقكبات المقررة في مجاؿ  -
 .العمراف

البمدية ، )انعداـ الانسجاـ بيف المؤسسات الفاعمة كالمتدخمة في مجاؿ العمراف _ 
في المشاركة الحقيقية كالفاعمة البمدية مصالح التعمير  (مصالح التعمير بالكلاية 

بالكلاية الييئات العمكمية، كعدـ كجكد طابع مكحد في مجاؿ العمراف بيف البمديات مع 
 .الاحتفاظ كؿ بمدية بالخصكصية

عطاءىا صلاحيات في القانكف تمكنيا مف _  عدـ تفعيؿ المجاف التقنية البمدية كا 
 .بسط دكرىا الرقابي كسيطرتيا الفنية كالتقنية في مجاؿ العمراف

 . ىيمنة القرارات السياسية عمى الجكانب التقنية_ 
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 ىيمنة سمطة رئيس البمدية كالكلي عمى كؿ الصلاحيات في مجاؿ التعمير   -

السياسة العمرانية المنتيجة تدعك إلى اليجرة مف الريؼ الى المدينة مما _ 
 .صعب ميمة ضبط المجاؿ العمراني في المدف

تفشي ظاىرة البناءات الفكضكية كأثرىا السمبي عمى المظير الجمالي لممدف _ 
الجزائرية رغـ كجكد ترسانة قانكنية كاداكت الرقابة القبمية انعداـ الرقابة التقنية 

كعدـ الزامية الأراء التقنية لمسمطات الادارية ، مما قد يكدم الى مخالفات 
 .مخططات التييئة كالتعمير كقكاعد التييئة كالتعمير

انتشار البناءات الفكضكية كلاسيما في المراحؿ الانتقالية مثؿ فترة الانتخابات  -
 . المحمية 

 :وبناءا عمى ذلك فإننا نسجل التوصيات التالية

مكاكبة البمدية لمتنمية المستدامة في مجاؿ العمراف مع التأكيد عمى ضركرة _ 
التنسيؽ مع جميع المتعامميف خاصة العامميف بمصالح البيئة كالسياحة كالثقافة 

 . كالعمراف

تعديؿ النصكص القانكنية كالتنظيمية لمتكفيؽ بيف حماية البيئة كالمعالـ _ 
السياحية كالتراثية كالثقافية في إطار التنمية المستدامة بنصكص قانكنية فاعمة تمنح 

 .ىذه المصالح سمطة التدخؿ كالرقابة كالمقاضاة باسميا

كتككيف   (بنؾ لممعطيات  )تدعيـ الإدارة بالكسائؿ المعمكماتية الحديثة _ 
خاصة الجماعات المحمية مف خلاؿ تزكيدىا  (اياـ دراسية ، تككينية  )الإطارات 

بالإطار البشرم المتخصص خاصة شرطة العمراف مع تكفير آليات قانكنية لممارسة 
 .مياميا كاستقلاليتيا
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تكعية المكاطف ك تحسيسو بالمحافظة عمى النظاـ العمراني كاحتراـ قكاعد _ 
 .البناء مف خلاؿ برمجة ندكات ، لقاءات ، مطكيات 

تفعيؿ دكر المجتمع المدني مف خلاؿ منحو صفة التقاضي كما ىك الحاؿ في  -
 .10-03قانكف البيئة 

فرض عقكبات ردعية كفعالة لكؿ المخالفات المتعمقة بالعمراف كضماف تطبيقيا _ 
 .  (رادار ، كاميرات المراقبة )عف طريؽ آليات التحكـ عف بعد الكتكرنيا 

 .تككيف قضاة متخصصيف لمبث في منازعات العمراف_ 

ضركرة تعديؿ بعض النصكص القانكنية المتعمقة بتنظيـ النشاط العمراني _ 
، كالقانكف 29_90كجعميا أكثر ملائمة مع التطكر البشرم كالعمراني لاسيما القانكف 

 . كالمراسيـ التطبيقية لو08-15

منح الككالة الكطنية لمتعمير سمطات كاسعة في الرقابة الفعمية كتكقيع العقكبات _ 
الردعية التي تقع عمى الأراضي الفلاحية كالسياحية كالأثرية عف طريؽ أجيزتيا 

 .الجيكية كالمحمية كمنحيا صفة التقاضي

التشجيع عمى تخصص جمعيات في مجاؿ العمراف لممساعدة عمى احتراـ  -
 . المساحات الخضراء كالنظاـ الجمالي لممدف

