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 في العمـ كالسابح في البحر تعمؽ﴿ الـ: قاؿ الإماـ الماكردم في أدب الديف كالدنيا
العمـ لنبمغ غايتو كنا قد  لبنا نطليس يرل أيضا كلا يعرؼ طكلا كلا عرضا، كلك ؾ
مف الجيؿ كنزداد في كؿ يكـ   يكـبدأنا العمـ بالنقيصة، كلكفّ نطمبو لننقص في كؿ 

. نا عمى تحمؿ صعابوكقدر نافالحمد ﵀ الذم جعؿ طمب العمـ سبيؿ. ـ﴾ؿمف الع
كر كالعرفاف كالثاء الخالص بالش عيشرفني أف أتقدـ في اختتاـ ىذا الجيد المتكاض
إلى دكتكر القانكف العقارم الأستاذ الفاضؿ؛ 

 
 عمى تفضمو كتكاضعو للإشراؼ عمى ىذه المذكرة كعمى تحممو عناء ىذا البحث بقراءاتو 
رشاداتو القيمة مما  المركّزة كالمتكررة لفصكلو، فضلا عمى ما كىبني إياه مف كقتو الثميف كا 

ذلّؿ مف أمامي الكثير مف الصعكبات فمو مني كؿ التقدير كالاحتراـ كجزاه ا﵀ عني كؿ 
. الخير

كما أتقدـ بالشكر الجزيؿ إلى السادة الأساتذة أعضاء لجنة المناقشة عمى قبكليـ مناقشة 
تذة كمكظفي كمية الحقكؽ اىذه المذكرة، كما لا يفكتني أف أتقدـ بالشكر إلى كؿ الأس

. تبسة– كالعمكـ السياسية بجامعة العربي التبسي 
 



 

إهــــــــــداء   

إىداء 
 أىدي ثمرة جيدي إلى أعز الناس عمى قمبي، إلى أروع مخموق عمى وجو الأرض

  إلى من مدتني بالسعادة، وكانت لي عونا طيمة حياتي،

  إلى التي حممتني وىنا عمى وىن، إلى أجمل ما نطق بو لساني

"  يــــــــــــــــــأم "
مز إلى من رأيتو صابرا يكابد ويتحدى مصاعب الحياة، إلى الرجل الطموح، إلى ر

الرجولة والتحدي والوقار، إلى من كان سندي في كل صغيرة وكبيرة، إلى من كان 
 لو الفضل في مواصمة دراستي،إلى من كان لي قدوة وسيبقى، 

  "يــــــــــــــــــــــأب" إلى أعز مخموق عمى وجو الأرض

. إلى المرأة التي يتوقف حبر القمم عند وصفيا

. إلى من أكن ليا فائق الحب والاحترام والتقدير

إلى زوجتي الغالية عمى قمبي حفظيا الله ورعاىا  

وأخص في ىذا الإىداء فمذتا كبدي  

 أنس – تقوى –ىاجر 

.  إلى كل العائمة إخوتي وأخواتي
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      يعتبر العمراف مف أىـ المسائؿ المسمـ بيا في أم مجتمع متحضر كأف سير 
حركة التعمير كالبناء يككف كفؽ آليات كقكاعد محددة، كعدـ تركيا لحرية الأفراد، لذلؾ 
اىتمت القكانيف الحديثة بالنظر إلى عكامؿ النمك البشرم في البحث عف كضع إطار 
. قانكف يحمي العقار في مكاجية تزايد كتيرة البناءات كالإنشاءات في مختمؼ القطاعات

      فأقر المشرع الكثير مف القكاعد القانكنية التي تؤطر بدقة النشاط العمراني، كتفرض 
شركطا كقيكدا عميو في إطار كظيفة الضبط الإدارم العمراني، كالتي مف خلاليا يحقؽ 

الأىداؼ المسطرة في المجاؿ العمراني، بالمقابؿ تعمؿ الدكلة عمى تحقيؽ التكازف بيف حؽ 
الممكية كالمحافظة عمى النظاـ العاـ كالصحة كالأمف العمكمييف ككضع قيكد عمى ممارسة 
أشغاؿ التييئة كالتعمير، كؿ ىذا جاء تطبيقا لمسياسة التي انتيجتيا الدكلة الجزائرية مف 

 عف طريؽ كضع آليات ضركرية لمتحكـ في النمك العمراني ةأجؿ تنظيـ الحركة العمراني
لصكر االمتسارع بكما بعد يكـ كىذا مف خلاؿ استحداث آلية الشباؾ الكحيد باعتباره إحدل 

 باىتماـ قصد إشباع الحاجات المحمية كىذا باعتماده لتقنية تالضركرية كالتي حضي
المعمكماتية التي شكمت تحديات أماـ الإدارة عمى المستكل المحمي كالمركزم، الأمر الذم 
فرض عمييا تغيير إستراتيجيتيا ككسائميا مف خلاؿ تغيير طرؽ الأداء كالتعامؿ الإدارم 

. ضمانا لسرعة الإنجاز بكفاءة كفعالية
 كعمى ىذا الأساس فرض القانكف آلية الشباؾ الكحيد مف أجؿ ضبط سياسة 

التعمير مف خلاؿ التكسع في التجمعات السكنية، أك إنشاء مدف جديدة يككف كفقا 
لإجراءات كتقنيات كأطر قانكنية يسير عمييا الشباؾ الكحيد كآلية لتطبيؽ قكاعد التعمير، 
بذلؾ ما لو مف دكر فعاؿ، كقد أكلى المشرع الجزائرم أىمية بالغة خصكصا فيما يتعمؽ 

. بدكره عمى المستكل المحمي مركرا بمنح الرخص كصكلا إلى منح الشيادات العمرانية
 إف تدخؿ الدكلة لتنظيـ عمميات التييئة كالتعمير ككذا ممارستيا الرقابية تعتبر 

نظاـ كقائي إذ يتـ إخضاع ىذه الأخيرة لرقابة مسبقة يباشرىا الشباؾ الكحيد، كمف أجؿ 
ذلؾ منحت القكانيف المتعمقة  بتنظيـ النشاط العمراني مجمكعة مف الآليات القانكنية تندرج 

. ضمف الرقابة القبمية كالرقابة البعدية مف أجؿ التحكـ في ىذا المجاؿ
كعميو فإف ىاذيف النظاميف أساسييف كمتكامميف مف أجؿ ضماف التحكـ في المجاؿ 
. العمراني كمراقبتو لما يتميز ىذا الأخير مف حركية سريعة بحكـ الكاقع كالمتطمبات
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مف خلاؿ الآليات  في دكر الشباؾ الكحيد أىمية الدراسة تكمف كفي ىذا السياؽ
 كالمحافظة عمى  الأكعية العقارية أجؿ ضماف استعماؿكىذا مفالقانكنية الممنكحة لو 

قصد تفعيؿ طمبات الرخص كالشيادات العمرانية ق، المحيط كعناصره الطبيعية كتنظيـ
لككف أحكامو تتكيؼ مع فكرة المصمحة العامة مف أجؿ إنتاج أراضي قابمة لمتعمير 

كحماية أفضؿ للأراضي كالمناطؽ المحمية، كتحسيف المنظر الجمالي لممدف لإعطائيا 
. نمطا حضاريا

 باعتبار أف الشباؾ الكحيد مف المكاضيع دوافع اختيار ىذا الموضوعأما عف 
، كخاصة عمى الصعيد الإدارم مالحديثة كالتي ليا درجة مف الأىمية في المجاؿ العمراف

كالعممي كما ىك الغالب في مختمؼ الدراسات لابد أف يحتاج إلى المتابعة كالاىتماـ لدل 
. الباحث كالتي يمكف أف نجمميا في دكافع شخصية كدكافع مكضكعية

 فتتمثؿ في فيـ جكانب ىذا المكضكع ككنو تطرؽ الدوافع الشخصية  عنأما
لكضعيات تمس العديد مف المتغيرات التي شيدتيا حركية العمراف كالبناء كبالتالي تكسع 

. المدف مما زاد عدد طمبات المقدمة لاستصدار قرارات الرخص كالشيادات العمرانية
 تمثمت أساسا في حداثة ىذا المكضكع ككنو يعتبر الدوافع الموضوعيةفي حيف أف 

مف أىـ المكاضيع التي أصبحت تفرض كجكدىا في مجتمعنا ىذا مف جية، كمف جية 
أخرل فإف كثرة المخالفات التي مست الأكعية العقارية بمختمؼ تنكعاتيا كخصكصياتيا 
. أضحت مكضكعا أثار اىتماـ الجماعات المحمية كغيرىا ممف لو صمة بيذا المكضكع

كيعد الشباؾ الكحيد ىيئة قائمة سكاء فيما يتعمؽ بالمبادئ العامة لمتشريع الخاص 
لمتييئة كالتعمير، أك فيما يتعمؽ بالتسيير الإدارم بالنسبة لمعالجة ككيفيات تحضير كؿ 
الكثائؽ التي تخص عقكد التعمير كفي أقصر مدة كبأقؿ التكاليؼ، ككذا حث المكاطف 

. عمى الالتزاـ بمقتضيات النصكص القانكنية المنظمة لذلؾ
كأماـ ىذه الدكافع المذككرة لدراسة المكضكع عمى ضكء النصكص القانكنية في 

:  الجزائر، سيتـ طرح إشكالية تتمثؿ أساسا في
ما مدى فعالية الشباك الوحيد كوسيمة لتحضير عقود التعمير وآلية رقابية 

 ؟تضاف إلى تنظيم العمران في الجزائر
 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ: مقدمة

 

3 

: كما يستدعي ىذا المكضكع طرح إشكالية فرعية يتـ ذكرىا عمى النحك التالي
ىؿ يعتبر الشباؾ الكحيد تدبير إدارم يضاؼ إلى تحسيف المحيط الحضرم؟ - 1
ما مدل نجاعة الشباؾ الكحيد في تحقيؽ إستراتيجية الدكلة لإصلاح الخدمة - 2

العمكمية؟ 
أما عف المنيج المتبع الذم يخدـ المكضكع حتى يؤتى ىذا البحث ثماره المرجكة فيك 
المنيج الكصفي كالمنيج التحميمي كذلؾ مف أجؿ  الإلماـ بالمكضكع، بالتطرؽ لكؿ 

. المفاىيـ الخاصة بو كذلؾ بالقياـ بالتحميؿ لمنصكص القانكنية المنظمة لذلؾ
 كمف خلاؿ ما سبؽ فإف مكضكع الدراسة ييدؼ عمميا إلى النظاـ القانكني لمشباؾ 

الكحيد في الجزائر لمحاكلة الكقكؼ عند أىـ مكاطف الخمؿ الذم يعرفو ىذا النظاـ كصكلا 
: إلى جممة مف الأىداؼ تتمثؿ فيما يمي

. تفعيؿ دكر الشباؾ الكحيد في تحقيؽ فعالية الكسائؿ العمرانية في أرض الكاقع - 
اتخاذ إجراءات الرقابة عمى لجاف الشباؾ الكحيد أثناء اتخاذىـ لمختمؼ القرارات  - 

. ضمانا لعدـ تعسفيـ في استعماؿ سمطتيـ
. المتابعة في الميداف ك نقص الكسائؿ البشرية المختصة لتأطير عممية الرقابة- 
كثرة الأخطاء بالنسبة لمجانب التقني بخصكص الممفات المكدعة عمى مستكل - 

. الأمانة التقنية مممكءة بالأخطاء الشكمية كالمكضكعية
 فتتمثؿ في تكضيح دكر الشباؾ الكحيد كعلاقتو بالجانب عمميا أىداف الدراسةأما 

العمراني مف خلاؿ الكقكؼ عمى الآليات المختمفة لفرض قكاعد التعمير، كالسعي إلى 
دراسة كؿ النصكص المتعمقة بعقكد التعمير كتكضيح تدخؿ الشباؾ الكحيد في ىذا 

المجاؿ، كما يمكننا تزكيد المكتبة بمادة عممية حتى تككف مرجعا لمدارسيف كالباحثيف عمى 
. حد سكاء

 في مجاؿ الشباؾ الكحيد لتككف الدراسة السابقة التي بالنسبة لمدراسات السابقة أما 
اعتمدتيا في المكضكع ىي ما قدمتو الباحثة بمكؿ فييمة، بعنكاف الشباؾ الكحيد آلية 

. جديدة لتحضير عقكد التعمير كتسميميا كالتي قدمت كمقاؿ  قانكني بجامعة بجاية
 ليذا المكضكع فيكمف في قمة المراجع المتخصصة مما صعوبات الدراسةكفيما يخص 

أدل إلى صعكبات البحث كىذا راجع إلى استغلاؿ بعض مف المراجع في ميداف التعمير 
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كخاصة مف جانب النصكص القانكنية المنظمة ليذا المجاؿ، إضافة إلى المقالات 
. كالمذكرات كؿ في جزء معيف

 التي تمقيتيا مف الجانب العممي كىذا راجع إلى الجانب التقني الصعوبات      كما أف 
ككف ىذا المكضكع تقني يعتمد عمى بعض الجكانب التطبيقية كخاصة في الميداف كالتي 

. يستحسف الإطلاع عمييا مف مصدرىا
 أما في ما يتعمؽ بخطة دراسة المكضكع قمت بصياغة خطة أكاديمية مقسمة إلى 

فصميف يتناكؿ الفصؿ الأكؿ الإطار المفاىيمي كالتنظيمي لمشباؾ الكحيد، إذ يككف مقسما 
 كخصائصوإلى مبحثيف يخصص الأكؿ منيما لممفيكـ كالطبيعة القانكنية لمشباؾ الكحيد 

كمجاؿ تطبيؽ شركط ىذه الآلية، فيما يعقد الثاني منيما لبياف الييكؿ كالأجيزة التنظيمية 
. لمشباؾ الكحيد

  فيما يتطرؽ الفصؿ الثاني لبياف رقابة عقكد التعمير مف خلاؿ آلية الشباؾ الكحيد
 تـ تقسيمو إلى مبحثيف تناكؿ المبحث الأكؿ الرقابة القبمية عمى الرخص كالشيادات كالذم

. العمرانية كأُفْرِدَ ثانييا لمرقابة البعدية لمراقبة عقكد التعمير
. كما ىذا التقسيـ إلا كفقا لما اقتضتيا الأحكاـ القانكنية المتعمقة بالمكضكع
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: تمييد
 تكتسي عممية تنظيـ العمراف في الجزائر أىمية بالغة لمتحكـ في تنظيـ طبيعة 

. العمراف كتحقيؽ النظاـ العاـ العمراني داخؿ إقميميا
 كسعيا مف المشرع الجزائرم لتأطير النشاط العمراني قاـ بتنظيـ عممية التعمير مف 

خلاؿ الترسانة القانكنية، إلى إلزاـ المكاطنيف عمى الحصكؿ عمى مختمؼ كثائؽ التعمير 
مف أجؿ القياـ بأم نشاط عمراني، كمف أىـ ىذه الآليات التي جاء بيا المرسكـ التنفيذم 

، المتضمف كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا ىك إنشاء الشباؾ الكحيد 15/191
. الذم يختص بتحضير ىذه العقكد كتسميميا لطالبييا

كعميو قسـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف، إذ تـ بداية التعرؼ عمى مفيكـ الشباؾ الكحيد 
كطبيعتو القانكنية كمزاياه كذلؾ في المبحث الأكؿ، ثـ التطرؽ إلى الييكؿ التنظيمي 

. لمشباؾ الكحيد في المبحث الثاني
 

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا، ج ر، 2015 يناير 25، المؤرخ في 15/19المرسكـ التنفيذم  – 1

 .2015، سنة 07عدد 
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:  مفيوم الشباك الوحيد: المبحث الأول
الأصؿ أف حؽ البناء مرتبط بحؽ الممكية، فتشييد المباني أك ىدميا يستكجب 
الحصكؿ عمى رخص كشيادات عمرانية، كىي ما تعد كذلؾ تقييدا لمممكية مف أجؿ 

. 1المصمحة العامة بسبب حساسيتيا كتعمقيا بالممتمكات
، كىذا 2كما يستكجب المجاؿ العمراني الدقة كالتأني في دراسة القرارات المتعمقة بو

ما يستكجب إخضاعو إلى رقابة سابقة قبؿ تسميـ القرارات المتعمقة بو كىذا ما يمارسو 
. الشباؾ الكحيد
: معنى الشباك الوحيد: المطمب الأول

دفع بالمشرع الجزائرم استحداث الشباؾ الكحيد بمكجب المرسكـ التنفيذم 
، المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا بغية تحسيف الخدمة 15/193

. العمكمية
 فمف خلاؿ ىذا المطمب سنتناكؿ مف خلالو تعريؼ الشباؾ الكحيد كفرع أكؿ 

. كطبيعتو القانكنية كفرع ثاني، كمزايا الشباؾ الكحيد كفرع ثالث
:  تعريف الشباك الوحيد: الفرع الأول

لـ يعطي المشرع الجزائرم تعريفا محددا لمشباؾ الكحيد إذ يحجـ المشرع الجزائرم 
غالبا عف إعطاء التعريفات، كيتركو لمفقو لمخكض فيو، كلكف بسبب حداثة التجربة لـ نقؼ 

 4عمى اجتيادات فقيية تتمحكر حكؿ الشباؾ الكحيد
:  لكف أعطى لو الدكتكر عبد ا﵀ لعكيجي تعريفا لو عمى النحك التالي

 

                                                           
، جسكر لمنشر كالتكزيع، الجزائر، 1عيسى ميزكؿ، صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ العمراف، ط – 1

. 21، ص 2014
، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم، دار قانة، الجزائر، سنة  –2 ، 2011 عايدة ديرـ

 .13ص 
 .، السابؽ ذكره19-15 المرسكـ التنفيذم  –3
، جكاف 10، عمجمة الحقكؽ كالعمكـ السياسية، (دكر الشباؾ الكحيد في تحسيف الكسط الحضرم) عبد ا﵀ لعكيجي،  –4

. 248، جامعة عباس لغركر، خنشمة، الجزائر، ص 2018
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الشباك الوحيد ىيئة تشاورية متخصصة لدراسة طمبات الرخص والشيادات )
العمرانية والتي يختص بتسميميا رئيس المجمس الشعبي البمدي، الوالي، أو الوزير 

 .1(المكمف بالعمران ويتكون من أعضاء دائمين بالإضافة لأعضاء مدعوين
، الذم نظـ 1762-91كمف المعمكـ أف المشرع الجزائرم في ظؿ المرسكـ التنفيذم 

  كاف19-15 إجراءات دراسة كتسميـ الكثائؽ العمرانية، كالذم ألغى بمكجب المرسكـ التنفيذم
لازما عمى الجيات المختصة بمنح الرخص كالشيادات العمرانية في إطار الاستثمارات 
الإلزامية التي تقكـ في مجاؿ دراسة الطمبات المقدمة ككذا مراسمة الييئات المعنية بذلؾ، 
كمنو استحدث ىذا الشباؾ فأصبحت ىذه الييئات تعيف ممثلا عنيا لتمثيميا في الشباؾ 

. الكحيد عمى مستكل الكزارة كالمستكل المحمي
، المنشئ ليذا الشباؾ عمى أف يتـ إنشاؤه 193-15كتضمف المرسكـ التنفيذم 

بمكجب قرار صادر مف طرؼ رئيس الدائرة المختص إقميميا، كما يمكف أف يجمع الشباؾ 
الكحيد عدة بمديات كيتـ فتحو عمى مستكل الدائرة كىذا بالنسبة لمبمديات النائية بعد تقييـ 
الكالي بمكجب قرار يكقعو الكالي المختص إقميميا أك رئيس الدائرة فيما يخص البمديات 

. التي تنتمي لنفس الدائرة
: الطبيعة القانونية لمشباك الوحيد: الفرع الثاني

 عمى أف يتـ فتح الشباؾ الكحيد عمى مستكل 15/19نص المرسكـ التنفيذم 
، أما بالنسبة لمكلاية 4البمدية كتتكلى مصالح التعمير عمى مستكل البمدية الأمانة التقنية

نصت عمى أف يتـ فتحو عمى مستكل مديرية التعمير، فينا لـ يبيف لنا الطبيعة القانكنية 
. لمشباؾ الكحيد باعتبار أنيا محدثة عمى مستكل مصالح التعمير لمبمدية ك الكلاية

كبالنظر إلى عدـ التعريفات التشريعية كالفقيية السابقة لمشباؾ الكحيد فتكمف ىذه 
الآلية مف بيف الكسائؿ التي تمجأ إلييا سمطات الضبط الإدارم، في أىدافيا قصد إصدار 

لكائح تنظيمية أك أكامر فردية، كىذا المعنى ىك الأىـ في القانكف الإدارم، لأنو يمثؿ 
                                                           

. 249عبد ا﵀ لعكيجي، نفس المرجع السابؽ، ص  – 1
 الذم يحدد كيفيات تحضير شيادة  التعمير كرخصة التجزئة 1441 مايك 28 المؤرخ في 176-91المرسكـ  - 2

 .، ممغى1991، لسنة 26كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ تسميـ ذلؾ، جريدة رسمية عدد 
 .، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 58المادة /  أنظر –3
 .، المرجع نفسو19-15 مف المرسكـ التنفيذم 59المادة /  أنظر –4
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إحدل النشاطات الأساسية ليذه السمطات كىذا النشاط مجمكع التدخلات لإدارتو التي 
تشكؿ في شكؿ التنظيمات كتيدؼ ىذه التنظيمات مف جية إلى رفع قيكد أك حدكد عمى 
حرية الأفراد لممارستيـ لبعض النشاطات كما تيدؼ ىذه التنظيمات إلى حماية النظاـ 

 1.العمكمي
نظاـ الشباؾ الكحيد ذك طبيعة إدارية خاصة كىك عبارة عف مجمكعة مف ؼ

الإجراءات كالقكاعد ك القكاعد التي منحيا المشرع لمسمطة الإدارية، تمارس بو نشاط محدد 
. 2كالمتعمؽ بالمجاؿ العمراني بتحديد مجالاتو الخاصة، في حدكد سمطاتو الإقميمية

:  الشباك الوحيدخصائص: الفرع الثالث
:  عمى المستكل المحمي كالمركزم كىي كما يميخصائص       لمشباؾ الكحيد 

: خاصية التركيز الإداري لدراسة عقود التعمير: أولا
نظاـ التركيز الإدارم لو عدك محاسف كىذا مف أجؿ تضميف عمؿ الشباؾ الكحيد  )

كمف أىـ ىذه المزايا سكاءن عمى مستكل البمدية أك عمى مستكل الكلاية أنو بعدما كانت 
تدرس الممفات عمى مستكل كؿ ىيئة مف الييئات التي تستشار بصفة إجبارية أك اختيارية 
فألزميا المشرع بالاجتماع بصفة جماعية في جمسة كاحدة في مقر كاحد فبالتالي شكمت 

 3(مركزية في معالجة الممفات
: تقميص آجال تسميم الرخص وشيادات التعمير: ثانيا

، آجلا لمدة تسميـ 194-15مف خلاؿ آلية الشباؾ الكحيد كضع المرسكـ التنفيذم 
الرخص كالشيادات كالتي كاف مف كراء ىذه الآجاؿ عزكؼ المكاطنيف عف استخراج 

الكثائؽ العمرانية فمثلا عف ذلؾ أف رخصة البناء كانت تسمـ  مف طرؼ الييئات 
 يكما نظرا لخصكصية 20المختصة في آجاؿ ثلاثة أشير فقمصت ىذه المدة لتصبح 

الرخصة كآثارىا المترتبة عف ذلؾ أما باقي الرخص كالشيادات فأجاؿ تسميميا لا يتعدل 
                                                           

، ديكاف المطبكعات الجامعية، 2أحمد محيك، محاضرات في المؤسسات الإدارية، ترجمة محمد عرب طحيلا، ط – 1
 .399س، ص .د
، 2012، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر، سنة 2 طاىرم حسيف، القانكف الإدارم كالمؤسسات الإدارية،ط –2

. 76ص 
 .247 عبد ا﵀ لعكيجي، المرجع السابؽ، ص  –3
 .، السابؽ ذكره19-15المرسكـ التنفيذم /  انظر –4
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خمسة عشرة يكما باستثناء رخصة التجزئة، كىك ما يشكؿ حافزا لممكاطف لاستخراج 
. 1الكثائؽ المتعمقة بالأنظمة العمرانية

: دراسة وتبسيط إجراءات معالجة الممفات: ثالثا
يداع الممفات كدراستيا ككذا تسميـ الرخص  جاء الشباؾ الكحيد ليبسط إجراءات كا 

. كالشيادات للأفراد كالإدارة
 بعدما كاف المكاطف في حيرة أيف يكدع طمبو لمحصكؿ عمى :بالنسبة للأفراد- 

الكثائؽ العمرانية بيف الكلاية أك البمدية فباستحداث الشباؾ الكحيد أصبح يمجأ لمبمدية مف 
تصرؼ البمدية بعد ذلؾ حسب ما يمميو القانكف، أما عمى مستكل تأجؿ إيداع ممفو ؿ

مصالحيا فيي المختصة بإصدار الكثيقة العمرانية، أك تقكـ بإرساؿ الممؼ لمشباؾ الكحيد 
. 2عمى مستكل الكلاية

فيما سبؽ كاف لرئيس المجمس الشعبي البمدم دكر مزدكج في ) :بالنسبة للإدارة- 
مجاؿ تسميـ الرخص كالشيادات المتعمقة بالعمراف يمنحيا تارة بصفتو ممثلا لمبمدية كتارة 
أخرل بصفتو ممثلا لمدكلة حسب فرضية كجكد مخطط شغؿ الأراضي مف عدمو طبقا 

 كبحسب آلية 19-15، أما في ظؿ المرسكـ الحالي 3 المعدؿ كالمتمـ29-90لمقانكف 
الشباؾ الكحيد صار تسميـ عقكد التعمير مف اختصاصو بصفتو ممثلا لمدكلة كالبمدية في 

. 4( المتضمف قانكف البمدية10-11 مف قانكف 85، 62آف كاحد تطبيقا لنص المادة 
:  إقرار مبدأ الشفافية: رابعا

نظرا لككف عقكد التعمير تتـ دراستيا أماـ الشباؾ الكحيد فإف إبداء رأييا في 
الطمبات التي يقدميا المكاطف فالمصالح الإدارية المعنية المكمفة بالدراسة تتـ بكؿ شفافية 

لتزاميا بالإفصاح كالكضكح في ممارسة أعماليا مع خضكعيا ؿ مساءلة في جميع ؿكا 

                                                           
. 251عبد ا﵀ لعكيجي، المرجع السابؽ، ص  – 1
. 249 عبد ا﵀ لعكيجي، المرجع نفسو، ص  –2
 .37، المتعمؽ بالبمدية، ج ر، عدد 2011 جكاف 22، المؤرخ في 10-11 القانكف  –3
 لمبحث مقاؿ منشكر بالمجمة الأكاديمية، (الشباؾ الكحيد، آلية جديدة لتحضير عقكد التعمير كتسميميا) بمكؿ فييمة،  –4

