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ت  نْحِتُون  الْجِب ال  بُ يُوتاً  ب  وَّأ كُمْ فِي الْْ رْضِ ت  تَّخِذُون  مِن سُهُولِه ا قُصُوراً و   ٍ  و   … «
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 الشكر و العرفان

 

 قولو صمى الله عميو و سمم: " من لا يشكر الناس لا يشكر الله " من منطق

 

      مد الله عز و جل الذي وفقني حلا يسعني وأنا أنيي ىذا البحث المتواضع إلا أن أ
 و أعانني لإتمامو.

و أن أتوجو بخالص الشكر و جميل التقدير و العرفان للأستاذة المشرفة                 
 .التي أفادتني بتوجيياتيا القيمة طيمة إشرافيا عمى ىذه المذكرة " زغلامي حسيبة"

 كما أتوجو بأسمى عبارات الشكر و التقدير و الامتنان إلى أعضاء المجنة الموقرة 
تي الأفاضل و أشكرىم جزيل الشكر عمى تفضميم بقبول مناقشة المتكونة من صفوة أساتذ

 أداميم الله في خدمة العمم.ىذا العمل، 

و دون أن أنسى أن أتقدم بالشكر الجزيل لكل من ساعدني من قريب أو بعيد و شجعني 
 لمواصمة إنجاز ىذا العمل.

 

 

 

 



 :داءـــــالإه
 "إلى من قال فييما الرحمن " و بالوالدين إحسانا 

إلى من أرضعتني الحب و الحنان إلى أحمى كممة ينطقيا لساني إلى رمز الحب و 
 الشفاء، أجمل وردة زينت بيا حياتي و دعائيا كان سر نجاحي إلى أمي.

 أمي الحبيبة أطال الله في عمرىا.

إلى من كممو الله بالييبة و الوقار إلى من عممني العطاء دون انتظار إلى من 
دي و الكبرياء، إلى من أحمل اسمو بكل افتخار، إلى حة الإرادة و التغرس في نفسي بذر 

 أبي العزيز أطال الله في عمر و حفظو.

م أكون مثل أي و بدونك اإلى إخوتي و رفقاء دربي في ىذه الحياة معكم أكون أن 
 إلى بينيم و بين حبيم شيء، إلى من ترعرعت

 أخي بمقاسم   

 أخي حكيم  

 أدامكم بخيرحفظكم الله و 

إلى من تعتبر كالشمعة التي أضاءت حياتي إلى ينبوع الحب الصافي إلى أختي 
 الغالية نسرين

 سموى، مروى. ، خولة، رحاب،.... إلى سممىأميتي اللاتي لم تمدىن اأخو  إلى

 إلى صديقات العمر.... إلى سعاد، ىدى، رجاء.

 الـــــــــــــــمن     إلى كل من سقط القمم عن ذكرىم.



 قائمة المختصرات:

 ة:ـــالمغة العربيب

 دون طبعة.     د. ط                            

 جريدة رسمية.     ج .ر                          

 دون سنة نشر     د .س .ن                       

 صفحة     ص                           

 

          غة الفرنسيـــة:مبال

  P : page 

 PDAU :plan directeur D’Aménagement et D’ urbanisme 

 POS : Le plan d’occupation des sols.  
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يعد العمران أحد مقومات الحضارة التي عرفتيا البشرية عبر مختمف العصور،   
حيث يعتبر المرآة العاكسة لمدولة وبو يقاس مدى تقدميا و تطورىا و العكس،  فإذا كان 
العمران غير منظم و فوضوي يعكس  لنا حالة التخمف التي تعيشيا تمك الدولة، لذلك 

ضوابط و مقاييس قانونية تستجيب ليا البنايات بغية تسير جميع الدول من أجل وضع 
 إظيار الوجو الحسن ليا و إعطائيا مظير جمالي متناسق.

و إذا كان الحق في البناء ىو أحد أوجو حق الممكية لأن الأصل أن لممالك الحرية     
ق ، و كذا ممارسة جميع الأنشطة العمرانية و من بينيا الحفي استعمال ممكيتو العقارية

يؤدي إلى جعل الفرد يتعسف أثناء قيامو بمختمف  في البناء، لكن التسميم بيذا المبدأ
 عمميات البناء دون اعتبار لما يترتب عمى ذلك من أضرار لمغير و لممحيط الخارجي

كبيرة من القوانين لتنظيم  مؤديا بذلك إلى تشويو النسيج العمراني، فجاءت الجزائر بترسانة
أجل النيوض أكثر بالبلاد في مجال البناء و التعمير، إلا أن الوضع  حركة العمران من

يزداد سوءا، و ما يدل عمى ذلك ىو أن كل سياسات التعمير التي حاولت من خلاليا 
حمول لتنظيم و ضبط عمميات البناء باءت بالفشل، و لازالت ىذه الظاىرة  إيجادالدولة  

 .التنظيم و صعوبة التحكم بيا العمرانية في الوقت الحالي تعاني من قمة

و الجزائر كغيرىا من الدول منذ الاستقلال سارعت ىي الأخرى لإيجاد الآليات و     
الأدوات الأمثل من أجل التطبيق الصحيح و السميم لقوانين البناء و التعمير،  حيث 
 حاولت إيجاد إطار قانوني لتنظيم حركة البناء عمى النحو الذي يوفق بين الصالح

الخاص و الصالح العام، أين يقتضي ىذا الأخير وضع ضوابط عمى عمميات البناء و 
 التشييد لأن عدم التحكم في النشاط العمراني يسبب التشوه   لممنظر العمراني لممدن.

و في ذات السياق حرص المشرع الجزائري عمى فرض جممة من القيود عمى     
بناء في محيط عمراني يجب أن يستجيب  مستعممي البناء و التعمير، بحيث أن أي

لمجموعة من المقاييس و القواعد المحددة مسبقا من قبل المشرع، و أي توسيع في 
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التجمعات السكانية يستوجب وضع مخططات تقنية و المتمثمة في المخطط التوجييي 
 لمتييئة و التعمير و مخطط شغل الأراضي عمى المستوى المحمي، لتأتي بعد ذلك عممية

العمرانية، و كمو بيدف وضع العمران في إطاره البناء خاضعة لمتراخيص والشيادات 
يسطره قانون البناء و التعمير،  تنظيم عمميات البناء وفقا لماالصحيح ولتفعيل إستراتيجية 

من أجل مكافحة البناء الفوضوي و العشوائي الذي ىو في تزايد مستمر و بصورة  و
 رىيبة.

  أهمية الموضوع:

،  و أيضا رأىمية الموضوع في إلزامية و ضرورة تنظيم عممية البناء و التعمي نتكم     
في القضاء عمى البناء الفوضوي و العشوائي لممباني الذي قد أفسد و شوه صورة المدن و 

العيش في وسط عمراني  الأحياء، بالإضافة لخمق نوع من الوعي لدى الأفراد بضرورة
 منظم.

البناء في ظل  من أىمية الموضوع ىو وجوب معرفة مدى استجابة عممياتوما زاد      
إستراتيجية مخططات التعمير، الرخص و الشيادات العمرانية الممنوحة للأفراد في إطار 
ممارستيم لأعمال البناء، و كذا التعرف عمى دور ىاتو الآليات في تنظيم عمميات البناء 

 .دركيا غالبية الأفراد خاصة  مجتمعناو حركية النشاط العمراني التي لا ي

 أسباب اختيار الموضوع:

 منيا ما يمي: نذكر ىناك أسباب ذاتية و أخرى موضوعية  

 أسباب ذاتية: 

 الذاتية ىذا ما دفعني لمبحث في الموضوع. المعرفةالرغبة في تنمية  -

 التخصص العممي حيث لمموضوع صمة مباشرة بالقانون العقاري. -
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 موضوعية:أسباب 

عن ىاتو  و ما ينتج الانتشار الواسع لظاىرة البناء الفوضوي في معظم ولايات الوطن -
 الظاىرة من آثار سمبية.

 الرىيب لظاىرة البناء بدون رخصة وعدم مطابقتو لمموصفات المحددة قانونا. الانتشار -

اىمة في الموضوع قمة البحث القانوني المختص في التييئة و التعمير، لذا ارتأيت المس -
 و لو بقدر بسيط،  من أجل إثراء المكتبة الجامعية حتى يستفيد منو الطلاب .

 الإشكالية: 

فاعمية أدوات التييئة العمرانية و عقود التعمير المنصوص عمييا قانونا ما مدى   
 في تنظيم و ضبط عممية البناء في الجزائر؟ 

 المنهج المتبع:

حقو من البحث، استدعت  من الموضوع و لاستيفاء  لتحقيق الأىداف المرجوة 
طبيعة الدراسة الاعتماد عمى المنيج الوصفي بغية بيان مجموعة من المفاىيم المتعمقة 
بالموضوع، إضافة لممنيج التحميمي من أجل تحميل النصوص و المواد القانونية العديدة 

 الداخمة ضمن مجال دراستنا ىذه.

 أهداف البحث:

 تتجمى أىداف ىذا الموضوع في:  

أدوات التييئة وكذا عقود التعمير عمى تنظيم حركية النشاط العمراني  تبيان مدى فاعمية -
 و بالأخص عممية البناء.
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وعقود التعمير  إطار إجرائي لكل من أدوات التييئة العمرانية وو ضع إطار نظري يوازي -
 في مجموع الرخص و الشيادات تتمثل التي

عمى الإجراءات الصحيحة لمبناء القانوني من خلال الرخص والشيادات  التعرف -
 العمرانية.

تسميط الضوء عمى مختمف النصوص القانونية والتنظيمية المؤطرة لكل من أدوات  -
 التعمير و عقود التعمير المنظمة لعممية البناء.

 الدراسات السابقة:

جميع المجالات تم الاعتماد عمى بعض نظرا لأىمية موضوع البناء و التعمير في  
 الدراسات السابقة التي من بينيا نذكر:

في للأستاذ: " عبد الرحمن عزاوي" تحت عنوان: " الرخص الإدارية  هأطروحة دكتورا -
التييئة و التعمير في  أين تطرق الباحث لجميع الرخص و شياداتالتشريع الجزائري " 

 القانون الجزائري.

دكتوراه للأستاذ: " يزيد عربي باي" بعنوان:" إستراتيجية البناء عمى ضوء أطروحة  -
 قانون التييئة و التعمير الجزائري".

 أما بالنسبة لمذكرات الماجستير نذكر منيا: 

 مذكرة الباحثة " حسينة غواس " التي كانت بعنوان: " الآليات القانونية لتسيير العمران". -

بن عزة "  الموسومة بعنوان: " دور الإدارة في مجال تطبيق  مذكرة الباحث " الصادق  -
 أحكام العمران في التشريع الجزائري "
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 الصعوبات:

قد و واجيتنا في ىذا البحث صعوبات تمثمت في كون أن موضوع ضبط عممية  
و المتصمة بالكثير من  البناء في ظل قانون التييئة و التعمير من المواضيع المتشعبة

بمختمف و التنظيمات التي يصعب حصرىا، بالإضافة إلى صعوبة الإلمام  القوانين
جوانب الموضوع لتوسعو و تعمقو بعدة مواضيع و قوانين، بل الأكثر من ذلك تناقض 

 الجديدة.تمك التي صدرت في فترة سابقة و القوانين  خاصة ،بعض القوانين مع بعضيا

 خطة البحث:

 مقسمة إلى فصمين أساسيين: قد تناولنا ىذا الموضوع وفق خطة  
حيث جاء الفصل الأول تحت عنوان التنظيم القانوني لعممية البناء في إطار  

للإطار القانوني  أدوات التييئة و التعمير، تضمن مبحثين، المبحث الأول خصصناه
ه للإطار القانوني لمخطط لممخطط التوجييي لمتييئة و التعمير و المبحث الثاني خصصنا

 شغل الأراضي.
القانوني لعممية البناء في إطار الرخص و  لفصل الثاني فكان بعنوان التنظيمأما ا 

شيادات التعمير و قسمناه إلى مبحثين، المبحث الأول بعنوان الرخص العمرانية في قانون 
التييئة و التعمير، أما المبحث الثاني فقد خصصناه لشيادات التييئة و التعمير في 

 التشريع الجزائري.
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القانون الجزائري عمى غرار القوانين الأخرى أعطى اىتماما كبيرا لمشاكل العمران، 
حيث سعت الجزائر لوضع إطار قانوني لمتييئة العمرانية تجسيدا لميوية الجزائرية 
العمرانية التي تشكمت بمرور العصور والأزمنة، فأىمية التييئة والتعمير تتجسد في الواقع 

أن تظير البناءات في المجال الحضري بمظير أكثر تناسقا من خلال عمميا عمى 
وتنظيما لموصول إلى أحياء منظمة ومتناسقة، حيث أي بناء في محيط عمراني يجب أن 

 يستجيب لمجموعة من المقاييس والقواعد المضبوطة من قبل المشرع .

المتعمق  29_90ىذا الأخير حاول من خلال القواعد المتضمنة في القانون 
لتييئة والتعمير المعدل والمتمم أن يضبط حركية النشاط العمراني لمحد من البناءات  با

 إستراتيجية محكمة تنظم عممية البناء . اللاشرعية ولوضع 

المعدل والمتمم بوضع مخططات من بينيا المخطط  29_90ويتميز القانون رقم 
عتبر ىذين وي POSومخطط شغل الأراضي  PDAUالتوجييي لمتييئة والتعمير 

المخططين أدوات قانونية واضحة المعالم ثابتة الأسس محددة الأبعاد تيتم بضبط وتنظيم 
 عمميات البناء في الأحياء العمرانية وعميو سأتطرق في ىذا الفصل إلى: 

 المبـــــــحث الأول: الإطار القانوني لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

 ر القانوني لمخطط شغل الأراضي الثاني: الإطا المبـــــــحث 
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 ـــــطط التــــــوجييي لمتيــــــيئة والتعـــميرخــــــــــــــحث الأول: الإطـــــــار القانــــــــــــوني لممالمب

إن مع تطور أساليب الفن المعماري وتمكن المشيدون من إنجاز مباني ضخمة بحيث     
لا يكون التنفيذ الجيد ليذه المباني إلا عن طريق الإعداد الجيد لمشاريع بناءىا، فجاء 

المتعمق بالتييئة والتعمير والمتمثمة  29_90المشرع الجزائري بوسيمة جديدة في القانون 
ىذا الأخير يندرج ضمن إطار التخطيط المحمي  ،رعميتال و لمتييئة التوجيييفي المخطط 

ويقوم عمى توزيع الصلاحيات بين الدولة، الولاية، البمدية، والمشرع  لمتييئة العمرانية،
العمرانية باعتباره حجة قانونية في مواجية الغير بعد لمحد من المشاكل  يسعى من خلالو
 المصادقة عميو. 

 وسوف نتناول في ىذا المبحث: 

 المطمب الأول: مفيوم المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

 المطمب الثاني: إجراءات إعداد والمصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

 .المطمب الثالث: تحديد إستراتيجية ىذا المخطط في ضبط عممية البناء
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 المطمب الأول: مفيوم المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

ن المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير من أىم الركائز في المجال العمراني حيث إ
يعتبر من المخططات العمرانية والأدوات القانونية اللازم عمى كل بمدية أن تتزود بيا 

ض في ىذا المطمب إلى تعريف لضمان تحقيق أىداف السياسة العمرانية، وعميو سنتعر 
، وبيان )الفرع الثاني( خصائصو، وذكر )الفرع الأول(المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

  )الفرع الثالث(محتواه 

 ــخطط التوجيـــيي لمتييئـــة والتعميـــرــــريف المــالفـــــــــــــــرع الأول: تع

المتعمق  1990ديسمبر  01المؤرخ في  29_90من القانون  16عرفت المادة 
 بالتييئة والتعمير المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عمى النحو التالي: 

المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ىو أداة لمتخطيط المجالي والتسيير الحضري، يحدد  »
مدية أو البمديات المعينة آخذا بعين الاعتبار التوجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمب

 1.«تصاميم التييئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي

يفيم من ىذا التعريف أن المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ىو وثيقة تيدف إلى 
 2.المعينةتحديد التوجيات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات 

يتولى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مسؤولية تنظيم العقار وموقعو، ذلك 
 .                                                                           3عمى أساس تحقيق المنفعة العامة

                                                           
، 52، المتعمق بالتييئة والتعمير، ج.ر، عدد 1990ديسمبر  01، المؤرخ في 29_90من القانون رقم  16: المادة  1

، الصادرة 51، ج.ر، عدد 2004أوت  14المؤرخ في  05_04، معدل ومتمم بموجب القانون 1990الصادرة سنة 
 . 2004سنة 

، مذكرة لنيل درجة الماجستير في الحقوق، فرع الإدارة تعميردور البمدية في ميدان التييئة والأبرباش ، الزىرة :  2
 . 20، ص 2011_2010والمالية، جامعة بن يوسف بن خدة ، الجزائر، 

 .52، ص 2006العقار الصناعي، الطبعة الثانية، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر،  : مخموف بوجردة، 3
 



إطار أدوات التييئة والتعميرالتنظيم القانوني لعممية البناء في             الفصل الأول  

 

9 
 

التابعة ويعتبر المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير من المخططات الكلاسيكية 
  1.لمجيل الثاني حيث صنفو المشرع عمى أنو أداة عمرانية محددة لإطار التييئة

من  11المشرع الجزائري عند ذكره لأدوات التييئة والتعمير في نص المادة  و
فإنو تأثر بنظيره الفرنسي فيما تعمق بالمخطط التوجييي لمتييئة  292-90القانون 

وثيقة تحدد التوجيات  »والتعمير والذي جاء تعريفو بالنسبة لممشرع الفرنسي عمى أنو: 
الأساسية لتخطيط استخدام الأراضي لبمدية أو جزء من البمدية أو مجموعة من البمديات، 

 3.«المعنية البمديات  لاسيما فيما يتعمق بتوسيع المدينة أو

نستنتج من ىذا التعريف أن كل من المشرع الجزائري والفرنسي يتفقان في فكرة العمل    
عمى إيجاد توازن بين مختمف النشاطات القائمة عمى مستوى البمدية أو عدة بمديات من 

ت أجل احترام أسس الأنشطة العمرانية وعلاقتيا بالأراضي الخصبة، والوصول إلى بمديا
 . 4تأخذ طابع معماري منظم

 تعرفو باعتباره أداة تعمير تشمل جانب قانوني  295-90من قانون  10كما أن المادة   

 .)أولا( وجانب تقني )ثانيا(

 

 

                                                           
، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في العموم القانونية، في التشريع الجزائري قرارات التييئة والتعمير ،عبدالله لعويجي : 1

دارة عامة، جامعة الحاج لخضر، باتنة،   .  12، ص 2012-2011تخصص قانون إداري وا 
 ، السابق الذكر. 29-90من القانون رقم  11: انظر المادة  2

3  : Louis gacqui, le droit D`urbanisme, 6ème     édition Eyrotte, Paris, 1978, p 
24.  

، مذكرة لنيل شيادة الماجستير دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري ،: الصادق بن عزة 4
دارة عامة، جامعة الحاج لخضر، باتنة،  ، ص 2012-2011في العموم القانونية والإدارية، تخصص قانون إداري وا 

42. 
 ، السابق الذكر.29-90من القانون رقم  10انظر المادة :  5
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 أولا: الجانب القانوني: 

يشمل المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مجموعة من المصطمحات القانونية وىي 
 متمثمة في:

تخطيط: يدل عمى المسار الذي يندرج عن طريقو الفضاء والنشاط العمراني _ مخطط أو 
تحت سمطة القواعد القانونية لمتعمير والتييئة، كما يعبر عن إرادة لمتنظيم والتأطير وتوجيو 

 .1النشاط العمراني

مقارنة بأدوات أخرى  مستواه اليرمي_ توجييي: يعبر عن خصائص المخطط ويعكس 
كقاعدة فوقية محمية وىو مرجعية لمخطط شغل  2 29_90لمتعمير، ويظير في القانون 

 .3الأراضي

_ التييئة: تيدف التييئة إلى خمق فضاء من التنمية المنسجمة لمجموع الإقميم المغطى 
 . 4بالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، مع مراعاة خصوصيات ومكاسب كل إقميم

التعمير: يدل عمى التنظيم المتعمق بالنشاط العمراني والبناء حسب القواعد التي جاء  _
 5.بيا قانون التعمير

 التقنيثانــــــــــــــــــــيا: الجانب 

من جية يعتبر المخطط التوجييي عمى أنو تنظيم يحدد القواعد المطبقة عمى 
المناطق المتضمنة قطاعات التعمير، يبين الاتجاىات الكبرى لمتنظيم المجالي للأقاليم، 

 كما يحدد التوجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعينة. 

                                                           
، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير في القانون العام، فرع الإدارة الآليات القانونية لتسيير العمران ،: حسينة غواس 1

 . 14، ص 2012-2011العامة، جامعة منتوري، قسنطينة، 
 ، السابق الذكر. 29_90من القانون رقم  16: انظر المادة  2
 . 14المرجع السابق، ص  ،: حسينة غواس 3
تمام 2008جويمية  20المؤرخ في  15_08من القانون رقم  02: انظر المادة  4 ، المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

 . 2008، الصادرة سنة 44إنجازىا، ج ر ، عدد 
 . 14رجع السابق، ص الم ،: حسينة غواس 5
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اطات في شتى المجالات الاقتصادية ومن جية أخرى، يشمل تقدير الاحتي
سنة( بعد إعداده، 20والاجتماعية، مما يجعل منو أداة لمتخطيط عمى المدى الطويل )

 .1ووثيقة مستقبمية لمتنبؤ وتوجيو التييئة

 الفرع الثاني: خصائص المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

يتميز بمجموعة من  بناءا عمى ما تقدم فإن المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير
 الخصائص والمتمثمة في: 

المخطط التوجييي أداة ذات بعد مجالي أين تضبط السمطة الإدارية المختصة  (1
 حدود الإقميم الذي يتدخل فيو المخطط.

ط المستقبمي وىذا يخطتيتميز المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بطابع التنبؤ وال (2
، أين يحدد ىذا الطابع الاختيارات 292 -90طبقا لما جاء في مفيوم القانون 
 .3الأساسية لسياسة التييئة العمرانية

من أىم مميزات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أنو أداة تعمير ذات وجيين  (3
الناحية القانونية فيو يواجو الغير فبمجرد قانونية وتقنية في آن واحد، فمن 

ة، إذ لا يمكن استعمال الأرض أو المصادقة عميو فإنو يكتسب الصبغة الإلزامي
لا تعرض الشخص المخالف  البناء عمييا بطريقة مخالفة لأحكام المخطط وا 

ة ذات طابع مزدوج فيي وثيقة يقلعقوبات، ومن الناحية التقنية يعتبر المخطط وث
حيائيا، حيث يحدد لنا القواعد المطبقة  لتييئة إقميم البمدية، ووثيقة لتعمير المدينة وا 

لمنطقة المتواجد فييا قطاعات التعمير كما يوضح الاتجاىات الكبرى لمتنظيم في ا
 .4المجالي للأقاليم التي يتدخل فييا

                                                           
، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون سمطات رئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال العمران ،: حنان بممرابط 1

ق   12-11ص  ،2013-2012، 01ميمية القانون، جامعة قسنطينة العام، فرع الإدارة العامة وا 
 السابق الذكر. 29-90من القانون رقم  19والمادة  16: انظر المادة  2
، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون العام، جامعة آليات الرقابة في مجال التييئة والتعمير ،: إليام تركي قارة 3

 . 25، ص 2013-2012أبو بكر بمقايد، تممسان، 
لنيل شيادة الماجستير  ، مذكرة مقدمةالآليات القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر: كمال تكواشت،  4

 .79، ص 2009-2008في العموم القانونية، تخصص قانون عقاري، جامعة لحاج لخضر، باتنة، 
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المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير يتسم بالطابع المؤقت والشمولي، فأما المؤقت  (4
يتمثل في إمكانية مراجعتو حتى يتمكن ىذا الأخير من مواكبة سياسة التعمير في 

، أما الطابع الشمولي فيتمثل في كونو يشمل االدولة وفق الشروط المحددة قانون
 إقميم بمدية أو أكثر من ذلك. 

