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 مقدمة

الأهمية ذات  القطاعات  من  التعمير  قطاع  والرقي  و   ،يعتبر  الدولة  بتطور  مباشرة  علاقة  لها  التي 
علاقة تأثر وتأثير بين المدينة أو الوسط الحضري والفرد الساكن، فكلما كان    نتيجة وجود بالمجتمع، وذلك  

الوسط الحضري يتميز بنسيج عمراني متناسق ينطوي على بعد جمالي واحترام للمعايير الصحية والبيئية  
ائص تتناسب مع درجة ورقي هذا المحيط، بل وأن نسبة الجريمة تنخفض فتجد الفرد يتسم بصفات وخص

في البيئات العمرانية الراقية، فالألوان المستخدمة في طلاء المنازل والأحياء تؤثر على سلوك السكان، وكلما  
وتتضاءل    كانت الألوان المستخدمة في ذلك زاهية وهادئة كلما قلت نسبة العدوانية وبالتالي تقل معها الجريمة

فإن ذلك سوف ينعكس على   راقيفكلما كان لدينا مجتمع    ومن زاوية أخرى مظاهر العنف بين السكان،  
 لبيئة والنظافة والصحة.لمعايير ا هالنمط العمراني واحترام

النشاط العمراني، من خلال    بهدف ضبط وتوجيهلذلك فالدولة الجزائرية عمدت إلى وضع قوانين  
ر  يطأالتراخيص والشهادات، وكذلك تفرض عن طريق والتي تتم   ،عمليات التعمير والبناءالمستمرة لمراقبة ال

بح العمرانية،  والتهيئة  التعمير  مخططات  وضع  يتم  خلالها  من  التي  الآليات  خط يث  مختلف    ط تتضمن 
  وجهات الاقتصادية والاجتماعية والثقافية والسياسية وغيرها التوسع العمراني التي يتم وضعها بما يتناسب والت

 .ضمن فترات زمنية محدد 

بلي:   تتمثل في ما  السياق  المطروحة في هذا  التي  والإشكالية  القانونية والإجرائية  ماهي الآليات 
 وضعها المشرع الجزائري لتنظيم مختلف نشاطات التهيئة والتعمير؟ 

وذلك   ،الوصفي والتحليلي  جشكالية الاستناد بشكل أساسي إلى المنه وقد اقتضت الإجابة على هذه الإ
من خلال التطرق إلى مختلف الأطر القانونية والإجرائية التي تنظم ميدان التهيئة والتعمير، إضافة إلى 
القانونية في بعض المواضع التي استدعت ذلك، كما تم الاعتماد على   الاعتماد على تحليل النصوص 

زائر  جالتاريخي عند التطرق إلى عنصر التطور التاريخي لقانون العمران في العالم بشكل عام وفي الج  هالمن
 بشكل خاص. 

وتهدف دراسة موضوع التهيئة والتعمير في الجزائر إلى ضبط توجه الدولة الجزائرية في تنظيم نشاط  
حكم في حركة العمران داخل إقليم الدولة ستخدمها للتتالتهيئة والتعمير، وتقييم مختلف الآليات الرقابية التي  

بة قبلية ورقابة  ارق  تشكلالتي  و   جسدها المشرع الجزائري من خلال أدوات التهيئة والتعميربحيث  الجزائرية،  
 .لأنشطة البناء التعمير  بعدية
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لمي  وقد تم الاستناد في هذه الدراسة إلى جملة من الدراسات السابقة التي ساهمت في تدعيم البناء الع
لهذا المقياس )مقياس قانون التهيئة والتعمير(، حيث تم الاستناد بشكل أساسي إلى القوانين والتنظيمات التي  

 : برزهاتؤطر قطاع العمران في الجزائر، ثم الرجوع إلى هذه الدراسات للدعم والتحليل والبناء العلمي، ومن أ
للباحثة   - دكتوراه  صبرينةأطروحة  عنوان  تونسي  تحت  الجزائر، ،  في  للعمران  القانوني  النظام 

البيئة والعمران، من جامعة الجزائر بن يوسف بن خدة، كلية الحقوق، السنة الجامعية    ،تخصص قانون 
دور   وكذلكالقواعد العامة المحكمة في القطاع العمراني بالجزائر  على    الباحثة  ركزت ، حيث  2019- 2018

 التهيئة والتعمير.في ميدان الرقابة القانونية 
تحت عنوان: إستراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة    عربي باي يزيد  أطروحة دكتوراه للباحث  -

لخضر   الحاج  جامعة  العقاري،  القانون  تخصص  في  الجزائري،  الحقوق   –والتعمير  كلية  والعلوم    باتنة، 
  إضافة، حيث تطرق إلى إستراتيجية البناء في التشريع الجزائري  2015-2014السياسية، السنة الجامعية 

 إلى تنظيم البناء في إطار الرخص والشهادات العمرانية. 

نا  أولأن المقاييس المدرسة تكون عناصرها محددة مسبقا من خلال العرض التكويني، فقد تقيدت و 
التكويني في مسار الماستر تخصص    عة محاور حسب العرض بر أبصدد إنجاز هذه المطبوعة الجامعية ب

العقاري، ما    القانون  الأول:لي:  يتمثلت في  الجزائر  المحور  التعمير في  قانون  الثاني: ،  تطور    المحور 
أدوات التهيئة والتعمير )المخطط التوجيهي للتهيئة    المحور الثالث:،  القواعد العامة المتعلقة بالتهيئة والتعمير

الأراضي-والتعمير عليهمامخطط شغل  والمصادقة  إعدادهما  الرابع:،  (،  )الرخص   المحور  الرقابة  آليات 
 ة كالتالي: يفصول تحريا للمنهجية العلم ثلاثةوقد حاولت توزيع هذه المحاور على  الإدارية والشهادات(،

   :ماهية قانون التهيئة والتعمير  الفصل الأول 
   :أدوات التهيئة والتعمير الفصل الثاني           

       :عقود التعمير  الفصل الثالث 
 

 

 

 

 



 ماستر قانون عقاري  محاضرات مقياس قانون التهيئة والتعمير  السداسي الثاني  2021- 2022

[6] 
 

 

 

 

 الأول:  فصل ال 
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   ،لذلك فهو يختلف من زمن إلى آخر ومن مكان إلى  ارتبط العمران بتشكل المجتمعات الإنسانية
آخر ومن مجتمع إلى آخر، كونه يؤثر ويتأثر بالإنسان، لذلك فإذا أردنا أن نقيس مجتمع ما ونقيمه، فالعودة 

قائق حول ذاك المجتمع  إلى العمران والنمط العمراني من أهم المقومات التي من شأنها أن توصلنا إلى ح 
في   والتعمير  التهيئة  قانون  تفاصيل  ضمن  الولوج  قبل  لذلك  كذلك،  وثقافته  والعقائدية  التاريخية  وخلفياته 

وجسدتها السلطة الجزائرية على أرض الميدان كان   دراسة مختلف القواعد التي وضعها المشرعالجزائر و 
ريخية التي مر بها تطور أنظمة العمران في العالم لابد من التعريج ولو بشكل موجز على المحطات التا

إلى   التطرق  ثم  الجزائر بشكل خاص،  المتعلقةبشكل عام وفي  القواعد  ]قانون  ب  مختلف  والتعمير  التهيئة 
المهم الموضوع  هذا  حول  تدور  التي  المفاهيمية  الجوانب  بمختلف  الإحاطة  من  نتمكن  حتى  ، العمران[، 

وحيد، حيث اعتمده المشرع الجزائري في السنوات الأخيرة من خلال المرسوم  والتطرق إلى عنصر الشباك ال
والمتمم  19- 15التنفيذي   عقود    المعدل  على  الحصول  إجراءات  وتسهيل  الإدارة،  من  المواطن  لتقريب 

 التعمير، واختصار الوقت كذلك.

 لذلك تم تقسيم هذا الفصل إلى ثلاثة مباحث، كالتالي: 

 التطور التاريخي لقانون التهيئة والتعمير  المبحث الأول:
 القواعد العامة المتعلقة بالتهيئة والتعمير  المبحث الثاني:
 الشبـــاك الوحيـــــد المبحث الثالث:
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يخي لقانون التهيئة والتعمي المبحث الأول:  التطور التار
التي رافقت الانسان، وتطورت   البشرية  المظاهر  العمران من  نتيجة  يعتبر  الزمن، وذلك  معه عبر 

ل المدينة التي تعتبر أول مرحلة للتحضر  الارتباط الحتمي بين العمران وتوسع التجمعات الانسانية وتشك  
بينها الجانب   ،البشري  تقنن جوانب حياتها المختلفة، من  وكذلك خضوع هذه المجتمعات لأنظمة قانونية 

  في الأرياف ولدى القبائل المرتحلة    يمكن تصور العمرانبحيث لا  هذه الدراسة،  تعنى بهالعمراني الذي  
وغير المستقرة في مكان واحد، وبالتالي للتعرف على المسار التاريخي لتطور القانون المنظم    )البدو الرحل(

المجتمعات    بعض   ولو بشكل موجز عن وضعية أنظمة العمران لدى  أولا  للتهيئة والتعمير ينبغي التعرف
، ثم تلخيص مراحل تطور القانون المنظم للتهيئة والتعمير  )المطلب الأول(  حضرة بشكل عامالانسانية المت

  .)المطلب الثاني( الجزائرفي 

  عبر العصور  قانون العمراننشأة : الأول المطلب

اليونان والرومان،   مثلعرفت المجتمعات القديمة مظاهر عمرانية لا تزال شواهدها قائمة إلى حد الآن،  
يث تنوع النمط  ح، ب تطور العمران تدريجيا واختلف من مجتمع إلى آخر ومن دولة إلى أخرى عبر الزمن  كما

ذلك   في  تحكم  وقد  وتباين،  البشريالعمراني  المجتمعات  وثقافة  بيئة  الظروف اختلاف  اختلاف  وكذلك  ة 
اصة بسبب الحروب  خالمحيطة بها، كما حدث تمازج حضاري أدى إلى تمازج الفن العمراني عبر العالم،  

وفي العصر الحالي وبسبب وآخر غربي،    مميز  فن عمراني إسلامي  مثلا  والتجارة العابرة للحدود، فيوجد 
ث ظهرت ناطحات السحاب وكذلك المدن الذكية، ، حي التطور الهائل فقد حدثت طفرة في الأنماط العمرانية

لذلك يمكن تلخيص أهم مراحل تطور قوانين العمران من خلال   .وكلها مراحل تطورت معها قوانين العمران
)الفرع  العمران في العصور الوسطى )الفرع الأول(، قانون العمران لدى اليونان والرومانالعناصر التالية، 

 )الفرع الثالث(.  صر الحديث عالعمران في ال الثاني(،

 والرومان  قانون العمران لدى اليونان الفرع الأول: 

عرف العمران لدى اليونان على غرار العديد من المجتمعات القديمة كعلم قائم على أصول وأسس  
 ومن أهم الشواهد التاريخية على ذلك ما يلي: ، 1علمية دقيقة ومحكمة 

الذي يعتبر أول   Hippodamosبرز العديد من المهندسين المعماريين من بينهم المهندس المعماري    أولا:
من أدخل نظام الشوارع الواسعة المستقيمة، وأول من اهتم بالحجم المناسب للبناء، كما بذل جهدا في تحديد  

 
، الجزائر،  دار هومة،  0152، سنة  ثانية(، الطبعة الووسائل قانونيةقانون العمران الجزائري )أهداف حضرية    وني أولد رابح صافية،لإق  -1

 .09ص 
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وكذلك قام بوضع    ول السوق،الإجراءات المتعلقة بتوحيد المناطق المجزأة، على هيئة متناسقة ومتمركزة ح
 . PRIENE  ،LEPIREE1مخططات لبناء أهم المدن الإغريقية مثل: 

كانت العمارة لدى اليونان مقسمة إلى نمطين، منازل وهياكل عامة، بحيث كانت المعابد من أكثر   ثانيا:
 .2كانت موجودة في جميع المدن الكبيرة، وكان لها تصميم موحد، وكذلك المسارح فقد الهياكل العامة، 

والتناغم والانسجام والتوازن، وتعتبر ،  والتفاصيل المعقدة  3العمارة اليونانية معروفة بالأعمدة الطويلة   ثالثا:
  الأمر بالنسبة   بنيت للآلهة التي يعبدونها، كذلك  ، بحيث العمارة اليونانية الرئيسية  على  شواهد المعابد الكبيرة  

 .4شخص  10,000تستوعب أكثر من أن لمسارح الكبيرة التي يمكن ل

للرومان  أما   بتشييبالنسبة  الرئيسية  فقد اشتهروا  الطرق  المدن وبناء أسوار حولها، حيث اعتمدوا  د 
الواسعة، كما أنهم شيدوا القصور والمعابد والكنائس وكذلك المساحات العمومية في وسط المدن، كما تفنن  

 . 5الرومان في بناء الحمامات العمومية 

 العمران في العصور الوسطى : ثانيالفرع ال

العمران في العصور الوسطى فبالتأكيد سوف نتكلم عن نوعين من العمارة،  عندما نتحدث عن واقع  
اهرة المدن الملتصقة  ظ العمران في القرون الوسطى هو  ما ميز  و ،  6العمارة الأوروبية والعمارة الاسلامية 

الأمر الذي أدى إلى عدم إيلاء الفن العمراني    ،ة التعمير المؤقت ر اهظ)التصاق المدن ببعضها(، وقد سادت  
الأهمية اللازمة، خاصة من حيث التخطيط العمراني، ومن جهة أخرى تم الاهتمام ببناء الأسوار والحصون  

روب في هذه الحقبة أدى إلى إهمال أسس ح، حيث أن كثرة ال7حربيةال  لأغراض ا  ليها فيععتمد  التي ي
 القديمة أي الرومان واليونان كما بينا سابقا. التي أرستها الشعوب و العمران 

 

 .10، ص السابقالمرجع  ،رابح صافيةإقلوني أولد  -1
 ، رابط الموقع:2022-02-18، تاريخ التصفح العمارة اليونانية: الأصل والخصائص والأنماط )دون مؤلف(، -2

https://ar.warbletoncouncil.org/arquitractura-griega-16425 
 . شعورا بالترتيب والقوة والتوازن   انيتعتبر الأعمدة العنصر الأبرز في العمارة الإغريقية، حيث أبدت الأعمدة السقف، كما أعطت المب   -3
. رابط الموقع 2022ماي    13، تاريخ التصفح  2022فيفري    05كتابة آلاء، العمارة في الحضارة الاغريقية، آخر تحديث بتاريخ    -4

 https://www.almrsal.com/post/873047)موقع المرسال(:  
 .10، ص نفسه المرجع  وني أولد رابح صافية،إقل -5
تاريخ العمارة  العصور المتوسطة الأوروبية والاسلامية، الجزء الثاني، دار الكتب، المطبعة الفنية الحديثة،    توفيق حمد عبد الجواد،  -6

 . 6، ص 1969سنة 
 .11، ص نفسهالمرجع  وني أولد رابح صافية،لإق -7

https://ar.warbletoncouncil.org/arquitractura-griega-16425
https://www.almrsal.com/post/873047
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 العمران في العصر الحديث : الثالفرع الث

أن العودة إلى الاهتمام بالعمران والتخطيط العمراني بدأ في القرنين السادس عشر والسابع    يمكن القول
عشر، حيث تم التركيز على عصرنة المدن، وقد تم بذل عناية في سبيل توفير المساحات الداخلية الخضراء،  

ا  والاعتناء الجوانب  مع  يتلاءم  الذي  العمراني  النسق  بتوفير  الاهتمام  وكذلك  السياسية  بها،  لثقافية، 
 .2، وهو ما يعرف بعمارة عصر النهضة في أوروبا1والاقتصادية 

  حيث أن العمران   ،19أما بالنسبة لبوادر نشأة ثقافة عمرانية جديدة فقد كانت في منتصف القرن  
 خاصة في ما يلي:  4وتتمثل هذه البوادر، 3"يعتبر التعبير الأقوى عن التطور الفني والعلمي والثقافي" 

 الاهتمام بالمدن القديمة،  -1
 توسيع الطرقات، -2
 ربط نواحي المدينة ببعضها البعض، -3
 الالتفات إلى مسببات التلوث والأمراض والقضاء عليها،  -4
 ، أنظمة العمران التي تتناسب مع تحقيق هذه الأهداف  تحسين ظروف المعيشة في المدن من خلال -5
وضع نظريات تطور العمران مع نهاية الحرب العالمية الثانية على يد المهندس المعماري الذي تم   -6
فكرة الأحياء تقوم على    ، وأهم هذه النظريات LECARBUSIERالفرنسي السويسري    عرق إلى ال  أصلهيرجع  

 التوصيل بين الأحياء والترابط بينها.  -الخضراءالمساحات  -المغروسة
ها  ئيراعى في بناينبغي أن  التي  و   ،الذي حدد معايير المدن الحديثة  1960وضع ميثاق أثينا سنة   -7

، الترفيه، وانطلاقا من ذلك ظهر علم العمران الحديث الذي تخلى عن المفاهيم  ما يلي: العمل، السكن، النقل 
 عايير اجتماعية واقتصادية. المادية التقليدية وتبنى م

 تطور قانون العمران في الجزائر : نيالمطلب الثا

مر قانون العمران في الجزائر بالعديد من التغيرات والتحولات، قبل الاستقلال وبعد تحقيق الاستقلال  
و 1962جويلية    05في   إقليم ي ،  على  مرت  التي  التاريخية  الحقب  كل  الاستقلال،  قبل  ما  بمرحلة  قصد 

تغيرا إلى الآن، كون أن الجزائر مرت عليها  التاريخ  تنوع  بسبب    ،ت سياسيةالجزائر، منذ أزمنة ما قبل 

 

 .11، ص السابقالمرجع  ،إقلوني أولد رابح صافية -1
 . 2011ديسمبر  14، بتاريخ  https://m.marefa.org، موقع المعرفة، عمارة عصر النهضة ،دون اسم الكاتب -2
بحث لنيل درجة الدكتوراه في التصميم المعماري، جامعة   معايير الجمال وطرائق قياسها في العمارة المعاصرة،رنا ألفريد حتمل،    -3

 .23، ص 2015دمشق، كلية الهندسة المعمارية، قسم التصميم المعماري، سنة 
 .12، ص نفسهالمرجع  إقلوني أولد رابح صافية، -4

https://m.marefa.org/
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 إلى إضافةالوندال، الرومان، البيزنطيين،  الفينيقيين، على غرار قرون عديدة هايضاالشعوب التي دخلت أر 
، تاريخ سقوط  1830قيام الدولة العثمانية قرون عدة إلى غاية  وكذلك  ،  أقطارها  في جميعانتشار الاسلام  

ا إلى غاية تاريخ الاستقلال الذي  الحكم العثماني في الجزائر ودخول المستعمر الفرنسي الذي سيطر عليه
أعلاه قبل بيناه  مرحلة  التالية:  العناصر  خلال  من  الجزائر  في  العمران  قانون  تطور  مراحل  وتلخص   ،
 . (ثاني)الفرع ال 1962ومرحلة بعد استقلال الجزائر سنة  )الفرع الأول(،الاستقلال 

 قبل الاستقلالالفرع الأول: 
تاريخية كثيرة تباينت في أنظمتها من زمن إلى آخر، مرت على الجزائر حقب  كما أشرنا سابقا فقد  

وقد برزت أنماط عمرانية لا تزال شواهد منها قائمة إلى حد الآن، خاصة تلك الموروثة من العهد الروماني  
 . عهد الاستعمار الفرنسيو  والعثماني والبيزنطي والعهد الاسلامي والأندلسي

 أولا: المدن الرومانية في الجزائر
على    بلاد المغرب القديم التي تعد الجزائر جزءا منهاكان الرومان يركزون من خلال سياستهم في  

ن ومختلف المرافق، وذلك بالاستعانة بمهندسين رومان ذوي خبرة وكفاءة  د تشييد الم  من خلال  "الاستيطان"،
ها الهندسة الرومانية والتخطيط  عالية، وبالفعل فقد شيدوا مدنا اعتبرت من أجمل المدن في العالم، والتي قوام

المدني، حيث كانت تظم هذه المدن مختلف المرافق التي تساعد على ممارسة حياة كريمة من النواحي 
 .1من أبرز هذه المدن مدينة تيمقاد الأثرية و  ها،داخل أسوار  الاجتماعية والدينية

ما تم ذكره سابقا: المعابد، الكنائس،    ومن أهم الآثار التي لا تزال قائمة إلى حد الآن وتعد شاهدا على
شرشال، تيبازة،  تبسة،    تيمقاد )باتنة(، عبر مناطق عديدة من الوطن، مثل:    ،العمومية، المسارح  الحمامات 

 :مميزات العمران الروماني بالجزائر، وأهم ، قالمة)سطيف( جميلة
 التصميم الرفيع للبيوت والحدائق، -
المهني   - بالجانب  الزيتون الاهتمام  معاصر  الورشات،  كثرة  خلال  من  ذلك  ويتجلى  ، والحرفي، 

المطاحن، معامل الأواني الفخارية، ومن أهم المدن الرومانية: إيجلجيلي )جيجل(، أكسيوم )الجزائر(، سيرتا  
 )قسنطينة(.

 ثانيا: المدن الاسلامية: 
د نجم عن هذه الحقبة نمط  شملت الجزائر الفتوحات الاسلامية باعتبارها جزء من شمال أفريقيا، وق

عمراني مختلف ومميز لا تزال شواهده قائمة إلى حد الآن في شكل مساجد وسكنات، وقد صممت المدن 
 

، مجلة أنثروبولوجيا، مركز -مدينة تيمقاد الرومانية نموذجا  – المدينة والعمران في بلاد المغرب القديم    عبد القادر عوادي عزام،  -1
 . 11، ص 2015مارس   15فاعلون للبحث في الأنثروبولوجيا والعلوم الإنسانية والاجتماعية، العدد الأول، المجلد الأول، بتاريخ 
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التقنية التي تتناسب مع ميادين الحياة المختلفة، سواء تعلق   معاييرالمراعية    في العهد الاسلامي في الجزائر
وقد برزت بشكل لافت العمارة الاسلامية في الجزائر ، الثقافة، البيئة،  السياسة،  التجارة،  الدفاع،  الأمنب  الأمر

مع نهاية القرن الخامس عشر، "وذلك بفضل هجرة العرب والمسلمين من الأندلس إلى الجزائر على إثر  
همت  سقوط غرناطة بأيدي الاسبان الذين جلبوا معهم المهندسين المعماريين والحرفيين والفنانين الذين سا 

 . 1أنشطتهم في تقوية الطابع الحضري للمدن الجزائرية" 

 ثالثا: خلال فترة الاحتلال الفرنس 
الأرياف   إلى  وطردهم  للجزائريين  والتهجير  التقتيل  سياسة  سادت  للجزائر  الفرنسي  الاحتلال  خلال 

عرة والجبال بسبب  و طق الان المشرق العربي، وأيضا فرارهم إلى المناد والجبال وكذلك إلى البلدان المجاورة وبل
انخراطهم في المقاومة، وقد أدى ذلك إلى تقلص عدد السكان الجزائريين بالمناطق الحضرية، وفي الوقت  

، الأمر ذاته ركزت السلطة الاستعمارية على توجيه الحركة العمرانية في اتجاه خدمة مخططاتها الاستعمارية
ف المدن الجزائرية، حيث كان يهدف من خلالها إلى الذي تجسد من خلال وضع مخططات عمرانية لمختل

إقامة أحياء جديدة وتزويدها بالمرافق الضرورية    ، من خلالتوسيع نسيجها العمراني الذي يستوعب المعمرين
 . 2لضمان العيش الكريم والراقي لهذه الفئة 

 1962بعد الاستقلال سنة : الفرع الثاني

مراحل،   بعدة  المستقلة  الجزائر  في  والتعمير  التهيئة  سياسات  الحكومات   سعت مرت  خلالها  من 
وضع قواعد للبناء والتوسع العمراني، وإن أمكن القول بأنها غيرت    عن طريقتنظيم العمران    إلى  المتعاقبة

كبة للتقدم العمراني الذي شيئا من مظاهر الحياة الاجتماعية، إلا أن هذه القواعد لم تكن كافية ولم تكن موا
الدول المتقدمة، وذلك نتيجة العديد من الأسباب خاصة منها التخلف الاقتصادي والنزوح الريفي  صلت إليه  و 

 يمكن تقسيم هذه المرحلة إلى فترات كالتالي:، و 3والنمو الديمغرافي المفرط وغيرها 

 :1975و  1962أولا: الفترة بين 
   1463- 58وهي المرسوم  ،  1958ديسمبر    31في    ةالمؤرخ  ة الثلاثةم الفرنسيي سابالمر استمر العمل  

المتعلق    1466-58المتعلق برخصة البناء والمرسوم    1473-58المتعلق بمخططات التعمير والمرسوم  
مبدأ الخضوع للقوانين الفرنسية ما لم تخالف النظام العام ومبادي الثورة التحريرية، ل  تطبيقاوذلك  ة،  بالتجزئ 

 

 .14المرجع السابق، ص  ي أولد رابح صافية،لو لإق -1
 .10، ص نفسه المرجع  ي أولد رابح صافية،لو لإق -2
تشريع التعمير والتطوير العقاري في الجزائر ودوره في التنمية الحضرية، مجلة آفاق علمية، جامعة  جلول زناتي، حمودي محمد،    -3

 . 242، ص 2019، سنة  03، العدد 11تمنراست، المجلد 
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الذي يتضمن استمرار العمل بالتشريع    1962ديسمبر    31المؤرخ في    157- 62لقانون رقم  االذي نص عليه  
، حيث خضع  1973جويلية   05المؤرخ في  29- 73لأمر رقم ،  الملغى بموجب ا1الساري قبل الاستقلال 

 . أعلاه ةالمذكور  ة الثلاث م الفرنسييس االعمران لأحكام المر 

  1975ثانيا: انطلاقا من سنة 
 صدرت مجموعة تشريعات عمرانية، خاصة:  

 . 2المتعلق بترخيص البناء والتجزئة لأجل البناء   1975سبتمبر    26  يالمؤرخ ف   67-75الأمر رقم   -
 . 3المتعلق بترخيص البناء والتجزئة لأجل البناء   1982فيفري    06المؤرخ في    02- 82القانون رقم   -
انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد   1985أوت    13المؤرخ في    01-85الأمر رقم   - الذي يحدد 

 .4المحافظة عليها وحمايتها 
  01- 85رقم  ى الأمر  المتضمن الموافقة عل  1985نوفمبر    12المؤرخ في    08- 85القانون رقم   -

 .5الذي يحدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها وحمايتها  1985أوت  13المؤرخ في 
، وهو أول قانون  6المتعلق بالتهيئة العمرانية   1987جانفي    27المؤرخ في    03-87القانون رقم   -

المتعلق    2001ديسمبر    12المؤرخ في    20- 01ينظم المجال العمراني، وقد ألغي بموجب القانون رقم  
 .7بتهيئة الإقليم وتنميته المستديمة 

المتعلق بالتهيئة والتعمير، المعدل والمتمم بموجب   1990ديسمبر    01المؤرخ في    29-90القانون رقم   -
 .20048أوت  14المؤرخ في   05- 04القانون  

كيفيات تحضير شهادة التعمير ورخصة  يحدد    1991ماي    28المؤرخ في    176- 91المرسوم التنفيذي   -
، المعدل والمتمم بموجب 9التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك

 

   .1962لسنة  02الرسمية العدد الجريدة  -1
   .1975لسنة  83الجريدة الرسمية العدد  -2
   .1982لسنة  06الجريدة الرسمية العدد  -3
   .1985لسنة  34الجريدة الرسمية العدد  -4
   .1985لسنة  47الجريدة الرسمية العدد  -5
   .1987لسنة  05الجريدة الرسمية العدد  -6
   .2001لسنة  77الجريدة الرسمية العدد  -7
 . 2004، لسنة 51الجريدة الرسمية، عدد  -8
 . 1991جوان 01المؤرخة في  26الجريدة الرسمية عدد  -9
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من المرسوم   94، الملغى بموجب المادة  1  2009سبتمبر   22المؤرخ في    307- 09المرسوم التنفيذي رقم  
 . 2  19- 15التنفيذي 

رقم  المرسوم   - في    177- 91التنفيذي  المخطط   1991ماي    28المؤرخ  إعداد  إجراءات  يحدد 
، المعدل والمتمم بموجب المرسوم 3التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه، ومحتوى الوثائق المتعلقة به 

، المؤرخ  148  -12المتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  ،  20054سبتمبر    10المؤرخ في    317- 05التنفيذي رقم  
 . 5  2012مارس 28 في

يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل    1991ماي    28المؤرخ في    178- 91المرسوم التنفيذي رقم   -
المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم    6الأراضي والمصادقة عليها، ومحتوى الوثائق المتعلقة بها

 .7  2005سبتمبر  10المؤرخ في  318- 05

، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015جانفي    25، المؤرخ في  19- 15المرسوم التنفيذي رقم   -
  عدل وقد ، 20209نوفمبر   22المؤرخ في   342/ 20المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي ، 8وتسليمها 

ر، كما أضاف  مكر   58بعض الأحكام المتعلقة بعقود التعمير، وأضاف المادة    342- 20فيذي  نالمرسوم الت
 مستقلين وفق المواد التالية:   بندين

من   75و  50و 28و   22تعدل وتتمم الملاحق المحددة في المواد " منه تنص على أنه: 05المادة 
والمذكور أعلاه،   2015يناير    25الموافق لـ    1436ربيع الثاني    4المؤرخ في    19-15المرسوم التنفيذي  

 . 10وترفق بهذا المرسوم"

 

 . 2009سبتمبر  27المؤرخة في  55الجريدة الرسمية عدد  -1
 . 2015فيفري  12، الصادرة بتاريخ 07عدد  الجريدة الرسمية -2
 .1991جوان 01، المؤرخة في 26 الجريدة الرسمية، عدد -3
 . 2005سبتمبر  11، المؤرخة في 62الجريدة الرسمية عدد  -4
 . 2012أفريل  01، بتاريخ 2012لسنة  19الجريدة الرسمية عدد  -5
 .1991جوان 01، المؤرخة في 26الجريدة الرسمية، عدد  -6
 . 2005سبتمبر  11، المؤرخة في 62الجريدة الرسمية عدد  -7
 . 2015فيفري  12، الصادرة بتاريخ 07عدد  الجريدة الرسمية -8
 . 2020ديسمبر  2المؤرخة في  71الجريدة الرسمية رقم  -9

 ، وهي كالتالي:عقود التعميرقرارات متعلقة ببعض ذج  االملاحق المعدلة تخص نم -10
 . قرار يتضمن شهادة قابلية الاستغلال -قرار يتضمن رخصة التجزئة -قرار يتضمن رخصة الهدم -قرار يتضمن رخصة البناء   -
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الانتهاء من معالجة    يتعيّـن على مصالح الوزارة المكلفة بالعمران"  :تنص على أنه  6المادّة    وتنص 
في    (، ابتداء من تاريخ نشر هذا المرسوم2أجل أقصاه شهران )  مستواها فيقيد الدراسة على    الملفات

التعمير، وبالتالي الطعون التي  "،  الجريدة الرسمية حيث أعفيت الوزارة من دورها كجهة طعن في عقود 
الفصل فيها    يتم  ها بخصوص ذات الشأن قبل تنفيذ أحكام هذا المرسوم التنفيذي عليهاا أودعت على مستو 

 في الجريدة الرسمية. 342-20مهلة شهرين ابتداء من تاريخ نشر المرسوم التنفيذي خلال 
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 القواعد العامة المتعلقة بالتهيئة والتعمي الثاني:  بحثالم
بذاته لاشتماله على مبادئ وأسس محددة ومشتركة، لذلك تتدخل قوانين    اقائم   ايعتبر العمران ميدان

الأسس من خلال تشريعاتها المختلفة بما يتناسب وطبيعة جغرافية الدولة العمران في الدول حتى تجسد هذه  
وخلفياتها الثقافية والسياسية والاجتماعية وحتى الدينية، لذلك من المهم جدا التطرق إلى مختلف القواعد  

التهيئة والتعمير{، وذلك من خلال الذي يشمل  بالعمران }المصطلح  المتعلقة  قانو   تحديد   العامة  ن  مفهوم 
 . الثاني( مطلب)الالقواعد العامة للتهيئة والتعمير ، ثم التطرق إلى (ولالأ مطلب )البداية التهيئة والتعمير 

 التهيئة والتعمير قانون مفهوم  مطلب الأول:ـال

يها ومن ثمة سهولة التفريق  ن هناك العديد من المصطلحات المتعلقة بالتهيئة والتعمير، يمكن تحديد معا
)الفرع   دلالتها الاصطلاحية، خاصة منها: العمران، العمارة، التعمير، التهيئة، البناء، التشييد بينها وفهم  

الخصائص    ،الأول( ذات  في  كلها  تشترك  الثاني(ولكن  من    )الفرع  مجموعة  تحقيق  نحو  تتجه  وكذلك 
 )الفرع الثالث(. الأهداف 

 والتعمي تحديد المصطلحات المتعلقة بالتهيئة  الفرع الأول:

تختلف المصطلحات المستخدمة في مجال التهيئة والتعمير من حيث معانيها ودلالاتها، لكنها تصب 
 جميعها في إطار واحد هو قانون العمران. 