فرض الرقابة عمى عمميات البناء القبمية كالبعدية بمكجب أدكات التييئة _ 
 .كالتعمير ككذا المراقبة مف خلاؿ الرخص كالشيادات العمرانية

تقنيف النصكص القانكنية المتعمقة بالعمراف في قانكف كاحد لتجنب التناقض بيف      - 
 .النصكص القانكنية المراسيـ كالتعميمات

 استخداـ الإدارة الكتركنية في مجاؿ التييئة كالتعمير       - 
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تفعيؿ نظاـ الاستشارة لأىؿ الخبرة كالتحقيؽ العمكمي عف طريؽ الكسائط  -
 . الإعلامية كالالكتركنية 

 تخفيؼ إجراءات الحصكؿ عمى الرخص كالشيادات العمرانية عف طريؽ  -
 .استخداـ الرخص الالكتركنية

 تكفير الإمكانات المادية كالبشرية للإطارات البشرية لمصالح التعمير عمى  -
مستكل البمدية ، لمقياـ بالمياـ المنكطة بيـ عف طريؽ تخصيص اعتمادات 

 .مالية في ميزانية البمدية
 . تفعيؿ آليات الديمقراطية التشاركية في مجاؿ التييئة كالتعمير -
إقامة دكرات تككينية في مجاؿ العمراف لفائدة رؤساء المجالس الشعبية  -

 .البمدية
كجكب اعتماد مكاتب الدراسات عمى فف العمارة العربية كالإسلامية ك المحمية  -

 .في تخطيط المدف كالتجييزات العمكمية
تفعيؿ دكر الككالات العقارية العمكمية، في مراقبة العقار كالحفاظ عمى  -

 .الاحتياطات العقارية البمدية
إيجاد الانسجاـ بيف مكاتب الدراسات كفاعؿ تقني، كالبمدية كييئة ادارية  -

ميمتيا الضبط الإدارم في مجاؿ العمراف في إعداد مخططات تتماشى 
 .كحاجة كؿ بمدية

المطالبة بإنشاء ىيئة كطنية لتسكية كضعية العقارات اللاشرعية ،مع تحديد  -
 .سعر مرجعي كطني يتماشى مع كؿ شرائح المجتمع 

 .إعادة النظر في السياسة العمرانية عف طريؼ تفعيؿ التخطيط  -
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 قائمة المراجع

 : ــ النصوص التشريعية والتنظيمة1
 :القوانين ( أ

، المتضمف النظاـ العاـ 1984 يكليك 23 المؤرخ في 12_84القانكف رقـ  _ 1
 .1984 يكنيك 26 ، الصادر بتاريخ 26لمغابات، الجريدة الرسمية، العدد 

 قتكجياؿالمتضمف ، 1990 نكفمبر18 المؤرخ في 25-90القانكف رقـ  _ 2
 18، الصادر بتاريخ  49 عدد يدة الرسمية ،جر، اؿالعقارم المعدؿ كالمتمـ 

. 1990 نكفمبر
 المتعمؽ بالتييئة ،1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 29-90القانكف رقـ  _ 3

المعدؿ ، 1990 ديسمبر 02، المؤرخة في 52 عدد،كالتعمير، الجريدة الرسمية
 مايك سنة 18 المؤرخ في 07-94المرسكـ التشريعي رقـ كالمتمـ بمكجب 

 المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم، 1994
 المعدؿ كالمتمـ ،1994 مام 25صادر بتاريخ ، اؿ32الجريدة الرسمية عدد 

 ،، الجريدة الرسمية2004 غشت 14 المؤرخ في 06-04مكجب القانكف رقـ ب
-04المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ ، ك2004 غشت 15 صادر بتاريخ، اؿ51عدد 
صادر بتاريخ ، اؿ51، الجريدة الرسمية عدد 2004 غشت 14 المؤرخ في 05
 ديسمبر 27 المؤرخ في 11-17بالقانكف رقـ ، المعدؿ كالمتمـ 2004 غشت 15

، 76، الجريدة الرسمية عدد 2018، المتضمف قانكف المالية لسنة 2017
 .2017 ديسمبر 28الصادر بتاريخ 

 المتعمؽ بحماية التراث 1998 يكليك15 المؤرخ في 04_98القانكف رقـ  _ 4
 .1998 يكنيك 17 ، الصادر بتاريخ 44الثقافي ، الجريدة الرسمية ، عدد 
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 المتعمؽ بحماية البيئة في 2003 يكليك19 المؤرخ في 10_03القانكف رقـ  _ 5
 يكليك 20 ، الصادر بتاريخ 43إطار التنمية المستدامة ، الجريدة الرسمية ، عدد 