 الفرع الثالث: محتوى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

يتضمن المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير طبقا لمنصوص القانونية التي تحدد 
 إطاره القانوني وثائق مكتوبة )أولا( وثائق بيانية )ثانيا( 

 الوثائق المكتوبة:  أولا: 

 تشمل الوثائق المكتوبة كل من التقرير التوجييي ولائحة التنظيم   

 التقرير التوجييي: (1
يتم من خلال التقرير التوجييي تقديم عرض مفصل عن الأوضاع التي سيتم 

 من المرسوم التنفيذي  17تغطيتيا بموجب أحكامو ىذا ما أكدتو المادة 
يحدد إجراءات إعداد المخطط  1991ماي  28المؤرخ في  1771-91رقم 

  قدم فيو عمى وجو الخصوص:يالتوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عميو و 
تحميل الوضع القائم والاحتمالات الرئيسية لمتنمية بالنظر إلى التطور الاقتصادي  -

 والديمغرافي والاجتماعي والثقافي لمتراب المعني. 
نمط التييئة المقترح بالنظر لمتوجييات في مجال التييئة العمرانية وحماية الساحل  -

 . 2والحد من الأخطار الطبيعية والتكنولوجية

                                                           
، يحدد إجراءات إعداد المخطط 1991ماي  28، المؤرخ في 177-91من المرسوم التنفيذي رقم  17: انظر المادة  1

، المعدل 1991، الصادر سنة 26الوثائق المتعمقة بو، ج ر، عدد التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عميو ومحتوى 
 والمتمم.

، مقال منشور " مكانة البيئة ضمن مخططات وقرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري" ،الله لعويجي : عبد 2
 .86، ص 2015، 04بمجمة البحوث العممية في التشريعات البيئية، العدد 
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التقرير يعد الخطوة الأولى لمناقشة محتوى المخطط، كونو تقريرا تمييديا يوضح فيذا 
لمبمدية أو مجموع البمديات المعنية، ويحدد نمط التييئة المقترح تماشيا مع  الواقعية الحالة

التوجييات الوطنية والجيوية لمتييئة العمرانية، كما يتم من خلال ىذا التقرير توضيح 
 .1ممشروع البمدي والتييئة التي تؤدي لمتغيير المرجوالخطوط العريضة ل

يحدد  1991فيفري  16المؤرخ في  242-91طبقا لذلك أوجب المرسوم التنفيذي رقم 
قواعد تنظيم مصالح التخطيط والتييئة العمرانية في الولاية وعمميا إسناد ميمة إعداد 

ولايات والبمديات طبقا المعمومات اللازمة لتحضير مخططات التييئة والتعمير في ال
للأىداف والتوجييات المسطرة في التييئة العمرانية لمديرية التخطيط بالتعاون مع مديرية 

 .3التعمير والبناء
 لائحة التنظيم:  (2

عمى أن يحدد تقنين في إطار لائحة تنظيم  1774-91أوجب المرسوم التنفيذي 
مشمولة في القطاعات كما ىي تحدد كل القواعد المطبقة بالنسبة إلى كل منطقة 

 ومن خلال ىذا يجب أن نحدد:  5محددة في قانون التعمير

جية التخصيص الغالبة للأراضي ونوع الأعمال التي يمكن حضرىا عند الاقتضاء  -
 أو إخضاعيا لشروط خاصة. 

 الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأراضي.  -
 أو تعديميا أو إنشاؤىا. الارتفاقات المطموب الإبقاء عمييا  -

                                                           
الرقابة الإدارية عمى أشغال التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، الطبعة الأولى، دار قانة لمنشر  ،: عايدة ديرم 1

 . 28ص ، 2011والتوزيع، الجزائر، 
، يحدد قواعد تنظيم مصالح التخطيط والتييئة 1991فيفري  16، المؤرخ في 42-91: المرسوم التنفيذي رقم  2

 .1991، الصادرة سنة 08ر، عدد العمرانية في الولاية وعمميا، ج 
 .29المرجع السابق، ص  ،: عايدة ديرم 3
 ، السابق ذكره.177-91من المرسوم التنفيذي رقم  04فقرة  17: انظر المادة  4
 ، السابق ذكره. 29-90من القانون رقم  23إلى  20انظر المواد من  : 5
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المساحات التي تتدخل فييا مخططات شغل الأراضي مع الحدود المرجعية المرتبطة  -
بيا وذلك بإبراز مناطق التدخل في الأنسجة العمرانية القائمة ومساحات المناطق 

 المطموب حماتييا.
 1يا.تحديد مواقع التجييزات الكبرى والمنشآت الأساسية والخدمات والأعمال ونوع -
ذا اقتضى الأمر، شروط البناء الخاصة بالساحل، الأقاليم ذات الميزة الطبيعية أو  - وا 

  2الثقافية البارزة وكذا الأراضي الفلاحية ذات المردود الفلاحي العالي أو الجيد.

 ثانيا: الوثائق البيانية ) الخرائط (: 

انيا، ويجب أن ىي عبارة عن مخططات توضح ما ىو موجود في الممف الكتابي بي  
 تعد وفق مقياس ملائم وتتضمن ما يمي:

مخطط الواقع القائم: يتم فيو إبراز الإطار المشيد حاليا وكذا أىم الطرق   -1
 والشبكات المختمفة.

 مخطط تييئة: يبين فيو حدود:   -2
_ القطاعات المعمرة، والقابمة لمتعمير، والمخصصة لمتعمير في المستقبل، وغير 

 القابمة لمتعمير. 
_ بعض أجزاء الأرض، كالساحل، الأراضي الفلاحية ذات الإمكانيات الزراعية 

 العالية أو الجيدة والأراضي ذات الصبغة الطبيعية والثقافية البارزة 
 تأتي تنفيذا لو. _ مساحات تدخل شغل الأراضي التي

 و تعديميا أو إنشاؤىا.عمييا أ الإبقاء_ مخطط الارتفاقات الواجب 
_ مخطط تجييز، يبرز خطوط مرور الطرق وأىم سبل إيصال ماء الشرب وماء 

 3التطيير وكذا تحديد مواقع التجييزات الجماعية ومنشآت المنفعة العمومية.
 

                                                           
 . 29المرجع السابق، ص  ،: عايدة ديرم 1
النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، دراسة وفية وتحميمية، )د،ط(، دار ىومة لمطباعة والنشر  ،: سماعين شامة 2

 . 175ص ، 2002والتوزيع، الجزائر، 
 . 176، 175ص  ،: المرجع نفسو 3
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 المطمب الثاني: إجراءات الإعداد والمصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير   
المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ولا يكتسي الصبغة القانونية لا يمكن اعتماد 

إلا بإتباع مجموعة من الإجراءات المحددة قانونا والتي يمكن حصرىا في مرحمتين 
ومرحمة المصادقة النيائية  )الفرع الأول(ي لمتييئة والتعميرمرحمة إعداد المخطط التوجيي

 )الفرع الثاني(  عميو 
 

 الفرع الأول: مرحمة إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير
إن مرحمة إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير تمر بعدة مراحل أساسية لا 

 المجالس الشعبية البمدية بإعداد المخططيمكن تجاوزىا، تبدأ بمبادرة رئيس المجمس أو 
، ثم تحديد )ثانيا(، والموافقة عمى مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير )أولا(

 . رابعا()اور والمشاركة في إعداد المخطط ، وأخيرا التش)ثالثا(محيط المخطط 
 أولا: مبادرة رئيس المجمس أو المجالس الشعبية البمدية بإعداد المخطط: 

بمخطط فإنو يجب تغطية كل بمدية  29-90من القانون  24بقا لنص المادة ط
توجييي لمتييئة والتعمير يتم إعداد مشروعو بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدي 

 1وتحت مسؤوليتو.
فمن أجل تجسيد مبادرة رئيس المجمس الشعبي البمدي في إعداد ىذا المخطط تقوم 

ق أو المرحمة التحضيرية لإعداده المتمثمة في الإعلان عن مشروع البمدية بإجراءات الانطلا
 07المؤرخ في  2362-10المخطط وفقا للأحكام المنصوص عمييا في المرسوم الرئاسي 

  المتضمن تنظيم الصفقات العمومية. 2010أكتوبر 
النجاح ىذه العممية وتجسيدىا الفعمي يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي و  

 3ون عمى اضطلاع بالحقيقة العقارية لبمديتو، لأنو كمما كان لمبمدية محفظة عقاريةأن يك

                                                           
 ، السابق ذكره.29-90من القانون  24: انظر المادة  1
، المتضمن تنظيم الصفقات العمومية، ج ر، 2010أكتوبر  07، المؤرخ في 236-10: انظر المرسوم الرئاسي رقم  2

 ، المعدل والمتمم. 2010، الصادرة سنة 58عدد 
ابعة لمدولة وجماعاتيا الإقميمية انظر: عمر حمدي يقصد بيا مجموعة الأملاك العقارية الخاصة الت ،: محفظة عقارية 3

 98، ص 2003ماية الممكية العقارية الخاصة، ) د ط (، دار ىومة لمنشر والتوزيع والطباعة، الجزائر، باشا: ح
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معتبرة مكنيا ذلك من تجنب الاستيلاك التعسفي لمعقار البمدي، ومن جية أخرى، لابد عمى 
رئيس المجمس الشعبي البمدي مراقبة مدى توافق أىداف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
مع أىداف وسائل التخطيط المحمية الأخرى لأن المخطط التوجييي ليس الأداة الوحيدة 

 1ن وجو بالتييئة والتعمير.عمى أحس للاضطلاع
  
 ثانيا: الموافقة عمى مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  

يتم إقرار مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بموجب مداولة من قبل رئيس     
المجمس الشعبي البمدي أو المجالس البمدية المعينة، في ما إذا كان المخطط يغطي بمديتين 

 وعميو يجب أن تتضمن المداولة ما يمي:  2،رأو أكث
فإن مداولة المجمس الشعبي البمدي  177-91من المرسوم التنفيذي  02حسب المادة   

 يجب أن تبين ما يمي: 
التنمية بالنسبة إلى التراب التوجييات التي تحددىا الصورة الإجمالية لمتييئة أو مخطط _ 

 المقصود.
العمومية والييئات والمصالح العمومية والجمعيات في إعداد كيفيات مشاركة الإدارة _ 

 3المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.

_ القائمة المحتممة لمتجييزات ذات الفائدة العمومية، حيث يتكفل المخطط التوجييي 
ببرامج الدولة والجماعات الإقميمية والمؤسسات والمصالح العمومية، كما أن المشاريع ذات 

 ة الوطنية تفرض نفسيا عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.المصمح

_ ويتم تبميغ الوالي المختص إقميميا بالمداولة وتنشر مدة شير بمقر المجمس أو المجالس 
  4الشعبية البمدية المعينة.

                                                           
 .15المرجع السابق، ص ، : حنان بممرابط 1
 ، السابق ذكره.29-90من القانون رقم  25: انظر المادة  2
، مذكرة ماجستير في إطار مدرسة الدكتوراه، تخصص الدولة النظام القانوني في مجال البناء ،: مريم عزيزي 3

 .  16، ص 2016_2015،  1والمؤسسات العمومية، جامعة بن يوسف بن خدة، الجزائر
 ، السابق ذكره. 177 -91من المرسوم التنفيذي رقم  03: انظر المادة  4
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 ثالثا: تحديد محيط المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

يتم إصدار القرار الذي يحدد المحيط الذي يتدخل فيو المخطط التوجييي لمتييئة   
 والتعمير، ىذا القرار يكون إما من طرف:

 إقميميا:  الوالي المختص (1

يحدد الوالي المختص إقميميا بقرار منو محيط تدخل المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير   
ة البمدية، وبعد مداولة المجالس الشعبية البمدية عمى اقتراح رؤساء المجالس الشعبي بناءا

 1وذلك في حالة مجموعة من البمديات التابعة لولاية واحدة. المعنية

 الوزير المكمف بالتعمير مع الوزير المكمف بالجماعات المحمية:  (2
يصدر قرار مشترك بين الوزير المكمف بالتعمير والوزير المكمف بالجماعات   

المحمية الذي يرسم حدود محيطات تدخل المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وذلك في 
 2التابعة لولايات مختمفة.حالة مجموعة من البمديات 

 ميررابعا: التشاور والمشاركة في إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتع
التي تنص عمى:  177-91من المرسوم التنفيذي  06عملا بما جاءت بو المادة  

 ييئات والمصالح العمومية والإدارات...... وجمع الآراء في إطار التشاور مع مختمف ال»
 3.«العمومية والجمعيات المعتمدة ليذا الغرض 

وحرصا من الدولة عمى مبدأ المشاركة والمشاورة في وضع أدوات التييئة والتعمير،   
ولأىميتو في الارتقاء بمستوى ومردود ىذه الأدوات تم التأسيس لآليات واعدة لمتشاور الفعمي 
والمشاركة لجميع الإدارات والييئات العمومية أو الجمعيات التي طمبت استشارتيا في إعداد 

 4توجييي لمتييئة والتعمير وذلك عمى صعيدين:المخطط ال
 

                                                           
 ، السابق ذكره.29-90من القانون رقم  12: انظر المادة  1
 ، السابق ذكره.177-91من المرسوم التنفيذي رقم  04المادة : انظر  2
 ، السابق ذكره.177-91من المرسوم التنفيذي رقم  06: انظر المادة  3
 . 18المرجع السابق، ص  ،: حنان بممرابطا 4
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 بالنسبة لمقطاعات الفاعمة المتدخمة في مجال التييئة والتعمير:  (1
بيا الإدارات والييئات العمومية، ىذه الأخيرة منيا ما يستشار وجوبيا ومنيا  ويقصد   

 ما يستشار اختياريا.
عمى وجوب استشارة الإدارات العمومية  1771-91حيث أكد المرسوم التنفيذي  

والمصالح التابعة لمدولة والمكمفة في مستوى الولاية بالتعمير، الفلاحة، التنظيم الاقتصادي، 
الري، النقل، الأشغال العمومية، المباني، المواقع الأثرية والطبيعية، البريد والمواصلات، 

 .البيئة، التييئة العمرانية، السياحة
إلى وجوب استشارة كل الإدارات العمومية والمصالح المكمفة عمى المستوى إضافة    

 2المحمي بتوزيع الطاقة، النقل، توزيع المياه.
ومن أجل تدعيم الدراسة لمشروع المخطط التوجييي أعطى القانون لرئيس المجمس  

  الشعبي البمدي صلاحية أن يستشير بعض الييئات الأخرى اختياريا والمتمثمة في:
فقين كتابيا لممرتالغرف التجارية وغرف الفلاحة والمنظمات المينية والجمعيات المحمية   

 3بالقرار القاضي بإعداد مخطط التييئة والتعمير.
 بالنسبة لممواطن: (2

لقد خول المشرع لممواطن حق المشاركة في مشروع إعداد المخطط التوجييي لمتييئة 
والتعمير من خلال إعطاء آرائو باعتباره فاعل رئيسي في ىذا المشروع، وعميو يتم إشراك 

 المواطنين بطريقتين ىما: 
 _ التحقيق العمومي) الاستقصاء العمومي (:

 45والتعمير للاستقصاء العمومي لمدة  يوضع مشروع المخطط التوجييي لمتييئة 
 4يوما.

                                                           
 ، السابق ذكره.177-91من المرسوم التنفيذي رقم  08: انظر المادة  1
 .18المرجع السابق، ص  ،: حنان بممرابط 2
 ، السابق ذكره. 177-91من المرسوم التنفيذي رقم  07والمادة  29-90من القانون رقم  15: انظر المادة  3
 ، السابق ذكره. 177-91من المرسوم التنفيذي رقم  10: انظر المادة  4
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مجمس الشعبي البمدي أو رؤساء المجالس الشعبية بيذا الصدد يصدر رئيس ال 
البمدية المعنية قرار فتح التحقيق العمومي وينشر في مقر المجمس الشعبي البمدي ويجب 

 أن يتضمن ما يمي: 

 _ تحديد المكان الذي يمكن الاستشارة فيو حول مشروع المخطط. 

  _ تعيين المفوضين المحققين.

 _ تاريخ بداية وانتياء التحقيق.

 _ كيفيات إجراء التحقيق العمومي.

تبمع نسخة إلى الوالي المختص إقميميا، ويتم فتح سجل خاص بالاستقصاء تدون فيو   
يوما، ويرسل إلى  45الاستقصاء عند انتياء مدة كل الملاحظات، بعد ذلك يقفل سجل 

 15المجمس أو المجالس الشعبية البمدية مصحوبا بالممف الكامل للاستقصاء في ميمة 
 1يوما.

 _ الإعلام والإشيار:

ضمانا لمشفافية، ولتمكين المواطنين من الحصول عمى المعمومات حول وضعية   
ن تخضع أدوات التييئة والتعمير لأوسع إشيار، مدينتيم وتطورىا وآفاقيا، يمزم المشرع بأ

وعميو ينشر مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في الأمكنة المخصصة عادة 
 2لممنشورات الخاصة بالمواطنين حتى يكون تحت تصرفيم.

 

 

                                                           
شيادة دكتواره في القانون، تخصص قانون ، أطروحة لنيل النظام القانوني لمتيئية والتعمير بالجزائر ،: راضية عباس 1

 .124، 123، ص 2015-2014، 1عام، جامعة الجزائر
مقال  ،"تشريع التعمير والتطوير العقاري في الجزائر ودوره في التنمية الحضرية  ": جمول زناتي ومحمد حمودي،  2

 .250، 249، ص 2019، 03منشور بمجمة آفاق عممية، العدد 
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 الفرع الثاني: مرحمة المصادقة والتعديل عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

بعد الانتياء من المرحمة التحضيرية لإعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير،  
، تم تميو إجراءات تعديل المخطط التوجييي )أولا(المصادقة عميو يتم التحضير لمرحمة 

 .)ثانيا(لمتييئة والتعمير 

 أولا: مرحمة المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

صادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير تكوين ممف يسمى يمزم القانون لمم  
ىذا الأخير يجب أن يتضمن  لمتييئة والتعميربممف المصادقة عمى المخطط التوجييي 

 التالية: الوثائق

 _ مداولة المجمس الشعبي البمدي أو المجالس الشعبية البمدية المعينة. 

والنتائج المستخمصة من قبل المحقق أو _ سجل الاستقصاء العمومي، ومحضر غمقو 
 المفوضين المحققين.

 1_ الوثائق المكتوبة والبيانية لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.

رسل ممف المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير إلى الوالي ي 
ا الموالية يوم 15المختص إقميميا الذي يتمقى بدوره رأي المجمس الشعبي الولائي خلال 

ذلك تتم المصادقة عمى المخطط التوجييي بقرار إما من طرف استلام الممف، ثم بعد  لتاريخ
ما بقرار من طرف وزير  200،000الوالي إذا كان عدد سكان البمدية أقل من  نسمة، وا 

التجييز والتييئة العمرانية، ووزير الداخمية والجماعات المحمية إذا كان عدد السكان من 
نسمة، وبمرسوم تنفيذي إذا كانت البمدية تضم أكثر من  500،000إلى  200،000

نسمة وبيذا يوضع المخطط التوجييي المصادق عميو تحت تصرف السكان  500،000
 2وتكون البمدية مسؤولة عمى تنفيذه.

                                                           
 ، السابق ذكره.177-91من المرسوم التنفيذي رقم  15: انظر المادة  1
، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجستير في الجوانب القانونية لسياسة المدينة والعمران في الجزائر ،: نسيمة بمعيدي 2

 . 111، ص 2014_2013، 1القانون العام، فرع الإدارة العامة، القانون وتسيير الإقميم، جامعة قسنطينة 
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 ثانيا: إجراءات تعديل المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

بين إجراء مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة بداية المشرع الجزائري لو يفرق   
جراء تعديل ىذا الأخير، وأخضعيا لنفس إجراءات المصادقة عميو وتتمثل أىم  1والتعمير وا 

 الشروط اللازمة لمقيام بعممية تعديل ىذا المخطط في:

_ يجب أن تكون عممية تعديل المخطط لا تمس بالاقتضاء العام لممخطط والتوجييات 
 لواردة فيو.الأساسية ا

 _ أن لا تؤدي عممية التعديل إلى المساس بالمناطق الفلاحية الطبيعية والغابية.

وتمر عممية تعديل ىذا المخطط بمراحل تبدأ باقتراح رئيس البمدية إجراء تعديل   
المخطط التوجييي، تبميغ الوالي وجميع القائمين بالمصادقة عمى المخطط، ثم إجراء تحقيق 

 2ا المصادقة عميو عن طريق مداولة من المجمس الشعبي البمدي المعني.عمومي، وأخير 

أما فيما يخص مراجعة المخطط نجد المشرع أكد عمى عدم إمكانية مراجعة   
، إلا في الحالة التي تكون فييا القطاعات المزمع 3المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

ذا كان تطور الأوضاع أو المحيط أصبحت معو مشاريع  تعميرىا في طريق الإشباع وا 
 4التييئة لمبمدية، أو البنية الحضرية لا تستجيب أساسا للأىداف المعينة ليا.

المطمب الثالث: إستراتيجية المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في تنظيم عممية البناء 
 وآثاره القانونية

لمتييئة والتعمير إن المشرع الجزائري يسعى من خلال وضعو لممخطط التوجييي   
لصياغة صورة مجالية تسمح بتجسيد سياسة التعمير عمى أرض الواقع وعميو سنعرض في 

 ىذا المطمب لإستراتيجية المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في تنظيم عممية البناء
                                                           

 ، السابق ذكره. 29-90من القانون  28المادة  : انظر 1
، مذكرة لنيل شيادة الماجستير الأبعاد القانونية لصفقة الأشغال العامة في ظل قواعد التييئة والتعمير: رفيق عباسي،  2

 . 51، 50، ص 2012_2011في القانون، فرع القانون العام، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، 
 ، السابق ذكره.177-91من المرسوم التنفيذي رقم  18: انظر المادة  3
 ، السابق ذكره. 29-90من القانون رقم  28: انظر المادة  4
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 )الفرع الثاني(.، وآثاره القانونية )الفرع الأول( 

 التعمير في تنظيم عممية البناء الفرع الأول: إستراتيجية المخطط التوجييي لمتييئة و  

لوجوب تغطية كل بمدية بمخطط توجييي لمتييئة  129-90إن إقرار القانون   
التي تندرج ضمن الأىداف  2والتعمير، ما كان إلا لتحقيق إستراتيجية في تنظيم عممية البناء

  المسطرة من قبل المشرع.

حيث ييدف المخطط لتحديد شروط التييئة والبناء والوقاية من الأخطار الكبرى   
، وكذا العمل عمى التنسيق بين الجوانب والنشاطات الاقتصادية 3والكوارث الطبيعية

  4والاجتماعية والتخطيط لإيجاد حل بين جميع النشاطات.

التخصيص العام للأراضي عمى وييدف ىذا المخطط باعتباره أداة عمرانية لتحديد    
مجموع تراب البمديات أو مجموع البمديات حسب القطاع، وكذا تحديد توسيع المباني السكينة 
وتمركز المصالح والنشاطات وطبيعة وموقع التجييزات الكبرى واليياكل الأساسية، إضافة 

 5لتحديد مناطق التدخل في الأنشطة الحضرية.

ية من خلال تحديد المناطق الواجب حمايتيا ومن كما أن لممخطط أىداف وقائ  
أمثمتيا: حماية الأراضي الفلاحية التي تقرر حمايتيا انطلاقا من أن الجزائر تواجو ضرورة 
رفع إنتاجيا الفلاحي لضمان أمنيا الغذائي، الأمر الذي يحتم عمينا ضروروة حماية ىذا 

                                                           
 ، السابق ذكره.29-90من القانون رقم  24: انظر المادة  1
عرفو الفقو بأنو " مجموعة من المواد أيا كان نوعيا جبسا أو جيرا أو حديدا أو شئ غير ىذا،  :: المقصود بالبناء 2

 شيدتو يد إنسان ليتصل بالأرض ".
، مذكرة لنيل شيادة ماجستير في الحقوق، فرع القانون البناء الفوضوي في الجزائرإبراىيم غربي، ، لمتفصيل انظر

 .10، ص 2012-2011خدة،  ، بن يوسف بن1العقاري، جامعة الجزائر
 25المؤرخ في  20-04من القانون رقم  02: عرف القانون مصطمح الأخطار الكبرى والكوارث الطبيعية في المادة  3

، 84، المتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة، ج ر، عدد 2004ديسمبر 
 . 2004الصادرة سنة 

 .33المرجع السابق، ص  ،الصادق بن عزة:  4
، مقال منشور بمجمة العموم الإنسانية، "ير آلية رقابة عمى عمميات البناء" أدوات التييئة والتعم ،: صابر بن صالحية  5

 . 255، ص 2016، جوان 45عدد 
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لتراب الثقافي، حيث تم التأكيد عمى النوع من الأراضي، وكذا سعيو لحماية المناطق ذات ا
، فمنعت منعا باتا جميع الأعمال 1القانونية المنظمة ليذا المجالىذه الحماية في النصوص 

المتعمقة بالبناء التي تقع في المناطق ذات التراث الثقافي والتاريخي كالحفريات والآثار 
 2التاريخية باعتبارىا جزء لا يتجزأ من الثروة الوطنية.