 : لغة واصطلاحا وقانونا والمصطلحات المشابهة له أولا: مصطلح العمران
  :المعنى اللغوي للعمران 
 .1البنيان بكسر العين،  مران لغة:الع   -
ما يعمر به البلد من تجارة وصناعة وبناء وتمدن وكثرة الأهالي، ويقال سياسة    العين،  بضمالعُمران:   -

 .2العُمران، العدل أساس العُمران، أرض خالية من العُمران 
 .3علم الاستيطان البشري ويشمل تخطيط وتصميم مدينة أو مجتمع علم العمران:  -

 
 . 627ص ، ، مصروليةد، مكتبة الشروق ال2008المعجم الوسيط، الطبعة الرابعة منقحة، سنة  مجمع اللغة العربية، -1
عالم الكتب،    ،2008معجم اللغة العربية المعاصرة، المجلد الأول، الطبعة الأولى، سنة    ،بمساعدة فريق عمل  أحمد مختار عمر  - 2

 . 1552، ص  القاهرة، مصر
 .1552المعجم نفسه، ص  ،مجمع اللغة العربية - 3
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كبير فيه جملة مساكن    ى ط به المكان، وهو كذلك مبنانقيض الخراب، والبنيان وما يح  لغة:  العمارة: -
طوابق أما    في  عمائر،  وجمعها  العمارةمتعددة،  قواعد   فن  وفق  وتزيينها  ونحوها  المنازل  تشييد  فن  فهو 

 .1معينة 
 . 2بناء وتشييد، وما يتعلق بهما من مهن مكملة لهما كالطلاء والزخرفة والديكورات ونحوها  المعمار: -
 .3المهندس الذي يمارس مهنة العمارة  المعماري: -
 .4الدار المبنية، والدار المسكونة، ويطلق على ما عمر من الأرض  المعمورة: -
ع  التعمير:   - الفعل  مصدره  اسم  يُ ر  م  التعمير  تعميرا،  رُ م   ع  ،  مشاريع  ـ  إقامة  بمعنى  المدينة  وتعمير 

  أصبح بالناس بمعنى  ، يقال أيضا عمر المكان  6، والتعمير هو تحويل غير المنتج إلى منتج 5عمرانية بها 
 ، ويقال عمرت الأرض أيضا. 7مسكونا بهم 

 والتعمير ي للعمرانصطلاحالمعنى الا : 
العمران هو  ت بخصوص العمران، اخترت منها التعريف التالي:  د هناك العديد من التعاريف التي ور 

ائف والعلاقات بين  ظفن ترتيب المباني في المدينة وضواحيها وإعدادها للبشر مع ضمان سهولة وتحقيق الو 
 . 9" ا" هُوَ أَنًشَأَكُمْ ف ي الَأرْض  وَاسْتَعْمَرَكُمْ ف يهَ ، يقول تعالى: 8اقتصاداالسكان بكيفيات يسيرة وأكثر 

 والتعمير المعنى القانوني للعمران : 
 :  ما يليومن بين التعاريف التي وردت بشأنه  يعد قانون العمران فرع من فروع القانون العام، 

وهو ما يندمج نسبيا في    يقصد به مجموعة القواعد القانونية التي تهدف إلى تنظيم المجال العمراني"
 .10" ، كما يهدف إلى تنظيم الأراضي والمجال العمرانيالقانون العام 

 
 . 627 ، صالسابقالمعجم مجمع اللغة العربية،  - 1
 . 1553، ص  السابقالمعجم  ،بمساعدة فريق عمل أحمد مختار عمر - 2
 .762، ص نفسهالمعجم  مجمع اللغة العربية، - 3
 . 628 ، ص المعجم نفسه - 4
 .1551المعجم نفسه، ص   ،بمساعدة فريق عمل أحمد مختار عمر - 5
 .1552المعجم نفسه، ص   ،مجمع اللغة العربية - 6
 . 628المعجم نفسه، ص   - 7
جامعة الجزائر    كلية الحقوق،  النظام القانوني للعمران في الجزائر، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون البيئة والعمران،  تونسي صبرينة،  - 8
 . 14، ص  2019-2018السنة الجامعية ، -بن يوسف بن خدة -1
 .61، الآية سورة هود - 9

 .15، ص  نفسهمرجع الالنظام القانوني للعمران في الجزائر، أطروحة دكتوراه، ، تونسي صبرينة - 10
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من خلال نص   مصطلح التعميرهذا المصطلح أي  قد نص المشرع الجزائري على  فأما التعمير   
"التعمير   ت كالتالي:  د المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم، حيث ور   29-90المادة الأولى من القانون  

وتحويل المبنى في    ضي القابلة للتعمير، وتكوينامية إلى إنتاج الأر ايهدف إلى تحديد القواعد العامة الر 
الطبيعية والمناظر    والصناعة وأيضا وقاية المحيط من الأوساطإطار الموازنة بين وظيفة السكن والفلاحة  

، وقد ورد "نيةاالعمر   مبادئ وأهداف السياسة الوطنية للتهيئة  احترامث الثقافي والتاريخي على أساس  اوالتر 
"التعمير هو أداة لتحسين الشكل العمراني وعملية تخطيط وتنظيم  للتعمير كالتالي:    أحد الباحثين  تعريف
الديمغرافي    تندرج الأساس  على  المبنية  والتقديرات  التنبؤات  على  يرتكز  وهو  الإطار،  هذا  في 

 .1والسوسيولوجي..." 
لذلك فالتعمير ارتبط بظهور المدينة الصناعية الحديثة، حيث أن نشأة المدن وتطورها مع مرور  

لتنظيم مختلف جوانب حياة    الزمن كان من أهم الأسباب التي أدت إلى ظهور فكرة التنظيم ثم فكرة التخطيط
المجتمع من سكن ومرافق وتجهيزات وفرص الشغل والتواصل، وبالتالي يقابل مصطلح التعمير في اللغة 

وتعني المدينة، وقد أشار   URBSوهو كلمة مشتقة من الكلمة اللاتينية     Urbanismeالفرنسية مصطلح :  
هيبر   شارل  الفرنسي  العالم  التالي:  بالت  CHARLES HUBERTإليه  تنمية  وصيف  علم  هو  "التعمير 

التعمير هو فن تهيئة  فقد أشار عليه كالتالي: "  LOUIS JACQUIGNONأما لويس جاكينيون  المدينة"،  
أو علم الكتل العمرانية التي تشكل نوعا من التكامل والاستمرارية، وتخصص أساسا   المدن أو علم المدينة

  .2للسكنى والعمل والتبادل الاجتماعي" 

 معنى التهيئة:  ثانيا: 
 مشتقة من الفعل هيأ، وتعني حضر وجهز، دبر، وضع، رسم،  ، فهي  لغة   بخصوص معنى التهيئة

"مجموع الأعمال التي تهدف إلى وضع تنظيم للسكان والبنايات والتجهيزات    التعريف التالي:بشأنها  رد  وقد و 
يخضع لإرادة الإدارة العامة الحكومة أو المنتخبين  والإمكانيات والاتصالات على مستوى الإقليم وهو عمل  

 ، وللتهيئة عدة صور كالتالي: 3حسب المستوى الإقليمي المعني"

 
، العدد 08، علاقة قوانين التعمير بالبيئة والتنمية المستدامة، مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية، المجلد  عباسي ميلود  - 1

 . 58، ص  2018، سنة 01
، تاريخ التصفح  2020أوت    22، مقال بالموقع منشور بتاريخ  - المبادئ والأسس  -ماهية التعمير   )دون ذكر اسم مؤلف معين(،  - 2

 مساءا.  20:00، على الساعة 2022مارس  23
 https://www.elkanounia.com/2020/08/Exposes20.html?m=1  موقع القانونية المغربية 

 .19المرجع السابق، ص  النظام القانوني للعمران في الجزائر، أطروحة دكتوراه، ، تونسي صبرينة - 3

https://www.elkanounia.com/2020/08/Exposes20.html?m=1
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 Aménagement du territoire:التهيئة الإقليمية:  -
لمصطلحي التهيئة المجالية وكذلك تنظيم المجال، ومن بين التعاريف الواردة بشأنها، ما    ةوهي مماثل

إقليم معين بهدف تحقيق التوزيع العادل لمكاسب  يلي: هي أسلوب تخطيط تنموي، ينصب الاهتمام به على  
وتعزيز اعتمادهم  التنمية الاقتصادية، واشباع الحاجات الأساسية للسكان وتفعيل دورهم في عملية التنمية،  

الإقليمية بين    للتهيئة الإقليمية: التهيئة  نوعين، وهناك  1على الذات، ورفع مستوى معيشتهم وصيانة البيئة 
 .2التهيئة الإقليمية داخل الإقليم الواحد -الأقاليم 

 Aménagement urbanisme:  التهيئة العمرانية: - 
، مهما كانت مساحتها، بحيث يتم  تنظيم المدينة في إطار وحدة إقليمية"يقصد بالتهيئة العمرانية  

تنميتها وزيادة قيمتها عن طريق إقامة التجهيزات الملائمة لها، والاستخدام العقلاني للأرض والموارد  
الملغى    03  -  87الثانية من القانون رقم  وتنص المادة  ،  3الطبيعية، وهذا لتلبية المتطلبات العامة لسكانها" 

  تشكل التهيئة العمرانية الإطار الإستدلالي للحفاظ على المجال الجغرافي وحمايته واستعماله على ما يلي: "
من ذات القانون   07كما تنص المادة وتقيم العلاقة بين نشاطات القطاعات المختلفة للاقتصاد الوطني"، 

  العمرانية اختيارات توزيع النشاطات الاقتصادية والاجتماعية والثقافية التي   "تجسد التهيئة على ما يلي:  
 ينبغي أن تخضع لها جملة الأعمال".

:  على ما يلي   المعدل والمتمم  المتعلق بالتهيئة والتعمير  29- 90من القانون    11كما تنص المادة  
الأراضي المعنية كما تضبط توقعات التعمير  "تحدد أدوات التهيئة والتعمير التوجيهات الأساسية لتهيئة  

ه وتجدد على وجه الخصوص الشروط التي تسمح من جهة بترشيد استعمال المساحات ووقاية  دوقواع
الأراضي  تعيين  أخرى  جهة  ومن  والمناظر،  والمواقع  الحساسة  المساحات  وحماية  الفلاحية  النشاطات 

ات الحالية والمستقبلية  جمة والبنايات المرصودة للاحتياالمخصصة للنشاطات الاقتصادية ذات المنفعة العا
في مجال التجهيزات الجماعية المتعلقة بالخدمة والنشاطات والمساكن وتحدد أيضا شروط التهيئة والبناء  

 .للوقاية من الأخطار الطبيعية"

 

 
القادر، بشرول فيصل  - 1 نعمان محمد، رملاوي عبد  الجغرافي في  ،  بن  التنموي  التباين  الإقليمية وإشكالية  ، مجلة  الجزائرالتهيئة 

 . 303، ص  2018 ديسمبر ، 02، العدد 02، المجلد المقريزي للدراسات الاقتصادية والمالية
 . 304المرجع نفسه، ص   - 2
مجلة العلوم الاجتماعية جامعة عمار ، أدوات التهيئة العمرانية في الجزائر بين الواقع وتحديات التنمية المستدامة،  ساسي محمد  - 3

 . 221ص  ، 2007ماي  01بتاريخ  ، 03، العدد  01المجلد  ،ثليجي، الأغواط
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 :نتيجة

التعمير:   - الأشخاص  تعريف  بتدخل  المتعلقة  القواعد  من  الأراضي  مجموعة  لاستعمال  العمومية 
، وبالتالي فالتعمير يقوم على قواعد وأسس قانونية، نظرية، وميدانية كذلك، بحيث تخص  وتنظيم الفضاء

تنظيم الفضاء المديني طبقا لمخططات مدروسة مسبقا ومصادق عليها، وهي لا تشمل المباني فقط وإنما  
يقول   بحيث  المدينة،  مكونات  كل  روسينو تشمل  سابق André ROSSINOTت  أندري  رئيس  و   وزير 

 : 1المجتمع الحضري لجراند نانسي
المباني، عامة أو خاصة، لأنها مرتبطة بمساحات مفتوحة:  «  المدينة ليست مجرد مجموعة من 

شوارع، ساحات، حدائق عامة. توزيع وترتيب هذه المساحات الحرة، هذا هو موضوع ما يسمى الفن 
 . » 2الحضري 

عملية إعداد التراب وتهيئة المجال بشكل دقيق يشمل مختلف متطلبات السكان  تعريف التهيئة:   -
وحاجياتهم على صعيد إعدادات البنايات السكنية وكذلك ما يتعلق بالمرافق الخدماتية والإدارية والرياضية  

بالب  يتعلق  التطهير وربط    نىوالثقافية والمساحات الخضراء وكل ما  الحيوية من صرف وشبكات  التحتية 
 الكهرباء والماء وشبكة النقل الحضري.

مجموعة القواعد التي تنظم النشاط العمراني ككل من حيث تهيئة الفضاء واستعمال الأراضي  هو  
من النظام العام وتفرض عقوبات على  و آمرة    ، لأنهاوتنظيم عمليات البناء، وتعتبر هذه القواعد جوهرية

 مخالفتها باعتبارها تهدف إلى حماية المصلحة العامة. 

 التهيئة والتعمي  انونق أهداف الفرع الثاني:
 : نذكر أهمها كالتاليوعة خصائص  ميتميز قانون التهيئة والتعمير بمج

 من حيث النشأة:  أولا:  
قانونيا مستقلا بذاته،    اقانون التهيئة والتعمير يعد تخصص قانون العمران، والذي يشمل بطبيعة الحال  

لكنه في الأصل هو حديث النشأة كما بينا سابقا، حيث ارتبط ظهوره بنشأة حركة التصنيع التي جعلت من  
بالمهن  االمدينة مكان تمركز   لنسبة الأكبر من السكان، بسبب الهجرة من الأرياف نحو المدن للالتحاق 

 
1 - André Rossinot, Vocabulaire Française de l’Art urbain, édition du Certu, Ministère de l’écologie, 
du Développement durable et de la mer, p 12. 
2  - « La ville n’est pas seulement un ensemble d’édifices, publics ou privés, puisque ceux-ci 
sont reliés par des espaces libres: rues, places, jardins publics. La répartition et 
l’aménagement de ces espaces libres, tel est l’objet de ce qu’on appelle l’Art urbain ». 
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قواعد للبناء والتهيئة والتعمير وتنظيم    لإرساءرها قطاع الصناعة، لذلك ظهرت الحاجة  والفرص التي يوف
 . 1المدينة 

 : والنطاق التركيبةثانيا: من حيث 
بشكل    ران أو التهيئة والتعميرقانون العمران يعد من القوانين التي تشمل مجموعة قوانين تخص العم

القواعد ا لتي تخص مجال التهيئة والتعمير، وبالتالي فهو لم يرد مباشر، وقوانين تظم في طياتها بعض 
المتعلق بالتهيئة والتعمير    29- 90قانون  الضمن تشريع موحد، وتنطلق جل قواعد التهيئة والتعمير والبناء من  

المتعلق بكيفيات    19-15الأخرى فنجد على سبيل المثال: المرسوم التنفيذي    تشريعات ، أما الالمعدل والمتمم
الذي يحدد إجراءات    177-91عقود التعمير وتسليمها المعدل والمتمم، وكذلك المرسوم التنفيذي  تحضير  

المعدل والمتمم به  المتعلقة  الوثائق  والتعمير والمصادقة عليه ومحتوى  للتهيئة  التوجيهي  المخطط  ،  إعداد 
نون المدني، وقانون البلدية وغيرها، وكذلك قانون البيئة وقانون الترقية العقارية والقانون المتعلق بالمياه والقا

 .2والتي لها علاقة مباشرة بقانون التهيئة والتعمير

 من حيث التطبيق: : ثالثا
التنفيذية،  الهيئات  من  العديد  إشراك  ضرورة  والبناء  والتعمير  التهيئة  قواعد  وتطبيق  تنفيذ  يتطلب 
والبناء،   المعمارية  والهندسة  التعمير  العمومية، مديرية  الأشغال  العمران، مديرية  الولاية، شرطة  كالبلدية، 

كونه   وذلك  الصحة،......الخ،  مديرية  المدنية،  مالحماية  قانون  من    يدانييعتبر  العديد  استخدام  يتطلب 
، فتسليم رخصة التجزئة  التي تحقق الغرض منها على المستوى الميداني  3الآليات والاجراءات والتجهيزات 

مثلا يتطلب مخططات وتقارير وصور وخرائط والكثير من الاجراءات التي تتم على مستوى قطع الأرض  
لإعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وكذلك مخطط شغل الأراضي،  محل التجزئة، كذلك الأمر بالنسبة  

 كذلك الأمر بخصوص التهيئة الإقليمية والتهيئة العمرانية.

 لتهيئة والتعمي القواعد العامة ل  الـمطلب الثاني:

مجموعة القواعد العامة والوطنية    "مضمونه كالتالي:    4ورد تعريف للقواعد العامة للتهيئة والتعمير 
التي تطبق عند غياب أدوات التعمير، والتي تهدف إلى تحديد الشروط الواجب توافرها في مشاريع البناء  

 
 .25المرجع السابق، ص  النظام القانوني للعمران في الجزائر، أطروحة دكتوراه، ، تونسي صبرينة - 1
 . 28، المرجع السابق، ص  إقلولي أولد رابح صافية - 2
 .27، ص  نفسه المرجعالنظام القانوني للعمران في الجزائر، أطروحة دكتوراه، ، تونسي صبرينة - 3
ب   تعريف  - 4 اقتبسته  تونسي صبرينة  وطني يخص  دللباحثة  فعاليات ملتقى  الصادق رحماني ضمن  الباحث  قدمه  تعريف  ورها من 

 . الجماعات المحلية



 ماستر قانون عقاري  محاضرات مقياس قانون التهيئة والتعمير  السداسي الثاني  2021- 2022

[22] 
 

قصد تحقيق توسع عمراني آمن وسليم، يسمح بإبراز قيمة المناطق التي تتوفر على منجزات طبيعية أو  
لفلاحية والغابات إلى غيرها من المناطق ذات المميزات البارزة،  ثقافية أو تاريخية، وكذلك حماية الأراضي ا

لسيما فيما يخص البناء والأعمال المتعلقة به وموقعه، وتهيئة هذه المناطق على نحو يسمح بتنظيمها  
 . 1وحمايتها" 

ف  وبالتالي من خلال هذا التعريف فإن القواعد العامة للتهيئة والتعمير وضعت لتحقيق جملة من الأهدا
، وفي ذات أو الأغراض التي لها علاقة بضمان حياة للمواطن تكون منظمة آمنة وكريمة، ولها بعد جمالي

 الوقت ضمان استغلال الثروة العقارية المتنوعة أفضل استغلال ومن ثمة المحافظة عليها. 
تعتبر بمثابة المرجع  ،  ور التي ترتكز عليها آليات وقواعد التهيئة والتعميرا هناك مجموعة من المحو 

الأساسي للحكم على مدى شرعية أي عملية بناء أو تعمير أو تهيئة، وكذلك مدى توافقها والأهداف التي  
)الفرع   القواعد المتعلقة بالصحة والأمن العمومي  من أجلها شرع قانون العمران، يمكن تلخيصها في ما يلي:

القواعد المتعلقة بالبنايات ذات الاستعمال   )الفرع الثاني(،  ايات القواعد المتعلقة بالمظهر الجمالي للبن  الأول(،
 )الفرع الثالث(.  السكني

 القواعد المتعلقة بالصحة والأمن العمومي  الفرع الأول:
يتم إعداد المخططات العمرانية أي مخطط شغل الأراضي والمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وفق 

وشروط الصحة والأمن العمومي، لذلك أي عملية بناء أو عملية تعمير بشكل  معايير وأسس وقواعد تتناسب  
الرجوع يتم  عقد    فيها  عام  محل  المبنى  أو  الأرضية  القطعة  وضعية  حول  للتحري  المخططات  هذه  إلى 

التعمير، وفي حال غياب هذه المخططات فلابد من مراعاة القواعد العامة الخاصة بالصحة والأمن العمومي، 
ن هذ وذلك  لأهمية  الأخطار    ينظرا  مختلف  من  ووقايتهم  أفراده  وسلامة  المجتمع  استقرار  في  العنصرين 

 الناجمة عن حركة العمران وعمليات التعمير. 
للأخطار الطبيعية كالفيضانات  القطعة الأرضية محل طلب رخصة البناء معرضة  هذه  أما إذا كانت  

فلا يسمح بالبناء عليها، ويتم رفض طلب رخصة   رمخاطأو الانجرافات أو انزلاق التربة أو غيرها من ال
آثار مدمرة كالخسائر البشرية والمادية، ويبقى    ينجم عنها  الكوارث الطبيعية كالزلازل والفيضانات ف،  البناء

الأبنية   بنوعية  يرتبط من جهة أخرى  التربة، كما  انزلاق  أو  الفيضان  قوة  أو  الزلزال  بشدة  تأثيرها مرتبط 
 .2واد البناء المستخدمة، إضافة إلى مدى قرب المباني أو بعدها من مركز الزلزال مثلاوتصميمها وم

 
 .52المرجع السابق، ص   ،الجزائر، أطروحة دكتوراه النظام القانوني للعمران في ، تونسي صبرينة - 1
، مدى فاعلية قوانين العمران في مواجهة مخاطر الكوارث الطبيعية بالجزائر،  مذكرة ماجستير، تخصص قانون إداري  مزوزي كاهنة  - 2

 . 29، ص  2012-2011الجامعية باتنة، السنة  –وإدارة عامة، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الحاج لخضر 
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أما بالنسبة لشرط الصحة، فعند تقديم طلب رخصة البناء لابد من مراعاة عدم تأثير مشروع البناء  
من  بد  فلاعلى البيئة بشكل سلبي ومن ثمة الإضرار بها، كما أن المباني ذات الاستعمال السكني خاصة  

مياه   ركود  عدم  وضمان  للشرب،  الصالحة  بالمياه  المبنى  تزويد  وكذلك  الصحي  الصرف  قنوات  مراعاة 
الأمطار،  الأمطار بمياه  خاصة  عمومية  ببالوعات  والمنشآت  المباني  تزويد  من  لابد  الأحياء    كذلك  في 

مما قد    ،المباني وركود المياهكسقوط    والطرقات، وذلك حتى لا تتجمع مياه الأمطار وتشكل خطر أمني
 .1يؤدي إلى تفشي الأمراض والأوبئة الناجمة عن التلوث 

، وقد جاء في مقال أكاديمي وصف ةتولدت حتمية إدماج البعد البيئي في التنمية العمرانيبالتالي فقد  و 
يتضح جليا اليوم أن قانون العمران    "...دقيق لضرورة إدماج البعد البيئي في العمران، نصه كالتالي:  

وحده على حماية البيئة من خطر التعمير، وبالتالي فإن التعايش بين القانونين لم يعد أصبح غير قادر  
ع بينهما بعلاقة قوية وفق سياسة حضرية حقيقية لا تقتصر  كافيا، وإنما أصبح من البد بما كان الجم

 .2  على احتضان الآليات القانونية المختلفة لحماية البيئة بقدر ما ترتكز على مقاربة الإدماج..."

 القواعد المتعلقة بالمظهر الجمالي للبنايات  الفرع الثاني:
تعتمد عمليات التصميم العمراني على الدراسات البصرية والإدراك البصري للبيئة العمرانية، وذلك 
نظرا لأهمية المظهر الجمالي للعمران، حيث يحقق ذلك شعور الانسان أو المواطن بالرضا عن البيئة التي  

أثبتته  يعيش فيها واستمتاعه بها، الأمر الذي يساهم في تحسين سلوك الفرد والرقي به بالفعل ما  ، وهو 
حيث أن البعد الجمالي للوسط العمراني الذي يعيش فيه الفرد يأثر عليه عن  الدراسات النفسية والاجتماعية،  

البصرية وغير  البصرية  حواسه  مختلف  الداخليون    طريق  والمصممون  فالمعماريون  مثلا،  اللمس  كحاسة 
شكل المبنى وتناسقه مع المباني المجاورة وتفاصيله وغير  ، إضافة إلى  3يهتمون بملمس المباني والأرضيات 

 . ذلك
أما بالنسبة للمشرع الجزائري فقد وضع المعيار الجمالي للعمران ومسألة تناسق المياني، من حيث  
آليات  أنه وفر  تتطلب ترخيص مسبق، كما  تعميرية  بعين الاعتبار في أي عملية  الحجم والعلو وغيرها 

لمباني التي بنيت بطريقة غير متناسبة مع هذا المعيار المهم )المعيار الجمالي(، أو  لاستدراك جانب شكل ا
تلك التي بنيت دون رقابة، سواء كانت في إطار البناءات غير الشرعية أو عدم مطابقتها أو بنائها بدون  

 
 .57، ص  السابق، المرجع النظام القانوني للعمران في الجزائر، أطروحة دكتوراه ، تونسي صبرينة - 1
البيئي  تونسي صبرينة  - 2 البعد  المسيلة،  ،  القانونية والسياسية، جامعة  للدراسات  الباحث  العمران في الجزائر، مجلة الأستاذ  لقانون 

 . 287، ص  2019، سنة 02العدد ، 04المجلد 
النشرة ،  ثرات الحسية غير البصرية في تصميم البيئة العمرانية، التعامل مع المؤ عباس محمد الزعفراني وسهام أبو سريع هارون   - 3

 . 44و ص 39ص  ، كلية التخطيط الإقليمي والعمراني، جامعة القاهرة،، 2014، أكتوبر  04العلمية لبحوث العمران، العدد 
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،  2008جويلية    20المؤرخ في      15- 08من القانون    12رخصة، فنص على سبيل المثال ضمن المادة  
وإتمام البنايات  مطابقة  قواعد  يلي:إنجازها،    يحدد  ما  من    على  المبني  للإطار  الجمالي  المظهر  "يعتبر 

 .1"  هيستلزم المحافظة عليه وترقيت  ولهذا الغرض الصالح العام
من خلالها يمكن تحقيق وقياس معيار البعد الجمالي في النسيج  وهناك مجموعة من الجوانب التي  

 العمراني، يمكن تلخيصها في ما يلي: 
مناطق الطبيعة والمعالم  لل  بالنسبةخاصة    لمشاريع التعمير والبناء، المحافظة على الأماكن المجاورة   -

ا، وكذلك ضمان مسافة بينها  بسبب الأشغال المزمع إنجازهأو الإضرار بها    ثرية وعدم إتلافهاالأالحضارية و 
إبرازها وعدم حجبها عن الأنظار، حتى تلعب الدور المنوط بها ضمن  وبين المباني بالقدر الذي يسمح ب

 النسيج العمراني. 
استخدام مواد البناء والتصاميم التي تواكب الرقي العمراني الذي يتغير من زمن إلى آخر، مع مراعاة   -

 .للمظهر اللائق للأحياء والمدن ا، ضمانالنسيج العمراني وتناسق البنايات المتجاورة
مراعاة معايير العلو في المباني، بحيث يجب ألا يتجاوز معدل علوها معدل علو البنايات المجاورة   -

في الأجزاء المعمرة، أما فيما يخص البنايات التي تقع خارج دائرة الأجزاء المعمرة، فيستوجب انسجام البنايات  
يتلاءم مع مدينة2مع محيطها  يناسب قرية صغيرة محاطة    ، فما  نفسه ما  ليس  الدولة  كبيرة أو عاصمة 

 بأراضي فلاحية مثلا. 
مراعاة الجانب الجمالي في الأحياء المفضية للساحات العمومية وكذلك الطرق الرئيسية داخل محيط   -

ترام العلو  المدينة، وكذلك مراعاة قواعد التسييج الذي يشترط فيه الانسجام مع البنايات المجاورة وكذلك اح
 .3المسموح به قانونا 

 القواعد المتعلقة بالبنايات ذات الاستعمال السكن  :الثالفرع الث
هناك مجموعة من الضوابط التي تتعلق بالبنايات ذات الاستعمال السكني، وذلك نتيجة خصوصيتها،  

وتتنوع هذه الشروط بين تلك الخاصة بالتصاميم  خاصة من حيث ضرورة احتوائها على شروط الرفاهية،  
 الداخلية للسكنات وتلك المتعلقة بتصميم العمارات، بحيث:

 :صاميم الداخلية للسكنأولا: الشروط المتعلقة بالت
 يمكن تلخيص هذه الشروط ضمن النقاط التالية: 

 
 . 2008، لسنة 44الجريدة الرسمية، العدد  - 1
 .58ص  مرجع سابق،  ، أطروحة دكتوراه النظام القانوني للعمران في الجزائر ،تونسي صبرينة - 2
 . 58مرجع نفسه، ص  ال - 3
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 . مساحة الغرف الرئيسية ومعدل علوها في حالة السقف المستوى، أو السقف المائل -
وجود فتحات التهوية وتوفير الإضاءة الملائمة بواسطة فتحة واحدة أو عدة فتحات، طبقاً للمعايير   -

 تزويد النوافذ بالحماية اللازمة من الأشعة الشمسية. المحددة قانوناً، مع 
 يير خاصة تتلاءم وطبيعة المطابخ والحمامات والمغاسل.امع -
 .ت التي تسهل التنقل داخل المسكنالممر مساحة من المسكن مخصصة ل  -
 المحافظة على الخصوصية داخل المسكن من خلال الجدران الفاصلة بين الغرف. -
 . 1بالحد الأدنى لمساحة الغرفة الواحدة وكذلك علو المسكن )الطابق الواحد(  احترام القياسات الخاصة -

 : المعدة للسكن ثانيا: الشروط الخاصة المتعلقة بتصميم العمارات
 يمكن تلخيص هذه الشروط ضمن النقاط التالية: 

 تجهيز العمارات الجماعية بأدراج وكوابيس وبهو.   -
 .توفير شروط التهوية بصفة دائمة -
 .2  ت التي يفوق علوها خمسة طوابق بمصعد كهربائي...إلخاضرورة تزويد العمار  -

 

 
 .95، النظام القانوني للعمران في الجزائر، أطروحة دكتوراه مرجع سابق، ص  تونسي صبرينة - 1
 . 60مرجع نفسه، ص  ال - 2
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 الشبـــاك الوحيـــــد  المبحث الثالث:

هو إنشاء الشباك  المعدل والمتمم    19- 15من أهم الإجراءات الجديدة التي جاء بها المرسوم التنفيذي  
هل حقق  والسؤال:  التعمير،  عقود  تحضير  وذلك من أجل  والولاية،  البلدية  على مستوى كل من  الوحيد 

منه الهدف  الوحيد  ت ،  الشباك  على  بسوهو  الحصول  آجال  وتقليص  الإجراءات  وتجنب  يط  التعمير  عقود 
فاعلية الشباك الوحيد كوسيلة جديدة    المعوقات الإدارية التي قد تؤخر الحصول على هذه العقود، وما مدى

التعمير؟حلت عقود  التالية:  ضير  العناصر  خلال  من  ذلك  توضيح  يتم  وسوف  الوحيـــــد  ،  الشبـــاك  دور 
 الثاني(. مطلب)ال والولاية والمقاطعة الإداريةالشباك الوحيد للبلدية الأول(،  لمطلب)ا واختصاصاته

 واختصاصاته  الشبـــاك الوحيـــــد دور  المطلب الأول:

  الرخص   طلبات  لدراسة   متخصصة  تشاورية  هيئة   دالوحي  "الشباكتم تعريف الشباك الوحيد على أنه:  
 المكلف   الوزير  أو  الوالي  البلدي،  الشعبي  المجلس  رئيس  يختص بتسليمها  والتي   العمرانية،  والشهادات

لأعضاء  دائمين  أعضاء  من  ويتكون   بالعمران، أضاف  1مدعوين"  بالإضافة  كما  التنفيذي،          المرسوم 
جهة أخرى مختصة بتسليم عقود التعمير تتمثل في    19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي    342- 20

المنتدب، و  المقاطعة    يمكنالوالي  أو  الولاية  أو  البلدية  الوحيد على مستوى  بالشباك  المنوط  الدور  تحديد 
 من خلال ما يلي:  ،)الفرع الثاني( ومختلف اختصاصاته ،)الفرع الأول( الإدارية

 دور الشباك الوحيد في تحضي عقود التعمي  الفرع الأول:

التعمير نتيجة للتوجه الجديد للدولة الجزائرية في  تم تبني نظام الشباك الوحيد لتحضير وتسليم عقود  
 إصلاح الخدمة العمومية داخل الإدارات العمومية، من المزايا التي يحققها هذا الشباك:

حيث أن الشباك الوحيد يظم أعضاء دائمين وآخرين مدعوين، حيث يشاركون إقرار مبدأ الشفافية:   ❑
ا، وذلك من خلال الاجتماعات التي يجريها الشباك الوحيد في تحضير عقود التعمير من خلال آرائهم حوله

دوريا، وبالتالي تتم الدراسة وإصدار القرار بكل شفافية، وتجنب أي تعسف في استعمال السلطة أثناء دراسة 
 .2طلبات إعداد عقود التعمير 

 
، جامعة عباس لغرور خنشلة، دور الشباك الوحيد في تحسين الوسط الحضري، مجلة الحقوق والعلوم السياسية،  عبد الله لعويجي  - 1

 .248، ص 2018 جوان، 10العدد 
، الشباك الوحيد: آلية جديدة لتحضير عقود التعمير وتسليمها، المجلة الأكاديمية للبحث القانوني، جامعة عبد الرحمان  بلول فهيمة - 2

 . 371، ص 2018، سنة  01، العدد 17اية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، المجلد ميرة بج
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تم تقليص آجال  المعدل والمتمم    19-15من خلال المرسوم التنفيذي  تقليص آجال دراسة الملفات:   ❑
يوما[ بعد أن كانت وفق المرسوم التنفيذي    15تسليم عقود التعمير، حيث أصبحت تسلم في أيام معدودة ]

 .1 تحسب بالأشهر ]تتراوح بين ثلاثة أشهر وأربعة أشهر[ 176- 91
الطعن في القرارات التي تصدر بشأن عقود   19- 15التنفيذي أجاز المرسوم إقرار حق الطعن:    ❑

 .2التعمير، خاصة في ما يتعلق برفض وتأجيل أو قبول بتحفظ عقود التعمير 

 اختصاصات الشباك الوحيد  :ثانيالفرع ال

والبلدية الولاية  مستوى  على  الوحيد  الشباك  يختص  عام  الإدارية  بشكل  عقود    والمقاطعة  بتحضير 
 :التعمير وتسليمها لطالبيها، حيث يتمثل الدور لكليهما باختصار وتلخيص في ما يلي

 .استقبال المواطنين لإيداع طلباتهم، ويخصص سجل خاص مرقم ومؤشر لتسجيل ذلك -1
دراسة الطلبات: من المهام الأساسية التي يختص بها الشباك الوحيد هو دراسة طلبات المواطنين   -2

 .للحصول على عقود التعمير 
تبليغ أصحاب الطلبات بقرارات الشباك: باعتبار عقود التعمير قرارات فردية فعلى الهيئة المعنية   - 3

قرارتها بخصوص طلبات عقود التعمير للمعنيين بها    المتمثلة في مصلحة التعمير على مستوى البلدية تبليغ
، كما تختص كذلك ذات الجهة بتبليغ القرارات المتعلقة  03فقرة    58أصحاب الطلبات، وذلك طبقا للمادة  

 . 053فقرة   59بطلبات عقود التعمير التي تصدر عن الشباك الوحيد للولاية طبقا للمادة 

ية   والولاية  للبلديةالشباك الوحيد  المطلب الثاني:  والمقاطعة الإدار
كما   ،)الفرع الثاني(  والولاية  )الفرع الأول(  يتم تنصيب الشباك الوحيد على مستوى كل من البلدية 

   .)الفرع الثالث( فيتم تنصيب شباك وحيد على مستوى المقاطعة الإدارية الإدارية ات بالنسبة للمقاطع أنه

 للبلدية الشباك الوحيد  :الفرع الأول
 إنشاء الشباك الوحيد للبلدية:أولا: 

 الدائرة المختصة إقليميا.  يتم إنشاء الشباك الوحيد للبلدية بموجب قرار ممضي من طرف رئيس
بلديات   الاستثناء: الوحيد عدة  الشباك  يجمع  أن  للبلديات    ،يمكن  بالنسبة  الدائرة  على مستوى  فتحه  ويتم 

 النائية، وهذا بعد تقييم الوالي أو رئيس الدائرة في حالة ما إذا كانت البلديات تنتمي إلى نفس الدائرة.

 
 . 372، المرجع السابق، ص بلول فهيمة - 1
 . 237، ص نفسهمرجع ال - 2
 . 369، ص نفسهمرجع ال - 3
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 يةتشكيلة الشباك الوحيد للبلدثانيا: 
،  المتعلق بتحضير عقود التعمير وتسليمها   19- 15من المرسوم التنفيذي    58المادة  الأساس القانوني: 

من خلال    58، ولم يطرأ أي تغيير على المادة  أعضاء دائمين وأعضاء آخرين مدعوينمن  حيث يتألف  
 . 342- 20بموجب المرسوم التنفيذي   2020تعديل 

 الأعضاء الدائمين:
 رئيسا رئيس المجلس الشعبي البلدي أو من يمثله  ❑
 رئـــيـس الـــقـــسم الـــفـــرعـي للـــتـــعـــمـــيـــر والـــهـــنـــدســـة المعمارية والبناء أو من يمثله.  ❑
 رئيس مفتشية أملاك الدولة أو من يمثله.  ❑
 المحافظ العقاري المختص إقليميا أو من يمثله.  ❑
 مفتش التعمير.  ❑
 لـلأشــغـــال الـــعــمـــومـــيــة أو من يمثله.رئـــيس الـــقــسـم الــفـــرعي  ❑
 .1رئيس القسم الفرعي للري أو من يمثله  ❑

 الأعضاء المدعوين: 
    :يمـكن أن يـكـونـوا حاضـرين أو ممثليهم عند الاقتضاء

 رئيس القسم الفرعي للفلاحة أو من يمثله  ❑
 ممثل الحماية المدنية  ❑
 ممثل مديرية البيئة للولاية  ❑
 ممثل مديرية السياحة للولاية  ❑
 ممثل مديرية الثقافة للولاية  ❑
 ممثل الصحة والسكان  ❑
 للكهـرباء والغـــاز]سونلغاز[. ممثل الشـركــــة الوطنـية  ❑

 يمكن الشباك الوحيد الاستعانة بأي شخص أو سلطة أو هيئة قصد تنويره وإفادته في أعماله.كذلك 
 اجتماع الشباك الوحيد للبلدية:ثالثا: 

أيام، في دورة عادية، وفي دورات   08واحدة كل  يجتمع الشباك الوحيد للبلدية في مقر البلدية مرة  
 غير عادية بعدد المرات التي تقتضيها الضرورة. 

