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الحمد لله عمى احسانو و الشكر لو عمى توفيقو و امتنانو و نشيد ان لا الو إلا الله وحده لا 
شريك لو تعظيما لشأنو و نشيد ان سيدنا و نبينا محمد عبده و رسولو صمى الله عميو و عمى 

 الو و اصحابو و اتباعو و سمم.

اتقدم بجزيل  ، و لنا لإتمام ىذا البحث المتواضعبعد شكر الله سبحانو و تعالى عمى توفيق
الشكر الى الوالدين العزيزين الذين اعانوني و شجعوني عمى الاستمرار في مسيرة العمم و 

النجاح و اكمال الدراسة الجامعية و البحث كما اتوجو بالشكر الجزيل الى الاستاذة المشرفة 
ية في اتمام و استكمال ىذا العمل،الى كل التي ساىمت بتوجيياتيا العمم طواهرية الكاممة

اساتذة قسم الحقوق كما اتوجو بخالص شكري و تقديري الى كل من ساعدني من قريب او 
 من بعيد في انجاز و اتمام ىذا البحث.

 

 شكر و عرف ان  



 

 

 

 

 

 احمد الله عز وجل على منو و عونو على اتمام ىذا البحث.

الى الذي وىبني كل ما يملك حتى احقق لو امالو،الى من كان يدفعني قدما لنيل 
لذي سير على تعليمي بتضحياتو ابي الغالي على قلبي اطال الله في المبتغى،الى الانسان ا

 عمره.

الى التي وىبت فلذة كبدىا كل العطاء و الحنان،الى التي صبرت على كل شيء،التي كانت 
سندي في الشدائد،وكانت دعواىا لي بالتوفيق تتبعني خطوة بخطوة في عملي ام اطال الله 

 في عمرىا.

اضع الى والدي حفظيم لله و الى اخوتي الذين تقاسموا معي عبء اىدي ىذا العمل المتو 
التي زودتني بكل النصائح و  طواهرية الكاممةالحياة كما اىدي ثمرة جيدي لأستاذتي 

اتمام هذا البحث. لأستطيعالتوجيهات   

 

 اىداء



 

  مقدمة 
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 ة : مــــــــقـدم

لذلك  ،كما يبين مدى تطورىا و مستوى الحضارة فييا، ة العاكسة لمدولةأ يعتبر العمران المر       
و  ليا، بغية اظيار الوجو الحسن تسير جميع الدول من اجل وضع مقاييس تستجيب ليا البنايات،

متى كانت الدول المتطورة كان مستوى العمران فييا متطور و العكس في حالة الدول المتخمفة  التي 
 تعرف حالة من الفوضى في المجال العمراني.

و الجزائر لا تخرج عن ىذا النسق فمنذ الاستقلال اصدرت السمطات العديد من النصوص         
حو النسق الجمالي الذي يعبر عن اليوية الجزائرية العمرانية و القانونية بغرض تنظيم العمران و من

التي تشكمت بمرور العصور و الازمنة و كذا تراكم الخبرات و الاحتكاك بالسكان الذين استوطنوا 
فقد فرضت الحكومة  ، الجزائر و تركوا موروثيم و اثارىم في لمجال العمراني و بالموازاة مع ذلك

ان أي بناء في محيط عمراني او منطقة  حيث ،البناياتقيود عمى تشييد الجزائرية جممة من ال
عمرانية جديدة يجب ان يستجيب لمجموعة من المقاييس و القواعد التقنية المحددة مسبقا من قبل 

 المشرع مضبوطة بقواعد تنظيمية.    

تعتبر الممكية العقارية من الدّعائم الّتي يرتكز عمييا المجتمع في البناء الإقتصادي, وكانت ولا         
تزال موضوعا خصبا يعرض فيو طرق وأسباب اكتسابيا وكيفية انتقاليا والإجراءات الواجب إتباعيا وفقا 

العصور إحاطة للأنظمة التي استحدثت ليذا الغرض, فمقد حاول الإنسان عمى اختلاف الأزمنة و 
المعاملات بشتّى أنواعيا وأشكاليا بقدر من الائتمان والحماية التي تجعل منيا منأى عن كل ما قد ييدّد 
إستقرارىا, فالدّول تمجا إلى تنظيم ىاتو الممكية والمحافظة عمييا وحمايتيا عن طريق توثيقيا, لذلك أولى 

 لعقارية ضمانا لاستمرارىا وتكريسا لفكرة الائتمان العقاري.المشرّع الجزائري بالغ الاىتمام لتسيير الممكية ا

يعتبر المحافظ العقاري موظف إداري تابع لوزارة المالية, لا يتمتع بأي اختصاص قضائي,         
صدار إتمام عممية  إنّما يجوز لو ان يحقق في أىمية الأطراف وكذا مدى صحة الوثائق المطموبة وا 

المؤرخ  63/76من المرسوم  03العقاري وشير العقود وذلك طبقا لممادة الشير وميمة مسك السجل 
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المتعمق  1773/05/17المؤرخ في  132/93المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي  1776/03/25في 
 بتأسيس السجل العقاري.

ر إلى الأحكام لقد طرح مرارا عمى الإدارة المركزية أسئمة مختمفة تتعمق بدور المحافظ العقاري بالنظ       
شيادة التقسيم  القانونية والتنظيمية المتعمقة بعقود التعمير الواجب شيره من طرف المحافظ العقاري وىي:

 وشيادة التجزئة وشيادة المطابقة.

ونيدف من دراستنا ىذه تسميط الضوء عمى منصب المحافظ العقاري وتحديد طبيعتو وصلاحياتو, ميامو 
 . وسمطاتو, حقوقو وواجباتو

 أسباب اختيار الموضوع
 ىنالك دوافع الذاتية  وأخرى موضوعية :

 فتتمثل في : الذاتيةفأما 
 رغبتي في تناول مثل ىذه المواضيع 
 .طبيعة الاختصاص تفرش مثل ىذا النوع من المواضيع 
 .و الأىمية البالغة التي يكتسبيا ىذا الموضوع لتأثيره عمى الأفراد والتولة 
 :في فتتمثل الموضوعيةوأما 
  دوروميام المحافظ العقاري، ومعرفة ال سمطاترفع المبس والغموض الذي يعتري 

 الحقيقي الذي يقوم بو وخاصة في مجال فحص عقود التعمير .
 و الوقوف عمى أىم الصعوبات التي يواجييا المحافظ العقاري في أداء ميامو. 
 انونية . إثراء المكتبة الق 

 الإشكالية :
  المحافظ العقاري في فحص ومراقبة عقود التعمير ؟اين يظير دور 

 مجموعة من التساؤولات :  و من الإشكالية يتفرع 
 ىل المحافظ العقاري يقود بالقيار جميع عقود التعمير أو جزء منيا فقط ؟ 
 ؟  الناجمة عنيا ثارالمحافظ العقاري والا مسؤولية التي يتحممياما ىي ال  
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 المتبع  المنهج 
وسنجيب عن ىذه الإشكالية بالاعتماد عمى المنيج الوصفي والتحميمي،فأما الوصفي فيظير 
عن التطرق لمتعريفات، الإجراءات والميام، وأما المنيج التحميمي فيضير أثناء تحميل وتفسير 

 فييا .  النصوص القانونية وابراز مزاياىا ومواطن النقص
 الأهداف

  شيار عقود التعمير، وكذا تحديد أىمالعقاري في تحديد دور بيا  الميام المنوط فحص وا 
 والسمطات الموكمة إليو.

 .العمل عمى تحسين أداء المحافظ العقاري 
  مشاكل العمران وتحسين مردود الإدارة الصعوبات البحث عن بعض الحمول لمواجية

 . الرقابة القبمية والبعدية أثناء
  بالعمران  تعاني منيا المنظومة القانونية المتصمةالوقوف عمى جوانب النقص التي

  .وتداركيا قدر الإمكان
 صعوبات 

مما لاشك فيو ان انجاز أي عمل بحثي لابد ان يلازم صاحبو عده صعوبات لعل أىميا 
 : 

 . قمة المراجع المممة بالموضوع و التي تفصل فيو عمى رغم من أىميتو 
  صعوبة التواصل بيني و بين الأستاذ المشرف و ذلك راجع الي الجائحة و العطمة

 المفاجئة .
 . عدم قدرة وصول الي معمومات ميدانية من طرف عمال ادراة المحافظة العقارية 

 الدراسات السابقة
 شيادة  عربي باي يزيد، إستراتيجية البناء عمى ضوء التييئة والتعمير، أطروحة لنيل

 .2015-2014الدكتوراه، فرع قانون عقاري، كمية الحقوق ،جامعة بسكرة 
  ، القانون في  التأطير القانوني لمتعمير في ولاية الجزائر، مذكرة ماجستيربري محمد

 . 2005فرع الإدارة والمالية، كمية الحقوق جامعة الجزائر 
 ي القانون، فرع قانون شرعية، منكرة ماجستير فلامحمد سيتي، أزمة البنايات ال 

 . 2006/2007الأعمال، جامعة مولود معمري تيزي وزو الجزائر ،
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 : الخطة
و للإجابة عمى إشكالية و الالمام بجوانب الموضوع قمنا بتسطير الخطة التالية المكون من 

، اما  ببدوره قسمناه الي مباحث و مطال ليات الإدارة القبمية و البعدية اول ا لفصمين فص
شيار عقود و بالنسبة لمفصل الثاني تناولنا في اختصاصات المحافظ العقاري في فحص وا 

 التعمير.
 

 

 

  



 

 :الفصل الأول

 آليات الرقابة القبلية و البعدية

البناء و في تطبيق قواعد 
 التعمير
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نص المشرع الجزائرؼ في قانوف التعمير عمى أدوات رقابية إدارية قبمية غير المخططات                
وتتمخص في مجموعة الرخص والشيادات التي يمتزـ الأشخاص بطمبيا لدػ  والتعمير،المتعمقة بالتييئة 

  الجيات المختصة قبل الشروع في أؼ عمل وارد عمى العقارات.
في شرطة عمراف تتكفل  لالياتآآلية بعدية لتطبيق قواعد العمراف ، و تتمثل ىذه كما خوؿ المشرع للإدارة 

يا ثف الجزاءات العمرانية كآلية بعدية لتطبيق قواعد التعمير ، بتطبيق قواعد التعمير و السير عمى احترام
 .  15/08إضافة الى صلاحيات الممنوحة للإدارة و ذلؾ في ظل 

 مف خلاؿ تقسيمنا ليذا الفصل الي مبحثيف :  iو ىذا ما سنتعرض الي
  المبحث الأوؿ : آليات الرقابة القبمية في تطبيق قواعد التعمير 
  : آليات الرقابة البعدية في تطبيق قواعد التعميرالمبحث الثاني 
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 آليات الرقابة القبمية  في تطبيق  قواعد  التعمير المبحث الأوؿ :    
وقد منح المشرع الجزائرؼ للإدارة آليات قانونية في ىذا المجاؿ, والمتمثمة في إعداد مخططات               

التييئة والتعمير وىناؾ نوعيف مف ىذه المخططات, تتمثل في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط 
خصة البناء, رخصة اليدـ, رخصة شغل الأراضي إضافة إلى منح الرخص في مجاؿ التعمير نذكر منيا : ر 

 التجزئة وكذلؾ منح مختمف الشيادات في شيادة التعمير وشيادة التقسيـ وشيادة قابمة للاستغلاؿ.
 و ىذا ما سنتناولو مف خلاؿ المطالب الثلاث : 

 إعداد مخططات التييئة والتعمير. المطمػػب الأوؿ : 
 منح الرخص في مجاؿ التعمير. المطمػػب الثػػاني : 
 منح الشيادات في مجاؿ التعمير.    المطمػػب الثػػالث : 

 
 : إعػػػػداد مػػػخططػػػات التػػػهيئة والتػػػعمير  المطمػػػب الاوؿ   

  المتعمق بقانوف المالية عمى مايمي : 2017/12/27المؤرخ في  17/11مف القانوف  02نصت المادة     
استغلاؿ وتسيير الأراضي القابمة لمتعمير وتكويف وتحويل الإطار المبني في إطار القواعد العامة لمتييئة  "يجرؼ 

 والتعمير وأدوات التييئة والتعمير المحددة في ىذا القانوف "
 1عمى مايمي : 17/11ف مف القانو  03نصت المادة     
شغل الأراضي وفي غياب أدوات التييئة والتعمير, تخضع " مع مراعاة الأحكاـ القانونية والتنظيمية الخاصة ب  

 البنايات لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير المحددة في المواد أدناه مف ىذا الفصل."
اف أدوات التييئة والتعمير تتشكل مف نوعيف مف المخططات وىما المخططات التوجييية لمتييئة والتعمير    

 ومخططات شغل الأراضي. 
 ػػػرع الأوؿ : تعػػػريف المػػػػخطط التػػػػوجيهي لمتهيئػػػة والتػػػػعميرالف    

                                                           
 2017/12/27المؤرخ في 17/11المتعمق بالتييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ بالقانوف   90/29القانوف  مف  03-02المادة  1

 المتعمق بقانوف المالية.
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يتعمق بالتييئة 90/29تطرؽ المشرع الجزائرؼ لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بموجب القانوف رقـ     
مواده مف المادة المتعمق بقانوف المالية في  2017/12/27المؤرخ في 17/11والتعمير, المعدؿ والمتـ بالقانوف 

 إلى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بالتفصيل. 30إلى المادة  16
يندرج المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في إطار التخطيط المحمي لمتييئة والتعمير, ويركز عمى توزيع    

اللامركزية وعدـ التركيز,  بيف الدولة والولاية والبمدية وبيف مختمف أجيزة الدولة وفقا لمبادغ الصلاحيات ما
 ووفقا لمتوجييات الأساسي لتييئة الإقميـ مستخمصة مف آليات أعمى مثل:              

 1Schéma nationale d'aménagement du territoireالمخطط الوطني لتييئة الإقميـ.  -     
(S.N.A.T) 

 Schéma Régionale d'aménagement duوأيضا المخطط الجيوؼ لتييئة الإقميـ.   -     
territoire (S.R.A.T) 

 Plan d'ménagement de la wilaya (P.A.W)وأيضا مخطط تييئة الولاية.  -     
 وذلؾ وفقا لمبدأ المطابقة الذؼ يقصد بو القاعدة الدنيا تحترـ القاعدة الأعمى.    
المؤرخ في  90/29ي القانوف لقد اقر المشرع الجزائرؼ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ف     

 المتعمق بقانوف المالية. 1990/12/01
الذؼ يحدد إجراءات إعداد المخطط  1991/05/28المؤرخ في 91/177لاسيما المرسوـ التنفيذؼ رقـ     

التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عميو ومحتوػ الوثائق المتعمق بو المعدؿ والمتمـ بموجب المرسوـ 
 .2005/09/10المؤرخ في 05/317رقـ التنفيذؼ 

المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ىو أداة لمتخطيط المجالي والتسيير الحضارؼ, يحدد التوجييات    
الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية, أخذا بعيف الاعتبار لتصاميـ التييئة ومخططات التنمية, 

 خطط شغل الأراضي.ويضبط الصيغ المرجعية لم
                                                           

  المتعمق بقانوف المالية. 2017/12/27المؤرخ في  17/11مف القانوف  11انظر المادة  1
.دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع..دوف طبعة .الجزائر  ليمى طمبة .الممكية العقارية الخاصة .وفقا لمتشريع الجزائرؼ  19

 112/113.ص 2010
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المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير كأداة لمتعمير بوجييف قانوني  17/11نوف مف القا 10عرفت المادة     
 مف جية وتقني مف جية أخرػ.

 الفػػػػرع الثػػػاني : أهداؼ المخػػطط التػػػوجيهي لمتػػػهيئة والتػػػعمير    
اف الأىداؼ المتوخاة مف إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير لا تقتصر عمى تحديد المناطق التي     

يمكف تعميرىا حسب ما يقتضيو النسيج العمراني, بل ييدؼ أيضا عمى تحديد المناطق الواجب حمايتيا, ومف 
 أمثمة ىذه المناطق:

 الأراضػػػػي الفػػػلاحيػػةأولا : 
لقد اعتنى المشرع الجزائرؼ بالأراضي الفلاحية نظرا لمتزايد السكاني المستمر, وتفشي ظاىرة عمى تمؾ          

 الأراضي دوف احتراـ المعايير والشروط القانونية المحددة في ىذا المجاؿ.
 حمػػاية البيئػػػة والمػػوارد الطػػػبيعيػػةثانيا : 

في العديد مف القوانيف بما فييا قانوف التييئة والتعمير عمى ضرورة حماية البيئة لقد اكد المشرع الجزائرؼ          
وكل ما تتضمنو مف موارد طبيعية, لاف التنمية الوطنية تقتضي تحقيق التوازف الضرورؼ بيف متطمبات النمو 

ذا إلا مف خلاؿ الاقتصادؼ مف جية ومتطمبات حماية البيئة والمحافظة عمى إطار معيشة السكاف, ولا يكوف ى
في كل عمل تعمق بالتييئة  1التطبيق الصارـ لمبدأ الترخيص المسبق " أو مبدأ دراسة التأثير عمى البيئة "

 والتعمير.
 حمػػػاية المنػػػاطق ذات التأثيػػػػر التػػراثػػي والثقػػافػػيثالثا : 

لقد تـ التأكيد عمى ىذه الحماية في قانوف التييئة والتعمير ذاتو, والنصوص التطبيقية لو او تمؾ        
النصوص القانونية المنظمة ليذا المجاؿ حيث منعت منعا باتا كل الأعماؿ المتعمقة بالبناء التي تقع في 

 ية لاعتبارىا جزء لا يتجزأ مف الثورة الوطنية.المناطق ذات التراث الثقافي والتاريخي كالحفريات والآثار التاريخ
 الفػػػرع الثػػالث : اعػػداد المػػخطط التػػوجيهػػي لمتػػهيئػػة والتػػعميػػر   

                                                           

 1  :منصة تدويف تنشر مف خلاليا مقالات في اليندسة المعمارية والتعمير والتسيير الحضارؼ مدونة العمراف. 
Digiurbs.blogspot.com 
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لا يمكف اعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير إلا بعد اتباع مجموعة مف الاجراءات حددىا المرسوـ        
المحدد لإجراءات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير, المعدؿ والمتمـ بموجب المرسوـ  177-91التنفيذؼ رقـ 
 إلا عمى النحو التالي : 317-05التنفيذؼ رقـ 
 ات مػداولة مف قبػل المجمػس الشعبي البمدي او المجالس الشعبية البمدية المعنيةاجػراءأولا :

يتـ اقرار المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بموجب مداولة مف قبل المجمس الشعبي البمدؼ المعني,         
 حيث تتضمف ىذه المداولة النقاط التالية :

ييئة والتعمير ومخطط التنمية بالنسبة الى تراب البمدية التوجييات التي تحدد الصورة الاجمالية لمت ●
 المقصود.