وباعتبار المخطط موضوع ليكون في متناول الجميع، فلابد عمى المواطنين مراعاة   
قامة أشغال البناء وفق ما يسطره لتنظيم عممية البناء خاصة أنو يحدد التجييزات  توجيياتو وا 
الجماعية الكبرى كشبكة الطرق الرئيسية حيث يبرز خطوط مرور الطرق وكذا تحديد 

ومية كالمؤسسات الرئيسية الصحية والرياضية والتعميمية، ويمكن المنشآت ذات المنفعة العم
ىذا المخطط من مد أنابيب المياه والصرف الصحي تبعا لما تتطمبو التجمعات السكنية من 
إيصال ماء الشرب وماء التطيير، كما ييدف إلى تعريف وتصنيف المناطق المعرضة 

 لمزلازل ويحدد قواعد البناء. 

تحديد تواريخ المعرضة للأخطار التكنولوجية، وكذا العمل عمى  ي ىذه المناطقف  
السماح بالقيام بعمميات عمرانية في المناطق العمرانية الجديدة مع الحفاظ بالتحديد عمى 

 3المناطق الغابوية.

وعمى نفس السياق يسير المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عمى إعادة التوازن   
ي وأنماط البناء والأنشطة المتنوعة، كما يعمل عمى تنظيم بين مختمف وظائف الأراض

استغلال الأراضي العمرانية وتحقيق تعمير تنموي، دون أن ننسى ىدفو في حماية البيئة 
 03-38كل شكل من أشكال التموث و مكافحتو تطبيقا لمقانون والموارد الطبيعية بتفادي 

  4فيفري يتعمق بحماية البيئة. 05المؤرخ في 

                                                           
الصادرة سنة  ،44، عدد ، المتعمق بحماية التراث الثقافي، ج ر1998جوان  15، المؤرخ في 04-98: القانون رقم  1

1998. 
مقال منشور بمجمة  ،" أدوات التييئة والتعمير كوسيمة لمتخطيط العمراني في التشريع الجزائري " ،جاجيم: منصور  2

  . 6،7، ص 2007، نوفمبر 1البحوث والدراسات العممية، عدد 
 . 21المرجع السابق، ص  ،: الزىرة أبرباش 3
 .22المرجع السابق، ص  ،: عايدة ديرم 4
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وعميو نخمص القول إلى أن المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ييدف إلى تحقيق   
 توازن إقميمي. 

 الفرع الثاني: الآثار القانونية لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

تتمثل الآثار القانونية لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بالأساس في تقسيم   
، )ثانيا(، القطاعات المبرمجة لمتعمير )أولا(الأراضي إلى قطاعات، القطاعات المعمرة 

 . )رابعا(، والقطاعات غير القابمة لمتعمير )ثالثا(قطاعات التعمير المستقبمية 

 أولا: القطاعات المعمرة: 

تشمل القطاعات المعمرة كل  »عرف قانون التعمير القطاعات المعمرة كما يمي:   
ن كانت غير مجيزة بجميع التييئات التي تشغميا بنايات مجتمعة ومساحات  الأراضي حتى وا 
فاصمة ما بينيا ومستحوذات التجييزات والنشاطات ولو غير مبنية كالمساحات الخضراء 

 ابات الحضرية الموجية إلى خدمة ىذه البنايات المجتمعة. والحدائق والفسحات الحرة والغ
كما يشمل القطاعات المعمرة أيضا الأجزاء من المنطقة المعمرة الواجب تجديدىا   

صلاحيا وحمايتيا   1.«وا 
وىي عبارة عن أراضي تتواجد أساسا في وسط المدينة، حيث يمكن أن نجد ىذه المناطق 

وذات تعدد وظيفي )تجارة وخدمات(، وتتميز ىذه ذات تركيز سكاني كثيف أو ضعيف 
القطاعات بحقوق بناء عالية جدا    كثافة النسيج من حيث البنايات والنشاطات القائمة، 
وعميو فالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير لا يقترح في ىذا النوع من القطاعات القيام بإنجاز 

 2بناءات جديدة.

                                                           
 ، السابق ذكره. 29-90من القانون رقم  20: المادة  1
 . 28المرجع السابق، ص ، قرارات التييئة و التعمير في التشريع الجزائري: عبد الله لعوبجي،  2
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ييئة ىذه المناطق وتعميرىا فحسب بل يتضمن والمخطط التوجييي لا يتضمن ت  
أيضا بحسب ما كانت تسمح بو كثافة البناءات وتصنيف تدابير الحماية لممناطق الأثرية 

 1والتاريخية أو التي تتميز بفن معماري.

 ثانيا: القطاعات المبرمجة لمتعمير:

 عرف قانون التعمير القطاعات المبرمجة لمتعمير كما يمي:   

تشمل القطاعات المبرمجة لمتعمير القطاعات المخصصة لمتعمير عمى الأمدين القصير  »
والمتوسط في آفاق عشر سنوات حسب جدول من الأوليات المنصوص عمييا في المخطط 

 2«التوجييي لمتييئة والتعمير

سعى المشرع من خلال ىذه المادة إلى جعل ىذه القطاعات أراضي احتياطية   
الآجال المتوسطة قصد مواجية الاحتياجات العامة، وتمتاز عادة ىذه القطاعات تستعمل في 

بالمضاربة العقارية التي يقوم بيا ملاك أو أصحاب الأراضي الواقعة داخل ىذه القطاعات، 
وبالتالي تكون ىذه الأخيرة عرضة لانتشار البناء الفوضوي الذي يخنق المدن ويمنعيا من 

، لذا تعتبر ىذه القطاعات حساسة تتطمب العناية الكبيرة من الإدارة التوسع العمراني العادي
  3وبالأخص في مجال المراقبة الإدارية لأشغال البناء.

 ثالثا: قطاعات التعمير المستقبمية:

من قانون التييئة  22عرف المشرع قطاعات التعمير المستقبمية في نص المادة   
التي تسعى إلييا ىذه ، وحاول من خلاليا أن يوضح لنا الأىداف 294-90والتعمير 

القطاعات، فكونيا أراضي شاسعة، تحتوي عمى مساحات وسطى تربط بين المدينة والريف، 

                                                           
، مقال منشور بمجمة البحوث " أدوات تحديد قابمية الأرض لمبناء والتعمير في التشريع الجزائري ": وىيبة بن ناصر،  1

 . 18، ص 2015، جوان 08والدراسات القانونية والسياسية، العدد 
 ، السابق ذكره. 29-90من القانون رقم  21: المادة 2
، أطروحة مقدمة لنيل شيادة سمطات الضبط الإداري في مجال البناء والتعمير في التشريع الجزائري ،: شير زاد عوابد3

 . 18، ص 2016-2015دكتوراه عموم في الحقوق، تخصص قانون عام، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 ، السابق ذكره. 29-90من القانون  22: انظر المادة 4
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عمى حالتيا قبل تسطير قواعد  إبقائيامتييئة والتعمير عمى فقد عمل المخطط التوجييي ل
ة ضمنيا، ويعاقب قانونا كل من يحاول البناء عمييا لأنو خصص بعض الأراضي الفلاحي

 1الاعتداء عمى أجزاء منيا مخالفا بذلك قواعد المخطط.

وىي كل الأراضي المخصصة لمتعمير عمى الأمد البعدية )الطويل( أي في آفاق عشرين    
  2سنة (. 20سنة ) 

 رابعا: القطاعات غير القابمة لمتعمير:

وىي القطاعات التي يمكن أن تكون  293-90من القانون  23نصت عمييا المادة   
حقوق البناء منصوص عمييا ومحددة بدقة وبنسب  تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناطق ىذه 
القطاعات، والتي يمنع البناء عمييا بأي شكل من الأشكال ولا يمكن أن تكون محلا لرخصة 

محمية أو طبيعية أو  البناء وذلك لطبيعتيا الخاصة أو لظروف استثنائية كونيا مناطق
نما يخضع لرقابة لفلاحية أو ذات خطورة عمى سلامة المواطنين، و  كن المنع ليس باتا وا 

 4السمطة الإدارية المختصة التي تمنح رخصة البناء في ىذه القطاعات.

 

 

 

 

 

                                                           
ت القانونية ، مقال منشور بمجمة الدراسامالات القانونية لممخططات العمرانية في الجزائر "ع" الاست ،ريت: سمية زع 1

 . 159، ص 2009، جوان 03والاقتصادية، العدد 
 .180: سماعين شامة، المرجع السابق، ص  2
 ، السابق ذكره. 29-90من القانون  23: انظر المادة  3
، أطروحة مقدمة لنيل شيادة دكتوراه البناء عمى ضوء قانون التييئة والتعمير الجزائري إستراتيجية، يزيد عربي باي:  4

 . 84، 83، ص 2015-2014عموم في الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
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 المبحث الثاني: الإطار القانوني لمخطط شغل الأراضي

لمتعمير بعد المخطط التوجييي لمتييئة يعد مخطط شغل الأراضي الأداة الثانية   
يمة ممزمة لكل ، فمخطط شغل الأراضي بدوره وس29-90والتعمير الذي جاء بيما القانون 

بمدية من بمديات الوطن، بحيث يحدد ىذا المخطط التوجييات الأساسية لمتييئة والتعمير 
ي والبناء من حيث لأقاليم البمديات من جية، ومن جية أخرى يحدد حقوق استخدام الأراض

المظير الخارجي ليا، الأحياء والطرقات وغيرىا من القواعد التي  ،الشكل الحضري لمبنايات
تضمنيا المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، لذلك يعتبر مخطط شغل الأراضي أداة 

 لمتخطيط المحمي وفي نفس الوقت أداة لتحقيق المصمحة العامة.

 طرق: ومن خلال ىذا المبحث سنت  

 المطمب الأول: مفيوم مخطط شغل الأراضي.

 المطمب الثاني: إجراءات إعداده والمصادقة عميو. 

   المطمب الثالث: إستراتيجية مخطط شغل الأراضي في تنظيم عممية البناء. 

 المطمب الأول: مفيوم مخطط شغل الأراضي

إن مخطط شغل الأراضي يعتبر ىو أيضا أداة من الأدوات القانونية ومخطط من 
كل بمدية أن تتزود بيا، وىو مخطط المخططات المحمية لمتييئة والتعمير التي يجب عمى 

يمجأ إليو المشرع في إطار التخطيط لتوجييات التعمير التي جاء بيا المخطط التوجييي 
 لمتييئة والتعمير.

          ض في ىذا المطمب إلى تعريف مخطط شغل الأراضي وعميو سنتعر 
 . )الفرع الثالث(، مع بيان محتواه )الفرع الثاني(، وذكر خصائصو )الفرع الأول(
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 :الفرع الأول: تعريف مخطط شغل الأراضي
إن مخطط شغل الأراضي ىو عبارة عن وثيقة عمرانية قانونية تحدد القواعد 
القانونية التي تنظم عممية البناء، ووسيمة لتخطيط المجال الحضري، كما أنو يحدد نوع 

 1في البمدية التي يشمميا.التدخل في الأنسجة العمرانية الموجودة 
عمى أنو ذلك  29-90القانون من  31وقد تعرض لو المشرع الجزائري في المادة 

المخطط الذي يحدد بالتفصيل وفي إطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
 2حقوق استخدام الأراضي والبناء عمييا.

تضح من خلال ىذه المادة أن مخطط شغل الأراضي ىو أداة من أدوات التعمير ي
وبصفة مفصمة قواعد وحقوق يغطي في غالب الأحيان تراب بمدية كاممة، تحدد فيو 

استخدام الأراضي والبناء في إطار احترام القواعد التي تضمنيا المخطط التوجييي لمتييئة 
 3والتعمير.

تكمفو بالإضافة إلى فيو يأخذ عمى عاتقو التكفل بالمستويات التفصيمية في المدينة 
أكبر التحديات التي بالعمران الجديد في قطاعات التوسع العمراني لمبمديات، ويبدو أن 

يواجييا مخطط شغل الأراضي ىو تعاممو مع الفضاءات الخارجية أو الفضاء العمومي 
 4باعتباره الأداة العممية التي تيتم بالتركيب العمراني.

كما يعتبر مخطط شغل الأراضي الأداة الثانية لأدوات التييئة والتعمير المكممة 
ىو وسيمة لمراقبة المتدخمين الخواص في التعمير، لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، و 

ومخططات شغل الأراضي تعمل عمى تحديد القوانين المتعمقة بكل تجزئة بطريقة دقيقة، 
وكذلك تنظيم النسيج العمراني عن طريق تحديد مصير البنايات والكثافات التي تمثل 

من أجل إنشاء التجييزات  بتموضع الأماكن المخصصةالقواعد التي يمكن تطبيقيا احتماليا 

                                                           
ورقمة، مذكرة مقدمة لنيل  حالة مدنية -التعمير وآليات استيلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية: يحي مدور،  1

شيادة الماجستير في اليندسة المعمارية والعمران، تخصص المدينة والمجتمع والتنمية المستدامة، جامعة الحاج لخضر، 
 .09، ص 2012-2011باتنة، 

 ، السابق ذكره. 29-90من القانون  31: انظر المادة  2
 .27: حسينة غواس، المرجع السابق، ص 3
 . 106، 105، المرجع السابق، ص عربي باي  : يزيد 4



إطار أدوات التييئة والتعميرالتنظيم القانوني لعممية البناء في             الفصل الأول  

 

29 
 

يتميز كما أن مخطط شغل الأراضي  1وحماية المساحات والأماكن الطبيعية والفلاحية،
 2بكونو عمل جماعي بين عدة مصالح في الدولة عمى المستوى المحمي.

وعميو بناءا عمى ما تقدم فإن مخطط شغل الأراضي ىو عبارة عن وثيقة من 
  الموضوعة لغرض التخطيط العمراني.الوثائق الإدارية والتقنية 

 الفرع الثاني: خصائص مخطط شغل الأراضي
من خلال تعريفنا لمخطط شغل الأراضي نستشف منو أىم المميزات التي تجعمو 

   ، )أولا(يختمف عن أدوات ومخططات التعمير الأخرى سواء من حيث التنظيم السممي 
 . )ثانيا(أو من حيث التطبيق 

 لتنظيم السممي: أولا: من حيث ا
تعتبر مخططات شغل الأراضي الأداة القانونية التي تترجم السياسة الوطنية لتييئة 
الإقميم، بحيث يجب عمى مخطط شغل الأراضي أن يتبنى ويحترم أحكام كل من 

 3المخططات الوطنية والجيوية والولائية، فيما يخص مادة برامج التجييزات والبنى التحتية.
 4،كما يجب أن ينسجم مخطط شغل الأراضي مع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

بحيث يعتبر المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مرجعا لمخطط شغل الأراضي، فيو الذي 
  5يعمل عمى ضبط حدود ومحيطات مخططات شغل الأراضي التي يجب إنجازىا.

 

                                                           
 . 35المرجع السابق، ص  ،قرارات التييئة و التعمير في التشريع الجزائري : عبد الله لعويجي، 1

2   : Jean–paul gilli , hubert charles , jacques de lanversim , les grand arvets du droits de 
l'urbanisme , 4ème édition , Dalloz, 1996, p 02.  

، مقال منشور بمجمة الأكاديمية لمبحث القانوني، " مخطط شغل الأراضي: أداة لمتييئة والتعمير": بوبكر بزغيش،  3
 . 653، ص 2018، 01العدد 

، يحدد إجراءات إعداد 1991ماي  28المؤرخ في  178-91من المرسوم التنفيذي رقم  03الفقرة  18نظر المادة أ:  4
، 1991، الصادرة سنة 26مخططات شغل الأراضي والمصادقة عمييا ومحتوى الوئاثق المتعمقة بيا، ج ر، عدد 

 المعدل والمتمم. 
 . 653: بوبكر بزغيش، المقال السابق، ص  5



إطار أدوات التييئة والتعميرالتنظيم القانوني لعممية البناء في             الفصل الأول  

 

30 
 

لمتييئة والتعمير في مجال التييئة كما يعتبر وسيمة مكممة لممخطط التوجييي 
العمرانية لإقميم البمدية أو مجموع البمديات المشتركة، فمخطط شغل الأراضي ىو مخطط 

   1تفصيمي لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.
 ثانيا: من حيث التطبيق:

تظير مميزات مخطط شغل الأراضي أيضا من حيث التطبيق سواء كان المكاني 
فمن حيث التطبيق الزماني يعتبر مخطط شغل الأراضي من المخططات  أو الزماني،

سنوات(، والمتوسطة  05المرنة ذو الحركة الديناميكية، كونو يأخذ بالأبعاد الثلاثة القصيرة )
سنة( حيث تمكن ىذه الآجال المتحركة من إمكانية كل  20سنوات(، والطويمة ) 10)

 2دافو المسطرة.مجمس بمدي جديد من حق برمجة عيدتو وأى
ما من حيث التطبيق المكاني فإن نطاق التطبيق المكاني لمخطط شغل الأراضي أ

، أو جزء من إقميميا، لكن من الناحية الواقعية لا يمكن ةيغطي في غالب الأحيان تراب بمدي
تغطية تراب بمدية بمخطط واحد من مخططات شغل الأراضي إلا إذا كانت مساحتيا 

أن يغطي مخطط شغل الأراضي بمديتين أو أكثر في حالة تداخل صغيرة، كما يمكن 
من  12ىذا ما أكدتو المادة  3،نسيجيا الحضري ببعضو البعض عمى شكل مجمع حضري

ممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وكذا مخطط ليمكن  »بنصيا عمى أنو  29-90القانون 
الح اقتصادية شغل الأراضي أن يضم مجموعة من البمديات تجمع بينيا مص

 .4«واجتماعية....
 لفرع الثالث: محتوى مخطط شغل الأراضي ا

يتكون مخطط شغل الأراضي طبقا لمنصوص المنظمة لو إلزاميا من اللائحة 
 .)ثانيا( بيانية، والوثائق ال)أولا(التنظيمية 

 
 

                                                           
 .83كمال تكواشت، المرجع السابق، ص :  1
 . 654: بوبكر بزغيش، المقال السابق، ص  2
 . 655، 654ص  ،نفسوالمقال :  3
 ، السابق ذكره. 29-90من القانون رقم  12نظر المادة أ:  4
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 أولا: لائحة التنظيم:
ماي  28المؤرخ في  1781-91من المرسوم التنفيذي  18لقد حددت المادة 

يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي والمصادقة عمييا ومحتوى الوثائق  1991
 المتعمقة بيا، مضمون لائحة التنظيم والمتمثل في: 

_ مذكرة تقديم تثبت فييا تلاؤم أحكام مخطط شغل الأراضي مع أحكام المخطط 1
ة تبعا لآفاق نيمد لمبمدية أو البمديات المعالتوجييي لمتييئة والتعمير وكذلك البرنامج المعت

تنميتيا، ىذه المذكرة ضرورية لتدعيم الترابط بين المخططين تفاديا لوجود تناقضات، 
 خاصة عند اختلاف الأشخاص المكمفين بإعداد المخططات.

_ القواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة نوع المباني المرخص بيا أو المحظورة، 2
وحقوق البناء المرتبطة بممكية الأرض التي يعبر عنيا بمعامل شغل الأراضي، ووجيتيا 

وبمعامل مساحة ما يؤخذ من الأرض من جميع الارتفاقات المحتممة، مع مراعاة الأحكام 
المتعمقة بالساحل والأراضي الفلاحية ذات الجودة العالية والأقاليم الطبيعية والثقافية 

  2البارزة.
ووصول الشبكات  ل الأرض التي تأخذ بعين الاعتبار المنافذ والطرق،_ شروط استغلا3

إلييا، خصائص القطع الأرضية، موقع المباني، المظير الخارجي، موقع السيارات، 
   3المساحات الفارغة والمغارس.

تبين لائحة التنظيم نوع المنشآت والتجييزات العمومية ومواقعيا ذلك _ بالإضافة إلى 4
والشبكات المختمفة التي تتحمميا الدولة كما ىو محدد في المخطط التوجييي  وتحدد الطرق

  4لمتييئة والتعمير والتي تتحمميا الجماعات المحمية، وكذلك آجال إنجازىا.
 ثانيا: الوثائق والمستندات البيانية:    

 تتألف ىذه الوثائق مما يأتي

                                                           
 ، السابق ذكره.178-91من المرسوم التنفيذي رقم  18نظر المادة أ:  1
 . 134، ص السابقالمرجع  راضية عباس،: 2
، مقال منشور بالمجمة " مخطط شغل الأراضي أداة لا مركزية تشاركية لحماية البيئة "محمد زغو، ،: الحسين فرج 3

 . 216، ص 2020، 05الجزائرية لمعموم القانونية والسياسية، العدد 
 . 14المرجع السابق، ص  ،: حسينة غواس 4
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 (. 5000/1أو  2000/1_ مخطط بيان الموقع ) بمقياس 1
 (.  1000/1أو  500/1_ مخطط طبوغرافي ) بمقياس 2
( تبين القواسر الجيوتقنية لتعمير التراب  1000/1أو  500/1_ خارطة ) بمقياس 3

 المعني مصحوبة بتقرير تقني. 
( يبرز الإطار المشيد حاليا وكذلك 100/1أو  500/1_ مخطط الواقع القائم ) بمقياس 4

 1والارتفاقات الموجودة.الطرق والشبكات المختمفة 
_ مخطط تييئة عامة الذي يأخذ بعين الاعتبار تحديد موقع إقامة التجييزات والمنشآت 5

ذات المنفعة العمومية، خط مرور الطرق والشبكات المختمفة مع إبراز ما تتحممو الدولة من 
ي لمتييئة جية وما تتحممو الجماعات المحمية من جية ثانية وفقا لقواعد المخطط التوجيي

 2والتعمير، المساحات الواجب الحفاظ عمييا نظرا لخصوصيتيا.
_ مخطط التركيب العمراني والمتضمن عمى الخصوص عناصر لائحة التنظيم من 6

معامل شغل الأرض ومعامل ما يؤخذ منيا مصحوبا باستحوار يجسد الأشكال التعميرية 
  3أو القطاعات المقصودة.والمعمارية المنشودة بالنسبة إلى القطاع المقصود 

 المطمب الثاني: إجراءات الإعداد والمصادقة عمى مخطط شغل الأراضي
الأراضي والمصادقة عميو لقد اعتمد المشرع الجزائري في إعداد مخطط شغل 

إجراءات تشبو تمك التي اعتمدىا في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، حتى يعد حجة 
قانونية في مواجية الغير، حيث يشترط لإعداده إتباع مراحل أساسية لا يمكن تجاوزىا 

 تتمثل في: 
 .)الفرع الثاني(، ومرحمة المصادقة عميو )الفرع الأول(مرحمة إعداد مخطط شغل الأراضي 

 الفرع الأول: إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي
إن إعداد مخطط شغل الأراضي يتطمب المرور بعدة مخططات تبدأ بمبادرة رئيس 

، ثم )ثاني( ، ثم الموافقة عمى مشروع المخطط)أولا(البمدية بتحضير مخطط شغل الأراضي 
                                                           

 العمراني كآلية تنظيمية لمتسيير والتنمية الحضرية مخطط شغل الأراضي" التخطيط  ،نعيمة عمارة، :نور الدين براي 1
 .102، 101، ص 2018، نوفمبر 04، مقال منشور بمجمة الفكر القانوني والسياسي، العدد )نموذجا( "

 . 24المرجع السابق، ص  ،: مريم عزيزي 2
 . 178،179المرجع السابق، ص  ،: سماعين شامة 3
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، وأخيرا مرحمة المشاركة والتشاور )ثالثا( إصدار القرار الذي يحدد محيط تدخل المخطط
 .)رابعا( في إعداده

 أولا: مبادرة رئيس المجمس أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية بإعداد المخطط:
المتعمق بالتييئة والتعمير عمى أنو يجب أن تغطى كل بمدية أو جزء  29-90ينص القانون 

المجمس الشعبي البمدي وتحت ، يتم تحضيره بمبادرة من رئيس 1منيا بمخطط شغل أراضي
 2مسؤوليتو.

وعميو فإن رئيس المجمس الشعبي البمدي يتمتع حصرا بمبادرة إعداد مشروع ىذا 
الأراضي يضم بمديتين أو أكثر، يمكن لرؤساء المجالس المخطط، أما إذا كان مخطط شغل 

 3.الشعبية البمدية إسناد ميمة إعداده إلى مؤسسة عمومية مشتركة بين البمديات
يعتبر مخطط شغل الأراضي آخر حمقة من سمسمة المخططات المنظمة لمجال 
التعمير، وتجسيدا لمبدأ التكامل بينيا فإنو يكون لزاما عمى مخطط شغل الأراضي العمل 
بالتوجييات التي جاء بيا المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عند تحديده لحقوق البناء 

 واستعمال الأراضي.
 الموافقة عمى مشروع مخطط شغل الأراضي:ثانيا: 

تتم الموافقة عمى مشروع إعداد مخطط شغل الأراضي بموجب مداولة من قبل 
رئيس المجمس الشعبي البمدي أو المجالس الشعبية البمدية في حالة ما إذا كان المخطط 

  4يغطي بمديتين أو أكثر.
 وتتضمن المداولة: 

شغل الأراضي الواجب إعداده وفقا لما حدده المخطط _ تذكيرا بالحدود المرجعية لمخطط 
 التوجييي لمتييئة والتعمير.