2003. 
، المتضمف قانكف 2008فبراير  25 في  المؤرخ09_08  رقـقانكف _ 6

 23،الصادر بتاريخ 21 عدد الجريدة الرسمية ،الإجراءات المدنية كالإدارية،
 .2008فيفرم 

 المحدد لقكاعد مطابقة 2008 يكليك 20  المؤرخ في15-08القانكف رقـ  _ 7
تماـ إنجازىا، الصادر بالجريدة الرسمية  03صادر بتاريخ ، اؿ44 عدد ،البنايات كا 

 ديسمبر 30 المؤرخ في 08-13، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 2008غشت  
، 68 عدد ،، الجريدة الرسمية2014، المتضمف قانكف المالية لسنة 2013

 المؤرخ 14_16، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 2013 ديسمبر 31في صادر اؿ
، الجريدة 2017، المتضمف قانكف المالية لسنة 2016 ديسمبر  28في 

، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 2017 ديسمبر 29، الصادر بتاريخ 77الرسمية، عدد 
، 2018، المتضمف قانكف المالية لسنة 2017 ديسمبر 27 المؤرخ 11-17رقـ 

 .2017 ديسمبر 28، الصادر بتاريخ 76الجريدة الرسمية عدد 
، المتعمؽ بالمجالات 2011 فبراير 17 المؤرخ في 02_11القانكف رقـ  _ 8

 صادر بتاريخ، اؿ13الجريدة الرسمية عدد  المحمية في إطار التنمية المستدامة،
 .2011 فبراير 28
  ، المتعمؽ بالبمدية ،2011 جكاف 22 المؤرخ في 10_11القانكف رقـ  _ 9

 .2011 يكليك 3الصادر بتاريخ ، 37عدد ، الجريدة الرسمية 
 : الأوامر ( ب

 المتعمؽ برخصة البناء ،1975 سبتمبر 26 مؤرخ فياؿ 67_75الأمر رقـ ػػػػػػ 
صادر بتاريخ ، اؿ83 عدد ،كرخصة تجزئة الأرض لأجؿ البناء، الجريدة الرسمية
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 1982 فبراير 6 المؤرخ في 02-82القانكف رقـ لغى  ب، الـ1975 أكتكبر 17
 6يتعمؽ برخصة البناء كرخصة تجزئة الأراضي لمبناء ، الجريدة الرسمية ، عدد 

  .1982 فبراير 09الصادر بتاريخ 
 : المراسيم (ج

 المتعمؽ 1994 مايك سنة 18 المؤرخ في 07-94المرسكـ التشريعي رقـ _  1
بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم، الجريدة 

القانكف رقـ المعدؿ المتمـ ب، 1994 مام 25صادر بتاريخ ، اؿ32عدد ،الرسمية
لصادر ، ا51عدد ، ، الجريدة الرسمية 2004 غشت 14 المؤرخ في  04-06

. 2004 غشت 15 بتاريخ
 المحدد لمقكاعد 1991 مايك 28 المؤرخ في175-91المرسكـ التنفيذم رقـ _  2

أكؿ صادر بتاريخ ، اؿ26 عدد ،العامة لمتييئة كالتعمير كالبناء، الجريدة الرسمية
.  1991يكنيك  

 المحدد لكيفيات 1991 مايك 28 المؤرخ في 176-91المرسكـ التنفيذم رقـ _  3
تحضير شيادة التعمير كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة 

صادر بتاريخ ، اؿ26 عدد ،المطابقة كرخصة اليدـ كتسميـ ذلؾ، الجريدة الرسمية
 المؤرخ في 03-06، المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 1991أكؿ يكنيك 

 يناير 08صادر بتاريخ ، اؿ01 عدد ،، الجريدة الرسمية2006 يناير  07
، 2009 سبتمبر 22 المؤرخ في 307-09التنفيذم رقـ  ، كالمرسكـ 2006

المرسكـ ب، الممغى 2009 سبتمبر 27صادر بتاريخ ، اؿ55الجريدة الرسمية عدد 
.  19- 15التنفيذم رقـ 

 المحدد ، 1991 مايك 28 المؤرخ في 177-91المرسكـ التنفيذم رقـ _  4
لإجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كالمصادقة عميو، كمحتكل 

 يكنيك 01صادر بتاريخ ، اؿ26الكثائؽ المتعمقة بو، الجريدة الرسمية عدد 
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 10 المؤرخ في 317-05، المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 1991
، 2005 سبتمبر 11صادر بتاريخ ، اؿ62، الجريدة الرسمية عدد 2005سبتمبر 