 القائمة المحتممة لمتجييزات ذات الفائدة العمومية. ●
 تبميػػػغ المػػداولػػػة ثانيا : 

لممصادقة عمييا, التي تنشر لمدة شير كامل بمقر  يتـ تبميغ المداولة الى الوالي المختص اقميميا        
 المعني او المجالس الشعبية البمدية المعنية.المجمس الشعبي 

 اصػػدار قػػػرار ادارؼ يحػػػدد المػػػحيط الػػػذؼ سػػوؼ يدخػػل فػػيو المػػخططثالثا : 
تختمف الجية المخولة ليا صلاحية اصدار ىذا القرار باختلاؼ الممف الكامل المتضمف كل الوثائق بما       

 فييا المخططات التقنية التي تبيف توسع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.
 وذلؾ حسب كل الحالات التالية:       
 لتوجييي لمتييئة والتعمير يمس ولاية واحدة.اذا كاف الاقميـ المعني بانجاز المخطط ا الػػػوالػػػي ●
الػػوزيػػر المكمف بالتعمير مع وزير الداخمية بموجب قرار وزارؼ مشترؾ, اذا كاف انجاز المخطط  ●

 التوجييي لمتييئة والتعمير يمس اقاليـ عدة بمديات لولايات مختمفة.
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بمديات, يمكف لرؤساء المجالس  المراد اعداده يشمل تراب بمديتي او عدة اذا كاف المخطط التوجييي ●
الشعبية البمدية المعنية اسناد ميمة انجاز مخطط الة مؤسسة عمومية مشتركة بيف البمديات وىذا ما اكده 

 1.القانوف المتعمق بالبمدية
 ابػػػلاغ بػػػعػض المػػػؤسسػػات والػػهيئػػات الػػعمػػومػػيةرابعا: 

كي يتسنى لممؤسسات العمومية الاطلاع عمى قرار القاضي يقوـ بإعداد المخطط التوجييي لمتييئة        
والتعمير مف اجل المشاركة, يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ او رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية 

مات المينية, رؤساء الجمعيات المحمية بإبلاغ كل مف رؤساء الغرفة التجارية, الغرفة الفلاحية, رؤساء المنظ
 كتابيا بقرار القاضي بإعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.

 قػػػػرار اجػػػراء التػػحقػػيق العػػمومػػيخامسا :
يوـ  60يخضع المشروع التوجييي لمتييئة والتعمير الى التحقيق العمومي وذلؾ إبتداءا مف انقضاء ميمة        

بموجب قرار إدارؼ, يتخذ مف قبل رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني او رؤساء المجالس  ويكوف ذلؾ
 الشعبية البمدية المعنية لبياف مايمي :

 تحديد المكاف او الاماكف التي يمكف فييا اجراء الاستشارة. ●
 تعييف المفوض المحقق. ●
 يوما. 54التحقيق يخضع لمدة تعييف تاريخ انطلاؽ مدة التحقيق وتاريخ انتياءه, عمما اف  ●

 تحديد كيفيات اجراء التحقيق العمومي.سادسا :
ينشر ىذا القرار بمقر المجمس الشعبي البمدؼ المعني طواؿ مدة ىذا التحقيق, وتبمغ نسخة منو الى        

 الوالي المختص اقميميا.
  لمػػتهيئػػة والتػػعمػػيرالمصػػػادقة النػػهائيػػة عمى المػػخطط التػػوجيهػػي سابعا : 

                                                           
 المعمارية والتعمير والتسيير الحضارؼ منصة تدويف تنشر مف خلاليا مقالت في اليندسة مدونة العمراف :  1

Digiurbs.blogspot.com 
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يرسل المخطط التوجييي بعد تعديمو عند الاقتضاء مصحوبا بممف كامل, سجل الاستقصاء ومحضر        
قفل الاستقصاء والنتائج المتوصل الييا مف قبل المفوض المحقق, وذلؾ بعد المصادقة عميو بمداولة مف 

قميميا , الذؼ بدوره يخضع ازاء المجمس الشعبي الولائي المجمس الشعبي البمدؼ المعني الى الوالي المختص ا
يوما الموالية لاستلاـ الممف, وبعد ىذه الاجاؿ يعرض المخطط التوجييي لممصادقة النيائية  15خلاؿ ميمة 

 وذلؾ حسب الحالات التالية :
 بقرار مف قبل الوالي. ●
 ووزير الداخمية. بقرار وزارؼ مشترؾ بيف الوزير المكمف بالتييئة والتعمير ●
بمرسوـ تنفيذؼ يصدر بعد استشارة الوالي المعني او الولاة المعنييف وبناءا عمى تقرير مف الوزير المكمف  ●

 1بالتعمير.
  الفػػػرع الرابع : مػػػخطط شغػػػل الاراضػػي       

نظرا لمنقائص الخطيرة التي عرفتيا المدف عمى مستوػ التحكـ  في التييئة الجزئية ادػ الى               
الاحساس بحاجة ماسة الى الية تنظيمية لمتعمير تسمح بخمق رابط بيف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

 2وتوجيياتو الكبرػ وقرارات التعمير عمى المستوػ المحمي. 
تمثمت ىذه الالية في مخطط شغل الاراضي وىو وسيمة تنظيمية لمتسيير الحضارؼ والبمدؼ لو طابع الزامي          

 بالنسبة لمبمدية التي تيدؼ الى تحديد قواعد خاصة لتعمير كامل اقميميا او اجزاء منو وتشكيل اطارىا الزمني.
 تعريف مخطط شغل الاراضي أولا : -       

 الجزائرؼ مخطط شغل الاراضي عمى النحو التالي:عرؼ المشرع     
" ىو ذلؾ المخطط الذؼ يحدد بالتفصيل وفيو اطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير حقوؽ 

  3استخداـ الاراضي والبناء عمييا. 
 المتعمق بالتييئة والتعمير:90/29مف القانوف  31كما عرفتو المادة 

                                                           
 منصة تدويف تنشر مف خلاليا مقالت في اليندسة المعمارية والتعمير والتسيير الحضارؼ مدونة العمراف :  1

Digiurbs.blogspot.com 
 المتعمق بالتييئة والتعمير. 90/29مف القانوف  22انظر المادة  2
 المعدؿ والمتمـ. 90/29مف القانوف  31انظر المادة  3
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بالتفصيل في اطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير حقوؽ " يحدد مخطط شغل الاراضي 
 استخداـ الاراضي والبناء, وليذا فاف مخطط شغل الاراضي :

يحدد بصفة مفصمة بالتنمية لمقطاع او القطاعات او المناطق المعنية الشكل الحضرؼ والتنظيـ وحقوؽ  -
 البناء واستعماؿ الاراضي.

والفصوؿ مف البناء المسموح بو المعبر عنيا بالمتر المربع مف الاراضي المبنية خارج يعيف الكمية الدنيا  -
 البناء او بالمتر المكعب مف الاحجاـ وأنماط البيانات المسموح بيا واستعمالاتيا.

 يضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات. -
المخصصة لممنشئات العمومية والمنشات ذات  يحدد المساحة العمومية والمساحات الخضراء والمواقع -

 المصمحة العامة وكذلؾ تخطيطات ومميزات طرؽ المرور.
 يحدد الارتفاقات. -
صلاحيا. -  يحدد الاحياء والشوارع والنصب التذكارية والموقع والمناطق الواجب حمايتيا وتجديدىا وا 
 يعيف مواقع الاراضي الفلاحية الواجب وقايتيا وحمايتيا. -
 اهػػػداؼ مػػػخطط شغػػػل الاراضػػػيثانيا : 

عمى اىداؼ مخطط شغل الاراضي طبقا  1المتعمق بالتييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ 90/29لقد اكد القانوف 
 لما يمي :

تحديد بصفة مفصمة الشكل الحضرؼ بالنسبة لمقطاع او القطاعات المعنية حقوؽ البناء واستعماؿ  -
 الاراضي.

مية القصوػ والدنيا المسموح بيا في البناء المعبر عنيا بالمتر المربع مف الارضية المبنية خارج تعييف الك -
 البناء او بالمتر المكعب مف الاحجاـ وأنماط البنايات المسموح بيا واستعمالاتيا.

 يضبط المظير الخارجي لمبنايات. -

                                                           
 بالتييئة والتعمير. 90/29مف القانوف  31انظر المادة  1
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ذات شآت العمومية والمن لممنشآتتحديد المساحات العمومية والمساحات الخضراء والمواقع المخصصة  -
 المصمحة العامة وكذا التخطيطات وميزات طرؽ المرور.

 .الارتفاؽتحديد  -
صلاحيا. -  يحدد الاحياء والشوارع والنصب التذكارية والموقع والمناطق الواجب حمايتيا وتجديدىا وا 
 مواقع الاراضي الفلاحية الواجب وقايتيا وحمايتيا. يعيف -

 اعػػػداد مػػػخطط شغػػػػل الاراضػػػي  ثالثا :
يتـ اعداد مخطط شغل الاراضي مداولة مف المجمس الشعبي البمدؼ في حالة بمدية او المجالس الشعبية      

الاصوات, وىذا بمبادرة مف رؤساء المجمس الشعبية البمدية تحت  وبأغمبيةالبمدية في حالة عدة بمديات 
الى مكاتب دراسات متخصصة ومعتمدة, وىذا تحت اشراؼ ومراقبة المصالح البمدية  بإنجازهمسؤوليتو, ويعيد 

 التقنية ومديرية التعمير والبناء لوزارة تجييز التييئة.
قميميا لممصادقة عمى محيط تدخل شغل الاراضي استنادا نسخة مف المداولة ترسل الى الوالي المختص ا      

الى ممف مف مذكرة التقديـ ومخطط يعيف التراب الذؼ يشممو, وينشر قرار المصادقة لمدة شير في مقر 
 البمدية.
 ممػػػف المػػػداولػػػة  .1
لمتييئة والتعمير, تذكرة بالحدود المركزية المرجعية لممخطط وتذكرة بالتوجييات العامة لممخطط التوجييي  ●

 وتنشر لمدة شير في البمدية.
 مشاورات الادارات العمومية والمصالح والييئات بعد المداولة, تبعث نسخة لموالي. ●
 تحديد محيط التدخل اذا كاف تابع داخل التراب: ●

 يعطي مجاؿ تابع لبمدية واحدة, فإف التحديد يكوف مف طرؼ الوالي. -
او ولايات, فالقرار يكوف مف طرؼ قرار مشترؾ بيف وزير التعمير ووزير  يعطي مجاؿ تابع لعدة بمديات -

 الداخمية والجماعات المحمية.
فالمخطط يندرج ضمف التييئة العمرانية, انو مف اجل ضماف التنسيق بيف الولايات, وحتى لايتنافى           

 يئة. مع مشاريع التييئة العمرانية المبرمجة في اطار المخطط الوطني لمتي
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 الػػػػدراسػػػة .2
 تتـ عبر حالتيف ىما :        
 .اذا كاف المخطط يغطي تراب بمدية واحدة فاف الييئة المكمفة بالدراسة ىي مكاتب دراست خاصة 
  اذا كاف المخطط يغطي تراب اكثر مف بمدية فاف الييئة المكمفة بالدراسة ىي مؤسسة عمومية

 مشتركة.
 المشػػػاورة: .3

يعد اشتراؾ اكبر مف المعنييف بالمخطط يجبر ويمزـ البمدية بالمشاورة, بحيث يقوـ رئيس المجمس                
الشعبي البمدؼ والمؤسسات المعنية بمشاورة جميع الجمعيات والمصالح المعتمدة, وىذا الاعلاـ يقوـ بو رئيس 

,  15مضمونة بوصل استلاـ بميمة  المجمس الشعبي البمدؼ للأشخاص المختصيف عف طريق رسالة رسالة يوـ
فإذا لـ ترسل المصالح بممثمييا لممشاورة فاف الرئيس يعيف الاشخاص بالمشاورة وفق قرار إجبارؼ, وتتمثل 

 الييئات المعنية بالمشاورة في :
مصالح  –مصالح السكف  –مصالح النقل  –مصالح الرؼ  –مصالح الفلاحة  -مصالح التعمير         
الجمعيات المحمية ورؤساء  –مصالح التنظيـ الاقتصادؼ  –مصالح البريد والمواصلات  –والطبيعة  الاثرية

 الغرفة التجارية.
 التحقيػػػق العمػػػومػػػي: .4

يوما, ويعيف مكاف التحقيق والمحقق المفوض ومدة  46ويقصد بيا المشاورة الشعبية والتي تتـ خلاؿ                
 1التحقيق وسجل التحقيق والذؼ يجب اف يكوف مرخصا مف طرؼ رئيس البمدية. 

 ممػػػػػف المصػػػػادقػػة .5
 يتػػػػكوف مػػػف الػػػػوثػػائػػق التػػػاليػػػة :          

 مػػػداولة الػػػػمجمس الػػػشعبي الػػػبمدؼ. -
 رأؼ الػػػمجمس الػػػػشعبي الولائي. -

                                                           
 .2018/43جريدة رسمية رقـ  2018/07/15المؤرخ في  18/189مف المرسوـ التنفيذؼ 08انظر المادة  1
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 سجػػػػل الاستقصػػػاء الػػػعمومي. -
 التقػػػػرير الػػػتوجييػػػي. -

 لمػػػػصادقػػػة:ا .6
اف المصادقة عمى مخطط شغل الارضي يخضع تقريبا الى نفس الاجراءات التي خضع ليا المخطط       

التوجييي لمتييئة والتعمير, بداية مف المجمس الشعبي البمدؼ الى الوصاية عمى مستوػ الولاية محميا, في 
دية او مجموع البمديات التي الوزارة او عدة وزارات معنية بالأمر عمى المستوػ المركز, وىذا تبعا لأىمية البم

يغطييا المخطط مف الناحية العمرانية السكانية والاقتصادية وانو عادة ما يتـ المصادقة عمى مخطط شغل 
 الاراضي والمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في نفس الوقت.

 محتػػػوػ المػػػػخطط: .7
 ىما : جزأيفيتـ انجاز المخطط عمى المدػ القصير والمتوسط ويتضمف قانونيا       

 الجزء المكتوب. -  
 الجزء الخرائطي. -  

اف ادوات التعمير قد استمرت العمل بيا وىذا مف اجل التخطيط وتنظيـ المجاؿ اضافة الى ضبط التوسع       
وكذا المحافظة عمى التراث العمراني, لتأتي بعد ذلؾ ادوات التعمير الحديثة وتمعب الدور الموجو ليا في مراعاة 

حاولة ايجاد حل لازمة السكف, وبالتالي محاولة الانسجاـ والتناسق بيف المراكز, وكذا رسـ افاؽ التوسع وم
التحكـ في التوسع العمراني المنظـ, إلا انيا مازالت تعاني مف نقائص, وبالرغـ مف كل المحاولات في اثبات 
مدػ فاعمية ادوات التعمير وىذا في اطار التييئة وا عادة الييكمة لممجاؿ والمراكز الحضارية, إلا انيا في كل 

 واقع يحتـ عمييا اف تثبت في كل مرة فعالية الادوات المتبعة.مرة تصطدـ ب
لـ تقـ ىذه الوسائل بدورىا الاساسي ولعل قمة الوعي لدػ الطرؼ المدني جعل اجيزة الدولة تتساىل في       

نرػ عمى ارضية الواقع وصعوبة التحكـ في التوسع حيف  ىذا الجانب والنتيجة لكل ىذا التجاىل والتساىل ما
رت الدولة ايقاؼ العشوائية قد اصطدمت بواقع مرعب وخطير يحتـ عمييا اعادة النظر في مخططاتيا قر 

 وملائمتيا مع الوقت الراىف.
  المطمػػػػػب الثػػػاني : منػػػػح الػػػرخص فػي مجػػػاؿ التعميػػػػر         
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ابة الادارية وتطبيق قواعد التعمير في التشريع تعتبر الرخص كأدوات لتنظيـ العمراف واليات فاعمة لمرق               
الجزائرؼ, ييدؼ المشروع مف خلاليا الى حماية البيئة مف خلاؿ تنظيـ تصرفات الاشخاص المتعمقة بالعمراف, 

 ( انواع مف الرخص, وسنتناوليا كالأتي:03وقد نص المشرع في قانوف التييئة والتعمير عمى )
 

  ( الرخصة البناء) فرع اوؿ 
  ( الرخصة التجزئة ) فرع ثاني 
  (رخصة اليدـ ) الفرع الثالث 
 الفػػػػرع الاوؿ : رخصػػػة البنػػػاء كأليػػة لتنظيػػػـ البنػػػاء والعػػػمراف          
 منو : 52لـ يقدـ تعريف لرخصة البناء بل اكتفى بتحديد نطاقيا في المادة 90/29القانوف رقـ            

اذا كاف المشروع المتعمق بو موافقا لأحكاـ مخطط شغل الاراضي  إلا يرخص البناء" لا يمكف اف 
المصادؽ عميو, او مخطط شغل الاراضي في طور المصادقة عميو والذؼ تجاوز مرحمة التحقيق العمومي 

 او مطابقا لوثيقة تحل محل ذلؾ "
  بنػػػاءالطبيعػػػة القػػػانونيػػػة ونطػػػاؽ تطبيػػػق رخصػػػة الأولا : 

دارؼ الذؼ تمنح الادارة بمقتضاه الحق لمشخص بالبناء رخصة البناء عبارة عف القرار الإ                
 بعد التأكد مف الشروط التي يتطمبيا قانوف التنظيـ في المكاف المراد البناء فيو.