                                                           
آليات حماية البيئة العمرانية في التشريع الجزائري، )د ط(، دار المجمد لمطباعة والنشر والتوزيع،  ،: محمد معيفي 1

 .112، ص 2015الجزائر، 
 ، السابق ذكره. 29-90من القانون رقم  34نظر المادة أ:  2
 . 29المرجع السابق، ص  ،: حنان بممرابط 3
 بق ذكره.، السا29-90من القانون رقم  35نظر المادة أ:  4
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دارات العمومية والييئات والمصالح العمومية والجمعيات في _ كذلك بيانا لكيفية مشاركة الإ
 1إعداد ىذا المخطط.

ثم يتم تبميغ الوالي المختص إقميميا بالمداولة وتنشر لمدة شير بمقر المجالس 
 2الشعبية البمدية المعنية.

 ثالثا: صدور قرار يرسم حدود المحيط الذي يتدخل فيو المخطط: 
فإنو يصدر  1784-91، والمرسوم التنفيذي 293-90تنفيذا لما جاء بو القانون 

قرار يقضي بتحديد المحيط الذي يتدخل فيو مخطط شغل الأراضي، ىذا القرار يكون إما 
من طرف، الوالي المختص إقميميا وذلك في حالة مجموعة من البمديات التابعة لولاية 
واحدة، أو بقرار مشترك بين الوزير المكمف بالتعمير والوزير المكمف بالجماعات المحمية 

الة مجموعة من البمديات التابعة لولايات مختمفة وىذا استنادا إلى ممف يتكون وذلك في ح
  5من مذكرة تقديم، ومن المخطط الذي يعد عمى مقياس المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.

 رابعا: المشاركة والتشاور في إعداد مخطط شغل الأراضي:
وتحقيقا لمتعمير المشاركاتي،  178-91عملا بما جاء بو المرسوم التنفيذي رقم 

فإنو يتم تبميغ مشروع مخطط شغل الأراضي للإدارات والييئات العمومية، وكذا عرضو 
 6لمتحقيق العمومي بغرض التشاور والمشاركة في إعداده.

  _ بالنسبة للإدارات والييئات العمومية:1
الييئات التي ىذه الييئات منيا ما يستشار وجوبيا ومنيا ما يستشار اختياريا، ف

لمدولة المكمفة عمى مستوى تستشار وجوبيا تتمثل في الإدارات العمومية والمصالح التابعة 
الولاية بالتعمير، الفلاحة، التنظيم الاقتصادي، الري، النقل، الأشغال العمومية، المباني، 

                                                           
 ، السابق ذكره. 178-91من المرسوم التنفيذي رقم  02نظر المادة أ:  1
 نفسو.من المرسوم التنفيذي  03نظر المادة أ:  2
3
 السابق ذكره. ، 10 – 09من القانون رقم  21نظر المادة أ:  

4
  ، السابق ذكره.271 – 02من المرسوم التنفيذي رقم  94 أنظر المادة  : 

، مقال منشور بمجمة الأكاديمية " مخططات التعمير كوسيمة لتنفيذ السياسة الوطنية لمتعمير " ،عايمي: رضوان  5
 .137، ص 2016، جوان 16لمدراسات الاجتماعية والإنسانية، العدد 

 ، السابق ذكره.178-91من المرسوم التنفيذي رقم  10والمادة  06نظر المادة أ:  6
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المرسوم المواقع الأثرية والطبيعية، والبريد والمواصلات، كما أضاف التعديل الوارد في 
 كل من البيئة، التييئة العمرانية، والسياحة، ىذا من جية.  318-05التنفيذي رقم 

ومن جية أخرى، عمى المستوى المحمي أيضا تستشار وجوبا كل من الييئات 
 1والمصالح العمومية المكمفة بتوزيع الطاقة، النقل وتوزيع المياه.

تستشار اختياريا ىنا يقوم رئيس  أما فيما يخص الييئات والإدارات العمومية التي
العمومية المشتركة المجمس الشعبي البمدي أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية أو المؤسسة 

بين البمديات بإطلاع كل من رؤساء الغرف التجارية، رؤساء الغرف الفلاحية، ورؤساء 
القاضي بإعداد  المنظمات المينية ورؤساء الجمعيات المحمية لممرتفقين كتابيا بالمقرر

  2مخطط شغل الأراضي.
 _ عرض المخطط لمتحقيق العمومي:2

باعتبار الاستقصاء العمومي شكل من أشكال إشراك المواطن في عممية إعداد 
يوما  60مخطط شغل الأراضي، وبذلك فإنو يتم عرض ىذا الأخير لمتحقيق العمومي لمدة 

بمقر المجمس الشعبي البمدي طيمة ىذه عمى أن ينشر القرار الذي يعرض المخطط لمتحقيق 
المدة مع ضرورة تبميغ نسخة منو إلى الوالي المختص إقميميا، ويفتح سجل خاص بالتحقيق 
ليتمكن المواطنون القاطنون بالمناطق المعنية بيذه الأدوات من إبداء آرائيم وملاحظاتيم 

انقضاء ميمة ىذا واعتراضاتيم إن وجدت، بعد ذلك يقفل سجل التحقيق العمومي عند 
الأخير، ويكون ذلك بمحضر يتم تحويمو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني خلال 

يوما الموالية، ليقوم بعد ذلك بتحويل كل من مشروع مخطط شغل الأراضي  15ميمة 
ميميا كي يبدي رأيو خلال ميمة مصحوبا بسجل التحقيق والمحضر إلى الوالي المختص إق

  3لية.يوما الموا 30
 الفرع الثاني: مرحمة المصادقة والتعديل عمى مخطط شغل الأراضي

بعد استكمال مرحمة إعداد مخطط شغل الأراضي تعقبيا مباشرة مرحمة المصادقة عميو 
 .)ثانيا(، ثم تمييا مرحمة تعديل المخطط )أولا(

                                                           
 .31 ،30المرجع السابق، ص ،: حنان بممرابط 1
 .137المقال السابق، ص  ،: رضوان عايمي 2
 . 32المرجع السابق، ص  ،: حسينة غواس 3
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 أولا: مرحمة المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي
عمى أن عممية المصادقة عمى مخطط شغل  178-91أكد المرسوم التنفيذي رقم 

 1الأراضي تكون وجوبا بمداولة من المجمس الشعبي المعني
اقتضى الأمر، من قبل رئيس حيث يرسل مخطط شغل الأراضي بعد تعديمو إن         

يوما من تاريخ استلام  30المجمس إلى الوالي المختص إقميميا لإبداء ملاحظاتو في ظرف 
ذلك تتم المصادقة عمى المخطط من المجمس أو المجالس الشعبية البمدية المعنية الممف، وب

عن طريق مداولة، ويتم تبمغييا لموالي أو الولاة المختصين والمصالح التابعة لمدولة والمكمفة 
 2بالتعمير عمى مستوى الولاية والغرف التجارية والفلاحية.
عميو تحت تصرف الجميور، عن  بعد ذلك يتم وضع مخطط شغل الأراضي المصادق

 طريق قرار يصدره رئيس المجمس الشعبي البمدي، ىذا القرار يتضمن: 
 _ تاريخ بدء ومكان وضع ىذه الوثائق تحت تصرف الجميور

  3_ الوثائق الكتابية والبيانية ليذا المخطط.
 ثانيا: مرحمة مراجعة وتعديل مخطط شغل الأراضي:

يمكن مراجعة مخطط شغل الأراضي بعد المصادقة أقر المشرع الجزائري أنو لا 
 4عميو لا مراجعة جزئية ولا كمية وىذا كأصل عام.

 واستثناء عن الأصل فإنو يمكن مراجعتو إذا توافرت الشروط التي جاء بيا القانون 
 والمتمثمة في:  90-29

المشروع _ إذا لم ينجز في الأجل المقرر لإتمامو سوى ثمث حجم البناء المسموح بو من 
 الحضري أو البنايات المتوقعة في التقرير الأولي.

 _ إذا كان الإطار المبني في حالة خراب أو في حالة من القدم تستمزم تجديده.
 _ إذا كان الإطار المبني قد تعرض لتدىورات ناتجة عن ظواىر طبيعية. 

 مراجعتو._ إذا مرت خمس سنوات عمى المصادقة عميو وطمب أغمبية ملاك البنايات 
                                                           

 ، السابق ذكره. 178-91من المرسوم التنفيذي رقم  15: انظر المادة  1
 . 56المرجع السابق، ص  ،: رفيق عباسي 2
 السابق ذكره.، 178-91من المرسوم التنفيذي رقم  17نظر المادة أ:  3
 . نفسومن المرسوم التنفيذي  19 نظر المادةأ:  4
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 1_ في حالة استدعت الضرورة إنشاء مشروع ذي مصمحة وطنية.
-90من القانون  33 المادة أما بالنسبة لتعديل مخطط شغل الأراضي فمقد نصت

بموجب مخطط شغل الأراضي لأي لا تخضع القواعد والارتفاقات المحددة  »عمى:  29
ترخيص بالتعديل إلا ما يتعمق بالتكييفات الطفيفة التي تفرضيا طبيعة الأرض، أو شكل 

 2.«قطع الأراضي أو طابع البنايات المجاورة 
وعميو فإن كل مراجعة أو تعديل لمخطط شعل الأراضي لا تتم إلا عن طريق 

لمعنية، بعد استشارة الوالي أو الولاة مداولة المجمس أو المجالس الشعبية البمدية ا
 3المختصين إقميميا.
 وآثاره القانونية في تنظيم عممية البناء مخطط شغل الأراضي إستراتيجيةالمطمب الثالث: 

يظير الدور الجمي لمخطط شغل الأراضي في ضبط وتنظيم البناء والتعمير من 
خلال الأىداف المسطرة فيو والآثار القانونية الناجمة عنو، وعميو سنتطرق في ىذا المطمب 

، وآثاره )الفرع الأول(مخطط شغل الأراضي في ضبط عممية البناء لإستراتيجية
 . )الفرع الثاني(القانونية
 مخطط شغل الأراضي في ضبط عممية البناء إستراتيجيةول: الفرع الأ 

أو جزء منيا بمخطط شغل المعدل والمتمم تغطية تراب كل بمدية  29-90أوجب القانون 
 4الأراضي.

فباعتبار مخطط شغل الأراضي أداة تنظيمية لمتسيير العمراني عمى المستوى 
بيا أو بأي جزء من إقميميا فيو أكثر  المحمي فيو إذن إجباري لمبمدية لتحديد قواعد التعمير

تفصيلا من المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، ويمكن اعتباره دفتر شروط حقيقي لمقائمين 
مخطط شغل الأراضي في تنظيم  إستراتيجية، والمشرع الجزائري حدد 5بالبناء عمى الإقميم

 كالتالي:  29-90من القانون  31عممية البناء بموجب المادة 

                                                           
 ، السابق ذكره.29-90من القانون رقم  07نظر المادة أ:  1
  .نفسومن القانون  33: المادة  2
 ، السابق ذكره. 178-91من المرسوم التنفيذي رقم  20: انظر المادة  3
 السابق ذكره.، 29-90من القانون رقم  34: انظر المادة  4
 . 107المرجع السابق، ص  ،باي عربي يزيد:  5
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يحدد بصفة مفصمة بالنسبة لمقطاع أو القطاعات أو المناطق المعنية الشكل الحضري  _
والتدخل في مختمف القطاعات من أجل إعادة الييكمة وحقوق استعمال الأراضي والبناء 

عادة التأىيل الحضري  عادة التييئة الحضرية وا  الحضرية، التجديد الحضري، التييئة وا 
 .والتكثيف الحضري

لكمية الدنيا والقصوى في البناء المسموح بو المعبر عنيا بالمتر مربع من الأرضية _ يعين ا
 المبنية خارج البناء وبالمتر المكعب الأحجام وأنماط البنايات المسموح بيا واستعمالاتيا.

 _ يضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات.
لمواقع المخصصة لممنشآت العمومية _ يحدد المساحة العمومية والمساحات الخضراء وا

 والمنشآت ذات المصمحة العامة وكذا تخطيطات ومميزات طرق المرور. 
_ يحدد الارتفاقات والأحياء والشوارع والنصب التذكارية والمواقع والمناطق الواجب حمايتيا 

صلاحيا، ويعين مواقع الأراضي الفلاحية الواجب وقايتيا وحمايتيا  1.وتجديدىا وا 
ييدف أيضا غمى جعل مختمف قرارات التعمير الفردية موافقة لاستراتيجيات 
وتوجييات المشروع البمدي المتضمن في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وفيو تمتقي 
رادة الجماعات المحمية، فيرشد الأفراد إلى ما ىو مرخص بو وما ىو  مصالح الأفراد وا 

وخصائص التعمير والبناء ليذا فيو يحدد بالتفصيل  ممنوع ويدليم عمى الشروط الأساسية
 2صعوبات شغل الأراضي.

 الفرع الثاني: الآثار القانونية المترتبة عن مخطط شغل الأراضي  
يرى البعض من المؤلفين خاصة سماعين شامة أن المشرع الجزائري لم يشر 

لا أنو يلاحظ أن صراحة إلى أن مخطط شغل الأراضي يقسم إقميم البمدية إلى مناطق، إ
، )أولا(، المناطق العمرانية 3المناطق إلى قسمينالدور التفصيمي يحتم ذلك فيتم تقسيم 

 .)ثانيا( والمناطق الطبيعية
 أولا: المناطق العمرانية:

                                                           
 ، السابق ذكره. 29-90من القانون رقم  31نظر المادة أ:  1
 . 28المرجع السابق، ص  ،: حسينة غواس 2
 .44المرجع السابق، ص  ،: عايدة ديرم 3



إطار أدوات التييئة والتعميرالتنظيم القانوني لعممية البناء في             الفصل الأول  

 

39 
 

ىي المناطق التي تكون التجييزات العمومية بيا كافية لانطلاق البناء عمييا 
الشروع في تزويد منطقة ما بالتجييزات العمومية يكفي مباشرة ولو لم يتم استلاميا، إذ أن 

( عمى أن يتم تقسيميا إلى مناطق uلإضفاء صفة العمرانية عمييا، يرمز ليا بالحرف )
فرعية حسب خصوصية نشاط كل واحدة منيا مثل المراكز التاريخية، المنطقة المعدة لمبناء 

ية إلى غيرىا من النشاطات، حتى الذاتي، أو تمك المعدة لمنشاطات الحرفية أو الصناع
المناطق الفرعية يجوز تقسيميا إلى أقسام أصغر حسب اختصاص كل نشاط وتفرعات 

 1.وميادين
 ثانيا: المناطق الطبيعية:

يقصد بيا المناطق التي تكون بيا التجييزات العمومية منعدمة، ويمنع مخطط و 
المحافظة عمى ىيئتيا كما ىي كالمناطق شغل الأراضي البناء عمى مستواىا ومن الواجب 

المتميزة بوجود ثروة طبيعية وثقافية أو منطقة ذات مردودية فلاحية، والمناطق المشكمة 
 2لخطورة في حال تعميرىا بسبب ظواىر طبيعية كالزلازل والفيضانات.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
مقدمة لنيل شيادة دكتوراه عموم في الاجتماع، ، أطروحة واقع التنمية العمرانية المستدامة في الجزائر  ،: فريد بوبيش 1

 .141، ص 2019-2018تخصص عمم اجتماع البيئة، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
 .214المقال السابق، ص  ،محمد زغو، : الحسين فرج 2
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 ــــــــصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلخــــــــــــــــــــــــــــــــــلاصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة الفـــــــــــــــــــــــــــــــــــ      
 

من أجل تنظيم عممية البناء والتخطيط العمراني في الجزائر، كان لزاما عمى 
المشرع وضع أدوات قانونية لمرقابة في مجال البناء والتعمير من أجل حماية المصمحة 
العامة العمرانية، ىذه الآليات تمثمت في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل 

ى أرض الواقع أثبت عدم نجاعتيا في تنظيم عممية البناء وأن الأراضي، إلا أن تنفيذىا عم
ازدياد يوم بعد يوم، وعميو تبقى المخالفات في مجال التعمير والبناء مازالت مستمرة وفي 

التوجييات المتضمنة في مخططات التييئة دون احترام لا من قبل المواطن ولا من قبل 
 التي كانت مرجوة ومنتظرة.الإدارة الوصية وبالتالي لم نحقق الأىداف 

لعمى أىم أسباب عدم تحقيق أىداف ىاتو المخططات ترجع إلى أن إجراءات  و
إعداد ىذه المخططات تفتقر لمدقة في إعدادىا، ولعدم مراعاة خصوصية بعض المناطق 
كالتوسع العمراني عمى حساب الأراضي الفلاحية والأراضي ذات الميزة التاريخية والثقافية 

جية، ومن جية أخرى ترجع لحداثة قانون التعمير وتسامح الإدارة مع القائمين  ىذا من
 بمخالفات في مجال البناء وعدم التعامل معيم بصرامة. 
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  إن النظام العام العمراني الجزائري نظام تحكمو مجموعة من الآليات و الوسائل     

تستخدميا الإدارة العمومية لتفرض ىذه الأخيرة رقابتيا عمى أشغال التييئة و التعمير، 
ذلك أمام تزايد البناءات الفوضوية بسبب عدم مراعاة قواعد التييئة العمرانية، و سعيا من 
المشرع الجزائري لضبط و لتأطير النشاط العمراني قام بتنظيم عممية البناء من خلال 

الرخص و الشيادات التي عمل عمى تنظيميا بالاعتماد عمى ترسانة  فرض مجموعة من
المعدل و المتمم، كما  90_09قانونية معتبرة، و التي تضمنيا قانون التييئة و التعمير 

أطمق المشرع عمى ىذه الرخص والشيادات تسمية عقود التعمير ىذه الأخيرة تيدف 
 شيادةمقاييس قانون التعمير و لكل  لضبط التوسع العمراني حسب مواصفات، معايير و 

أو رخصة أحكاميا و مجالات تطبيقيا التي لا بد عمى كل شخص مقتبل عمى انجاز أي 
 نشاط عمراني أن يمتثل ليذه الأخيرة.

لمتحكم في الحركة العمرانية  90_09و آليات التعمير الفردية التي فرضيا القانون 
ة التجزئة، رخصة اليدم، شيادة التعمير، أكثر فأكثر متمثمة في رخصة البناء، رخص

 شيادة التقسيم، شيادة المطابقة. 

 وعميو سوف نتطرق من خلال ىذا الفصل في مبحثين إلى: 

 المبحث الأول: الرخص العمرانية في قانون التهيئة والتعمير.

 المبحث الثاني: شهادات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري.
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 الرخص العمرانية في قانون التهيئة و التعمير: الأول:المبحث 

جل تنظيم عممية العمران منح المشرع الجزائري من خلال العديد من القوانين من أ
مجموعة من الرخص العمرانية لممواطنين، ىذه  09،90منيا قانون التييئة و التعمير 

رية المختصة عمى الرخص تعتبر من أىم الآليات الرقابية التي تمارسيا الجيات الإدا
خاصة و أن ىذه الأخيرة تعتبر من الميادين و  عممية البناء و التعمير بشكل مسبق،

ن فإ النشاطات الحساسة، و كذا وضع العمران في إطار القانوني، و في ىذا الإطار
المشرع الجزائري قد حدد ثلاث أنواع من الرخص العمرانية المنظمة لمجال البناء و التي 

  :في ىذا المبحث عمى النحو التالي سنتناوليا

 لبناء.االمطمب الأول: الإطار القانوني لرخصة 

 المطمب الثاني: الإطار القانوني لرخصة تجزئة الأراضي المعدة لمبناء.

 المطمب الثالث: الإطار القانوني لرخصة الهدم.

 المطمب الأول:الإطار القانوني لرخصة البناء:  

المشرع ىذه  أىم و أقدم أدوات مراقبة البناء، فمقد فرضتعتبر رخصة البناء من 
ص و وضع يفسح المجال لممواطنين في إقامة بنايات دون رخ الرخصة قبل البناء حتى لا
مر الواقع، لإجبارىا عمى منح تراخيص البناء بعد ذلك، و لما الجيات الإدارية أمام الأ

و نطاق تطبيقيا  ،(الفرع الأول)مفيوميا جعميا المشرع أداة لمرقابة لا بد من التطرق إلى 
 )الفرع الثالث(.، و إجراءات تسميميا )الفرع الثاني(
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 الفرع الأول: مفهوم رخصة البناء:

ما أن المشرع نظم رخصة البناء و جعميا آلية لمرقابة عمى عمميات البناء وجب ب
 .)ثالثا(و طبيعتيا القانونية  ،)ثانيا(ثم بيان خصائصيا  ،)أولا(عمينا التطرق إلى تعريفيا 

 أولا: تعريف رخصة البناء:

لا نجد تعريفا لرخصة البناء، و إنما اكتفى بذكر الحالات  90_09بالرجوع لمقانون 
التي يشترط فييا حيازة الرخصة، و ىو ما فسح المجال لمفقو القانوني في إعطاء مجموعة 

 :من التعارف من بينيا نذكر ما يمي

منح الإدارة بمقتضاه الحق تي بأنيا: القرار الإداري الفردي التبناء عرفت رخصة ال
لمشخص في البناء بعد التأكد من توافر الشروط التي يتطمبيا قانون العمران في المكان 

 1.المراد البناء فيو

: وثيقة إدارية تصدر بموجب قرار إداري، يمنح بمقتضاه و تعرف أيضا بأنيا
انجاز مشروعو، بعدما أن تتأكد من عدم خرقو للأحكام المتعمقة  الإدارة لطالبيا الحق في

     بالتييئة و التعمير المترجمة في مخطط شغل الأراضي، و المخطط التوجييي لمتييئة 

 2.التعمير، و ىكذا تكون رخصة البناء نوع من القيد عمى حق البناء و 

المختصة قانونا تمنح ما عرفت عمى أنيا: القرار الإداري الصادر عمى السمطة ك
بمقتضاه الحق لمشخص )طبيعيا أو معنويا( بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل البدء 

 3.في أعمال البناء التي يجب أن تحترم قواعد البناء

                                                           
، مذكرة مقدمة لنيل مدى فاعمية قوانين العمران في مواجية مخاطر الكوارث الطبيعية في الجزائر: كاىنة مزوزي،  1

دارة عامة، جامعة الحاج لخضر_ باتنة_،  شيادة الماجستير في العموم القانونية، تخصص قانون إداري وا 
 . 49، ص 2012_2011

 . 39، ص 2010: نورة منصوري، قواعد التييئة والتعمير وفق التشريع، ) د. ط (، دار اليدى، الجزائر،  2
3

: الزٌن عزري، قرارات العمران الفردٌة و طرق الطعن فٌها، دراسة فً التشرٌع الجزائري، مدعمة بأحدث قرارات مجلس 

                    .29، ص9992الدولة، الطبعة الأولى، دار الفجر للنشر و التوزٌع، مصر، 
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عمى أنيا : قرار إداري فردي تسممو bernard drobenko و يعرفيا الأستاذ 
 .1لأشغال مع احترام ارتفاقات و قواعد البناءابإنجاز سمطة إدارية و ترخص من خلالو 

 ثانيا: خصائص رخصة البناء 

تميز بيا القرار يخصة البناء تتميز بنفس الخصائص التي ة القانونية فر من الناحي
 :و من بين ىذه الخصائص نذكر الإداري

إلا : بمعنى أن رخصة البناء لا تمنح بالبناء من سمطة مختصة صدور القرار الإداري _2
، و ىذا ما أكده التشريع المعمول بو مختصة من خلال قرار إداري صادر من جية إدارية

، الذي يحدد 9922جانفي  92، المؤرخ في 202_22من خلال المرسوم التنفيذي رقم 
 كيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا.

رخصة البناء قبل بمعنى أن أعمال البناء تحتاج إلى استصدار  :أن يكون القرار قبميا _9
المباشرة الفعمية للأشغال و التشييد، فالبناءات المنجزة دون الحصول عمى رخصة بناء 
سابقة عدت بناءات مخالفة لمقوانين المعمول بيا، و للإدارة المختصة الحق في اتخاذ 

 3.الإجراءات اللازمة لوضع حد لمثل ىذه المخالفات

من آليات  رخصة البناء آلية : بما أنمرانر الأدوات و رخص العأن يحترم القرا _3
، فلا بد أن تمنح رخصة البناء في ظل احترام القوانين لرقابة في مجال التييئة و التعميرا

يات اليادفة للآاالمنظمة لحركة العمران حتى يكون ىناك ترابط و تكامل بين مختمف 
 4.لتنظيم عممية البناء

                                                           
1
 : bernard dbobenko. Droit de l' urbanisime.3

ème
  edition ,  Gualino éditeur. 