 .371، ص 2018، 1، ع17القانكني، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة بجاية، ، المجمد 
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مستكياتيا الكظيفية، كبيذا المعنى فيي تحقؽ الكثير مف المنافع كالمزايا مع أنيا تضفي 
. 1كؿ الشفافية عمى ىذه العممية مباشرة أماـ الشباؾ الكحيد بكؿ دقة كمكضكعية

: القواعد والشروط المحددة لمجال تطبيق آلية الشباك الوحيد: المطمب الثاني
رع الجزائرم إجراءات إعداد مخططات التييئة كالتعمير كالمصادقة عمييا شحدد الـ

مف خلاؿ التشاكر الديمقراطي كالذم تـ تعميقو عمى المستكل الإقميمي القاعدم مف خلاؿ 
المياـ الكاسعة لرئيس المجمس الشعبي البمدم كالكالي كسمطة رقابة عمى كضع المخطط 

.  2العمراني
إف تطكر نشاط البناء كاف ضركرة ممحة لإعادة النظر في قكانيف المتعمقة بالبناء 

 المؤرخ في 90/29كالتعمير كخاصة رخصة البناء كىذا ما أدل إلى صدكر قانكف 
 المعدؿ  كالمتمـ، كيعد ىذا القانكف مصدر كخلاصة التشريعات العمرانية 01/12/1990

. 3في الجزائر باعتباره يحدد الشركط التأسيسية لمخططات التعمير
المخطط التكجييي لمتييئة )مف اجؿ ضماف احتراـ أدكات التييئة ك التعمير 

كتجسيدىا عمى أرض الكاقع، تمنح الجيات الإدارية  (كالتعمير كمخطط شغؿ الأراضي
المختصة مجمكعة مف المستندات كالكثائؽ التي تمكف لجاف الشباؾ مف ممارسة ميمتيا 

، كمف اجؿ مراقبة كؿ عممية تغيير مادم تقع 4الرقابية بما فييا الإشراؼ كالتكجيو كالإعلاـ
عمى العقار، كمياـ أصمية كمدل احتراـ المكاصفات التي حددتيا مخططات التييئة 

، (كحقكؽ الارتفاؽ، المطؿ، ممرات عمكمية)كالتعمير، ككذا عدـ المساس بحقكؽ الغير 
كمف مياـ الشباؾ الكحيد تنظيـ كتحديد التدابير الخاصة لعمميات البناء مف خلاؿ الرخص 

كالشيادات العمرانية كىذا باعتبار أف حؽ الممكية أصبح في ظؿ التشريعات الحديثة 

                                                           
 .250 عبد ا﵀ لعكيجي، المرجع السابؽ، ص  –1
عربي بام يزيد، استراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة   - 2

 .312، ص 2015الدكتكراه في الحقكؽ كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، قسـ الحقكؽ، جامعة الحاج الأخضر باتنة، 
 ساجية حماني، المراقبة التقنية لمبناء، مذكرة ماجستير في الحقكؽ تخصص الدكلة كالمؤسسات العمكمية، جامعة  –3

. 3، ص 2008-2007بف عكنكف، 
 شيرزاد عكابد، سمطات الضبط الإدارم في مجاؿ البناء كالتعمير في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة  –4

 .45، ص 2015الدكتكراه في الحقكؽ كالعمكـ السياسية،   قسـ الحقكؽ، جامعة الحاج الأخضر ، باتنة، سنة 
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يستكجب الحصكؿ عمى رخصة، كىذا ما يعتبره الفقياء تقييدا لمممكية مف أجؿ المصمحة 
: ، كىذا ما سيتـ معرفتو مف خلاؿ الفرع الأكؿ كالفرع الثاني1العامة

: القواعد الأصمية لمشباك الوحيد: الفرع الأول
: لمشباؾ الكحيد قكاعد أصمية لابد لمجنة المجتمعة أف تراعي ما يمي

: مراعاة القواعد العامة لمتعمير قبل استصدار الرخص والشيادات العمرانية: أولا
  إف القياـ بأشغاؿ العمراف، يحتـ عمى المالؾ المجكء إلى السمطة المختصة قانكنا  

لدل الشباؾ الكحيد المختص عمى مستكل البمدية أك الكلاية لاستصدار الترخيص المسبؽ 
المباشر ليذه الأشغاؿ، كىي صكرة لمتقييد الخاص، الذم يراه البعض بأنو قيد في مجاؿ 

، في إطار نكعية البناء أك التجييز الذم تسطره 2الإباحة المرتبط تقييدا بحؽ الممكية
. أدكات التعمير كالتي تعتبر تقييدا عاما لأجؿ المصمحة العامة

  كأكد المشرع عمى استعماؿ ىذه الأملاؾ كفؽ طبيعتيا كغرضيا،إشارة إلى الغاية 
منيا كىي الكظيفة الاجتماعية التي يؤدييا ىذا الحؽ، كمف صكر ىذا الحؽ ىي تحقيؽ 
تمؾ الكظيفة لعدـ جكاز تحكيؿ الأراضي الفلاحية إلى أراضي عمرانية إلا في حالات 
كشركط مف ضمنيا، إمكانية تحكيؿ أرض ذات طبيعة فلاحية إلى أرض قابمة لمتعمير 
بغرض تمبية الاحتياجات الخاصة بالعمراف، فشدد المشرع في عممية تحكيؿ الأراضي 

. 4 ، مقسمة إلى أصناؼ حسب المردكد الإنتاجي3الفلاحية إلى أراضي قابمة لمتعمير
  فإف صنفي الأراضي الخصبة جدا كالخصبة لا يمكف تحكيميما أك اقتطاعيما 

بالإضافة إلى ذلؾ تقرر حضر إلغاء تصنيؼ أراضي المستثمرات الفلاحية الفردية 
، أما الأصناؼ 5كالجماعية إلى أراضي قابمة لمتعمير إلّا بصدكر نصّ تشريعي خاص

                                                           
، منشكرات الحمبي الحقكقية 8أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، حؽ الممكية، ج - 1

 .556-555 الجديدة، ص3، ط2000بيركت، 
عبد الرحماف عزاكم، الرخص الإدارية في التشريع الجزائرم، رسالة لنيؿ شيادة دكتكراه دكلة في القانكف العاـ، كمية  - 2

 .625، ص2007الحقكؽ ابف عكنكف، جامعة الجزائر، 
سماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم، دراسة كصفية تحميمية، دار ىكمة لمنشر كالتكزيع  - 3

 .186، د ط، ص2002الجزائر، 
 المعدؿ كالمتمـ 1990 لسنة 49ر، رقـ . يتضمف التكجيو العقارم، ج18/11/1990 المؤرخ في 90/25القانكف  - 4

. 95/26بالأمر 
 .، السابؽ ذكره90/12 مف القانكف 36المادة / أنظر  - 5
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جراءات تحكيميا إلى أراضي قابمة لمتعمير  الأخرل، فإف التنظيـ ىك الذم يحدد كيفيات كا 
كتحديد قيمة التعكيض لنقص القيمة، لفائدة الدكلة كالجماعات المحمية لذلؾ اعتبر قانكف 
التييئة كالتعمير أف حؽ البناء في الأراضي ذات المردكد العالي أك الجيد كما يحددىا  
التشريع تنحصر فقط في البناءات اللازمة للاستغلاؿ الفلاحي أك البناءات ذات المنفعة 

كيجب أف تككف متكافقة مع . العمكمية بشرط أف يتـ إدراجيا في مخطط شغؿ الأراضي
القابمية للاستغلاؿ الفلاحي، أم البناءات المكممة لمنشاط الفلاحي كذلؾ حماية للأراضي 

. الفلاحية
: مراعاة القواعد العامة لمتعمير في غياب المخططات العمرانية: ثانيا

 حدّد المشرع الجزائرم قكاعد عامة تحكـ عمميا التعمير ترجع إلييا لجنة الشباؾ الكحيد 
: 1حيف إصدارىا لمرخص كالشيادات العمرانية كىي

 البناءات المزمع إنشاؤىا عمى أراضي فلاحية، يجب أف تككف متكافقة مع :القاعدة الأولى
، أم بناءات مكممة لمنشاط الفلاحي كذلؾ حماية للأراضي مالقابمية للاستغلاؿ الفلاح

.  2الفلاحية مف التكسع العمراني عمى حسابيا، كتأثيره السمبي عمى كظيفتيا
في الأماكف التي بيا معالـ أثرية أك ثقافية، فإف البناء لا يمكف الترخيص :القاعدة الثانية

بو مف الجيات المختصة بذلؾ كمنيا لجنة الشباؾ الكحيد إلا في الإطار الذم يضمف 
حماية ىذه الأماكف، لذلؾ فحمايتيا ىي مف الأىمية بمكاف، مف نصكص تشريعية 

برازىا لمجميكر باعتبارىا تراثا ثقافيا يعتبر  كتنظيمية خاصة بغرض المحافظة عمييا، كا 
. مرحمة مف تاريخ الأمة، كىك جزء مف تراث الإنسانية جمعاء

لا يسمح بالبناء أك التجزئة عمى الأراضي المتكاجدة بالمناطؽ التي تككف : القاعدة الثالثة
عرضة للأخطار الناتجة عف الككارث الطبيعية كالمناطؽ التي تحتكم عمى انجراؼ التربة 

أك بحكافي الأكدية، كذلؾ حفاظا عمى سلامة الأشخاص كالممتمكات مف الآثار السمبية 

                                                           
 .، المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره90/29 مف القانكف 04المادة / أنظر  - 1
 مف القانكف 33، المعدؿ كالمتمـ، كىك تأكيد لما جاءت بو المادة 90/29 مف القانكف 04/02المادة / أنظر - 2

90/25. 
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ليذه الأخطار، كبذلؾ يككف الشباؾ الكحيد ممزما برفض طمبات البناء أك التجزئة المقررة 
. 1في ىذه المناطؽ

: القواعد الواجب احتراميا في البنايات: ثالثا
  نصّ القانكف المتعمؽ بالتييئة كالتعمير، كالمرسكـ التنفيذم المتعمؽ بالقكاعد العامة 

لمتييئة كالتعمير، بأف الشركط تطبؽ في كؿ الحالات سكاء في غياب أك كجكد 
. المخططات العمرانية كيجب استيفاؤىا في الرخص التي يمنحيا الشباؾ الكحيد

. 2كتنقسـ إلى ثلاثة محاكر
: مراعاة القواعد الخاصة بالصحة والأمن العموميين- 1

  تتعمؽ ىذه القكاعد بعدـ مساس البنايات بالسلامة أك الأمف العمكمييف سكاء مف 
حيث المكقع كالاستعماؿ أك مف خلاؿ المكاصفات التقنية المعمارية، كمف خلاليا أف تككف 
. البنايات معرضة للأخطار الطبيعية ككذلؾ إذا كانت البناءات لا تصميا الطرؽ العمكمية

تكجب أف تككف مزكدة بنظاـ لتصفية س  أما بالنسبة لبناء مؤسسات صناعية، فإنو م
 ككذا بالنسبة لقكاعد 3الدخاف المنبعث مف المؤسسة الصناعية المنتجة ليذا الضجيج

الصحة، فإنو يتكجب إنجاز دراسة تتعمؽ بمدل التأثير عمى البيئة بالنسبة لكؿ مشركع مف 
. 4شأنو يمحؽ ضررا بالبيئة في الحاؿ أك في المستقبؿ

                                                           
 في 04/05 مف القانكف 2 بمكجب المادة 90/29 مف القانكف 04تمت إضافة القاعدة الثالثة بعد تعديؿ المادة  - 1

، كذلؾ استدراكا مف المشرع كخاصة بعد الككارث 2004 سنة 51 ج ر، 90/29 يعدؿ كيتمـ القانكف 14/04/2004
 كما نتج 2003، كزلزاؿ بكمرداس سنة 2001الطبيعية التي عرفتيا الجزائر العاصمة كمنيا فيضاف باب الكادم سنة 

. عنيا مف خسائر في الأركاح كالممتمكات
منصكر مجاجي، رخصة البناء كآلية لحماية البيئة في التشريع الجزائرم، رسالة دكتكراه تخصص القانكف العقارم  - 2

. 128 -127، ص2008الزراعي، كمية الحقكؽ جامعة سعد دحمب البميدة الجزائر، 
 الذم يحدد القكاعد 28/05/1991 المؤرخ في 91/175 مف المرسكـ التنفيذم 18-8-4-3-2المكاد /انظر - 3

 .1991 سنة 26العامة لمتييئة كالتعمير كالبناء، ج ر ، 
 سنة 10 المتعمؽ بدراسة مدل التأثير بالبيئة، ج ر،عدد27/02/1990 المؤرخ في 90/78المرسكـ التنفيذم  - 4

1990 .
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  كما تـ تسجيمو ىنا أف قانكف التييئة كالتعمير لـ يتعرض في نصكصو لمكقاية 
مف الزلازؿ كالفيضانات، إلا كأنو فرض عمى المشرع استدراؾ ذلؾ مف خلاؿ القانكف 

 الذم نصّ عمى أنو ييدؼ إلى سف قكاعد الكقاية مف الأخطار الكبرل كتسيير 04/201
الككارث، في إطار التنمية المستدامة كىذا مف خلاؿ منظكمة تبادر بيا الدكلة كتنفذىا 

 تراعي بيا الأخطار في استعماؿ الأراضي  التيالمؤسسات العمكمية كالجماعات المحمية
. في البناء

: (الطابع المعماري )مراعاة القواعد الخاصة بمظير البنايات - 2
     إف مظير البنايات ذك أثر عمى الطابع الجمالي لمعمراف كتناسؽ البنايات لذلؾ 

يتكجب عمى لجاف الشباؾ الكحيد أف يراعي إلى مدل إقامة ىذه البنايات بحيث لا تمس 
. بالمناظر الطبيعية المجاكرة

      ككذا بالمعالـ الأثرية، كأف تبدم تناسؽ في المظير كالمكاد المستعممة كألا يفكؽ 
عمكّىا معدؿ عمّك البنايات المجاكرة في الأجزاء المعمرة، كما أف تسييج البنايات في 
المناطؽ المعمرة يجب ألا يتجاكز عمكا معينا حسب الحالات الذم فرضيا قانكف 

، كما تككف البناية منسجمة مع البناية التي يسيجيا، ككذلؾ بالنسبة لممساحات 08/152
الخضراء المكجكدة فإنو يتعيف ضمانيا كلا يؤدم إنجاز مشركع البناء إلى اقتلاع عدد 

. كبير مف الأشجار
      فيمكننا القكؿ بأف الطابع المعمارم لو دكر فعاؿ في تجسيد المباني، فيك يعتبر مف 

بيف أىـ الآليات التي مف خلاليا نضمف بأف تتـ حركة البناء كالتكسع العمراني كفؽ 
أصكؿ فنية كقكاعد مدركسة بدلا مف تركيا لإمكانيات الأفراد، ففرض المشرع ضماف 

. احتراـ الطابع العمراني حسب خصكصية كؿ منطقة
      كما ينبغي لمجاف الشباؾ الكحيد مراعاة الطابع المعمارم المميز كالكاضح مف خلاؿ 

: نتاج أربعة عناصر ىامة يجب أف تكضع دائما في الاعتبار كىي

                                                           
 يتعمؽ بالكقاية مف الأخطار الكبرل كتسيير 25/12/2004 المؤرخ في 04/20 مف القانكف 9-7-6المكاد / انظر - 1

 .2004 لسنة 84الككارث في إطار التنمية المستدامة، ج ر، عدد 
تماـ انجازىا،ج ر، عدد20/07/2008 المؤرخ في08/15قانكف  - 2 ، لسنة 44 يحدد قكاعد مطابقة البنايات كا 

2008. 
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كأىميا درجات الحرارة كالرطكبة كحركة الشمس كالرياح : العكامؿ المناخية كالطبكغرافية- 
. ككجكد أنيار أك بحيرات أك سكاحؿ بحرية أك تضاريس

كيقصد بيا المكاد الطبيعية التي يتـ صقميا كتشكيميا : مواد البناء والطبيعة المحمية- 
. 1كتصنيعيا لتكظيفيا في عممية البناء كالخمؽ المعمارم مثؿ الرخاـ كالحجارة المصقكلة

م حياة أم مجتمع  ؼكىك حصيمة تفاعؿ كتطكر ثلاثة جكانب أساسية : التراث الثقافي- 
. كىي العادات كالتقاليد كالتراث الفني

كأىميا القيـ الركحية كالدينية كالعادات كالتقاليد كمستكل الدخؿ : العوامل الاجتماعية- 
. 2لمفرد ككذا نكعية مصدره
، المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة 94/073يعتبر المرسكـ التشريعي 

الميندس المعمارم المعدؿ كالمتمـ، عمى ضركرة مراعاة الطابع المعمارم كمف أبرز 
: الأمثمة عف ذلؾ نجد ما يمي

ضركرة أف يحافظ عمى إنجاز الأعماؿ المعمارية عمى المحيط أك يحسنو، كينبغي عمى - 
السمطات المؤىمة لتسميـ رخصة البناء كالتجزئة أف تتأكد مف احتراـ ىذا الاىتماـ مف 

. 4خلاؿ قكاعد اليندسة المعمارية كالتعمير
إلزاـ المشرع الجماعات المحمية التي تحتكم أقاليميا عمى خصكصيات معمارية أف تعد - 

دفاتر التعميمات الخاصة، كما يجب عمى ىذه الجماعات أف تقكـ باستعماؿ جميع 
الكسائؿ الملائمة بترقية إنتاج معمارم يطابؽ القكانيف كالتنظيمات المعمكؿ بيا، كالمتخذة 

. 5في ىذا المجاؿ كالخصكصيات الجيكية كالمحمية
 
 

                                                           
علاء عبد الفتاح غالي، التصميـ البيئي كالحفاظ عمى البيئة، المجمة المعمارية العممية، كمية اليندسة المعمارية،  - 1

. 95، ص1987جامعة بيركت العربية، لبناف، العدد الثالث، سنة 
أحمد السيد عبد الفتاح الزيات، الطابع العمراني لمدف القناة، رسالة مقدمة لنيؿ درجة الماجستير في العمارة، قسـ  - 2

. 05العمارة، كمية الفنكف الجميمة، جامعة الإسكندرية، د ط، د سنة، ص
 .  المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم، المعدؿ كالمتمـ94/07المرسكـ التشريعي  - 3
. ، المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره94/07 مف المرسكـ التشريعي 02المادة /انظر - 4
. ، المعدؿ كالمتمـ، المرجع نفسو94/07 مف المرسكـ التشريعي 03المادة /انظر - 5
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: مراعاة القواعد الخاصة بالبنايات ذات الاستعمال السكني: رابعا
  مف خلاؿ القكاعد الخاصة بالبنايات ذات الاستعماؿ السكني ىناؾ شركط تتعمؽ 

بمساحة الغرؼ الرئيسية كعمكّىا كفي حالة السقؼ المستكم، أك في حالة السقؼ المائؿ 
كضركرة كجكد فتحات التيكية، كتحديد مساحتيا كالإضاءة اللازمة، ككذا احتراـ المعايير 

، أما بالنسبة لمعمارات فتكجد قكاعد إضافية خاصة بيا، منيا ضركرة 1المطبقة في المطبخ
تجييزىا بالمصعد إذا زادت طكابقيا عف عدد خمسة، ككذا إنجاز بناية مغمقة مخصصة 

، فعميو لابد 2لرمي النفايات، بطريقة تمنع تسرب الركائح المنبعثة منيا إلى داخؿ المنازؿ
أف يككف الكسط الحضرم صحي سكاء مف خلاؿ الماء الشركب أك التجييزات الضركرية 
الداخمية منيا كالخارجية، ككذا مرافؽ الخدمات التي تككف الساكنة بحاجة إلييا لذلؾ فإف 

. 3 التعمير خاضعة لإطار قانكني شامؿ لكؿ ما ىك لازـ للأفرادةكؿ عممي
: القواعد الاستثنائية: الفرع الثاني

 أف تراعي فعمى المجنة       ىناؾ قكاعد استثنائية مكممة لمقكاعد الأصمية لمشباؾ الكحيد 
: ما يمي

: فحص السندات والوثائق المكونة لممف إيداع الطمب لممشاريع العمومية: أولا
 قكاعد معيارية رامية إلى تحسيف كتسييؿ 15/19        كرس المرسكـ التنفيذم 

. الإجراءات الإدارية لمحصكؿ عمى عقكد التعمير لاسيما رخصة البناء رخصة اليدـ
ية كالإدارية مف فؽتكلذلؾ يجب عمى لجاف الشباؾ الكحيد التكفؿ الأفضؿ مف الناحية اؿ

 أك الحفر أك اليدـ/خلاؿ فحص السندات كالكثائؽ لممشاريع التي تشكؿ أشغاؿ التسطيح ك
 

                                                           
 .، الممغى، السابؽ ذكره91/175 مف المرسكـ التنفيذم 35-34-33-32المكاد /انظر - 1
 .، الممغى، المرجع نفسو91/175مف المرسكـ التنفيذم -44-43-42المكاد /انظر - 2
العمراف بيف القانكف كالتطبيؽ إشكالية البناء المخالؼ كتأثيره عمى استخدامات الأرض، مدينة ): عبد الغاني غانـ - 3

 مخبر القانكف كالمحيط كالعمراف، جامعة باجي مختار عنابة، الجزائر، مجمة العمراف، (قسنطينة حالة ليذه الإشكالية
. 2000 جكاف سنة 5-4عدد خاص بأعماؿ الممتقى الكطني حكؿ العمراف 
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الذم يشكؿ خطرا عمى المحيط المباشر، مبنى أك بناية مييأة، كيجب ألا يشرع في 
. 1إنجازىا إلا بعد ضماف، حسب الحالة، الدعـ، تصريؼ المياه، الإسناد، التبطيف

: كيعتبر كمشركع يشكؿ خطرا بالنسبة لممحيط المباشر لاسيما الحالات التالية
. كجكد بنايات مباشرة- 
. (البناء القديـ )ىدـ أك بناء يتكاجد ضمف أنسجة عمرانية قديمة - 
. تكاجد شبكات محاذية لممشركع أك باطنية- 
. قرب البنية التحتية لمطرؽ كالشبكات- 
. أرضية ذات شكؿ غير منتظـ أك منحدر شديد- 
بناية متكاجدة بيف طريقيف عمى مستكل مختمفيف يككف الفارؽ بينيما أكبر أك يساكم - 
.  أمتار06
. حفر بعمؽ أكبر أك يساكم متريف- 

كالقصد ضبط إعداد عقكد التعمير لاسيما رخصة البناء كرخصة اليدـ مف الناحية التقنية 
: تخضع ىذه المشاريع إلى ما يمي

: التصريح بيشاشة الموقع نتيجة لأشغال التسطيح والحفر- 1
 بيشاشة المكقع 2 ممزماف بمؿء استمارة التصريحمالميندس المعمارم أك الميندس المدف

الناجـ عف أشغاؿ التسطيح أك الحفر أك اليدـ حسب النمكذج المعد لذلؾ كالذم يمزـ 
إرفاقو بممؼ طمب رخصة البناء أك رخصة اليدـ، مع أنو لا يمكف إدراج المعمكمات 

. المتضمنة بنمكذج التصريح ضمف البياف الكصفي لرخصة البناء أك رخصة اليدـ
: الدراسة التكميمية- 2

يجب أف تتضمف ممفات طمب رخصة البناء أك رخصة اليدـ إجباريا دراسة تكميمية 
. بالنسبة لممشاريع التي تـ التصريح بيا بأف أشغاليا تشكؿ خطرا عمى المحيط المباشر

: تتألؼ الدراسة التكميمية أساسا مف

                                                           
 تحدد التدابير الخاصة لإعداد ممؼ رخصة البناء كرخصة 07/09/2017 المؤرخة في 04تعميمة كزارية رقـ  - 1

.  كزارة السكف كالعمرافاليدـ لممشاريع التي تشكؿ أشغاؿ التسطيح أك الحفر أك اليدـ خطرا عمى محيطيا المباشر
 المتعمؽ بيشاشة المكقع الناجـ عف أشغاؿ التسطيح أك الحفر أك اليدـ، تعميمة كزارية 02-01-الممحؽ رقـ / انظر-  2

 . ، كزارة السكف كالعمراف07/09/2017 المؤرخة في 04رقـ 
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دراسة تضمف استقرار مكقع إقامة البنايات كالمنشآت مرتكزة عمى دراسة أرضية ملائمة - 
كالتجارب المخبرية يقكـ بيذه الدراسة مكتب الدراسات كتصادؽ عمييا الييئة الكطنية 

. لممراقبة التقنية لمبناء
نجاز المنشآت التحتية أك الفكقية التي -  بياف كصفي لمنيجية إنجاز أشغاؿ التسطيح كا 

تشكؿ خطرا عمى المحيط المباشر، مقيدا بجدكؿ زمني لمختمؼ مراحؿ الأشغاؿ المعنية 
. يحيف إذا اقتضى الأمر عند تسميـ عقد التعمير المطمكب

فيما يخص ىذه المشاريع، يككؿ دراستيا إلى الشباؾ الكحيد لدل مكتب التعمير عمى 
. مستكل الكلاية المنشئ لذلؾ

       يجب أف يعقد صاحب المشركع اتفاقية لمراقبة الأشغاؿ المعنية لدل الييئة الكطنية 
. لمراقبة البناء كتنفيذ الأشغاؿ مف طرؼ مؤسسة مؤىمة

: إعداد محضر معاينة عمى مستوى الموقع- 3
أك رخصة اليدـ، ترسؿ نسخة مف ممؼ /     عند استلاـ ممؼ طمب رخصة البناء ك

المشاريع المصرح بأف أشغاليا تشكؿ خطرا عمى المحيط المباشر بمفيكـ ىذه التعميمة مف 
طرؼ الميندس المعمارم أك الميندس المدني، إلى ممثمي مصالح الدكلة المكمفة بالتعمير 

كمصالح البمدية عمى مستكل الشباؾ الكحيد، كالمذاف بدكرىما يقكماف بإعداد في ظرؼ 
ثمانية أياـ كبعد زيارة المكقع، محضر معاينة، حيث يؤكداف مف خلالو التصريح بكجكد 

. خطر
: الإجراءات الواجب اتخاذىا عند معاينة توقف أو إنجاز أشغال تشكل خطرا- 4

عمى رئيس الشباؾ الكحيد، الذم تـ إبلاغو مف طرؼ مفتش التعمير أك العكف المؤىؿ       
 لمقانكف 94 ك89 ةبتكقيؼ أك معاينة الإنجاز كالتي تشكؿ خطرا محتملا، ككفقا لأحكاـ الماد

، الخاص بالبمدية، تكجيو إنذار لصاحب المشركع 2011 جكاف 22 المؤرخ في 11/101
في ىذا الشأف، كيقكـ باستشارة مصالحو التقنية، كتمؾ التابعة لمصالح الدكلة المكمفة 