تعتبر رخصة البناء وثيقة ادارية تصدر بموجب قرار ادارؼ إنفرادؼ, تمنح بمقتضاىا                 
الادارة لطالبيا الحق في انجاز مشروعو, وىي تمثل الاداة الاساسية لضماف احتراـ قواعد ونظـ حقوؽ 

بق وىذا بالنظر الى البناء عمى الأراضي, ويمكف تحديد طبيعة رخصة البناء عمى انيا قرار ادارؼ مس
الجيات التي تصدرىا, وىي جيات ادارية محددة قانونا في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدؼ الوالي 

 1او الوزير المكمف بالتعمير كل في نطاؽ اختصاصو ورخصة البناء مرتبطة دائما بحيازة العقار. 

                                                           
الماجستير في القانوف، فرع الاعماؿ، كمية ،مذكرة لنيل شيادة الرقابة الادارية في مجاؿ التعمير والبناءشريدؼ ياسميف:   1

 .34، ص: 2008-2007الحقوؽ، جامعة يوسف بف خدة،الجزائر،
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اف الشخص المتضرر منو, لما لحق يترتب عمى اعتبار رخصة البناء قرارات ادارية                  
بالطعف فيو لدػ القاضي الادارؼ لممحاكـ الإدارية, اذا كاف القرار صادر مف رئيس المجمس الشعبي 
البمدؼ او المجالس الشعبية الجيوية بالنسبة لقرارات الولاة, اما قرارات وزير التعمير فيطعف فييا اماـ 

  جراءات المدنية والإدارية.الامجمس الدولة وىذا حسب ما نص عميو قانوف 
الى جانب ذلؾ فاف رخصة البناء ىي عمل تقديرؼ وعمل مفيد في نفس الوقت لمجية الادارية فميس ليا 
امكانية منح او رفض تسميميا إلا للأسباب المستخمصة مف القوانيف والتنظيمات المعموؿ بيا, ويجب اف 

 1يكوف القرار بالرفض الذؼ اتخذتو الادارة معمل. 
والتعمير والمراسيـ التنفيذية نجد اف الزامية الحصوؿ عمى رخصة البناء  مف خلاؿ مواد التييئة      

مف المرسوـ التنفيذؼ  33يسرؼ عمى كامل التراب الوطني دوف إستثناء, حيث نصت المادة  
 عمى انو " يشترط كل تشييد لبناية او تحويل لبناية عمى حيازة رخصة البناء "2 91/176قـر 

ذا لـ  ترد في ىذه المدة       اف تصدر ردا في اجل شير واحد مف تاريخ استلاـ الطمب ابداء الرأؼ, وا 
يعد ذلؾ موافقة, وفي كل الحالات عمييا ارجاع الممف المرفق بطمب ابداء الرأؼ, ولا تمزـ الييئة المختصة 

 بتسميـ رخصة البناء بالأخذ برأؼ ىذه الييئات.
س الشعبي البمدؼ القرار المتعمق اما بصفتو ممثلا لمبمدية, اذا كانت الاشغاؿ يصدر رئيس المجم     

والبنايات توجد في قطاع مغطى بمخطط شغل الأراضي, يكوف البت وتبميغ القرار المتضمف رخصة البناء 
( اشير الموالية لتاريخ ايداع الطمب او بصفتو ممثلا لمدولة في حالة غياب مخطط شغل  03في ) 
(  04ضي, ويكوف بعد الاطلاع عمى الرأؼ الموافق لموالي, ويكوف البت في الطمب وتبميغو في ) الأرا

 3اشير الموالية لتاريخ تقديـ الطمب. 

                                                           
، مذكرة لنيل درجة الماجستير في القانوف، فرع قانوف الاعماؿ، : رخصة البناء الية الرقابة في مجاؿ التعميربزغيش بوبكر   1

 .13ص: ،2007كمية الحقوؽ،  جامعة مولود معمرؼ، تيزؼ وزو، 
 176/ 91مف المرسوـ  33انظر المادة  2

 .32زغيش بوبكر: المرجع السابق, ص: 3
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يحدد كيفيات تحضير عقود  1 2015/01/25المؤرخ في 15/19مف المرسوـ  48ونصت المادة       
 التعمير وتسميميا عمى :

لبناء مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدؼ تتـ دراسة الطمب مف " عندما يكوف تسميـ رخصة ا   
مف ىذا   58طرؼ الشباؾ الوحيد لمبمدية حيث يتـ تحديد شكميتو وكيفيات سيره بموجب احكاـ المادة 

 المرسوـ "
 عمى الحالات التي يمنح فييا الوالي رخص البناء وىي: 90/29مف قانوف  66ونصت المادة       
بنيات والمنشئات المنجزة لحساب الدولة, الولاية, وىيئاتيا العمومية, ومنشئات الإنتاج, والنقل " ال     

وتوزيع وتخزيف الطاقة وكذلؾ المواد الاستراتيجية واقتطاعات الأراضي, والبنايات الواقعة في المناطق 
المردود الفلاحي العالي  الساحمية بما تتضمنو مف غابات, وتراث طبيعي وثقافي وتاريخي, والأقاليـ ذات

 2والجيد." 
عندما يكوف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص الوالي او الوزير المكمف بالعمراف, يرسل رئيس     

( نسخ الى  07المجمس الشعبي البمدؼ ممف الطمب مرفقا برأؼ مصالح التعمير التابعة لمبمدية في ) 
ية لتاريخ ( اياـ الموال 08مصمحة الدولة المكمفة بالعمراف قصد ابداء رأؼ مطابق وذلؾ في اجل )

 ايداع الطمب.
يتـ تحضير الممف مف طرؼ الشباؾ الوحيد لمولاية, حيث تحدد تشكيمتو وكيفيات سيره بموجب    

الذؼ يحدد كيفيات تحضير عقود  2015/01/25المؤرخ في  19/15مف المرسوـ  59احكاـ المادة 
 3التعمير وتسميميا. 

  خلاؿ ممثمييا في الشباؾ الوحيد لمولاية ترسل نسخة مف الممف الى المصالح المستشارة مف   
(  15يجب اف يفصل الشباؾ الوحيد لمولاية, يرأسو مدير التعمير او ممثمو في الطمبات في اجل )  

 يوما الموالية لتاريخ ايداع الطمب.

                                                           
 .19/15الممغى والمعدؿ بالمرسوـ  176/91مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  41المادة  1
 .17، ص:  2004، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، منازعات املاؾ الدولةيحياوؼ اعمر:  2
 الذؼ يحدد كيفيات تحضير عقود التعير وتسميميا. 2015/01/25في  المؤرخ15/19مف المرسوـ  59اتظر المادة  3
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 يكوف مف اختصاص الوالي تسميـ رخص البناء المتعمقة بالمشاريع الاتية :   
 الخاصة ذات منفعة محمية. التجييزات العمومية او -
 وحدة سكنية. 600وحدة سكنية ويقل عف  200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوؽ عدد سكانيا  -
 يكوف مف اختصاص الوزير المكمف بالعمراف تسميـ رخص البناء الخاصة بالمشاريع الاتية :  
 التجييزات العمومية او الخاصة ذات منفعة وطنية. -
 وحدة سكنية. 600ات الجماعية التي عدد السكنات فييا يساوؼ او يتعدػ مشاريع السكن -
الاشغاؿ والبنايات والمنشئات المنجزة لحساب الدولة الاجنبية او المنظمات الدولية ومؤسساتيا  -

 العمومية وأصحاب الامتياز.
 المنشئات المنجزة والناقمة والموزع والمخزنة لمطاقة. -
 ص مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدؼ.يكوف تسميـ باقي الرخ -

 الفػػػرع الثػػػاني : رخصػػػة التجزئػػػة كآلية رقابػػػة في مجػػػاؿ التعمػػػير
المتعمق بالتييئة 29/90مف المرسوـ  58و  57نظـ المشرع الجزائرؼ رخصة التجزئة في المواد    

عممية تقسيـ لاثنيف او عدة قطع مف ممكية  منو عمى " انيا تشترط لكل  57, حيث نصت المادة1والتعمير
 عقارية او عدة ممكيات ميما كاف موقعيا. "

 نطػػػاؽ تطبيػػػػق رخصػػػة التجزئػػػة وأهميتػػػها  أولا : 
تعتبر رخصة التجزئة وثيقة ادارية تسمـ لكل شخص طبيعي او معنوؼ بموجب قرار إدارؼ, ترخص      

عقارية غير مبنية,  عممية تقسيميا الى قطعتيف او عدة قطع ارضية مف الادارة بمقتضاه لمالؾ وحدة 
 شانيا اف تستعمل في تشييد بناية وتستمزـ قبل اؼ اجراء لتقسيـ ممكية عقارية.

يكوف اصدار رخصة التجزئة مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدؼ الذؼ يتصرؼ باعتباره    
شغل الاراضي المصادؽ عمييا او الذؼ تجاوز مرحمة التحقيق  ممثلا لمبمدية او الدولة في حالة مخطط

العمومي. تتـ دراسة الممف عمى مستوػ الشباؾ الوحيد لمبمدية حسب نفس الاشكاؿ المنصوص عمييا 
                                                           

المتعمق بقانوف  2017/12/27المؤرخ في  11-17المتعمق والمتمـ بالقانوف  90/29مف القانوف  58و 57انظر المادة  1
 المالية.
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 2015/01/25المؤرخ في 15/19مف المرسوـ   14بالنسبة لرخص البناء, وىذا ما نصت عميو المادة
 لتعمير وتسميميا.الذؼ يحدد كيفيات تحضير عقود ا

   اجػػػراءات الحصػػػوؿ عمى رخصػػػة التجزئػػػة ثانيا :
يجب اف يتقدـ صاحب الممكية او موكمو بطمب رخصة التجزئة يرفق نموذجيا بيذا المرسوـ ويوقع عميو,     

 ويجب اف يقدـ :
 نسخة مف عقد الممكية. ●
 75/58.1او يتوكل طبقا لأحكاـ الامر ●
 الاساسي اذا كاف المالؾ او الموكل شخصا معنويا.نسخة مف القانوف  ●

 يرفق طمب رخصة التجزئة بممف يشتمل عمى الوثائق التالية :  
 تصميـ الموقع, يعد عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الارضية. ●
 التي تشتمل عمى البنايات التالية : 500/1او  200/1التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ  ●

 د القطعة الارضية ومساحتيا.حدو  -
 منحنيات المستوػ وسطح التسوية مع خصائصيا التقنية الرئيسية ونقاط وصل شبكة الطرؽ. -
تحديد القطعة الارضية المبرمجة مع رسـ شبكة الطرؽ وقنوات التمويف بالمياه الصالحة لمشرب  -

 والكيرباء والياتف والإنارة العمومية.والحريق وصرؼ المياه المستعممة وكذا شبكات توزيع الغاز 
 الخاصة. الارتفاؽ تحديد موقع مساحات توقف السيارات والمساحات الحرة ومساحات  -
موقع البنايات المبرمجة وطبيعتيا وشكميا العمراني بما فيو ذلؾ البنايات الخاصة بالتجييزات  -

 الجماعية.
 يمي : مذكرة توضح التدابير المتعمقة بما   ●
طرؽ المعالجة المخصصة لتقنية المياه الراسبة الصناعية مف جميع المواد السائمة والصمبة او  -       

 الغازية المضرة بالصحة العمومية والزراعية والبيئة.

                                                           
 الذؼ يحدد كيفيات تحضير العقود وتسميميا 2015/01/25المؤرخ في  19/15مف المرسوـ التنفيذؼ  08انظر المادة  1



 الرقابة القبمة و البعدية في تطبيق قواعد البناء و التعمير آليات الفصل الأوؿ                             

 
22 

 المعالجة المخصصة لتصفية الدخاف وانتشار الغازات في جميع المواد الضارة بالصحة العمومية. -
نبعاثات الطفيميات الكيرومغناطيسية بالنسبة للأراضي المجزاة تحديد مستوػ الضج -      يج وا 

 المخصصة للاستعماؿ الصناعي. 
 مذكرة تشتمل عمى البيانات التالية : ●

 قائمة القطع الارضية او مساحة كل قطعة منيا. -
نوع مختمف اشكاؿ شغل الارض مع توضيح عدد المساكف ومناصب الشغل والعدد الاجمالي لمسكاف  -

 المقيميف.
 الاحتياجات في مجاؿ الماء والغاز والكيرباء والنقل وكيفيات تمبيتيا. -
 طبيعة الارتفاقات الاضرار المحتممة. -
 دراسة التأثير في البيئة عند الاقتضاء. -
 دراسة جيوتقنية بعدىا مخبر معتمد. -
والتييئة المقرر انجازىا وشروط برنامج الاشغاؿ الذؼ يوضح الخصائص التقنية لممشاريع والشبكات  -

 تنفيذىا مع تقدير تكاليفيا وتوضيح  مراحل الانجاز وأجاؿ ذلؾ عند الاقتضاء.
دفتر الشروط يحدد الالتزامات والارتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة عمى الاراضي  -

 المجزاة وكذا الشروط التي تنجز بموجبيا البنيات.
مف البياني والتقني مف طرؼ مكتب دراسات في اليندسة المعمارية او التعمير, ويؤشر يتـ اعداد الم -

عمى الوثائق المذكورة اعلاه الميندس المعمارؼ وميندس مسح الاراضي المذاف يمارساف نشاطاتيما 
 حسب الاحكاـ القانونية المعموؿ بيا.

 خاصة بكل جزء عمى حدػ. يمكف لطالب رخصة التجزئة اف يحدد انجاز اشغاؿ التييئة ال -
في حالة عدـ وجود مخطط شغل الاراضي مصادؽ عميو او تجاوز مرحمة التحقيق العمومي, او اذا     

تتـ دراسة الطمب عمى مستوػ  كاف تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الوالي او الوزير المكمف بالعمراف,
 بالنسبة لرخصة البناء.الشباؾ الوحيد لمولاية حسب نفس الاشكاؿ المنصوص عمييا 
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( نسخ مف الممف الى الييئة المختصة 04وفي ىذه الحالة يرسل الشباؾ الوحيد المكمف بدراسة الممف )   
 في اجل شير واحد إبتداءا مف تاريخ ايداع الممف عمى مستوػ الولاية. 

 يعد تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الوالي بالنسبة لما يمي:  
 المشاريع ذات الاىمية المحمية. -       
 المشاريع الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطط شغل الاراضي مصادؽ عميو. -      
 يعد تسميـ رخصة التجزئة لبقية المشاريع مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدؼ. -      

 تسميػػػػـ (الفػػػرع الثػػػػالث: رخصػػػػة الهػػػدـ ) التحضيػػػر وال     
المعدؿ والمتمـ بالقانوف  1990/12/01المؤرخ في 90/29مف القانوف رقـ  60 تطبيقا لأحكاـ المادة     
, لا يمكف القياـ بأؼ عممية ىدـ جزئية, او كمية, لبناية دوف 1 2017/12/27المؤرخ في  17-11

المؤرخ 98/04 بأحكاـ القانوف رقـ الحصوؿ مسبقا عمى رخصة اليدـ, وذلؾ عندما تكوف ىذه البناية محمية
 .1998/07/15في 
 يمكف ايداع طمب رخصة اليدـ مع طمب رخصة البناء بالنسبة لممشاريع المخصصة لمسكف الفردؼ.   
في جميع الحالات التي تكوف فييا رخصة اليدـ بالبنايات الموجودة تحت الأرض, يجب ايداع رخصة     

مف القانوف   71طمب رخصة البناء, وىذا ما نصت عميو المادةاليدـ ومعالجتيا في نفس الوقت مع 
 الذؼ يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا. 15/19
( نسخ الى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ لمحل 03يرسل طمب رخصة اليدـ والممفات المرفقة في )    

لمجمس الشعبي البمدؼ المختص اقميميا موقع البناية, ويسجل تاريخ الايداع عمى الوصل الذؼ يسممو رئيس ا
.  في نفس اليوـ

يحضر الشباؾ الوحيد الذؼ تـ فتحو عمى مستوػ البمدية طمب رخصة اليدـ حسب نفس الاشكاؿ     
 المنصوص عمييا لتحضير رخصة البناء.

                                                           
 الذؼ يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا. 15/19مف القانوف  71 انظر المادة 1
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ل قرار يحدد اجل التحضير بشير واحد إبتداءا مف تاريخ ايداع ممف الطمب وتسميـ رخصة اليدـ في شك     
يرفق نموذج منو بيذا المرسوـ والأمثل اف كل شخص لو الحرية في ىدـ عقاره المبني كميا او جزئيا, بدوف 

 الحاجة الى ترخيص مسبق لكف المشرع اورد حكـ خاص بيذا وذلؾ بإلزاـ الحصوؿ عمى رخصة اليدـ.
 للانييػػػار الآيمةبالنسبػػػػة لمبنػػػايات  -   

يوصي رئيس المجمس 1 2011/06/22الموافق ؿ   10-11مف القانوف رقـ  89مادة طبقا لأحكاـ ال     
للانييار او عند اقتضاء المر بترميميا في اطار  الآيمةالشعبي البمدؼ بيدـ الجدراف او المباني والبنايات 

 تدابير الامف التي تقتضييا الظروؼ.
مراقبة يراىما ضروريتيف لمتحقق مف صلابة كل  يمكف لرئيس المجمس الشعبي البمدؼ القياـ بزيارة او     

 الجدراف او المبنى او البناء.
يتعيف عمى كل مف لو عمـ بحالات تتعمق بخطورة مبنى معيف اف يخبر رئيس المجمس الشعبي البمدؼ      
 بذلؾ.
لتاريخية لا يمكف عندما يكوف المبنى المعني خاضعا لمتشريع المعموؿ بو في مجاؿ حماية الاثار والمواقع ا     

اف يأمر رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بترميمو او ىدمو إلا في حدود الشروط المنصوص عمييا في التشريع 
 والتنظيـ المطبقة عمى ذلؾ.