EJA. Paris,2006, p 217.  
، الذي ٌحدد 9922جانفً  92المؤرخ فً  ،20 _22من المرسوم التنفٌذي رقم  80و المادة  84: انظر المادة 2

                                .9922، الصادرة سنة  90ر، عدد  كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها، ج.
                                                                       .                                                                                                                            29 المرجع السابق، ص: كاهنة مزوزي ، 3

                                                                            .                                                                                                                            76: الصادق بن عزة، المرجع السابق، ص 4
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: و ىذا حسب ما جاء تغيير بناء قائم ديد أون يشمل الترخيص عمى إقامة بناء جأ _8
أن رخصة البناء لا تقتصر فقط عمى إنشاء  1 90_09في قانون التييئة و التعمير رقم 

 البنايات الجديدة، بل تشمل أيضا عمميات التغيير و التحسين في المباني القائمة.

 ثالثا: الطبيعة القانونية لرخصة البناء: 

تعريفنا لرخصة البناء عمى أنيا قرار إداري و ليا نفس كما سبق و ذكرنا في 
خصائصو، و عمى اعتبار الجية المختصة بإصدارة ىي جية إدارية محددة قانونا في 
شخص رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير، فبمقتضى 

 . رخيص بالبناءالقرار الصادر عن ىذه الجيات يتم الت

ر الإداري ىو: إفصاح الإدارة في الشكل الذي يحدده القانون عن إرادتيا القرا و
ركز قانوني معين الممزمة لما ليا من سمطة بمقتضى القوانين و الموائح بقصد إحداث م

 2.جائزا قانونا و كان الباعث عميو ابتغاء مصمحة عامةمتى كان ممكنا و 

ناء نجدىا تأخذ جميع عن الشكل الذي تصدر فيو رخصة الب اعميو قياس و
خصائص القرار الإداري و يترتب عمييا ما يترتب عمى القرار الإداري، إذ يترتب عمييا 

 3.أن كل متضرر من ىذا القرار لو الحق في الطعن فيو أمام القاضي الإداري

مما سبق نخمص القول إلى أن رخصة البناء تعتبر أداة ذات أىمية بالغة قبل البدء 
قر البناء وفق مقتضيات قانون التعمير، و أاء لأنيا تحدد ممارسة حق في عممية البن

المشرع رخصة البناء كأداة لفرض و ضبط سياسة متناسقة لمبناء و التعمير إذ ييدف 

                                                           
                                                                      ، السابق ذكره.                                                                                                               29_90ن القانون رقم م 52نظر المادة أ: 1
، دار ىومة لمنشر و القانون الإداري، الطبعة الأولى ن عمم الإدارة و: عمار عوابدي، نظرية القرارات الإدارية بي2

 .                                                                   22، ص 1999التوزيع، الجزائر، 
                                                                                                                                  .                                                        73: الصادق بن عزة، المرجع السابق، ص 3
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        فرض نظام التراخيص إلى التحقق من عدم التعارض بين المباني المزمع إقامتيا 
  1انون التييئة و التعمير.ي يؤطرىا قو متطمبات المصمحة العامة الت

 الفرع الثاني: نطاق تطبيق رخصة البناء 

يتحدد نطاق رخصة البناء من حيث الأعمال و الأشغال التي تدخل في عممية 
البناء و التي يعبر عنيا بالنطاق الموضوعي لرخصة البناء، أما بالنسبة لممناطق التي 

أما طاق المكاني ليذه الرخصة، يستوجب فييا الحصول عمى رخصة البناء فتيدد بالن
  2.الممزمون برخصة البناء فيتحدد من خلاليم النطاق الشخصي لياالأشخاص 

فقد حصر المشرع الجزائري الأعمال  فبالنسبة لمنطاق الموضوعي لرخصة البناء
وىي: كل  90_09في القانون رقم  البنائية التي تستوجب الحصول عمى رخصة البناء

، كل تمديد لبنايات موجودة، كل تغيير لبناء جديدة ميما كان استعماليابنايات تشييد ل
نجاز جدار ات المفضية عمى الساحات العامة، إيمس الحيطان الضخمة منو، الواجي

 3يج.سيصمب لمتدعيم أو الت

أما النطاق المكاني فقد حدده المشرع بإلزام جميع الأماكن ميما كان نوعيا 
ة، و استثنى فقط الأماكن التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني و برخصة البناء كقاعدة عام

بعض اليياكل القاعدية الخاصة ذات الطابع الاستراتيجي التابعة لبعض الدوائر الوزارية 
 4.أو الييئات أو المؤسسات

أما النطاق الشخصي لرخصة البناء فيتمثل في الأشخاص الذين ألزميم القانون 
قبل البدء في عممية البناء و ىؤلاء الأشخاص نصت عمييم الحصول عمى رخصة البناء 

                                                           
، رسالة لنيل درجة دكتوراه دولة في القانون العام، جامعة الرخص الإدارية في التشريع الجزائري: عبد الرحمن عزاوي، 1

                                                           .596، ص 2007 _2006الجزائر، 
2

                                                                          .                                                                                                                            282، ص : ٌزٌد عربً باي، المرجع السابق

                                                                                                                                                                                             ه.ذكر السابق  ،29_90من القانون رقم  52: انظر المادة 3
                                                                                                                                                                             .                              22مريم عزيزي، المرجع السابق، ص : 4
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وىم المالك لمعقار أو موكمو أو المستأجر  20_22من المرسوم التنفيذي رقم  89المادة 
 1.لديو، المرخص لو قانونا أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو النيابة

 الفرع الثالث: إجراءات تسميم رخصة البناء 

ر الإجراءات القانونية لطمب رخصة البناء الخطوة الأساسية التي يجب عمى تعتب
كل طالب ليذه الرخصة إتباعيا، وعميو سنتناول ىذه الإجراءات بداية بتقديم طمب إلى 

لى مضمون القرار )ثانيا(، ثم دراسة طمب رخصة البناء )أولا(الجية المختصة  ، وا 
 .)ثالثا(المتعمق برخصة البناء 

 تقديم طمب رخصة البناءأولا: 

إن أول إجراءات الحصول عمى رخصة البناء ىو تقديم طمب إلى الجية المختصة    
ب بمنح الرخصة، و يشترط في طمب رخصة البناء أن يقدم من ذو الصفة، مع وجو 

، و عميو عمى كل طالب لمرخصة تقديم الطمب بنفسو و إلا تقديمو مرفقا بالوثائق اللازمة
 ، و ىو ما سنحاول التطرق لو من خلال النقاط التالية :2بالرفضقبول طمبو 

 / صفة طالب الرخصة:2

غير أن طمب ، 903_09إن البناء مرتبط بممكية الأرض و ىذا ما نص عميو القانون    
الحصول عمى رخصة البناء لم يجعميا المشرع قاصرة عمى المالك فقط، فقد نص في 

عمى أن طالب رخصة البناء يمكن أن يكون  20_22 من المرسوم التنفيذي 89المادة 
المالك أو موكمو أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو الييئة أو المصمحة المخصصة 

  4.ليا قطعة الأرض أو البناية

 : كونت ن صفة طالب رخصة البناء يمكن أنو فإوعمي
                                                           

                                                                                                                                                      .                                             280: يزيد عربي باي، المرجع السابق، ص1
                                                                          .                                                                                                                            54: كاىنة مزوزي ، المرجع السابق، ص 2
                                                                      السابق ذكره.                                                                                                                  ،29_90لقانون رقم من ا 50: انظر المادة 3
، مقال منشور بمجمة العموم الإنسانية ، العدد  اء في التشريع الجزائري"النظام القانوني لرخصة البن ": الزين عزري، 4

 .                                                                                      14، ص  2005، جوان 08
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نسخة من شيادة المالك الأصمي لمقطعة الأرضية بمقتضى عقد رسمي لمممكية أو _ 
 الحيازة. 

 أو الوكيل الذي يفوضو المالك الأصمي لمقيام بطمب رخصة البناء._ 

فق طمبو بترخيص من مالك العين ير المستأجر لديو المرخص لو قانون بشرط أن _ 
 .مى اعتبار أنو ليس المالك الأصميالمؤجرة ع

 1الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية._ 

 البناء:  طمب / مضمون9

رفق طمب رخصة البناء بمجموعة من الممفات التي يقدميا طالب الرخصة للإدارة ي
المعنية قصد دراسة الطمب و التحقق من جميع الوثائق اللازمة، ىذه الممفات حصرىا 
المشرع في ممف إداري متعمق باليندسة المعمارية و ممف تقني حسب ما جاء في 

 20.2_22رقم المرسوم التنفيذي 

 ثانيا: دراسة ممف رخصة البناء 

اص منح رخصة البناء بين ىيئات لامركزية وىي المجمس د وزع المشرع اختصق
 الولاية و ىيئات مركزية متمثمة في الوزير المكمف بالتعمير. الشعبي البمدي و 

 رئيس المجمس الشعبي البمدي:  -1

المتعمقة برخصة البناء إما بصفتو يبت رئيس المجمس الشعبي البمدي في الطمبات 
، 29_22من القانون رقم  02نصت المادة  ، كما3ممثلا لمبمدية و إما بصفتو ممثلا لمدولة

                                                           

                     .                                                                                                                            25، 24لعمران الفردية و طرق الطعن فييا، المرجع السابق، ص الزين عزري، قرارات ا 1:
                                                                                                                                 السابق ذكره.                                               15/19من المرسوم التنفيذي رقم  43: انظر المادة 2
                                                                                                                 ، السابق ذكره .                                                                          29_90من القانون رقم  65المادة  : انظر3
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يسمم رئيس المجمس الشعبي  »نو: يتعمق بالبمدية عمى أ 9922جوان  99المؤرخ في 
  1.« البمدي رخصة البناء .... حسب الشروط و الكيفيات المحددة في التشريع

 أ/ بصفته ممثلا لمبمدية:  

بإصدار القرار المتضمن رخصة البناء إذا يختص رئيس المجمس الشعبي البمدي 
التي توجد فييا الأشغال المعنية بالبناء مشمولة و مغطاة بمخطط شغل كانت البمدية 

 2.من قانون التييئة و التعمير 30الأراضي طبقا لممادة 

 ب/ بصفته ممثلا لمدولة: 

صدار رخصة البناء المتعمقة بمشاريع رئيس المجمس الشعبي البمدي في إص يخت
غير مغطاة بمخطط شغل الأراضي، وىنا يكون إطلاع  البناء عندما تكون البمدية المعنية

  3ر.المتعمق بالتييئة و التعمي 90_09من القانون رقم  52ستنادا إلى المادة الوالي إلزاميا ا

 / الوالي:2

من المرسوم  92فقرة  80والمادة  90_09من القانون رقم  55حددت المادة 
 : رار المتضمن رخصة البناء في حالةاختصاص الوالي بإصدار الق 20_22التنفيذي رقم 

 .لة و الولاية و ىياكميا العموميةالمنجزة لحساب الدو  المنشآت البنايات و _

 لمواد الإستراتيجية. ت الإنتاج و النقل و توزيع و تخزين الطاقة و كذلك ا_ منشآ

   اقتطاعات الأرض و البنايات الواقعة في المناطق الساحمية بما تتضمنو من غابات  _
 و تراث وطني طبيعي التي يحكميا مخطط شغل الأراضي المصادق عميو. 

                                                           
، الصادرة 37دد عر،  ، يتعمق بالبمدية ،ج.2011جوان  22المؤرخ في  11/10من القانون رقم  95: انظر المادة 1

                                                                                                              ، المعدل و المتمم.2011سنة 
(،    ن س. د. ، مقال منشور بمجمة المفكر،) " رخصة البناء و إجراءات اليدم في التشريع الجزائري": رمزي حوحو، 2

                                .                                                                   988، ص 98العدد 
" الأحكام القانونية و التنظيمية لرخصة البناء و رخصة التجزئة في تشريعات التعمير و البناء : جمال دوبي بنوة، 3

 .                            22ص  ،9924، ديسمبر 98ناء، العدد ، مقال منشور بمجمة التعمير و الب الجزائري"
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 التجييزات العمومية أو الخاصة ذات المنفعة المحمية. _

 599وحدة سكنية و يقل عن  999سكانيا مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد _  
 1.وحدة سكنية

 / الوزير المكمف بالتعمير: 3

يكمة ذات نو إذا كانت أشغال البناء و المشاريع الميفإ 90_09حسب القانون رقم 
ص الوزير المكمف ن منح رخصة البناء يكون من اختصامصمحة وطنية أو جيوية فإ

 2.و الولاة المعنيينطلاع عمى رأي الوالي أبالتعمير بعد الإ

 ثالثا: مضمون قرار منح رخصة البناء: 

 :رار رخصة البناء في عدة صور و ىيبصدر ق

 قرار الموافقة بمنح رخصة البناء:   (1

 بو متضمن لجميع الشروط القانونية  إذا كان طمب رخصة البناء و الممف المرفق
السمطات المختصة سواء و المواصفات التقنية التي اشترطيا المشرع، ىنا يتعين عمى 

كانت البمدية أو الولاية أو الوزير المكمف بالتعمير إصدار قرار بمنح رخصة البناء، و ىذه 
 3.الأخيرة تبقى منتجة لآثارىا القانونية لغاية انتياء الآجال المحددة فييا

 صدور قرار برفض منح رخصة البناء:   (2

نو بإمكان الإدارة المختصة رفض إعطاء رخصة البناء و ذلك من المقرر قانونا أ
لعدم توفرىا عمى الشروط القانونية اللازمة، أو منحيا مع التحفظ بخصوص وجوب 

                                                           
، مقال منشور بمجمة أبحاث " 20_22" النظام القانوني لرخصة البناء طبقا لممرسوم التنفيذي : عبد الغني عبان، 1

                      .                                     938  ،933، ص 99(، العدد  ن س. د. قانونية و سياسية، )
                                                                         ، السابق ذكره.                                                                                                               90_09من القانون رقم  50: انظر المادة 2
، فرع الدولة و المؤسسات العمومية، جامعة ، مذكرة لنيل شيادة الماجستيرالمراقبة التقنية لمبناء، : ساجية حماني3

 .                                                                                83، ص 9994_9990 ،الجزائر
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 نيا أنما إذا كانت طبيعة البناءات من شأمراعاة مقتضيات خاصة و ذلك في صورة 
 .1أبعادىا بالصحة العامة و الأمن العامتمس من حيث موقعيا و 

 قرار تأجيل منح رخصة البناء:   (3

مكن المشرع الجيات المختصة بالبث في طمب رخصة البناء تأجيل اتخاذ القرار 
بمنح رخصة البناء، و لا يكون التأجيل في طمب رخصة البناء إلا لمدة لا تزيد عن سنة 

 2.القانونا بعيب الخطأ في تطبيق رار المخالف ليذا المبدأ يعد مشوبواحدة، و من ثم الق

 المطمب الثاني: الإطار القانوني لرخصة التجزئة للأراضي المعدة لمبناء:  

رخصة التجزئة ىي الأخرى أحاطيا المشرع الجزائري بعناية كبيرة، باعتبارىا 
ضرورية في عممية البناء بصدد تجزئة القطعة الأرضية المخصصة لمبناء، فيي تساىم 

و عميو سنحاول فيما يمي دراسة ىذه الرخصة من  في تنظيم حركية النشاط العمراني،
لى نطاقيا )الفرع الأول(خلال التطرق لمفيوميا  ، و كذا إجراءات )الفرع الثاني(، وا 

 .)الفرع الثالث(تسميميا 

 الفرع الأول: مفهوم رخصة التجزئة:

رخصة التجزئة تعتبر وثيقة مسبقة قبل البدء في أي عممية تقسيم، و لمتفصيل 
 .)ثانيا( ثم بيان خصائصيا ،)أولا(ىذه الرخصة سنتطرق لتعريفيا ر فيأكث

 أولا: تعريف رخصة التجزئة: 

ولا في  لم يقم المشرع بتعريف رخصة التجزئة لا في قانون التييئة و التعمير
نو اكتفى بتعريف عممية التجزئة بموجب القانون رقم ، إلا أ20_22رقم المرسوم التنفيذي 

المتعمق بقواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازىا  9994جويمية  99المؤرخ في  22_94

                                                           
حدث القرارات الصادرة عن مجمس الدولة و المحكمة العميا، الطبعة أي باشا، القضاء العقاري، في ضوء : عمر حمد1

 . 235 ، ص9995السادسة ، دار ىومة لمنشر و التوزيع ، الجزائر ، 
 .181، ص 03، العدد 1991، المجمة القضائية لسنة 1990فيفري  10، مؤرخ في 62040قرار رقم أنظر ال:  2
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لى تقسيم ممكية عقارية إلى قطعتين أو إ جل البيع أو الإيجار أوكل قسمة من أعمى أنيا 
 1.عدة قطع مخصصة لمبناء

ن رخصة التجزئة تطمب عندما يريد المالك أو موكمو تجزئة الأراضي وعميو فإ
ر قصد تشييد بناية و لا تطمب ىذه الأخيرة في العقارات العارية لقطعتين أو أكث

   2.الفلاحية

أما التعاريف الفقيية فقد عرفت رخصة التجزئة عمى أنيا: العممية التي تيدف إلى 
تقسيم ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما كان موقعيا إلي اثنين أو عدة قطع من 

  3.شأنيا أن تستعمل في تشييد بناية

عرفت أيضا بأنيا: وثيقة إدارية تسمم عمى شكل قرار إداري، لكل شخص  كما
رض، يريد القيام بعممية تقسيم ممكية عقارية بيعي أو معنوي  متحصل عمى ممكية أط

جل إقامة بنايات سكنية، و ىذا ميما دة قطع من أواحدة أو عدة ممكيات إلى اثنين أو ع
 4.يكن موقعيا

 ثانيا: خصائص رخصة التجزئة  

 ن رخصة التجزئة تتميز بالخصائص التالية: من خلال ما تقدم فإ

نفرادي، متمثمة في شخص رئيس ثيقة إدارية تصدر في قرار إداري إ/ رخصة التجزئة و 2
 5.أو الوزير المكمف بالعمران واليالمجمس الشعبي البمدي، أو ال

 .90_09من القانون  29ار، كما أكدتو المادة / رخصة التجزئة مرتبطة بممكية العق9

                                                           
  السابق ذكره. ،15_08من القانون رقم  02: انظر المادة 1
  .290، ص9995ط(، دار الخمدونية، الجزائر،  د. ، )ات العقارية في التشريع الجزائري: جمال بوشنافة، شير التصرف2
  .88ـ، 83 : الزين عزري، قرارات العمران الفردية و طرق فييا، المرجع السابق، ص3
لمنشر  دار ىومةالطبعة الثانية، وسائل قانونية، ضرية و ح ، أىدافلد رابح، قانون العمران الجزائريو : صافية إقمولي أ4

  .220ص  ،9928، و التوزيع، الجزائر
 . ، السابق ذكره20_22من المرسوم التنفيذي رقم  99نظر المادة أ: 5
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/ رخصة التجزئة وثيقة إدارية صادرة عن ىيئة إدارية، فيي بذلك خاضعة لقواعد 3
 القانون الإداري، و في حالة النزاع فالقضاء الإداري ىو المختص بالنظر فيو.

 .بر رخصة التجزئة من النظام العام/ تعت8

ار إداري و الذي يكون نيائيا أي محدثا للأثر / رخصة التجزئة تصدر في شكل قر 2
القانوني المتمثل في منح المستفيد منو الحق في تقسيم ممكيتو العقارية إلي قطعتين أو 

 1.عدة قطع لاستعماليا في تشييد بناية

 الفرع الثاني: نطاق تطبيق رخصة التجزئة 

صة البناء والذي دده المشرع لتطبيق رخالموضوعي الذي حلمنطاق المكاني و  اخلاف
و عدة ن رخصة التجزئة ىي لازمة في كل تقسيم لممكية عقارية أتطرقنا لو سابقا، فإ

رض أو أكثر يريد و فيمكن الترخيص لأي مالك لقطعة أعميممكيات ميما كان موقعيا، و 
 2.تقسيميا إلى أجزاء بيدف إقامة بنايات عمييا

العمرانية فرض عدم منح رخصة ن المشرع، و حماية لممصمحة العامة و مع ىذا فإ
التجزئة إذا لم تكن الأرض المجزأة موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق عميو أو 

 3.مطابقة لوثيقة التعمير التي تحل محل ذلك

و عميو، يمكن أن يظير نطاق تطبيق رخصة التجزئة الموضوعي و المكاني في 
 آن واحد كما يمي: 

ية تقسيم لممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات عقارية فرخصة التجزئة لازمة لكل عمم _
 لمالك واحد.

يجب أن تكون الأرض المجزأة موافقة لمخطط شغل الأراضي أو وثيقة التعمير التي  _
 تحل محمو.

                                                           
  .224رابح، المرجع السابق، ص  ولد: صافية إقمولي أ1
  .88المرجع السابق، ص، لعمران الفردية و طرق الطعن فييا: الزين عزري، قرارات ا2
  ، السابق ذكره.20_22من المرسوم التنفيذي رقم  20: انظر المادة 3
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يجب أن تكون الغاية من التجزئة إقامة بنايات عمى الأراضي المجزأة ) التقسيمات  _
 الجديدة(. 

سنوات من تاريخ صدور القرار المتعمق  93ل التييئة خلال يجب أن يشرع في أشغا _
 1.بالتجزئة

ن أىم أىداف منح رخصة التجزئة ىو إقامة تقسيمات سكنية جديدة و منو فإ
 مطابقة لمخطط شغل الأراضي و خاضعة لأحكامو و مضمونو.

 الفرع الثالث: إجراءات تسميم رخصة التجزئة 

لحصول عمى رخصة ة تبدأ بتقديم طمب اإن إجراءات الحصول عمى رخصة التجزئ
أخيرا مضمون القرار المتعمق ، و )ثانيا(التجزئة رخصة ، ثم دراسة طمب )أولا(التجزئة 

 .)ثالثا(ح رخصة التجزئةبمن

 أولا: تقديم طمب الحصول عمى رخصة التجزئة 

 الحق في طمب رخصة التجزئة في كل ن من لولقد حصر المشرع الجزائري بشأ
ذلك عمى خلاف رخصة البناء أين وسع المشرع في دائرة و  2موكمو فقط، من المالك أو

عقد ممكية يمكنو تقديم طمب لمحصول عمى  لو فكل مالك من ليم الصفة في طمبيا،
 رخصة التجزئة لممكيتو سواء كانت قطعة أرضية أو عدة قطع.

حدد المشرع الجزائري إضافة إلى الوثائق  رخصة التجزئة لاستكمال ممف طمبو 
  3.التي تثبت صفتو الوثائق التقنية اللازمة إرفاقيا مع طمب رخصة التجزئة

بعد التأكد من توفر الوثائق المطموبة في الممف، يرسل في خمس نسخ إلى رئيس   
ق جراء تحقيجل إيس المصمحة المكمفة بالتعمير من أيكمف رئو  جمس الشعبي البمديالم

 مطابقة مشروع التجزئة مع مخطط شغلالبحث في مدى عمومي حول التجزئة، و 

                                                           
  .103: الصادق بن عزة، المرجع السابق، ص 1
 السابق ذكره.  ،19_ 15من المرسوم التنفيذي رقم  08 المادة: انظر 2
  نفسو.من المرسوم التنفيذي  09: انظر المادة 3
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في حالة غيابو تكون المطابقة مع التعميمات التي تحددىا القواعد العامة و  الأراضي
  1.لمتييئة و التعمير

 ثانيا: الجهة المختصة بمنح رخصة التجزئة 

إن الجيات المؤىمة قانونا بمنح رخصة التجزئة ىي نفسيا الجيات المخول ليا 
منح رخصة البناء، حيث ينعقد الاختصاص لرئيس المجمس الشعبي البمدي، و كذا 

 يختص بمنحيا كل من الوالي و الوزير المكمف بالتعمير. 