 .ساعة المكالية (24)بالتعمير كمصالح الييئة لمراقبة البناء في ظرؼ الأربعة كالعشريف 
 
 

                                                           
 . المتعمؽ بالبمدية، السابؽ ذكره10-11 مف قانكف 94-89المكاد / انظر - 1
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: احترام مخططات التوزيع الداخمي: ثانيا
       تتمثؿ صكر عدـ احتراـ مخططات التكزيع الداخمي في الإخلاؿ بمعامؿ الاستيلاء 

 .عمى الأراضي، معامؿ شغؿ الأراضي كمخطط السياج
 :C.E.Sمراعاة تجاوز معامل الاستيلاء عمى الأراضي - 1

      معامؿ الاستيلاء عمى الأراضي ذك شؽ تقني قانكني يعطي ضمف تكجييات 
مخطط شغؿ الأراضي بكجو عاـ، كفي دفتر الشركط لمخطط التجزئة بكجو خاص، يبيف 
ىذا المعامؿ الأجزاء مف القطعة التي يجب بناؤىا كتمؾ التي لا يجب بناؤىا كمثالا عف 
ذلؾ نقسـ قطعة أرض عمى ثلاثة أجزاء، جزء مخصص لفناء كجزء مخصص لحديقة 

كالجزء الآخر مخصص لمبناية، كلكف عند تجاكز معامؿ الاستيلاء عمى الأرض يتـ الجزء 
الآخر لمفناء ككذا الجزء الآخر لمحديقة كىذا بطبيعة الحاؿ يخؿّ بالمنظر الجمالي 

. 1كالكظيفي لممبنى
: C.O.Sمراعاة تجاوز معامل شغل الأراضي - 2

      ليذا المعامؿ أىمية خاصة، إذ يحدد نسبتو في تقريرم مخطط شغؿ الأراضي 
كدفتر شركط التجزئة، كذلؾ بناء عمى معطيات ميدانية كمتطمبات مستقبمية، كيترتب عمى 

: عدـ احتراـ مخططات شغؿ الأراضي سمبيات منيا
. تشكيو المنظر العاـ لمحي أفقيا كعمكديا كتشتت مجمكع البنايات المتكاجدة بالحي- 
عدـ مطابقة البنايات لدفتر الشركط يعرض مستخدمي البنايات للانييار، بسبب التعدم - 

، فيذا الأخير يزداد بثقؿ البناية خاصة إذا كانت متكاجدة 2عمى معامؿ شغؿ الأراضي
 .عمى منحدر أك عمى أرضية ضعيفة المقاكمة

: مراعاة احترام مخطط السياج- 3
بناء عمى معامؿ الاستيلاء عمى الأرضي يتـ تحديد نسبة الأرض المخصصة لمحديقة 

كالتي يجب إنجازىا في الكاجية الرئيسية الأمامية لمبناية، كالتي يجب تسييجيا كفؽ 
. مكاصفات خاصة

                                                           
كماؿ تككاشت، الآليات القانكنية لمحد مف ظاىرة البناء الفكضكم في الجزائر، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في  -  1

. 36، ص2009-2008العمكـ القانكنية، تخصص قانكف عقارم، جامعة الحاج لخضر باتنة، سنة 
 .37كماؿ تككاشت، المرجع نفسو، ص - 2
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لاسيما في المناطؽ الساحمية كالمناطؽ ذات الميزات الطبيعية الخلابة كالمناطؽ التاريخية 
كالثقافية كالمناطؽ التي تحكز عمى مميزات ناجمة عف مكقعيا الجغرافي كالجيكلكجي مثؿ 
المياه المعدنية أك الاستحمامية، ككذا الأراضي ذات المردكد الفلاحي العالي أك الجيد، 

كما أف إقامة ىذا السياج يككف مكضكع مكاصفات خاصة تتعمؽ بطبيعتو كارتفاعو 
 ثقافية، فإف أغمب الأسيجة ةكمظيره الخارجي، غير أنو لأسباب أمنية كأخرل اجتماعي

الحضرية قد تتعرض إلى تعديلات ىامة كتتمثؿ أساسا في تغيير المكاد الأكلية كمكاد 
البناء أك زيادة ارتفاع حائط السياج أك بناؤه عمى المساحة المخصصة لمحديقة، كضميا 

. إلى باقي حجرات البناية
. 1كالجدير بالذكر يجب أف يككف إنجاز السياج منسجـ مع كامؿ البنايات الرئيسية

                                                           
. ، السابؽ ذكره175-91 مف المرسكـ التنفيذم 29المادة / انظر  - 1
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: الييكل التنظيمي لمشباك الوحيد: المبحث الثاني
 الييكؿ التنظيمي لمشباؾ الكحيد كىك عبارة عف مجمكعة مف القكاعد كالمكائح التي 

تعطي الحؽ لمجمكعة مف أفراد الييئة أف تصدر الأكامر لأشخاص آخريف عمى نحك 
يحقؽ الرشد كالكفاءة كالتي ينظـ مف خلاليا مكارد بشرية في صكرة علاقات مستقرة نسبيا 

. 1كالتي تعد إلى حد كبير نمط مف أنماط التفاعؿ كالتنسيؽ المكجو نحك إنجاز أىدافو
 كيحتكم الييكؿ عمى تقسيمات تنظيمية ككحدات مختمفة كما يحدد نطاؽ الإشراؼ 

. 2كخطكط السمطة كالمسؤكلية باتخاذ القرار المناسب
 حيث يقكـ الييكؿ التنظيمي بتحديد كيفية تكجيو الأنشطة كتكزيع المياـ، كالتنسيؽ، 

كالإشراؼ مف أجؿ تحقيؽ الأىداؼ التنظيمية، كيمكف ىيكمة الشباؾ الكحيد في العديد مف 
الطرؽ المختمفة، حسب رئيس المجنة كباقتراح منو كذلؾ بالاعتماد عمى أىداؼ ىذه المجنة 

كتقكـ لجنة الشباؾ الكحيد بتحديد الطرؽ التي تعمؿ فييا، مف خلاؿ تكفير الإجراءات 
الأساسية بتحديد مياـ المجنة مف حيث المشاركة، كصنع القرار كالتي تستند في قراراتيا 

. عمى الحكار كالتكافؽ فيما بينيـ كالخركج بقرار أنسب
 كمنو تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف، تناكؿ المطمب الأكؿ الأجيزة المتدخمة 

.  لتنظيـ الشباؾ الكحيد، كما تناكؿ المطمب الثاني الأمانة التقنية لمشباؾ الكحيد

                                                           
. 215، ص2001، عماف، 1المغربي كامؿ محمد، الإدارة كالبيئة السياسية العامة، ط-  1

2   - Khaladi Mokhtar, Urbanisme et système sociaux, la planification urbaine en Algérie, 
OPU, Alger, sans années d'édition, P209. 
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: الأجيزة المتدخمة لتنظيم الشباك الوحيد: المطمب الأول
، ىـ أجيزة يشكمكف الشباؾ الكحيد كقد 191-15 تطبيقا لممرسكـ التنفيذم رقـ 

. فصؿ ىذا المرسكـ بيف الأعضاء الدائميف كالمؤقتيف
كما فصؿ بيف الشباؾ الذم يتـ إنشاؤه عمى مستكل البمدية ككذلؾ الذم يتـ إنشاؤه عمى 

تـ التعرؼ مكىذا ما س. مف خلاؿ تنظيـ أجيزة لسير عمؿ الشباؾ الكحيد. مستكل الكلاية
 مف خلاؿ فرعيف يتناكؿ الفرع الأكؿ تشكيمة الشباؾ الكحيد عمى مستكل البمدية عميو

. كالفرع الثاني عمى مستكل الكلاية
: تشكيمة الشباك الوحيد عمى مستوى البمدية: الفرع الأول

 يتـ فتح الشباؾ الكحيد لمبمدية عمى مستكل البمدية 192-15تطبقا لممرسكـ التنفيذم 
: بمكجب قرار ممضي مف طرؼ رئيس الدائرة المختص إقميميا كيتككف مف

: الأعضاء الدائمين: أولا
. رئيس المجمس الشعبي البمدم، أك ممثمو رئيسا- 
. رئيس القسـ الفرعي لمتعمير كاليندسة المعمارية كالبناء أك ممثمو- 
. رئيس مفتشية أملاؾ الدكلة أك ممثمو- 
. المحافظ العقارم المختص إقميميا أك ممثمو- 
مفتش التعمير - 
. رئيس القسـ الفرعي للأشغاؿ العمكمية أك ممثمو- 
. سـ الفرعي لمرم أك ممثموؽرئيس اؿ- 
: الأعضاء المدعوين: ثانيا
. رئيس القسـ الفرعي لمفلاحة أك ممثمو- 
ممثؿ الحماية المدنية - 
ممثؿ مديرية البيئة لمكلاية - 
. ممثؿ مديرية السياحة لمكلاية-
. ممثؿ مديرية الثقافة لمكلاية- 

                                                           
 . السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 57المادة / انظر-  1
 . المرجع نفسو19-15 مف المرسكـ التنفيذم 58المادة / انظر-  2
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ممثؿ الصحة كالسكاف - 
. 1(سكنمغاز)ممثؿ الشركة الكطنية لمكيرباء كالغاز - 

 الأعضاء المدعكيف يمكف أف يككنكا حاضريف أك ممثميف عند الاقتضاء كما يمكف 
. لمشباؾ الكحيد الاستعانة بأم شخص أك سمطة أك ىيئة قصد تنكيره أك إفادتو في أعمالو

ؾ تككف لرئيس البمدية أك با فمف خلاؿ ىذه التشكيمة يتبيف لنا بأف رئاسة ىذا الش
ممثمو الذم يقكـ باختياره مف ضمف مكظفي المصمحة التقنية لمبمدية، كىذا ما يبرر دكر 

. البمدية كييئة إقميمية مكمفة بالسير عمى تطبيؽ أحكاـ قانكف التعمير
 أما الأعضاء الدائميف ىـ مكمفكف بدراسة الممفات مف الناحية التقنية كتحضيرىا 

كما أنيـ ممزمكف بحضكر كؿ الاجتماعات أما الأعضاء المؤقتيف فتتـ دعكتيـ استثناء إذا 
. 2لزـ الأمر في مكضكع طمب أم رخصة تعني قطاع مف القطاعات الأخرل

: تشكيمة الشباك الوحيد لمولاية: الفرع الثاني
 الذم 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 59 تـ إنشاء ىذا الشباؾ بمكجب المادة 

يتـ تنصيبو عمى مستكل مديرية التعمير لمكلاية بمكجب قرار ممضي مف طرؼ الكالي 
: المختص إقميميا كيتشكؿ الشباؾ الكحيد ىك الآخر مف

. ممثؿ الكالي- 
. المدير المكمؼ بالعمراف رئيسا أك ممثمو رئيس مصمحة التعمير عند الاقتضاء- 
. رئيس المجمس الشعبي الكلائي أك ممثمو- 
. مف المجمس الشعبي الكلائي، ينتخبيا نظراؤىما (2)عضكيف - 
. رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني- 
. مدير أملاؾ الدكلة أك ممثمو- 
. مدير المحافظة العقارية أك ممثمو- 
. مدير المصالح الفلاحية أك ممثمو- 
. مدير الأشغاؿ العمكمية أك ممثمو- 
. مدير الحماية المدنية أك ممثمو- 

                                                           
. ، السابؽ ذكره15/19 مف المرسكـ التنفيذم 59المادة / انظر-   1
. 251عبد ا﵀ لعكيجي، مرجع سابؽ، ص-  2
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. مدير الطاقة كالمناجـ أك ممثمو- 
أك ممثمكىا مف الشركة الجزائرية  (سكنمغاز)مدير الشركة الكطنية لمكيرباء كالغاز - 

كالشركة الجزائرية لتسيير شبكة نقؿ الغاز   (GRTE)لتسيير شبكة نقؿ الكيرباء 
(GRTG .)

. مدير البيئة أك ممثمو- 
. مدير السياحة أك ممثمو- 
. مدير الثقافة أك ممثمو- 
. 1مدير الصحة كالسكاف أك ممثمو- 

 مف خلاؿ التشكيمة عمى مستكل الكلاية، أف مدير المصالح الكلائية لمعمراف ىك 
ؾ الكحيد، كما يعتبر حضكر ممثمي الإدارات شيئا إيجابيا لضماف االمكمؼ برئاسة الشب

. 2سير أعماؿ الشباؾ الكحيد عمى أحسف كجو
. عمى مستوى الدائرة بالنسبة لمبمديات المدمجة: الفرع الثالث

، يمكف أف يجمع الشباؾ الكحيد عدة بمديات كيتـ فتحو 19-15 تطبيقا لممرسكـ 
عمى مستكل الدائرة بالنسبة لمبمديات النائية، كىذا بعد تقييـ الكالي أك رئيس الدائرة، في 

. حالة ما إذا كانت البمديات تنتمي إلى نفس الدائرة
كقعو الكالي المختص م كفي ىذه الحالة يمكف إنشاء الشباؾ الكحيد بمكجب قرار 

. إقميميا، أك رئيس الدائرة فيما يخص البمديات التي تنتمي إلى نفس الدائرة
 فجمع عدة بمديات عمى مستكل الدائرة ىي تمؾ البمديات التي لا تتكفر عمى 

مخطط تكجييي لمتييئة كالتعمير، فيذا المخطط كضع لتنظيـ استعماؿ الأراضي كتنظيـ 
، عمى أف المخطط التكجييي لمتييئة 29-90، كىك ما نصّ عميو قانكف 3عمميات التعمير

كالتعمير عبارة عف كسيمة لمتخطيط المجالي كالتسيير الحضرم يحدد التكجييات الأساسية 
. 4لمتييئة العمرانية لبمدية كاحدة أك عدة بمديات متجاكرة تجمعيا عكامؿ مشتركة

                                                           
 .369بمكؿ فييمة، مرجع سابؽ، ص-  1
.  المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره29-90 مف قانكف 16انظر المادة -  2
 .67ـ، ص2000التجاني بشير، التحضير كالتييئة العمرانية، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، -  3
.  المرجع السابؽ19-15 مف المرسكـ 59المادة /انظر-  4
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: الأمانة التقنية لمشباك الوحيد: المطمب الثاني
 كلا مف الشباكيف البمدم كالكلائي يختصاف بتحضير عقكد التعمير كتسميميا 

. لطالبييا حسب اختصاصيما الذم يتحدد بالنظر إلى طبيعة كؿ منيما
 كما تمثؿ الجماعات المحمية المصدر الأساسي لممعطيات العمرانية كيتـ 

كؿ شخص يرغب في ؿ مكفاستصدارىا عمى مستكاىا كبالخصكص البمديات، إذ م
 التي تقع في دائرة ،الحصكؿ عمى رخصة أك شيادة إلى كضع ممفو عمى مستكل البمدية

، كذلؾ 1 إما البناء عمييا أك تجزئتيا أك التسييج حكليا،اختصاصيا القطعة الأرضية المراد
بكاسطة الأمانة التقنية لمشباؾ الكحيد مشكلا عدة مكاتب كىذا ما سأتطرؽ لو بالتفصيؿ 

: كفؽ الفركع التالية
: مكتب الاستقبال والإرشاد: الفرع الأول

 يختص كلا الشباكيف باستقباؿ المكاطنيف كالإجابة عف تساؤلاتيـ فيما يخص 
 بدراستيا كالكثائؽ الكاجب تقديميا، كيتمقى  الكحيدمختمؼ الكثائؽ التي يختص الشباؾ

 بأمانة الشباؾ الكحيد طمبات المكاطنيف كيقكـ ؼالعكف بمكتب الاستقباؿ كالإرشاد كالمكؿ
بتسجيميا في سجؿ مخصص ليذا الغرض مرقـ كمؤشر، كما جرت عميو العادة بالنسبة 

، ككؿ ىذا مف أجؿ تسييؿ عممية دراسة الطمبات حسب تاريخ 2لمسجلات الإدارية
. إيداعيا

 كما يتـ تتبع ممفات الطمبات المكدعة بمكتب الاستقباؿ كذلؾ مف خلاؿ التدكيف 
 مع تسميـ أصحاب الطمبات كصؿ إيداع في نفس ،المعمكماتي لجميع البيانات المتعمقة بيا

 كىذا بعد التحقؽ مف الكثائؽ ،اليكـ يتضمف رقـ الممؼ كتاريخ برمجة انعقاد لجنة الدراسة
. 3الكاجب ممؤىا كالمرفقة بالممؼ حسب نكعية الطمب

 
 
 

                                                           
 .369بمكؿ فييمة، المرجع السابؽ، ص-  1
 . المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره29-90 مف قانكف 16انظر المادة -  2
. 255عبد ا﵀ لعكيجي، مرجع سابؽ، ص-  3
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 :مكتب دراسة الطمبات: الفرع الثاني
 بعد إيداع الراغب في الحصكؿ عمى كثيقة عمرانية لمكثائؽ الضركرية التي يجب 

أف ترفؽ بالطمب، كالتي تتككف غالبا مف ممؼ إدارم كآخر لميندسة المعمارية، بالإضافة 
.  نسخ حسب طبيعة الكثيقة ككذا طبيعة المشركع8 إلى 3إلى ممؼ تقني في 

يرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم نسخة مف ممؼ الطمب إلى المصالح المستشارة مف 
 في أجؿ ثمانية أياـ التي تمي تاريخ إيداع الطمب ،خلاؿ ممثمييا في الشباؾ الكحيد

: يستشار بصفة خاصة كأشخاص عمكمييف كؿ مف
. مصالح الدكلة المكمفة بالعمراف عمى مستكل الكلاية- 
مصالح الحماية المدنية لتشييد بنايات ذات استعماؿ صناعي أك تجارم بصفة عامة - 

كؿ بناية تستعمؿ لاستقباؿ الجميكر ككذا بالنسبة لتشييد بنايات سكنية ىامة، كالتي يمكف 
. أف تككف مكضكع تبعات خاصة لاسيما فيما يتعمؽ بمحاربة الحرائؽ

المصالح المختصة بالأماكف كالآثار التاريخية كالسياحية عندما تككف مشاريع البنايات - 
. 1مكجكدة في مناطؽ أك مكاقع مصنفة في إطار التشريع المعمكؿ بو

 مف 49مصمحة الدكلة المكمفة بالفلاحة عمى مستكل الكلاية في إطار أحكاـ المادة - 
. 19902 ديسمبر 01 المؤرخ في 29-90القانكف رقـ 

. مصمحة الدكلة المكمفة بالبيئة عمى مستكل الكلاية- 
مع المصمحة المختصة المكمفة بتحضير ت تج19-15 مف المرسكـ 47طبقا لنص المادة 

طمب رخصة البناء لكي تفصؿ باسـ السمطة المختصة المكافقات كالآراء تطبيقا للأحكاـ 
التشريعية كالتنظيمية المعمكؿ بيا لدل الأشخاص العمكمييف أك المصالح أك عند 

. 3الاقتضاء لدل الجمعيات المعنية بالمشركع
يبمغ رأم مصالح الدكلة المكمفة بالعمراف عمى مستكل الدائرة مف خلاؿ ممثؿ قسميا 

. الفرعي

                                                           
.  السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ 59انظر لممادة -  1
 . المرجع نفسو19-15 مف المرسكـ 47انظر لممادة -  2
. 255عبد ا﵀ لعكيجي، المرجع السابؽ، ص-  3
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مع العمـ أف الشباؾ الكحيد يجتمع في مقر البمدية مرة كاحدة كؿ ثمانية أياـ في دكرة 
. عادية، كفي دكرات غير عادية بعدد المرات لتي تقتضييا الضركرة

 يزكد الشباؾ الكحيد في 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 49 تطبيقا لنص المادة 
إطار سيره كينصب عمى مستكل مديرية التعمير التابعة لمكلاية كيككف مف اختصاص 

. 1الكالي تسميـ رخص البناء المتعمقة بالمشاريع الآتية
. التجييزات العمكمية أك الخاصة ذات منفعة محمية- 
 600 كحدة سكنية كيقؿ عف 200مشاريع السكنات الجماعية التي يفكؽ عدد سكانيا - 

. كحدة سكنية
كيككف مف اختصاص الكزير المكمؼ بالعمراف تسميـ رخص البناء الخاصة بالمشاريع 

: الآتية
 كحدة 600مشاريع السكنات الجماعية التي عدد السكنات فييا يساكم أك يتعدل - 

. سكنية
الأشغاؿ كالبنايات كالمنشآت المنجزة لحساب الدكؿ الأجنبية أك المنظمات الدكلية - 

. صحاب الامتيازأكمؤسساتيا العمكمية ك
. المنشآت المنتجة كالناقمة كالمكزعة كالمخزنة لمطاقة- 

، عمى أنو يجب تبميغ القرار 192-15 مف المرسكـ التنفيذم 51 طبقا لنص المادة 
لشعبي البمدم إلى صاحب الطمب االمتضمف رخصة البناء مف طرؼ رئيس المجمس 

بصفة إلزامية في جميع الحالات خلاؿ العشريف يكما المكالية لتاريخ إيداع الطمب، عندما 
يككف ممؼ الطمب مكضكع استكماؿ بالكثائؽ أك المعمكمات الناقصة التي ينبغي عمى 

صاحب الطمب أف يقدميا، يتكقؼ الأجؿ المحدد ابتداء مف تاريخ لتبميغ عف ىذا النقص 
كيسرم مفعكلو ابتداء مف تاريخ استلاـ ىذه الكثائؽ أك المعمكمات مع العمـ أف سير عمؿ 

                                                           
.  السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ 49لممادة / انظر-  1
 . المرجع نفسو19-15 مف المرسكـ 51لممادة / انظر -  2
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الشباؾ الكحيد يدخؿ في مجالات دراسة القرارات الإدارية التي تستيدؼ الإدارة مف 
. 1إصدارىا المصمحة العامة كىي قاعدة عامة كالغاية منيا تضييؽ البناء غير القانكني

 أفريؿ 18 المؤرخة في 01 كتطبيقا بما جاء بالتعميمة الكزارية المشتركة رقـ 
، كالتي تحدد كيفيات معالجة كتحضير عقكد التعمير كتسميميا كاليدؼ منيا 20172

 بتقديـ بعض التكضيحات كلاسيما 19-15تسميط الضكء عمى أحكاـ المرسكـ التنفيذم 
: فيما يخص

. احتراـ الآجاؿ القانكنية لتحضير عقكد التعمير كتسميميا- 
. دراسة الممفات بإتباع النظاـ التسمسمي لإيداع الطمب- 
. انتظاـ انعقاد جمسات عمؿ الشبابيؾ الكحيدة كالصفة التمثيمية للأعضاء- 
. إرساؿ كحفظ الممفات لدل مصالح الدكلة المكمفة بالتعمير- 
. استحداث كضبط بطاقية الكتركنية لتزكيد البطاقية الكطنية لعقكد التعمير- 
. احتراـ آراء مصالح الدكلة المكمفة بالتعمير عمى مستكل الكلاية بخصكص الممفات- 

 كما أف آجاؿ تقميص تسميـ عقكد التعمير مف بيف الأىداؼ المقررة بالمرسكـ 
، حيث يجب تضافر جيكد جميع 2015 يناير 25 المؤرخ في 19-15التنفيذم 

. المتدخميف في سمسمة معالجة كتسميـ عقكد التعمير لتحقيؽ الغرض المنشكد
 عمى أنو يجب أف يفصؿ الشباؾ الكحيد لمبمدية كالكلاية في طمبات الرخص في 

آجاؿ الخمسة عشرة يكما التي تمي تاريخ إيداع الطمب كذلؾ بعد استشارة كجمع أراء 
. المصالح المعنية

 كما يمكف لمشباؾ الكحيد انعقاد الجمسة كاعتبارىا، في حالة ما لـ تبدم المصالح 
المستشارة رأييا في آجاؿ الثماني أياـ التي تمي تاريخ استلاـ الرأم، أف رأم ممثميا في 

. الاجتماع يعبر عف مكقفيا كمصالح مستشارة أك كإجابة ضمنية لممكافقة

                                                           
الزيف عزرم، دكر القاضي الإدارم في منازعات تراخيص البناء كاليدـ مجمة الدكلة، عدد خاص المنازعات -  1

. 39، ص2008المتعمقة  بالعمراف، منشكرات الساحؿ، 
، كالتي تحدد كيفيات معالجة كتحضير عقكد التعمير 2017 أفريؿ 18 المؤرخة في 01تعميمة كزارية مشتركة رقـ -  2

 .كتسميميا، كزارة السكف كالعمراف
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اعيا عمى مستكل الشباؾ د كعميو يجب أف تحترـ برمجة كدراسة الممفات التي يتـ إم
الكحيد حسب الترتيب الزمني إيداعيا، كما يجب عمى أعضاء الشباؾ الكحيد أف يقكمكا 

في بداية كؿ جمسة عمؿ التحقؽ مف ذلؾ استنادا إلى سجلات البريد الكارد المقدمة حسب 
. 1كؿ حالة مف طرؼ مصالح الدكلة أك البمدية المكمفة بالتعمير

: مكتب البطاقية الوطنية لقرارات التعمير: الفرع الثالث
لتي تسمميا ا تعرؼ البطاقية الكطنية عمى أنيا آلية قانكنية لتكثيؽ قرارات التعمير 

 كتتسـ البطاقية الكطنية ،السمطات الإدارية المختصة عف طريؽ آلية الشباؾ الكحيد
. لدكؿالقرارات التعمير بالعديد مف الخصائص التي تميزىا عف أم آلية أخرل تستخدميا 
 كبعبارة أدؽ سمطات الضبط الإدارم العمراني سكاء عمى المستكل المركزم أك 

المحمي، كعمى الرغـ مف تشابو البطاقية الكطنية لقرارات التعمير كالبطاقية الكطنية لمسكف 
د مف المكاقؼ كخاصة م إلا أنيما يختمفاف في العد،مف حيث الطبيعة كمف حيث اليدؼ

، كتجسيد نظاـ البطاقية الكطنية لقرارات 2مف حيث الاختصاص كمف حيث المكضكع
. التعمير في مجاؿ العمراف، ىك أحد مظاىر تجسيد الإدارة الالكتركنية

: مفيوم البطاقية الوطنية لقرارات التعمير: أولا
 تعد الرقابة عمى أعماؿ الأفراد مف قبؿ الإدارة العامة حجر الزاكية في كؿ نظاـ 

قانكني، فيي التي تحفظ الحقكؽ كترد الضرر، كتحمي الأفراد مف كؿ مظاىر التعسّؼ 
لذلؾ كانت عصب كؿ نظاـ قانكني ينشد العدالة، كييدؼ إلى تحقيؽ الصالح العاـ 

كالصالح الخاص عمى حدّ سكاء فمف بيف كسائؿ الرقابة تمؾ، نظاـ البطاقية الكطنية الذم 
 في معظـ المجالات عامة كالعمراف خاصة، تطبيقا لمبدأ اشارفت الدكلة عمى إتباعو

المساكاة القانكني الذم يسعى أف يككف جميع الأفراد متساككف أماـ القانكف في التكاليؼ 
. 3العامة دكف تمييز