اعلاه يبمغ القرار المتضمف الامر بترميـ الجدار او المبنى او البناية الايمة  86تنفيذا لأحكاـ المادة      
ا الى صاحب الممكية مع وجوب القياـ بالأشغاؿ في اجل معيف, وفي حالة منازعتو في درجة للانييار او ىدمي

الخطورة يتـ تعييف خبير يكمف بالقياـ حضوريا في اليوـ الذؼ يحدده القرار بمعاينة حالة الاماكف وا عداد تقرير 
 2بذلؾ.
رر لذلؾ ولـ يعيف خبير, تتولى في حالة عدـ قياـ صاحب الممكية بوضع حد لمخطر في الاجل إلا لمق    

المصالح التقنية لمبمدية بمعاينة حالة الاماكف يرسل القرار وتقرير الخبير فورا الى الجية القضائية المختصة, 
 ( الموالية لتاريخ الايداع بكتابة الضبط. 08ويتخذ القاضي قراره خلاؿ الاياـ )

                                                           
 الذؼ يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا. 15/19مف المرسوـ التنفيذؼ  86المادة انظر  1
. 87انظر المادة  2  مف نفس المرسوـ
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 لممكية عف طريق الادارة.يبمغ القرار الجية القضائية المختصة الى صاحب ا   
زيادة عمى ذلؾ عندما تلاحع الجية القضائية المختصة حالة خطورة المبنى, يصدر رئيس المجمس الشعبي    

 البمدؼ قرار يتضمف منع الاقامة بذلؾ المبنى.
 .يجب اف يتضمف ىذا القرار موافقة الوالي   مػػػلاحظػػػة:   
 منػػػح الشهػػػادات في مجػػػاؿ التعميػػػر المطمػػػػب الثػػػاني :   

سنحاوؿ في ىذا المطمب التطرؽ لدور الادارة والياتيا في تطبيق قواعد التعمير, وىذا مف خلاؿ منحيا    
 ( 02(وشيادة التقسيـ ) فرع   01الشيادات, وسنتناوؿ في ىذا المطمب شيادة التعمير )فرع 

 مػػػيرالفػػػرع الاوؿ : شهػػػػادة التع    
فاف شيادة التعمير ىي الوثيقة  1990/12/01المؤرخ في 90/29مف القانوف  51في اطار احكاـ المادة    

التي تسمـ بناء عمى طمب كل مف شخص معني تعييف حقوقو في البناء والارتقاء مف كل الجوانب والأشكاؿ 
 التي تخضع ليا القطعة الأراضية المعنية.

ل شخص معني بنفس حقوؽ البناء الخاصة بالقطعة الارضية المعنية اف يحصل وزيادة عمى ذلؾ يمكف ك   
عمى بطاقة المعمومات لاستعماليا عمى سبيل الاشارة لكل غرض مناسب ولا يمكنيا بأؼ حاؿ مف الاحواؿ اف 

 تحل محل شيادة التعمير.
 ويعرفيا جماؿ باشا عمر عمى انيا :  

الارتفاقات مف جميع الاشكاؿ التي تخضع ليا  حقوقو في البناء و " وثيقة تسمـ بناءا عمى طمب شخص, يعيف
 الأرض."
 طمػػػػب شهػػػادة التعمػػػػيرأولا : 
, نجدىما اف شيادة التعمير تسمـ 1 19/ 15مف المرسوـ التنفيذؼ  03والمادة  02بالرجوع الى المادة      

شيادة التعمير يكوف مف طرؼ مالؾ او مف اف طمب  03بناءا عمى طمب كل شخص معني, وأضافت المادة 
 طرؼ موكمو او اؼ شخص معني.

                                                           
  15/19مف المرسوـ التنفيذؼ. (03)( والمادة 02انظر المادة ) 1
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 شػػػروط طمػػػب شهػػػادة التعميػػػر ثانيا :
 طمبا خطيا ممضيا مف طرؼ صاحب الطمب. -
 اسـ مالؾ الارض. -
 تصميما حوؿ الوضعية, يسمح بتحديد القطعة الارضية. -
 في حدود المحيط العمراني.تصميما يوضح حدود القطعة الارضية المتواجدة  -
 يتضمف طمب بطاقة المعمومات نفس البيانات ماعدا ىوية المالؾ.  -
( نسختيف بمقر المجمس الشعبي 02يودع شيادة التعمير او بطاقة المعمومات والوثائق المرفقة بو في ) -

 البمدؼ المختص اقميميا مقابل وصل ايداع يسمـ في اليوـ ذاتو.
 ؼ مصالح التعمير لمبمدية اعتمادا عمى احكاـ اداة التعمير المعموؿ بيا.يدرس الطمب مف طر  -
يمكف لمصالح التعمير الخاصة الاستعانة عند الحاجة بالمساعدة التقنية لمصالح الدولة المكمفة بالعمراف  -

 عمى مستوػ القسـ الفرعي لمدائرة المعنية او اؼ مصمحة تقنية تراىا ضرورية.
 ير وبطاقة المعمومات مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني.تسمـ شيادة التعم -

 مضمػػػوف قػػػرار شهػػػادة التعميػػػػر ثالثا :
( يوما الموالية 15تبمغ شيادة التعمير او بطاقة المعمومات التي يرفق نموذج منيما بيذا المرسوـ خلاؿ )     

 1لتاريخ ايداع الطمب. 
 يجب اف تبيف شيادة التعمير او بطاقة المعمومات مايمي :   
 مواصفات التييئة والتعمير المطبقة عمى القطعة الارضية. -
 الارتفاقات المدخمة عمى القطعة الارضية والمواصفات التقنية الخاصة الاخرػ.  -
 المبرجمة.خدمة القطعة الارضية بشبكات مف اليياكل القاعدية العمومية الموجودة او  -
الاخطار الطبيعية التي يمكف اف تؤثر عمى الموقع المعني, وتمؾ المحررة عمى الخريطة التي يمكف مف  -

 قابمية القطعة الارضية لانجاز المشروع عمييا او تمنع ذلؾ. لاسيما: 

                                                           
 يحدد كيفيات تحضيرعقود التعمير وتسميميا. 2015/06/25المؤرخ في  15/19مف المرسوـ التنفيذؼ  04 انظر المادة 1
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 ظيور صدوع زلزالية نشطة عمى السطح. ●
 رص  –ل انسياب الوح –انييار  –تحركات القطعة الارضية ) انزلاؽ  ●
 القطع الارضية المعرضة لمفياضانات.  ●
الاخطار التكنولوجية الناجمة عمى نشاط المؤسسات الصناعية الخطيرة وقنوات نقل المنتجات  ●

 البترولية والغازية خطوط نقل الكافية لتاريخ ايداع الطمب.
 قبوؿ طمب شهادة التعميررابعا :
 ( يوما الموالية لتاريخ ايداع الطمب.15اذا تـ قبوؿ شيادة التعمير, فانو يبمغ القرار خلاؿ )  
وتجدر الاشارة الى انو ترتبط شيادة التعمير بصلابة مخطط شغل الاراضي المعموؿ بو, او بصلاحية  

 الأراضي.المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في حالة عدـ وجود مخطط شغل 
 رفض منح شهادة التعميرخامسا : 

عمى انو يمكف صاحب شيادة التعمير الذؼ لـ يرضو  19/15مف المرسوـ التنفيذؼ  06نصت المادة    
المطموبة اف يودع طعنا مقابل وصل  الآجاؿالرد الذؼ تـ تبميغو بو او في حالة سكوت السمطة المختصة في 

 1ايداع لدػ الوالي.
 ( يوما. 15الرخصة او الرفض المسبب ب)جل تسميـ أوفي ىذه الحالة يحدد  

يمكف لصاحب الطمب اف يودع طعنا ثانيا لدػ الوزارة المكمفة بالعمراف مقابل وصل ايداع في حالة عدـ الرد عمى 
 الطعف الاوؿ خلاؿ المدة المحددة والتي تمي تاريخ ايداع الطعف.

وفي ىذه الحالة تأمر مصالح الوزارة مصالح التعمير الولائية عمى اساس المعمومات المرسمة مف طرفيـ    
( يوما إبتداءا مف تاريخ ايداع  15بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب او بإخطاره بالرفض المسبب في اجل )

 الطعف.
 ـالفػػػػرع الثػػػاني : شهػػػػػادة التقسيػػػ

                                                           
، 2009، 1، دار جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، ط والاداريةدعوػ الالغاء في قانوف الاجراءات المدنية عمار بوضياؼ :  1

 .204ص: 
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 المعمل والمتمـ بالقانوف  1990/12/01المؤرخ في  90/29مف القانوف رقـ  59في اطار احكاـ المادة      
, تعتبر شيادة التقسيـ وثيقة تبيف شروط امكانية 1المتعمق بقانوف المالية 2017/12/27المؤرخ في  17/11

 تقسيـ ممكية عقارية مبنية الى قسميف او عدة اقساـ.
يجب تبرير تواجد البناية عمى القطعة الارضية بسند قانوني مثل عقد الممكية او بسند ادار, شيادة المطابقة او    

 غيرىا.
 اجػػػراءات منػػػح شهػػػادة التقسيػػػـ أولا :
 ـ.ينبغي اف يتقدـ المالؾ او موكمو بطمب شيادة التقسيـ الموقع عميو الذؼ يرفق نموذج منو بيذا المرسو      
 ويجب عمى المعني اف يدعـ طمبو :   
 2إما بنسخة عف عقد الممكية. -
ما بالتوكيل طبقا لأحكاـ الامر  -  .1975/09/26المؤرخ في  58/75وا 
ما بنسخة مف القانوف الاساسي اذا كاف المالؾ او الموكل شخصا معنويا. -  وا 

 مضمػػػوف طمػػػب شهػػػادة التقسيػػػػـ: ثانيا :
يرفق طمب شيادة التقسيـ بممف يعده مكتب دراسات في اليندسة المعمارية او في التعمير ويشمل عمى    

الوثائق المذكورة, كل وثيقة حسب الغرض الذؼ خصصت لو مف طرؼ الميندس المعمارؼ, وميندس مسح 
 الاراضي والمذاف يمارساف احكاميما حسب الاحكاـ القانوني المعموؿ بيا : 

 يـ لمموقع يعد عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد مركز المشروع.تصم -   
 التي تشمل عمى البيانات التالية:  500/1او  20/1التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ  -   

 حدود القطعة الارضية ومساحتيا. ●
المبنية مخطط كتمة البيانات الموجودة عمى المساحة الارضية والمساحة الاجمالية للارضية والمساحة  ●

 مف الارض.
 بياف شبكات التييئة الموصولة بالقطعة الارضية والخصائص التقنية الرئيسية لذلؾ. ●

                                                           
 . 15/19مف المرسوـ التنفيذؼ  34 انظر المادة 1
 .93، مرجع سابق، ص: نقل الممكية العقارية في ضوء اخر التعديلات واحدث الاحكاـحمدؼ باشا عمر:  2
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 اقتراح تقسيـ المساحة الارضية. ●
 تخصيص القطع الارضية المقررة في اطار نسبة التقسيـ. ●
 الجهػػػػة المختصػػػة بتسميػػػـ شهػػػادة التقسيػػػـ ثالثا : 
عمى انو يتـ تحضير طمب شيادة التقسيـ عمى مستوػ الشباؾ  15/19 1مف المرسوـ 37نصت المادة      

الوحيد لمبمدية, بنفس الاشكاؿ المنصوص عمييا بخصوص رخصة البناء, وتصدر مثل باقي الرخص و 
 الشيادات في شكل قرار ادارؼ. 

 اختصػػػاص رئػػػيس المجمػػػس الشعبػػػي البمػػػدؼ :  -1
 وذلؾ في حالة البيانات التي يغطييا مخطط شغل الاراضي  بصفتػػػو ممثػػػلا لمبمديػػػػة : -
 الأراضي.في حالة غياب شغل بصفتػػػو ممثػػػلا لمدولػػػػة :  -
 اختصػػػػاص الوالػػػػي :  -2

وذلؾ في الحالات التي تكوف الشغاؿ عمى درجة مف الاىمية والتي لا يمكف فييا لرئيس المجمس الشعبي   
 البمدؼ اصدارىا.

 اختصػػػاص الوزيػػػر المكمػػػف بالتعميػػػر : -أ
 وذلؾ في المشاريع ذات مصمحة وطنية او جيوية بعد الاطلاع عمى راؼ الوالي او الولاة المعنييف.    

  مضمػػػػوف قػػػرار شهػػػادة التعمػػػير:رابعا 
 والشروط فيتوجب عمى السمطة المختصة منح شيادة التقسيـ. عندما تتوفر كل الاجراءاتقبػػػوؿ الطمػػػب:  -1
فانو يتـ تطبيق الاحكاـ المنصوص عمييا بخصوص رخصة  تأجيػػػل البت في طمػػب شيػػػػادة التقسيػػػـ :  -2

 البناء.
عمى انو يمكف لصاحب طمب شيادة 15/192مف المرسوـ التنفيذؼ 40نصت المادة  رفػػػض الطمػػػب : -3

التقسيـ الذؼ لـ يرضو الرد الذؼ تـ تبميغو بو او في حالة سكوت السمطة المختصة في الاجاؿ المطموبة 
اف يودع طعنا مقابل وصل ايداع لدػ الولاية, وفي ىذه الحالة تكوف مدة اجل تسميـ الرخصة او الرفض 

                                                           
 يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا.  الذؼ2015/01/25 المؤرخ في15/19مف المرسوـ  37انظر المادة  1

 .15/19مف المرسوـ التنفيذؼ  40 انظر المادة 2
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( يوما, حيث اف القرار الادارؼ ىو افصاح وىذا الاخير قد يتـ بطريقة سمبية الميـ اف 15لمسبب )ا
 1المعني بالأمر حدد موقف الادارة ولو بسكوت مف جانبيا.

اما يمكف لصاحب الطمب اف يودع طعنا لدػ الوزارة المكمفة بالعمراف في حالة عدـ تمقيو الاجابة عمى     
المدة المحدد التي تمي ايداع الطعف, وبالتالي فاف عبارة الطعف الادارؼ تعني الاجراء الذؼ الطعف الاوؿ خلاؿ 

يقوـ بو صاحب النظاـ والممقب بالمنظـ اماـ جية ادارية يطمب فييا مف ىذه الجية الاخيرة مراجعة عمميا 
 محل النظاـ.

لتعمير الخاصة بالولاية عمى اساس وفي ىذه الحالة تأمر مصالح الوزارة المكمفة بالعمراف مصالح ا    
المعمومات المرسمة مف طرفيا بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب او بإخطاره بالرفض المسبب في اجل 

 ( يوما إبتداءا مف تاريخ ايداع الطعف, كما يمكف رفع دعوػ لدػ الجية القضائية المختصة.15)
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .19، ص: 2007، 1، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر،  طالقرار الادارؼ عمار بوضياؼ :  1
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 الأليػػػػات البعديػػػػة المخولػػػة للإدارة في مجػػػاؿ التعميػػػرالمبحػػػث الثػػػاني : 
خوؿ المشرع للإدارة الية بعدية لتطبيق قواعد العمراف, وتتمثل ىذه الاليات في شرطة العمراف تتكفل بتطبيق    

, اضافة الى قواعد التعمير والسير عمى احتراميا ثـ الجزاءات العمرانية كألية بعدية لتطبيق قواعد التعمير
 .15/08الصلاحيات الممنوحة للإدارة وذلؾ في ظل قانوف 

 ( مطالب وىي :03وعميو سوؼ نتطرؽ في ىذه المبحث الى )  
 

 شرطة العمراف كألية بعدية لتطبيق قواعد التعمير. المطمػػػب الاوؿ : 
 الجزاءات العمرانية كألية لتطبيق قواعد التعمير. المطمػػػب الثػػػاني : 
 15/08دارة البعدية في ظل قانوف : اليات الا الطمػػػػب الثػػػالث.  

 
 المطمػػػب الاوؿ : شرطػػػة العػػػمراف كأليػػػة بعديػػػة لتطبيػػػق قواعػػػد التعميػػػػر

 الفرع الأوؿ : تعريف شرطة العمراف 
يعمموف عمى التحرؼ حوؿ شرطة العمراف شرطة وقائية تشمل اعواف مف الشرطة القضائية            

المخالفات بالتعاوف مع اعواف مختصيف لا علاقة ليـ بسمؾ الشرطة, حيث صدر المشرع الاختصاص في 
 متابعة ىذه المخالفات ليشمميـ.

فشرطة العمراف يمكف اعتبارىا الى حد بعيد شرطة ادارية تختص بالحفاظ عمى النظاـ العاـ والأمف            
امة, ومنو فدورىا وقائي يتعمق بالضبط الادارؼ اذ تعمل عمى منع وقوع الجرائـ والإخلاؿ العاـ والصحة الع

بالنظاـ العاـ, وفي نفس الوقت ليا ىدؼ قمعي يرمي لضبط المخالفات العمرانية بعد وقوعيا وىو ينطبق عمى 
الجياز اعوانا  الشرطة القضائية, ويضفي ىذه الصفة عمى شرطة العمراف لذا ومف المفروض اف يشمل ىذا

مختصيف في ىذا المجاؿ لمتحرؼ حوؿ المخالفات وبذلؾ فشرطة العمراف مف المفروض اف تشمل اعوانا ذوؼ 
خبرة تقنية في مجاؿ التعمير, وأعواف ذوؼ خبرة في ردع الجرائـ والمخالفات , مما يجعل كل صنف منيا 

 مكملا للأخر.
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كوف شرطة العمراف جيازا مف اجيزة الدولة ومظير مف مظاىر السيادة, يجب حصر عمميا في           
 1اطار القانوف وبذلؾ الالتزاـ بمبدأ المساواة بيف المواطنيف فيما تتخذه ضدىـ مف الإجراءات.