 رئيس المجمس الشعبي البمدي:   (1

 صفتو ممثلا لمبمدية أو بصفتو ممثلا لمدولة: و يكون الاختصاص لرئيس البمدية إما ب

 بصفته ممثلا لمبمدية: ( أ

ن رئيس المجمس الشعبي البمدي يسمم ، فإ90_09من القانون رقم  52طبقا لممادة 
رخصة التجزئة بصفتو ممثلا لمبمدية بالنسبة لجميع الاقتطاعات أو البناءات الواقعة في 

 2.أن يوافي الوالي بنسخة من الرخصة قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي، و عميو ىنا

 بصفته ممثلا لمدولة:   ( ب

في حالة ما إذا لمدولة يختص رئيس البمدية بإصدار رخصة التجزئة بصفتو ممثلا 
كانت البمدية المعنية غير مغطاة بمخطط شغل الأراضي، ذلك بعد الاطلاع عمى الرأي 

  3.الموافق لموالي
 
 
 
 
 

                                                           
                                                                            .                                                                                                                            60السابق، ص  المرجع نورة منصوري،: 1
                  .                                                                                                                            132، ص ، المرجع السابقير في التشريع الجزائريقرارات التييئة و التعم، عبد الله لعويجي :2
                                                                      السابق ذكره.                                                                                                                  ،29 _90من القانون رقم  65نظر المادة : ا3
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 الوالي:   (2

ن المذكور أعلاه فإ 20_22من المرسوم التنفيذي  22الثالثة من المادة طبقا لمفقرة 
 الوالي يكون مختصا بإصدار قرار رخصة التجزئة في الحالات الآتية: 

 . _ المشاريع ذات الأىمية المحمية

 1.المشاريع الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطط شغل أراضي مصادق عميو _

 ( الوزير المكمف بالتعمير: 3

يكون إصدار القرار المتضمن منح رخصة التجزئة من اختصاص الوزير المكمف 
المشاريع ذات الأىمية الوطنية والجيوية، بعد  بالتعمير بالنسبة لمتجزءات المنجزة لإقامة

 2.الولاة المعنيينالإطلاع عمى رأي الوالي أو 

 ثالثا: مضمون قرار رخصة التجزئة: 

ن طمب رخصة التجزئة مستوفي لجميع تصة بأارية المخبعد تأكد الجية الإد
لأدوات التييئة الشروط تقوم الإدارة بالإجراءات الضرورية لمتحقيق و إثبات مطابقتو 

لاقي ىي إصدار قرار رخصة التجزئة و ىذا القرار قد يالعمرانية، تأتي آخر مرحمة و 
 3.القبول أو الرفض أو التأجيل

 

 

 
                                                           

 ،" 20_22لامة البناء في ظل المرسوم التنفيذي " ماىية رخصة التجزئة باعتبارىا أداة لضمان س: زوبيدة دىموك، 1
                                                                                                                                 .995، ص 9920، سبتمبر 93مقال منشور بمجمة تشريعات التعمير والبناء، العدد 

، مقال منشور بمجمة دائرة البحوث و الدراسات القانونية و " رخصة التجزئة كاداة لمتييئة العمرانية ": غنية سطوطح ، 2
 .                                                              288، ص 2017، سبتمبر 03العدد  ،السياسية

، مذكرة مكممة لنيل لشيادة الماجستير في الحقوق، تخصص لجزائررقابة البمدية عمى التعمير في اقصير،  مالأ: 3
                                                              .56، ص 2015_2014، بوضياف ، جامعة محمدإداريقانون 
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 ( قبول منح رخصة التجزئة: 1

الوثائق المرفقة بو لكل ما ىو مقرر استفاء الشروط المتعمقة بالطمب و تم متى 
القانون       فنيا، و كذا توافر الشروط المتعمقة بمطابقة الأعمال المزمع إقامتيا لأحكامقانونا و 

 1.المواصفات العامة، من ىنا تقوم الإدارة بإصدار القرار القاضي بمنح رخصة التجزئةو 

 التجزئة:  منح رخصة ( رفض2

يمكن لمجية المعنية أن ترفض تسميم رخصة التجزئة، و تتحقق ىذه الحالة في 
تسبب قرار  و عمى الإدارة أن 20_22من المرسوم التنفيذي رقم  20حالة مخالفة المادة 

 2وسيمة لمراقبة مدى مشروعية القرار.نجح الرفض لأن التسبيب يعتبر أ

 ( قرار تأجيل منح رخصة التجزئة: 3 

يمكن تأجيل البت في طمب رخصة التجزئة عندما تكون أداة التييئة و التعمير في 
الإعداد، ىنا يصدر رئيس البمدية قرار إداريا  ل طمب رخصة التجزئة في مرحمةالبمدية مح

بتأجيل منح رخصة التجزئة، عمى أن لا يتجاوز ىذا التأجيل سنة من تاريخ تقديم 
 3.الطمب

 المطمب الثالث: الإطار القانوني لرخصة الهدم: 

ن عمى خلاف بناء جديد فإ حداثإإذا كانت رخصة البناء و التجزئة تساىم في 
التييئة و التعمير المنوط ليا عممية الرقابة عمى  أدواتذلك رخصة اليدم تعتبر أداة من 

 بناية قائمة أو آيمةفي كل عممية ىدم ل العقار المبني لذلك اشترطيا المشرع الجزائري
 )الفرع الثاني( مفيوم رخصة اليدم، و في )الفرع الأول( لمسقوط، و من ثم سنعالج في

 . الحصول عمييا إجراءات )الفرع الثالث( فيو ، نطاقيا
                                                           

 19_15التنفيذي رقم " رخصة التجزئة و علاقتيا بشيادة قابمية الاستغلال و التييئة طبقا لممرسوم : كمثوم حجوج، 1
، مقال منشور بمجمة البحوث و الدراسات القانونية و السياسية، العدد يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا "

  .304، ص 2015، ماي 08
 . 305: المقال نفسو، ص2
  .57 : أمال قصير، المرجع السابق، ص3
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 الفرع الأول: مفهوم رخصة الهدم

والمرسوم  90_09بما أن المشرع تطرق لرخصة اليدم ونظميا في القانون رقم 
، ثم )ثانيا(، ثم التطرق لخصائصيا )أولا(، وجب عمينا تعريفيا 20_22التنفيذي رقم 

 .)ثالثا(طبيعتيا القانونية 

 أولا: تعريف رخصة الهدم:   

تعريف دقيقا لرخصة المتعمق بالتييئة والتعمير إلى  90_09لم يتطرق القانون رقم 
اليدم بل تناول فقط الشروط والإجراءات المتعمقة بيا وفي ظل عدم وجود تعريف تشريعي 
ليذه الرخصة، وجب الرجوع إلى الاجتيادات الفقيية التي سعت إلى تحديد تعريف دقيق 
لة ليا، فتم تعريفيا بأنيا: القرار الإداري الذي يتضمن القيام بعممية اليدم ويقصد بو إزا

 1أعد لو. ماالبناء كمو أو بعضو عمى وجو يعتبر الجزء الميدم غير صالح للاستعمال في

وتعرف أيضا بأنيا القرار الإداري الصادر من الجية المختصة والتي تمنح بموجبو 
لممستفيد حق إزالة البناء كميا أو جزئيا متى كان ىذا البناء واقعا ضمن مكان مصنفا أو 

   2في طريق التصنيف.

وفي تعريف ثاني فإن رخصة اليدم ىي: أداة من أدوات الرقابة عمى العقار المبني 
خاصة المحمي منو فلا يمكن القيام بأية عممية ىدم جزئي أو كمي لبناية دون الحصول 

 3مسبقا عمى رخصة اليدم.

 

 

                                                           
، أطروحة مقدمة لنيل شيادة والتعمير في التشريع الجزائريحماية البيئة من خلال أدوات التييئة : مكي حمشة،  1

 .449، ص 2018، 2017، - 01باتنة  -دكتوراه في الحقوق، تخصص قانون أعمال، جامعة الحاج لخضر
 .57: الزين عزري، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، المرجع السابق، ص  2
 .54: نورة منصوري، المرجع السابق، ص  3
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 ثانيا: خصائص رخصة الهدم

 تتميز رخصة اليدم بالخصائص التالية: 

قرار إداري إذ لا تباشر عممية اليدم إلا بعد الحصول عمى قرار _ رخصة اليدم ىي 2
إداري صادر عن الجية الإدارية المختصة وىو رئيس المجمس الشعبي البمدي، ويجب أن 

من القانون رقم  54يراعي ىذا القرار جميع الشروط القانونية لإصداره طبقا لنص المادة 
 .20_22فيذي رقم من المرسوم التن 99فقرة  02والمادة  90_09

_ أن يكون مضمون القرار ىدما كميا وىو ىدم البناء بأكممو، أو ىدما جزئيا كيدم دور 9
 1واحد فقط.

_ تتميز بطابعيا العام حيث تفرض عمى كل شخص طبيعي أو معنوي من القانون 3
    .20_22من المرسوم التنفيذي رقم  09العام أو الخاص، وذلك ما أكدتو المادة 

طابع نوعي حيث تفرض عمى أقاليم محددة بدقة دون غيرىا ورد ذكرىا في  _ ذات8
المحال إلييا  98_04من القانون رقم  94والمادة  90_09من القانون  85المادتين 

 .20_22من المرسوم التنفيذي رقم  09ضمنيا ضمن أحكام المادة 

مية دون الحصول _ ذات طابع مسبق حيث لا يمكن القيام بأي عممية ىدم جزئية أو ك2
 2مسبقا عمى ىذه الرخصة.

 

 

 

                                                           
، مقال منشور بمجمة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، " رخصة اليدم والمنازعات المتعمقة بيا ": راضية بودية،  1

 .115، ص 2016، جوان 10العدد 
، مقال منشور بمجمة الاجتياد القضائي، العدد " رخصة اليدم لحماية التراث المعماري الجزائري "سعيدة لعموري، :  2
 .340، ص 2018سبتمبر، 17
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 ثالثا: الطبيعة القانونية لرخصة الهدم

تصدر رخصة اليدم بموجب قرار إداري من السمطة المختصة، إذ تشكل عملا 
انفراديا صادرا من السمطة الإدارية المختصة بالرقابة عمى ىذا النوع من الأشغال 

، حيث 90_09من القانون  54ي طبقا لممادة والمتجسدة في رئيس المجمس الشعبي البمد
لا يمكن الترخيص بأشغال اليدم بموجب أمر شفوي أو إذن إداري غير مستوفي لمشروط 

لا كان القرار معيبا ومخالفا لمقانون.    1والأشكال القانونية، وا 

 الفرع الثاني: نطاق تطبيق رخصة الهدم

والمرسوم التنفيذي رقم  90_09من القانون رقم  09و  59تطبيقا لنص المادتين 
لي، فقد حد المشرع من نطاق تطبيق رخصة اليدم أي لم يجعميا لازمة اعمى التو  20_22

في كل عممية ىدم بل قصرىا عمى مناطق محددة، وذلك عندما تكون البنايات محمية 
المتعمق بحماية التراث الثقافي،  2004جوان  92المؤرخ في  98_04بأحكام القانون رقم 

 2أو إذا قضت ذلك الشروط التقنية والأمنية.

 فإن الممتمكات الثقافية متمثمة في:  98_04وبالرجوع لأحكام ىذا القانون رقم 

 _ الممتمكات الثقافية العقارية.

 _ الممتمكات الثقافية المنقولة.

 3_ الممتمكات الثقافية غير المادية.

     

                                                           
 .89: عايدة ديرم، المرجع السابق، ص  1
، مقال منشور بمجمة تشريعات التعمير والبناء، " رخصة اليدم في النظام القانوني الجزائري ": محي الدين بريبح،  2

 .105، ص 2018، مارس 05العدد 
 ، السابق ذكره.04_98من القانون رقم  03نظر المادة أ:  3
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لثقافية العقارية، التي يمكن أن تكون الممتمكات ا وما ييمنا في دراستنا ىذه إلا
محلا لعممية اليدم، وحيث تشتمل الممتمكات الثقافية العقارية عمى: المعالم التاريخية، 

  1المواقع الأثرية، المجموعات الحضرية أو الريفية.

ىذا وتشترط رخصة اليدم أيضا إذا ما كان البناء آيل لمسقوط والانييار وذلك 
عمى سلامة الأفراد وتجنبا لمضار الجوار، نظرا لما تشكمو ىذه  لأسباب أمنية حفاظا

ر، لما قد يترتب عن اليدم لبنايات مجاورة ولاحتمال حدوث خط البنايات من سند
   2العشوائي وغير المرخص بو.

 الفرع الثالث: إجراءات الحصول عمى رخصة الهدم

إن إجراءات إصدار رخصة اليدم لا تختمف عن إجراءات إصدار باقي الرخص، 
إجراءات دراسة ممف  ، ثم)أولا(وعميو سنتطرق بداية إلى شروط طمب رخصة اليدم 

 .)ثالثا(، وأخيرا مضمون قرار الرخصة ()ثانياليدم والجية المانحة ليا رخصة ا

 أولا: شروط طمب رخصة الهدم

 صفة طالب الرخصة:  (1

حددىا المشرع الجزائري بالمالك لمبناية أو موكمو أو الحائز أو الييئة العمومية   
المخصصة لاستخراج رخصة اليدم، وعمى طالب اليدم أن يقدم طمب موقع من طرفو 
مرفوقا بسند الممكية أو شيادة الحيازة، أو توكيل من المالك، أو نسخة من القانون 

  3ويا.الأساسي إذا كان الموكل شخصا معن
 الوثائق المطموبة لمحصول عمى الرخصة:  (2

 إضافة لموثائق السابقة الذكر، يجب أن يتضمن الممف الوثائق التالية:  
 _ تصميم الموقع عمى السمم المناسب الذي يسمح بتحديد موقع المشروع.

 ة الآيمة لميدم.من البناي 999/2أو  299/2عمى سمم _ مخطط لمكتمة يعد 
                                                           

 .، السابق ذكره04_98القانون رقم من  08: انظر المادة  1
 . 106: محي الدين بربيح، المقال السابق، ص  2
 ، السابق ذكره.19_15من المرسوم التنفيذي رقم  72: انظر المادة  3
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 عمى القيام بعممية اليدم في مراحل والوسائل التي يتعين استعمالا._ تقريرا وتعيد 
 _ محضر خبرة مؤشر عميو من طرف ميندس مدني.

 _ مخطط مراحل اليدم وآجاليا.
 1_ مخطط يحدد الجزء الذي يتعين ىدمو، والتخصيص المحتمل لممكان بعد شغوره.

 خصةثانيا: إجراءات دراسة الطمب والجهة المختصة بإصدار الر  

يرسل الطمب والممفات المرفقة في ثلاث نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي 
لمحل موقع البناية، عمى أن يستمم الطالب وصل يسجل فيو تاريخ الإيداع في نفس اليوم، 
ويتم تحضير الممف من طرف الشباك الوحيد لمبمدية، عمى أن ترسل نسخة من الممف إلى 

ممثمييا في الشباك الوحيد وتتكفل مصمحة التعمير التابعة  المصالح المستشارة من خلال
 2لمبمدية بجمع الآراء أو الموافقات المنصوص عمييا في القوانين المعمول بيا.

يختص بتسميم رخصة اليدم رئيس المجمس الشعبي البمدي متى توافرت الشروط 
استبعاد كل  وتم 90_09من القانون  54القانونية في طمب الرخصة حسب نص المادة 

من الوالي والوزير المكمف بالعمران بخلاف ما كان عميو الأمر بالنسبة لرخصة البناء 
 .3والتجزئة

 ثالثا: مضمون قرار رخصة البناء

بعد الانتياء من دراسة الممف والتحقيق فيو يتعين عمى رئيس المجمس الشعبي 
 البمدي أن يصدر قراره بصفتو صاحب الاختصاص الوحيد.

 . ة أو الرفضيكون القرار الصادر إما بالموافقومنو 

 

 
                                                           

 من المرسوم التنفيذي نفسو. 72: انظر المادة  1
 .119: راضية بودية، المقال السابق، ص  2
3
 .206يزيد عربي باي، المرجع السابق، ص  :  
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 _ قبول منح رخصة الهدم: 2

يتم منح الموافقة من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي لطالب رخصة اليدم 
متى توافرت الشروط القانونية، ولا يتم تنفيذ أشغال اليدم إلا بعد إعداد تصريح بفتح 

 1الورشة.
المواطنين من الاعتراض عمى مشروع اليدم  فالغرض من اشتراط ذلك ىو تمكين

 متى توافرت لدييم المبررات، ومدعمة بالوثائق.
من  42أما الحالات التي تنقضي بيا رخصة اليدم فقد جمعيا المشرع في المادة    

 وتتمثل في: 20_22المرسوم التنفيذي 
 ( سنوات.2_ إذا لم تحدث عممية اليدم خلال أجل )

 ليدم خلال سنة واحدة._ إذا توقفت أشغال ا
   2_ إذا ألغيت الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة.

كما أن المشرع لم يترك رخصة اليدم عمى إطلاقيا، بل قيدىا بمدة محددة، حيث إذا    
تجاوزت المدة المذكورة يستوجب عمى المستفيد منيا أن يعيد الإجراءات القانونية التي 

والغرض من وراء تحديد ىذه المدة ىو تفعيل الرقابة عمى عممية  3مرت بيا من جديد،
 البناء وفق الإستراتيجية التي وضعيا قانون التييئة والتعمير.

 _ رفض منح رخصة الهدم:2 

عمى أنو بإمكان  19_15من المرسوم التنفيذي رقم  02فقرة  79نصت المادة 
  4قراره معملا.رئيس البمدية رفض إصدار رخصة اليدم بشرط أن يكون 

 

                                                           
 ، السابق ذكره. 19_15من المرسوم التنفيذي رقم  83: انظر المادة  1
 نفسو.من المرسوم التنفيذي  85: انظر المادة  2
 . 121ن عزة، المرجع السابق، ص : الصادق ب 3
 ذكره.، السابق 19_15من المرسوم التنفيذي رقم  02فقرة  79: انظر المادة  4



 التعمير شهادات و الرخص إطار في البناء لعممية القانوني التنظيم        الثاني الفصل

 

64 
 

 المبحث الثاني: شهادات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري 

فإن المشرع  19_15المعدل والمتمم والمرسوم التنفيذي  29_90تطبيقا لمقانون 
الجزائري وسعيا منو لتنظيم حركة العمران، فرض رخص عمرانية لمقيام بأي نشاط عمراني 

البناء والتجزئة واليدم سالفا في المبحث الأول،  وىي الرخص التي سبق عرضيا كرخصة
غير أنو وفي إطار ضبط حركية النشاط العمراني أكثر منح للأشخاص المخول ليا قانونا 
أيضا إمكانية الحصول عمى بعض الشيادات، حيث ىذه الأخيرة تختمف من واحدة إلى 

أصحابيا تقسيميا، وشيادة الأخرى، فشيادة التقسيم تطمب متى كانت البنايات قائمة وأراد 
التعمير توضح حقوق المالكين في البناء، وأخيرا شيادة المطابقة التي تمعب دور التأكد 

 من مدى مطابقة البناء لأحكام رخصة البناء.

 وعميو سأتطرق في ىذا المبحث إلى:

 المطمب الأول: شهادة التقسيم.

 المطمب الثاني: شهادة التعمير.

 ة المطابقة.المطمب الثالث: شهاد
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 المطمب الأول: شهادة التقسيم

لشيادة التقسيم أىمية بالغة لأنيا تعتبر أداة عمرانية تعمل عمى تنظيم عممية تقسيم 
المعدل  29_90العقارات المبنية، حيث أقر المشرع الجزائري تنظيميا بموجب القانون رقم 

، وعميو سنتطرق في ىذا المطمب لمفيوم 19_15والمتمم وكذا المرسوم التنفيذي رقم 
، كما سنبين إجراءات )الفرع الثاني(، والطبيعة القانونية ليا الأول()الفرع شيادة التقسيم 

 .)الفرع الثالث(تسميميا 

 الفرع الأول: مفهوم شهادة التقسيم 

إن المشرع الجزائري يسعى من خلال نصو عمى شيادة التقسيم إلى تنظيم عمميات 
فرع تعريف شيادة التقسيم البناء في إطار قانون التييئة والتعمير، وعميو سنتناول في ىذا ال

 (.ا)ثالث، كما سنعمل عمى تمييزىا عن رخصة التجزئة )ثانيا(، وبيان أىميتيا )أولا(

 هادة التقسيم شأولا: تعريف 

عمى أنو تسمم شيادة التقسيم لمالك  29_90من القانون رقم  59نصت المادة 
، كما 1إلى قسمين أو أكثرالعقار المبني بعد طمبيا وذلك عندما يريد تقسيم عقاره المبني 

طبيعتيا، حيث اعتبرىا وثيقة تبين  19_15من المرسوم التنفيذي رقم  33وضحت المادة 
  2شروط إمكانية تقسيم ممكية عقارية مبينة إلى قسمين أو عدة أقسام.

وتعرف بأنيا: وثيقة عمرانية ىامة في إطار تنظيم عمميات البناء، وىي تخول 
 3بعمميات التقسيم لمعقارات المبنية.المستفيد منيا القيام 

وعرفت أيضا بأنيا: رخصة رسمية بتقسيم عقار مبني إلى وحدتين أو عدة وحدات 
 4عقارية.

                                                           
 ، السابق ذكره.29_90من القانون رقم  59نظر المادة أ:  1
 ، السابق ذكره.19_15من المرسوم التنفيذي رقم  33نظر المادة أ:  2
 . 68: الزين عزري، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، المرجع السابق، ص  3
 .153، ص الجزائري قرارات التييئة والتعمير في التشريع: عبد الله لعويجي:  4
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وعميو تعتبر شيادة التقسيم وثيقة تبين شروط إمكانية تقسيم ممكية عقارية مبنية 
در عن رئيس إلى قسمين أو عدة أقسام، وىي تسمم لمالك العقار المبني في شكل قرار صا

 1المجمس الشعبي البمدي.

 ثانيا: أهمية شهادة التقسيم

ىذه الشيادة ممزمة لكل مالك عند تصرفو في أي جزء مقرر من ممكيتو المبنية 
بعقد رسمي أمام الموثق، لأن ىذا التقسيم سيكون موضوع عقد أمام الموثق يسمى إيداع 

 2ممكيتو لمعقارات الناتجة عن التقسيم. وثائق التقسيم لإعطاء المالك عقد ممكية جديد يثبت

 ثالثا: تمييز شهادة التقسيم عن رخصة التجزئة

بعد التطرق لتعريف شيادة التقسيم عمى أنيا شيادة تسمم لمالك العقار المبني عندما      
يريد تقسيمو إلى قسمين أو أكثر، نجد أن البعض لا يجدون الفرق بينيا وبين رخصة 

الفرق بينيما يكمن في العقار بحيث يكون العقار أو الأرض الشاغرة  التجزئة في حين أن
مجزأ في رخصة التجزئة، أما شيادة التقسيم فإن المشرع اشترط أن يكون العقار فييا 
ذا كان مبني تمنح شيادة  مبني، وعميو إذا كان العقار شاغرا تمنح رخصة التجزئة وا 

 .3التقسيم

 

 

 

                                                           
دار ىومة لمنشر ) د. ط( : عمر حمد باشا، نقل الممكية العقارية: في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحكام،  1

 .93، ص 2002والتوزيع، الجزائر، 
 .102: عايدة ديرم، المرجع السابق، ص  2
"،  19_15شيادة التقسيم كآلية رقابية عمى النشاط العمراني الجزائري في ظل المرسوم التنفيذي رقم سارة عبادية، "  :3

 .208، ص 2017، سبتمر 03مقال منشور بمجمة تشريعات التعمير والبناء، العدد 
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 ونية لشهادة التقسيمالفرع الثاني: الطبيعة القان

 بين لنا أن شيادة التقسيم لا تغير في حجم العقارتمن خلال ما سبق التطرق إليو ي
نما تخ  ول لصاحبو تقسيمو إلى جزئين أو أكثر المبني، وا 

وعمى ىذا الأساس تعد إجراء شكميا فقط لا يمس بأصل الحق المعترف بو 
 1لممالك.

ص عمى تحديد طبيعتيا القانونية لكن وبالرغم من أن المشرع الجزائري لم ين
بالرجوع لنصوص المواد المنظمة لشيادة التقسيم وطرق تسميميا والجية المختصة بمنحيا 

ة ادر داري المتمثل في صدورىا عن الإق عمييا شروط القرار الإبومضمونيا، نجد أنيا تنط
حداثو لأثر قانوني.    2المنفردة من إحدى السمطات الإدارية المختصة وا 

وعميو نلاحظ أن المشرع جانب الصواب من خلال تغيير اسم التصرف الانفرادي 
من اسم الرخصة إلى الشيادة، واعتبارىا وثيقة ثم يطبق عمييا نفس خصائص القرار 

 3الإداري.