                                                           
. 370بمكؿ فييمة، المرجع السابؽ، ص-   1
فكزم أحمد حتحكت، المسؤكلية الإدارية عف الإخلاؿ بمبدأ المساكاة أماـ الأعباء العامة، أطركحة دكتكراه، كمية  - 2

. 08ط، ص.س.الحقكؽ، جامعة عيف شمس، القاىرة، د
آيت شعلاؿ نبيؿ، مقكمات بناء دكلة القانكف، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ ، جامعة لخضر باتنة، الجزائر، -  3

. 85ص
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 فحدد المشرّع الجزائرم مفيكـ البطاقية الكطنية لقرارات التعمير كلـ يترؾ ذلؾ 
 لمفقو، فتككف مدعاة للاختلاؼ كبمكجب نصّ المادة الثانية مف المرسكـ التنفيذم

 كالمتعمؽ بالبطاقية الكطنية لقرارات التعمير ،2009 أكت 30 المؤرخ في 09-276
أنيا آلية قانكنية " ، فعرفت البطاقية الكطنية عمى1كالمخالفات المتعمقة بيا ككيفيات مسكيا

لتكثيؽ قرارات التعمير التي تسمميا السمطات الإدارية المختصة كالمنظمة بمكجب المرسكـ 
 المحدد لكيفيات تحضير قرارات التعمير ،2015 يناير 15 المؤرخ في 19-15التنفيذم 
". ، كرخصة البناء كالتجزئة كاليدـ كشيادة التقسيـ كالتعمير كالمطابقة كغيرىا2كتسميميا

: خصائص البطاقية الوطنية لقرارات التعمير- 1
رات التعمير بالعديد مف الخصائص التي تميزىا عف أم ا تتسـ البطاقية الكطنية لقر

آلية أخرل تستخدميا الدكؿ كبعبارة أدؽ سمطات الضبط الإدارم العمراني سكاء عمى 
: المستكل المركزم أك المحمي، كمف بيف ىذه السمات لدينا

أنيا آلية تكثيؽ معمكماتية تعتمد عمى قاعدة بيانية تدكف فييا جميع التصرفات التي قاـ - 
بيا الأشخاص الطبيعية أك المعنكية في مجاؿ العمراف سكاء كانت مشركعة في شكؿ 

. عقكد لمتعمير أك غير مشركعة في شكؿ مخالفات عمرانية
أنيا تؤسس لدل الكزير المكمؼ بالتعمير كالتي يفكض مسكيا لممفتشية العامة لمتعمير - 

إف كانت العقكد كالمخالفات كطنية أك المفتشية الجيكية لمتعمير إف كانت العقكد المتعمقة 
. بيا محمية

، الذيف يمارسكف نشاطات في مجاؿ التعمير 3ا كسيمة رقابة عمى جميع الأشخاصقأف- 
 مف عدميا كمدد الأشغاؿ الكرشاتفتتـ مراقبتيـ عف طريقيا مف خلاؿ مراقبة فتح 

لا تنتيي مدة صلاحية العقد كغيرىا، فيجبر الأشخاص  القانكنية التي لا يمكف تجاكزىا كا 

                                                           
طاقية الكطنية لعقكد ب كالمتعمؽ باؿ2009 أكت 30 المؤرخ في 276-09 مف المرسكـ التنفيذم 3المادة / انظر-  1

 .2009، سنة 50ر، عدد .التعمير كالمخالفات المتعمقة بيا ككذا كيفيات مسكيا، ج
 . السابؽ ذكره19-15المرسكـ التنفيذم -  2
سكاء كانكا أشخاص طبيعية أك معنكية كيستكم الأمر إف كانت الأشخاص المعنكية أشخاصا معنكية خاصة أك -  3

عامة فقكانيف العمراف تسرم عمى الجميع باستثناء بعض الحالات المحددة عمى سبيؿ الحصر كالبنايات التي تخضع 
 .لسرية الدفاع الكطني مثلا لا تخضع لرخصة البناء



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار المفاهيمي والتنظيمي للشباك الىحيد: الفصل الأول

 

31 

عمى احتراـ التزاماتيـ القانكنية مع الدكلة في الآجاؿ القانكنية كبالتالي تجنب حدكث 
. أضرار لمغير حسف النية كلمبيئة كلمدكلة نفسيا

، تمنع كؿ مف تسكؿ لو نفسو أف يحاكؿ ارتكاب مخالفة عمرانية 1أنيا كسيمة ردعية- 
خاصة كأنو يعمـ بانو مراقب مف قبؿ ىيئات متخصصة كجميع بياناتو مكثقة كمسجمة 
. بتكاريخيا الحقيقة فلا يستطيع التماطؿ كلا التحايؿ بطريقة أك بأخرل لأنو لا منفذ لو

، كلا يحؽ لأم كاف 2أف المعمكمات كالبيانات المسجمة في البطاقية الكطنية تككف سرية- 
الاطلاع عمييا أك الاستعانة بيا إلا إذا كاف سمطة مختصة أعطى ليا القانكف ىذا الحؽ 

. كالكلاة مثلا
: فوائد قاعدة البيانات العمرانية- 2

 تكمف فكائد قاعدة البيانات العمرانية لدل الأمانة التقنية لمشباؾ الكحيد، الكلاية 
: البمدية، كالكزارة المكمؼ بالتييئة كالتعمير في أنيا تقكـ بػػ

 لاختصار الكقت في التعامؿ مع الأفراد فبدؿ أف تصدر ىاتكحيد البيانات كعدـ تكرار- 
.  أياـ10 يكما بيذه الطريقة قد يتطمب الأمر 20رخصة البناء في 

سرعة في أداء تنفيذ الإجراءات خاصة تمؾ المنصكص عمييا في المرسكـ التنفيذم رقـ - 
، فبدؿ أف تطمع لجنة مككنة مف عدة أشخاص عمى 3 المتعمؽ بقرارات التعمير15-19

الممؼ ما إف كاف مكتملا كتعمؿ عمى تحضيره يكفي إدخاؿ المعمكمات المطمكبة كالخاصة 
 أف، حيث (نظاـ الممفات )بالممؼ كينتيي الأمر، كىذا لا يمكف لمنظاـ القديـ أف يقكـ بو 

قكاعد البيانات تستطيع تخزيف بيانات المكاطنيف في شكؿ مكحد عمى مستكل إقميـ الكطف 
. مما سيؤدم عدـ تراكـ الممفات كسيكلة الكصكؿ إلييا في الكقت المحدد

سرعة استرجاع البيانات كتسييؿ التعامؿ مع الجميكر لأف العمؿ أصبح منظما كفيو - 
 ممؼ في أقصر كربح لمكقت كتكفير لمجيد، إذا يمكف جمب بيانات أم فرد أك عقار أ

. كقت كأقؿ جيد

                                                           
زىرة غضباف، تعدد أنماط العقكبة كأثره في تحقيؽ الردع الخاص لممحككـ عمييـ، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ -  1

 .18، ص2013 -2012كالعمكـ السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 . السابؽ ذكره276-09 مف المرسكـ 50المادة / انظر-  2
 . السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ 58المادة / انظر-  3
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إضافة ممفات جديدة، كتخزيف كـ ىائؿ مف البيانات، كسيكلة تعديؿ، أك حذؼ، أك - 
تحديث، أك إضافة بيانات جديدة عمى الممفات المكجكدة في القاعدة ككذا سيكلة استرجاع 

. 1البيانات مف الممفات
 تعديؿ البرامج دكف تعديؿ ككذاإمكانية تعديؿ البيانات العمرانية دكف تعديؿ البرامج، - 

البيانات، كما يمكف إزاحة الممفات الخالية، كتمبية احتياجات كافة مستخدمي قاعدة 
. البيانات العمرانية بشكؿ مرف ناىيؾ عف عرض البيانات بشكؿ منظـ

جراءات إدخاؿ البيانات، كتنسيؽيدتحد-  ، كتكفير الحماية ليا، مصمـ قاعدة ىا البرامج كا 
البيانات المسؤكؿ عف تحديد البيانات التي يتـ إدخاليا، بشكؿ منظـ دكف تكرار، مبرمج 
كمحمؿ النظاـ المسؤكؿ عف سلامة البرامج المستخدمة، كعمؿ الصيانة ليا، كالمستخدـ 

لنيائي مف يستخدـ النظاـ بشكؿ يكمي، لاسترجاع البيانات أك تعديميا، أك حذفيا، أك ا
. غير ذلؾ

: تجميع المعطيات العمرانية: ثانيا
ة، لابد أكلا مف تجميعيا مليتـ تسجيؿ المعطيات عمى قاعدة البيانات الخاصة بالبطاؽ

كترتيبيا حسب المعيار المعتمد في القاعدة البيانية كالذم يعمؿ عمى برمجتو، الشخص 
المؤىؿ قانكنا لذلؾ، كتمؾ المعطيات تختمؼ مصادرىا، منيا ما يأتي مف الجماعات 

حمية البمدية، الكلاية كمنيا ما يأتي مف الجيات القضائية المختصة خاصة فيما يتعمؽ ـاؿ
. بالجزاءات العمرانية

بالنسبة لمجماعات المحمية البمدية والولاية  - 1
تمثؿ الجماعات المحمية المصدر الأساسي لممعطيات العمرانية، ذلؾ لأف قرارات التعمير 

 كؿ شخص يرغب في يجب عمىيتـ استصدارىا عمى مستكاىا كبالخصكص البمديات، إذ 
الحصكؿ عمى رخصة أك شيادة إلى كضع ممفو عمى مستكل البمدية التي تقع في دائرة 

  البناء عمييا أك تجزئتيا أك التسييج حكليابيا إمااختصاصيا القطعة الأرضية المراد 
كاء كاف اختصاص إصدار قرار التعمير مف قبؿ الكالي أك رئيس المجمس الشعبي س

                                                           
، تاريخ الاطلاع  http://www.madoo3.comأحمد عاشكر، تعريؼ قاعدة البيانات، مكقع إلكتركني،-  1

. 14:57 عمى الساعة 15/03/2019
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البمدم فإف كؿ جية تمتمؾ جميع المعمكمات الضركرية حكؿ القطعة الأرضية  كحكؿ 
المعنى بالقرار كما أف المعنى مجبر عمى إيداع الممؼ عمى مستكل البمدية التي يقع بدائرة 

 حتى كلك كاف مصدر القرار الكالي ،اختصاصيا  القطعة الأرضية محؿ قرارات التعمير
. أك الكزير المكمؼ بالتعمير أك رئيس المجمس الشعبي البمدم

 يتـ تجميع المعطيات العمرانية المتعمؽ بقرارات التعمير مف جميع البمديات كبالتالي
  اختصاص المفتشية الجيكية لمتعمير، كالتي تختص ةكالكلايات التي تدخؿ ضمف دائر

بمسؾ البطاقية الفرعية لقرارات التعمير لككف اختصاصيا جيكم، فيتـ تجميع المعمكمات 
بناء عمى المعطيات المتكفرة لدييا كالمبنية عمى أساس الممفات المكدعة لدييا فنجد عمى 

، قد كضع 1سبيؿ المثاؿ أف كؿ شخص حاز عمى رخصة بناء أك تجزئة أك ىدـ كغيرىا
ممفا عمى مستكل الجية الإدارية المختصة يحتكم عمى مجمكعة مف المعطيات تخص 

المعنى بو، بالإضافة إلى الطمب يتككف مف ممؼ إدارم كممؼ يتعمؽ باليندسة المعمارية، 
 .19-15كىك ما نصّ عميو المرسكـ 

: بالنسبة لمجيات القضائية المختصة- 2
 القرارات القضائية في مجاؿ العمراف، كىي مجمؿ الأحكاـ الصادرة مف جيات 

 المخالفة لقكاعد التعمير فمف خلاؿ ذلؾ اتالقضاء العادم كالقضاء الإدارم، لكؿ البناء
سعى المشرع الجزائرم إلى منح المجاؿ الحضرم حماية قانكنية مضاعفة،أكليا حماية 
إدارية تظير في شتى أنكاع الترخيصات المفركضة عمى مستعممي الأراضي كثانييما 
قضائية تتمثؿ في زجر مخالفات العمراف كالتجزيئات مف خلاؿ  إصدار أحكاـ قضائية 

كذلؾ الحاؿ بالنسبة لقرارات الجيات ك  )تخص البناءات المخالفة لقكاعد التعمير 
تكقيؼ الأشغاؿ أك إلغاء أك كقؼ تنفيذ قرارات العمراف  يتـ القضائية الإدارية كالتي عادة

الصادرة مف الجيات الإدارية المختصة، كفيما يخص البطاقية الكطنية لقرارات التعمير 
ينبغي عمى الجيات القضائية إمدادىا بكؿ المعطيات العمرانية التي فصمت فييا لإدراجيا 

.  2 (في البطاقية
                                                           

عبد ا﵀ لعكيجي، قرارات التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة الحاج -  1
 .78، 77، ص 2012-2011لخضر، باتنة، الجزائر، 

 .172شيرزاد عكابد، المرجع السابؽ، ص -  2
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: خلاصة الفصل
 ما يمكف استخلاصو مف خلاؿ ىذا الفصؿ، أف إنشاء الشباؾ الكحيد لتحضير 

ىداؼ الأتحقيؽ ىك سياسة الدكلة ؿعقكد التعمير كتسميميا مف أىـ الآليات الفعالة 
المسطرة في العممية العمرانية كذلؾ مف خلاؿ الخدمات المقدمة لممكاطف، كتسييؿ مختمؼ 

. إجراءات الكثائؽ الإدارية
 كما أف عمؿ الشباؾ الكحيد يدخؿ في مجاؿ دراسة القرارات الإدارية التي تستيدؼ 

. بناء الفكضكماؿالإدارة مف إصدار قراراتيا مف أجؿ المنفعة العامة، كالتضييؽ عمى 
 المنشئ ليذا الشباؾ كيفيات تشكيؿ 19-15 كما تضمف المرسكـ التنفيذم 

 التي يقكـ بيا كما كضح  كيفيات إنشاء ىذا الشباؾ عمى مستكل البمدية ق،أعضائو كمياـ
 ككسع مف دائرة الييئات المعنية بالاستمارة إلى جانب التشكيمة المككنة مف ،كالكلاية

. أعضاء دائميف كأعضاء مدعكيف بالإضافة إلى ىيئات أخرل معنية بالاستشارة
 كمف المزايا التي ضمنيا الشباؾ الكحيد ىك تقديـ الدعـ التقني كالقانكني كاستخراج 

كؿ الكثائؽ مف خلاؿ الإدارة الالكتركنية كالتي بدكرىا تككف متفاعمة مع الطمبات كالردكد 
المقدمة، لاسيما أنيا تزكد قاعدة البيانات المكجكدة عمى مستكل الكزارة مما يساعد ىذه 

.  عمى الحصكؿ عمى الإحصائيات الدقيقة كتشخيص حالة العمرافالأخيرة
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: تمييد
سعيا مف المشرع الجزائرم لتأطير النشاط العمراني، قاـ بتنظيـ عممية التعمير مف خلاؿ 

 291-90 التي تضمنيا قانكف التييئة كالتعمير ،فرض مجمكعة مف الرخص كالشيادات
، الممغى بكيفيات إعدادىا 1762-91المعدؿ كالمتمـ كالتي جاء بيا المرسكـ التنفيذم 

، كالذم أصبح يطمؽ 193-15كتسميميا، فألغى ىذا المرسكـ بمكجب المرسكـ التنفيذم 
عمى ىذه الرخص كالشيادات تسمية عقكد التعمير حيث تعتبر عقكد التعمير أدكات 

. لمرقابة القبمية كالبعدية لعممية البناء تيدؼ لضبط التكسع العمراني
كبالرغـ مف ىذه الترسانة كغيرىا مف القكانيف كالمراسيـ التنفيذية كالتنظيمية، التي 
كرسيا المشرع مف أجؿ تنظيـ حركة العمراف، إلا أف الدكلة الجزائرية لا زالت تعاني مف 
ظاىرة البنايات اللاشرعية التي تيدد الممكية العقارية، لكف ىذا لا يعني فشؿ ىذه القكانيف 
التي حاكلت مف خلاليا الدكلة ضبط السياسة العمرانية عف طريؽ إيجاد آليات تنظيمية 

. أحيانا كردعية في أحياف أخرل
رخص كالشيادات العمرانية كالتي ؿفإف الشباؾ الكحيد يعمؿ عمى دراسة كتنظيـ ا

 لشخص ىةتصدر في شكؿ قرارات إدارية فردية كىي طائفة مف القرارات الإدارية المكج
محدد، أك بشأف حالة معينة بذاتيا، أك بشأف حالات، أك أشخاص معينيف بذكاتيـ كتمتاز 

.  أك تستيمؾ فحكاىا كمضمكنيا بمجرد تطبيقيابإنيائياىذه القرارات 
كبناء عمى ما كرد أعلاه سيقسـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف، يخصص البحث الأكؿ 

 المبحث كإلى الرقابة الإدارية القبمية مف خلاؿ استعماؿ الرخص كالشيادات العمرانية، 
 . الثاني إلى الرقابة الإدارية البعدية بكاسطة الرخص العمرانية

                                                           
 .، المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره90/29القانكف –  1
 .، ممغى، السابؽ ذكره176-91المرسكـ التنفيذم –  2
 .، السابؽ ذكره19-15المرسكـ التنفيذم -  3
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 .الرقابة القبمية باستعمال الرخص والشيادات العمرانية: المبحث الأول
  أصدر المشرع الجزائرم قكانيف منظمة لمتييئة كالتعمير مف خلاليا تحدد مقاييس 

 إلا أف مراقبة إحتراـ ،شغؿ الأراضي سكاء بالمنع أك فرض أشكاؿ معينة لاستغلاليا
 :المقاييس مضمكنة مف طرؼ مجمكعة مف الآليات كالأدكات الفنية التي تتمثؿ في

رخصة البناء، رخصة التجزئة، رخصة اليدـ، شيادة التعمير، شيادة التقسيـ، شيادة )
. (المطابقة

 المعدؿ كالمتمـ الذم خصص ليا الفصؿ الخامس منو في 29-90كالتي جاء بيا القانكف 
، كذلؾ لأجؿ تنظيـ حؽ البناء الذم يعد حقا معترفا بو تكريسا لممبدأ 69 إلى 50المكاد 

 .1الدستكرم المقر لحؽ الممكية
 كتعد ىذه الأدكات القانكنية لمتييئة كالتعمير رخص إدارية بالنظر إلى الجيات التي 

 كىي جيات إدارية محددة قانكنا في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدم ،تصدرىا
. الكالي أك الكزير المكمؼ بالتعمير كؿ في نطاؽ اختصاصو

 51  كما تطرؽ المشرع الجزائرم إلى الشيادات المتعمقة بالتعمير في نص المادة 
 ككنيا إجراء شكمي لا يمس أصؿ ، كالتي لـ يعر ليا أىمية بالغة29-90مف قانكف رقـ 

الحؽ المعترؼ بو لممالؾ، في حيف أف استصدار الرخص يككف جكىرم مف أجؿ استعماؿ 
. 2الحؽ

: الرخص المتعمقة بالتعمير والبناء: المطمب الأول
  منح الرخص الإدارية ىي تصرؼ إدارم إنفرادم، يعبر عف إرادة السمطة الإدارية 

في تنظيـ نشاط معيف، كيخضع إجراء تسميـ الرخصة، مف خلاؿ إجراء تحقيؽ معمؽ مف 
طرؼ السمطة المختصة، ككذا الرقابة كلك بصكرة انفرادية مما تستدعي الاىتماـ كالمتابعة 

كسنتطرؽ  مف أجؿ ىدؼ كاحد كىك خمؽ عمراف يمتزـ بمقتضيات أدكات التييئة كالتعمير،
حسب أىميتيا في الجانب الرقابي، كبدءا رخصة البناء التي أكلاىا المشرع أىمية بالغة 

                                                           
 ، 76، ج ر، عدد 1996 نكفمبر، 28دستكر الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، -  1
سماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم، دراسة كضعية كتحميمية، دار ىكمة لمطباعة كالنشر –  2

 .217، ص 2003كالتكزيع، الجزائر، سنة 
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فيي الرخصة التي تبني عمى أساسيا كؿ أعماؿ البناء كالأشغاؿ المتعمقة بو فرع أكؿ كمف 
: ثـ رخصة التجزئة فرع ثاني ثـ رخصة اليدـ كفرع ثالث كفقا لما يمي

   :رخصة البناء آلية ضبط قانونية: الفرع الأول
لاحظنا أف تدخؿ الإدارة في مجاؿ العمراف مف خلاؿ نظاـ الشباؾ الكحيد أمر 

مفركض كممزـ بقكة القانكف، كلكف الإدارة حتى تستطيع تجسيد المخططات المذككرة سابقا 
مف أجؿ حماية النظاـ العاـ في المجتمع كبالتالي مف أجؿ تنظيـ عممية العمراف مراعاة 

لممصمحة العامة العمرانية، كذلؾ عف طريؽ جممة مف القرارات الفردية أىميا رخصة البناء 
التي تعد مف أكثر الكسائؿ فعالية في تنظيـ عمميات البناء باعتبارىا انعكاس أك تجسيد 

كعميو سنتطرؽ في ىذا . 1لمشركط التقنية كالتنظيمية لمبناءات التي تتضمنيا قكاعد التعمير
الفرع إلى رخصة البناء كالطبيعة القانكنية ليا كمف ثـ إجراءات الحصكؿ عمى رخصة 

 .البناء
 سيتـ التطرؽ لرخصة البناء انطلاقا مف تعريفيا كبياف :مفيوم رخصة البناء- أولا

:  تطبيقاتيا الثانكية كفقا لما يمي
:  تعريفيا- 1

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير المعدؿ 29-90 لـ يتطرؽ المشرع مف خلاؿ قانكف 
 إلى تعريؼ رخصة البناء، كعميو سنتطرؽ إلى بعض التعاريؼ الفقيية ليذه ،كالمتمـ
 فيي رخصة مسبقة كىي إجراء جكىرم ينبغي المركر بو قبؿ الشركع في عممية ،الرخصة
 التغيير في البناية أك تحكيؿ البناية فكؿ ىذه العمميات تشترط الحصكؿ عمى أكالبناء 

. 2رخصة البناء
الكثيقة الرسمية التي تثبت حؽ أم شخص طبيعي أك معنكم ) كعرفت أيضا بأنو 

في إقامة أم بناء جديد ميما كانت أىميتو حتى لك كاف عبارة عف جدار سائد أك جدار 
. 3(حاجز عمى مساحة أك طريؽ عمكمي، أك تعمية أك تكسعة بناء قائـ

                                                           
كيحؿ سمسبيؿ، آليات الرقابة عمى عمميات البناء في التشريع الجزائرم، رسائؿ ماجستير في القانكف العاـ، كمية –  1

 .27، ص 2015الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الإخكة منتكرم، قسنطينة، 
جبرم محمد، التأطير القانكني لمتعمير في كلاية الجزائر، رسالة ماجستير، فرع إدارة كمالية، كمية الحقكؽ بف –  2

 .217، ص 2005عكنكف، جامعة الجزائر، 
 .11، ص 2000بكركيس زيداف، علاقة التكثيؽ بالنشاط العمكمي، مجمة المكثؽ، العدد العاشر، –  3
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أنيا عبارة عف أحد الإجراءات الكقائية التي تحدد ماىية المبنى )كعرفت أيضا عمى 
المرخص بو كذكر مكاصفاتو، كبياف الغرض منو سكني أـ خدماتي أـ تجارم كتستخدميا 
سمطات الضبط الإدارم في الدكلة بغرض كقايتيا، ككؿ أفراد المجتمع كالأضرار التي قد 

. 1(تنجـ عف ممارسة الحريات كالحقكؽ الفردية كحماية المصالح العامة كالخاصة
:  الطبيعة القانونية لرخصة البناء- 2

تعتبر رخصة البناء قرار إدارم بالنظر إلى الجية المصدرة ليا الإدارة كالتي ىي 
محددة قانكنا في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدم أك الكالي أك الكزير المكمؼ 

بالتعمير، كؿ في نطاؽ اختصاصو، كعميو كبما أنيا عبارة عف قرار إدارم سنتعرض أكلا 
إلى بعض التعاريؼ الفقيية بالقرار الإدارم مف أجؿ التطرؽ إلى الطبيعة القانكنية لرخصة 

. البناء كبياف أىـ عناصره
يعرؼ القرار الإدارم بأنو عمؿ قانكني مف جانب كاحد يصدر بإرادة أحد )حيث 

 كيحدث أثار قانكنية بإنشاء كضع قانكني جديد أك تعديؿ              ،السمطات الإدارية في الدكلة
.  2(أك إلغاء كضع قانكني قائـ

 كالذم مف شانو إحداث أثر ،العمؿ القانكني الانفرادم الصادر مف مرفؽ عاـ
. 3قانكني تحقيقا لممصمحة العامة

إفصاح الإدارة في الشكؿ الذم يحدده القانكف عف إرادتيا الممزمة لما ليا مف 
سمطة بمقتضى القكانيف كالمكائح بقصد إحداث مركز قانكني معيف متى كاف ممكنا كجائزا 

. 4قانكنا ككاف الباعث عميو ابتغاء مصمحة عامة
 

                                                           
أحمد مرجاف، تراخيص أعماؿ البناء كاليدـ في تشريعات البناء كالأكامر العسكرية كالقرارات الكزارية كأحدث أحكاـ –  1

 .91-90، ص2002القضاء، دار النيضة العربية، القاىرة، مصر، 
محمد فؤاد مينا، مبادئ كأحكاـ القانكف الإدارم في جميكرية مصر العربية، مؤسسة شباب الجامعة، القاىرة –  2

 .670، ص 1973
 .85، ص 2005بعمي محمد الصغير، القرارات الإدارية، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، عنابة، –  3
، دار ىكمة لمنشر كالتكزيع، الجزائر 5عمار عكابدم، نظرية القرارات الإدارية بيف عمـ الإدارة كالقانكف الإدارم، ط –  4

 .22، ص 2009
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اليدؼ منو ىك إنشاء بالنسبة لمغير حقكؽ كعمؿ قانكني صادر بصفة انفرادية 
، كعميو فإف رخصة البناء نجدىا تأخذ جميع خصائص القرار الإدارم، إذ 1كالتزامات

يترتب عمى اعتبار رخصة البناء قرار إداريا أف كؿ متضرر مف ىذا القرار لو الحؽ في 
.  القاضي الإدارمـالطعف فيو أما

:  أىداف رخصة البناء: ثانيا
:  أىداؼ رخصة البناء متعددة  كأىميا

. أداة لمراقبة إحتراـ القكاعد أك المبادئ العامة لمتييئة كالتعمير- 
تتضمف رخصة البناء احتراـ كضماف ترتيبات المخطط العمراني كىك ما نستخمصو مف - 

 حيث جاء فييا، لا يمكف أف يرخص 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 52نص المادة 
ع المتعمؽ بو مكافقا لأحكاـ شغؿ الأراضي المصادؽ عميو                 كالبناء إلا إذا كاف المشر