 
 .المعدل والمتمم 19- 15من المرسوم التنفيذي  58المادة  - 1
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ترسل الاستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال وبكل وثيقة ضرورية أخرى إلى الأعضاء من طرف رئيس الشباك 
 . 1أيام على الأقل من تاريخ الاجتماع  05الوحيد قبل 

 الوحيد للولاية الشباك  الفرع الثاني:

 إقليميا.ينشأ بموجب قرار من طرف الوالي المختص    أداة إنشاء الشباك الوحيد على مستوى الولاية:أولا: 
ص  ، وقد تم تعديلها بموجب ن19- 15من المرسوم التنفيذي   59الأساس القانوني: المادة  التشكيلة: ثانيا: 
 .19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342- 20من المرسوم التنفيذي  04المادة 

  :.2يتكون الشباك الوحيد للولاية الذي يتم فتحه على مستوى مديرية التعمير من الأعضاء الآتي ذكرهم 

 التعمير، عند الاقتضاء، المدير المكلف بالتعمير رئيسا، أو رئيس مصلحة -
 الوالي،ممثل   -
 رئيس المجلس الشعبي الولائي أو ممثله،   -
 نظراؤهما، ( من المجلس الشعبي الولائي ينتخبهما2عضوين ) -
 رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني، -
 مدير التنظيم والشؤون العامة أو ممثله،   -
 مدير أملاك الدولة أو ممثله،  -
 مدير المحافظة العقارية أو ممثله، -
 ممثله، مدير الطاقة أو   -
 مدير الثقافة أو ممثله،  -
 مدير البريد والموصلات السلكية واللاسلكية أو ممثله،  -
 مدير الصناعة أو ممثله،  -
 مدير المصالح الفلاحية أو ممثله، -
 مدير الأشغال العمومية أو ممثله،  -
 مدير النقل أو ممثله، -
 مدير الموارد المائية أو ممثله، -
 مدير السياحة أو ممثله،   -
 والسكان أو ممثله،مدير الصحة  -
 مدير البيئة أو ممثله،  -
 مدير الحماية المدنية أو ممثله، -

 
 .المعدل والمتمم 19- 15التنفيذي من المرسوم  58المادة  - 1
  .المعدل والمتمم 19- 15من المرسوم التنفيذي  59المادة  - 2
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لتـسـيـيـر   - الجزائـريـة  الشـركـة  من  ممـثـلوهـا  أو  )سـونـلـغـاز(  والغاز  للكهرباء  الـوطنية  الـشـركة  مــــديـــر 
 . GRTGوالـشـركة الجزائـرية لتسيير شبكة نقل الغاز     GRTEشـبكـة نقل الكهـرباء

  .كما يمكن الشباك الوحيد الاستعانة بأي شخص أو سلطة أو هيئة قصد تنويره وإفادته في أعماله 

  سيره، بأمانة تقنية تنصب على مستوى مديرية الولاية  يزود الشباك الوحيد، في إطاركما 
 :يأتي، وتكلف بما 1المكلفة بالتعمير 

 الوحيد، الشباك رئيس طرف من عليه استقبال الطلبات وتسجيلها على سجل مرقم ومؤشر -
 . للولاية الوحيد  الشباك اجتماعات  تحضير -
 الولاية.  مستوى  على الوحيد  الشباك إلى أعضاء الأعمال بجدول مرفقة الاستدعاءات  إرسال -
 السجل.في  أخرى  ومذكرات  الجلسات  اجتماع محاضر تحرير -
 .عنيةلمالبلدية ا تبليغ القرارات لأصحاب الطلبات من طرف -
 .إعداد التقارير الفصلية للنشاطات  -
والردود المخصصة لها، وكذا القرارات المسل مة المودعة    للطلبات   تفاعليه  إلكترونية  بطاقية  استحداث  -

 .وضبطها عدة المعلومات الخاصة بالوزارة المكلفة بالعمران،اق التي تمون 
 اجتماع الشباك الوحيد للولاية: ثالثا: 

يوما على    15يجتمع الشباك الوحيد للولاية بمقر الولاية بناء على استدعاء من رئيسه مرة واحدة كل 
ترسل الاستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال وبكل وثيقة ضرورية أخرى  ، و الأقل وكلما اقتضت الضرورة ذلك

 .2أيام على الأقل من تاريخ الاجتماع  5يد قبل إلى الأعضاء من طرف رئيس الشباك الوح

ية :ثالثالفرع ال  الشباك الوحيد للمقاطعة الإدار

يتم إنشاء الشباك الوحيد للمقاطعة الإدارية    :مقاطعة الإداريةأداة إنشاء الشباك الوحيد على مستوى الأولا:  
 .من الوالي المنتدب  بموجب قرار

، المضافة بموجب المادة 19- 15من المرسوم التنفيذي    مكرر  58الأساس القانوني: المادة  التشكيلة: ثانيا: 
المرسو   03 التنفيذي  من  التنفيذي    342- 20م  للمرسوم  والمتمم  بحيث 19- 15المعدل  الشباك يتك  ،  ن  و 

 : 3  بالتعمير من الذي يتم فتحه على مستوى المديرية المنتدبة المكلفة الوحيد للمقاطعة الإدارية
 المدير المنتدب المكلف بالتعمير، رئيسا أو ممثله،   –

 
 .المعدل والمتمم 19- 15من المرسوم التنفيذي  59المادة  - 1
 .المعدل والمتمم 19- 15من المرسوم التنفيذي  59المادة  - 2
المعدل والمتمم    342-20من المرسوم التنفيذي    03، المضافة بموجب المادة  19-15مكرر من المرسوم التنفيذي    58المادة    - 3

 . 19- 15للمرسوم التنفيذي 
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 ممثل الوالي المنتدب،  –
 رئيس المجلس الشعبي الولائي، ممثل   –
 رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني،  –
 المدير المكلف بالثقافة أو ممثله،   –
 أو ممثله،  المدير المكلف بالبريد والمواصلات السلكية واللاسلكية  –
 المدير المكلف بالصناعة أو ممثله،   –
 مدير الحماية المدنية أو ممثله،  –
الشركة   – أو مدير  “سونلغاز”  والغاز  للكهرباء  نقل    الوطنية  شبكة  لتسيير  الجزائرية  الشركة  من  ممثليها 

 ”GRTE“ والشركة الجزائرية لتسيير شبكة نقل الغاز ،”GRTG“الكهرباء
 العقارية أو ممثله،  المدير المنتدب المكلف بمصالح أملاك الدولة والمحافظة  –
 ثله، المدير المنتدب المكلف بالطاقة أو مم  –
 المدير المنتدب المكلف بالفلاحة أو ممثله،   –
 ممثل قطاع الأشغال العمومية،  –
 ممثل قطاع النقل،   –
 المدير المنتدب المكلف بالموارد المائية أو ممثله،   –
 المدير المنتدب المكلف بالسياحة أو ممثله،   –
 المدير المنتدب المكلف بالصحة والسكان أو ممثله،   –
 .المنتدب المكلف بالبيئة أو ممثلهالمدير   –

 .هيئة قصد مساعدته وإفادته في أعماله  يمكن الشباك الوحيد الاستعانة بأي شخص أو سلطة أو

 الشباك الوحيد على مستوى المقاطعة الإدارية:   اجتماع ثالثا:  

( كل  1واحدة )استدعاء من رئيسه، مرة    يجتمع الشباك الوحيد بمقر المقاطعة الإدارية، بناء على
عشر ذلك(  15)   خمسة  الضرورة  اقتضت  وكلما  الأقل،  على  و يوما  بجدول ،  مرفقة  الاستدعاءات  ترسل 

( أيام  5) الوحيد قبل خمسة    ضرورية أخرى، إلى الأعضاء من طرف رئيس الشباك  الأعمال وبكل وثيقة 
  .1  على الأقل، من تاريخ الاجتماع

 
المعدل والمتمم    342-20من المرسوم التنفيذي    03، المضافة بموجب المادة  19-15مكرر من المرسوم التنفيذي    58المادة    - 1
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 1رتنصب على مستوى المديرية المنتدبة المكلفة بالتعمي  بأمانة تقنيةره،  يوحيد، في إطار سليزود الشباك ا
 : وتكلف بما يأتي ،

 عليه من طرف رئيس الشباك الوحيد،   استقبال الطلبات وتسجيلها على سجل مرقم ومؤشر  –
 تحضير اجتماعات الشباك الوحيد للمقاطعة الإدارية،  –
 الشباك الوحيد للمقاطعة الإدارية، الأعمال إلى أعضاءإرسال الاستدعاءات مرفقة بجدول   –
 السجل، تحرير محاضر اجتماع الجلسات ومذكرات أخرى على  –
 المعنية،  تبليغ القرارات لأصحاب الطلبات عن طريق البلدية  –
 إعداد التقارير الفصلية للنشاطات،   –
ود المخصصة لها، وكذا القرارات المسلمة والرد   استحداث بطاقية إلكترونية تفاعلية للطلبات المودعة   –

 .2  قاعدة المعلومات الخاصة بالوزارة المكلفة بالعمران، وضبطها التي تمون 
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 : فصل الثانيال

 [  المخططات العمرانية] 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ماستر قانون عقاري  محاضرات مقياس قانون التهيئة والتعمير  السداسي الثاني  2021- 2022

[34] 
 

كالسياحة والفلاحة    كثيرة،يتم تنظيم الميدان العمراني بالكثير من المخططات، والتي تغطي قطاعات  
وذلك في إطار الضبط والتخطيط والتهيئة، ولكن هناك مخططين رئيسين يضبطان بشكل    ،والصناعة وغيرها

خطط التعمير في الحاضر والمستقبل، حيث يتم الرجوع إليهما عند دراسة طلبات عقود التعمير،    يأساس
تقتصر  ان سوف  لذ لأراضي، وهما المخططان الشغل ا  هما المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، ومخطط

 عليهما هذه الدراسة، بحيث: 

 PDAU المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الأول: لمبحثا    
 POSمخطط شغل الأراضي  الثاني:مبحث ال    
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 PDAUالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي  :المبحث الأول

الدولة  سياسة  توجه  تترجم  التي  المخططات  أهم  من  والتعمير  للتهيئة  التوجيهي  المخطط  يعتبر 
ة يمكن فهم الأبعاد التي يحققها، باعتباره جزء من الخطة العمرانية للدولة،  ييث من خلال التسمح العمرانية،  

المخطط هذا  مفهوم  إلى  التطرق  نحاول  سوف  الأول(  وبالتالي  لتحضيره  و   )المطلب  المتبعة  الإجراءات 
 .)المطلب الثاني( والمصادقة عليه

 مفهوم المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي  المطلب الأول:
  من خلال تعريفه وتحديد أساسه   .PDAU1  يمكن تحديد مفهوم المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

 .)الفرع الرابع(ومحتواه  )الفرع الثالث( وأهدافه الثاني()الفرع  ثم تحديد موضوعاته )الفرع الأول( القانوني

يف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي وأساسه القانوني الفرع الأول:  تعر

 أولا: تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي 
المادة   قانون    16تنص  يلي:  29- 90من  ما  والمتمم على  للتهيئة    " المعدل  التوجيهي  المخطط 

والتعمير هو أداة للتخطيط المجالي والتسيير الحضري، يحدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية  
المرجعية  الصيغ  ويضبط  التنمية  ومخططات  التهيئة  تصاميم  بعين الاعتبار  المعنية آخذا  البلديات  أو 

 لمخطط شغل الأراضي". 

 :" المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير من نفس القانون على ما يلي: 18كما نصت المادة 
يحدد   .يحدد التخصيص العام للأراضي على مجموع تراب بلدية أو مجموعة من البلديات حسب القطاع

 .الأساسيةل  توسع المباني السكنية وتمركز المصالح والنشاطات وطبيعة وموقع التجهيزات الكبرى والهياك
 .   " التدخل في الأنسجة الحضرية والمناطق الواجب حمايتهايحدد مناطق 

   والتعميرأما عن للتهيئة  التوجيهي  المخطط  إعداد  المادة  ف  مجال  قانون    24تنص    29- 90من 
 . "  " يجب تغطية كل بلدية بمخطط توجيهي للتهيئة والتعمير... المعدل والمتمم على ما يلي: 

ف التوجيهي  إذن  وسيلةالمخطط  عن  عبارة  والتعمير  أداة   للتهيئة  والتسيير    أو  المجالي  للتخطيط 
لبلدية واحدة أو    يحدد بحيث  الحضري،   ،  بلديات متجاورة  لمجموعةالتوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية 

كانتشار عدة بلديات في نسيج عمراني معين، أو اشتراكها في شبكة    مشتركة،  عوامل  بينها  تجمع  بحيث 
 .2النقل الحضري العمومي أو غيرها من الهياكل والتجهيزات الرسمية توزيع مياه الشرب ووسائل

 
1 - Le Plan Directeur d’Aménagement et d’Urbanisme 
المجلة نظرة  ،  29  -  90دور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في حماية البيئة طبقًا لقانون  عين سمن العالية، كريم زينب،    - 2

 . 04ص، 2021، عدد خاص، 01على الاجتماعي، عدد خاص )الحق في السكن(، المجلد رقم 
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 : الأساس القانوني للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي ثانيا 
رقم   _01 في    29- 90القانون  والمتمم    1990ديسمبر    01المؤرخ  المعدل  والتعمير،  بالتهيئة  المتعلق 

 .2004أوت  14المؤرخ في   05- 04بموجب القانون 
، يحدد القواعد العامة للتهيئة والتعمير  1991ماي    28المؤرخ في    175- 91المرسوم التنفيذي رقم    -02

 .1والبناء

يحدد إجراءات إعداد المخطط التوجيهي    1991ماي    28المؤرخ في    177- 91المرسوم التنفيذي رقم    -03
، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي  2للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه، ومحتوى الوثائق المتعلقة به 

، المؤرخ  148  -12يذي رقم  . المعدل والمتمم بالمرسوم التنف20053سبتمبر    10المؤرخ في    317- 05رقم  
 .4  2012مارس  28في 

 موضوعات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي  الفرع الثاني:

 .يحدد التخصيص العام للأراضي على مجموع تراب بلدية أو مجموعة من البلديات حسب القطاع -
والهياكل   - الكبرى  التجهيزات  وموقع  وطبيعة  والنشاطات  المصالح  وتمركز  السكنية  المباني  توسع  يحدد 

 .الأساسية
 يحدد مناطق التدخل في الأنسجة الحضرية والمناطق الواجب حمايتها.  -

  المناطق التي يتم تحديدها من خلال المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

المعدل والمتمم بموجب القانون    1990ديسمبر    01المؤرخ في    29- 90القانون رقم  من    19تنص المادة  
المخطط التوجيهي للتهيئة    أنالمتعلق بالتهيئة والتعمير على    2004أوت    14المؤرخ في    05-04رقم  

 :بها إلى قطاعات محددة كما يلي  ختص المنطقة التي ييقسم  والتعمير
 القطاعات المعمرة ✓
 ة للتعمير القطاعات المبرمج  ✓
 قطاعات التعمير المستقبلية  ✓
 القطاعات الغير قابلة للتعمير  ✓

 
 . 953، ص 1991جوان  01المؤرخة في  ،26الجريدة الرسمية، عدد   - 1
 . 974، ص 1991جوان  01المؤرخة في  ،26الجريدة الرسمية، عدد   - 2
 . 11، ص  2005سبتمبر  11المؤرخة في  ،62الجريدة الرسمية، عدد   - 3
 .14، ص 2012أفريل  01المؤرخة في  ،19الجريدة الرسمية، عدد   - 4
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 هو جزء ممتد من تراب البلدية يتوقع تخصيص أراضيه لاستعمالات عامة وآجال محددة   القطاع
 للتعمير بالنسبة للأصناف الثلاثة الأولى من القطاعات المحددة أعلاه والمسماة بقطاعات التعمير. 

 أهداف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي الفرع الثالث: 
 :ما يلي هيئة والتعميرمن بين أهم أهداف المخطط التوجيهي للت

 .المحافظة على مبدأ المشروعية في البناء وعدم مخالفة قوانين العمران .1
الحفاظ على الجانب الجمالي للمدن والأحياء والتجمعات العمرانية من خلال تنظيم شغل الأراضي   .2

لتوفق بين  وتوسع المدن في إطار حضري منظم، يخضع إلى الاستراتيجية المتكاملة التي تضعها الدولة  
الحق في البناء واحترام حقوق الغير وكذلك مراعاة كفالة الشروط البيئية والجمالية والصحية والاستثمارية بما  

 .يتوافق وخطط التنمية المستدامة
 .تجسيد سياسة التعمير على أرض الواقع .3
نشاطات    إلى تقسيميسعى المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير إلى تحقيق توازن إقليمي يهدف  كما " .4

الوطني، وذلك بتخفيف    ب االتنمية المستدامة وتوزيع مختلف النشطة السياسية والإدارية على مجمل التر 
الجديدة للسكان والأنشطة المحلية عن    الاكتظاظ على المدن الكبرى ويتحقق ذلك عن طريق جذب المدن

تقبال المؤسسات وعصرنة شبكة النقل مع  لاس   طريق تهيئة إقليمها بمناطق اقتصادية صناعية وتكنولوجية
ر  حياة  إطار  بتوفير  اتوفير  المستويات أق  الناس    حدث  ورغبات  حاجات  وإشباع  والمعمارية،  الهندسية 

 .1"الأساسية
 .ضمان تفادي البناء الفوضوي والأحياء القصديرية، والبناء غير الشرعي بشكل عام .1
 .حماية المعالم الأثرية .2
المباني وفق المعايير والمقاييس التي تمكن من تجنب الكوارث الناجمة عن الزلازل  ضمان إنشاء   .3

 .والفيضانات 
يضمن حماية الأراضي الفلاحية من خلال حضر البناء عليها وتوسع المدن على حسابها، حيث   .4

 .من خلال المخطط يتم تحديد أنواع وتصنيفات المناطق وقابليتها للتعمير من عدمه
سنة، وهو    20التوجيهي للتهيئة والتعمير عبارة عن أداة ذات طبيعة توقعية يوضع لمدة  المخطط   .5

 .قابل للمعارضة من طرف الغير

 
دور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في بناء مدينة ذكية مستدامة، مجلة التعمير والبناء،  مختارية طفياني، فريال بن جدي،    - 1

 . 101، ص 2020، مارس  04، العدد 01المجلد رقم جامعة ابن خلدون تيارت  الجزائر، 
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 ، وتحديد كيفيات استخدامها الأمثل. 1يتضمن المخطط دراسة شاملة للأرض حاضرا ومستقبلا  .6

 الفرع الرابع: محتوى المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي 
على مكونات المخطط  التي تنص  المعدل والمتمم    177-91من المرسوم التنفيذي    17طبقا للمادة  

 على ما يلي: يحتوي   فإنه التوجيهي للتهيئة والتعمير،
 بيانات فصلت فيها ذات المادة.  هيبين من خلال  تقرير توجيهي أولا:

، وكذلك بينت المادة تفاصل  تقنين يحدد القواعد المطبقة بالنسبة إلى كل منطقة مشمولة في القطاعات   ثانيا:
 تخص الغرض من هذا التقنين.

 وثائق بيانية تشتمل خاصة على البيانات التالية:  ثالثا:
 . مخطط الواقع القائم يبرز فيه الإطار المشيد حاليا وأهم الطرق والشبكات المختلفة -
 تهيئة يبين بعض الجوانب التي وضحتها ذات المادة.   ططمخ -
 مخطط ارتفاقات يجب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشائها.  -
التطهير وكذلك    - الشرب وماء  الطرق وأهم سبل ايصال ماء  يبرز خطوط مرور  مخطط تجهيز 

 تحديد مواقع التجهيزات الجماعية ومنشآت المنفعة العمومية. 

 إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي المطلب الثاني: 

يتم إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة على أنه    المعدل والمتمم  29-90من القانون    12تنص المادة  
  )الفرع الأول(، بحيث تبدأ بمرحلة التحضير والإعداد  والتعمير وفق مراحل تتضمنها العديد من الإجراءات،  

العموميمرحلة  ثم   الثاني(،  الاستقصاء  للتهيئة  تليها    )الفرع  التوجيهي  المخطط  على  المصادقة  مرحلة 
مراجعة المخطط التوجيهي    كما يمكن   )الفرع الرابع(،  تبليغ قرار المصادقةوأخيرا    )الفرع الثالث(،  والتعمير

 :يمكن شرحها في ما يليو )الفرع الخامس(  للتهيئة والتعمير

 مرحلة التحضي والإعداد الفرع الأول: 

يقرر    من قبل المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية المعنية بالمخطط  إجراء مداولة  أولا:
 :إعداد المخطط عن طريق

 .مداولة من المجلس الشعبي البلدي المعني إذا كان يخص بلدية واحدة  -1

 
 .98المرجع السابق، ص مختارية طفياني، فريال بن جدي،  - 1
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البلدية المعنية في حالة عدة بلديات، وفي هذه الحالة يمكن إسناد مهمة  مداولة المجالس الشعبية     -  2
إنجازه إلى مؤسسة عمومية مشتركة بين البلديات، لكن قرارات هذه المؤسسة لا تكون قابلة للتنفيذ إلا بعد  

  .مداولة المجالس الشعبية البلدية المعني

 يه المخطط إصدار قرار إداري يحدد المحيط الذي سوف يدخل ف ثانيا: 
من   والتعمير  للتهيئة  التوجيهي  المخطط  فيه  يتدخل  الذي  المحيط  حدود  يرسم  الذي  القرار  يصدر 

واحدة  :طرف لولاية  تابعا  المعني  التراب  كان  إذا  و الوالي:  المكلف  ،  الوزير  مع  بالتعمير  المكلف  الوزير 
 مختلفة. بالجماعات المحلية إذا كان التراب المعني تابعا لولايات  

 إبلاغ بعض المؤسسات والهيئات العمومية ثالثا: 
 :هناك هيئات يتم استشارتها اجباريا وأخرى يتم استشارتها اختياريا

  - غرف الفلاحة  -رف التجارة غالهيئات التي يتم استشارتها حسب رغبتها في المشاركة من عدمه:  -1
يوما من تاريخ استلامها الرسالة    15تمنح لها مهلة  الجمعيات المحلية للمرتفقين، حيث    -المنظمات المهنية 

 .لإبداء رغبتها في المشاركة في إعداد المخطط من عدمها 
  :االهيئات التي يتم استشارتها إجباري -2

التنظيم    -الفلاحة-أ/ بعنوان الإدارات العمومية والمصالح التابعة للدولة المكلفة في مستوى الولاية: التعمير
العمومية-لنقل ا-الري -الاقتصادي والطبيعية   - الأشغال  الأثرية  والمواقع  والمواصلات   - المباني   - البريد 

 .السياحة -التهيئة العمرانية  -كل من: البيئة  2005وأضاف تعديل 
 .توزيع الماء  -النقل - ب/ بعنوان الهيئات والمصالح العمومية المكلفة في المستوى المحلي: توزيع الطاقة

يوما( يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي بإصدار قرار إداري يبين فيه قائمة    15وبعد انتهاء المهلة ) 
الهيئات والإدارات والجمعيات المشاركة في إعداد مشروع المخطط، ويجب أن ينشر هذا القرار لمدة شهر 

ة لإبداء بمقر المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية المعنية، كما يجب تبليغه للهيئات المعني
يوما حول مشروع هذا المخطط وفي حالة سكوتها خلال هذه المهلة يعد    60آرائها وملاحظاتها خلال مهلة  

 ذلك بمثابة قبول ضمني للمشروع.

 مرحلة الاستقصاء العمومي الفرع الثاني: 
انتهاء  إصدار قرار من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية: بعد  

  :يوما، بحيث يبين من خلاله  60مهلة 
 .تحديد المكان أو الأماكن التي يمكن فيها إجراء استشارة ✓
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 .تعيين المفوض المحقق ✓
 .يوما 45تحديد تاريخ انطلاق مدة الاستقصاء وتاريخ انتهائه، حيث يدوم التحقيق مدة  ✓
 .1تحديد كيفيات إجراء الاستقصاء العمومي ✓

القرار بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية طيلة مدة ينشر هذا  
 .الاستقصاء العمومي، وتبلغ نسخة من القرار إلى الوالي المختص إقليميا

البلدي  الشعبي  المجلس  وموقعا من طرف رئيس  يكون مرقما  بالاستقصاء  فتح سجل خاص  ويتم 
البلدية المعنية، تدون فيه كل الملاحظات التي ترسل إلى المفوض المحقق أو المعني أو المجالس الشعبية  

الشعبي  المجلس  إلى  يرسلونه  الذي  الاستقصاء  قفل  بإعداد محضر  يقومون  الذين  المحققين،  المفوضين 
 البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية مصحوبا بالملف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاته. 

 مرحلة المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي  فرع الثالث:ال

   :2ة يتم تكوين ملف يسمى ملف المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، يشمل الوثائق التالي
 .مداولة المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية -
 .العموميسجل الاستقصاء  -
من المرسوم   17الوثائق المكتوبة والبيانات للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير المبينة ضمن المادة   -

 .المعدل والمتمم 177- 91التنفيذي 
يرسل الملف مرفقا بالمخطط إلى الوالي المختص إقليميا بعد تلقيه رأي المجلس الشعبي الولائي   -

 ة لتاريخ استلام الملف.يوما الموالي  15المختص إقليميا خلال  

  قرار المصادقة 

 :المعدل والمتمم، بموجب   29- 90 من القانون رقم 27تتم المصادقة طبقا للمادة 
 .ألف نسمة 200قرار الوالي بالنسبة للبلديات أو مجموعة البلديات التي يقل عدد سكانها عن   ▪
المحلية بعد استشارة الوالي المعني أو الولاة  قرار مشترك بين الوزيرين المكلفين بالتعمير والجماعات   ▪

 .ألف ساكن 500ألف ساكن ويقل عن  200المعنيين في البلديات التي يفوق عدد سكانها  

 
 . يسمى أيضا التحقيق العمومي - 1
 المصادقة:   هأنظر أيضا بخصوص مراحل إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، بما في - 2

مجلة دفاتر السياسة والقانون، جامعة   ،المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ودوره في حماية البيئة،  بن المسعود أحمد،  بوعمارة نوال
 . 115 -103ص  ، 2020- 06-01، العدد الثاني، 12ورقلة، المجلد -قاصدي مرباح
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تنفيذي يصدر بعد استشارة الوالي المعني أو الولاة المعنيين وبناء على تقرير الوزير المكلف  ▪ مرسوم 
 .ألف فأكثر 500انها  بالتعمير بالنسبة للبلديات التي يكون عدد سك

 تبليغ قرار المصادقة  مرحلة الفرع الرابع:

 :بعد المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يتم تبليغه إلى
 ، الوزير المكلف بالتعمير ▪
 ، الوزير المكلف بالجماعات المحلية ▪
 ، مختلف الأقسام الوزارية المعنية ▪
 ،المجالس الشعبية البلدية المعنية رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني أو رؤساء ▪
 ، رئيس المجلس الشعبي الولائي المعني أو رؤساء المجالس الشعبية الولائية المعنية ▪
 ، المصالح التابعة للدولة المعنية بالتعمير على مستوى الولاية ▪
 ،الغرف التجارية ▪
 .1الغرف الفلاحية ▪

 والتعمي مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة  الفرع الخامس: 

 2أتاح المشرع الجزائري إمكانية مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، ويصادق على مراجعته 
وتعديله وفقا لأشكال إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لأول مرة، ويكون التعديل خاصة في الأحوال 

 :التالية

عمرة وقطاعات التعمير المستقبلية والقطاعات  إذا كانت القطاعات المبرمجة للتعمير والقطاعات الم .1
 .الغير قابلة للتعمير في طريق الاشباع

البنية الحضرية لا   .2 أو  للبلدية  التهيئة  المحيط أصبحت معه مشاريع  أو  إذا كان تطور الأوضاع 
التهيئة  تستجيب أساسا للأهداف المبرمجة والمرسومة، أو كثرة الأخطاء المعمارية في توجهات مخططات  

 والتعمير أو ما شابه ذلك.

 
عالية، كريم زينب،  عين سمن الأنظر أيضا بخصوص مراحل إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، بما في مرحلة التبليغ:  - 1

 .12المرجع السابق، ص 
عين سمن العالية، كريم زينب،  :  المراجعةأنظر أيضا بخصوص مراحل إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، بما في مرحلة  - 2

 .12، ص نفسهالمرجع 
والتعمير في القانون الجزائري، مجلة التعمير والبناء، جامعة  الدور الوقائي لأدوات التهيئة    عماري فاطمة الزهراء، غيتاوي عبد القادر،  -

 . 22، ص 2020-01- 29، 04، العدد 02ابن خلدون تيارت، المجلد 
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 POSمخطط شغل الأراضي  :المبحث الثاني

يعتبر مخطط شغل الأراضي من المخططات المهمة جدا التي يعتمد عليها كأداة لضبط نشاط التهيئة  
حيث يعتبر مرجعا أساسيا خلال دراسة طلبات عقود التعمير، لذلك فقد أفرد له المشرع   والتعمير والبناء 

 . )المطلب الثاني(وهو يخضع في إعداده لإجراءات محددة  )المطلب الأول(، الجزائري تشريعا خاصا به

 مفهوم مخطط شغل الأراضي المطلب الأول: 

مفهوم مخطط شغل الأراضي يقتضي التطرق إلى عديد الجوانب التي تستمد من الأحكام القانونية  
سواء   المخططات،  من  النوع  بهذا  بالتعريفالخاصة  الأمر  القانوني    تعلق  الأول(والأساس  أو    )الفرع 

 )الفرع الرابع(.إجراءات إعداده أو  )الفرع الثالث( الأهدافأو  )الفرع الثاني(الخصائص 

 تعريف مخطط شغل الأراضي وأساسه القانوني  الفرع الأول:

 يمكن تعريف مخطط شغل الأراضي وتحديد أساسه القانوني في ما يلي: 
 :أولا: تعريف مخطط شغل الأراض 

يحدد بالتفصيل في إطار توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير حقوق    مخطط شغل الأراضي
أداة من أدوات التهيئة والتعمير، يتم بموجبها تحديد  تم تعريفه على أنه: "، وقد  استخدام الأراضي والبناء

مستوى بلدية أو جزء منها، تحدد فيها وبصفة مفصلة قواعد  التوجيهات الأساسية في مجال البناء على 
وحقوق استخدام الأراضي والبناء من حيث الشكل الحضري للبنايات، الكمية الدنيا والقصوى من البناء 

المربع بالمتر  عنه  والمعبر  به  للبنايات،    المسموح  الخارجي  المظهر  الأحجام،  من  المكعب  المتر  أو 
خضراء، ارتفاعات الشوارع، النصب التذكارية، مواقع الأراضي الفلاحية الواجب  المساحات العمومية وال

 .1حمايتها في إطار احترام القواعد التي تضمنها المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير" 
القواعد العامة وصلاحيات    دف للتثبت منه ق شاملة تثائعبارة عن و " وتم تعريفه أيضا على أنه:  

وعا ومحلا للعمل  ض من ناحية ومو ري  من أدوات محلية للتخطيط الحض  هبما يتضمني  ضاستخدام الأرا
المخطط  خرى، وعليه فإن هذامن ناحية أ المستوى المحلي ىك بين عدة مصالح تابعة للدولة علشتر الم

قواعد    صلةفمنة  فوبص  فيهاملة تحدد  كاب بلدية  ر ت  الب الأحيانغي  ف يغطي    رأداة من أدوات التعمي   ر يعتب

 
المجلة الأكاديمية للبحث القانوني، جامعة بجاية، كلية الحقوق والعلوم مخطط شغل الأراضي: أداة للتهيئة والتعمير،    بزغيش بوبكر،  - 1

 . 653، ص 2018، 01، العدد 17السياسية، المجلد 
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الأراوح استخدام  والبناء  ضقوق  للتهيئة    طارإي  ف ي  التوجيهي  المخطط  تضمنها  التي  القواعد  احترام 
 .1والتعمير" 

يخص بلدية أو جزء من بلدية، طبقا للمادة فإنه    مجال تنفيذ مخطط شغل الأراضيبالنسبة إلى  أما  
تغطى كل بلدية أو جزء منها  يجب أن "   :المعدل والمتمم، حيث تنص على أنه 29- 90من القانون   34

 .  "  .اضيبمخطط شغل الأر 

 : الأساس القانوني لمخطط شغل الأراض ثانيا 
رقم   _01 في    29- 90القانون  والمتمم    1990ديسمبر    01المؤرخ  المعدل  والتعمير،  بالتهيئة  المتعلق 

 .2004أوت  14المؤرخ في   05- 04بموجب القانون 
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل   1991ماي    28المؤرخ في    178- 91  المرسوم التنفيذي رقم -02

المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم   2الأراضي والمصادقة عليها، ومحتوى الوثائق المتعلقة بها
 .20053سبتمبر   10المؤرخ في  318- 05

 مخطط شغل الأراضي الفرع الثاني: خصائص 

 الأراضي في ما يلي: تتمثل أهم خصائص مخطط شغل 
  يوضع مخطط شغل الأراضي أساسا لتحديد حقوق استخدام الأراضي والبناء، وفقا لتوجهات المخطط

 .التوجيهي للتهيئة والتعمير
 مخطط تفصيلي ودقيق نتيجة علاقته المباشرة بحق الملكية العقارية. 
  المعدل والمتمم 29-90من القانون  10قابل للاحتجاج به من قبل الغير طبقا لنص المادة. 
   يغطي كل البلدية أو جزءا منها على خلاف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الذي يجب أن

 يشمل كل البلدية. 
 يتم المصادقة على مخطط شغل الأراضي من طرف المجلس   :المصادقة على مخطط شغل الأراضي

 الشعبي البلدي.

 
، العدد  05مخطط شغل الأراضي كآلية للضبط العمراني، مجلة التعمير والبناء، جامعة ابن خلدون، تيارت، المجلد    مومن يمينة،  - 1

 . 03، ص 2018، 01
 .978، ص 1991جوان 01، المؤرخة في 26  الجريدة الرسمية، عدد - 2
 . 11، ص  2005سبتمبر  11المؤرخة في  ،62الرسمية، عدد  الجريدة  - 3
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 : أهداف مخطط شغل الأراضي الفرع الثالث

بشكل عام يحدد مخطط شغل الأراضي حقوق استخدام الأراضي والبناء، حيث يعتبر من المخططات 
  10سنوات، المتوسطة    5المرنة ذات الحركة الديناميكية، على أساس كونه يأخذ بالأبعاد الثلاثة: القصيرة 

يحدد مخطط    أنه المعدل والمتمم على    29- 90من قانون    31تنص المادة  ، و سنة  20سنوات، والطويلة  
شغل الأراضي بالتفصيل، في إطار توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير حقوق استخدام الأراضي  

 :ولهذا فإن مخطط شغل الأراضي، والبناء
يحدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع أو القطاعات أو المناطق المعنية الشكل الحضري، والتنظيم   ▪

 .وحقوق البناء واستعمال الأراضي
ربع من الأرضية المبنية  ميعين الكمية الدنيا والقصوى من البناء المسموح به المعبر عنها بالمتر ال ▪

 .خارج البناء أو بالمتر المكعب من الأحجام، وأنماط البنايات المسموح بها واستعمالاتها
 .يضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنايات  ▪
والمساحات   ▪ العمومية  المساحة  والمنشآت  يحدد  العمومية  للمنشآت  المخصصة  والمواقع  الخضراء 

 .ذات المصلحة العامة، وكذلك تخطيطات ومميزات طرق المرور
 .يحدد الارتفاقات  ▪
 .يحدد الأحياء والشوارع والنصب التذكارية والمناطق الواجب حمايتها وتجديدها وإصلاحها ▪
 . يعين مواقع الأراضي الفلاحية الواجب وقايتها وحمايتها ▪

 إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضيالمطلب الثاني: 
حدد المشرع الجزائري مجموعة من الاجراءات المتسلسلة والمرحلية في عملية إعداد مخطط شغل 

إشراك المواطنين وكذلك إضافة إلى  من شأنها أن تضمن درجة معتبرة من الدقة،  الأراضي والمصادقة عليه،  
خلال إعداده، مما يوفر قاعدة صلبة إلى حد كبير، حيث أن إشراك هؤلاء يجعله مقبولا    العديد من الهيئات 

ومتفق عليه، ولا يكون بذلك من نتاج جهة واحدة قد تكون متطرفة أو لا تملك الرؤية الدقيقة، فكثرة الآراء  
، ومراحل إعداده  ذلكيعمق مستوى الدقة والاتقان، كما فتح المشرع المجال لمراجعته في حالات معينة تحتم  

إصدار قرار إداري يحدد المحيط الذي سوف يدخل فيه المخطط    )الفرع الأول(،كالتالي: إجراء المداولة  
 ،(رابع)الفرع المرحلة الاستقصاء العمومي    ،(ثالث)الفرع الاستشارة هيئات محددة قانونا    ،(ثاني)الفرع ال

 .(سادس)الفرع الط شغل الأراضي كما يحتمل مراجعة مخط  ، (خامس)الفرع الالمصادقة 
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 إجراء المداولة  الفرع الأول:

يبادر رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية المعنية من خلال   
تجرى مداولة المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية،    :، بحيث 1إجراء مداولة 

 :لإعداد مخطط شغل الأراضي، تتضمن المداولة
تذكير بالحدود المرجعية لمخطط شغل الأراضي الواجب اعداده وفقا لما حدده المخطط التوجيهي   -

 .للتهيئة والتعمير المتعلق به
بيان لكيفيات مشاركة الإدارات العمومية والهيئات والمصالح العمومية والجمعيات في إعداد مخطط   -

 .شغل الأراضي
  .تبليغ المداولة المذكورة أعلاه للوالي المختص إقليميا -
 نشر المداولة لمدة شهر بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية.  -

 إصدار قرار إداري يحدد المحيط الذي سوف يدخل فيه المخطط الفرع الثاني: 

 :يتدخل فيه مخطط شغل الأراضي من طرفيصدر القرار الذي يرسم حدود المحيط الذي 
 .الوالي: إذا كان التراب المعني تابعا لولاية واحدة -
تابعا لولايات  - المعني  التراب  إذا كان  المحلية  بالجماعات  المكلف  الوزير  بالتعمير مع  المكلف  الوزير 

 .مختلفة
طط شغل الأراضي إذا  يمكن إسناد مهمة إعداده إلى مؤسسة عمومية مشتركة بين البلديات بدراسة مخ -

كان مخطط شغل الأراضي يشمل تراب بلديتين أو عدة بلديات )القرارات التي تصدرها لا تكون نافذة إلا 
 بعد مداولة المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية(.

 استشارة هيئات محددة قانونا الفرع الثالث: 

 باريا وأخرى يتم استشارتها اختياريا، هناك هيئات يتم استشارتها اج
 لهيئات التي يتم استشارتها حسب رغبتها في المشاركة من عدمه:  أولا: ا 

  15الجمعيات المحلية للمرتفقين، حيث تمنح لها مهلة   -المنظمات المهنية  -غرف الفلاحة  -غرف التجارة 
 . 2إعداد المخطط من عدمها يوما من تاريخ استلامها الرسالة لإبداء رغبتها في المشاركة في 

 
 المعدل والمتمم.  178-91من المرسوم التنفيذي   02المادة  - 1
 المعدل والمتمم.  178-91من المرسوم التنفيذي   07المادة  - 2
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يا ثانيا:     :الهيئات التي يتم استشارتها إجبار
التعمير  الولاية:  مستوى  في  المكلفة  للدولة  التابعة  والمصالح  العمومية  الإدارات  بعنوان    -الفلاحة -أ/ 

العمومية  -النقل   -الري   -الاقتصادي  التنظيم الأثرية    -الأشغال  والمواقع  البريد   -والطبيعيةالمباني 
 .1السياحة  -التهيئة العمرانية  -كل من: البيئة  2005وأضاف تعديل   ،والمواصلات 

 .توزيع الماء  -النقل  -ب/ بعنوان الهيئات والمصالح العمومية المكلفة في المستوى المحلي: توزيع الطاقة

بإصدار قرار إداري يبين فيه قائمة  يوما( يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي    15وبعد انتهاء المهلة )
الهيئات والإدارات والجمعيات المشاركة في إعداد مشروع المخطط، ويجب أن ينشر هذا القرار لمدة شهر 
بمقر المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية المعنية، كما يجب تبليغه للهيئات المعنية لإبداء 

يوما، حول مشروع هذا المخطط وفي حالة سكوتها خلال هذه المهلة   60آرائها وملاحظاتها خلال مهلة  
 يعد ذلك بمثابة قبول ضمني للمشروع.