 الفرع الثالث: إجراءات تحضير وتسميم شهادة التقسيم

لمحصول عمى شيادة التقسيم أقر المشرع إجراءات قانونية لتسميميا تبدأ بمجموعة 
، وبعدىا تأتي إجراءات دراسة والبت ()أولامن الشروط اللازم توفرىا لمنح شيادة التقسيم 

 )ثالثا(.، لنصل في الأخير لمضمون شيادة التقسيم )ثانيا(في طمب شيادة التقسيم 
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 التقسيمأولا: شروط منح شهادة 

عمى أنو يتوجب عمى المالك  19_15من المرسوم التنفيذي رقم  27نصت المادة 
  1أو الوكيل أن يقدم طمب شيادة التقسيم موقع عميو.

وعميو المشرع حصر لنا الأشخاص أصحاب الحق في تقديم طمب شيادة التقسيم 
 التجزئة.وىم المالك أو موكمو وبيذا تأخذ شيادة التقسيم نفس حكم رخصة 

 أما الوثائق اللازم إرفاقيا مع الطمب فتتمثل في:

_ نسخة من عقد الممكية أو توكيلا طبقا لأحكام الوكالة في القانون المدني إذا كان 
 2الطالب وكيلا وليس مالكا.

 _ تصميم لمموقع يعد عمى سمم مناسب يسمح بتحديد تمركز المشروع.

/& تشمل حدود القطعة الأرضية 500أو  200/1_ التصاميم الترشدية المعدة عمى سمم 
ومساحتيا، مخطط كتمة البنايات الموجودة عمى المساحة الأرضية، بيان شبكات التييئة 
الموصولة بالقطعة الأرضية والخصائص التقنية الرئيسية لذلك، واقتراح تقسيم المساحة 

 3الأرضية، وتخصيص القطعة الأرضية المقررة في إطار نسبة التقسيم.

 ثانيا: إجراءات دراسة والبت في طمب شهادة التقسيم

بعد تقديم طمب الحصول عمى شيادة التقسيم من قبل المعني، يرسل الطمب 
والوثائق المرفقة بو في خمس نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي لممكان الذي يتواجد 

ن العقار، بحيث تقوم بو العقار، بحيث تقوم مصمحة التعمير بدراسة الممف والتأكد منو أ
أن العقار المبني يدخل ضمن المحيط  التعمير بدراسة الممف والتأكد منمصمحة 

 4المشمول بمخطط شغل الأراضي وكذا المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.
                                                           

 ، السابق ذكره.19_15من المرسوم التنفيذي رقم  33نظر المادة أ:  1
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الممغى فإن تسميم شيادة التقسيم  176_91من المرسوم التنفيذي  30وتطبيقا لنص المادة 
المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلا لمبمدية وتكمف  يكون من اختصاص رئيس

المصمحة المختصة بالتعمير عمى مستوى البمدية بتحضير الممف، أما إذا كان تسميم 
شيادة التقسيم من صلاحيات رئيس البمدية بصفتو ممثلا لمدولة أو الوالي أو الوزير 

ى الولاية تكمف بتحضير المكمف بالتعمير فإن المصمحة المكمفة بالتعمير عمى مستو 
  1الممف.

فإنو يتم تحضير  19_15من المرسوم التنفيذي رقم  37وبالرجوع لأحكام المادة 
طمب شيادة التقسيم عمى مستوى الشباك الوحيد لمبمدية بنفس الأشكال المنصوص عمييا 

 2في ىذا المرسوم بخصوص رخصة البناء.

 ثالثا: مضمون شهادة التقسيم

الشيادة يبمغ القرار بمنحيا لصاحب الطمب خلال الشير الموالي في حالة منح 
من تاريخ  اءا، وتحدد مدة صلاحية الشيادة بثلاث سنوات ابتد3لتاريخ إيداع الطمب

نجده لم يوضح لنا حالات  19_15، وباستقراء نصوص مواد المرسوم التنفيذي 4تبميغيا
يستدعي الرجوع إلى أحكام رخصة رفض منح ىذه الشيادة أو تأجيل البت في الطمب مما 

 5التجزئة.
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 المطمب الثاني: شهادة التعمير 

يتطمب القانون عمى كل شخص قبل الشروع في عممية البناء الحصول عمى شيادة 
التعمير، ىذه الأخيرة تختمف عن باقي الرخص والشيادات وظيفتيا الأساسية متمثمة في 

ذا المطمب ذا الارتفاقات، وعميو سنتناول في ىأنيا تحدد لطالبيا حقوقو في البناء وك
، ثم إجراءات )الفرع الثاني(، وكذا طبيعتيا القانونية ()الفرع الأولمفيوم شيادة التعمير 
 . الفرع الثالث()تحضيرىا وتسميميا 

 الفرع الأول: مفهوم شهادة التعمير

تعتبر شيادة التعمير من بين قرارات التعمير الفردية السابقة لعممية البناء موضوعة 
لخصائصيا،  )ثانيا(لتعريفيا و )أولا(لمتحكم في النشاط العمراني، وفي ىذا الفرع سنتطرق 

 .)ثالثا(مع بيان أىميتيا 

 أولا: تعريف شهادة التعمير

عمى أن لكل شخص  192_15م والمرسوم التنفيذي رق 291_90أقر القانون رقم 
طبيعي أو معنوي معنى إمكانية أن تسمم لو شيادة تعمير بناءا عمى طمبو، حيث تعين 

 ىذه الوثيقة حقوقو في البناء.

وعرفت شيادة التعمير بأنيا: شيادة تسمميا الإدارة المختصة لممالك تحدد إمكانية 
فيي لا تنشئ حقوقا عمييا بل ليا  استغلال الأرض بالبناء عمييا والارتفاقات الخاضعة ليا

  3دور إعلامي فقط.

  

 

                                                           
 ، السابق ذكره.29_90من القانون رقم  51نظر المادة أ:  1
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وعرفت أيضا بأنيا: شيادة معمومات تحدد لممعني حقوقو في البناء والارتفاقات 
التي تخضع ليا الأرض المعنية، وتزوده بيذه المعمومات من أجل أن يتصور أي مدى 

 1د ذلك.تنسجم غايتو من البناء مع أحكام رخصة البناء التي يطمبيا بع

كما أنيا تعتبر وثيقة يوضع فييا إلى جانب حقوق المالك في البناء والارتفاقات 
  2الطرقات والمنشآت المزمع إنجازىا ) توقعات نزع الممكية من أجل المنفعة العامة (.

إذن ومما سبق نستنتج أن المشرع الجزائري جعل طمب ىذه الشيادة اختياري وليس 
 إلزامي.

 شهادة التعميرثانيا: خصائص 

 أىم الخصائص التي تتميز بيا شيادة التعمير تتمثل في: 

 _ شيادة التعمير ىي وثيقة إدارية تسمم من قبل المصالح الإدارية المختصة إقميميا.1

 _ شيادة التعمير تحدد الارتفاقات العامة وحقوق البناء التي تخضع ليا الممكية العقارية.2

تستخرج باسم الطالب وفي حالة الوفاة لابد من تقديم طمب _ شيادة التعمير سند اسمي 3
 باسم الورثة.

 _ شيادة التعمير ىي محددة المدة فصلاحيتيا سنة واحدة.4

 3_ شيادة التعمير وثيقة إدارية تحدد جميع الأشكال التي تخضع ليا الأرض المعنية.5
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 ثالثا: الأهمية القانونية لشهادة التعمير

ي الجوازي لاستصدارىا، إلا أن أىمية شيادة التعمير تتجسد فبالرغم من الطابع 
بناء في القطعة الأرضية المعينة وفق الشروط ىدفيا المتمثل في تأطير عممية ال

والمقاييس القانونية التي تحددىا الإدارة المختصة وتترجميا شيادة التعمير بواسطة 
اصة لمفرد، وتحقق المصمحة المعمومات التي تتضمنيا، كما أنيا تحقق المصمحة الخ

 1العامة العمرانية في آن واحد.

 الفرع الثاني: الطبيعة القانونية لشهادة التعمير

يرى الدكتور عزري الزين أن: " المشرع لم يعتبر شيادة التعمير رخصة بل مجرد 
" ويضيف قائلا: " أو أن نقول بأنيا وثيقة من طبيعة  ةوثيقة دون تحديد طبيعتيا القانوني

خاصة، فمن جية ىي وثيقة معمومات فقط حول القطعة الأرضية والارتفاقات المرتبطة 
بيا، ومن جية أخرى وثيقة إدارية تبنى عمى أساسيا رخصة البناء ". إلا أن ما يمكن 

مل حد من الإدارة يملاحظتو عمى ىذا الرأي ىو أن ىذه الوثيقة ليست رخصة بل ر 
  2مواصفات القرار الإداري، تسمم لطالبيا من أجل إمداده بالمعمومات المتعمقة بالأرضية.

 الفرع الثالث: إجراءات منح شهادة التعمير

لمحصول عمى شيادة التعمير ألزم المشرع طالبيا بإتباع إجراءات محددة والتي 
، ثم التطرق لإجراءات دراسة )أولا( سأتطرق إلييا من خلال دراسة طمب شيادة التعمير

 .)ثالثا(، وبيان مضمون قرار شيادة التعمير (ا)ثانيوالبت في ممف الشيادة وتسميميا 

 

 

 
                                                           

، مقال منشور بمجمة جامعة " النظام القانوني لشيادة التعمير ومنازعاتيا "سميحة حنان خوادجية، ، : صميحة زغمول 1
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 أولا: تقديم طمب شهادة التعمير

يمكن لأي شخص طبيعي أو معنوي قبل الشروع في الدراسات المتعمقة بمشروع 
 يجب أن يتضمن البيانات التالية:، بحيث 1البناء أن يطمب شيادة التعمير باسمو

 _ طمب خطي ممضي من طرف صاحب الطمب.

 _ اسم مالك الأرض المعنية.

  2_ تصميما حول الوضعية يسمح بتحديد القطعة الأرضية.

 ثانيا: إجراءات دراسة طمب شهادة التعمير والبت فيه

المجمس  يتم إيداع طمب الحصول عمى شيادة التعمير مرفق بالوثائق اللازمة بمقر
من المرسوم  03الشعبي البمدي المختص إقميميا مقابل وصل إيداع وىذا ما أكدتو المادة 

، وبعد تقديم الطمب يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي بإرسالو إلى الجية 193_15رقم 
المختصة لدراستو والتحقيق فيو ومدى مطابقتو لتوجييات مخطط شغل الأراضي 

 4ييي لمتييئة والتعمير.ولتعميمات المخطط التوج

أما بالنسبة لمجية المختصة بمنح شيادة التعمير فقد حصره المشرع الجزائري في 
شخص رئيس المجمس الشعبي البمدي فقط واعتبره ىو الجية الوحيدة التي خول ليا 

 5القانون منح ىذه الشيادة.
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 ثالثا: مضمون قرار شهادة التعمير

ييا قانونا في القطعة الأرضية محل طمب شيادة إذا توافرت الشروط المنصوص عم
التعمير مع تقديم الممف المذكور سابقا، فإن رئيس المجمس البمدي باعتباره المختص 

 1لوحده بذلك يصدر قرار إداريا بتسميم شيادة التعمير لطالبيا.

وما ي 15حيث بعد التحقيق والدراسة يتم تبميغ شيادة التعمير لطالبيا خلال 
 2الموالية لتاريخ إيداع الطمب.

نصاف لصاحب المصمحة طالب شيادة التعمير إذا قوبل طمبو بالرفض أو في  وا 
حالة السكوت وعدم الرد في الآجال المحددة قانونا، يمكن لو التقدم بالتظمم إداريا أو 

من المرسوم  06حسب نص المادة  3المجوء مباشرة إلى الجية القضائية المختصة
 .19_15 التنفيذي

وتجدر الإشارةّ إلى أن مدة صلاحية شيادة التعمير يرتبط بمدة صلاحية مخطط 
 4شغل الأراضي المعمول بو، أو بصلاحية المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.

 المطمب الثالث: شهادة المطابقة

في إطار تفعيل إستراتيجية المشرع الجزائري في تنظيم عممية البناء فإن شيادة 
بقة تعد من بين أىم الآليات الرقابية البعدية لعممية البناء التي تمارس من قبل المطا

الجيات المختصة، حيث يفرض القانون عمى المستفيدين من رخصة البناء عند انتيائيم 
من الأشغال استخراج شيادة المطابقة، وعميو سنتطرق لمفيوم شيادة المطابقة في             

         ، وأخيرا لإجراءات منحيا وتسميميا )الفرع الثاني(ق تطبيقيا ، ونطا)الفرع الأول(
 .) الفرع الثالث(
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 الفرع الأول: مفهوم شهادة المطابقة

بما أن المشرع الجزائري نظم شيادة المطابقة وجعميا لازمة لكل شخص مستفيد 
، ثم )ثانيا(، مع تبيين خصائصيا )أولا(من رخصة البناء، وجب عمينا التطرق لتعريفيا 

 .)ثالثا(تحديد طبيعتيا القانونية 

 أولا: تعريف شهادة المطابقة

الأصل أن شيادة المطابقة تمنح بعد الانتياء من أشغال البناء لذلك يتعين عمى 
كل من استفاد من رخصة البناء استخراج شيادة المطابقة للأشغال المنجزة مع أحكام 

  29.1_90رقم رخصة البناء، ىذا ما أكده القانون 

وتعرف بأنيا: قرار إداري يتضمن إقرار من جانب الإدارة بصحة ما أنجز من 
 2أعمال البناء وفي ذات الوقت إذنا وترخيصيا باستعمال البناء فيما شيد لو.

وتعرف أيضا بأنيا: تمك الشيادة أو الوثيقة الإدارية التي تتوج بيا العلاقة بين 
بناء والشخص المستفيد منيا، تشيد فييا الإدارة بموجب الجية الإدارية مانحة رخصة ال

سمطتيا الرقابية البعدية وتتأكد من خلاليا من مدى احترام المرخص لو لقانون البناء وقرار 
 3الترخيص بالبناء.

وىناك من يرى أن شيادة المطابقة ىي وثيقة تعمن أن إنشاء البناء وحدوده 
دد في رخصة البناء المتعمقة بو، وبالتالي تكون وطبيعتو ومظيره الخارجي مطابق لما ح

                                                           
 ، السابق ذكره.29_90من القانون رقم  75نظر المادة أ:  1
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، مقال منشور " الرقابة العمرانية القبمية ودورىا في الحفاظ عمى البيئة والحد من البناء الفوضوي ": عبد الله لعويجي،  3

بمجمة الحقوق والحريات، العدد الخاص بالممتقى الوطني: إشكاليات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر، 
 .276، ص 2015سبتمبر 
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شيادة المطابقة محصورة في حدود النقاط المدروسة والمحددة من خلال أحكام رخصة 
 1البناء.

مما سبق يظير أن شيادة المطابقة تختمف عن الرخص العمرانية وعن شيادات 
من مدى مطابقة البناء  التييئة والتعمير الأخرى لأنيا تحدد رأي الجية الإدارية المختصة

 2المنجز لأحكام التعمير.

 ثانيا: خصائص شهادة المطابقة

 تتميز شيادة المطابقة بعدة خصائص من بين أىميا:

 _ ىي وثيقة إدارية تصدر من جية مختصة محددة قانونا.1

_ ىي من رخص الضبط التي تيدف الإدارة من خلال منحيا لمرقابة وتنظيم عمميات 2
 لأحكام رخصة البناء.البناء طبقا 

_ ذات طابع وقائي في إطار الرقابة اللاحقة وذلك من خلال أحكام الرقابة عمى تنفيذ 3
 عممية البناء تفاديا لوقوع كوارث.

_ شيادة المطابقة ىي اختصاص مقيد للإدارة التي ليست ليا إمكانية رفض أو منح 4
 3ونا.الشيادة بصفة تحكمية، بمعنى أن يكون الرفض معملا قان

 ثالثا: الطبيعة القانونية لشهادة المطابقة

يتم تسميم شيادة المطابقة بإرادة منفردة من طرف السمطة الإدارية المختصة التي 
، المتمثمة في رئيس المجمس الشعبي 194_15تم تحديدىا بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

سمطات مخول ليم قانونا إجراء البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف بالعمران باعتبارىم 
 الرقابة عمى انتياء الأشغال إذا تحققت فييا الشروط القانونية.

                                                           
 .107: عايدة ديرم، المرجع السابق، ص  1
 .230: يزيد عربي باي، المرجع السابق، ص  2
 .181: صافية إقمولي أولد رابح، المرجع السابق، ص  3
 ، السابق ذكره.19_15من المرسوم التنفيذي رقم  64ظر المادة : أن 4
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وبالتالي فشيادة المطابقة تتوفر فييا شروط القرار الإداري بصدورىا من سمطة 
حداثيا لأثر قانوني.  1إدارية مختصة بإرادة منفردة وا 

 الفرع الثاني: نطاق تطبيق شهادة المطابقة

استخراج شيادة المطابقة بمجرد الانتياء من أشغال البناء، بغض النظر يشترط 
عن طبيعة البناء وتخصيصو، وبصرف النظر عن القائم بالأشغال سواء كان شخصا 
طبيعيا أو معنويا، وميما كانت الجية المصدرة لرخصة البناء، شريطة تحقق مطابقة 

حيث يتحدد نطاق شيادة المطابقة في الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء المسممة، 
 2أشغال البناء المرخص بيا.

السالف الذكر فإن مجال تطبيق شيادة المطابقة ىو  29_90وحسب القانون رقم 
نفسو المنصوص عميو في رخصة البناء، كما تجدر الإشارة إلى أن المشرع لم ينص 

عمى البنايات  19_15رقم ولا في المرسوم التنفيذي  29_90صراحة لا في القانون رقم 
المعفاة من الحصول عمى شيادة المطابقة، لكن يمكن استخلاص ذلك ضمنيا، فمادامت 
ىذه الشيادة مرتبطة برخصة البناء فإن جميع البنايات المعفاة من رخصة البناء معفية 

 3كذلك من ىذه الشيادة وىي البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني.

 

 

 

 
                                                           

 .107: عايدة ديرم، المرجع السابق، ص  1
، مقال منشور بمجمة الباحث لمدراسة " 19_15شيادة المطابقة في ظل المرسوم التنفيذي " : عبد الله لعويجي، 2 

 .54_53، ص 2021، جانفي 01الأكاديمية، العدد 
، أطروحة مقدمة رخصة البناء وشيادة المطابقة كآليتين لتنظيم التييئة العمرانية في التشريع الجزائري: خيرة لعيدي،  3

، 2019_2018الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة عبد الحميد بن باديس_ مستغانم _، لنيل شيادة دكتوراه في 
 .449ص 
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 لث: إجراءات منح شهادة المطابقة الفرع الثا

ىناك إجراءات مقررة قانونا واجب إتباعيا لمحصول عمى شيادة المطابقة لذلك 
 .)ثانيا(وكيفية إجراء المطابقة  )أولا(سأتناول في ىذا الفرع شروط منح شيادة المطابقة 

 أولا: شروط منح شهادة المطابقة

أنو يجب عمى المالك أو صاحب عمى  29_90من القانون رقم  56نصت المادة 
المشروع أن يشعر المجمس الشعبي البمدي بانتياء البناء لتسمم لو شيادة المطابقة، ويتبين 
أن المالك مثمما ألزمو القانون في بداية الأشغال بإجراء استصدار فتح الورشة، فيو مجبر 

 1مطابقة.عمى إشعار رئيس البمدية بإنياء أشغال البناء لمحصول عمى شيادة ال

صفة طالب شيادة  19_15وحدد المشرع الجزائري في المرسوم التنفيذي رقم 
المطابقة بقولو يتعين عمى المستفيد، بمعنى أن طالب شيادة المطابقة ىو المستفيد من 

 2رخصة البناء.
كما حدد نفس المرسوم صفة طالب رخصة البناء في المالك أو وكيمو أو المستأجر 

يئة المخصص ليا قطعة الأرض إضافة إلى الحائز وصاحب المرخص لو أو الي
  3الامتياز.

 ثانيا: كيفية إجراء المطابقة

، فإنو يجب أن يقدم طمب 15_08من القانون رقم  24و  23وفق المادتين 
نسخ، ويتضمن التصريح المعمومات  5تصريح إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي في 

الوثائق الثبوتية المكتوبة والبيانية الضرورية لمتكفل منو ويرفق ب 25المحددة في المادة 
  4بالبناء.

                                                           

، من شيادة لاستغلال المبنى إلى شيادة تسوية" 15_08"شيادة مطابقة البنايات طبقا لقانون : شير زاد سي مرابط، 1 
 .201، ص 2017، جوان 02مقال منشور بمجمة تشريعات التعمير والبناء، العدد 

 ، السابق ذكره.19_15من المرسوم التنفيذي رقم  63نظر المادة أ:  2
 نفسومن المرسوم التنفيذي  42نظر المادة أ:  3
 .201: شير زاد سي مرابط، المقال السابق، ص  4
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ومن خلال الأحكام القانونية المنظمة لإجراءات المطابقة نستنتج ثلاث مراحل 
 متتالية لإجراء المطابقة وىي: 

 التصريح بانتهاء الأشغال: (1

بذلك، ويكون بإيداع  يمتزم المستفيد من رخصة البناء بعد إنجاز أشغال البناء إعلام الإدارة
تصريح يعد في نسختين في ميمة ثلاثين يوما ابتداء من تاريخ انتياء الأشغال بمقر 
المجمس الشعبي البمدي لمكان البناء مقابل وصل إيداع وترسل نسخة من ىذا التصريح 

 1إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية.

ة مع أحكام رخصة البناء لجنة مراقبة المطابقة تقوم بالتحقيق في مدى المطابق  
مختصة تتكون من ممثمين مؤىمين قانونا عن رئيس المجمس الشعبي البمدي ومصمحة 

 2الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية وممثمين عن المصالح المعنية الأخرى.

لمجنة ورأييا بعد عممية المراقبة يتم تحرير محضر الجرد يتضمن جميع ملاحظات ا  
حول مدى المطابقة التي تمت معاينتيا لقانون التييئة والتعمير ويمر المحضر بتواقيع 

 3صاحب البناء وأعضاء المجنة.

 حالة عدم التصريح بانتهاء الأشغال: (2
إذا لم يودع تصريح بانتياء الأشغال ضمن الشروط والآجال المطموبة تبعا لآجال   

بناء فتجري عممية مطابقة الأشغال وجوبا بمبادرة من رئيس الإنجاز المتوقعة في رخصة ال
 4المجمس الشعبي البمدي.

 
 
 

                                                           
 ، السابق ذكره.19_15من المرسوم التنفيذي رقم  66نظر المادة أ:  1
 .235: يزيد عربي باي، المرجع السابق، ص  2
 .110: عايدة ديرم، المرجع السابق، ص  3
 ، السابق ذكره.19_15من المرسوم التنفيذي رقم  03فقرة  66نظر المادة أ:  4
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فعند تسميم رخصة البناء لطالبيا تحدد لو آجال لإتمام الأشغال حسب نوعية كل   
بناية، وفي حالة انتياء الأشغال تبعا لآجال الإنجاز المتوقعة في الرخصة دون تقديم 

مطة المختصة ممزمة بالمبادرة بعممية المطابقة من تمقاء تصريح من المعني فإن الس
 1نفسيا.

 قرار شهادة المطابقة: (3

إذا تبين من محضر الجرد مطابقة أشغال البناء والتييئة لقانون التييئة والتعمير   
 2تمنح شيادة المطابقة من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي.

أشغال البناء طبقا لمتصاميم المرفقة برخصة أما إذا بينت عممية الجرد عدم إنجاز   
البناء، تعمم السمطة المختصة المعني بعدم إمكانية تسميم شيادة المطابقة لو، وأنو يجب 
عميو العمل عمى جعل البناء مطابقا لمتصاميم المصادق عمييا، مع تذكيره بالعقوبات التي 

 03دد لو أجلا لا يتجاوز ، كما يح29_90يمكن أن يتعرض ليا بموجب أحكام القانون 
أشير قصد القيام بالتصحيحات اللازمة لمطابقة البنايات، وبعد انقضاء المدة تسمم لو 
الشيادة إذا تدارك النقائص وقام بالتصحيحات اللازمة، أما إذا حدث العكس ولم يمتزم 

  3الباني بالتصويبات يرفض تسميم شيادة المطابقة ويشرع في الملاحقات القضائية.

أما في حالة سكوت الإدارة خلال الأشير الثلاث الموالية من تاريخ إيداع التصريح   
بالانتياء من أشغال البناء يكون لممعني أن يقدم طعنا أو تظمما لموزير المكمف بالتعمير 

 في حالة اختصاص الوالي بمنح شيادة المطابقة.