لشرطة العمراف اختصاص محمي, اؼ في حدود البمدية او البمديات التي تتبع إقميـ فرقتو           
 والاختصاص مف النظاـ العاـ, الى مخالفة قواعده لتجعل الاجراء باطلا في الاختصاص المحمي لمضبط. 

ي وكذا الاختصاص النوعي, الشرطة القضائية مرتبطة بالتقسيـ القضائي ولا يخضع لمتنظيـ الداخم           
ومنو ومنو مياـ وحدة الشرطة العمراف وحماية البيئة تتجسد في بالتنسيق مع المصالح التقنية المحمية عمى 
تطبيق القوانيف والتنظيمات في مجاؿ العمراف وحماية البيئة ومد يد المساعدة في اطار تطبيق واحتراـ 

 مراف مكمفة بالمياـ التالية :النصوص المنظمة لتدخلاتيا وبيذا فشرطة الع
 السير عمى تطبيق الاحكاـ التشريعية التنظيمية في مجاؿ العمراف وحماية البيئة. -  
 السير عمى تحقيق جماؿ المدف والتجمعات والأحياء. -  
 فرض إستخراج رخص البناء لكل اشكاؿ البناء. -  
 عقارية.السير عمى احتراـ الاماكف المتعمقة بالإحتياطات ال -  
 السير عمى احتراـ الاحكاـ في مجاؿ الممصقات فيما يخص البيانات وسطح الورشات. -   
محاربة كل اشكاؿ البنايات الفوضوية والإحتلاؿ الاشرعي والطريق العمومي او تحويل عقار ذو  -   

يف وتبميغ السمطات الاستعماؿ السكني او التجارؼ لتوخي الحيطة والحذر الدائـ لتقديـ الانذارات لممخالف
 المتخصصة عنيا.

محاربة كل مظاىر التجاوزات التي تأثر عمى البيئة والنظافة والصحة العمومية وتحرير المحاضر ضد  -   
 المخالفيف ضد المعاينة.

 السيطرة عمى الميداف بالدوريات وعمميات المراقبة. -  
 ضراء.السير عمى احتراـ التنظيمات المتعمقة بالمساحات الخ -  
 تنظيـ عمميات تحسيسية وا علامية لصالح المواطنيف بالتنسيق مع مصالح الاعلاـ. -  

                                                           
، 2011، 01انة لمنشر والتوزيع، ط ، دار قالوقاية الادارية عمى اشغاؿ التييئة والتعمير في التشريع الجزائرؼ عايدة دريـ :  1

 .124ص :
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 معاينة المخالفات وتحرير المحاضر بشأنيا. -  
شرطة العمراف ىي فرع مف فروع الشرطة الادارية تيدؼ الى تحديد القواعد العامة الرامية الى تنظيـ انتاج     

 الاراضي القابمة لمتعمير, وتحويل المباني في اطار التسيير الاقتصادؼ للأراضي.
ييا القوانيف المتعمقة فالدور الذؼ تقوـ بو شرطة العمراف ىو البحث عف المخالفات المرتكبة والتي تنص عم   

 بالتعمير.
كـ تعمل شرطة العمراف بصورة عامة عمى الزاـ المواطنيف باحتراـ القواعد القانونية سارية المفعوؿ في مجاؿ    

 شرعية. البناء والتعمير, ومحاربة كل البناءات لا
 :تشكيمػػػػة شػػرطػػػة العمػػػػراف 

 مفتشو التعمير. -  
 المستخدموف الذيف يمارسوف عمميـ بإدارة وزارة السكف والعمراف. -  
 الاعواف الذيف يمارسوف عمميـ بمصالح التعمير التابعة لمبمدية. -  

تتمثل في السير عمى تطبيق القوانيف والتنظيمات في مجاؿ   اختصػػػػاصػػػات شػػػرطػػػة العمػػػػراف و بوجو عما فاني 
العمراف بالتنسيق مع المصالح التقنية والعمرانية لمبمديات والدوائر, ومع كل اشكاؿ البناء الفوضوؼ والاحتلاؿ 
الغير شرعي للأراضي  كما تقوـ بإجراءات ردعية في اطار ميمة الشرطة القضائية التي تساىـ في ىذا المجاؿ 

لنتيجة المعاقب عمييا قانونا, التي تخص عمميات الاضرار بالتييئة والتعمير التي يقررونيا بعض الأشخاص, ا
حيث تفوض شرطة العمراف تكييفا وشروطيا بوسائل المعاينة والكشف وكذلؾ الردع, وتقوـ ايضا بمحاربة كل 

 1الاشكاؿ الفوضوية. 
 العمػػػرانية كأليػػػػة بعديػػػة لتطبيػػػق قواعػػػد التعميػرالمطمػػػػب الثػػػاني : الجػػػزاءات 

وقع جزاءات جرا مخالفات قواعد التعمير و  15/08لمحماية مف أؼ تجاوزت فاف المشرع الجرائرؼ في قانوف   
 ىذا ما سنتعرؼ عمييـ خلاؿ ما يمي : 

 نػػاء:الجػػػزاء المترتػػػب عمى مخػػالفػػػات رخصػػة الب الفرع الأوؿ :  
                                                           

مذكرة مكممة لنيل شيادة الماستر في  المسؤولية الادارية دوف خطا واىـ تطبيقاتيا في القضاء الادارؼ،عبد الرحمف بريؾ :  1
 .167، ص: 2011/2010العموـ القانونية، تخصص قانوف ادارؼ وادارة عامة، باتنة، 
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لا شؾ اف لمتنظيـ في المجاؿ العمراني اىميتو وضرورتو نتيج لممتغيرات العديدة في التركيب, ويعتبر        
البناء غير المطابق لممواصفات رخصة البناء يكوف بالإخلاؿ او بالتعدؼ عمى الاحكاـ والمواصفات الواردة في 

يفوؽ او يقل عف النسبة المقررة عند احتراـ الارتفاع  رخصة البناء وقد يشتمل عمى تجاوز معامل شغل الارضية
المرخص بو والاستيلاء عمى ممكية الغير وتعديل الواجية او انجاز منفذ في حيف اف المشرع الجزائرؼ اعمل 

 94/07.1الممغاة مف المرسوـ التشريعي رقـ 50اكثر تفصيل ليذه الجريمة في المادة 
 الارضيػػػػة يقػػػل او يفػػػوؽ النسبػػػة المػػػقررةتجػػػاوز معامػػػل شغػػػل -1
المقصود بمعامل شغل الارضية ىو حاصل نسبة مجموع المساحة المبنية الى المساحة الكمية لمقطعة       

 الارضية.
اف ىذا المعامل جد ميـ يتـ تحديد نسبتو مف تقرير مخطط شغل الاراضي ودفتر شروط التجزئة المذاف      

بممف رخصة البناء وذلؾ بناءا عمى معطيات ميدانية ومتطمبات مستقبمية, ويرتبط معامل شغل الارض يرفقاف 
بمعامل الاستيلاء عمى الارض وعمى البناية, وبالتالي يعتبر تجاوز معامل شغل الارضية صورة مف صور 

 2البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء بيف شغل الارض.
 رتفػػػاع المػػػرخص بػػ عػػػدـ احتػػػراـ الا -2
يكوف عدـ الاحتراـ الارتفاع المرخص بو بإضافة طابق او اكثر حيث يكوف مخالف لمواصفات الرخصة      

الممنوحة عادة ما يمجا الى النوع مف البناء غير القانوني مف اجل اشباع حاجيات السكاف عمما اف يكوف عمو 
 ي دفتر الشروط.البناء مقيد في ادوات التييئة والتعمير ف

 الإستػػيػلاء عمى ممكيػػػة الغيػػػر-3
يقصد بالإستيلاء عمى ممكية الغير تغيير في الحدود المرسومة لممشروع بتواجد جزء مف وعاء البناية عمى    

الرصيف او عمى الممكية المجاورة لمغير او بقسمة القطعة الارضية الى اكثر مف قطعة او ما يصاحبيا مف 
 وميداني لمشروع البناء.تشويو ادارؼ 

                                                           
 .56، ص: 2000, مذكرة لنيل الماجستير في القانوف، اللاشرعية ازمة البناياتديدح زىيرة:  1
، مذكرة لنيل الماجستير في القانوف، جامعة مولود عمرؼ، تيزؼ رخصة البناء في القانوف الجزائرؼ محمد سبتي :  2

 .107-106، ص: 2007/2006وزو،
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كما يعود اسباب الاستيلاء عمى ممكية الغير الى غياب سياسة عقارية ناجحة ونقص الرقابة وعدـ احتراـ   
 القوانيف وعدـ تطبيقيا تطبيقا صارما.

 تعديػػػػل الػػواجهػػػة وانجػػػاز منػػػافػػذ غػػػػير قػػػانونيػػػة -4
منافذ غير قانونية بفتح ابواب او منافذ اضافية مفضية الى الساحة  المقصود بتعديل الواجية وانجاز     

العمومية او ىدـ جدار شقة او شقتيف وتحويل حيزىا المحل تجارؼ, وتجدر الاشارة الى اف لمواجية جانبية 
جانب  داخمي في خدمة ومصمحة صاحب البناية, اما الخارجي الخارجي وىو في خدمة مصمحة الجميع وليس 

 البناية, اف يتصرؼ لوحدة في مصير واجية المبنى دوف اشراؾ الادارة المعنية في ذلؾ.لصاحب 
 الجزاءات المتعمقػػػػة برخصػػػة التجزئػػػػةالفرع الثاني :
 انشاء مجموعة سكنية دوف رخصة التجزئةأولا : 

تتشابو ىذه الجريمة مع جريمة تشييد بناء بدوف رخصة في جزاء مف الركف المادؼ وىو اقامة اشغاؿ معنية 
دوف ترخيص خاص بيا, يسمـ مف الجية الادارية المختصة وفق شروط خاصة,  إلا اف جريمة تشييد بناء دوف 

ة دوف رخصة فتتعمق بأشغاؿ عقار مبني, بينما جريمة اقامة تجزئ -رخصة تتعمق بإقامة بناء عمى ارض  
 البناء وترتبط اساسا بإقامة بناء او اشغاؿ عمى عقار مبني اصلا.

( اشير الى سنتيف 06فالعقوبة ليذه الجريمة ىي الحبس مف سنة ) 15/081مف القانوف  74حسب المادة 
ف رخصة دج( كل مف ينشئ تجزئة او مجموعة سكنية دو 100.000(   وبغرامة مف مائة الف دينار ) 02)

 تجزئة, كما انو في حالة العود تضاعف العقوبة.
 الاجراءات المتعمقػػػة بشهػػػػادة المطػػػابقػػةثانيا : 

و حصرىا  15/08في قانوف   الجزائرؼ تتـ شيادة المطابقة وفق إجراءات و خطوات نص عمييا المشرع 
 فيما يمي : 

 داكمػػػاؿ الاشغػػػاؿ في الاجػػػل المػػػحدعػػدـ تقديػػـ طمػػب شهػػادة مطابقػػػة بعػػػد -1

                                                           
 .15/08مف القانوف  85-82-74انظر المواد  1
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دج( الى 10,000عمى انو يعاقب بغرامة مف عشرة ألاؼ دينار ) 15/08ف مف القانو  92نصت المادة       
دج( لكل مف لـ يقـ بطمب شيادة المطابقة بعد اتماـ الاشغاؿ في الاجل الذؼ  50,000خمسيف الف دينار )

 يحدده ىذا القانوف, وفي حالة العود تضاعف العقوبة.
 استغػػػلاؿ بنػػػاية قبػػػل تحقػػػػيق مطػػػابقتػػػها-2
 50,000كل مف يستأنف اشغاؿ بناء قبل تحقيق مطابقتيا وذلؾ يتوقع غرامة مف خمسيف الف دينار )      

 دج(  100,000دج( الى مائة الف دينار )
 إستغػػػػلاؿ بنػػػاية قبػػػل تحقػػػػيق مطػػػابقتػػػيا  -ج
 عػػػدـ تصريػػػح لبنايػػػة تتطمػػػب لتحقػػػػيق المطػػػابقػػػة -د

 15/00المطمػػػب الثػػػالث: أليػػػات الادارة البعديػػػة في ظػػػػل القػػػانوف 
 يمي :  حصرىا في ما مف قبل المشرع الجزائرؼ  15/08البعدية في ظل قانوف  الإدارةلقد تـ نص عمى اليات  

 الفرع الأوؿ :تعريػػػػف التسويػػػة القػػػانونيػػػة:
انو يقصد بتحقيق مطابقة الوثيقة  الادارية التي يتـ مف خلاليا عمى 15/08وف نصت المادة مف القان  

 تسوية كل بناية تـ انجازىا او لـ يتـ, بالنظر الى التشريع والتنظيـ المتعمق بشغل الارض وقواعد التعمير.
 صفػػػة طػػػػالب الشهػػػادة أولا : 

بتعييف عمى المستفيد مف  11990/12/01الموافق   90/29مف القانوف رقـ  75كتطبيق لأحكاـ المادة 
رخصة البناء عند انتياء اشغاؿ البناء والتييئة التي يتكفل بيا اف افترض الامر استخراج شيادة المطابقة 
للأشغاؿ المنجزة ميا حكاـ رخصة البناء, حيث اف تقديـ شيادة المطابقة ليس ضرورؼ إلا مف اجل شغل 

 بالمساكف واف شيادة المطابقة تقوـ مقاـ رخصة السكف. المساكف متى انتيت اشغاؿ التييئة الخاصة 
تسميـ شيادة المطابقة مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المصنف اقميميا بالنسبة لرخص البناء 

 المسممة مف طرفيا وتمؾ المسممة مف طرؼ الوالي المختص اقميما او مف طرؼ الوزير المكمف بالعمراف.

                                                           
 19-15ؼالتنفيذمف المرسوـ  63المادة  1
مسعود شييوب .المسؤولية بسبب التييئة العمرانية .مقاؿ منشور بمجمة العمزاف .الصادرة مف مخبر البحث في القانوف  1

 129/130والعمراف والمحيط .كمية الحقوؽ.جامعة عنابة .ص
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 ة المختصػػػة بمنػػػح شهػػػادة المطػػػابقػػػالجهػػػػة ثانيا :
يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ شيادة المطابقة التي يرفق بنموذج منيا بيذا المرسوـ عمى اساس 

( اياـ ابتداء مف تاريخ 08محضر لمجنة الذؼ يرسل لو يوـ خروجو عف طريق ممثمة في المجنة في اجل )
التي تـ الانتياء مف أشغاليا, اذ تبيف عممية الجرد عدـ انجاز  المنشآتة الخروج اذا بيف محضر الجرد مطابق

الاشغاؿ طبقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا وفق احكاـ رخصة البناء تعمف السمطات المختصة المعني بعدـ امكانية 
 1تسميـ شيادة المطابقة لو.

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .219ص:، 2008،الجزائر، 12، دار ىومة لمنشر والتوزيع، ط : الفضاء العقارؼ عمر حميد باشا 1
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 خلاصة الفصل الأول : 

الفصل وجدنا أف قواعد التعمير في تطبيقيا يشوبيا بعض النقص ،و مف خلاؿ ما سبق في ىذا 
ىذا راجع إلى عجز القوانيف في المحافظة عمى التوازف بيف حق الإدارة في فرض أليات 

 و حق الافراد في ممتمكاتيـ. التعمير،

التعمير فدور الإدارة في ىذا المجاؿ يكمف في تفعيل الأليات البعدية المخولة ليا لتطبيق قواعد 
إضافة إلى الجزاءات الموقعة عمى المخالفات في  ، المتمثمة في شرطة العمراف كآلية ردعية

 حالة عدـ تطبيق قواعد التعمير.

كما يبرز دور الإدارة كذلؾ مف خلاؿ الصلاحيات الممنوحة ليا في ظل النصوص التشريعية 
واعد مطابقة البنايات و إتماـ الذؼ يحدد ق 15/08الخاصة بالتعمير و التي مف أىميا قانوف 

 إنجازىا الذؼ منح للإدارة آليات بعدية لتطبيق قواعد التعمير.

 



 ا

 

 الفصل الثاني:
اختصاصات المحافظ العقاري 

في فحص ومراقبة عقود التعمير 
 والبناء
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ان ميمة تسيير المحافظة العقارية في الجزائر قد أوكمت إلى المحافع العقاري باعتباره المسؤول         
شيار الوثائق العقارية, وأيضا ميمة مسك السجل العقاري وشير العقود, إلى  الاول في عممية حفع وا 

 63/76مرسوم المحافع العقاري, ونظرا لأىمية ىذا المنصب قد نصو المشرع الجزائري من خلال ال
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري.

وسنحاول في ىذا الفصل بيان مركز القانوني لممحافع العقاري و دوره في فحص عقود التعمير و          
 ابراز اىم المنازعات المثارة فيو و ذلك من خلال مبحثين  : 

 
 . المبحث الأول : المركز القانوني لممحافع العقاري 
 البناء . و : اختصاصات المحافع العقاري في فحص و مراقبة عقود التعمير المبحث الثاني 
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 المركز القانوني للمحـــافظ العقـــاري : المبحـــث الأول 

يعد المحافع العقاري موظف عام يباشر ميامو تحت وصاية وزير المالية ويخضع علاقتو التنظيمية        
الى قانون الوظيف العمومي, ولتحديد ىذه المفاىيم كميا كان لزاما التطرق الى الاوامر والمراسيم التنفيذية 

, والمرسومين التنفيذيين 2019سنة المتضمن قانون المالية ل 18/18التي وصفت ذلك, ونذكر منيا الامر 
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري, وىذا في مطمبين:  63-76المتعمق بإعداد مسح الاراضي العام و76/62

  :تعريف منصب المحافع العقاري المطمب الأول. 