 مرحلة الاستقصاء العمومي الفرع الرابع: 

العمومية   المشاركة  أو  العمومي  نشأالاستقصاء  الماضي  تهاتعود  القرن  ستينات  عدة  ،  إلى  وهي 
ة  لين في مرحليتم جمع آراء الفاع  بحيث"رأي عموم الشعب،  مستويات من بينها مستوى الاستشارة أو طلب  

 ذا المستوى إلى تحصيل خبرة عموم السكانهدف  هولي، ويلأ المشروع ا  متقدمة من تحضير القرار أو
des savoirs usagers et habitants   فرصة تقديم   إعطائهمل لا المجال من خ استعمالبخصوص

 .2  ".تمثل تغذية راجعة تفيد أصحاب القرار والمصممين في إعداد المشروع اقتراحات

ولو بحثنا عن المشاركة العمومية في إعداد مخططات شغل الأراضي، فنجدها تتمثل في طلب رأي  
وبالنسبة  الهيئات كما أشرنا إليه سابقا، كذلك إجراء استقصاء عمومي، وإعلام الجمهور بالمخطط المعتمد، 

إصدار قرار من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي    للاستقصاء العمومي فيتم وفق إجراءات، بحيث يتم
   :يوما، بحيث يبين من خلاله  60أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية: بعد انتهاء مهلة  

 .تحديد المكان أو الأماكن التي يمكن فيها إجراء استشارة مشروع مخطط شغل الأراضي ▪
 .تعيين المفوض المحقق أو المفوضين المحققين ▪
 .يوما(  60تحديد تاريخ انطلاق مدة الاستقصاء العمومي وتاريخ انتهائه )مدته   ▪

 
من المرسوم التنفيذي   02بموجب المادة ذاتها  08المعدل والمتمم. وقد تم تتميم المادة  178-91من المرسوم التنفيذي   08المادة  - 1

 السياحة.  -التهيئة العمرانية -، حيث أضافت الهيئات التالية: البيئة178-91المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي   05-318
حالة مخطط   -تقييم المشاركة العمومية في إعداد مخططات شغل الأراضي في الجزائر  جمال عبد الناصر حامدي، بلقاسم الذيب،  - 2

 . 963، ص2018، مجلة العلوم الانسانية لجامعة أم البواقي، العدد التاسع، جوان .-مدينة باتنة  -04شغل الأراضي رقم 
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 .تحديد كيفيات إجراء الاستقصاء العمومي ▪
ينشر هذا القرار بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية طيلة مدة   ▪

 .الاستقصاء العمومي، وتبلغ نسخة من القرار إلى الوالي المختص إقليميا
ويتم فتح سجل خاص بالاستقصاء يكون مرقما وموقعا من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي  ▪

المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية، تدون فيه كل الملاحظات التي ترسل إلى المفوض المحقق أو 
المحق  الشعبي المفوضين  المجلس  إلى  يرسلونه  الذي  الاستقصاء  قفل  بإعداد محضر  يقومون  الذين  قين، 

 البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية مصحوبا بالملف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاته. 

 المصادقة: الفرع الخامس

كون تم تعديله مصحوبا بسجل  ييرسل مخطط شغل الأراضي بعد الاستقصاء العمومي الذي قد   
ستخلصها المفوض المحقق إلى الوالي المختص إقليميا  االاستقصاء وبمحضر قفل الاستقصاء والنتائج التي  

انقضت المدة    ( يوما ابتداء من تاريخ استلام الملف، وإذا30الذي يبدي رأيه وملاحظاته خلال الثلاثين )
 .عد رأي الوالي موافقا

مداولة من طرف  من خلال  المصادقة على مخطط شغل الأراضي المعدل عند الاقتضاء    وتكون 
 :تبليغ القرار إلى كل منويتم ، 1المجلس الشعبي البلدي

 غرفة التجارة،  -
 غرفة الفلاحة، -
 الوالي المختص أو الولاة المختصين إقليميا،  -
 لة، المكلفة بالتعمير في مستوى الولاية، المصالح التابعة للدو  -
 كما يتم وضع المخطط المصادق عليه تحت تصرف الجمهور. -

 
المعدل والمتمم على مرحلة المصادقة على مخطط شغل الأراضي،   178-91نص المشرع الجزائري من خلال المرسوم التنفيذي    - 1

  16و 15و 14وذلك ضمن الفصل الثاني منه، تحت عنوان: الفصل الثاني: المصادقة على مخطط شغل الأراضي، والذي يظم المواد 
 منه.  17و
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 مراجعة مخطط شغل الأراضي الفرع السادس: 

وذلك وفقا    ،المنطقة التي يغطيهالمتطلبات  مخطط شغل الأراضي لا تستجيب    توجيهات إذا أصبحت  
حركة   وكذلك  الزمن  يفرضها  التي  المستمرللتغيرات  ذات ،  التطور  وفق  مراجعته  وجوب  الأمر  تطلب 

 . 1الاجراءات التي تم إعداده والمصادقة عليه وفقها 

لنص   وطبقا  قانون    37المادة  إذن  والمتمم    29-90من  شغل  المعدل  مخطط  مراجعة  يمكن  لا 
 :وهي كالتالي، ذات المادةالأراضي كليا أو جزئيا إلا وفقا للشروط التي ذكرتها 

إذا لم ينجز في الأجل المقرر لإتمامه سوى ثلث حجم البناء المسموح به من المشروع الحضري أو   -
 .البنايات المتوقعة في التقدير الأولي

 .حالة خراب أو قدم تدعو إلى تجديدهإذا كان الإطار المبني الموجود في  -
 .إذا كان الإطار المبني تعرض لتدهورات ناتجة عن ظواهر طبيعية -
إذا طلبت المراجعة بعد مرور خمس سنوات من المصادقة على مخطط شغل الأراضي، من طرف   -

الساري  أغلبية ملاك البنايات البالغين على الأقل نصف حقوق البناء التي يحددها مخطط شغل الأراضي  
 المفعول.

  

 
 . 658بق، صالمرجع السا بزغيش بوبكر، - 1
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 :ثالث الفصل ال

 {   الرقابة القبيلة والبعدية }  
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   أطلق المشرع الجزائري مصطلح عقود التعمير أول مرة على مختلف القرارات التي تصدر بخصوص
يحدد كيفيات تحضير عقود  الذي    19- 15عمليات التعمير والبناء المختلفة من خلال المرسوم التنفيذي  

ترتيب الذي أورده  ، لذلك سوف يتم التطرق إلى مجموعة هذه العقود بذات الالمعدل والمتمم  التعمير وتسليمها
 المشرع ضمن ذات المرسوم التنفيذي، وذلك وفق مباحث كالتالي: 

 Certificat d’urbanisme  شهــادة التعميـــر  المبحث الأول:   
  Permis de lotir رخصة التجزئة المبحث الثاني:
 certificat de viabilité   شهادة قابلية الاستغلال المبحث الثالث:
  certificat de morcellement  شهادة التقسيم المبحث الرابع:

 permis de construire  رخصــــــة البنــــــــاء المبحث الخامس:
 Certificat de conformité شهــــــــــــادة المطابقة المبحث السادس:

   Permis de démolirرخصة الهدم  المبحث السابع:
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 Certificat d’urbanisme  ر يـــادة التعم ــشه  المبحث الأول: 

بأي شكل من   أن تحل  يمكن  لكنها لا  بناء،  قبل أي عملية  وثيقة ضرورية  التعمير  تعتبر شهادة 
محل طلب   يةلأرضالقطعة ا، ذلك لأنها فقط يتم التوضيح من خلالها وضعية  1الأشكال محل رخصة البناء 

وهي بالرغم من ذلك تعتبر عقد تعمير ذا أهمية كبيرة، نظرا لمساهمته في توفير الضبط    شهادة التعمير،
والحصول عليها يتطلب مجموعة شروط وإجراءات تتناسب والقيمة   )المطلب الأول(،  والنظام العام العمراني

،  بطاقة المعلوماتكما تمنح وثيقة يطلق عليها  ،  )المطلب الثاني(القانونية لهذا النوع من عقود التعمير  
 . ةيقتصر دورها على الحصول على المعلومات حول القطعة الأرضية، والحصول عليها مسألة اختياري

 الإطار المفاهيمي لشهادة التعمي  المطلب الأول:
وكذلك الغرض    )الفرع الأول(  المفاهيمي لشهادة التعمير تعريفها وتحديد أساسها القانونييظم الإطار  

 )الفرع الثالث(. أهميتها و ها صإضافة إلى خصائ )الفرع الثاني(مضمونها و  منها

يف شهادة التعمي  فرع الأول:ال  وأساسها القانوني   تعر

التعمير إلا إذا تمكنا من ضبط تعريفها وكذلك تحديد لا يمكن التطرق إلى الأحكام المتعلقة بشهادة  
 أساسها القانوني. 

 تعريف شهادة التعمير أولا:  

شهادة التعمير هي  على ما يلي : "المعدل والمتمم    19- 15من المرسوم التنفيذي    02تنص المادة  
والارتفاقات من جميع  الوثيقة التي تسلم بناء على طلب من كل شخص معني تعين حقوقه في البناء  

 الاشكال التي تخضع لها الارض المعنية.
وزياده على ذلك يمكن كل شخص معني بنفس حقوق البناء الخاصة بالقطعة الأرضية المعنية أن     

يحصل على بطاقة معلومات لاستعمالها على سبيل الإشارة لكل غرض مناسب ولا يمكنها بأي حال من 
 لتعمير". الأحوال أن تحل محل شهادة ا

: "يمكن لكل شخص طبيعي  المعدل والمتمم على ما يلي  29- 90من القانون    51كما تنص المادة  
أو معنوي قبل الشروع في الدراسات أن يطلب شهادة للتعمير تعين حقوقه في البناء والارتفاقات التي 

 تخضع لها الأرض المعنية". 

 
العدد  جامعة إبن خلدون، تيارت،  شهادة التعمير ودورها في حماية النظام العام العمراني، مجلة التعمير والبناء،    عميري أحمد،  - 1

 . 127، ص 2017الأول، مارس 
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السلطة الادارية المختصة للشخص سواء كان هذا  التعمير عبارة عن وثيقة إدارية تسلمها    ةإذن فشهاد 
يمكن تعريف شهادة  ذلك    بناء علىبخصوص قطعة أرضية ما،    الشخص شخصا طبيعيا أو شخصا معنويا

"أداة إعلام مسبقة للمتدخلين في التعمير لبيان حقوقهم في البناء، وقد تم النص التعمير كذلك كما يلي:  
 البناء حين تقديم الطلب".عليها تفاديا لرفض تسليم رخصة 

 الأساس القانوني ثانيا: 

المتعلق بالتهيئة والتعمير، المعدل والمتمم بموجب   1990ديسمبر   01المؤرخ في    29- 90القانون رقم    -
 .2004أوت  14المؤرخ في   05- 04القانون  

تحضير عقود التعمير  ، يحدد كيفيات  1  2015  جانفي  25، المؤرخ في  19-15المرسوم التنفيذي رقم    -
التنفيذي  وتسليمها المرسوم  بموجب  والمتمم  المعدل  في    342- 20،  وذلك  20202نوفمبر    22المؤرخ   ،

 . 06إلى المادة  02ضمن الفصل الأول الذي يظم المواد من المادة 
 . 342- 20لم يطل أحكام شهادة التعمير أي تعديل من خلال المرسوم التنفيذي ملاحظة: 

 نها مضموو الغرض من شهادة التعمي  الثاني:الفرع 
 تستخدم شهادة التعمير لتحقيق مجموعة من الأغراض وذلك انطلاقا من مضمونها، بحيث: 

 الغرض من شهادة التعمير أولا: 

ن حقوق الفرد في البناء والارتفاقات لتفادي رفض تسليم ي تعي في    شهادة التعمير  الغرض منيتمثل  
حيث تبين ما إذا كانت الأرض قابله للبناء أو إذا كان بالإمكان تحقيق    ،تقديم الطلب رخصة البناء حين  

معينة المعلومات  عليها  عملية  بطاقة  من  الغرض  أما  الأرضية  ،  القطعة  حول  معلومات  على  الحصول 
 بطاقة. هذه أي مواطن له الحق في طلب ، لذلك فقط المعنية بالطلب 

 تعمير مضمون شهادة ال ثانيا:  

 تتضمن شهادة التعمير ما يلي: 
 الأنظمة الخاصة بالتهيئة والتعمير المطبقة على القطعة الأرضية  -
 الارتفاقات المرتبطة بها  -

 
 . 2015فيفري  12، الصادرة بتاريخ 07الجريدة الرسمية، عدد  - 1
 . 2020ديسمبر  2المؤرخة في  71الجريدة الرسمية، رقم  - 2
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فشهادة التعمير   المعدل والمتمم  19-15من المرسوم التنفيذي    2فقرة    4وبالتفصيل وطبقا للمادة  
 ما يلي:  1يجب أن تبين 

والتعمير   ▪ التهيئة  الأرضية،  مواصفات  القطعة  على  القطعة    -المطبقة  على  المدخلة  الارتفاقات 
 الأرضية والمواصفات التقنية الخاصة الأخرى، 

 خدمة القطعة الأرضية بشبكات من الهياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المبرمجة، ▪
طة التي يمكن  الأخطار الطبيعية التي يمكن أن تؤثر على الموقع المعني، وتلك المحددة على الخري ▪

 أن تنقص من قابلية القطعة الأرضية إنجاز المشروع عليها أو تمنع ذلك، لا سيما:
 ظهور صدوع زلزالية نشطة على السطح،  ▪
 ، (تحركات القطعة الأرضية )انزلاق، انهيار، انسياب الوحل، رص، تمييع، تساقط.... ▪
 القطع الأرضية المعرضة للفيضانات، ▪
المنتجات  الأخطار   ▪ نقل  وقنوات  الخطيرة  الصناعية  المؤسسات  نشاط  عن  الناجمة  التكنولوجية 

 البترولية والغازية وخطوط نقل الطاقة.
 مواصفات التهيئة والتعمير المطبقة على القطعة الأرضية،  ▪
 الارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضية والمواصفات التقنية الخاصة الأخرى،   ▪
 ة بشبكات من الهياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المبرمجة،خدمة القطعة الأرضي  ▪
الأخطار الطبيعية التي يمكن أن تؤثر على الموقع المعني، وتلك المحددة على الخريطة التي يمكن   ▪

 أن تنقص من قابلية القطعة الأرضية إنجاز المشروع عليها أو تمنع ذلك، لا سيما:
 طة على السطح، ظهور صدوع زلزالية نش -          
 ، (تحركات القطعة الأرضية )انزلاق، انهيار، انسياب الوحل، رص، تمييع، تساقط.... -         
 القطع الأرضية المعرضة للفيضانات، -         
الأخطار التكنولوجية الناجمة عن نشاط المؤسسات الصناعية الخطيرة وقنوات نقل المنتجات    -        

 وخطوط نقل الطاقة.البترولية والغازية 

 
مجلة جامعة الأمير عبد القادر   ،النظام القانوني لشهادة التعمير ومنازعاتها  سميحة حنان خوادجة،  صليحة زغلول،أنظر أيضا:    - 1

 .1058ص  ، 02، العدد 34للعلوم الاسلامية، قسنطينة، الجزائر، المجلد 
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 تهاأهمي و  خصائص شهادة التعمي  الفرع الثالث:

تتميز شهادة التعمير بمجموعة خصائص، تجعل منها عقد تعمير ذا أهمية كبيرة في عمليات التعمير  
 والبناء، بحيث: 

 خصائص شهادة التعمير أولا:  

 عن البلدية تبنى على أساسها أحكام رخصة البناء. ةإدارية صادر  ةشهادة التعمير وثيق -1
هي وثيقة اختيارية، تسلم إلى طالبها بناء على طلبه، ولا يترتب أي جزاء في حال تخلفها أو عدم   -2

 الحصول عليها. 
توفر منفعة عملية لطالبها سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا قبل الشروع في الدراسات حتى يعرف  -3

فاقات التي تخضع لها الأرض التي يريد البناء فوقها فهي وثيقة معلومات، وبالتالي فهي  حقوق البناء والارت
 تجعل المعني على دراية تامة بحقوقه مما يجنبه الكثير من المشقة والمنازعات القضائية. 

للقضاء   -4 تخضع  نزاعاتها  وبالتالي  الإداري،  القانون  لقواعد  تخضع  إدارية  شهادة  عن  عبارة  هي 
 الإداري.

 أهمية شهادة التعمير ثانيا: 

 التعمير بالنسبة للأفراد والإدارة كما يلي:شهادة تظهر أهمية 
  أهمية شهادة التعمير بالنسبة للأفراد 

بالقطعة   التعمير المتعلقة  بأحكام وقواعد  التعمير بمثابة وسيلة إعلام  تعتبر شهادة  فبالنسبة للأفراد 
الموثق أثناء إجراء عملية البيع لقطعة أرض معينة أن يتأكد من مطابقة  الأرضية محل البناء، وبالتالي على  

تخصيص الأرض بالهدف المبتغى من عملية البيع، فمثال قد يكون المشتري يرغب في البناء في حين أن  
هذه القطعة الأرضية مخصصة لإقامة مشروع عمومي، ولهذا على الموثق أن يطلب شهادة التعمير من  

  .1خاصة إذا كان المشتري يريد البناء عليها  ،لأرضيةصاحب القطعة ا

 أهمية شهادة التعمير بالنسبة للإدارة 
أما أهمية شهادة التعمير بالنسبة للإدارة، فهي عبارة عن وسيلة قانونية تمارس بها الإدارة اختصاصاتها  

ط الإداري الخاص أي الضبطية )الضبط الإداري( في مجال التهيئة والتعمير، أو ما أصطلح عليه بالضب

 
 . 131، ص المرجع السابق عميري أحمد، - 1
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وتوصيات مخطط شغل   احترام توجيهات  الإدارة  يجب على  لذلك  العمراني،  المجال  الإداري في  الضبط 
 الذي تخضع له، وإذا لم تحترم الإدارة هذه التوجيهات فتترتب مسؤوليتها.   POSالأراضي 

 الإطار الإجرائي لشهادة التعمي  المطلب الثاني:
 ، )الفرع الأول(يظم الإطار الإجرائي لشهادة التعمير الإجراءات المتبعة على مستوى الهيئة المختصة  

الصادر بخصوصها   القرار  الطعن في  الثاني(وكذلك  إلى تحديد مدة صلاحيتها    ،)الفرع  )الفرع إضافة 
 الثالث(. 

 إجراءات تحضي وتسليم شهادة التعمي  الفرع الأول:
  15/19شهادة التعمير بمجموعة من الاجراءات التي نص عليها المرسوم التنفيذي  يمر الحصول على  

 ، حيث:1المعدل والمتمم
 إيداع طلب شهادة التعمير  أولا: 

يقدم طلب شهادة التعمير من طرف المالك أو موكله أو أي شخص معني، بحيث يحوي الطلب طبقا 
 على ما يلي: المعدل والمتمم   19-15من المرسوم التنفيذي  3للمادة 

 اسم مالك الأرض.، يحوي طلب خطي ممضى من طرف صاحب الطلب  - 
انج -  يتم  الأرضية  القطعة  بتحديد  يسمح  الوضعية  حول  لمهندس  تصميم  دراسات  مكتب  طرف  من  ازه 

 معماري معتمد أو خبير عقاري.
تصميم يوضح حدود القطعة الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني، يتم انجازه أيضا من طرف    -

 مكتب دراسات لمهندس معماري معتمد أو خبير عقاري. 

طلب شهادة التعمير أو طلب بطاقة المعلومات  يودع ف الجهة التي يتم إيداع الطلب على مستواهاأما 
لدى مقر المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا ضمن نسختين، مقابل استلام وصل إيداع يحمل تاريخ  

 الايداع. 
 بالنسبة لبطاقة المعلومات تودع نفس البيانات باستثناء هوية المالك.  ملاحظة:

   دراسة الطلبثانيا:  

الطلب من طرف   التقنية  يدرس  بالمساعدة  الحاجة  الاستعانة عند  يمكنها  والتي  للبلدية،  التعمير  مصالح 
 لمصالح الدولة المكلفة بالعمران غلى مستوى القسم الفرعي للدائرة المعنية أو أي مصلحة تقنية تراها ضرورية. 
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 تسليم شهادة التعمير ثالثا:  

من   للمعني  المعلومات  بطاقة  وكذلك  التعمير  شهادة  البلدي  تسلم  الشعبي  المجلس  رئيس  طرف 
 .1المختص إقليميا 

 آجال تبليغ شهادة التعمير وبطاقة المعلومات رابعا: 

يوما الموالية لتاريخ الإيداع،    15خلال الـ    3أو بطاقة المعلومات  2بحيث يجب تبليغ شهادة التعمير 
على عكس عقود التعمير الأخرى التي يمكن فيها القبول أو الرفض، شهادة التعمير الهيئة الممثلة في البلدية  

 ملزمة بتسليمها ضمن الآجال.

 ـــلطعا الفرع الثاني:  نـــــــــــ

يوما له الحق في تقديم    15سكوتها ومضي آجال  إذا لم يقتنع المعني بجواب البلدية أو في حالة  
يوم،   15طعن أمام الولاية المختصة إقليميا، بحيث يحدد أجل تسليم شهادة التعمير أو الرفض المسبب بـ  

إن لم يتم الرد على الطلب ضمن الآجال ذاتها له أن يطعن أمام الوزير المكلف بالعمران مقابل وصل 
الحالة الطلب   بالاستلام، حيث في هذه  الرد على صاحب  الولائية  التعمير  الوزارة مصالح  تأمر مصالح 

يوما من تاريخ إيداع الطعن، كما يمكن رفع دعوى أمام الجهات    15بالإيجاب أو الرفض المسبب في أجل  
الطعن في  أي أحكام تتعلق ب 19- 15لم يورد المرسوم ف ، أما بالنسبة لبطاقة المعلومات القضائية المختصة

المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي      342-20  المرسوم التنفيذي، ولم يورد  المتعلق ببطاقة المعلومات   القرار
 .4كذلك الطعن في بطاقة المعلومات  19- 15

 صلاحية شهادة التعمي  الفرع الثالث:

 :المعدل والمتمم 19- 15من المرسوم التنفيذي  05للمادة طبقا 
التعمير بصلاحية مخطط شغل الأراضي المعمول به، أو بصلاحية المخطط  ترتبط صلاحية شهادة   ▪

 التوجيهي للتهيئة والتعمير في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي. 
 .5أشهر 03أما بالنسبة لبطاقة المعلومات فتدوم صلاحيتها  ▪

 
 .132مرجع سابق، ص عميري أحمد،أنظر بخصوص الاجراءات،  - 1
 . 01  أنظر الملحق رقم - 2
 . 02  أنظر الملحق رقم - 3
 . 413، صنفسهمرجع ال عميري أحمد،، )الطعن( أنظر بخصوص الاجراءات - 4
 .134، صنفسهمرجع ال عميري أحمد،، )صلاحية شهادة التعمير( أنظر بخصوص الاجراءات - 5
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التنفيذي    ملاحظة:  للمرسوم  التعمير سابقا سنة واحدة طبقا  قبل    176- 91كانت مدة صلاحية شهادة 
 .المعدل والمتمم 19- 15إلغائه بموجب المرسوم التنفيذي 

 Permis de lotirرخصة التجزئة  المبحث الثاني:

أول عقد من عقود التعمير تولى المشرع الجزائري ضبط أحكامها من خلال    تعتبر رخصة التجزئة
المتضمن قانون التهيئة    29- 90المعدل والمتمم، كما نص عليها القانون رقم    19- 15المرسوم التنفيذي  

تتميز بخصائص تنفرد بها عن بقية عقود التعمير، تنطلق من المضمون الذي    ،والتعمير المعدل والمتمم
وفق إجراءات محددة قانونا، تسلم بناء على  أداة لتجزئة الأرض    بحيث تعتبر  ،)المطلب الأول(   عليهتنطوي  

 )المطلب الثاني(. طلب المعني بها 

 لرخصة التجزئةفاهيمي الإطار الم  :ولالمطلب الأ

عليها من  والحصول  ،  إلى عدة قطع بهدف بنائهاالأرض    تقسيمتعتبر رخصة التجزئة الأداة القانونية ل
، ويمكن  المعدل والمتمم  19-15طرف المعني بها يتطلب إجراءات محددة نص عليها المرسوم التنفيذي  

)الفرع وحصر أهم خصائصها    )الفرع الأول(فها  تحديد الإطار المفاهيمي لرخصة التجزئة من خلال تعري
 . (ثالث)الفرع المضمونها  وكذلك( ثانيال

يف رخصة  الفرع الأول:  التجزئة وأساسها القانونيتعر
تدخل السلطة المختصة  الهدف من التجزئة العقارية في إشباع الحاجيات السكنية من خلال  يتمثل  

مع مراعاة الضوابط القانونية والتقنية    ،لتحقيق التوازن بين المصلحتين العامة والخاصة أو التوفيق بينهما
التي تحتمها المخططات العمرانية الموضوعة مسبقا والتي تعتبر المرجع لتقدم حركة التعمير في المنطقة  

، حيث يعتبر تطابق مضمون رخصة التجزئة مع مضمون مخطط شغل الأراضي والمخطط التي وضعت لها
 .1يجب مراعاته عند دراسة طلب رخصة التجزئة   التوجيهي للتهيئة والتعمير معيارا أساسيا

   رخصة التجزئة أولا: تعريف  

المعدل والمتمم الذي ورد كالتالي:  29- 90في فقرتها الأولى من القانون   57طبقا إلى نص المادة 
]تشترط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لإثنين أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات 

   .كان موقعها...[مهما 
 : 19-15من المرسوم التنفيذي  07وتنص كذلك المادة 

 
،  2016، جوان  06العدد    مجلة الحقوق والعلوم السياسية، جامعة خنشلة،  ،رخصة التجزئة من حيث المفهوم والآثار  كمال تكواشت،  - 1
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عـم«  لكـل  الـتجـزئة  رخـصة  تـقــسـيـم  لتشــترط  عــدة  مـية  أو  واحـدة  عـقارية  كـان يـلكـملكية  مهـما  ـات 
الأرضية الـناتجة عـن هـذا أو عـدة قـطع إذا كـان يـجـب اسـتعــمال إحــدى الـقــطع   إلى قـطـعـتــين ـعـهاقمو 

 .  » التـقـسـيم أو عـدة قـطع أرضية لتشييد بناية

المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي    02- 82من القانون    24إلا أنه عرفها بموجب المادة  
المعدل والمتمم، حيث جاء   29- 90المتعلق الملغى بموجب القانون    1992فيفري    6للبناء، المؤرخ في  

تعد تجزئة الأراضي للبناء عملية تتمثل في تقسيم ملك عقاري أو عدة أملاك عقارية إلى قطعتين    «  فيها:
 .  » بناية أيا كان تخصيصها أو أكثر لغرض إقامة

تشترط رخصة تجزئة الأراضي للبناء في كل عملية ترمي إلى  "  منه على أنه:  25كما تنص المادة  
 .  " إنشاء تجزئات أرضية أو توسيعه
للملاك  تنشأ حق    مختصةإداري صادر عن جهة إدارية    قرار  عبارة عن  وباختصار رخصة التجزئة

 ، وبالتالي فعملية التجزئة عملية تعميرية بامتياز. عقاراتهم تجزئةفي 
أنها: لكل شخص طبيعي أو   كما يعرفونها على  إداري  إدارية، تسلم على شكل قرار  "هي وثيقة 

أرض يريد القيام بعملية تقسيم ملكية عقارية واحدة، أو عدة ملكيات إلى  معنوي متحصل على ملكية  
 . 1إثنين أو عدة قطع من أجل إقامة بنايات عليها "

 رخصة التجزئة ثانيا: الأساس القانوني ل 

المتعلق بالتهيئة والتعمير، المعدل والمتمم   1990ديسمبر    01المؤرخ في    :29- 90القانون رقم   ▪
 . 59و   58، 57المواد من خلال  .2004أوت  14المؤرخ في   05- 04القانون بموجب 
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015جانفي    25المؤرخ في    19- 15المرسوم التنفيذي رقم   ▪

تخص رخصة    30و  29المواد  وكذلك    22إلى المادة    07المواد من  المعدل والمتمم ضمن    وتسليمها
فقد تضمنتا أحكام   32و   31المواد  أما  ،تخص شهادة قابلية الاستغلال 28إلى  23والمادة من  التجزئة، 

 تخص كل من رخصة التجزئة وشهادة قابلية الاستغلال. 

الثاني تحت عنوان: رخصة   الفصل  التجزئة ضمن  إلى رخصة  التنفيذي تطرق  المرسوم  حيث أن 
، حيث لم يورد عنوانا مستقلا لشهادة قابلية الاستغلال  32إلى    07المواد من  التجزئة، حيث يظم هذا الفصل  
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وإنما جاءت أحكامها ضمن الفصل الثاني من هذا المرسوم وبالتحديد ضمن المواد المذكورة أعلاه، وذلك  
 لارتباطها برخصة التجزئة.

  342-20رسوم التنفيذي  وذلك بموجب الم  2020سنة    19- 15  التنفيذي  أما التعديل الذي طال المرسوم
، فقذ ألحق تعديلات 2020ديسمبر    2المؤرخة في    71، الجريدة الرسمية رقم  2020نوفمبر    22المؤرخ في  
 . 32و  31و   22و   21و 15، ويخص الأمر المواد: كام المتعلقة برخصة التجزئةحببعض الأ

يتعيّـن على مصالح  « :كالتالي، التي وردت  342- 20م التنفيذي  و من المرس  06إضافة إلى المادة   
أجل أقصاه شهران    الانتهاء من معالجة الملفات قيد الدراسة على مستواها في  الوزارة المكلفة بالعمران

حيث أعفيت وزارة العمران بموجب ،   » في الجريدة الرسمية  (، ابتداء من تاريخ نشر هذا المرسوم2)
 القرارات التي تصدر بخصوص عقود التعمير. من اختصاصها كجهة طعن في  2020تعديل 

 رخصة التجزئة خصائص  الفرع الثاني:

 تتميز رخصة التجزئة بمجموعة خصائص كالتالي: 
 يصدر عن جهة مختصة. دي انفر ار إداري ارخصة التجزئة وثيقة إدارية تصدر في شكل قر  *  
المعدل والمتمم   29-90من القانون رقم    50* رخصة التجزئة مرتبطة بملكية العقار، حيث تنص المادة    

حق البناء مرتبط بملكية الأرض ويمارس مع الاحترام الصارم للأحكام القانونية والتنظيمية    "   على ما يلي:
    ." ويخضع لرخصة البناء أو التجزئة أو الهدم  المتعلقة باستعمال الأرض.

تهدف رخصة ، "و * الهدف منها تقسيم الملكية العقارية إلى قطعتين أو عدة قطع لاستعمالها في تشييد بناية 
يتمثل في تقسيم    مادي:  الطابع الأول، : التجزئة لتحويل أرض إلى وحدتين أو أكثر وتكون ذات طابعين 

يتمثل في زوال الوحدة   قانوني:،  الطابع الثانيأما  ،   ومساحاته  الأرض وتغيير حدودها وأشكالها الهندسية 
 . 1العقارية وإنشاء وحدتين أو أكثر 

 مضمون رخصة التجزئة  الفرع الثالث:

الــتـــوجـــيــهـــات   مــنـــهـــا بــهـــذا المرســـوم وذج  ـــتضمن تسليم رخصة التجزئة التي يــــرفق نمـيحدد القرار الم
ا  وارتـفــاقـات  الإجـــــراءات  ويــــــضـــــبـط  الــــــطــــــلب  صــــــاحب  بـــــهــــــا  يــــــتـــــــكــــــفـل  الــتي  ـلمالــتي  الـعــامـة  صــلـحــة 

من المرسوم    02فقرة    22إنجاز أشغال التهيئة المقررة ]المادة  كما تحدد آجال   تـطــبق عـلى الأراضي المجزأة 
 

  جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم،   ،مجلة القانون العقاري والبيئةأحكام رخصة التجزئة في القانون الجزائري،    بلفضل محمد،  - 1
 . 48، ص 14، العدد 08المجلد 
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الفقرة    19- 15التنفيذي   المادة    03وضمن  التنفيذي    22من  المرسوم  تــتـضـمن  [، بحيث  342- 20من 
 لقابلة للاستغلا  جزأة لمتـعــلـقـة بـجـعل الأراضي المصـاحب الــطـلب للأشـغـال ا  رخــصـة الــتـجـزئــة وجـوب إنجـاز

التي لم يطرأ عليها   19- 15من المرسوم التنفيذي    19المادة  طبقا لمضمون  ]   من خلال إحداث ما يأتي
من    جزأة إلى شبـكةلمشبـكـات الخدمـة وتوزيع الأرض ا  [:342- 20أي تعديل ضمن المرسوم التنفيذي  

وا  والطـاقةلمالطـرق  الـعمـوميـة  والإنـارة  والتـطهـير  وا،  والهاتف  اء  الـسـيارات  تـوقف  سـاحـات  ـلممـساحـات 
 . كن الترخيص بتنفيذ هذه الأشغال على مراحليمو  ،وميادين الترفيه الخـضراء

 الإطار الإجرائي لرخصة التجزئة  المطلب الثاني:

منح رخصة التجزئة للمعني بها يمر بمجموعة إجراءات، تبدأ بإعداد ملف إداري وتقني من طرف  
  وتنتهي بصدور القرار بقبول منح الرخصة أو رفض الطلب، وكذلك شهرها أمام المحافظة العقاريةطالبها  

إضافة إلى    )الفرع الثاني(،كما يمكن كذلك الطعن في القرار الصادر بخصوص الرخصة    )الفرع الأول(،
 )الفرع الثالث(.  الشروط اللازمة للتنازل عن حصص الأرض المجزأة أن المشرع نص على أحكام تخص 

 رخصة التجزئة إعداد وتسليم  الفرع الأول:
 من خلال العناصر التالية. 1يمكن شرح عمليتي إعداد رخصة التجزئة وتسليمها 

   أولا: تقديم الطلب 

وفق النموذج الذي حدده  بـــطـــلـب رخـــصـــة الـــتـــجـــزئـــة    كـيــة أو مـوكـلهمليــجب أن يـتـقــدم صـاحب ال ـ
التنفيذي   ، بحيث يجب أن يدعم المعني طلبه إما: بنسخة من عقد  19-15المشرع من خلال المرسوم 

المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، أو بنسـخة    58-75أو بـتوكـيل طبـقا لأحـكام الأمر رقم   المكية
 .2نون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنويا من القا

 : يرفق طلب رخصـة التجزئـة بملف يشتمل على الوثائق الآتيةو 
 يـعـد عـلى سـل م مـنـاسب يـسـمح بتحديد موقع القطعة الأرضية. تـصمـيـم للـمـوقع  - 1
 . 09بيانات بينتها بالتفصيل المادة   ، تحتوي 1/500أو   200/1ة معـدة عـلى سـل م يامـيم ـتـرشـيـد تص  -2
 مذكرة توضح التدابير المتعلقة بالآتي:  -3

 
المعدل والمتمم يمكن الرجوع أيضا بخصوص إجراءات إعداد وتسليم رخصة التجزئة    19-15إضافة إلى أحكام المرسوم التنفيذي    - 1

 :  342-20المرسوم التنفيذي  مع مراعات تعديلات
التجزئة كأداة للتهيئة العمرانية، مجلة دائرة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، مخبر المؤسسات الدستورية  رخصة  غنية سطوطح،    -

 . 283، ص 2017والنظم السياسية، العدد الثالث، سبتمبر 
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طــرق المعالجة المخصـصة لـتــنـقــيـة المياه الـراسـبـة الصناعية من جـميع المواد السائلة أو الـصلبة أو    -
 الغازية المضرة بالصحة العمومية والزراعية والبيئة.