، الجريدة 2012 مارس 28 المؤرخ في 148-12كالمرسكـ التنفيذم رقـ 
. 2012أكؿ أبريؿ صادر بتاريخ ، اؿ19الرسمية عدد 

المحدد ،  1991 مايك 28 المؤرخ في 178-91المرسكـ التنفيذم رقـ _  5
لإجراءات إعداد مخططات شغؿ الأراضي كالمصادقة عمييا كمحتكل الكثائؽ 

، 1991 يكنيك 01صادر بتاريخ ، اؿ26المتعمقة بيا، الجريدة الرسمية عدد 
 سبتمبر 10  في المؤرخ318-05المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

، 2005 سبتمبر 11صادر بتاريخ ، اؿ62، الجريدة الرسمية عدد 2005
، الجريدة الرسمية 2012 أبريؿ 5  المؤرخ في166-12كالمرسكـ التنفيذم رقـ 

 189-18، كالمرسكـ التنفيذم رقـ 2012 أبريؿ 11صادر بتاريخ ، اؿ21عدد 
 18صادر بتاريخ ، اؿ43الجريدة الرسمية عدد ، 2018 يكليك 15المؤرخ في 

 .2018 يكليك
 المحدد لشركط 2009 مايك 02 المؤرخ في156_09 رقـالتنفيذمالمرسكـ -  6

ئات كالمجمكعات السكنية م التجزإنشاءككيفيات تييف غرؼ المتابعة كالتحقيؽ في 
 مايك 6، الصادر بتاريخ  27عدد الجريدة الرسمية كرشات البناء كسيرىا، ك

2009. 
 المحدد لكيفيات 2015 يناير 25 المؤرخ في 19-15المرسكـ التنفيذم رقـ _  7

صادر بتاريخ  ، اؿ07تحضير عقكد التعمير كتسميميا، الجريدة الرسمية عدد 
 .2015 فبراير 12

 :القرارات الوزارية (د
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، المحدد لكيفيات معالجة 2015 يكليك 25القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في ػػ 
 27صادر بتاريخ ، اؿ51 الجريدة الرسمية عددالطعكف المتعمقة بعقكد التعمير، 

 .2015سبتمبر 
 :التعميمات (ق

الصادرة عف كزارة  ،2000مارس  28المؤرخة في  ،01479التعميمة رقـ  .1
 العقارم في المحافظ الكطنية ،المحددة لدكر للأملاؾالمالية المديرية العامة 

 . التشريعية كالتنظيمية المتعمقة بالتعمير كالبناءالأحكاـنظر بعض 
 2007اكتكبر 22 المؤرخة في 07/644رقـ  التعميمة الكزارية المشتركة، .2

 .المتعمقة بتسيير المساحات الخضراء كحمايتيا كتثمينيا
سبتمبر 10المؤرخة  1000 تعميمة كزير السكف كالعمراف رقـ .3

تماـ  ،المحددة لقكاعد مطابقة2009  .إنجازىاالبنايات كا 
عف كزارة  الصادرة ،2012افريؿ  18المؤرخة في 4132/12التعميمة رقـ .4

 الكطنية المتعمقة بتحديد قيمة القطع للأملاؾالمالية المديرية العامة 
 .08 القانكف رقـ إطار المزمع تسكيتيا في الأرضية

،المتعمقة 2012جكاف  03في  المؤرخة 01رقـ التعميمة الكزارية المشتركة ، .5
 الإداراتالتعمير لمتجييزات كالسكنات المنجزة مف طرؼ  بتسميـ عقكد

. كالمؤسسات العمكمية
 المتضمف 2012سبتمبر 06المؤرخة في  04تعميمة كزارية مشتركة رقـ  .6

تماـ إنجازىا  .تبسيط كيفيات تحقيؽ مطابقة البنايات كا 
 ،2013جانفي  17 المؤرخة في 045تعميمة كزارة السكف كالعمراف رقـ  .7

 .المتضمنة كيفيات تسميـ عقكد التعمير مف طرؼ السمطات المحمية
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 2013جانفي  17 المؤرخة 085تعميمة كزير السكف كالعمراف، رقـ  .8
 تسييؿ عقكد التعمير مف طرؼ السمطات المختصة في لكيفياتالمحددة 

. ظؿ احتراـ الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية السارية المفعكؿ
  لابأنوالمحددة ،  23/07/2013 المؤرخة في 251التعميمة الكزارية ،رقـ  .9

تماـيمكف استقباؿ ممفات مطابقة البنايات   انجازه بعد تاريخ كا 
02/08/2013. 