  : حقوق وواجبات المحافع العقاري المطمب الثاني 

 المحـــافظ العقـــاري المطـــلب الأول: تعـــريف منصـــب 

 2019المتضمن قانون المالية لسنة  2018/12/27المؤرخ في  18/18من الأمر  20تنص المادة     
 عمى مايمي: 1المتعمق بمسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 

تمام الإجراءات    " تحدث محافظات عقارية يسيرىا محافظون عقاريون مكمفون بمسك السجل العقاري وا 
 المتعمقة بالإشيار العقاري وذلك من اجل الشروع في نظام الإشيار الجديد المؤسس بموجب ىذا الأمر "

 إما الفقو فيعرف المحافع العقاري عمى انو:     

الية من اجل إدارة ىيئة إدارية مكمف بالإشيار العقاري, يطمق عمييا اسم " موظف معين بقرار وزير الم 
المحافظة العقارية كآلية لمحفع العقاري"، وىو مكمف بتنفيذ الساسة العامة لمدولة في ميزان تنظيم الممكية 

 2العقارية " 

                                                           
1
انًؤرخ 57/55يعدل بانقاَىٌ .5792سُة  27/75انًعدل بالايز 5757/55/50انًؤرخ في 57/57يٍ الايز  02انًادة   

انًؤرخ في  59/59انًعدل وانًتًى بانقاَى. 0255/50/05نًؤرخ في 55/55يعدل بانقاَىٌ  0257/50/02في 

 انًتعهق بًسح الاراضي انعاو وتاسيس انسجم انعقاري 0257انًتضًٍ قاَىٌ انًانية سُة . 0259/50/05
 .57/57: ،ص0250، دار انهدي، انجزائز،انًزكز انقاَىَي نهًحافع انعقاري: انطاهز بزيك  2
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مى أنو  "يعتبر ع 03-06من الأمر  04وقد عرف المشرع الجزائري الموظف العمومي في المادة        
 موظفا ككل عون عين في وظيفة عمومية دائمة ورسم في رتبة في السمم الإداري 

 من نفس الأمر بقوليا: 07والمادة   

 1" يكون الموظف تجاه الإدارة في وضعية قانونية إنسانية وتنظيمية. " 

والموظف العام ىو كل شخص يعيد إليو عمل دائم خدمة مرفق عام تديره الدولة أو لأحد أشخاص القانون  
 العام.

 عمى مايمي:76/63من المرسوم  03ونصت المادة    

 يكمف المحافع العقاري عمى الخصوص:

 إعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية.  -   

الإشيار لمعقود المتضمنة الممكيات العقارية والحقوق العينية         إعطاء الإجراءات اللازمة لطمبات -   
 الأخرى.

 يفحص العقود. -   

كتابة البيانات عمى السجلات العقارية الخاصة بالحقوق العينية والتكاليف العقارية المؤسسة    عمى  -   
 العقارات الخاضعة للإشيار وجميع الشكميات اللاحقة ليذا الإشيار.

 بالمحافظة عمى العقود والمخططات وجميع الوثائق المتعمقة بالعقارات الخاضعة للإشيار.    -   

بإعطاء المعمومات الموجودة في وثائقيم والمتعمقة بالعقارات المذكورة إلى الجميور, وىو    مكمف  -   
 فضلا عن ذلك بتنسيق ومراقبة مكاتب المحافظة التابعة لاختصاصو. 

 ــاني: حقـــوق وواجبـــات المحـــافظ العقـــاري الثـ المطلـــب
                                                           

 .انًتضًٍ انقاَىٌ الاساسي نهىظيفة انعاية0220/25/57انًؤرخ في  20/20ز يٍ الاي 27,25انًادة  1
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ان الموظف عند اكتسابو لصفة الموظف العمومي يصبح لديو مجموعة من الحقوق وعميو جممة من    
 : الواجبات

 أولا :  الحقوق 

جموعة من الحقوق كغيره من موظفين العموميين الواردة في قانون الأساسي ميتمتع المحافط العقاري ب
 :  31الي  26لموظيفة العامة في نصوص المواد 

 : 06/03من الأمر  26المـــادة 

 "حرية الرأي مضمونة لمموظف في حدود احترام واجب التحفع المفروض عميو."  

 يجب التحفع  و فرض عميو التحفع عمى ما في نص المادة كرس حرية راي الموظف العام في حدود
 فيو .

 :30المـــادة 

" يجب عمى الدولة حماية الموظف مما قد يتعرض لو من تيديد أو اىانة أو شتم أو قذف أو اعتداء من   
ويجب عمييا ضمان تعويض لفائدتو عن الضرر الذي يمحق بو,  ةأي طبيعة كانت أثناء ممارستو وظيف

 وتحل الدولة في ىذه الظروف محل الموظف لمحصول عمى التعويض من مرتكب تمك الأفعال."    

مومي من أي تعرض يتعرض عاعطى المشرع الجزائري حق في الحماية الموظف ال 30في نص المادة * 
 فع يسيء لمموظف و يترتب عنيا تعويض من المرتكب لو سواء من اىانات او تيديد او أي ل

 :33المـــادة 

 " لمموظف الحق في الحماية الاجتماعية والتقاعد في إطار التشريع المعمول بو."  

  يقصد في نص ىذه المادة ان مشرع اعطى حق في الحماية الاجتماعية من حوادث العمل و الامراض
 المينية و التقاعد .
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 : 38المـــادة 

 1" لمموظف الحق في التكوين وتحسين المستوى الترقية في الرتبة خلال حياتو المينية."  

  منح المشرع الجزائري الموظف العمومي حق في التكوين بيدف تحسين مستوى  38في نص مادة
 الموظف و رفع من مردوديتو و ضمان ترقيتو .

 واجبات :الثانيا :

التزامات الموظف العمومي التي تقع عمى عاتقو  بالالتزام في قانون  لقد حدد المشرع الجزئري 
 :  54الي  40الأساسي لموظيفة العامة في نصوص المواد 

 :40المـــادة 

" يجب عمى الموظف في إطار تأدية ميامو احترام سمطة الدولة وفرض احتراميا وفقا لمقوانين والتنظيمات   
 المعمول بيا."

 :41المـــادة 

 " يجب عمى الموظف ان يمارس ميامو بكل أمانة وبدون تحيز."  

عمى الموظف العام تادية ميامو دون تحيز و عميو احترام و طاعة رؤسائو و احترام  41-40من المادتين 
 سمطة الدولة .

 :42المـــادة 

 " يجب عمى الموظف تجنب كل فعل يتنافى مع طبيعة ميامو ولو كان ذلك خارج الخدمة." 

: الالتزام بالتباع السموك الحسن خارج الخدمة أي عمى موظف العمومي تمتع بالسموك  42من نص المادة 
 الحسن و الصفات الحميدة التي تضعو موضع ثقة .

                                                           
 .انقاَىٌ الاَساَي انعاو نهىظيفة انعًىيية 20 /20يٍ الايز  -42-41-40 -38- 33 -30  -00انًىاد   1



  في فحص و اشهار عقود التعمير و المنازعات المثارة فيهاختصاصات المحافظ العقاري       الفصل الثاني

 
45 

 :43المـــادة 

" يخصص كل الموظفون نشاطيم الميني لمميام التي اسند إلييم, ولا يمكنيم ممارسة نشاط مربح في إطار  
ن نوعو, غير انو يرخص لمموظفين بممارسة التكوين أو التعميم أو البحث كنشاط ثانوي خاص ميما كا

ضمن شروط ووفق كيفيات تحدد عن طريق التنظيم, كما يمكنيم أيضا إنتاج الأعمال العممية أو الأدبية أو 
عمال إلا بعد ىذه الحالة لايمكن لمموظف ذكر صفتو أو رتبتو الإدارية بمناسبة نشر ىذه الأي الفنية, وف

 موافقة السمطة التي ليا صلاحية التعيين."

 :44المـــادة 

أعلاه يمكن لمموظفين المنتمين إلى أسلاك التعميم العالي  43" بغض النظر عن أحكام الفقرة من المادة   
والباحثين وكذا أسلاك الممارسين الطبيين المتخصصين ممارسة نشاط مربح في إطار خاص يوافق 

 تخصصيم.

 تسير السمطة المؤىمة عمى ضمان مصمحة الخدمة, وتتخذ أي إجراء مناسب إذا اقتضت الحاجة ذلك.

 تحدد شروط وكيفيات تطبيق ىذه المادة عن طريق التنظيم."

 :45المـــادة  

" يمنع عمى كل موظف ميما كانت وضعيتو في السمم الاداري ان يمتمك داخل التراب الوطني او خارجو   
مباشرة أو بواسطة شخص أخر بأي صفة من الصفات مصالح من طبيعتيا ان تؤثر عمى استقلاليتيا 

يا أو ليا صمة, وتشكل عائقا لمقيام بميمتو بصفة عادية في مؤسسة تخضع لرقابة الإدارة التي ينتمي إلي
 وذلك تحت طائمة تعرضو لمعقوبات التأديبية المنصوص عمييا في ىذا القانون الإنساني."

  بذلك  نستخمص ان لا يجب عمى الموظف العمومي ممارسة أي نشاط مربح فياثر  43.44.45في ىذا
عمى حسن سير الوظيفة و استقلاليتيا فيترتب عمى مخالفة ىذا الالتزام الي عقوبات تأديبية المنوصوص 

 لذل المشرع منع الموظف العمومي من جمع بين وظيفتين .  03/ 06عمييا في ىذا  القانون 
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 :48المـــادة 

در أية وثيقة بحوزتو أو أي حدث يجب عمى الموظف الالتزام بالسر الميني, ويمنع عمى ان يكشف مص "  
 أو خبر عمم بو أو اطلاع عميو بمناسبة ممارسة ميامو ماعدا ما تقتضيو ضرورة المصمحة."

  و من خلال نص المادة يترتب أيضا عمى الموظف العام ان يمتزم بالكتمان السر الميني الذي يطمع
 كان . عميو بحكم متطمبات عممو فيس بوسعة ان يفشي ىذا السر لاي سبب

 :49المـــادة 

عمى الموظف ان يسير عمى حماية الوثائق الإدارية ويمنع إخفاء أو تحويل أو إتلاف أو المستندات أو  "  
 1الوثائق الإدارية."

 :50المـــادة 

 " يتعين عمى الموظف ان يحافع عمى ممتمكات الإدارة "  

 :51المـــادة 

" يجب عمى الموظف ان لا يستعمل بأي حال لأغراض شخصية أو لأغراض خارج المصمحة المعدات   
 والتجييزات ووسائل الإدارة."  

  يقع عمى عاتق الموظف العام الالتزام بالمحافظة عمى كل ما    51. 50.  49و من نص المادة :
فاء او التحويل او التمف  دون يوضع تحت يده من وثائق إدارية لذلك توجب عميو حمايتيا من اخت

 استعماليا لأغراض شخصية و خارج مصمحة إدارة .

 :52المـــادة 

  "يجب عمى الموظف التعامل بأدب واحترام في علاقتو مع رؤسائو وزملائو ومرؤوسيو."  

                                                           
1

 يٍ َفس الايز 51-50-45-44انًىاد   
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  من نص المادة : عمى الموظف العمومي احترام علاقاتو برؤسائو و زملائو في الإدارة 

     :53المـــادة 

  1" يجب عمى الموظف التعامل مع مستعممي المرفق العام بمياقة ودون مماطمة."   

 :54المــادة 

" يجب عمى الموظف تحت طائمة المتابعات الجزائية طمب أو اشتراط أو استلام ىدايا أو ىبات   
في إطار أو امتيازات من أي نوع كانت بطريقة مباشرة أو بواسطة شخص أخر مقبل تأدية خدمة 

  ميامو.

: بجب عمى الموظف العمومة حسن المعاممة مع مستعممي  53.54من خلال نص المادة *
المرفق العام ، كما ان المشرع الجزائري منع منعا بات من تمقي اليدايا او استلام أي اكراميات 

 أي خدمة في اطار ميامو .  تأديةمقابل 

 المحـــافظ العقـــاري : مهــــام وسلطــــات لثالمطلب الثــا

تقع عمى عاتق المحافع العقاري مجموعة من الميام التي بيا يتم حسن سير المحافظة العقارية كما ان 
المشرع اوكميا و منحو مجموعة من السمطات و ىذا ما سنعرضو من خلال ىذا المطمب المقسم الي فرعين 

: 

 الأول: مهــام المحـــافظ العقـــاري  لفرع ا

 :مهـــام المحـــافظ العقـــاري في عملية المســـح العـــام للأراضي : أولا   

م للأراضي بصدور قرار الوالي المتضمن الإعلان عن فتح اع العام في عممية المسح العافتبدأ ميام المح   
للأراضي عممية المسح العام للأراضي في بمدية ما ضمن إطاره الإقميمي, حيث يتم إنشاء لجنة المسح العام 

 بإنجازوالتي يرأسيا قاضي ومن بين أعضاءه المحافع العقاري , وبعد انتياء المجنة من أعماليا الميدانية 
                                                           

 . 03/06يٍ َفس الأيز  54-53-52انًىاد  1
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( نسخ 03جميع الوثائق والمخططات وىي الأساس المادي لتأسيس السجل العقاري , حيث تقوم بإعداد )
يداعيا لدى:  من وثائق المسح العام للأراضي وا 

 المعنية.مقر البمدية  -1
 1مصمحة المسح العام للأراضي. -2
 المحافظة العقارية لتأسيس السجل العقاري. -3

وىنا تظير ميمة المحافع العقاري بالمحافظة العقارية من خلال تسميم الوثائق التي تشيد بحقوق           
الملاك عمى العقارات الممسوحة )شيادة الترقيم المؤقت والدفتر العقاري( وكذلك مسك السجل العقاري أي 

 أعداد ومسك البطاقات العقارية.
 استلام وثائق المسح. .1
 العقارات الممسوحة.ترقيم  .2
 .الترقيم المؤقت .3
 الترقيم النيائي. .4

 مهـــــام المحــــافظ العقــــاري بخصـــوص مســك السجـــل العقــــاري  ثانيا :          
العقاري ىو عبارة عن مجموعة من البطاقات العقارية, تبين الوضعية القانونية لمعقارات وتداول  السجل      

الحقوق العينية تمسك كل بمدية, وفي حالة إعداد مسح الأراضي العام وجب مطابقتيا لوثاق المسح بصورة 
 مطمقة. 
ئق مسح الأراضي, حيث يتم فالسجل العقاري يتم مسكو من طرف المحافع العقاري عمى أساس وثا      

فحص ومراقبة الوثائق المقدمة لممحافع العقاري من اجل إشيارىا والتأشير عمييا من اجل الحفاظ عمى 
 استقرار الممكية العقارية.

                                                           
 50/00يٍ انًزسىو انتُفيذي  50انًادة اَظز  1
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كما خول لممشرع الجزائري لممحافع العقاري ميمة مسك السجل العقاري المتكون من مجموعة بطاقات       
المتعمق  76/63من المرسوم  19ية التصرف والإجراء, وقد حددت المادة عقارية تختمف حسب نوع

 بتأسيس السجل العقاري وطريقة مسكو.
تمسك ىذه البطاقة في نظام الشير الشخصي, وتكون في   :البطـــاقــة العقــارية الشخصيـــة العقـــارية  -

 الأماكن التي يذكر فييا إعداد المسح العام للأراضي.
 يتم ذكر البمدية واسم الشارع ورقمو. البطـــاقــة العقــارية الحضـــارية: -
يتم استحداث ىذه البطاقة العامة لمعقار المبني سواء يشمل أو لا يشمل أجزاء  : البطـــاقة العـــامة لمعقـــار -

 مشتركة.
 حث.تتم بشكل منظم وذلك لتسييل عممية الب بطـــاقة الممكـــي المشتـــركة: -
تسجل جميع العقارات التي يممكيا الشخص الواحد وترتب حسب الترتيب الأبجدي  البطـــاقة الأبجــــــدية:  -

 1وتحتوي عمى اسم المالك, عناصر التعريف بالعقارات المذكور في اغمب البطاقة. 
 الثاني: سلطــــــات المحــــافظ العقــــــاري الفرع 
منح المشرع الجزائري العديد من السمطات, فيو يحقق في ىوية وأىمية الأطراف, وأيضا في صحة     

الأوراق المطموبة قصد الإشيار فمتى تأكد من استفاء الشروط المنصوص عمييا قانونا قام بإجراء الشير 
ذا كان العكس يقوم برفض الإي داع, وتورد الإجراء بعد بالتأشير عمى البطاقات العقارية والدفتر العقاري, وا 

قبول الإيداع وأيضا يمكنو مصالحة الأطراف في حالة الاحتجاج أو الاعتراض عمى الترقيمات كما يقوم 
 بتجميد التصرف في حالة اكتشافو لبعض الأخطاء.

 ( خطوات:03وفي ىذه الحالة نتحدث عمى ) 
 مصالحة الخصوم. -   
 رفض الإيداع. -   
 رفض الإجراء. -   
 مصــــالحة الخصــــوم:  :أولا

                                                           
1
 .00/50يٍ انًزسىو انتُفيذي  27-01اَظز انًىاد  
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المحافظة العقارية يبدأ المحافع العقاري بترقيم لدى يتم إيداع وثائق مسح الأراضي العام  عندما    
نما 04العقارات, سواء كانت مؤقت ) ( أشير بالنسبة لمعقارات التي لا يجوز أصحابيا سندات ممكية وا 

كمدة سنتين لمعقارات التي ليس لأصحابيا أي سندات ممكية  , أو ترقيما مؤقتا1يمارسون الحيازة عمييا فقط 
 , أو ترقيم نيائي التي يجوز لأصحابيا عقود ممكية.2

سنتين( ىي محاولة المشرع الجزائري إعطاء فرصة  -أشير  04والغاية من ىذه الفترات الزمنية )    
لممحتجين من اجل تقديم اعتراضاتيم لدى المحافع العقاري في أجاليا القانونية المصرحة, حيث يقوم 

 ي :المحافع العقاري باستدعاء الأطراف كتابيا من اجل القيام بجمسة صمح مراعيا مايم
 عدم التدخل بصفة مباشرة لإرغام الأطراف عمى انجاز قرار معين يقترحو. -5
 يقتصر دوره عمى تقريب وجيات النظر. -0
 تزويد الأطراف بالنصوص القانونية التي توضح ليم طبيعة النزاع. -0
 تنبيو الأطراف لمنتائج المترتبة عن الصمح او عدم الصمح. -7

 رفــــض الإيـــــداع  ثانيا :
بعد ان يتم إيداع المحررات والعقود لدى المحافظة العقارية من اجل إشيارىا يقوم المحافع العقاري     

ذا تبين لو ان ىناك نقص خطيرا يسيل إكتشافو, قرر ىذا الأخير رفض  بمراقبة وفحص ىذه العقود, وا 
 3الإيداع.