 ــتــصـــفــيـة الــدخــان وانــتــشــار الغازات من جميع المواد الضارة بالصحة العمومية. لالمعـالجـة المخصـــصة    -
الكـهرومـغنـاطيـسيـة  - الــطـفـيــلـيـات  وانـبــعـاث  الـضــجـيج  مـسـتــوى  المجزأة   تحـديــد  للأراضي  بالـنسـبة 

 الصناعي. المخصـصة للاستعمال 
 مذكرة تشتمل على البيانات الآتية:   -4

 .منها زأة ومسـاحـة كل قـطـعةلمجقـائـمـة القـطع الأرضـيـة ا -
تـوضيح عدد نـ - والــعـــدد الإجـــمــالـي  نساكن ومالم  وع مخـتلف أشكـال شغل الأرض مع  الـــشــغـل  ـاصب 

 المقيمين.  للـــسـكـان
 . والنقل وكيفيات تلبيتها  والــغــاز والــكــهــربــاء اءـلمالاحــتــيــاجــات في مــجـــال ا  -
 . طبيعة الارتفاقات والأضرار المحتملة  -

 . عند الاقتضاء دراسة التأثير في البيئة  - 
 يعدها مخبر معتمد. دراسة جيوتقنية -

يــــــوضـح الخـــــصــــــائص الـتقـنيـة للـمـشاريع والـشبـكات والـتـهيـئة المقرر    بــــــرنــــــامج الأشــــــغــــــال الـــــذي  - 5
 عند الاقتضاء.  إنجـازها وشـروط تـنـفـيـذهـا مع تـقـديـر تـكـالـيـفـهـا وتـوضـيح مـراحل الإنجاز وآجال ذلك

الالــتـزامــات   6 يــحــدد  عـلى دفــتــر شـروط  المفـروضـة  الـعـامـة  المنـفـعـة  الـوظـيـفـيـة وذات  والارتــفــاقـات 
 زيــــادة عـــــلى ذلـك وكذا الشروط التي تنجز بموجبها البنايات، ويــــحـــــدد دفــــتـــــر الــــشـــــروط الأراضي المجزأة 

ن لـــطـــالـب رخـــصـــة الــــتـــجـــزئــــة أن يـــحـــدد  حــــفظ الملكيات والمغارس والمساحات الخضراء والأسيجة، ويمك
الـوثائق المكـتـوبة  ه،  إنجـــاز أشغال التهيئة الخاصة بكل جزء على حد  تـقـديم  في هـذه الحـالـة يـجب علـيه 

 .1والبيانية المتعلقة بكل جزء لوحده
ات في الهندسـة المعمارية أو التعمير، ويؤشر على  يتم إعـداد الملف الـبيـاني والـتقـني من طرف مـكتب دراسو 

الوثائق المذكـورة أعلاه المهندس المعماري ومهندس مسح الأراضي الـــلــذان يمـــارســان نـــشـــاطــاتـــهـــمــا حـــسب  
 . 2الأحـــكــام القانونية المعمول بها

في  فـي جــمـــيع الحـــالات  رفـــقـــة به ــالــتـجــزئـة والــوثـائق الميــرسل طـلب رخــصـة  :  كيفية إيداع الطلب
( نــسخ إلى رئـيـس المجلس الـشـعـبي الـبـلـدي لـلـبـلـديـة الـتي يـتم إقـامـة المشروع فيها، ويـــحـــدد  5خـــمس )
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ــمه من طــرف رئــيس المجلــس الــشــعــبي الــبــلــدي  تـــاريـخ إيـــداع الـــط ـــلب عـــلـى وصل إيـــداع يـــتم تــســلــي
 . 1لف  ــفي نـفس الـيـوم بــعـد الـتـحـقق من الــوثـائق الـضـروريـة الـتي يــنـبــغـي أن تـكــون مــطــابــقــة لــتــشــكـيـل الم

 : مرحلة الدراسة نيا ثا 

مــطــابــقــة مــــشـــــروع الأراضي المجزأة لــــتـــــوجــــيــــهــــات مــــخــــطـط شــــغل  يتناول تحــضــيــر الــطــلب مــدى  
لـــتـــعـــلـــيـــمـــات لمخطط الـتــوجـيـهـي لـلـتــهـيـئــة والـتــعـمـيــر و/أو الـتـعــلـيــمـات   أو في حـــال انـــعـــدام ذلـك الأراضـي

 الـقـواعـد الـعـامـة لـلـتـهـيـئـة والـتـعـمـيـر عـلى الـنـحو الذي يحدده التنظيم المعمول به.الـتي تحـددهـا 

 ويــتـنـاول تحـضــيـر الـطــلب كـذلك الانـعــكـاسـات الـتي يمكن أن تــنــجــر عن إنجــاز الأراضي المجزأة 
واقع أو ــوطــابع الأمــاكن المجاورة أو مـــصــالحـــهـــا وحـــمـــايـــة الم لاءمـة الــصــحــيــة   ـفــيــمـا يــخص الــنــظــافـة والم

ت العـمومـية نـــاظــر الـــطـــبـــيـــعـــيــة أو الحـــضــريـــة وكــذا الانـــعــكـــاســات في مـــيــدان حـــركــة المرور والـتجهـيزاـــالم
 البلدية. ومصـالح المنفـعة الـعامة والمالية 

الآراء والموافقات تـطبيقا للأحكام   تجمع المصـلحـة المختصـة المكـلفة بـتحـضير طلب رخصة التـجزئة
التشريعية والتنظيمية المعمول بها، وإذا لم يـصــدروا ]أي المصالح والأشخاص العموميون الذين يطلب رأيهم[ 

يــوم اســـتلام طــلب إبـــداء الــرأي كـــأنــهم أصدروا رأيا  ( يـومـــا ابــتــداء مـ15ردا في أجل خـمـسـة عـشـر ) ن 
لـف  ــــ( نــــسـخ من الم4بالموافقة، وفي هــذه الحــالـــة يــرسل الــشـــبــاك الــوحــيـــد المكــلف بــــدراســــة الملف أربع )

 .2تـاريـخ إيداع الملف على مستوى البلدية ( من 1إلى الــــهــــيــــئــــة المختـصـة في أجل شـهـر واحد )

 : الاحتمالات الواردة بعد دراسة ملف تحضير رخصة التجزئة ثالثا 

 الاحتمال الأول: تسليم رخصة التجزئة 
 هناك مجموعة من الاحتمالات ترد بعد دراسة طلب رخصة التجزئة، وهي كالتالي:

 الاحتمال الثاني: قرار الرفض
الأراضي  لا    شــــغل  لمخطط  مـــوافــــقـــة  المجــزأة  الأرض  كــانت  إذا  إلا  الــتـــجـــزئـــة  رخـــصـــة  تـــســـلم 

كن ـيم، و أو مـطابقة لوثيقة التعمير التي تحل محل ذلك أو تجاوزت مرحـلة التـحقيق الـعمومي المصـــادق علـيه
إذا كـــانت   بـيــنـة في الــفـقــرة الـســابـقـةــلـديـات الـتي لا تــمـلك الــوثـائق المرفض تـسـلــيم رخـصـة الـتـجــزئـة في الـبـ
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ـيـهـات الـتي  الأرض المجزأة غـــيــر مـــوافـــقــة لـــتــوجـــيــهـــات المخطط الـتـوجــيـهي لـلـتـهــيـئـة والـتـعــمـيـر و/أو لـلـتــوج
 . 1لـلتـهيـئة والـتعـميـر على الـنحو الذي يحدده التنظيـم المعمول به تضـبطـها الـقواعـد العـامة 

 الاحتمال الثالث: قرار التأجيل
يمكن أن يكون الفصل في طلب رخصة التجزئة محل تأجيل، بشرط أن لا يتجاوز التأجيل مدة سنة، 

 .2الشهادةويجب أن يصدر القرار المتضمن التأجيل خلال الآجال المقررة لتحضير 
 : الجهة المختصة بتسليم رخصة التجزئة رابعا 

لقد أحدث المشرع الجزائري تعديلا على الجهة المكلفة بتسليم رخصة التجزئة، وذلك من خلال المرسوم  
من ذات المرسوم،  02بموجب المادة    تم تعديلهما ن تيل، ال22و   15، طبقا لنص المادة 342- 20التنفيذي 

 بحيث: 
 : 19-15لمرسوم التنفيذي  لطبقا   -01

على أنه تــســلـم رخــصــة الـــتــجــزئــة فـي شــكل    19-15من المرسوم التنفيذي  3فقرة   15تنص المادة 
أو عـن الوزيـر المكـلف  قــرار صــــادر عـن رئـــيـس المجلس الـــشــــعــــبي الــــبــــلـــدي أو الــــوالي المختص إقلـيمـيا

 بالـعمـران حسب الحالة. 
 لـيم رخصـة الـتجـزئة من اخـتصـاص الوالي بالنسبة لما يأتي: يـعد تـس اختصاص الوالي: -أ
 المشاريع ذات الأهمية المحلية.  - 
 المشاريع الواقـعة في مناطق غـير مغـطاة بمخطط شغل أراضي مصادق عليه.  - 

بالعمران:  -ب المكلف  الوزير  التجـزئة  اختصاص  رخصـة  تـسلـيم  الم يعد  الوزير  اخـتصـاص  كـــلف  ــمن 
 بــالــعــمـــران بــالــنــســـبــة لــلــمــشـــاريع ذات الأهــمــيــة الوطنية.

البلدي:  -ج الشعبي  المجلس  رئيس  من   اختصاص  المشـاريع  لـبـقــيـة  الـتــجـزئــة  رخـصــة  تــسـلــيم  يــعـد 
 اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي.

 : 19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342-20طبقا للمرسوم التنفيذي   -02
  49و   47و   40و    38و    32و    31و    22و    21و    15و    6التي عدلت وتممت المواد    2لمادة  تنص ا

 : كالتالي فإن الجهة المكلفة بتسليم رخصة التجزئة هي  342- 20من المرسوم التنفيذي  55و
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   :بالنسبة :1تسليم رخصة التجزئة من اختصاص الوالي -أ 
 للمشاريع ذات الأهمية المحلية، بالنظر خصوصا إلى  -

 طبيعتها وحجمها ونطاقها، 
الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطط شغل  - مصادق عليه أو تجاوز مرحلة    يأراض  للمشاريع 

 التحقيق العمومي، 
 .الأهمية الوطنية ارية بما في ذلك المشاريع ذات ملمشاريع الاستثا -

الوحيد للولاية حسب نفس الأشكال المنصوص    الحالات، تتم دراسة الطلب على مستوى الشباك وفي هذه  
 .بالنسبة لرخصة البناء  عليها

 : 2المنتدب   تسليم رخصة التجزئة من اختصاص الوالي -ب 
يكون تسليم رخصة التجزئة من اختصاص    وفي الولايات التي تم إحداث المقاطعات الإدارية فيها، 

 : بالنسبة المنتدب الوالي 
 طبيعتها وحجمها ونطاقها،  للمشاريع ذات الأهمية المحلية، بالنظر خصوصا إلى -
الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطط شغل  - مصادق عليه أو تجاوز مرحلة    يأراض  للمشاريع 

 .التحقيق العمومي
الشباك مستوى  على  الطلب  دراسة  تتم  الحالات،  هذه  الإدار   وفي  للمقاطعة  نفس  الوحيد  حسب  ية 

 .عليها بالنسبة لرخصة البناء الأشكال المنصوص 
يكون تسليم رخصة      :3رئيس المجلس الشعبي البلدي تسليم رخصة التجزئة من اختصاص     ✓

 .اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي التجزئة لبقية المشاريع من
 : الجهة المكلفة بتبليغ القرار: خامسا 

المكلفة   الجهة  المرسوم  اختلفت  بها  جاء  التي  الأحكام  بين  التجزئة  برخصة  المتعلق  القرار  بتبليغ 
  22، حيث تم تعديل نص المادة  342- 20وبين تلك المعدلة بموجب المرسوم التنفيذي    19- 15التنفيذي  

 ، بحيث:342- 20من المرسوم التنفيذي  03بموجب المادة  19- 15من المرسوم التنفيذي 
يـبـلغ الـقــــرار إلـى صــــاحب الــــطــــلـب وإلى مــــصــــالح الــدولـة   :19-15التنفيذي  لمرسوم  لطبقا    -01

لـف الــذي يـــتــضـــمن تـــأشــيـــرة عــلى دفـــتــر  ــمـرفــقـا بـــنـــســخـــة من الم المكـلــفـة بــالـعــمــران عـلى مــسـتــوى الـولايــة

 

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود   19-15المتمم للمرسوم التنفيذي  و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  2أنظر المادة - 1
 . التعمير وتسليمها

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود   19-15المتمم للمرسوم التنفيذي  و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  2أنظر المادة - 2
 . التعمير وتسليمها

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود   19-15المتمم للمرسوم التنفيذي  و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  2أنظر المادة - 3
 . وتسليمهاالتعمير 
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ــرق وإقــــامــــة  والمخطـــــطـــــات الـــــتي تحـــــدد الـــــقـــــطـع الأرضـــــيــــة المبـرمــــجــــة مع رسم شــــبــــكــــة الــــط ــالـــــشـــــروط  
 :1الأشــــكـــال العمرانية المبرمجة وطبيعتها من طرف

فـي    -  الـبـلـدية  مـسـتـوى  عـلى  الـتـعـمـيـر  الشعبي  مـصـالح  المجلس  الرخصة من طرف رئيس  حـالة تسليم 
 البلدي. 

 كـلـفـة بــالـعـمــران عـلى مـســتـوى الـولايـة في حالة تسليم الرخصة من طرف الوالي. ــالمصـالح الم   -
ة تــسـلــيم الــرخــصــة من كـلــفــة بــالـعــمــران في حــالــــصـالح المكـلـفـة بـالـعـمـران عـلى مـسـتـوى الـوزارة المـالم   -

 طـرف الوزير المكلف بالعمران.
 آجـــال تبليـــغ القرار 

( المواليين  2يــبـلغ الــقـرار المتــضـمن رخــصـة الـتــجـزئـة إلـى صــاحب الــطــلب فـي غــضــون الــشــهــرين ) 
لـتـجـزئـة من اخـتـصـاص رئـيس المجـلس الـشـعـبـي لتـاريخ إيـداع الـطـلب، وذلك عـنـدمـا يـكـون تـسـلـيم رخـصة ا

 ( أشهر في جميع الحالات الأخرى. 3وفي غـضون ثلاثة ) ثلا للـبلـدية أو الـدولة ـالـبـلدي، باعتـباره مم
تسل م رخصة    :19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي    342-20طبقا للمرسوم التنفيذي    -02

،  حسب الحالة رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي المختص إقليميا،  التجزئة في شكل قرار صادر عن
قرار صادر  يكون تسليم رخصة التجزئة في شكل    وفي الولايات التي تم إحداث المقاطعات الإدارية فيها، 

 .2المنتدب  عن الوالي
صاحب الطلب وإلى مصالح الدولة المكلفة  يبل غ القرار من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي إلى

الملف الذي يتضمن تأشيرة الشباك الوحيد    مستوى الولاية والمقاطعة الإدارية، مرفقا بنسخة من  بالعمران على
المبرمجة مع رسم شبكة الطرق وإقامة   والمخططات التي تحدد القطع الأرضيةدفتر الشروط    المختص على

 : المبرمجة وطبيعتها، من طرف الأشكال العمرانية
الشعبي    الرخصة من طرف رئيس المجلس  مصالح التعمير على مستوى البلدية، في حالة تسليم -

 البلدي، 
المقاطعة الإدارية، في حالة تسليم الرخصة من   المديرية المنتدبة المكلفة بالتعمير على مستوى   -

 المنتدب،  طرف الوالي
 .3الوالي طرف من الرخصة تسليم  حالة في الولاية، مستوى  على  بالتعمير المكلفة لمديريةا -

 

المعدل   الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها  19-15لمرسوم التنفيذي امن المرسوم التنفيذي  22أنظر المادة - 1
 والمتمم. 

 .03أنظر الملحق رقم  - 2
كيفيات تحضير عقود الذي يحدد  19-15المتمم للمرسوم التنفيذي  و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  2أنظر المادة - 3

 . التعمير وتسليمها
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 إعلان، حفظ، نشر القرار سابعا:  

 : 19-15لمرسوم التنفيذي  لطبقا  -01
الجـمهور بمقـر المجلس الشـعبي البـلدي لموقع توضع نـسخـة من الملف مـؤشرا عـليـها تحت تـصرف   -

 وجود الأرض المجزأة.
 لـف بــــأرشـــــيف الولاية.ـــتــــــحـــــفــظ نـــــســــــخـــــة رابـــــعــــة مـن الم  -
 وتحــفظ نــسـخــة أخــيــرة مـنـه لـدى الــســلــطـة المخـتــصـة التي سلمت رخصة التجزئة.   -
تـضـمن رخـصـة ـالـقـرار الم ـسلطـة التي وافقت عـلى تجزئة الأرض على نـفـقــة صـاحب الـطـلبتـنشر ال -

بم الــعــقـــاري ـالـتـجـزئـة  الحــفـظ  لـــلــتـــشـــريع  كــتب  طـــبـــقـــا  وذلك  تـــبــلـــيـــغه  تــاريخ  يـــلي  الــذي  الــشـــهــر  خلال 
 تــعـــلق بالإشهار العقاري. ـــعـــمـــول به والم ـــالم
 : 19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342-20طبقا للمرسوم التنفيذي   -02

الجمهور بمقر المجلس الشعبي البلدي لموقع   من الملف مؤشرا عليها تحت تصرف  توضع نسخة -
 .المجزأة  وجود الأرض 

وتحفظ نسخة أخيرة  ،  المقاطعة الإدارية  تحفظ نسخة رابعة من الملف بأرشيف الولاية أو بأرشيف -
 .التي سل مت رخصة التجزئة مؤشرا عليها لدى السلطة المختصة

لدى - الشروط  بدفتر  مرفقا  التجزئة  رخصة  قرار  وفقا   ينشر  إقليميا،  المختصة  العقارية  المحافظة 
 .به للتشريع المعمول

 : ضوابط رخصة التجزئة ثامنا 
التزام الإدارة بمنح رخصة التجزئة متى توفرت شروطها القانونية، حيث في الحالة التي تجد فيها الإدارة    -1

القانونية والتنظيمية المتطلبة لتجزئة الأراضي،   إضافة إلى  المختصة بمنح الرخصة توفر جميع الشروط 
وكيله، كما تلتزم الإدارة بضرورة    فإنها تكون ملزمة بتسليم الرخصة للمالك أو  توفر الصفة في مقدم الطلب 

 منح رخصة التجزئة في الآجال المقررة قانونا.

كما يمكن رفض أو تأجيل منح  فالتزام الإدارة بالأسباب القانونية لرفض أو تأجيل منح رخصة التجزئة،    -2
كانت    رخصة البناء كذلك الأمر بالنسبة إلى رخصة التجزئة، حيث يمكن رفض تسليم رخصة التجزئة إذا

المجزأة غير موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق عليه أو غير موافقة للتوجهات العامة التي   ض الأر 
، كما يمكن  19- 15من المرسوم التنفيذي    17تضبطها القواعد العامة للتهيئة والتعمير، طبقا لنص المادة  

اوز مدة التأجيل سنة واحدة، كذلك أن يكون طلب رخصة التجزئة محل قرار تأجيل، حيث لا يمكن أن تتج 
 .19- 15من المرسوم التنفيذي  18طبقا لنص المادة من 
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 : إلغاء رخصة التجزئة وانقضاء مدة صلاحيتها تاسعا 

 إلغاء رخصة التجزئة -1
للمادة   التنفيذي    30طبقا  المرسوم  التجزئـة ملغاة في المعدل والمتمم ف  19- 15من  تعتبـر رخصة 

 الحالات الآتية: 
 ( سنوات ابتداء من تاريخ التبليغ. 3يـتم الــشــروع في أشــغــال الـتــهــيـئــة في أجل مدته ثلاث )إذا لـم  -
إذا لم يــتم الانـتــهـاء من أشــغـال الــتـهــيـئــة المقـررة في الأجل المحــدد في الــقــرار عــلى أســاس تــقــريــر   -

كـــلـــفـــة بـــتــــســـلـــيم ــــصـــالح المـــوبـعـد تـــقــــديـــر الم دد مـدة إنجــاز الأشـغــاليـحــ مــعــد من طــرف مـكــتب دراســات 
فـإن الآجال المحـددة  في حـالة الـتـرخيص بـتنـفيـذ الأشغـال على مراحل  غـير أنه ،  رخــــصـــة الـــتـــجـــزئـــة وتقييمها

 تطبق على أشغال المراحل المختلفة.  المشـار إليـها أعلاهوالمقـررة للإنجـاز 
راحل  ـفـإنه لا يمكن الاســتـمـرار في الأشــغـال إلا فـيــمـا يـخـص الم عـندمـا تـصـبح رخـصة الـتـجـزئة مـلـغـاة

 الـتي تم الانتهاء من أشغال التهيئة فيها. 
 انقضاء مدة صلاحية رخصة التجزئة  -2

تـــقـــديم طــــلب جـــديـــد لـــلـــحــــصـــول عـــلى رخـــصـــة التجـزئة إجبـاريا قصد مـباشرة أي أشـغال أو  يـــعـــد  
يـتم إعـداد رخـصـة الـتجـزئـة عـلى أسـاس هـذا  ، بحيث  استئـنافها بعد انقضاء مدة الصلاحية المحددة أعلاه

يـتم تقـيـيم أحـكام ومـواصـفـات الــتـهـيـئــة والـتـعـمــيـر بـشـكل يــتـنـافى   شـرط أن لا الـطلب دون دراسة جـديـدة لـلمـلف
 .1نــجــزة مــطـــابــقــة لــرخــصــة التجزئة الأولى المسل مةــوتــكــون الأشـــغــال الم مع هـذا الـــتــجــديــد 

 لافتة الورشة )لوحة الأشغال( عاشرا:
المـســـتـــفــــيـــد من الأشــــغـــال خلال كل فـتـرة عـمل الـورشـة لـوحـة مـسـتـطـيـلـة الـشـكل مـرئـيـة من  يـــضع  

أبــعــادهـا   تــتــجــاوز  يــرفق نموذج منها بـهذا المرسوم توضح مراجع رخصة    80الخــارج  ســنــتــيــمــتــرا والــتي 
دد ممــكن مـن الأجــزاء المـبــرمــجــة كــمـا يـــنـــبـــغـي أن تـــتـــضـــمن اللافــــتـــة تـــاريخ التجزئة المـمنوحة وأكــبــر عـ

افـــتـــتـــاح الـــورشـــة والتاريخ المرتـقب لإنهاء الأشغال وإن اقتضى الأمر اسم صـــــاحب المــــشـــــروع ومـــــكــــتـب  
 يـــــرا اسم المؤسسة المكلفة بأشغال التهيئة .الـــــدراســــات وأخـــــ

 

المعدل   الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15لمرسوم التنفيذي امن المرسوم التنفيذي  30أنظر المادة - 1
 والمتمم. 
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 الطعن في القرار المتعلق برخصة التجزئة  الفرع الثاني:
إمكانية الطعن في القرار   19-15من المرسوم التنفيذي  31أتاح المشرع الجزائري من خلال المادة 

يتعلق بالجهة التي يتم الطعن  بعض التعديلات فيما    342- 20المتعلق برخصة التجزئة، وقد أرود المرسوم  
 : ، بحيث منه 02وذلك من خلال المادة  أمامها

 : 19-15لمرسوم التنفيذي  لطبقا  -01
أو في حـــالــة ســكــوت   كن صـاحب طــلب رخـصـة التــجزئـة الــذي لم يـــرضه الــرد الــذي تم تــبــلــيـــغه بهــيم

وفـي هـــذه ،  أن يـودع طــعـنـا مـقــابل وصل إيـداع لـدى الولاية المخـــتــصــة في الآجـال المطــلـوبـةالـــســلــطــة  
 ( يوما.15يـــحـــدد أجل تـــســـلـــيم الـــرخـــصــة أو الرفض المسبب بخمسة عشر )  الحــالـــة

كلفة بـالعمـران في حالة عـدم تلقـيه  ــانـــيـــا لـــدى الوزارة المكن صـــاحب الــــطـــلب أن يـــودع طـــعــــنـــا ثــــــيم
تــــأمــــر   في هــــذه الحــــالـــة، و دة المحـــددة الــتـي تــلـي تــاريـخ إيــداع الطعن ـــإجابة على الـــطــعـن الأول خلال الم

عـــلــومــات المرســـلــة  ــمصـالح الـتعـميـر الخاصـة بالـولاية عـلى أساس المكـــلــــفـــة بالـعمـران  ــــمـــصــــالح الــــوزارة الم
من طـــرفــهــا بـــالــرد بــالإيـــجــاب عــلى صـــاحب الــطـــلب أو بــإخـــطــاره بــالـــرفض المســـبب في أجل خمسة عشر  

 وى لدى الجهة القضائية المختصة. يمكن رفع دعكما ، ( يوما ابتداء من تاريخ إيداع الطعن15)
 : 19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342-20طبقا للمرسوم التنفيذي   -02

تبليغه به، أو تم  الذي  الرد  لم يرضه  الذي  التجزئة  في حالة سكوت    يمكن صاحب طلب رخصة 
 .الولاية يودع طعنا مقابل وصل إيداع لدى  السلطة المختصة في الآجال المطلوبة، أن

وفي  ،  فإن إيداع الطعن يكون لدى هذه الأخيرة  وفي الولايات التي تم إحداث المقاطعات الإدارية فيها،
 .يوما( 15)هذه الحالة، يحدد أجل الرد المبرر بخمسة عشر 

 .”به المعمول للتشريع يمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائية المختصة، وفقا
 اللازمة للتنازل عن حصص الأرض المجزأةالشروط  الفرع الثالث:

المادة   التنفيذي    02أوردت  المرسوم  ع ل  تعديلا  342- 20من  التنازل  وشروط  إجراءات  ن  بعض 
، التي تناولت ذات 19- 15من المرسوم التنفيذي   32بحيث عدلت بعض فقرات المادة   ،الحصص المجزأة 
 المسألة، بحيث: 

 : 19- 15لمرسوم التنفيذي لطبقا -01
يــخـضـع بـيع قــطــعـة أرض مــوجــودة ضـمن الأراضـي المجزأة أو كـــراؤهـــا إلى تــســـلـــيم شــهـــادة قـــابــلـــيــة  

أثناء بــيـع   كـمــا يطـلب تـقـديـم شـهادة قـابلية الاسـتغلال،  الاستغلال من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي
يــة الــتي تــشــتـــمل عــلى مــبــان موجودة في الأرض المجزأة المقرر إحداثها، حيث  أو كــراء الــقــطع الأرضـــ
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سـتــفـيـد من ـذكــورة أعلاه المـلا يـعـفي تـــسـلــيم الـشـهــادة الم، و يتضمن عقد البيع أو الكراء مراجع هذه الشهادة
لا سـيــمـا فـيــمـا يـتــعـلق بـالــتـنـفــيـذ الجـيـد   الأرضــيـةرخـصة التجـزئة من مسـؤوليته إزاء المسـتفيدين من الـقـطع  

 للأشغال.

تــعـلــقــة  ـكن تـــســلــيم الــشــهـــادة إلا في حــالــة إتــمــام إنجــاز جــمــيع شــبــكـات الــتــوزيع الــداخــلـيــة المــلا يمو 
يـاه والــتـطــهــيـر والــطـاقــة الــكـهــربـائــيـة والــغــاز وشـبــكــة الـهــاتف وشــبــكــة الـطــرق(  ـتــوزيع المبــالـتــهــيــئـة )شــبــكـة  

عــلى الأقل   وكــذلـك يــجب أن تـــكــون الـــتــجـــزئــة مـــوصــولـــة،  ســاحـات العامة وجميع التهيئات الخارجيةــمع الم
 . 1يـاه وشـبـكـة التطهير والطاقة الكهربائية ــت الخــارجـيـة خـاصــة شـبـكـة المبــالـشـبـكـا

 : 19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342- 20طبقا للمرسوم التنفيذي  -02
  موجودة ضمن الأراضي المجزأة إلى تسليم شهادة قابلية   تخضع كل عملية عقارية على قطعة أرض 

البلديالاستغلال من طرف   أثناء كل  ،  رئيس المجلس الشعبي  تقديم شهادة قابلية الاستغلال  كما يطلب 
،  في الأرض المجزأة، المقرر إحداثها  عقارية على القطع الأرضية التي تشتمل على مبانٍ موجودة  عملية

 ، هذه هي الجوانب التي طرأ عليها تعديل. الشهادة هذه  مراجع العملية لهذه المكرس العقد  ويتضمن

سـتــفـيـد  ـذكــورة أعلاه المـلا يـعـفي تـــسـلــيم الـشـهــادة الم   أما بقية الجوانب فلم يطرأ عليها أي تعديل، بحيث 
لا سـيــمـا فـيــمـا يـتــعـلق بـالــتـنـفــيـذ   من رخـصة التجـزئة من مسـؤوليته إزاء المسـتفيدين من الـقـطع الأرضــيـة

كن تـــســلــيم الــشــهـــادة إلا في حــالــة إتــمــام إنجــاز جــمــيع شــبــكـات الــتــوزيع الــداخــلـيــة  ــيما  ، كمالجـيـد للأشغال
هــاتف وشــبــكــة  يـاه والــتـطــهــيـر والــطـاقــة الــكـهــربـائــيـة والــغــاز وشـبــكــة الــتــعـلــقــة بــالـتــهــيــئـة )شــبــكـة تــوزيع المـالم

 وكــذلـك يــجب أن تـــكــون الـــتــجـــزئــة مـــوصــولـــة،  ســاحـات العامة وجميع التهيئات الخارجيةــالـطــرق( مع الم
 .2يـاه وشـبـكـة التطهير والطاقة الكهربائية ــعــلى الأقل بــالـشـبـكـات الخــارجـيـة خـاصــة شـبـكـة الم

 certificat de viabilité    شهادة قابلية الاستغلال ث:المبحث الثال 

تم النص عليها    في ميدان التهيئة والتعمير، حيث الاستغلال أداة للرقابة البعدية  لية  بتعتبر شهادة قا 
المرسوم  ذات  من    25عليها المشرع من خلال المادة    ، وأطلق176- 91سابقا ضمن المرسوم التنفيذي  

(، ولم يطلق عليها تسمية محددة، ليعمد إلى  )شهادة تبين مدى تنفيذ الأشغال والتوجيهاتارة  بالتنفيذي ع
- 91المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي    307- 09تسميتها بشهادة النفع والتهيئة من خلال المرسوم التنفيذي  

 

المعدل   التعمير وتسليمهاالذي يحدد كيفيات تحضير عقود  19-15لمرسوم التنفيذي امن المرسوم التنفيذي  32أنظر المادة - 1
 والمتمم. 

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود  19-15المتمم للمرسوم التنفيذي  و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  2أنظر المادة - 2
 . التعمير وتسليمها
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سوم التنفيذي ، أما تسمية شهادة قابلية الاستغلال فقد وردت ضمن المر 1منه   05ضمن نص المادة    176
كما أخضعها المشرع لإجراءات   الأول(،  مطلب)ال  المعدل والمتمم، وهي التسمية المعتمدة حاليا   19- 15

 الثاني(. مطلب )المعينة ترتبط ارتباطا مباشرا برخصة التجزئة، وذلك نتيجة العلاقة بينهما 
 الإطار المفاهيمي لشهادة قابلية الاستغلال  المطلب الأول:

 كالتالي:  ،)الفرع الثاني(  وتحديد أساسها القانوني  (.ول)الفرع الأ   تعريف شهادة قابلية الاستغلاليمكن  

يف شهادة قابلية الاستغلال الفرع الأول:    تعر

ســتــفــيــد من رخــصـة  ـيــطـلـب الم  «   على ما يلي: 19- 15من المرسوم التنفيذي    23تنص المادة 
الــبـلــدي لم إتمام أشغـال قابلية الاستـغلال والتهيئةالــتــجــزئـة عند   الــشــعــبي  وقع  ــمن رئيس المجلس 

الــتـجــزئــة  الأشغال   وجــود  هــذه  مـــطـــابـــقـــة  تـــثـــبت  الـــتي  الاســتـــغـلال  قـــابـــلـــيـــة  شـــهـــادة  تــســلـيم 
 . » وإتمامها

قابلية   فشهادة  التجزئة  وبالتالي  رخصة  تضمنتها  التي  الأشغال  إتمام  تثبت  شهادة  هي  الاستغلال 
تثبت أن القطع الأرضية  ،  ومطابقتها للشروط التي احتوتها، وبالتالي فهي شهادة مطابقة لأشغال التجزئة

كما تم تعريفها كذلك على أنها وثيقة إدارية لا تمنح إلا من طرف سلطة  محل التجزئة قابل للاستغلال،  
رية مختصة تتمثل في رئيس المجلس الشعبي البلدي، فبعد انتهاء صاحب رخصة التجزئة من أشغال  إدا

 .2التهيئة، بإمكانه طلب شهادة تثبت مدى مطابقة أشغال التهيئة لمضمون رخصة التجزئة 

 الأساس القانوني لشهادة قابلية الاستغلال  الفرع الثاني: 

، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  2015جانفي    25المؤرخ في  ،  19-15المرسوم التنفيذي رقم  
  32و   31والتي تخص شهادة قابلية الاستغلال، إضافة إلى المواد    28إلى    23ضمن المواد من    ،3وتسليمها 

 .فقد تضمنتا أحكام تخص كل من رخصة التجزئة وشهادة قابلية الاستغلال

 

التنفيذي    -1 التجزئة و   1991ماي    28المؤرخ في    76-91المرسوم  التعمير ورخصة  التقسيم يحدد كيفيات تحضير شهادة  شهادة 
، المعدل والمتمم  1991جوان  01المؤرخة في    26ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك، الجريدة الرسمية عدد  

،  2009سبتمبر    27المؤرخة في    55، الجريدة الرسمية عدد  2009سبتمبر    22المؤرخ في    307- 09بموجب المرسوم التنفيذي رقم  
 . 19-15من المرسوم التنفيذي   94دة الملغى بموجب الما

يحدد كيفيات تحضير   19- 15رخصة التجزئة وعلاقتها بشهادة قابلية الاستغلال والتهيئة طبقا للمرسوم التنفيذي  حجوج كلثوم،- 2
 . 307، العدد الثامن، ص 04، مجلد 02، جامعة البليدة عقود التعمير وتسليمها، مجلة البحوث والدراسات القانونية والسياسية

 . 2015فيفري  12يخ ، الصادرة بتار 07الجريدة الرسمية عدد  - 3
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إلى رخصة   التنفيذي تطرق  المرسوم  الثاني تحت عنوان: رخصة  حيث أن  الفصل  التجزئة ضمن 
، حيث لم يورد عنوانا مستقلا لشهادة قابلية الاستغلال  32إلى    07التجزئة، حيث يظم هذا الفصل المواد من  

وإنما جاءت أحكامها ضمن الفصل الثاني من هذا المرسوم وبالتحديد ضمن المواد المذكورة أعلاه، وذلك  
ذي  ــــــــــــــــالمعدل والمتمم للمرسوم التنفي  342- 20أما بالنسبة للمرسوم التنفيذي    ،لارتباطها برخصة التجزئة

من المرسوم   32و   31فقد أوردت بخصوص الأحكام المتعلقة بها بعض التعديلات مست المواد    19- 15
 .1منه  02وذلك ضمن المادة  19- 15التنفيذي 

 شهادة قابلية الاستغلال اجراءات تحضي وتسليم   الثاني: مطلبال

الاستغلال وفق   قابلية  إعداد شهادة  الأول(،إجراءات محددة  يتم  إمكانية    )الفرع  المشرع  أتاح  كما 
الشروط اللازمة للتنازل ونص أيضا على    (،ثاني)الفرع الالطعن في القرار المتعلق بشهادة قابلية الاستغلال

 . (ثالث)الفرع ال عن حصص الأرض المجزأة 
 تحضي  شهادة قابلية الاستغلال الفرع الأول: 

 أولا: الطلب    

للحصول على شهادة قابلية الاستغلال يقدم طــلـب إلى الهيئة المختصة ويــــرفق بملف يحتوي على  
 الوثائق الآتية:

 للأشـــغــال، كــمـــا هي مــنـــجــزة مع تحــديـــد   1/500أو    1/200تـــصـــامــــيم جـــرد تـــعـــد عــــلى ســـلم    -
 عــنــد الاقـــتــضــاء التعـديلات التي أجـريت بالـنظـر إلى التـصامـيم المصادق عليها. 