                                                           
، المقال السابق، ص " الرقابة القبمية ودورىا في الحفاظ عمى البيئة والحد من البناء الفوضوي ": عبد الله لعويجي،  1

278. 
 ، السابق ذكره. 19_15من المرسوم التنفيذي رقم  68نظر المادة أ:  2
 .60، المقال السابق، ص " 19_15" شيادة المطابقة في ظل المرسوم التنفيذي : عبد الله لعويجي، 3 
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ويقدم التظمم لموالي إذا كان رئيس المجمس الشعبي البمدي مختصا، ويكون ليذه    
لا عدت شيادة المطابقة مكتسبة بقوة القانون  السمطات مدة شير واحد لمرد عمى التظمم وا 

 1بموجب قرار ضمني.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .239: يزيد عربي باي، المرجع السابق، ص  1
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 لـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة الفصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــخلاص

 

زمات يكانينظرا لخصوصية مجال التييئة والتعمير وضع المشرع الجزائري م  
واستراتيجيات لتنظيم عممية البناء تمثمت من خلال إقراره لآليات وقرارات التعمير الفردية 

في عقود التعمير التي يتم من خلاليا متابعة البناء في جميع مراحمو بداية المتمثمة 
بالحصول عمى شيادة التعمير التي تعمل عمى تحديد حقوق الباني في البناء ثم إلى 
ضرورة الحصول عمى رخصة التجزئة أو شيادة التقسيم حسب الحالة، مرورا بحتمية 

ال الإنجاز، لموصول أخيرا إلى وجوب الحصول عمى رخصة البناء قبل البدء في أشغ
التصريح بانتياء أشغال عممية البناء لمقيام بإجراء المطابقة لمتأكد من مدى مطابقة أشغال 
البناء لأحكام رخصة البناء وقانون التعمير. وللاختلاف البارز في درجة أىمية ونوع عقود 

وكذا  ،فر لمحصول عميياالتعمير فقد أحاطيا المشرع بجممة من الشروط اللازمة التو 
خصوصية كل منيا من حيث إجراءات تحضيرىا وتسميميا حسب مقتضيات قانون التييئة 

 .29_90والتعمير 

وعميو عمى الرغم من وجود ترسانة قانونية تنظم عمميات البناء من خلال   
استصدار الرخص والشيادات العمرانية، إلا أن ىناك مشاكل لازالت الدولة الجزائرية 
تعاني منيا من بينيا البناءات الفوضوية واللاشرعية الراجعة لعدم امتثال الأشخاص ليذه 

 الآليات قبل مباشرة الأنشطة العمرانية.    
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خير نخمص إلى القول بأن السمطات العامة في الجزائر حاولت وضع إطار في الأ 
لك ذلت في سبيل ذمن أجل تدخل الدولة في مجال العمران تدخلا فعالا، فب قانوني، 

لمنح السمطات المعنية الآليات و الأدوات  مجيودات كبيرة في مجال التشريع العمراني
صدار إلك من خلال ذظيم عمميات البناء، و تجسد القانونية الضرورية و اللازمة لتن

المتعمقة بالتييئة و التعمير التي شكمت  المشرع الجزائري مجموعة من النصوص القانونية
ووسائل  ا الأخير آلياتذيث أوجد  ىحالتعمير الجزائري  بالفعل ركيزة أساسية في تكوين

تعمير و التي تمثمت في من أجل تسير المجال العمراني و ضبط عممية البناء و ال
ه الوسائل عرفت ذالمخطط التوجييي لمتييئة و التعمير و مخطط شغل الأراضي، إلا أن ى

حيث عدم احتراميا من قبل المواطن وعدم نجاعتيا عمى أرض  من  لاسيما  قصورا كبيرا
 الواقع.

قام المشرع  و نظرا لخصوصية مجال التييئة و التعمير و بالأخص مجال البناء 
         تمثمت في الرخص  عممية البناء الجزائري بتسخير آليات أخرى سعيا منو لضبط

 ي فرضو القانون عمىذشارة إلى أن الدور الرقابي الالشيادات العمرانية، لكن تجد الإ و
ممارسي أعمال البناء من خلال الرخص و الشيادات يظير فقط من خلال النصوص 

ه الرخص و الشيادات ليس ليا دور فعال  ومؤثر ذقع فإن ىأما عمى أرض الوا القانونية، 
 جاءت بيا القانونية التي قواعد ذالمعنية المختصة بتنفي طاتما عائد لعدم التزام السذو ى

 .التييئة و التعمير مختمف النصوص المتعمقة  بمجال

اء إلا البن و عمى الرغم من القيود التي فرضيا قانون التعمير عمى القائمين بأنشطة 
و اقتراحات  أن المخالفات العمرانية كثيرة و متعددة، و يقودنا ىذا البحث إلى نتائج قانونية

 أىميا: 
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 أولا: النتائج 

إن القانون ألزم تغطية كل بمدية بمخطط توجييي لمتييئة و التعمير و مخطط شغل  -1
بالبناء رغم غياب ىاتو الأراضي، إلا أنو منح الإدارة سمطة منح الرخص الإدارية المتعمقة 

 المخططات مما سمح بالتياون و التماطل في إعدادىا.

البناء في  التييئة و التعمير جممة من القواعد القانونية التي تحظر يتضمن قانون -2
ما ىو موجود في  المناطق الميددة بالمخاطر الطبيعية مثل الزلازل و الفيضانات، لكن

ىذه المباني بيذه المناطق و ىذا راجع لعدم معرفة  الواقع يثبت وجود عمميات إنجاز
 المتعمقة بمختمف الكوارث الطبيعية. المواطن بالدراسات التقنية

غياب التعاون التام بين الجيات المعنية المختصة و الأفراد و عدم مشاركتيم في  – 3
مما يؤدي لعدم التطبيق السميم لقوانين البناء و  انجاز مخططات التييئة و التعمير

 التعمير.

 عدم اىتمام و اكتراث المواطنين بمختمف ما جاءت بو القوانين المنظمة لمجال البناء -4
تزداد يوما بعد يوم، و ىذا  و نتيجة لعدم الوعي في ىذا المجال جعل المخالفات المرتكبة

 البناء الفوضوي.ما يترتب عميو الانتشار الواسع لظاىرة 

عداد إنقص التحاور و التشاور بين الإدارة و أصحاب الأراضي المشمولة عند  -5
مما يجعل من ىذه المخططات مجرد رسومات لا ترقى  مخططات التييئة و التعمير

 لمتطبيق عمى أرض الواقع.

في أي تعتبر الرخص و الشيادات من أىم الآليات القانونية المنظمة لعمميات البناء  -6
ن منح ىذه الرخص و الشيادات العمرانية من قبل الييئات أبلاد، إلا أن الواقع أثبت 

 كالزلازل و الفيضانات. عاة المخاطر الطبيعيةاالمختصة دون مر 



 الخاتمة       
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عدم وجود الخبرة الكافية لمتمييز بين البنايات التي أنجزت قبل صدور القانون  – 7
 ن ميمة تسوية وضعيتيا.أنجزت بعده مما يصعب م و التي 15-88رقم

 لتوصياتاثانيا: 

البشرية المختصة في مراقبة التعمير لا سيما في  ضرورة الاىتمام بتكوين الأطر – 1
 مجال البناء.

   في منح الرخص و الشيادات العمرانية بالبناء  يتعين عمى المشرع وضع تسييلات -2
دراسة الطمبات لكي لا  جالجراءات و تقميص آلتعمير خاصة من حيث الوثائق و الإو ا
 و المواطن نحو البناء غير الشرعي.يتج

لزام المجان المختصة بالتحقيق في ممفات الرخص و الشيادات بالقيام إيجب  – 3
ينة ميدانيا لممفاتيم حتى لا تكون ىذه الرخص مجرد حبر عمى االتحقيق و المعبإجراءات 

 ورق.

الشعبية عن طريق تنظيم المعارض و العمرانية لدى الأوساط  نشر التوعية – 4
 الممتقيات.

و التعمير من  ططات التييئةخات تكوينية لمقائمين عمى إنجاز مضرورة برمجة دور  -5
 أجل مواكبة التطورات الحاصمة في مجال البناء و التعمير.

ضرورة وضع نص عقابي يعاقب فيو رئيس المجمس الشعبي البمدي في حالة إخلالو  – 6
 .ات الممنوحة لوبالمسؤولي

ضرورة تفعيل مختمف النصوص القانونية المتعمقة بالرخص و الشيادات العمرانية،  – 7
 .)شرطة العمران  (و ذلك يعني تفعيل المراقبة العمرانية
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 قائمة المصادر و المراجع
 

 

 قائمة المصادر و المراجع                               

 أولا: النصوص الرسمية

 :القوانين -أ

، المتعمق بالتهيئة و 1990ديسمبر  01، المؤرخ في 29 -90 رقم القانون -1
 05- 04، معدل و متمم بموجب القانون 1990، الصادرة سنة 52التعمير،ج. ر عدد 

 .2004الصادرة سنة  ، 51ر عدد ، ج. 2004أوت  14المؤرخ في 

  ،بحماٌة التراث الثقافً ، المتعلق>==5جوان  59، المؤرخ فً 48 ->=القانون رقم  -6

 .  >==5الصادرة سنة  88ج.ر عدد

، المتعلق بالوقاٌة من الأخطار 6448دٌسمبر 69المؤرخ فً   64- 48القانون رقم  -7

، الصادرة سنة 8> المستدامة ج. ر عددالكبرى و تسٌٌر الكوارث فً إطار التنمٌة 

6448. 

لقواعد مطابقة  المحدد ،>644 جوٌلٌة 64، المؤرخ فً 59- >4القانون رقم   - 8

 .>644، الصادرة سنة 88البناٌات و إتمام انجازها، ج.ر عدد 

، ;7، ٌتعلق بالبلدٌة، ج.ر عدد 6455جوان  66، المؤرخ فً 54-55القانون رقم  -9

 ، المعدل و المتمم.6455الصادرة سنة 

 :المراسيم الرئاسية -ب

 ، المتضمن تنظٌم6454أكتوبر  ;4فً ، المؤرخ :67-54المرسوم الرئاسً رقم   -5

 ، المعدل و المتمم.6454، الصادرة سنة >9الصفقات العمومٌة، ج.ر عدد 

 :فيذيةالمراسيم التن -ج

 ، ٌحدد قواعد تنظٌم5==5فٌفري  :5، المؤرخ فً 86-5=المرسوم التنفٌذي رقم   -5

، الصادرة سنة >4مصالح التخطٌط و التهٌئة العمرانٌة فً الولاٌة و عملها، ج.ر عدد 

5==5  
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 ، ٌحدد اجراءات إعداد5==5ماي  >6، المؤرخ فً ;;5-5=المرسوم التنفٌذي رقم   -6

التعمٌر و المصادقة علٌه و محتوى الوثائق المتعلقة به، المخطط التوجٌهً للتهٌئة و 

 .، المعدل و المتمم5==5، الصادرة سنة :6ج.ر عدد 

 ، ٌحدد إجراءات إعداد 5==5ماي  >6، المؤرخ فً >;5-5=المرسوم التنفٌذي رقم  -7

عدد محتوى الوثائق المتعلقة بها، ج.رمخططات شغل الأراضً و المصادقة علٌها و 

 ، المعدل و المتمم.5==5سنة  ، الصادرة:6

، الذي ٌحدد كٌفٌات 6459جانفً  69، المؤرخ فً =5-59المرسوم التنفٌذي رقم  -8

 .6459، الصادرة سنة ;4تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها، ج.ر عدد 

 ثانيا: المراجع باللغة العربية

 عالزٌن عزري، قرارات العمران الفردٌة و طرق الطعن فٌها، دراسة فً التشرٌ -5

الجزائري، مدعمة بأحدث قرارات مجلس الدولة، الطبعة الأولى، دار الفجر للنشر و 

 .6449التوزٌع، مصر، 

 ، دار )د.ط(جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري،  -6

 .:644الخلدونٌة، الجزائر، 

 ٌة و تحلٌلٌة، دراسة وصفسماعٌن شامة، النظام القانونً الجزائري للتوجٌه العقاري،  -7

 .6447، دار هومة للطابعة و النشر و التوزٌع، الجزائر، )د.ط(

 و وسائل  حضرٌة صافٌة إقلولً أولد رابح، قانون العمران الجزائري، أهداف -8

 .6458الجزائر،  قانونٌة، الطبعة الثانٌة، دار هومة للنشر و الطباعة و التوزٌع،

 عاٌدة دٌرم، الرقابة الإدارٌة على أشغال التهٌئة و التعمٌر فً التشرٌع الجزائري،  -9

 .6455الطبعة الأولى، دار قانة للنشر و التوزٌع، الجزائر، 

 عمار عوابدي، نظرٌة القرارات الإدارٌة بٌن علم الإدارة و القانون الإداري، الطبعة  -:

 .===5ع، الجزائر، الأولى، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌ

 عمر حمدي باشا، نقل الملكٌة العقارٌة، فً ضوء آخر التعدٌلات و أحدث الأحكام، -7
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 .6446، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، الجزائر، )د.ط(

      دار هومة لمطباعة والنشر  ،)د.ط( عمر حمدي باشا، حماية الممكية العقارية،  -8
  .2003، الجزائر، و التوزيع

عمر حمدي باشا، القضاء العقاري، في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجمس   -9
و النشر و التوزيع،   الدولة و المحكمة العميا، الطبعة السادسة، دار هومة لمطباعة

 .2006الجزائر، 
، آليات حماية البيئة العمرانية في التشريع الجزائري، )د.ط(، دار محمد معيفي -10

 .2015و التوزيع، الجزائر  المجمد لمطباعة والنشر
و النشر و  العقار الصناعي، الطبعة الثانية، دار هومة لمطباعةمخموف بوجردة،  -11

 . 2006التوزيع، الجزائر، 
دار الهدى، و التعمير وفق التشريع، )د.ط(،نورة منصوري، قواعد التهيئة   - 12

 .2015الجزائر، 
 ثالثا: الأطروحات و المذكرات الجامعية:

 الأطروحات:  –أ 
خيرة لعيدي، رخصة البناء و شهادة المطابقة كآليتين لتنظيم التهيئة العمرانية في  – 1

 في الحقوق، تخصص قانون عقاري،التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه 
  2019/ 2018،  -مستغانم  –جامعة عبد الحميد بن باديس 

، أطروحة لنيل شهادة بالجزائر متهيئة و التعميرراضية عباس، النظام القانوني ل -2
 .2015/ 2014،  1دكتوراه في القانون، تخصص قانون عام، جامعة الجزائر

في مجال البناء و التعمير في التشريع  شهرزاد عوابد، سمطات الضبط الإداري – 3
، اطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه عموم في الحقوق، تخصص قانون عام، الجزائري

 . 2015/2016،  -باتنة –جامعة الحاج لخضر 
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عزاوي، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، رسالة لنيل درجة دكتوراه عبد الرحمن  -4
 .2006/2007دولة في القانون العام، جامعة الجزائر، 

عبد العظيم سمطاني، الرقابة عمى الأراضي الفلاحية و العمرانية و أثرها عمى حماية  -5

أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في العموم القانونية، تخصص البيئة في الجزائر، 

 .2017/2018، 1قانون عقاري، جامعة باتنة 

روحة مقدمة لنيل شهادة فريد بوبيش، واقع التنمية العمرانية المستدامة في الجزائر، أط -6

 -بسكرة  -، تخصص عمم اجتماع البيئة، جامعة محمد خيدردكتوراه عموم في الاجتماع

 ،2018/2019. 

مكي حمشة، حماية البيئة من خلال أدوات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري،  – 7

الحاج  أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في الحقوق، تخصص قانون أعمال، جامعة

 .2018/ 2017،  - 1باتنة –لخضر 

البناء عمى ضوء قانون التهيئة و التعميرالجزائري،  يزيد عربي باي، إستراتيجية – 8

عموم في الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة  أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه

 . 2015/ 2014،  - باتنة –الحاج لخضر 

 :مذكرات الماجستير –ب 

في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة ماجستير في الحقوق،  غربي البناء الفوضىإبراهيم  -1

 .2011/2012، -بن يوسف بن خدة  -1 فرق القانون العقاري، جامعة الجزائر
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الزهرة أبرباش، دور البمدية في ميدان التهيئة و التعمير، مذكرة لنيل درجة الماجستير  -2

 ،-1الجزائر –بن يوسف بن خدة في الحقوق، فرع الإدارة و المالية، جامعة 

2010/2011. 

الصادق بن عزة، دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري،  -3

و الإدارية، تخصص قانون إدارية و  مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العموم القانونية

 . 2011/2012، -باتنة  -جامعة الحاج لخضرإدارة عامة، 

رقابة البمدية عمى التعمير في الجزائر، مذكرة مكممة لنيل شهادة ، مال قصيرأ -4

 قانون إداري، جامعة محمد بوضياف،  الماجستير في الحقوق، تخصص

 2014/2015. 

إلهام تركي قارة، آليات الرقابة في مجال التهيئة و التعمير، مذكرة لنيل شهادة  -5

 .2012/2013 ،–تممسان  - في القانون العام، جامعة أبو بكربمقايد  الماجستير 

حسينة غواس، الآليات القانونية لتسير العمران ،مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير  -6

 .2011/2012، جامعة منتوري قسنطينة، في القانون العام، فرع الإدارة العامة

، مذكرة لنيل شهادة ، سمطات المجمس الشعبي البمدي في مجال العمرانحنان بممرابط  -7

، 1ير في القانون العام، فرع الإدارة العامة و إقميمية القانون، جامعة قسنطينة الماجست

2012/2013. 
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رفيق عباسي، الأبعاد القانونية لصفقة الأشغال العامة في ظل قواعد التهيئة و  -8

التعمير، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون، فرع القانون العام، جامعة عبد 

 .2011/2012، -بجاية  – الرحمن ميرة

ساجية حماني، المراقبة التقنية لمبناء، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، فرع الدولة و  -9

 .2007/2008المؤسسات العمومية، جامعة الجزائر، 

عبد الله لعويجي، قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل  -10

، تخصص قانون إداري و إدارة عامة، جامعة شهادة الماجستير في العموم القانونية

 .2011/2012، -باتنة  –الحاج لخضر 

كاهنة مزوزي، مدى فاعمية قوانين العمران في مواجهة مخاطر الكوارث الطبيعية  -11

تخصص قانون  في الجزائر، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في العموم القانونية،

 .2011/2012، -باتنة  –ر إداري و إدارة عامة، جامعة الحاج لخض

كمال تكواشت، الآليات القانونية لمحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر،  -12

مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في العموم القانونية، تخصص قانون عقاري، 

 .2008/2009، -باتنة  –جامعة الحاج لخضر 

البناء و التعمير         كمال محمد الأمين، دور الضبط الإداري في تنظيم حركة -13

" رخصة البناء نموذجا "، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في قانون الإدارة المحمية، 

 .2011/2012، -تممسان  –جامعة أبي بكر بمقايد 
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مريم عزيزي، النظام القانوني في مجال البناء، مذكرة ماجستير في إطار مدرسة  -14

العمومية، جامعة بن يوسف بن خدة الجزائر ، تخصص الدولة و المؤسسات الدكتوراه

1 ،2015/2016. 

في الجزائر، مذكرة  نسمية بمعيدي، الجوانب القانونية لسياسة المدينة و العمران -15

تخرج لنيل شهادة الماجستير في القانون العام، فرع الإدارة العامة، القانون و تسيير 

 .2013/2014، 1الإقميم، جامعة قسنطينة 

لتعمير و آليات استهلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية     يحي مدور، ا -16

، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في الهندسة المعمارية و -حالة مدينة ورقمة  –

 –العمران، تخصص المدينة و المجتمع و التنمية المستدامة، جامعة الحاج لخضر 

 .2011/2012، -باتنة 

   :ثالثا: المقالات العممية

، مخطط شغل الأراضي أداة لا مركزية تشاركية لحماية الحسين فرج، محمد زغو  -1
 .2020، 05البيئة، المجمة الجزائرية لمعموم القانونية و السياسية، العدد 

الزين عزري، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مجمة العموم  -2
 .2005، جوان 08الإنسانية، العدد 

بوبكر بزغيش، مخطط شغل الأراضي: أداة لمتهيئة و التعمير، مجمة الأكاديمية  -3
 .2018، 01العدد لمبحث القانوني، 

جمول زناتي، محمد حمودي، تشريع التعمير و التطوير العقاري في الجزائر و دوره  -4
 .2019، ماي 03مجمة آفاق عممية، العدد في التنمية الحضرية، 
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و التنظيمية لرخصة البناء و رخصة التجزئة  جمال دوبي بنوة، الأحكام القانونية  -5
، ديسمبر 04في تشريعات التعمير و البناء الجزائري، مجمة التعمير و البناء، العدد

2018. 
راضية بودية، رخصة الهدم و المنازعات المتعمقة بها، مجمة البحوث و الدراسات  -6

 .2016، جوان 10دد القانونية و السياسية، الع
رضوان عايمي، مخططات التعمير كوسيمة لتنفيذ السياسة الوطنية لمتعمير، مجمة  -7

 .2016، جوان 16، العدد الإنسانيةالأكاديمية لمدراسات الاجتماعية و 
رمزي حوحو، رخصة البناء و إجراءات الهدم في التشريع الجزائري، مجمة العموم   -8

 .2005، جوان 08الإنسانية، العدد 
أداة لضمان سلامة البناء في ظل ماهية رخصة التجزئة باعتبارها  زوبيدة دهموك،  -9

، 03، مجمة تشريعات التعمير و البناء، العدد 19-15المرسوم التنفيذي رقم 
 .2017سبتمبر 

سارة عبادية، شهادة التقسيم كآلية رقابية عمى النشاط العمراني الجزائري في ظل  -10
، 03، مجمة تشريعات التعمير و البناء، العدد 19-15المرسوم التنفيذي رقم 

 .2017سبتمبر 
، رخصة الهدم لحماية التراث المعماري الجزائري، مجمة الاجتهاد سعيدة لعموري -11

 .2018، سبتمبر 17القضائي، العدد 
سمية زعيتر، الاستعمالات القانونية لممخططات العمرانية في الجزائر، مجمة  -12

 .2009، جوان 03الاقتصادية، العدد الدراسات القانونية و 
، من شهادة 15-08شهرزاد سي مرابط، شهادة مطابقة البنايات طبقا لقانون  -13

، 02لاستغلال المبنى إلى شهادة تسوية، مجمة تشريعات التعمير و البناء، العدد 
2017. 
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صابر بن صالحية، أدوات التهيئة و التعمير آلية رقابية عمى عمميات البناء،  -14
 .2016، جوان 45العموم الإنسانية، العدد مجمة 
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 :خلاصة الموضوع
قر لو جيو الحق في البناء، ىذا الاخير أيعتبر حق الممكية حقا مقدسا واحد اىم او 

لتفعيمو ضمن القواعد القانونية المسطرة في قانون التييئة والتعمير  المشرع الجزائري ميكانيزمات
، والمراسيم التطبيقية لو، ورغبة من المشرع في تنظيم عمميات البناء فرض رقابتو 90-09رقم 

ال من خلال اقراره لمجموعة من الأدوات العمرانية، ىذه الأخيرة تتشكل عمى مستعممي ىذا المج
مشرع ضفى الي، حيث أراضيي لمتييئة والعمير ومخطط شغل الأجيساسا من المخطط التو أ

ليات قانونية عمييا الصفة الالزامية بأن ألزم كل من الادارة والأفراد باحترام محتواىا باعتبارىا آ
جوىرية من النظام العام، كما قيد المشرع ىذا الحق بضرورة الحصول عمى مجموعة من الرخص 

ىداف المبتغاة من عممية البناء، حيث تتمثل الرخص في لتحقيق الا ادات التعمير سعيا منووشي
فتم حصرىا في شيادة ما الشيادات ناء، رخصة التجزئة ورخصة اليدم، أكل من رخصة الب
ليات تمعب دورا ىاما وبارزا في تنظيم عمير وشيادة المطابقة، كل ىذه الآالتقسيم، شيادة الت

 العام الجمالي لممدينة في الجزائر.عمميات البناء ومنو حماية النظام 
Summary:  

     The right to property is considered a sacred right, one of its most 

important aspects is the right to construct which the Algerian legislator 

has approved mechanisms to activate it within the legal rules governed in 

the Law of Preparation and Reconstruction N 90-29, and its 

implementation decrees. The legislator desires to regulate construction 

operations to impose its control on the users of this field through its 

approval of a set of urban tools, consisting mainly of the master plan for 

development and construction and the plan for land occupation, where the 

legislator made it mandatory by obligating both the administration and 

individuals to respect their content as they are essential legal mechanisms 

of public order, the legislator has restricted this right to the necessity of 

obtaining a set of licenses and reconstruction certificates in an effort to 

achieve the desired goals of the construction process, where the licenses 

are represented in the building permit, the retail license and the 

demolition license, the certificates are limited to the partition certificate, 

construction certificate and conformity certificate. All of these 

mechanisms play an important and prominent role in organizing 

construction operations, including protecting the general aesthetic order 

of the city in Algeria. 

 