. 2كالذم تجاكز مرحمة التحقيؽ العمكمي
. تسمح بإجراء عممية الرقابة عمى إنشاء البنايات كتشييدىا- 
. يعة كتنسيؽ المبانيبتساىـ عمى الحفاظ عمى جماؿ الط- 
أنيا كثيقة مسبقة فلا يشرع في أشغاؿ البناء إلا بعد الحصكؿ عمييا إلا كاعتبرت - 

 مف القانكف 04 مكرر 76الأشغاؿ غير مشركعة كقابمة لميدـ كىك ما نصت عميو المادة 
04-053 .
: إجراءات الرقابة عمى رخصة البناء: ثالثا

يشترط القانكف كذلؾ قبؿ إصدار رخصة البناء تحضير دراسة الرخصة مف طرؼ 
. ىيئة إدارية تقنية غير الجية الإدارية المختصة بإصدارىا

 حيث تعتبر الإجراءات القانكنية لطمب رخصة البناء الخطكة الأساسية التي تجب 
مراعاتيا، لأف إتباع إجراءات معينة تضمف الرقابة الفعالة عمى حركة البناء، فعمى المعني 

                                                           
 .178، ص (د س ف)، دار المجدد لمنشر كالتكزيع، 1ناصر لباد، الأساسي في القانكف الإدارم، ط –  1
، دار ىكمة لمنشر كالتكزيع 3إقمكلي أكلد رابح صافية، قانكف العمراف الجزائرم أىداؼ حضرية ككسائؿ قانكنية، ط–  2

 .146، ص 2016الجزائر، 
 .2004، صادر في 51، المتعمؽ بالتييئة كالتعمير، ج ر، عدد14/08/2004 المؤرخ في 05-04قانكف –  3



 الفصل الثاني ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الشباك الىحيد كآلية لرقابة عقىد التعمير

 

40 

بالأمر تقديـ طمبو إلى الجية المختصة كالمتمثمة في الشباؾ الكحيد كالتي بدكرىا تقكـ 
. 1بفحص الطمب كالتحقيؽ فيو، كالتي تقكـ فيما بعد بإصدار قرار بشأف الطمب

: الرقابة الشكمية عمى صفة رخصة البناء- 1
يقدـ طمب رخصة البناء مف قبؿ المالؾ أك الككيؿ الذم يجب أف تتكفر لديو شركط 

. خاصة، كضركرة تحضير الممؼ كيحتكم عمى بعض المستندات كالبيانات
، يجب أف يقدـ طمب 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 42 حيث نصت المادة 

. رخصة البناء
المالؾ الذم يممؾ القطعة الأرضية المراد البناء عمييا بمقتضى عقد رسمي لمممكية أك – 

. نسخة مف شيادة الحيازة مسجميف كمشيريف لدل المحافظة العقارية
أك الككيؿ كىك الشخص الذم يفكضو المالؾ الأصمي لمقياـ بطمب رخصة البناء - 

. لحسابو كباسمو
 المتضمف قانكف 02-97أك المستأجر المرخص لو قانكنا، كما أجاز القانكف رقـ - 

 لصاحب حؽ الامتياز في الأملاؾ الكطنية الخاصة الحصكؿ عمى 1998المالية لسنة 
. 2رخصة البناء

: الرقابة عمى الممفات المرفقة بطمب رخصة البناء- 2
 بعض الكثائؽ الخاصة بالبناء 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 43تضيؼ المادة 

حتكم عمى كثائؽ تبيف متتمثؿ في ممفا إداريا كممفا تقنيا كآخر يتعمؽ باليندسة المعمارية، 
. مدل انسجاـ مشركع البناء مع قكاعد العمراف كمدل انسجامو مع قكاعد حماية البيئة

حيث يحتكم الممؼ الإدارم عمى مراجع رخصة التجزئة بالنسبة لكؿ بناية تقع 
ضمف تجزئة عقارية مخصصة أك شيادة قابمية الاستغلاؿ بالنسبة لمبنايات الكاقعة ضمف 

أراضي مجزأة برخصة تجزئة في حصة أك عدة حصص، أما بالنسبة لممؼ اليندسة 
                                                           

الممتقى الكطني حكؿ الترقية ، (رخصة البناء، آلية لحماية البيئة في القانكف الجزائرم)إقمكلي أكلد رابح صافية –  1
، 2012 فيفرم 28-27، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة، يكمي العقارية الكاقع كالآفاؽ

 .43ص
 1998، المتضمف قانكف المالية لسنة 1997 ديسمبر 31 المؤرخ في 02-97 مف القانكف رقـ 51المادة / أنظر–  2

 18-93، مف المرسكـ التشريعي رقـ 117، كالتي تعدؿ المادة 1997 ديسمبر 31، صادر بتاريخ 89ج ر، عدد 
 .1994، المتضمف قانكف المالية لسنة 1993 ديسمبر 29المؤرخ في 
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المعمارية فيحتكم عمى مخطط المكقع عمى سمـ مناسب كمخطط كتمة عمى سمـ متباعد 
حسب مساحة كؿ قطعة أرضية مع تبياف حدكد القطعة الأرضية كتكجييا ككذا منحنيات 
المستكل أك مساحات التسطيح كالمقاطع التخطيطية ككذا الكاجيات بما في ذلؾ كاجيات 
الأسيجة كالمقاطع الترشيدية كالصكر ثلاثية الأبعاد التي تسمح بتحديد مكقع المشركع في 

محيطو القريب عند الاقتضاء، أما بخصكص الممؼ التقني يحتكم عمى مذكرة ترفؽ 
بالرسكـ البيانية الضركرية كتتضمف عدد العماؿ مع شرح مختصر لأجيزة التمكيف 

ة يعده ميندس معتمد في مبمختمؼ الشبكات، مع إرفاؽ دراسة تتضمف اليندسة المدف
اليندسة المدنية يكضح فيو تحديد ككصؼ دقيؽ لميياكؿ الحاممة لمبناية عمى نفس سمـ 

. 1تصاميـ اليندسة المعمارية
تتـ دراسة ممؼ طمب رخصة البناء مف طرؼ الشباؾ الكحيد لمبمدية أك الكالي أك 
الكزير المكمؼ بالعمراف، كتجمع الييئة التشاكرية المكمفة بتحضير طمب رخصة البناء 

لكي تفصؿ بإسـ السمطة المختصة في المكافقات كالآراء طبقا للأحكاـ التشريعية 
. 2كالتنظيمية المعمكؿ بيا

: إصدار قرار رخصة البناء- 3
بعد الانتياء مف دراسة الطمب كالتحقيؽ فيو مف الجيات المختصة، يتعيف عمى 

أمانة الشباؾ الكحيد أف تصدر قرارىا بشأف الطمب، فقد يككف بالمكافقة إذا تكفرت الشركط 
المطمكبة كقد يككف بالرفض إذا لـ تتكفر الشركط القانكنية أك حالة عدـ تكافؽ الطمب 

. 3لمخطط شغؿ الأراضي أك الأحكاـ العامة لمتييئة كالتعمير
بعد منح رخصة البناء لطالبيا يشرع ىذا الأخير في إنجاز مشركع البناء المحدد 

في الطمب الذم قد سبؽ لو كأف قدمو، مع بقاء أشغاؿ البناء خاضعة لمرقابة التي تفرضيا 
الييئات الإدارية المختصة ما يمكف أف نطمؽ عميو بالرقابة البعدية كيككف ذلؾ في مختمؼ 

                                                           
 . السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 43المادة / أنظر–  1
 .، المرجع نفسو19-15 مف المرسكـ التنفيذم 47المادة / أنظر–  2
 .274 بمكؿ فييمة، المرجع السابؽ، ص  –3



 الفصل الثاني ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الشباك الىحيد كآلية لرقابة عقىد التعمير

 

42 

لى غاية نيايتيا، لضماف مطابقة البناء  مراحؿ إنجاز الأشغاؿ منذ بدايتيا كأثناءىا كا 
. 1حترامو لمشركط المنصكص عمييااالمنجز لما كرد في طمب رخصة البناء ك

: رخصة التجزئة: الفرع الثاني
أكلى المشرع الجزائرم عناية كبيرة لرخصة البناء ككنيا تشكؿ محكرا رئيسا في 

النشاط العمراني بكجو عاـ، كتعد ضركرية في المجاؿ العمراني، كما تعرض المشرع إلى 
 كالتي يتـ اشتراطيا في كؿ ،رخصة التجزئة كالتي ليا دكرا ميما بالنسبة لرخصة البناء

تقسيـ لممكية عقارية أك عدة ممكيات مف أجؿ تشييد بنايات عمييا لمتحكـ بشكؿ أفضؿ في 
 الأمر الذم يجعمنا ،2العمميات العقارية التي تعتبر مصدرا لخمؽ تجزئات غير قانكنية

. نركز عمى ما تختص بو رخصة التجزئة
: مفيوم رخصة التجزئة: أولا

 تتعدل أشغاؿ التييئة كالتعمير إلى تقسيـ الممكية العقارية إلى قطعتيف أك أكثر 
لمبناء عمييا، كحدد المشرع الجزائرم ذلؾ مف خلاؿ استخراج رخصة التجزئة كالتي نصت 

 مف 7، ككذا المادة 3 المعدؿ كالمتمـ29-90 كما يمييا مف قانكف 57عمييا المكاد 
، كعمى ىذا الأساس أف حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض 19-15المرسكـ التنفيذم 

كيمارس مع الإحتراـ الصارـ للأحكاـ القانكنية كالتنظيمية كعميو تختمؼ رخصة التجزئة 
عف رخصة البناء مف حيث التعريؼ الذم سأتطرؽ إليو مف خلاؿ التعريؼ الفقيي 

. كالتشريعي
: التعريف الفقيي- 1

كؿ عممية تقسيـ لممكية عقارية إلى عدة قطع مف ) لقد عرؼ الفقو التجزئة بأنيا 
اليدؼ منيا التقسيـ كعممية أك نتيجة لعممية )، كما عرفت بأنيا 4(أجؿ البناء عمييا

الإدارم لممكية أك عدة ممكيات خاصة، القياـ ببيكع أك إيجارات متزامنة أك متفرقة بيدؼ 
. (إنشاء مساكف أك حدائؽ أك منشآت صناعية أك تجارية

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

 .112، ص 2012كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أبي بكر بمقايد تممساف، الجزائر، 
 .49، ص 2011، دار النشر المغربية، المغرب، 2محمد مجكبي، قراءة عممية في قكانيف التعمير المغربية، ط–  2
 . المتعمؽ بالتييئة، المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره29-90 مف قانكف 57المادة / أنظر–  3

4- Henri Jacqout et Francois priet.op.cit.p415. 
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: التعريف التشريعي- 2
، الممغى 021-82 مف القانكف رقـ 24 عرؼ المشرع الجزائرم التجزئة في المادة 

بأنيا تعد تجزئة الأراضي لمبناء عممية تتمثؿ في تقسيـ ممؾ عقارم أك عدة أملاؾ عقارية 
إلى قطعتيف أك أكثر لغرض إقامة بناية أيا كاف تخصيصيا، كفي إطار أحكاـ المادتيف 

 المعدؿ كالمتمـ أف رخصة التجزئة تشترط لكؿ عممية 29-90، مف القانكف رقـ 57،58
. 2تقسيـ اثنيف أك عدة قطع مف ممكية عقارية كاحدة أك عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا

ما يمكف أف نستخمصو مف ذلؾ أف رخصة التجزئة تتضمف عنصراف، عنصر مادم 
كعنصر قانكني حيث يتمثؿ العنصر المادم في حدكد كالأشكاؿ اليندسية أما العنصر 

القانكني يتمثؿ في زكاؿ كحدة عقارية أك إنشاء كحدتيف أك أكثر كبالتالي فلا يمكف إجراء 
ىذه العممية بحرية لأف رخصة التجزئة تعتبر قيد مف القيكد الكارد عمى حؽ الممكية 

 3العقارية الخاصة
: الطبيعة القانونية لرخصة التجزئة- 3

القرارات الصادرة في ىذا الشأف تتـ بكضع ضكابط إلزامية حيث تنظـ تصرفات 
ؽ نستطيع القكؿ أف رخصة التجزئة تأخذ صكرة طؿالأفراد في ىذا الصدد، فمف ىذا المف

الترخيص الإدارم حيث يصدر مف سمطة مختصة بإعتبار أف القرار الإدارم ىك إفصاح 

                                                           
، يتعمؽ برخصة البناء كرخصة تجزئة الأرض 1982 فيفرم 06 المؤرخ في 02-82، مف قانكف 24المادة / أنظر–  1

.  ممغى1982، سنة 06لأجؿ البناء عمييا، ج ر، عدد 
 . المتعمؽ بالتييئة كالتعمير، المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره29-90، مف القانكف 57،58المكاد / أنظر–  2
الممكية العقارية الخاصة يقصد بيا كؿ حقكؽ التمتع كالتصرؼ في الماؿ العقارم أك الحقكؽ العينية، مف أجؿ –  3

استعماؿ الأملاؾ كفؽ طبيعتيا أك غرضيا حيث أنيا تثبت بمكجب عقد رسمي يخضع لقكاعد القيد كالإشيار، ككؿ 
 ، رخصة التجزئة كعلاقتيا بشيادة قابمية )حيازة يجب أف تعزز بسند قانكني يبرر شغميا، بتصرؼ راجع، حجكج كمثكـ

 2، جامعة البميدة مجمة البحكث كالدراسات القانكنية كالسياسية، (19-15الاستغلاؿ كالتييئة طبقا لممرسكـ التنفيذم 
 .298، ص 2016، جكيمية 08لكنيسي عمي، عدد 
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 إجراءات ضمف ،1ىا بكظائفيا المقررة ليا قانكناـمف جانبيا صراحة أك ضمنا، أثناء قيا
. 2المشركعية لمبدأ كاحتراما الأفراد كحؽ لمحقكؽ ضمانا محددة
 :التجزئة رخصة خصائص :ثانيا

 نسيج مع كمنسجـ منظـ حضرم سكف لتكفير عمرانية كسيمة التجزئة رخصة تعتبر
 يؽرط عف البمديات تقكـ التي العمرانية كالتييئة التكجيو مخططات ضمف كالمدمج العمراني
. 3إنجازىا عمى كالإشراؼ بتييئتيا ككالاتيا

 أك لقطعتيف العارية الأرض تجزئة مككمو أك المالؾ يريد عندما التجزئة رخصة تطمب
. 4 بناية تشييد قصد أكثر

 لما ىذا تبميغو، يمي الذم الشير خلاؿ العقارية، المحافظة في تشير التجزئة رخصة
 .5أكثر أك عقارية كحدة إنشاء في المتمثؿ قانكني أثر مف ليا

. مخالفتو للإدارة يجكز لا أم العاـ، النظاـ مف التجزئة رخصة تعد
 شغؿ مخطط يغطييا لا التي البمديات في لتجزئة الترخيص منح عدـ الإدارة يمكف

 لتكجييات مكافقة غير مجزأة الأرض كانت إذا مقامو تقكـ التي التعمير كثيقة أك الأراضي
. كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط

: التجزئة رخصة عمى الرقابة إجراءات :ثالثا
 كتشكؿ نشاطيا في الإدارة تستخدميا التي الكسائؿ أىـ مف التجزئة رخصة لككف

 إتباع عمييا، لمحصكؿ المشرع يشترط ليذا العمكمية، لمخدمة أدائيا في رئيسيا عصبا
 تقديـ بالأمر المعني فعمى المشركعية، لمبدأ كاحتراما الأفراد لحقكؽ ضمانا معينة إجراءات

                                                           
مجاجي منصكر، النظاـ القانكني لترخيص أعماؿ البناء في التشريع الجزائرم مذكرة ماجستير في القانكف العقارم –  1

 .26ف ص 2001كالزراعي، كمية الحقكؽ، جامعة سعد دحمب، الجزائر، 
، ص 2000، دار الفجر لمنشر كالتكزيع، الجزائر، 1عزرم الزيف، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعف فييا، ط–  2

70. 
، ص 2000، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، 2بشير التيجاني، التحضير كالتييئة العمرانية في الجزائر، ط –  3

73. 
 .حمدم باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، د ط، د د ف، د س ف–  4
 .، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 22/8المادة / أنظر–  5
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 تقكـ كبعدىا فيو كالتحقيؽ الطمب بفحص تقكـ كالتي الكحيد الشباؾ لجنة أمانة إلى طمب
. 1الطمب بشأف قرار بإصدار

: التجزئة رخصة صفة عمى الشكمية الرقابة -1
 ـالصار الاحتراـ مع كيمارس الأرض، بممكية البناء حؽ الجزائرم المشرع ربط لقد
           البناء لرخصة يخضع كما الأرض، باستعماؿ المتعمقة كالتنظيمية القانكنية للأحكاـ

. التجزئة رخصة عمى يحصؿ أف الأرض مالؾ لغير يجكز فلا كبالتالي اليدـ أك التجزئة أك
 عقد مف بنسخة مرفؽ التجزئة رخصة عمى الحصكؿ حؽ المالؾ منح فالقانكف

  .2المدني القانكف لأحكاـ طبقا الككالة بعقد مرفقا الككيؿ طرؼ مف أك الممكية،
: التجزئة رخصة بطمب المرفقة الممفات عمى الرقابة -2
 عمى يشتمؿ 1/5000 أك 1/2000 سمـ عمى لممكقع تصميـ يتضمف تقني ممؼ 

 التي الإستدلاؿ نقاط ككذا كتسميتيا، طبيعتيا بياف مع لمخدمة، القاعدية اليياكؿ ك الكجية
 حدكد تشمؿ ،1/500 أك 1/200 الترشيدية التصاميـ ككذا الأرض، قطعة تحديد مف تمكف

 التقنية مكاصفاتيا مع التسكية كسطح ، المستكل كمنحنيات كمساحتيا، الأرضية القطعة
 مع المبرمجة، الأرضية القطع تحديد ككذا المختمفة، الطرؽ شبكات كصؿ كنقاط الرئيسية،

 ككذا القذرة المياه كصرؼ الحرائؽ كمياه الشركب، بالماء التمكيف كقنكات الطرؽ، شبكة رسـ
 تكقؼ مساحات مكقع كتحديد العمكمية، كالإنارة كالياتؼ كالكيرباء الغاز تكزيع شبكات

 البنايات مساحات ذلؾ في بما الخاصة، الخدمات كمساحات الحرة كالمساحات السيارات،
. 3 العمكمية بالتجييزات الخاصة

. الاقتضاء عند المحيط عمى التأثير مدل دراسة -
. معتمد مخبر يعدىا جيكتقنية دراسة -
 عمى المفركضة العامة المنفعة كذات الكظيفية كالارتفاقات الالتزامات يحدد شركط دفتر -

 تستند التي الكثيقة الدفتر ىذا يعد البناءات، بمكجبيا تنجز التي كالشركط المجزأة الأراضي

                                                           
 .170 إقمكلي أكلد رابح صافية، المرجع السابؽ، ص  - 1
 .47الزيف عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعف فييا، المرجع السابؽ، ص –  2
 .171إقمكلي أكلد رابح صافية، المرجع السابؽ، ص –  3
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 كالمساحات كالمغارس الممكيات حفظ الشركط دفتر يحدد كما ،1التجزئة رخصة عمييا
. كالأسيجة الخضراء

 فإف حالة كؿ حسب الكحيد الشباؾ قبؿ مف التجزئة رخصة كإعداد دراسة ضـخ  في
 حكؿ عمكمي تحقيؽ إجراءات إمكانية عمى تنص 19-15 التنفيذم المرسكـ مف 12 المادة

. الكقت نفس في كخطير ىاـ التجزئة مشركع أف يفيد ما كىذا التجزئة
: التجزئة رخصة قرار إصدار -3

 في الرخصة بتسميـ تقكـ كالتي الكحيد بالشباؾ المكمفة المعنية كالمصالح  الييئة
 إنجاز لحسف ضمانا كىذا الرخصة، تسمـ حتى معينة شركط بكضع ممزمة الأحياف بعض
 أف الكحيد الشباؾ لمجنة يمكف حيث إعدادىا في لمتجزئة الطالب مف كمساىمة التجزئة
: يمي ما تشترط

 الاستعماؿ ذات لمبناءات العمكمية التجييزات لبناء المييأة المكاقع بعض تخصيص -
قامة كالحرفي، التجارم  الأراضي داخؿ نشاطات خمؽ النياية في أم مييأة، محلات كا 
 ضركرية مرافؽ مف يمزـ ما فرض أم التجييزات ىذه مف لازـ ىك ماب بتزكيد كىذا المجزئة
. التجزئات ىذه داخؿ حياة سير لضماف

 تصبح التي الجماعية التجييزات بعض تنفيذ مصاريؼ في الرخصة صاحب مساىمة -
. 2المجزأة الأرض مشركع إنجاز بفعؿ ضركرة

 عندما إيداعو تاريخ مف شيريف خلاؿ المعني إلى التجزئة رخصة قرار تبميغ يتـ
 مف أشير ثلاثة كخلاؿ البمدم، الشعبي المجمس رئيس اختصاص مف الرخصة تسميـ يككف
 حيث التجزئة، رخصة طمب في الفصؿ تأجيؿ يمكف كما الأخرل، الحالات في الطمب إيداع
  كاحدة سنة آثاره تتجاكز أف يمكف كلا لمتحضير، الممنكحة الآجاؿ نفس خلاؿ القرار يصدر
. 3عمكمي تحقيؽ إجراء أك الممؼ لاستكماؿ إما الإجراء ىذا كييدؼ

                                                           
1- DROBENKO (Bernard). Droit de L'urbanisme les conditions de L'occupation du sol de 
L'espace; Gualino; Paris; 2009; op.cit. ; p242. 

ياسميف شريدم، الرقابة الإدارية في مجاؿ التعمير كالبناء، رسالة ماجستير، فرع قانكف الأعماؿ، جامعة يكسؼ بف –  2
. 53، ص 2007خدة، كمية الحقكؽ، الجزائر، 

 . السابؽ ذكره15/19 مف المرسكـ التنفيذم 18المادة / أنظر–  3
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 أك الرفض أك بالقبكؿ قرار إما عنو ينتج أف يمكف التجزئة رخصة طمب أف كما
 لصاحب المشرع منح لذلؾ الرد، عف كتمتنع المختصة الإدارة تسكت أف يمكف كما التأجيؿ،
 يكما عشرة خمسة خلاؿ بالرد ممزمة تككف التي الكلاية أماـ الإدارم الطعف إمكانية الطمب

 ذلؾ جانب إلى بالتعمير المكمفة الكزارة لدل ثاني طعف إيداع يمكف كما الطعف، إيداع مف
. 1المختصة القضائية الجية أماـ دعكل رفع إمكانية الطمب لصاحب المشرع منح
: اليدم رخصة :الثالث الفرع
 البناء لمكقع نظرا كلكف جزئيا، أك كميا يشاء كيفما بناءه ىدـ البناء مالؾ حؽ  مف

 كالمحافظة الإدارم الضبط إطار في ،2اليدـ بعممية خاصة شركطا ليفرض المشرع يتدخؿ
 طريؽ في أك مصنؼ مكاف في كاقع ىدمو المراد البناء كاف إذا لاسيما العاـ، النظاـ عمى

 الغرض ليس كالشركط التقييد كىذا الثقافية، الميزة ذات الكطنية الأملاؾ قائمة في التصنيؼ
نما ممكو، في التصرؼ في البناء مالؾ حرية مف الحد منيما  عمى المحافظة أجؿ مف كا 

 آلية باشتراط كىذا اليدـ عممية خلاؿ ،بيا تمحؽ التي الأضرار جراء الثقافية الكطنية الأملاؾ
  .3اليدـ رخصة في كالمتمثمة 19-15 التنفيذم المرسكـ عمييا نص التي ناجعة رقابية

 أف ينبغي كلذلؾ إدارم، قرار شكؿ في تصدر أف يجب اليدـ رخصة فإف ىذا مف انطلاقا
 ىذه أف ثـ بيا، المتعمؽ القرار إصدار إجراءات كعمى خصائصيا كعمى عمييا نتعرؼ

 محددة مناطؽ ىناؾ إف بؿ البناء، مكقع كاف ميما ىدـ عممية لكؿ لازمة ليست الرخصة
 60 المادة في كاردة لاعتبارات كذلؾ اليدـ رخصة عمى الحصكؿ دكف بيا البنايات ىدـ تمنع
. 4كالمتمـ المعدؿ 29-90 كالتعمير التييئة قانكف مف
 
 

                                                           
 .، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 31المادة / انظر –  1
 المنفردة للإدارة، بناء عمى محاضر المخالفات المحددة بالإرادة تختمؼ رخصة اليدـ عف قرار اليدـ الذم يصدر  -2

جراءات اليدـ في التشريع الجزائرم)قانكنا، بتصرؼ، راجع، رمزم حكحك،  ، جامعة مجمة المفكر، (رخصة البناء كا 
 .218، ص 2009 ، 4بسكرة، العدد 

 المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير 19-15عقكد التعمير، قراءة في أحكاـ المرسكـ التنفيذم )قاسي نجاة، –  3
 .317، ص 2012، سنة 2، جامعة كىراف مجمة العمكـ القانكنية، (كتسميميا

 . المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره29-90 مف قانكف 60المادة /انظر–  4
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: اليدم رخصة مفيوم :أولا
 تكف لـ حيث كالتعمير التييئة القانكف في المستحدثة الرخص مف اليدـ رخصة تعد

 90/29 القانكف مف 60/1 المادة تنص ،1السابقة القكانيف في عمييا كمنصكص معركفة
 في اليدـ لرخصة لمبناء جزئي أك كمي ىدـ كؿ يخضع أنو عمى ،كالتعمير بالتييئة المتعمؽ
 ذلؾ اقتضت كمما أك ،كالتعمير التييئة قانكف مف 64 المادة في إلييا المشار المناطؽ
. كالأمنية التقنية الشركط

: اليدم رخصة تعريف -1
نما اليدـ لرخصة تشريعية تعريفات تكجد لا  نطاؽ بذكر التشريعات أغمب تكتفي كا 
جراءات اليدـ رخصة  الدكتكر عرفو الذم كاحد تعريؼ إلا نجد لـ لمفقو كبالرجكع منحو كا 
 بمكجبو تمنح كالتي المختصة، الإدارية الجية عف الصادر الإدارم القرار) بأنيا الزيف عزرم

 كاف أك مجاكرة لبنايات سناد البناء ىذا كاف متى جزئيا، أك كميا البناء إزالة حؽ لممستفيد
 سندا لميدـ الآيمة البناية تككف عندما أك التصنيؼ طريؽ في أك مصنؼ مكاف ضمف كاقعا

  2(.مجاكرة لبنايات
: اليدم رخصة خصائص -2
 القياـ قانكف يصح فلا مختصة جية مف إدارم قرار شكؿ في اليدـ رخصة صدكر  -