المحددة  ،2014 فيفرم 12 المؤرخة في 274رقـ  تعميمة كلائية ، .10
تماـ انجازىا  .لتمديد آجاؿ إجراءات مطابقة البنايات كا 

المحددة  ،2014 سبتمبر07 المؤرخة في 04التعميمة الكزارية رقـ .11
 .لمتدابير الخاصة لأعداد ممؼ رخصة البناء كاليدـ

 ، 2016فيفرم 21المؤرخة في  02التعميمة الكزارية المشتركة رقـ .12
فية معالجة أشغاؿ إشغاؿ الغلاؼ الخارجي لمبنايات المعنية مالمحددة لؾ
 .أك الإتماـبالمطابقة 

 ، 2016نكفمبر  06المؤرخة في  445 رقـ الأكؿتعميمة الكزير  .13
مطابقة البنايات  الذم يحدد قكاعد15-08بخصكص تطبيؽ القانكف رقـ 

 .الغير المنتيية
 2017افريؿ  18 المؤرخة في 01رقـ التعميمة الكزارية المشتركة ، .14

.  عقكد التعمير كتسميميارفية معالجة كتحضيمالمحددة لؾ
 المتضمنة تفعيؿ عممية 06/05/2018في  المؤرخة 270تعميمة رقـ  .15

 .  15-08 القانكف إطارمعالجة الممفات المكدعة في 
 :الكتب _ 2
أىداؼ حضرية ككسائؿ " ح صافية، قانكف العمراف الجزائرم بإقمكلي أكلد را- 1

  .2015، دار ىكمو، الجزائر، الطبعة الثانية، "قانكنية
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ديرـ عايدة، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم، - 2
 .2011دارقانة لمنشر كالتكزيع، باتنة، الطبعة الأكلى، 

زركقي ليمى، حمدم باشا عمر، المنازعات العقارية، في ضكء آخر التعديلات - 3
 .2015، الجزائر، طبعة جديدة  دار ىكمو، كأحدث الأحكاـ

 القضاء العقارم في ضكء أحداث القرارات الصادرة مف  حمدم باشا عمر،_4
 .2008 الجزائر، ،دار ىكمو  ،مجمس الدكلة كالمحكمة العميا 

 .2018 الجزائر، ،دار ىكمو  منازعات التعمير، حمدم باشا عمر، _ 5
ميزكؿ عيسى، صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ العمراف، - 6

  .2014جسكر لمنشر كالتكزيع، المحمدية، الجزائر، الطبعة الأكلى، 
بيف آخر : ستي قزاتي ياسميف ، النزاع الجزائي الناتج عف البناء بدكف رخصة _ 7

تعديلات القانكف كتطبيقو عمميا كمختمؼ مكاقؼ المحكمة العميا ، دار ىكمو ، 
 .2017الجزائر ، 

عدك عبد القادر ، محاضرات في الإجراءات المدنية ، دار الأمؿ لمطباعة  _ 8
 .2017كالنشر كالتكزيع ، الجزائر ، الطبعة الأكلى، 

 :المقالات  _ 3
بكضياؼ عمار، منازعات التعمير في القانكف الجزائرم ، رخصة البناء كاليدـ  _ 1

، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية ،جامعة تبسة 03، مجمة الفقو كالقانكف ، العدد
 .2013الجزائر، 

آلية جديدة لتحضير عقكد التعمير كتسميميا، : بمكؿ فييمة ،الشباؾ الكحيد _  2
 .2018، جامعة بجاية ، الجزائر، 01المجمة الاكادمية لمبحث القانكني ، العدد 

بربيح محي الديف، جريمة البناء بدكف رخصة في التشريع الجزائرم، مجمة  _ 3
 مارس، 05 العدد  الجزائر،تشريعات التعمير كالبناء، جامعة ابف خمدكف، تيارت،

2018. 
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ديب فاطنة، النظاـ القانكني لرخصة البناء في ضكء المرسكـ التنفيذم  _ 4
، مجمة تشريعات التعمير كالبناء، جامعة ابف خمدكف، تيارت، الجزائر، 19-15رقـ

 .2017، سبتمبر 03العدد 
،مجمة تشريعات   أدكات الرقابة في مجاؿ التييئة كالتعمير،،ديش سكرية  _ 5

سبتمبر  ، 03 كالتعمير، جامعة ابف خمدكف تيارت ػ الجزائر،العدد التعمير البناء
2017. 