ستمراريتيا ومن  ضبط المشرع الجزائري أسبابو عمى أساس الحصر من اجل حماية الممكية    العقارية وا 
 4جية أخرى يجعل المحافع العقاري يؤدي ميامو دون تعسف. 

 رفــــــض الإجــــراء ثالثا : 
 حيث يتطمب فحصا دقيقا ومعمقا وىذا لعدة أسباب منيا :  الإجراء عكس رفض الإيداع, رفض   
 عدم تطابق معمومات الوثائق المودعة. -1

                                                           
 50/00يٍ انًزسىو انتُفيدي  13اَظز انًادة  1
 . انسانف انذكز50/00يٍ انًزسىو انتُفيذي  57انًادة َظز ا 2

 2010/2011جبمعت به عكنىن الجشائزارببش سهزة .دور البلديت في ميدان التهيئت و التعميز،مذكزة مبجيستيز في الحقىق فزع الادارة و المبليت  11

4
 . 550:ص , انًزجع انسابق: بزيك انطاهز  
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 السابق غير صحيحة.عندما تكون مراجع الإجراء  -2
 عندما يكون تعيين الأطراف والعقارات غير متوافقة مع البيانات. -3
 عندما تكون صفة المتصرف متناقضة مع البيانات الموجودة ف البطاقة العقارية. -4
عندما يكون موضوع العقد او المحرر المراد إشياره غير مشروع ومخالف لمنظام العام والآداب  -5

 1العامة. 

 و مراقبة عقود التعمير و البناء  اختصاصات المحافظ العقاري في فحصالثاني : حث مبال

سعيا من المشرع لتأطير النشاط العمراني والحد من مظاىر البناء الغير المطابقة            
لأحكام ومعايير التييئة والتعمير قام بتنظيم عممية التعمير من خلال فرض مجموعة من 

المعدل والمتمم والتي جاء  90/29ي تضمنيا قانون التييئة والتعمير الرخص والشيادات ال
بكيفيات اعداىا وتسميميا غير ان المشرع قام بإلغاء ىذا  91/176في المرسوم التنفيذي 

والذي اصبح يطمق عمى ىذه الرخص والشيادات  15/19المرسوم بموجب المرسوم التنفيذي 
 .تسمية عقود التعمير

 طرق الي :سنحاول التبحث مومن خلال ىذا ال

  المطمب الأول : شيادة التعمير و رخصة البناء و رخصة اليدم 
  المطمب الثاني : شيادة التقسيم و شيادة المطابقة و شيادة التجزئة 

 

 

 

 

 
                                                           

1
 ، جايعة محمد خيضز، بسكزة،انًزكز انقاَىَي نهًحافع انعقاري في انتشزيع انجزائزي: عهي رحايُية  

 .05-00:ص , 0257/0257
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  : شهادة التعمير ورخصة البناء ورخصة الهدم طلب الأول الم

 :  شهادة التعمير فرع الأول ال

التعمير من ادوات الرقابة عمى عممية التعمير بصفة مسبقة قصد التنظيم الاكيد تعد شيادة 
والمستمر ليذه العممية ومن ثم ضبط التوسيع العمراني حسب المواصفات والمقاييس العمرانية 
  .المرخص بيا من طرف الادارة المحمية بالإضافة الى محاولة توفير محيط عمراني متجانس

لبناء عمى ارضية وشروط تجزئتيا والإمداد بالمعمومات عن المسافة وىي تضمن امكانية ا
المتبقية القابمة لمبناء كما انيا وسيمة رقابة عمى مشروع البناء وكذا الكثافة المستيمكة 

 .والمتبقية عمى الارضية

اما تدل عمى حقوق المالك في البناء عمى الارضية طوال مدة صلاحيتيا وتضمن لو عدم 
  .راض عند اقامة الاشغال في الحدود المقرر فيياتعرضو لاعت

وفي نفس الوقت تمنحو الوقت الكافي لإنشاء البناء, ومن خلاليا يتمكن من طمبيا من التأكد 
والتعرف الى حقوقو في البناء عمى ارضية والحدود الادارية في حق الممكية كون الادارة لا 

ة اعدة النظر في حقوق البناء المحددة يمكنيا خلال السنة المقررة في صلاحية الشياد
  .بموجبيا حتى ولو تم تغيير ادوات التعمير في محيط تنفيذىا

   خصائص شهادة التعميرأولا : 

 تتميز شيادة التعمير بجممة من الخصائص منيا :

 :شيادة التعمير وثيقة ادارية .1

ىي شيادة معمومات تحدد لممعنيين سواء اكان شخص معنوي او طبيعي حقوقو في البناء    
والارتفاقات التي تخضع ليا الأرضية المعنية وتزوده بالمعمومات من اجل ان يتصور الى 

 .اي مدى تنسجم غايتيا من البناء مع احكام رخصة البناء التي يطمبيا بعد ذلك

 :شيادة التعمير وثيقة معمومات .2
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ىي وثيقة تتضمن كافة المعمومات المتعمقة بجميع احكام التييئة والتعمير التي يتم     
تطبيقيا عمى القطعة الأرضية, اذ تحدد جل الارتفاقات المدخمة عمى القطعة الارضية 

 .والأحكام التقنية الاخرى 

 : شيادة التعمير وسيمة رقابية .3

ام رخصة البناء فتتمكن من اثارة الطعن فييا بما انيا وثيقة ادارية تبنى عمى اساسيا احك  
والطعون التي قد تنشا بعد صدور القرار المتعمق برخصة البناء من جية ووثيقة المعمومات 

 .حول القطعة الارضية والارتفاقات المرتبطة من جية اخرى 

 :شيادة التعمير اختيارية .4

نجد انو يمكن لكل  29/90قانون بالرجوع الى قوانين التييئة والتعمير وعمى سبيل المثال ال
شخص طبيعي او معنوي ان يطمب شيادة التعمير بمعنى ان كممة يمكن تقيد التخيير لا 

  .الالزام

 :شيادة التعمير ذات اثر كاشف .5

ىذا راجع لأنيا لا تحدث جديد بل يقتصر عمميا عمى اثبات او التقرير حالة موجودة من 
معمومات عن الارض المراد تعميرىا وذلك من خلال قبل,  فشيادة التعمير تكشف لنا 

مخطط شغل الاراضي حيث تبين لنا خصوصيات القطعة الارضية ومدى قابميتيا لمتعمير 
وتييئتيا لتزويدىا باليياكل القاعدية العمومية والموجودة والمبرمجة والأخطار التي يمكن ان 

 .تؤثر عمى موقع المعني

  الثاني : رخصة البناء فرعال

تمكن رخصة البناء من تحقيق غرض مشروع متمثل في تمكين طالب الرخصة            
من بناء مع ضمان احترام قواعد التييئة والتعمير والبناء المنبثقة من السياسة الوطنية لمتييئة 

والتعمير, وذلك بإقامة نسيج عمراني متناسق ومتلائم لمحياة وخالي من مظاىر وشوائب 
 .وي البناء الفوضا
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ضمان التوازن بين المصمحة العامة والخاصة التي تيدف من وراء القواعد            
القانونية المنظمة لعممية اصدار رخصة البناء, حيث ان ضمان المصمحة العامة يتم عن 
طريق احترام قانون العمران والحفاظ عمى مقتضياتو, اما المصمحة الخاصة وىي تمبية 

 .مؤسسات في مجالات السكن والتجارةاحتياجات الافراد وال

تمكن رخصة البناء من صاحب مشروع البناء سواء كان فرد او مؤسسة انو قد           
تعيد مسبقا عمى انو سيقوم بمباشرة البناء طبقا لأحكام قانون التعمير ومراسيمو الطبيعية 

 .ر الرخصةوالمخططات المصادق عمييا من قبل المصالح المعنية والمرفقة مع قرا

تتمثل منافع رخصة البناء كونيا وسيمة رقابية قبمية وقائية مسبقة يفرض من           
خلاليا احترام القواعد القانونية والإجراءات والمواصفات لإنشاء بناء او القيام بأشغال عميو 

جاز والتحقق من مدى تناسق وتماشي المشروع المراد انجازه والسماح بالمراقبة اثناء الان
وبعده ومتابعة البناء خطوة بخطوة, وىذا كمو تفادا في الوقوع في مخالفة قواعد رخصة البناء 

  .والخروج من دائرة البناء الفوضاوي 

 الثالث: رخصة الهدم فرعال

يطمب تصريح اليدم لأي عممية ىدم كمية او الجزئية مبنى يقع في منطقة معنية او عندما    
 .الظروف التقنية تتطمب ذلك ظروف السمطة و

 .رخصة او تصريح اليدم بعده بمثابة اذن اداري مكتوب ومسبق لعممية اليدم    

لا يمكن  12/01/ 1990المؤرخ في 90/29من القانون رقم 60تطبيقا لأحكام المادة    
القيام بأي عممية ىدم كمية او جزئية لبناية دون الحصول مسبقا عمى رخصة اليدم  ، وذلك 

 . 1998/06/15 المؤرخ في 98/04تكون البناية محمية بأحكام القانون رقم عندما 

يمكن ايداع طمب رخصة اليدم مع طمب رخصة البناء وبالنسبة لممشاريع المخصصة    
 .لمسكن الفردي
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في جميع الحالات التي تكون فييا رخصة اليدم خاصة بالبنايات الموجودة تحت الأرض    
 .م ومعالجتيا في نفس الوقت مع طمب رخصة البناءيجب ايداع طمب رخصة اليد

  تكوين طمب رخصة اليدم −1

يقدم طمب رخصة اليدم من قبل صاحب المبنى المعني باليدم، او وكيمو او من قبل     
  .الييئة العمومية الشاغمة لممبنى

 :يجب ان يرفق طمب رخصة اليدم عمى الوثائق التالية    

 .يادة الحيازة او العقد الإداري نسخة من عقد الممكية، ش -

 .وكالة او توكيل اذا لوم الامر -

  .1/500او  1/200مخطط الموقع  -

لممبنى المراد ىدمو او لمجزء المراد الابقاء عميو في حالة  1/500مخطط عام بقياس  -
 .اليدم الجزئي

مية بيان مفصل لأسباب اليدم المقترحة مع عرض لظروف الاستخدام الحالية، وأى -
 .طبيعة اليدم وموضوع تخصيص الموقع بعد العدم

 ايداع ممف طمب رخصة اليدم -2

( نسخ الى رئيس المجمس 03يرسل طمب رخصة اليدم والممفات المرفقة بو في ) -
 .الشعبي البمدي لمحل موقع البناية

يسجل تاريخ الايداع عمى الوصل الذي يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي      -
 .اقميما في نفس اليوم المختص

يحضر الشباك الوحيد الذي تم فتحو عمى مستوى البمدية طمب رخصة اليدم حسب  -
 .نفس الاشكال المنصوص عمييا لتحضير رخصة البناء
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 .تمم رخصة اليدم في شكل قرار يرفق نموذج منو ليذا المرسوم -

 الثاني: شهادة التقسيم وشهادة المطابقة وشهادة التجزئةطلب الم

 الاول : شهادة التقسيم فرعال

المعدل والمتمم  1990/12/01المؤرخ في  90/29من القانون  59بمفيوم المادة    
المتعمق بقانون المالية, فان شيادة التقسيم  2017/12/27المؤرخ في  11-17بالقانون 

عقارية تسمم في شكل قرار صادر عن رئيس المجمس الشعبي البمدي لكل عممية تقسيم ممكية 
  .مبنية الى قسمين او عدة اقسام

نشاء     وان اشيار ىذه الوثيقة بالمحافظة العقارية لو تأثير قانوني اختفاء وحدة عقارية وا 
 .وحدتين وعدة وحدات عقارية جديدة

وتكمن خصوصية شيادة التقسيم فان اليدف الذي يرمي اليو ىو انشاء حصص مبنية او    
 .غير مبنية

يحدد  2015/06/25المؤرخ في  15/19من المرسوم التنفيذي 35حكام المادة وتبعا لأ     
صدار اشيار  كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا, فان شيادة التقسيم عند ايداعيا وا 

او  200/1بالمحافظة العقارية يجب ان تكون مرفقة بالتصاميم الترشيدية المعدة عمى سمم 
ية المبنية موضوع التقسيم, ومشيرا الى الحدود والمساحات , يمثل جل الممكية العقار 500/1

لمحصص الناجمة ىن ىذه القسمة تتضمن قائمة الحصص تكون معنية بمراجعتيا الموجودة 
في مخطط التقسيم, عمى غرار ما ىو منصوص عميو بالنسبة لرخصة التجزئة فان مخطط 

قبل تغيير اجراء اشياره يرسل  التقسيم يجب ان يكون مؤشر عميو مسبقا من مصمحة التامين
فيما بعد الى مصمحة محافظة وثائق مسح الاراضي او يحفع بالمحافظة العقارية حسب 

  الحالة العقارية ) العقار المسموح او غير مسموح.(

 الثاني: رخصة التجزئةفرع ال
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, فانو المتعمق بالتييئة العمرانية والتعمير90/29من القانون  57بموجب احكام المادة    
تشترط رخصة تجزئة في كل عممية تقسيم لاثنين او عدة قطع من ممكية عقارية واحدة او 

 .عدة ممكيات ميما كان موقعيا

بالنسبة لقواعد الاشيار العقاري بعد رخصة التجزئة المسمم في شكل قرار بمثابة وثيقة     
اء قسمة قطعة ارض تفصح عن الرخصة الممنوحة من قبل السمطة الادارية المختصة لإجر 

معينة تشكل وحدة عقارية, تعود ممكيتيا لشخص طبيعي او معنوي عام او خاص او 
 .معمومات لمشياع

يجب ان يحتوي مخطط التجزئة عمى تأشيرة الموافقة من طرف مصمحة التعمير, ويجب    
 :ان تحتوي عمى

 .5000/1او  200/1مخطط تجزئة عمى سمم  -

 .الاجزاء وأرقاميا ومساحتيااستمارة تتضمن قائمة  -

 .دفتر شروط التجزئة -

يجب عمى المحافع العقاري قبل اجراء اشيار كل العقود المتضمنة تنازل عن جزء مفرز    
يفصل من قطعة اكبر مساحة, ان يشترط تقديم رخصة التجزئة ومراجع شيادة تنفيذ 

 .الاشغال

لمتعمقة بجزء مفصول من قطعة اكبر عمى مستوى بمدية مسموحة بتوقيف اشيار الحقوق ا   
المعدل  1976/03/25المؤرخ في  76/63من المرسوم  78مساحة, بالنظر الى المادة 

المتعمق بتأسيس السجل  1993/05/19المؤرخ في  123/93والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 
  . العقاري بتقديم وثيقة القياس الممثمة لمخطط التجزئة

 ةخصة المطابقالثالث: ر فرع ال   

المعدل والمتمم بالقانون  1990/12/01مؤرخ في  90/29من القانون  52تنص المادة    
المتعمق بقانون المالية, تشترط رخصة البناء من اجل  2017/12/27المؤرخ في  17/11
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جدار  تشييد بنايات جديدة ميما كان استعماليا لتمديد البنايات الموجودة العمومية, ولانجاز
 .صمب لمتدعيم او التشييد

يجب عمى المحافع العقاري ان يتحقق من ان شيادة المطابقة قد سممت مسبقا قبل القيام    
باشيار اي وثيقة تدل عمى وجود بنايات منجزة والتي لم تذكر في الوثيقة المشيرة من قبل 

 .المحافظة العقارية المتعمقة بنفس العقار

لرسمي المودع قصد الاشيار يتضمن تغيير بالنسبة لمحتويات المادة فعلا وبما ان العقد ا  
العقارية موضوع العقد وىذا مقارنة بالعقد المنشأ لأجل حق الممكية الفوري فان المحافع 

 .العقاري من واجبو ان يتحقق من ان التغيير ىذا قد اجري بصفة قانونية

ممزم برفض الايداع يجب ذكر شيادة في غياب شيادة المطابقة فان المحافع العقاري     
المطابقة وكل مراجعيا الاساسية )السمطة التي سممتيا رقميا وتاريخيا ( ضمن نص الوثيقة 

 –مبادلة  –المودعة للإشيار ويمكن ان تكون ىذه الاخيرة سوى عقد تحويل ممكية ) بيع 
ي ان ترفق شيادة شيادة بعد الوفاة او غير ذلك (, او مجرد انو من غير الضرور  –قسمة 

 .المطابقة بأكمميا بالوثيقة المودعة للإشيار

وفي ىذه الحالة يقتصر محرر العقد عمى ذكر صراحة تبعا لمفقرة المتعمقة بشيادة المطابقة   
 .عمى انيا مرتبة ومحفوظة بأصولو

عند غياب شيادة المطابقة يودع العقد المتضمن اعادة البيع عن الاشيار بالمحافظة    
  .عقاريةال

 الثالث: الطعن في قرارات وأخطاء المحافظ العقاري مبحث ال

ان منح المحافع العقاري صلاحيات واسعة جعمت ىذا الاخير من اكثر المينيين عرضة    
للأخطاء سواء في اتخاذ القرارات او ارتكابو لأخطاء المضرة بالغير اثناء ممارستو ميامو 