 أم يقبؿ لا ثـ إدارم، قرار إلى إستنادا إلا التعريؼ في المبنية الشركط كفؽ ىدـ بعممية
 المجمس رئيس كىي بمنحو المختصة الجية عف صادر قرار شكؿ في يكف لـ إدارم ترخيص
 أك شفكم أمر بمكجب بناية بيدـ الأخير ىذا يرخص أف قانكف يجكز فلا ،3البمدم الشعبي

لا عمييا المنصكص كالأشكاؿ الإجراءات يحترـ لـ إدارم إذف  مخالفة لعيب قراره تعرض كا 
. 4كالإجراءات الشكؿ مخالفة أك القانكف

 أثر محك إما الإزالة كمفيكـ بناية مف جزء أك كؿ إزالة القرار مضمكف يككف أف  -
 مجمكع عمى يؤثر اليدـ ىذا كاف متى منو، جزء أك كميا البناء إزالة أك تماما القائـ البناء

                                                           
 .99جبرم محمد، التأطير القانكني لمتعمير في كلاية الجزائر، مرجع سابؽ، ص –  1
 .57عزرم الزيف، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعف فييا، مرجع سابؽ، ص –  2
 . المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره29-90 مف القانكف 68المادة / أنظر–  3
، جامعة محمد خيضر مجمة المفكر، (إجراءات إصدار قرارات البناء كاليدـ في التشريع الجزائرم)عزرم الزيف، –  4

 .22، ص 2008، فيفرم 03بسكرة العدد 
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 قبيؿ مف يككف كالذم البناء مف الزكائد بعض بحذؼ جزئي ىدـ عممية تشكؿ لا أم البناء
 المحمية البنايات  حماية ىي اليدـ رخصة لإحداث كالدافع اليدـ لا فقط كالتعديؿ التحسيف
 السكف حماية خلاؿ مف الاجتماعية المصمحة حماية ككذلؾ ،041-98 القانكف بمكجب

 التي 19-15 المرسكـ مف 81 المادة خلاؿ مف يستشؼ ما كىذا كالجماعي الاجتماعي
. اليدـ مشركع عمى الإعتراض في المكاطنيف حؽ عمى نصت
  :اليدم رخصة طمب عمى الشكمية الرقابة :ثانيا
 يفصؿ كما الطمب لتقديـ محدديف أشخاصا المشرع إشترط اليدـ رخصة لأىمية  نظرا
. بو المرفؽ كالممؼ الطمب دراسة في
 :اليدم رخصة طالب صفة -1

 ك اليدـ رخصة لطمب نمكذج 19-15 التنفيذم المرسكـ خلاؿ مف المشرع أرفؽ 
 المخصصة العمكمية الييئة أك مككمو أك ،2لميدـ الآيمة البناية مالؾ طرؼ مف عميو التكقيع
 حتى اليدـ، بعممية بالقياـ لو لمترخيص طمبا تقديـ لمسقكط الآيمة البناية مالؾ عمى فيشترط

 صفة عف أما بنايات، مف يجاكرىا لما أضرار عنيا تنجر لا مدركسة طريقة كفؽ العممية تتـ
 طبقا الحيازة شيادة أك الممكية عقد مف بنسخة إما الصفة ىذه يثبت أف عميو فيجب المالؾ
 لأحكاـ طبقا رسمية رسالة بتقديـ أك العقارم، بالتكجيو المتعمؽ 25-90 القانكف لأحكاـ
 تقديـ فعمييا العمكمية الييئة أما ككيؿ، الطمب مقدـ كاف إذا ما حالة في كذلؾ المدني القانكف
  .3المعنية البناية تخصيص عمى ينص الذم الإدارم العقد مف نسخة

  :اليدم بممف المرخصة الوثائق عمى الشكمية الرقابة -2
: الآتية الكثائؽ اليدـ برخصة المرفؽ الممؼ يشتمؿ

المشركع  مكقع بتحديد يسمح الذم مناسب سمـ عمى يعد المكقع تصميـ
 في لمحفظ المعدة أك لميدـ الآيمة البناية 1/200 أك 1/500 سمـ عمى يعد الكتمة تصميـ
. الجزئي اليدـ حالة

                                                           
، سنة 44، المتعمؽ بحماية التراث الثقافي، ج ر، عدد 1998 جكاف 15 المؤرخ في 04-98القانكف / أنظر–  1

1998. 
يعد البناء أيمة لمسقكط كؿ بناء أك سياج أك نصب أك غير ذلؾ مف منشآت إذا كاف يخشى مف سقكط جزء منو مما –  2

 .يعرض حياة السكاف أك الجيراف أك المارة أك المنتفعيف بالطرؽ أك أصحاب الإرتفاؽ أك غيرىـ
 .، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 72أنظر المادة –  3
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. المبرمجة العممية إجراء لأسباب عرض -
. كنكعيا اليدـ أشغاؿ حجـ -
. شعكره بعد لممكاف المحتمؿ التخصيص -
. المتكقع اليدـ شركط لتحديد الاقتضاء عند تقنية خبرة -

 كجكد محؿ البمدم الشعبي المجمس رئيس إلى نسخ ثلاثة في يرسؿ الممؼ تككيف كبعد
. 1البمدية مستكل عمى الكحيد لمشباؾ التقنية الأمانة إلى بعده ليحاؿ ىدميا، المراد البناية
. 2الممؼ إيداع تاريخ مف ابتداء كاحد، بشير التحضير أجؿ يحدد
: اليدم رخصة قرار إصدار -3

لا مسبب، قرار بمكجب تحفظ مع اليدـ رخصة تمنح أف يمكف  بعيب كباشـ كاف كا 
 كتصبح ،4الطمب صاحب إلى معمميف كالرأم القرار تبميغ كيجب ،3فيو الطعف كأمكف القصكر
 مف 85 المادة النص حسب كذلؾ الآتية الحالات في مقتضية الممنكحة اليدـ رخصة
.  195-15 التنفيذم المرسكـ

. سنكات خمس أجؿ خلاؿ اليدـ عممية تحدث لـ إذا -
. كاحدة سنة خلاؿ اليدـ أشغاؿ تكقفت إذا -
. العدالة مف قرار بمكجب صراحة الرخصة ألغيت إذا -
: العمرانية الشيادات طريق عن الرقابة :الثاني المطمب
 بالشيادات عنيا كالمعبر بالتعمير المتعمقة الفردية القرارات مف الثاني النكع  يعتبر
 الاستغلاؿ قابمية شيادة ،المطابقة شيادة القسمة، شيادة التعمير، شيادة التكالي، عمى كىي
: التعمير شيادة :الأول الفرع
جراءات التعمير شيادة تعريؼ إلى نتطرؽ  سكؼ كالتسميـ  الإعداد كا 

: أنيا عمى التعمير شيادة الغربي، الفقو يعرؼ :تعريفيا أولا -
                                                           

 . مف المرسكـ التنفيذم، السابؽ ذكره73المادة / أنظر–  1
 . المرجع نفسو19-15 مف المرسكـ التنفيذم 75المادة / أنظر–  2
، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم، دار قانة لمنشر كالتكزيع، الجزائر –  3 عايدة ديرـ

 .89، ص 2011
 .السابؽ ذكره، 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 79المادة / أنظر–  4
 .، المرجع نفسو19-15 مف المرسكـ التنفيذم 85المادة / أنظر–  5



 الفصل الثاني ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الشباك الىحيد كآلية لرقابة عقىد التعمير

 

51 

 يمكف الذم الإدارم، القانكف في الأملاؾ تكجو يحدد قرار ىي التعمير شيادة
". البمدية إدارة مف عمييا الحصكؿ

. 1(العقار حالة عف تعبر كالتي البمدية طرؼ مف تحرر كثيقة ىي التعمير شيادة) 
 تبيف معمكمات كثيقة أنيا حيث مف كالشيادات الرخص باقي عف التعمير شيادة تختمؼ

. 2بالعقار المتعمقة المعمكمات
 التي كالارتفاقات البناء في حقكقو لممعني تحدد معمكمات شيادة التعمير شيادة تعتبر

 مدل أم إلى يتصكر أف أجؿ مف المعمكمات بيذه كتزكيده المعينة الأرض ليا تخضع
 في الشركع قبؿ كىذا 3ذلؾ يطمبيا قد التي البناء رخصة أحكاـ مع البناء مف غايتو تنسجـ

 المعنييف يمزـ لـ فالمشرع عمييا، إقامتو ينكم الذم البناء بمشركع الخاصة الدراسات
 51 المادة تنص حيث إختيارية، جعميا بؿ الشيادة ىذه عمى الحصكؿ العمرانية بالعمميات

: يمي ما عمى كالتعمير بالتييئة المتعمؽ 29 -90 القانكف مف
 شيادة يطمب الدراسات في الشركع قبؿ معنى معنكم أك طبيعي شخص كؿ يمكف)
 ذلؾ عمى كزيادة المعنية، الأرض ليا تخضع التي كالارتفاقات البناء في حقكقو تعيف التعمير
 يحصؿ أف المعنية الأرضية بالقطعة الخاصة البناء حقكؽ بنفس معني شخص لكؿ يمكف
 بأم يمكف كلا مناسب، غرض لكؿ الإشارة سبيؿ عمى لاستعماليا، معمكمات بطاقة عمى
. 4 (التعمير شيادة محؿ تحؿ أف الأحكاؿ مف حاؿ
: والتسميم الإعداد إجراءات :ثانيا

 رخصة في المتعمقة الأشكاؿ حسب بيا المتعمؽ كالممؼ التعمير شيادة طمب يكدع
 شيادة طمب يعد حيث ،19-15 التنفيذم المرسكـ مف 3 المادة بو جاءت ما ىذا البناء،

                                                           
1- '' Le certificat d'urbanisme, est un acte indiquant la destination des biens en droit 
administratif, dont peut postuler la délivrance auprès de l'administration communale ''. 
'' Le certificat d'urbanisme, est un document délivre par la commune, et qui informe sur le 
statut d'un bien, immobilier'' 

إلياـ قارة تركي، آليات الرقابة في مجاؿ التييئة كالتعمير، مذكرة ماجستير، جامعة أبك بكر بمقايد، تممساف –  2
. 99، ص 2012-2013

 .13، ص 2011نكرة منصكرم، قكاعد التييئة كالتعمير، كفؽ التشريع، دار اليدل، الجزائر، –  3
 .، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 2المادة / أنظر–  4
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 يتضمف أف كيجب معني، شخص أم أك مككمو طرؼ مف أك المالؾ طرؼ مف التعمير
: التالية البيانات

. الطمب صاحب طرؼ مف ممضيا خطيا طمبا -
. الأرض مالؾ اسـ -
 حدكد يكضح كتصميما الأرضية القطعة بتحديد يسمح الكضعية، حكؿ تصميما -
 المعمكمات بطاقة طمب يتضمف كما العمراني، المحيط حدكد في المتكاجدة الأرضية القطعة
. المالؾ ىكية عدا ما البيانات نفس

 البمدم الشعبي المجمس رئيس طرؼ مف المعمكمات كبطاقة التعمير شيادة كتسمـ
 تحضير كيفيات يحدد الذم 19-15 التنفيذم المرسكـ مف 4 المادة نص حسب المعني
 صلاحية ترتبط كما الطمب إيداع لتاريخ المكالية يكما 15  خلاؿ كتسميميا التعمير عقكد
 المخطط بصلاحية أك بو المعمكؿ الأراضي شغؿ مخطط بصلاحية التعمير شيادة

. 1الأراضي شغؿ مخطط كجكد عدـ حالة في كالتعمير، لمتييئة التكجييي
 طمب كعند تبميغيا، تاريخ مف أشير ثلاثة ىي المعمكمات بطاقة صلاحية مدل إف

ذا المعمكمات، بطاقة صلاحية فترة في يككف أف لابد البناء رخصة  شيادة صاحب كاف كا 
 أك الكصية، الجية أماـ طعف تقديـ لو يمكف بيا، تبميغو تـ التي بالأجكبة مقتنع غير التعمير

. 2المختصة المحكمة أما لدعك عرؼ
: التقسيم شيادة :الثاني الفرع
جراءات التقسيـ شيادة تعريؼ إلى نتطرؽ سكؼ كالتسميـ  الإعداد كا 
: التقسيم شيادة تعريف :أولا

 ، تسمـ3البناء عمميات تنظيـ إطار في ىامة عمرانية كثيقة التقسيـ شيادة  تعتبر
. أقساـ عدة أك قسميف إلى العقار ىذا تقسيـ يريد عندما منو كيطمب مبني عقار لممالؾ

                                                           
 .، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 5المادة /انظر–  1
عيسى بف حمادة، المخالفات كالممارسات في ميداف البناء كمختمؼ الرخص بمدينة قسنطينة، مذكرة ماجستير في –  2

 .53، ص 2014التييئة العمرانية، جامعة منتكرم، قسنطينة، 
 .68الزيف عزرم، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعف فييا، المرجع السابؽ، ص –  3
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 بالتييئة المتعمؽ 29-90 القانكف مف 59 المادة الكثيقة ىذه إلى أشارت  كقد
 مجرد اعتبرتيا حيث طبيعتيا، 19-15 التنفيذم المرسكـ مف 33 المادة ككضحت كالتعمير

. أقساـ عدة أك قسميف إلى مبنية عقارية ممكية تقسيـ إمكانية شركط تبيف إدارية كثيقة
 أك كحدتيف إلى مبني عقار بتقسيـ رسمية رخصة ىي ) يمي كما تعريفيا يمكف  كما
  1.(الشاغرة العقارات دكف المبنية العقارات فقط تعني التقسيـ فشيادة عقارية، كحدات عدة

 في لازمة الأخيرة فيذه التجزئة، رخصة عف تختمؼ التقسيـ شيادة أف إلى ىنا الإشارة كتجدر
 المبنية العقارات تقسيـ لعمميات الأكلى تشترط بينما أكثر، أك أرضية لقطعة تقسيـ عممية كؿ
. الأراضي قطع دكف

 رخصة تتطمبيا التي الشركط نفس تتطمب لا التقسيـ شيادة أف يتضح ىنا مف
 سبؽ قد عقار أنو أم لمبناء معد أصلا يككف التقسيـ شيادة مكضكع العقار لاف التجزئة
نما البناء، رخصة التعمير، شيادة رسمية كثائؽ عمى بناء تعميره  عمى مشتملا يككف كا 
 المالؾ احتراـ مدل مف لمتأكد بمعاينتو المختصة الجيات فتقكـ لمبناء قابمة عارية مساحة
. 2كالتعمير البناء لمقتضيات التقسيـ يريد الذم
  :التقسيم شيادة وتسميم إعداد إجراءات :ثانيا

 البناء رخصة بخصكص المتبعة الأشكاؿ نفس حسب كتسمـ القسمة شيادة تحضر
 المالؾ عف الككيؿ مف أك الممكية عقد مف بنسخة الصفة ىذه كيبيف 3المالؾ مف يقدـ فالطمب
 تصاميـ عمى يحتكم بممؼ الطمب كيرفؽ الككالة عقد مف بنسخة الطمب يرفؽ الذم

 الخاصة التييئة قكاعد عمى لمتعرؼ مكقعيا كتحديد العقار عمى بالتعرؼ تسمح كمخططات
 كجكد لمحؿ البمدم الشعبي المجمس رئيس إلى نسخ خمس في الممؼ يرسؿ كبعدىا بو،

. 4الأرض قطعة

                                                           
 مجمة القانكف العقارم كالبيئة، (دكر الجماعات المحمية في منح الرخص كالشيادات العمرانية )عبد ا﵀ لعكيجي –  1

 .111، ص 2013، جكاف 11جامعة عبد الحميد إبف باديس، مستغانـ، العدد 
 .55عيسى بف حمادة، المرجع السابؽ، ص –  2
 أف يككف طالب شيادة التقسيـ شخص معنكم كذلؾ بتقديمو نسخة 19-15أجاز المشرع بمكجب المرسكـ التنفيذم –  3

 .مف القانكف الأساسي
 .، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 36أنظر المادة –  4
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 ضمف يدخؿ المبني العقار أف مف كالتأكد الممؼ بدراسة التعمير مصمحة تقكـ
 كيمكف كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط ككذلؾ الأراضي شغؿ لمخطط المشمكؿ المحيط

 سككتيا اعتبر إلا شير خلاؿ رأييا تقدـ أف ليا التي المصالح بعض تستشير أف لممصمحة
. 1بالمكافقة ردا

 حسب تبميغيا تاريخ مف ابتداء سنكات، بثلاث التقسيـ شيادة صلاحية مدة كتحدد
. الذكر السالؼ 19-15 التنفيذم المرسكـ مف 39 المادة نص

 يرضو لـ الذم الطمب لصاحب يمكف أنو عمى 19-15 التنفيذم المرسكـ نص كما
 يكدع فأ المطمكبة الآجاؿ في المختصة السمطة سككت حالة في أك بو، تبميغو تـ الذم الرد
 المسبب الرفض أك الرخصة تسميـ مدة أجؿ كتككف الكلاية لدل إيداع كصؿ مقابؿ طعنا
 يمكف المحددة المدة خلاؿ الأكؿ الطعف عمى إجابة تمقيو عدـ حالة كفي يكما عشرة خمسة

 المحكمة لدل دعكل رفع يمكنو كما بالعمراف المكمفة الكزارة لدل ثانيا طعنا يكدع أف
. 2المختصة

: المطابقة شيادة :الثالث الفرع
 مدل في البحث تقكـ ثـ البناء، بانتياء الإدارة يعمـ أف بناء مشركع صاحب كؿ عمى

ذا المسممة، البناء رخصة لأحكاـ المنجزة الأشغاؿ مطابقة  بالأمر لممعني تمنح ذلؾ ثبت كا 
جراءات المطابقة شيادة تعريؼ إلى نتطرؽ سكؼ المنطمؽ ىذا فمف ،3المطابقة شيادة  كا 
 أنيا يعني لا ىذا لكف البنايات بتشديد الترخيص البناء لرخصة تخكؿ كالتي كالتسميـ الإعداد
 .4التقنية لممعايير كمطابقتيا إنجازىا تثبت

 التي التييئة كأشغاؿ البناء أشغاؿ انتياء عند البناء رخصة مف المستفيد عمى يتعيف
 رخصة أحكاـ مع المنجزة الأشغاؿ مطابقة شيادة استخراج ذلؾ الأمر اقتضى إف بيا يتكفؿ
 التنفيذم المرسكـ مف 63 المادة تنص حيث البناء رخصة لأحكاـ ممزمة فيي ،5البناء

                                                           
 .70، 69نكرة منصكرم، المرجع السابؽ، ص –  1
 .، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 40المادة / أنظر–  2
تعتبر شيادة المطابقة كسيمة مراقبة مدل إحتراـ المستفيديف مف رخصة البناء لأحكاـ ىذه الأخيرة كالحصكؿ عمييا –  3

 .أمر كجكبي كفقا لما ىك مقرر قانكنا
 .49، ص 2014عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية العقارية، دار ىكمة، الجزائر، –  4
 .11، ص 2013عمر حمدم باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىكمة، الجزائر،  - 5
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 مف 75 المادة لأحكاـ تطبيقاك كتسميميا، التعمير عقكد تحضير كيفيات يحدد الذم 15-19
 انتياء عند البناء رخصة مف المستفيد عمى يتعيف كالتعمير، بالتييئة المتعمؽ 29-90 قانكف
 الأشغاؿ مطابقة شيادة استخراج ذلؾ الأمر اقتضى إف بيا يتكفؿ التي كالتييئة البناء أشغاؿ
 مع الأشغاؿ مطابقة إثبات يتـ البناء أشغاؿ انتياء كعند البناء رخصة أحكاـ مع المنجزة
 كىذا الكالي، مف أك البمدم الشعبي المجمس رئيس قبؿ مف تسمـ مطابقة بشيادة البناء رخصة

 الأشغاؿ مطابقة مف التأكد يتـ حيث الذكر السالؼ 29-90 القانكف مف 75 المادة أكدتو ما
. 1المسممة الكثائؽ أحكاـ مع
: المطابقة شيادة تسميم إجراءات :أولا
: مراحؿ بثلاث تمر
  :الأشغال بانتياء التصريح -

 في تصريح الأشغاؿ إنياء تاريخ مف يكما ثلاثيف أجؿ في يكضع البناء رخصة مف المستفيد
 البمدم الشعبي  المجمس مقر في الكحيد الشباؾ مستكل عمى العممية بيذه يشيد نسختيف
 البناء مصمحة إلى ترسؿ التصريح ىذا مف نسخة إيداع كصؿ مقابؿ البناية، كجكد مكاف

 يمكف العادية الشركط في الأشغاؿ بانتياء يصرح لا عندما الكلاية، مستكل عمى كالتعمير
 الأخيرة ىذه في يكجد ما حسب الأشغاؿ نتياءا تاريخ لتحديد البناء رخصة إلى الرجكع
 أك البمدم الشعبي المجمس رئيس مف مبادرة طريؽ عف البناية مطابقة مراقبة إجباريا كيككف

. الكلاية مستكل عمى البناء مصمحة
: المطابقة من والتأكد المراقبة :ثانيا

 مف ذلؾ كيتـ البناء رخصة أحكاـ في جاء لما كفقا تككف المنتيية البنايات  مطابقة
 البناء كمصمحة البمدم الشعبي المجمس رئيس طرؼ مف مخكليف ممثميف لجنة طرؼ

 حالة في ،2المدنية الحماية خاصة ة،ممعف أخرل كمصالح الكلاية مستكل عمى كالتعمير
. المشيدة البناءات

                                                           
، المعدؿ كالمتمـ، يحدد شركط 2006-01-30، المؤرخ في 05-06 مف المرسكـ التنفيذم 4المادة / أنظر–  1

ككيفيات تعييف الأعكاف المؤىميف لبحث عف مخالفات التشريع كالتنظيـ في مجاؿ التييئة كالتعمير كمعاينتيا، ككذا 
 .2006، سنة 06إجراءات المراقبة، ج ر 

 .63عيسى بف حمادة، المرجع السابؽ، ص –  2
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 المستفيديف حساب عمى تككف التي التييئة أشغاؿ تشمؿ لممطابقة بالنسبة المراقبة
 الشعبي المجمس رئيس طرؼ مف باستدعاء تجتمع المطابقة مراقبة لجنة البناء، رخصة
 يمكف التي المصالح حكؿ الكلاية مستكل عمى التعمير مصمحة استشارة عدب المعني البمدم

. الأشغاؿ مف بالانتياء التصريح إيداع بعد استدعائيا
 رخصة مف المستفيد يخطر بالمركر إشعار يكجو البمدم الشعبي المجمس رئيس

. الأقؿ عمى أياـ ثمانية مدةب المراقبة إجراء بتاريخ البناء
 المحضر ىذا عمى كيدكف المطابقة مراقبة إلى يشير الشأف ىذا في محضر تحرير

بداء المجنة، ملاحظات  أعضاء طرؼ مف كيمضي المطابقة معاينة درجة حكؿ الرأم كا 
 الاقتراحات كؿ مع المنجز المحضر تحكؿ الكلاية مستكل عمى التعمير كمصمحة المجنة،

. المطابقة شيادة تسميـ أجؿ مف المختصة السمطة إلى
  :المطابقة شيادة تسميم :ثالثا

 في جاء لما طبقا زتنج لـ الأشغاؿ أف لممطابقة المراقبة عممية مف أثبتت إذا
 شيادة أف المعني تعمـ المختصة السمطة البناء، رخصة كأحكاـ عمييا المصادؽ المخططات

 ك عمييا المصادؽ لممخططات تبعا البناية مطابقة  إجراء كعميو عمييا، تكافؽ لا المطابقة
 29-90 القانكف لأحكاـ طبقا عنيا تنجر التي بالعقكبات عمما إحاطتو مع المطبقة الأحكاـ
 ىذه انتياء كعند المطابقة، لإجراء أشير ثلاثة فترة لو كتحدد كالتعمير، بالتييئة المتعمؽ
 حالة كفي المختصة السمطة طرؼ مف المطابقة شيادة لو تسمـ المطابقة حالة كفي الفترة
. 1قضائية دعكل ترفع المطابقة عدـ

 التصريح كضع تاريخ تتبع التي أشير ثلاثة في المطابقة في يفصؿ قرار غياب كفي
 مع مضمكنة رسالة بكاسطة الكصاية لدل يطعف أف يمكف الطالب لمبناية، الأشغاؿ بإنشاء
 في كالكالي الكلاية، تسميميا المعنية الشيادة كانت إذا التعمير كزارة إلى استلاـ كصؿ

. الأخرل الحالات
 تعتبر رد كدكف المكالي الشير في قرارىا تبمغ أف لابد بالطعف تخطر التي السمطة

. 2عمييا كمكافؽ صالحة الشيادة
                                                           

 .، السابؽ ذكره29-90 مف قانكف 78المادة / أنظر–  1
 .64عيسى بف حمادة، المرجع السابؽ، ص –  2
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: الاستغلال قابمية شيادة :عرابال الفرع
 التحضير إجراءات ككذا كخصائصيا الاستغلاؿ قابمية شيادة نعرؼ أف نحاكؿ 

. الشيادة ليذه كالتسميـ
 عممية مف الإنياء عممية في ضركرية كالتييئة الاستغلاؿ قابمية شيادة تعرؼ 

. التجزئة
  :الاستغلال قابمية شيادة تعريف :أولا
 حيث ،19-15 التنفيذم المرسكـ خلاؿ مف الجزائرم المشرع استحدثو إجراء  ىك
. 1كالتييئة النفع بشيادة تسمى 307-09 المرسكـ ظؿ في كانت
 أف كالتييئة الاستغلاؿ قابمية أشغاؿ إتماـ عند التجزئة رخصة مف لممستفيد أجاز حيث
. كاتماميا الأشغاؿ مطابقة مدل تثبت التي الشيادة ىذه تسميمو البمدية رئيس مف يطمب
 سمطة طرؼ مف تمنح إدارية كثيقة ىي الاستغلاؿ قابمية فشيادة المنطمؽ ىذا  كمف
 أشغاؿ مف الطمب صاحب إنياء بعد البمدم الشعبي المجمس رئيس كىك مختصة إدارية
. 2التييئة
  :الاستغلال قابمية شيادة خصائص :ثانيا

: منيا نذكر الخصائص مف بمجمكعة تتميز الاستغلاؿ قابمية شيادة
 منصكص إجراءات كفؽ تسميميا كيتـ مختصة إدارية سمطة تمنحيا إدارية كثيقة ىي -

. 19-15 التنفيذم المرسكـ في عمييا
 الميدانية المعاينة إجراءات خلاليا مف تمارس رقابية كسيمة الاستغلاؿ قابمية شيادة تعتبر -
. المسممة الرخصة لمضمكف التجزئة أشغاؿ بعد
 الطعف في الحؽ لو القرار مف فالمتضرر إدارم قرار عف عبارة الاستغلاؿ قابمية شيادة -