ىلاؿ عبد المجيد ، الدكارم عبد الرحماف ، إعادة التأىيؿ الحضرم  _ 6
إجراءات التنزيؿ كمظاىر الاختلاؿ ، مجمة التعمير كالبناء ، جامعة ابف : بالمغرب

 .2017 ، مارس 01خمدكف، تيارت ،الجزائر ،العدد 
زركاؿ معزكزة، دكر أدكات التييئة كالتعمير في تنظيـ القطاع العمراني  _ 7

 الجزائر ، المستداـ، مجمة تشريعات التعمير كالبناء، جامعة ابف خمدكف، تيارت، 
 .2017، ديسمبر 04العدد 

حمادك فاطيمة ، الرقابة الإدارية عمى أعماؿ البناء في ظؿ قانكف التييئة _  8
كالتعمير ، جامعة سيدم بمعباس ، مجمة التعمير كالبناء ، جامعة ابف خمدكف 

 .2017 مارس 01تيارت، الجزائر ، العدد 
لعكيجي عبد الله، دكر الجماعات المحمية في منح الرخص كالشيادات _  9

العمرانية، مجمة القانكف العقارم كالبيئة، ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة 
 .2013، 1 العدد  الجزائر،عبد الحميد ابف باديس، مستغانـ،

العربي كردية، دكر سمطات البمدية في مجاؿ الضبط العمراني، مجمة _  10
، مارس 01 العدد  الجزائر،تشريعات التعمير كالبناء، جامعة ابف خمدكف، تيارت،

2017. 
مزكد فمة، رخصة البناء آلية لحماية النظاـ العاـ العمراني، مجمة جيؿ _  11

 .2016، أيمكؿ 06الأبحاث القانكنية المعمقة، العدد 
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مسعكدم حسيف، صلاحيات البمدية في مجاؿ التيديـ عمى ضكء القانكف رقـ _  12
 كالمتضمف التييئة كالتعمير، مجمة 29-90 المعدؿ كالمتمـ لمقانكف رقـ 05_04

 .2008مجمس الدكلة، عدد خاص، المنازعات المتعمقة بالعمراف، 
ناتكرم سمير، الطعف في قرارات رخصة البناء آلية لحماية النظاـ العاـ _  13

  بجاية،،العمراني، المجمة الأكاديمية لمبحث القانكني، جامعة عبد الرحماف ميرة
 .2015، 02 العدد الجزائر،

 مف شيادة 15 – 08سي مرابط شيرزاد، شيادة مطابقة البنايات طبقا لقانكف _  14
جامعة   شيادة تسكية، مجمة تشريعات التعمير ك البناء ،إلىلاستغلاؿ المبنى 
 .2017 جكاف 02 العدد ، الجزائر،ابف خمدكف تيارت

 رقابية عمى النشاط العمراني الجزائرم في كآلية شيادة التقسيـ ،عبايدية سارة _  15
 كالتعمير، جامعة ءمجمة تشريعات البنا  ، جامعة تبسة ،19-15ظؿ المرسكـ 

 .2017سبتمبر  ، 03 ابف خمدكف تيارت ، الجزائر،العدد
عباف عبد الغني، النظاـ القانكني لرخصة البناء طبقان لممرسكـ التنفيذم _  16

جامعة محمد الصديؽ بف يحي،  ، مجمة أبحاث قانكنية كسياسية، 19-15رقـ
 .2015 جانفي 25، 02 العدد  الجزائر، جيجؿ،

ترقية المظير  عدماف مريزؽ، بكقلاشي عماد، دكر الجماعات المحمية في_  17
   الجزائر،الجمالي للإطار المبني في الجزائر، مجمة الحقيقة، جامعة أدرار،

 .2012، سبتمبر  22العدد 
عكابد شيرزاد ، البعد البيئي لأدكات التييئة كالتعمير كمقتضيات التنمية  _  18

 جامعة ابف خمدكف، تيارت،المستدامة ، مجمة تشريعات التعمير كالبناء ، 
 .2018 ، مارس 05العدد  الجزائر ،
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الدكر الكقائي لأدكات التييئة ، عكمارم فاطمة الزىراء ، غيتاكم عبد القادر _  19
، كمية الحقكؽ مخبر القانكف كالمجتمع ، مجمة كالتعمير في القانكف الجزائرم 

 .2018 ديسمبر، 02 العدد  الجزائر ،،ادرار، جامعة الإنسانيةكالعمكـ 
حالة )الإجراءات كالمكاعيد في مادة منازعات التعمير ،عزاكم عبد الرحمف _  20

مجمة العمكـ القانكنية ك الإدارية، ، كمية الحقكؽ جامعة ، (شيادة المطابقة
 .2008 ، 04العدد  الجزائر ، الجيلالي اليابس سيدم بمعباس،

مجمة  النظاـ القانكني لرخصة البناء في التشريع الجزائرم، عزرم الزيف،_  21
جكاف  ، 08، العدد ، الجزائر، جامعة محمد خيضر، بسكرةالإنسانيةالعمكـ 
2005. 