 . 2محضر استلام الأشغال  -
 الطلب ثانيا: كيفية تقديم  

( إلى رئــيس  02في نــســخــتـين )  رفــقــة بهـيـــرسل طــلـب شــهـــادة قــابـــلـــيــة الاســـتــغلال وكــذا الــوثــائق الم
لــــطـــــلب  ويـــــحــــدد تــــاريـخ إيــــداع ا،  وقع وجـــود قــطــعــة الأرض في جميع الأحوالــالمجــلس الــشـــعــبي الــبـــلــدي لم

الــتــحــقق مـن الــوثـائـق  وجـب وصل إيــــداع يسـلـمه في نـفس اليـومــــبم بــعـد  رئـيس المجلس الـشـعبي الـبـلدي 
ويـوضـح  ،  نــصـوص عليهــلـف عـلـى الـنــحــو المـالــضــروريـة الــتـي يـنــبــغي أن تــكــون مــطـابــقــة لــتــشــكـيـل الم

 .3قـدمـة بـطــريـقـة مـفـصـلـة عـلى الوصلــوع الـوثـائق المن

 

 
 . 2020ديسمبر  2المؤرخة في  71الجريدة الرسمية، رقم  - 1
 المعدل والمتمم.  الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها  19-15من المرسوم التنفيذي   24و 23المواد أنظر  - 2
 المعدل والمتمم. عقود التعمير وتسليمهاالذي يحدد كيفيات تحضير  19-15لمرسوم التنفيذي امن  25أنظر المادة - 3
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 ثالثا: دراسة الطلب وإجراء المعاينة الميدانية 

للأحــكـام نــجــزة   ــدى مـــطـــابـــقـــة أشــغــال قــابـلــيــة الاســتــغلال والــتــهـيــئــة الم ــــتــــتـــعـــلق دراســــة الـــطـــلب بم
حيث تـــتـم ،  نـصـوص عـلـيـهـا في الـوثـائـق المكـتـوبـة والـبـيـانـيـة الـتي سلمت رخصة التجزئة على أساسهاـالم

دراســــة الـــطــــلب مـن طــــرف مـــصــــالح التعـمير الـتابعة لـلبلديـة ضمن نفس الأشكـال المنصوص عليها بالنسبة  
يـتم تـسـلـيم شـهـادة قابلية الاسـتغلال بتحفظـات أو بدون   يـدانـيـةـبـعـد الـقـيـام بـالمعـايـنـة الم، و لشهادة المطابقة

يـتــعــدى ثلاثون ) تحفظات  (  30أو يطلب من صــاحب الـتـجزئـة تـصـحـيح العـيـوب المحـتـمـلة في أجل لا 
 . 1ة للأماكن عــايــنـة الميدانيــابــتــداء من تــاريـخ الم يــومــا

 رابعا: تبليغ القرار المتعلق بشهادة قابلية الاستغلال 

لصاحب  التي يرفق نموذج منها بهذا المرسوم 2تـــضــمن شـــهــادة قـــابــلـــيــة الاستغلالـــيـــبــلغ الـــقــرار الم
البلدي  الشهر المواليالطلب خلال   تـسـلــيم ،  لتاريخ إيداع الطلب لدى رئيس المجلس الشعبي  كما يمكن 

 .3شـهـادة قـابـلـيــة الاسـتـغلال عـلى مـراحل حسب الآجـال المحددة في قـرار رخصـة التـجزئـة

 الطعن في القرار المتعلق بشهادة قابلية الاستغلال  :انيالفرع الث

إمكانية الطعن في القرار   19-15من المرسوم التنفيذي  31المادة أتاح المشرع الجزائري من خلال 
المرسوم   التجزئة، وقد أرود  يتم    342- 20المتعلق برخصة  التي  بالجهة  يتعلق  التعديلات في ما  بعض 

 :منه، بحيث  02الطعن أمامها وذلك من خلال المادة 
 : 19-15لمرسوم التنفيذي  لطبقا  -03

أو في حـــالــة   الــذي لم يـــرضه الــرد الــذي تم تــبــلــيـــغه به  شهادة قابلية الاستغلالكن صـاحب طــلب  ــيم
وفـي ،  أن يـودع طــعـنـا مـقــابل وصل إيـداع لـدى الولاية ســكــوت الـــســلــطــة المخـــتــصــة في الآجـال المطــلـوبـة

 .4( يوما 15أو الرفض المسبب بخمسة عشر ) شهادة قابلية الاستغلالدد أجل تـــســـلـــيم يـــح ـــ هـــذه الحــالـــة

كلفة بـالعمـران في حالة عـدم تلقـيه  ـكن صـــاحب الــــطـــلب أن يـــودع طـــعــــنـــا ثـــانـــيـــا لـــدى الوزارة المــــيم
تــــأمــــر   في هــــذه الحــــالـــة، و المحـــددة الــتـي تــلـي تــاريـخ إيــداع الطعندة  ـــإجابة على الـــطــعـن الأول خلال الم

عـــلــومــات المرســـلــة  ــكـــلــــفـــة بالـعمـران مصـالح الـتعـميـر الخاصـة بالـولاية عـلى أساس المــــمـــصــــالح الــــوزارة الم

 

 المعدل والمتمم.   الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها  19-15لمرسوم التنفيذي  امن  27و 26أنظر المادة - 1
 .04أنظر الملحق رقم  - 2
 المعدل والمتمم. مهاالذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسلي  19-15لمرسوم التنفيذي امن  28أنظر المادة - 3
 المعدل والمتمم. 19-15لمرسوم التنفيذي امن  01فقرة  31أنظر المادة - 4
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لإيـــجــاب عــلى صـــاحب الــطـــلب أو بــإخـــطــاره بــالـــرفض المســـبب في أجل خمسة عشر  من طـــرفــهــا بـــالــرد بــا
 .1يمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائية المختصة كما ، ( يوما ابتداء من تاريخ إيداع الطعن15)

 : 19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342-20طبقا للمرسوم التنفيذي   -04
في حالة    الذي لم يرضه الرد الذي تم تبليغه به، أو  شهادة قابلية الاستغلال  ب صاحب طليمكن  

أن المطلوبة،  الآجال  المختصة في  السلطة  الولاية  سكوت  لدى  إيداع  مقابل وصل  أما  يودع طعنا  في  ، 
في هذه الحالة،  و ،  فإن إيداع الطعن يكون لدى هذه الأخيرة  الولايات التي تم إحداث المقاطعات الإدارية فيها،

رفع دعوى لدى الجهة القضائية المختصة،   أيضا  يمكن، و يوما(  15)يحدد أجل الرد المبرر بخمسة عشر  
 .2به  المعمول للتشريع وفقا

 الشروط اللازمة للتنازل عن حصص الأرض المجزأة :ثالثالفرع ال

المادة   التنفيذي    02أوردت  المرسوم  بعض    342-20من  عن  تعديل  التنازل  وشروط  إجراءات 
، التي تناولت ذات  19- 15من المرسوم التنفيذي    32الحصص المجزأة بحيث عدلت بعض فقرات المادة  

 المسألة، بحيث: 
 : 19- 15لمرسوم التنفيذي لطبقا -01

تــســـلـــيم شــهـــادة قـــابــلـــيــة  يــخـضـع بـيع قــطــعـة أرض مــوجــودة ضـمن الأراضـي المجزأة أو كـــراؤهـــا إلى  
أثناء بــيـع   كـمــا يطـلب تـقـديـم شـهادة قـابلية الاسـتغلال،  الاستغلال من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي

يث  أو كــراء الــقــطع الأرضـــيــة الــتي تــشــتـــمل عــلى مــبــان موجودة في الأرض المجزأة المقرر إحداثها، ح
سـتــفـيـد من ـذكــورة أعلاه المـلا يـعـفي تـــسـلــيم الـشـهــادة الم، و يتضمن عقد البيع أو الكراء مراجع هذه الشهادة

لا سـيــمـا فـيــمـا يـتــعـلق بـالــتـنـفــيـذ الجـيـد   رخـصة التجـزئة من مسـؤوليته إزاء المسـتفيدين من الـقـطع الأرضــيـة
 .3للأشغال

تــعـلــقــة  ـكن تـــســلــيم الــشــهـــادة إلا في حــالــة إتــمــام إنجــاز جــمــيع شــبــكـات الــتــوزيع الــداخــلـيــة المــلا يمو 
الـهــاتف وشــبــكــة الـطــرق(  يـاه والــتـطــهــيـر والــطـاقــة الــكـهــربـائــيـة والــغــاز وشـبــكــة  ـبــالـتــهــيــئـة )شــبــكـة تــوزيع الم

عــلى الأقل   وكــذلـك يــجب أن تـــكــون الـــتــجـــزئــة مـــوصــولـــة،  ســاحـات العامة وجميع التهيئات الخارجيةــمع الم
 . 4يـاه وشـبـكـة التطهير والطاقة الكهربائية ــبــالـشـبـكـات الخــارجـيـة خـاصــة شـبـكـة الم

 

 المعدل والمتمم. 19-15لمرسوم التنفيذي امن  02فقرة  31أنظر المادة - 1
كيفيات تحضير عقود الذي يحدد  19-15المتمم للمرسوم التنفيذي  و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  2أنظر المادة - 2

 . التعمير وتسليمها
 المعدل والمتمم.  19-15لمرسوم التنفيذي امن  32أنظر المادة - 3
 المعدل والمتمم.  19-15لمرسوم التنفيذي امن  32أنظر المادة - 4
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 : 19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342- 20للمرسوم التنفيذي طبقا  -02
  موجودة ضمن الأراضي المجزأة إلى تسليم شهادة قابلية   تخضع كل عملية عقارية على قطعة أرض 

البلدي أثناء كل  ،  الاستغلال من طرف رئيس المجلس الشعبي  تقديم شهادة قابلية الاستغلال  كما يطلب 
،  في الأرض المجزأة، المقرر إحداثها  على القطع الأرضية التي تشتمل على مبانٍ موجودةعقارية    عملية

 الشهادة، هذه هي الجوانب التي طرأ عليها تعديل.  هذه  مراجع العملية لهذه المكرس العقد  ويتضمن

سـتــفـيـد  ـــورة أعلاه المذكـلا يـعـفي تـــسـلــيم الـشـهــادة الم   أما بقية الجوانب فلم يطرأ عليها أي تعديل، بحيث 
لا سـيــمـا فـيــمـا يـتــعـلق بـالــتـنـفــيـذ   من رخـصة التجـزئة من مسـؤوليته إزاء المسـتفيدين من الـقـطع الأرضــيـة

شــبــكـات الــتــوزيع الــداخــلـيــة  كن تـــســلــيم الــشــهـــادة إلا في حــالــة إتــمــام إنجــاز جــمــيع  ــا يم، كمالجـيـد للأشغال
يـاه والــتـطــهــيـر والــطـاقــة الــكـهــربـائــيـة والــغــاز وشـبــكــة الـهــاتف وشــبــكــة  ـتــعـلــقــة بــالـتــهــيــئـة )شــبــكـة تــوزيع المـالم

 وكــذلـك يــجب أن تـــكــون الـــتــجـــزئــة مـــوصــولـــة،  ســاحـات العامة وجميع التهيئات الخارجيةــالـطــرق( مع الم
 .1يـاه وشـبـكـة التطهير والطاقة الكهربائية ــعــلى الأقل بــالـشـبـكـات الخــارجـيـة خـاصــة شـبـكـة الم

 

  

 

كيفيات تحضير عقود الذي يحدد  19-15المتمم للمرسوم التنفيذي  و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  2أنظر المادة - 1
 . التعمير وتسليمها
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 Le certificat de morcellement  شهادة التقسيم  :رابعالمبحث ال

إذا كانت رخصة التجزئة التي تحدثنا عنها سابق تخص العقارات غير المبنية، فإن شهادة التقسيم  
  المعدل والمتمم   19- 15تخص العقارات المبنية، حيث نظمها المشرع الجزائري بموجب المرسوم التنفيذي  

 .(ثاني)المطلب ال والإجراءات والطعن ،)المطلب الأول(
 الإطار المفاهيمي لشهادة التقسيم المطلب الأول:

 ،)الفرع الأول(  يتم ضبط الإطار المفاهيمي من خلال تعريف شهادة التقسيم وتحديد أساسها القانوني 
 كالتالي:  ،)الفرع الثاني( وكذلك تحديد الهدف منها

يف شهادة  الفرع الأول:  القانوني  هاأساس التقسيم وتعر
 تعريف شهادة التقسيم أولا:  

"تسلم لمالك عقار مبني وبطلب منه  فقد وردت كالتالي:    29- 90من القانون رقم    59تنص المادة  
  لا تصلح هذه الشهادة شهادة للتعمير،   شهادة تقسيم عندما يزمع تقسيمه إلى قسمين أو عدة أقسام،

 الأشكال وبالشروط والآجال التي يحددها التنظيم".تحضر شهادة التقسيم وتسلم في 
تعتبر    "...:  ما يليورد    فقد المعدل والمتمم    19- 15من المرسوم التنفيذي    33نص المادة  ل طبقا  و 

 .شهادة التقسيم وثيقة تبين شروط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمين أو عدة أقسام"

التقسيم هي وثيقة إدارية تسلمها السلطة الإدارية المختصة للشخص سواء  شهادة  :  01التعريف رقم   ▪
كان شخصا طبيعيا أو معنويا بطلب منه يرغب في تقسيم عقاره المبني، وهذه الوثيقة تحدد له شروط إمكانية  

نظيم تقسيم ملكيته المبنية إلى قسمين أو أكثر فهي وثيقة عمرانية مهمة أقرها المشرع الجزائري لحماية وت
 .1النسيج العمراني 

تعتبر شهادة التقسيم وثيقة عمرانية هامة في إطار تنظيم عمليات البناء، وهي  :  02التعريف رقم   ▪
 . 2تخول المستفيد منها القيام بعمليات التقسيم للعقارات المبنية 

الهيئة المكشهادة التقسيم  إذن   ▪ لفة  عبارة عن وثيقة إدارية تصدر في شكل قرار إداري، تصدره 
بذلك، بناء على طلب المالك أو موكله، سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا، يكون الهدف منها هو تقسيم  

 
 .  209المرجع السابق، ص  إقلولي أولد رابح صافية، - 1
استراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة والتعمير الجزائري، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون عقاري، جامعة   عربي باي يزيد،  - 2

 .213، ص 2015-2014باتنة، كلية الحقوق والعلوم السياسية، قسم الحقوق، السنة الجامعية -الحاج لخضر
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العقار المبني المملوك له إلى قسمين أو أكثر، وبالتالي هي أداة رقابة عمرانية على عمليات تقسيم العقارات 
 المبنية.

 الأساس القانوني لشهادة التقسيم ثانيا: 

رقم   ▪ في    29-90القانون  والمتمم   1990ديسمبر    01المؤرخ  المعدل  والتعمير،  بالتهيئة  المتعلق 
  29- 90منه، حيث يعتبر القانون    59، طبقا للمادة  2004أوت    14المؤرخ في    04/05بموجب القانون  

المرسوم  مهمة تنظيمها للتنظيم، حيث صدر    سند أو أحالأول قانون للتعمير نص على شهادة التقسيم، وأ
 .المعدل والمتمم 19- 15تطبيقا لذلك ليتم إلغاؤه بموجب المرسوم التنفيذي  176- 91التنفيذي 
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  2015جانفي    25، المؤرخ في  19-15المرسوم التنفيذي رقم   ▪

  342- 20نفيذي ، المعدل والمتمم بموجب المرسوم الت 40إلى   33، نظمها من خلال المواد من  1وتسليمها 
 . 20202 نوفمبر 22المؤرخ في 

  19- 15فقط من المرسوم التنفيذي    40و  38تضمن تعديل للمادتين    342- 20المرسوم التنفيذي   ▪
 منه.  02وذلك ضمن المادة 

 الهدف من شهادة التقسيم  الفرع الثاني:

قسمين أو أكثر، وبالتالي  الهدف من شهادة التقسيم هو تقسيم العقارات المبنية من طرف مالكيها إلى  
الأراضي، حيث تخضع الأراضي   بأي شكل من الأشكال  فقط، ولا تخص  المبنية  العقارات  فهي تخص 

 للتجزئة وليس التقسيم. 

، عندما يريدون قسمة العقار  طرف الورثةأن يتم طلب الحصول على هذه الشهادة من  ومن الشائع  
سم، لكن ذلك لا يتم عشوائيا بل لابد أن يكون وفق الأطر  المبني الذي ورثوه على الشيوع إلى أكثر من ق

القانونية والتقنية والعمرانية، بهدف الحفاظ على النسيج العمراني وتنظيمه ومراقبته وحمايته من التغييرات 
الجمالي  المظهر  وتشوه  للخطر،  والمواطنين  السكان  تعرض  أن  شأنها  من  التي  المباني  على  العشوائية 

 . 3للعمران  

 
 2015فيفري  12، الصادرة بتاريخ 07الجريدة الرسمية عدد  - 1
 . 2020ديسمبر  2المؤرخة في  71الجريدة الرسمية رقم  - 2
 . 210المرجع السابق، ص  إقلولي أولد رابح صافية،  - 3
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 الإطار الإجرائي لشهادة التقسيم المطلب الثاني:

وكذلك   )الفرع الأول(  يقتضي ضبط الإطار الإجرائي لشهادة التقسيم تحديد إجراءات الحصول عليها
 حيث: ،)الفرع الثاني( الطعن في القرار الصادر من الجهة المختصة بخصوص ذات الطلب

 قسيم التإجراءات تحضي وتسليم شهادة  الفرع الأول:

 تقديم الطلب مرفوق بالملف التقني:  أولا:  

يتم تقديم طلب للحصول على شهادة التقسيم من طرف المالك أو موكله سواء كان شخصا طبيعيا  
 كالتالي: 1وفق مجموعة من الشروط، أو معنويا
ذي  ــــــــــــــــــــــوم التنفيـــــــــــــــــــــ ــــيتقدم المالك أو موكله بطلب شهادة تقسيم موقع عليه، حيث وفر المرس  - 01

 نموذج لهذا الطلب الذي ينبغي أن يتقيد به مقدم الطلب.  19- 15

 يجب على المعني أن يدعم طلبه بالوثائق التالية:   -02
 إما نسخة من عقد الملكية،  - 
 المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم. 58_75وإما بالتوكيل طبقا لأحكام الأمر   - 
 وإما بنسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنويا.  - 

يرفق طلب شهادة التقسيم بملف يعده مكتب دراسات في الهندسة ف  لملف المرفق بالطلبأما بالنسبة ل
التعمير، حيث يشتمل الملف على مجموعة من الوثائق المؤشر عليها من طرف المهندس المعمارية أو في  

المعماري ومهندس مسح الأراضي، حيث كل وثيقة يؤشر عليها حسب الغرض الذي أعدت له، وقد نصت  
 كالتالي:  19- 15من المرسوم التنفيذي  35عليها المادة 

 ركز المشروع.تصميم للموقع يعد على سلم مناسب يسمح بتحديد تم ❑
 والتي تشتمل على مجموعة بيانات كالتالي:    1/ 500أو    1/ 200التصاميم الترشيدية المعدة على سلم   ❑

 حدود القطعة الأرضية ومساحتها،   -
المساحة الأرضية والمساحة الإجمالية للأرضية والمساحة      - الموجودة على  البنايات  مخطط كتلة 

 المبنية من الأرض. 
 بيان شبكات التهيئة الموصولة بالقطعة الأرضية والخصائص التقنية الرئيسية لذلك.  -

 اقتراح تقسيم الأرضية، 
 تخصيص القطع الأرضية المقررة في إطار نسبة التقسيم. -
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 إيداع الطلب مرفق بالملف لدى الهيئة المختصة:  ثانيا:  

رئيس المجلس الشعبي البلدي لمحل وجود نسخ إلى   05يتم ارسال الطلب والملف المرفق به ضمن 
ل تاريخ إيداع الطلب ضمن وصل يسلمه رئيس المجلس الشعبي  يسج ، ويتم تالعقار محل طلب شهادة التقسيم

الملف   لتشكيل  مطابقة  تكون  أن  ينبغي  التي  الضرورية  الوثائق  من  التحقق  بعد  اليوم،  نفس  في  البلدي 
شرحه سابقا ضمن هذا الدرس، حيث يتم توضيح نوع الوثائق المقدمة  المنصوص عليه قانونا وفق ما تم  

 .1بطريقة مفصلة على الوصل 
 تحضير شهادة التقسيم :  لثا ثا 

يتم تحضير شهادة التقسيم وفق ذات المراحل والأطر التي يتم وفقها تحضير رخصة البناء، وهو ما  
 .192- 15من المرسوم التنفيذي  37نصت عليه المادة 

 تبليغ شهادة التقسيم للمعني:  :  رابعا 

فإن شهادة التقسيم تبلغ إلى المعني خلال الشهر    19-15من المرسوم التنفيذي    38طبقا للمادة  
 .3الموالي لتاريخ إيداع الطلب، وفق النموذج الذي تضمنه ذات المرسوم 

 مدة صلاحية شهادة التقسيم :  خامسا 

بثلاثة   تقدر  التقسيم  تبليغها صلاحية شهادة  تاريخ  ابتداء من  تبليغ، حيث  4سنوات، تحسب    يجب 
من المرسوم التنفيذي   38طبقا لنص المادة    (، ابتداء من تاريخ إيداع الطلب 1شهادة التقسيم في أجل شهر )

منه التي   02إجراء آخر، وذلك من خلال نص المادة    342- 20وقد أضاف المرسوم التنفيذي    ،19- 15
يجب تبليغ شهادة التقسيم « ، فأصبح نصها كالتالي:19- 15المرسوم التنفيذي    من  38عدلت نص المادة  

 .(، ابتداء من تاريخ إيداع الطلب1بهذا المرسوم في أجل شهر )  المرفق نموذجها
 . » إقليميا، وفقا للتشريع المعمول به تنشر شهادة التقسيم لدى المحافظة العقارية المختصة 

وأوردت من خلالها إجراء نشر شهادة    38المذكورة أعلاه أضافت فقرة ثانية للمادة    02إذن فالمادة  
 التقسيم في المحافظة العقارية.

 
 المعدل والمتمم.  19-15من المرسوم التنفيذي   36أنظر المادة   - 1
   على مستوى    التقسيم    شهادة   طلب   تحضير    المعدل والمتمم على ما يلي: "يتم  19-15المرسوم التنفيذي  من    37تنص المادة     -  2

 رخصة البناء.".   بخصوص  هذا المرسوم  في   عليها الأشكال المنصوص بنفس  للبلدية  الوحيد  الشباك
 .05أنظر الملحق رقم   - 3
 المعدل والمتمم .  19- 15التنفيذي من المرسوم  39أنظر المادة    - 4
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 الطعن في القرار المتعلق بشهادة التقسيم  الفرع الثاني:

للمعني الطعن في قرار الهيئة المختصة بخصوص    19- 15من المرسوم التنفيذي    40أجازت المادة  
رد الهيئة المعنية الذي  الحالة التي لم يرضه فيها  طلب شهادة التقسيم، وذلك في الحالات التالية:ردها حول  

يكون الطعن وفق الإجراءات ، و في حالة سكوت السلطة المختصة في الآجال المطلوبة، وكذلك  تم تبليغه إياه
 التالية: 

 : 19- 15لمرسوم التنفيذي لطبقا -01
تسليم شهادة التقسيم أو رفض الطعن    أجلكون  ، حيث يمقابل وصل إيداع لدى الولاية  الطعن يودع  

صاحب الطلب أن يودع طعنا ثانيا لدى الوزارة المكلفة بالعمران، في حالة عدم  ليمكن  ، و يوما  15خلال  
ذه الحالة  حيث أنه في ه،  تلقيه إجابة على الطعن الأول خلال المدة المحددة التي تلي تاريخ إيداع الطعن

تأمر مصالح الوزارة المكلفة بالعمران مصالح التعمير بالولاية على أساس المعلومات المرسلة من طرفها  
يوما ابتداء من تاريخ إيداع   15بالرد بالإيجاب على صاحب الطلب أو بإخطاره بالرفض المسبب في أجل  

 .1يمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائية المختصة ، كما الطعن

 : 19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342- 20طبقا للمرسوم التنفيذي  -02
 يرضه الرد الذي تم تبليغه به، أو في حالة سكوت السلطة   يمكن صاحب طلب شهادة التقسيم الذي لم

 وفي الولايات التي تم إحداث ،  إيداع لدى الولاية  المختصة في الآجال المطلوبة، أن يودع طعنا مقابل وصل
وفي هذه الحالة، يحدد أجل الرد المبرر ،  فإن  إيداع الطعن يكون لدى هذه الأخيرة  المقاطعات الإدارية فيها،

ول  ـــــــــــللتشريع المعم  يمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائية المختصة، وفقا، كما  يوما(  15)بخمسة عشر  
 . 2  .”به

  

 
 المعدل والمتمم .  19- 15من المرسوم التنفيذي  40أنظر المادة    - 1

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود  19-15المتمم للمرسوم التنفيذي  و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  2أنظر المادة - 2
 . التعمير وتسليمها
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 permis de construire  ــاء ــ ــة البن ــــــــرخص  المبحث الخامس:

يعد البناء من أوجه حق الملكية، حيث يملك المالك حق التصرف المادي أو الاستعمال، الأمر الذي  
المعدل والمتمم على    29-90من القانون رقم    50يخوله حق البناء في ملكيته للعقار، حيث تنص المادة  

يلي: مع  "  ما  ويمارس  بملكية الأرض  مرتبط  البناء  والتنظيمية  حق  القانونية  الصارم للأحكام  الاحترام 
"، وما يهمنا ضمن هذا العنصر  ويخضع لرخصة البناء أو التجزئة أو الهدم،  المتعلقة باستعمال الأرض

  ، )المطلب الأول(  هو رخصة البناء، حيث تعد شرطا جوهريا للقيام بأي عملية بناء في المحيط العمراني
، الذي يحدد كيفيات  19- 15جراءات التي نص عليها المرسوم التنفيذي  ويكون ذلك وفق العديد من الإ

 .)المطلب الأول(تحضير عقود التعمير وتسليمها المعدل والمتمم

 رخصة البناء ل الإطار المفاهيمي  الأول: طلبالم

ريع شيمكن تحديد الإطار المفاهيمي لرخصة البناء من خلال تعريفها وضبط أساسها القانوني وفق الت
الأول(،    الحالي خصائصها)الفرع  تحديد  إلى  الإضافة  الوموضوعها    ثاني()الفرع  وكذلك    (،ثالث)الفرع 

 بحيث:  (،رابع)الفرع الخصة هذه الر الأشخاص الذين يخول لهم طلب الحصول على 

يف رخصة البناء وأساسها القانوني :الفرع الأول  تعر

 تعريف رخصة البناء أولا:  

 التعريفات، يمكن التطرق إلى ثلاثة منها كالتالي: هناك الكثير من 
تمنح  "    التعريف الأول:  ▪ قانونا،  مختصة  سلطة  من  الصادر  الإداري  القرار  هي  البناء  رخصة 

بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل البدأ في أعمال البناء    بمقتضاه الحق للشخص  )طبيعيا أو معنويا(
 . 1التي يجب أن تحترم قواعد قانون العمران" 

عرف القضاء الفرنسي رخصة البناء من خلال حكم صادر عن محكمة تولوز  :  التعريف الثاني  ▪
الإداري، وتعني الترخيص  ترخيص إداري وإجراء من إجراءات الضبط    "  كما يلي:  1974- 02- 07في  

بعمل، أي السماح بالقيام بعمل، وليست لها علاقة بحق الملكية، أي أنها لا تمنح حقا بالملكية، وليس لها  
 .  " 2 أثر فيما يتعلق بملكية الأرض كما أنها ليست من الأشياء القابلة للبيع

 
النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مجلة العلوم الإنسانية، جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد   عزري الزين،   - 1

 . 04، ص 2005الثامن، جوان 
رخصة البناء )الأداة القانونية لمباشرة عمليتي تثمير وحفظ الملك الوقفي العقاري العام(، دار هومة، الجزائر،    خير الدين بن مشرنن،   - 2

 .27ص 
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معنوي في إقامة أي بناء    الوثيقة الرسمية التي تثبت حق أي شخص طبيعي أو   التعريف الثالث:   ▪
جديد مهما كانت أهميته حتى ولو كان عبارة عن جدار حاجز على ساحة أو طريق عمومي، أو تعلية أو  
توسيع بناء قائم، تسلمها الهيئة المكلفة بعد أخذ رأي الهيئات المتدخلة وتلك التي يتم استشارتها، وكذلك بعد 

 . 1بالمنطقة المعنية  أن تتحقق من احترام قواعد التعمير المطبقة

رخصة البناء عبارة عن قرار إداري صادر عن هيئة مختصة، تمنح بموجبه الحق في إقامة   وبالتالي
بناء جديد أو إتمامه أو تغييره، لشخص طبيعي أو معنوي يرغب في ذلك، مهما كان الغرض منه، وهي  

المعدل والمتمم على   29/ 90من قانون    52المادة  تنص  ، حيث  تمثل بذلك رقابة قبلية على أعمال البناء
تشترط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات الجديدة مهما كان استعمالها ولتمديد البنايات  «   :ما يلي

ة على الساحة العمومية،  يالموجودة ولتغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منه أو الواجهات المفض
تحضر رخصة البناء وتسلم في الأشكال والشروط والآجال التي   .أو التسييج  ولإنجاز جدار صلب للتدعيم

 . » يحددها التنظيم

ــيط والموجز ل ــة البناء يمكن اســـتخلاص مجموعة من النتائج   تعريفمن خلال المضـــمون البسـ رخصـ
تتعلق أســاســا بالأهداف المتوخاة من فرض رخصــة البناء كإجراء إجباري على أعمال البناء، يمكن إيجازها  

 :في النقاط التالية
 .البناء تمثل أداة للمراقبة، وذلك بمراقبة مدى احترام القواعد والمبادئ العامة للتهيئة والتعمير رخصة -
داة فعالة لتنظيم وضبط التوسع العمراني الذي يمثل حقيقة لا مفر منها في ظل تزايد التعداد السكاني  أ -

 .وتوسع المدن والمحيطات الحضرية
 أداة فعالة للحفاظ على المنظر الجمالي للمدن. -

 الأساس القانوني لرخصة البناء ثانيا: 

، المعدل والمتمم 2المتعلق بالتهيئة والتعمير   1990ديسمبر    01المؤرخ في    29- 90القانون رقم   -
 .20043أوت  14المؤرخ في   50- 40بموجب القانون 

 
، ص مرجع سابق(،  رخصة البناء )الأداة القانونية لمباشرة عمليتي تثمير وحفظ الملك الوقفي العقاري العام  خير الدين بن مشرنن،   - 1

27 . 
 . 1990لسنة ، 52الجريدة الرسمية، عدد   - 2
 . 2004، لسنة 51الجريدة الرسمية، عدد   - 3
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، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015جانفي    25المؤرخ في    ،19-15المرسوم التنفيذي رقم   -
ضمن ،  2  2020  نوفمبر  22المؤرخ في    342-20المرسوم التنفيذي  المعدل والمتمم بموجب  ،  1وتسليمها 

 . 62إلى  41المواد من 
 مكرر.  58وأضاف المادة  62و   59و  55و  49و  47عدل المواد  342-20المرسوم التنفيذي   -

 رخصة البناء خصائص  :الثانيالفرع 
 ، حيث:3يمكن تحديد أهم خصائص هذا النوع من الرخص 

 أولا: قرار إداري انفرادي مسبق صادر عن هيئة مختصة:  

تم النص عليها    حيث خول المشرع الجزائري صلاحية إعداد رخصة البناء وتسليمها لهيئات محددة
- 20أحدث بعض التغييرات وفق المرسوم التنفيذي  ثم    19- 15من المرسوم التنفيذي    49ضمن المادة  

 : ، بحيث 19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342

 : 19- 15لمرسوم التنفيذي لطبقا -01
بصفته ممثلا للبلدية التي سوف تتم ضمن حدودها الإقليمية    رئيس المجلس الشعبي البلدي  ▪

أشغال البناء، وذلك في حالة توفر مخطط لشغل الأراضي، ويوافي الوالي بنسخة عن الرخصة، أما في 
حالة عدم توفر مخطط لشغل الأراضي فيسلم رخصة البناء باعتباره ممثلا للدولة، شريطة أن يأخذ برأي 

 الوالي في ذلك.  
رئيس المجلس الشعبي البلدي بتسليم رخص البناء التي تخرج من دائرة اختصاص الوالي والوزير    ويختص 

نصت على اختصاص كل من الوالي    19- 15من المرسوم التنفيذي    49أن المادة  المكلف بالعمران، حيث  
ث نصت  والوزير المكلف بالعمران، أما رئيس المجلس الشعبي البلدي فيختص بتسليم باقي الرخص، حي

جلس لما  يــكــون تـســلـيم بــاقي الــرخص من اخــتـصــاص رئـيس"الفقرة الأخيرة من ذات المادة ما يلي:  
 .  "  الشعبي البلدي

 الوالي:   ▪
 يـكون مـن اختـصـاص الوالي تـسـليم رخص الـبـناء المتعلقة بالمشاريع الآتية: -
 التـجـهـيـزات الـعـمـوميـة أو الخـاصـة ذات مـنـفـعة محلية.  -

 
 . 2015فيفري  12، الصادرة بتاريخ 07الجريدة الرسمية عدد   - 1
 . 2020ديسمبر  2المؤرخة في  71الجريدة الرسمية رقم   - 2
مميزات رخصة البناء وأسس استصدارها في القانون الجزائري،   خير الدين بن مشرنن،أنطر بخصوص خصائص رخصة البناء:   - 3

 . 215ص ، 2017مجلة تشريعات التعمير والبناء، جامعة ابن خلدون تيارت، العدد الرابع، ديسمبر 
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 وحدة سكنية.  600وحدة سكنية ويقل عن   200مـشـاريع الـســكـنـات الجـمـاعـيــة الـتي يـفـوق عـدد سكناتها  -
   الوزير المكلف بالتعمير:  ▪

الوطنية أو الجهوية، وذلك بعد يملك صلاحية تسليم رخصة البناء بالنسبة للمشاريع ذات المصلحة  
 ، بحيث: أخذ رأي الوالي أو الولاة المعنيين

 كــلف بــالــعــمـران تسليم رخص البناء الخاصة بالمشاريع الآتية:لميــكــون من اخــتــصــاص الــوزيــر ا -
 التـجـهـيـزات الـعـمـوميـة أو الخـاصـة ذات مـنـفـعة وطنية.  -
 وحدة سكنية.  600مــــشــــاريـع الــــســــكـــــنــــات الجــــمـــــاعــــيــــة الـــــتي عــــدد السكنات فيها يساوي أو يتعدى    -
تــهــا  الأشغـال والبـنايـات والمنـشآت المنجـزة لحساب الــدول الأجـــنــبـــيــة أو المــنـــظــمـــات الــدولـــيــة ومـــؤســســـا  -

 العمومية وأصحاب الامتياز. 
 المــــنــــشـــــآت المنــــتـــــجـــــة والــــنـــــاقــــلـــة والمــــوزعـــة والمخزنة للطاقة.

 : 19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي  342- 20طبقا للمرسوم التنفيذي  -02
 : المشاريع الآتية ب   يكون من اختصاص الوالي تسليم رخص البناء المتعلقة ▪

ومشاريع - والسياحي  الصناعي  الاستثمار  المنفعة   مشاريع  ذات  الخاصة  أو  العمومية  التجهيزات 
 بالنظر خصوصا إلى طبيعتها وحجمها ونطاقها، المحلية،

 ( وحدة سكنية، 200سكناتها مائتي )   مشاريع السكن الجماعي أو الفردي التي يفوق عدد  -
 ممثليات الدول الأجنبية أو المنظمات الدولية، والمنشآت المنجزة لحساب الأشغال والبنايات   -
 المنشآت المنتجة والناقلة والموزعة والمخزنة للطاقة  -

 والماء في إقليم الولاية، 
 .مشاريع البناء التي تشكل خطرا على المحيط المباشر -

لذي تحدد تشكيلته وكيفيات سيره  الوحيد للولاية ا  وفي هذه الحالات تتم دراسة الطلب على مستوى الشباك 
والني تم تعديلها وتتميمها بموجب نص المادة   19- 15التنفيذي    .من المرسوم  59أحكام المادة    بموجب 

 . 342- 20من المرسوم التنفيذي  04
فيها  ▪ الإدارية  المقاطعات  إحداث  تم  التي  الولايات  الوالي    ،1وفي  اختصاص  من  يكون 

 : المتعلقة بالمشاريع الآتية   البناءالمنتدب تسليم رخص  

والتجهيزات  - والسياحي  الصناعي  الاستثمار  المحلية،    مشاريع  المنفعة  ذات  الخاصة  أو  العمومية 
 خصوصا إلى طبيعتها وحجمها ونطاقها،  بالنظر

 

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود  19-15المتمم للمرسوم التنفيذي  و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  2أنظر المادة - 1
 . التعمير وتسليمها
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( وحدة سكنية وأقل من 200سكناتها مائتي )  مشاريع السكن الجماعي أو الفردي التي يفوق عدد  -
 وحدة سكنية، ( 600)ستمائة 

 .مشاريع البناء التي تشكل خطرا على المحيط المباشر -
الشباك مستوى  على  الطلب  دراسة  تتم  الحالات  هذه  تشكيلته    وفي  تحدد  الذي  الإدارية  للمقاطعة  الوحيد 

 .1مكرر من هذا المرسوم 58سيره بموجب أحكام المادة  وكيفيات 
 : رخص البناء الخاصة بالمشاريع الآتية اختصاص الوزير المكلف بالعمران تسليميكون من 

التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات المنفعة   مشاريع الاستثمار الصن اع ي والسياحي ومشاريع  -
 . الوطنية

 .( أو أكثر2ولايتين )والماء المتواجدة في إقليم    المنشآت المنتجة والناقلة والموزعة والمخزنة للطاقة -
 .المجلس الشعبي البلدي   ويكون تسليم باقي رخص البناء من اختصاص رئيس  ▪

 ثانيا: رخصة البناء عبارة عن رقابة قبلية على أعمال البناء 

فإضافة إلى ضرورة توافق مشروع البناء مع  حتى يمنح الترخيص بالبناء من طرف الهيئة المختصة،  
 مع مجموعة من المعايير، والمتمثلة في ما يلي:   كذلك  لابد أن يتوافق مشروع البناءوالتعمير، فقواعد التهيئة  

ويكون ذلك من خلال استشارة الهيئات المختصة، خاصة الهيئات المشرفة على   معيار الصحة: -
 البيئة، مصلحة المياه }مجاري المياه{، مؤسسة الصحة، مصلحة الري، البلدية.

جب أن يتوفر البناء على شروط السلامة، وبالتالي يجب تجنب قرب البناء من  ي  :معيار السلامة  -
السكك الحديدية، إذا كانت قطعة الأرض مخصصة لبناء مخبزة }يجب أن يتوفر البناء على منفذ لإخماد  
الحريق، توفر شروط النظافة حيث لا يمكن أن تبنى قرب مجرى مياه أو وادي مثلا{، أن تسمح الفضاءات  

روكة بين المباني بمرور عربة النظافة، كذلك أن لا يكون البناء محاذي لوادي أو قرب عمود كهربائي المت
أو قرب منطقة عسكرية، كما لا يمكن البناء في مناطق الضغط العالي، فيجب استشارة الهيئات المعنية،  

 كمصلحة المياه، سونلغاز، مديرية الصحة، ...إلخ.

به  :المعيار الجمالي  - للمدينة، من   ويقصد  الجمالي  المظهر  البناء مع هدف  يتوافق مشروع  أن 
للنسيج العمراني، كما لا يمكن تعليتها فوق مستوى الآثار في   البناية، عدم تجاوزها  خلال دراسة واجهة 

 المدينة على سبيل المثال. 

 

  19-15المتمم للمرسوم التنفيذي و المعدل  342-20المرسوم التنفيذي  من 03مكرر من خلال المادة  58تم إدراج نص المادة - 1
 . الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 
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الفلاحية ذات حيث لا يسمح بالبناء في الأراضي    : المحافظة على القيمة الاقتصادية للعقار  -
المردود العالي إلا إذا تعلق الأمر ببناء معصرة، مدجنة، إنتاج أعلاف، كما لا يسمح في المناطق الغابية  

 أو الغابات، وفي هذه الحالة يجب استشارة المصالح الفلاحية. 