وحمايتيا من الضياع اعطى المشرع الجزائري للأفراد الحق ولمحرص عمى حقوق ىذا الاخير 
 .في الطعن ليذه الاخطاء
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  : اخطاء وقرارات المحافظ العقاري التعسفية محل الطعن المطلب الاول 

 اخطاء المحافظ العقاري المرفقية الفرع الاول :

لارتباطيا او عدم ارتباطيا الاخطاء المرتكبة من قبل رجل الادارة تتباين فيما بينيا تبعا      
بالوظيفة فيقوم الخطاء المصمحي كنتيجة طبيعية لتجاىل المحافع العقاري لواجباتو المينية 
فيو الخطأ الذي يمكن فصمو عن واجبات الوظيفة بحيث يعتبر من المخاطر التي يتعرض 

 .ليا الموظفون 

يشكل اخلال  دي, الخطأ الذيبالخطأ المصمحي حسب تعريف دستور عمار عوا   
بالالتزامات وواجبات قانونية سابقة عن طريق الاىمال او التقصير الذي ينسب ويسند الى 
المرفق ذاتو ويقدم ويعقد المسؤولية الادارية ويكون الاختصاص بالفصل والتنظيم فيو لجية 

 الإداري القضاء الاداري في النظم القانونية ذات النظام القضائي 

  اخطاء المحافظ العقاري الشخصيةالفرع الثاني : 

تكون اخطاء المحافع العقاري شخصية اذا كان العمل الضار مرتبط بطابع شخصي يكشف 
عن الانسان بضعفو وشيواتو وعدم تبصره, فالعبرة بالقصد الذي يبتغيو المحافع العقاري وىو 

خطؤه شخصيا يؤدي واجبات وظيفتو او كمما قصد الاضرار او غمبت منفعتو الذاتية كان 
بتحممو نتائجو والفرق بين الخطأ الشخصي والخطأ المصمحي ىو البحث وراء نيتو كموظف 

 .عام

فان كان ييدف من القرار الذي اصدره تحقيق المصالح العامة او كان قد يتصرف     
لتحقيق الاىداف المنوط بالإدارة تحقيقيا والتي تدخل في وظيفتيا الادارية ضمن خطا 

لعقاري, في ىذه الحالة يندمج مع اعمال الوظيفة حيث لا يمكن فصمو عنيا, فتعد المحافع ا
 . من الاخطاء المنسوبة الى المرفق العام, فيكون خطا المحافع العقاري مصمحيا

اما اذا تبين ان ىذا الاخير لم يعمل لمصالح العام او كان يعمل مدفوعا بعوامل شخصية    
 .كاب جريمة. فان الخطأ المحافع العقاري يعتبر شخصيااو كان جسميا يصل الى حد ارت
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 قرارات المحافع العقاري التعسفية محل الطعن -3   

   الرفض التعسفي للإيداع -1

منح القانون لممحافع العقاري صلاحية رفض محرر المودع لمشير وحدد حالات الرفض   
فض من المحافع العقاري بعد قرار ر  63/76من المرسوم التنفيذي    100في نص المادة 

قرار اداري لذا يجب ان يذكر في سبب الرفض النص القانوني الذي يبرر الرفض, عدم 
تاريخ قرار الرفض, فان وجد رفض مخالف ليذه الشروط فيو قرار رفض  –تجزئة الرفض 

 .تعسفي

 اسباب رفض الايداع  -2

 .اسباب ترجع الى شكل ومضمون الوثائق المودعة للإشيار

 .اسباب تتعمق بتعيين الاطراف

 كيفية رفض الايداع -ج

قبل ان يقرر المحافع العقاري رفض الايداع يجب عميو ان يفحص العقود والوثائق من     
اجل حصر كل الاخطاء والنقائص الموجودة فييا, يتم تجسيد قرار رفض الايداع في رسالة 

الوثائق الرسمية او بواسطة موصى عمييا مع اشعار بالوصول موجو كمودعي العقود و 
التسميم الشخصي لمموقع عمى التصديق مقابل الاقرار بالإستلام, تحتوي ىذه الرسالة عمى 
تاريخ الرفض وأسباب الرفض وتوقيع المحافع العقاري مع تأشيرة المحافظة العقارية وذلك 

الذي ابمغو بو  ( يوما حسب تاريخ الإيداع فإذا قام محرر العقد بتدارك الخطأ 15في اجل )
المحافع العقاري, والذي كان سبب رفض وتأكد ذلك التصحيح لممحافع العقاري قام بقبول 

   .الايداع وتنفيذ اجراء الشير

 الرفض التعسفي للإجراء -د

من بين اىم السمطات التي منحيا المشرع لممحافع العقاري سمطة رفض اجراء شير    
 .المحررات
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وم المحافع العقاري بتسجيمو في سجل الايداع ثم يبدأ عممية الفحص بعد قبول الايداع يق   
الدقيق والشامل, الذي يمكن ان تؤدي الى رفض الاجراء , في حالة عدم توفير الشروط 

 .63/76من المرسوم التنفيذي  101المنصوص عمييا في المادة  

لاه قد نص المشروع يتخذ المحافع العقاري قرار الرفض لسبب من الاسباب المذكورة اع  
 .63/76من المرسوم التنفيذي  107عمى ذلك في نص المادة 

اذا فالمحافع العقاري لو سمطة رفض الاجراء ويجب ان يبمغ سبب الرفض وكذا النص   
القانوني الذي تم بموجبو رفض الاجراء الى الشخص الذي وقع شيادة اليوية في اسفل 

 .( يوما 15, وذلك في اجل )الصورة الرسمية او النسخ او الجداول

 المطلب الثاني : الجهات المختصة بالطعن في اخطاء وقرارات المحافظ العقاري 

 المنازعات التي يختص بها القضاء العقاري الفرع الأول : 

خول المشرع لجيات القضاء العادي لمفصل في بعض المنازعات التي تنشب من جراء    
ىذا النزاع, فيكون القضاء العقاري مختص في الطعن  خطا المحافع العقاري, بحكم طبيعة

في الترقيم المؤقت الذي قام بو المحافع العقاري اذ كانت المنازعات قائمة بين اشخاص 
القانون الخاص, عمى الرغم من ان المحافع العقاري طرفا في النزاع سواء كمدعي او 

 .كمدعي عميو او مدخل في الخصام

و خطا جسيم ينم عن ضرورة اجرامية فان الاختصاص يؤول الى ايضا في حالة ارتكاب   
  .القضاء الجزائري 

 المنازعات التي يختص بها القضاء الاداري الفرع الثاني : 

تكون المحاكم الادارية جيات الولاية العامة في المنازعات الادارية في جميع القضايا التي    
المؤسسات العمومية ذات الصيغة الادارية طرفا في تكون فييا الدولة او الولاية او البمدية او 

النزاع, وبما ان المحافظة العقارية ىي مؤسسة عمومية ذات طابع اداري فان المحكمة 
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الادارية ىي تختص بالفصل في دعاوي الغاء القرارات الصادرة من مسيرىا المتمثل في 
 .المحافع العقاري ولذك دعاوي القضاء الكامل

 لالغاء قرارات المحافظ العقاري دعاوي اأولا : 

دعاوي الالغاء ىي الدعاوي التي يرفعيا احد الافراد امام القضاء الاداري يطمب فييا اعدم    
قرار اداري مخالف لمقانون من بين دعاوي الالغاء ىي الغاء الترقيم المؤقت العقاري التي 

 .العقاري يكون احد اطرافيا شخص اداري عام ودعوى الغاء الدفتر 

 دعاوي الغاء الترقيم المؤقت العقاري  -1

المحافع العقاري ىو الذي يقوم بمباشرة الترقيم العقاري لمعقار المسموح بعد تفحص    
الوثائق المرفقة بالمحضر الذي اعدتو لجنة مسح الاراضي مع امكانية الطعن في ىذا الترقيم 

شخاص الادارية العامة المحددة في نص فإذا كان الاعتراض صادر باسم الدولة او احد الا
من قانون الاجراءات   المدنية والإدارية فان الاختصاص يؤول الى القضاء  800المادة 

الاداري ويحدد الاختصاص لمجية القضائية المختصة في دعاوي الاعتراض عمى الترقيم 
كانت الدولة او المؤقت بين الخواص والدولة, ويؤول الاختصاص الى القضاء الاداري سواء 

احد اشخاصيا العامة مدعي او مدعى عمييا بحسب الأحوال وكل مخالفة لقواعد 
الاختصاص النوعي المقرر بيذا الشأن يترتب عميو رفض الدعوى شكلا وبطلان الاجراءات 

  .باعتبار مسالة الاختصاص من النظام العام

  دعوى الغاء الدفتر العقاري  -2

جاز لكل شخص متضرر من اعداد الدفتر العقاري الذي يمس المشرع الجزائري قد ا   
بممكيتو او حقوقو العينية العقارية, ان يطعن امام الجية القضائية المختصة لإلغاء الدفتر 

 .العقاري, وخول الاختصاص في النظر في مثل ىذه الدعاوي لمقاضي الاداري 

ة الدعاوي الاخرى في الشروط تشترك الدعوى المتعمقة لإلغاء الدفتر العقاري مع بقي   
من قانون الاجراءات المدنية والإدارية "  13العامة لرفع الدعوى, والتي تنص عمييا المادة  
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لا يجوز لأي شخص التقاضي ما لم تكن لو الصفة والمصمحة القائمة او المحتممة يقرىا 
الشخص القانون " فيجب رفع الدعوى من ذوي الصفة والمتمثل في رفع الدعوى من 

المضرور من اعداد الدفتر العقاري الذي يمس بممكيتو او حق من حقوقو العينية العقارية 
عمى ذي الصفة وىو الممثل القانوني لممحافظة العقارية المتمثل في المدير الولائي لمحفع 

 .العقاري 

ضاء اما فيما يخص الجية المختصة في دعاوي الغاء الدفتر العقاري, وىي تؤول الى الق   
الاداري وىو ما اكدتو المديرية العامة للأملاك الوطنية إلا انو احيانا تذىب جيات القضاء 
العادي الى الاقرار باختصاصيا بالفصل في المنازعات المتعمقة بالترقيم النيائي والدفتر 

 .العقاري ككل

ائمة عدم وتجدر الاشارة الى انو يجب شير عريضة دعوى لإلغاء الدفتر العقاري تحت ط   
  قبول الدعوى شكلا.
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 خلاصة الفصل الثاني
 

علاقاتو  المحافع العقاري موظف عام ويباشر ميامو تحت وصاية وزير المالية و يخضع في
،مكمف بعية ت تربطو بالدولة علاقة لائحية تنظيمية،  التنظيمية إلى قانون الوظيف العمومي 

 . ىي المحافظة العقاريةبتسيير ىيئة عمومية ذات طبيعة إدارية و 
منيا  و المحافع العقاري لا يقوم بإشيار جميع عقود البناء و التعمير بل يقوم بإشيار جزء

العقود تقوم  لأن ىذه( و رخصة التجزئة  -شيادة المطابقة   - الشيادة التقسيم) في فقط  
و القيام يامم منبتغيير حالة العقار وأنو ممزم بشير عقود التعمير الواجب إشيارىا لأن 

 مشير.لة ضعود و مختمف الوثائق الخاقبفحص الع
 من خلال ما سبق نستنتج أن :

  النظام الشير العقاري الجزائري يقوم عمى أساس اداري الان  المسؤول عن الشير ىو
 موظف عمومي 

   السجل العقاري ىو تعبير معنوي يقصد بو مجموعة البطاقات العقارية العينية و
 الشخصية.

   يقوم أيضا بإعطاء الإجراءات اللازمة لطمبات الإشيار لمعقود المتضمنة الممكيات
العقارية و المحافظة عمى العقود و المخططات و  جميع الوثائق المتعمقة بالعقارات 

 و اعداد و مسك  مجموعة النطاقات الكاممة. رللإشياالخاضعة 
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Résumé 

 Le gouverneur immobilier est un fonctionnaire qui prend ses fonctions sous la tutelle 

du ministre des finances. Et Dans ses relations organisationnelles il est soumis à la loi 

sur l'emploi public, Il a une relation avec l'État avec une réglementation réglementaire 

subordonnée En charge de la gestion d'un organisme public à caractère administratif 

est le gouvernorat immobilier. 

Le gouverneur immobilier n'annonce pas tous les contrats de construction, mais 

seulement une partie d'entre eux. 

 Et c'est (certificat de partition - certificat de conformité et licence de vente au détail). 

 Parce que ces contrats changent l'état de la propriété et il est obligé d'annoncer les 

contrats de construction qui doivent être annoncés. 

 Parce qu'une de ses taches est de faire un examen de contrat et les différents 

documents soumis au mois. 

 ملخص 

 علاقاتو في يخضع و المالية وزير وصاية تحت ميامو يباشر عام موظف العقاري  المحافظ
 يربتسي مكلف ، تبعية يميةتنظ الانحية علاقة بالدولة تربطو العمومي الوظيف قانون  الى التنظيمية

 جميع بإشيار يقوم لا العقاري  المحافظ العقارية المحافظة ىي و إدارية طبيعة ذات يةعموم بيئة
 . فقط منيا جزء بإشيار يقوم بل والتعمير البناء عقود

 حالة بتغيير قومت العقود ىذه لأن( ةالتجزئ رخصة و المطابقة شيادة التقسيم شيادة )في المتمثلة
 و العقود بفحص القيام ميامو من لأن ىار اشيا الواجب التعمير عقود بشير ملزم أنو و العقار

 لشير  ةعالخاض قالوثائ لفتمخ
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 7 المطلب الأول : اعداد مخططات التهٌئة التعمٌر 

 7 تعرٌف المخطط التوجٌهً لتهٌئة و التعمٌر  الفرع الأول :

 9 الفرع الثانً : اهداف المخطط التوجٌهً لتهٌئة و التعمٌر 

 9 الفرع الثالث : اعداد المخطط التوجٌهً لتهٌئة و التعمٌر 

 11 الفرع الرابع : مخطط شغل الأراضً 

 11 المطلب الثانً منح الرخص فً مجال التعمٌر 

 11 لتنظٌم البناء و العمران  كآلٌةرخصة البناء  الفرع الأول :

 20 التعمـــٌر مجـــال فً رلابـــة كآلٌة التجزئـــة رخصـــة:  الثـــانً الفـــرع

 23 ( والتسلٌــــم التحضٌـــر)  الهـــدم رخصــــة: الثــــالث الفـــرع

 12 التعمٌـــر مجـــال فً الشهـــادات منـــح:  الثـــالث المطلــــب

 12 التعمـــٌر شهــــادة:  الاول الفـــرع

 11 التمسٌـــم شهـــــادة:  الثـــانً الفــــرع

التعمٌـــر مجـــال فً للإدارة المخولـــة البعدٌــــة الألٌــــات:  الثـــانً المبحـــث  11 

التعمٌــــر لواعـــد لتطبٌـــك بعدٌـــة كؤلٌـــة العـــمران شرطـــة:  الاول المطلـــب  11 

 11 العمران شرطة تعرٌف:  الأول الفرع

 11 التعمٌـر لواعـــد لتطبٌـــك بعدٌـــة كؤلٌــــة العمـــرانٌة الجـــزاءات:  الثـــانً المطلــــب

 11 البنــاء رخصــة مخــالفـــات على المترتـــب الجـــزاء:  الأول الفرع

 12 التجزئــــة برخصـــة المتعلمــــة الجزاءات: الثانً الفرع

 11 12/80 المـــانون ظــــل فً البعدٌـــة الادارة ألٌـــات: الثـــالث المطلـــب

 11 المـــانونٌـــة التسوٌـــة تعرٌــــف: الأول الفرع

 10 الأول الفصل خلاصة

 08 اشهار عمود التعمٌر و المنازعات المثارة فٌهاختصاصات المحافظ العماري فً فحص و  الفصل الثانً :

 01 العمـــاري للمحـــافظ المانونً المركز:  الأول المبحـــث

 01 العمـــاري المحـــافظ منصـــب تعـــرٌف: الأول المطـــلب

 01 العمـــاري المحـــافظ وواجبـــات حمـــوق: الثـــانً المطلـــب

 00 العمـــاري المحـــافظ وسلطــــات مهــــام: الثــالث المطلب

 00 العمـــاري المحـــافظ مهــام: الأول  الفرع

 28 العمــــــاري المحــــافظ سلطــــــات: الثانً الفرع

 21 البناء و التعمٌر عمود مرالبة و فحص فً العماري المحافظ اختصاصات:  الثانً المبحث

الهدم ورخصة البناء ورخصة التعمٌر شهادة:   الأول المطلب   21 



 21 التعمٌر شهادة:    الأول الفرع

 20 البناء رخصة:  الثانً الفرع

 22 الهدم رخصة: الثالث الفرع

التجزئة وشهادة المطابمة وشهادة التمسٌم شهادة: الثانً المطلب  21 

 21 التمسٌم شهادة:  الاول الفرع

 20 التجزئة رخصة: الثانً الفرع

 29 المطابمة رخصة: الثالث الفرع

 18 العماري المحافظ وأخطاء لرارات فً الطعن: الثالث المبحث

 18  الطعن محل التعسفٌة العماري المحافظ ولرارات اخطاء:  الاول المطلب

 18 المرفمٌة العماري المحافظ اخطاء:  الاول الفرع

 18 الشخصٌة العماري المحافظ اخطاء: الثانً الفرع

العماري المحافظ ولرارات اخطاء فً بالطعن المختصة الجهات:  الثانً المطلب  11 

 11 العماري المضاء بها ٌختص التً المنازعات:  الأول الفرع

 11 الاداري المضاء بها ٌختص التً المنازعات:  الثانً الفرع

 12 الثانً الفصل خلاصة

 11 الخاتمة 

 11 الملاحك 

 11 المصادر و المراجع  لائمة

 11 خلاصة الموضوع

 10 الفهرس 

 



 