عزرم الزيف، إجراءات إصدار قرارات البناء كاليدـ في التشريع الجزائرم، _  22
 مجمة المفكر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،جامعة محمد خيضر، بسكرة،

 .2008، فيفرم 03 العدد الجزائر،
عزرم الزيف، مزكزم كاىنة، تسكية كضعية البنايات المخالفة لمتشريعات _  23

، مجمة العمكـ الإنسانية، 15-08المنظمة لمنشاط العمراني في إطار القانكف رقـ 
 .2014، مارس 34/35 العدد  الجزائر،جامعة محمد خيضر، بسكرة،

ترقية العقارية لؿالنظاـ العمراني العاـ في ظؿ قانكف المنظـ ، عمياف بكزياف _  24
الكاقع ك الافاؽ –  الممتقى الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر ، 04-11

 .2012 الجزائر ، ،كرقمة، جامعة قاصدم مرباح – 
مجمة  عميرم احمد، شيادة التعمير كدكرىا في حماية النظاـ العاـ العمراني ،_  25

 ، 01 العدد جامعة ابف خمدكف تيارت ػ الجزائر، ، كالبناء تشريعات التعمير
 .2017مارس 
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عربي بام يزيد، دكر الككالة الكطنية لمتعمير في تعزيز التنمية الاقتصادية _  26
  الجزائر،لمعقار الحضرم ، مجمة التعمير كالبناء، جامعة ابف خمدكف، تيارت،

 .2017 ، مارس 01العدد 
 عشي علاء الديف، النظاـ القانكني لمبمدية في الجزائر، مجمة الفقو كالقانكف، _  27

 .2012 ديسمبر، 02 العدد الجزائر،
صميمع سعد، سمطات الضبط الإدارم لرئيس المجمس الشعبي البمدم في _  28

مجاؿ العمراف، مجمة البحكث كالدراسات الإنسانية، كمية الحقكؽ كالعمكـ 
 .2010، نكفمبر 06 العدد  الجزائر،الانسانية، جامعة سكيكدة،

 : الرسائل( _4 
 :أطروحات دكتوراه (أ

كماؿ محمد الأميف، الاختصاص القضائي في مادة التعمير كالبناء،  .1
أطركحة دكتكراه في القانكف العاـ، قسـ الحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ 

 السنة الجامعية  الجزائر ،السياسية، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف،
2015-2016 . 

مجاجي منصكر، رخصة البناء كأداة لحماية البيئة في التشريع الجزائرم،  .2
أطركحة دكتكراه، كمية الحقكؽ، قسـ القانكف الخاص، تخصص قانكف 

 2008عقارم كزراعي، جامعة سعد دحمب بالبميدة، جكاف 
عكابد شيرزاد، سمطات الضبط الإدارم في مجاؿ البناء كالتعمير في  .3

التشريع الجزائرم، أطركحة دكتكراه عمكـ في الحقكؽ، تخصص قانكف عاـ، 
قسـ الحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

 .2016-2015الجزائر ، السنة الجامعية 
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عزاكم عبد الرحمف، الرخص الإدارية في التشريع الجزائرم، أطركحة  .4
 جكاف 02دكتكراه دكلة في القانكف العاـ، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر،  

2007.  
عربي بام يزيد، استراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير  .5

الجزائرم، أطركحة دكتكراه العمكـ في الحقكؽ، تخصص قانكف عقارم، قسـ 
 باتنة،-الحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الحاج لخضر

  .2015-2014 السنة الجامعية الجزائر،
عادة التنظيـتككاشت كماؿ،  .6  أطركحة دكتكراه ،التعمير كالبناء في التنظيـ كا 

في القانكف، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة 
 .2017-2016الحاج لخضر، باتنة، الجزائر، السنة الجامعية 

 :رسائل الماجستير (ب 
أبرباش زىرة، دكر البمدية في ميداف التييئة كالتعمير، رسالة ماجستير _ 1

في الحقكؽ، فرع الإدارة كالمالية، كمية الحقكؽ، جامعة بف يكسؼ بف 
 .2011-2010خدة، الجزائر، السنة الجامعية 

بممرابط حناف، سمطات رئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ _  2
قميمية  العمراف، رسالة ماجستير في القانكف العاـ، فرع الإدارة العامة كا 

السنة الجامعية الجزائر ، ، 01القانكف، كمية الحقكؽ، جامعة قسنطينة 
2012-2013. 