 موضوع رخصة البناء  الفرع الثالث:
 تخضــــــع للترخيص، وإنما يجب على  باســــــتثناء البنايات التي تحتمي بســــــرية الدفاع الوطني والتي لا

، فـإن رخصــــــــــــــة البنـاء تفرض على 1وزارة الـدفـاع الوطني أن تحترم قواعـد التعمير والبنـاء في جميع الأحوال
أعمـال البنـاء في جميع العقـارات ســــــــــــــواء تعلق الأمر بـأرض فـارغـة أو بنـاء مقـام مخصــــــــــــــص للســــــــــــــكن أو 

 الغرض منها:مخصص لتقديم الخدمات أو ممارسة التجارة، إذا كان 
 تشييد بناء جديد  -
 تمديد بناية مقامة سواء بالتمديد العمودي }التعلية{، أو التمديد الأفقي }التوسيع{. -
 تغيير البناء بإنجاز حيطان ضخمة أو الواجهة المفضية على الساحات العمومية. -
 .2إنجاز جدار صلب بقصد التدعيم والتسييج -

 لهم طلب الحصول على رخصة البناء الأشخاص الذين يخول   :الفرع الرابع

يمكن للشـــــــــخص الطبيعي أو المعنوي العام أو الخاص تقديم طلب للهيئة المعنية بهدف الحصـــــــــول 
 على رخصة بناء بصفته:

 المالك أو وكيله، من خلال تقديم عقد الملكية، والوكالة في حالة التوكيل. .1
 الحيازة.الحائز، من خلال تقديمه لشهادة  .2
ــتأجر المرخص له قانونا من خلال تقديم الترخيص. .3 ــالهيئة    المســـــ احبة التخصـــــــيص، من خلال صـــــ

 تقديم عقد التخصيص.
 صاحب حق الامتياز، من خلال تقديم عقد الامتياز. .4
 صاحب شهادة الترقيم المؤقت، من حلال تقديم شهادة الترقيم المؤقت. .5

 

بالتهيئة والتعمير، المعدل والمتمم بموجب القانون  ، المتعلق 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90من القانون رقم  53المادة - 1
 . 05-04رقم 

، المتعلق بالتهيئة والتعمير، المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90من القانون  52المادة - 2
04-05 . 
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 الإجرائي لرخصة البناء الإطار  المطلب الثاني:

شرح الإطار الإجرائي لرخصة البناء من خلال التطرق إلى مختلف الإجراءات الخاصة باستصدار    تمي
يتم تسليمها من طرف الجهات المختصة بناء والتي  ، إضافة إلى طرق الطعن في  )الفرع الأول(رخصة 

 كما يتم التطرق إلى     (، ثالث)الفرع اللوحة الورشةلك تعليق  ذ وك   (،  لثاني)الفرع ا  القرار المتعلق بالرخصة
 . (رابع)الفرع الاحتمال إلغاء رخصة البناء 

 إجراءات الحصول على رخصة البناء  الفرع الأول:

 يمكن تلخيص الإجراءات المتعلقة بإعداد رخصة البناء وتسليمها من خلال النقاط التالية:
الملف المرفق به والذي يجب أن يؤشر مهندس معماري على    إضافة إلى  طلب رخصة البناء  يودعأولا:  

الخاصة  بالسكنات    البنايات    لمشاريع بالنسبة  (  نسخ3في  ثلاث  )  الوثائق التي يتألف منها هذا الأخير
إلى     العمومية  صالحالمشاريع  التي  تحتاج  إلى  رأي   لمبالنسبة  لبقية  ا  (  نسخ8وفي  ثماني  ) الفردية

 .قطعة  الأرض   الشعبي  البلدي  لمحل  وجود   المجلسرئيس  

 الشعبي  البلدي  في  نفس  اليوم   المجلس  يسجل  تاريخ  إيداع  الطلب  بوصل  يسلمه  رئيسو 
لفات  على  النحو   الملتشكيل     مطابقةالوثائق  الضرورية  التي  ينبغي  أن  تكون     بعد التحقق  من

وذج  منه  نمالوصل  الذي  يرفق    بطريقة  مفصلة  على   المقدمةيوضح  نوع  الوثائق   ،  نصوص عليهالم
والوصل ذا أهمية لأنه يشكل يوم تسليمه بداية  ،  1المعدل والمتمم   19- 15التنفيذي    رسومبالملحق  بهذا   بالم

من تاريخ التبليغ عن    ابتداءيتوقف الأجل    ،الملف نقص في الوثائق الضروريةانطلاق الآجال، إذا شاب  
 النقص، وينطلق احتساب الآجال ابتداء من تاريخ استلام هذه الوثائق والمعلومات.

الوالي المنتدب أو الوالي أو الوزير المكلف بالعمران،   عندما يكون تسليم رخصة البناء من اختصاص   ثانيا:
(  7مصالح التعمير التابعة للبلدية، في سبع )  المجلس الشعبي البلدي ملف الطلب، مرفقا برأيرئيس    يرسل

رأي مطابق، وذلك في    الدولة المكلفة بالعمران للولاية أو المقاطعة الإدارية، قصد إبداء  نسخ، إلى مصلحة
 .2ب إيداع الطل ( أيام الموالية لتاريخ8أجل الثمانية )

خلال ممثليها في الشباك الوحيد للولاية أو الشباك    لى المصالح المستشارة منترسل نسخة من الملف إ
التعمير أو ممثله والشباك    يجب أن يفصل الشباك الوحيد للولاية الذي يرأسه مدير، و للمقاطعة الإدارية  الوحيد 

 
 المعدل والمتمم.  19-15من المرسوم التنفيذي   45أنظر المادة   - 1
الذي يحدد   19-15المتمم للمرسوم التنفيذي و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  02المعدلة بموجب المادة  49طبقا للمادة  - 2

 . كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها
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الذي الإدارية  للمقاطعة  أو ممثله، في  الوحيد  بالتعمير  المكلف  المنتدب  المدير  طلبات في أجل ال  يرأسه 
 .1إيداع الملف ( يوما الموالية لتاريخ15الخمسة عشر )

 ثالثا: صدور القرار المتعلق برخصة البناء 

بعد التحقق من الملف، ومراسلة الهيئات المعنية للتأكد من توفر شروط الصحة والسلامة وغيرها في  
، حيث 2يوما التي تلي تقديم الطلب   15أجل  أيام التالية لتاريخ الإيداع، ويفصل الشباك الوحيد في    08أجل  

يصدر القرار بالموافقة بمنح الرخصة أو رفضها أو الموافقة عليها بتحفظ، أو تأجيل الفصل في الطلب،  
 حيث:

 صدور القرار بالموافقة بمنح الرخصة:الحالة الأولى:  

 في هذه الحالة لا يحتاج إلى تسبيب، حيث:
من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي إلى صاحب الطلب  لحالات  في جميع ايبلغ القرار إلزاميا   -
 .3يوما الموالية لتاريخ إيداع الطلب   20خلال 
 توضع نسخة مؤشر عليها تحت تصرف الجمهور بمقر المجلس الشعبي البلدي.  -
 الولاية. تحفظ نسخة مؤشر عليها مرفقة بالقرار في أرشيف المديرية المكلفة بالتعمير على مستوى  -
 الجهة التي سلمت القرار تحتفظ بالنسخة الأخيرة المؤشر عليها.  - 

القرار، ويكون    صدور القرار برفض طلب رخصة البناء:الحالة الثانية:   هذه الحالة تستوجب تسبيب 
 القرار مرفوضا لأسباب عديدة، على سبيل المثال: 

 تحل محله. المشروع غير مطابق لمخطط شغل الأراضي أو الوثيقة التي -
 المشروع غير مطابق لتوجهات مخطط التهيئة والتعمير. -
 المشروع مخالف لقواعد التعمير.  -
 المشروع غير مطابق لتوجيهات رخصة التجزئة.   -

التسبيب، ويتم الموافقة من  الحالة الثالثة:   بالموافقة على الرخصة بتحفظ، لابد كذلك من  صدور القرار 
 ع التحفظ على بعض بنودها كغلق نافذة أو مطل مثلا.  خلاله على منح الرخصة م 

 

الذي يحدد   19-15المتمم للمرسوم التنفيذي و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي  02المعدلة بموجب المادة  49طبقا للمادة  - 1
 . كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها

 المعدل والمتمم. الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15لمرسوم التنفيذي ا 48طبقا للمادة  - 2
 المعدل والمتمم. الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15لمرسوم التنفيذي ا 51طبقا للمادة  - 3
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قرار تأجيل الفصل في الطلب: حيث يمكن للهيئة المختصة بتسليم رخصة البناء تأجيل البت الحالة الرابعة:  
المادة   لنص  التأجيل طبقا  السنة، مع ضرورة تسبيب قرار  تتجاوز  لمدة لا  الطلب  المرسوم    53في  من 

 الذكر، ويصدر قرار التأجيل ضمن فرضيتين:  السابق 19- 15التنفيذي 
إذا كان المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وكذا مخطط شغل الأراضي في حالة تحضير  الفرضية الأولى:  

 أو إنجاز ولم يتم صدورهما بعد. 
 في حالة نقص الوثائق المتعلقة بملف الرخصة.الفرضية الثانية: 

 القرار المتعلق برخصة البناء   تبليغ   :  رابعا 

للمادة   التنفيذي    55طبقا  المرسوم  المادة    19-15من  بموجب  تعديلها  تم  المرسوم    02التي  من 
مرفقا بنسخة من الملف    1البناء   يبلغ صاحب الطلب بالقرار المتضمن رخصة  ، بحيث 342- 20التنفيذي  

 : على التصاميم المعمارية، من طرف المتضمن التأشيرة
 من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي، مصالح التعمير التابعة للبلدية في حالة تسليم الرخصة -
المقاطعة الإدارية في حالة تسليم الرخصة من طرف    المديرية المنتدبة المكلفة بالتعمير على مستوى  -

 المنتدب،  الوالي
 ة من طرف الوالي،حالة تسليم الرخص المديرية المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية في  -
  بالعمران في حالة تسليم الرخصة من طرف الوزير   المصالح المختصة على مستوى الوزارة المكلفة   -

 المكلف بالعمران، 
وتحفظ نسخة  ،  مقر المجلس الشعبي البلدي  توضع نسخة مؤشرا عليها تحت تصرف الجمهور فيو 

بالقرار في أرشيف الولاية، والمديريةالمديرية    مؤشر عليها مرفقة  بالعمران على مستوى  المنتدبة    المكلفة 
  إحداث المقاطعات الإدارية فيها، وتحتفظ السلطة المختصة   المكلفة بالعمران على مستوى الولايات التي تم

 .من القرار التي سل مت رخصة البناء بالنسخة الأخيرة المؤشر عليها 
 الطعن  :ثانيالفرع ال

 : 19- 15التنفيذي لمرسوم لطبقا -01
  أو فـي حــــالـــة عــــدم الــــرد مـن طـــرف تــــبــــلــــيــــغه به  تمالــــذي    صاحب الـطلب الذي لم يقـتنع بالرد ل كن  يم

وفي هــذه    ،الــولايـةمــقــابل وصل إيــداع لـدى    أن يــودع طــعــنـا طــلــوبــةلمختــصــة فـي الآجــال المالــســلــطــة ا
 . 2يوما (  15عشر ) بـــرر خــمــســةــلممــدة أجل تـــســـلـــيــم الــرخــصـــة أو الـــرفض ا تــكـون  الحــالـة

 
 .06أنظر الملحق رقم   - 1
 المعدل والمتمم.  الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15لمرسوم التنفيذي من ا 01فقرة  62طبقا للمادة  - 2



 ماستر قانون عقاري  محاضرات مقياس قانون التهيئة والتعمير  السداسي الثاني  2021- 2022

[89] 
 

حـالـة عـدم في   كـلفـة بـالـعـمرانـلمالـوزارة ا  ــدىل  صـــاحب الـــطـــلب أن يـــودع طـــعــنـــا ثـــانـــيـــالكن  ـــيم  كما
  كـــلــــفـــة ــــلمتــــأمــــر مـــصــــالح الــــوزارة ا هــــذه الحــــالـــةفي  و ،  المحددة التي تلي تاريخ إيداع الطعن  دةلم الـرد خلال ا

د بــالإيـــجــاب  بـــالــر   رســـلــة من طـــرفــهــالم معلومات الا  عـلى أساس بالـعمـران مصـالح الـتعـميـر الخاصـة بالـولاية
ابتداء من تاريخ   يوما(  15خمسة عشر )  بـــرر في أجلــــلمصـــاحـب الـــطـــلب أو بـــإخــــطـــاره بـــالـــرفض ا  عــلى

 . 1ختصة لمرفع دعوى لدى الجهة القضائية اكذلك يمكن ، و إيداع الطعن

 : 19- 15للمرسوم التنفيذي المعدل والمتمم  342- 20طبقا للمرسوم التنفيذي  -02
الرد الذي تم تبليغه به، أو في حالة سكوت السلطة   مكن صاحب طلب رخصة البناء الذي لم يرضه ي

 .الولاية في الآجال المطلوبة، أن يقدم طعنا مقابل وصل إيداع لدى المختصة
 .لدى هذه الأخيرةفإن إيداع الطعن يكون  وفي الولايات التي تم إحداث المقاطعات الإدارية فيها،

بالعمران، يمكن تقديم طعن لدى الوزارة المكلفة    وفي حالة رخص البناء التي يسل مها الوزير المكلف
يمكن رفع دعوى لدى الجهة ، و يوما( 15)وفي هذه الحالة، يحدد أجل الرد المبرر بخمسة عشر  .بالعمران

 . 2  .”القضائية المختصة، وفق التشريع المعمول به
 تعليق لوحة في ورشة البناء  الفرع الثالث:

على أنه يجب أن يـضع المسـتـفـيـد مـن الأشـغـال   19- 15من المرسوم التنفيذي    60تنص المادة  
سم الــتي يــرفق   80خلال فـتـرة عـمل الورشة لوحـة مستطـيلة الشكـل مرئية من الخارج تــتــجــاوز أبــعــادهـا  

بـ مــنــهــا  ومـسـاحـة نمــوذج  وارتـفـاعه  الـبـنـاء  ونـوع  المـمــنـوحــة  الــبـنــاء  مــراجع رخـصــة  تــوضح  المـرسـوم  ـهـذا 
والـــتـــاريخ الم الـــورشــــة  افـــتــــتـــاح  تــــاريخ  الــــلـــوحـــة  تـــتــــضـــمـن  يـنبـغي أن  رتـقب لإنـهـاء  قـطـعـة الأرض، كـمـا 

اقـتـضى الأمـر اسم صـاحب المشروع ومكتب الـدراسات وأخيرا اسم المؤسسة  المكلفة بإنجاز  الأشـغال وإن  
 . 3الأشغال 

 إلغاء رخصة البناء  :رابعالفرع ال

تلغى تلقائيا إذا لم تتم أشغال البناء في الآجال المحددة في الرخصة، وفي هذه الحالة يجب تقديم  
لدراسة جديدة، بشرط ألا تكون قواعد طلب جديد للحصول على الرخصة لإتمام الأشغال دون الخضوع  

 . تسليمها تملرخصة البناء الأولى التي  نجزة مطابقةلموأن تكون الأشغال ا، التهيئة والتعمير قد تغيرت 

 

المعدل  التعمير وتسليمهاالذي يحدد كيفيات تحضير عقود  19-15لمرسوم التنفيذي من ا 04و 03و 02فقرة  62طبقا للمادة  - 1
 والمتمم. 

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود  19-15المتمم للمرسوم التنفيذي و المعدل  342-20من المرسوم التنفيذي 04طبقا للمادة  - 2
 . 19-15من المرسوم التنفيذي  62، حيث عدلت مجموعة مواد من بينها المادة التعمير وتسليمها

 .07 أنظر الملحق رقم - 3
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،  مراحل  عدة  أو  مرحلة  في  البنايات   من  مجموعة  أو  بناية  تشييد   قصد   البناء  رخصة  تسليم  حالة  فيو 
 .1البناء  رخصةلمتضمن ا القرار في المحدد  الأجل  في رحلةالم إتمام عدم حالة  في ملغاة البناء رخصة تعد 

  

 

 المعدل والمتمم. الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15لمرسوم التنفيذي من ا 57طبقا للمادة  - 1
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   Certificat de conformité  ادة المطابقةــــــــــــشه :سادسالمبحث ال

تعتبر شهادة المطابقة من بين عقود التعمير التي تشكل رقابة بعدية على أعمال التعمير، وبالتحديد  
من شروط البناء    يحوي من خلال التأكد من مطابقة أشغال البناء لمضمون رخصة البناء بما  أعمال البناء،  

وقد ضبط المشرع الجزائري  وبالتالي فهي أداة أو وسيلة لتنظيم النشاط العمراني،  والمخططات المعتمدة،  
 )المطلب الثاني(.والحصول عليها يخضع لمجموعة إجراءات مرحلية  )المطلب الأول(، مختلف أحكامها

 الإطار المفاهيمي لشهادة المطابقة المطلب الأول:
المطابقة من خلال التطرق إلى تعريف هذه الشهادة وتحديد يمكن ضبط الإطار المفاهيمي لشهادة  

  وكذلك مضمونها  )الفرع الثاني(إضافة إلى تحديد الجهة المعنية بتسليمها  ،)الفرع الأول( أساسها القانوني
 . )الفرع الثالث(

يف شهادة المطابقة وأساسها القانوني  الفرع الأول:  تعر

"يتم عند انتهاء أشغال البناء المعدل والمتمم على ما يلي:    29- 90من القانون    75تنص المادة  
المجلس   رئيس  قبل  من  الحالة  تسلم حسب  بشهادة مطابقة  البناء  مطابقة الأشغال مع رخصة  إثبات 

 . تحدد شروط وكيفيات تطبيق هذه المادة بموجب مرسوم" الشعبي البلدي أو من قبل الوالي.
التنفيذي    من  63تنص المادة   من    75" تـطبـيقـا لأحكـام المادة  على ما يلي:    19- 15المرسوم 

  1990الموافق أول ديسـمبـر سنة    1411جمادى الأولى عام    14المؤرخ في    29- 90الـقانون رقم  
هـيـئـة الــتي  عـلى المستـفيد مـن رخـصـة الـبــنـاء عـنـد انــتـهـاء أشـغــال الـبـنـاء والــتـ والمذكور أعلاه يتـعين  

 اســـتــخـــراج شــهــادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء".  يـــتــكـــفل بــهـــا إن اقــتـــضى الأمــر

 شهادة المطابقة تعريف  أولا:  

قـرار إداري صـادر عـن الهيئة المختصة يشـهد فيـه بمطابقـة الأشـغال شهادة المطابقة عبارة عن 
المنجـزة لرخصة البناء المسلمة، حيث يعتبر بمثابة إقرار بقابلية العقار المبني للشغل والاستغلال وفق ما 

 خصص له.

إقرارا من جانب الإدارة بصحة ما أنجز   يتضمنقرار إداري  "تعريف شهادة المطابقة على أنها:  تم  كما  
رخصة البناء،   المتضمنة في  القانونيةمن أعمال البناء، أي أن البناء تم فعلا حسب المواصفات والأحكام  

 . 1" له يدما شي  باستعمال البناء ف وترخيصاوفي ذات الوقت إذنا  

 

، مجلة العلوم الإنسانية، الحضري  نسيجهالعمران والمحافظة على  لتنظيمالمطابقة كأداة  شهادة رشا مقدم، كريمة خنوسي، - 1
 . 105، ص 2019، ديسمبر 05، العدد 30منتوري قسنطينة، المجلد جامعة 
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وطبيعته ومظهره الخارجي مطابق  وثيقة تعلن أن إنشاء البناء وحدوده  "  وعرفت كذلك على أنها:
 دلما حدد في رخصة البناء المتعلقة به، وبالتالي تكون شهادة المطابقة محدودة ومحصورة في حدو 

 .1"ل أحكام رخصة البناءلا النقاط المدروسة والمحددة من خ
 المستفيد من رخصة البناء.هو   يطلب شهادة المطابقةالذي  ملاحظة:

 شهادة المطابقة القانوني ل الأساس  ثانيا: 

المتعلق بالتهيئة والتعمير، المعدل والمتمم   1990ديسمبر    01المؤرخ في    29- 90القانون رقم   -
 .75، من خلال المادة 2004أوت  14المؤرخ في   05- 04بموجب القانون 

، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015جانفي    25، المؤرخ في  19- 15لمرسوم التنفيذي رقم  ا -
المؤرخ في    342/ 20المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي ،  69إلى   63، ضمن المواد من  2وتسليمها 

 .20203نوفمبر    22

 الجهة المختصة بتسليم شهادة المطابقة  الفرع الثاني:
  ، للتوصل إلى الجهة المكلفة بتسليم شهادة المطابقة، حيث:75و   64المواد    التطرق إلىلابد من  

المادة   التنفيذي    64تنص  المرسوم  يلي:    19- 15من  ما  من   « على  المطــابـــقــة  شــهــادة  تــســلـــيم 
ســلّــمــة من  ــبالـنسبة لــرخص الــبــنـــاء الم اخــتــصــاص رئيس المجلـس الشعبي الـبلدي المختص إقليمـيا

الــــوالي المختـص إقـــلــــيــــمـــيــــا أو من طــــرف الــــوزيـــر المكلف طــرفـه أو تــلك المســلّــمــة من طـــرف  
 .  »بالعمران

التنفيذي  من المرسوم  04أعلاه من خلال نص المادة    64أما بعد التعديل الذي طرأ على المادة  
س الشعبي  المجل تسليم شهادة المطابقة من اختصاص رئيس « فقد أصبح على النحو التالي:  342- 20

 من طرف الوالي البناء المسلّمة من طرفه أو تلك المسلّمة البلدي المختص إقليميا، بالنسبة لرخص
 . » المنتدب أو الوالي أو الوزير المكلف بالعمران

 

،  04، المجلد تيارت- ابن خلدون ، جامعة مجلة التعمير والبناء، شهادة المطابقة وسيلة لتنظيم النشاط العمراني ،ميمونة سعاد - 1
 . 52، ص 2020جوان ، 02العدد 

 . 2015فيفري  12، الصادرة بتاريخ 07عدد  الجريدة الرسمية، - 2
 . 2020ديسمبر  2المؤرخة في  71الجريدة الرسمية رقم  - 3
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» يتم عند انتهاء أشغال المعدل والمتمم على ما يلي:    29-90من القانون    75تنص المادة  كما  
مطابقة الأشغال مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل رئيس المجلس البناء إثبات  

 تحدد شروط وكيفيات تطبيق هذه المادة بموجب مرسوم«.  الشعبي البلدي أو من قبل الوالي.

التنفيذي   فالمرسوم  تناقض  إلى    19-15وبالتالي هناك  المطابقة  لتسليم شهادة  يرجع الاختصاص 
الشعبي البلدي في كل الحالات، قبل وبعد التعديل الذي طرأ عليها من خلال نص المادة رئيس المجلس  

فقد أرجعت الاختصاص إلى رئيس المجلس الشعبي    75، أما المادة  342- 20من المرسوم التنفيذي    04
  64البلدي أو الوالي حسب الحالة، وتطبيقا لقاعدة الخاص يقيد العام، فالمرجح تطبيق أحكام نص المادة  

 التي توحد الاختصاص من خلال إسناده في كل الحالات إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي.

 المطابقة مضمون شهادة  الفرع الثالث:

، ويخص ذلك الجوانب    1مـطـابــقـة الأشـغـال المنـجــزة مع أحـكـام رخـصـة الـبـنـاءتتضمن  شهادة المطابقة  
 إقـامة الـبـنـاية -       التالية:

 ومـقـاسـهـا  -     
 واستـعـمـالـها وواجـهـاتـها. -             

على    19- 15من المرسوم التنفيذي    65تنص المادة  ف   المطابقةلقيمة القانونية لشهادة  أما بالنسبة ل
طـابـــقـــة مــــقـــام رخـــصـــة الـسـكن أو تـرخـيص بـاسـتـقـبـال الجـمـهـور أو  ـتـــقـــوم شـــهـــادة الم  «  :  ما يلي

لــلـخــدمـا أو  البـناء مخـصصـا لوظائف اجـتمـاعية وتـربوية  إذا كان  الــصـنــاعـة أو  المسـتـخـدمين  أو  ت 
أو غير  الـتــجـارة الخطرة  المؤسسات  استغلال  والتنـظيمـية في ميـدان  التشـريعيـة  الأحـكـام  مـراعــاة  مـع 

 . » الملائمة أو غير الصحية
 إذن تعتبر شهادة المطابقة بمثابة: 

 رخـــصـــة الـسـكن   -
المسـتـخـدمين إذا كان البـناء مخـصصـا لوظائف اجـتمـاعية وتـربوية  تـرخـيص بـاسـتـقـبـال الجـمـهـور أو   -

لابد من مـراعــاة الأحـكـام التشـريعيـة والتنـظيمـية في ميـدان استغلال ، و أو لــلـخــدمـات أو الــصـنــاعـة أو الـتــجـارة
 المؤسسات الخطرة أو غير الملائمة أو غير الصحية. 

 

 المعدل والمتمم.  19-15من المرسوم التنفيذي   04في فقرتها رقم  66طبقا للمادة  - 1
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 الإجرائي لشهادة المطابقةالإطار  المطلب الثاني:

التنفيذي  للحصول على شهادة المطابقة، هناك مجموعة من الإجراءات التي نص عليها المرسوم 
ثم    )الفرع الأول(  إيداع تصريح بانتهاء الأشغال لدى الهيئة المختصة  تتمثل فيالمعدل والمتمم    19- 15

إتاحة مجال للطعن في القرار المتعلق بها إن كان  إضافة إلى  ،  (ثاني)الفرع ال  تسليم الشهادة للمعني بها
 بحيث:، (لث)الفرع الثا  مضمونه لم يرضي طالب الشهادة

 إجراءات تحضي وتسليم شهادة المطابقة  الفرع الأول:
 شرحها ضمن العناصر التالية:  يمكن

 أولا: إيداع التصريح بانتهاء الأشغال:  

الـبـنـاء بمـقر المجلس الشعبي البلدي لمكان البناء، مقابل وصل سـتفـيـد من رخـصة  ـيــودع الم -01
 :1( يـوما ابتـداء من تاريخ الانـتهاء من الأشـغال 30إيداع يسلم في نفس اليوم، خلال أجل ثلاثون ) 

لـنـسـبـة لـلـبـنـايـات ذات  يـــشـــهـــد عـــلى الانـــتـــهـــاء من هـــذه الأشـــغـــال بـا في نــســخــتــين،  يعد   تـصريحـا  - 
 الاسـتـعـمـال الـسـكـني. 

ا من طرف الهيئة الوطـنية للمراقبة الـتقـنيـة للـبناء ومـحـضـر تسليم الأشغال   -  بالـنسبـة     CTCمـعد 
 للـتجهـيزات والبـنايات ذات الاستـعمال السـكني الجمـاعي أو البنايـات المستـقبلة للجمهور.

 نــــســـخـــة من الــــتـــصـــريـح إلى رئـــيـس الـــقـــسم الفرعي للتعمير على مستوى الدائرة.تـــرسل  -02

تجرى عمليـة مطابقة الأشــــغـــال وجــــوبـــا بمبادرة مـن رئـــيـس المجلـس الـــشــــعـــبي البلدي عنــدمـا لا يـودع  
طـــلـــوبـــة الــــتي يمكن بــــغـــيـــابـــهـــا الاســتــنـــاد  ـــالـــشـــروط وفي الآجـــال المحـسب   الــتـصــريح بـانـتــهـاء الأشــغـال 

 .2إلى تــاريـخ الانــتــهــاء مـن الأشــغــال تـــبــعــا لآجــال الإنجـاز المتوقعة في رخـصة البنـاء

 ثانيا: إجراء المعاينة 

الـــتـــحــقـق مـــن انتهاء الأشغال مـن طـــرف لـــجـــنــــة تـــضم ممثلين عـن رئـــيس المجـــلـس الـــشـــعـــبي يــتم  
دة في المرسوم الـــبـــلـــدي والمــصـالح المعــنـيــة لا سـيـمــا الحـمـايــة المدنــيـة مـــؤهـــلـــين قـــانـــونـــا في الحـالات المحد 

 ، بحيث:3مع ممثل القسم الفرعي للتعمير على مستوى الدائرة  19- 15لتنفيذي ا
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تجـتــمع لجــنـة مــراقـبــة المـطــابـقــة بــنـاء عـلـى اسـتـدعـاء مـن رئـيس المجلس الـشـعـبي الـبـلـدي المعـني،   -
 . 1صــــريح بـــانـــتـــهــــاء الأشـــغـــال عـــنـــد الاقتضاء( يـــومـــا بــــعـــد إيـــداع الـــتـــ15وذلك في أجل خـمـسـة عـشـر )

يــــرسل رئــــيس المجـلـس الـــشــــعـــبـي الـــبــــلـــدي إشــــعـــارا بالمرور يخـطر فـيه المستـفـيد من رخـصة الـبـناء   -
 .2( أيام على الأقل8بـتاريخ إجراء المراقبة وذلك قبل ثمانية ) 

يعد محضر الجـرد فورا بعد عمليـة مراقبة المطابقة وتــــذكـــر فـي هـــذا المحــــضـــر جــــمـــيع المـلاحـــظــــات   -
 . 3ا يـــبـــين رأي اللجنة حول مدى المطابقة التي تمت معاينته

وفي حـالـة غـياب إحـدى المصـالح يـــوقع أعـــضــاء الـــلـــجــنـــة عــلـى هــذا المحـــضــر فـي نــفس اليوم،   -
الفرعي   القسم  وممثل  الـــبــلـــديــة  ممـــثل  طــرف  مـن  الجــرد  مــحـــضـــر  عـــلى  الــتـــوقـــيع  يتم  كـلـهـا  أو  المـعـنيـة 

 .4للتعمير فقط 

  تسليم شهادة المطابقة الفرع الثاني:

المطابقة تتمثل في حالة إتمام الأشغال وحالة عدم إتمام  الاحتمالات الواردة بعد دراسة طلب شهادة  
 الأشغال، بحيث:

 في حالة إتمام الأشغال أولا:  

 5رسـوم ـوذج مـنــهـا بـهــذا المــيـــســـلم رئـــيس المجلس الـــشـــعـــبي الـــبـــلــدي شــهـادة المطــابـقـة الــتي يـرفق نم
ثــلـه في الــلــجــنــة في أجل ثــمــانــيــة ــعـلى أسـاس مــحـضـر الـلــجـنـة الـذي يــرسل له يـوم خـروجه عن طــريق مم

 .6مـحــضـر الجـرد مـطـابـقـة المنشآت التي تم الانتهاء من أشغالها  ( أيــام ابـتـداء مـن تـاريخ الخـروج إذا بين8)
المط تم    ابقة على مراحل، حسب الآجاليمكن تسليم شهادة  التي  البناء  المذكورة في قرار رخصة 

تعرقل سير الجزء الذي تم  إذا كانت الأشغال المتبقية لا مرحلة واحدة أو عدة مراحل وذلك تسليمها إما في
 .7الانتهاء من أشغاله 
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 في حالة عدم إتمام الأشغال ثانيا:  

بــيــنت عــمــلــيـة   لـلـتــصـامـيم المإذا  صـادق عـلــيـهـا ووفق أحــكـام ـالجــرد عــدم إنجــاز الأشــغــال طــبــقـا 
طــابــقــة له، وأنـه يــجب عــلــيـه ــرخـصــة الـبـنـاء تعلم الـسلطة المخـتصة المعـني بعدم إمكـانية تسـليم شهادة الم

صــادق عـــلـــيـــهــا وحـــسب الأحـــكــام المطبقة، وتـذكره  ــبـــقــا لـــلـــتــصـــامـــيم المالــعــمل عــلـى جــعل الــبــنــاء مــطـــا
 . 1المعدل والمتمم  29-90الـسلطـة المختـصة بـالعـقوبـات التي يـتعرض لـــهــــا بموجب أحـــكـــام الـــقـــانـــون رقم 

 الطعن  الفرع الثالث:

من    04التي تم تعديلها بموجب نص المادة    19- 15من المرسوم التنفيذي    69طبقا لنص المادة  
يمكن صاحب طلب شهادة فإنه    19-15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي    342-20المرسوم التنفيذي  

المطلوبة،    المختصة في الآجال  يرضه الرد الذي تم تبليغه به، أو في حالة سكوت السلطة  المطابقة الذي لم
 .إيداع لدى الولاية  أن يودع طعنا مقابل وصل

وفي  ،  فإن  إيداع الطعن يكون لدى هذه الأخيرة  وفي الولايات التي تم إحداث المقاطعات الإدارية فيها،
يمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائية  ، كما  يوما(  15هذه الحالة، يحدد أجل الرد المبرر بخمسة عشر )

 .للتشريع المعمول به المختصة، وفقا
  

 
 . المعدل والمتمم 19-15من المرسوم التنفيذي  02فقرة  68طبقا للمادة  - 1
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 Permis de démolir رخصة الهدم  :ابعالمبحث الس

، بحيث  19- 15رخصة الهدم هي آخر عقد من عقود التعمير التي تطرق إليها المرسوم التنفيذي  
وتخضع لمجموعة إجراءات نص عليها المشرع الجزائري ضمن    )المطلب الأول(،تتخذ مفهوما خاصا بها  

 ، بحيث: (المطلب الثاني)المعدل والمتمم  19-15المرسوم التنفيذي 

 الإطار المفاهيمي لرخصة الهدم  المطلب الأول:
القانوني أساسها  وتحديد  تعريفها  خلال  من  الهدم  لرخصة  المفاهيمي  الإطار  ضبط  )الفرع   يمكن 

 ، بحيث:(ثاني)الفرع الإضافة إلى مضمونها، الأول(

يف رخصة الهدم وأساسها القانوني  الفرع الأول:  تعر

بته تدخل د يقصد  بسبب  التفكك  هذا  ويحدث  جزئيا،  أو  كليا  الأرض  عن  وانفصاله  تفككه  البناء  م 
بسبب   البناء هدمه  مالك  يتعمد  إرادته، كأن  تأثير عوامل خارجة عن  تحت  أو  للسقوط، الإنسان  أيلولته 

فيتجنب بذلك الضرر الذي قد ينجم عن سقوطه المفاجئ، كما قد يكون الهدم بأمر من طرف المخول له 
 . 1قانونا ذلك وذلك حفاظا على المصلحة العامة، أو لخلل في إنشائه 

طه من الفعل هدم يهدم هدما، فهو هادم والمفعول مهدوم وهدم، فيقال هدم البناء أي أسق الهدم لغة:
 ونقضه وهده، مثال: هدم داره ليجدد بناءها.

مت المباني بفعل  د انهدم البناء: انتقض، سقط وتهدم، انه، مثال:  انهدم ينهدم، انهداما، فهو منهدم
أسقطه بشدة، نقضه  أي  هدم الحائط:  يقال أيضا:  تهدم سور المدرسة،  ،  مت مشاريعه فوق رأسهد السيول، انه

 .2ض المنازل لتوسيع الشارع وخربه، مثال هدمت البلدية بع

 تعريف رخصة الهدم أولا:  

 طبقا للتشريع القديم: -1
من   60تطبيقا لأحكام المادة   «:   على ما يلي  1763-91من المرسوم التنفيذي    61تنص المادة  

والمذكور أعلاه، لا يمكن القيام بأي عملية هدم   1990المؤرخ في أول ديسمبر    29- 90القانون رقم  
 

،  21، المجلد 1باتنة  –الإحياء، جامعة الحاج لخضر ، مجلة أحكام هدم الأبنية في الفقه الاسلامي والتشريع الجزائري  ،علي باقر - 1
 .472، ص 2021جانفي  ،28العدد 

 .1334، ص مرجع سابقأحمد مختار عمر، بمساعدة فريق عمل،  - 2
يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم   1991ماي    28المؤرخ في    176-91المرسوم التنفيذي    - 3

، المعدل والمتمم  1991جوان  01المؤرخة في    26ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك، الجريدة الرسمية عدد  
،  2009سبتمبر    27المؤرخة في    55، الجريدة الرسمية عدد  2009سبتمبر    22المؤرخ في    307- 09بموجب المرسوم التنفيذي رقم  

 . 342-20، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي 19-15من المرسوم التنفيذي   94الملغى بموجب المادة 
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جزئية أو كلية لبناية دون الحصول مسبقا على رخصة الهدم وذلك عندما تكون هذه البناية واقعة في  
ريخية أو المعمارية أو السياحية أو الثقافية  مكان مصنف أو في طريق التصنيف في قائمة الأملاك التا

أو الطبيعية، طبقا للأحكام التشريعية المطبقة عليها، أو عندما تكون البناية الآيلة للهدم سندا لبناية  
  . » مجاورة

فقرة      60رخصة الهدم عبارة عن قرار إداري صادر عن الجهة الإدارية المختصة، تنص المادة  إذن  
يخضع كل هدم كلي أو جزئي للبناء لرخصة  « المعدل والمتمم على ما يلي:  29-90  القانون   أولى من

 أعلاه أو كما اقتضت ذلك الشروط التقنية والأمنية.   46الهدم في المناطق المشار إليها في المادة 
  . »  تحضر رخصة الهدم وتسلم في الأشكال وبالشروط والآجال التي يحددها التنظيم

ي تتوفر إما على مجموعة من المميزات  تحدد وتصنف الأقاليم الت  « على الآتي:    46تنص المادة  
الطبيعية الخلابة والتاريخية والثقافية وإما على مميزات ناجمة عن موقعها الجغرافي والمناخي والجيولوجي  

 .  »  مثل المياه المعدنية أو الاستحمامية، طبقا للأحكام التشريعية التي تطبق عليها

 طبقا للتشريع الحالي:  -03
ادة ـلمتـطـبـيـقـا لأحـكـام او   على أنه المعدل والمتمم    19- 15المرسوم التنفيذي  من    70ادة  ـلماتنص  

 عـملـية هـدم جـزئيـة أو كلـيـة لبـنايـة دون الحـصول مـسبـقا  لا يمكن الــقــيــام بـأي  29-90  من الـقـانون رقم  60
جوان    15المؤرخ في    04- 98ـانـون رقم  على رخصة الهدم وذلك عـندما تكون هذه البـناية محمية بـأحـكـام الـق

 المتعلق بحماية التراث الثقافي. 1998
 على ثلاثة أصناف هي كالتالي:   04- 98تشتمل الممتلكات الثقافية التي يؤطرها القانون رقم  

 الممتلكات الثقافية العقارية  -
 الممتلكات الثقافية المنقولة  -
 الممتلكات الثقافية غير المادية  -

من القانون    08، حيث تنص المادة  الممتلكات الثقافية العقاريةوما يهمنا هنا هو الصنف الأول، أي  
 تشتمل الممتلكات الثقافية العقارية ما يأتي: « على ما يلي:  04- 98

 المعالم التاريخية -
 المواقع الأثرية  -
 المجموعات الحضرية أو الريفية  -
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ة، أيا كان وضعها القانوني لأحد أنظمة الحماية المذكورة  يمكن أن تخضع الممتلكات الثقافية العقاري
 أدناه تبعا لطبيعتها وللصنف الذي تنتمي إليه:

 التسجيل في قائمة الجرد الإضافي  -
 التصنيف  -
 .  »  الاستحداث في شكل قطاعات محفوظة -

 م رخصة الهد الأساس القانوني ل ثانيا: 

المتعلق بالتهيئة والتعمير، المعدل والمتمم   1990ديسمبر    01المؤرخ في    29-90القانون رقم     ❑
  68و  63و  62و  61و  60و   50، من خلال المواد  2004أوت    14المؤرخ في    05- 04بموجب القانون  

 .72و   69و

التنفيذي رقم     ❑ المؤرخ في  19-15المرسوم  كيفيات تحضير عقود 2015جانفي    25،  يحدد   ،
  70، ضمن الفصل الرابع من المادة  2015فيفري    12، الصادرة بتاريخ  07ر عدد  .التعمير وتسليمها، ج

، أما الفصل الخامس منه فقد تضمن الأحكام المتعلقة بالبنايات الآيلة للانهيار، ضمن المواد  85إلى المادة  
المرسوم التنفيذي  من    04من خلال المادة    87و  82  ادتين، وقد تم إجراء تعديل على الم89إلى    86من  
، المعدل 2020ديسمبر    2المؤرخة في    71  ، الجريدة الرسمية رقم2020نوفمبر    22المؤرخ في    342/ 20

 .19- 15والمتمم للمرسوم التنفيذي 

 لقد وردت العديد من العريفات الخاصة برخصة الهدم، يمكن إيراد بعضا منها كالتالي:
وجبه للمستفيد حق بم  تمنح  تيوال  ختصة،المهة  لجداري الصادر من الإهي القرار ا  :01التعريف رقم  

 .1طريق التصنيف  فيأو ، ضمن مكان مصنف كان هذا البناء واقعا تىإزالة البناء كليا أو جزئيا م 

ن  على طلب مقدم مم قرار إداري صادر عن رئيس المجلس الشعبي البلدي، بناء    :02التعريف رقم  
هذا البناء موجود في المواقع والممتلكات الصفة القانونية، من أجل نقض البناء كليا أو جزئيا متى كان   ً له

صناف التي يفرض  لأن من شأن الهدم المساس بهذه الأ  نهيارلاواللسقوط    الثقافية العقارية أو كان البناء آيلا
 .2في إطار تنفيذ سياسته العمرانية  احترامهاالمشرع 

 
أثر ضابط رخصة الهدم على حماية البيئة العمرانية، مجلـة البحوث العلمية في التشريعات   ،رة محمد، حمر العين عبد القاد د يبن د  - 1

 . 05ص ، 2021، العـــدد الثاني، لسنة 11المجلد تيارت،  –جامعة ابن خلدون البيئية، 
العدد تيارت،    –، جامعة ابن خلدون  رخصة الهدم في النظام القانون ي الجزائري، مجلة تشريعات التعمير والبناء  بربيح محي الدين،  - 2

 . 105، ص 2018مارس  ،الخامس
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حق إزالة   بموجبه للمستفيد القرار الإداري الصادر من الجهة المختصة، التي تمنح    :03التعريف رقم  
 .1البناء كليا أو جزئيا متى كان واقعا ضمن مكان مصنف أو في طريق التصنيف 

 مضمون رخصة الهدم  الفرع الثاني:

  19-15وكذلك المرسوم التنفيذي    29- 90تلتزم الإدارة في حال توفر الشروط المقررة وفق قانون  
 :لطالبها صاحب الصفة طبعا وذلك إذا تعلق الأمر بـــــــلمنح الرخصة أن تمنح رخصة الهدم 

 .أولا: هدم كلي أو جزئي لعقار مبني
 :تتمثل في ثانيا: العقارات المبنية المعنية برخصة الهدم

، وتتمثل في الأقاليم  29-90من القانون    46المباني الواقعة في المناطق المشار إليها ضمن المادة    -1
التي تتوفر إما على مجموعة من المميزات الطبيعية الخلابة والتاريخية والثقافية وإما على مميزات ناجمة 

الاس أو  المعدنية  المياه  مثل  والجيولوجي  والمناخي  الجغرافي  البـنايات  عن موقعها  ذلك  بما في  تحمامية، 
 .2المتعلق بحماية التراث الثقافي  1998جوان  15المؤرخ في  04- 98المحمية بـأحـكـام الـقـانـون رقم 

المباني التي تنطبق عليها الحالات التي تقتضي فيها الشروط الأمنية والتقنية وجوب استصدار رخصة   -2
 هدم.