 .القضاء أك الكزير، الكالي، لدل الكحيد الشباؾ أماـ
 تخضع حيث إلزامي طابع كليا التجزئة أشغاؿ مطابقة تثبت الاستغلاؿ قابمية شيادة -

. الإيجار أك البيع أثناء المجزأة الحصص في التصرؼ أثناء الشيادة

                                                           
 سنة 55، ج ر، عدد 176-91 يعدؿ كيتمـ المرسكـ 307-09 مكرر المرسكـ التنفيذم 23المادة / أنظر–  1

2009. 
، نفس المقاؿ السابؽ، ص -  2  .307حجكج كمثكـ
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: الاستغلال ةقابمي شيادة تسميم وكيفيات التحضير إجراءات :ثالثا
 التجزئة رخصة إجراءات لنفس تخضع الاستغلاؿ قابمية شيادة تسميـ إجراءات 

: في الإجراءات ىذه كتتمثؿ المطابقة كشيادة
  :التحضير إجراءات -1

 الأمانة في كالمتمثمة الإدارية الجية إلى الطمب بتقديـ التحضير إجراءات  تتمثؿ
 مف الانتياء بعد مككمو أك المالؾ طرؼ مف المبادرة تككف حيث الكحيد لمشباؾ التقنية

. 191-15 المرسكـ مف 24 بالمادة عمييا المنصكص بالكثائؽ الطمب كيرفؽ ،الأشغاؿ
 إيداع تاريخ فيو يحدد اليكـ نفس في إيداع كصؿ يسمـ الكثائؽ مف التحقؽ  كبعد
. الطمب

: الطمب دراسة -2
 التقنية الكثائؽ في عمييا كالمنصكص التجزئة أشغاؿ مطابقة مدل في الدراسة تتمثؿ

 التنفيذم المرسكـ مف 27 بالمادة عمييا كالمنصكص التجزئة رخصة بطمب المكدعة
. المطابقة شيادة دراسة أشكاؿ بنفس الدراسة تتـ أف عمى ،15-192
  :الاستغلال قابمية شيادة تسميم كيفيات -3

 لدراسة كىذا ،التعمير عقكد مراقبة لجنة البمدم الشعبي المجمس رئيس  يستدعي
 رخصة مف المستفيد يخطر أف البمدم الشعبي المجمس كلرئيس يكما، 15 أجؿ في الطمب
  .3الأشغاؿ كمعاينة لمكرشة بالمركر التجزئة

 الملاحظات كؿ ذكر مع المراقبة عممية بعد فكرا معاينة محضر يحرر الزيارة إثر
 جميع عميو يكقع بمحضر رفضيا أك قبكليا المجنة ركتبر الميداف في ملاحظتيا تمت التي

 قابمة شيادة لو تسمـ الأشغاؿ بمطابقة لو المرخص قياـ يثبت ما حالة كفي الحاضريف،
. 4الطمب إيداع تاريخ مف شير أجؿ في كذلؾ الاستغلاؿ

                                                           
. ، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ 24أنظر المادة –  1
 .، المرجع نفسو19-15 مف المرسكـ 24أنظر المادة –  2
. ، المرجع نفسو19-15 مف المرسكـ 67أنظر المادة –  3
. ، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ 28أنظر المادة –  4
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 كميا أك جزئيا الأشغاؿ مطابقة عدـ حالة في الاستغلاؿ قابمية شيادة تسميـ ترفض كما 
 المرخص فعمى الرد عف سككتو حالة كفي قراره، يسبب أف البمدم الشعبي المجمس رئيس فعمى
. 19-15 التنفيذم المرسكـ مف 31 بالمادة المذككرة الطعف إجراءات إلى يمجأ أف لو
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: التعمير عقود لمراقبة البعدية الإدارية الرقابة :الثاني المبحث
 المستكيات مختمؼ في يتدخمكف كالتعمير التييئة ميداف في الإدارية البعدية الرقابة

 مف التحقؽ ىك ذلؾ مف كالغرض المحمي، المستكل عمى أك المركزم المستكل عمى سكاء
 الأشغاؿ مطابقة أك فييا شرع التي للأشغاؿ مرخصة بيانية ككذا مكتكبة قانكنية كثائؽ كجكد
 خلاؿ مف كذلؾ العمرانية كالشيادات الرخص في كالمتمثمة المسممة الكثائؽ أحكاـ مع

 عمى تقع ككاجبات التزامات عدة كفرض المعاينة محاضر في تتجسد التي الميدانية المعاينة
. بالبناء لو المرخص

 ىيئات ثلاثة اختصاص مف البناء أعماؿ عمى الرقابة ميمة المشرع جعؿ كلذلؾ
 عمى المخالفات عف لمبحث المؤىميف كالأعكاف التنفيذ أجيزة في تتمثؿ رقابية كأجيزة إدارية
  .لمبناء التقنية لمرقابة الكطنية كالييئة البناء، أعماؿ

 أك المكاطف قبؿ مف سكاء العمراف قكاعد لاحتراـ الضمانة ىي الرقابة أجيزة كلككف
. 1كالتعمير الترقية عكامؿ مف عامؿ اعتبارىا فيعد الإدارة

 بالرقابة المكمفة التنفيذ كأجيزة الييئات مف بدءا ذلؾ لدراسة المبحث ىذا كسيخصص
جراءات بأحكاـ كانتياء . فييا المعاينة كا 
: التعمير عقود لمراقبة قانونا المؤىمة التنفيذ وأجيزة الييئات :الأول المطمب
 لجنة بمدم مجمس رئيس ككؿ مكاؿ كؿ كلدل بالعمراف المكمؼ الكزير لدل  تنشأ
 كتدعي 19-15 التنفيذم المرسكـ مف 90 المادة عميو نصت ما كىذا التعمير عقكد لمراقبة

. الأكؿ الفرع خلاؿ مف إليو سنتطرؽ ما كىذا .2" المجنة " النص صمب في
: التعمير عقود مراقبة لجان :الأول الفرع

 تحضير كيفيات يحدد الذم 19-15 التنفيذم المرسكـ مف 92 المادة لأحكاـ تطبقا
  .3بالعمراف المكمؼ الكزير مف قرار بمكجب المجنة تشكيمة تحدد ،التعمير عقكد كتسميـ

  :مف التعمير عقكد مراقبة لجاف تتشكؿ

                                                           
 .152إقمكلي أكلد رابح صافي، المرجع السابؽ، ص –  1
 .، السابؽ ذكره19-15 مف المرسكـ التنفيذم 90المادة / أنظر–  2
، يحدد تشكيمة لجاف مراقبة عقكد التعمير، 2006 أكتكبر 28قرار ممضي مف كزارة السكف كالعمراف، مؤرخ في –  3

 .2007 فبراير 15 مؤرخة في 11جريدة الرسمية، عدد
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  :مف التعمير عقكد لمراقبة الكطنية المجنة تتشكؿ :الوطنية المجنة :أولا
. رئيسا كالعمراف، فؾالس كزير ممثؿ -
. الكطني الدرؾ قيادة الكطني، الدفاع كزارة ممثؿ -
. المحمية كالجماعات الداخمية كزير الدكلة، كزير ممثؿ -
. المالية كزير ممثؿ -
. المائية المكارد كزير ممثؿ -
. كالبيئة العمرانية التييئة كزير ممثؿ -
. الريفية كالتنمية الفلاحة كزير ممثؿ -
. العمكمية الأشغاؿ كزير ممثؿ -
. الثقافة كزير ممثؿ -

 مساعدتيا بإمكانو شخص بأم تستعيف أف التعمير عقكد لمراقبة الكطنية المجنة يمكف
 بالإدارة الأقؿ عمى مدير برتبة يككنكا أف الكزراء ممثمي مف يشترط كما ،أشغاليا في

. 1المركزية
 السكف كزارة لمصالح التعمير عقكد لمراقبة الكطنية لمجنة التقنية الأمانة كتعيد

. كالعمراف
:  مف التعمير عقكد لمراقبة الكلائية المجنة تتشكؿ :الولائية المجنة تشكيمة :ثانيا
. رئيسا -الكالي -
. كالبناء التعمير مدير -
. الكلائي الشعبي المجمس مف منتخبيف ثلاثة -
 .العامة كالشؤكف التنظيـ مدير -
. المحمية الإدارة مدير -
. لمكلاية الكطني الدرؾ مجمكعة قائد -
. الكلائي العمكمي الأمف رئيس -
. الكطنية الأملاؾ مدير -
. كالصناعة المناجـ مدير -

                                                           
 . مف القرار الكزارم، السابؽ ذكره3المادة / أنظر–  1
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. المائية المكارد مدير -
. العمرانية كالتييئة التخطيط مدير -
. الفلاحية المصالح مدير -
. العمكمية الأشغاؿ مدير -
. الثقافة مدير -
. سكنمغاز شركة ممثؿ -

 مساعدتيا بإمكانو شخص بأم تستعيف أف التعمير عقكد لمراقبة الكلائية المجنة يمكف
 مديرية لمصالح التعمير عقكد لمراقبة الكلائية لمجنة التقنية الأمانة تعيد كما أشغاليا، في

. كالبناء التعمير
: مف التعمير عقكد لمراقبة البمدية المجنة تتشكؿ :البمدية لجنة تشكيمة :ثالثا

. رئيسا - البمدم الشعبي المجمس رئيس -
. البمدم الشعبي المجمس مف منتخبيف ثلاثة -
. كالبناء التعمير قسـ رئيس -
. لمبمدية الكطني الدرؾ فرقة قائد -
. الحضرم الأمف رئيس -
. المياه مصالح ممثؿ -
. الفلاحية المصالح عف ممثؿ -
. العمكمية الأشغاؿ مصالح عف ممثؿ -
. الثقافة مصالح ممثؿ -
. سكنمغاز شركة ممثؿ -

 مساعدتيا بإمكانو شخص بأم تستعيف أف التعمير عقكد لمراقبة البمدية المجنة يمكف
 التعمير لمصالح التعمير عقكد لمراقبة البمدية لمجنة التقنية الأمانة تعيد كما أشغاليا، في

  .1البمدم لممجمس
 

                                                           
 .، مف القرار الكزارم، السابؽ ذكره8،7المكاد / أنظر–  1
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 كمتابعة المسممة، لمرخص طبقا الأشغاؿ بمراقبة التعمير عقكد مراقبة لجنة تكمؼ
. 1التعمير عقكد تسميمؾ مجاؿ في المختصة السمطات لدل المقدمة العرائض

  .البناء أعمال مخالفات عن بالبحث المؤىمين الأعوان :الثاني الفرع
 حتى المستطاع قدر بيا المكمفيف دائرة المشرع كسع المراقبة مجاؿ لأىمية نظرا

. بيا المتعمقة كالتشريعات التعمير أنظمة عمى التعدم ظاىرة عمى السيطرة مف يتمكف
: والتعمير البناء مخالفات بمراقبة المكمفين الأعوان :أولا

 الذم 2006-01-30 في المؤرخ 55-06 التنفيذم المرسكـ مف 02 المادة في جاء
 مجاؿ في التنظيـ ك التشريع مخالفات عف لمبحث المؤىميف الأعكاف تعييف ككيفيات شركط يحدد

 بانتظاـ تعيينيـ تـ كالذم الأعكاف ىؤلاء تحديد مراقبة إجراءات ككذا ،كمعاينتيا كالتعمير التييئة
 1991 -07-14 لػ المكافؽ كالمتمـ المعدؿ 225-91 التنفيذم المرسكـ لأحكاـ طبقا

 التجييز لكزارة التابعة التقنية الأسلاؾ إلى المنتميف بالعماؿ الخاص الأساسي القانكف المتضمف
. 2كالسكف

 بكزارة المركزية الإدارة في العامميف المكظفيف بيف مف يتـ الأعكاف تعييف  أف  يتضح
 طريؽ عف اسمية قائمة عمى ذلؾ كيتـ ،البمدية مركزيةاؿ غير بمصالحيا أك كالعمراف، السكف
 يؤدكف بعدىا ،3كالتعمير التييئة المحمية، بالجماعات المكمفيف الكزراء بيف مشترؾ مقرر
 مف الحالة حسب يسمـ ميني بتكميؼ يزكدكف ك ،4المختصة المحكمة رئيس أماـ اليميف
 لميمتيـ ممارستيـ أثناء بإظياره الالتزاـ عمييـ يقع إذ الكالي، أك التعمير كزير طرؼ
 جميا لنا يتضح الرقابة، ىذه لممارسة المؤىميف بالأعكاف يتعمؽ فيما سبؽ كمما ،5الرقابية
 جديدة تصكرات إعطاء خلاؿ مف كىذا ،الميداف ىذا عمى السيطرة في المشرع ىدؼ

. كالنجاعة الفعالية درجة إلى بيا كالكصكؿ الأجيزة بيذه لمنيكض

                                                           
 .  السابؽ الذكر19-15 مف المرسكـ 92المادة / أنظر–  1
، المتضمف القانكف الأساسي الخاص بالعماؿ المنتميف 1991-07-14، المكافؽ لػ 225-91المرسكـ التنفيذم –  2

 المؤرخ في 241-09إلى الأسلاؾ التقنية التابعة لكزارة التجييز كالسكف، المعدؿ كالمتمـ بمكجب المرسكـ التنفيذم 
. 2009، لسنة 43 ج،ر، عدد 22-07-2009

 .، المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره06/55 مف المرسكـ التنفيذم 3المادة / انظر–  3
 .، السابؽ ذكره90/29 مف المرسكـ التنفيذم 76المادة / أنظر–  4
 .46عادؿ عميرة، المرجع السابؽ، ص –  5
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 التجزئات إنجاز حكؿ كالتحرم بالمتابعة مكمفيف أعكاف مف تخصيصو يمكف كما
. الرقابة بيذه النيكض عمى المشرع حرص عمى دليلا إلا السكنية كالمجمكعات

: العمران شرطة :ثانيا
 التي الكحيدة ىي ليست العمراف مخالفات عف لمبحث المؤىميف الأعكاف آلية إف
 ضركرة ككذا العمرانية كالتييئة التعمير ميداف كتعقيد لخصكصية نظرا الجزائر انتيجتيا
 مصالح ضمف جياز إنشاء اللازـ مف كاف المخالفيف معاقبة أجؿ مف الصارـ التدخؿ
 ىذا في المخالفات عمى كالتحرم لمبحث تأىيلا أكثر يككف عامة بصفة القضائية الشرطة
 كحماية العمراف لشرطة الفعمي التأسيس كتـ العمراف، بشرطة يسمى ما كىك المعقد، المجاؿ
 في مؤرخ أع/أك/5078 رقـ تحت الكطني للأمف العامة المديرية مف صادر بقرار البيئة
 مستكل عمى البيئة كحماية لمعمراف فرؽ استحداث عمى ينص كاف الذم ،09/05/19831

 التقصي سمطة المؤىميف المكظفيف لبعض القانكف خكؿ فقد ليذا العاصمة، الجزائر مدينة
 البنايات ظاىرة لتنامي نظرا ،العمرانية الشرطة ىذه استحداث خلاؿ مف الجرائـ عف كالبحث

 عمى كالتعمير البناء لقكاعد أكثر تفعيؿ أجؿ مف ككذا ،المدف لمختمؼ كاكتساحيا اللاشرعية
 الكطني الأمف سمؾ إلى ينتمي بدكره كىك ،2البيئة كحماية التعمير جياز أنشأ الكاقع أرض

. كالتعمير البيئة حماية في المختص
 التابعة التقنية المصالح مع بالتنسيؽ السير في العمراف شرطة كحدات مياـ تتمثؿ

 المساعدة كمدل البيئة كحماية العمراف مجاؿ في كالتنظيمات القكانيف تطبيؽ عمى ،لمبمدية
: بػ مكمفة فيي الصدد ىذا كفي لتدخلاتيا المنتظمة النصكص كاحتراـ تطبيؽ إطار في

 العمراني التطكر مجاؿ في كالتنظيمية التشريعية الأحكاـ تطبيؽ عمى السير -
. البيئة كحماية

. كالأحياء كالتجمعات المدف حماية عمى السير -
. 3ترخيص دكف بناء لأم حد ككضع البناء أشكاؿ لكؿ البناء رخص فرض -

                                                           
  WWW.dgsn.dzالمكقع الرسمي لمديرية الأمف الكطني –  1
نادية سكاكني، دكر القاضي الإدارم بيف المتقاضي كالإدارة، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، سنة –  2

 .41، ص 2006
. 17، ص 2000دعاف العياشي، شرطة العمراف كحماية البيئة، مجمة الشرطة، عدد خاص، الجزائر، سنة –  3
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. للأراضي الشرعي غير كالاستغلاؿ الفكضكم البناء أشكاؿ كؿ منع -
: CTC البناء لمراقبة التقنية الييئة :ثالثا

 بالمطابقة مكمؼ كلاية كؿ مستكل عمى يكجد جياز ،86/2131 رقـ المرسكـ بمكجب أسست
 كمراقبة لمبناء التقنية القكاعد احتراـ عمى تسير لمبناء، كالتنظيمية التقنية الكثائؽ عمى

. 2عمييا المصادؽ المخططات مع كمطابقتيا الأعماؿ
 تمقاء مف بيا تقكـ لا فيي بذلؾ، إعلاميا عند إلا التقنية بالمراقبة المجنة ىذه تقكـ  لا

نما البناءات أنكاع جميع عمى كليس نفسيا  كالمنشآت البنايات عمى رقابتيا تقتصر كا 
 كليا الكالي، لدل الكحيد الشباؾ بيا المختص بناء رخص عمى المتحصمة فقط العمكمية

. البناء أعماؿ تنفيذ كبعد التنفيذ قبؿ البناء تراقب باعتبارىا تكميمية كمياـ أصمية مياـ
 طكارئ مف السكنية كالتجمعات الأبنية يصيب ما أف لاسيما جدا ىاـ دكر المجنة ليذه

 بمتانة الاستخفاؼ عند الكافي كالردع الكافية التقنية المراقبة غياب نتيجة سمبية كحكادث
 كالاستقرار الإنسانية الحياة يصيب مما الإضافية الكقائية كالإنشاءات كمكارده البناء

. كدائـ خطير بشكؿ المجتمعيف
جراءات أحكام :الثاني المطمب : الميدانية المعاينة وا 
 بميامو كالتعمير التييئة بمجاؿ المتعمقة المخالفات لتقصي المؤىمكف الأعكاف  يعمؿ

 التعمير بعقكد المتعمقة الكثائؽ عمى كالإطلاع الميدانية كالمعاينة الرقابة خلاؿ مف
 لمنصكص طبقا مطابقتيا مف التأكد اجؿ مف كىذا الكحيد الشباؾ طرؼ مف المستخرجة
 طرؼ مف تجاكز أم ىناؾ يككف لا لكي القانكف، بمكجب محددة بيا المعمكؿ كالتنظيمات

الأكؿ  الفرع في تناكلو سيتـ ما كىذا المعاينة أثناء بالبناء القائميف الغير
 تتعمؽ التي المخالفة كردع قمع أجؿ مف المفتكحة لمكرشات الميدانية الزيارة  أثناء
 المرفؽ النمكذج حسب محاضر في تثبيتيا المؤىؿ العكف عمى يجب كما العمراف، بقكانيف

                                                           
، 34، المتضمف إحداث لجنة تقنية دائمة لمبناء، ج ر، عدد 1986 أكت 19 المؤرخ في 86/213مرسكـ تنفيذم –  1

 .1986سنة 
. ، المرجع نفسو86/213 مف المرسكـ التنفيذم 02أنظر المادة –  2
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 لمبحث المؤىميف الأعكاف تعييف ككيفيات شركط تحديد المتعمؽ 06/55 التنفيذم بالمرسكـ
. 1كمعاينتيا كالتعمير التييئة مجاؿ في كالتنظيـ التشريعات مخالفات عف

: البناء لورشات الميدانية الزيارة :الأول الفرع
 مراقبة ميمة البمدم الشعبي المجمس رئيس ككذا العمراف، لشرطة المشرع أككؿ

 لذا بيا، المتعمقة لمرخص كمطابقتيا إنيائيا غاية إلى فييا البدء منذ كالتعمير التييئة أشغاؿ
جراء الأشغاؿ، لمكقع ميدانية زيارات إجراء أعضائيا عمى تكجب  الضركرية التحقيقات كا 
. زيارتيا يتـ التي البنايات أنكاع ضبط طريؽ عف تتـ الميدانية الزيارات أف إذ ،2بشأنيا
: بالزيارة المعنية البنايات أنواع :أولا

 الإنجاز طكر في التي البنايات ىي الأعكاف طرؼ مف زيارتيا تتـ التي البنايات
. الخاص أك العاـ لمقطاع تابعة

 المعدؿ كالتعمير بالتييئة المتعمؽ 29-90 القانكف مف 73 المادة نص إلى كبالرجكع
 الشعبي المجمس رئيس عمى يجب) أنو عمى نص فقد 05-04 القانكف بمكجب كالمتمـ
 بالمعاينات كالقياـ الإنجاز طكر في البنايات كؿ زيارة قانكف، المؤىميف الأعكاف ككذا البمدم
 كمنظمة دكرية الرقابة تككف أف يفترض المشرع أف بالذكر كالجدير ،(ضركرية يركنيا التي

 لجاف طرؼ مف غفمة في كاممة بناية إنجاز تتـ أف الأحكاؿ مف حاؿ بأم يمكف كلا كمستمرة،
 بشكؿ الانجاز قيد في ىي كتمؾ المنجزة لمبنايات الزيارة تككف أف الضركرة مف كلذا ، الرقابة
 بكؿ القانكنية غير البنايات مف كالحد التضييؽ مف الأعكاف يتمكف حتى كعادم، مستمر
. 3أشكاليا

 المراد البنايات أف ذلؾ عف تنص التي القانكنية النصكص مختمؼ إلى كبالرجكع
 معاينة المعاينة، ىذه عف تترتب كما الخاص، أك العاـ لمقطاع التابعة البنايات تمؾ معاينتيا
 أك تجارم أك خدماتي أك جماعي، نصؼ أك جماعي أك فردم سكني نمط ذات البنايات

                                                           
.  المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره06/55المرسكـ التنفيذم / أنظر–  1
، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم، دار قانة، الجزائر، ص –  2 . 148عايدة ديرـ
ألزـ القانكف أجيزة التنفيذ المكمفة بقمع جرائـ العمراف، الانتقاؿ إلى مكاف ارتكاب الجريمة لمقياـ بالمعاينات الميدانية –  3

كالتي تعني قياـ المحقؽ بفحص دقيؽ لمكاف لو علاقة بالجريمة المرتكبة قصد إثبات حالة ذلؾ المكاف كما يتكفر فيو 
 .مف أدلة
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 ك الخاصة كمخططات التكجييي مخطط يغطييا التي المكاقع كؿ عمى كالمتكاجدة صناعي
. 1كترقيتيا لمسياحة المخصصة كالأراضي البارزة
: الميدانية الخرجات وشكل المعاينة أوقات :ثانيا

 قانكنا، المؤىميف الأعكاف بيا يقكـ التي المعاينة أكقات القانكنية النصكص  تضمنت
. الميدانية الخرجات شكؿ أيضا تضمنت أنيا كما

 كنيارا ليلا تككف كالتي الزيارة أكقات ،06/552 التنفيذم المرسكـ مف 08 المادة حددت
 فجائي، شكؿ في تتـ أك عنيا، الإعلاف يمكف أنو عمى نصت كما كالعطؿ، الراحة أياـ كأثناء
: مف كؿ يعده لمزيارة زمني جدكؿ حسب تتـ المراقبة أف كما
 التقنية لممصالح التابعيف المؤىميف للأعكاف بالنسبة البمدم الشعبي المجمس رئيس  -

 كالتعمير البناء مدير لمسيد الميدانية الخرجات جدكؿ مف نسخة تبميغ إلزامية مع لمبمدية،
. إقميميا المختصيف الكالي لمسيد كنسخة

 التعمير مجاؿ في اختصاصو لدائرة التابعيف التعمير لمفتشي بالنسبة كالبناء التعمير مدير -
. بالعمراف المكمؼ لمكزير كنسخة الكالي لمسيد نسخة كتبمغ

 كالتي الأسبكع طكاؿ محددة زمنية جداكؿ كفؽ تتـ المنتظمة لمزيارات بالنسبة أما
 تحديدىا في يتـ كما التعمير كمدير البمدم، الشعبي المجمس رئيس طرؼ مف تضبط
 التقنية الأمانة طرؼ مف كالمبرمجة المفتكحة الكرشات عدد مع كالبشرية المادية الكسائؿ
 لأجؿ بالبناء القائميف الأشخاص بتحديد الأخيرة ىذه تقكـ حيث لمبمدية بالنسبة الكحيد لمشباؾ
 الأسبكع نياية في كتككف مبرمجة غير تككف فجائية بطريقة تتـ التي الزيارات أما الزيارة،
 طابع  لأف فعالية أكثر الفجائية الزيارات ىذه تعد كما العمؿ نياية ساعات بعد ككذلؾ
 غير بالبناء لمقياـ العطؿ أياـ في الفرصة لكفغيست الذيف المخالفيف أماـ حدا يضع الفجائية
. 3المرخص
 

                                                           
كماؿ تككاشت، الآليات القانكنية لمحد مف ظاىرة البناء الفكضكم في الجزائر، مذكرة ماجستير في العمكـ القانكنية، –  1

 .123، ص 2009-2008تخصص قانكف عقارم، جامعة الحاج الأخضر، باتنة، سنة 
 .، المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره55-06 مف المرسكـ التنفيذم 08المادة / أنظر–  2
. 167الصادؽ بف عزة، المرجع السابؽ، ص –  3
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: بالرقابة المكمفين للأعوان المقررة القانونية الحماية :ثالثا
 مف الكثير فيو الفكضكم البناء مخالفات كتعقب كمتابعة الميداني العمؿ إف
 إحتراـ عمى لجبرىـ ليـ كالتصدم المخالفيف مكاجية كخاصة كالمضايقات، الصعكبات

 إلى كبالرجكع الأعكاف، ليؤلاء قانكنية حماية تكفير العمؿ ىذا يتطمب ذلؾ أجؿ كمف القانكف
 أف نجد بيا كالقائميف البناء لأشغاؿ الإدارية الرقابة مسألة  كتنظـ تحكـ التي القكانيف مختمؼ

 سير كتضمف مياميـ ممارسة أثناء الميمة بيذه المكمفيف أعكانيا تحمي الدكلة أف تذكر كميا
. 1ليـ تتصدم قد عرقمة لكؿ بالتصدم المراقبة عممية

 الأعكاف الدكلة تحمي :أف عمى 55-06 التنفيذم المرسكـ مف 13 المادة تنص
 التي طبيعتيا كانت ميما التدخؿ أك الضغكط أشكاؿ كؿ مف ميمتيـ ممارسة أثناء المؤىميف

. لنزاىتيـ ضررا تسبب أك بنشاطيـ بالقياـ تخؿ أف يمكف
 ممارسة أثناء الأعكاف ليؤلاء الدكلة تمنحيا التي الحماية عمى نصت المادة فيذه