 في مجاؿ  تطبيؽ أحكاـ العمراف في الإدارةبف عزة الصادؽ ، دكر _  3
 ، كالإدارية في العمكـ القانكنية ماجستيرالتشريع الجزائرم مذكرة 

دارة إدارمتخصص قانكف   عامة ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية قسـ كا 
  ._2012-2011الحقكؽ ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، الجزائر ،
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كماؿ محمد الأميف، دكر الضبط الإدارم في تنظيـ حركة البناء  4
، رسالة ماجستير في قانكف الإدارة "رخصة البناء نمكذجان " كالتعمير 

المحمية،  قسـ الحقكؽ،كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أبي بكر 
  .2012- 2011السنة الجامعية الجزائر ، بمقايد، تممساف، 

لعكيجي عبد الله ، قرارات التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم ، _  5
ماجستير ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية ، جامعة الحاج لخضر ، 

 .2012 / 2011 ،  باتنة ، الجزائر ، السنة الجامعية
تماـ انجازىا طبقا لقانكف   عزار ساعد،_ 6  18-08مطابقة البنايات كا 

تماـ انجازىا، ماجستير في  رسالة ،المحدد لقكاعد مطابقة البنايات كا 
 .2013/2014القانكف العقارم، جامعة الجزائر، الجزائر ،كمية الحقكؽ 

 ماجستير ، رسالةعزيزم مريـ ، النظاـ القانكني في مجاؿ البناء ، _  7
 .2015/2016 ، يكسؼ بف خدة ، السنة الجامعية 1جامعة الجزائر

 تككاشت كماؿ، الآليات القانكنية لمحد مف ظاىرة البناء الفكضكم في _ 8
الجزائر،مذكرة ماجستير في العمكـ القانكية ، تخصص قانكف عقارم 

 .2008،2009،جامعة الحاج لخضر، باتنة ، الجزائر ، 
 :رسائل ماستر (ج
بف ناصر سامية ، حدكش مميكة ، الضبط الادارم في مجاؿ العمراف ،  _ 1

 .2013 / 2012رسالة ماستر ، السنة الجامعية 
مذكرة لنيؿ ، النظاـ القانكني لشيادة المطابقة ، دركدرم زكليخة _ 2

تخصص قانكف اذارم ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، شيادة الماستر
. 2015_2014 ، ، الجزائرجامعة قاصدم مرباح كرقمة، 
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شرقي بسمة ، حيمي ربيحة ، دكر الجماعات المحمية في مجاؿ  _ 3
التعمير ، رسالة ماستر في الحقكؽ، جامعة عبد الرحماف ميرة ، بجاية، 

  .2012/2013الجزائر، السنة الجامعية 
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 الصفحة العنكاف
 مقدمــــــــــة

 
01 

أهمية القرارات التنظيمية لتنظيم التهيئة العمرانية : الفصل الأول 
 على مستوى البلدية

11 

المخطط  التوجٌهً كآلٌة للحفاظ على النظام العام  :المبحث الأول

 العمرانً
11 

 12 مفهوم المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر: المطلب الأول
 13 تعرٌف المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر: الفرع الأول
 15 للتهٌئة والتعمٌر  محتوى المخطط التوجٌهً :الفرع الثاني
  إجراءات الإعداد والمصادقة على المخطط التوجٌهً للتهٌئة  :الفرع الثالث

 17 والتعمٌر 
 21   أهداف المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر:الفرع الرابع 

سلطة رئٌس البلدٌة فً إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً : المطلب الثاني

 للتهٌئة والتعمٌر
23 

 سلطة رئٌس البلدٌة فً تحضٌر المخطط التوجٌهً: الفرع الأول

 للتهٌئة والتعمٌر
23 

سلطة رئٌس البلدٌة فً المصادقة المخطط التوجٌهً للتهٌئة :  الفرع الثاني

 والتعمٌر
28 

رئٌس البلدٌة فً مراجعة المخطط التوجٌهً للتهٌئة سلطة  : الفرع الثالث

 والتعمٌر
30 
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