 الإطار الإجرائي لرخصة الهدم  المطلب الثاني:

المتضمن    19- 15استصدار رخصة الهدم يكون عبر مراحل وإجراءات نص عليها المرسوم التنفيذي  
كما ،  (ثاني)الفرع الوكذلك الطعن في القرار المتعلق بها    ،)الفرع الأول(  تحضير عقود التعمير وتسليمها

، كما نص  (ثالث)الفرع الطيلة فترة الهدم    تعليق لوحة الورشةيستوجب عليه المستفيد من رخصة الهدم أن  
   ، بحيث:(رابع)الفرع ال المشرع أيضا على انقضاء رخصة الهدم

 إجراءات تحضي وتسليم رخصة الهدم  :الفرع الأول

 أولا: تقديم الطلب: 
والتوقيع    19- 15النموذج الذي أدرجه المرسوم التنفيذي  ينبغي أن يتقدم بطلب رخصة الهدم وفق  

 .3عليه من طرف مالك البناية الآيلة للهدم أو موكله أو الهيئة العمومية 

 
 . 476، ص مرجع سابق ،علي باقر - 1
 . 1998جوان  17الموافقة لـ ، 44، عدد بحماية  التراث  الثقافي تعلقلموا  1998 جوان 15ؤرخ في لم ا 04-98القانون رقم  - 2
 المعدل والمتمم 19-15من المرسوم التنفيذي  01فقرة  72لمادة ل طبقا - 3
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 :1الملف الإداري المرفق بالطلب ✓
 المتضمن التوجيه العقاري.  25-90نسخة من عقد الملكية أو شهادة الحيازة طبقا لأحكام القانون رقم  - 
 توكيل طبقا لأحكام القانون المدني.  - 

 نسخة من العقد الإداري الذي ينص على تخصيص البناية المعنية بالهدم.  -  
 نسخة من القانون الأساس إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنويا.  - 

 :2الملف التقني المرفق بالطلب ✓
  الهندسة المعمارية الوثائق  يتضمن الملف المرفق بطلب رخصة الهدم الذي يعده مكتب دراسات في 

الآتية المؤشر عليها كل وثيقة حسب الغرض الذي خصصت له من طرف المهندس المعماري والمهندس  
 المدني اللذين ينشطان حسب الأحكام القانونية المعمول بها: 

 .تصميم الموقع على السل م المناسب الذي يسمح بتحديد موقع المشروع -  
 من البناية الآيلة للهدم.  1/200أو   500/ 1مخططا للكتلة يعد على سل م   - 

تقريرا وتعهدا على القيام بعملية الهدم في مراحل والوسائل التي يتم استعمالها بصفة لا تعكر استقرار   -  
 المنطقة  

إرفاق الملف بمحضر    ( أمتار من البنايات المجاورة يجب 3عندما تتواجد البناية على بعد أقل من ثلاثة )  -  
  خبرة مؤشرا عليه من طرف مهندس مدني يشير إلى الطريقة التي يتم استعمالها في عملية الهدم الميكانيكية 

 أو اليدوية والعتاد المستعمل والوسائل التي يجب استخدامها قصد ضمان استقرار المباني المجاورة. 
 مخطط مراحل الهدم وآجالها. -     

  للبناية يحدد الجزء الذي يتم هدمه والجزء الذي يتم الاحتفاظ به في حالة   1/100مخططا على سل م    -     
 الهدم الجزئي.

 التخصيص المحتمل للمكان بعد شغوره.  -     
( نسخ إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي 3يرسل طلب رخصة الهدم والملفات المرفقة به في ثلاث )  -

البناية، بحيث يسجل تاريخ الإيداع على الوصل الذي يسلمه رئيس المجلس الشعبي البلدي لمحل موقع  
 .3المختص إقليميا في نفس اليوم

 
 

 المعدل والمتمم 19-15من المرسوم التنفيذي  01فقرة  72لمادة ل طبقا - 1
 المعدل والمتمم 19-15من المرسوم التنفيذي  02فقرة  72لمادة ل طبقا - 2
 . المعدل والمتمم 19-15من المرسوم التنفيذي  73لمادة طبقا ل - 3
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 انيا: دراسة الطلب وإعداد رخصة الهدمث
ويحضر الشباك الوحيد الذي تم فتحه على مستوى البلدية طلب رخصة الهدم حسب نفس الأشكال   -

 .1رخصة البناءالمنصوص عليها لتحضير 
كما ينبغي على رئيس المجلس الشعبي البلدي القيام بإلصاق وصل إيداع طلب رخصة الهدم بمقر   -

 .2رخصة الهدم رالمجلس الشعبي البلدي خلال كامل فترة تحضي

  تجمع مصلحة التعمير التابعة للبلدية المكلفة بتحضير الطلب المقدم الآراء أو الموافقات أو القرارات  -
الهيئات المنصو  أو  العمومين والمصالح  بها لدى الأشخاص  المعمول  القوانين والتنظيمات   ص عليها في 

 .3المعنية بالهدم المبرمج 
في    يجب على الأشخاص العموميين أو المصالح أو الهيئات التي تمت استشارتها من طرف ممثليهم -

 تاريخ استلام طلب إبداء الرأي.   ( يوما ابتداء من15الشباك الوحيد إبداء رأيهم في أجل خمسة عشر ) 
 يجب أن يكون الرأي معللا قانونا في حالة الرفض أو متجانسا مع التوجيهات الخاصة. -
 يجب عليها في جميع الحالات أن تعيد الملف المرفق بطلب إبداء الرأي في الأجل نفسه.  -
 يبلغ رئيس المجلس الشعبي البلدي رخصة الهدم إلى صاحب الطلب.  -
حالة الإقرار بالرفض أو إبداء رأي الموافقة مع تحفظات خاصة يجب تبليغ القرار والرأي معلل  في   -

 إلى صاحب الطلب.
المادة   التنفيذي    79حيث تنص  يبلغ رئيس المجلس الشعبي ":  على ما يلي  19- 15من المرسوم 

 البلدي رخصة الهدم إلى صاحب الطلب. 
بموافقة مع تحفظات خاصة، يجب تبليغ القرار والرأي معللين  في حالة الإقرار بالرفض أو إبداء رأي  

 . "إلى صاحب الطلب
 آجال تحضير تسليم رخصة الهدمثالثا: 

يحدد أجل التحضير بشهر واحد ابتداء من تاريخ إيداع ملف الطلب، وتسلم رخصة الهدم في شكل قرار  
 . 19- 15وفق النموذج المرفق بالمرسوم التنفيذي 

 حق المواطنين في الاعتراض على مشروع الهدم رابعا: 

 
 . المعدل والمتمم 19-15من المرسوم التنفيذي  47لمادة طبقا ل - 1
 . المعدل والمتمم 19-15من المرسوم التنفيذي  80لمادة طبقا ل - 2
 . المعدل والمتمم 19-15من المرسوم التنفيذي  77لمادة طبقا ل - 3
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المختص  البلدي  الشعبي  المجلس  لدى رئيس  الهدم  كتابيا على مشروع  للمواطن الاعتراض  يمكن 
 إقليميا، ولا يقبل هذا الاعتراض إذا لم يكن مبررا أو مدعما بوثائق قانونية ترفق بعريضة الاعتراض. 

منه المواطنين إمكانية الاعتراض   81من خلال نص المادة    19- 15التنفيذي  حيث منح المرسوم  
يمكن المواطنين الاعتراض كتابيا على مشروع « على مشروع الهدم، حيث ورد نصها على النحو التالي:

 الهدم لدى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا.
 بوثائق قانونية ترفق بعريضة الاعتراض[.لا يقبل هذا الاعتراض إذا لم يكن مبررا أو مدعما 

كذلك هناك حالة لا يمكن فيها لرئيس المجلس الشعبي البلدي رفض رخصة الهدم وهو ما جاء به  
]لا يمكن رفض رخصة الهدم عندما يكون الهدم الوسيلة   19- 15من المرسوم التنفيذي    76نص المادة  

 .   » الوحيدة لوضع حد لانهيار البناية

 وقرار الموافقة بتحفظات  تسبيب قرار الرفض خامسا: 
في حالة الإقرار بالرفض أو  ، و إلى صاحب الطلب   1بلغ رئيس المجلس الشعبي البلدي رخصة الهدم ي

 . ب إبداء رأي بموافقة مع تحفظات خاصة، يجب تبليغ القرار والرأي معللين إلى صاحب الطل
 المتعلق برخصة الهدمالطعن في القرار  الفرع الثاني:

من    04بموجب نص المادة    192- 15من المرسوم التنفيذي    82طبقا للتعديل الذي مس نص المادة  
صاحب طلب رخصة ل يمكن  فإنه    19- 15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي    342- 20المرسوم التنفيذي  

في الآجال المطلوبة، أن    الرد الذي تم تبليغه به أو في حالة سكوت السلطة المختصة  الهدم الذي لم يرضه
فإن    يات التي تم إحداث المقاطعات الإدارية فيها،وفي الولا،  الولاية  يودع طعنا مقابل وصل باستلام لدى 

كما  ،  يوما(  15وفي هذه الحالة، يحدد أجل الرد المبرر بخمسة عشر )،  إيداع الطعن يكون لدى هذه الأخيرة
 للتشريع المعمول به.  يمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائية المختصة، وفقا

 
 .90أنظر الملحق رقم  - 1
 المختصة  السلطة   سكوت حالة  في  أو  به  تبليغه  تم  الذي  الرد  يرضه   لم  الذي  الطلب  صاحب  يمكن"   على ما يلي:  82  تنص المادة  - 2

 عشر  بخمسة  بررالم  الرفض  أو  التسليم  أجل  يحدد ،الحالة  هذه  في. الولاية  لدى  باستلام  وصل  مقابل  طعنا  يودع  أن .طلوبةالم   الآجال  في
  طعن  إيداع كنهيم .الطعن إيداع تاريخ  يلي  الذي عليه نصوصمال الأجل انقضاء بعد  د.ر  بأي الطلب صاحب يبلغ لم  وإذا.   يوما (  15)

  أساس   على بالولاية  الخاصة  التعمير  مصالح  بالعمران  كلفةلما  الوزارة  مصالح  تأمر الحالة  هذه  فين.  بالعمرا  كلفةالم  الوزارة  لدى  ثان
  ابتداء  يوم(  15)  عشر  خمسة  أجل  في  ربر لما  بالرفض  بإخطاره  أو  الطلب  صاحب  على  بالإيجاب  بالرد طرفها  من  رسلةالمت  علوماالم
 ."المختصة   القضائية  الجهة  لدى  دعوى   رفع  كن يم. نالطع إيداع تاريخ من
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 ورشة الهدم الفرع الثالث:

رخصة  الهدم  القيام بأشغال  الهدم  إلا   بعد  إعداد  تصريح  بفتح   لا يمكن  صاحب  طلب   
يضع المستفيد من الأشغال خلال  مدة عمل  الورشة لوحة  مستطيلة  الشكل  تتجاوز   وبذلك    ،1الورشة

، حيث توضح   19- 15سم  ومرئية  من  الخارج  التي  أرفق نموذجها ضمن المرسوم التنفيذي    80أبعادها  
لوحة مراجع  رخصة  الهدم  الممنوحة  ومساحة البناية  أو  البنايات  التي  ينبغي  هدمها، كما   هذه ال

ينبغي  أن تتضمن  اللوحة  تاريخ  افتتاح  الورشة  والتاريخ  المرتقب لإنهاء  الأشغال، وإن  اقتضى  الأمر  
 .2ة  بأشغال الهدماسم  صاحب  المشروع ومكتب  الدراسات، وأخيرا  اسم  المؤسسة  المكلف

 انقضاء رخصة الهدم  الفرع الرابع:

  :3تصبح رخصة الهدم منقضية في الحالات الآتية 
 ( سنوات.5إذا لم تحدث عملية الهدم خلال أجل خمس )  -
 إذا توقفت أشغال الهدم خلال سنة واحدة.  -
   إذا ألغيت الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة.  -

 
 المعدل والمتمم.  19-15المرسوم التنفيذي من  83طبقا للمادة  - 1
 المعدل والمتمم.  19-15من المرسوم التنفيذي  84طبقا للمادة  - 2
 المعدل والمتمم.  19-15من المرسوم التنفيذي  85طبقا للمادة  - 3
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 خاتمة

وظهرت لدى الشعوب القديمة، حيث يعتبر العمران من الميادين التي تطورت مع تطور الإنسان،  
كانت الحاجة ماسة إلى تنظيمه مع تشكل المدن، لذلك فقد شهد تطورا معتبرا لدى اليونان والرومان، وبقيت  
شواهد عمرانية في قمة الرقي إلى حد الآن، خاصة القصور والمسارح والحصون اليونانية والرومانية، بل  

الذي كان يحظى به    والاهتمام عالم تاريخية تعبر عن كمية الإتقان  ومدن بأكملها، لا تزال قائمة وتشكل م
المتميزة   الاسلامية  العمارة  وكذلك  الوسطى  العصور  مع  تدريجيا  وتطور  القديمة،  الشعوب  لدى  العمران 
بنقوشها ونمطها العمراني الراقي، إلى أن أرسيت أسس ومبادي للعمران في القرن التاسع عشر مع ظهور  

 .كانت الحاجة ملحة إلى ذلك ناعية، أي الثورة الصن

، ولا يزال  1962فقد تباين الأمر بين فترات قبل الاستقلال وبعد الاستقلال سنة    أما في الجزائر 
التهيئة    المتعلق  29- 90رقم    قانون لبالنسبة ل  2005قانون العمران في الجزائر يطاله التعديل، آخره سنة  

- 20، بموجب المرسوم التنفيذي  19- 15ذي خص المرسوم التنفيذي  بالنسبة للتعديل ال  2020والتعمير، و
342 . 

ا ما تعلق  هوهناك ترسانة من القوانين والتنظيمات التي تنظم المجال العمراني في الجزائر، لكن أهم
شغل   مخطط  مخططين هما  أهم  على  الدراسة  هذه  ركزت  بحيث  التعمير،  وعقود  العمرانية  بالمخططات 

الرخص    ي الأراض مجموعة  في  فتتمثل  التعمير  لعقود  بالنسبة  أما  والتعمير،  للتهيئة  التوجيهي  والمخطط 
وبطاقة   التعمير  شهادة  وهي:  والتعمير،  البناء  عمليات  على  وبعدية  قبلية  رقابة  تشكل  والتي  والشهادات 

شهادة المطابقة ورخصة  المعلومات، رخصة التجزئة وشهادة قابلية الاستغلال، شهادة التقسيم، رخصة البناء،  
 الهدم.

 من خلال دراسة أدوات التهيئة والتعمير وعقود التعمير فقد تم التوصل إلى مجموعة نتائج كالتالي:و 

مجموعة من القواعد المتعلقة بتدخل الأشخاص العمومية لاستعمال الأراضي  التعمير عبارة عن    أولا:
راب وتهيئة المجال بشكل دقيق يشمل مختلف متطلبات  عملية إعداد الت  فهي  التهيئة  ، أماوتنظيم الفضاء

 عديد الأصعدة.السكان وحاجياتهم على 

تحقيق جملة من الأهداف أو الأغراض التي لها  بهدف  القواعد العامة للتهيئة والتعمير  وضعت    ثانيا:
ضمان استغلال  علاقة بضمان حياة للمواطن تكون منظمة آمنة وكريمة، ولها بعد جمالي، وفي ذات الوقت  

 الثروة العقارية المتنوعة أفضل استغلال ومن ثمة المحافظة عليها.
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المعدل والمتمم هو إنشاء    19-15من أهم الإجراءات الجديدة التي جاء بها المرسوم التنفيذي   ثالثا:
  ، وذلك بهدفالشباك الوحيد على مستوى كل من البلدية والولاية، وذلك من أجل تحضير عقود التعمير

المتعلقة بمنح عقود التعمير، وتقليص الجهد المبذول في سبيل ذلك، وتقريب المواطن    ت الإجراءاتقليص  
، وإزالة التعقيدات التي تكون عندما يتشتت جهد طالب عقد التعمير بين هيئات كثيرة جهدا، بحيث  من الإدارة

 الإدارية. تم اختصارها في شباك وحيد، على مستوى البلدية، الولاية والمقاطعة 

 إعفاء  342- 20من أهم الأحكام الجديدة التي جاء بها التعديل الذي تضمنه المرسوم التنفيذي    رابعا:
ها بخصوص ا الوزارة من دورها كجهة طعن في عقود التعمير، وبالتالي الطعون التي أودعت على مستو 

عليها الفصل فيها خلال مهلة شهرين ابتداء من تاريخ    ،ذات الشأن قبل تنفيذ أحكام هذا المرسوم التنفيذي
، إضافة إلى استحداث الشباك الوحيد على مستوى  في الجريدة الرسمية  342- 20نشر المرسوم التنفيذي  

 تمكرر، بحيث حدد   58المقاطعة الإدارية، بعد التقسيم الإداري الجديد، وذلك من خلال إضافة نص المادة  
 . ات المادة، بعد أن كان الشباك الوحيد على مستوى البلدية والولاية فقطله تشكيلة معينة ضمن ذ 

لا تعني الهياكل القاعدية التي تحتمي بسرية  الدفاع  الوطني  وتشمل  الهياكل     عقود التعمير  :خامسا
كما  لا  تعني  بعض    ،  لتنفيذ  المهام  الرئيسية  لوزارة الدفاع  الوطني   صصةلمخالقاعدية العسكرية  ا

الهياكل  القاعدية الخاصة  التي  تكتسي  طابعا  استراتيجيا  من  الدرجة الأولى  والتابعة  لبعض الدوائر   
 الوزارية  أو  الهيئات  أو المؤسسات.

قابة قبلية وعقود تشكل رقابة بعدية، فالرقابة  عقود التعمير تنقسم إلى نوعين: عقود تشكل ر   :دساسا
القبلية تجسدها رخصة البناء، رخصة الهدم، رخصة التجزئة، شهادة التقسيم، أما الرقابة البعدية فتجسدها:  

عقود تعمير مساعدة  شهادة المطابقة، شهادة قابلية الاستغلال، أما شهادة التعمير وبطاقة المعلومات فهي  
 لكنها لا توفر رقابة قبلية بالمعنى الدقيق.للرقابة القبلية، 
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01الملحق رقم    

 

 ا
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 02لملحق رقم ا
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03الملحق رقم    
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 04الملحق رقم 
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 05الملحق رقم 
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 06الملحق رقم 
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 07الملحق رقم 
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 08الملحق رقم 
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 09الملحق رقم 
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 قائمة المصادر والمراجع 

 المصادر والمراجعقائمة  
 

 أولا: القرآن الكريم 
 

 ثانيا: النصوص القانونية والتنظيمية
 

  القوانين والأوامر 

بالتشريع  1962ديسمبر    31المؤرخ في    157- 62القانون رقم   -1 العمل  استمرار  يتضمن  الذي   ،
المؤرخ    29-73الملغى بموجب الأمر رقم  ،  1962لسنة    02، الجريدة الرسمية العدد  الساري قبل الاستقلال

 . 1973جويلية   05في 
 المتعلق بترخيص البناء والتجزئة لأجل البناء،   1975سبتمبر    26المؤرخ فش    67- 75الأمر رقم   -2

 . 1975لسنة  83الجريدة الرسمية العدد 
  المتعلق بترخيص البناء والتجزئة لأجل البناء،  1982فيفري    06المؤرخ في    02- 82القانون رقم   -3

 )ملغى(.  .1982لسنة  06الجريدة الرسمية العدد 
انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد   1985أوت    13المؤرخ في    01-85الأمر رقم   -4 الذي يحدد 

 . 1985لسنة  34الجريدة الرسمية العدد ، المحافظة عليها وحمايتها
  01- 85المتضمن الموافقة على الأمر رقم    1985نوفمبر    12خ في  المؤر   08- 85القانون رقم   -5

، الذي يحدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها وحمايتها )ملغى(  1985أوت    13المؤرخ في  
 . 1985لسنة  47الجريدة الرسمية العدد 

بالتهيئة العمرانية  1987جانفي    27المؤرخ في    03-87القانون رقم   -6 الجريدة الرسمية ،  المتعلق 
المتعلق بتهيئة   2001ديسمبر   12المؤرخ في  20- 01الغي بموجب القانون رقم ، 1987لسنة  05العدد 

 . 2001لسنة  77الجريدة الرسمية العدد الإقليم وتنميته المستديمة، 
الثقافي  تعلقلموا  1998  جوان  15ؤرخ في  لما  04- 98القانون رقم   -7 التراث  ، 44، عدد  بحماية 

 .1998جوان  17الموافقة لـ 
الجريدة الرسمية،    ،المتعلق بالتهيئة والتعمير  1990ديسمبر    01المؤرخ في    29- 90القانون رقم   -8
، الجريدة  2004أوت    14المؤرخ في    05- 04، المعدل والمتمم بموجب القانون  .1990، لسنة  52عدد  

 . 2004، لسنة 51الرسمية، عدد 
 النصوص التنظيمية 

 
 المراسيم التنفيذية 
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التنفيذي   -2 يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير    1991ماي    28المؤرخ في    176-91المرسوم 
الجريدة   ذلك،  وتسليم  الهدم  ورخصة  المطابقة  وشهادة  البناء  ورخصة  التقسيم  وشهادة  التجزئة  ورخصة 

  307- 09، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  1991جوان   01المؤرخة في    26الرسمية عدد  
في   الرسمية عدد  2009سبتمبر    22المؤرخ  الجريدة  في    55،  الملغى 2009سبتمبر    27المؤرخة   ،

 .19- 15من المرسوم التنفيذي  94بموجب المادة 
رقم   -3 التنفيذي  في    177- 91المرسوم  المخطط   1991ماي    28المؤرخ  إعداد  إجراءات  يحدد 

به المتعلقة  الوثائق  ومحتوى  عليه،  والمصادقة  والتعمير  للتهيئة  عدد   الجريدة،  التوجيهي  ،  26  الرسمية، 
التنفيذي رقم  1991جوان  01المؤرخة في   المرسوم  المعدل والمتمم بموجب    10المؤرخ في    05/317، 

المتمم بالمرسوم التنفيذي رقم   ،2005سبتمبر    11، المؤرخة في  62، الجريدة الرسمية عدد  2005سبتمبر  
أفريل    01، بتاريخ  2012ة  لسن  19، الجريدة الرسمية عدد  2012مارس    28  ، المؤرخ في148  -12

2012. 
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل    1991ماي    28المؤرخ في    178- 91المرسوم التنفيذي رقم   -4

  01المؤرخة في    ،26  الجريدة الرسمية، عدد   ،الأراضي والمصادقة عليها، ومحتوى الوثائق المتعلقة بها
سبتمبر    10المؤرخ في    318- 05المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم      ،978، ص  1991جوان

 . 2005سبتمبر  11، المؤرخة في  62الجريدة الرسمية عدد ، 2005
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015  جانفي  25، المؤرخ في  19- 15المرسوم التنفيذي رقم   -5

.، المعدل والمتمم بموجب المرسوم 2015فيفري    12اريخ  ، الصادرة بت 07عدد    ، الجريدة الرسمية،وتسليمها
ديسمبر    2المؤرخة في    71الجريدة الرسمية، رقم    ،2020نوفمبر    22المؤرخ في    342- 20التنفيذي  

2020. 
 

 ثالثا: المؤلفات 

الأولى،  ، معجم اللغة العربية المعاصرة، المجلد الأول، الطبعة    بمساعدة فريق عمل  أحمد مختار عمر -1
 .، عالم الكتب، القاهرة، مصر2008سنة 

إقلولي أولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري )أهداف حضرية ووسائل قانونية(، الطبعة الثانية،   -2
 . ، دار هومة، الجزائر2015سنة 

تاريخ العمارة  العصور المتوسطة الأوروبية والاسلامية، الجزء الثاني،    توفيق حمد عبد الجواد،-3

 . 1969دار الكتب، المطبعة الفنية الحديثة، سنة 
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رخصة البناء )الأداة القانونية لمباشرة عمليتي تثمير وحفظ الملك الوقفي    ،  خير الدين بن مشرنن -4
 . العقاري العام(، دار هومة، الجزائر

، مكتبة الشروق الدولية، 2008، المعجم الوسيط، الطبعة الرابعة منقحة، سنة  مجمع اللغة العربية -5
 .مصر

 رابعا: الأطروحات والمذكرات

البيئة   -1 قانون  تخصص  دكتوراه،  أطروحة  الجزائر،  في  للعمران  القانوني  النظام  صبرينة،  تونسي 
 . 2019-2018الجامعية ، السنة -بن يوسف بن خدة  -1والعمران، كلية الحقوق، جامعة الجزائر  

بحث لنيل درجة الدكتوراه      معايير الجمال وطرائق قياسها في العمارة المعاصرة،لفريد حتمل،  أرنا   -2

 . 2015في التصميم المعماري، جامعة دمشق، كلية الهندسة المعمارية، قسم التصميم المعماري، سنة 
استراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة والتعمير الجزائري، أطروحة دكتوراه،    عربي باي يزيد، -3

ق والعلوم السياسية، قسم الحقوق، السنة  باتنة، كلية الحقو -تخصص قانون عقاري، جامعة الحاج لخضر
 . 2015-2014الجامعية  

مزوزي كاهنة، مدى فاعلية قوانين العمران في مواجهة مخاطر الكوارث الطبيعية بالجزائر،  مذكرة   -4
باتنة،    –ماجستير، تخصص قانون إداري وإدارة عامة، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الحاج لخضر  

 . 2012- 2011 السنة الجامعية
 خامسا: المقالات 

القانوني الجزائري   ،بربيح محي الدين -1 النظام  ،  مجلة تشريعات التعمير والبناء،  رخصة الهدم في 
 . 2018مارس  ،العدد الخامستيارت،   –جامعة ابن خلدون 

القانوني،  بزغيش بوبكر، مخطط شغل الأراضي: أداة للتهيئة والتعمير، المجلة الأكاديمية للبحث   -2
 . 2018، 01، العدد 17جامعة بجاية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، المجلد 

، جامعة  والبيئة  العقاري   القانون   مجلة،  بلفضل محمد، أحكام رخصة التجزئة في القانون الجزائري  -3
 .14، العدد 08المجلد  عبد الحميد بن باديس، مستغانم،

جديدة لتحضير عقود التعمير وتسليمها، المجلة الأكاديمية للبحث  بلول فهيمة، الشباك الوحيد: آلية   -4
،  01، العدد  17القانوني، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، المجلد  

 . 2018سنة 
البيئة العمرانية،    ،ربن ديدة محمد، حمر العين عبد القاد -5 أثر ضابط رخصة الهدم على حماية 

البيئية،   التشريعات  في  العلمية  البحوث  خلدون  مجلـة  ابن  العـــدد  11المجلد  تيارت،    –جامعة   ،
 . 2021الثاني، لسنة 
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بن نعمان محمد، رملاوي عبد القادر، بشرول فيصل، التهيئة الإقليمية وإشكالية التباين التنموي   -6
، ديسمبر  02، العدد  02الجزائر، مجلة المقريزي للدراسات الاقتصادية والمالية، المجلد    الجغرافي في

2018. 
المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ودوره في حماية البيئة، مجلة  ،  بوعمارة نوال، بن المسعود أحمد -7

 . 2020-06-01الثاني،  ، العدد  12ورقلة، المجلد  -دفاتر السياسة والقانون، جامعة قاصدي مرباح 
تونسي صبرينة، البعد البيئي لقانون العمران في الجزائر، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونية   -8

 .2019، سنة  02، العدد 04والسياسية، جامعة المسيلة، المجلد 
التنمية   -9 في  ودوره  الجزائر  في  العقاري  والتطوير  التعمير  تشريع  محمد،  حمودي  زناتي،  جلول 

 .2019، سنة  03، العدد 11، المجلد تمنراست ضرية، مجلة آفاق علمية، جامعة الح
، بلقاسم الذيب، تقييم المشاركة العمومية في إعداد مخططات شغل جمال عبد الناصر حامدي -10

، مجلة العلوم الانسانية  .-مدينة باتنة   -04راضي رقم  لأحالة مخطط شغل ا  -   راضي في الجزائرلأا
 . 2018البواقي، العدد التاسع، جوان لجامعة أم 
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 . ، العدد الثامن04، مجلد 02والسياسية، جامعة البليدة 
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 .2017تشريعات التعمير والبناء، جامعة ابن خلدون تيارت، العدد الرابع، ديسمبر  
، الحضري   نسيجهالعمران والمحافظة على    لتنظيمالمطابقة كأداة    شهادة  رشا مقدم، كريمة خنوسي، -13

 . 2019، ديسمبر 05، العدد 30العلوم الإنسانية، جامعة منتوري قسنطينة، المجلد مجلة 
ساسي محمد، أدوات التهيئة العمرانية في الجزائر بين الواقع وتحديات التنمية المستدامة، مجلة  -14

 . 2007ماي    01،  بتاريخ  03، العدد  01العلوم الاجتماعية جامعة عمار ثليجي، الأغواط، المجلد  
مجلة جامعة   ،صليحة زغلول، سميحة حنان خوادجة، النظام القانوني لشهادة التعمير ومنازعاتها  -15

 .02، العدد 34الأمير عبد القادر للعلوم الاسلامية، قسنطينة، الجزائر، المجلد 
عباس محمد الزعفراني وسهام أبو سريع هارون، التعامل مع المؤثرات الحسية غير البصرية في   -16

، كلية التخطيط  2014، أكتوبر   04ة العمرانية، النشرة العلمية لبحوث العمران، العدد تصميم البيئ
 . الإقليمي والعمراني، جامعة القاهرة

في   -17 العلمية  البحوث  مجلة  المستدامة،  والتنمية  بالبيئة  التعمير  قوانين  علاقة  ميلود،  عباسي 
 . 2018، سنة  01، العدد 08التشريعات البيئية، المجلد 

مدينة تيمقاد الرومانية نموذجا،    –المدينة والعمران في بلاد المغرب القديم    ،قادر عوادي عزامعبد ال -18
العدد  والاجتماعية،  الإنسانية  والعلوم  الأنثروبولوجيا  في  للبحث  فاعلون  مركز  أنثروبولوجيا،  مجلة 

 . 2015مارس   15الأول، المجلد الأول، بتاريخ 
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، مجلة الحقوق والعلوم السياسية،  الحضري   حسين الوسطتفي    د دور الشباك الوحي  عبد الله لعويجي، -19
 . 2018، جوان 10جامعة عباس لغرور خنشلة، العدد 

النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مجلة العلوم الإنسانية، جامعة    عزري الزين، -20
 . 2005محمد خيضر بسكرة، العدد الثامن، جوان  

أحمد، -21 والبناء،   عميري  التعمير  العمراني، مجلة  العام  النظام  في حماية  ودورها  التعمير  شهادة 
 .2017جامعة إبن خلدون، تيارت، العدد الأول، مارس 

الإحياء، جامعة الحاج ، مجلة  أحكام هدم الأبنية في الفقه الاسلامي والتشريع الجزائري   ،علي باقر -22
 .2021جانفي   ،28العدد ، 21، المجلد 1باتنة  –لخضر 

الدور الوقائي لأدوات التهيئة والتعمير في القانون    عماري فاطمة الزهراء، غيتاوي عبد القادر، -23
-29  بتاريخ   ، 04، العدد  02الجزائري، مجلة التعمير والبناء، جامعة ابن خلدون تيارت، المجلد  

01 -2020 . 
  طبقًا   البيئة  حماية   في  والتعمير  للتهيئة  التوجيهي   المخطط  دور  عين سمن العالية، كريم زينب، -24

، 01، المجلة نظرة على الاجتماعي، عدد خاص )الحق في السكن(، المجلد رقم  29/    90  لقانون 
 . 2021عدد خاص ، 

رخصة التجزئة كأداة للتهيئة العمرانية، مجلة دائرة البحوث والدراسات القانونية  غنية سطوطح،   -25
 .2017ورية والنظم السياسية، العدد الثالث، سبتمبر والسياسية، مخبر المؤسسات الدست

مجلة الحقوق والعلوم السياسية، جامعة    ، رخصة التجزئة من حيث المفهوم والآثار  كمال تكواشت، -26
 . 2016، جوان  06العدد  خنشلة،

دور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في بناء مدينة ذكية  فريال بن جدي،    مختارية طفياني، -27
،   04، العدد  01، المجلد رقم  ئراجامعة ابن خلدون تيارت  الجز ، مجلة التعمير والبناء،  مستدامة
 .2020مارس 

مخطط شغل الأراضي كآلية للضبط العمراني، مجلة التعمير والبناء، جامعة ابن    مومن يمينة، -28
 .2018، 01، العدد 05خلدون، تيارت، المجلد 

، مجلة التعمير والبناء، جامعة ابن  شهادة المطابقة وسيلة لتنظيم النشاط العمراني  ميمونة سعاد، -29
 . 2020، جوان 02، العدد 04تيارت، المجلد -خلدون 

 سادسا: المواقع الالكترونية

،  2022-02-18، تاريخ التصفح  العمارة اليونانية: الأصل والخصائص والأنماط)دون مؤلف(،   -1
    griega-https://ar.warbletoncouncil.org/arquitractura-16425رابط الموقع:

https://ar.warbletoncouncil.org/arquitractura-griega-16425
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، تاريخ التصفح  2022فيفري  05، آخر تحديث بتاريخ  العمارة في الحضارة الاغريقيةكتابة آلاء،  -2
 https://www.almrsal.com/post/873047  . رابط الموقع )موقع المرسال(:2022ماي  13

، مقال بالموقع منشور بتاريخ  -المبادئ والأسس  -ماهية التعمير  )دون ذكر اسم مؤلف معين(،   -3
 مساءا. 20:00الساعة  ، على 2022مارس  23، تاريخ التصفح  2020أوت  22

 https://www.elkanounia.com/2020/08/Exposes20.html?m=1  موقع القانونية المغربية 
 

  14بتاريخ  ،    https://m.marefa.org  موقع المعرفة،عمارة عصر النهضة، بدون اسم الكاتب،   -4

 . 2011ديسمبر 
 

  الفرنسيةالمراجع باللغة سابعا: 

1- André Rossinot, Vocabulaire Française de l’Art urbain, édition du Certu, Ministére de 

l,écologie, du Développement durable et de la mer. 

 

  

https://www.almrsal.com/post/873047
https://www.elkanounia.com/2020/08/Exposes20.html?m=1
https://m.marefa.org/
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