. الأعكاف ىؤلاء عمؿ كتسيؿ تساعد التي الكسائؿ جميع تسخير خلاؿ مف كذلؾ مياميـ
 لأية تعرضيـ كاحتماؿ لمياميـ الأعكاف ىؤلاء تأدية إطار كفي آخر صياغ كفي

 ما كذلؾ العمكمية بالقكة الاستعانة ليـ فيمكف المراقبة، لعممية الحسف السير أماـ تقؼ عرقمة
 يمكف أنو عمى ،2كالمتمـ ؿدالمع 29 -90 القانكف مف 01 مكرر 66 المادة عميو نصت

 ممارسة عرقمة حالة في العمكمية بالقكة الاستعانة مكرر 76 المادة في المذككريف للأعكاف
. مياميـ
: والتعمير البناء مجال في المرتكبة المخالفات عمى الرقابة إجراءات :الثاني  الفرع
 التعمير مفتشك ككذا المؤىمكف للأعكاف الميدانية الزيارات عممية مف الإنياء  بعد

 المحيط داخؿ سكاء لمدكلة التابعة الأراضي أك البناء أشغاؿ لكرشات بالرقابة المكمفكف
: كالأتي محاضر تحرر فييا المخالفة كثبكت العمراني المحيط خارج أك العمراني

 
 
 

                                                           
. 167الصادؽ بف عزة، المرجع السابؽ، ص –  1
. ، السابؽ ذكره29-90 مف القانكف 01 مكرر66المادة / أنظر–  2
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: القانوني غير التعمير محاضر تحرير :أولا
 لقكاعد المحالفة كالتجاكزات البناء مخالفات أنكاع مختمؼ المحاضر ىذه في تحرر

 المجمس رئيس رفقة بالتنفيذ المكمفة الرقابة أعكاف طرؼ مف المخالفة معاينة بعد التعمير
: يمي ما بالتفصيؿ فييا كيذكر القانكف حددىا التي كالأشكاؿ الشركط كفؽ البمدم الشعبي

 إسـ بيا، القياـ تاريخ مكانيا، المخالفة، نكع بالتدقيؽ كتتضمف :المخالفة عف معمكمات -
. كعنكانو لقبو عنيا، المسؤكؿ
 المادة عميو نصت لما طبقا المخالؼ طرؼ مف العكف تمقاىا التي التصريحات - 

 بالقانكف كالمتمـ المعدؿ 01/12/1990 في المؤرخ 29-90 القانكف مف 02مكرر 76
 قانكنا المؤىؿ العكف يقكـ المخالفة معاينة عند أف) :2004 أكت 14 في المؤرخ 04/05

 مف تمقاىا التي التصريحات ككذا المخالفة، كقائع بالتدقيؽ يتضمف محضر بتحرير
 التكقيع رفض حالة كفي كالمخالؼ المؤىؿ العكف قبؿ مف المعاينة محضر يكقع المخالؼ،

 اف إلى صحيحا المحضر يبقى الحالات كؿ في المحضر، في ذلؾ يسجؿ المخالؼ قبؿ مف
. (العكس يثبت

 كتكمف معيف، شكؿ يأخذ محضر فكؿ المخالفات، تنكع حسب المحاضر كتتنكع
 مكمؿ بتقرير مرفكقة ،1المخالؼ عمى المادم الدليؿ إقامة في المحاضر ىذه أىمية

 المرتكبة الفكضكم البناء مخالفة طبيعة تكضح المعطيات مف جممة عمى يحتكم لممحضر
عطاء  المادة عميو نصت ما حسب كذلؾ كعنكانو المخالؼ ىكية عف أكثر معمكمات كا 

 المخالفة طبيعة تكضح المحاضر ىذه تككف أف عمى 06/55 رقـ التنفيذم المرسكـ مف 19
 ىذه كتككف تطبيقيا عمى لمسير البمدم المجمس كرئيس كالتعمير البناء مدير إلى كترسؿ

: كالآتي كىي 06/55 التنفيذم بالمرسكـ المرفؽ النمكذج حسب المحاضر
. بناء رخصة دكف فييا شرع أشغاؿ معاينة محضر -
. المسممة البناء رخصة لأحكاـ مطابقة كغير فييا شرع أشغاؿ معاينة محضر -
 .ىدـ رخصة دكف فييا شرع أشغاؿ معاينة محضر -
 

                                                           
. 282-281، ص 2007عرفة عبد الكىاب، شرح قكانيف البناء كاليدـ، دار المطبكعات الجامعية، مصر، –  1
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 التعمير قكانيف مخالفات مجاؿ في قانكنا ىمكفؤالـ الأعكاف يحررىا التي المحاضر إف
 لمسمطة الإثبات أدلة خضكع في بيا المعمكؿ لمقاعدة خلافا الإثبات في مطمقة حجية ليا

 المخالؼ بحضكر تمت متى ؽ،إ،ج، 216 المادة في عمييا المنصكص الحكـ لقاضي التقديرية
. 1السميمة إرادتو بمحض عمييا ككقع
: المعاينة محاضر حجية :ثانيا

 فإف كالمتمـ المعدؿ 29-90 القانكف مف 02 مكرر 76 المادة نص إلى  بالرجكع
 كتعتبر 2عكسو إثبات غاية إلى صحيحا يبقى قانكنا المؤىؿ العكف يحرره الذم المعاينة محضر

 جية مف المؤىمكف، الأعكاف تعسؼ في المخالؼ حماية أجؿ مف حجية ذات المحاضر ىذه
 زايدت في عددىا كأف خاصة التعمير قانكف مخالفات قضايا في الفصؿ تسييؿ أخرل جية كمف

. 3مستمر
 تككف الذيف كالمراقبة لممعاينة المؤىميف الأشخاص أف نجد العممية، الناحية كمف
 محاضر تحرير يمكنيـ الذيف المؤىميف الأعكاف مع التنسيؽ إلى يمجؤكف استدلالية محاضرىـ

 إلى بانتقاليـ ذلؾ ك العمراني، لممجاؿ المنظمة القكانيف بمخالفة بإعلاميـ كذلؾ حجية، ذات
رفاقو بذلؾ معاينة محاضر كتحرير المعاينة أماكف  ككيؿ إلى يرسؿ الذم الضبطية بممؼ كا 

. 4العقاب مف الجاني يفمت لا حتى بيا للأخذ الجزائي كلمقاضي الجميكرية
: المعاينة محاضر تبميغ :ثالثا

 يبادركف القضائية الشرطة ضباط أف الجزائية الإجراءات قانكف مف 16 المادة تضمنت
 ضباط طريؽ عف الإرساؿ يككف أف اشترطت لأنيا الجميكرية، ككيؿ إلى المحاضر بإرساؿ
 المعدؿ 29-90 القانكف مف مكرر 76 المادة نصت كما مباشرة، كليس القضائية الشرطة
 قرار لإتخاذ كالكالي الشعبي المجمس رئيس إلى المعاينة محاضر إرساؿ ضركرة عمى كالمتمـ،
 الجزائية المتابعة مراعاة مع الإجراء ىذا يتـ أنو كضحت أنيا بيد ساعة 72 أجؿ في كذلؾ اليدـ
. البمدية بمقر المنازعات مصمحة طريؽ عف كذلؾ

                                                           
، سنة 48، يتضمف قانكف الإجراءات الجزائية، ج ر، عدد 1966-جكاف- 08 مؤرخ في 155-66الأمر رقـ –  1

. 2018 يكليك 11 المؤرخ في 18/13بمكجب القانكف  (المعدؿ كالمتمـ)، 1966
 . المعدؿ كالمتمـ، السابؽ ذكره29-90 مف القانكف 02 مكرر 06المادة / أنظر–  2
ياسميف ستي قزاتي، النزاع الجزائي الناتج عف البناء دكف رخصة بيف آخر تعديلات القانكف كتطبيقو عمميا –  3

. 139، ص 2016كمختمؼ مكاقؼ المحكمة العميا، دار ىكمة، الجزائر، سنة 
. 142ياسميف ستي قزاتي، المرجع السابؽ، ص –  4
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  :الثاني الفصل خلاصة
 ضبط أجؿ مف كىذا القكانيف مف لمجمكعة سنو خلاؿ مف الجزائرم المشرع حاكؿ

 تحضير كيفيات يحدد الذم 19-15 التنفيذم المرسكـ خلاؿ مف كتنظيمو، العمراني النشاط
 لتفعيؿ الصلاحيات كافة المحمية الجماعات منحو خلاؿ مف كىذا كتسميميا، التعمير عقكد
 الرقابة إجراءات خلاؿ مف الكاقع أرض في القانكنية الكسائؿ ىذه فعالية تحقيؽ في دكرىا
. القرارات لمختمؼ اتخاذىـ أثناء

 كالبعدية القبمية الآليات ضمف العمراني المجاؿ في الكحيد الشباؾ دكر أف كما
 التكازف عمى المحافظة قصد الآليات ىذه بتفعيؿ كذلؾ العمراف قكاعد لتطبيؽ لو الممنكحة

 مخططات احتراـ كفرض لمعقار العقلاني شغؿ ضماف أجؿ مف الأفراد كحؽ الإدارة حؽ بيف
. كالتعمير التييئة

ف التطبيؽ حيث مف القكاعد ىذه فعالية عدـ يثبت الكاقع أف إلا  فتتسـ حقيقية كانت كا 
 فعمي تطبيؽ عدـ في تسبب ما الإدارية الجيات مف تنفيذىا يقع القكانيف أف رغـ بالدقة،
 الإطلاع مف يمكنيا كالتي المختصة كالبشرية المادية الكسائؿ عمى تتكفر لا لككنيا لمقانكف
. الكاقع الأمر سياسة عمييا يفرض مما الرقابية المياـ بيذه
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يستخمص مما سبؽ دراستو أف المشرع الجزائرم حرص عمى تنظيـ الكسط 
الحضرم كتنظيـ العمراف كتفادم عراقيؿ العمراف غير القانكني مف خلاؿ المرسكـ 

 كعمى آلية الشباؾ الكحيد الذم شكؿ تحكلا محكريا في كيفية معالجة 19-15التنفيذم 
كتسميـ الرخص كالشيادات العمرانية، باعتبار أف إنشاء الشباؾ الكحيد يعتبر مف الآليات 

الفعالة لتحقيؽ سياسة الدكلة في تبسيط الإجراءات الإدارية كىذا بتقميص آجاؿ تسميـ 
. القرارات الفردية ما يعتبر مكسبا للإدارة كالمكاطف عمى حد سكاء

نما   إلا أف تحقيؽ ىذه السياسة لف يتـ فقط مف خلاؿ تعديؿ النصكص القانكنية كا 
 عمى فعالية ىذه الكسائؿ القانكنية تحقيؽؾ الكحيد في ايتـ ذلؾ عف طريؽ تفعيؿ دكر الشب

أرض الكاقع مف جية، كمف جية أخرل تعد البطاقية الكطنية لقرارات التعمير كالجزاءات 
المتعمقة بيا إحدل الآليات التي استحدثيا المشرّع الجزائرم ضمف آليات الشباؾ الكحيد 
لأجؿ تفعيؿ الرقابة كالحد مف المخالفات العمرانية التي تتـ خارج أحكاـ قكانيف العمراف 
كما تعد أداة لمراقبة العمراف عمى ارض الكاقع، حتى تتمكف سمطات الضبط الإدارم 

 لمكزير المكمؼ بالتعمير مركرا كصكلاالعمراني المتمثؿ في رئيس المجمس الشعبي البمدم 
. بالكالي، مف تفادييا كملاحقة مرتكبييا

 كما نظـ المشرّع عممية البناء مف خلاؿ استصدار الرخص كالشيادات العمرانية 
بمقتضاه الحؽ لصاحب تمنح بداية برخصة التجزئة التي تصدر مف سمطة مختصة قانكنا 

ممكية عقارية كاحدة أك أكثر لاستعماليا في تشييد البناء إلى جانب رخصة البناء كالتي 
تعتبر الضماف الأساسي لاحتراـ قكاعد قانكف العمراف، كبالتكازم مع رخصة التجزئة  

كرخصة البناء التي تمكف الأفراد مف التشييد نجد رخصة اليدـ كالتي ىي رخصة تمنح 
 لممستفيد منيا حؽ إزالة البناء كميا أك جزئا متى كانت البناية محمية بأحكاـ القانكف

 المتعمؽ بحماية التراث الثقافي، عمما أف المشرع نظـ الشيادات العمرانية ككنيا 98-04
 تسمـ لممؾ العقار مبنى بطمب منو كىذا لتحديد حقكقو في ،اليامة في إطار عمميات البناء

 مف أجؿ التقيد الصارـ بمقتضيات المخططات العمرانية كالرخص ،البناء كالارتفاقات
ة تنحصر ميمتيا في مكالشيادات، كما تـ إنشاء عديد مف الييئات الرقابية المركزية كالمحؿ

.  كالتأكد مف مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع الكثائؽ العمرانية،معاينة كمراقبة كرشات البناء
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: وفي الأخير نستخمص جممة من النتائج نوردىا فيما يمي
 رغـ الأىمية كالدكر الفعاؿ الذم يمعبو الشباؾ الكحيد في تحقيؽ تكجيات الدكلة 

لتنظيـ النشاط العقارم كالعمراني كفؽ المبادئ العامة المنصكص عمييا في قانكف التييئة 
 نجده لا يخمك ، التنفيذم المنظـ لعمؿ ىذا الشباؾالمرسكـكالتعمير، إلا كأنو كبالعكدة إلى 

. مف بعض الفراغات القانكنية التي قد تثار في ىذا المجاؿ
ىك عدـ تكضيح كيفيات تنصيب الشباؾ الكحيد ككيفية سير أعمالو، بمعنى المياـ - 

المنكطة لمييئة المشرفة عمى الشباؾ الكحيد، كىذا ما ينجر عنو تشتت إجراءات تحضير 
. عقكد التعمير

أف الشباؾ الكحيد لا يختص بتحرير كؿ العقكد العمرانية، ىذا ما يؤدم إلى تعقيد - 
. الإجراءات بالنسبة لممكاطف الذم قدـ ممفو لمدراسة

اللامبالاة لبعض أعضاء ىيئة الشبابيؾ الكحيدة لمحضكر للاجتماع بالرغـ مف - 
 التي نص عمييا المرسكـ ، مف طرؼ رئيس المجنة نظرا لأىمية ىذه الييئة،استدعائيـ

. التنفيذم، كىذا ما سيفرغو مف محتكاه
 مف 19-15 بالآجاؿ كالمكاعيد المنصكص عمييا بالمرسكـ التنفيذم دكذلؾ عدـ التقي- 

، لسبب دطرؼ الشباؾ الكحيد، بالرغـ أف المكاعيد تعتبر مف أىـ إيجابيات الشباؾ الكحي
غياب الكثير مف الأعضاء ما يحتـ تأجيؿ عقد الاجتماع لمرات لاحقة كىذا ما سيؤثر 

. حتما عمى حقكؽ طالبي الرخص كالشيادات العمرانية
نقص فادح في الكسائؿ المادية المساعدة عمى العمؿ كالتحقؽ في الممفات كىذا ما - 

. عمموسينقص مف فعالية الشباؾ الكحيد في أداء 
. عدـ النص عمى نصاب محدد لإنعقاد كصحة أعماؿ الشباؾ الكحيد- 
عدـ النص عمى تفعيؿ الديمقراطية مف خلاؿ حضكر المكاطنيف عامة كأصحاب - 

 .الطمبات خاصة لاجتماع الشباؾ الكحيد
: وعمى ضوء ما تم ذكره نقدم التوصيات التالية

. تكفير الكسائؿ المادية المساعدة عمى العمؿ- 
.  الكحيدؾإمكانية النص عمى نصاب محدد لصحة أعماؿ كاجتماعات الشبا- 
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انتداب كمي لأعضاء الشباؾ الكحيد بغية تمكينيـ مف أداء مياميـ عمى أكمؿ كجو - 
. كأحسف صكرة

 لاسيما في البمديات التي تعرؼ حركية في ةانعقاد جمسات الشباؾ الكحيد بصكرة دائـ- 
. مجاؿ البناء كالتعمير كالتشييد

ضركرة اتخاذ كؿ إجراءات الرقابة بعد تسميـ الرخصة المعنية، خاصة بالنسبة لرخصة - 
 أيف أثبت الكاقع الميداني أف المعنى بالرخصة لا يحترـ مخططات البناء المصادؽ ،البناء

. عمييا مف طرؼ الشباؾ الكحيد كما ىك محدد في الممؼ
عمى لجاف الرقابة البعدية أف يتخذكا إجراءات متابعة تحددىا رزنامة زيارة يعدىا رئيس - 

. الشباؾ الكحيد كالييئات الأخرل كشرطة العمراف كمفتشي التعمير
كفي الأخير نأمؿ أف يككف ىذا البحث قد أحاط بصفة كافية بمختمؼ جكانب المكضكع 

.   ككصؿ إلى درجة مف المكضكع، الذم يتميز بقدر كبير مف الأىمية



 

 

  



 الملاحق

 

  

 01ملحق رقم 



 الملاحق

 

 02ملحق رقم 



 الملاحق

 

 03ملحق رقم 



 الملاحق

 

 04ملحق رقم  



 الملاحق

 

 
 05ملحق رقم 



 

 



 قائمة المصادر والمراجع ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

:  قائمة المصادر: أولا
: النصوص الرسمية- أ
، المؤرخ في 438، الصدر بمكجب المرسكـ الرئاسي رقـ 1996دستكر الجزائر لسنة - 1

، يتعمؽ بإصدار نص تعديؿ الدستكر، المصادؽ عميو في استفتاء 1996يسمبر د 07
، معدؿ كمتمـ بمكجب القانكف 1996، لسنة 76 عدد ، ج ج،، ج ر1996 نكفمبر 28
 2002، لسنة 25 عدد ، ج ج،، ج ر2002 أفريؿ 10 المؤرخ في 03-02رقـ 

 لسنة 14عدد ،  ج ج، ج ر2016 مارس 06، المؤرخ في 01-16كبمكجب القانكف رقـ 
2016 .

: النصوص التشريعية- ب
 يتضمف قانكف الإجراءات الجزائية، 1966-جكاف - 08 مؤرخ في 155-66أمر رقـ  .1

 10 المؤرخ في18/06، معدؿ كمتمـ بمكجب بالقانكف 1966، سنة 48ج ر عدد 
 .2018، لسنة 34 ج ر ج ج عدد 2018يكنيك 

، يتعمؽ برخصة البناء كرخصة تجزئة 1982 فيفرم 06 المؤرخ في 02-82قانكف  .2
.  ممغى1982 سنة 06الأرض لأجؿ البناء عمييا، ج ر، عدد 

 المتضمف قانكف التييئة 90/29 ،1990 ديسمبر ،30 المؤرخ في 90/29قانكف  .3
، ج ر عدد 2004 أػكت 14 المؤرخ في 058-04كالتعمير المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 

. 2004، سنة 51
 المتضمف قانكف 1993 ديسمبر 29 المؤرخ في 18-93المرسكـ التشريعي رقـ  .4

 .1994المالية لسنة 
 المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس 07-94المرسكـ التشريعي  .5

.  المعمارم، المعدؿ كالمتمـ
، المتضمف قانكف المالية لسنة 1997 ديسمبر 31 المؤرخ في 02-97قانكف رقـ  .6

. 1997 ديسمبر 31، صادر بتاريخ 89، ج ر، عدد1998
، المتعمؽ بحماية التراث الثقافي، جر 1998 جكاف 15 المؤرخ في 04-98القانكف  .7

. 1998، سنة 44عدد 



 قائمة المصادر والمراجع ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

تماـ 20/07/2008، المؤرخ في 15-08قانكف  .8 ، يحدد قكاعد مطابقة البنايات كا 
. 2008 لسنة 44إنجازىا، ج ر، 

 .37، المتعمؽ بالبمدية، ج ر، عدد 2011 جكاف 22، المؤرخ في 10-11قانكف  .9
: المراسيم التنفيذية- ج
، المتضمف إحداث لجنة تقنية 1986 أكت 19 المؤرخ في 86/213مرسكـ تنفيذم  .1

 .1986، سنة 34دائمة لمبناء، ج ر، عدد 
، المتضمف القانكف الأساسي 1991-07-14، المكافؽ لػ 225-91المرسكـ التنفيذم  .2

الخاص بالعماؿ المنتميف إلى الأسلاؾ التقنية التابعة لكزارة التجييز كالسكف المعدؿ 
ر، عدد   ج2009-07-22 المؤرخ في 241-09كالمتمـ بمكجب المرسكـ التنفيذم 

. 2009، لسنة 43
 المتعمؽ بدراسة مدل التأثير 27/02/1990 المؤرخ في 90/78المرسكـ التنفيذم  .3

. 1990 سنة 10ر،  بالبيئة، ج
، يحدد كيفيات تحضير شيادة 1991 مام 28، المؤرخ في 176-91المرسكـ  .4

التعمير كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ 
. ، ممغى1991، سنة 26كتسميـ ذلؾ، ج ر، عدد

، المعدؿ كالمتمـ، يحدد 2006-01-30، المؤرخ في 05-06المرسكـ التنفيذم  .5
شركط ككيفيات تعييف الأعكاف المؤىميف لبحث عف مخالفات التشريع كالتنظيـ في 

 .2006 سنة 06 ،مجاؿ التييئة كالتعمير كمعاينتيا، ككذا إجراءات المراقبة، ج ر
طاقية الكطنية ب كالمتعمؽ باؿ،2009 أكت 30 المؤرخ في ،276-09المرسكـ التنفيذم  .6

، سنة 50ر، عدد  لعقكد التعمير كالمخالفات المتعمقة بيا ككذا كيفيات مسكيا،ج
2009. 

 يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير كرخصة التجزئة 307-09المرسكـ التنفيذم  .7
كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ كتسميـ ذلؾ يعدؿ كيتمـ 

. 2009 سنة 55 عدد ،، ج ر176-91المرسكـ 
 يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا،ج ر، عدد 19-15المرسكـ التنفيذم  .8

. 2015، سنة 07



 قائمة المصادر والمراجع ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

 :القرارات الوزارية- د
، يحدد تشكيمة 2006 أكتكبر 28قرار ممضي مف كزارة السكف كالعمراف، مؤرخ في  .1

 .2007 فبراير 15 مؤرخة في 11لجاف مراقبة عقكد التعمير، جريدة الرسمية، عدد
: التعميمات- ه
، كالتي تحدد كيفيات 2017 ، أفريؿ18 المؤرخة في 01تعميمة كزارية مشتركة رقـ  .1

. معالجة كتحضير عقكد التعمير كتسميميا
، تحدد التدابير الخاصة لإعداد 2017سبتمبر  07 المؤرخة في 04تعميمة كزارية رقـ  .2

ممؼ رخصة البناء كرخصة اليدـ لممشاريع التي تشكؿ أشغاؿ التسطيح أك الحفر أك 
 .  اليدـ خطرا عمى محيطيا المباشر

: قائمة المراجع: ثانيا 
، 8أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، حؽ الممكية ج .1

.  الجدية،3، ط2000منشكرات الحقكقية بيركت، 
 3إقمكلي أكلد رابح صافية، قانكف العمراف الجزائرم أىداؼ حضرية ككسائؿ قانكنية، ط .2

 .2016دار ىكمة لمنشر كالتكزيع، الجزائر، 
 .2005بعمي محمد الصغير، القرارات الإدارية، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، عنابة،  .3
 الخمدكنية لمنشر ،، دار2 ط حسيف طاىرم، القانكف الإدارم كالمؤسسات الإدارية، .4

. 2012كالتكزيع، الجزائر، سنة 
. 2013حمدم باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىكمة، الجزائر،  .5
 ر في التشريع الجزائرم، دارديرـ عايدة، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة كالتعمي .6

. 2011قانة، الجزائر، سنة 
 ىكمة لمطباعة ،سكاكني نادية، دكر القاضي الإدارم بيف المتقاضي كالإدارة، دار .7

. 2006كالنشر كالتكزيع، الجزائر، سنة 
شامة سماعيف، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم، دراسة كصفية تحميمة، دار  .8

. 2003ىكمة لمنشر كالتكزيع، الجزائر،
، دار الفجر لمنشر 1عزرم الزيف، قرارات العمراف الفردية كطرؽ الطعف فييا، ط .9

. 2000كالتكزيع، الجزائر، 
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 .2014عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية العقارية، دار ىكمة، الجزائر،  .10
عكابدم عمار، نظرية القرارات الإدارية بيف عمـ الإدارة كالقانكف الإدارم، دار  .11

  .ىكمة لمنشر كالتكزيع، الجزائر، الطبعة الخامسة
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، دار النشر المغربية 2محمد مجكبي، قراءة عممية في قكانيف التعمير المغربية، ط .13

 .2011المغرب، 
، 2محيك أحمد ، محاضرات في المؤسسات الإدارية، ترجمة محمد عرب طحيلا ط .14
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. 2002كالقرارات الكزارية كأحدث أحكاـ القضاء، دار النيضة العربية، القاىرة، مصر، 
. 2001، عماف1المغربي كامؿ محمد، الإدارة كالبيئة السياسية العامة، ط .16
 . 2011منصكرم نكرة، قكاعد التييئة كالتعمير، كفؽ التشريع، دار اليدل، الجزائر  .17
مينا محمد فؤاد، مبادئ كأحكاـ القانكف الإدارم في جميكرية مصر العربية  .18
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 :المذكرات الجامعية: ثالثا
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. 2009بسكرة، العدد الرابع، 
، رخصة التجزئة كعلاقتيا بشيادة قابمية الاستغلاؿ كالتييئة طبقا لممرسكـ  .3 حجكج كمثكـ

، مجمة البحكث كالدراسات القانكنية كالسياسية، جامعة البمدية، (19-15التنفيذم 
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 قائمة المصادر والمراجع ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 المحدد 19-15كماؿ المرسكـ التنفيذم قاسي نجاة، عقكد التعمير، قراءة في أحكاـ  .9
، سنة 2 جامعة كىراف  مجمة العمكـ القانكنية،،لكيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا
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لعكيجي عبد ا﵀ ، دكر الجماعات المحمية في منح الرخص كالشيادات العمرانية،  .10
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العممية، كمية اليندسة المعمارية، جامعة بيركت العربية، لبناف، العدد الثالث، سنة 
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: الممتقيات: خامسا

، (رخصة البناء، آلية لحماية البيئة في القانكف الجزائرم)إقمكلي أكلد رابح صافية  .1
الممتقى الكطني حكؿ الترقية العقارية الكاقع كالآفاؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 

. 2012 فيفرم 28-27جامعة قاصدم مرباح، كرقمة، يكمي 
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1. DROBENKO (Bernard). Droit de L'urbanisme les conditions 

de l'ocupation du sol l'espace Gualino; Paris, 2009. 

2. Henri Jacquot et François priet. 
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: الموقع الالكتروني: سابعا
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 6 .مفيوم الشباك الوحيد: لمبحث الأولا
 6 .معنى الشباك الوحيد: المطمب الأول
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